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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

 Kontinuierlich starker Bedarf an Gewerbeflächen in der Stadt Ahrensburg, 
der durch das aktuelle Flächenangebot nicht mehr zu decken ist  

 Auch im 1. Bauabschnitt des Gewerbestandortes Beimoor-Süd (1. BA, B-Plan 
82) verfügt die Stadt über keine freien Potenzialflächen mehr 

 Aktuell ist ein 2. Bauabschnitt von Beimoor-Süd (rd. 25 ha, netto) in östliche 
Richtung geplant (B-Plan 88) 

 Darüber hinaus soll im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungs-
plans (FNP) auch die Notwendigkeit weiterer Flächenneuausweisungen 
diskutiert werden (frühzeitige Sicherung möglicher Entwicklungskorridore) 

 Hierzu wurde von WAS und Stadt Ahrensburg die Erstellung eines 
Gewerbeentwicklungskonzeptes als Grundlage für anstehende 
Bauleitplanverfahren und zur Positionierung von Bestandsflächen beauftragt 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 
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2.1 Räumliche Einordnung und Erreichbarkeiten 

Hamburg 

Lübeck 

Kiel 

Bremen 

Berlin 

Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung: cima GmbH, 2015 

Aktuelle Gewerbestandorte in Ahrensburg 

Infrastruktur (Auszug) 
Straße 
Anschlussstelle BAB A1 
B 75 

Schiene: 
Bf. Ahrensburg 
Bf. Gartenholz (GE Nord) 
HL – HH (RE; RB) 
U-Bahnlinie 1 

Luft: 
Flughafen Hamburg 
Lübeck Airport 

Wasser: 
Hafen Hamburg 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Bevölkerungszahl 

 2003: 30.085 Ew. 

 2007: 30.663 Ew. 

 2012: 31.292 Ew. 

 2013: 31.361 Ew. 

Entwicklung im Vergleich 

 Fast kontinuierliches  
Bevölkerungswachstum  
im Betrachtungszeitraum 

 Im regionalen Vergleich 
überdurchschnittliches 
Wachstum bis 2011 

 Im ersten Jahr nach Zensus (2012) leicht negative Tendenz, dann 
Fortsetzung des Wachstums 
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2.2 Bevölkerungsentwicklung im regionalen Vergleich 
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Quelle: Statistisches Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein 
Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Beschäftigtenzahl 

 1999: 13.321 SvB 

 2007: 14.989 SvB 

 2013: 16.481 SvB 

 2014: 16.576 SvB 

Entwicklung im Vergleich 

 Nach leichtem Einbruch  
bis 2003 sowie nach  
2008 fast kontinuierliches,  
stets überdurchschnittliches  
Beschäftigtenwachstum 

 Zwischen 2012 und 2013  
signifikanter Beschäftigten- 
verlust (v.a. bedingt durch  
Entwicklung bei Zeitarbeitsfirmen) 
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2.3 Arbeitsmarkt 
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Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Pendlersaldo Stadt Ahrensburg 

             Einpendler nach Hamburg 
             (2012): 

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

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

 
 
 

 Lage- und arbeitsmarktbedingt starke Pendler- 
verflechtungen mit Hamburg (Aus- und Ein- 
pendler) 

 Mehrzahl der in Ahrensburg Beschäftigten  
(82%) wohnt nicht in der Stadt 
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2.3 Arbeitsmarkt 
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Quellen: Bundesagentur für Arbeit; Masterplan 
Verkehr Ahrensburg (2012) 
Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Sektorale Branchenstruktur in Ahrensburg (Beschäftigung) 

 Im Betrachtungszeitraum 2007  
bis 2013 zeigt sich ein eher  
untypisches Bild: 

 Bis 2011 nimmt der Anteil der 
im Dienstleistungssektor Beschäf- 
tigten zu (bei gleichzeitiger Abnah- 
me des Produzierenden Gewerbes) 

 Nach 2011 sinkt der Anteil der  
Dienstleistungsbeschäftigten wieder  
von 74,9% auf 72,6% und der 
Anteil des Produzierenden Gewerbes 
wächst 

 Mit 72,6% der Beschäftigten im Dienstleistungssektor ist Ahrensburg im 
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (69,2%) relativ stark Dienstleistungs-
orientiert, woran sich auch die (Gewerbe-)Flächenangebote orientieren sollten 

9 

2.3 Arbeitsmarkt 

0,0% 

10,0% 

20,0% 

30,0% 

40,0% 

50,0% 

60,0% 

70,0% 

80,0% 

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

A
n
te
il
 d

e
r 
S
vB

 
Dienstleistungssektor Ahrensburg 

Produzierendes Gewerbe Ahrensburg 

Land- und Forstwirtschaft Ahrensburg 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Branchenkonzentrationen (quantitative Betrachtung) 

Branchenportfolio-Analyse über alle Wirtschaftsgruppen 
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2.3 Arbeitsmarkt 
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Lokalisationsquotient 2013 (Bezugsgröße Deutschland)
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Eigene Berechnungen CIMA 2015 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Unternehmenssteckbriefe (Beispiel) 
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2.3 Arbeitsmarkt 
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2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Druckindustrie und Verlagswesen 

 Verschiedene Druckereien, Dienstleister (auch Reparatur von Maschinen), 
Personalvermittlung/Zeitarbeit 

Automation/ Datenverarbeitungsgeräte/ Industrielle Bildverarbeitung 

 Mehrere Headquarters, Produktion und Großhandel 

Ernährungsindustrie/ Biotechnologie 

 Verschiedene Produktionsunternehmen, Technologiezentrum der SternWywiol-
Gruppe, Lebensmittelgroßhandel, Wissensvermittlung (Technikmuseum von 
Hela) 

 

 Die hohen Lokalisationsquotienten in diesen Branchen lassen sich in erster 
Linie auf die Geschäftstätigkeit weniger großer Unternehmen zurückführen  

 Die Standortsicherung für beschäftigungsstarke Branchen und 
Wachstumstreiber ist für Ahrensburg von besonderer Bedeutung 
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2.4 Branchenstärken 
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3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Bestandsgebiete 

 GE Nord 

 GE West 

 GE Beimoor Süd 

 

Potenzialflächen 
(FNP-Potenziale 
und Suchräume) 

 Erweiterung Nord 

 Erweiterung  
Beimoor-Süd 

 BAB-AS Ahrens- 
burg 

 Hamburger Straße 
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3.1 Erhebungskulisse 

GE Nord Erweiterung  
GE Nord (Suchraum) 

Erweiterung 
GE Beimoor Süd 
(FNP-Potenzial) GE Beimoor-Süd 

Hamburger Straße 
(Suchraum) 

BAB-AS 
Ahrensburg (Suchraum) 

Einzelstandort 

Suchraum 
Interkommunal 

GE West 

Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Bearbeitung: cima GmbH, 2015 
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3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Bestandsgebiete 

 GE Nord 

 GE West 

 GE Beimoor Süd 

 Einzelstandort 
Fa. Schacht 
(nicht weiter  
betrachtet) 
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3.2 Gewerbestandorte im Bestand 

GE Nord 

GE Beimoor-Süd 

GE West 

Einzelstandort 

Kartengrundlage: OpenStreetMap; Darstellung: CIMA, 2015 



 
 
 

Wechsel der Textebene im Menü 
 
 
 

Wechsel des Folienlayouts  
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

 

 

 

16 

3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord 

Gewerbegebiet Nord 
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3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Arbeitsstätten-Erhebung (GE Nord) 

Branchenstruktur (2014) 

 Wichtigster Wirtschaftsstandort der 
Stadt Ahrensburg 

 Erfasste Unternehmen/Betriebe  
lassen sich in erster Linie  
dem Großhandel (22%),  
dem Verarbeitenden Gewerbe  
(17%) und den Freiberufli- 
chen, wissenschaftlichen und  
technnischen Dienstleistungen  
(13%) sowie dem Baugewerbe  
(9%) zuordnen 
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3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord 

b ; 1% 

c ; 17% 

d ; 1% 

e; 1% 

f ; 9% 

g1; 6% 

g2; 22% 

g3 ; 7% 

h; 2% 

i; 3% 

j ; 5% 

k ; 3% 

l ; 3% 

m ; 13% 

n ; 4% 

p; 1% r; 1% 

s ; 1% 

b Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 

c Verarbeitendes Gewerbe 

d Energieversorgung 

e Wasserversorgung 

f Baugewerbe 

g1 Kfz-Handel 

g2 Großhandel- und Handelsvermittlung 

g3 Einzelhandel 

h Verkehr und Lagerei 

i Gastgewerbe 

j Information und Kommunikation 

k Erbringung von Finanz- und 

Versicherungsdienstleistungen 

l Grundstücks- und Wohnungswesen 

m Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen 

und technischen Dienstleistungen  

n Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen 

Dienstleistungen 

o Öffentliche Verwaltung, Verteidigung, 

Sozialversicherung 

p Erziehung und Unterricht 

r Kunst, Unterhaltung und Erholung 

s Erbringung von sonstigen Dienstleistungen n = 369 

Quelle: Arbeitsstätten-Erhebung cima GmbH, 2014; Die Zuordnung basiert auf der 
Klassifikation der Wirtschaftszweige (Hauptbranche); geringe Abweichungen sind möglich 



 
 
 

Wechsel der Textebene im Menü 
 
 
 

Wechsel des Folienlayouts  
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Arbeitsstätten-Erhebung (GE Nord) 

Verteilung der Branchen (Hauptnutzungen) 

 Entsprechend der Entwicklungsstufen des  
Gewerbegebietes Nord lassen sich die  
großen Betriebe des Verarbeitenden  
Gewerbes im westlichen Teil des Stand- 
ortes finden (v.a. Hela sowie 2 große  
Druckereien) 

 Zwischen Kornkamp und Kurt-Fischer- 
Straße (B-Päne zwischen 1962 und 1975) kleinteilige 
zumeist kleinteilige Struktur, Groß- und  
Einzelhandel eingestreut 

 Im östlichen Teil zunehmende städtebau- 
liche Ordnung mit zumeist neuerer Archi- 
tektur, höherer Anteil des Großhandels 
 

 

3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord 
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3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Potenzialflächen im Bestand 

 Im GE Nord finden sich  
nur vereinzelte Freiflächen, 
die als Potenzialfläche im 
Bestand klassifizierbar sind 

 Hiervon wiederum sind die 
beiden wichtigsten Flächen 
lediglich dann verfügbar,  
wenn die projektierte Nord- 
tangente nicht realisiert wird 

 Die übrige Freifläche wäre  
nur perspektivisch zugänglich 

 Verstreut im Gebiet finden  
sich mehrere Leerstände, 
der größte hiervon (ehem. 
Boltze) im neueren Abschnitt 

 

3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord 
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3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Empfehlungen 

 Flächen Nr. 1 und 2 sollten aufgrund der stadtentwicklungsstrategisch 
weitreichenden Bedeutung gesichert werden 

 Entwicklung dieser Flächen nur im Falle einer hochwertigen Ansiedlung  

 Entscheidungshilfe z.B. über Festlegung von Vergabekriterien  

 Im Falle einer Verlagerung des Baumarktes nach Beimoor-Süd sollte sich die 
Stadt um den Erwerb der Fläche Nr. 11 bemühen (rd. 1 ha) 
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3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord 

* Quelle: Immobilienscout24 



 
 
 

Wechsel der Textebene im Menü 
 
 
 

Wechsel des Folienlayouts  
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Potenzialflächen im Bestand 

 Ohne Abschlag aufgrund zu 
erwartender Reaktivierungs-
hemmnisse, ergeben sich 
Flächenpotenziale in der 
Größenordnung von 9,42 ha 

 Hinzu kommen Flächenpo-
tenziale im Bestand, die 
perspektivisch relevant 
werden (können) 

 Aufgrund verschiedenster 
Hemmnisse sind diese 
Potenziale jedoch nur 
teilweise in die Bilanz ein-
zustellen 
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3.4 Zwischenfazit: Flächenangebot im Bestand 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

Hochw. Ge-
werbe; Ge-
werbeparks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte SUMME 

Gewerbegebiet Nord 

Standort Nr. 3   1.649     1.649 

Standort Nr. 4 4.764       4.764 

Standort Nr. 5 2.404       2.404 

Standort Nr. 6 3.610       3.610 

Standort Nr. 7 3.149       3.149 

Standort Nr. 8   2.198     2.198 

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

Standort Nr. 10 1.987       1.987 

Gewerbegebiet West 

Standort Nr. 12   5.984     5.984 

Standort Nr. 13 12.344       12.344 

Gewerbegebiet Beimoor-Süd 

Standort Nr. 14   5.287     5.287 

Standort Nr. 15   14.393     14.393 

Standort Nr. 16   9.228     9.228 

Summe Potenzialflächen im Bestand 28.258 38.739 30.269 0 94.240 

            

Perspektivische Entwicklungen im Bestand 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

Hochw. Ge-
werbe; Ge-
werbeparks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte SUMME 

Gewerbegebiet Nord 

Standort Nr. 1 18.831     18.831 

Standort Nr. 2 22.625     22.625 

Summe Potenzialflächen im Bestand (incl. 
Flächen bei perspektivisch ausbleibender 
Nordtangente) 28.259 80.195 30.269 0 135.696 

Gewerbegebiet Nord 

Standort Nr. 11 (Hagebaumarkt) 9.791       9.791 

Summe Potenzialflächen im Bestand (nach 
Freilassung Hagebaumarkt; ohne Flächen 
"Nordtangente") 38.049 38.739 30.269 0 104.030 



 
 
 

Wechsel der Textebene im Menü 
 
 
 

Wechsel des Folienlayouts  
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Potenzialflächen im Bestand 

 Unter Berücksichtigung von 
Reaktivierungshemmnissen 
ergibt sich ein realistisches 
Gesamtpotenzial im Bestand 
von rd. 2,61 ha (netto) 

 Hierdurch wird berücksich-
tigt, dass einzelne private 
Eigentümer nicht oder nur 
sehr eingeschränkt verkaufs-
bereit sind oder vorhandene 
Gebäude nicht den Markter-
fordernissen entsprechen 
(Größe, Stützenrasterung, 
Raumaufteilung, Nutzhöhe, 
vorhandene Technik etc.) 
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3.4 Zwischenfazit: Flächenangebot im Bestand 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

Hochw. Ge-
werbe; Ge-
werbeparks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte SUMME 

Gewerbegebiet Nord 

Standort Nr. 3   660     660 

Standort Nr. 4 953       953 

Standort Nr. 5 481       481 

Standort Nr. 6 722       722 

Standort Nr. 7 630       630 

Standort Nr. 8   440     440 

Standort Nr. 9 (90% angesetzt)     5.448   5.448 

Standort Nr. 10 397       397 

Gewerbegebiet West 

Standort Nr. 12   2.394     2.394 

Standort Nr. 13 2.469       2.469 

Gewerbegebiet Beimoor-Süd 

Standort Nr. 14   2.115     2.115 

Standort Nr. 15   5.757     5.757 

Standort Nr. 16   3.691     3.691 

Summe Potenzialflächen im Bestand 5.652 15.056 5.448 0 26.156 

            

Perspektivische Entwicklungen im Bestand  

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

Hochw. Ge-
werbe; Ge-
werbeparks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte SUMME 

Gewerbegebiet Nord 

Standort Nr. 1 18.831     18.831 

Standort Nr. 2 22.625     22.625 

Summe Potenzialflächen im Bestand (incl. 
Flächen bei perspektivisch ausbleibender 
Nordtangente) 47.108 19.636 6.054 0 67.613 

Gewerbegebiet Nord 

Standort Nr. 11 (Hagebaumarkt) 1.958       1.958 

Summe Potenzialflächen im Bestand (nach 
Freilassung Hagebaumarkt; ohne Flächen 
"Nordtangente") 7.610 19.636 6.054 0 28.114 
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3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

Flächensteckbrief  GE Nord 
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3.4 Zwischenfazit: Flächenangebot im Bestand 
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4 Ermittlung des künftigen Wirtschaftsflächenbedarfs 

5 Flächenbilanz 

6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

7 Handlungsempfehlungen 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 
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4.1 Methodik der Flächenbedarfsermittlung 

Absoluter 
Flächenbedarf  

2030 

Bedarf durch 
Wachstum 
bestehender 
Betriebe 

Bedarf durch 
Neuansiedlungen/ 
Neugründungen 

Bedarf durch 
innerörtliche 
Verlagerung 

Flächenpotenzial 
in Folge von 
Schließungen 

= + + - 

Zusätzlicher 
Flächenbedarf 2030 
(Neuausweisungen) 

Geplante 
Gewerbeflächen laut 
FNP (falls geeignet) 

= - 
Absoluter 

Flächenbedarf  
2030 

- 
Potenzialflächen 
im Innenbereich 
(falls geeignet) 

Bewertung Bewertung 

Empfehlungen 

Unternehmens-
befragung 

Reale 
Flächenverkäufe 

Trendbasierte 
GIFPRO 

+ + 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Eigentumsstruktur 

 Heterogene Eigen- 
tumsstruktur bei der 
Flächennutzung 

 Im Produz. Gewerbe zwar  
erwartungsgemäß höherer  
Anteil an Flächen im  
privaten Eigentum 

 Jedoch vermeiden auch  
dort viele Unternehmen  
eine derartige Bindung des  
Kapitals 

 Entsprechend sollten zukünftig 
v.a. auch Flächenvermieter und Pro- 
jektentwickler in die Vermarktungs- 
aktivitäten mit einbezogen werden 
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4.2 Unternehmerbefragung (Auszug) 

0% 20% 40% 60% 80% 100% 

Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie 

Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung 

Baugewerbe 

Einzelhandel und Kfz-Handel 

Großhandel 

Verkehr und Lagerei 

Unternehmensnahe Dienstleistungen 

Kunst, Erholung und Unterhaltung 

Sontige Dienstleistungen 

keine Angabe 

Eigentum Miete/ Pacht k.A. 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Verfügt der aktuelle Standort  
über genügend Fläche 
für Erweiterungen? 

 Ein erheblicher Anteil der 
befragten Unternehmen  
gibt an, dass der aktuelle  
Standort über keine Potenziale  
für Erweiterungen verfügt 

 V.a. betroffen sind: 

 Baugewerbe 

 Verkehr und Lagerei 

 Großhandel 

 Anzumerken ist, dass diese 
Frage tlw. als hypothetische  
Frage interpretiert wurde 
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4.2 Unternehmerbefragung (Auszug) 

12,0% 

33,3% 

26,7% 

20,0% 

20,0% 

25,0% 

11,8% 

50,0% 

0% 20% 40% 60% 80% 100% 

Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie 

Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung 

Baugewerbe 

Einzelhandel und Kfz-Handel 

Großhandel 

Verkehr und Lagerei 

Unternehmensnahe Dienstleistungen 

Kunst, Erholung und Unterhaltung 

Sontige Dienstleistungen 

keine Angabe 

Nein Ja keine Erweiterungen geplant k.A. 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Erforderliche Flächengrößen 

 

 

 

 

 

 Die meisten Unternehmen erfordern zusätzliche Parzellen von rd. 4.000 qm 

 Nur wenige Bestandsunternehmen benötigen zusätzlich mehr als 2,5 ha 

 Beim Büroflächenbedarf liegt die meist nachgefragte zusätzl. Nutzfläche bei 
300 qm 

 Insgesamt wird ein Flächenbedarf von 95.550 qm innerhalb der nächsten 5 
Jahre erwartet, davon können 81.100 qm (8,1 ha) nicht am Standort 
gedeckt werden 
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4.2 Unternehmerbefragung (Auszug) 

Antwort Anzahl 
Nennungen in % Min q1 Median q3 Max Arithm. Mittel 

Grundfläche 17 13,3% 100 1.000 4.000 5.000 25.000 5.621 

Bürofläche 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 4.433 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 
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4.3 Trendbasierte GIFPRO 

Trendprognose sozialv. Besch.  
Stadt Ahrensburg bis 2030 nach 

Branchen und gewichtete Verteilung 
auf Unternehmenstypen 

• 

– 

Flächennachfrage 2030 
•  durch Wachstum 
•  durch Neuansiedlungen 
•  durch Verlagerungen 

Sozialv. Besch. durch 
Verlagerungen 

SvB 2030 durch 
Neuansiedlungen 

Verlagerungsquote nach 
Unternehmenstypen 
 
Neuansiedlungsquote 
nach Unternehmenstypen 

frei werdende Flächen 2030 durch 
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung 

Wiedernutzungsquote 
nach Standorttypen 

Flächenbedarf 2030 
= zusätzlich benötigte Flächen 

abzügl. wiedernutzbare  
freie Flächen 

Verteilung des 
Flächenbedarfs 
anhand von 

Affinitäten der 
Unternehmenstypen 
zu Standorttypen 

Flächenbedarf 2030 
Nach Standorttypen 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Rechnung zweier Szenarien 

Szenario 1 

 Annahme, dass sich die weitere wirtschaftliche Entwicklung in Ahrensburg bis 
zum Jahr 2030 im Wesentlichen so verhält wie in den vergangenen 13 Jah-
ren 

 Berücksichtigung von Ausreißern z.B. in Folge größerer Ansiedlungsereignisse 
oder Verlagerungen nach außen bleiben 

Szenario 2 

 Annahme, dass sich die Wirtschaft der Stadt relativ so entwickeln wird, wie 
es für den gesamten Kreis Stormarn geschätzt wird (siehe Gutachten 2014) 

 Hypothese vollkommen gleicher Standortvoraussetzungen, Innovationskraft 
der Unternehmen etc.  
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4.3 Trendbasierte GIFPRO 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Ergebnis Szenario 1 

Beschäftigtenprognose 

 Im Ergebnis ist bis zum  
Zieljahr von einem weiteren  
Wachstum Gewerbeflächen- 
relevanter Beschäftigter in der  
Größenordnung von rd. 2.800  
Personen auszugehen 

 Insbesondere ist eine Zunah- 
me bei den wirtschaftsnahen 
Dienstleistungen zu erwarten 

 Im Verarbeiten Gewerbe wird 
der Flächenbedarf voraussicht- 
lich zu großen Teilen aus  
Verlagerungen und Neustruk- 
turierungen resultieren 
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4.3 Trendbasierte GIFPRO - Szenario 1 

0

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

2002 2007 2012 2017 2022 2027 2032

Beschäftigte insgesamt

Zusammengefasste Prognose-Ergebnisse Szenario 1; ohne Land-/ Forstwirtschaft; Bergbau, private 
Haushalte 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit; eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 

Beschäftigtenprognose Szenario 1

Beschäftigte 2030 Beschäftigte 2013

Zu-/Abnahme der 

SvB 2013 bis 
2030

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.ä. 1.784 2.132 -349

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.ä. 4.623 4.760 -136

Baugewerbe 557 558 -1

Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 193 244 -51

Forschung und Entwicklung 72 68 4

Wirtschaftsnahe  Dienstleistungen 6.271 3.784 2.487

Sonstige Dienstleistungen 4.074 3.234 840

Einzelhandel 1.358 1.370 -12

Beschäftigte Insgesamt 18.932 16.150 2.782

nicht berücksichtigt 331

Gesamtbeschäftigte 16.481
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Ergebnis Szenario 1 

 Unter den getroffe- 
nen Annahmen ist  
bis zum Jahr 2030  
mit einem zusätzl.  
Flächenbedarf von  
29,7 ha (netto) zu  
rechnen. 

 Dies entspricht einem  
durchschnittlichen  
jährlichen Bedarf von 1,75 
ha (netto) 

 Insbesondere werden Wirtschaftsflächen von 
Unternehmen der wirtschaftsnahen Dienstleistungen 
sowie des Verarbeitenden Gewerbes benötigt 
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4.3 Trendbasierte GIFPRO - Szenario 1 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

hochw. 
Gewerbe, 
Gewerbe-
parks 

Verkehrsin
tensives 
Gewerbe 

Einzelhan-
delsstand-
orte 

SUMME 

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.ä. 1,3 0,1 0,0 0,0 1,4 

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.ä. 7,6 0,9 0,0 0,0 8,5 

Baugewerbe 0,6 0,1 0,0 0,0 0,6 

Logistik und Lagerhaltung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Wirtschaftsnahe  Dienstleistungen 7,6 8,9 0,0 0,0 16,5 

Sonstige Dienstleistungen 1,1 1,6 0,0 0,0 2,7 

Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 

SUMME in ha 18,2 11,5 0,0 0,0 29,7 

Anteile insgesamt in % 38% 24% 0% 0%   

Anteile an gewerblich geprägten Standorten in % 61% 39% 0% 0% 100% 
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflächenbedarfs 

Ergebnis Szenario 2 

 Gegenüber dem ers- 
ten Szenario würde  
der künftige Flächen- 
bedarf nun auf  
rd. 35,9 ha (netto) 
anwachsen 

 Dies entspricht einem  
durchschnittlichen  
jährlichen Bedarf von  
2,11 ha (netto) 

 Der Bedarf würde sich auch in diesem Szenario 
insbesondere auf die wirtschaftsnahen Dienstleistungen 
niederschlagen  

 Ebenfalls gibt es hohe Bedarfe bei Logistik/ 
Lagerhaltung und im Verarbeitenden Gewerbe 
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4.3 Trendbasierte GIFPRO - Szenario 2 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

hochw. 
Gewerbe, 
Gewerbe-
parks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte SUMME 

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.ä. 2,8 0,1 0,0 0,0 3,0 

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.ä. 0,4 0,0 0,0 0,0 0,4 

Baugewerbe 1,1 0,1 0,0 0,0 1,2 

Logistik und Lagerhaltung 1,6 0,2 1,6 0,0 3,3 

Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Wirtschaftsnahe  Dienstleistungen 11,4 13,2 0,0 0,0 24,6 

Sonstige Dienstleistungen 1,0 1,5 0,0 0,0 2,4 

Einzelhandel 0,1 0,1 0,0 0,7 0,9 

SUMME in ha 18,3 15,3 1,6 0,7 35,9 

Anteile insgesamt in % 30% 25% 3% 1%   

Anteile an gewerblich geprägten Standorten in % 51% 43% 4% 2% 100% 
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5 Flächenbilanz 

Szenario 1 (in qm; mit Anrechnung von Reaktivierungsquoten) 

 

 

 

 

 

Szenario 2 (in qm; mit Anrechnung von Reaktivierungsquoten) 
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5.1 Flächenbilanz mit und ohne perspektiv. Potenzialflächen 

 ohne Anrechnung 
von 

Reaktivierungsquoten 

297.360 

94.240 

51.247 

-122.925 

-71.678 

 ohne Anrechnung 
von 

Reaktivierungsquoten 

358.527 

94.240 

51.247 

-264.287 

-213.040 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

hochw. Ge-
werbe, Ge-
werbeparks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte 

SUMME 
ohne 
Sonstige 

Bedarf (bis 2030) 181.641 115.192 66 * 297.360 

Angebot Innenentwicklung (2014) 5.652 15.056 5.448 * 26.156 

Perspektivische Entwicklungen im Bestand 1.958 41.456 0 * 43.414 

Entwicklungsbedarf bei Potenzialflächen im Bestand 

(- = zusätzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -175.990 -100.136 5.382 * -271.204 

Entwicklungsbedarf bei Anrechnung aller Flächen 

(- = zusätzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -174.032 -58.680 5.382 * -227.789 

  

"Klassische" 
Gewerbe-
gebiete 

hochw. Ge-
werbe, Ge-
werbeparks 

Logistik-
standorte 

Einzelhan-
delsstand-
orte 

SUMME 
ohne 
Sonstige 

Bedarf (bis 2030) 182.857 153.321 15.524 * 358.527 

Angebot Innenentwicklung (2014) 5.652 15.056 5.448 * 26.156 

Perspektivische Entwicklungen im Bestand 1.958 41.456 0 * 43.414 

Entwicklungsbedarf bei Potenzialflächen im Bestand 
(- = zusätzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -177.205 -138.265 -10.076 * -332.371 

Entwicklungsbedarf bei Anrechnung aller Flächen 
(- = zusätzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -175.247 -96.809 -10.076 * -288.956 
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5 Flächenbilanz 

Szenario 1 

 Bei Nichtnutzung der perspektiv. Flächenpotenziale: -12,3ha bis -27,1ha 

 (Bei Nutzung der perspektivischen Flächenpotenziale: -7,2ha bis -22,8ha) 

Szenario 2 

 Bei Nichtnutzung der perspektiv. Flächenpotenziale: -26,4ha bis -33,2ha 

 (Bei Nutzung der perspektivischen Flächenpotenziale: -21,3ha bis -28,9ha) 

 

Die cima empfiehlt als Korridor jeweils den Mittelwert beider Szenarien: 

 ohne perspekt. Entwicklungsfl.: max. -30,0 ha (-27,1ha/-33,2ha) = 1,8 ha/a 

 mit perspekt. Entwicklungsfl.: max. -25,9 ha (-22,8ha/-28,9ha) = 1,7 ha/a 

 

Angesichts des in der Befragung geäußerten Bedarfs über rd. 8,1 ha 
innerhalb der nächsten 5 Jahre, ließe sich dieser prognostizierte Bedarf auch 
hierdurch stützen  
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5.2 Zwischenfazit 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

 In der Bilanz verbleibt ein Flächendefizit zwischen rd. -26 ha (netto) und rd. 
-30,0 ha (netto) bis zum Jahr 2030 

 Für die Flächennutzungsplanung ergibt sich somit ein mehr oder weniger 
großer Neuausweisungsbedarf 

 Vorrangig sind zur Deckung die FNP-Potenzialflächen heranzuziehen bzw. im 
vorliegenden Fall die im Aufstellungsverfahren befindliche Erweiterung des 
Gewerbegebietes Beimoor-Süd (B-Plan 88) 

 Ein darüber hinausgehendes Flächendefizit ist durch die Ausweisung und 
abschnittsweise Entwicklung zusätzlicher Flächen (Suchräume) zu decken  

 Die (potenziellen) gewerblichen Entwicklungsflächen sind dabei grundsätzlich 
als Bruttofläche zu betrachten, weshalb ein entsprechender Abzug von nicht 
ausschließlich gewerblich genutzten Flächen (Verkehrs-, Gemeinbedarfs- und 
andere, nicht rein gewerblich genutzte Flächen) erforderlich ist 
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6.1 FNP-Potenzialflächen und Suchräume in der Übersicht 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

FNP-Potenzialflächen 

 Im Zuge der Neuaufstellung des FNP 
erfolgter Aufstellungsbeschluss zur 
Erweiterung des GE Beimoor-Süd  
(B-Plan 88): ca. 25 ha GE, netto 

 

Suchräume 

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

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

 Hamburger Straße: ca. 3 ha,  
brutto (2 ha, netto) 
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6.1 FNP-Potenzialflächen und Suchräume in der Übersicht 

Erweiterung  
GE Nord 

Erweiterung 
GE Beimoor Süd 

BAB-AS 
Ahrensburg 

Hamburger 
Straße 

2 

3 

4 

1 

1 

2 

3 

4 

Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Bearbeitung: cima GmbH, 2015 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

1.) Erweiterung GE Beimoor-Süd 

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

 Sondergebiet Einzelhandelszentrum 
(durch Verlagerung des Famila-Marktes 
und gesamtem EZH aus GE Nord) ca. 
5,9 ha 

Empfehlungen: 

 Aus raumordnerischer Sicht und 
angesichts eines nachweislich hohen 
Flächenbedarfs wird die Entwicklung 
ausdrücklich empfohlen 

 Ziel sollte eine hochwertige Gestaltung 
sein, wozu sich u.a. auch strikte ver-
tragliche Regelungen (in Kaufverträgen) 
anbieten 

6.2 Erweiterung GE Beimoor-Süd 

Quelle: Stadt Raum Plan, 2015 40 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

Bilanz: 

 Unter Annahme eines Flächendefizits 
nach Anrechnung der Bestandsflächen 
zwischen 26 und 30 ha (netto) 
verbliebe ein Defizit von 

 Annahme A: rd. -1 ha (netto)  

 Annahme B: rd. -5 ha (netto) 

 Eine Entwicklung gewährleistet somit 
zwar mittelfristig genügend Flächen  
für gewerbliche Zwecke 

 Dem Planungszeitraum des Flächennut-
zungsplans entsprechend, sollten 
jedoch frühzeitig auch weitere 
Gewerbestandorte in nachgefragter 
Lage gesichert werden 

6.2 Erweiterung GE Beimoor-Süd 

Quelle: Stadt Raum Plan, 2015 41 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

2.) Erweiterung GE Nord 

 Zur weiteren gewerblichen Entwicklung 
bietet sich in erster Linie eine Ergän-
zung des Gewerbegebietes Nord im 
östlichen Teil an 

 Die verfügbare Nettofläche wird auf  
rd. 16 ha geschätzt 

Empfehlungen: 

 Eine Erweiterung des starken GE Nord  
bietet sich grundsätzlich an 

 Die Grünzug-bedingte Trennwirkung ist 
jedoch nachteilig zu beurteilen und  
erfordert attraktive Verbindungen 

 Entwicklung ist nur bei hinreichender 
konkreter Nachfrage anzuraten 

6.3 Erweiterung GE Nord 

42 

2 

Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Bearbeitung: cima GmbH, 2015 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

3.) Neuentwicklung an BAB-AS 

 Hierbei handelt es sich um eine 
mögliche Neuentwicklung zwischen 
BAB-AS Ahrensburg und Ostring 

 Das Nettopotenzial wird auf rd. 6 ha 
geschätzt 

Empfehlungen: 

 In der Vergangenheit wurden auto- 
bahnnahe Standorte im Kr. Stormarn 
stark nachgefragt (v.a. Großhandel/ 
Spedition) 

 Allerdings wäre hier lediglich eine 
einseitige Erschließung möglich 

 Ebenso sollten vorrangig flächen-
intensive Betriebe gefördert werden 

 

6.4 Neuentwicklung BAB-Anschlussstelle 
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3 

Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Bearbeitung: cima GmbH, 2015 
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6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

4.) Neuentwicklung an Hamburger Str. 

 Als weiterer möglicher Standort ist  
eine Fläche an der zentralen Ausfall-
straße B 75 in der Diskussion 

 Der durch Wohnnutzung, Handwerker 
und Hotellerie geprägte Bereich würde 
vermutlich rd. 2 ha Nettofläche 
ermöglichen 

Empfehlungen: 

 Aus Unternehmenssicht grundsätzliche 
Eignung einer solchen Lage zur Ent-
wicklung als Handwerkerzentrum  

 Jedoch sprechen städtebauliche und 
landschaftsgestalterische Zielsetzungen 
der Stadt gegen einen derartigen 
Gewerbestandort 

6.5 Neuentwicklung Hamburger Straße 
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Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Bearbeitung: cima GmbH, 2015 
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6 Flächenbilanz 

 Die Deckung des zu erwartenden Flächendefizits sollte in erster Linie durch 
die eingeleitete Erweiterung des Standortes Beimoor-Süd erfolgen  

 Das darüber hinaus mittel- bis langfristig bestehende Defizit wird auf ca. 5 
ha (netto) geschätzt 

 Da der Flächennutzungsplan zugleich die Weichen zur beabsichtigten 
städtebaulichen Entwicklung legt, ist zugleich an eine langfristige 
Flächensicherung in nachgefragten Lagen zu denken 

 Auch bietet sich ein städtebaulicher Flexibilitätszuschlag an, der ebenso in 
der Expertise zum Kreis Stormarn (2014) angesetzt wird 

 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 bis 45 ha (netto) bis 
zum Jahr 2030 

 Das ermittelte Flächendefizit wäre entsprechend um ca. 7 ha (netto) bis 9 
ha (netto) zu erhöhen 
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6.6 Fazit 
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6 Flächenbilanz 

 Als maximaler Neuausweisungsbedarf und nach Anrechnung der Erweiterung 
von Beimoor-Süd ergibt sich somit eine Fläche von 12 ha (netto) bis 14 ha 
(netto), die als geplante gewerbliche Baufläche im FNP darzustellen wäre 

 In erster Linie würde sich zur Deckung eine Erweiterung des bereits starken 
Gewerbegebietes Nord anbieten, wodurch sich auch Möglichkeiten zur 
Neuordnung des Bestandsgebietes ergeben können 

 Dennoch sollte mit der konkreten Entwicklung dieses Standortes erst dann 
begonnen werden, wenn eine hinreichende Nachfrage gesichert ist  

 Das vorrangige Interesse sollte jedoch der Aktivierung von Potenzialflächen 
im Bestand gelten 

 Hierzu trägt die Realisierung perspektivischer Entwicklungen bei, vor allem 
aber die Erhöhung der Reaktivierungsquoten (v.a. bei privaten Leerständen)  

 

 

46 

6.6 Fazit 
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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

2 Sozioökonomische Rahmendaten 

3 Gewerbestandorte und Flächenpotenziale 

4 Ermittlung des künftigen Wirtschaftsflächenbedarfs 

5 Flächenbilanz 

6 FNP-Potenzialflächen und Suchräume 

7 Handlungsempfehlungen 
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7 Handlungsempfehlungen 

Übergeordnete Strategien zur Mobi- Strategien zur Entwicklung neuer 
lisierung von Flächenpotenzialen  Flächenpotenziale 
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7.1 Generelle Ansätze 

 Maßnahmenfeld Innenentwicklung 

 Maßnahmenfeld Liegenschafts-
politik 

 Maßnahmenfeld Flächen-/ Immo-
biliendatenbank 

 Maßnahmenfeld Qualitative 
Aufwertung 

 Schaffung neuer Standorttypen 

 Maßnahmenfeld Vergabekriterien 

 Maßnahmenfeld Zwischenbetrieb-
liche Kooperation 

 Nachhaltige Angebotsplanung 

 Zwischenerwerb oder Erwerb von 
Verfügungsrechten und Entwick-
lung 

 Nachhaltiges und flexibles Bauen 

 Baugebote und Arbeitsplatz-
garantien 
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7 Handlungsempfehlungen 

Übergeordnete Strategien zur Mobilisierung von Flächenpotenzialen 
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7.2 Beispiele 

Beispiel „Innenentwicklung“ 
Teilbereich „Nachnutzung“ 

 Insbesondere „angespannte“ 
Flächenmärkte bewirken eine 
erschwerte Wiedernutzung, da 
viele Kompromisse erforderlich 

 Oftmals ungeeignete Rastermaße 
oder veraltete Technik vorhanden 

 Vorab Klärung der Eigentümer-
interessen und Information 

 Unterstützung durch gute 
Praxisleitfäden und konkrete 
Förderinstrumente bzw. Infos 

Beispiel „Liegenschaftspolitik“ 

 Ziel: Unabhängigkeit der wirt-
schaftlichen und städtebaulichen 
Entwicklung vom individuellen 
Kalkül privater Eigentümer 

 Kombination aus Flächenvorhal-
tung, Bodenordnung, Zwischen-
erwerb von Grundstücken und 
verbesserter Erschließung (ggf. 
auch Abriss)  

 Vorab Differenzierung der Eigen-
tümer nach Motivation und jew. 
Marktkenntnis erforderlich 
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7 Handlungsempfehlungen 

Strategien zur Entwicklung neuer Flächenpotenziale   
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7.2 Beispiele 

Beispiel „Nachhaltiges und flexi- 
bles Bauen“ 

 Leerstandsrisiko durch Reduzie-
rung der Bewirtschaftungskosten 
und Imagevorteile senken 

 Flexibles Bauen: 

 erleichtert spätere Umwandlung, 

 gewährleistet eine Aufteilung für 
verschiedene Nutzer, 

 belebt den Standort durch 
Mehrfachnutzung 

 Schaffung von Informations-
angeboten 

Beispiel „Baugebote und Arbeits-
platzgarantien“ 

 Prüfung, ob Flächenverkäufe 
zukünftig nur in Zusammenhang 
mit einem Städtebaul. Vertrag, 
einem Baugebot und/oder 
Arbeitsplatzgarantien am 
Betriebsstandort erfolgen sollten 

 Frühzeitige Vermeidung freier, 
aber kaum verfügbarer Grund-
stücke 
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