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Beschlussvorschlag:

1. Das Gewerbeentwicklungskonzept (Anlage) wird zur Kenntnis genommen.

2. Das vom Gutachter unter Berlcksichtigung eines Flexibilitatszuschlags prognosti-
Zierte Flachendefizit von ca. 35 ha bis 45 ha bis zum Jahr 2030 wird im Hinblick auf
die Aufstellung von gewerberelevanten Bebauungsplanen und die Neuaufstellung

des Flachennutzungsplans berucksichtigt.

3. Die Handlungsempfehlungen werden - bezogen auf die vom Gutachter vorgestell-
ten MalRnahmenfelder - durch die Verwaltung geprift und im Rahmen der Mdglich-

keiten des offentlich-rechtlichen Verwaltungshandelns berucksichtigt.

Sachverhalt:

Im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung der Stadt als Standort fur Gewerbebetriebe
werden derzeit grundlegende Entscheidungen vorbereitet. Zur Vorbereitung informierter
Entscheidungen hat sich die Stadt an einer von der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft
Stormarn mbH (WAS) beauftragten Untersuchung beteiligt. Die vom Marz 2014 bis Juni
2015 durchgefuhrte Untersuchung zeigt der Stadt zuklnftige Entwicklungsoptionen flr
Gewerbeflachen auf. Damit erflllt die Untersuchung fur die Stadt Ahrensburg die Funktion

eines Gewerbeentwicklungskonzepts.




Die Untersuchung bietet mit einer detaillierten Bestandserhebung Einblicke in die Struktur
der drei stadtischen Gewerbegebiete. Insgesamt verflgt die Stadt Gber Standorte mit un-
terschiedlichen Qualitaten, die mit einer heterogenen Struktur der Gewerbebetriebe ein-
hergeht. Insbesondere mit Blick auf das grof3te Gewerbegebiet nérdlich des Beimoorwegs
ist einerseits eine Uber das Gebiet verteilte erhohte Dichte von Betrieben des GroRhandels
bedeutsam, andererseits gibt es in den Branchen ,Druckindustrie und Verlagswesen®, ,Au-
tomation/Datenverarbeitungsgerate/Industrielle Bildverarbeitung” sowie ,Ernahrungsin-
dustrie/Biotechnologie” einige Betriebe, die den Standort wesentlich pragen.

Im Zuge der Datenerhebung wurden Uber diese Trends hinaus detaillierte Informationen
uber die bestehenden gewerblichen Nutzungen der einzelnen Grundstlcke erhoben, die
der Stadt zukinftig erméglichen, auch kleinrdumliche Entwicklungen abzubilden und ggf.
positiven Einfluss zu nehmen.

Aktuelle Entwicklungen — Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt

Mit dem far Herbst 2015 angestrebten Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 88
,Beimoor Sud“ sollen ca. 30 ha Bauland fir Gewerbebetriebe und Einzelhandel bereitge-
stellt werden. Die zukunftigen Gewerbe- und Einzelhandelsflachen befinden sich teilweise
im Eigentum der Stadt, teilweise in privater Hand. Es ist beabsichtigt, dass die Erschlie-
Rung und Vermarktung der stadtischen Flachen durch die WAS erfolgt. Die im Rahmen
des Gewerbeentwicklungskonzepts durchgefiihrte Befragung unter bestehenden Gewer-
bebetrieben stutzt die Einschatzung der stadtischen Wirtschaftsforderung, dass einige der
ortsansassigen Betriebe Erweiterungsabsichten haben, die einen erhéhten Flachenbedarf
auslosen. Vor diesem Hintergrund ist nach der ErschlieBung des Bebauungsplans Nr. 88
mit einer erhdhten Dynamik auch im Bereich der bestehenden Gewerbeflachen zu rech-
nen.

Auch das innenstadtnah gelegene Gewerbegebiet West birgt mit dem derzeit nicht genutz-
ten Grundstlick des ehemaligen Rohrbogenwerks ein hohes Entwicklungspotenzial. Auch
hier ist im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 96 ,Rohrbogen-
werk“ mittelfristig mit einer weiteren Entwicklung zu rechnen.

Parallel zum Abschluss der Bauleitplanung flr das Gewerbegebiet Beimoor-Sud erarbeitet
die Stadt einen neuen Flachennutzungsplan, der die stadtebauliche Entwicklung innerhalb
der Stadtgrenzen bis ins Jahr 2030 strukturiert und Flachen flr ein prognostiziertes
Wachstum der Stadt vorhalt.

Flachenbilanz

Um die Notwendigkeit der Darstellung weiterer Gewerbeflachen im neuen Flachennut-
zungsplan zu prufen, wurde eine Prognose des Flachenbedarfs bis in das Jahr 2030 vor-
genommen. Die prognostizierte Entwicklung stutzt sich in zwei Szenarien auf:

— Befragung Ahrensburger Unternehmen

—  Trendprognose Szenario 1: Gestutzt auf Entwicklung der Beschaftigten in der Stadt
Ahrensburg 2000 — 2013 (GIFPRO)



—  Trendprognose Szenario 2: Gestutzt auf Trendprognose fir den Kreis Stormarn
(GIFPRO)

—  Stadtebaulicher Flexibilitatszuschlag von 25 %, um sowohl unvorhersehbaren An-
stieg der Nachfrage als auch Flachenpotenziale Gber den Zeitraum 2013 hinaus zu
sichern

—  Einschatzung bestehender Freiflachen und leerstehenden Gewerbebauten mit un-
terschiedlich bewerteten Reaktivierungswahrscheinlichkeiten

—  Ausschluss von perspektivischen Potenzialflachen, die flr eine Trassenvariante der
Nordtangente reserviert sind

Unter Berucksichtigung beider Szenarien kommt die Berechnung zum Ergebnis, dass
langfristig eine Flache von 35 ha bis 45 ha Nettobauland fir weitere gewerbliche Entwick-
lung gesichert werden soll. Mit der zeithah geplanten Erschlielung der Gewerbeflachen
Beimoor-Sud (Bebauungsplan Nr. 88) wird ein Bedarf von 25 ha Nettobauland fur Gewer-
be gedeckt. Die prognostizierte Entwicklung soll in ca. funf Jahren, insbesondere vor der
Aufstellung weiterer Bebauungsplane zur Gewerbegebietserweiterung, erneut Uberprift
werden.

Handlungsempfehlungen

Zwischenergebnisse und Anregungen aus der Untersuchung wurden bereits beim Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 88 sowie beim Vorentwurf des Flachennutzungsplans bertck-
sichtigt. Die im abschlieRenden Bericht aufgefuhrten Handlungsempfehlungen zeigen dar-
Uber hinaus Mallinahmenfelder auf, in denen Einflussmoglichkeiten von stadtischer und
privater Seite auf eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung gesehen werden.

Insbesondere die Mobilisierung von Potenzialen zur Vermeidung von Leerstand und un-
tergenutzten Flachen sind ein weites, durch heterogene Akteure und Interessen gepragtes
Feld, dass aufgrund der zunehmenden Flachenknappheit in Ahrensburg immer starker in
den Fokus riuckt. Gleichzeitig machen die Handlungsempfehlungen deutlich, dass die
Stadt als Akteur nur sehr eingeschrankte direkte Steuerungsmaglichkeit hat.

Durch eine aktive Liegenschaftspolitik der Stadt, ggf. in Zusammenarbeit mit der WAS,
kann der direkte Zugriff sowohl auf untergenutzte bestehende Flachen, als auch neu ge-
plante Gewerbeflachen gesichert werden. Fir den Verkauf stadtischer Gewerbeflachen
wird bekraftigt, dass angesichts der beschrankten Flachenverfugbarkeit und Lagegunst
der Stadt eine gezielte Flachenvergabe moglich und erforderlich ist, die sowohl Belange
der Bestandssicherung berlcksichtigt, als auch bei Neuansiedlung das Ziel einer stabilen
Wirtschaftsstruktur berlcksichtigt. Die bei vergangenen Flachenverkaufen durch die Stadt
bereits eingefuhrte Praxis, eine zeitnahe Planrealisierung vertraglich sicherzustellen, soll
weitergefuhrt und ggf. durch Aufnahme weiterer stadtebaulicher Ziele - wie Verdichtung
auf dem Grundstlick und Arbeitsplatzgarantien - erweitert werden.



Dartber hinaus verweist das Gewerbeentwicklungskonzept auf die Mdglichkeit, die Reak-
tivierung untergenutzter Flachen in privatem Besitz zu unterstitzen. Voraussetzung hierfur
ist einerseits ein detailliertes Wissen um Nutzung und Zustand von Gewerbeimmobilien in
der Stadt, andererseits die Weiterfuhrung und Optimierung bestehender Vermittlungsan-
gebote von Seiten der Stadt. Durch gezielte Ansprache von Eigentimern und Betrieben
konnen auch zwischenbetriebliche Kooperationen initiiert werden, die neue Qualitaten
hervorbringen, wirtschaftliche Strukturen stabilisieren und die Attraktivitat untergenutzter
Flachen steigern konnen.

Es wird empfohlen, die stadtebaulichen Qualitdten der Gewerbestandorte im Blick zu be-
halten und kontinuierlich zu optimieren.

Michael Sarach
BuUrgermeister

Anlage: Gewerbeentwicklungskonzept Ahrensburg 2014
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