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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung CI ma .

= Kontinuierlich starker Bedarf an Gewerbeflachen in der Stadt Ahrensburg,
der durch das aktuelle Flachenangebot nicht mehr zu decken ist

= Auch im 1. Bauabschnitt des Gewerbestandortes Beimoor-Siid (1. BA, B-Plan
82) verfiigt die Stadt Uber keine freien Potenzialflachen mehr

= Aktuell ist ein 2. Bauabschnitt von Beimoor-Sud (rd. 25 ha, netto) in Ostliche
Richtung geplant (B-Plan 88)

= Daridber hinaus soll im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans (FNP) auch die Notwendigkeit weiterer Flachenneuausweisungen
diskutiert werden (friihzeitige Sicherung moglicher Entwicklungskorridore)

= Hierzu wurde von WAS und Stadt Ahrensburg die Erstellung eines
Gewerbeentwicklungskonzeptes als Grundlage fir anstehende
Bauleitplanverfahren und zur Positionierung von Bestandsflachen beauftragt



2 Soziookonomische Rahmendaten
2.1 Raumliche Einordnung und Erreichbarkeiten
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2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.2 Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich
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Bevolkerungszahl
= 2003: 30.085 Ew.
= 2007: 30.663 Ew.
= 2012: 31.292 Ew.
= 2013: 31.361 Ew.

Zensus 2011

Entwicklung im Vergleich

Bevolkerungsentwicklung (Index 2003 = 100 und 2011 = 100)

= Fast kontinuierliches \\ -----------
Bevolkerungswachstum g ' S~—_
Im Betrachtungszeitraum g 9 U e L
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2012 2013
u |m regionalen VergleiCh Stadt Ahrensburg === Kreis Stormarn Stadt Reinbek
Uberdu I’ChSChnittliCheS Stadt Bad Oldesloe Stadt Hamburg = Schleswig-Holstein
Niedersachsen = === Westdeutschland

Wachstum bis 2011

= Im ersten Jahr nach Zensus (2012) leicht negative Tendenz, dann
Fortsetzung des Wachstums

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



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.3 Arbeitsmarkt

Beschaftigtenzahl
= 1999: 13.321 SvB
= 2007: 14.989 SvB
= 2013: 16.481 SvB
= 2014: 16.576 SvB
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Entwicklung im Vergleich 105

Entwicklung der SvB (Index 1999)

= Nach leichtem Einbruch
bis 2003 sowie nach
2008 fast kontinuierliches,
stets iberdurchschnittliches ™
Beschaftigtenwachstum

= Zwischen 2012 und 2013
signifikanter Beschaftigten-
verlust (v.a. bedingt durch
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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

Entwicklung bei Zeitarbeitsfirmen) Figene Berechnungen cima GmbH, 2015 7

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit



2 Soziookonomische Rahmendaten
2.3 Arbeitsmarkt

cima.

Pendlersaldo Stadt Ahrensburg
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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 starke Pendler-
verflechtungen mit Hamburg (Aus- und Ein-
pendler)

= Mehrzahl der in Ahrensburg Beschaftigten
(82%) wohnt nicht in der Stadt

Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit; Masterplan
Verkehr Ahrensburg (2012)

Pendlerbilanz:

Einpendler 13.000 (56%)
Auspendler 7.100 (31%)
Binnenpendler 2900 (13%)
Gesamtpendier 23.000 (100%)
Starkste Pendlerverflechtungen

iSumme der Ein- und Auspend-
ler ohne Hansestadt Hamburg):

Bargteheide 1000 Pendler
Bad Oldesloe 810 Pendler
Lubeck 630 Pendler
GroBShansdorf 610 Pendler
Ammersbek 420 Pendler
Norderstedt 310 Pendler

Dehlingsdorf 220 Pendler

Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015




2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.3 Arbeitsmarkt

Sektorale Branchenstruktur in Ahrensburg (Beschaftigung)

= [m Betrachtungszeitraum 2007 80,0%
bis 2013 zeigt sich ein eher 70.0% 1
isches Bild: g 000% 7
untypisches : % o0 |

—Bis 2011 nimmt der Anteil der  S400% ¢
im Dienstleistungssektor Beschaf- 2233; |

tigten zu (bei gleichzeitiger Abnah- /.|
me des Produzierenden Gewerbes) ooy -

o NaCh 2011 Sinkt der Antell der > lzlgi(t)aistleizs('zgigssei?clfr) Ahri:(:llsturgzmz o
DIenStlelSOtunngeSCh?‘ﬂ:Igten Wleder ® Produzierendes Gewerbe Ahrensburg
von 74’94) an 7276/) Und der ® Land- und Forstwirtschaft Ahrensburg

Anteil des Produzierenden Gewerbes — quete: buncesagentur fur arbei
. Eigene Berechnungen cima GmbH, 2015
wachst

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

9



2 Soziookonomische Rahmendaten
2.3 Arbeitsmarkt

cima.

Branchenkonzentrationen (quantitative Betrachtung)

Branchenportfolio-Analyse iber alle Wirtschaftsgruppen

SONSTIGE WIRTSCHAFTL

STARS

GroBhandel und
Handelsvermittlung

AUFSTEIGER
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5 OFFENTLICHE
S DIENSTLEISTUNGEN KUNST,
. 60,0% “ 4 UNTERHALTUNG,
% BAUGEWERBE ERHOLUNG - FREIB,, WISS. U. TECHN DIENSTL DIENSTLEISTUNGEN
o GESUNDHEITS- L. casTebWERGE _
S 400% | ERZIEHUNG U sozacwesen / ’
N UNTERRICHT ¥ - INFORMATION U.
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£ 20,0% Q VERARBEITENDES
5 VERKEHR U. GEWERBE
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& O Einzelhandel
2 -20,0% WHG-
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© VERSICHERUNGS-
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ABSTEIGER Lokalisationsquotient 2013 (BezugsgroBe Deutschland)

@ Primarer Sektor @ Sekundarer Sektor < Tertidrer Sektor

310,0 360,0

BASIS

Eigene Berechnungen CIMA 2015
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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2 Soziookonomische Rahmendaten
2.3 Arbeitsmarkt

cima.

Unternehmenssteckbriefe (Beispiel)

Basler Aktiengesellschaft

Kontakt: An der Strusbek 60-62, 22926 Ahrensburg, Gewerbegebiet Nord,
Tel: 04102 4630, Fax 04102 463209, E-Mal info@baslerwebc

= g |

Branche (W 2006 Verarbeitendes Gewerbe und Industrie
Grindungsjahr: 1968

CLARIANT
Clariant Masterbatches (Deutschland) GmbH

Kontakt: Komkamp 50, 22926 Ahrenshurg, Gewerbegebiet Nord,
Tel: 04102 4870, Fax: 04102 487169

Geschaftsiitung: Dring. Distmar Ley (Vors), John P. Jennings. |
rdy Mehl

Witarbeiterzaht ca. 352
Umsatz 2013: 5856 Mio€”

Kooperationan keine Angaben

Bateilgte Untermehmen: keine Angaben

Titgheit VisionLosungen und -Komponenten 2ur Optir
Produktionsprozesse/Quadatskontrole, Digtakameras fir I
und medzmvschen Awendungen

Branche (WZ 2008): GroBhandel und Hand

Griindungsjahr: 1996
Entwekiungsabsichten: keine Angaben
Geschaftsletung: Dr. Ulrich Ott, Udo de W

Mitarbaiterzahi: 4000%

Standortanforderng keine Angaben

Harte Standortfaktoren: keine Angaben

Detectomat GmbH

Kontakt: An der Strushek 5. 22926 Ahrensburg, Gewerbegebiet Hord
Tel: 04102 211460, Fax 04102 2114670, E-Mail: infof@detectomat com

Branche (WZ 2008) Verarbeitendes Gewerbe und Industrie

Weiche Standortaktore: keine Angaben Unsatz 2013 202957 Mo €’

Kooperationen: keine Angaben

Gesellschafter: Clariant Verwaltungsgesellsc
SC-Beteiligungsgesellschaft mbH (35,1325%)

Griindungsjahr: 1977
* geschatzt Beteiligte Unternehmen: LMV Hanseatisch
Hamburg, 100%, bielosch ntermationale Gn  ©*<haftsletung: Bodo Maller, Gotz Gieselmann A

Hulladekhasznosito Bt, Budapest (HU), 93¢ Mitarbeiterzaht: 100 Quelic O ASE s 1

nternehmenssteckbrief

PRINOVIS

Tatighsit: Produktion von bochwertigen Kun UMt 2013 2275 Mio€

Compounds (K Christian Daniel 50 %)

Prinovis Ltd. + Co. KG

Christopher Job (50 %) Harte Standortfaktoren I Kortakt: Alter Postweg 6, 22926 Ahrensburg. Gewerbegebiet Nord,
Tel: 04102 711270, kontakt novis com
Tatigheit: Herstellung und Vertrieb von und 7= 50 Mbat/s @pri
deren und Enerieversorgung Branche (WZ 2008). Verarbeitendes Gewerbe und Industrie
Wasserversorgung.
Kooperationen: Informeller Austausch, Einkauf vorgelagerter Produkte oder Mahe m'::;‘_’z Griindungsjahr: 2011

“geschiizt fur den gesamten Konzem Dienstieistungen: Verkauf von gefertiglen Produken zur Weiterverarbeitung

oder von Dienstleistungen; Forschung und Entwicklung never Produbte und Bahnanschhuss
Dienstieistungen Kleinraumige verkehrliche Erreichbarkeit
Erreichbarkeit von Fernstralen

Entwicklungsabsichtern: In kommenden 5 Jahren wird eine positive Entwicklung

Dr. Bertram Strausberg
Mitarbeiterzahl: 540

Umsatz 2013: 60 Mio€*

Weiche Standortfaktoren
der Mitarheiterzahlen erwartet | Kooperationan: Informeller Austausch, Einkauf vorgelagerter Produkte oder Hirks Sl akeomy - N
Jetzige Liegenschaft /Betriebsfliche befindet sich in Eigentum . 5"*":‘: Dienstleistungen; Verkauf von gefertigten Produkten zur >= 50 Mbit/s W
Erweiterung am aktuellen Standort st geplant Fir diese stehen ausreichend “M'mmw‘mﬂ,"m oder von Dienstleistungen wemmu‘w-
. fasserversorgung |
Flachen zur Verfigung e ey Gesellschafter: Axel Springer 25,1 %; Bertelsmann 749 % Parkplatze |
Standortanforderung: keine Angaben ke v i Nahe 2u Flughafen |
[P Beteiligte Unternehmen in Ahrensburg: keine Angaben OPNV-Anschluss
Bahnanschluss.
Kauf-/ Mietpreise L =
= Tatigkeit Dienstleistungen i den Bereichen: Tiefdruck, Digital Solutions und  Kleinrumige verkehriche Erreichbarkeit IEEEG_—_—_—_—————GC
Yorhanderacin von Fachiraten
Kundennihe: Medienkreation. Erreichbarkeit von Fernstralen NI i I

geschitzt Weiche Standortfaktoren ++

Entwicklungsabsichten In den kommenden 5 Jahren erwartet das Unternehmen
b R s

Liegenschaft/Betriebsflache befindet sich in Eigentum des Untemehmens. Eine Freizeitangebote

Erweiterung am aktuellen Standort ist geplant Hierzu stehen ausreichend Versorgungsmogichketen

Flachen zur Verfiigung. Nahe 2v nachgelagertern Branchen |
Nihe zum gleichen Wirtschaftsbereich I

Standortanforderung: Vorgeschlagen wird die Taktung der Busverbindungen zu
erhohen. einen Zugang zum Bahnhof Gartenholz/Prinovis zu errichten und die
Hordtangente auszubauen.

*geschatzt

Stadtebauliche Attraktivitat
Witschaftliches Image der Stadt
Kauf-/ Mietpreise
Vorhandensein von Fachkraften
Kundennahe

11



2 Soziodkonomische Rahmendaten CIma »

2.4 Branchenstarken

Druckindustrie und Verlagswesen

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

Automation/ Datenverarbeitungsgerate/ Industrielle Bildverarbeitung
Mehrere Headqguarters, Produktion und GrolShandel
Erndhrungsindustrie/ Biotechnologie

Verschiedene Produktionsunternehmen, Technologiezentrum der SternWywiol-

Gruppe, LebensmittelgrofShandel, Wissensvermittlung (Technikmuseum von
Hela)

= Die hohen Lokalisationsquotienten in diesen Branchen lassen sich in erster
Linie auf die Geschaftstatigkeit weniger groller Unternehmen zurlickflihren

= Die Standortsicherung flir beschaftigungsstarke Branchen und
Wachstumstreiber ist fur Ahrensburg von besonderer Bedeutung 5
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.1 Erhebungskulisse CI ma L]

Bestandsgebiete
= GE Nord
= GE West
= GE Beimoor Sid

Potenzialflachen
(FNP-Potenziale
und Suchrdaume)

= Erweiterung Nord

= Erweiterung |
Beimoor-Sid | _ ‘ “

= BAB-AS Ahrens- 0 Y [ AT
burg e ST ‘ BN 8- 4 y " ! S ] uyg (S ( j;*

= Hamburger Stralep AUy T TR\
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nterkommunal |
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3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma

3.2 Gewerbestandorte im Bestand

Bestandsgebiete
GE Nord
GE West
GE Beimoor Sid

Einzelstandort
Fa. Schacht 7 A ~_ Sy
(nicht weiter | R B e GE Beimoor-
betrachtet) ) f " / T

. 1

S | e
N ANEnRe Y



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord CIma O




3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale

3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord

cima.

Arbeitsstitten-Erhebung (GE Nord)
Branchenstruktur (2014)

= Wichtigster Wirtschaftsstandort der 194 1%
Stadt Ahrensburg

» Erfasste Unternehmen/Betriebe

lassen sich in erster Linie
dem GroRhandel (22%)

dem Verarbeitenden Gewerbes
(17%) und den Freiberufli- V
chen, wissenschaftlichen und

technnischen Dienstleistungen
(13%) sowie dem Baugewerbe

(9%) zuordnen

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

; 1%

b;1%

1%

/e;l%

n = 369

® b Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

® c Verarbeitendes Gewerbe

m d Energieversorgung

m e Wasserversorgung

= f Baugewerbe

m g] Kfz-Handel

® g2 GroBhandel- und Handelsvermittlung

= g3 Einzelhandel

®h Verkehr und Lagerei

=i Gastgewerbe

= j Information und Kommunikation

m k Erbringung von Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen

® | Grundstiicks- und Wohnungswesen

=m Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen

und technischen Dienstleistungen

®n Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen

u o Offentliche Verwaltung, Verteidigung,
Sozialversicherung
p Erziehung und Unterricht

= r Kunst, Unterhaltung und Erholung

s Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

17



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale

3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord

Arbeitsstitten-Erhebung (GE Nord)

Verteilung der Branchen (Hauptnutzungen)

= Entsprechend der Entwicklungsstufen des |

Gewerbegebietes Nord lassen sich die
grollen Betriebe des Verarbeitenden
Gewerbes im westlichen Teil des Stand-
ortes finden (v.a. Hela sowie 2 grol3e
Druckereien)

= Zwischen Kornkamp und Kurt-Fischer-

StraBe (B-Pzine zwischen 1962 und 1975) ifé &

zumeist kleinteilige Struktur, GroB- und
Einzelhandel eingestreut

= |[m oOstlichen Teil zunehmende stadtebau-
liche Ordnung mit zumeist neuerer Archi-
tektur, hoherer Anteil des GroRhandels

Legende

w— Untersuchungsgebiet sonstige Dienstleistungen
Flurstacke [ Einzelhandet
Branchenstruktur B saugewerve
3 wasseriachen I Verarbeitendes Gewerbe
Wohn-/ Mischgebiet B Leerstand
] Enerige- und Wasserversorgung : Optionale Potenzialflachen
I verkenr und Lagerei ///7 Potenzialfiache
B Groshandel Eiie g und

{ | Kfz-Handel

18




3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord CIma [

Potenzialflachen im Bestand By

= |m GE Nord finden sich
nur vereinzelte Freiflachen,
die als Potenzialflache im
Bestand klassifizierbar sind

= Hiervon wiederum sind die
beiden wichtigsten Flachen
lediglich dann verfligbar,
wenn die projektierte Nord-
tangente nicht realisiert wird

= Die ubrige Freiflache ware
nur perspektivisch zuganglich 2

Untersuchungsgebiet

= Verstreut im Gebiet finden
sich mehrere Leerstande,
der grofte hiervon (ehem.
Boltze) im neueren Abschnitt al

Leerstand
Freiflache

Standortnummer

Q|

19



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale
3.3 Beispiel: Gewerbegebiet Nord CIma [

Empfehlungen

= Flachen Nr. 1 und 2 sollten aufgrund der stadtentwicklungsstrategisch
weitreichenden Bedeutung gesichert werden

= Entwicklung dieser Flachen nur im Falle einer hochwertigen Ansiedlung
= Entscheidungshilfe z.B. Uber Festlegung von Vergabekriterien

= Im Falle einer Verlagerung des Baumarktes nach Beimoor-Sud sollte sich die
Stadt um den Erwerb der Flache Nr. 11 bemihen (rd. 1 ha)

20

* Quelle: Immobilienscout24



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.4 Zwischenfazit: Flachenangebot im Bestand

"Klassische" Hochw. Ge- Einzelhan-
Gewerbe- erbe; Ge- |Logistik- delsstand-
gebiete erbeparks istandorte  lorte SUMME

Gewerbegebiet Nord

Potenzialflichen im Bestand e
Standort Nr. 5
Standort Nr. 6

= Ohne Abschlag aufgrund zu e

/1 _ Standort Nr. 8 2.198
erwartender ReaktIVIerungS Standort Nr. 9 (90% angesetzt) 30.269*90%
hemmnisse, ergeben sich : NN
.. . . ewerbegebiet Wes
Flachenpotenziale in der Standort Nr. 12 5984
.o Standort Nr. 13 12.344
GI’OBenOI’dnung vOon 9,42 ha Gewerbegebiet Beimoor-Siid
Standort Nr. 14
= Hinzu kommen Flachenpo-  |Eulnsige
tenziale im Bestand, die [Sune Poterpalocren i Besond | sazsal a7l ool o oagao

p ers p e kthlS C h re levant Perspektivische Entwicklungen im Bestand

o2 "Klassische"” Hochw. Ge- Einzelhan-
gebiete erbeparks Istandorte  lorte SUMME
Gewerbegebiet Nord

= Aufgrund verschiedenster Standort Nr. 1 18831 18831

Standort Nr. 2 22.625 22.625

Hemmnisse sind diese — ‘
Potenziale iedoch nur Summe potencattcten i Bestand il -----
O enZIa e Je Nordtang 28.259 80.195 30.269 135.696

teilweise in die Bilanz ein- Gewerbegebiet Nord

9.791 9.791

ZU St € ue n Summe Potenzialflichen im Bestand (nach
Freflassung Hagebaumarkt; ohne Flachen
"Nordtangente”) 38.049 38.739 30.269 104.030
21



3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIma.

3.4 Zwischenfazit: Flachenangebot im Bestand

"Klassische" Hochw. Ge- Einzelhan-
Gewerbe- erbe; Ge- |Logistik- delsstand-
gebiete erbeparks Istandorte  lorte SUMME

Gewerbegebiet Nord

Potenzialflichen im Bestand e
Standort Nr. 5
Standort Nr. 6

= Unter Berlcksichtigung von [

N1 1 Standort Nr. 8
ReaktIVIerungShemmnlssen Standort Nr. 9 (90% angesetzt)
ergibt sich ein realistisches  EdtHalis S —
Gesamtpotenzial im Bestand EItagise ' 2394
Standort Nr. 13 2.469
von rd 2,61 ha (nettO) Gewerbegebiet Beimoor-Siid
Standort Nr. 14
= Hierdurch wird beriicksich- [ | |
tigt dass einzelne private | Summe Potenzialfichen im Bestand | 5652  15056]  5448] 0| 26156
o7 . .
E|gentumer n|Cht Oder nur Perspektivische Entwicklungen im Bestand
. . gebiete erbeparks Istandorte  lorte SUMME
bereit sind oder vorhandene Gewerbegeblet Nor
Gebdude nicht den Markter- [ e e

fO rd ern | SSen en tS p rec h en Summe Potenzialflichen im Bestand (incl. -----
.. . Flachen be/ perspektivisch ausbleibender
(GroRe, Stitzenrasteru ng, Nordtang 47108|  19636|  6.054 67.613

Gewerbegebiet Nord

Raumaufteilung, Nutzhohe, 11 (Hag . 1958

I Summe Potenzialflichen im Bestand (nach
VO rh a n d e n e Te C h n I k etc.) Freilassung Hagebaumarkt; Ohne /:[a"Chen -----
"Nordtangente”) 7.610 19.636 6.054 28.114
22




3 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale CIm

3.4 Zwischenfazit: Flachenangebot im Bestand

Flachensteckbrief GE Nord
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflichenbedarfs CIma .

4.1 Methodik der Flachenbedarfsermittlung

Unternehmens- n Reale n Trendbasierte
befragung Flachenverkaufe GIFPRO
A
| \
Absoluter Bedarf duren Bedarf durch Bedarf durch Flachenpotenzial
. Wachstum : . . :
Flachenbedarf | = +| Neuansiedlungen/ |+| innerértliche |- in Folge von
2030 bestehender Neugriindungen Verlagerung SchlieBungen
Betriebe
Zusatzlicher Absoluter Potenzialflachen Geplante
Flachenbedarf 2030 | = | Flachenbedarf |-| imInnenbereich |-| Gewerbeflachen laut
(Neuausweisungen) 2030 (falls geeignet) FNP (falls geeignet)
Bewertung Bewertung
\ J
|
Empfehlungen
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs

4.2 Unternehmerbefragung (Auszug)

cima.

Eigentumsstruktur

- Heterogene Eigen_ Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung
tumsstruktur bei der Baugewerbe
Flachennutzung

Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie

Einzelhandel und Kfz-Handel

* [m Produz. Gewerbe zwar GroBhandel
erwartungsgemafl hoherer
Anteil an Flachen im
privaten Eigentum

Verkehr und Lagerei
Unternehmensnahe Dienstleistungen

Kunst, Erholung und Unterhaltung

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

Sontige Dienstleistungen

keine Angabe

0%

20%

40%

® Eigentum ™ Miete/ Pacht ®kA.

= Entsprechend sollten zuklnftig
v.a. auch Flachenvermieter und Pro-
jektentwickler in die Vermarktungs-
aktivitaten mit einbezogen werden

60%

80%

100%
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.2 Unternehmerbefragung (Auszug) CI ma [

Verfiigt der aktuelle Standort

Uber genUgend Flache Verarbeitendes Gewerbe/ Industrie  [EN0FZ
ﬁjr Erweiterungen? Energie, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung
= Ein erheblicher Anteil der Baugewerbe
befragten Unternehmen Einzelhandel und Kfz-Handel
gibt an, dass der aktuelle Groghandel

Standort Uber keine Potenziale
fir Erweiterungen verfligt

Verkehr und Lagerei

Unternehmensnahe Dienstleistungen

- V'a' bEtrOffen Slnd: Kunst, Erholung und Unterhaltung

- Baugewerbe Sontige Dienstleistungen
—Verkehr und Lagerei |

keine Angabe
— GroBhandel

0% 20% 40% 60% 80% 100%
= Anzumerken ist, dass diese

Frage tlw. als hypothetische
Frage interpretiert wurde

®Nein ®Ja ®keine Erweiterungen geplant ™ kA.
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.2 Unternehmerbefragung (Auszug) CI ma L

Erforderliche Flachengréfen

Antwort Anzahl
Nennungen in % Arithm. Mittel

Grundflache 13,3% 100 1.000 4,000 5.000 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

= Die meisten Unternehmen erfordern zusatzliche Parzellen von rd. 4.000 gm

= Nur wenige Bestandsunternehmen benotigen zusatzlich mehr als 2,5 ha

= Beim Buroflachenbedarf liegt die meist nachgefragte zusatzl. Nutzflache bei
300 gm

» [nsgesamt wird ein Flachenbedarf von 95.550 gm innerhalb der nachsten 5
Jahre erwartet, davon kénnen 81.100 gm (8,1 ha) nicht am Standort
gedeckt werden

28



4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.3 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 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.3 Trendbasie%e GIFPRO CI ma |

Rechnung zweier Szenarien
Szenario 1

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

= Berlicksichtigung von Ausreilern z.B. in Folge groferer Ansiedlungsereignisse
oder Verlagerungen nach auflen bleiben

Szenario 2

= Annahme, dass sich die Wirtschaft der Stadt relativ so entwickeln wird, wie
es flir den gesamten Kreis Stormarn geschéatzt wird (siehe Gutachten 2014)

= Hypothese vollkommen gleicher Standortvoraussetzungen, Innovationskraft
der Unternehmen etc.
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.3 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 1 CI ma [l

Ergebnls Szenarlo 1 Beschéftigtenprognose Szenario 1
Zu-/Abnahme der
PAg o Beschaftigte 2030 | Beschaftigte 2013 2030
BeSChaﬂlgtenprognose Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 1.784 2.132 3
. . . Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 4.623 4.760
u |m Ergebnls ISt bIS Zum Baugewerbe 557 558
. . . . Verkehr, Logistik und Lagerhaltun 193 244
Zieljahr von einem weiteren S e sSemeting
Forschung und Entwicklung 72 68
WaC h Stu m Gewe rb eflac h en- Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 6.271 3.784 2.487

Sonstige Dienstleistungen 4.074 3.234 840

relevanter Beschaftigter in der [ 358 370 ,

12

GroBenordnung von rd. 2.800 TSRS
nicht beriicksichtigt 331 _

Personen auszugehen I I R

» [nsbesondere ist eine Zunah- Beschiftigte insgesamt
me bei den wirtschaftsnahen |**
Dienstleistungen zu erwarten |*** R R R

15.000 PR AR ) ¢

= Im Verarbeiten Gewerbe wird |
der Flachenbedarf voraussicht-|
lich zu grollen Teilen aus 0 | | | | | |
Verlagerungen und Neustruk-
tu rieru n gen resultieren a;sua;r;:;teengefasste Prognose-Ergebnisse Szenario 1; ohne Land-/ Forstwirtschaft; Bergbau, private

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; eigene Berechnungen cima GmbH, 2015 31



4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.3 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 1 CI ma [l

Ergebnls Szena‘rlo 1 "Klassische" EZSVZV:Be Verkehrsin |Einzelhan-
Gewerbe- Gewerbe. | tensives delsstand- | SUMME
= Unter den getroffe- Beblete [parks |Oeverbejorte
13 0,1 0,0 0,0 1,4

nen Annah men |St Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.i.

. Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. , 0,9
bis zum Jahr 2030  F—- | o1
m|t eimnem ZusatZL Logistik und Lagerhaltung , 0,0
Flachenbedarf von Forschung und Entwicklung ! 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen , 89
29,7 ha (netto) zu ST
Sonstige Dienstleistungen , 1,6
rechnen. Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
= Dies entspricht eine m | N7 N7 N I

durchschnittlichen
jahrlichen Bedarf von 1,75
ha (netto)

» Insbesondere werden Wirtschaftsflachen von
Unternehmen der wirtschaftsnahen Dienstleistungen
sowie des Verarbeitenden Gewerbes bendtigt
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4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs
4.3 Trendbasie%e GIFPRO - Szenario 2 CI ma [l

Ergebnis Szenario 2 hochw
"Klassische" | Gewerbe, Einzelhan-
.. Gewerbe- Gewerbe- |Logistik- | delsstand-
. GegenUber dem ers- gebiete parks standorte |orte SUMME
2,8 0,1 0,0 0,0 3,0

ten Szenario WUI’de Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.

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

der kunftlge FlaChen_ Baugewerbe 1,1 0,1 0,0 0,0 1,2
bedarf nun an Logistik und Lagerhaltung 1,6 0,2 16 0,0 3,3
rd. 35’9 ha (netto) Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 11,4 13,2 0,0 0,0 24,6
anwachsen Sonstige Dienstleistungen 1,0 1,5 0,0 0,0 2.4
. DleS entsprlcht elnem Einzelhandel 0,1 0,1 0,0 0,7 0,9
durchschnittlichen | N7 N7 N I B

jahrlichen Bedarf von B e i e
2,11 ha (netto)

= Der Bedarf wirde 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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5 Flachenbilanz CI m a
5.1 Flachenbilanz mit und ohne perspektiv. Potenzialflachen O

Szenario 1 (in gm; mit Anrechnung von Reaktivierungsquoten)

"Klassische" |hochw. Ge- Einzelhan- | SUMME ohne Anrechnung

von

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

gebiete werbeparks |standorte |orte Sonstige

Angebot Innenentwicklung (2014) 5652 15.056 5.448 * 26.156 94.240
Perspektivische Entwicklungen im Bestand 1.958 41.456 * 43.414 51.247

Entwicklungsbedarf bei Potenzialflichen im Bestand

(- = zusatzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -175.990 -100.136 5.382 -271.204 -122.925
Entwicklungsbedarf bei Anrechnung aller Flachen

(- = zusatzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -174.032 -58.680 5.382 x| -227.789 -71.678

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) 182857| 153321 15524 358,527 358.527
Angebot Innenentwicklung (2014) 5652 15.056 5.448 * 26.156 94.240
Perspektivische Entwicklungen im Bestand 1.958 41.456 * 43414 51.247

Entwicklungsbedarf bei Potenzialflichen im Bestand

(- = zusitzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -177.205 -138.265 -10.076 -332.371 -264.287
Entwicklungsbedarf bei Anrechnung aller Flachen

(- = zusétzlicher Bedarf; + = Bedarf gedeckt) -175.247 -96.809 -10.076 *| -288.956 -213.040
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Pl cima.

Szenario 1

= Bei Nichtnutzung der perspektiv. Flachenpotenziale: -12,3ha bis -27,1ha
(Bei Nutzung der perspektivischen Flachenpotenziale: -7,2ha bis -22,8ha)

Szenario 2

= Bei Nichtnutzung der perspektiv. Flachenpotenziale: -26,4ha bis -33,2ha
(Bei Nutzung der perspektivischen Flachenpotenziale: -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/-289ha) = 1,7 ha/a

Angesichts des in der Befragung geauBerten Bedarfs Uber rd. 8,1 ha
innerhalb der nachsten 5 Jahre, lieBe sich dieser prognostizierte Bedarf auch

hierdurch stutzen
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.1 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume in der Ubersicht

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

= Fir die Flachennutzungsplanung ergibt sich somit ein mehr oder weniger
groller Neuausweisungsbedarf

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

= Ein dariber hinausgehendes Flachendefizit ist durch die Ausweisung und
abschnittsweise Entwicklung zusatzlicher Flachen (Suchraume) zu decken

= Die (potenziellen) gewerblichen Entwicklungsflachen sind dabei grundsatzlich
als Bruttoflache zu betrachten, weshalb ein entsprechender Abzug von nicht
ausschlieBBlich gewerblich genutzten Flachen (Verkehrs-, Gemeinbedarfs- und
andere, nicht rein gewerblich genutzte Flachen) erforderlich ist
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.1 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume in der Ubersicht

FNP-Potenzialflachen

@ m Zuge der Neuaufstellung des FNP@
erfolgter Aufstellungsbeschluss zur =

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

Suchraume

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

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

@Hamburger Strale: ca. 3 ha, o |\ e Y |
brutto (2 ha, netto) N9 Sl = :

yyyyy



6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.2 Erweiterung GE Beimoor-Siud

.Erweiterung GE Beimoor-Sid

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

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

Empfehlungen:

= Aus raumordnerischer Sicht und " | Ol "\ e
angesichts eines nachweislich hohen f 57 3
Flachenbedarfs wird die Entwicklung
ausdrtcklich empfohlen

sein, wozu sich u.a. auch strikte ver- | > ‘."75.,-“.‘.:"7_1 --‘%-:';-V.:_i.
tragliche Regelungen (in Kaufvertragen) = i '

anbieten Quelle: Stadt Raum Plan, 2015 40



6 FNP-Potenzialflichen und Suchrdume cima

6.2 Erweiterung GE Beimoor-Siud

Bilanz:

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

— Annahme A: rd. -1 ha (netto)
— Annahme B: rd. -5 ha (netto)

= Eine Entwicklung gewahrleistet somit
zwar mittelfristig genugend Flachen e L
fir gewerbliche Zwecke | =

W h
B S o/
—T " b LN
=i T :
- E R
V'

== R

A.‘.,
|

= Dem Planungszeitraum des Flachennut+=
zungsplans entsprechend, sollten |
jedoch frihzeitig auch weitere
Gewerbestandorte in nachgefragter Mt N — .y
Lage gesichert werden ' B o e i it B

Quelle: Stadt Raum Plan, 2015 41



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

.Erweiterung GE Nord Q \

bietet sich in erster Linie eine Ergan-
zung des Gewerbegebietes Nord im
ostlichen Teil an

= Die verfligbare Nettoflache wird auf
rd. 16 ha geschatzt

Empfehlungen:
g

= Eine Erweiterung des starken GE Nord & 2%
. . L =)
bietet sich grundsatzlich an

= Die Griinzug-bedingte Trennwirkung ist e

[l o

jedoch nachteilig zu beurteilen und \
erfordert attraktive Verbindungen

1 1 I I 1 K dlage: OpenS M
= Entwicklung ist nur bei hinreichender farseundage: Opersirestiian
konkreter Nachfrage anzuraten '



6 FNP-Potenzialflichen und Suchriaume CIma.

6.4 Neuentwicklung BAB-Anschlussstelle

.Neuentwicklung an BAB-AS

= Hierbei handelt es sich um eine
mogliche Neuentwicklung zwischen
BAB-AS Ahrensburg und Ostring

= Das Nettopotenzial wird auf rd. 6 ha
geschatzt

Empfehlungen:

= [n der Vergangenheit wurden auto-
bahnnahe Standorte im Kr. Stormarn
stark nachgefragt (v.a. GroBhandel/
Spedition)

= Allerdings ware hier lediglich eine
einseitige ErschlieBung moglich

ﬁ '\" % 1:‘\\‘\‘(’\» -].Ei".:l'f“'-u 1
grun 5 Ope«nStr\geIM_ P2
 Bearbeitung: ¢ima GmbH; 2015

= Ebenso sollten vorrangig flachen-
intensive Betriebe gefordert werden
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6 FNP-Potenzialflichen und Suchrdume cima

6.5 Neuentwicklung Hamburger Stral3e

.Neuentwicklung an Hamburger Str.

= Als weiterer moglicher Standort ist
eine Flache an der zentralen Ausfall-
straRe B 75 in der Diskussion

» Der durch Wohnnutzung, Handwerker
und Hotellerie gepragte Bereich wirde:
vermutlich rd. 2 ha Nettoflache |
ermoglichen

Empfehlungen:

NATISChUZGEbI I
ARLENSHUrGE IR
AEREE]

= Aus Unternehmenssicht grundsétzliche"
Eignung einer solchen Lage zur Ent-
wicklung als Handwerkerzentrum

——

v .|

i~ (Sl

B Naturschutzgebiet i
/ Ahrefsburgery "'|ﬂ

— unnettal” 3

\

= Jedoch sprechen stadtebauliche und |
landschaftsgestalterische Zielsetzungen/,(;r f runc
der Stadt gegen einen derartigen -5 SRRy 2D\ =
Gewerbestandort 44

1/ PV .
lage: ‘Open Street
eflrbeitung’ cim




26 FFlici:thenbilanz CI m a _

= Die Deckung des zu erwartenden Flachendefizits sollte in erster Linie durch
die eingeleitete Erweiterung des Standortes Beimoor-Sud erfolgen

= Das daruber hinaus mittel- bis langfristig bestehende Defizit wird auf ca. 5
ha (netto) geschatzt

= Da der Flachennutzungsplan zugleich die Weichen zur beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung legt, ist zugleich an eine langfristige
Flachensicherung in nachgefragten Lagen zu denken

= Auch bietet sich ein stadtebaulicher Flexibilitatszuschlag 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 Flachendefizit ware entsprechend um ca. 7 ha (netto) bis 9
ha (netto) zu erhchen
45



26 FFlici:thenbilanz CI m a _

= Als maximaler Neuausweisungsbedarf und nach Anrechnung der Erweiterung
von Beimoor-Siid ergibt sich somit eine Flache von 12 ha (netto) bis 14 ha
(netto), die als geplante gewerbliche Baufliche im FNP darzustellen ware

= [n erster Linie wirde sich zur Deckung eine Erweiterung des bereits starken
Gewerbegebietes Nord anbieten, wodurch sich auch Moglichkeiten zur
Neuordnung des Bestandsgebietes ergeben konnen

= 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 Potenzialflachen
im Bestand gelten

= Hierzu tragt die Realisierung perspektivischer Entwicklungen bei, vor allem
aber die Erhohung der Reaktivierungsquoten (v.a. bei privaten Leerstanden)
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/ Handlungsempfehlungen

/.1 Generelle Ansatze

cima.

Ubergeordnete Strategien zur Mobi-
lisierung von Flachenpotenzialen

(. Mallnahmenfeld Innenentwicklung

= MaBnahmenfeld Liegenschafts-
politik

= MaRnahmenfeld Flichen-/ Immo-
biliendatenbank

= MaBnahmenfeld Qualitative
Aufwertung

= Schaffung neuer Standorttypen
= MalBnahmenfeld Vergabekriterien

» Mallnahmenfeld Zwischenbetrieb-

liche Kooperation

- J

Strategien zur Entwicklung neuer
Flachenpotenziale

4 )

= Nachhaltige Angebotsplanung

= /wischenerwerb oder Erwerb von
Verfugungsrechten und Entwick-
lung

= Nachhaltiges und flexibles Bauen

= Baugebote und Arbeitsplatz-
garantien
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/ Handlungsempfehlungen

/.2 Beispiele

cima.

Ubergeordnete Strategien zur Mobilisierung von Flichenpotenzialen

fBeispiel ~innenentwicklung®
>Teilbereich , Nachnutzung”

= Insbesondere ,,angespannte”
Flachenmarkte bewirken eine
erschwerte Wiedernutzung, da
viele Kompromisse erforderlich

= Oftmals ungeeignete Rastermalie
oder veraltete Technik vorhanden

= Vorab Klarung der Eigentimer-
interessen und Information

= Unterstltzung durch gute
Praxisleitfaden und konkrete
\ Forderinstrumente bzw. Infos

~

-
Beispiel ,,Liegenschaftspolitik®

J

= Ziel: Unabhangigkeit der wirt-
schaftlichen und stadtebaulichen
Entwicklung vom individuellen
Kalkdl privater Eigentimer

= Kombination aus Flachenvorhal-
tung, Bodenordnung, Zwischen-
erwerb von Grundstiicken und
verbesserter ErschlieBung (ggf.
auch Abriss)

= Vorab Differenzierung der Eigen-
timer nach Motivation und jew.
Marktkenntnis erforderlich
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/ Handlungsempfehlungen
/.2 Beispiele

cima.

Strategien zur Entwicklung neuer Flachenpotenziale

(Beispiel »,Nachhaltiges und flexi-
bles Bauen®

= eerstandsrisiko durch Reduzie-
rung der Bewirtschaftungskosten
und Imagevorteile senken

= Flexibles Bauen:
— erleichtert spatere Umwandlung,

— gewahrleistet eine Aufteilung fur
verschiedene Nutzer,

— belebt den Standort durch
Mehrfachnutzung

= Schaffung von Informations-
\__angeboten

~

(Beispiel ,,Baugebote und Arbeits- )
platzgarantien®

= Prifung, ob Flachenverkaufe
zukunftig nur in Zusammenhang
mit einem Stadtebaul. Vertrag,
einem Baugebot und/oder
Arbeitsplatzgarantien am
Betriebsstandort erfolgen sollten

= Frihzeitige Vermeidung freier,
aber kaum verfligbarer Grund-
stlicke
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samkelt

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement

Immobilien

Organisationsberatung

Kultur

Tourismus




