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Zur besseren Lesbarkeit wird in der vorliegenden Studie das generische Maskulinum
verwendet. Die in dieser Arbeit verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich,

sofern nicht anders kenntlich gemacht, auf alle Geschlechter.

Im FlieBtext werden Angaben wie Hektar, Quadratmeter oder Millionen ausgeschrie-
ben. In den Tabellen und Grafiken werden aus Platzgriinden die Ublichen Abkdrzun-

gen verwendet.

Gefordert durch das Landesprogramm landlicher Raum (LPLR) Schleswig-Holstein
2014 bis 2022 im Rahmen der MalRnahme Code-Nr. 19.2 ,Durchfihrung der
Vorhaben im Rahmender von der ortlichen Bevolkerung betriebenen Strategie
fur lokale Entwicklung“ gem. Artikel 35 Abs. 1, Buchstabe b der Verordnung (EU)

Nr. 1303/2013.

Landesprogramm landlicher Raum: Geférdert durch die Europdische Union
— Europaische Landwirtschaftsfonds fur die Entwicklung des landlichen Raums (ELER)
und das Land Schleswig-Holstein. Hier investiert Europa in die landlichen Gebiete.

Wir férdern den landlichen Raum
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ZUSAMMENSCHAU DER ERGEBNISSE

Die Gemeinde Wrist und die Stadt Kellinghusen (beide Kreis Steinburg) haben be-
schlossen, ein gemeinsames Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GEFEK) zu erstel-
len. Dieser Entschluss basiert u. a. auf der Uberlegung, evtl. eine interkommunale Fl&-
chenentwicklung anzustreben. In Wrist leben rd. 2.500 Einwohner und in Kellinghusen
rd. 8.300 Einwohner. Im Landesentwicklungsplan ist Kellinghusen als Unterzentrum
und Wrist als Gemeinde im landlichen Raum eingestuft. Beide Gemeinden liegen an
der B 206, die sowohl Zubringer zur A 7 (im Osten) wie auch zur A 23 (im Westen) ist.
Durch den Ausbau der A 20 wird sich die verkehrliche Anbindung, aufgrund einer
geplanten Anschlussstelle nahe Wrist, weiter verbessern. Wrist verfligt Gber einen
Bahnhof und ist Uber diesen u. a. gut an Hamburg angebunden. Sowohl die Ge-
meinde Wrist als auch die Stadt Kellinghusen gehdren zur Verwaltungsgemeinschaft
des Amtes Kellinghusen.

Keine freien Gewerbeflachen mehr

In Wrist und in Kellinghusen gibt es so gut wie keine freien Gewerbeflachen mehr.
Der Flachenmangel wirkt sich negativ auf die wirtschaftliche Entwicklung beider Ge-
meinden aus. Vor diesem Hintergrund wurde das Beratungsinstitut Georg Consulting
mit der Erarbeitung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzepts beauftragt.

In beiden Kommunen hat sich die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort positiv ent-
wickelt. Dennoch hat sich der negative Pendlersaldo im Zeitverlauf vergroBert. Das
heift, es pendeln mehr Menschen zum Arbeiten aus als einpendeln. Das kann mit der
Ausweisung neuer Wohnbauflachen und/oder mit dem Mangel an Gewerbeflachen
zusammenhangen. Ziel sollte es sein, moglichst viele Arbeitsplatze fur die Einwohner
am Ort zu schaffen. Durch die Lage an der B 206 und neue Gewerbeflachen kénnten
Wrist und Kellinghusen starker als bisher von der regionalen Nachfrage profitieren.

Unternehmensbefragung zeigt Flachenmangel

Um den lokalen Wirtschaftsstandort sowie den Flachenbedarf aus Sicht der Unter-
nehmen bewerten zu kénnen, wurde eine online-gestutzte Unternehmensbefragung
durchgefihrt. Kontaktiert wurden insgesamt 265 Unternehmen aus beiden Gemein-
den, wovon 40 Unternehmen an der Befragung teilgenommen haben (Rucklaufquote
von guten 15 Prozent).

Der weitaus Uberwiegende Teil der an der Befragung teilnehmenden Unternehmen
ist mit seinem Betriebsstandort in Wrist bzw. Kellinghusen zufrieden. Das liegt u. a.
daran, dass die Unternehmen bereits traditionell in einer der beiden Kommunen an-
sassig sind bzw. die Betriebsinhaber auch geburtig aus einem der beiden Orte kom-
men. Als positiver Standortfaktor gilt vor allem die zentrale Lage in Schleswig-Hol-
stein in Verbindung mit der aktuell guten verkehrlichen Erreichbarkeit (A 23, A 7 und
B 206).

Die Unternehmensbefragung in Wrist und Kellinghusen hat ferner gezeigt, dass die
Unternehmen in beiden Kommunen einen deutlichen Flachenbedarf haben. Durch-
schnittlich werden in der Summe beider Kommunen Gewerbeflachen fur die nachsten
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drei Jahre in der GréBenordnung von 5.117 Quadratmeter pro Jahr bendétigt. In knapp
sechs Prozent der Félle' soll wegen Flachenmangel sogar der Betriebsstandort verla-
gert werden.

Gewerbeflachenbedarf 2038 in H6he von zusammen rd. 14 Hektar (netto) bzw.
rd. 19 Hektar brutto?®

Wird der endogene Nachfragewert auf die nachsten 15 Jahre, unter Berticksichtigung
von Aufschlagen wegen der in den letzten Jahren nicht bedienbaren Nachfrage sowie
unter Bertcksichtigung der regionalen Nachfrage hochgerechnet, so belauft sich der
Flachenbedarf bis zum Jahr 2038 auf rd. 14 Hektar (netto), was ca. 19 Hektar (brutto)
entspricht. Die Gewerbeflachenprognose von Georg Consulting, basierend auf Daten
des Gutachterausschusses des Kreises Steinburg sowie ebenfalls unter Bertcksichti-
gung der Einspeisung von Aufschlagen der nicht bedienbaren Nachfrage infolge von
Flachenmangel, kommt auf einen ahnlich hohen Wert (14,3 Hektar netto und 18,6
Hektar brutto bis zum Jahr 2038).

Bewertung von zahlreichen Potenzialflachen

In einem weiteren Arbeitsschritt hat Georg Consulting zahlreiche Potenzialflachen in
den beiden Kommunen im Hinblick auf eine Flachenentwicklung bewertet (vgl. Stand-
ort-Steckbriefe). Bewertungskriterien waren z. B. die Mikrolage und kleinrdumliche
Erreichbarkeit, die GréBenordnung des Standortes, die Schwere der Restriktionen so-
wie die Eignung fur die unterschiedliche Art von Unternehmen (z. B. Handwerk &
Kleingewerbe, produzierender Mittelstand, technologieorientierter Mittelstand).

Funf Standortbereiche fiir die Gewerbeflachenentwicklung geeignet

Im Ergebnis konnte ein Standortbereich fur eine interkommunale Flachenentwicklung
(Standortbereich W2) sowie zwei weitere Standortbereiche in Wrist (Standortbereiche
W4 und W5) und zwei Standortbereiche in Kellinghusen (Standortbereich K1/K3/K4
und der Standortbereich K8) fur eine potenzielle Gewerbeflachenentwicklung identi-
fiziert werden. (vgl. Abb. 1). Flr diese Standorte wurden grobe Nutzungskonzepte
erarbeitet und eine grobe Wirtschaftlichkeitsbetrachtung durchgefihrt.

! Unternehmen mit Flachenbedarf
2 Eine Aufsplittung des Flachenbedarfs auf die einzelnen Standortgemeinden ist aufgrund der
Datenbasis nicht maéglich.
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DORTALTERNATIVEN (MIT GROBEN NUTZUNGSKONZEPTEN)

ABBILDUNG 1: STAN
A 2 2T =

Quelle: Georg Consulting (2025).

TABELLE 1: STANDORTALTERNATIVEN IN WRIST UND KELLINGHUSEN

Standortbereich Grobe Erlose

Vermarktungsfahige

Grobe ErschlieBungs-

Baugrundstiicke, in ha in Euro kosten in Euro*
W2 (interkom- 14,0 5,7 bis 6,3 Mio. 3,4 bis 3,8 Mio.
munal)
K1/K3/K4 54 2,3 bis 2,5 Mio. 0,7 bis 0,8 Mio.
(Kellinghusen)
K8 (Kellinghusen) 5,1 2,0 bis 2,4 Mio. 1,5 bis 1,6 Mio.
W4 (Wrist) 53 2,1 bis 2,3 Mio. 1,0 bis 1,1 Mio.
W5 (Wrist) 3,1 1,2 bis 1,4 Mio. 0,5 bis 0,6 Mio.

*ohne Kosten fur Grundstickserwerb, ohne Planungskosten und Finanzierungskosten etc.

QUELLE: GEORG CONSULTING (2025).

Grundsatzlich haben die beiden Kommunen somit alternative Mdglichkeiten zur Ge-
werbeflachenentwicklung (vgl. Tab 1.). Die Entwicklung des interkommunalen Stan-
dortes ware zu priorisieren. Dieser bietet Mdglichkeiten zur Vermarktung an unter-
schiedliche Unternehmenstypen und kénnte auch die die Uberregionale Nachfrage
binden und somit neue wirtschaftliche Impulse fur die beiden Gemeinden mit sich
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bringen. Fur die interkommunale Standortentwicklung (Standortbereich W2) mussen
jedoch die Belange der Griinzasur berucksichtigt werden. Die Standortentwicklung
sollte daher unbedingt Aspekte von sogenannten ,Industrie- und Gewerbegebieten
der Zukunft” berticksichtigen (vgl. Abb. 2).2

ABBILDUNG 2: ASPEKTE VON GEWERBEGEBIETEN DER ZUKUNFT

Stadtebauliche
Ataiiiat Naturnahe Gestaltung
Gute verkehrliche
Anbindung
Gastronomie
OPNV, Radwege &
Flexible Innovative Mobilitat
Grundstiickszuschnitte
Gewerbegebiete
der
Zukunft
Erneuerbare Energie _ Nutzungs- & und
~._ Vermarktungskonzept
Ressourceneffizienz &
Wertstoffmanagement
Hochleistungsfahige
|1&K-Infrastruktur Management
Soziale Infrastruktur

QUELLE: GEORG CONSULTING (2020).

Sollte sich der interkommunale Standort nicht realisieren lassen, ware es fir
Kellinghusen naheliegend, den Standortbereich K1/K3/K4 sukzessive entsprechend
der Nachfrage zu entwickeln. Fur Wrist kame dann die Entwicklung des Standortes
W4 oder W5 infrage.

3 Der von Georg Consulting erstellte Leitfaden ,Gewerbegebiete der Zukunft” kann auf der
Homepage der Regionalen Kooperation Westkiste heruntergeladen werden https://www.rk-
westkiste.de/startseite/
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1 EINLEITUNG
1.1 HINTERGRUND UND AUFGABE

Die Gemeinde Wrist und die Stadt Kellinghusen haben beschlossen®, ein gemeinsa-
mes Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GEFEK) zu erstellen. Dieser Entschluss ba-
siert u. a. auf der Festlegung einer praferierten Flache durch beide Gemeinden (vgl.
Kapitel 7).

Im Rahmen dieser Studie werden grundlegende Faktoren der Wirtschaftsstruktur und
Nachfrage nach Gewerbeflachen analysiert. Im zweiten Kapitel erfolgt zunéchst eine
Analyse der soziobkonomischen Grundlagen, die unter anderem zentrale Aussagen
zur geografischen Lage, zur demografischen Entwicklung, zum Arbeitsmarkt, zur
Qualifikationsstruktur der Arbeitnehmer, zu Pendlerbeziehungen, zur Wirtschafts-
struktur und zur Entwicklung der Unternehmen enthalt. Die Datenanalyse ermdglicht
einen Vergleich der kommunalen Entwicklung mit Gbergeordneten administrativen
Ebenen.

Im dritten Kapitel werden die Ergebnisse einer Unternehmensbefragung vorgestellt.
Im vierten Kapitel wird die Gewerbeflachennachfrage untersucht. Dabei wird die lo-
kale Nachfrage und das Angebot an Gewerbeflachen (Flachenpotenziale) ebenso un-
tersucht wie die Ubergeordneten Trends der Nachfrage und die Standort- und
Grundstucksanforderungen der unterschiedlichen Unternehmenstypen. Ferner wird
ein Orientierungsrahmen der Nachfrage mit Zielhorizont 2038 (15 Jahre) prasentiert.

Im flinften Kapitel werden die Ergebnisse der Bewertung von Potenzialfldchen vorge-
stellt. Die Einzelbewertung der Standorte wurde in Standort-Steckbriefen festgehal-
ten. Das sechste Kapitel widmet sich der Grinzasur, wie sie sich im aktuellen Regio-
nalplan noch befindet.

Im Ergebnis der Studie wurden fur funf ausgewahlte Standorte grobe Nutzungskon-
zepte erarbeitet (Kapitel 7). Die Herausforderungen fur eine interkommunale Stan-
dortentwicklung werden im Kapitel 8 beschrieben. Die Studie schlieBt mit Kapitel 9,
indem umsetzungsfahige Handlungsempfehlungen zur Standortentwicklung prasen-
tiert werden.

Hinweis: Die Erarbeitung der Studie bzw. des Konzepts wurde durch eine Steue-
rungsgruppe begleitet. Die Lenkungsgruppe setzte sich, neben Vertretern und Ver-
treterinnen der Amtsverwaltung, aus Akteuren der beiden Kommunen zusammen.

1.2 RAUMLICHE & RAUMPLANERISCHE EINORDNUNG

Die Gemeinde Wrist und die Stadt Kellinghusen liegen geographisch zentral in der
sidlichen Mitte des Bundeslandes Schleswig-Holstein. Beide Ortschaften befinden

4 Beschluss der Ratsversammlung vom 22.9.2022 und Beschluss der Gemeindeverwaltung
Wrist vom 6.9.2022.
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sich im Landkreis Steinburg und sind der Verwaltungsgemeinschaft des Amtes
Kellinghusen zugeordnet.

Kellinghusen ist mit einer Bevolkerungszahl von 8.313 Personen (Stand: 2022) der
drittgroBte Ort im Landkreis und fungiert laut Landesentwicklungsplan als Unterzent-
rum. Als Unterzentrum stellt die Stadt Kellinghusen die Grundversorgung der Bevol-
kerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht bereit. Kellinghusen ist mit
Uber 700 Betrieben ein Handels- und Handwerksstandort. Gerade die vielfaltigen An-
gebote der kleinteiligen Handwerksbetriebe sind traditionell mit der Stadt verbunden.
Das Gewerbegebiet Neuer Kamp sowie Kleiner Kamp befindet sich stdlich von der
Innenstadt an der Umgehungsstrale B 206. Derzeit stehen keine weiteren Flachen
zur VerauBBerung.

Im gleichen Jahr verzeichnete die Gemeinde Wrist eine Einwohnerzahl von 2.465. Laut
Landesentwicklungsplan ist Wrist als Gemeinde im landlichen Raum ausgewiesen und
zeichnet sich gemdB Regionalplanung raumordnerisch durch eine erganzende
Uberortliche Versorgungsfunktion aus.

Der Landkreis Steinburg ist Teil der Region Westkuste, die in Kooperation mit den
Kreisen Pinneberg, Dithmarschen und Nordfriesland besteht. Diese Zusammenarbeit
beruht auf der regionalen Entwicklungsachse A 23/ B5 und wird durch ein Regional-
management koordiniert. Das Regionalmanagement dient als zentrale Anlaufstelle
fur die regionale Zusammenarbeit, initiiert landertbergreifende Projekte und spielt
eine wichtige Rolle bei der Akquise von Férdermitteln fur regionale Vorhaben. Dar-
Uber hinaus ist der Landkreis Steinburg Teil der Metropolregion Hamburg, in der etwa
5,3 Millionen Einwohner leben.
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2 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 MAKROSTANDORT

Die Gemeinde Wrist und die Stadt Kellinghusen befinden sich in etwa 60 bzw. 65
Kilometer nordwestlicher Richtung von Hamburg und liegen zwischen den Mittelzen-
tren ltzehoe, EImshorn und Kaltenkirchen sowie dem Oberzentrum Neumunster. Die
Entfernung zum Zentrum der Kreisstadt Itzehoe betragt etwa 20 bzw. 15 Kilometer,
nach Neumunster sind es jeweils rund 27 Kilometer.

ABBILDUNG 3: MAKROLAGE WRIST UND KELLINGHUSEN
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QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Wrist und Kellinghusen sind Uber die Autobahnen A 7 und A 23 in das Uberregionale
Verkehrsnetz eingebunden. Die A 7, eine der wichtigsten Nord-Sud-Verbindungen in
Deutschland und Europa, erstreckt sich Gber eine Gesamtlange von rund 963 Kilome-
ter. Sie beginnt am danischen Grenzibergang Ellund und endet an der bayrisch-tiro-
lerischen Grenze bei Flssen. Die nachste Anschlussstelle (Bad Bramstedt) ist etwa 14
Kilometer von Wrist bzw. 18 Kilometer von Kellinghusen entfernt.

Die A 23, auch bekannt als Westkustenautobahn, verlauft Uber eine Strecke von ins-
gesamt 96 Kilometern durch die Kreise Steinburg und Pinneberg. Sie fuhrt von der
Stadt Heide im Kreis Dithmarschen stddwarts bis zum Autobahndreieck Hamburg-
Nordwest, wo sie auf die A 7 trifft. Die Entfernung von Wrist zur nachstgelegenen
Anschlussstelle der A 23 (Itzehoe) betragt rund 21 Kilometer, wahrend Kellinghusen
von eben dieser ca. 17 Kilometer entfernt liegt.
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GemaR der aktuellen Planung wird die A 20, die voraussichtlich als bedeutende Ost-
West-Verbindung im Norden Deutschlands dienen wird, stdlich an Kellinghusen und
Wrist vorbeigefuhrt. Dadurch entsteht perspektivisch eine zusatzliche Anbindung.

Auf regionaler Ebene erfolgt die Anbindung der Gemeinde Wrist und der Stadt
Kellinghusen primar Gber die B 206. Die BundesstraBBe verlauft dstlich von Bad Sege-
berg Uber Bad Bramstedt, Wrist, Kellinghusen und Hohenlockstedt bis nach Itzehoe,
wo sie auf die A 23 trifft. Die B 206 durchquert dabei die Gemeinde Wrist und fuhrt
seit 2011 an Kellinghusen vorbei.

Eine Anbindung an den Schienenpersonennahverkehr ist in Wrist vorhanden: stiind-
lich nach Kiel mit dem RE 70 (Hamburg — Kiel) mit einer Fahrzeit von ca. 40 Minuten
sowie halbstindig nach Hamburg tber den RE 70 bzw. den stindlich verkehrenden
RB 71 (Wrist — Hamburg-Altona). In Kellinghusen wird derzeit die Reaktivierung der
Bahnstecke Kellinghusen — Hamburg-Altona thematisiert.

2.2 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus dem Wanderungssaldo (Differenz aus Zu-
und Fortziigen) sowie aus dem Saldo der nattrlichen Bevolkerungsbewegungen (Dif-
ferenz aus Geburten und Sterbefallen) zusammen. Aus verschiedenen Griinden gab
es eine zeitliche Unterbrechung des Gutachtens. Die Datensatze wurden im Jahr 2023
erhoben. Die demografischen Daten beziehen sich daher auf den Zeitraum von 2013
bis 2022. Uber die Indexbetrachtung sind indexierte Werte der Betrachtungsregionen
miteinander vergleichbar.

Im Zeitraum von 2013 bis 2022 wies die Stadt Kellinghusen mit einem Bevdlkerungs-
wachstum von 7,1 Prozent (+552 Einwohner) das starkste Wachstum unter den be-
trachteten Gebieten auf. Wrist verzeichnete einen Anstieg um 3,4 Prozent (+82 Ein-
wohner), wobei es wahrend dieses Zeitraums zu deutlichen Schwankungen kam.

Die Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Steinburg blieb mit einem leichten An-
stieg von 1,8 Prozent relativ stabil. In Schleswig-Holstein stieg die Bevolkerungszahl
um 4,9 Prozent, was etwas starker als im Landkreis Steinburg, jedoch geringer als in
Kellinghusen ausfiel. Bundesweit erhdhte sich die Bevolkerungszahl um 4,4 Prozent
und zeigt somit eine ahnliche Tendenz wie in Schleswig-Holstein (vgl. Abb. 4).
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ABBILDUNG 4: INDEXIERTE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG, 2013-2022 WRIST DARF NICHT STIEGEN
IM JAHR 2022
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2024); GEORG CONSULTING (2024).

Die deutlichen Schwankungen der Einwohnerentwicklung in Wrist beruhen auf star-
ken Schwankungen beim Wanderungssaldo, der wiederum von den Fluchtlingsbe-
wegungen in den Jahren 2014 und 2021/22 gepragt war (vgl. Abb. 5). Der naturliche
Bevolkerungssaldo war im Betrachtungszeitraum nahezu durchweg negativ.

ABBILDUNG 5: ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN WRIST, 2013-2022
Saldo
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2024); GEORG CONSULTING (2024).
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Wahrend der naturliche Bevolkerungssaldo der Stadt Kellinghusen zwischen 2013 und
2022 annahrend konstante Minuswerte mit einem Mittelwert von -34 aufweist, verhalt
sich der Wanderungssalto dynamisch (vgl. Abb. 6). Demnach war 2013 ein negativer
Wanderungssalto zu verzeichnen, der 2015 aufgrund der Fluchtlingsbewegung mit
einem Wert von +376 signifikant vom Median (41) abweicht. Zwischen den Jahren
2017 und 2021 konnten ebenfalls mehr Zuziige als Fortzlige vermerkt werden, was
sich in der durchschnittlich positiven Bilanz der Bevolkerungsbewegungen widerspie-
gelt (vgl. Abb. 6).

ABBILDUNG 6: ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN KELLINGHUSEN, 2013-2022
Saldo
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2024); GEORG CONSULTING (2024).

Positiv fir den Gewerbestandort Wrist ist, dass die Zahl der erwerbsfahigen Bevolke-
rung (18-65 Jahre)® in den letzten Jahren leicht angestiegen ist (vgl. Abb. 7). Im Jahr
2022 gab es in Wrist 1.521 Einwohner im erwerbsfahigen Alter; das entspricht einem
Bevolkerungsanteil von 61,7 Prozent.

Die Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter in Kellinghusen war im Zeitverlauf starkeren
Schwankungen ausgesetzt. was wiederum mit den Fllchtlingsbewegungen (2014 und
2021/22) zu tun hat (vgl. Abb. 8), infolge derer vor allem junge Erwachsene (Personen
im erwerbsfahigen Alter) und Kinder kamen. Der Anteil der Einwohner im erwerbsfa-
higen Alter lag in Kellinghusen zuletzt bei 60,1 Prozent.

> Mit dem Begriff ,erwerbsfahige Bevolkerung” wird lediglich eine Altersklasse beschrieben,
die grundsatzlich bzw. schwerpunktmaBig wichtig fur den Arbeitsmarkt ist. Das heilt nicht,
dass alle Einwohner im erwerbsfahigen Alter auch tatsachlich arbeiten bzw. beschéftigt sind.
Die erwerbsfahige Bevolkerung ist begrifflich daher nicht gleichzusetzen mit Berufstatigen,
Erwerbstatigen oder Beschaftigten.
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Gab es im Jahr 2013 in beiden Gemeinden insgesamt 6.133 Personen im erwerbsfahi-
gen Alter, so stieg deren Zahl im Jahr 2022 auf 6.517 Personen an. Das entspricht
einem Zuwachs um 6,3 Prozent. Der Zuwachs ist, wie bereits erwahnt, z. T. durch die
Flichtlingsbewegungen tberformt.

ABBILDUNG 7: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG NACH ALTERSGRUPPEN WRIST, 2013-2022
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QUELLE: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2024); GEORG CONSULTING (2024).

ABBILDUNG 8: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG NACH ALTERSGRUPPEN KELLINGHUSEN, 2013-2022
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QUELLE: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2024); GEORG CONSULTING (2024).

2.3 BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG UND ARBEITSMARKT

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in Wrist ist im
Zeitverlauf (von niedrigem Ausgangsniveau) stark angestiegen (vgl. Abb. 9). Der
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Zuwachs im Zeitraum von 2013 bis 2022 lag bei satten +49,5 Prozent. Zuletzt (2022)
gab es 272 Beschaftigte am Arbeitsort in Wrist®. Da es in den letzten Jahren keine
Neuansiedlungen mehr in Wrist gab, ist der Zuwachs mit hoher Wahrscheinlichkeit
auf Unternehmenskonjunkturen vor Ort zuriickzufthren.

Die Angaben zur Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter in Kellinghusen
zeigen in den vergangenen zehn Jahren ebenfalls eine positive Entwicklung. Der Zu-
wachs im Betrachtungszeitraum betrug 16,2 Prozent (vgl. Abb. 9). Die Zahl der Be-
schaftigten (gezahlt am Arbeitsort) lag im Jahr 2022 bei 1.573 Personen.

Werden die beiden Gemeinden zusammen betrachtet, so gab es im Jahr 2022 eine
Beschaftigtenzahl von 1.845 Personen am Arbeitsort’, was einem Zuwachs im Ver-
gleich zum Jahr 2013 um 309 Beschaftigte bzw. 20,1 Prozent entspricht.

Den Beschaftigten am Arbeitsort (1.845 Beschaftigte) standen im Jahr 2022 4.254 Be-
schaftigte am Wohnort gegeniber (bei 6.517 Personen im erwerbsfahigen Alter). Der
Zuwachs bei den Beschaftigten am Wohnort erreichte im Betrachtungszeitraum
+24,7 Prozent. Die Zahlen zeigen, dass beide Gemeinden auch attraktive Wohnstand-
orte sind und sich die Funktion als Wohnstandort gegentiber dem Arbeitsstandort in
den letzten Jahren tendenziell erhoht hat. Diese Entwicklungen spiegeln sich in den
Pendlerverkehren wider.

Zum Vergleich: Im Kreis Steinburg stieg die Zahl der Beschaftigten im Betrachtungs-
zeitraum um 15 Prozent und im Bundesland Schleswig-Holstein um 16,2 Prozent.

¢ Die Beschaftigten werden Ublicherweise am Arbeitsort gezahlt und schlieBen die Einpendler

mit ein. Die Einwohner werden am Wohnort gezahlt. Am Wohnort leben mehr Beschaftigte

als die genannten 272 (Einpendler & Einwohner die in Wrist wohnen und arbeiten), da auch

Einwohner zum Arbeiten aus Wrist auspendeln (Beschaftigte am Wohnort).

7272 Beschéftigte am Arbeitsort in Wrist zzgl. 1573 Beschéftigte am Arbeitsort in Kellinghusen.
15
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ABBILDUNG 9: ENTWICKLUNG DER BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT INDEXIERT, 2013-2022
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QUELLEN: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2023); GEORG CONSULTING (2023)

Wrist hat eine hohe Funktion als Wohnfunktion. Dies macht die vergleichsweise hohe
und steigende Zahl an Auspendlern deutlich. Lag der negative Pendlersaldo im Jahr
2013 noch bei -652, so ist dieser im Jahr 2022 auf -723 angestiegen (+10,9 %). Das
liegt dran, dass sich die Zahl der Auspendler starker erhdht hat als die Zahl der Ein-
pendler. Der Einpendlerzuwachs im Zeitraum 2013 bis 2022 betrug 76 Personen, wah-
rend die Zahl der Auspendler um 149 Personen zugenommen hat (vgl. Abb. 10) —
trotz Beschaftigtenwachstum am Arbeitsort.
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ABBILDUNG 10: PENDLERVERLECHTUNGEN NACH BZW. AUS WRIST, 2013-2022
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QUELLE: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2023); GEORG CONSULTING (2023)

Die Entwicklungen bei den Pendlern hangt nicht zuletzt mit der kommunalen FIa-
chenpolitik zusammen. Wahrend in den letzten zehn Jahren neue Wohnbaugrund-
stlcke entwickelt wurden, gab es keine neue Gewerbebaugrundsticke.

In Kellinghusen zeigt sich eine dhnliche Entwicklung wie in Wrist (vgl. Abb. 11). Lag
der negative Pendlersaldo im Jahr 2013 in Kellinghusen noch bei -1.289 Personen, so
stieg dieser bis zum Jahr 2022 auf -1.683 Personen an. Das entspricht einem Zuwachs
um 30,6 Prozent. Zuletzt pendelten taglich 2.561 Beschaftigte aus Kellinghusen zum
Arbeiten aus und 878 pendelten zum Arbeiten ein (vgl. Abb. 11).
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ABBILDUNG 11: PENDLERVERFLECHTUNGEN NACH BZW. AUS KELLINGHUSEN, 2013-2022
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QUELLEN: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2023); GEORG CONSULTING (2024)

Die Zahl der Arbeitslosen ist in Wrist um 6,8 Prozent seit 2013 gesunken (vgl. Abb.
12). Im Jahr 2022 lag die Zahl der Arbeitslosen bei gerade einmal 68 Personen. Auch
in Kellinghusen ist die Zahl der Arbeitslosen, trotz Schwankungen im Zeitverlauf,
deutlich zurtickgegangen. Gab es im Jahr 2013 noch 309 Arbeitslose in der Stadt
Kellinghusen, so ist ihre Zahl im Jahr 2022 auf 279 Personen zurlickgegangen
(-9,7 %). Wie die nachfolgende Abbildung 12 zeigt, gab es mit der Corona-Pandemie
einen deutlichen Anstieg der Zahl der Arbeitslosen, meist verursacht durch einen An-
stieg der Zahl der Arbeitslosen im Bereich Handel und Gastgewerbe.

Fast 70 Prozent aller Beschaftigten im Kreis Steinburg verfigen Gber einen anerkann-
ten Berufsabschluss und knapp 11 Prozent haben sogar einen akademischen Berufs-
abschluss.
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ABBILDUNG 12: ENTWICKLUNG ZAHL DER ARBEITSLOSEN (2013 = 100)
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QUELLEN: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2023); GEORG CONSULTING (2024)

2.4 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Daten zur Wirtschaftsstruktur liegen fir Wrist und Kellinghusen nicht vor. Die Bunde-
sagentur fur Arbeit liefert immer dann keine Daten, wenn an Hand dieser auf einzelne
Unternehmen ruckgeschlossen werden kann. Das passiert vor allem bei kleinen Ge-
bietseinheiten, wo ein Wirtschaftszweig oftmals nur durch ein oder zwei Unterneh-
men vertreten ist. Daher werfen wir einen kurzen Blick auf den Wirtschaftsstandort
des Amtes Kellinghusen.

Im Amt Kellinghusen gab es im Jahr 2022 4.268 Beschaftigte am Arbeitsort. Das waren
knapp 13 Prozent mehr als noch im Jahr 2013. Damit verlief die Beschaftigtenentwick-
lung im Amt schwacher als in Wrist und in der Stadt Kellinghusen. Unter Umstanden
kénnen sich die Unternehmen aufgrund der guten Erreichbarkeit der B 206 in Wrist
und Kellinghusen besser entwickeln als in den anderen Gemeinden des Amtes.

Rund 42 Prozent aller Beschéftigten sind den sogenannten direkt von Gewerbefla-
chen abhangigen Wirtschaftszweigen zuzuordnen. Das sind die Wirtschaftszweig
Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe und Verkehr & Lagerei (vgl. Tab. 1). Der Be-
schaftigtenanteil dieser Wirtschaftszweige ist in aggregierter Form im Vergleich zum
Jahr 2013 nahezu gleichgeblieben. Somit ist fast jeder zweite Arbeitsplatz im Amt von
der quantitativen und qualitativen Verfugbarkeit an Gewerbeflachen angewiesen.

Der grofte Arbeitgeber im Amt Kellinghusen ist mit 987 Beschaftigten das Verarbei-
tende Gewerbe (vgl. Tab. 2), gefolgt vom Handel (745 Beschaftigte) und vom Bauge-
werbe (594 Beschaftigte).
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TABELLE 2: BESCHAFTIGTE NACH AUSGEWAHLTEN GROBTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN IM AMT
KELLINGHUSEN®

Wirtschaftszweig (Auswahl: Die gréBten WZ) Beschéftigte (2022) Beschaftigten-

anteil in %
Verarbeitendes Gewerbe 987 231
Handel 745 17,5
Baugewerbe 594 13,9
Gesundheit & Sozialwesen 512 12,0
Verkehr & Lagerei 210 4,9
Offentliche Verwaltung 205 4.8
Sonstige wirtschaftliche Dienstleistung 201 4,7
Freiberufliche, technische und wissenschaftliche DL 107 2,5

QUELLEN: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2023); GEORG CONSULTING (2024).

Zu den Wachstumsbranchen im Amt zéhlten im Betrachtungszeitraum 2013 bis 2022
u. a. das Verarbeitende Gewerbe (+6,9 %), das Baugewerbe (+14,2 %), die Logistik
(+40,9 %) sowie das Gesundheits- und Sozialwesen (+17,4 %) und der Handel
(+19,4 %. Geschrumpft sind nur wenige Wirtschaftszweige wie z. B. Versicherungen
& Banken sowie die freiberuflichen Tatigkeiten.

2.5 FAZIT

Die Makrolage von Wrist und Kellinghusen kann als gut bewertet werden. Die zentrale
Lage in Schleswig-Holstein ist verbunden mit einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit
(A 23, A7, B 206), die sich perspektivisch durch die Fortflihrung der A 20 weiter ver-
bessern wird. Die Einwohnerentwicklung der beiden Kommunen war in den letzten
Jahren positiv, aber z. T. auch durch die Flichtlingsbewegungen gepragt. Auch die
stabile bis leicht positive Entwicklung der Zahl der Einwohnerentwicklung im erwerbs-
fahigen Alter geht teilweise auf die Fllichtlingsbewegen zurtick.

In beiden Kommunen hat sich die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort positiv ent-
wickelt, z. T. deutlich Uber dem Kreis- und Landesdurchschnitt. Trotz der positiven
Entwicklung bei der Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort hat sich in beiden Kommu-
nen der negative Pendlersaldo vergroBert.

Diese Entwicklung kann auf die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und/oder auf ein
fehlendes Gewerbeflachenangebot zurickgefihrt werden. Vor diesem Hintergrund
ist darauf hinzuweisen, dass fast jeder zweite Arbeitsplatz im Amt Kellinghusen von
Gewerbeflachen abhangig ist. Daher kommt einer ausreichenden quantitativen und
qualitativen Flachenvorsorge fur die Sicherung und Fortentwicklung des Wirtschafts-
standortes der beiden Kommunen eine hohe Bedeutung zu.

8 In der Tabelle sind nur die Wirtschaftszweige mit den gréBten Beschaftigtenanteilen darge-
stellt. Der Rest verteilt sich auf die Ubrigen Wirtschaftszweige.
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3 UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Georg Consulting hat eine onlinegestitzte Unternehmensbefragung in Wrist und
Kellinghusen durchgefihrt. Die Befragung erfolgte im Zeitraum vom 20. Juni 2024 bis
zum 5. Juli 2024. Angeschrieben wurden insgesamt 265 Unternehmen in den Wirt-
schaftszweigen Baugewerbe, Verarbeitendes Gewerbe, Handel sowie Transport. Ins-
gesamt haben 40 Unternehmen an der Befragung teilgenommen. Damit lag die
Rucklaufquote bei guten 15,1 Prozent. Die Befragung ist somit reprdsentativ. Bei grof3-
volumigen Befragungen erreicht die Rucklaufquote in aller Regel Werte zwischen acht
und 12 Prozent. 72,5 Prozent der Antworten kamen aus Kellinghusen und 27,5 Pro-
zent aus Wrist. Die Befragungsergebnisse werden im Gesamtergebnis dargestellt.
Aufgrund der eher geringen Grundgesamtheit aus Wrist, macht eine differenzierte
Aufschlisselung der Ergebnisse nach Gemeinden keinen Sinn. Die Uberwiegenden
Antworten kamen aus dem Bereich Handwerk. Zu den Ergebnissen der Unterneh-
mensbefragung liegt eine gesonderte Dokumentation vor. Nachfolgend werden die
wichtigsten Ergebnisse erlautert.

Zufriedenheit mit dem Betriebsstandort

Ein gutes Drittel der an der Befragung teilnehmenden Unternehmen waren Eigentu-
mer des Grundstlcks und/oder der Immobilie. Der Rest hat Gewerbeflachen ange-
mietet. Knapp 39 Prozent der an der Befragung teilnehmenden Unternehmen sind
mit ihrem Betriebsstandort in Wrist oder Kellinghusen sehr zufrieden. Knapp 53 Pro-
zent bewerten ihren Betriebsstandort als gut. Nur acht Prozent sind unzufrieden. Als
positive Faktoren werden die zentrale Lage in Schleswig-Holstein verbunden mit der
guten verkehrlichen Erreichbarkeit (B 206) genannt. Auch die Anbindung an das Glas-
fasernetz wird als positiver Standortfaktor bewertet. Platzmangel und Flachenknapp-
heit, fehlender Hochwasserschutz sowie Verkehrsprobleme (stau und lange Warte-
zeiten an der Bahnschranke) wurden hingegen bemangelt.

Entwicklungsperspektiven & Fldchenbedarf

Rund 35 Prozent der Unternehmen haben kurzfristige Expansionsplane (nachste drei
Jahre). Benotigt werden in erster Linie Lagerflachen (50 Prozent) und Biroflachen
(50 Prozent). Ein Drittel der Unternehmen, die Expansionsbedarf haben, benétigen
Produktions- und Werkstattflachen.

An Gewerbebaugrundstiicken besteht ein Gesamtbedarf in der GréBenordnung von
15.350 Quadratmetern. Zwei Drittel der Unternehmen wollen ihren Standort in Wrist
oder Kellinghusen erweitern. Der Giberwiegende Teil der Unternehmen kann den Fla-
chenbedarf jedoch nicht auf dem eignen Betriebsgrundsttick realisieren. Rund elf Pro-
zent der Unternehmen wollen daher einen weiteren Betriebsstandort in einem ande-
ren Ort grinden. In knapp sechs Prozent der Falle soll wegen Flachenmangels der
komplette Betriebsstandort verlagert werden.

Bedeutung von Standortfaktoren

Die Unternehmen wurden ferner nach der Bedeutung von unterschiedlichen Stand-
ortfaktoren gefragt. Als wichtig und sehr wichtig wurden vor allem der Grund-
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stlickspreis genannt (vgl. Abb. 13). Das liegt wahrscheinlich daran, dass sehr viele
Handwerksunternehmen an der Befragung teilgenommen haben. Weiterhin wurden
Erweiterungsmaoglichkeiten und ein attraktives (urbanes) Umfeld als wichtige bzw.
sehr wichtige Faktoren benannt.

ABBILDUNG 13: BEDEUTUNG VON STANDORTFAKTOREN (FLACHE, EMISSIONEN ETC.)

Verfugbarkeit von Industrie- und Gewerbeflachen 21,9%
Vorhandensein von Gebauden/Anlagen (Miete oder Kauf) 25,0%
Erweiterungsmaglichkeiten 18.8%
Maglichkeiten zu einer hohen Geschossigkeit der Bebauung 313%
Maglichkeiten fir einen 24-Stundenbetrieb 25,0%
Maglichkeiten fir Verkehrs- und Larmemissionen, etc. 22,6%
Urbanes und attraktives stadtisches Umfeld 22,6%
Grundsttckspreis 19,4%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%% 90% 100%

gar nicht wichtig B unwichtig M neutral W wichtig M sehr wichtig

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Neben der Bedeutung der Standortfaktoren wurde auch die Zufriedenheit mit den-
selben am Standort Wrist bzw. Kellinghusen abgefragt. Die hdchste Unzufriedenheit
besteht in der mangelnden Mdéglichkeit zu einer hohen Geschossigkeit der Bebauung
sowie der mangelnden Mdglichkeiten fir einen 24-Stundenbetrieb (vgl. Abb. 14).

ABBILDUNG 14: BEDEUTUNG UND ZUFRIEDENHEIT MIT STANDORTFAKTOREN (FLACHE, PREIS, ETC)

sy wichtly  gar might i sebrzufieden zubiede oder
oder zufrieden unzufrieden

61,3 % 22,6 % Grundstiickspreis 51,7 % 20,7 % N

56,3 % 313 % Erweiterungsmaglichkeiten 56,7 % 30 % g

N 45,2 % 38,7 % Urbanes und attraktives stadtisches Umfeld 36.7 % 333% g
S 3
§ 375 % 34,4 % Verfugbarkeit von Industrie- und Gewerbeflachen 387 % 29 9% é
( a
-é 344 % 438 % Vorhandensein von Gebauden/Anlagen (Miete oder Kauf) 36,7 % 40 % %
:‘? 323 % 387 % Méglichkeiten fir Verkehrs- und Larmemissionen, etc. 30 % 333% \3
iy

15,6 % 50 % Maglichkeiten far einen 24-Stundenbetrieb 6,7 % 46,7 % g

15,6 % 56,3 % Maglichkeiten zu einer hohen Geschossigkeit der Bebauung 20 % 50 % §

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Fur wichtig und sehr wichtig wird das quantitative und qualitative Arbeitskraftepoten-
zial (vgl. Abb.15). Mit diesem Standortaspekt verbunden ist die raumliche Nahe zu
den Arbeitskraften. Auch die Nahe zur potenziellen Kundschaft ist ein wichtiger
Standortfaktor. Letzteres ist vor allem fir Handwerksbetriebe und fiir Zulieferbetriebe
wichtig.
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ABBILDUNG 15: BEDEUTUNG VON STANDORTFAKTOREN (ARBEITSKRAFTE, KUNDEN, KOOPERATION)

Arbeitskraftepotenzial und Qualifikation

Nahe zu anderen Betrieben des Unternehmens
Nahe zur Kundschaft

Raumliche Nahe zu Mitarbeiter*innen
Raumliche Nahe zu Zulieferbetrieben

Raumliche Nahe zu Dienstleistenden

Maglichkeit der Kooperation mit einer Hochschule /
sonstigen Forschungseinrichtungen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 80% 90% 100%

gar nicht wichtig W unwichtig W neutral W wichtig M sehr wichtig

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Jedes zehnte an der Befragung teilnehmende Unternehmen ist mit dem vorhandenen
Arbeitskraftepotenzial nicht zufrieden, was gemessen an der Gesamtzahl wenig ist.
Uber 40 Prozent fehlt die Nahe zu Zulieferbetrieben und ebenfalls tber 40 Prozent
bemangeln die fehlenden Mdglichkeiten zu Kooperation mit einer Hochschule
und/oder Forschungseinrichtung (vgl. Abb. 16), obwohl dieser Standortfaktor fur die
wenigsten Unternehmen in beiden Kommunen eine hohe Bedeutung hat.

ABBILDUNG 16: BEDEUTUNG UND ZUFRIEDENHEIT MIT STANDORTFAKTOREN (ARBEITSKRAFTE,
KOOPERATION, ETC)

scerwicnty o et wichti s acen zf,ffﬁgf; %:r

74,2 % 9,7 % Arbeitskraftepotenzial und Qualifikation 60,7 % 10,7 % g

2

61,3 % 9,7 % Réumliche Nahe zu Mitarbeiterinnen 571 % 14,3 % §:

o

§ 61,3 % 22,6 % Mahe zur Kundschaft 571% 143 % g
o t
E 38,7 % 355 % Raumliche Mahe zu Dienstleistenden 321% 39,3 % g
E-j« 29 % 355 % Nahe zu anderen Betrieben des Unternehmens 25% 357 % E%
< {2
258 % 484 % Raumliche Nahe zu Zulieferbetrieben 25 % 42,9 % §

£

e | omm | lrEercomomim % | ar% | §

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Nachhaltigkeitsaspekte

Die Unternehmen wurden ferner nach der Relevanz von Nachhaltigkeitsaspekten fur
den Unternehmensstandort bzw. das Gewerbegebiet befragt. Als besonders wichtig
in Wrist werden der Energieumbau sowie die Klimafolgeanpassung genannt (vgl.
Abb. 17). In Kellinghusen wurden ebenfalls der Energieumbau und danach eine nach-
haltige Mobilitat als bedeutsam eingestuft.
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ABBILDUNG 17: BEDEUTUNG VON NACHHALTIGKEITSASPEKTEN

Wrist: Kellinghusen:

14,3% Energieumbau 10% 30% 20% 30%
28,6% Klimafolgeanpassung 20% 35% 5% 30%
42,9% Optimierung / Reduktion 20%

des Flachenverbrauchs

28,6% Mobilitat / Verkehr

28,6% 57,1% 14,3% Flexible Arbeitswelten 28,6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

gar nichtrelevant M eher nicht relevant M neutral gar nicht relevant M cher nicht relevant M neutral
W ziemlich relevant M sehr relevant M ziemlich relevant M sehr relevant

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

3.1 FAZIT

Der weitaus Uberwiegende Teil der an der Befragung teilnehmenden Unternehmen
ist mit seinem Betriebsstandort in Wrist bzw. Kellinghusen zufrieden. Das liegt u. a.
daran, dass die Unternehmen bereits traditionell in einer der beiden Kommunen an-
sassig sind bzw. die Betriebsinhaber auch gebrtig aus der Region kommen. Als po-
sitiver Standortfaktor gilt vor allem die zentrale Lage in Schleswig-Holstein in Verbin-
dung mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit (A 23, A 7 und B 206).

Die Unternehmensbefragung in Wrist und Kellinghusen hat ferner gezeigt, dass die
Unternehmen in beiden Kommunen einen deutlichen Flachenbedarf haben. Durch-
schnittlich werden Gewerbebaugrundstiicke fiir die nachsten drei Jahre in der Gro-
Benordnung von 5.117 Quadratmeter pro Jahr benétigt. In knapp sechs Prozent der
Falle soll wegen Flachenmangel sogar der komplette Betriebsstandort verlagert wer-
den.

Neben der guten verkehrlichen Erreichbarkeit stellen die Verfligbarkeit an Arbeits-
kraften und der Grundstiickpreis weitere wichtige Standortfaktoren fur die befragten
Unternehmen dar. Rund 11 Prozent bemadngeln ein unzureichendes quantitative
und/oder qualitatives Arbeitskrafteangebot und jedes flinfte Unternehmen beman-
gelt die ,hohen Preise” fir Gewerbebaugrundstiicke. Fast die Halfte der befragten
Unternehmen bemaéngelt ferner die fehlende Moglichkeit fir einen 24-Stundenbe-
trieb, obwohl diesen ,nur” 16 Prozent als bedeutenden Standortfaktor betrachten.

Als wichtig far ihren Betriebsstandort bzw. das Gewerbegebiet bewerten die befrag-
ten Unternehmen insbesondere den Energieumbau.
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4 GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Zunachst werden die Ubergeordneten Trends der Gewerbeflachennachfrage kurz be-
schrieben. Diese resultieren aus der vierteljahrlichen Befragung der Wirtschaftsforde-
rungen aller 401 Stadt- und Landkreise, in der die Trends der Nachfrage erfragt wer-
den.

4.1 UBERGEORDNETE TRENDS DER FLACHENNACHFRAGE

Die globalen Verwerfungen fuhren dazu, dass immer mehr international agierende
Unternehmen ihre Lieferketten regionalisieren. Dies kann zur Erhéhung der Gewer-
beflachennachfrage und Herausbildung von regionalen Wertschépfungsketten fih-
ren. Diese Entwicklung ist vor allem in den Regionen zu beobachten, die Standorte
von groéfBeren Unternehmen sind.

Die zunehmende Digitalisierung und das Aufkommen der Kunstlichen Intelligenz (KI)
verandern Produktionsprozesse. Die Digitalisierung und KI kann den Fachkrafteman-
gel abmildern. Fallweise fiihrt die Digitalisierung zu Flachenbedarf und zwar dann,
wenn fur neue digitalisierte Produktionsprozesse eine neue Halle bendétigt wird. Viel-
fach substituieren digitale Produktionsprozesse Arbeitskréfte, so dass der Flachenbe-
darf in diesen Féllen mit einem Beschéftigtenabbau einhergeht.

Im sekundaren Sektor vollzieht sich zudem ein Wandel der Tatigkeiten und Berufsbil-
der. Blro-, Forschungs- und Entwicklungsarbeiten gewinnen auch im Produzierenden
Gewerbe an Bedeutung (,Tertidrisierung und Technisierung innerhalb des Verarbei-
tenden Gewerbes”). Die Veranderungen fuhren nicht zuletzt zu steigenden Standort-
und Flachenansprichen von Unternehmen.

Die Umbrtiche bei Klima & Energie fihren dazu, dass Gewerbegebiete neu gedacht
werden mussen. Die ,Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft” sind nachhaltiger
und griner und damit auch viel stadtvertraglicher als die traditionellen Gewerbe-
standorte.

GroBansiedlungen wie Tesla bei Berlin, Porsche bei Leipzig oder Northvolt in Heide
stellen eher die Ausnahme dar. Der Mittelstand hat die GroBunternehmen daher als
wichtige Nachfragegruppe abgeldst. Dies hat dazu gefihrt, dass die Flachennach-
frage (mit Ausnahme der Logistik und des groBflachigen Einzelhandels) deutlich
kleinteiliger geworden ist. So bewegen sich die nachgefragten FlachengréBen bun-
desweit schwerpunktmaBig in einer Spanne zwischen 2.000 und 6.000 Quadratme-
tern (mit Ausnahme der Logistik, des Handels und der GroBansiedlungen).

Handwerk und Kleingewerbe erweisen sich als standorttreu und wechseln aufgrund
angestammter Kundengebiete nur ungern den Standort bzw. die Standortgemeinde.
Ebenso zeigt der kapitalintensive technologieorientierte Mittelstand eine relativ hohe
Standorttreue. Der technologieorientierte Mittelstand hat meist seine traditionellen
Unternehmensstandorte und findet sich nicht selten auch in Iandlichen Regionen.

Das Gewerbeflachenmonitoring der Metropolregion Hamburg zeigt, dass ca. 70 bis
80 Prozent der Nachfrage nach Gewerbeflachen aus der Bestandsentwicklung bzw.

25



® GEORG

GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

einem Umkreis von nur ca. 20 bis 30 Kilometern kommen. Je stérker der endogene
gewerbliche Unternehmensbesatz ist, umso hoher fallt in aller Regel die Nachfrage
nach Gewerbebaugrundstlicken aus. Treiber der Nachfrage ist schwerpunktmaBig die
konjunkturelle Entwicklung. Unternehmen investieren meist dann, wenn es wirtschaft-
lich positive Perspektiven gibt.

Neben der guten verkehrlichen Anbindung von Gewerbestandorten (Lage an der Au-
tobahn bzw. ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit der nachsten Autobahnanschluss-
stelle, oder Lage an einer gut ausgebauten Bundesstral3e) gehort ein quantitativ und
qualitativ ausreichendes Arbeitskraftepotenzial zu den wichtigsten Standortaspekten.

Auf Wrist und Kellinghusen Ubertragen bedeuten die Trends, dass der Schwerpunkt
der Nachfrage von den ortsansassigen Unternehmen ausgehen diirfte (vgl. hierzu die
Ergebnisse der Unternehmensbefragung). Durch die Lage an der B 206 und die ge-
plante Fertigstellung der A 20 kénnen beide Gemeinden, bei entsprechender Fla-
chenverfugbarkeit, jedoch auch starker als bisher von der regionalen oder sogar der
Uberregionalen Nachfrage profitieren.

Fur welche Art bzw. Typen von Unternehmen sich Wrist und Kellinghusen grundsatz-
lich eignen, wird im nachfolgenden Kapitel eingeschatzt.

4.2 STANDORT- UND GRUNDSTUCKSANFORDERUNGEN VON
UNTERNEHMENSTYPEN

Uber zahlreiche groBvolumige Unternehmensbefragungen hat Georg Consulting die
Standort- und Grundsttickanforderungen der unterschiedlichen Unternehmenstypen
eruiert. Die Anforderung werden kurz beschrieben und im Ergebnis wird abgeleitet
fur welche Unternehmenstypen Gewerbeflachen in Wrist und Kellinghusen eignen
wirden bzw. in Frage kdmen.

4.2.1 TECHNOLOGIEORIENTIERTER MITTELSTAND

Technologieorientierter Mittelstand (z. B. Maschinenbau, Elektrotechnik, Medizin-
technik, Chemie) ist aufgrund der hohen Kapitalintensitat in aller Regel relativ stand-
orttreu. Er gehdrt damit nicht unbedingt zu den Uberregional mobilen Ansiedlungs-
gruppen, wenngleich er auch Niederlassungen grindet. Er bendtigt eine Standortre-
gion mit einem hohen Facharbeitskraftepotenzial (hoher Anteil an Hochqualifizier-
ten). Technologieorientierter Mittelstand ist erfahrungsgemaB auf eine gute Uber-
regionale und internationale Erreichbarkeit (Anschluss oder Nahe zu einem IC-/ICE-
Haltepunkt, internationalem Flughafen etc.) angewiesen. Zum Teil gibt es aber auch
traditionell bedingte Standorte in peripher gelegenen Regionen.

Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein weiteres wichtiges Ubergreifendes
Standortkriterium. In aller Regel l&sst sich ein relativ hoher Anteil von Blronutzung
gegenulber Produktions- und Logistikflachen feststellen.
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Meist haben die Unternehmen hohe Standort- und Grundsticksanforderungen. Sie
bevorzugen Standorte und Grundstlicke mit guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen
platzieren sich gern in Bereichen mit einem héheren Grinflachenanteil und einem
nicht stdrenden Umfeld (,Arbeiten im Park”-Konzepte). Die schwerpunktmaBig nach-
gefragten GrundstlcksgréBen bewegen sich zwischen 0,5 bis tUber 1,0 Hektar.

Zugleich hat technologieorientierter Mittelstand einen hdheren Anspruch an die Ar-
chitektur (Architektur als ,Visitenkarte” des Unternehmens). Daher tendieren die Un-
ternehmen zu markanten und/oder gut sichtbaren Stellen in einem Gewerbegebiet.
Aufgrund der vergleichsweise hoheren Standort- und Grundstiicksanforderungen ist
technologieorientierter Mittelstand auch bereit, hhere Grundstickspreise zu zahlen.

ABBILDUNG 18: BEISPIEL UNTERNEHMENSTYP TECHNOLOGIEORIENTIERTER MITTELSTAND

A

QUELLE: WWW.BENNING-STAHLBAU.DE

4.2.2 PRODUKTIONSORIENTIERTER MITTELSTAND

Produktionsorientierter Mittelstand (zum Beispiel Zulieferbetriebe) hat sich in den
letzten beiden Jahrzehnten als deutlich mobiler als der technologieorientierte Mittel-
stand gezeigt. Er ist vor allem in den 1990er und zu Beginn des neuen Jahrtausends
teilweise den glnstigen Arbeitskosten in Richtung Osteuropa und Asien gefolgt. In
einigen Regionen konnten deshalb zum Teil deutliche Prozesse der Deindustrialisie-
rung festgestellt werden. Der Trend hat sich angesichts der globalen Verwerfungen
in jingster Zeit aber teilweise umgekehrt.

Produktionsorientierter Mittelstand bendtigt ebenfalls ein ausreichendes (Fach-)Ar-
beitskraftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten als
Standortfaktor fallen hier jedoch starker ins Gewicht als beim technologieorientierten
Mittelstand. Im Schwerpunkt werden ebenso Grundstlcke zwischen 0,5 bis Gber 1,0
Hektar nachgefragt.

Produktionsorientierter Mittelstand fungiert oft als Zulieferer fur gréBere Unterneh-
men, so dass auch oft die Nahe zum Kunden gesucht wird. Bei produktionsorientier-
tem Mittelstand ist der Buroflachenanteil meist deutlich geringer als beim technolo-
gieorientierten Mittelstand und der Anteil an Produktions- und Hallen-/Lagerflachen
ist dominierend.
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Fur den produktionsorientierten Mittelstand eignen sich auch Grundstlcke in ,zweiter
Reihe”. Daflr zahlt der produktionsorientierte Mittelstand eher durchschnittliche
Grundsttickspreise (bezogen auf den Durchschnittspreis des Standortes). Produktion-
sorientierter Mittelstand bendtigt, wie die Logistik auch, meist die Mdglichkeit fir ei-
nen 24-Stundenbetrieb und die Mdglichkeit fur (Larm-)Emissionen.

ABBILDUNG 19: BEISPIEL UNTERNEHMENSTYP PRODUKTIONSORIENTER MITTELSTAND

QUELLE: WKE-ONLINE.DE

4.2.3 LOGISTIK- UND TRANSPORTUNTERNEHMEN

Logistik- und Transportunternehmen fragen verkehrlich sehr gut angeschlossene
Standorte nach. Sie suchen entweder die Néhe zu den Absatzmaérkten (zum Beispiel
Wirtschaftszentren) oder zu den Beschaffungsmarkten (zum Beispiel Hafenstandorte,
landwirtschaftliche Produktionsgebiete) und siedeln sich bevorzugt in Regionen mit
einer hohen Verkehrszentralitat an. Wichtig sind (je nach Funktion der Logistik) die
gute intraregionale Erreichbarkeit (zum Beispiel fiir sogenannte KEP-Dienste, oder die
Lebensmitteldistribution) und die Erreichbarkeit von anderen Wirtschaftszentren,
zum Beispiel im Rahmen einer LKW-Tagesfahrt (bei Glitertransportlogistik) sowie die
Verfligbarkeit von Arbeitskraften.

Bei einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln sich Logistikun-
ternehmen auch in der N&he von Flughafen/-platzen und Hafen (See- und Binnen-
hafen) an. Eine zunehmende Bedeutung fir Logistik gewinnen die Standorte mit
Maoglichkeiten zum kombinierten Ladeverkehr (StraBe-Schiene/StraBe-Schiene-Ha-
fen). Logistikstandorte bzw. -parks befinden sich meist direkt an der Autobahn oder
in Nahe einer Anschlussstelle, bei der eine ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit der
nachsten Autobahnanschlussstelle gegeben ist.

Logistik fragt je nach Funktion unterschiedlich groBe Grundstticke nach. Fiir die Funk-
tion als ,Logistikpark/GVZ Guterverkehrszentrum” sind grundsatzlich grof3e zusam-
menhangende und/oder zusammenlegbare Flachen/Grundsticke (5 bis >25 Hektar)
notwendig.
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Der Grundstuckspreis ist aufgrund der groBen nachgefragten Grundsticke ein rele-
vanter bedeutender Entscheidungsfaktor. Dem Grundstlckspreis werden aber die
Kosten fur den laufenden Betrieb (Transportkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer)
gegenlbergestellt. Fir gute Standorte mit Autobahnanschluss werden in aller Regel
angemessene Preise gezahlt. Zudem sind ein flexibles Baurecht und die schnelle Fl&-
chenverflgbarkeit ebenso ausschlaggebend wie der Preis. Ein 24-Stundenbetrieb an
sieben Tagen ist erfahrungsgemaB fir einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend
geboten.

ABBILDUNG 20: BEISPIEL UNTERNEHMENSTYP LOGISTIK & TRANSPORT

3 \

QUELLEN: WWW.MAIN-ECHO.DE

4.2.4 GROBERE (INDUSTRIE-)UNTERNEHMEN

GroBere (Industrie-)Unternehmen haben je nach Art des Unternehmens (eher Dienst-
leistung, Technologie und/oder Produktion) unterschiedliche Standort- und Grund-
sticksanforderungen. Wichtig sind auch hier die gute verkehrliche Erreichbarkeit und
der Anschluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz tber einen IC-/ ICE-Hal-
tepunkt, die Nahe zu einem internationalen Flughafen und ein ausreichend grof3es
Arbeitskraftepotenzial (quantitativ und qualitativ).

GroBunternehmen bendtigen in der Regel sogenannte Agglomerationsvorteile, die
erfahrungsgemaf nur von Oberzentren erflllt werden (vgl. Ansiedlung Tesla bei Ber-
lin, Porsche bei Leipzig).

GroBere Unternehmen verbinden ihre Standortentscheidungen meist mit Funktionen
(zum Beispiel Standort fur ein deutsches oder europaisches Headquarter, Produkti-
onsstandorte, regionale Niederlassungen zur ErschlieBung von Marktpotenzialen,
Servicestandorte zur Betreuung von Kunden etc.).

Meist werden Grundstlicke von Uber zwei Hektar nachgefragt. Da GroBunternehmen
groBere Grundstlcke nachfragen (Verhandlungsmacht), zahlen sie meist durch-
schnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstickspreise (bezogen auf den Durch-
schnittspreis eines Standortes).
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ABBILDUNG 21: BEISPIEL (GROBERE(INDUSTRIE-)UNTERNEHMEN

S

S0 -..-ulinlllllllm :

QUELLE: WWW.ZANGER-GMBH.DE

4.2.5 GROBERE DIENSTLEISTUNGSUNTERNEHMEN

GroBere Dienstleistungsunternehmen (z. B. groBBe Wirtschaftsprifungsgesellschaften,
groB3e Rechtsanwaltskanzleien, Werbe- und Marketingagenturen oder groBBe Verwal-
tungen etc.) sind stark auf die Wirtschaftszentren fokussiert.

Sie bendtigen ebenfalls wie die GroBunternehmen die sogenannten Agglomerations-
vorteile von Metropolen. Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von Autobahnen, Flug-
hafen und IC-/ICE-Haltepunkten. Von ebenso groBer Bedeutung sind das Arbeits-
kraftepotenzial und Kunden-/ Unternehmensnetzwerke.

Dienstleistungsunternehmen bendtigen in aller Regel ein urbanes Umfeld. Sie tendie-
ren meist zu zentralen urbanen Standortlagen oder speziellen, verkehrsgunstig gele-
genen Buroparks (hier oftmals Ansiedlung von Back-Offices: Abteilung mit standar-
disierten Dienstleistungstatigkeiten zur Abwicklung von Kunden- und Geschaftspro-
zessen, zum Beispiel in der Finanz- und Versicherungswirtschaft).

Sofern sie sich Gberhaupt in Gewerbegebieten ansiedeln, bevorzugen sie Standort-
bereiche und Grundstiicke mit hoher Qualitat (Sichtbarkeit, storungsfreies Umfeld,
hoher Griinflachenanteil). Dafur sind sie bereit, hdhere Grundstickspreise als im
Durchschnitt zu zahlen.
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ABBILDUNG 22: BEISPIEL UNTERNEHMENSTYP GROBERE DIENSTLEISTUNGSUNTERNEHMEN

QUELLEN: WWW.ATTOCUBE.COM

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen dar
(z. B. Reparatur-, Wartungs- und Servicedienste). Sie haben dhnliche Standortvoraus-
setzungen wie das Handwerk oder der Mittelstand und agieren meist in einem defi-
nierten Markt- und Kundengebiet und sind daher auch in landlich gepragten Regio-
nen zu finden.

4.2.6 HANDWERK UND KLEINGEWERBE

Handwerk und Kleingewerbe agiert lokal bis regional und ist auf ein ausreichendes
privates und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesen. Der Aktionsradius be-
tragt meist nicht Uber 50 Kilometer. Handwerksunternehmen fragen gewdhnlich
kleine Grundsticke (0,1 bis ca. 0,3 Hektar) nach.

Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine Kundenfrequentierung, wie zum Bei-
spiel das Sanitér-, Klima- und Heizungshandwerk sowie Kaminbauer, angewiesen
sind, kdnnen sie auch in der ,zweiten Reihe” von Gewerbegebieten platziert werden.
Handwerksunternehmen zahlen erfahrungsgemaB eher unterdurchschnittliche
Grundsttickspreise (bezogen auf den Durchschnittspreis des Standortes).
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ABBILDUNG 23: BEISPIEL UNTERNEHMENSTYP HANDWERK & KLEINGEWERBE

QUELLE: WWW.BENNING-STAHLBAU.DE

4.2.7  EIGNUNGSPROFIL WRIST/KELLINGHUSEN

Werden die Standortanforderungen der unterschiedlichen Unternehmenstypen auf
Wrist und Kellinghusen Ubertragen, zeigt die Einschatzung eine hohe Standorteig-
nung fur mittelstandische Betriebe, Handwerk & Kleingewerbe sowie fiir serviceori-
entierte und technische Dienstleistungen (vgl. Tab. 3).

TABELLE 3: EIGNUNG DER STANDORTE WRIST & KELLINGHUSEN FUR DIE UNTERSCHIEDLICHEN
UNTERNEHMENSTYPEN

Unternehmenstypen Eignung Wrist & Kellinghusen

Technologieorientierter Mittelstand XX
Produzierender Mittelstand XXX
Logistik- & Transportunternehmen XX
GroBere (Industrie-)Unternehmen X

GroBere Dienstleistungsunternehmen X

Serviceorientierte & technische Dienstleistungen XXX
Handwerk & Kleingewerbe XXX

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024). XXX = SEHR GUTE EIGNUNG, XX = GUTE EIGNUNG; X = EHER GERINGE EIGNUNG

4.3 GEWERBEFRLACHENNACHFRAGE

Die realisierte Gewerbeflachennachfrage kann anhand der Zahl der Kauffalle und des
Flachenumsatzes analysiert werden. Die realisierte Nachfrage ist abhangig von der
Dynamik der Nachfrage, sie wird aber nicht selten limitiert durch das knappe Flachen-
angebot. Neben der realisierten Nachfrage gibt es noch die Gewerbeflachenanfra-
gen. Diese bekunden ein generelles Interesse am Standort, aber nicht jede Anfrage
fuhrt automatisch zu einer Ansiedlung.

32



® GEORG

GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

4.3.1 GEWERBEFLACHENUMSATZ

In der Gemeinde Wrist gab es aus Flachenmangel seit 2015 keine einzige Gewerbe-
ansiedlung mehr. Das Ansiedlungsgeschehen konzentrierte sich auf den Zeitraum
2012 bis 2014 (vgl. Abb. 24). Der durchschnittliche Flachenumsatz (Umsatz mit er-
schlossenen Baugrundstticken) im Zeitraum 2012 bis 2021 lag in Wrist bei 1.203 Quad-
ratmetern pro Jahr.

ABBILDUNG 24: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN WRIST

Quadratmeter
8.000

7.243
7.000 ~

6.000 -

5.000 ~

4.000
4.000 ~

3.000 -

2.000 -

1.000 - 791

0 0 0 0 0 0 0
0 \ \ \ \ \ \ \

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
© Georg Consulting

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS KREIS STEINBURG (2023); GEORG CONSULTING (2024).

In Kellinghusen gab es im Betrachtungszeitraum einen jahrlichen Flachenumsatz von
6.915 Quadratmetern. Im Jahr 2014 sowie in den Jahren 2018 bis 2020 wurde kein
Gewerbebaugrundstick verauBert. (vgl. Abb. 25).

Insgesamt betrachtet, gab es fur die beiden Gemeinden somit einen Flachenumsatz
von rd. 8.200 Quadratmeter pro Jahr.

Im Rahmen der Unternehmensbefragung (wurde u. a. der aktuelle Flachenbedarf ab-
gefragt (fur die nachsten drei Jahre). In der Summe wurde ein Bedarf in der GréBen-
ordnung von 15.350 Quadratmeter angegeben, wovon 12.383 Quadratmeter nicht
am Betriebsstandort gedeckt werden kann.
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ABILDUNG 25: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN KELLINGHUSEN.

Quadratmeter
35.000
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30.000

25.000 ~
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10.000 - 8.920
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© Geora Consultina

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS KREIS STEINBURG (2023); GEORG CONSULTING (2024).

4.3.2  NICHT BEDIENBARE NACHFRAGE

Der Flachenumsatz mit Gewerbebaugrundstlicken ware in beiden Gemeinden wahr-
scheinlich hdher ausgefallen, wenn es entsprechende Flachen fur Ansiedlungen ge-
geben hatte.

Fur Kellinghusen liegt eine Dokumentation der nicht bedienbaren Flachenanfragen
fur den Zeitraum von 2016 bis 2023 vor (vgl. Tab 4). Die nicht bedienbaren Anfragen
summieren sich flr diesen Zeitraum auf insgesamt 34.500 Quadratmeter (ohne Lo-
gistik, Arztpraxis und Gesundheitsbereich).

Nicht jede Anfrage fuhrt erfahrungsgemag, selbst bei einem ausreichenden Flachen-
angebot, zu einer Ansiedlung. Unter der Annahme, dass jede dritte Anfrage hatte
bedient werden kénnen, wenn ein ausreichendes Flachenangebot vorhanden gewe-
sen ware, wirde sich rein rechnerisch ein zusatzlicher Flachenumsatz in der GroBen-
ordnung von rd. 11.500 Quadratmeter ergeben. Das entsprache 1.438 Quadratmeter
pro Jahr.
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TABELLE 4: ANFAGEN NACH GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN KELLINGHUSEN

Anfrager Angefragte GrundstiiclsgroBe in m?
2023 Logistik 30.000 - 50.000
2022 Zimmerei 10.000
2022 Sanitarhandwerk 3.500
2022 Arztpraxis/MVZ 1.500

2022 Malerhandwerk 4.000

2021 Tiefbau 3.500

2021 Logistik 20.000
2020 Tief- und StraBenbau 10.000
2020 Sanitarhandwerk 3.500

2016 Gesundheitsbereich 1.500
Summe 87.500 - 107.500
Summe ohne Logistik, Arztpraxis und Gesundheit 34.500

QUELLE: STADT KELLINGHUSEN (2024).

4.4  ORIENTIERUNGSRAHMEN DER NACHFRAGE

TABELLE 5: ORIENTIERUNGSRAHMEN DER NACHFRAGE

@ Flachenumsatz/a fiir den Zeit- 30 %-Anteil der nicht
raum 2012 bis 2021 in m? bedienbaren Nachfrage
2016 bis 2023 in m*/a
Kellinghusen 6.915 1.438
Wrist 1.203 keine Angaben
Summe | 8.118
Summe Il 9.556 m?
Bedarf 15 Jahre 14,3 ha (netto)
(2024 bis 2038) 18,6 ha (brutto)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Wiurde der geduBerte Flachenbedarf aus der Unternehmensbefragung in Hohe von
1,53 Hektar fir die nachste drei Jahre hochgerechnet auf den Zeithorizont 2038 (15
Jahre), entstiinde ein Bedarf in Hohe von 7,7 Hektar netto bzw. 10 Hektar brutto. Der
Bedarf aus der Unternehmensbefragung spiegelt nur die endogene Nachfrage wider.
Wird zugrundgelegt, dass die endogene Nachfrage lediglich 70 bis 80 Prozent der
gesamten Nachfrage ausmacht, entstinde unter Berlcksichtigung der exogenen
Nachfrage ein Flachenbedarf bis zum Jahr 2038 in Hohe von 11 Hektar (netto) und
14,3 Hektar (brutto). Wird auch hier, die nicht bedienbare Nachfrage aufgeschlagen
erhoht sich der Bedarf bis zum Jahr 2038 auf 13,6 Hektar (netto) bzw. 17,7 Hektar
(brutto). Somit bestatigt die Hochrechnung des aus der Unternehmensbefragung ge-
nannten Flachenbedarfs den Orientierungsrahmen, der aus sich aus der Fortschrei-
bung des Flachenumsatzes der letzten Jahre ergibt (vgl. Tab. 6).

35



® GEORG

GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CO N SU LTI N G

TABELLE 6: ORIENTIERUNGSRAHMEN DER NACHFRAGE HOCHGERECHNET AUS DEN ERGEBNISSEN
DER UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

endogener Flachenbedarf aus der Unternehmensbefragung per anno 5117 m?
endogener Flachenbedarf aus der Unternehmensbefragung bis 2038 76.755 m?
76.755 = 70 % zzgl. exogene Nachfrage bis 2038 = 100 (gerundet) 1 ha
11 ha zzgl. nicht bedienbare Nachfrage (1.438 m?/a x 15 Jahre) 13,6 ha (netto)

17,7 ha (brutto)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

4.5 EXKURS: ANSIEDLUNG VON NORTHVOLT IN HEIDE

Der schwedische Batteriezellen-Hersteller Northvolt errichtet bei Heide ein Batterie-
werk. Allein im Werk sollen rund 3.000 Personen arbeiten. Auch wenn die erste Eu-
phorie etwas verflogen ist (Northvolt muss im Heimatland Schweden mehrere tau-
send Mitarbeiter entlassen und BMW hat Northvolt einen Milliarden-Auftrag entzo-
gen), so kdnnen Uber vor- und nachgelagerte Bereiche nahezu 8.000 neue Beschéf-
tigungsverhaltnisse in der engeren und weiteren Region entstehen.

Durch die Ansiedlung von Northvolt werden ansassige Unternehmen wachsen und
sich auch neue Unternehmen u. a. in den Kreisen Dithmarschen und Steinburg ansie-
deln. Wrist/Kellinghusen liegen nur rd. 60 Kilometer von dem entstehenden Werk
entfernt. Moglicherweise ergibt sich Gber Verflechtungen und Neuansiedlungen mit-
tel- bis langfristig auch ein entsprechender Push-Effekt auf die Gewerbeflachennach-
frage in Wrist und in Kellinghusen.

4.6 FAZIT

Beide Kommunen hatten in den letzten Jahren nur einen geringen Flachenumsatz mit
Gewerbebaugrundsticken. Dieses war nicht auf eine schwache Nachfrage zurtckzu-
fuhren, sondern war der Tatsache geschuldet, dass es keine Baugrundstticke in aus-
reichendem Ausmal gab.

Die Anfragen zeigen, dass eine Nachfrage latent vorhanden ist — gespeist aus Fla-
chenbedarfen wachsender ansassiger Unternehmen sowie aus der regionalen und
Uberregionalen Nachfrage. Grund hierfir sind u. a. positive Standortfaktoren wie eine
zentrale Lage in Verbindung mit einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit.

Fur die nachsten 15 Jahre wird eine Nachfrage fir rd. 14 Hektar (netto) fur beide Kom-
munen zusammen eingeschatzt, was in etwa 18 bis 19 Hektar brutto entspricht. Durch
die Ansiedlung der Batteriefabrik von Northvolt in Heide kénnte es aufgrund von
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indirekten und induzierten Beschaftigungseffekten auch in der Region Wrist/
Kellinghusen zu einem Push auf die Gewerbeflachennachfrage kommen.?

9 Es ist darauf hinzuweisen, dass Northvolt in den USA Insolvenz angemeldet hat (Chapter 5)
und damit nicht klar abzusehen ist, ob der Standort Heide tatsachlich vollumfanglich realisiert
wird.
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5 POTENZIALFLACHEN

Wie bereits im Kapitel 4 zur Gewerbeflachennachfrage erwahnt, gibt es in beiden
Kommunen keine nennenswerten grof3en Gewerbebaugrundstiicke, die dem Markt
zur Verfigung stehen. Das mangelnde Flachenangebot wird sich mittel- bis langfris-
tig restriktiv auf die jeweilige Ortswicklung und das Aufkommen an Gewerbesteuern
auswirken. Die Gefahr der Abwanderung von wachsenden Unternehmen st
eklatant. Im Rahmen  der  Flachenanalyse stand vor allem eine  Standort-
Alternativen-Prifung im Fokus. Die méglichen Standorte wurden hinsichtlich
verschiedener Aspekte uberpruft und bewertet (z. B.
Lage im Raum, verkehrliche Erreichbarkeit, Umweltbelange). Dies implizierte auch
die Beachtung der Entwicklungsziele der Landesplanung, die aus dem Regionalplan
und dem Landesentwicklungsplan hervorgehen.

Da es keine Innenentwicklungspotenziale mehr in den beiden Kommunen gibt, wur-
den lediglich Flachen im AuBenbereich betrachtet. Die Auswahl der Flachen
orientierte sich schwerpunktmaBig an der guten verkehrlichen Erreichbarkeit der
B 206 und der,raumlich gedachten” Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebiets ,Neuer Kamp”
an der B 206 sowie der Umweltbelange. Dartber hinaus wurden auch Flachenvor-
schldage der beteiligten Akteure (Lenkungsgruppe) diskutiert und abgewogen. Die
verbleibende Flachenauswahl und deren Bewertungen wurden in Standort-
Steckbriefen dokumentiert.

Bevor die abschlieBend ausgewahlten Potenzialflachen in Form der Standort-
Steckbriefe darstellt werden, zeigt die nachfolgende Abbildung 26 ihre
raumliche Lage in den Gemeindegebieten im Kontext der vorliegenden
Restriktionen.
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ABBILDUNG 26: LAGE DER POTENZIALFLACHEN & RESTRIKTIONEN
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QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).
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Zusammenfassend erfolgt im Standort-Steckbrief fir jede Potenzialflache eine
Einschatzung im Rahmen eines Ampelsystems (griin, orange, rot). Die Kriterien fur
die Einschatzung nach dem Am-pel-Prinzip sind:

= |eichte, mittlere, schwere Restriktionen

= GroBe des Standorts (zur Bedienung der prognostizierten Nachfrage)

= Art der Nachfragebindung (lokal oder auch regional)

* In Frage kommenden Unternehmenstypen (u. a. abhangig von der klein-
raumigen Verkehrsanbindung)

5.1 POTENZIALFLACHEN IN WRIST

In der nachfolgenden Abbildung sind die Flachen dargestellt, die Georg Consulting
untersucht hat. Hierbei handelt es sich um insgesamt fuinf Flachen, die nachfolgend
in Steckbriefen prasentiert werden.

ABBILDUNG 27: UBERSICHT UBER DIE UNTERSUCHTEN POTENZIALFLACHEN IN DER GEMEINDE WRIST

Potenzialflachen der Gemeinde Wrist

D Gemeincegrenze
Potenzialflache
z. B. W1 - Nummer der Flache
—— Bundesstrae

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).
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Flachenzuschnitt W1

Flachenangaben

Bezeichnung der Flache Potenzialfliche W1
FlachengroBe in m? 84.595
Flachenstatus Potenzialflache

(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan Landlicher Raum, z. T. Vorrangge-
biet fir den vorbeugenden

Binnenhochwasserschutz

Festlegung im Flachennutzungsplan Flache fur Landwirtschaft
Planungsrechtlicher Status AulBenbereich (835 BauGB)
Aktuelle Nutzung der Flache Landwirtschaftliche Nutzung

VerkehrserschlieRung (innere Erschlielung)
ErschlieBungssituation Keine innere ErschlieBung
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 18,1
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,3
Name der Haltestelle Bushaltestelle, Miihlenbeker Strale
Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich Nein

Eigentlimerstruktur

Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat Ein Eigentiimer (privat, 77.329 m?)
usw.)
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Nordlich
Ostlich
Sudlich
Westlich

Landwirtschaft

Landwirtschaft und Wohnnutzung
B 206 und Landwirtschaft
Wohnnutzung

Restriktionen
Restriktionskategorie in Bezug auf die
Mobilisierung der Flache (Einschatzung)

Hohe Restriktionen
(Flache wegen potenzieller
UmgehungsstraBe ,belegt”)

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung tber
B206 (Abstandsflache bis zu 20m
nach §29 StrWG SH) oder
Muhlenbeker StraBe”

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Begrenzte Larmemissionen auf-
grund von Wohnbebauung

hohe Erosionsgefdhrdung durch
Wind

(z. T. Dauergrtinerhaltungsgesetz)

Politische Restriktionen

Die Gemeinde Wrist m&chte diesen
Standort freihalten wegen einer
geplanten UmgehungsstraBBe

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Zeitliche Verfugbarkeit

Langfristig

Gebietseignung
Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

Regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)

Priorisierung

Ampelsystem: Die Flache ware grundsatzlich fir
eine gewerbliche Entwicklung (unter Einschrankun-
gen) geeignet. Sie steht jedoch nicht fur eine Ent-
wicklung zur Verfligung, da sie fur eine potenzielle
Ortumgehung von Wrist freigehalten werden muss.

AAA
000
A
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Flachenzuschnitt W2

Flachenangaben

Bezeichnung der Flache Potenzialfliche W2
FlachengroBe in m? 214.488 (Gesamtfliche); 203.843
(Wrist)

Flachenstatus Potenzialflache
(nicht im FNP/Regionalplan ausge-

wiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung

Festlegung im Regionalplan Griinzésur
Landlicher Raum, z. T. baulich

zusammenhangendes

Siedlungsgebiet

Festlegung im Flachennutzungsplan Flache fur Landwirtschaft
Planungsrechtlicher Status AuBenbereich (§35 BauGB)
Aktuelle Nutzung der Flache Landwirtschaftliche Nutzung

VerkehrserschlieRung (innere Erschlielung)
ErschlieBungssituation Keine innere ErschlieBung
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 17,8
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,7
Name der Haltestelle Bushaltestelle, Mlhlenbeker Stralle
Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich Nein
Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat Drei Eigenttmer (privat,
USW.) 202.333 m?)
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Umfeldnutzungen

Nordlich B 206 und Wohnnutzung und
Ostlich Landwirtschaft und Wohnnutzung
Sddlich Landwirtschaft, angrenzend an
Gewasser (Wettern)
Westlich Landwirtschaft
Restriktionskategorie in Bezug auf die Mittlere Restriktionen
Mobilisierung der Flache (Einschatzung)
ErschlieBung Verkehrliche ErschlieBung Uber be-

stehendes Gewerbegebiet
und/oder B206 (Abstandsflache bis
zu 20 m nach §29 StrWG SH)
Umweltschutzrechtliche Restriktionen Grlnzasur
(derzeit gltiger Regionalplan)™:

5.9 Griinzasuren

(1) Um das ungegliederte Zusammen-
wachsen einzelner Siedlungskdrper zu
verhindern (siehe Ziffer 5.2.2 LROPI),
sind in der Karte folgende Griinzésuren
von Uberdrtlicher Bedeutung darge-
stellt: [...] zwischen Kellinghusen und
Wrist im Bereich der Feuchtgebiete
zwischen Bramau und Muhlenbek [...].
Die Darstellungen in der Karte sind
nicht maBstabsgetreu und nicht parzel-
lenscharf. Sie orientieren sich an tat-
sachlich vorhandenen landschaftlichen
Elementen und zeigen die Lage der
Zasur im Grundsatz ab,

(2) Die Grlinzasuren sollen generell von
einer Bebauung freigehalten werden.
Es sollen nur Vorhaben zugelassen
werden, die mit der genannten Funk-
tion als Grinzasur vereinbar oder die
im Uberwiegenden 6ffentlichen Inte-
resse erforderlich sind.”

Die Uberprifung von 91 Aspekten
ergab, dass keinerlei Restriktionen in
Bezug auf die Themenfelder Boden,
Landwirtschaft, Naturschutz, Umwelt-
schutz, Immissionsschutz und Wasser
vorhanden sind

sehr hohe Erosionsgeféhrdung durch
Wind

Moorbdden bzw. Anmoorboden

(z. T. Dauergriinerhaltungsgesetz)

Politische Restriktionen Interkommunaler Standort

9 1m Entwurf des neuen Regionalplans ist die Griinzasur nicht mehr vorhanden.
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(ca. 96 % gehdren zu der Ge-
meinde Wrist und ca. 4 % zu der
Stadt Kellinghusen)

Zeitliche Verfugbarkeit

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Langfristig

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

Gebietseignung

Regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)

Priorisierung

Ampelsystem: Durch die Entwicklung des interkom-
munalen Standortes konnte der zukiinftige Bedarf
passgenau gedeckt werden. Die schrittweise Ent-
wicklung des Standortes wére eine logische Fort-
entwicklung des westlich angrenzenden Gewerbe-
gebiets.

Die Grinzasur musste durch ein entsprechendes
Nutzungskonzept (mit grinen Inseln) bertcksichtigt
werden. Im neuen Regionalplanentwurf ist die
Griinzésur nicht mehr vorhanden.

Die ErschlieBung kénnte ausgehend vom bestehen-
den Gewerbegebiet Uiber den ,Neuen Kamp” erfol-
gen. Fur den Standort sollte ein Nutzungskonzept
erarbeitet werden.

Hinweis: Fir diesen Standort wird ein Nutzungs-
konzept erarbeitet.
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GEORG
CONSULTING

GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt W3

Neuer Kamp

Flachenangaben
Bezeichnung der Flache Potenzialfliche W3
FlachengroBe in m? 183.369
Flachenstatus Potenzialflache
(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen); aulerhalb des

Siedlungsbereichs

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan Landlicher Raum

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

Planungsrechtlicher Status

AulBenbereich (835 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

VerkehrserschlieRung (innere ErschlieRung)

ErschlieBungssituation

Keine innere ErschlieBung
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 19,2
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei moglich Nein
Entfernung zur ndchsten OPNV-Haltestelle, in km 04
Name der Haltestelle Bushaltestelle Kleiner Kamp
Anschluss der Fldche an das Schienennetz méglich Nein

Eigentlimerstruktur

Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Zwei Eigentimer (privat)
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR

GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Umfeldnutzungen

® GEORG
CONSULTING

Nordlich
Ostlich
Sudlich
Westlich

Gewerbliche Nutzung
Landwirtschaft
Landwirtschaft

Landwirtschaft (bebaut)

Restriktionskategorie in Bezug auf die
Mobilisierung der Flache (Einschatzung)

Restriktionen

Mittlere Restriktionen

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung Uber
Gewerbegebiet. Fr die Erschlie-
Bung des Standort ware u. U. der

Bau einer Briicke Uber die Wettern
notwendig

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Nasse Flache neben Feldweg
ggf. als Ausgleichsflache

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfugbarkeit

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

langfristig

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

Gebietseignung

Regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)

Ampelsystem: Der Standort kdnnte zwar den prog-
nostizierten Flachenbedarf in den nachsten 15 Jah-
ren abdecken, jedoch erweist sich die verkehrliche

Anbindung als kompliziert.

Ferner befindet sich der Standort auBerhalb des
Siedlungsbereichs. Der Standort liegt verdeckt.
Auch die Existenz bestehender landwirtschaftlicher
Betriebe im Umfeld kénnte durch eine Entwicklung
gefahrdet sein.

Priorisierung

hY
Y
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR

GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt W4

Bokeler str.

® GEORG
CONSULTING

Flachenangaben
Bezeichnung der Flache

Potenzialflache W4

FlachengroBe in m?

80.365

Flachenstatus

Potenzialflache

(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen); Flache liegt im
AuBenbereich

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan

Landlicher Raum, Vorbehaltsgebiet
fur den Abbau oberflachennaher
Rohstoffe

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

Planungsrechtlicher Status

AulBRenbereich (835 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBungssituation

VerkehrserschlieRung (innere ErschlieRung)

Keine innere ErschlieBung
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 17,3
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur nichsten OPNV-Haltestelle, in km 14
Name der Haltestelle Bushaltestelle Kreuzpfahl
Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich Nein
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR

GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Eigentlimerstruktur

® GEORG
CONSULTING

Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Ein Eigentimer (privat), 80.365 m?

Umfeldnutzungen
Nordlich

Ostlich

Sudlich

Westlich

Landwirtschaft (z. T. bebaut)
Landwirtschaft

Landwirtschaft und angrenzend an
Graben

Landwirtschaft

Restriktionen
Restriktionskategorie in Bezug auf die
Mobilisierung der Flache (Einschatzung)

Mittlere Restriktionen,

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung Uber
.Bokeler Strale” bis zur B206

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Nicht bekannt

Zeitliche Verfligbarkeit
Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Langfristig

Gebietseignung
Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

lokal

Standorttyp

Handwerk & Kleingewerbe

Priorisierung

Ampelsystem: der Standort ist klein und vor allem
verkehrlich eher schwierig zu erschlieBen. Die Zu-
bringerstralle zur B 206 durchquert ein Wohnge-
biet.

Evtl. ergeben sich fiir den Standort verbesserte An-
siedlungsmdglichkeiten, wenn der Zubringer zur
geplanten A 20 realisiert wird. Dabei sollte der be-

Hinweis: Fir diesen Standort wird ein Nutzungs-
konzept erarbeitet.

stehende Hof sollte jedoch nicht gefahrdet werden.

AAA
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR

GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt W5

Bokeler Str

GEORG
CONSULTING

Flachenangaben
Bezeichnung der Flache

Potenzialflache W5

FlachengroBe in m?

60.149

Flachenstatus

Potenzialflache

(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen); Flache liegt auBerhalb
des Siedlungsbereichs

Festlegung im rechtskraftigen Regionalplan

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung

Landlicher Raum, Vorbehaltsgebiet
fur den Abbau oberflachennaher
Rohstoffe

Festlegung im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

Planungsrechtlicher Status

AulB3enbereich (835 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBungssituation

VerkehrserschlieRung (innere Erschlielung)

Keine innere ErschlieBung
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 16,9
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,9
Name der Haltestelle Bushaltestelle Am Sportplatz
Anschluss der Flache an das Schienennetz mdglich Nein

Eigentimerstruktur
Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Ein Eigentimer (privat);
60.149 m?
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

Umfeldnutzungen

Nordlich Wohnnutzung
Ostlich Landwirtschaft
Stdlich Landwirtschaft
Westlich Landwirtschaft

Restriktionen

Restriktionskategorie in Bezug auf die Mittlere Restriktionen

Mobilisierung der Flache (Einschatzung)
ErschlieBung Verkehrliche ErschlieBung tber
.Bokeler StraBe”
bis zur B206

Technische Restriktionen

Umweltschutzrechtliche Restriktionen Begrenzte Larmemissionen auf-
grund von Wohnbebauung im
Norden

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfiigbarkeit
Kurzfristig (0 bis 2 Jahre) Langfristig
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)

Langfristig (5 Jahre und mehr)

Gebietseignung
Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext lokal

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe

Priorisierung

Ampelsystem: der Standort ist insgesamt klein und
vor allem verkehrlich eher schwierig zu erschlieBen.
Die ZubringerstraBe zur B 206 durchquert ein
Wohngebiet.

AAA
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Evtl. ergeben sich verbesserte Anbindungsmaoglich-
keiten, wenn der Zubringer zur geplanten A 20 rea-
lisiert wird. Dieser sollte die bestehenden land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe im Standortbereich je-
doch nicht geféhrden.

Hinweis: Fir diesen Standort wird ein Nutzungs-
konzept erarbeitet.
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CON SU LTI N G

5.2 POTENZIALFLACHEN IN KELLINGUSEN

In der nachfolgenden Abbildung sind die Flachen im Stadtgebiet Kellinghusen dar-
gestellt, die Georg Consulting untersucht hat. Hierbei handelt es sich um insgesamt
acht Flachen, die nachfolgend in den Steckbriefen prasentiert werden.

ABBILDUNG 28: UBERSICHT UBER DIE UNTERSUCHTEN POTENZIALFLACHEN IN KELLINGHUSEN

Potenzialflachen der Stadt Kellinghusen

) stadtgrenze
Potenzialflache

z. B. K1 - Nummer der Potenzialflache
—— Bundesstrae

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt K1

=

Flachenangaben

Bezeichnung der Flache Potenzialflache K1
FlachengroBe in m? 21.020
Flachenstatus Potenzialflache

(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung

Festlegung im Regionalplan Landlicher Raum
Festlegung Flachennutzungsplan Flache fur Landwirtschaft, Hoch-

wasserrisikogebiet HQ200,
z. T. Uberschwemmungsgebiet

Planungsrechtlicher Status AulBenbereich (835 BauGB)
Aktuelle Nutzung der Flache Landwirtschaftliche Nutzung
ErschlieBungssituation Innere ErschlieBung nicht

vorhanden
Entfernung Anschluss Autobahn, in km 18,7
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei moglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,4
Name der Haltestelle Bushaltestelle Kleiner Kamp
Anschluss der Fldche an das Schienennetz méglich Nein
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

Umfeldnutzungen

Nordlich B 206
Ostlich Gewerbenutzung
Stdlich Landwirtschaft und Gewasser
Westlich (Wettern)

Landwirtschaft

Eigentlimerstruktur

Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat Ein Eigentimer (privat);
USwW.) 21.020 m?

Restriktionen

Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung Hohe Restriktionen
der

Flache (Einschatzung)

ErschlieBung Verkehrliche ErschlieBung tber

B206 (Abstandsflache bis zu 20
Meter nach §29 StrWG SH)

Umweltschutzrechtliche Restriktionen
z. T. Uberschwemmungsgebiet

-> Hochwasserschutzkonzept ent-
halt keine MaBnahmen fiir dieses
Gebiet(!)

Hochwasserrisikogebiet

Politische Restriktionen Flache ist im Verkehrsgutachten
von Wasser- und Verkehrs-Kontor
GmbH als Anschlussstelle zur B 206
vorgesehen

(Weitere Informationen im Verkehrs-

gutachten von Wasser- und Verkehrs-
Kontor GmbH (2018))

Zeitliche Verfugbarkeit

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre) Langfristig
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)

Langfristig (5 Jahre und mehr)

Gebietseignung

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext Regional
Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

Priorisierung

Ampelsystem: Der Standort ist klein und deckt al-
leine den bei weitem nicht den zukinftigen Bedarf
an Gewerbeflachen. Die Entwicklung des kleinen
Standortes ware lediglich eine Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes ,Neuer Kamp”.

AAA
000
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Die Standortentwicklung kénnte ferner im Zusam-
menhang mit den Flachen K3 und K4 gedacht wer-
den. Die Restriktionen sind aufgrund der Hochwas-
serproblematik hoch. Wenn diese gel6st wirde,
ware der Standort leichter zu entwickeln.

Die verkehrliche ErschlieBung musste Uber das Ost-
lich angrenzende Gewerbegebiet erfolgen. Einen
direkten Zugang zur B 206 gibt es nicht. Das wiirde
den Durchgangsverkehr im Gewerbegebiet ,Neuer
Kamp*” erhéhen.

Hinweis: Dieser Standort ist Teil eines Bereichs, fur
den ein Nutzungskonzept erarbeitet wird (K1, K3,
K4).
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CO N SU LTI N G

Flachenzuschnitt K2

Flachenangaben

Bezeichnung der Flache Potenzialflache K2

FlachengroBe in m? 30.913

Flachenstatus Lage im AuBenbereich
Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung

Festlegung im Regionalplan Baulich zusammenhangendes

Siedlungsgebiet eines zentralen

Ortes; landlicher Raum, baulich zu-

sammenhangendes

Siedlungsgebiet

Festlegung im Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflache, Hoch-

wasserrisikogebiet HQ200

Planungsrechtlicher Status AuBenbereich

(§35 BauBG)

Aktuelle Nutzung der Flache Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBungssituation Innere ErschlieBung nicht

vorhanden

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 19,2

Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei moglich Nein

Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,3

Name der Haltestelle Bushaltestelle Kleiner Kamp

Anschluss der Fldche an das Schienennetz méglich Nein
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GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

® GEORG
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Eigentlimerstruktur
Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Zwei Eigentimer (Kommune und
privat), Privateigentimer
mit 4.712 m?

Umfeldnutzungen
Nordlich

Ostlich

Sudlich

Westlich

Landwirtschaft

Gewerbenutzung, Angrenzend an
Gewasser (Wettern)
Gewerbenutzung

(Wertstoffhof)

Landwirtschaft

Restriktionen

Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung
der Flache (Einschdtzung)

Hohe Restriktionen

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung tber die
StraBen ,Kleiner Kamp” sowie
,Feldhusen” mdoglich

(Weitere Informationen im Verkehrs-

gutachten von Wasser- und Verkehrs-
Kontor GmbH (2018))

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

z. T. Uberschwemmungsgebiet
(W&P)

Hochwasserrisikogebiet

hohe Erosionsgeféhrdung durch
Wind

Politische Restriktionen

Fur die Flache besteht eine Kauf-
bzw. Tauschoption zugunsten einer
Flachenaktivierung fur
,Burgerenergie”

Zeitliche Verfugbarkeit
Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Langfristig

Gebietseignung
Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)
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® GEORG

GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CO N SU LTI N G

Priorisierung

Ampelsystem: Ampelsystem: Der Standort klein und
deckt alleine den bei weitem nicht den zukinftigen
Bedarf an Gewerbeflachen. Der Standort hat hohe
Restriktionen. Das Hochwasserschutzkonzept ent-
halt keine MaBnahmen fiir den Standortbereich.

A
SN

Die verkehrliche ErschlieBung musste Uber das 6st-
lich angrenzende Gewerbegebiet erfolgen. Einen
direkten Zugang zur B 206 gibt es nicht.

Die bestehende Kauf- zw. Tauschoption schrankt
die Verflgbarkeit der Flache ein.
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GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt K3

® GEORG
CONSULTING

Flachenangaben
Bezeichnung der Flache

Potenzialflache K3

FlachengroBe in m?

16.745

Flachenstatus

Potenzialflache
(nicht im FNP/Regionalplan ausge-
wiesen)

Festlegung im rechtskraftigen Regionalplan

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung

Landlicher Raum

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flache fUr Landwirtschaft, Hoch-
wasserrisikogebiet HQ200, z. T. im
Uberschwemmungsgebiet (W&P)

Planungsrechtlicher Status

AulBenbereich (835 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche
Nutzung

ErschlieBungssituation

VerkehrserschlieRung (innere Erschlielung)

Innere ErschlieBung nicht vorhan-
den

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 18,5
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,7
Name der Haltestelle Bushaltestelle Kleiner Kamp
Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich Nein
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

Eigentlimerstruktur
Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat Ein Eigentumer (privat), 16.745 m?
usw.)

Umfeldnutzungen

Nordlich B 206
Ostlich Landwirtschaft
Sudlich Angrenzend an Gewasser (Wet-
tern) und Landwirtschaft
Westlich Landwirtschaft
Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung Hohe Restriktionen
der Flache (Einschdtzung)
ErschlieBung Verkehrliche ErschlieBung tber

B206 (Abstandsflache bis zu 20m

nach §29 StrwWG SH)
Umweltschutzrechtliche Restriktionen z. T. Uberschwemmungsgebiet
(W&P)

Hochwasserrisikogebiet

Wertgriinland (eine zusatzliche
Umweltprifung ist erforderlich)

Bestehendes Geruchsgutachten

hohe Erosionsgeféihrdung durch
Wind

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfuigbarkeit

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre) Langfristig
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Gebietseignung

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext Regional
Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

Priorisierung

Ampelsystem: Der Standort ist klein und deckt
alleine den bei weitem nicht den zukinftigen Bedarf
an Gewerbeflachen. Die Standortentwicklung
musste im Zusammenhang mit den Flachen K1, K3
und K4 (im Zeitverlauf) gedacht werden.

AAA
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Die verkehrliche ErschlieBung musste Uber das dst-
lich angrenzende Gewerbegebiet erfolgen. Einen
direkten Zugang zur B 206 gibt es nicht.

Hinweis: Dieser Standort ist Teil eines Bereichs, flr
den ein Nutzungskonzept erarbeitet wird (K1, K3,
K4).
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GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt K4

® GEORG
CONSULTING

Flachenangaben
Bezeichnung der Flache

Potenzialflache K4

FlachengroBe in m?

18.604

Flachenstatus

Potenzialflache
(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan

Landlicher Raum

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft, Hoch-
wasserrisikogebiet HQ200

Planungsrechtlicher Status

AulBRenbereich (835 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBungssituation

VerkehrserschlieRung (innere ErschlieRung)

Innere ErschlieBung nicht
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 18,4
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,9
Name der Haltestelle Bushaltestelle Kleiner Kamp
Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich Nein

Eigentimerstruktur
Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Ein Eigenttimer (privat, 18.604 m?)
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GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN CONSU LTI NG

Umfeldnutzungen

Nordlich B 206
Ostlich Landwirtschaft
Stdlich Landwirtschaft
Westlich Landwirtschaft

Restriktionen

Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung hohe Restriktionen
der Flache (Einschatzung)
ErschlieBung Verkehrliche ErschlieBung Gber

B206 (Abstandsflache bis zu 20m
nach §29 StrWG SH)
Umweltschutzrechtliche Restriktionen z. T. Uberschwemmungsgebiet

Hochwasserrisikogebiet

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfugbarkeit
Kurzfristig (0 bis 2 Jahre) langfristig
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)

Langfristig (5 Jahre und mehr)

Gebietseignung

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext regional
Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittel-
stand

Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber
keine GroBlogistik)

Priorisierung

Ampelsystem: Der Standort ist klein. Die Standortent-
wicklung musste im Zusammenhang mit den Flachen
K1 und K3 gedacht werden. Die verkehrliche Erschlie-
Bung misste Uber K3 erfolgen. Einen direkten Zu-
gang zur B 206 gibt es nicht.
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Hinweis: Dieser Standort ist Teil eines Bereichs, fur
den ein Nutzungskonzept erarbeitet wird (K1, K3,
K4).

63



® GEORG
CONSULTING

GEMEINSAMES GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT FUR
GEMEINDE WRIST UND DIE STADT KELLINGHUSEN

Flachenzuschnitt K5

Flachenangaben

Bezeichnung der Flache Potenzialflache K5
FlachengroBe in m? 127.886
Flachenstatus Potenzialflache

(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung

Festlegung im Regionalplan Landlicher Raum, Schwerpunkt-
raum fur Tourismus und Erholung,
Vorbehaltsgebiet fir Natur und

Landschaft

Festlegung im Flachennutzungsplan Flache fur Landwirtschaft, Hoch-
wasserrisikogebiet HQ200

Planungsrechtlicher Status AulBenbereich (835 BauGB)
Aktuelle Nutzung der Flache Landwirtschaftliche Nutzung
ErschlieBungssituation Innere ErschlieBung nicht
vorhanden

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 17,5
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 1,6
Name der Haltestelle Bushaltestelle Kellinghusen Mitte
Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich Nein

6
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Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Zwei Eigentimer (privat) mit
105.483 m? & Kirche/Verein mit
22.403 m?

Umfeldnutzungen
Nordlich
Ostlich

Sudlich
Westlich

B 206

Angrenzend an Gewasser (Rosen-
weiher) und Landwirtschaft
Landwirtschaft

Landwirtschaft

Restriktionen
Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung
der Flache (Einschdtzung)

Hohe Restriktionen

ErschlieBung

Keine direkte Anbindung an die
B 206 (weitere Zufahrt
eher unrealistisch)

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Hochwasserrisikogebiet -> Hoch-
wasserschutzkonzept enthalt keine
MaBnahmen fur dieses Gebiet(!)

z. T. Moorbdden bzw.
Anmoorbdden

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfugbarkeit

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre) Langfristig
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)

Langfristig (5 Jahre und mehr)

Gebietseignung

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext Regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)

Priorisierung

Ampelsystem: Der Standort wirde nicht ganz dem
errechneten Bedarf entsprechen und misste im
Zeitverlauf zusammen mit dem Standort K 6 ge-
dacht werden.

Die verkehrliche ErschlieBung ist schwierig; sie
musste Uber die Breitenberger Strale/Am Rosen-
weiher erfolgen, die einen Anschluss da die B 206
erméglicht.

A
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Flachenangaben
Bezeichnung der Flache

Potenzialflache K6

FlachengroBe in m?

109.944

Flachenstatus

Potenzialflache
(nicht im FNP/Regionalplan
ausgewiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan

Landlicher Raum, Vorbehaltsgebiet
far Natur und Landschaft, Schwer-
punktraum fur Tourismus und
Erholung

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flache far Landwirtschaft, Hoch-
wasserrisikogebiet HQ200

Planungsrechtlicher Status

AulBenbereich (835 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

VerkehrserschlieBung (innere Erschliefung)
ErschlieBungssituation

Innere ErschlieBung nicht
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 17
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur ndchsten OPNV-Haltestelle, in km 1,6
Name der Haltestelle Bushaltestelle Neumihlener Weg

Anschluss der Flache an das Schienennetz moglich
Eigentimerstruktur

Nein

6
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Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Zwei Eigentimer (privat),mit
103.216 m? & Kirche/Verein etc. mit
6.728 m?

Umfeldnutzungen

Nordlich
Ostlich
Sudlich
Westlich

B 206
Landwirtschaft
Landwirtschaft
Landwirtschaft

Restriktionen
Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung
der Flache (Einschatzung)

Hohe Restriktionen

ErschlieBung

Keine direkte Anbindung an die
B 206 (weitere Zufahrt
eher unrealistisch)

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Hochwasserrisikogebiet

(sehr) hohe Erosionsgefahrdung
durch Wind

z. T. Moorbodden bzw.
Anmoorboden

(z. T. Dauergrtinerhaltungsgesetz)

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfugbarkeit
Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Langfristig

Gebietseignung

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)

Priorisierung

Ampelsystem: Der Standort wirde nicht dem er-
rechneten Bedarf entsprechen und mdiisste im Zeit-
verlauf zusammen mit dem Standort K 5 gedacht
werden.

Die verkehrliche ErschlieBung ist noch schwieriger
als beim Standort K 5; entweder miisste eine neue
Anbindung an dieser Stelle an die B 206 erfolgen
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(was eher unrealistisch ist) oder die ErschlieBung
mUsste Uber die Standortentwicklung K5 (Am
Rosenweiher) erfolgen. Dazu musste die Strafle am
Rosenweiher entsprechend ausgebaut werden.
Ferner gibt es hohe Restriktionen.
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Flachenangaben
Bezeichnung der Flache

Potenzialflache K7

FlachengroBe in m?

104.181

Flachenstatus

Potenzialflache
(nicht im FNP/Regionalplan ausge-
wiesen)

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan

Landlicher Raum, Vorbehaltsgebiet
far Natur und Landschaft, Schwer-
punktraum fur Tourismus und
Erholung

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flache far Landwirtschaft, Hoch-
wasserrisikogebiet HQ200 ->
Hochwasserschutzkonzept enthalt
keine MaBnahmen fur dieses
Gebiet(!),

Planungsrechtlicher Status

AuBenbereich (8§35 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

VerkehrserschlieRung (innere ErschlieRung)
ErschlieBungssituation

Innere ErschlieBung nicht
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 16,6
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei moglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 14

Name der Haltestelle

Bushaltestelle Neumdiihlener Weg
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| Anschluss der Flache an das Schienennetz méglich |

Nein |

Eigentlimerstruktur

Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat Zwei Eigentimer (privat) mit

usw.) 104.181 m?
ald ge

Nordlich B 206

Ostlich Landwirtschaft

Sudlich Landwirtschaft

Westlich Landwirtschaft

Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung
der Flache (Einschatzung)

Restriktionen

Hohe Restriktionen

ErschlieBung

Keine direkte Anbindung an die
B 206 (weitere Zufahrt

eher unrealistisch), B 206 ist hier
extrem erhdht/Lage am Berg

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Hochwasserrisikogebiet

z. T. Moorbodden bzw.
Anmoorboden

sehr hohe Erosionsgefdhrdung
durch Wind

(Dauergrtinerhaltungsgesetz)

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfugbarkeit

Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Langfristig

Gebietseignung

Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

Regional

Standorttyp Handwerk & Kleingewerbe
Standorttyp Produziertender Mittelstand
Standorttyp Technologieorientierter Mittelstand
Standorttyp Technische Dienstleistungen
Standorttyp Transportunternehmen (aber keine

GroBlogistik)

Ampelsystem: Der Standort wirde nicht dem er-
rechneten Bedarf entsprechen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist ebenfalls schwie-

Priorisierung

rig. Entweder musste eine eigene Anbindung an die
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B 206 geschaffen werden (was nicht realistisch ist)
oder die parallel zur B 206 verlaufende StraBe ,Am
Rosenweiher” musste ausgebaut werden. Es gibt
hohe Restriktionen.
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Flachenangaben

Bezeichnung der Flache

Potenzialflache K8

FlachengroBe in m?

69.362

Flachenstatus

Potenzialflache

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Nutzung
Festlegung im Regionalplan

Baulich zusammenhangendes Sied-
lungsgebiet eines zentralen Ortes

Festlegung im Flachennutzungsplan

Flachen fur Gemeinbedarf
(Spielanlagen)

Planungsrechtlicher Status

AulB3enbereich (§35 BauGB)

Aktuelle Nutzung der Flache

Landwirtschaftliche Nutzung

VerkehrserschlieRung (innere ErschlieRung)
ErschlieBungssituation

Innere ErschlieBung nicht
vorhanden

Verkehrliche Anbindung

Entfernung Anschluss Autobahn, in km 19,7
Anschluss Autobahn ortsdurchfahrtsfrei méglich Nein
Entfernung zur néchsten OPNV-Haltestelle, in km 0,3
Name der Haltestelle Bushaltestelle Quarnstedter Strale
Anschluss der Flache an das Schienennetz mdglich Nein

Eigentimerstruktur
Eigentimer (z. B. Kommune, Unternehmen, Privat
usw.)

Zwei Eigentimer (teilweise privat)
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Umfeldnutzungen
Nordlich

Ostlich

Sudlich

Westlich

Landwirtschaft

Landwirtschaft
Kleingartenverein und Landwirt-
schaft

Landwirtschaft und Wohngebiet

Restriktionen
Restriktionskategorie in Bezug auf die Mobilisierung
der Flache (Einschatzung)

Hohe Restriktionen

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung Uber
Quarnstedter Str. (KreisstralBe) zur
B 206

Umweltschutzrechtliche Restriktionen

Uberschwemmungsgebiet

Die Hochwasserschutzlinie teilt das
Grundstlck an der nordlichen
Grenze

Knickstruktur

Begrenzte Larmemissionen auf-
grund von Wohnbebauung
im Westen

Politische Restriktionen

Zeitliche Verfiigbarkeit
Kurzfristig (0 bis 2 Jahre)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (5 Jahre und mehr)

Langfristig

Gebietseignung
Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext

Lokal

Standorttyp

Handwerk & Kleingewerbe

Priorisierung

Ampelsystem: Die Entwicklung dieses Standortes
wirde auch den Bedarf an Gewerbeflachen alleine
nicht decken kénnen.

Ferner ist der Standortbereich nur Uber die Kreis-
straBe angebunden. Um den Standort zu erreichen
mussen Wohngebiete durchfahren werden. Ferner
gibt es Restriktionen hinsichtlich Larm und Hoch-
wasser.

Hinweis: Flr den Standort wird ein Nutzungskon-
zept erarbeitet.
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53 FAZIT

In der Zusammenschau der Flachenbewertungen zeigt sich ergibt sich aus gutachter-
licher Sicht eine Praferenz fur die Potenzialflache W2. Der Standort liegt Giberwiegend
auf Wrister Gebiet und musste dann interkommunal mit Kellinghusen entwickelt wer-
den. Alle anderen Standorte weisen z. T. hohe bis schwerwiegende Restriktionen, wie
z. B. Moorbdden und/oder Hochwasserschutz auf. Es gibt keinen Standort, der rest-
riktionsfrei ist.

Der Vorteil des Standortes W2 ist seine GroBenordnung und Lage. Die Entwicklung
der Flache ware eine folgerichtige Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes
stdlich der B 206 in Kellinghusen. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den
,Neuen Kamp” und den bestehenden Kreisverkehr an die B 206. Ein weiterer Vorteil
des Standortes ist, dass er sich sowohl fur die lokale bis Gberregionale Vermarktung
eignet, wovon beide Gemeinden profitieren wirden.

Der Standort kdnnte in bedarfsgerechten Entwicklungsabschnitten von West nach
Ost entwickelt werden. Das Problem der Flachenentwicklung an dieser Stelle ist die
bestehende Grunzasur (vgl. Kapitel 6 sowie den Anhang). Das Standortkonzept muss
so gewahlt werden, dass es der Griinzasur Rechnung tragt. Dies fuhrt wahrscheinlich
im Ergebnis dazu, dass sich der bebaubare Flachenanteil reduziert.

Falls sich die beiden Kommunen nicht auf eine interkommunale Fldchenentwicklung
einigen konnen, kann Kellinghusen evtl. den Standortbereich K1,K3,K4 und/oder K8
entwickeln. Wrist kdnnte die Standorte W4 und W5 entwickeln.

Unabhangig von den hier untersuchten Potenzialflichen hat Georg Consulting wei-
tere Standortbereiche untersucht. Diese wurden in den Projektabstimmungen mit
dem Auftraggeber auch thematisiert. Allerdings wurden fiur die Standorte keine
Steckbriefe erstellt. Grund hierfur ist, dass sich ein Teil dieser Flachen im Hochwasser-
schutzbereich befinden. Erst wenn der Hochwasserschutz abschlieBend geklart ist,
kann Uber diese Standortbereiche neu nachgedacht werden. Die Klarung des Hoch-
wasserschutzes kénnte zu einer neuen Bewertung der Standorte fihren. Ende des
Jahres 2024 wurde ein Gutachten zum Hochwasserschutz beauftragt.

Hinweis: Im Zuge der Bauleitplanung sind u. U. weitere Gutachten zu den Standorten
notwendig (z. B. zu den Themen Verkehr, Ver- und Entsorgung).
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6 EXKURS: GRUNZASUR

Die angedachte interkommunale Flachenentwicklung an der B 206 (Standortbereich
W?2) befindet sich innerhalb einer im aktuellen Regionalplan des Landes Schleswig-
Holstein ausgewiesenen Grinzasur. Die Grunzasur erfillt an dieser Stelle wesentliche
raumordnerische Funktionen, weshalb zwingend sicherzustellen ist, dass sie auch
kinftig deutlich erkennbar bleibt und maéglichst aufgewertet wird. Um dennoch den
interkommunalen Standort entwickeln zu kénnen, missen Handlungsempfehlungen
bzw. muss ein konzeptioneller Ansatz entwickelt werden, mit denen eine gewerbliche
Entwicklung an dieser Stelle ermdglicht wird, die zugleich die Anforderungen an die
Grunzasur erfdllt.

6.1 VORGEHENSWEISE

Als Grundlage fur die anschlieBenden Bewertungen werden zunachst die beiden
raumordnerischen Planungsinstrumente — der Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein (LEP-SH) sowie der Regionalplan (RP) — vorgestellt. AnschlieBend werden die
Ziele des LEP-SH im Kontext der Griinzasur beleuchtet, gefolgt von der Darstellung
der raumlichen Lage der Potenzialfliche W2 innerhalb der Griinzasur gemaf RP. Eine
umweltfachliche Bestandsaufnahme der Flache W2 erganzt die Grundlagen.

Im Anschluss wird analysiert, ob durch die Ausweisung des Gewerbegebiets wertge-
bende Bestandteile der Griinzasur beeintrachtigt werden und ob deren Funktionsfa-
higkeit erhalten bleiben kann. Darauf aufbauend werden Manahmen in Form eines
nachhaltigen Nutzungskonzepts fiir die Flache W2 aufgezeigt, um Beeintrachtigun-
gen moglichst zu vermeiden.

6.2 RAUMORDNERISCHE PLANUNGSINSTRUMENTE

Die vertiefte Auseinandersetzung mit der Griinzasur ist ein zentrales Anliegen dieses
Gutachtens. Hintergrund dafir ist, dass die im Rahmen des interkommunalen Gewer-
beflachenentwicklungskonzepts als besonders geeignet identifizierte Flache W2 — die
zudem eine interkommunale Lage zwischen den Gemeinden Kellinghusen und Wrist
aufweist — innerhalb einer im Regionalplan ausgewiesenen Grinzasur liegt. Diese be-
sondere rdumliche Lage bringt planerische Herausforderungen mit sich, da eine ge-
werbliche Entwicklung an dieser Stelle mit den derzeit gultigen Zielen der Raumord-
nung nicht ohne Weiteres vereinbar ist.

Um die Rahmenbedingungen und Konfliktpotenziale fachlich bewerten zu kénnen,
ist es notwendig, zunachst die Uberdrtlichen Planungsinstrumente der Raumordnung
— LEP-SH und den RP - in ihren Zielsetzungen und Wirkungen darzustellen. Diese
bilden die rechtlich-planerische Grundlage fir den Umgang mit der Flache W2 und
insbesondere mit der dort verorteten Griinzasur.
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Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP-SH)

Der LEP-SH ist das oberste raumordnerische Planungsinstrument des Landes Schles-
wig-Holstein. Er verfolgt das Ziel, die raumliche Entwicklung des Landes in eine nach-
haltige, flachensparende und umweltgerechte Richtung zu lenken. Der Plan legt lan-
desweit glltige Ziele und Grundsatze fest, die u.a. Siedlungsentwicklung, Infrastruk-
tur, Freiraumsicherung, Klimaanpassung und Ressourcenschutz betreffen.

Wesentlich fur den vorliegenden Zusammenhang ist, dass der LEP-SH eine klare
Trennung zwischen Siedlungsflachen und Freirdumen fordert. Dabei nimmt die Si-
cherung von Griinzasuren eine zentrale Rolle ein: Sie sollen dauerhafte, unbebaute
Freirdume zwischen Siedlungsbereichen sichern und dienen damit sowohl der réum-
lichen Gliederung als auch dem Schutz 6kologisch und klimatisch wertvoller Flachen.

Regionalplan Schleswig-Holstein (RP)

Die Regionalplane setzen die im LEP-SH formulierten landesweiten Vorgaben fur spe-
zifische Planungsrdume um. Sie bilden damit die verbindliche raumliche Konkretisie-
rung fur Regionen und geben den Kommunen den Rahmen fir ihre Flachennut-
zungs- und Bebauungsplanungen vor.

Fur das Plangebiet der Gemeinden Kellinghusen und Wrist legt der RP (Planungsraum
IV 2005) eine Griinzasur fest, in der bauliche Entwicklungen grundsatzlich unzulassig
sind (vgl. Abbildung 28). Die Flache W2 liegt vollstandig innerhalb dieser regional
festgesetzten Zasur. Damit wird deutlich, dass die favorisierte Entwicklungsflache aus
Sicht der Raumordnung besondere Anforderungen erfillen muss, um im Einzelfall
dennoch eine gewerbliche Nutzung zu ermdéglichen — etwa durch ein Zielabwei-
chungsverfahren.

Grinzdsur (Definition gemdl3 LEP-SH)

Laut LEP-SH sind Grinzésuren ,Freirdume zwischen Siedlungsbereichen, die der Glie-
derung und Trennung von Siedlungsstrukturen sowie dem Schutz von Natur, Land-
schaft und Klima dienen” (vgl. Kapitel 6.3.2 im LEP SH). Sie haben die Aufgabe, Zer-
siedelung zu verhindern, landschaftliche Verbindungen zu erhalten und die Lebens-
qualitdt in den verdichteten Rdumen durch Naherholungsangebote zu verbessern.

Grunzasuren kénnen 6kologisch besonders wertvolle Bereiche enthalten, z. B. struk-
turreiche Landschaftsraume, Biotopverbundachsen oder Frischluftentstehungs-ge-
biete. Sie sind damit mehr als rein optische Trennstreifen — sie leisten einen aktiven
Beitrag zur Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und zur stadtklimatischen Entlas-
tung.
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ABBILDUNG 28: AUSSCHNITT REGIONALPLAN PLANUNGSRAUM IV 2005™
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Besonders hervorzuheben ist im Fall der Grinzésur zwischen Kellinghusen und Wrist
ihre klimatische Funktion als Frischluftentstehungsgebiet. Durch die Offenheit der
Acker- und Freiflachen kénnen sich in den Nachtstunden Kaltluftmengen bilden, die
in benachbarte Siedlungsbereiche einstrdmen und dort eine mikroklimatische Aus-
gleichswirkung entfalten. Diese Funktion ist von besonderer Bedeutung fur die Sied-
lungsklimatisierung und muss bei jeder raumbezogenen Planung bericksichtigt wer-
den.

Nach dem LEP-SH sind Grinzasuren so zu sichern und weiterzuentwickeln, dass sie
als dauerhaft wahrnehmbare, Freirdume zwischen Siedlungsbereichen erhalten blei-
ben. Eine bauliche Entwicklung innerhalb dieser Bereiche ist grundsatzlich ausge-
schlossen und nur in begrindeten Ausnahmefallen — etwa im Rahmen eines Zielab-
weichungsverfahrens — zuldssig.

T Allerdings wurde diese Grinzasur in der damaligen Karte nicht maBstabsgerecht dargestellt. Dies be-
deutet, dass die exakte raumliche Abgrenzung erst durch weiterfihrende Planungsinstrumente wie ver-
bindliche Bebauungspléne oder detaillierte Flachennutzungspléne ermittelt werden muss.
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6.3 CHARAKTERISIERUNG DER GRUNZASUR

Zwischen den Siedlungsbereichen der Gemeinden Kellinghusen und Wrist befindet
sich ein landschaftlich gepragter Freiraum, der im Regionalplan fir den Planungs-
raum IV (Schleswig-Holstein Sud-West — Kreise Dithmarschen und Steinburg) als
Grunzasur dargestellt ist. Diese Darstellung erfolgt als raumordnerisches Steuerungs-
element, wenngleich sie in der Karte des Regionalplans nicht maBstabsgetreu oder
parzellenscharf erfolgt. Vielmehr orientiert sich die Verortung an tatsachlich vorhan-
denen landschaftlichen Strukturen und markiert die Lage der Zasur im grundsatzli-
chen Sinne. Die betreffende Flache wird im Regionalplan zudem als landlicher Raum
eingeordnet.

Im Kapitel 5 des Regionalplans (,Regionale Freiraumstruktur”), Abschnitt 5.9, werden
die Ziele und Funktionen von Griinzasuren konkretisiert. Dort heif3t es:

= Um ein ungegliedertes Zusammenwachsen einzelner Siedlungskdrper zu
verhindern, wurden vier Griinzasuren von Uberértlicher Bedeutung ausge-
wiesen. Eine dieser Zasuren befindet sich im Bereich der Feuchtgebiete zwi-
schen Bramau und Muhlenbek — also genau im Untersuchungsgebiet zwi-
schen Kellinghusen und Wrist (vgl. Regionalplan Planungsraum 1V, S. 43).

= Die ausgewiesenen Griinzasuren sollen grundsatzlich von Bebauung frei-
gehalten werden. Ausnahmen sind nur fur Vorhaben zulassig, die mit der
Funktion der Zasur vereinbar sind oder einem tUberwiegenden 6ffentlichen
Interesse dienen.

= Zur kleinrdumigen Lenkung der Siedlungsentwicklung in Stadt-Umland-Be-
reichen sollen im Rahmen der Bauleitplanung abgestimmte Strategien zur
Freiraumsicherung zwischen zentralem Ort und Umlandgemeinden erfol-
gen (siehe Ziffer 6.3).
In Ziffer 6.3.2 des Regionalplans, unter dem Nahbereich Kellinghusen, wird auf die
Notwendigkeit einer interkommunalen Zusammenarbeit zwischen Kellinghusen und
Wrist verwiesen. Dort heift es:

,Die siedlungsstrukturellen Entwicklungsmdoglichkeiten des Unterzentrums sind auf
Grund der naturrdumlichen Lage und der Gemeindegrenzen begrenzt. [...] Die Pla-
nung flr ein gemeinsames Gewerbegebiet Kellinghusen/Wrist an der B 206 ist ein
erster Schritt in die richtige Richtung.”

Diese Passage des Regionalplans kann dahingehend interpretiert werden, dass die
Notwendigkeit einer interkommunalen Zusammenarbeit im Bereich der Siedlungs-
und Gewerbeentwicklung bereits auf regionalplanerischer Ebene anerkannt wurde.
Die dort erwdhnte Planung eines gemeinsamen Gewerbegebiets kann somit als vor-
bereitender Hinweis auf das Potenzial der Flache W2 verstanden werden. Obwohl die
Flache aktuell in einer Grinzasur liegt, signalisiert der Regionalplan mit dieser Aus-
sage eine grundsatzliche Offenheit gegentber einer koordinierten Entwicklung —
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vorausgesetzt, dass raumordnerische Voraussetzungen gepruft, negative Auswirkun-
gen minimiert und offentliches Interesse nachgewiesen werden.

6.4 GEPLANTES VORHABEN: INTERKOMMUNALES GEWERBEGEBIET W2

Wie bereits im Kapitel ,Anlass und Aufgabe” dargelegt, wurde im Rahmen des inter-
kommunalen Gewerbeflachenentwicklungskonzepts die Potenzialflache W2 als be-
sonders geeignet fur eine gewerbliche Entwicklung identifiziert. Die Bewertung der
verschiedenen Standorte (vgl. Standort-Steckbriefe) zeigt, dass diese Flache aufgrund
ihrer Lage, infrastrukturellen Anbindung und Entwicklungsmaoglichkeiten priorisiert
werden sollte. Die Besonderheit: Der Standortbereich W2 befindet sich innerhalb ei-
ner als Grinzasur ausgewiesenen Flache.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die geplante Entwicklung und die poten-
ziellen Auswirkungen auf die raumordnerische Funktion dieser Flache genauer zu be-
trachten. Im Folgenden wird zunéchst die Lage und Beschaffenheit der Flache W2
beschrieben, bevor die spezifischen Umweltaspekte im Hinblick auf die Grinzasur
bewertet werden.

6.4.1 BESCHREIBUNG DER UBERPLANTEN FLACHE W2

Die fur die gewerbliche Entwicklung vorgesehene Potenzialfliche W2 liegt &stlich des
bestehenden Gewerbegebiets Mihlenbek und grenzt unmittelbar an die Bundes-
straBe 206. Sudlich wird das Gebiet durch den sogenannten ,Wettern” begrenzt — ein
kinstlich angelegter Entwasserungsgraben, der der Regulierung von Marsch- und
Agrarflachen dient. Nordlich und 6stlich schlieBt sich bestehende Wohnbebauung an.
Es handelt sich Gberwiegend um Flachen der offenen Agrarlandschaft.
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KTIONSKARTE
|

INTERKOMMUNALER STANDORT (KELLINGHUSEN/WRIST)

ABBILDUNG 29: RESTR

Restriktionskarte Interkommunaler Standort

[ Potenzialflache

Grlnzasur

Hochwasserrisikogebiet FNP/LVO

Hochwasserschutzlinie

Uberschwemmungsgebiet 2019 (Wasser & Plan)
Kompensationsflache

Moorboden

Okokonto (Bevorratung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

Trinkwassergebiet (geplant)
Wertgriinland

QUELLE: GEORG CONSULTING (2025).

Zur Bewertung der Auswirkungen der geplanten Entwicklung auf die umgebenden
Schutzguter wird die Flache im Folgenden in Bezug auf zentrale umweltrelevante As-
pekte charakterisiert:

Boden

Die Flache ist derzeit landwirtschaftlich genutzt und in weiten Teilen ohne wesentliche
Nutzungseinschrankungen. Im studwestlichen Randbereich der Flache befindet sich
jedoch ein Anteil von Moorbdden. Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fur den
Klima- und Wasserschutz — insbesondere durch ihre Funktion als Kohlenstoff- und
Wasserspeicher — gelten Moorbdden als besonders schitzenswert. lhre Erhaltung
und ggf. Renaturierung ist aus umweltschutzfachlicher Sicht grundsatzlich anzustre-
ben.

Wasser

Innerhalb der Potenzialflache befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Ein kleiner
Abschnitt am westlichen Rand ist allerdings als Hochwasserrisikogebiet gemal3 Fla-

chennutzungsplan bzw. Landesverordnung ausgewiesen. Zudem ist die sudliche
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Begrenzung durch den ,Wettern” wasserwirtschaftlich relevant. Bei einer moglichen
Entwicklung ist hier ein entsprechender Schutzabstand einzuhalten, um wasserrecht-
liche Belange zu bertcksichtigen.

Klima

Die derzeitige Ackerflache spielt eine Rolle als nachtliches Kaltluftentstehungsgebiet.
Diese klimatische Funktion ist insbesondere im Hinblick auf benachbarte Siedlungs-
bereiche von Bedeutung und sollte bei der weiteren Planung berdcksichtigt werden.

Luft

Die Flache erflllt eine Funktion als Frischluftschneise, die zur nattrlichen Luftzirkula-
tion beitragt. Eine bauliche Inanspruchnahme kénnte diese Funktion beeintrachtigen,
weshalb gegebenenfalls geeignete AusgleichsmaBnahmen in Betracht gezogen wer-
den mussen.

Pflanzenwelt (Flora)

Innerhalb der Potenzialflache sind keine besonders schiitzenswerten Biotope be-
kannt. Es handelt sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen ohne erkenn-
bare Biotopstrukturen.

Tierwelt (Fauna)

Auch hinsichtlich der Tierwelt liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen be-
sonders geschitzter Arten oder Lebensraume vor.

Landschaftsbild
Die Flache ist Teil einer offenen (intensiv genutzten) Agrarlandschaft.
Erholung

Die Flache ist nicht als Erholungsraum ausgewiesen. Offentliche Erholungsfunktionen,
wie etwa Spazierwege oder Freizeitflachen, werden durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt.

Im weiteren Verlauf des Gutachtens werden auf Grundlage dieser Standortcharakte-
ristika die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Grinzasur detailliert analysiert
und geeignete MaBnahmen zur Vermeidung oder Minderung maglicher Beeintrach-
tigungen aufgezeigt.
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6.5 AUSWIRKUNGEN DES GEWERBLICHEN VORHABENS AUF DIE
GRUNZASUR UND MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG BZW.
MINDERUNG

Die geplante gewerbliche Entwicklung des Standortbereichs W2 liegt innerhalb einer
im Regionalplan ausgewiesenen Grinzasur. Damit ist eine gewerbliche Nutzung
grundsatzlich nur unter strengen raumordnerischen Voraussetzungen maoglich. Vor
diesem Hintergrund ist eine differenzierte Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzguter erforderlich, die maBgeblich zur raumordnerischen Funktion der Griinza-
sur beitragen. Nachfolgend werden die wesentlichen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter analysiert und MaBnahmen vorgeschlagen, um potenzielle Beeintrachti-
gungen zu vermeiden oder zu minimieren:

Boden (Moorboden)

Durch die geplante Uberbauung kénnte es insbesondere im stidwestlichen Bereich
der Flache zu einer Beeintrachtigung von Moorbdden kommen. Um deren CO,-Spei-
cherfunktion und Wasserhaushalt nicht negativ zu beeinflussen, wird empfohlen:

= Flachen mit Moorbdden moglichst aus der Bebauung auszunehmen oder nur
mit geringer Bodenversiegelung zu nutzen.

= Eine flachennahe Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers zu er-
maoglichen, um den Wasserhaushalt zu stabilisieren.

= Eingriffe durch Wiedervernassungskonzepte an anderer Stelle auszugleichen
(KompensationsmaBnahmen).

Wasser

Der ,Wettern” als Entwasserungsgraben und das Hochwasserrisikogebiet im Westen
erfordern einen sensiblen Umgang mit der Planung. Es wird empfohlen:

» Einhaltung eines Gewasserrandstreifens mit standortangepasster Vegetation
zur Filterung von Oberflachenabfluss.

= Flachenentsiegelung bzw. Regenwasserriickhaltung zur Vermeidung zusatz-
licher Abflussspitzen.

Klima/Luft

Die klimatische Funktion als nachtliches Kaltluftentstehungsgebiet und Frischluft-
schneise darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Empfohlene MaBnahmen:

» Erhalt klimarelevanter Bodenoberflachen (z. B. unversiegelte Randbereiche).

= Vermeidung groBflachiger und geschlossener Bebauung in Bereichen mit
Frischluftleitbahnen.

= Gliederung der Bebauung mit Freiflachen zur Sicherung von Luftzirkulation.
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Landschaftsbild

Da die Flache Bestandsteil einer offenen Agrarlandschaft ist, wiirde eine Bebauung das
landschaftliche Erscheinungsbild verdndern. Zur Minimierung visueller Auswirkungen
eignen sich die folgenden MaBnahmen:

= Hoéhenbegrenzung der baulichen Anlagen, insbesondere in randlichen Berei-
chen zur Wohnbebauung und Landschaft.

= Staffelung der Baukdrper mit niedrigen Gebduden zu sensiblen Freirdumen
hin.

= Abschirmende Eingrinung durch Neuanlage und Aufwertung vorhandener
Knicks (z. B. durch Nachpflanzung, Wallsetzung, Erhalt von Uberhaltern).

Tierwelt (Fauna)/Pflanzenwelt (Flora)

Auch wenn keine besonders geschiutzten Arten aktuell bekannt sind, kénnen durch
die bauliche Entwicklung potenzielle Lebensraume beeinflusst werden. Es ist empfeh-
lenswert:

= Durchfiihrung einer avifaunistischen Bestandsaufnahme im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung.
= Sicherung von Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen auf Grundlage der

Artenschutzprifung.
= Entwicklung 6kologisch wertvoller Begleitstrukturen, z. B. Blihstreifen oder
Hecken.
Erholung

Die Flache ist kein Erholungsraum, jedoch istim Sinne der Griinzasur auch die visuelle
Wahrnehmbarkeit der Freirdume relevant. Daher sollte:

» Eine visuelle Abschirmung zum Nahbereich geschaffen werden, z. B. durch
bepflanzte Larmschutzwalle oder bepflanzte Einfriedungen.

Zwischenfazit

Die geplante gewerbliche Entwicklung innerhalb der Grinzasur stellt einen Eingriff in
einen bisher unbebauten Freiraum dar. Die raumordnerische Funktion —insbesondere
die visuelle und funktionale Trennung der Siedlungskérper — kann durch geeignete
MaBnahmen jedoch teilweise erhalten bleiben oder neu interpretiert werden. Die
Malnahmen sollen sicherstellen, dass:

= Eine klare Gliederung des Raums weiterhin erkennbar bleibt,

» Okologische Funktionen erhalten oder ersetzt werden,

= Die Entwicklung mit den Ubergeordneten Zielen des Regionalplans in Ein-
klang gebracht werden kann.
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Insgesamt ist eine gewerbliche Nutzung der Flache W2 aus gutachterlicher Sicht mit
der Funktion der Grinzasur nur dann vereinbar, wenn die dargestellten MaBnahmen
umfassend berlcksichtigt und planerisch verbindlich gesichert werden. Diese Emp-
fehlungen bilden die Grundlage fir die weitere Planung und die Einleitung eines ggf.

erforderlichen Zielabweichungsverfahrens.

TABELLE 7: ZUSAMMENFASSENDE KONFLIKTBETRACHTUNG

Nr.

Beeintrachtigung

VermeidungsmaBnahme

Beeintréchtigung der Griinza-

sur unter Berlcksichtigung
der VermeidungsmalBnahme

1 Beeintrachtigung von Moorbdden im Ausgrenzung moorsensibler Reduziert, Moorfunktion
stdwestlichen Bereich Bereiche, Versickerung vor bleibt partiell erhalten
Ort, Wiedervernassungskon-
zept
2 Entwasserungseinfluss durch Nahe Einrichtung eines Gewasser- Minimiert, Wasserfihrung des
zum "Wettern" randstreifens, Regenwasser- Grabens bleibt erhalten
ruckhaltung
3 Verlust klimatischer Ausgleichsfunktion | Erhalt unversiegelter Randbe- | Gering, wenn offene Flachen
durch Bebauung reiche, Durchgriinung des integriert werden
Baukodrpers
4 Unterbrechung der Frischluftschneise Offene Bauweise, Freihaltung Gering, bei angepasster Bau-
von Luftleitbahnen form
5 Veranderung des Landschaftsbildes Gebaudehohenstaffelung, Ein- | Moderat, bei wirksamer Ein-
durch Bebauung grunung mit Knicks grinung
6 Potenzielle Auswirkungen auf nicht Avifaunistische Bestandsauf- Sehr gering, bei Berticksichti-
geschutzte Fauna/Flora nahme, Entwicklung 6kologi- gung im B-Plan
scher Strukturen
7 Visuelle Beeintrachtigung der Erho- Pflanzung von Sichtschutzge- | Gering, Erholungswirkung
lungswirkung im Umfeld holzen, landschaftsangepasste | bleibt visuell erhalten
Gestaltung
8 Reduktion unbebauter Flache inner- MaBvolle bauliche Dichte, Si- Teilweise erhaltene Gliede-
halb der Griinzésur cherung landschaftspragender | rungsfunktion bei Umsetzung
Strukturen der MaBnahmen
6.6 PLANERISCHE BEWERTUNG UND ERFORDERNIS EINES

ZIELABWEICHUNGSVERFAHRENS

Die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Analysen belegen, dass die Po-
tenzialflache W2 sowohl unter infrastrukturellen als auch unter funktionalen Gesichts-
punkten besonders gut fur eine gewerbliche Entwicklung geeignet ist. Gleichzeitig
wurde aufgezeigt, dass die Flache innerhalb einer im Regionalplan ausgewiesenen
Grunzasur liegt — einem planerischen Instrument mit besonderer Schutzfunktion fir
Freirdume.

Die Darstellung der Griinzasur im Regionalplan verfolgt das Ziel, eine unkontrollierte
bauliche Ausweitung und ein Zusammenwachsen von Siedlungskdrpern zu verhin-
dern sowie landschaftlich und 6kologisch wertvolle Freirdume dauerhaft zu sichern.
Die Ausweisung eines interkommunalen Gewerbegebietes innerhalb dieser Flache
stellt daher einen erheblichen Zielkonflikt dar, der raumordnerisch nurim Wege einer
formalisierten Abweichung von den festgelegten Zielen méglich ist.
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Ein sogenanntes Zielabweichungsverfahren gemaB § 6 ROG bzw. § 10 LPIG SH er-
moglicht es in begriindeten Ausnahmeféllen, von den Zielen der Raumordnung ab-
zuweichen. Voraussetzung hierfur ist unter anderem, dass:

= die Grundzlge der Planung nicht berihrt werden,
= die Abweichung raumordnerisch vertretbar ist und
= ein offentliches Interesse die Abweichung rechtfertigt.

In Bezug auf das Vorhaben W2 lassen sich mehrere Argumente zugunsten eines sol-
chen Verfahrens herleiten:

1. Interkommunale Bedeutung: Das Vorhaben basiert auf einer gemeinsamen
Planung der Stadt Kellinghusen und der Gemeinde Wrist, was den tberortli-
chen Charakter der MaBnahme unterstreicht. Der Regionalplan selbst ver-
weist auf die Notwendigkeit einer starkeren interkommunalen Zusammenar-
beit in diesem Raum, wodurch eine gewisse planerische Offenheit bereits an-
gedeutet wird.

2. Offentliches Interesse: Die wirtschaftliche Entwicklung und Sicherung von Ge-
werbeflachen zahlt zu den zentralen &ffentlichen Belangen der Daseinsvor-
sorge. Die interkommunale Entwicklung entlang der B 206 verbessert sowohl
die regionale Infrastruktur als auch die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit
der beteiligten Gemeinden.

3. Vertraglichkeit mit der Grinzasur: Wie dargestellt, kdnnen durch umfangrei-
che MaBnahmen zur Eingriinung, Héhenstaffelung und Schutz der dkologi-
schen Funktionen erhebliche Teile der urspriinglichen Wirkung der Griinzasur
erhalten bleiben. Die rdumliche Gliederungsfunktion kann durch gestalteri-
sche und stadtebauliche Mittel neu interpretiert und gesichert werden.

4. Vermeidung von Flachenkonkurrenz: Die Entwicklung auf bereits erschlosse-
nen oder siedlungsnahen Flachen wie W2 tragt zur Minimierung des Flachen-
verbrauchs an anderer Stelle bei. Damit wird einem zentralen Ziel der Raum-
ordnung — der flachensparenden Entwicklung — Rechnung getragen.

6.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Ergénzend wurde im Rahmen dieser Untersuchung ein grobes Nutzungskonzept (vgl.
Kapitel 7) fir den Standortbereich W2 erarbeitet. Dieses zeigt auf, wie eine gewerbli-
che Entwicklung unter Bertcksichtigung der raumordnerischen Anforderungen und
insbesondere im Einklang mit den Funktionen der Grinzasur erfolgen kann. Das
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Konzept bertcksichtigt eine abgestufte bauliche Dichte, klare Eingriinungskorridore
sowie die gezielte Steuerung der Bebauung in Bereichen mit geringerer Sensibilitat.
Durch diese planerische Vorausschau wird eine Grundlage geschaffen, auf der die
Vereinbarkeit von Nutzung und Freiraumschutz weiter konkretisiert und gesichert
werden kann.

Die planerische Bewertung zeigt, dass die Ausweisung eines interkommunalen Ge-
werbegebiets auf der Flache W2 zwar im Widerspruch zur bestehenden Festsetzung
der Grlnzasur steht, jedoch durch ein formal korrekt durchgefihrtes Zielabwei-
chungsverfahren und unter Berticksichtigung umfangreicher Ausgleichs- und Gestal-
tungsmalnahmen raumordnerisch vertretbar ist.

So weist der LEP SH ausdricklich darauf hin, dass alle Gemeinden unter Beachtung
dkologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine bedarfsgerechte Flachenvor-
sorge fur die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die Ansiedlung ortsangemes-
sener Betriebe vornehmen kdnnen. Dabei soll darauf geachtet werden, dass flachen-
sparend gebaut wird, die Gewerbeflachen den Wohnbauflachen raumlich und funk-
tional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualita-
tiv hochwertig gestaltet werden. Interkommunale Flachenentwicklungen tragen zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs bei. In den interkommunalen Vereinbarungen ist
der Umfang der Gewerbeflachenentwicklung fur die beteiligten Gemeinden verbind-
lich festzulegen und am regionalen Bedarf auszurichten. Auf eine interkommunale
Entwicklung zwischen der Stadt Kellinghusen und der Gemeinde Wrist weist sogar
der Regionalplan im Kap. 6.3.2 "Nahbereiche Kreis Steinburg " - Nr. 5 "Nahbereich
Kellinghusen" hin. Hier wird sogar die Planung eines gemeinsamen
Gewerbegebiets an der B 206 explizit positiv erwahnt.

Vor dem Hintergrund des interkommunalen Ansatzes, der wirtschaftlichen Notwen-
digkeit, der Umweltvertraglichkeit bei Einhaltung der vorgeschlagenen MaBnahmen
und der bestehenden Verweise im Regionalplan selbst, erscheint die Einleitung eines
Zielabweichungsverfahrens als sinnvoller und begrindbarer nachster Schritt im wei-
teren Planungsverlauf.
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7 ALTERNATIVE NUTZUNGSKONZEPTE
7.1 VERKAUFSPREISE UND KOSTEN ERSCHLIEBUNG

Bevor die Nutzungskonzepte flr verschiedene Standortbereiche erldutert werden, er-
folgt eine Einschatzung zu den Verkaufspreisen fur voll erschlossene Gewerbebau-
grundstlcke. Dazu wurden Daten der Gutachterausschusses ausgewertet (vgl. Tab 8)

TABELLE 8: VERKAUFSPREISE FUR VOLL ERSCHLOSSENE GEWERBEBAUGRUNDSTUCKE

Regionaler Bezug Verkaufspreis in Euro/m?

Kellinghusen, 2021 38,00
Kellinghusen, 2017 32,00
Wrist, 2012 11,00
Wrist, 2014 15,00
Hohenwestedt, gefordert 25,00
Hohenwestedt, ohne Foérderung 55,00
Horst (Autobahnnahe A 23) 65,00
Glickstadt (autobahnfern) 50,00
Kreis Steinburg, @ Preis 2002 49,93
Kreis Steinburg, @ Preis 2023 36,33

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS KREIS STEINBURG (2024), EGW (2024); STADT KELLINGHUSEN (2024); GEORG CONSULTING
(2024).

In der Zusammenschau der Preisangaben wirden wir ein Preisniveau fir voll er-
schlossene Gewerbebaugrundsticke in Wrist und Kellinghusen in Héhe von 45,00 bis
50,00 Euro (ohne Forderung).

Hinweis: Mit dem gerade verdffentlichten Entwicklungsfonds des Landes™ ist evtl.
wieder eine Subventionierung fur die Entwicklung von neuen Gewerbeflachen/Ge-
werbegebieten mdglich.

Die ErschlieBungskosten werden auf Hinweise der lokalen Akteure mit 180 bis 200
Euro pro Quadratmeter angesetzt. Zu den aufgefihrten Kosten mussten noch Kosten
fur die Gestaltung der Grin-bereiche (inkl. Teiche), Finanzierungskosten, Planungs-
und Notarkosten sowie Kosten fur den Grundstickserwerb hinzugerechnet werden.

Nachfolgend werden alternative Nutzungskonzeptionen prasentiert und die groben
Erlése und Kosten fur die jeweilige Standortvision eingeschatzt.

2 vgl. https://www.ib-sh.de/produkt/gewerbeflaechen-entwicklungsfondssh/
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7.2 NUTZUNGSKONZEPT FUR DEN STANDORTBEREICH W2 SUDLICH DER
B 206

Wie im Standort-Steckbrief (vgl. Kapitel 5.1) dargelegt, eignet sich der Standort fur
die regionale Vermarktung und damit fur verschiedene Unternehmenstypen. Mit der
Entwicklung des Standortes kdnnen beide Kommunen stérker als bisher auch von der
regionalen Nachfrage profitieren.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist der Standort in drei Entwicklungsab-
schnitte eingeteilt. Die Entwicklung wirde im Osten angrenzend an das bestehende
Gewerbegebiet in Kellinghusen beginnen und dann je nach Bedarf in Richtung Osten
weitergefihrt. Dabei muss im Nordwesten des Standortes ein kleines Biotop von der
Entwicklung ausgeschlossen werden (vgl. Abb. 30).

Die Entwicklungsabschnitte sind so gegliedert, dass jederzeit die unterschiedlichen
Unternehmenstypen (vgl. Kapitel 4.2) angesiedelt werden kénnen. Da die Unterneh-
menstypen unterschiedliche Grundstticksanforderungen haben, sollten sie auf dem
Standort gruppiert werden. Dadurch lassen sich u. a. Nutzungskonflikte vermeiden.

Mit Sicht zur B 206 sollte sich technologieorientierter Mittelstand und technische
Dienstleistungen ansiedeln. Stdlich angrenzend ware Platz fir produzierenden Mit-
telstand, Handwerk & Kleingewerbe. Im sudlichen Bereich kénnten Transportunter-
nehmen und sonstige Unternehmen angesiedelt werden.

Die jeweils identischen Entwicklungsabschnitte werden durch ,griine Schneisen”, die
u. a. der Griinzésur Rechnung tragen, unterbrochen. Sie gewahrleisten ein aufgelo-
ckertes Landschaftsbild und sichern den Luftaustausch (nord-std). Die griinen Inseln
dienen gleichzeitig dem Regenwassermanagement (z. B. Errichtung kleiner Teiche)
und, dem Mikroklima und der Aufenthaltsqualitat (,6ffentliche Pausenraume”).
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ABBILDUNG 30: GROBES NUTZUNGSKONZEPT STANDORTBEREICH W2 (FLACHENANGTABEN IN
HEKTAR

Nutzungskonzept Interkommunaler Standort W2 “Gewerbepark B206"

Nutzungen

I Technologieorientierter Mittelstand & technische Dienstleistung
Produzierender Mittelstand, Handwerk & Kleingewerbe
Transportunternehmen & Sonstiges

Umrandung Planungsgebiet W2
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QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Insgesamt kénnen 14,0 Hektar an Gewerbebaugrundstticken vermarktet werden (vgl.
Tab. 9). Die Grundstlcke mussen so parzelliert werden, dass sie problemlos teilbar
oder zusammenlegbar sind.

TABELLE 9: VERMARKTUNGSFAHIGES FLACHENPOTENZIAL NACH UNTERNEHMENSTYPEN W2

Unternehmenstyp

1. Abschnitt
in ha

2. Abschnitt
in ha

3. Abschnitt
in ha

Summe
in ha

Technologorientierter Mit-

10

11

14

35

telstand & technische
Dienstleistungen

Produzierender Mittelstand 18 17 2,3 5,8
& Handwerk & Kleinge-
werbe

Transportunternehmen & 15 13 19 4,7
Sonstige

Summe in ha 4,3 41 5,6 14,0

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Mit der Entwicklung des Standortes nach dem groben Entwicklungskonzept kénnten
bei Vollvermarktung Erlése in der Hohe von insgesamt rd. 5,7 bis 6,3 Mio. Euro ver-
bunden sein (vgl. Tab. 10).

Dem Erl6s steht wahrscheinlich ein ErschlieBungsaufwand (Verkehr & Medien) in
Hohe von schatzungsweise 3,4 bis 3,8 Mio. Euro gegeniber (bei ca. 19.000 m?. Zu
den ErschlieBungskosten kommen weitere Kosten (vgl. Kapitel 7.1).
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TABELLE 10: GROBE WIRTSCHAFTLICHKEIT (BEI VOLLVERMARKTUNG) W2

Unternehmenstyp Flache Preiskategorie Erl6s
in ha in Euro/m? in Euro

Technologorientierter Mittelstand & technische 3,5 46,00 bis 50,00 1.610.000 bis
Dienstleistungen 1.750.000
Produzierender Mittelstand & Handwerk & 58 40,00 bis 44,00 2.320.000 bis
Kleingewerbe 2.552.000
Transportunternehmen & Sonstige 4,7 38,00 bis 42,00 1.786.000 bis

1.974.000
Summe in ha 14,0 | @ 40,83 bis 44,83 5.716.000 bis

6.276.000

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Kosten und Erlose fallen bei diesem Nutzungskonzept Gberwiegend im Zeitverlauf
(nach Entwicklungsabschnitten) an.

Im Kontext der Standortentwicklung sind auch die regionalwirtschaftlichen Effekte zu
bertcksichtigen. Bei einer Arbeitsplatzdichte von 40 Mitarbeitenden je Hektar wirden
auf dem Standort nach Vollvermarktung rd. 560 Personen arbeiten (gesicherte und
neugeschaffene Arbeitsplatze). Diese 560 Personen erzielen Einkommen, was an an-
derer Stelle (Einzelhandel, Wohnungsmarkt, etc.) z. T. wieder Konsumzwecken zuflief3t
und dort wiederum zu Einkommen und der Sicherung und Neuschaffung von Ar-
beitsplatzen beitragt. Mit der Ansiedlung von Unternehmen auf dem Standort wird
ferner auch Gewerbesteuer generiert.

Hinweis: Zu den Herausforderungen einer interkommunalen vgl. Kapitel 8.

7.3  NUTZUNGSKONZEPT FUR DIE STANDORTBEREICHE K1, K3, K4

Sollten sich die Gemeinden nicht auf eine interkommunale Flachenentwicklung (vgl.
Standortkonzept W2) einigen kénnen, bliebe fur Kellinghusen u. a. die Méglichkeit
die Standortbereiche K1, K3, K4 (zusammengefasst als Nutzungskonzept K1 bezeich-
net), ebenfalls stdlich der B 206 gelegen, als einen Standort zu entwickeln vgl. Abb.
31). Dazu musste vor allem auch die Hochwasserproblematik geklart werden (vgl.
Steckbriefe).

Die ErschlieBung dieses Standortbereichs ist nicht optimal. Sie erfolgte Uber die
StraBe ,Feldhusen”, die aber keine Verbindung zu der B 206 herstellt. Um auf die
B 206 zu gelangen misste das bestehende Gewerbegebiet ,Neuer Kamp” durchquert
werden.
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ABBILDUNG 31: GROBES NUTZUNGSKONZEPT FUR DEN STANDORTBEREICH K1, K3, K4 (FLACHEN-
ANGABEN IN HEKTAR)

Nutzungskonzept K1

I Technologieorientierter Mittelstand & technische Dienstleistung
Produzierender Mittelstand, Handwerk & Kleingewerbe
Transportunternehmen & Sonstiges

Umrandung Planungsgebiet K1

PlanstraBe

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).B

Der Standortbereich eignet sich aufgrund seiner Lage auch fur die regionale Ver-
marktung. Im Entrée des Standortes sollten technologieorientierte Unternehmen und
technische Dienstleistungen angesiedelt werden. Ostlich und westlich schlieBen sich
Baufelder flr produzierenden Mittelstand sowie Handwerk & Kleingewerbe an. Im
Stdwesten des Standortes gibt noch einen Standortbereich zur Ansiedlung von
Transportunternehmen und sonstigen Unternehmen. Da der Standort ,lediglich” 5,4
Hektar vermarktbare Grundstlicke umfasst, ist eine vollstandige Umsetzung des Kon-
zepts zu einem Zeitpunkt X sinnvoll.

Mit der Vermarktung der erschlossenen Baugrundstticke konnte ein Erlds zwischen
2,3 bis 2,5 Mio. Euro erzielt werden (vgl. Tab. 11). Dem stiinden reine ErschlieBungs-
kosten in der GréBenordnung von rd. 740.000 bis 822.000 Euro gegendber zzgl. der
sonstigen Kosten (vgl. Kapitel 7.1).
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TABELLE 11: GROBE WIRTSCHAFTLICHKEIT (BEI VOLLVERMARKTUNG) K1

Unternehmenstyp Flache Preiskategorie Erl6s
in ha in Euro/m? in Euro

Technologorientierter Mittelstand & technische 2,0 46,00 bis 50,00 920.000 bis
Dienstleistungen 1.000.000
Produzierender Mittelstand & Handwerk & 2,3 40,00 bis 44,00 920.000 bis
Kleingewerbe 1.012.000
Transportunternehmen & Sonstige 11 38,00 bis 42,00 418.000 bis
462.000
Summe in ha 54 | @ 40,83 bis 44,83 2.258.000 bis
2.474.000

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

Mit der Entwicklung des Standortes waren 216 Arbeitsplatze gesichert und/oder neu
geschaffen.

7.4 NUTZUNGSKONZEPT FUR DEN STANDORTBEREICH K8

Ein weiterer Standort in Kellinghusen, fur den ein Nutzungskonzept erarbeitet wurde,
ist der Standortbereich K8, der raumlich versteckt liegt und der tGber geringe/mittlere
Restriktionen verfugt.

Der Standortbereich ist verkehrlich nicht gut angebunden. Erreichbar ist er Gber die
Quarnstedter Stral3e. Die Zufahrt zur B 206 fuhrt durch Wohngebiete oder an Wohn-
gebieten vorbei. Aufgrund seiner Mikrolage ist der Standort am ehesten fur die De-
ckung der lokalen Nachfrage (Unternehmenstyp Handwerk & Kleingewerbe) geeig-
net.

Der Standort umfasst 5,1 Hektar vermarktungsfahige Baugrundsticke. Mit dem Ver-
kauf der Grundstticke primar an Handwerk & Kleingewerbe waren Erlose in der Gro-
Benordnung von 2,0 bis 2,4 Mio. Euro verbunden (bei Verkaufspreisen von 40,00 bis
44,00 Euro je m?). Diesem Erlés stehen Kosten fiir die ErschlieBung in Hoéhe von rd.
1,5 bis 1,6 Mio. Euro gegenuber. Hinzu kommen weitere Kosten (vgl. Kapitel 1.7). Nach
Vollvermarktung kénnten auf dem Standort nach Einschatzung von Georg Consulting
ca. 204 Personen arbeiten (gesicherte und neu geschaffene Arbeitsplatze).
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ABBILDUNG 32: GROBES NUTZUNGSKONZEPT FUR DEN STANDORTBEREICH K8 (FLACHENANGABEN
IN HEKTAR)

Nutzungskonzept K8

Nutzungen

" Handwerk & Kleingewerbe
PlanstraBe K8
Umrandung K8

A

A

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

7.5 NUTZUNGSKONZEPTE FUR DIE STANDORTBEREICHE W4 UND W5

Sollte es nicht zu einer interkommunalen Flachenentwicklung mit der Stadt
Kellinghusen kommen, kénnte Wrist die Standorte W4 und/oder W5 entwickeln. Die
verkehrliche Anbindung der beiden Standorte ist aktuell eher ungunstig. Um die B
206 zu erreichen, mussten Uber die Bokeler StraBe Wohnquartiere durchquert wer-
den. Ferner eigenen sich beide Standorte nicht fir die regionale Nachfrage, sondern
,nur” fur Handwerk & Kleingewerbe. Die verkehrliche Erreichbarkeit beider Standorte
kdnnte sich perspektivisch jedoch durch die Fortfihrung der A 20 und einer An-
schlussstelle stdlich von Wrist verbessern. Damit wirde sich beide Standort auch fur
die regionale Vermarktung eignen. Aktuell kann aber nicht vorhergesehen werden,
wann der Weiterbau an der A 20 erfolgt und wann die erwdhnte Anschlussstelle rea-
lisiert wird.

Der Standortbereich W4 (vgl. Abb. 33) umfasst insgesamt 5.3 Hektar an vermark-
tungsfahigen Grundstlcken. Bei einem Grundstlckpreis von 40,00 bis 44,00 Euro je
Quadratmeter fur Handwerk & Kleingewerbe (fallweise auch fur produzierenden Mit-
telstand) kénnte mit einem Erlds in der GroBenordnung von 2.1 bis 2,3 Mio. Euro
gerechnet werden, verbunden, bei knapp 1,0 bis 1,1 Mio. Euro an ErschlieBungskosten.
Mit der Entwicklung des Standortes konnten bei Vollvermarktung rund 204 Arbeits-
platze gesichert und/oder neu geschaffen werden.

Der Standortbereich W5 (vgl. Abb. 34) umfasst ca. 3,1 Hektar. Primére Zielgruppe fur
den Standortbereich ware auch der Unternehmenstyp ,Handwerk & Kleingewerbe”.
Bei Vollvermarktung kénnte ein Erl6s in der GréBenordnung von 1,2 bis 1,4 Mio. Euro
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erzielt werden. Die ErschlieBungskosten liegen bei rd. 0,54 bis 0,60 Mio. Euro. Bei
Vollvermarktung kénnten rund 124 Personen auf dem Standort arbeiten.

ABBILDUNG 33: GROBES NUTZUNGSKONZEPT FUR DEN STANDORTBEREICH W4 (FLACHENANGABEN

IN HEKTAR)
Nutzungskonzept W4
Nutzungen
1 Handwerk & Kleingewerbe
PlanstraBe W4
Umrandung W4

-] Bokeler StraBe
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QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).

ABBILDUNG 34: GROBES NUTZUNGSKONZEPT FUR DEN STANDORTBEREICH W5 (FLACHENANGABEN

IN HEKTAR)
A § . ) w8 Nutzungskonzept W5

s [ 8 2 2
‘ : it fan Nutzungen
; [ Handwerk & Kleingewerbe
PlanstraBe W5
Umrandung W5

Logenweg

-

Bokeler Strage =

QUELLE: GEORG CONSULTING (2024).
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8 HERAUSFORDERUNGEN DER INTERKOMMUNALEN
FLACHENENTWICKLUNG

Grenzen einer Kommune kdénnen bei der politischen Vorgabe, den Flachenverbrauch
zu reduzieren, nicht mehr ausschlaggebend fur die Entwicklung von Gewerbe- und
Industriegebieten sein. Aber auch aus wirtschaftlichen und qualitativen Gesichtspunk-
ten heraus ist es nicht zielfUhrend, Gebiete in einer Region kleinteilig auszuweisen.

Ziel muss daher der maximale Nutzen fir alle Beteiligte sein. Ein wichtiger Faktor ist
dabei die GroBe und der Zuschnitt des Gebietes. Viele Anforderungen an Infrastruktur
und zusatzliche Services sind nur in groBeren Einheiten wirtschaftlich. Durch die in-
terkommunale Bundelung der Krafte konnen Infrastruktur und Einrichtungen nicht
nur in einer hdheren Qualitat, sondern auch zu ginstigeren Kosten erstellt und be-
trieben werden.

Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiete generieren wertvolle Synergien und
bestmaogliche Standortbedingungen wie z. B.:

= Optimaler Mitteleinsatz und eine hohe Standortqualitat

= Positive Effekte hinsichtlich des Flachenverbrauchs und des Ressourcen-
schutzes.

= Durch gréBere Flacheneinheiten lassen sich notwendige ErschlieBungen
platzsparender und effektiver gestalten.

= Ab einer bestimmten GréBenordnung kénnen Serviceeinrichtungen wie
Kinderbetreuungen, Lkw-Servicestationen, Erholung und Mittagsversor-
gung wirtschaftlich betrieben werden.

» Es entsteht ein groBeres Potenzial, Ausgleichsverpflichtungen einzuldsen.

Ein wesentlicher Anreiz, sich an einem interkommunalen Gewerbegebiet zu beteili-
gen, stellt fur Kommunen die Mdéglichkeit dar, einen fiskalischen Nutzen aus dem
Projekt zu ziehen, der im Idealfall hdher ausfallt als bei einer eigenstandigen Gewer-
begebietsentwicklung. Grundsatzlich muss eine belastbare Verstandigung hinsicht-
lich der Verteilung der Kosten und Erlose erfolgen. Komplex stellt sich auch die Ver-
teilung der Steuereinnahmen dar. Hierzu bedarf es ebenfalls einer einvernehmlichen
Losung.

Die Zusammenarbeit bei der Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete erfor-
dert eine enge Abstimmung zwischen den beteiligten Gemeinden, eine klare Aufga-
benverteilung und verbindliche Vereinbarungen. Zumeist werden deshalb fur die ge-
meinsame Gewerbegebietsentwicklung o&ffentlich-rechtliche Zweckvereinbarungen,
Zweckverbande oder Kapitalgesellschaften, in der Regel Gesellschaften mit be-
schrankter Haftung (GmbH), gegrindet. Letztere sind entweder kommunale Eigen-
gesellschaften der beteiligten Gemeinden oder Gemeindeverbande oder aber &ffent-
lich-private Partnerschaften, wenn privatwirtschaftliche Akteure beteiligt werden sol-
len.
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Wahrend der Zweckverband hoheitliche Aufgaben tGbernehmen kann, was der Ka-
pitalgesellschaft untersagt ist, kann die Kapitalgesellschaft die Vorsteuer fir den Er-
schlieBungsaufwand geltend machen und bei den Grundstticksverkdufen die Umsatz-
steueroption wahlen. Die in der Praxis haufig genutzte Rechtsform ist der Zweckver-
band, bei dem die Entscheidungskompetenz bei der Verbandsversammlung liegt.
Auch die gemeinsame Bauleitplanung durfte eine Herausforderung darstellen.
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9 SCHLUSSFOLGERUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Die vorliegende Studie hat gezeigt, dass die Gemeinde Wrist und die Stadt
Kellinghusen neue Gewerbeflachen benétigen. Ansassige Unternehmen haben so gut
wie keine Entwicklungsmaoglichkeiten mehr. Fur beide Gemeinden liegt der abgelei-
tete Bedarf an neuen Flachen fir die néchsten 15 Jahre bei rund 14 Hektar netto, was
rund 18 bis 19 Hektar brutto entspricht. Im Kontext der Deckung des Bedarfs im Zeit-
verlauf wurden verschiedene Potenzialflachen in beiden Kommunen untersucht.

Grundsatzlich bestand die Mdglichkeit, mehrere Standorte im Zeitverlauf oder aber
einen “gréBeren” zusammenhangenden, interkommunalen Standort zu entwickeln.
Aus gutachterlicher Sicht macht letzteres Sinn. Daher sollte der Standort W2 stdlich
der B 206 entwickelt werden. Der Vorteil dieser Flache ist es, dass diese eine entspre-
chende GroBRe hat und sukzessive entwickelt werden kann und dabei in jedem Ent-
wicklungsabschnitt Platz fur die Ansiedlung der unterschiedlichen Unternehmensty-
pen hat.

Die Standortentwicklung sollte Aspekte von sogenannten ,Industrie- und Gewerbe-
gebieten der Zukunft” berUcksichtigen. Moderne Industrie- und Gewerbegebiete
zeichnen sich durch eine flacheneffiziente Gestaltung aus. Die Standorte sind ver-
kehrlich gut angebunden und auch in das regionale Radwegenetz integriert. Nach-
haltiges Bauen, optimierte Energiekonzepte und innovative MaBnahmen zur Abfall-
vermeidung und Kreislaufwirtschaft tragen zur Energie- und Ressourceneffizienz ei-
nes Gewerbegebiets der Zukunft bei.

,Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft” zeichnen sich durch ein stadtebaulich
attraktives Erscheinungsbild und ein positives Image aus. Die Entwicklung von ziel-
gruppenorientierten Veranstaltungsformaten (z. B. Unternehmensstammtische) tragt
zur Imagebildung bei.

Moderne Gewerbegebiete verfigen Uber Grin- und Aufenthaltsflachen im 6ffentli-
chen Raum (,6ffentliche Pausenraume”) sowie einen guten Anschluss an das StraBBen-
und OPNV-Netz. Sie sind Teil von innovativen Logistik- und Mobilitdtskonzepten der
Kommune oder Region.

Moderne Gewerbegebiete verfligen je nach GroBe des Standortes Uber einen ein-
pragsamen Namen, ein Logo und eine eigene Homepage mit Informationen zum
Standort und zu Grundstlicksangeboten. Fur das interkommunale Gewerbegebiet
kénnte die folgende Namensgebung sinnvoll sein und sich als férderlich auf die Ver-
marktung auswirken:

Gewerbepark an der B 206 (Wrist-Kellinghusen)

Der Standort bendtigt eine leistungsfahige Kommunikationsinfrastruktur fur digitali-
sierte Arbeits- und Produktionsprozesse, die auch zukinftigen technologischen Ent-
wicklungen gerecht wird. Optimal ware es auch, wenn der Standort mit regenerativ
erzeugter Energie versorgt werden kdnnte.

Bei der Planung des Standortes ist es bedeutsam, dass ein Regenwassermanagement
mitgedacht wird. So kénnten in den Grunstreifen kleine Teiche angelegt werden, die
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bei Starkregen, das Uberschiussige Wasser aufnehmen. Ebenso sollte ein nachhaltiges
Abfallsystem flr den Standort aufgebaut werden, indem bereits an Ort und Stelle,
Wertstoffe aus dem Abfall heraussortiert werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt
die Ergebnisse eine Befragung bei den Wirtschaftsférderungen aller Stadt- und Land-
kreise in Deutschland zu den Aspekten von modernen Gewerbegebieten (je hdher
die Prozentzahl, umso wichtiger ist der Aspekt).

ABBILDUNG 35: INDUSTRIE- UND GEWERBEGEBIETE DER ZUKUNFT — BUNDESWEITE BEFRAGUNG

Anbindung an Uberregionales

96 %

StraBennetz
IQI a Anbindung an OPNV 96 %

Innovative Mobilitdtskonzepte — 78 %
Integration in Radwegenetz — 43 %
Flexible Grundstlckszuschnitte —— ] %
Flexibles Baurecht —— 87 %
Offentliche Parkplatze fur PKW ——— 68 %
Offentliche Abstellplétze fur LKW — 50 %
e — .
o N o Standortbezogene Energiekonzepte e 74 %
] [P=
Innovative MaBnahmen im Bereich
52 %

Abfall und Rohstoffe

((é\)) Hochleistungsfahige [&K-Infrastruktur — ——— 00 %

s ° - Kinderbetreuung u. A. — %
H=h
N I I Freizeit- und Sportangebote — 47 %
=
| & Nahversorgungs- und gastronomi- —~— —e————— 37 %
‘OO / sches Angebot

Bereitstellung von Industrie-Services

und/oder Integration von digitalen  e—— 82 %
« Netzwerken

b Marketingkonzept ——— 77 %
© Georg Consulting Servicestationen fur LKW —— 41 %

QUELLE: GEORG CONSULTING (2020).
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Sollte sich der interkommunale Standort nicht realisieren lassen, ware es fur
Kellinghusen naheliegend, den Standortbereich K1/K3/K4 sukzessive entsprechend
der Nachfrage zu entwickeln. Die Entwicklung dieser Flachen kame einer Erweiterung
der bestehenden Gewerbegebiets ,Neuer Kamp” gleich. Die Entwicklung der Ver-
marktung wirde mit dem Standort K1 und sich Uber K3 und K4 in Richtung Westen
fortsetzen.

Wenn der favorisierte interkommunale Standort nicht entwickelt wird, kdme fir Wrist
die Entwicklung des Standortes W4 oder W5 infrage. Zwar verfligen beide Standorte
derzeit nicht Uber eine ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit, diese kdnnte sich im Zeit-
verlauf durch den weiteren Ausbau der A 20 und damit verbunden der Errichtung
einer Anschlussstelle stdlich von Wrist jedoch ergeben.

Schlussendlich ist noch einmal drauf hinzuweisen, dass die Stadt Kellinghusen und
die Gemeinde Wrist in jedem Fall neue Gewerbeflache bendtigen, um wachsende
Unternehmen vor Ort, Flachen anbieten zu kdbnnen sowie um neue Unternehmen
ansiedeln und die finanziellen Einnahmen der beiden Gemeinden sichern zu kénnen.
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QUELLENVERZEICHNIS

Bundesagentur fur Arbeit, Nirnberg

Gutachterausschuss Kreis Steinburg

Regionalplan fur den Geltungsbereich Kreis Steinburg

LEP Schleswig-Holstein

Stadt Kellinghusen — nicht bedienbare Gewerbeflachennachfrage
Schleswig-Holstein: Regionalplan Planungsraum |lI

Statistikamt Nord

Statistische Amter des Bundes und der Lander

Bildquellen — siehe Quellenangaben unter den Fotos
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