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1 Einleitung CimaA.

In der Stadt Ahrensburg ist in den vergangenen Jahren ein kontinuierlich
starker Bedarf an Gewerbeflachen nachzuweisen, der durch das aktuelle
Flachenangebot nicht mehr zu decken ist.

Dies konnte durch eine erste Flachenbedarfsanalyse der Stadt und zuletzt
auch im Rahmen der Gewerbeflachenexpertise fiir den Kreis Stormarnl
nachgewiesen werden.

Seit 2012 stehen faktisch kaum kurzfristig nutzbaren Potenzialflachen mehr
zur Verfligung, was den Durchschnittsverkauf zwischen 2008 und 2012 auf rd.
0,3 ha pro Jahr reduzierte.

Um dem Nachfragedruck zu begegnen, wurde bereits in der Vergangenheit
mit dem Gewerbestandort Beimoor-Sid das nordlich gelegene, 174 ha
umfassende Gewerbegebiet Nord in einem ersten Bauabschnitt um rd. 20 ha
erweitert (1. Bauabschnitt, B-Plan 82).

1 vgl. cima GmbH, 2014: Fortschreibung der Expertise zur Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn



1 Einleitung CimaA.

Nachdem auch im 1. Bauabschnitt von Beimoor-Sud keine verfligbaren
Potenzialflaichen mehr vorhanden sind,? ist nun einerseits beabsichtigt, in
einem zweiten Bauabschnitt weitere rd. 25 ha in ostlicher Richtung zu
entwickeln (B-Plan 88).3

Andererseits soll im Rahmen der laufenden Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans (FNP) auch die Notwendigkeit weiterer Flachenneuausweisungen
geklart werden, um auch auf langfristige Sicht* eine nachhaltig ausgerichtete
Siedlungsentwicklung gewahrleisten zu konnen.

Ein besonderes Augenmerk wird bei zuklnftigen Flachenentwicklungen auf
einen konsequenten Zielgruppenbezug gelegt. So sollen ebenso die beste-
henden Gewerbestandorte zukunftsfahig aufgestellt und weiterentwickelt
werden, wie es auch gilt, neu zu schaffende Standorte moglichst homogen
und stadtebaulich attraktiv auszubauen.

2 Der groBte Anteil ist bereits bebaut oder im Bau befindlich, an anderen Fldachen besteht ein Optionsrecht.
3 Der in Aufstellung befindliche B-Plan Nr. 88 ersetzt die ehemaligen, nicht rechtskréftig gewordenen B-Plane 88a und 88b.

4 Der durchschnittliche Planungszeitraum eines Flachennutzungsplans (FNP) liegt zwischen 10 und 15 Jahren.
Entsprechend frihzeitig sind auch die zukiinftigen Bedurfnisse der Wirtschaftsunternehmen in die Betrachtung
mit einzubeziehen, mit anderen Belangen abzuwdgen und entsprechende MaBnahmen der Flachenvorsorge (v.a. 5
Nutzungsdarstellungen) zu treffen, um der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung Rechnung zu tragen.



1 Einleitung CimaA.

Um eine belastbare Grundlage sowohl flr anstehende Bauleitplanverfahren
(Legitimation) als auch fiir ein erfolgversprechendes Standortmarketing fiir
Bestands- und Erweiterungsflachen zu schaffen, wurde die cima von der Stadt
Ahrensburg und der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn (WAS) mit
der Erstellung des vorliegenden Gewerbeentwicklungskonzeptes beauftragt.

Gegenstand der Expertise sind folgende Bausteine:
» Darstellung der soziookonomischen Rahmenbedingungen

» Bestandsaufnahme der aktuellen Gewerbestandorte sowie der verfiigbaren
Flachenpotenziale im Bestand

= Prognose des Flachenbedarfs fur die Stadt Ahrensburg bis 2030 unter
besonderer Beachtung der Funktion als Mittelzentrum

= Bilanzierung des zukunftigen Gewerbeflachenbedarfs
= Einschatzung von Potenzialflachen im AulRenbereich

= Ableitung von Handlungsstrategien und Malinahmen
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2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.1 Raumliche Einordnung und Erreichbarkeiten

Die Stadt Ahrensburg liegt im Stdosten von Schleswig-Holstein und grenzt
unmittelbar an das nordliche Stadtgebiet der Hansestadt Hamburg an.>

Mit aktuell rd. 31.360 Einwohnern ist Ahrensburg die grof3te Stadt des Kreises
Stormarn und zugleich eines von drei Mittelzentren,® womit sie gem. Ziffer
2.2.2 LEP u.a auch die Funktion als regionales Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
zentrum zu erflullen hat.

Die BundesstraBe B 75, die mitten durch das Stadtgebiet verlauft, gilt als

wichtigste Verbindung nach Hamburg. Uberregional ist Ahrensburg in erster
Linie Uber die Autobahn Al angebunden, womit die Hansestadte Hamburg
und Lubeck in rd. 30 bzw. 44 km erreichbar sind.

Der im aktuellen Bundesverkehrswegeplan 2003 noch als ,weiterer Bedarf"
klassifizierte Ausbau der BAB 21 als Ostumfahrung Hamburgs’ wiirde zu einer
Entlastung der stadtnahen Hamburger A 1 und A 7 fuhren und somit auch zu
einer schnelleren Erreichbarkeit der sudlichen Regionen fur Ahrensburg.

> Die Stadt Ahrensburg grenzt an die Hamburger Stadtteile Volksdorf und Bergstedt.

6 Neben Ahrensburg sind dies die Kreisstadt Bad Oldesloe sowie das gemeinsame Mittelzentrum Reinbek/ Glinde und Wentorf

7 Die Ostumfahrung soll die B 404 zwischen der BAB 1 (Anschlussstelle Bargteheide) und der BAB 24 (Anschlussstelle Schwarzenbek) 9
ersetzen, weiter von der BAB 24 bis zur BAB 39 bei Winsen verlaufen und zu einem spdteren Zeitpunkt bis zur A 7 fortgefiihrt werden.
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2 Soziookonomische Rahmendaten CIma

2.1 Raumliche Einordnung und Erreichbarkeiten
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Anmerkung: Die untersuchten Gewerbegebiete im Stadtgebiet sind in der Karte flachig (rot) markiert
Quelle: HVV, Stand: Dezember 2014; Bearbeutung: cima GmbH, 2015 11



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.1 Raumliche Einordnung und Erreichbarkeiten

Uber den Haltepunkt Ahrensburg- Mit rd. 20 km ist der Hamburg Airport
Gartenholz besteht seit 2010 eine der nachstgelegene internationale
direkte Schienenanbindung (Regio- Flughafen. Vom flinftgroBBten deut-

nalbahn) des Gewerbegebietes Nord. schen Flughafen sind Direktverbin-
dungen zu diversen internationalen

Das Gewerbegebiet West ist per U- Zielen gegeben

Bahn direkt an den Hamburger Haupt-
bahnhof angebunden. Darliber hinaus ist der ca. 48 km
entfernte Libeck Airport (Flughafen
Libeck-Blankensee) als Regional-
flughafen von Bedeutung.

Uber den schienengebundenen Ver-
kehr hinaus besteht ein gutes Busli-
niennnetz, Uber welches v.a. die nord-
lichen Gewerbegebiete angebunden Nachstgelegener Schifffahrtshafen ist
sind. der Hamburger Hafen (rd. 36 km Ent-
fernung), welcher zugleich der grofite
deutsche und drittgro3te europadische
Seehafen ist (zugleich zweitgroRter
Containerhafen Europas).

Ein in den 1970er Jahren geschaf-
fener Gleisanschluss in das Gewerbe-
gebiet Nord hinein (Industriegleis) ist
seit Jahren ungenutzt und wurde still-
gelegt (mittlerweile Sukzessionsflache). 12

8 nach Standardcontainer-Umschlagszahl, Stand: 2012



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.2 Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich
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Bevolkerungszahl

= 2003: 30.085 Einwohner
= 2007: 30.663 Einwohner
= 2012: 31.292 Einwohner
= 2013: 31.361 Einwohner

Zensus 2011

Entwicklung im Vergleich

Im Betrachtungszeitraum
2003 bis 2013 verzeichnete
die Stadt Ahrensburg ein
fast kontinuierliches Bevol-
kerungswachstum.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2012 2013

Bevélkerungsentwicklung (Index 2003 = 100 und 2011 = 100)

Stadt Reinbek
Stadt Bad Oldesloe Stadt Hamburg = Schleswig-Holstein

Stadt Ahrensburg ====Kreis Stormarn

lm regionalen VergleiCh ﬂel Niedersachsen = === \\estdeutschland

dIeSGS b|S 2011 Stark Ubel" Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
. . Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015
durchschnittlich aus.

Im ersten Jahr nach Zensus sank die Bevolkerungszahl 2012 zunachst, um dann jedoch
erneut zuzunehmen (Neuere Werte sind noch von geringer Aussagekraft). 13



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.2 Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Wanderungssalden
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Darliber hinaus verzeichnete Ahrensburg im Betrachtungszeitraum 2004 bis 2012
durchgangig positive Wanderungssalden. Starke Zuziige nach Ahrensburg gab es dabei
vor allem in den Jahren 2007 und 2010.

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 14
Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015



2 Soziodkonomische Rahmendaten CI ma »

2.3 Arbeitsmarkt

Erwerbstatigkeit und Beschaftigung im Kreis Stormarn

Entwicklung der vers.pfl. Beschéftigten und der Erwerbstétigen im

—— Erwerbstatige Kr. Stormarn —e— SvB Kr. Stormarn

zunehmendem Anteil nicht-sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigter (v.a.
durch Zunahme der marginalen Beschaftigung und auch Selbststandigkeit) zu erkennen.
Insgesamt ist der Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigter an allen Erwerbstatigen
im Kreis Stormarn mit 71% im Jahr 2012 relativ hoch. =

=-8==Anteil SvB an ET

Das wirtschaftliche Wachstum im Kreis Stormarn (1999 bis 2014) .
Kreis Stormarn lasst sich eindrucks- 120000 5% F
voll anhand der Entwicklung der op——— - 74% § 3
Erwerbstatigen- sowie der Beschaf- g™ ™ ———" - 73% 85
tigtenzahlen belegen. So nahm die § L o §%g
Erwerbstatigkeit im Kreis zwischen g 50000 M e 2
1999 und 2012 von 90.745 auf = s /! w s
105.168 Erwerbstitige zu, die Be- & 00000 “u ¥ % &<
schaftigung stieg von 63.816 auf § ., e A / %S
77.460 Personen (bis 2014). < \'\ P \‘ ’;' - 68% Eﬁ
/ - o = i

In den Jahren 2004/05 und 2009  **%® e v Zj £
ist - insbesondere aufgrund der L o . ~§
ngthrtgchaftllchen La'ge. - eine nur- PP IOPTEE G SO > DO P gﬂ
leicht sinkende Beschaftigtenzahl bei ST A A T e v A e v v g
S

Eigene Berechnungen CIMA 2015



2 Soziookonomische Rahmendaten

2.3 Arbeitsmarkt

cima.

Beschaftigtenzahl
= 1999: 13.321 SvB
= 2007: 14.989 SvB
= 2013: 16.481 SvB
= 2014: 16.576 SvB

130

Entwicklung im Vergleich

Nach einem leichten Einbruch
zwischen 2000 und 2003 so-
wie nach 2008, verzeichnete
Ahrensburg ein fast kontinuier- 90
liches, dabei stets Uberdurch-
schnittliches Beschaftigten-
wachstum.

Der zwischen 2012 und 2013

Entwicklung der SvB (Index 1999)
-
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Revision (2014

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—=Stadt Reinbek Stadt Bad Oldesloe Stadt Hamburg
===Schleswig-Holstein =—=Kreis Stormarn == Schleswig-Holstein
—Stadt Ahrensburg =—Niedersachsen

signifikante Beschaftigtenverlust ist dabei in erster Linie bedingt durch die Entwicklung
bei zwei sehr starken Zeitarbeitsfirmen.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
Eigene Berechnungen CIMA 2015

«Anmerkung: Auch die revidierten Beschdaftigtendaten im Jahr 2013 16

weisen mit 16.796 SvB einen starken Einbruch nach.



2 Soziookonomische Rahmendaten
2.3 Arbeitsmarkt

cima.

Pendlersaldo Stadt Ahrensburg

20.000

15.000
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Einpendler/ Auspendler

-5.000

-10.000
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Einpendler nach Hamburg
(2012):

5045 SvB (47,10% der SvB
am Wohnort; 30,61% der SvB am
Arbeitsort)

Im Vergleich Bad Oldesloe: 1.795
SvB (20,83%; 17,45%)

mmw Einpendler == Ayspendler =—=Pendlersaldo

Lage- und arbeitsmarktbedingt bestehen starke
Pendlerverflechtungen zwischen Ahrensburg und
Hamburg (Aus- wie auch Einpendler). Der Ahrens-
burger Arbeitsmarkt zeichnet sich dabei ebenso
durch hohe Einpendleranteile aus sonstigen Kom-
munen im Kreis Stormarn aus.

Insgesamt wohnt die Mehrzahl der in Ahrensburg
Beschaftigten (82%) nicht in der Stadt selbst.

Pendlerbilanz:

Einpendler 13.000 (56%)
Auspendier 7.100 (31%)
Binnenpendler 2900 (13%)

Gesamtpendier 23.000 (100%)

Starkste Pendlerverflechtungen
for Shme Hansestadt Hamburg):
Bargteheide 1000 Pendler
Bad Oldesloe 810 Pendler
Libeck 630 Pendler
GroBhansdorf 610 Pendler
Ammersbek 420 Pendler
Norderstedt 310 Pendler
Dehlingsdorf 220 Pendler

Quellen: Bundesagentur fiir
Arbeit; Masterplan Verkehr
Ahrensburg (2012)
Auswertung: cima GmbH,
2015 17




2 Soziookonomische Rahmendaten CIma

2.3 Arbeitsmarkt

Pendlerbilanz Ahrensburg im Vergleich
80,00
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Pendlerbilanz (Saldo x 100/SvB am

= Stadt Ahrensburg mmm Kreis Stormarn mm Stadt Reinbek
Stadt Bad Oldesloe Stadt Hamburg W Schleswig-Holstein

—Trendlinie Ahrensburg (linear)

Die Pendlerbilanz ist ein Indikator fiir die Relevanz eines Standortes als Arbeitsort fiir
das Umland und bezieht das Pendlersaldo auf die am Wohnort Beschaftigten. Die
Auswertung belegt einen Bedeutungsiiberschuss der Einpendleranteile gegeniber
denjenigen Beschaftigten, die zugleich in Ahrensburg arbeiten und wohnen.

Analog zum Beschaftigtenverlust in jenem Jahr, sinkt die Pendlerbilanz zwischen 2012
und 2014 jedoch - insbesondere aufgrund abnehmender Einpendlerzahl (bei weiter
zunehmender Auspendlerzahl) - deutlich ab. Die hohe Bilanz bleibt jedoch beachtlich. g



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.3 Arbeitsmarkt

Sektorale Branchenstruktur in Ahrensburg (Beschiftigtenzahl)

Hinsichtlich der Branchenstruktur 80,0%
zeigt sich im Betrachtungszeitraum 70,0% -
2007 bis 2013 fir Ahrensburg ein ¢ 600% |
eher untypisches Bild. 250,0% T
© 40,0% +
So nimmt bis 2011 der Anteil der  300% -
im Dienstleistungssektor Beschaf- = 200%

tigten zu (bei gleichzeitiger Abnahme  100% 7
des Produzierenden Gewerbes). Nach ~ %%*°

. . . . 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
2011 sinkt schlieBlich der Anteil der m Dienstleistungssektor Ahrensburg

Dienstleistungsbeschaftigten allerdings = Produzierendes Gewerbe Ahrensburg
wieder von 74,9% auf 72,6%, wohin-
gegen der Anteil des Produzierenden
Gewerbes zunimmt. Dies ist ebenso tlw. durch Rickgange bei den Zeitarbeitsfirmen
bedingt, wie auch durch ein zugleich reales Wachstum im Verarbeitenden Gewerbe.

® [ and- und Forstwirtschaft Ahrensburg

Mit 72,6% der Beschaftigten im Dienstleistungssektor und 27,1% im Produzierenden
Gewerbe ist Ahrensburg im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (69,2% bzw. 29,9%) -
nach wie vor - jedoch relativ stark Dienstleistungs-orientiert, woran sich auch die
(gewerblichen) Flachenangebote orientieren sollten.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015

19



2 Soziodkonomische Rahmendaten CI ma »

2.3 Arbeitsmarkt

Wirtschaftsstruktur im Produzierenden Gewerbe (Beschaftigtenzahl)

Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2007 SvB 2013  Veranderung 2013

Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 472 579 22,7% o 3,5%

Hrst. von Druckerzeugnissen u. Vervielfaltigung 18 1.704 1453 -147% == 8,8% .
Hrst. v. Datenverarbeitungsgerdten, elektron. u. optischen Erzeugn. 26 909 808 -11,1% == 4,9% ‘
Maschinenbau 28 108 55 -491% == 0,3%

Hrst. von sonstigen Waren 32 122 207 69,7% L o 1,3%
Ubriges Verarb. Gewerbe L

Verarbeitendes Gewerbe insgesamt

Ver- und Entsorgung*

Produzierdendes Gewerbe insgesamt

Betrachtet man die Wirtschaftsstruktur naher, so liegen im Produzierenden Gewerbe die
Branchenschwerpunkte in der Herstellung von Druckerzeugnissen, von Datenverarbei-
tungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen sowie in der der Herstellung
von Nahrungsmitteln (jeweils bezogen auf die Beschaftigtenanteile).

Insbesondere die beschaftigungsstarken Branchen verzeichneten in der Vergangenheit
jedoch oftmals deutliche EinbuBen, wodurch die Gesamtentwicklung stark tendiert wird.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 20
Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015
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2.3 Arbeitsmarkt

Wirtschaftsstruktur im Dienstleistungssektor (Beschaftigtenzahl)

Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2007 SvB 2013  Veranderung 2013

Kfz-Handel u. Reparatur 45 322 254 21,1% == 1,5%
GroBhandel und Handelsvermittlung (ohne Kfz) 46 2.049 2732 333% == 16,6% ‘
Einzelhandel (ohne Kfz) 1.457 1370 -6,0% == 8,3% ‘
259 244 58% = 15%
333 387 162% 23%
Information und Kommunikation 347 432 245% = 2,6%
Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie 246 343 39,4% == 2,1%
Finanz- u. Versicherungsdienstleistungen 352 238 -32,4% == 1,4%
L 100 67 330% = 0.4%
Rechts- und Steuerberatung; Wirtschaftspriifung 147 175 19,0% o 1,1%
Verwaltung u. Fiihrung von Unternehmen; Unternehmensberatung 369 422 14,4% L 2,6%
Architektur- und Ingenieurwesen 58 74 276% == 0,4%
2020 2595 285% * 157% @
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 470 506 7,7% == 3,1%
173 203 173% * 1.2%
Gesundheits- und Sozialwesen 1.347 1651 226% = 10,0% ‘

Dienstleistungen insgesamt 10.422 11.968 14,8% 72,6%

= |m Dienstleistungssektor liegen die Schwerpunkte im Grof3- und im Einzelhandel, der
Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (dort v.a. bei der Arbeits-
kraftevermittlung) sowie dem Gesundheitswesen. 21
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2.4 Branchenstarken

Die Branchenkonzentration der Stadt Ahrensburg lasst sich durch einen Vergleich mit
dem bundesdeutschen Durchschnitt verdeutlichen.

Hierzu bietet sich die Branchenportfolio-Analyse? an, wodurch zugleich die Lokalisa-
tionsquotienten!? einzelner Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen!! dargestellt sowie
auch die Beschaftigtenzahl und -entwicklung visualisiert werden (jeweils bezogen auf die
Beschaftigung).

Dabei werden relative Branchenstarken in erster Linie im Groffhandel sowie bei den
Sonstigen wirtschaftsnahen Dienstleistungen erkennbar.

Auch viele weitere Dienstleistungen (z.B. Gesundheits- u. Sozialwesen, Baugewerbe, [uK)
verzeichneten ein Wachstum, wobei diese jedoch nicht als Branchenschwerpunkt zu
bezeichnen sind.

Das Verarbeitende Gewerbe insgesamt nimmt - trotz des hohen Beschaftigtenanteils -
in Ahrensburg eine lediglich durchschnittliche Position ein, wenn man das Wachstum
zwischen 2007 und 2013 sowie den Lokalisationsquotient betrachtet.

. . . . 9 Im vorliegenden Fall wird ein Bezug der Stadt Ahrensburg zum bun-
Dabei lohnt sich vor allem im Verarbei- desweiten Durchschnitt hergestellt.

; ; ; _ 10 Der Lokalisationsquotient (LQ) stellt den relativen Beschaftigtenanteil
tendenden Gewerbe eine weitere Diffe einer Branche in einer kleinen Region (Ahrensburg) mit dem relativen

renzierung auf Ebene der Wirtschaftsab— Anteil derselben Branchen im Gesamtraum (Deutschland) in Relation.
l 11 Wirtschaftsabschnitt: Buchstabenebene in der Klassifikation der 22
tel ungen. Wirtschaftszweige (WZ); Wirtschaftsabteilung: 2-steller-Ebene in der WZ2)
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2.4 Branchenstarken

Branchenkonzentrationen (quantitative Betrachtung)

Branchenportfolio-Analyse iber alle Wirtschaftsgruppen
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@ Primarer Sektor @ Sekundarer Sektor < Tertidrer Sektor
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2.4 Branchenstarken

Fiihrt man eine Branchenportfolio-Analyse ausschlieBlich fiir die sichtbaren!? Wirtschafts-
abteilungen im Verarbeitenden Gewerbe durch, so zeigen sich auch im sekundaren
Sektor eindeutige Branchenschwerpunkte.

Insbesondere wird erkennbar, dass die Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln
(WZ-Nr. 10) sowie die Herstellung von sonstigen Waren (WZ-Nr. 32)13 in Ahrensburg
Uberdurchschnittlich stark sind. Den mit weitem Abstand hdchsten Lokalisationsquotient
aber hat die Herstellung von Druckerzeugnissen (WZ-Nr. 18) und - deutlich dahinter -
die Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeug-
nissen (WZ-Nr. 26). Allerdings verzeichneten letztere Branchen im Betrachtungszeitraum
2007 bis 2013 eine leicht negative Beschaftigtenentwicklung.

Die starke Lokalisation im Druck- und Verlagswesen beruht in erster Linie auf Unter-
nehmen wie z.B. Prinovis und Axel Springer. Unter die WZ-Nr. 26 lassen sich Unterneh-
men wie Basler, Allied Vision Technologies, oder teilweise auch die edding AG fassen.

Bei der Herstellung von Nahrungsmitteln sind Hela und Mihlenchemie (Stern Wywiol
Gruppe) zu nennen.

. . 12 p; ioli ' '
Der Maschlnenbau (WZ‘NF WZ'NI’. 28) ist Die Analyse kann lediglich solche Wirtschaftsabteilungen betrachten,

) die nicht dem Anonymisierungserfordernis der Bundesagentur fiir Arbeit
in Ahrensburg kaum von Bedeutung. unterliegen. |
13 Zu dieser Wirtschaftsgruppe zéhlen zB. die Herstellung von
medizinischen und zahnmedizinischen Apparaten und
Materialien, von Spielwaren, Sportgerdten und Musikinstrumenten
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2.4 Branchenstarken

Branchenkonzentrationen (quantitative Betrachtung)

Branchenportfolio-Analyse des Verarbeitenden Gewerbes

AUFSTHGER STARS

80,00%
Herstellung von
0 sonstigen Waren
60,00%
Herstellung von
40,00% VERARBEITENDES ) Nahrungs- und
GEWERBE (Rest) Futtermitteln
0 i o Herstellung von
20.00% Datenverarb.geréten,
elektron. u. opt.
Erzeugnissen
0,00% ]

T T T T T T T T
-20,00% 5 Herstellung von 0

Druckerzeugnissen

rel. Verdnderung SVB Ahrensburg 2013 gg. 2007

-40,00% Maschinenbau
-60,00% -
- 100 - 50 - 50 100 150 200 250 300 350 1.500 1.700
ABSTEIGER Lokalisationsquotient 2013 (BezugsgroBe Deutschland) BASIS

@ Primarer Sektor @ Sekundarer Sektor » Tertidrer Sektor

25



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.4 Branchenstarken

Weitere Einblicke in die Branchenstruktur ermoglicht die Analyse der Branchen- und
Betriebsstattendichte, die nachfolgend sowohl flir das Produzierende Gewerbe als auch
fir den Dienstleistungssektor durchgefiuhrt wird.

Im Produzierenden Gewerbe zeigt sich eine relativ hohe Beschéftigtendichtel4 bei der
Herstellung von Druckerzeugnissen (WZ-Nr. 18), der Herstellung von Datenverarbei-
tungsgerdten, elektronischen und optischen Erzeugnissen (WZ-Nr. 26) sowie der Her-
stellung von Nahrungs- und Futtermitteln (WZ-Nr. 10). Die relativ hohen Quoten lassen
sich in erster Linie darauf zurtickfihren, dass in diesen Wirtschaftsgruppen in Ahrens-
burg einzelne, jedoch sehr beschaftigungsstarke Unternehmen sitzen. So korrespondiert
auch die Betriebsstattendichtel®> mit der Beschaftigtendichte.

Insofern besteht zugleich eine gewisse Abhangigkeit der Stadt von diesen Branchen
bzw. von konjunkturellen Veranderungen, denen Unternehmen dieser Branchen generell
unterworfen sind. Eine starkere Branchendiversifizierung ist ebenso erforderlich, wie eine
(weiterhin) hohe Innovationsbereitschaft der betreffenden Unternehmen.

Dabei lassen sich fiir die Wirtschaftsbereiche 18 (Herstellung von Druckerzeugnissen...)
und 26 (in Kombination mit anderen als ,,Automation/ Datenverarbeitungsgerate/ Indus-
trielle Bildverarbeitung®) durchaus (potenzielle) Wertschopfungsketten feststellen, die

lokal elngebunden sind. Die Beschiftigtendichte zeigt den Beschéftigtenanteil einer Branche an der Gesamtbeschaftigung
(im vorliegenden Fall differenziert nach Produzierendem Gewerbe und Dienstleistungssektor) 6
15 Die Betriebsstattendichte gibt die Zahl der Beschéftigten je Betriebsstatte und Branche wieder.
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2.4 Branchenstarken

Beschaftigten- und Betriebsstattendichte im Produzierendes Gewerbe
Beschaftigtendichte

Anteil der SvB an Produzierendem Gewerbe gesamt
20,0%

0,0%

40,0%

Bergbau (B)* :

Nahrungs- u. Futtermittel (10)

Holz- und Korbwaren (16) I
Druckerzeugnisse u. Vervielfaltigung (18)
DV-Gerite, elektr. Erzeugnisse (26)
Maschinenbau (28)

Sonst. Fahrzeugbau (30)

Sonstige Waren (32)

Energie/ Wasser, Abw., Abfall, Umw. (D/
E)*

Baugewerbe (F)

® Ahrensburg  ® Deutschland

Betriebsstattendichte

Beschiftigte je Betriebsstitte der Wirtschaftsabteilung/- gruppe
0 50 100 150

Bergbau (B)
Nahrungs- u. Futtermittel (10)

Holz- und Korbwaren (16)

Druckerzeugnisse u. Vervielfaltigung (18)
DV-Gerdéte, elektr. Erzeugnisse (26)
Maschinenbau (28)

Sonst. Fahrzeugbau (30)

Sonstige Waren (32)

Energie/ Wasser, Abw., Abfall, Umw. (D/ E)

Baugewerbe (F)

® Ahrensburg ™ Deutschland
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2.4 Branchenstarken

Im Dienstleistungssektor zeigt sich eine hohe relative Beschaftigtendichte der
Unternehmen in den Wirtschaftsgruppen GroBhandel (WZ-Nr. 46), Vermittlung von
Arbeitskraften (WZ-Nr. 78) sowie der Verwaltung von Unternehmen (WZ-Nr. 70).

Die Werte spiegeln einerseits den in der Stadt stark vertretenen GroBhandel wider
sowie auch die Position einzelner Personalvermittler, die in den vergangenen Jahren
insgesamt sehr erfolgreich waren. Andererseits wird deutlich, dass Ahrensburg - und v.a.
das Gewerbegebiet Nord - fiir mehrere groBe Unternehmen eine Headquarter-Funktionl®
wahrnimmt, was die zentrale Rolle der Stadt in der Metropolregion Hamburg weiter
untermauert. Damit verbunden ist stets auch ein hoher Anspruch an die Wettbewerbs-
und Innovationsfahigkeit sowie an eine lebhafte Kooperationskultur.

Eine im Deutschlandvergleich hohe relative Betriebsstattendichte liegt bei der
Vermittlung von Arbeitskraften, dem GrolRhandel sowie den Sonstige wirtschaftsnahen
Dienstleistungen vor. In vielen Fallen lassen sich Unternehmen aus dem Produzierenden
Gewerbe, wie auch aus dem Dienstleistungsbereich, bestimmten Wertschopfungsketten
zuordnen. Ein Beispiel ist die Druckindustrie, die zunehmend erganzende
Dienstleistungen Ubernimmt (z.B. Prinovis); ebenso besteht eine erfolgreiche Forschung
in der Lebensmittelindustrie samt weltweitem Vertrieb der Erzeugnisse (z.B. Stern-
Wywiol).

16 Die Entscheidungs- und Kontrollfunktion (z.B. Headquarter nationaler od. internationaler Unternehmen) ist neben der

Innovations- und Wettbewerbsfunktion, der Gateway-Funktion (z.B. Fernverkehrsknoten, Printmedien) sowie der Symbol- 8
Funktion eine der vier zentralen Metropolfunktionen.
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2.4 Branchenstarken

Beschaftigten- und Betriebsstdttendichte — Dienstleistungen
Beschaftigtendichte Betriebsstdttendichte

Anteil der SvB an Dienstleistungen gesamt Beschiftigte je Betriebsstdtte der Wirtschaftsgruppe

00% 50% 100% 150% 200% 250% 0.0 500 1000  150.0

Kfz-Handel u. Reparatur (45)

GroBhandel (ohne Kfz) (46)

Einzelhandel (ohne Kfz) (47)

Landverkehr, Transport in Rohrfernl. (49)
Lagerei u. DL f. d. Verkehr; Post-,...

Gastgewerbe ()

Kfz-Handel u. Reparatur (45)

GroRhandel (ohne Kfz) (46)

Einzelhandel (ohne Kfz) (47)

Landverkehr, Transport in Rohrfernl. (49)
Lagerei u. DL f. d. Verkehr; Post-,...

Gastgewerbe ()

Verlagswesen; Informationsdienstl. (58; 63)

Film, Musik; Rundfunk (59; 60)

Telekommunikation (61)

Verlagswesen; Informationsdienstl. (58; 63)
Telekommunikation (61)
Dienstl. d. Informationstechn. (62)

Erbringung von Finanzdienstleistungen (64) Dienstl. d. Informationstechn. (62)

Versicherungen u.Pensionskassen (65) Erbringung von Finanzdienstleistungen (64)
Mit Finanz-/ Versicherungsdl. Verb. Tatigk. (66)
Grundstiicks- u. Wohnungswesen (L)

Rechts-, Steuerberatg., Wirtsch.priif. (69)

Verwaltung von Unternehmen;...

Versicherungen u.Pensionskassen (65)

Mit Finanz-/ Versicherungsdl. Verb. Tatigk. (66)
Grundstiicks- u. Wohnungswesen (L)

Rechts-, Steuerberatg., Wirtsch.priif. (69)
Unternehmensberatung (70)

"““"‘Vﬂllp"rWnun
l

Architektur-, Ingen.biiros (71)
Werbung u. Marktforschung (73)*
Vermietung von beweglichen Sachen (77)

Architektur-, Ingen.biiros (71)

Werbung u. Marktforschung (73)*

Vermietung von beweglichen Sachen (77)
Vermittl. u. Uberlassung von Arbeitskréften (78)
Geb&udebetr.; Garten- u. Landschaftsbau (81)
Dienstleistg.f.Untern.u.Privatpers.ang (82)
Offentl. Verw., Verteidig.; Sozialvers. (O)
Erziehung und Unterricht (P)

Gesundheits- und Sozialwesen (Q)

Vermittl. u. Uberlassung von Arbeitskréften (78)
Geb&udebetr.; Garten- u. Landschaftsbau (81)
Dienstleistg.f.Untern.u.Privatpers.ang (82)
Offentl. Verw., Verteidig.; Sozialvers. (O)
Erziehung und Unterricht (P)

Gesundheits- und Sozialwesen (Q)

"pr“‘nwrnr

Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) Kunst, Unterhaltung und Erholung (R)

® Ahrensburg ™ Deutschland ® Ahrensburg ™ Deutschland
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2.4 Branchenstarken

Insgesamt lassen sich anhand der Branchendaten und Informationen zur Geschafts-
tatigkeit der Unternehmen folgende Branchenkonzentrationen identifizieren:

= Druckindustrie und Verlagswesen
Verschiedene Druckereien (v.a. Prinovis, Axel Springer), Dienstleister (auch Reparatur
von Maschinen), Personalvermittlung/Zeitarbeit (z.B. TMI Service)

= Automation/ Datenverarbeitungsgerdte/ Industrielle Bildverarbeitung
Mehrere Headquarters (z.B. Basler), Produktion, Entwicklung (z.B. basler, AVT) sowie
Grollhandel

= Erndhrungsindustrie/ Biotechnologie
Verschiedene Produktionsunternehmen (z.B. Hela), Technologiezentrum der Stern-
Wywiol Gruppe, LebensmittelgroBhandel, Wissensvermittlung (Technikmuseum)

Da die hohen Lokalisationsquotienten in diesen Branchen in erster Linie auf die
Geschaftstatigkeit weniger grofRer Unternehmen zurlickzufihren sind, sind diese
Informationen fur die Gewerbeflachenpolitik vorrangig dahingehend relevant, dass die
Standortsicherung von besonderem Interesse wird. Dariiber hinaus lassen sich ebenfalls
mogliche Anknudpfungspunkte fur die Ansiedlungspolitik erkennen.

In den nachfolgenden Abbildungen werden zentrale Herausforderungen und Chancen fir
die betreffenden Unternehmen bzw. Branchen dargestellt. 30
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2.4 Branchenstarken - Druckindustrie und Verlagswesen

I Offsetdruck I - Binnenkonjunktur - kiirzere Lieferfristen bei
- ricklaufige Werbeausgaben hoherer Qualitat

-v.a. von Tageszeitungen - Wandel des Konsumverhaltens/ tlw. é - Veredelungen (z.B. é )
bevorzugt Konsumzurtickhaltung der Verbraucher < Pragungen, haptische _g g
- Rollenoffset fiir sehr - digitale Produkte o Effekte, Lackierungen, EE %
auflagenstarke Medien - Wettbewerb durch schnellen technischen = Duftstoff-Ausstattung, 8 E5
- Bogenoffset fir Fortschritt und Trend zu groReren 5 Oberflachenimitation, Dﬁ EE
Formvariabilitit, héhere Rollenoffsetmaschinen  Antirutsch etc.) b S gy
Grammaturen/ - Uberkapazitaten c - Applikationen mit 2EE
Materialdicken, weniger - Schwankende Energiepreise & Sicherheitsmerkmalen % g2
starke Auflagen - Steigende Materialkosten @ - Spezialpigmentlacke ua. & 2 =
& - GroRformatdruck 'R&
S = .
. -Trend zu kleineren Auflagen @ - Zielgruppenspezifische S
[ Tiefdruck ] - aufgrund geringer Exportorientierung vom % Herstellung = % _%D
-v.a. fir Kataloge zunehmenden Internet- und Auslandsmarkt & - Einbettung von § 2 §
(Versandhandel) und betroffen _ Fremdprodukten (Ad- S8R
Zeitschriften - Ricklaufige Werbeausgaben 2 Specials) 2 \ <
- Wandel des Konsumverhaltens/ tlw. 2 -Kirzere Lieferfristen v X5
Konsumzurtickhaltung der Verbraucher - - Einfiihrung neuer EER
- zunehmende Zahl an Kleinauflagen & Technologien N2
- starke Preisorientierung der Abnehmer = - Lackveredelungen :§Df§ =
- schwankende Energiepreise = - Auslandsexpansion 5 & S
- steigende Materialkosten . '
[ Digitaldruck ] - zunehmende Inhouse-Fertigung - Personalisierung und
Individualisierung der
- Druckbild von Computer - Printing-on-Demand
in Druckmaschine - Web-to-Print (Fotoblicher...)
iibertragen - elektron. Zusammentragen 31

Darstellung: cima GmbH, 2015, auf Grundlage verschiedene Quellen - 3D-Druck
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2.4 Branchenstdarken - Automation/ Datenverarbeitung/...

Dienstleistungen
Inbetriebnahme || Reparatur | |
Zertifizierung / TUV | |
Modernisierung || Erweiterung
|| Software-Entwicklung
Wartung || Technische
Planung, Konstruktion
Beratung || Installation | |
Wartung, Reparatur, etc.

Automation-Branche (Beispiele)

= 1.) Branchen mit eindeutigen
Kernaufgaben der Automati-
sierung (Hrst. von Endpro-

dukten)

= 2.) Branchen, die neben
anderen Wirtschaftszwei-
gen auch die Automatisie-
rungsbranche bedienen

= 3.) Unabhangig vom Wirt-
schaftszweig der Automatisie
rung zuzuordnen

Weitere Chancen fir Unternehme
dieser Branche bieten sich durch
die stetigen Verbesserungen zur
Qualitatskontrolle, z.B. auch durch den
Einsatz von Beleuchtung. Zukinftige
Themenfelder sind u.a. Energieeffizienz und
Vernetzung (,,Industrie 4.0%).

Quelle: Darstellung nach 32
Fraunhofer SCS 2014
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2.4 Branchenstarken - Erndhrungsindustrie/ Biotechnologie

l Ernahrungsindustrie I - starker Einfluss des -lm Ausland stark gefragt:
Lebensmitteleinzelhandels Produkte der Fleisch- und

- stark mittelstandisch - Wachsende Differenzierung der Milchverarbeitung sowie der
gepragt Verbraucheranspriiche StiBwarenindustrie
- Exportquote Dt. (2012): - Gering wachsender Inlandsmarkt - Weltweites
rd. 31% (geringer als - Gestiegene Anforderungen an Bevolkerungswachstum
tbriges Verarbeitendes Nachhaltigkeit und soziale -Da v.a. an Endverbraucher
Gewerbe), signifikant Unternehmensverantwortung und orientiert, relative
zunehmend Transparenz der Wertschopfungsketten Konjunkturunabhangigkeit
-In S.-H. geringe - starker Einfluss der Rohstoff-, Futtermittel- - Entwicklung neuer
Spezialisierung (jedoch und Energiepreise (jedoch von Teilbranche Verfahren und
v.a. Back- und abhangig) Produktionsprozesse (v.a.
Teigwaren sowie Hrst. v. - Unterschiedliche Anforderungen der zwecks Kostensenkung)
sonst. Nahrungsmitteln Teilbranchen hins. Kapital- und - Gute wissensbasierte
(v.a. Stwaren, Technologieeinsatz, Beschaftigungsprofil Infrastrukturen in Region
Schlachten und und Verarbeitungsgrad Ahrensburg (Universitat und
Fleischwarenherstellung)) - Zunehmende Internationalisierung in HAW Hamburg, Obstbau
- Norddeutsche Zentren Erzeuger- und Nachfragestrukturen Versuchs- und
der Ernahrungsindustrie: - Langfristig stagnierendes Wachstum im EU- Beratungszentrum Hamburg,
Libeck, Ostholstein, Markt (demographisch bedingt) Fraunhofer Marine
Stormarn - Zunehmender Fachkraftemangel erfordert Biotechnologie in Lubeck,
- N Verbesserung der Arbeitsbedingungen FH Libeck Centrum fir
Handel industrielle Biotechnologie,
. ’ unternehmensinterne
g ) Forschung und Entwicklung)
Forschung - Uber EU hinaus Griindung

von Auslandsniederlas-

TR sungen, internationale
§ J Darstellung: cima GmbH, 2015, auf Grundlage verschiedene Quellen Joint-Ventures
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2.5 Wertschopfung auf regionaler Ebene

Nachdem sich die Analyse bislang auf die Beschaftigten- sowie die Arbeitsstatten-
Statistik bezog, folgt eine grobe Betrachtung der Arbeitsproduktivitat.

Fir die Produktivitat des Wirtschaftswachstums gibt es eine Reihe gangiger Messgrofien,
wobei die Arbeitsproduktivitat ein Indikator ist, der so umfassend wie kaum ein anderer
das wirtschaftliche Ergebnis widerspiegelt.

Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass sich die Produktivitat pro Kopf stark von der
Produktivitat je Erwerbstatigem unterscheiden kann, allein weil sich der Anteil der
Erwerbsbevolkerung regional unterscheidet. Ebenso wird die Erfassung der Produktivitat
durch die Pendlerbeziehungen zwischen den Regionen tendiert.

Nachfolgend werden die Arbeitsproduktivitaten fiir die Wirtschaftsabschnitte C
(Verarbeitendes Gewerbe), F (Baugewerbe) sowie den Dienstleistungssektor (G bis T)
ermittelt, wobei die kleinste raumliche Bezugsebene die des Kreises Stormarn ist.

Im Betrachtungszeitraum ist im Kreis Stormarn zunadchst ein relativ konstantes
Wachstum der Arbeitsproduktivitdt im Verarbeitenden Gewerbe erkennbar (siehe
nachfolgende Abbildung).

17 Die Arbeitsproduktivitdt ergibt sich aus der Bruttowertschopfung (in EUR) je Erwerbstétigem.

Die Bruttowertschopfung (BWS, bewertet zu Herstellungspreisen) ergibt sich fiir jeden
Wirtschaftsbereich aus dem Bruttoproduktionswert zu Herstellungspreisen abziiglich der
Vorleistungen zu Anschaffungspreisen. Zahlt man die Gitersteuern hinzu und subtrahiert die 34
Gutersubventionen, so ergibt sich das Bruttoinlandsprodukt (BIP)



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.5 Wertschopfung auf regionaler Ebene

Arbeitsproduktivitit (Kreisvergleich)

Verarbeitendes Gewerbe

120.000 .
2, Kreis Stormarn:
%\ 100.000 —
] 2008: 72312 EUR/ ET
£ £ 80.000 -
a0 80 2012: 62322 EUR/ ET
S % 60000 y— T ] e | R
8%
2% 40000 W T HE R R HE
a £
g 1 20.000 + | I I} I Il I} I | | | I} Wl - Quelle: Statistische Amter des
g Bundes und der Lander
g 0 - Eigene Berechnungen cima GmbH,
o 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2015

B Kreis Stormarn ® Kreis Pinneberg Kreis Segeberg

m Kreis Steinburg Stadt Hamburg B Schleswig-Holstein

Der deutliche Einbruch nach 2008 kann sicherlich teilweise auf die Auswirkungen der
Finanzkrise auf die exportorientierte (zumeist forschungsintensive) Giiterindustrie
zurlickgefiihrt werden, v.a. die Beschaftigungssicherung (dadurch steigende Lohn-
stiickkosten). Auch ein hoher Anteil arbeitsintensiver Branchen in der Region kann den
Produktivitatsriickgang bedingt haben, ebenso wie die Reduzierung technischer
Investitionen in dieser Zeit. In den Jahren 2011 und 2012 lag die Produktivitat im
Verarbeitenden Gewerbe schlieflich nur noch im Landesdurchschnitt (konstant). 35
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2.5 Wertschopfung auf regionaler Ebene

Arbeitsproduktivitit (Kreisvergleich)

Baugewerbe

60.000 .
2 Kreis Stormarn:
2 50000 -
] 2008: 35.686 EUR/ ET
£ £ 40000 ! t i ! =B
o 8D 2012: 43670 EUR/ ET
§ & 30000 - em st el GHGHEH G H
a4
25 20000 PR R O R
7
g *10.000 + I I I I I W W W W I m m " Quelle: Statistische Amter des
% Bundes und der Lander
g 0 - Eigene Berechnungen cima GmbH,
o 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2015

B Kreis Stormarn ® Kreis Pinneberg Kreis Segeberg

m Kreis Steinburg Stadt Hamburg B Schleswig-Holstein

Im Baugewerbe gab es im selben Zeitraum 2000 bis 2012 ein im Kreisvergleich sehr
starkes Wachstum der Arbeitsproduktivitat. Dabei ist zu berticksichtigen, dass in grof3en
Teilen des Baugewerbes nur geringe Moglichkeiten zur Mechanisierung und Steigerung
der Kapitalintensitat der Produktion bestehen. Teilweise mag auch der Wettbewerbss-
chutz durch Distanzkosten forderlich sein (geringe Exportorientierung). Auch 2009 ist
kaum ein Einbruch der Zahlen feststellbar. In den Jahren 2011 und 2012 ist die
Produktivitat sogar deutlich tiberdurchschnittlich (Folge erhohter Bautatigkeit). 36
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2.5 Wertschopfung auf regionaler Ebene

Arbeitsproduktivitit (Kreisvergleich)

Dienstleistungssektor

80.000
70.000
60.000 — 2008: 53226 EUR/ ET
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Kreis Stormarn:
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Bruttowertschopfung (in EUR) je
Erwerbstatigem

B Kreis Stormarn ® Kreis Pinneberg Kreis Segeberg

m Kreis Steinburg Stadt Hamburg B Schleswig-Holstein

Auch im Dienstleistungssektor des Kreises Stormarn ist im Betrachtungszeitraum 2000
bis 2012 insgesamt ein Wachstum der Arbeitsproduktivitat feststellbar.

Ebenso wie im Verarbeitenden Gewerbe, gab es aber auch bei den Dienstleistungen
einen — wenngleich deutlich geringeren - Einbruch nach 2008, ebenso nach 2010. Im
Anschluss ist eine deutlich zunehmende Produktivitdt (im Vergleich hierzu in Hamburg
sinkend) feststellbar, die 2012 deutlich Uberdurchschnittlich ausfiel.



2 Soziookonomische Rahmendaten CI ma »

2.6 Gewerbeanzeigen und Grindungsforderung

Erste Rickschlisse auf Saldo Neuerrichtungen und Betriebsaufgaben Kr. Stormarn
dle Flachenlnanspruch- 2008 2009 2010 2011 2012 2013

nahme lassen sich u.a. 4 3 6 6 6
aus dem Saldo aus Verarbeitendes Gewerbe -5 -3 18 9 12
Neuerrichtungen und -ICTEIVEISOrgng 3 1o o - -

18 Baugewerbe 5 55 -47 36 15
1 1 Handel; Instandhaltung und Reparatur von
Betriebsaufgaben ziehen.!Sha - 5 "y o :
. Verkehr und Lagerei 20 -11 -2 10 -7 -8
Im Betrachtungszeitraum [T 8 10 16 4 5 10
ISt |m Kl’eIS Stormarn ein Information und Kommunikation 13 4 24 4 1 -5
. Erbringung von Finanz- und
pOS|t|Ver, abel’ tenden' Versicherungsdienstleistungen 18 -27 -25 -13 -13 -15
I Erbringung von freiberuflichen, wissenschaft-
Zle“ abnehmender lichen und technischen Dienstleistungen 63 36 50 99 38 46
SaldO aus An' Und Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
Ab ld k b Dienstleistungen 45 20 54 63 34 59
me Ungen erkennbar. Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 44 53 54 25 0 -23

. o Ubrige Wirtschaftszweige 52 51 62 55 63 53
Die Intensitaten von Neu- [

erI’iChtun en Und BetriebS' Quelle: Statistische Am;er des Bundes und der Lander 18 Neuerrichtungen: Neugriindungen +
g . . Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 Umwandlungen; Aufgaben: Vollstandige Aufgabe
aufgaben sind dabei sehr + Umwandlungen. Zu den Definitionen der

unterschiedlich Gewerbeanzeigenstatistik siehe Anhang

Positiv fallen die Salden v.a. bei der Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen Dienst-
leistungen, den freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen, im
Baugewerbe sowie — seit 2011 - auch im Verarbeitenden Gewerbe aus. 38
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2.6 Gewerbeanzeigen und Grindungsforderung

Ein Indikator zur Griindungsin- Griindungsférderung in Ahrensburg

tensitat in Ahrensburg selbst ist

die Auswertung der Statistik zu 2009 2010 2011 2012 2013

Forderprodukten der IHK zu Libeck  Beratungsférderung

(Geschaftsstelle Ahrensburg). Vorgriindercoaching 9 10 13 8
Griindercoaching 61 187 175 79 82

Hiernach gab es v.a. in den Jahren .
2010 und 2011 zahlreiche Griinder- e ™"
beratungen. Die Werte gehen mit Turn-Around-Beratung

einer hohen Anzahl an Gewerbean- ' #uschuss
meldungen im Kreis Stormarn ein- Griindungszuschuss S I I N
her (siehe vorherige Abb.). Forderkredite

IB.Mikrokredit 4 8 7
Nach der Reform des staatlichen Ausfallbiirgschaften 23 11 21 14 11
Grindungszuschusses im Jahr 2012  starthilfe Schleswig-Holstein 3 6 3 2 3
(seitdem besteht kein Rechtsanspruch erp-kapital firr Grindungen 1 1 1

von Grindern aus der Arbeitslosigkeit

gem. ALG Il auf Griindungszuschuss mehr) kam es zu )
Quelle: IHK zu Liibeck (2014):

Einbriichen beim Griindungszuschuss sowie bei Beratungen * Anmerkung: Krisenmanagement,
. .. . Runder Tisch sowie die Turn-Around-
Im Grundercoa(:h|ng. Beratung werden lediglich in der

Geschéftsstelle Libeck angeboten.
Einfihrung der Vorgriindungsberatung: 2010;
IB.Mikrokredit: 2011 39
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIm a
3.1 Methodik und Erhebungskulisse O

Nachdem auf die Lagequalitaten der Stadt Ahrensburg sowie die zentralen wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen eingegangen wurde, steht in diesem Kapitel die Beschrei-
bung der Gewerbestandorte im Mittelpunkt.

Dabei werden einerseits die Potenzialflachen innerhalb der Gewerbestandorte, einschlief3-
lich relevanter Leerstinde, erfasst. Diese werden als ,Potenzialfliche im Bestand”
klassifiziert, womit sie zugleich entsprechend der planungsrechtlichen Vorgaben
vorrangig zu aktivieren sind, um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden zu gewahrleisten (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB). Zu diesen Flachen zahlen ebenso
aktuelle Entwicklungsflachen, fiir die ein beschlossener Bebauungsplan (B-Plan) zwar
vorliegt, Kauf und Bebauung bislang aber noch ausstehen.

Des Weiteren sind im Vorfeld einer Neuausweisung ebenso die Gewerblichen Entwick-
lungsflachen gem. Flachennutzungsplan (FNP) zu erfassen und zu bewerten, fiir die
bislang noch kein Bebauungsplan vorliegt und flr die sich ein Baurecht ebenfalls nicht
aus dem § 34 BauGB ableiten lieRe. Diese werden als ,,FNP-Potenzialfliche®” bezeichnet.

Da der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Ahrensburg lber die bereits
entwickelten Gewerbegebiete hinaus keine Flachenreserven ausweist, sind in erster Linie
die im Aufstellungsbeschluss befindlichen Flachen sowie weitere Standorte im Stadtge-
biet von Interesse. Dies sind die Erweiterung des Gewerbegebietes Beimoor-Sid sowie
drei weitere potenziell geeignete Standorte (,,Suchraum®). 41
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIm a
3.1 Methodik und Erhebungskulisse O

Aktuell existieren in Ahrensburg drei Gewerbegebiete, von denen das Gewerbegebiet
Nord mit Uber 13,4 ha der mit Abstand grof3te Standort ist. Stidlich hieran schlieBt das
Gewerbegebiet Beimoor-Siid an, dessen ostliche Erweiterung aktuell geplant ist. Im
Stdwesten hiervon liegt das Gewerbegebiet West. Ein weiterer Einzelstandort an der
StraBe Am Tiergarten wird im Folgenden nicht weiter betrachtet.

Innerhalb dieser Bestandsgebiete sind einzelne Potenzialflichen (Freiflichen und
gewerbliche Leerstande) vorhanden, die in die Flachenbilanz einzustellen sind.

Insbesondere sind diese Potenziale nach Standorttypen zu klassifizieren, um uber eine
rein quantitative Betrachtung auch qualitative Aussagen zum zuklnftigen Flachenbedarf
zu ermoglichen.

Die Typisierung der Standorte bzw. der erfassten Flachenpotenziale erfolgt analog zum
prognostizierten Flachenbedarf bis zum Zieljahr 2030. Darliber hinaus werden diese
Flachen/ Immobilien entsprechend ihrer generellen Qualitat und Eignung aus Unterneh-
menssicht bewertet, wobei die Prinzipien des Bodenmarktes von besonderer Bedeutung
sind. So entspricht nur ein Teil der bauleitplanerisch vorhandenen Flachenpotenziale
den tatsachlich nachgefragten Standortqualitaten der Unternehmen und ist Uberdies
auch verfugbar.
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIm a
3.1 Methodik und Erhebungskulisse O

In der Regel ist der Uberwiegende Teil der Potenzialflachen im Bestand in privater Hand
und fehlende Entwicklungs- oder Verkaufsbereitschaft bzw. Uberzogener Preisvorstel-
lungen oder (bewusste) Unternutzungen durch die jeweiligen Flacheneigentiimer fiihren
dazu, dass trotz Vorhandenseins von Potenzialflachen vor allem im Innenbereich ein
Mangel an geeigneten Flachen vorliegt. Diese Tatsache wird treffend auch als
,Baulandparadoxon® bezeichnet.1®

In Folge einer detaillierten Bestandserhebung innerhalb der drei Gewerbegebiete, lassen
sich diese (teilweise auch nur abschnittsweise) folgenden in der Abbildung grau
unterlegten Standorttypen zuordnen:

Gewerbeparks/
Hochwertige
Gewerbegebiete
(oft Multi-Tenant-
Objekte)

Durchmischte ,urbane*
Produktions- Standorte Sport-/
standorte (oft Transforma- Freizeitgewerbe
(Gemengelagen) tionsimmobilien)

klassische“
Gewerbegebiete
(Light
Manufacturing)

GroRflachige Gewerbestandorte

Verkehrsinten-
sives Gewerbe/
Logistikstandorte

Industriegebiete
(Heavy
Manufacturing

Einzelhandels-
Standorte

Forschungs-
standorte

Hochschulen Fachmarktzentren
minals
Technologieparks Giiterverkehrs- Verbraucher-
glep zentren (GVZ) markte

Sonderstandorte

Biirostandorte

Kleinteilige Historische Biiro- und
Gewerbeparks Standorte in Produktions- Dienstleistungs-
Gemengelagen standorte standorte mit

Hoh o Periphere Historisch gewerblicher
CIERE Kleinstandorte an iStorische Freizeitparks Nutzungsaus-

Kleinflachige CrelBiEdiTge
RaieLey Gewerbestangorte Dbt U Gewerbestandorte Ortslagen ;
| ogistikzentren AusfallstraBen & weisung
GroBstrukturen/ Regionale Waren- Sﬁandorte |n Bootlagerung und
. . Wiederaufbau- "
Einzelnutzer verteilzentren — -vermietung

Factory-Outlet-

Gewerbestand-
orte mit klein-
teiligen Biiro-

Center

Standorte fiir City-Logistik- . . . ; .
: sl Gewerbehofe/ Vergniigungsstét- und Dienstleis
prol—t{j:rﬂlewr::}?es S;Tﬂg;inéir&i? SRS Handwerkerhofe ten-Standorte tungsnutzungen VERERLLET

Spedition und
GroBstandorte P Extrovertierte
" sonst. Verkehrs-
mit Kfz-Gewerbe : Lauflagen
vermittlung

(Kuﬁgf}DEESrtjss Y Introvertierte
S Pake RSl 19 vgl. Davy, B. (1996): Baulandsicherung: Ursache oder L&sung
eines raumordnungspolitischen Paradoxons? In: ZfV, 21. Jg. April 44
Quelle: cima GmbH, 2014 1996, Heft 2, S. 193- 208
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3.2 Gewerbestandorte im Bestand
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.2 Gewerbestandorte im Bestand

® b Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

Im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung

= f Baugewerbe

im Sommer und Herbst 2014 wurde "¢ Verarbettendes Gewerbe
durch die cima eine vollstandige " d Energleversorgung
. .. .. . s 11; 2% ® e Wasserversorgun
Arbeitsstattenzahlung innerhalb 6 1o ‘ b 6 19 Leserichtung gung
; 65 o\ ; 6

der drei Gewerbegebiete durchge-
flhrt.

m o] Kfz-Handel

® g2 GroBhandel- und Handelsvermittlung

Insgesamt wurden dabei 478
Arbeitsstatten (Betriebe) erfasst.
Hiervon lassen sich die meisten
(90) dem GroBhandel zuzuord-
nen, 69 Betriebe zahlen zum
Verarbeitenden Gewerbe, fast
ebenso viele (67) sind den
Freiberuflichen, wissenschaftli- it
chen und technischen Dienst- 12: 3%
leistungen, 43 dem Baugewerbe
und 32 dem Kfz-Handel zuzu-
ordnen. Insgesamt liegt ein relativ n =478
ausgeglichener Branchenmix vor.

= g3 Einzelhandel

®mh Verkehr und Lagerei

= Gastgewerbe

#j Information und Kommunikation

mk Erbringung von Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen
® | Grundstlcks- und Wohnungswesen

= m Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen

®n Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen

® o Offentliche Verwaltung, Verteidigung,
Sozialversicherung

h:10; 2% p Erziehung und Unterricht

= q Gesundheits- und Sozialwesen
= r Kunst, Unterhaltung und Erholung

s Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

Quelle: Arbeitsstétten-Erhebung cima GmbH, 2014; Die Zuordnung basiert auf der Klassifikation der Wirtschaftszweige (Hauptbranche) nach Einschédtzung der cima; geringe 46
Abweichungen zu anderen Statistiken sind dadurch moglich. Angaben zu Untergesellschaften am Standort basieren tlw. auf Statistiken der Wirtschaftsforderung Ahrensburg.
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
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DaS Gewe rbegeb|et Nord Steut den ® b Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
wichtigsten Wirtschaftsstandort der = ¢ Verarbeitendes Gewerbe
Stadt Ahrensburg dar. = d Energieversorgung

Leserichtung Ee Wasserversorgung

Die Relevanz spiegelt sich auch in
der Anzahl der Unternehmen wider.
So wurden allein dort insgesamt
369 Arbeitsstatten gezahilt.

® g3 Einzelhandel
Die erfassten Unternehmen/ / a h Verkehr und Lagerei
Betriebe lassen sich in erster |

® i Gastgewerbe

I_|n|e dem GrOBhandel (22% = j Information und Kommunikation
dem Verarbeitenden Gewe rbe = Exbringung von Fnanz- und
(17%) und den Freiberuflichen, Versicherungsdiensilelstungen
® | Grundstiicks- und Wohnungswesen
wissenschaftlichen und techn- | N |
0 " m Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen
n|SChen D|enstl_e|stu ngen (13 A) und technischen Dienstleistungen
0 B n Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
sowie dem Baugewerbe (9%)

Dienstleistungen
® o Offentliche Verwaltung, Verteidigung,

u f Baugewerbe
m g] Kfz-Handel

m g2 GroBhandel- und Handelsvermittlung

ZUo I’d nen. Sozialversicherung
p Erziehung und Unterricht
Auch der sonstige Handelsbereich = r Kunst, Unterhaltung und Erholung
|St Stark Vertreten n = 369 s Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
Quelle: Arbeitsstétten-Erhebung cima GmbH, 2014; Die Zuordnung basiert auf der Klassifikation der Wirtschaftszweige (Hauptbranche) nach Einschédtzung der cima; geringe 48

Abweichungen zu anderen Statistiken sind dadurch moglich. Angaben zu Untergesellschaften am Standort basieren tlw. auf Statistiken der Wirtschaftsforderung Ahrensburg.



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale

3.3 Gewerbegebiet Nord

Entsprechend der Entwicklungsstufen des Gewer-|:

begebietes Nord?0, lassen sich die groBen Be-
triebe des Verarbeitenden Gewerbes im westli-

chen Teil des Standortes finden (v.a. Hela sowie

zwei groRe Druckereien).

Zwischen den StraBen Kornkamp und Kurt-
Fischer-StraBBe (B-Plane aus den Jahren 1962
bis 1975) schlieBt eine zumeist kleinteilige
Struktur an, in die Betriebe des Grof3- und
Einzelhandels eingestreut sind. Aufgrund des
Alters ist die Bausubstanz teilweise sanierungs-
bedurftig.

Im Ostlichen Teil nimmt die stadtebauliche
Ordnung zu. Es gibt viel neuerer Architektur,

zugleich einen hoheren Anteil des GrolZhandels.

20 Beispielsweise befand sich ab 1949 im stidwestlichen Abschnitt British
American Tobacco, dessen Ahrensburger Werk ab 1988 geschlossen wurde.
1991 verlagerte die Hela Gewiirzwerk Hermann Laue GmbH aus Hamburg an
diesen Standort. Bereits seit 1989 ist dagegen die Offsetdruckerei Hamburg-
Ahrensburg Axel Springer SE in Betrieb. Heute ist dies die die modernste
Offsetdruckerei von Axel Springer. Ein Teil des Standortes wurde von der
Limited & Co. KG tibernommen (an der Axel Springer weiterhin beteiligt ist).

9 [FEetpe =
£ w

280
1

| T

2
0 L40
L 1 ‘ 1 1
I
s ntersuchungsgebiet [ Verkehr und Lagerei
Flurstiicke - sonstige Dienstleistungen
[ | Fuurstiicksgrenze Allgemeine Nutzungsart
Branchenstruktur 727 Wohn-/ Mischgebiet

I Verarbeitendes Gewerbe Wasserflachen

[ | Enerige- und Wasserversorgung Potenzialflchen

- Baugewerbe Leerstand

I Grothandel Potenzialfiache

I Ktz-Handel |1 Optionale Potenzialfiachen

- Einzelhandel Erweiterung und persepktivische Nutzung

560 Mier
1 1 I
I I
N

A

Anmerkung: Da einzelne
Grundstiicke mehrfach
durch Unternehmen be-
legt sind, wird die Einfar-
bung der Grundstiicke
nach eigener Einschat-
zung der cima vorge-

nommen.
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Im Gewerbegebiet Nord finden sich
lediglich vereinzelte Freiflachen, die
als Potenzialflache im Bestand zu
klassifizieren sind.

Hiervon wiederum sind die beiden
wichtigsten (groften) Flachen ledig-
lich dann verfligbar, wenn die pro-
jektierte Nordtangente2! dort defi-
nitiv nicht realisiert wirde. Die sld-
liche Freiflache ware nur perspek-
tivisch verfugbar

Verstreut im Gebiet finden sich
mehrere Leerstande, der grofte
hiervon (ehem. Boltze) liegt im
neueren Teil des Gewerbegebietes. _ ‘ ‘

/\/ Untersuchungsgebiet
21 Urspriinglich war eine Verbindungstrasse zwischen
Kornkamp und B 75 vorgesehen, wodurch die Freiflachen
in Anspruch genommen wiirden.

Die anstehende Verlagerung das famila-Supermarktes in ‘ Potenzialflacheim Bestand
das sudliche Gewerbegebiet Beimoor Siid (B-Plan 88) *a)) Wiy , (auch optional)

wiirde nun ebenso eine Trassenfiihrung Uber die bisher- 50
ige Einzelhandelsflache ermdglichen.

D Leerstand (Immobilie)
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3.3 Gewerbegebiet Nord CI ma L]

Die Potenzialflachen im Bestand lassen sich der Kategorie ,Klassische Gewerbegebiete”
zuordnen, die Standorte Nr. 3 und 8 lassen sich aufgrund der Mikrolage auch hoch-
wertiger entwickelt. Der groBe Hallenleerstand im 6stlichen Bauabschnitt (ehem. Boltze)
hat ausgepragte Qualitaten fiir verkehrsintensive Nutzungen, insbesondere GroBhandel/
Logistik.

Beim Uberwiegenden Teil der Potenzialflachen handelt es sich um private Leerstande,
die nur eingeschrankt in die Bilanz einflielen konnen. U.a. ist dies auf die feste
Nutzhohe, Rasterbreite und -lange, oder auch die Preisgestaltung (zudem {iberwiegend
Mietangebote) zuriickzufiihren, teilweise auch auf einen offensichtlichen Sanierungsstau.

In der aktiven Vermarktung befinden sich aktuell v.a. Gebaude, die in den 1990er
Jahren erbaut und teilweise spater renoviert wurden. Die Reaktivierbarkeit dieser
privaten Leerstande wird daher auf rd. 20% bis zum Jahr 2030 beziffert. Dabei wird die
ehemalige Boltze-Halle aufgrund einer aktuellen Teilnutzung nur zu 90% als Potenzial
angesetzt.

Die beiden Potenzialflachen im Bestand werden lediglich als perspektivisch nutzbar
bewertet, da im Falle einer dortigen Realisierung der Nordumgehung eine gewerbliche
Nutzung kaum mehr moglich sein wirde. Entsprechend sind diese Flachen gesondert in
die Bilanz einzustellen.
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3.3 Gewerbegebiet Nord CIma

Klassifizierung der Potenzialflachen im Bestand nach Standorttypen

"Klassische” [Hochw. Ge- Einzelhan-
qm netto (ohne Reaktivierungsabschlag) |Gewerbe- |werbe; Ge- |Logistik- delsstand-
gebiete werbeparks |[standorte |orte SUMME

Gewerbegebiet Nord

Standort
Standort
Standort
Standort
Standort
Standort Nr. 2.198
Standort Nr. 9 (90% angesetzt) 30.269*90% 27.242
Standort Nr. 1.987 1.987

Klassifizierung der perspektivischen Potenzialflichen nach Standorttypen

“Klassische” |Hochw. Ge- Einzelhan- W e
gm netto (ohne Reaktivierungsabschlag) | Gewerbe- |werbe; Ge- |Logistik- delsstand- E
gebiete werbeparks |standorte |orte SUMME F

Gewerbegebiet Nord
Standort Nr. 1 18.831 18.831
Standort Nr. 2 22.625 22.625

e T
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3.3 Gewerbegebiet Nord CI ma O

n der Fldchenbianz fliefien somit folgen-

de Potenzialflachen im Gewerbegebiet

. . .. . Lfd. Nr. qm (netto) Verfiugbar- Reaktivier- Bilanz
Nord in die Flachenbedarfsprognose ein: keit ungsquote
. .. 3 1.649 mittelfrist. 40% 660
| |
Relevante Potenzialflachen . 4764 P R 053

— Standort Nr. 3 : T

mittelfrist. 20% 481
— Standort Nr. 4 6 3610 mittelfrist.  20% 722
— Standort Nr. 5 7 3,149 mittelfrist.  20% 630
— Standort Nr. 6 8 2198 mittelfrist.  20% 440
— Standort Nr. 7 9 30.269 mittelfrist.  20% 6.034 (5.448)
— Standort Nr. 8 (27.242)
~ Standort Nr. 9 (zu 90% angesetzt)  ga il s =

Perspektivische Potenzialflachen

— Standort Nr. 10

Lfd. Nr. gm (netto) Verfigbar- Reaktivier- Bilanz
keit ungsquote
o . . 1 18.831 kurzfrist 100% 18.831
» Perspektivische Potenzialflachen 5 ey PETI— — Py

— Standort Nr. 1
— Standort Nr. 2
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Empfehlungen

Die Flachen 1 und 2 sollten aufgrund ihrer strategischen Bedeutung weiterhin gesichert
und nur im Falle einer Anfrage zur hochwertigen Ansiedlung entwickelt werden. Hierzu
empfiehlt sich z.B. die Festlegung von Vergabekriterien (siehe Kap. 7). Die Realisierung
der Nordumgehung bleibt vorerst abzuwarten, wobei die Verkehrsbelastung am Beimoor-
weg hierdurch voraussichtlich reduziert wirde. Eine Trassenfiihrung Uber das Grundstlick
des jetzigen Supermarktes im nordlichen Bereich ware in jedem Fall flachensparsamer
als die Inanspruchnahme der Potenzialflachen 1 und 2 flir Verkehrszwecke.

Dass aktuell keine weiteren Potenzialflachen im Bestand verfigbar sind, erschwert eine
aktive Weiterentwicklung des Gewerbegebietes Nord deutlich. Insofern kommt einer
qualitativen Bestandsentwicklung aktuell eine hohere Bedeutung zu als der Flachenver-
marktung (z.B. durch gestalterische Aufwertung des offentlichen Raums und Einwirkung
auf die Architektur®).

Insbesondere befinden sich im Gewerbegebiet Nord einzelne Leerstande, die bereits
durch private Makler vermarktet werden (im Friihjahr 2015 lassen sich 9 Verkaufs-
absichten erfassen, davon 4 Immobilien aus den 1970er Jahren®), bei anderen ist eine
aktive Vermarktung nicht erkennbar, was unterschiedliche Grinde haben kann.

* Anmerkung: Gute Gestaltung entsteht im Wesentlichen aus dem Zusammenwirken von Nutzungsstruktur, stadtebaulichem
Gefiige, Parzellierung, Freiflachen, ErschlieBung und Architektur. Hinzu kommen kleinrdumige Elemente wie z.B. Stellplatze, 54
** Quelle: Immobilienscout24 Einfriedungen, Werbeanlagen, oder die Nutzung von Lagerflachen.
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.4 Gewerbegebiet West CI ma L]

m b Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

Das Gewerbegebiet West ist, wie auch
der Standort Nord, ein etablierter

Gewerbestandort. Beispielsweise hat = f Baugewerbe
die Joh. Friedrich Behrens AG?2
dort seit 1951 seinen Standort.

® ¢ Verarbeitendes Gewerbe

m g] Kfz-Handel

B g2 GroBhandel- und Handelsvermittlung
Die Branchenschwerpunkte weichen
jedoch deutlich von denen des GE
Nord ab. Pragend sind die Erbrin-
gung von Sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen (18%) sowie von
Freiberuflichen, wissensch. und
technischen Diensten (17%).

® g3 Einzelhandel

m h Verkehr und Lagerei

® i Gastgewerbe

#j Information und Kommunikation
®k Erbringung von Finanz- und

Versicherungsdienstleistungen

® | Grundstiicks- und Wohnungswesen

Auch die luK-Technologien sind

deutlich starker vertreten, wohingegen '[]"njTg;”hgn‘;;fh;g“Df:;f;;;ﬂf:;:n’ Missenschaftlichen
Betl’lebe deS Veral’beitenden Gewel’bes B n Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
und des Baugewerbes seltener anzutreffen sind. ensestungen

u o Offentliche Verwaltung, Verteidigung,
Sozialversicherung

) ) B ) ) ) s Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
22 Joh. Friedrich Behrens préagte durch die weitgehenden Rechte seiner
Mitarbeiter auf Partizipation im Unternehmen den begriff des ,,Ahrensburger

Modells, das bis heUte. als interessantestes Beispiel eines Quelle: Arbeitsstatten-Erhebung cima GmbH, 2014; Die Zuordnung basiert auf der 56
Partnerschaftsmodells gilt. Klassifikation der Wirtschaftszweige (Hauptbranche)

n = 66



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale

3.4 Gewerbegebiet West

Der Standort West ist entsprechend BauNVO als

GE und MK ausgewiesen.

Wenngleich deren Anzahl vergleichsweise gering f

ist, so sind Unternehmen des GroBhandels und

des Verarbeitenden Gewebes zumindest flachen-
haft pragend. Grofe Unternehmen sind Kroschkef

General Electric (GE Sensing & Inspection
Technologies) und die erwdahnte BEA Group. Im
Gleisdreieck liegt ein beziiglich des Flachenver-
brauchs ebenfalls relevanter Baustoffhandel.

Die Unternehmensdienstleister finden sich
zumeist gebiindelt an einzelnen Standorten.
Markant ist dabei vor allem das Geschaftshaus
in Holzbauweise an der BogenstraBe (Dienstleis-
tungsstandort), in dem auch die Agentur fiir
Arbeit untergebracht ist. Die grolleren Unterneh-
men des Verarbeitenden Gewerbes und Grol3-
handels sitzen durchgangig in alteren Immobilien

/ - N Ay \
( = 0 70 1140 280 M;telﬁ
s 1 ) \y )
» - - | |
= Untersuchungsgebiet B Verkehr und Lagerei N
Flurstiicke [ sonstige Dienstleistungen A

I:] Flurstiicksgrenze
Branchenstruktur

- Verarbeitendes Gewerbe
- Enerige- und Wasservers

I Baugewerbe
I Grohandel
I Ktz-Handel

[ Einzelhandel

Allgemeine Nutzungsart
2. Wohn-/ Mischgebiet
| Wasserfiachen
orgung Potenzialflichen
Leerstand

Potenzialfliache

\_ __| Optionale Potenzialfiachen

Erweiterung und persepktivische Nutzung

Anmerkung: Da einzelne
Grundstiicke mehrfach
durch Unternehmen be-
legt sind, wird die Einfar-
bung der Grundstiicke
nach eigener Einschat-
zung der cima vorge-
nommen.
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3.4 Gewerbegebiet West

Potenzialflichen finden sich auch ZEAER P AKX \\‘
im Gewerbegebiet West. Dabei ¢ xR "Q R \\\\‘
kommt ein besonderes Augen- {”}i"ﬁg““‘&‘\\\‘ “‘“
SO S S Al
merk dem Leerstand des 2003 %“!L‘"ﬂﬂ \\“\\\\%}0&\ { 11l
stillgelegten Rohrbogenwerks zu, "% i \‘\§\\\\\\‘ “l‘ ‘
das 2015 von privater Seite er- ‘ﬂ«’é!-im'.. p‘\\\\\\ \\\‘ s
worben wurde, um dort Flachen- \\*%"\\\ ]
angebote fur eine Kombination X
aus Handwerkerhof und Wohnun-

gen zu schaffen (B-Plan 79a).23

Ein Gutachten bestatigte den

erhaltenswerten Zustand der ‘ =, S/ UE
Hallen, ein Sanierungsgutachten , i {"’ ,.':-
steht aber noch aus. Wie der ~ S —
Kaufer, die Kroschke AG, im Frih- _
jahr 2015 mitteilte, halte man an N\ Untersuchungsgebiet
einer Entwicklung fest, die auch [ teerstand(immobilie)
eine Teilung der Flache denkbar [J Potendalflacheim Bestand
macht. (auch optional)

23 Die Stadt Ahrensburg forderte zuletzt eine Kombination 58

mit sozialen und kulturellen Einrichtungen in Form eines Kulturzentrums.



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.4 Gewerbegebiet West CI ma L]

Die Attraktivitdit des Mikrostandortes ehem. Rohrbogenwerk (Nr. 13) wird zum Grofteil
von den Betrieben bestimmt, die in den Produktions- und Lagerhallen der Standort-
agglomeration an der Bogenstralle untergebracht sind. So ware gem. § 34 Abs. 1 u. 2
BauGB eine entsprechende gewerbliche Nachnutzung auch ohne B-Plan moglich. Zum
aktuellen Zeitpunkt scheint eine rein gewerblich-industrielle Nutzung jedoch unwahr-
scheinlich (v.a. aufgrund entgegengesetzter Verwertungsinteressen), weshalb die Reak-
tivierungsquote auf 20% geschatzt wird.

Eine Freiflache (Nr. 12) befindet sich vor der Biroimmobilie (Holzbau) an der 6stlichen
BogenstraBBe. Die Reaktivierbarkeit dieser Freiflache fur gewerbliche Nutzungen ist jedoch
schwer zu bewerten, da vom Eigentimer sehr hohe Preise aufgerufen werden. Denkbar
ware dort ebenfalls ein hochwertiger Wirtschaftsstandort.

Zusatzlich zu den erfassten Potenzialflachen finden sich erhebliche Unternutzungen, so
etwa zwischen Bogenstralle und LadestraBe, die jedoch nicht in die Bilanz eingehen.

Der gesamte Strallenzug der Bogenstralle zwischen dem ehemaligen Rohrbogenwerk
(gegeniiber BeA) und dem Biirohaus Bogenstr. Nr. 30 bietet deutliches Potenzial zur
Attraktivitatssteigerung des Standortes. Allerdings ist die Bausubstanz (und Architektur)
insbesondere der Industrieimmobilien zwischen Bogenstrale und BriickenstraBe in einem
nur mittelmaligen Zustand.
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.4 Gewerbegebiet West CI ma O

in der Bllanz fliefien Tolgende Potenzial-

flachen im Gewerbegebiet West in die

.. . Lfd. Nr. qm (netto) Verfiugbar- Reaktivier- Bilanz
Flachenbedarfsprognose ein: keit ungsquote
) .. 12 5.984 mittelfrist. ~ 40% 2.394
| |
Relevante Potenzialfldchen 13 12.344 mittelfrist. ~ 20% 2.469

— Standort Nr. 12
— Standort Nr. 13

"Klassische” |Hochw. Ge- Einzelhan-
gm netto (ohne Reaktivierungsabschlag) Gewerbe- werbe; Ge- |Logistik- delsstand-
gebiete werbeparks |standorte orte SUMME

Gewerbegebiet West
Standort Nr. 12
Standort Nr. 13
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.4 Gewerbegebiet West CI ma L]

Empfehlungen

Es sind deutliche Absichten der Stadt zu erkennen, das Gewerbegebiet West langfristig
in einen Dienstleistungs- und Wohnstandort umzuwandeln. Dem entspricht der bereits

hohe Anteil unternehmensnaher Dienstleister, die in mehreren Fallen auch hochwertige
Immobilien beziehen.

Dennoch ist zu bericksichtigen, dass vor allem im direkten Umland Hamburgs durchaus
eine vielfaltige Angebotsstruktur auch produktionsnaher Flachen angestrebt werden
sollte. Dass innerhalb des Gewerbegebietes West ein dichtes Nebeneinander von hoch-
wertigen Unternehmensstandorten und sanierungsbedurftigen, untergenutzten Immobilien
besteht, konnte — zumal das Umfeld von Wohn- und Einzelhandelsnutzungen gepragt ist
- ebenso eine Keimzelle fiir die Entwicklung eines urbanen Gewerbegebietes sein.24 Von
stadtentwicklungspolitisch besonderem Interesse ist an diesem Standort daher die
Entwicklung des ehem. Rohrbogenwerks, dessen Nutzung einen Anschub zur weiteren
Starkung der wissensintensiven Industrien und Dienstleistungen darstellen kann. Auf eine
Realisierung des Projektes sollte weiter hingewirkt werden.

Die Schaffung von Flachenangeboten fiir einen

24 Voraussetzung fiir die Entstehung urbaner Standorte ist

Handwerkerhof sowie kulturelle Einrichtungen stets das Zusammentreffen verschiedenster Menschen mit

.. . unterschiedlichen Zielen oder Intentionen, oft auch die
(Z-B- VeranStaltUﬂgsraume) an diesem Areal Nachrangigkeit von rein kommerziellen Absichten. Vorausse-
ist dabei zu begrUBen. tzungen sind eine entsprechende Nutzungsmischung sowie 61

meist auch geringere Bodenpreise.
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3.5 Gewerbegebiet Beimoor-Sid
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.5 Gewerbegebiet Beimoor-Sid

Im stdlich an das Gewerbegebiet Nord
angrenzenden Gewerbegebiet Beimoor-Sid
(B-Plan 82) dominieren Unternehmen der
Freiberuflichen, wissenschaftl. und techn. =gl KfzHandel
Dienstleistungen (18%), gefolgt
von einer annahernden Gleich-
verteilung zwischen GrofRhandel
(14%), Baugewerbe (12%) und
Kfz-Handel (10%).

H c Verarbeitendes Gewerbe

u f Baugewerbe

m g2 GroBhandel- und Handelsvermittlung
s; 8%
® g3 Einzelhandel

#j Information und Kommunikation

mk Erbringung von Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen
® | Grundstlcks- und Wohnungswesen

®m Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen

Unternehmen, die in der Haupt-
branche dem Verarbeitenden
Gewerbe zuzuordnen sind, finden
sich nur vereinzelt (4%).

®n Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen

= o Offentliche Verwaltung, Verteidigung,
Sozialversicherung

Somit entspricht das Gewerbegebiet
Beimoor-Sid einem in den vergange-
nen Jahren oft zu beobachtenden

p Erziehung und Unterricht

® g Gesundheits- und Sozialwesen

Trend neu entwickelter Gewerbestandorte, "1 Kunst, Unterhaltung und Erholung
mlt beSOHdeI’eI’ DlenStleIStU ngSOI’Ientlerung s Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
n=43
Quelle: Arbeitsstétten-Erhebung cima GmbH, 2014; Die Zuordnung basiert auf der Klassifikation der Wirtschaftszweige (Hauptbranche) nach Einschédtzung der cima; geringe 63

Abweichungen zu anderen Statistiken sind dadurch moglich. Angaben zu Untergesellschaften am Standort basieren tlw. auf Statistiken der Wirtschaftsforderung Ahrensburg.



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale

3.5 Gewerbegebiet Beimoor-Sid

Die markanteste Nutzung im Gewerbegebiet
Beimoor-Sud ist sicherlich das ,,Haus der

Wirtschaft” in exponierter Lage in der Kreuzung

von Ostring und Beimoorweg. Die Kleinteiligkeit
der dort sitzenden Dienstleistungsunternehmen
ist in erster Linie fur den hohen Anteil des
tertiaren Sektors im Gewerbegebiet verantwort-
lich.

Ebenso finden sich im Gewerbegebiet verstarkt

Kfz-Handler sowie Unternehmen aus dem Grofl3- ﬁﬁ

handel.

Da aktuell mehrere Flachen noch nicht bebaut
sind, hinterlasst diese Situation den Eindruck

einer mangelnden Nachfrage. Gleichwohl ist der |:

weit Uberwiegende Teil der verfigbaren Parzel-
len bereits verkauft.

Zum offenen Charakter des Standortes tragt
dabei auch der sidliche Sportplatz bei.

= Untersuchungsgebiet
Flurstiicke

C| Flurstiicksgrenze
Branchenstruktur

- Verarbeitendes Gewerbe o
- Enerige- und Wasserversorgung Potenzialflichen

I Baugewerbe Leerstand

I Grokhandel Potenzialfiache

I Kiz-Handel || Optionale Potenzialfidchen

[ Einzelhandel

I Verkehr und Lagerei
[ sonstige Dienstleistungen
Allgemeine Nutzungsart
Wohn-/ Mischgebiet

- | Wasserflachen

Erweiterung und persepktivische Nutzung

Anmerkung: Da einzelne
Grundstiicke mehrfach
durch Unternehmen be-
legt sind, wird die Einfar-
bung der Grundstiicke
nach eigener Einschat-
zung der cima vorge-

nommen.
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3.5 Gewerbegebiet Beimoor-Sid

W —C—
A '
&

Innerhalb des Gewerbegebietes !‘
wurden drei Potenzialflachen
entlang der StraBe Am Hopfen-
bach erfasst, die sich allesamt
in privatem Eigentum befinden
und somit nur eingeschrankt zur
Verfigung stehen.

Die Flachen weisen einen glins-
tigen Zuschnitt auf und sollten
daher generell leicht zu vermark-
ten sein. Einer zigigen Umset-
zung kann der Privatbesitz jedoch %
entgegenstehen (Reaktivierungs-
quote von jeweils 40%).

y

Aufgrund des glnstigen Umfel- /\/ Untersuchungsgebiet
des (hinsichtlich Griinanlagen, [} Leerstand (mmobilie
Nutzungen) werden die Flachen o

. . D Potenzialflacheim Bestand
als besonders hochwertig einge- (auch optional)

stuft.
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma

3.5 Gewerbegebiet Beimoor-Sid

20 Meken in der Bllanz folgende Poten-

zialflachen im Gewerbegebiet Beimoor-

.. . . .. . Lfd. Nr. gm (netto) Verfiighar- Reaktivier- Bilanz
Sid in die Flachenbedarfsprognose ein: keit ungsquote
. . 14 5.287 mittelfrist. 40% 2.115
| |
Relevante Potenzialfldchen 15 14.393 mittelfrist. ~ 40% 5.757
— Standort Nr. 14 16 9.228 mittelfrist.  40% 3691

— Standort Nr. 15
— Standort Nr. 16

"Klassische" |Hochw. Ge- Einzelhan-
gm netto (ohne Reaktivierungsabschlag) |Gewerbe- |werbe; Ge- |Logistik- delsstand-
gebiete werbeparks |standorte |orte SUMME

Gewerbegebiet Beimoor-Siid

Standort Nr. 14
Standort Nr. 15
Standort Nr. 16
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.5 Gewerbegebiet Beimoor-Sid

Empfehlungen

Da sich aufgrund der vielfach noch ausstehenden Nutzung fir das Gewerbegebiet
Beimoor-Siid bislang kein eindeutiges Standortprofil herausgebildet hat, sollte auf eine
zugige, jedoch qualitativ hochwertige Bebauung der noch offenen Freiflachen hingewirkt
werden.

Die breiten, mit hinreichend Parkbuchten versehenen Strallenquerschnitte sowie das
durchgangig nachvollziehbare Griinkonzept im offentlichen Raum, stellen einen sinnvollen
Ansatz dar.

Insbesondere wiirde die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes (B-Plan 88; siehe
Kap. 6) ostlich vom Kornkamp-Siid auch zur Profilierung dieses Standortes beitragen.
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.6 Zwischenbilanz
"Klassische Hochw. Ge- Einzelhan-
" Gewerbe- werbe; Ge- |Logistik-  |delsstand-
gebiete erbeparksistandorte |orte SUMME

Gewerbegebiet Nord

Aus der Analyse der Potenzial- Standort Nr. )
flachen im Bestand ergibt sich Standort Nr.
. . Standort Nr.
folgende Zwischenbilanz: Standort Nr.
Standort Nr. .
Ohne Abschlag aufgrund von zu ENreas 2198
g g
erwartenden ReaktiVierungShemm' Standort Nr. 9 (90% angesetzt) 30.269%90%
. . .. Standort Nr. 10 d
nissen, ergeben sich Flachenpo- Gewerbegebiet West

tenziale in der GrofRenordnung Standort Nr. 12 5.984
von rd. 9,4 ha. Hinzu kommen tandort Nr. 12 T ———
Flachenpotenziale im Bestand, die EXrSatse:

perspektivisch relevant werden Standort Nr. 15

konnten (Nr. 1 und 2). A s | SR mw S
Die vollstandige Berlcksichtigung Optionale Potenzialfizichen im Bestand

der Potenzialflachen entspricht lacsicche Hoch, Ge- .
aufgrund verschiedenster Hemm- _
nisse (z.B. mangelnde Verkaufsbe- Gewerbegebiet Nord

reitschaft, iberzogene Preis-/ SEEENG 18831 18831

Standort Nr. 2 22.625 22.625

M. I€tvorste llU n ge n etc.) J € d O ¢ h Summe Potenzialflichen im Bestand
nicht den realen Marktbedin- (incl. Fldchen bei perspektivisch
ausbleibender Nordtangente) 28.259|  80.195|  30.269 135.696

gungen.




3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.6 Zwischenbilanz
"Klassische Hochw. Ge- Einzelhan-
" Gewerbe- werbe; Ge- [Logistik- [delsstand-
gebiete erbeparksistandorte |orte UMME

Gewerbegebiet Nord

5

Um eine reale Einschatzung der  [SSS.
zur Verfligung stehenden Flachen- BeiEEN
potenziale zu erhalten, werden die [l

. B . andort Nr.
Potenzialflachen anhand ihrer Standort Nr.

Marktgangigkeit eingeschatzt. Standort Nr.
Standort Nr. 9 (90% angesetzt)

. . . Standort Nr. 10
Unter Berlicksichtigung der ange R

nommenen Reaktivierungshemm-  Etilmey 2394
nisse, resultiert somit ein Gesamt- EelldalAmE: 2463

. . Gewerbegebiet Beimoor-Siid
potenzial im Bestand von rd. 2,6 [EEE_—_—

ha, netto (wobei optionale Poten- ESRSAVEE
Standort Nr. 16

ziale auBen vor bleiben). Summe Potoraalachon Im Bosand | 56520 15056 5448 0| 2615%

Hierdurch wird bertcksichtigt, dass

Optionale Potenzialflichen im Bestand

einzelne private Eigentimer nicht . ‘
. .. "Klassische Hochw. Ge- Einzelhan-
oder nur sehr elngeschrankt ver- " Gewerbe- werbe; Ge- |Logistik- |delsstand-
: : gebiete erbeparksistandorte lorte UMME

kaufsbereit sind oder bspw. vor- c ;

. . ewerbegebiet Nord
handene Gebaude nicht den Standort Nr. 1 18831 18831
Markterfordernissen entsprechen — EEicEiae 22625 22027

(GroRe, Stiutzenraste rung Raum- Summe Potenzialfiichen im Bestand
o .. ’ (incl. Fléchen bei perspekt/wsch
aufteilung, Nutzhohe, vorhandene 47.108| 19636  6.054 67.613
69
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.6 Zwischenbilanz

Die Erhebung der drei Gewerbegebiete auf Ahrensburger Stadtgebiet zeigt deutlich
voneinander abweichende Branchenschwerpunkte, was entsprechende Rickschlisse auf
die Standortfaktoren ermoglicht, aber ebenso historisch bedingt ist.

So ist das Gewerbegebiet Nord stark durch den GroBhandel und das Verarbeitende
Gewerbe gepragt. Wahrend dort ein vergleichsweise geringer Anteil kleinerer unterneh-
mensnaher Dienstleister vorhanden ist (wenngleich v.a. das GE Nord eine Headquarter-
Funktion erfiillt), ist deren Anteil mit Uber 40% im Gewerbegebiet West deutlich hoher,
wohingegen an diesem Standort am Gleisdreieck deutlich weniger Betriebe des Verar-
beitenden Gewerbes, des GroBhandels oder des Baugewerbes zu finden sind (allein
bezogen auf die Anzahl der Arbeitsstatten, nicht auf den Flachenverbrauch). Im Gewer-
begebiet Beimoor-Siid wiederum haben sich neben wenigen produzierenden Betrieben
v.a. zahlreichen Unternehmen aus dem Bereich Handel und Baugewerbe angesiedelt.

Fast alle erfassten Freiflachen oder Leerstande befinden sich in privatem Eigentum und
entziehen sich damit der freien Verfugbarkeit durch die Wirtschaftsforderung. Dement-
sprechend konnen diese Flachen auch nur eingeschrankt als Potenzialflachen bilanziert
und in die Flachenbedarfsprognose eingestellt werden.

Im Ergebnis werden aktuell rd. 2,6 ha (netto) als verfiigbar bertrachtet. Dieses Potenzial
gilt es nachfolgend dem zu erwartenden Flachenbedarf bis zum Zieljehr 2030 gegen-
Uber zu stellen. Die einzelnen Flachensteckbriefe finden sich im Anhang. 70
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflichenbedarfs CIma .

4.1 Planerischer Auftrag

Wie in Kap. 2.1 bereits dargestellt, ist die Stadt Ahrensburg eines von drei Mittelzentren
im Kreis Stormarn. Relevante Ziel- und Grundsatzaussagen aus Sicht der Raumordnung
lassen sich dem LEP sowie dem Regionalplan entnehmen:

Landesplanung

GemaR Ziffer 1.3 (2) LEP sollen in den Ordnungsraumen die Standortvoraussetzungen
fir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden,
u.a. durch die ausreichende Vorhaltung von Flachen fiir Gewerbe- und Industrie.

Als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Hamburg gem. Ziffer 2.2.2 (1) LEP soll Ahrens-
burg u.a. seine Funktion als regionales Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum durch ein
breit gefachertes Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen starken und weiterent-
wickeln. Dies umfasst u.a. auch ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen flir Gewerbe
und Dienstleistungen.

Regionalplanung

GemaR Ziffer 5.1 (7) Regionalplan 1 ist Ahrensburg Schwerpunkt der Siedlungsent-
wicklung. Dies umfasst eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und eine der zukinf-
tigen Entwicklung angepasste Ausweisung u.a. von gewerblichen Bauflachen.

72



4 Ermittlung des Wirtschaftsflichenbedarfs CIma .

4.1 Planerischer Auftrag

Hierzu werden im Landesentwicklungsplan (LEP) relevante Bedarfsfille aufgefiihrt, denen
durch eine entsprechende Flachenentwicklung zu begegnen ist:

= Flachen fur den Eigenbedarf:

— Die Entwicklung von Flachen zur bedarfsgerechten Flachenvorsorge (Erweiterungen
ortsansdssiger Betriebe, Neuansiedlung ortsangemessener Betriebe) ist gemall LEP
grundsatzlich in allen Gemeinden moglich, wenn dem Kriterium der ,,Ortsangemes-
senheit” entsprochen wird.

= Gewerbegebiete mit regionaler Bedeutung:

— In zentralen Orten und Stadtrandkernen ist zur Befriedigung des regionalen Ansied-
lungsbedarfs in den Regionalplanen zusatzlich die Darstellung von Gewerbegebieten
mit regionaler Bedeutung moglich, ebenso in Gemeinden mit planerischer Gewerbe-
funktion.

— Die Flachenausweisung ist abhangig vom Nachweis einer entsprechenden Nachfrage.

= Gewerbegebiete mit Uberregionaler Bedeutung:

— Standorte flir Gewerbegebiete mit Uberregionaler Bedeutung sind gem. Ziffer 2.6 Abs.
4 LEP insbesondere verkehrsintensiven gewerblichen Branchen vorbehalten, welche eine
entspr. Verkehrsanbindung bendtigen und nicht siedlungsnah untergebracht werden

kénnen/ sollen. Die Lage an einer Landesentwicklungsachse ist insofern maBgeblich. _,
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4.1 Planerischer Auftrag

— Absatz 5 flihrt raumordnerische Kriterien auf, die bei der Festlegung solcher Stand-
orte in den Regionalplanen zu bertcksichtigen sind.

— Dass die Landesregierung dabei vor allem darauf abzielt, spezifische Standorte fiir
den Bereich Giterverkehr und Logistik zu schaffen, geht deutlich aus der Begriindung
zum LEP hervor.

— Faktisch treffen die Erfullungskriterien auch auf das Ahrensburger Gewerbegebiet
Nord zu, wenngleich nicht alle Flachen am Standort gleichermaBen flir Logistiker
geeignet sind.

Expliziter Entwicklungsauftrag

Eine eindeutige Entwicklungsrichtung fiir die Gewerbeflachenpolitik der Stadt Ahrensburg
gibt der Regionalplan | in Ziffer 5.6.3 vor. Hiernach ist sidlich des Gewerbegebietes
Beimoor ausdriicklich ein Schwerpunkt fir gewerbliche Entwicklung vorgesehen.

Entsprechend stiinde auch die aktuell geplante Erweiterung von Beimoor-Sid in 0Ostliche
Richtung zumindest unter raumordnerischen Gesichtspunkten unter keinem grundsatz-
lichen planerischen Vorbehalt (siehe dazu Kap. 6.3).
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4.2 Methodik der Flachenbedarfsermittlung CI ma B

In den Kapiteln 2 und 3 wurde zunachst auf die Lagequalitaten der Stadt Ahrensburg,
zentrale wirtschaftliche Kennziffern und schlie8lich auf die aktuell verfligbaren Flachen-
potenziale innerhalb der Bestandsgebiete (Potenzialflachen im Bestand) eingegangen.

Zur Einschatzung der aktuellen Situation am Gewerbeflachenmarkt gilt es in erster Linie,
die ermittelten Potenzialflachen im Bestand dem zu erwartenden Flachenbedarf gegen-
Uberzustellen. Erst ein Defizit verfliigbarer und geeigneter Gewerbeflachen innerhalb der
Bestandsgebiete rechtfertigt die Ausweisung zusatzlicher Gewerbeflachen im Flachen-
nutzungsplan (FNP).

Unternehmens- | _ Reale
AUS diesem Grund erd |m Rahmen befragung Flachenverkaufe GIFPRO
dieser Gewerbeflachenstudie eine r N— ‘ : m
Kombination aus Fldchenbedarfs- [ pltoter | [ Wachoum ]+[Ne3:n1?22?3;;2n/]+[ odutduh ] [“ﬁﬁ*’;;gzzz“;'a‘]
2030 Betriebe Neugriindungen Verlagerung SchlieRungen

prognose, Auswertung der Flachen-

verkdaufe in der Vergangenheit und T
Untel’nehmerbefragung gewahlt [ Zusatzlicher ] [ Absoluter ] [Potenzialﬂéchen] [ Geplante ]

Flachenbedarf2030 Flachenbedarf im Innenbereich Gewerbeflachenlaut
(Neuausweisungen) 2030 (falls geeignet) FNP (falls geeignet)

Dabei stehen neben der quantita-
tiven Betrachtung vor allem auch
die unterschiedlich nachgefragten
Standortqualitaten im Vordergrund.

— = I =

Bewertung Bewertung

L )
|

Empfehlungen 75
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4.3 Unternehmerbefragung

Ausgangspunkt ist eine Unternehmerbefra-

gung in Ahrensburg, die im Zeitraum Juni

bis August 2014. Hierzu wurde eine Kombi-
nation aus schriftlicher Befragung, online-

Befragung und telefonsicher Befragung ge-
wahlt. Insgesamt nahmen 128 Unternehmen
(n = 128) daran teil; die Branchenstruktur

fiel wie folgt aus:

® Verarbeitendes Gewerbe und Industrie

Teilnehmer

1%
2% +7° Abfallentsorgung

3%

2%

‘ / ® GroBhandel und Handelsvermittlung
u Verkehrsanbieter (u.a. Personen- und

Glterbeforderung) und Lagerei

0,
3% Kunst, Theater)

Waéscherei etc.)
keine Angabe

® Energieversorgung, Wasser, Abwasser,
® Baugewerbe (u.a. Bauhandwerk)

® Finzelhandel, Kfz-Handel und -Reperatur

® |nformation und Kommunikation, Finanzdienstleis
Vermietung, Unternehmensdienstleister

Kunst, Erholung und Unterhaltung (u.a. Fitnessce

Teilnehmende Unternehmen nach Gewerbegebieten
2%

® GE Nord
u GE West

GE Beimoor-Siid
= AuBerhalb der GE

Dabei wird deutlich, dass ins-
bei den Dienstleistern die Betei-
ligung relativ zur Arbeitsstatten-
zahlung sogar leicht geringer
ausfiel als im Produzierenden
Gewerbe. Gut reprasentiert sind
die  Unternehmensdienstleister,
gder GrolBhandel und auch das
Verarbeitende Gewerbe.

Fennoch ist das Ergebnis der

= Sontige (u.a. Interessenverbédnde, auch FriseursaltB,efragu ng SiCh e rl| Ch nur e | nge-

schrankt reprasentativ. 26
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4.3 Unternehmerbefragung

Die Frage nach den Umsatzerwar- Umsatzerwartungen (nachste 5 Jahre)
tungen fur die nachsten 5 Jahre | | | | i
erd von den meisten der tell_ .. Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung
genommenen Unternehmen positiv
beantwortet. Dies trifft insbeson-
dere auf Unternehmen der Wirt-
schaftsbereiche Verkehr/Lagerei,
GroBhandel, Verarbeitendes Gewerbe
sowie Energie/Wasser/Abfall zu.

Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie

Baugewerbe
Einzelhandel und Kfz-Handel
GroBhandel

Verkehr und Lagerei

Unternehmensnahe Dienstleistungen

Kunst, Erholung und Unterhaltung

Bei den unternehmensnahen Dienstleis- Sontige Dienstleistungen
tungen finden sich tendenziell mehr keine Angabe | , , ——
Negativerwartungen im Produzieren- 0%  20%  40%  60%  80%  100%
den Gewerbe. Mitarbeiterzahlen B Positiv " Etwa konstant ™ Negativ ®k.A.
-m-m---

Nennungen in % Arithm. Mittel
genau 61,7% 0
ungefahr 47 36,7% 1 10 22 64 400 20
k.A. 2 1,6%
GESAMT 128 98,4% 0 4 10 24 540 34
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4.3 Unternehmerbefragung

cima.

Die Uberwiegende Zahl der befragten Unternehmen
erwartet in den nachsten 5 Jahren eine konstante
Beschaftigtenzahl oder gar weiteres Wachstum.

Insofern ist allein aufgrund des Beschaftigungseffektes
generell von zunehmenden Flachenbedarfen auszugehen.

Vor allem trifft dies auf verkehrsintensive Betriebe zu.

Antwort Anzahl
Nennungen | in %

Positiv 49 38,3%
Konstant 69 53,9%
Negativ 6 4,7%
keine Angaben 4 3,1%
Gesamt 128 96,9%

Branche
_

Verarbeitendes Gewerbe 40,0%
Wasser/Energie/Abfall 0,0%

Baugewerbe (u.a. Bauhandwerk) 20,0%
Einzelhandel und Kfz-Handel 40,0%
GroBhandel und Handelsvermittlung 50,0%
Verkehrsanbieter und Lagerei 75,0%
Unternehmensnahe Dienstleist. 35,3%
Kunst, Erholung, Unterhaltung 100,0%
keine Angabe zur Branche 0,0%

52,0%
100,0%
73,3%
50,0%
50,0%
25,0%
50,0%
0,0%
75,0%

8,0% 0,0%

0,0% 0,0% 3

6,7% 0,0% 15
0,0% 10,0% 10
0,0% 0,0% 30
0,0% 0,0% 4

5,9% 8,8% 34
0,0% 0,0%

25,0% 0,0% 4
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4.3 Unternehmerbefragung

Wichtige Hinweise auf die Eigentumsstruktur Betriebsstandort
nachgefragten Standorttypen | | | | | |

liefert dle Frage naCh der Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie _|
Eigentumsstruktur beim Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung _|
aktuellen Betriebsstandort. Baugewerbe _|
Dabei zeigt sich, dass zwar Einzelhandel und Kfz-Handel ]
im Produzierenden Gewerbe Groghandel _|
erwartungsgemald ein hohe- |
. .. . Verkeh dL i
rer Anteil an Flachen im S nd agere! T T T
Eigentum des jeweiligen Unternehmensnahe Dienstleistungen _l|
B_etrlebe.s ISt’ alS es bel Kunst, Erholung und Unterhaltung
Dienstleistern der Fall ist. |
JedOCh Vermeiden aUCh Sontige Dienstleistungen |
viele Unternehmen des sekun- keine Angabe _I
dgre_:n Se_ktors eine solche lang- 0% 0% 0% 60% 80%  100%
fristige Bindung des Kapitals. mEigentum  ® Micte/ Pacht ® KA.

Fur die Angebotspolitik wiederum bedeutet dies, dass ein groBer Anteil der Zielgruppe
nur mittelbar tber bloBe Flachenverkaufe anzusiedeln ist. Vielmehr sollten daher stets
auch Flachenvermieter und private Immobilienprojektentwickler in die Vermarktungs-
aktivitaten des Gewerbestandortes Ahrensburg mit einbezogen werden. /9
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4.3 Unternehmerbefragung

Die Frage danach, ob innerhalb Geplante Veranderungen am Standort
der nichsten 5 Jahre Verdnderungen 00.0%
am aktuellen Standort geplant seien, 50,0%
beantworte der groBte Anteil der be-

fragten Unternehmen (57%) damit, 40,0%
dass keine betrieblichen Veranderungen
absehbar seien.

30,0%

. . 20,0%
Auf der anderen Seite planen immer- ’

hin 23% der Unternehmen eine 10,0%
Erweiterung am aktuellen Standort.

Wiederum 15% beabsichtigen eine
Standortverlagerung innerhalb der

. Q:Q
Stadtgrenzen von Ahrensburg, wohin- bé&"" o
. . .. . >
gegen lediglich 5% (ber eine Verla- & S
gerung an andere Standorte nach- & & 0&;
NS S Q .
denken. @@P & o «
& 60@ ‘\%le
L <
eQ‘ c)@Q &
& Rey
& i
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4.3 Unternehmerbefragung

Auf die Frage, ob am aktuellen Verfiigbarkeit von Erweiterungsflachen
Standort genligend Flachen flr
mogliche Erweiterungen zur
Verfugung stlinden, gibt ein
erheblicher Anteil der be-  Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung
fragten Unternehmen an,
dass der aktuelle Standort
Uber keine Potenziale flr

Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie

Baugewerbe

Einzelhandel und Kfz-Handel

Erweiterungen verflige. GroBhandel
Dies entspricht 22 von Verkehr und Lagerei
Insgesamt 30 Unternehmen, Unternehmensnahe Dienstleistungen RS

die demnachst eine Erweiterung
beabsichtigen. Zwar ist zu
bedenken, dass diese Frage Sontige Dienstleistungen
von einzelnen Unternehmen

auch als hypothetische Frage

interpretiert wurde. Dennoch ist 0%  20%  40%  60%  80%  100%
Achtsamkeit gebOten- ®Nein ®Ja ®keine Erweiterungen geplant ®kA.

Kunst, Erholung und Unterhaltung

keine Angabe
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4.3 Unternehmerbefragung

Erforderliche FlachengroRen

Antwort Unteres Oberes
Anzahl Quartil Quartil Arithmeti-
Nennungen in % (ql) (g3) Max sches Mittel

Grundfliche 133% 100 1.000 4.000 5000  25.000 5621
Biirofliche 6 4,7% 70 163 300 550 5.000 1.070
Sonstige Angaben 4 3,1%
keine Angaben 101 78,9%
GESAMT 128 100,0% 70 375 3.000 5.000 25.000 4433

Im Zuge der Befragung wurde auch nach dem erforderlichen Flachenumfang fur
Erweiterungsabsichten und Verlagerungen gefragt.

Die meisten Unternehmen erfordern zusatzliche Parzellen in der GroRenordnung von rd.
4,000 gm. Nur sehr wenige Bestandsunternehmen bendtigen zusatzliche Flachen von
mehr als 2,5 ha. Beim Biroflachenbedarf liegt der Median der nachgefragten zusatzli-
chen Nutzflache bei 300 gm; ein Ergebnis, das sich auch mit einer aktuellen Umfrage
im Auftrag von Immobilienscout24 deckt.?>

Insgesamt wird ein Flachenbedarf von 95.550 gm innerhalb der nachsten 5 Jahre
erwartet, wovon sich nach Aussage 81.100 gm (8,1 ha) nicht am Standort decken lasst.

25 ygl. mindline energy/ Immobilienscout24 (2014): Nachfrager-Studie Trends. Ergebnisbericht Dezember 2014 82
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4.3 Unternehmerbefragung

Bewertung harter Standortfaktoren | sehr wichtig/ unwichtig/
sehr gut schlecht

Breitbandinternet 50 |

Die befragten Unternehmen schatzen die Mbit/s
Bedeutung der erfragten harten Standort-

Energieversorgung (Strom

faktoren sehr unterschiedlich ein. ind Cas) ::
Generell werden die meisten der erorter-
N\,

ten Standortbedingungen jedoch als Wasserver- und -

entsorgung
wichtig eingeschatzt.

Park- und Abstellflachen |
flir Pkw

Nennenswerte Diskrepanzen zwischen
Relevanz (Wichtigkeit) und Zufriedenheit Erreichbarkeit von
am eigenen Betriebsstandort bestehen Flughafen

v.a. hinsichtlich der Versorgung mit Breit-
band-Internet sowie bei der Verfligbarkeit

OPNV-Anschluss

von Park-/ Abstellflichen. Auch beziig- /
lich der kleinrdumlichen Erreichbarkeit Bahnanschluss /
gibt es eine leichte Unzufriedenheit, o ,
. Kleinrdumige verkehrliche
was eventuell auf die Verkehrsbelastung Erreichbarkeit
des Beimoorwegs zurickgefihrt werden o
konnte. rrIeilecrns"'zl:aglenvon g

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungs-
systeme herrscht durchweg Zufriedenheit.

_

2 3 4

=&=Wichtigkeit =®=Zufriedenheit 83
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4.3 Unternehmerbefragung

Bewertung weicher Standortfaktoren | sehr wichtig/ unwichtig/
sehr gut schlecht
Individuelle Sicherheit am
.. . . Standort
Beziiglich der weichen Standort- aneer %
faktoren ist feststellbar, dass die Freizeitangebote im
. . . . Umfeld des Betriebssitzes
konkrete Zufriedenheit mit einzelnen
. .. . V oglichkeit
Faktoren in den Uberwiegenden R THCI <
Fallen hoher ausfallt als die gene- Néhe zu Unternehmen
. . vor- und nachgelagerter
relle Zuschreibung einer Bedeutung. Branchen
. . . Néhe zu Unternehmen
Leichte Schwachen lassen sich  desselben Do
. h h . htl h d V Wirtschaftsbereichs
JedOC In§IC IC €r Verso rg_u ng Stddtebauliche Attraktivitat
mit Fachkraften ausmachen (dies des eigenen
.. . . Unternehmensstandortes
misste jedoch weiter untersucht und |
P . . . ,Unternehmensfreundlichk
qualifiziert werden) sowie teilweise eit" der Verwaltung
auch beziglich der geflihlten Wirtschaftliches Image der
Sicherheit am Standort. Gesamtstadt
. Kauf-/ Mietpreis von
Die Bewertung der Standverwaltung Betriebsflache
fallt dabei verhaltnismaRig positiv Vorhandensein von -
aus, jedoch ist die Qualitat im Fachkraften
Umgang mit den Unternehmen weliter- Kundennéhe
hin stetig zu uberprfen.
1 é 3 4
84
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4.3 Unternehmerbefragung

Optimierungsbedarf am Standort = sonstige Einzelnennungen 100%
Auf die Frage, was am jeweiligen Betriebs- " Bozahlbare Grundstickspeise 1 I ———  90%
- I
standort konkret optimiert werden sollte . ]
. ® Mehr giinstigen Wohnraum
(formuliert als offene Frage), werden Verbes-  schaffen —=— 80%
serungserfordernisse v.a. bei der Verkehrs-  Kinderbetreuting im Geverbegebiet 0
anbindung/ Erreichbarkeit, der Breitband- — — 70%
versorgung (= 50 Mbit/s) sowie auch der = Networking und Wissenstransfer -
Parkplatzsituation genannt. verbessern r L e0%
. L = Sicherheit erhohen
Ebenfalls werden weitere Optimierungen
_ . _ — ——— 50%
bei der OPNV-/Bahnanbindung als = Gastronomieangsbote wahrende °
wlnschenswert erachtet. der Mittagszeit anbleten
. . . m Verbesserung des offentl. T —— 40%
In Kombination mit der vorgenannten Erscheinungsbides (Arcitetur,
.o auberkel
Bewertung von Standortfaktoren waren = OPNV- und Bahnanbindung | 30%
somit vordringlich zu optimieren: verbessern
n . ® Parkplatzsituation verbessern
» Flachendeckendes Breitband-Internet T — 20%
. . ® Breitbandinternet zugédnglich
= Parkplatzsituation (Entlastung) machen | L0%
i 2 i i Al ine Verkeh bind d
= Kleinraumige Verkehrsanbindung Allgemeine Verkehrsanbindung un
verbessern - 0%
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4.4 Flachenverkaufe in der Vergangenheit

Die Auswertung der Flachenverkaufsstatistik flir die Stadt Ahrensburg ist angesichts des
seit einigen Jahren bestehenden Engpasses kaum aussagekraftig, weshalb vorrangig auf
die Flachenverkaufe im Kreis Stormarn insgesamt einzugehen ist.

200.000
Diesbezlglich ist festzuhalten,

dass zwischen 2008 und 2012  §'*0%
insgesamt rd. 57,9 ha Gewerbe- g 100000 — e —
flachen verkauft wurden (98 2 50000
Falle), was einem Durchschnitt ; .

von ca. 11,6 ha pro Jahr ent- 2008 2009 2010 2011 2012
SpriCht. B Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.da. M Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.
B Baugewerbe B | ogistik und Lagerhaltung
. . -~ Forschung und Entwicklung Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
Der grOBte Antell der Verkan B Sonstige Dienstleistungen Einzelhandel
ten Flachen bezieht sich auf Sonstige

einen Radius von bis zu 4 km
zur nachstgelegenen Autobahn-Anschlussstelle, oftmals sind es Flachen innerhalb eines
2 km-Radius, also typische ,,autobahnnahe Standorte”

In der 2014 abgeschlossenen Gewerbeflachenexpertise fiir den Kreis Stormarn wird bis
zum Zieljahr 2025 ein kreisweiter Durchschnittsbedarf von rd. 8,7 bis 11,3 ha (netto)

pro Jahr ermittelt.2

26 ygl. cima GmbH (2014): Fortschreibung der Expertise zur 36
Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn
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4.5 Trendbasie%e GIFPRO CI ma |

Bei dem verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbedarfsprognose (TBS-
GIFPRO) handelt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz.

Anders als bei der reinen Fortschreibung einer bisherigen Flachennachfrage, die ebenso
durch einen Mangel an verfiigbaren Gewerbeflachen in der Vergangenheit (dies trifft im
Falle der Stadt Ahrensburg zu), wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich
tendiert sein kann, wird hierbei aus einer differenzierten Trendfortschreibung der
Beschaftigtenzahlen und der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern,
Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukinf-
tigen Flachenbedarf geschlossen.

Das Modell basiert grundsatzlich auf der Annahme, dass ein zusatzliches Gewerbefla-

chenangebot keine Zunahme der Beschaftigung nach sich ziehen wird, sondern umge-
kehrt (v.a. internes) Unternehmenswachstum mit hoherer Arbeitsnachfrage* und zusatz-
lichem Flachenverbrauch einhergeht.

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen
(sozialversicherungspflichtig Beschaftigte) aller Branchen entsprechend der Klassifikation
der Wirtschaftszweige 2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2013.

Die Datengrundlage bezieht sich auf den Stand vor der Revision der Beschaftigungs-
statistik. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.

* Jedenfalls ab einer bestimmten Beschaftigungsschwelle
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4.5 Trendbasie%e GIFPRO CI ma |

Die Einschatzung der wirtschaftlichen Entwicklung, vor allem in einer Langfristbetrach-
tung bis 2030, wie sie zum Zwecke einer Flachennutzungsplanung geboten erscheint, ist
kaum prazise moglich. Denn zu viele relevante Faktoren sind kaum (eindeutig) vorher-
sehbar. Bspw. seien die Folgen von Unternehmensentscheidungen angesichts zunehmend
globaler 6konomischer und wirtschaftlicher Verflechtungen, Wirtschafts-/ Finanzkrisen,
Auswirkungen von Krisenregionen, demografische Veranderungen etc. genannt.

Um einerseits die Prognoserisiken weiter einzugrenzen und andererseits auch die
Moglichkeit (ganzlich) anderer Tendenzen in Betracht zu ziehen, wie sie sich aus einer
Betrachtung der vergangenen kreisweiten Entwicklung ergeben konnen, werden zwei
verschiedene Szenarien berechnet. Diese beruhen auf folgenden Annahmen und haben
zum Ziel, einen moglichen Entwicklungskorridor zu umrei3en:

Das erste Szenario beruht auf der Annahme, dass sich die wirtschaftliche Entwicklung in
Ahrensburg bis zum Jahr 2030 im Wesentlichen so verhalt wie in den vergangenen 13
Jahren. Offensichtliche AusreiBer bleiben dabei unbericksichtigt.

Das zweite Szenario geht davon aus, dass sich die Wirtschaft der Stadt relativ so
entwickeln wird, wie es fir den gesamten Kreis Stormarn geschatzt wird. Es beruht
demnach auf der Hypothese vollkommen gleicher Standortvoraussetzungen, Innova-
tionskraft der Unternehmen etc. und erflllt somit im Grunde genommen auch einen
Vergleichszweck. 88
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4.5 Trendbasierte GIFPRO

cima.

\

Sozialv. Besch. durch
Verlagerungen

SvB 2030 durch
Neuansiedlungen

Verlagerungsguote nach
Unternehmenstypen

Neuansiedlungsquote
nach Unternehmenstypen

( Verteilung des
Flachenbedarfs
anhand von
Affinitaten der
Unternehmenstypen
\  zu Standorttypen

\

Wiedernutzungsquote
nach Standorttypen

),
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4.6 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 1 CI ma [l

Im ersten Szenario wird Beschiéftigtenprognose Szenario 1

. Zu-/Abnahme der
eine Trendprognose der SvB 2013 bis
BeSChéftigten aus der Beschaftigte 2030 | Beschaftigte 2013 2030

. . -349

Datenreihe 2000 blS 2013 Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.
. Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.
gebildet.

Baugewerbe

Dabei er_d angenommen Verkehr, Logistik und Lagerhaltung

daSS SICh dle ZUkunftlge Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
wirtschaftliche Entwicklung [
bis zum Z|eljahr 2030 ten- Einzelhandel

Forschung und Entwicklung

denziell so verhilt, wie
in der Vergangenheit. ___

Uber- und Unterschatzun-

gen werden durch die Verwendung eines Mixes aus linearer, exponentieller und
logarithmischer Trendfunktion sowie der Ausblendung von Ausreiern weitgehend
vermieden.

Im Ergebnis zeigt sich, dass bis zum Zieljahr von einem weiteren Wachstum Gewerbefla-
chen-relevanter Beschaftigter in der Grollenordnung von fast 2.800 Personen auszuge-
hen ist, welche in die GIFPRO-Berechnungen einfliel3en.
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.6 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 1 CI ma [l

Ergebnis der Gewerbefla- | e :
. Klassische" | Gewerbe, Einzelhan-
Chenbedarfsprognose ISt Gewerbe-  |Gewerbe- |Logistik- |delsstand-

gebiete PES standorte |orte

ein zusatzlicher Flachen-
bedarf an rd' 29’7 ha Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.
(netto) bis zum Jahr 2030 5w

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.

DieS entspricht einem Logistik und Lagerhaltung
durchschnittlichen jahr- Forschung und Entwicklung
I.iChen Bedarf‘ von 175 Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
’ Sonstige Dienstleistungen
ha (netto). Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
insbesondere werden ~ EXNEEE ~ ol ns| ool oo 27

b Winteeroe oy e N N N N
. Anteile an gewerblich gepragten Standorten in %
von Unternehmen der wirt-

schaftsnahen Dienstleistungen sowie des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes
bendtigt werden. Die Ergebnisse korrespondieren auch mit der Bestandserhebung (vgl.
Kap. 3.3-3.5), worin eine entsprechend hohe Inanspruchnahme von Gewerbeflachen vor
allem auch durch Unternehmen der wirtschaftsnahen Dienstleistungen erkennbar wird,
die vielfach einen direkten raumlichen Zusammenhang mit der Produktion von Gitern
suchen. Auch die Sonstigen Dienstleistungen werden einen nennenswerten Bedarf an
Gewerbeflachen aulern.
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.6 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 2 CI ma [l

Der zweiten Trendprog- Beschiftigtenprognose Szenario 2
Zugrunde, dass S|Ch d|e Beschaftigte 2030 | Beschéftigte 2013 2030
WirtSChaft der Stadt Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. . . -214
Ahrensbur exakt so ent- Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.
. g . Baugewerbe
WICkelt’ wie es Im Rahmen Verkehr, Logistik und Lagerhaltung
der Trendprognose flr Forschung und Entwicklung
den gesamten Kreis StOI’* Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

marn ermittelt Wurde26 Sonstige Dienstleistungen

Einzelhandel

Dabei wird unter anderem
deutlich, dass ein gegen- ___

iber der oreten Trond. e I I Y

prognose starkeres Beschaftigtenwachstum zu erwarten ware, welches insbesondere auf
der Entwicklung bei den wirtschaftsnahen Dienstleistungen beruht.

Hingegen ware hiernach der zu erwartende Beschaftigtenrlickgang im Verarbeitenden
Gewerbe signifikant starker als im ersten Szenario.

26 ygl. cima GmbH (2014): Fortschreibung der Expertise zur Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn; Fir hiesige Prognose wurde 92
die im bisherigen Gutachten bis 2025 erstellte Prognose bis zum Jahr 2030 fortgefiihrt.



4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.6 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 2 CI ma [l

Ubertragt man diese Er- o, |fochw. :
. . Klassische" | Gewerbe, Einzelhan-
gebnlsse in das GIFPRO- Gewerbe-  |Gewerbe- |Logistik- |delsstand-

gebiete PES standorte |orte

Modell, so wirde gegen-
Uber dem e.rSten "Szenarlo Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.
der zukinftige Flachenbe- -

darf von 29,7 ha (nettO) Logistik und Lagerhaltung

auf rd. 35,9 ha (netto) Forschung und Entwicklung

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.

WaChsen Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

. Sonstige Dienstleistungen
Dies entspricht einem Einzelhandel 0.1 01 00 07 09
durchschnittlichen jahr- — SRR

P S I N =) N IS
ichen Bedart von ca. 2,

ha, netto (im Vergleich
hierzu wird im ersten Szenario ein bedarf von rd. 1,8 ha (netto) ermittelt).

Der Bedarf wirde sich auch in diesem Szenario zwar insbesondere auf die wirtschafts-
nahen Dienstleistungen niederschlagen. Gleichzeitig sind aber auch weiterhin nennens-
werte Bedarfe im Bereich Logistik/Lagerhaltung und dem Verarbeitenden Gewerbe zu
erwarten.

93



cima.

1 Einleitung

2 Soziookonomische Rahmendaten

3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
5 Flachenbilanz

6 FNP-Potenzialflachen und Suchraume

/ Handlungsempfehlungen

94



5 Flachenbilanz CI ma I

In der Gegeniiberstellung von aktuellem Flachenangebot (Potenzialflachen im Bestand)
und zu erwartendem Flachenbedarf bis zum Zieljahr 2030, ergibt sich eine erste
Flachenbilanz. Angesichts des aktuell kaum verfigbaren Flachenpotenzials resultiert in
beiden Szenarien ein mehr oder weniger hohes Flachendefizit. In Abhangigkeit davon, in
welchem Male die ermittelten Flachenpotenziale im Bestand mit Reaktivierungshemm-
nissen verbunden sind, ist bis zum Jahr 2030 mit folgendem Flachendefizit zu rechnen:

Szenario 1

= Bei Nichtnutzung der perspektivischen Flachenpotenziale: -20,3ha bis -27,1 ha
(Bei Nutzung der perspektivischen Flachenpotenziale: -16,1ha bis -23,0 ha)

Szenario 2

= Bei Nichtnutzung der perspektivischen Flachenpotenziale: -26,4 ha bis -33,3 ha
(Bei Nutzung der perspektivischen Flachenpotenziale: -22,3 ha bis -29,1 ha)

Die cima empfiehlt, als Korridor jeweils den Mittelwert beider Szenarien zu verwenden:
= Ohne perspekt. Entwicklungsflachen: max. -30,2 ha (-27,1ha; -33,3ha), d.h. 1,8 ha/a
= Mit perspekt. Entwicklungsflachen: max. -26,1 ha (-23,0ha; -29,1ha), d.h. 1,5 ha/a

Angesichts des in der Befragung geauBerten Bedarfs lber rd. 8,1 ha innerhalb der

nachsten 5 Jahre (~rd. 1,6 ha/Jahr), lasst sich die Prognose auch dariiber stiitzen. o



5 Flachenbilanz CI ma O

Szenario 1 (in gm; mit Anrechnung von Reaktivierungsquoten)

ohne Anrechnung

"Klassische” [hochw. Ge- Einzelhan- | SUMME

Gewerbe- werbe, Ge- |Logistik- delsstand- |ohne . von

gebiete werbeparks |standorte |orte Sonstige Reaktivierungsquoten
Angebot Potenzialflichen im Bestand (2014) 5.652 15.056 5.448 26.156 94.240
Angebot optionale Potenzialflichen im Bestand (2014) 41.456 41.456 41.456

Entwicklungsbedarf bei Anrechnung Potenzialflachen im Bestand

(- = zusatzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -175.989 -100.136 5.382 -460| -271.204 -203.120
Entwicklungsbedarf bei Anrechnung aller Potenzialflachen

(- = zusatzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -175.989 -58.682 5.382 -460| -229.748 -161.664

Szenario 2 (in gm; mit Anrechnung von Reaktivierungsquoten)

ohne Anrechnung

“Klassische” [hochw. Ge- Einzelhan- | SUMME

Gewerbe- werbe, Ge- |Logistik- delsstand- |ohne __von

gebiete werbeparks |standorte |orte Sonstige Reaktivierungsquoten
Bedarf (bis 2030) 182.857 153.321 15.524 6.824| 358527 358.527
Angebot Potenzialflichen im Bestand (2014) 5652 15.056 5.448 0 26.156 94.240
Angebot optionale Potenzialflichen im Bestand (2014) 41.456 41.456 41.456

Entwicklungsbedarf bei Anrechnung Potenzialflachen im Bestand

(- = zusitzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -177.205 -138.265 -10.076 -6.824| -332.371 -264.287

Entwicklungsbedarf bei Anrechnung aller Potenzialflachen

(- = zusétzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -177.205 -96.809 -10.076 -6.824| -290.915 -222.831
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.1 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume in der Ubersicht

Angesichts des verbleibenden Flachendefizits zwischen rd. -26 und -30 ha (netto), ergibt

sich fur die Flachennutzungsplanung ein mehr oder weniger grolRer Neuausweisungs-
bedarf.

Vorrangig sind zur Deckung dieses Defizits die FNP-Potenzialflachen heranzuziehen bzw.
im vorliegenden Fall die im Aufstellungsverfahren befindliche Erweiterung des Gewerbe-
gebietes Beimoor-Siid (B-Plan 88), deren Gewerbeflichen-Anteil einen Umfang von rd.
25 ha (netto) hat.

Ein darlber hinausgehendes Flachendefizit ware durch die Ausweisung und abschnitts-
weise Entwicklung zusatzlicher Flachen (Suchrdaume) zu decken.

Dementsprechend werden nachfolgend die geplanten Neuausweisungen (,,FNP-Potenzial-
flachen®) und weitere optionale gewerbliche Entwicklungsflichen einer grundsatzlichen
Eignungsbewertung unterzogen.

Da die (potenziellen) gewerbliche Entwicklungsflachen, anders als die Potenzialflachen
im Bestand, grundsatzlich als Bruttoflache zu betrachten sind, ist ein entsprechender
Abzug von nicht ausschlieBlich gewerbliche genutzten Flachen (Verkehrs-, Gemeinbe-
darfs- und anderer, nicht rein gewerblich genutzter Flachen) erforderlich, um hieraus ein
Nettoflachenpotenzial zu ermitteln. Im Falle der geplanten Erweiterung von Beimoor-Sid

sind die Nettoflachen fur gewerbliche Nutzungen hingegen bereits bekannt. o8



6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.1 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume in der Ubersicht

A==t

FNP-Potenzialflachen

@m Zuge der Neuaufstellung des FNP
erfolgter Aufstellungsbeschluss zur

Erweiterung des GE Beimoor-Siid (B-Plan
88): ca. 25 ha, GE-Nettoflache

Suchrdaume

’Erweiterung GE Nord: ca. 21 ha, brutto
(rd. 16 ha, netto)

@BAB-AS Ahrensburg: ca. 8,5 ha, brutto
(rd. 6 ha, netto)

’Hamburger Strafle: ca. 3 ha, brutto
(2 ha, netto)

Dartber hinaus werden aktuell weitere
Flachenpotenziale diskutiert, die hier nicht
weiter behandelt werden sollen.




6 FNP-Potenzialflachen und

6.2 Mogliche naturschutz- u. planungsrechtliche Konflikte

Suchraume

cima.

Im Rahmen dieser Expertise kann |
lediglich eine grobmaRstabliche
Bewertung nach rechtlichen Vorga-
ben erfolgen:

@ Erweiterung Beimoor-Siid: |
keine unmittelbaren Konflikte
absehbar

@ Erweiterung GE Nord:
Konflikte durch die Lage im
Regionalen Griinzug zu erwarten~=<

@ BAB-AS Ahrensburg:
Konflikte durch die Lage im
Regionalen Griinzug zu erwartenf'.,

@ Hamburger StraBe:

Umwelteinwirkungen durch
unmittelbare Lage am NSG/FFH—\v

Gebiet moglich (Trennung durch Qu /

Bahnlinie ggf. positiv)

Besondere Funktionen von Gemeinden chne zentral-
ortliche Einstufung

Planerische Wohnfunktion

Siedlungsachsen und Besondere Siedlungsrdume

Abgrenzung der Siedl hsen und B

Regionale Freiraumstruktur
Regionaler Griinzug

Griinzésur

Gebiet mit besonderer Bedeutun iur Na|

und Landschafi (Gebiet mit besonderar
Bedeutung zum Aufbau sines S und Biotop indsyst 1

Vorranggebiet flr den Naturschutz

Maturschutzgabiet, fastgesatzt (nachrichtllche Ubsrmahme)
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.2 Mogliche naturschutz- u. planungsrechtliche Konflikte

Ebenso kann eine erste Bewer- || T Y ) Erweiterung
. _ /'
tung naturschutzrechtlicher Vor / 7 ‘*‘“@@ | GE Nord

gaben lediglich auf Ubergeord- edem
neter Ebene erfolgen: i i

g

(@ Erweiterung Beimoor-Sid:
keine Konflikte zu erwarten

|/
® Erweiterung GE Nord: ’%
keine Konflikte zu erwarten

P

7

Z

N

gebung

Hamburger

StraRke e |
ST 45 efisbirgeNTunnelta
() Neuentw. BAB-AS Ahrensburg: @'
Konflikte durch die Lage DAL
innerhalb eines Landschafts-

schutzgebietes zu erwarten

Stellmo %/
s I/A zxgr Wnneltal

S
Stellmghir-Ahre shifger Tunneifa

® Neuentw. Hamburger Strafe:
Konflikte durch unmittelbare

Lage am FFH-Gebiet/NSG moglich
(jedoch Trennung durch Bahnlinie)

Ahrensburg

Quelle: LLUR, 2014
Bearbeitung: CIMA

Nationalpark
Naturpark
* Biospharenreservat
11" Ramsar-Gebiete
|| Helcom
Naturschutzgebiete
] Landschaftsschutzgebiete
Gemeinden
Land
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchraume

6.3 Erweiterung GE Beimoor-Sud

.Erweiterung GE Beimoor-Sid

= Erweiterung des GE Beimoor-Siid (B-Plan
88) um ca. 25 ha netto

= Sondergebiet Einzelhandelszentrum (zwecks |

Verlagerung des Famila-Marktes und sons-

tigen Einzelhandel aus GE Nord) ca. 5,9 ha_

Empfehlungen:

Aus raumordnerischer Sicht und angesichts
eines nachweislich hohen Flachenbedarfs
wird die Entwicklung dieses Standortes flr
gewerbliche Nutzungen (Produktion, unterneh
mensnahe Dienstleistungen, Grof3- und Kfz-
Handel) ausdriicklich empfohlen.

Insbesondere sollte auf eine hochwertige
Gestaltung (siehe Empfehlungen) geachtet
werden, wozu sich u.a. auch strikte vertrag-

liche Regelungen (in Kaufvertragen) anbieten..-

ey

o

Quelle: Stadt Raum Plan, 2015
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.3 Erweiterung GE Beimoor-Sud

.Erweiterung GE Beimoor-Sid

Bilanz:

Unter Annahme eines Flachendefizits nach
Anrechnung der Bestandsflachen zwischen
26 und 30 ha (netto) verbliebe nach Nutzung
ein weiteres Defizit von

— Annahme 26 ha: rd. 1 ha (netto)
— Annahme 30 ha: rd. 5 ha (netto)

Mittelfristig wirden durch eine Entwicklung
voraussichtlich gentigend Flachen fur
gewerbliche Zwecke zur Verfligung stehen.

o

ey

Dem Planungszeitraum des Flachennut-
zungsplans entsprechend, sollten darlber
hinaus jedoch friihzeitig weitere Gewerbe-
flachen in nachgefragter Lage gesichert
werden. Einer weiteren Entwicklung sollte
dabei ein Monitoring vorangehen (idealer-

weise im 5 Jahres-Turnus). " Quelle: Stadt Raum Plan, 2015 103



6 FNP-Potenzialflaichen und Suchrdaume
6.4 Erweiterung GE Nord CI ma O

.Erweiterung GE Nord

Als potenzieller Standort einer weiteren
gewerblichen Entwicklung bietet sich in
erster Linie eine Erweiterung des Gewerbe-
gebietes Nord im ostlichen Teil an, wobei
allerdings auf die Einhaltung von Abstands-
flachen zur Strusbek (Schaffung eines breit- = &
en Griinzuges) geachtet werden muss. \

Die verfligbare Nettoflache wird auf rd. 16
ha geschatzt

Empfehlungen:

Grundsatzlich bietet sich eine Erweiterung
des bereits starken GE Nord (auch zB. fir
Verlagerungen von Bestandsuntern.) an.

Das Beispiel des Standortes Bargteheide-

Langenhorst (Kreis Stormarn) zeigt jedoch,  Kartengrundlage: Openstreetiap
. .. . . Bearbeitung: cima GmbH, 2015

dass eine Griinzug-bedingte Trennwirkung -

verkaufshemmend wirken kann. 104




6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.5 Neuentwicklung BAB-Anschlussstelle

.Neuentwicklung an BAB-AS

Bei dem dargestellten Standort handelt es
sich um eine modgliche Neuentwicklung
zwischen BAB-AS Ahrensburg und Ostring

Das Nettopotenzial wird auf rd. 6 ha ge-
schatzt. Dabei ergeben sich auch Moglich-
keiten zur interkommunalen Entwicklung.

Empfehlungen:

In der Vergangenheit wurden autobahn-
nahe Standorte im Kreis Stormarn stark
nachgefragt (vgl. Kap. 4.4) was v.a. den
Bereich GroBhandel/Spedition betrifft.

Allerdings wirde diese Lage lediglich eine
einseitige ErschlieBung ermoglichen, was un-
gewollt negative Effekte auf den Verkehr
hatte. Ebenso sollte die Forderung flachen-
intensiver® Betriebe an siedlungsnahen . Hachonine eticbe sind <lche. d o
Standorten in Ahrensburg Prioritdt haben. Besciifﬁglzneﬁeséﬁz o réeruidsflzchiozfufive.sfne'”en T 10

n- : OpenStreetMéb"‘
. Bearbe ima_GmbH; 2015



6 FNP-Potenzialflichen und Suchrdume cima

6.6 Neuentwicklung Hamburger Stral3e

.Neuentwicklung an Hamburger Str.

Ein weiterer moglicher Standort befindet sich
an der zentrale Ausfallstrale (B 75) mit
unmittelbarer Anbindung an Hamburg. Der
durch Wohnnutzung, Handwerker und
Hotellerie gepragte Bereich wirde vermutlich
rd. 2 ha Nettoflache ermoglichen.

Empfehlungen:

Grundsatzlich bietet sich eine solche Lage
zur Entwicklung als Handwerkerzentrum an
und konnte zur Auflosung bestehender
Gemengelagen dienen. Jedoch sprechen
stadtebauliche und landschaftsgestalterische
Konflikte gegen einen derartigen Gewerbe-
standort. Hierzu zahlen die Eingangssituation =
zur Stadt (stidlich Ahrensburg-West), aber
auch das Naturschutzgebiet sowie das
Natura2000-Gebiet ,,Ahrensburger Tunneltal®. -
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27 FFlici:thenbilanz CI m a _

Das nach Anrechnung der Bestandspotenziale weiterhin zu erwartende Flachendefizit
zwischen rd. -26 ha (netto) und -30 ha (netto) bis zum Jahr 2030 sollte in erster Linie
durch die bereits eingeleitete Erweiterung des Standortes Beimoor-Siid (laufendes
Aufstellungsverfahren) gedeckt werden.

Die Prognose-Ergebnisse lassen mittel- bis langfristig jedoch ein dartber hinaus beste-
hendes Defizit erwarten, das - je nach Szenario - auf 1 bis 5 ha (netto) geschatzt wird.

Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass ,lilm Flachennutzungsplan [.] fiir das ganze
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen darzustellen [ist]* (§ 5 Abs. 1 BauGB). Insofern kommt der Flichennutzungs-
planung eine zentrale Entwicklungsaufgabe zu, wozu auch die langfristige, liber den Pla-
nungszeitraum hinausreichende Sicherung von Korridoren zur zukiinftigen Stadtentwick-
lung zahlen muss. Da der Planungszeitraum der Flachennutzungsplanung bei durch-
schnittlich 10 bis 15 Jahren liegt, ist bereits friihzeitig auch der Folgezeitraum zu
berlicksichtigen. Eine kombinierte Fortschreibung von Flachennutzungsplan mit kurzfris-
tigem Flachenerwerb im Aullenbereich wird im konkreten Bedarfsfall i.d.R. schwer
moglich sein, weshalb ein langerer Planungsvorlauf stets notwendig und sinnvoll ist.

Aus diesem Grund bietet sich ein stadtebaulicher Flexibilitatszuschlag an, der bereits in
der Gewerbeflachenexpertise flir den Kreis Stormarn angesetzt wurde. 107



27 FFlici:thenbilanz CI m a _

Insbesondere dient ein solcher Zuschlag dazu,

= auf Prognose-Unsicherheiten zu reagieren (einzelne GroRansiedlungen sind i.d.R. nicht
absehbar und erfordern eine abgestimmte Flachenvorratspolitik),

= auch in den letzten Jahren des Planungszeitraums (im vorliegenden Fall das Jahr
2030) noch Flachenpotenziale zur Verfiigung zu haben, da ansonsten die Gefahr einer
Handlungsunfahigkeit aufgrund mangelnder Flachenangebote besteht,

= den Unternehmen und Betrieben Auswahlmoglichkeiten offen zu halten (unauflosbare
Intransparenz des Marktes) und

= auch mogliche Verlagerungen aus der unmittelbar angrenzenden Hansestadt Hamburg
auffangen zu konnen und somit entsprechende Unternehmen in der Metropolregion zu
binden.

Nimmt man einen entsprechenden Aufschlag von rd. 25% an, der auf den ermittelten
Bedarf von 29,7 ha (netto) bzw. auf rd. 35,9 ha (netto) angerechnet wird, so resultiert
ein Bedarf von ca. 35 - 45 ha (netto) bis zum Jahr 2030. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 2,1 bis 2,6 ha (netto).

Das ermittelte Flachendefizit ware entsprechend um ca. 7 ha (netto) bis 9 ha (netto) zu
erhohen. 108



27 FFlici:thenbilanz CI m a _

Damit ergabe sich als maximaler Neuausweisungsbedarf und nach Anrechnung der
Erweiterung von Beimoor-Siud flir den Flachennutzungsplan eine Flache von 12 ha
(netto) bis 14 ha (netto), die als geplante gewerbliche Baufliche darzustellen ware.

Zur Deckung dieses Neuausweisungsbedarfs wirde sich unter den betrachteten Such-
raumen in erster Linie eine Erweiterung des bereits starken Gewerbegebietes Nord
anbieten, wodurch sich auch Moglichkeiten zur Neuordnung des Bestandsgebietes
ergeben konnen. Dennoch sollte mit der Entwicklung dieses Standortes erst dann
begonnen werden, wenn eine konkrete und hinreichende Nachfrage besteht und erst
dann, wenn die Erweiterung von Beimoor-Sid entsprechend hoher Qualitatsziele
gelungen ist.

Ebenso sollte das vorrangige Interesse der Aktivierung von Potenzialflachen im Bestand
gelten. Wie in Kapitel 5 deutlich gemacht wurde, kann das Flachenpotenzial im Bestand
einerseits durch die Realisierung der optionalen Potenzialflachen (Flachen Nr. 1 und 2),
vor allem aber durch eine Erhohung der Reaktivierungsquoten unbebauter und bebauter
Flachen gesteigert werden. Dies betrifft in erster Linie die erfassten privaten Leerstande.

Im nachfolgenden Kapitel werden daher entsprechend lbergeordnete Strategien und
Ansatze zur Mobilisierung der erfassten Flachenpotenzial im Bestand dargestellt, wie
auch geeignete Ansatze im Zuge der Entwicklung von Flachenpotenzialen im
AuBenbereich. 109
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/7 Handlungsempfehlungen CI ma
/.1 Ubergeordnete Strategien u. Mobilisierung v. Potenzialen O

MaBnahmenfeld: Innenentwicklung

Als erstes Mallnahmenfeld ist, entsprechend dem Postulat der verstarkten Innen- vor
der Aullenentwicklung, das breite Themenfeld der Innenentwicklung zu nennen. Diese
kann Uber verschiedene Wege gefordert werden, Uber hoheitliche Instrumente und
Strategien ebenso, wie Uber die Bereitstellung von Informationen fiir private Boden-/
Immobilieneigentimer.

Nachverdichtung

Die Nachverdichtung im Bestand kann sich mitunter anbieten, um eine Standortver-
lagerung zu vermeiden, denn i.d.R. suchen Unternehmen im Falle zusatzlicher Flachen-
bedarfe oder Modernisierungserfordernisse vorrangig nach Moglichkeiten am aktuellen
Betriebsstandort. So konnen im Falle einer Selbstnutzung auch die Aufstockung vorhan-
dener Gebaude, An- und Erweiterungsbauten, ein Dachgeschossausbau oder zuletzt
auch ein Abriss und Neubau grolRerer Gebaude sinnvoll sein. Mehrgeschossige Losungen
sind u.a. bei Handwerksunternehmen und Kleingewerbe denkbar (z.B. Gewerbehofe,
Handwerkerzentren, Gewerbeparks

Moglichkeiten zur Verdichtung lassen sich in erster Linie durch direkte Eigentimerge-
sprache in Erfahrung bringen. Insofern ist eine Kombination von kooperativen Strategien,
Informations- und Beratungsangeboten erforderlich, die sich eventuell durch rechtliche
Vorgaben flankieren lassen. 111
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Bestandsschutz

Oftmals Ubersehen wird die Bedeutung des Bestanddschutzes, wenngleich die Bestands-
pflege bei einer erfolgreichen Wirtschaftsforderung stets an vorderster Stelle stehen sollte.

In erster Linie ist dabei wohl an die Vermeidung von Uberfiihrungen bestehender
Wirtschaftsstandorte in augenscheinlich hochwertigere Standorte (z.B. Upgrading von
Gewerbe- in Wohnflachen) zu denken. Denn in nicht wenigen Fallen entstehen z.B. durch
das Heranricken von Wohnnutzungen Konflikte mit produzierenden Unternehmen, die bei der
Erstinanspruchnahme noch nicht existierten. Die Ansiedlung evtl. konkurrierender Nutzun-
gen in direktem Umfeld sollte stets hinterfragt werden.

Eine Pauschalisierung dahingehend, dass Unternehmensstandorte zwingenderweise
unverandert fortbestehen sollten, ist jedoch ebenfalls nicht anzuraten. So konnen z.B.
Verlagerungen durchaus auch zur Existenzsicherung eines Betriebs beitragen, wenn
geeignetere Standorte geschaffen werden (zu denken ist bspw. an das Gewerbehof-
programm der Stadt Minchen, wodurch kleine und mittlere Handwerksbetriebe gefordert
werden). Andererseits lassen sich oftmals nur durch Verlagerungen oder nach planungs-
rechtlichem Verlust des Bestandsschutzes (z.B. Infolge einer wesentlichen Anderung)
Neuordnungen durchsetzen. Solange eine Verlagerung fiir ein (rechtskonform
betriebenes und in gutem Zustand befindliches) Unternehmen jedoch nicht finanzierbar

ist, sollte der Standort unbedingt gehalten werden. .
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Um eine Standortverlagerung zu vermeiden, konnen sich im Falle einer Selbstnutzung
auch die Aufstockung vorhandener Gebaude, An- und Erweiterungsbauten, ein
Dachgeschossausbau oder der Abriss und Neubau groBBerer Gebaude anbieten. Eventuell
sind die Festsetzungen des B-Plans (ggf. Vorhabenbezogener B-Plan) anzupassen; der
Bestandsschutz sollte nicht gefahrdet werden, z.B. wenn der Gewerbebetrieb bereits in
einem Mischgebiet liegt.

Nachnutzung

Im Sinne der Flachenkreislaufwirtschaft ist die Nachnutzung von Immobilien (Leerstand
von Gebduden oder Gebaudeteilen) und Grundstiicken (z.B. Brachflichen) zentraler
Bestandteil.?” In Ahrensburg betrifft dies nicht nur die ehem. Boltze-Halle. Auch einige
deutlich kleinerer Immobilien sind allein aufgrund ihrer Baualters und der technischen/
baulichen Ausstattung von Abwertungen betroffen. Denn vorhandene Gewerbebauten
wurden i.d.R. fur die speziellen Bedirfnisse des vorherigen Betriebes gebaut. An- und
Umbauten, technische Griinde etc. erschweren anderweitige Nutzungen.

. . . . 27: Zyklen wechselnder Nutzungen und zwischenzeitliches Fehlen von
Eine enge Zusammenarbeit mit privatén  Nutzungen sind ein integraler Bestandteil stidtischer Entwicklung und

; ¥ ; ; somit erst einmal wertneutral zu betrachten. Vor allem dann, wenn die
Elgentumern sowie Informatlonsangebote Entwicklung bestimmter, meist flachenintensiver (oft industrieller)

insbesondere zum flexiblen Bauen Branchen jedoch nicht mehr auf Expansion ausgelegt ist, hauft sich die
k& kdienlich . Zahl langfristig nicht genutzter Flachen (vgl. BBR: Brachflachen in der
onnen zweckdientcn sein. Flachenkreislaufwirtschaft (Expertise). Eine Expertise des ExWoSt-

Forschungsfelds Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/ stadtregionalen 113
Flachennutzung - Flache im Kreis).
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Flachensparendes Bauen

Nicht nur im Falle von Flachenneuentwicklungen ist das flachensparende Bauen eine
der zentralen Strategien der Innenentwicklung. Flachensparendes Bauen bedeutet in
erster Linie mehrgeschossiges Bauen. Moglichkeiten hierzu finden sich ebenso flir
Produktionsgebaude, wie auch fur Parkplatze. Wahrens aber im Dienstleistungssektor die
mehrgeschossige Nutzung typisch ist, wird im Verarbeitenden Gewerbe vor allem bei der
Produktion hochwertiger Giter mit niedriger Transportintensitat, geringem Gewicht und
langen Arbeitsprozessen mehrgeschossig gebaut bzw. gemietet.

Typische Branchen sind etwa in die optische, feinmechanischen und elektronische
Industrie, aber auch die Lebens- und Genussmittelindustrie. In Ahrensburg finden sich
gute Beispiele im Gewerbegebiet Nord (nordostlicher Abschnitt).?8 Bei Immobilien im
Bestand ist dabei neben den Belastungsparametern immer auch auf weitere Faktoren
der Fabrikplattform, wie etwa die Nutzhohe, Rasterbreite und -lange oder Storwirkungs-
parameter (Beleuchtung, Brandgefahr etc.) zu achten.

Das Ziel lasst sich durch eine Kombination von rechtlichen Vorgaben mit entsprechen-
den Informations- und Beratungsangeboten erreichen

28 Im Allgemeinen nicht fiir mehrgeschossige Nutzungen in Frage kommen hingegen bspw. die metallverarbeitende Industrie, Montage,
Maschinen- und Anlagenbau (vgl. auch Stadt Karlsruhe (Hrsg): Unternehmensstandorte zukunftsfahig entwickeln. Flachenpotenziale 114
gewinnen - nachhaltig bauen - Synergien nutzen. Difu (2014)).



/7 Handlungsempfehlungen CI ma
/.1 Ubergeordnete Strategien u. Mobilisierung v. Potenzialen O

MaBnahmenfeld: Liegenschaftspolitik

Eine erfolgreiche Liegenschaftspolitik beruht auf einer Kombination aus Flachenvorhal-
tung, Bodenordnung, Zwischenerwerb von Grundstlicken und verbesserter ErschlieBung
(ggf. auch Abriss). Absicht ist es, die wirtschaftliche und stadtebauliche Entwicklung
nicht vom individuellen Kalkil einer untberschaubaren Zahl privater Eigentimer abhan-
gig zu machen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die Flachennutzer/-eigentiimer in
mehrere Gruppen differenzieren lassen, deren Handlung jeweils unterschiedlich motiviert
und teilweise auch durch die Intransparenz des Marktes bedingt ist. Die Schaffung von
Markttransparenz sollte, trotz moglicher Widerstande, also stets oberstes Gebot sein.
Dominiert der Einfluss der Kommune/eines Entwicklungstragers, ist dies die wirkungs-
vollste Strategie, das Bild eines Gewerbegebietes zu bestimmen.

Auch im Falle von Immobilien kann sich ein Erwerb durch die offentliche Hand oder
einen beauftragten Projektentwickler anbieten. Denkbar ware eine solche Strategie in
Ahrensburg z.B. im Falle einer grof3flachigen Verlagerung. Auch kleinere, leer stehende
Immobilien sind dber einen langeren Zeitraum hin zu beobachten und die Ursachen
einer Unternutzung bzw. eines Leerstandes naher zu klaren. Handlungsbedarf ergibt sich
v.a. bei raumlichen Haufungen oder in zentralen, das Ortsbild pragenden Lagen (zB. an
Kreuzungen oder in Eingangssituationen).

115
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MaBnahmenfeld: Aufwertung im Bestand und Entwicklung neuer Standorttypen

Aktuell lassen sich im Stadtbild von Ahrensburg drei gewerbliche Standorttypen aus-
machen. Uberwiegend sind dies ,klassische” Gewerbegebiete, deren Entstehung im
Wesentlichen auf die 1950er bis 1970er Jahre zurlickgeht, Abschnitte mit erkennbar
hoherem Gestaltungsanspruch (hochwertige Standorte) sowie kleinrdumig auch Einzel-
lagen, die als Standorte flr verkehrsintensives Gewerbe geschaffen wurden. Dabei ist
eine eindeutige Profilierung® in keinem Fall erkennbar.

Gestalterische Aufwertung

Insbesondere in den alteren Gewerbegebieten empfiehlt sich aus diesem Grund der
Einsatz der bekannten Mittel des stadtebaulichen, freiraumplanerischen und architek-
tonischen Gestaltens, die zu einem stimmigen Rahmen zusammengefligt werden mdissen.
Wichtig dabei ist, dass diese Mittel flexibel auf die vielschichtigen Anforderungen der
Gewerbebetriebe reagieren, zugleich aber stark und pragnant genug sind, um diese
Vielfalt gestalterisch zu fassen. So sollten die Bemihungen neben der Gestaltung des
offentlichen Raumes stets auch auf die privaten Flachen, insbesondere den Ubergang
zum oOffentlichen StraBenraum und moglichst auch die Architektur der Gebaude (z.B.
Programme zur Sanierung von Dach und Fassade, Firmenstellplatzen, wiederzunut-
zender Handwerks- und Produktionsgebdude etc.) gerichtet sein.

116
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Es ist nicht von der Hand zu weisen, dass die Wahl der strallenbegleitenden Bepflan-
zung, des StraBenbelages sowie die Auswahl und Anordnung der Beleuchtung grofen
Einfluss auf das Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebietes haben.

Notwendige StraBenbreiten bspw. konnen durch optisch verengende Baumpflanzungen
und Funktionsiiberlagerungen (z.B. Markierung von Radwegen, in Sackgassen evtl. auch
Aufenthaltsraume) kaschiert oder aufgewertet werden. Bei der geplanten Erweiterung von
Beimoor-Siid etwa werden auch vorhandene Griinziige aufgenommen und weitergeflhrt,
wodurch Naherholungsorte fiir Mitarbeiter entstehen konnen (und sollten). Ebenso
konnen Grinelemente dort fehlende Raumkanten ersetzen, wo die Baustrukturen wenig
raumbildend sind, konnen bauliche Licken schlieRen und Fassaden kaschieren.

Insbesondere im Gewerbegebiet Nord bieten sich auch durch zahlreiche Wasser-/ Ent-
wasserungsflachen Ansatzpunkte zur Aufwertung; ebenso sind Potenziale durch die
Ausbildung und raumliche Anordnung von Baumen und Hecken erkennbar.

Bei jeglicher AufwertungsmaBBnehme ist zu bedenken, dass dadurch der Wert des
gesamten Standortes gehoben werden kann, was insbesondere deshalb so wichtig ist,
weil die Gewerbegebiete in Ahrensburg vielfach durch alte, sanierungsbedurftige
Bausubstanz geprédgt werden und private (Folge)lnvestitionen sich wohl am ehesten
durch vorbildhafte (6ffentliche) Gestaltungsansadtze beeinflussen lassen.
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,Urbaner® Standort als neuer Standorttyp

Beobachtet man die Entwicklung des gewerblichen Immobilienmarktes in den vergan-
genen Jahren, so lasst sich ein besonderes Interesse der Gewerbeflachenpolitik an sog.
,urbanen® Standorten ausmachen. Dies leigt nicht zuletzt daran, dass die hierzu erfor-
derliche raumliche Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen und Freizeit etc. ein zen-
trales Leitbild im gegenwartigen Stadtebau ist. Im Begriff der ,Urbanitat” spiegelt sich
dariiber hinaus eine Geisteshaltung der Offenheit, Toleranz und Humanitat wider, deren
Auspragung - wenn auch raumlich stark begrenzt — auch innerhalb von Gewerbestand-
orten moglich ist. Gewerbliche Standorte, welche die Herausbildung entsprechender
Funktionen beglins-tigen, konnen demnach als ,,urbane” Standorte bezeichnet werden.
Voraussetzung ist stets das Zusammentreffen verschiedenster Menschen mit
unterschiedlichen Zielen oder Intentionen, oft auch die Nachrangigkeit von rein
kommerziellen Absichten. In der Regel wird die dazu erforderliche Nutzungsmischung
durch geringere Boden- und Mietpreise beginstigt, weshalb dieses Konzept nicht
verallgemeinerungsfahig ist.

Angesichts des zunehmenden Dienstleistungsanteils und der besondere Standortvoraus-
setzungen im Gewerbegebiet West, v.a. durch das ehemalige Rohrbogenwerk und die
gegenwartigen Planungen (samt Umfeld), bietet sich in Ahrensburg ein Potenzial, um die
Entstehung eines solchen Standorttyps zu beglinstigen. Entscheidend fir den Erfolg sind
v.a. auch die Vermarktung und ein zeitlich abgestimmtes Konzept. 118
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MaBnahmenfeld: Flichen-/ Immobiliendatenbank

Pflege der Bestandsdatenbank

Die im Zuge der Expertise erfolgte Aktualisierung der Bestandsdatenbank und Potenzial-
flachen stellt eine gute Grundlage zur jahrlichen Aktualisierung dar.

Erweiterung der Datenbank zum strategischen Instrument

Insbesondere ware eine Ergdnzung um Zusatzinformationen (u.a. Baualter der Immobi-
lien, Zustand, Eigentumssituation, ggf. Alter des Betriebsinhabers (ca. 75% der Betriebe
werden nach altersbedingtem Austritt des Inhabers nicht weitergefiihrt) zu iberlegen,
wenngleich es im Einzelfall seitens der Unternehmen datenschutzrechtliche Bedenken
geben mag. Dort, wo ein Abgleich von Informationen mit Privateigentimern nicht
moglich ist, konnen entsprechende Annahmen getroffen werden.

SchlieBlich werden hierdurch zentrale Informationen flr eine nachhaltige Liegenschafts-
politik gesammelt, die auch fir Uberlegungen zum Zwischenerwerb sinnvoll sind.

Unter anderem lassen sich im Falle von Leerstanden folgende Nutzergruppen differen-
zieren:

» Professionelle Immobilienbesitzer: Vordergriindiges Ziel ist die Rendite; Verluste konnen
und werden, wenn noétig, querfinanziert
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= Spezialisten: Oftmals wurde Immobilie als Renditeobjekt erworben, jedoch liel3en
auBere Umstande das Objekt leer fallen; Ziel ist zumeist die Verlustminimierung

= Selbstnutzer: Beispielsweise aufgrund fehlender Unternehmernachfolge kann ein
Immobilienleerstand mit unbestimmtem Wert entstehen. Hier hat die offentliche Hand
den grofBten Gestaltungseinfluss.

Optimierung bestehender Angebote

Aktuell besteht lediglich eine Verlinkung der Homepage (www.wirtschaftsfoerderung-
ahrensburg.de) auf die privaten Mietangebote von Immobilienscout24. Aus diesem Grund
ware zu Uberlegen, ob kurzfristig auch die privaten Potenzialflachen (z.B. Beimoor-Siid)
vollstandig in die Homepage der Wirtschaftsforderung mit aufgenommen werden, was
ein zusatzliches Angebot an private Makler darstellt.

Vorrangig sollte jedoch die - grafisch optimale — Einbindung des Gewerbeflachenin-
formationssystems GEFIS Metropolregion Hamburg angestrebt werden.

Insofern keine zentrale Vermarktung auch der privaten Immobilienangebote zum Kauf
(zB. aus Immobilienscout24) erfolgt, sollte parallel zu GEFIS eine optimierte Einbindung
der Immobilienscout-Objektdatenbank erfolgen, wodurch eine Mehrfachverwendung
medialer Inhalte und Aufwandsreduzierung moglich sind.

Wichtige Ansatzpunkte bieten auch die Ergebnissen des REFINA-Projektes ,FLITZ". 120
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MaBnahmenfeld: Festlegung von Vergabekriterien

Das Produzierende Gewerbe ist ein zentrales Standbein der Stadt und sollte unbedingt
weiterhin gefordert werden. Uber das bereits dargestellte Erfordernis einer professio-
nellen Bestandspflege hinaus, umfasste dieses Mallnahmenfeld v.a. die Ansiedlungs-
politik, die Forderung von Existenzgriindungen sowie auch die Erleichterung von
Betriebsnachfolgen und das Thema der Fachkraftesicherung.

Nicht nur die beschrankte Flachenverfigbarkeit, sondern auch die hohe Lagegunst der
Stadt Ahrensburg machen dabei einen starkeren Zielgruppenbezug sinnvoll und moglich.
Zentrale Informationen wurden u.a. im Kap. 2.4 zusammengestellt.

Grundsatzlicher Vorrang fiir beschaftigungsintensive Betriebe und solche mit hoher
Flachenproduktivitat

Im unmittelbaren Ballungsrand der Stadt Hamburg sollte die Flachenvergabe vorrangig
an solche Unternehmen erfolgen, die ein hohes Verhaltnis von Arbeitsplatzen je ha
gewahrleisten. Gegebenenfalls lasst sich dies durch stadtebauliche Vertrage absichern.

Im Falle flachenextensiver Nutzungen (wenig Beschéftige je Flache), die jedoch von
strategischer Bedeutung sind, sollten stets auch interkommunale Ansatze (z.B. mit der
Gemeinde Siek) geprift werden. Dies betrifft vorrangig autobahnnahe Standorte.
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Generell sollten sich die Bemuhungen der Bestandspflege und der Neuansiedlung auf
Branchen mit hoher relativer Beschaftigtenkonzentration und/oder starkem Wachstum
konzentrieren. Im Bereich des Produzierenden Gewerbes zahlen also nicht allein die
aktuellen und zukinftigen Wachstumsbranchen relevant, sondern ebenso und vor allem
die gegenwartigen Schwerpunktbranchen:

= Druckindustrie und Verlagswesen (u.a. ergdnzende Dienstleistungen),

= Automation/ Datenverarbeitungsgerate/ Industrielle Bildverarbeitung
(Querschnittsbranche),

= Erndhrungsindustrie/ Biotechnologie,

= Baugewerbe.

Im Bereich der Dienstleistungen sind dies u.a.:

= GrofRhandel,
» |nformation und Kommunikation,
= Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen.

Im Sinne der Sicherung einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur sollte dabei weiterhin
auf eine starkere Diversifizierung geachtet werden, um Ahrensburg unabhangiger von
Konjunktur und Strukturwandel zu machen. Zudem muss eine stetige Orientierung an
den regionalen und uberregional relevanten Zukunftsbranchen erfolgen und die

aktuellen Standortbedingungen dahingegehend Uberprift und ggf. angepasst werden.
122
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Orientierung des Verkaufs kommunaler Flichen an definierten Zielen

Als Ziele des Flachenverkaufs sollte gelten:

= Schaffung von Arbeitsplatzen

= Sicherung des Gewerbesteueraufkommens

= Optimale Ausnutzung der Gewerbeflachen

= Ausgewogene und zukunftsfahige Wirtschaftsstruktur

= Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung mit Waren, Dienstleistungen und
Arbeitsplatzen

Insbesondere im Hinblick auf die geplante Erweiterung des Standortes Bimoor-Sid
(sowie auch anderer Flachenentwicklungen), konnen mogliche Entscheidungskriterien
sein:

= AuBBenbeitrag fiir den Standort (lokal, regional, iberregional), Starkung des
Mittelzentrums

» Bedeutung fur den Arbeitsmarkt, Verbesserung der Wirtschaftsstruktur

= Flachenverbrauch (gm Bruttogewerbeflache pro SvB), differenziert nach Branchen

= Gewerbesteuer (durchschnittliches Gewerbesteueraufkommen pro Bruttogewerbeflache)

= Innovationsgrad (Erfindungen, Patente, Markteinfiihrungen, Produktionsverfahren)

= Wachstumsperspektive (z.B. Umsatz, Personaleinstellung etc.)

= Nichtansiedlungs-/ Abwanderungsgefahr; Bauqualitdt/ Architektur 13
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MaBnahmenfeld: Zwischenbetriebliche Kooperation

Ein weiteres MalBnahmenfeld ist das Hinwirken auf Flachenangebote, die einen
vergleichsweise einfachen Ausgleich schwankender Flachenbedarfe ermoglichen, was in
erster Linie durch Mehrfachnutzungen und Nutzungsmischungen gewahrleistet wird.
Geeignete Vorbilder finden sich bei Gewerbe- und Technologieparks, oder auch
Gewerbehofen.

Das mogliche Spektrum von Mehrfachnutzungen und umfasst:

= Tagungs- und Veranstaltungsraume
= Stellplatze

» Einkaufsgemeinschaften

= Kantine

= Gemeinsame Laborraume

= Standortinitiativen

= uv.m.

Die meisten Optionen ergeben sich dabei im Rahmen von Mietflachen, bei denen die
Mehrfachnutzung bestimmter Infrastrukturen fester Bestandteil des Gesamtkonzeptes ist.
Andererseits sind auch verschiedene Moglichkeiten im Falle einer raumlichen Ballung
von Unternehmen ahnlicher oder nachgelagerter Branchen denkbar. 124
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Ursachenfelder fiir Leerstande und Brachen sowie Ansatzpunkte

An der ,,Produktion” von Leerstanden bzw. Brachflachen (auch sog. , Schrottimmo-
bilien®) sind in der Regel viele Akteure beteiligt, die zum Teil auch unbeabsichtigt
interagieren. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tber allgemeine
Ursachenfelder, die sich teilweise auch in der Stadt Ahrensburg ausmachen lassen.

Insbesondere ist zu bedenken, dass ein angespannter Flachenmarkt oftmals auch die
Wiedernutzung erschwert, da viele Kompromisse gefunden werden muissen und eine
Konsensfindung umso schwieriger wird. Zu denken ist beispielsweise an das ehem.
Rohrbogenwerk im Gewerbegebiet West.

Zur Reduktion von Leerstanden und Brachflachen bieten sich vielschichtige, jedoch stets
auf den jeweiligen Einzelfall zu beziehende Strategien an, die hier nicht verallgemeinert
werden konnen; im o.g. Beispiel etwa konnen sich kooperative Planungsverfahren eignen.

Da innerhalb der Ahrensburger Gewerbegebiete kein Fall bekannt ist, der bauordnungs-
rechtliche Instrumente (Abbruch-/Beseitigungsanordnung etc.) oder gar bodenrechtliche
Eigentumseingriffe (Baugebot; Enteignung) recht- 2 auf kurz- bis mittelfristige Sicht kénnte dabei am

i X 5 i i _ ehesten noch die amtliche Baulandumlegung gem. 8§
fertlgen Wurde’ ware einerseits an formale Ins 45ff. BauGB angemessen sein, falls etwa im Zuge einer

trumente zu denkenzg, Insbesondere aber wer- grof3flachigen Verlagerung des Einzelhandels nach

. . . . . Beimoor-Siid wegen mehrerer Eigentiimer eine stadte-
den kooperatlve/kommunlkatlve und fiskalische bauliche Problemlage resultieren sollte, die anderweitig

nicht zu losen ware (dieser Fall ist rein hypothetisch).

125



7/ Handlungsempfehlungen CI ma
/.1 Ubergeordnete Strategien u. Mobilisierung v. Potenzialen O

Allgemeine Ursachenfelder fiir Gewerbe-Leerstande und -Brachen

Themenfeld Ursachen und Symptome (Beispiele)

Mangel am Gewerbestandort

- (multipler) Funktionsverlust des Umfeldes
- ZB. Zunahme von Leerstanden/ ,,Schrottimmobilien®

Veranderte Standortfaktoren
- Fehlende Erweiterungsflachen

- Mangelnde infrastrukturelle Ausstattung
- Veranderte Anforderungen an Nahe zu Zulieferern, Abnehmern, Fihlungsvorteile

Lebenszyklus der Immobilie

- (altersbedingte) Abnutzung der Immobilie und fehlende Anpassungsfahigkeit
Wirtschaftlicher Strukturwandel

- Verdrangungswettbewerb, Lebenszyklen von Produkten/ Leistungen
- Konzentrationsprozesse und Wandel der Betriebsform

Immobilienwirtschaft

) - Wandel der Immobilie von Gegenstand mit Gebrauchswert (objektive/subjektive
Uberschneidungen Verwendbarkeit) zu Gegenstand mit Tauschwert (Preis in Transaktion)
- Erwartungen an politische Unterstitzung (Abwartungshaltung)

Eigentliimerinteressen

- Geringes Interesse an (kurzfristiger) Nutzung
- Uberforderung des Eigentiimers

- Mangelnde Kompromissbereitschaft

- Uberhohte Preisvorstellungen

- Erbstreitigkeiten

Stadtplanung und Wirtschaftsférderung

- Flachenliberangebot durch kommunales Kirchturmdenken, Eigenfinanzierung von

Entwicklungsgesellschaften, oder auch ,Beggar-my-Neighbour“-Strategie etc. 6
1<
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/.1 Ubergeordnete Strategien u. Mobilisierung v. Potenzialen O

Instrumente relevant. Zu denken ist etwa an den Fall einer Betriebsverlagerung inner-
halb der kommunalen Grenzen, in deren Zuge der Eigentimer die Altflache aber ent-
weder nicht verkauft oder zu unglnstigen Konditionen weiter vermieten will, was einer
Folgenutzung in angemessenem Zeitraum entgegensteht. Um solchen Fallen vorzu-
beugen, ware bspw. an vertragliche Regelungen im Zuge eines Neuverkaufs zu denken,
in denen entsprechende Konditionen zur Vermarktung der Altfliche /-immobilie aufge-
fihrt sind. Solche tief in das Eigentumsrecht eingreifende Strategien bieten sich jedoch
in erster Linie fir groBe Flachen/Immobilien (z.B. > 2 ha) in strategisch wichtigen Lagen
an, da solche Reglementierungen andererseits eine Neuinvestition unattraktiv machen.

In erster Linie wird es darum gehen miussen, moglichst frihzeitig auf Entwicklungen wie
z.B. anstehende Verlagerungen, geplante Erweiterungen, Standortverkleinerungen
reagieren zu konnen, um noch wahrend der aktiven Nutzung aktiv werden zu konnen
(auch um dem (weiteren) baulichen Verfall vorzubeugen). Insofern ist ein stetiger
Informationsaustausch und die Abstimmung mit Alteigentiimern, Zwischenerwerbern und
auch mit den zur Vermarktung beauftragten Immobilienmaklern von zentraler Bedeutung.
Im Falle von Leerstanden und privaten Potenzialflachen im Innenbereich ist der zentrale
Ausgangspunkt die gezielte und systematische Ansprache der Eigentimer.

Einzelne Ansatzpunkte zur kommunikativen Planung werden auch die Ergebnisse des
Pilotprojektes ,Innenentwicklung in bestehenden Gewerbegebieten® des Regionalver-
bands FrankfurtRheinMain liefern, die Mitte 2015 veroffentlicht werden sollen. 127
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7.1 Ubergeordnete Strategien u. Mobilisierung v. Potenzialen

cima.

?

Erwerb der erforderlichen Flachen von (Alt-

Kommun. Bodenbevorratung ] —

JEigentimern zwecks eigener Baulandent-
wickelung

Direktankauf, Optionsankaufe oder Voll-
machtsmodelle (somit zeitlich steuerbar)

- Meist aber landwirtschaftl genutzte Grund-
stiicke (kein Bodenordungsverfahren, wenn
Kommuune Alleineigentimerin ist)

2B-Plan 2 ErschlieSung 2> Verkauf

Ggf. Beteiligung der Alteigentiimer auch an
Wertschopfung

- Oftmals in Zusammenarbeit mit Projekt-
entwicklungsgesellsch. (z.B. per Geschéfts-
besorgungsvertrag), entw. erwirbt Gesell-
schaft, oder Kommune; evt. ist Gesellschaft

- Gemeinde verpflichtet im Geltungs-

bereich eines B-Plans durch

Bescheid den Eigentimer, innerhalb

einer best. angemessenen Frist zur

Bebauung des Grundstiicks bzw.

Anpassung baulicher Anlagen

Auch in §34er Gebieten moglich

- Muss zumutbar sein

- Ggf- Ubernahme des Grundstiicks

- Bei vorhabenbezog. B-Plan ist
Bauverpflichtung Bestandlteil des
Durchfiihrungsvertrages

FNFP und B-Flan (Z. u. 5.
[ Abschnitt BauGB)

) {

(Stadt)entwicklungs-

konzept ] Grundsteuer

- Reine Angebotsplanung

- Strategie der Angebotsplanung bei
starkem Siedlungsdruck

- Starke Stellung des Grundstiicks-
eigentimers kann Verf. blockieren

- Baulandmangel meist durch grol3-

- Qualitat stark abhdngig von Beteil- - Auf Finheitswert
igung der Politik und Offentlichkeit  (iiberall gleich)

- Keine direkte Einflussnahme auf wird nach Fest-
Baulandangebot, jedoch stellung des
richtungsweisend durch Vorgaben Messbetrags ein
zur Baulandentwicklung Jje Gemeinde in-

diviaueller Hebe-

zugleich ErschlieBungstrager (§ 11 BauGB)
Enteignung

] [ (8§ 85ff BauGB)

(

Vertrage

]

- & 11 BauGB (Stadtebaul. Vertrag)

- Bauplanungsvertrage, ErschlieSungsver- - Wonl der Alligemeinheit entspr. Art

trage, Baureifmachungsvertrage, Baureali- é4t/4'b 5.3 GG & oo oo ik
sierungsvertrage, Vertrdge (ber natur- e/f?f;gggffszwec gnaeruellg mic

schutzrechtl. Ausgleich, Folgelastenvertrag
- Instrumente u. Strategien in Verbindung mit
Vertrédgen
- Freiwillige Umlegung
- Auch zB. Arbeitsplatzgarantien durch
Aufzahlungsklausel (z.B. bei subventionier-
ten Kaufpreisen maglich)
- Gegenleistungen fiir Neuausweisung
- Vorhaben- und ErschlieBplan (§ 12 BauGB)
- Initiative des Vorhabentragers zur
Schaffung des Baurechts, Vorhabenbez.
B-Plan mit Durchfiihrungsvertrag

- Oftmals Kommunalentwicklungsgesell-
schaft (GmbH) als Vorhabentrager

Investorenmodelle

- Ld.R. Priifung sinnvoll vor
Instandsetzungsgebot oder
Riickbau- und Entsiegelungsgebot

)

zijgige Ausweisung ; -
satz angewende
Amtl. Baulandumlegun f - Aus Einheitswert
[ (88 45ff. B auGBg) g ] Verfahren nach FlufbG S Siinee
; > bet ttelt
- Gemeindl. Vorkaufsrecht (8§ 24 f) ( aon | Sy G
- Nur dann, wenn andere, die Freiheit Stadtebaul. Entw.mafn. p-mpy el
gg;//fgeéi/g’ieiat/)/e%ZZQZZ Ajgﬁs/e/;m - Moglichkeiten der Flachenmobili- betrag angewen-
- Geringste Eingriffsintensitat ins sierung gem. §§ 165/ BauGB ad
.. v - Gemeindl Vorkaufsrecht (§§ 24 ff) Grunder-
; H‘gh e Kosten £ d. Kommune - Erheblich vereinfachte Verfahren der b
- Bodenordnung und ErschlieBung werbsteuer
Mod -Tnst-Gebot - MaBnahme finanziert sich i.d.R. von |- Besteuerungs-
(§ 177 BauGB) selbst (wenn hinr. Differenz zwischen| gegenstand sind
- = — An- und Verkaufspreis gewahrleistet)| Rechtsvorgénge
= Bei nachwe/sbaren Missstédnden und - Vorratspolitik ist ausgeschlossen zum Grund-
E/forder//cﬁke/t ' stiickserwerb
- Ggf. (Co-)Finanzierung durch Gem. - Nach Ablauf der
R'L'lckbaugebot - . Spekulationsfrist
(8 179 BauGB) [ Positive Anreize ] l(/)yftOtJé’th)
ertstejgerung.
s ghsa(z;ztée/i Verwah/;/ostef; ’ - Grundstiicksfonds fiir unbesteuert
rundstiicken, v.a. Immobilien Flachenrecycling =
- Nur Gebiete im B-Plan - Zweckzuweisungen ES; hehnk - U
- Gemeinde tragt Kosten - Freihaltung von Flichen fiir rbsch.steuer
kommunale Aufwertungen 128
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7.2 Strategien zur Entwicklung neuer Flachenpotenziale O

Empfehlung: Nachhaltige Angebotsplanung

Uber die Moglichkeiten zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale hinaus, erfordert
das bis zum Zieljahr 2030 prognostizierte Flachendefizit, wie dargestellt wurde, eine
klassische Angebotsplanung im Bereich der Aulenentwicklung (Bauleitplanung, Boden-
ordnung und ErschlieBung). Dabei sollten die Moglichkeiten zur Regelung von Art und
dem Mal der baulichen Nutzung ausgeschopft werden. Dazu zahlen u.a.:

— Baudichte

— Grundstuckszuschnitte

— Flachensparende ErschlieBung

— GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse

— Reduzierte Stellplatzpflichten

— Einrichtung von Sammelparkplatzen

— Gestaltung der baulichen Anlagen
Wahrend beim sog. Angebotsbebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB) lediglich eingeschrankt
auch Mindestmale oder zwingende MaRe festsetzbar sind (fiir Vollgeschosse und Gebau-

dehohen), lassen sich beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan (8§ 30 Abs. 2, 12
BauGB) und im Rahmen offentlicher Verkaufe auch weitergehende Regelungen treffen.

30 vgl. § 16 Abs. 4 BauNVO 130
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Empfehlung: Zwischenerwerb oder Erwerb von Verfiigungsrechten und
Entwicklung durch regionale Gesellschaft

Im Bereich der AuBenentwicklung sind der kommunale Zwischenerwerb bzw. Erwerb von
Verfligungsrechten sowie die Entwicklung von Bauflachen mit anschlielender Vermarktung
aus einer Hand der weitreichendste Ansatz, um die Stadtentwicklung zu steuern.3! Im Kreis
Stormarn ist die regionale Wirtschaftsforderungsgesellschaft WAS seit vielen Jahren
beim Zwischenerwerb/ Erwerb von Verfligungsrechten sowie der Entwicklung von
Bauflachen erfolgreich tatig.

Empfehlung: Flachenverkauf mit Baugebot und Arbeitsplatzgarantie

Von der Stadt Ahrensburg werden dort, wo es sich anbietet, bei Flachenverkaufen
bereits Baugebote mit in den vertrag aufgenommen. In einzelnen Fallen kann es sich
anbieten, auf dieses Instrument im Sinne der Bestandssicherung (Vorhaltung von
Erweiterungsflachen) zu verzichten. Auch dabei sind jedoch stets die Wirkungen von
mittel- bis langfristig unbebauten Flachen auf das gesamtgebiet nicht zu unterschatzen.
Insofern kann es sich bei Neuentwicklungen anbieten

» 31 Stets kann sich der Rickgriff auf einen externen

(potenzie[[e)Erweiterungsﬂéchen Im r[jckwértigen Projektentwickler anbieten (etwa im Rahmen eines
. . . . . Geschéftsbesorgungsvertrages). Durch die Novel-

Bereich zu planen. Die positive Wirkung einer Ver- jerung des BauGB im Jahr 2013 ist zudem eine

waltungs- und Produktionszone als Raumkante ist Ubertragung auf ganz oder teilweise von der Kom-

mune beherrschte Unternehmen moglich (§ 11 Abs.

nicht von der Hand zu weisen, wenngleich eine 1 Satz 3 BauGB) 131
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Umsetzung im Einzelfall schwer realisierbar sein mag (Forderung nach Flexibilitat).
Ferner empfiehlt sich eine Prifung (Konsensfahigkeit erforderlich), ob Flachenverkaufe
zukunftig nur in Zusammenhang mit Arbeitsplatzgarantien am Betriebsstandort
(Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB) erfolgen sollten.

Empfehlung: Nachhaltiges Bauen/ Flexibilitdt

Beim Thema ,Nachhaltiges Bauen® ist nicht allein an Nachhaltigkeitszertifikate zu
denken, die zunehmend auch in Gewerbegebieten an Bedeutung gewinnen. Ebenso
bewirken geringere Bewirtschaftungskosten und Imagevorteile im Sinne der Kreislauf-
wirtschaft eine Reduzierung des Leerstandsrisikos. Ferner fihren Moglichkeiten der
Prozessoptimierung tendenziell zu einem reduzierten Flachenbedarf.

Zentrale Vermarktungsvorteile flexibler, mehrfach nutzbarer Gebaude sind:

= Leichte Umwandlung in GroRraumbdtiros
= Spatere Aufteilung der Immobilie flr verschiedene Nutzer moglich
= Weniger Anderungen im Produktionsablauf erforderlich (Drittverwertbarkeit)

Mit Blick auf den Tagesverlauf lasst sich dariber hinaus durch Mehrfachnutzung der
Standort beleben.

Auch in diesem Mallnahmenfeld sind wiederum Informationsangebote der Kommune,
zusammen mit IHK, HWK, Architektenkammer u.a. forderlich. 132
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Empfehlung: Interkommunales Gewerbegebiet

GemaR Ziffer 1.5 (5) LEP sind interkommunale Vereinbarungen bei Planungen fiir
Gewerbe ausdriicklich erwtinscht. Auf Basis interkommunaler Vereinbarungen zwischen
benachbarten Gemeinden konnen entspr. Ziffer 2.6 (3) LEP bei Bedarf und unter
bestimmten Voraussetzungen auch weitere Gemeinden bestimmt werden, die sich flr
eine grollere Gewerbeflachenentwicklung eignen. Dabei sind Schwerpunkte und
Gemeinden nach Ziffer 2.3 (1) vorrangig zu beriicksichtigen. Fiir eine interkommunale
Zusammenarbeit wiirden sich v.a. folgende Gemeinden anbieten

= Gemeinde Delingsdorf

Eine nordliche Erweiterung des GE Nord ware angebotsseitig sinnvoll und weiter zu
prifen. Gemal} Ziffer 5.6.3 Regionalplan ist der bauliche Siedlungszusammenhang mit
Ahrensburg jedoch vorrangig hinsichtlich einer wohnbaulichen Entwicklung zu nutzen.

= Gemeinde Siek

Ein gemeinsamer Gewerbestandort an der Autobahn-Anschlussstelle wiirde einer
grolBeren Flachenentwicklung v.a. flr verkehrsintensives Gewerbe und flachenextensive
Betriebe dienlich sein. Auch ein Flachentausch der Kommunen schafft jedoch keinen
Siedlungszusammenhang. Fir die Entwicklung von Siek ware dies — auch aus raumord-
nerischer Sicht zu hinterfragen; flr Ahrensburg bietet sich eine Entwicklung nur mit
bestimmten Vergabekriterien an. 133



Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement

Immobilien

Organisationsberatung

Kultur

Tourismus
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Anhang
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Klassifikation der Wirtschaftszweige (Buchstabenebene, werden auf 2- und
3-steller-Ebene weiter ausdifferenziert))

C  Verarbeitendes Gewerbe

D/E Energieversorgung; Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung

Baugewerbe

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

Verkehr und Lagerei

Gastgewerbe

Information und Kommunikation

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen Wirtschaftsnahe
Grundstticks- und Wohnungswesen Dienstleistungen
Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen i.e.S.

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen }

Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

Erziehung und Unterricht

Gesundheits- und Sozialwesen

Kunst, Unterhaltung und Erholung

woxmO v O ZZTC R T T M

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
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Definitionen Gewerbeanzeigenstatistik

[ Neuerrichtung [ Zuzug ][ Ubernahme [ Aufgabe [ Fortzug ][ Ubergabe
L Newerindun || Rechtsform- || Vollstandige || Rechtsform-
& g wechsel Aufgabe wechsel
| Betriebsneu- | Betriebs-
griindung | [ Gesellschaf- aulgabe | [ Gesellschar-
Hauptnieder- tereintritt Hauptnieder- teraystritt
lassung lassung
Zweignieder- Zweignieder-
lassung || £rbfolge, lassung || £rbfolge, Ver-
Sonst. Neu- Kauft/Pacht Sonsl'/'g'e kaut/Verpacht.
— grindung™ — Stilllegung
Hauptnieder- Hauptnieder-
lassung lassung
Darunter
Im Nebenerwerb Nebenerwerb
— Umwandlung — Umwandlung

* Grindung der Hauptniederlassung eines Einzelunternehmens (Nicht-Kaufmann/-frau). Dieses ist nicht im Handelsregister eingetragen,
besitzt keine Handwerkskarte und beschéftigt keine Arbeitnehmer. Die Griindung eines Gewerbes, das im Nebenerwerb betrieben wird, 137
gilt ebenfalls als sonstige Neugriindung.



