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— VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

Gewerbeflachen gemeinsam und nachhaltig entwickeln und so den Planungsraum II Schleswig-
Holsteins als Wirtschaftsstandort starken - das ist das Ziel des Planungsdialogs der KielRegion &
Neumdinster.

Unsere Aufgaben bestehen in der gegenseitigen Abstimmung und Koordination bei der gewerb-
lichen Flachenentwicklung im Planungsraum |l sowie der gemeinschaftlichen Entwicklung einer

regionalen Gewerbeflachenstrategie.

Was den Planungsdialog besonders macht, ist zum einen die Zusammenarbeit von Planer*innen
und Wirtschaftsforderer*innen und zum anderen, dass diese Kooperation lUber administrative
Gebietsgrenzen hinaus erfolgt. Sich abzustimmen und gemeinsam an der nachhaltigen
Entwicklung von Gewerbestandorten zu arbeiten, starkt die Vernetzung und den Austausch in der

Region.

Der Planungsdialog setzt sich intensiv mit dem Thema Flache auseinander: Seit 2013 arbeitet
dieser bestandig daran,vorhandene und geplante Gewerbeflachen im Planungsraum Il zu erfassen,
zu untersuchen und zu bewerten sowie die Anspriche der Wirtschaft an Flachen und zukinftige
Flachenbedarfe zu prognostizieren. Und damit liefert er die Basis flr eine abgestimmte nach-
haltige Gewerbeflachenentwicklung im Planungsraum II.

Die Grundlage fir die gemeinsame Arbeit und die marktgerechte Flachenentwicklung in der
KielRegion und in Neumunster bildete zundchst das 2016 entwickelte Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept (GEFEK). Darauf aufbauend widmet sich der Planungsdialog seit 2017 dem
Gewerbeflachenmonitoring (GEMO), also der digitalen Erfassung, Speicherung, Verarbeitung und
Ausgabe von Gewerbeflachendaten im Planungsraum Il. Diese unter Einbindung der Kommunen
erarbeitete Datenbank ermdglicht eine stetige Beobachtung und Dokumentation der Entwicklung
und Nutzung der Gewerbegebiete im Planungsraum Il sowie Prognosen zu qualitativen und quan-
titativen Erfordernissen der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung.

Dariber hinaus versteht sich der Planungsdialog als Dialogpartner fir Kommunen, Planer*innen,
Investor*innen, die die Gewerbeflachenentwicklung im Planungsraum Il voranbringen wollen und
in diesem Zusammenhang als Think Tank flir Themen, die einer zukunftsfahigen Gewebeflachen-

entwicklung zugrunde liegen.

Der vorliegende Bericht prasentiert die Ergebnisse des regionalen Gewerbeflachenmonitorings
2022. Das Monitoring wird in den kommenden Jahren in regelmalliigen Abstanden aktualisiert.
Alle wichtigen Informationen und Downloads finden Sie unter www.planungsdialog.sh.

Fur Fragen und Anregungen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

lhr Planungsdialog
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Im April 2020 hat die Arbeitsgemeinschaft BFR (Biro fir Regionalanalyse; Dortmund) und
GseProjekte (Blro fur Regionalentwicklung; Hattingen) vom ,Planungsdialog KielRegion &
Neumdlnster” den Auftrag zur ,Digitalen Erfassung, Speicherung, Verarbeitung und Ausgabe
von Gewerbeflachendaten im Planungsraum Il Schleswig-Holstein“ erhalten. Zum Planungsraum
Il gehoren die kreisfreien Stadte Kiel und Neumunster sowie die Kreise Plon und Rendsburg-

Eckernforde mit zusammen 252 Kommunen.

Ziel des Projekts war der Aufbau eines Monitoringsystems zur Erfassung aller genutzten und auf
Grund der planerischen Sicherung zur kiinftigen Nutzung verfligbaren Gewerbe- und Industrie-
flachen im Planungsraum Il. Dazu haben BFR und GseProjekte die internetgestiitzte Datenbank
»,Gewerbeflachenmonitoring KielRegion und Neumdinster®“ entwickelt, deren Inhalte die realen
Entwicklungen im Flachenmarkt abbilden und in beliebiger Form aggregierbar oder visualisier-
bar sind. Dies gilt insbesondere fur die Flacheninanspruchnahmen durch bestimmte Wirtschafts-
zweige, die tatsdachliche Nutzbarkeit und GrolRe der planerischen gesicherten Flachenpotenziale
sowie fur die Ermittlung der rechnerischen Reichweite der Flachenpotenziale bei gleichbleibender
oder veranderter Nachfrage. Dartiber hinaus lassen sich aus der Analyse der Datenbestdande
Ansatzpunkte zur Vorbereitung von langfristig und integriert gedachten Flachenentwicklungs-
strategien ableiten. Zusatzlich bieten die permanent abrufbaren Daten des Gewerbeflachen-
monitorings auch ein solides Fundament fiir flankierende Uberlegungen, zum Beispiel im Hinblick

auf Ansiedlungsstrategien oder Gewerbeflachenprognosen.

Kartografische Grundlage fur die Darstellungen ist das Automatisierte Liegenschaftskataster
(ALK). Grundlage der Darstellung des Unternehmensbestands ist die aktuell giiltige ,,Klassi-
fikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008)“ Der technische Aufbau und die Anwendungsmaglich-
keiten der Datenbank wurden im Zwischenbericht vom August 2021 detailliert erlautert. Mit
dem vorliegenden Bericht und der damit verbundenen Abschlussdiskussion wird das Projekt im

September 2022 abgeschlossen.

Im Zuge der Vorbereitung des Abschlussberichts wurden zum Stand 15.06.2022 alle planerisch
(auf FNP-Ebene) gesicherten, genutzten oder zur Nutzung anstehenden Gewerbe- (GE) und
Industrieflachen (Gl) nochmals durch Vor-Ort-Begehungen und Abstimmungsgesprache mit
den Kommunen Uberpriift und die Ergebnisse des Priifprozesses in die Datenbank eingearbeitet.
Ermittelt wurde dabei ein Gesamtbestand von 4.071 ha, das sind 119 ha mehr als bei der ersten
Bestandsaufnahme vom Juni 2021. Der deutlich hohere Wert ist darauf zurtickzuflihren, dass zum
einen weitere gewerblich-industriellen Bauflachen identifiziert werden konnten und zum anderen

in erheblichem Umfang neue Areale in die Flachennutzungsplane aufgenommen wurden.
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«

Der vorliegende ,,Abschlussbericht Gewerbeflachenmonitoring fiir die KielRegion & Neumtinster
basiert auf dem in der Datenbank abgebildeten Informationsstand und bietet neben einer
Darstellung des Gewerbeflachenbestands fundierte und aggregierte Informationen zu den
GroRenordnungen und Qualitaten der Gewerbeflachenpotenziale. Neu gegentiber dem Zwischen-
berichtist die Analyse von Teilradumen nach vorgegebenen ,,Raumkategorien“ Nicht erneutin den
Bericht aufgenommen wurden die umfangreichen Darstellungen im Zwischenbericht zur flachen-
bezogenen Wirtschaftsstruktur in den kreisfreien Stadten und Kreisen, weil sich diese Daten von

2021 auf 2022 nur geringfiigig verdandert haben.

Hinweise zur Methodik

Der Begriff ,Freiflachen“ umfasst alle Areale, die bis zu ihrer Inanspruchnahme nicht fiir gewerb-
liche Zwecke genutzt wurden. Als ,,Brachen bezeichnet werden alle Flachen, auf denen es vor der
Neulnanspruchnahme bereits eine gewerbliche Nutzung oder sonstige Bebauung (z.B. militarische

Anlagen) gegeben hat.

Als ,Flachenpotenziale” gelten alle Areale, auf denen nach Schaffung der planerischen Grundlagen
eine gewerblich-industrielle Nutzung mdglich sein kdnnte. Dazu zdhlen Freiflachen ebenso wie
Brachen. ,Netto-Flachenpotenziale* umfassen diejenigen Potenzialanteile, die tatsachlich fir die
Ansiedlung von Unternehmen zur Verfiigung stehen. Zur Ermittlung dieser GroRenordnung werden
bereits vermarktete, aber noch nicht bebaute Areale und solche Flachenanteile, die nicht unmittel-
bar von Unternehmen genutzt werden kdnnen (ErschlieRung, Abstandsbereiche, Regenriickhaltung

etc.) von den Flachenpotenzialen abgezogen.

Mit dem Kriterium ,,Nutzungsrestriktionen“ sind alle Rahmenbedingungen kategorisiert, die eine
Platzierung der jeweiligen Flache am Markt einschranken (,geringfligige Restriktionen®), deut-
lich erschweren (,schwerwiegende Restriktionen“) oder womdglich auch verhindern konnen
(,keine Entwicklungsperspektive®). Die inhaltliche Spannbreite der Nutzungsrestriktionen reicht
von unzureichenden ErschlieRungen Uber topografische, naturraumliche, denkmalbezogene oder
hydraulische Behinderungen bis hin zu Altlasten oder mangelnder Verkaufsbereitschaft von Eigen-

tumern.

Das Kriterium der , Verfligbarkeit“von Flachen ist darauf ausgerichtet,den Zeitraum zu verdeutlichen,
in dem konkrete Flachen auf den Markt gebracht werden kdnnen. Bei sofort oder kurzfristig (inner-
halb von zwei Jahren) verfligbaren Flachen sind dazu bereits alle oder wesentliche Voraussetzungen
im Hinblick auf Planung, Erschliefung und Verkaufsbereitschaft erfullt. Bei mittelfristig (in mehr als
zwei und bis zu fUnf Jahren) oder langfristig (in mehr als finf Jahren) verfligbaren Flachen sind dazu

noch weitere MalRnahmen erforderlich.
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Zum Aufbau des Abschlussberichts

Kapitel 2 enthdlt eine Zusammenfassung der wesentlichen Erkenntnisse. Kapitel 3 umfasst
detailliert aufbereitete Daten zum Wirtschaftsflachenbestand, den Flachenpotenzialen sowie zu
den Nutzungsrestriktionen und Verfligbarkeiten in der Region und auf der Ebene der kreisfreien
Stadte und Kreise. In Kapitel 4 werden die entsprechenden Ergebnisse in der vom Auftraggeber
gewlnschten Form den landesplanerischen ,Raumkategorien” zugeordnet. Kapitel 5 bietet
eine Einschatzung zu den Perspektiven der langfristigen gewerblich-industriellen Flachenent-

wicklung im Planungsraum II.

Im gesamten Fliel3text sind Zahlenwerte der besseren Lesbarkeit wegen grundsatzlich gerundet
(ohne Kommastellen) angegeben. Die exakten Werte mit Kommastellen finden sich durch-

gehend in den entsprechenden Tabellen.
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Gesamtregionale Ergebnisse

Im Raum KielRegion & Neumtinster gibt es derzeit einen planerisch gesicherten Gesamtbestand
von 4.071 Hektar (ha) an Gewerbe- und Industrieflachen, das entspricht rund 40 Quadratkilo-
metern. Die GesamtgrofRRe der Stadte Kiel und Neumunster sowie der Kreise Plon und Rends-
burg-Eckernforde liegt bei rund 3.472 Quadratkilometern.

Der hochste Anteil an wirtschaftlichen Nutzungen in der Region entfallt mit 780 ha auf das
,Verarbeitende Gewerbe®“; mit groflem Abstand folgen der Wirtschaftszweig ,Verkehr und
Lagerei“(374 ha), Dienstleistungen aller Art (363 ha) sowie die Bereiche ,,Grof3-und Einzelhandel“
(298/338 ha). Weitere 670 ha im Bestand sind ,,sonstige nicht gewerbliche Nutzungen“ - also
Flachenanteile wie Erschlieungen, Abstandsflachen oder Regenruickhaltungsanlagen, die zwar

den Unternehmen zugutekommen, aber von diesen nicht unmittelbar genutzt werden kdnnen.

Fur kinftige Ansiedlungen steht zum 15.06.2022 rechnerisch zundchst ein Flachenpotenzial von
527 ha zur Verfligung; davon sind 469 ha nicht vorgenutzte Freiflachen und 58 ha Brachen. Von
dem 527 ha umfassenden Gesamtpotenzial sind allerdings 129 ha bereits vermarktet; davon
sind nahezu 78 ha Neuvermarktungen seit Mitte 2021 und 51 ha Flachen, die vor Mitte 2021
vermarktet wurden, aber bislang noch nicht bebaut wurden. Weitere 73 ha werden fur die die
oben beschriebenen ,sonstigen nicht gewerblichen Nutzungen* benétigt, konnen also ebenfalls
nicht fiir weitere Unternehmensansiedlungen verwendet werden. Bei 14 ha konnte nicht geklart
werden, ob sie fur eine wirtschaftliche Nutzung verfiigbar gemacht werden kénnen.

Somitergibtsichohne Berlcksichtigung derzeitlichen Verfligbarkeit derzeit ein flir Ansiedlungen
nutzbares Netto-Flachenpotenzial von 311 ha; das sind gut 56 ha weniger als im Vorjahr. Von
diesem Netto-Flachenpotenzial entfallen 76,8 ha auf die Stadt Kiel, 48,8 ha auf die Stadt

Neumunster, 46,4 ha auf den Kreis Plon und 138,8 ha auf den Kreis Rendsburg-Eckernforde.

Eine sofortige Verfligbarkeit ist flir 61 ha gegeben; das entspricht einer Halbierung des Vorjahres-
wertes von 122 ha und ist Ausdruck der weiterhin hohen Vermarktungsintensitat und Nachfrage.
Kurz- oder mittelfristig verfligbar sind insgesamt 74 ha. Das sind 21 ha mehr als im Vorjahr. Fur
41 haist derzeit keine Realisierungsperspektive erkennbar. Das sind 17 ha weniger als im Vorjahr.
Die Kommunen haben also offenbar ihre Mobilisierungsaktivitdten intensiviert. Bei gut 135
ha gilt, dass diese Flachen erst langfristig, also in mehr als funf Jahren verfligbar sein

werden.

Auf 93 ha besteht Baurecht nach §§ 30/34 BauGB. Der Riickgang gegentber
dem Vorjahr (144 ha) ist wie bei der ,sofortigen Verfligbarkeit“ auf die
hohe Vermarktungsintensitat zurtickzufihren. Fur 37 ha (gegenlber

28 ha im Vorjahr) ist ein Bebauungsplan in Aufstellung; bei 181

ha (Vorjahr 194 ha) steht die Herstellung von Baurecht aus.
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Auf gut 196 ha oder nach wie vor 63% des - nunmehr allerdings deutlich verminderten - Netto-
Flachenpotenzials bestehen keine Nutzungsrestriktionen. Geringfligige Entwicklungsein-
schrankungen sind auf 14 ha zu verzeichnen; auf 90 ha gibt es schwerwiegende Restriktionen. Fir

12 ha besteht auf Grund kumulierter Restriktionen keine erkennbare Entwicklungsperspektive.

Im Zeitraum von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden in der Region rund 78 ha neu vermarktet.
Davon waren 72 ha vormalige Frei- und 6 ha ehemalige Brachflichen. 64% der Inanspruch-
nahmen entfielen auf den Kreis Rendsburg-Eckernforde (zwischen 2010 und 2020: 53%), gut
11% auf die Stadt Neumunster (zuvor 30%), 6,8% auf die Stadt Kiel (zuvor 10%) und gut 18%

(zuvor 7%) auf den Kreis Plon.

Der grofite Teil der Neuvermarktungen fand wiederum entlang der zentralen Verkehrsachsen
(Autobahnen und darauf zulaufende oder parallel gefiihrte Bundesstralen) sowie im Siedlungs-
raum der Stadte Kiel, Neumuinster und Rendsburg statt. Auch die derzeit in den Flachennutzungs-
planen gesicherten Potenzialflachen sind stark an den Verkehrsachsen und Verdichtungsraumen
orientiert und liegen zudem nahe bei den im vergangenen Jahrzehnt realisierten Gewerbe-und
Industrieflachen, grenzen an derartige Flachen an oder stellen eine Erweiterung bestehender

Gebiete dar.

Die Netto-Ansiedlungsflache von Unternehmen (ohne Erschlielungen etc.) lag im Zeitraum von
2010 bis Mitte 2021 bei 491 ha. Das entsprach einer durchschnittlichen Jahresrate fur Flachen-
verwertungen von 44 ha. Seinerzeit standen regional 368 ha an Netto-Flachenpotenzialen zur
Verflgung; daraus ergab sich eine rechnerische Reichweite der Netto-Potenzialflachen von 8,4

Jahren.

Seither hat sich die Netto-Ansiedlungsflache auf 569 ha erhoht. Die durchschnittliche Jahres-
rate bei den Flachenverwertungen liegt nunmehr bei 47 ha. Dem gegentber steht ein erheblich
verringertes Netto-Flachenpotenzial von 311 ha. Damit verklrzt sich die rechnerische Reich-
weite bei angenommen gleichbleibender Verwertungsrate der Potenzialflachen in der Region
auf 6,6 Jahre. Vorausschauende Planungen fir Gewerbe- und Industrieflachen sind gemeinhin

auf 15 Jahre angelegt.
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Lokale Ergebnisse

Die wirtschaftszweigbezogene Struktur des Flachenbestandes in den kreisfreien Stadten und
den Kreisen ist im Zwischenbericht vom Juni 2021 ausfuhrlich dargestellt und hat sich durch die
seitherige Vermarktung von 78 ha in der Gesamtregion nur geringfligig verandert.

Deshalb konzentrieren sich die aktuellen Analysen auf die signifikanten Veranderungen bei den
gewerblich-industriellen Flachenpotenzialen. Diese werden erganzt durch spezifische Analysen
der landesplanerischen Raumkategorien fir die Stadt Kiel und die beiden Kreise. Damit wird
fUr den Bereich der Wirtschaftsflachen ein vertiefter Blick auf die Zusammenhange zwischen
den hoch verdichteten Siedlungsraumen Kiel und Rendsburg mit den umgebenden Randzonen

ermaglicht.
Stadt Kiel

In der Stadt Kiel kann eine gewerbliche Flachenentwicklung auf Grund der Siedlungsstruktur in
groRem Male nur durch die Neunutzung von Brachflachen erfolgen. Das Gesamtportfolio an
planerisch gesicherten Potenzialflachen hat sich durch Flachenverwertungen innerhalb eines
Jahres um 5,3 ha auf nunmehr knapp 77 ha netto verringert. Innerhalb der nachsten zwei Jahre
stehen restriktionsfrei derzeit nur noch gut 0,8 ha netto fir Neuansiedlungen zur Verfligung;
weitere 3 ha kénnen mittelfristig verfligbar gemacht werden. Rund 22 ha auf brachliegenden
Flachen konnen durch die Inanspruchnahme von Fordermitteln restriktionsfrei entwickelt
werden und sind langfristig verfligbar. Die bisherige Verwertungsrate von 4,9 ha pro Jahr ist
derzeit nicht realisierbar, kann aber durch die laufenden Aktivierungsmalinahmen voraussicht-

lich in finf Jahren wieder erreicht werden.

Zur Raumkategorie ,,Ordnungsraum Kiel“ gehoéren neben der Stadt Kiel auch Teile der Kreise
Plon und Rendsburg-Eckernférde mit insgesamt 59 Kommunen. Innerhalb der nachsten 5 Jahre
werden die kreisangehorigen Kommunen in den beiden Teilraumen ,Kiel- Kreis Rendsburg
Eckernforde” und Kiel — Kreis Plon“ keine Entlastung fur den gewerblichen Flachenmarkt der
Stadt bieten kdnnen.Im Jahr 2021/2022 wurden im Ordnungsraum insgesamt 11 ha vermarktet.
Derzeit stehen gut 13 ha fir eine sofortige oder kurzfristige Nutzung zur Verfligung. Mittel-
fristig sind regional 16,5 ha mobilisierbar. Daraus folgt, dass bei vergleichbarer Nachfrage in den
nachsten Jahren im gesamten Ordnungsraum eine Unterdeckung im gewerblich-industriellen
Flachenangebot geben wird. Eine relative Entspannung zeichnet sich erst langfristig, also in
mehr als finf Jahren ab. Dann kénnen rund 87 ha (darunter 22 ha in Kiel) marktfahig werden,
wenn der Abbau von Nutzungsrestriktionen und die Schaffung von Baurecht

gelingen.
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Stadt Neumiinster

In der Stadt Neumdiinster hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Potenzialflachen durch
Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um 3,8 ha auf knapp 49 ha netto verringert. Innerhalb der
nachsten zwei Jahre stehen restriktionsfrei 30 ha fur Neuansiedlungen zur Verfigung. Weitere 17 ha
sind langfristig mobilisierbar und weitgehend ebenfalls restriktionsfrei. Die durchschnittliche Flachenver-
wertung fir Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12 Jahren bei 14,4 ha pro Jahr. Diese Verwertungs-
rate ist bei entsprechender Nachfrage in den nachsten drei Jahren zunachst weiter realisierbar, wenn die
entsprechenden MalRnahmen (insbesondere Baurecht) eingeleitet werden. Fir eine langfristige Gewerbe-
flachenentwicklung reicht das das aktuelle Gesamtportfolio bei anndahernd gleichbleibenden Verwertungs-

raten nicht aus.

Kreis Plon

Im Kreis Plon hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Potenzialflachen durch Flachenver-
wertungen innerhalb eines Jahres um 4,7 ha auf gut 46 ha netto verringert. Innerhalb der nachsten zwei
Jahre stehen 15 ha restriktionsfrei fur Neuansiedlungen zur Verfiigung, davon entfallen 10 ha auf den
Standort Preetz. Weitere 24 ha sind mittel- und langfristig mobilisierbar, wenn ErschlieRungsmalinahmen
ermoglicht und Eigentumsfragen geklart werden kdnnen.

Die durchschnittliche Flachenverwertung fir Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12 Jahren bei 4,4
ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist in den 10 nachsten Jahren annahernd realisierbar, wenn die Mobili-
sierung der restriktionsbelasteten Flachenpotenziale vollstandig gelingt. Allerdings zeigt der Blick auf die
Teilraume des Kreisgebietes ein differenziertes Bild:

Insgesamt 26 Kommunen im Kreisgebiet gehdren zum ,,Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Plon“ Hier stehen
fur sofortige und kurzfristige Nutzungen rund 10,4 ha netto zur Verfligung. Im Zeitraum 2021/2022
wurden in diesem Raum rund 4,1 ha netto vermarktet. Damit steht bei gleichbleibender Nachfrage in den
nachsten drei Jahren innerhalb dieses Raumes ein Flachenpotenzial zur Verfligung, das lediglich die bishe-
rigen Vermarktungswerte weitgehend abdecken und damit keinen Beitrag zur Entspannung der Engpasse
auf dem Flachenmarkt im gesamten Ordnungsraum bieten kann.

Im restlichen Kreisgebiet Plon stehen fur sofortige und kurzfristige Nutzungen 3,79 ha netto zur Verfiuigung.
Im Zeitraum 2021/2022 wurde in diesem Raum knapp 10 ha netto vermarktet. Damit stehtinnerhalb dieses
Teilraumes bei anhaltender Nachfrage rechnerisch bereits aktuell kein ausreichendes Flachenpotenzial
zur Verfiigung. Wenn die Schaffung von Baurecht und der Abbau von Eigentumsrestriktionen vollstandig

gelingen, kann das absehbare Defizit voriibergehend, aber nicht langfristig ausgeglichen werden.

1
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Kreis Rendsburg-Eckernforde

Im Kreis Rendsburg-Eckernférde hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten
Potenzialflachen durch Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um gut 44 ha auf nunmehr
knapp 139 ha netto verringert. Insgesamt sind gut 100 ha restriktionsfrei; davon stehen 32 ha
sofort zur Verfiigung und weitere 46 ha sind kurz- oder mittelfristig mobilisierbar.

Die durchschnittliche Flachenverwertung fiur Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12
Jahren bei 28 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist bei entsprechender Nachfrage zunachst
weiter realisierbar, allerdings nur fir maximal 5 Jahre und nur dann, wenn Nutzungsrestriktionen
vollstandig abgebaut und durchgehend Baurecht geschaffen werden kénnen. Fir eine lang-
fristige Gewerbeflachenentwicklung reicht das das aktuelle Gesamtportfolio bei annahernd

gleichbleibenden Verwertungsraten demgemal nicht aus.

Diese Perspektive spiegelt sich auch beim Blick auf die regionalen Raumkategorien: Insgesamt
32 Kommunen im Kreisgebiet sind dem , Ordnungsraum Kiel- Teil Kreis Rendsburg-Eckern-
forde“ zuzurechnen. 2021/2022 wurden in diesem Raum rund 1,7 ha netto vermarktet. Damit
steht innerhalb dieses Raumes kurzfristig kein rechnerisch ausreichendes Flachenpotenzial zur
Verflgung. Mittelfristig kdnnen bis zu 13,5 ha mobilisiert werden. Damit kdnnte in den nachs-
ten 3 Jahren aus diesem Teilraum heraus voribergehend eine leichte Entlastung des Gewerbe-
flaichenmarktes fir den Ordnungsraum Kiel erreicht werden, wenn der Abbau von Nutzungs-

restriktionen und die Herstellung von Baurecht gelingen.

Weitere 13 kreisangehorige Kommunen gehoéren zum ,Stadt-Umland-Bereich-Rendsburg*
Hier stehen fir sofortige und kurzfristige Nutzungen rund 34 ha netto zur Verfligung. Im Zeit-
raum 2021/2022 wurde in diesem Raum rund 35 ha netto vermarktet; der hochste Anteil aller
untersuchten Teilrdume. Damit steht bei gleichbleibender Nachfrage maximal fir ein Jahr
ein ausreichendes Flachenpotenzial zur Verfiigung. Selbst wenn der Abbau von Nutzungs-
restriktionen gelingt, besteht bei anhaltender Nachfrage bereits kurzfristig ein Bedarf zur

Ausweisung zusatzlicher Wirtschaftsflachen.

Im ,restlichen Kreisgebiet Rendsburg-Eckernforde” mit insgesamt 120 Kommunen stehen fir
sofortige und kurzfristige Nutzungen rund 11 ha netto zur Verfligung. Im Zeitraum 2021/2022
wurde in diesem Raum rund 13 ha netto vermarktet. Damit besteht bei anhaltender Nachfrage
nur kurzfristig ein rechnerisch ausreichendes Flachenpotenzial. Innerhalb von 5 Jahren sind
prinzipiell weitere 35 ha mobilisierbar. Selbst wenn das gelingt, besteht bei anhaltender Nach-

frage langfristig Bedarf zur Ausweisung weiterer Flachen.
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Regionale Perspektiven der gewerblichen Flachenentwicklung

Im Zuge der wirtschaftlichen Entwicklung im Raum Kiel.Region & Neumdinster setzt sich die
Verwertung von Wirtschaftsflachen bislang trotz veranderter gesamtwirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen unverandert fort; gleiches gilt nach Angaben der Wirtschaftsférderungsein-
richtungen fur die Flachennachfrage.

Vorausschauende Planungen fur Gewerbe- und Industrieflichen beziehen sich im Regelfall
auf einen Zeitraum von 15 Jahren. Fir einen derartigen Zeitraum ist das aktuell planerisch
gesicherte Gesamtpotenzial in der Region von derzeit rund 311 ha (davon 90 ha mit schwer-
wiegenden Nutzungsrestriktionen) und einer rechnerischen Reichweite von nunmehr 6,6 Jahren
in der Summe auch dann nicht ausreichend, wenn es zu einem erheblichen Rickgang bei der

Flachennachfrage kommen sollte.

Durch die erfolgreiche Flachenverwertung ist auch das Angebot an sofort oder kurzfristig
verfligbaren Wirtschaftsflachen nicht nur wie bislang in der Stadt Kiel, sondern auch in der

Stadt Neumtinster und den beiden Kreisen erheblich geringer geworden.

Vor diesem Hintergrund wird angeregt, die Uberlegungen zur Sicherung eines langfristig
ausreichenden Angebots an marktfahigen Wirtschaftsflachen in der gesamten Region zu inten-
sivieren. Dafur bietet sich ein breit gefachertes Instrumentarium an,dass von der Beschleunigung
von Planverfahren und den konzentrierten Abbau von Nutzungsrestriktionen Uber verstarkte
Bemuhungen zur Nachverdichtung bis hin zur langfristig angelegten Vorbereitung von neuen
Flachenausweisungen reicht. Dabei kommt der interkommunalen Zusammenarbeit im Rahmen

des ,Planungsdialogs” eine besondere Bedeutung zu.
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In den folgenden Abschnitten wird zunachst der Gesamtbestand genutzter und ungenutzter gewerb-
lich-industrieller Bauflachen fir die gesamte Region und die vier Gebietskorperschaften dargestellt
(3.1). Abschnitt 3.2 zeigt, wie sich die Flachenvermarktung im Zeitraum von Juni 2021 (Datenstand
im Zwischenbericht) und Juni 2022 entwickelt hat. Darauf folgt in Abschnitt 3.3 eine Ubersicht zu den
aktuell in den Flachennutzungsplanen gesicherten Potenzialen, an die sich in Abschnitt 3.4 Analysen
zu deren Verfugbarkeiten auf der Zeitachse und den baurechtlichen Gegebenheiten anschlief3en. In
Abschnitt 3.5 werden die Entwicklungshemmnisse durch Nutzungsrestriktionen dargestellt.

Im Regelfall werden in den jeweiligen Abschnitten auch die Vergleichswerte zum 15.06.2021 benannt.
Abschnitt 3.6 fasst die Ergebnisse der aktualisierten Flachenanalyse fur die kreisfreien Stadte und die

Kreise zusammen.
3.1 Gesamtbestand gewerblich-industrieller Bauflachen

Tabelle 1 weist aus,dass zum 15.06.2022 in der Region 4.07 1 ha an gewerblich-industriellen Bauflachen

in den Flachennutzungsplanen (FNP) gesichert sind. Das sind 119 ha mehr als zum 15.06.2021. Der
erhohte aktuelle Wert ist darauf zurtickzuflihren, dass im Zuge des Monitorings weitere, bereits plane-
risch gesicherte Flachen identifiziert und innerhalb des letzten Jahres auch in erheblichem Umfang

neue Flachenpotenziale in den FNP gesichert wurden.

Von den nunmehr 4.071 ha an planerisch gesicherten Gewerbe-und Industrieflachen werden 3.493 ha

unmittelbar oder mittelbar durch Unternehmen genutzt - das entspricht rund 86% der Flachen. Darin

enthalten sind 670 ha an ,,sonstigen nicht gewerblichen Nutzungen® wie zum Beispiel Erschliefungs-
anlagen oder Stellplatze (Z0).

58 haentfallen auf vorgenutzte,aber aktuell brachliegende Flachen (Z1); auf weiteren 52 ha sind derzeit
leerstehende Gebaude zu verzeichnen (Z2). Insgesamt 469 ha entfallen auf planerisch gesicherte,

bislang aber nicht genutzte Freiflachen (Z3).

Tabelle 1 : Nutzung planerisch gesicherter Gewerbe- und Industrieflaichen in der Region

Nur Nur LGS
Alle Nutzungen Gesamt Nur Kiel . . e Rendsburg-
Neumiinster ~ Kreis Plon Eckernfirde

ha % ha % ha % ha % ha %

A-Land-und Forstwirt-

selhmiit Hadheret 21 0,52 0,00 6 066 3 049 13 0,70

S A 1 (03 0,00 000 1 007 1 007
von Steinen und Erden

C-Verarbeitendes Gewerbe 728 17,88 209 24,36 125 1427 64 1222 331 1818

D - Energieversorgung 37 0,91 15 1,75 0,00 3 0,55 19 1,05

E - Wasserversorgung;

Abwasser-und Abfallent-

sorgung und Beseitigung 104 2,54 19 225 15 169 5 098 64 3,54
von Umweltver-

schmutzungen
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F - Baugewerbe

G45 - Handel mit Kraft-
fahrzeugen; Instand-
haltung und Reparatur
von Kraftfahrzeugen

G46 - GrolRhandel (ohne
Handel mit Kraftfahr-
zeugen)

GA47- Einzelhandel (ohne
Handel mit Kraftfahr-
zeugen)

H - Verkehr und Lagerei

|- Gastgewerbe

J-Q; T-U; hauptsachlich
Dienstleistungen

R - Kunst, Unterhaltung
und Erholung

X - verschiedene
Gewerbe ohne Uber-
wiegende Nutzung

Y -WZ-Zuordnung
noch unklar (z.B. bei
Neuerrichtung)

Z0 - sonstige nicht
gewerbliche Nutzungen

Z1- Brachen

Z2 - Leerstande

Z3 - Freiflachen, vormals
gewerblich nicht
genutzt

Summe

253

196

298

338

374

16

363

39

25

30

670

58

52

469

4.071

6,21

4,81

7,33

8,30

9,18

0,39

8,92

0,96

0,62

0,74

16,46

1,42

1,27

11,52

100

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

26

39

77

87

54

83

10

108

38

73

857

2,99

4,52

8,94

10,21

6,33

0,47

9,75

1,00

0,21

12,63

4,39

0,53

8,56

100

43

49

72

76

149

76

164

64

874

4,91

5,65

8,23

8,69

17,10

0,63

8,69

0,99

0,97

0,61

1874

0,31

0,49

7,37

100

33

24

28

61

29

46

110

11

85

521

6,24

4,55

5,31

11,76

5,56

0,40

8,90

0,90

0,20

16,31

100

152

84

122

113

141

157

17

17

289

36

246

1.820

8,35

4,61

6,71

6,23

7,76

0,23

8,64

0,93

0,34

0,94

1585

0,35

1,97

13,52

100

15
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Die aktuell unmittelbar durch Unternehmen genutzten Flachen umfassen insgesamt 2.823 ha.
Auf das ,Verarbeitende Gewerbe“ (C) entfallt ein Anteil von 728 ha (25,2%), davon liegen 331 ha

im Kreis Rendsburg-Eckernférde und 209 ha in der Stadt Kiel. Mit grofem Abstand folgen der

Wirtschaftszweig ,Verkehr und Lagerei (H)“ (374 ha, davon 149 ha in Neumunster), die ,Dienst-

leistungen aller Art; J-Q und T-U“ (363 ha, davon 157 ha im Kreis Rendsburg-Eckernférde) sowie
die Bereiche des ,,Einzel- und des GrolRhandels; G 47/47% (338/298 ha).

Grafik 1 illustriert die Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen in der Gesamtregion. Es wird

deutlich, dass die zwei logistikbezogenen Branchen ,Verkehr und Lagerei“ sowie ,GrolRhandel”

zwar individuell deutlich unterhalb der Flachennutzung durch das ,Verarbeitende Gewerbe“

liegen, zusammengenommen jedoch mit 672 ha (23,8%) ebenfalls einen bedeutenden Anteil an

den wirtschaftlichen Flachennutzungen haben.

Grafik 1: Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen in der Region (Stand 06/2022)

Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen in der Region

A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
B - Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
C - Verarbeitendes Gewerbe

D - Energieversorgung

E - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung...

F - Baugewerbe

G45 - Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und...

G46 - GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
GA47 - Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
H- Verkehrund Lagerei

| - Gastgewerbe

J-Q;T -U -andere Wirtschaftszweige

R - Kunst, Unterhaltung und Erholung

X - verschiedene Gewerbe ohne liberwiegende Nutzung

Y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung)

o
v
[
o
-
w
N
o
N
wv

B Gesamt in %

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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3.2 Flachenvermarktung 2021/2022

Die Bestandsaufnahme von Daten fir den Zwischenbericht zum Gewerbeflachenmonitoring wurde zum
15.06.2021 abgeschlossen. Fir den vorliegenden Abschlussbericht wurden alle Veranderungen bis zum
15.06.2022 berticksichtigt. Insgesamt wurden in diesem Zeitraum knapp 78 ha an Potenzialflachen neu
vermarktet. Das Vermarktungstempo blieb also trotz der veranderten gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen unvermindert hoch. Dies fiihrt auch zu einer Erhohung des langjdhrigen Durchschnitts-

wertes fUr Flachenverwertungen in der Region.

Tabelle 2 zeigt die Verteilung dieser Flachen auf die kreisfreien Stadte und Kreise. Von den insgesamt 78
ha entfallen nahezu 50 ha auf den Kreis Rendsburg-Eckernforde. Es folgen der Kreis Plon mit gut 14 ha
sowie die Stadt NeumUnster mit knapp 9 ha und die Stadt Kiel mit Gber 5 ha. Insgesamt 69 ha entfielen

auf die Erstnutzung vormaliger Freiflachen und 9 ha auf die Neunutzung von Brachen.

Tabelle 2: Vermarktete Potenzialflachen (06/2021-06/2022)

Seit Juni 2021 vermarktet, aber noch nicht bebaut ha

Kiel 5,30
Neumdiinster 8,84
Kreis Plon 14,12
Kreis Rendsburg-Eckernférde 49,69
Summe 77,95

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Karte 1 illustriert die Verteilung der Vermarktungen im Raum und die jeweiligen Gréf3enklassen. Auf die
GroRenkategorie von mehr als 10 ha entfallen 26,8% der Flachen; auf die Kategorie von 5 bis unter 10
ha 16,1%,; auf die Kategorie von 2 bis unter 5 ha 20,2%; auf Flachen von 1 bis unter 2 ha 11,7% und auf
Flachen unterhalb von 1 ha 25,2%.

Karte 1: Verteilung der Flachenvermarktungen
2021/2022 im Raum k Vermarktungen
SR 06.2021 - 06.2022 in ha
3 <05
Vo ® 05-09
Y ® 1-1,9

A G ein B ® 2-49
R 7Y @5 9%
e ,‘ i L . > 10

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

3.3 Flachenpotenziale

GemaR der Ubersicht in Tabelle 1 stehen derzeit in der Region 469 ha (vgl. ,Z1“) an nicht
vorgenutzten Freiflachen prinzipiell als Potenziale zur Verfiigung. Hinzu kommen 58 ha (vgl.
,Z2“) an neu nutzbaren Brachflachen, sodass sich zunachst ein Gesamtflachenpotenzial von 527
ha ergibt.

Zur Ermittlung des real verfligbaren Flachenpotentials sind die bereits neu bebauten Flachen
(50,6 ha) und auch diein Abschnitt 3.2 dargestellten,zwischenzeitlich vermarkteten Flachen (77,9
ha) abzuziehen, weil diese mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht mehr fir weitere Ansiedlungen zur
Verfligung stehen werden. Insgesamt ergibt sich eine Verwertungsrate von gut 128 ha.

Darlber hinaus sind die notwendigen Anteile fur ,,sonstige nicht gewerbliche Nutzungen“ wie
ErschlieBung, Parkplatze, Grinanteile oder Regenwasserrickhaltung in Abzug zu bringen.
Dieser Wert liegt nach flachenspezifischer Abstimmung mit den Kommunen derzeit bei 73 ha.
Fur 10 ha konnte nicht geklart werden, ob und wann eine Verfligbarkeit auf dem Flachenmarkt

gegeben sein konnte; weitere 4 ha sind zwar planerisch gesichert, aber nicht nutzbar.

18
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In Tabelle 3 sind die sich aus diesen Sachverhalten ergebenden Abziige vom Gesamtpotenzial
in ihrer Gesamtheit dargestellt. Es ergibt sich fur die Region ein derzeit real verfligbares Netto-

Flachenpotenzial von 311 ha. Das sind 57 ha weniger als zur Jahresmitte 2021.

'Tabelle 3: Verfligbares Flachenpotenzial

zr:’i;lfchen und Brachen in ha 526,61
Abziiglich 2021/2022 verwertet 128,57
Abzuglich unklar 10,02
Abziiglich nicht nutzbar 3,89

Abzug vom Bruttowert fiir ,,sonstige nicht gewerbliche Nutzungen* 73,24
Netto-Flachenpotenzial 310,89

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Von dem Netto-Flachenpotenzial entfallen 76,8 ha auf die Stadt Kiel, 48,8 ha auf die Stadt

Neumdunster, 46,4 ha auf den Kreis Plon und 138,8 ha auf den Kreis Rendsburg-Eckernforde.

Karte 2 bietet einen Uberblick zur Verteilung des Netto-Potenzials von 311 ha im Raum. Auf die
in der Legende benannten Grolkenkategorien entfallen: > 20 ha 9,6% der Flachen; 10 bis unter
20 ha 29,9%; 5 bis unter 10 ha 20,6%; 3 bis unter 5 ha 15,1%; 1 bis unter 3 ha 16,5%; unterhalb
von 1 ha 8,2%

Verfiigbare
Flachen in ha
<1
® 1-29
® 3-49
® 5-99

@ w0-199

Karte 2: Verteilung des
Netto- Flachenpotenzials im Raum

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte
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3.4 Zeitliche Verfluigbarkeit und Baurecht

Tabelle 4 stellt die zeitlichen Verfligbarkeiten des Netto-Potenzials von 311 ha in den kreisfreien
Stadten und den Kreisen dar. In der rechten Spalte ist nachrichtlich der jeweilige Vorjahres-
Gesamtwert erkennbar.

Sofort verflgbar in der Region sind aktuell 61 ha gegenliber 122 ha zur Mitte 2021.
Kurzfristig - also innerhalb von zwei Jahren - kdnnen 32 ha an den Markt gebracht werden
(Vorjahr 15 ha). Als mittelfristig verflgbar - in mehr als zwei und bis zu funf Jahren - werden 41
ha eingeschatzt (Vorjahr 37 ha).

Bei gut 135 ha gilt, dass diese Flachen erst langfristig, also in mehr als finf Jahren verflig-
bar sein werden (wie Vorjahr). Flr 42 ha ist bislang keine Realisierungsperspektive erkennbar
(Vorjahr 58 ha).

Tabelle 4: Verfuigbarkeit des Flachenpotenzials auf der Zeitachse

ST o olort g DI an8 et summe. e Stand
30.06.2021
Kiel 0,82 3,00 64,55 8,48 76,85 81,18
Neumiinster 24,42 5,79 16,68 1,95 48,84 52,66
Kreis Plon 3,38 11,70 7,20 17,12 7,00 46,40 51,30

Kreis Rendsburg-

. 32,06 14,70 30,70 37,25 24,10 138,81 183,09
Eckernforde

Gesamt 60,67 32,19 40,90 135,60 41,53 310,89 368,23

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Tabelle 5 bietet eine Gesamtdarstellung zu den baurechtlichen Gegebenheiten innerhalb des
Flachenpotenzials. Auf 93 ha besteht aurecht nach §§ 30/34 BauGB (Vorjahr 143 ha).
Bei 37 haist ein Bebauungsplan in Aufstellung (Vorjahr 28 ha); fir 181 ha steht die Herstellung

von Baurecht aus (Vorjahr 194 ha).

Tabelle 5: Verfuigbarkeit des Flachenpotenzials nach Baurecht

B-Plan in

DL CEB LS § 30 BauGB § 34 BauGB Auf- B-Plan' Summe
Baurecht erforderlich
stellung

Kiel 1,80 5,00 3,00 67,05 76,85
Neumlinster 29,23 2,13 0.80 16,68 48,84
Kreis Plon 7,66 19,54 19,20 46,40
Kreis Rendsburg- 46,83 0,17 13,70 78,11 138,81
Eckernforde
Gesamt 85,51 7,30 37,04 181,04 310,89

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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3.5 Nutzungsrestriktionen

Die Bereitstellung gewerblich-industrieller Bauflachen am Markt wird oftmals durch Nutzungs-
restriktionen erschwert, deren Auswirkungen in drei Restriktionskategorien zusammen-
gefasst werden konnen. ,,Geringe Restriktionen® kdnnen beispielsweise durch die Notwendig-
keit zur Bereitstellung von Ausgleichsflachen oder zur Schaffung eines StralRenanschlusses
entstehen. ,Schwerwiegende Restriktionen® liegen insbesondere dann vor, wenn die dullere
ErschlieBung besonders aufwendig ist, Altlasten- oder Entwasserungsprobleme vorhanden und/
oder die EigentUmer Uber einen langen Zeitraum hinweg nicht verkaufsbereit sind. Als ,,ohne
Entwicklungsperspektive” sind Flachen einzuschatzen, bei denen eine zentrale Restriktion oder
die Kombination verschiedener Restriktionsarten dazu fiihrt, dass eine rentierliche Entwicklung
nicht darstellbar ist.

Tabelle 6 zeigt, dass 196 ha oder 63% des Netto-Flachenpotenzials restriktionsfrei sind; das
entspricht dem prozentualen Anteil des Vorjahres (63% von 233 ha). Geringfligige Nutzungs-
restriktionen sind auf 14 ha zu verzeichnen (Vorjahr 12 ha); auf 90 ha gibt es schwerwiegende
Restriktionen (Vorjahr 92 ha). Fir rund 12 ha besteht keine erkennbare Entwicklungsperspektive
(Vorjahr 31 ha). Auf die Stadt Kiel entfallen 53% der schwerwiegenden Restriktionen, auf den

Kreis Rendsburg-Eckernforde 92% der Flachen ohne Entwicklungsperspektive.

Tabelle 6: Nutzungsmoéglichkeiten und -Einschrankungen im Flachenpotenzial nach Restriktionskategorien

keine geringe Sl Ll ohne
Stadt! Kfe's . Restriktio- Restriktio- W|ege.n<!e Entwicklungs- Summe
Restriktionskategorie Restriktio- .
nen nen perspektive
nen

Kiel 25,82 2,55 47,50 0,98 76,85
Neumdiinster 43,80 2,40 2,63 48,84
Kreis Plon 24,50 2.00 24,50 46,40
Kreis Rendsburg- 101,50 6,81 19,90 10,60 138,81
Eckernférde

Gesamt 195,62 13,76 89,93 11,58 310,89

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte
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Karte 3 bietet einen Uberblick zur Verteilung der restriktionsfreien Potenzialflichen mit
zusammen rund 196 ha im Raum. Auf die Grollenkategorie von > 20 ha entfallen 0,0% der
Flachen, in der Kategorie von 10 bis unter 20 ha sind es 36,3%, in der Kategorie von 5 bis unter

10 ha 26,3% und unterhalb von 5 ha 37,4 %.

Karte 3: Verteilung des restriktionsfreien Netto-Flachenpotenzials im Raum

Restriktionsfrei verfligbare
Flachen in ha
<1
® 1-299
® 3-49
@® 5-99

=2 P @ 10-199
e § 3 NS N, . . > 20

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Auf 115 ha (Vorjahr 135 ha) oder 37% des Netto-Flachenpotenzials bestehen Nutzungs-
restriktionen. Erganzend zur Darstellung der Restriktionsanteile und -Kategorien in Tabelle 6
verdeutlicht Tabelle 7 die inhaltliche Beschaffenheit der Nutzungshemmnisse. Bei konkreten
Flachen kénnen diese Entwicklungshemmnisse auch in kumulierter Form auftreten.

Es wird deutlich, dass fir 116 ha des Netto-Flachenpotenzials Nutzungseinschrankungen auf
Grund unzureichender ErschlieBung bestehen (Vorjahr 91 ha). 71 ha kénnen nicht aktiviert
werden, weil keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer besteht (Vorjahr 66 ha). Auf 24 ha
besteht Aufbereitungsbedarf (Vorjahr 10 ha). Wie im Vorjahr bestehen bei 6 ha naturraumliche
Restriktionen. Zu den ,sonstigen Restriktionen®zahlen insbesondere Nutzungskonflikte mit der
benachbarten Wohnbebauung, archaologische Fundstellen auf Freiflachen oder der Denkmal-
schutz auf bebauten Brachen. Der Wert in diesem Bereich liegt aktuell bei 22 ha; im Vorjahr lag
er beim 35 ha. Der weitaus hochste Anteil an kumulierten Nutzungsrestriktionen entfallt auf die

Stadt Kiel, der niedrigste auf die Stadt Neumdnster.
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Tabelle 7: Nutzungseinschrankungen im Flachenpotenzial nach Restriktionsarten

Stadt/Kreis

Restriktions-

arten

Kiel
Neumdiinster

Kreis Plon

Kreis Rendsburg-

Eckernforde

Gesamt

naturraum-

liche Restrik-

Af”f' ErschlieR-
bereitungs ungsbedarf
bedarf s
22,00 73,03
0.87 0,68
15,9
132 26,31
24.19 115,92

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

tionen
2,33 30,00
2,40 4,45
0,90 11,49
24,73
5,73 70.67

Eigentums-
restriktionen

sonstige

Restrik-
tionen

8,48

5,00

8,61

22,09

Tabelle 8 stellt die GesamtgroRen der aktuellen Netto-Flachenpotenziale mit den restriktions-

freien Anteilen und den Einschrankungen nach Restriktionskategorien fir die kreisfreien Stadte,

die Kreise und die kreisangehorigen Kommunen dar.

Insgesamt wurden im Zeitraum von Juni 2021 bis Juni 2022 Flachen in einer GréRenordnung

von 78 ha neu vermarktet. Parallel dazu wurden - wie in der Spalte ,Veranderung zu 06/2021¢

erkennbar - 21 ha erstmals planerisch gesichert, sodass sich in der Summe eine Verringerung

des Gesamtpotenzials um 57 ha ergibt.

Tabelle 8: Nutzungsmdglichkeiten und -Einschrankungen im Netto-Flachenpotenzial fur alle Kommunen (06/2022)

Gebiets-
korper-
schaften

Kiel

Neumlinster

Blekendorf
Bosdorf
Fiefbergen
Laboe
Lebrade
Litjenburg
Plon

Preetz

24

keine geringe
Restrik- Restrik-
tionen tionen
25,82 2,55
43,803 2,4
1,2
2,0
6,0
0,88
0,8
10,39

Keine Ent-
wicklungs-
perspektive

0,98

schwer-
wiegende Gesamt
Restriktio- in ha
nen
47,5 76,85
2,632 48,835
0,0
1,2
0,0
2,0
6,0
0,88
0,8
12 22,39

Verande-
rung zu
06/2021

-4,33

-3,825

-1,75
0
-2,55
0
6,0
-5,41
0,1
1,5



—— 3 REGIONALE ERGEBNISSE

Schonberg
Schwentinental
Selent
Wankendorf

Kreis Plon

Altenholz
Bordesholm
Borgstedt
Bredenbek
Breiholz
Blidelsdorf
Datgen
Eckernforde
Flintbek
Fockbek
Gettorf
Gnutz
Guby

Hanerau-
Hademarschen

Hohenwestedt
Holzbunge
Holzdorf
Lindau
Muhbrook
Nortorf
Osterronfeld
Owschlag
Rendsburg
Schacht-Audorf
Waabs
Westerronfeld

Kreis Rendsburg-
Eckernforde

Summe

2,74
2,49
24,5

0,17
10,3

0,39
1,976

5,775

14,2

1,1
4,4

28,76
0,5

1,2
0,655
0,19
9,54
3,44
11,4

7,5
22,77

30,77

4
3,9
2 19,9
5
1,2
0,45
0,6
1 1,32
2,3
2
0,75 1,5
5,2
2,06
0,37
0,261 3,7
9,6
145,01 6,97 8,34
233,15 12,29 92,02

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

3,9
2,74
2,49
46,4

0,17
10,3
1,2
0,39
2,426
0,6

5,775
2,32
16,5

1,1
6,65

33,96
0,5
2,06
1,2
0,655
0,19
9,54
3,81
15,361
9,6
0
7,5

183,09

368,23

-0,46
0,07
2,4
-4.9

1,41
19,9
-1,13

-0,834
-1,7
-3,03

4,215
-0,01

1,1
-3,97
-4,24

0,5
-0,07
1,2

-0,005
2,74

-13,78
-3,06

-2,599

-0,32
7,5
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3.6 Zusammenfassung der Ergebnisse fiir die kreisfreien
Stadte und die Kreise

Im Folgenden wird dargestellt, wie sich die fortschreitende Vermarktung und die Aktivitaten der
Kommunen zur Flachenmobilisierung auf die Struktur der Potenzialportfolios in den kreisfreien

Stadten und den Kreisen auswirken.

Stadt Kiel

Tabelle 9: Stadt Kiel - Eckdaten gewerblich-industrielle Potenzialflachen (Stand 06/2022

Eckdaten fiir die Stadt Kiel ha
Gesamtpotenzial 76,85
Davon

Sofort verfligbar 0,80

Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) verfliigbar 0,00

Mittelfristig (in bis zu 5 Jahren) verfligbar 3,00
Langfristig (in mehr als 5 Jahren) verfligbar; anteilig rund 22 ha sind

s . 64,55
bereits in der Entwicklung
Verfluigbarkeit unbekannt 8,28
Vermarktung 2010-2022; Durchschnitt pro Jahr 49

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Erlauterung

In der Stadt Kiel kann eine gewerbliche Flachenentwicklung auf Grund der Siedlungsstruktur
weitestgehend nur durch die Neunutzung von Brachflachen erfolgen, was mit erheblichem
Aufwand und langen Vorlaufzeiten verbundenist. Das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten
Wirtschaftsflachen hat sich durch Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um 5,3 ha auf
nunmehr knapp 77 ha netto verringert. Innerhalb der nachsten zwei Jahre stehen restriktionsfrei
derzeit nur noch gut 0,8 ha netto fur Neuansiedlungen zur Verfliigung, weil die sofort nutzbaren
Flachen zwischenzeitlich nahezu vollstandig vermarktet wurden. Weitere 3 ha kdnnen mittel-
fristig verfligbar gemacht werden. Rund 22 ha an den Standorten Holtenau-Ost (17 ha) und
Strandort (5 ha) kdnnen insbesondere durch die Inanspruchnahme von Fordermitteln restrikti-
onsfrei entwickelt werden und sind langfristig verfiigbar. Weitere 47,5 ha unterliegen schwer-

wiegenden Nutzungsrestriktionen, bei 8,5 ha ist eine mdgliche Realisierungsperspektive unklar.
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Die durchschnittliche Flachenverwertung fur Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12
Jahren bei rund 4,9 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist derzeit nicht realisierbar, kann aber
durch die laufenden Aktivierungsmalnahmen nach gut funf Jahren wieder erreicht werden.
Darlber hinaus sind zur grundsatzlichen Sicherung eines ausreichenden Flachenpotenzials
weitere Mallnahmen zum Abbau von Nutzungsrestriktionen auf planerisch gesicherten Flachen

erforderlich.

Stadt Neumiinster

Tabelle 10: Stadt Kiel - Eckdaten gewerblich-industrielle Potenzialflachen (Stand 06/2022)

Eckdaten fiir die Stadt Neumiinster ha
Gesamtpotenzial 48,83
Davon

Sofort verflgbar 24,42
Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) verfiigbar 0,00 5,79
Mittelfristig (in bis zu 5 Jahren) verflgbar 0,00
Langfristig (in mehr als 5 Jahren) verfligbar 16,68
Verflgbarkeit unbekannt 1,95
Vermarktung 2010-2022; Durchschnitt pro Jahr 14,4

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Erlauterung

In der Stadt Neumdunster hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Wirtschafts-
flachen durch Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um 3,8 ha auf knapp 49 ha netto
verringert. Innerhalb der ndchsten zwei Jahre stehen restriktionsfrei 30 ha fiir Neuansiedlungen
zur Verfigung. Weitere 17 ha sind langfristig mobilisierbar und weitgehend ebenfalls restriktions-
frei. Die durchschnittliche Flachenverwertung fir Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12
Jahren bei 14,4 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist bei entsprechender Nachfrage mittelfristig
weiter realisierbar, wenn die entsprechenden MalRnahmen (insbesondere Baurecht) eingeleitet
werden. Allerdings ist das aktuelle Gesamtportfolio langfristig bei annahernd gleichbleibenden

Verwertungsraten nicht mehr ausreichend.
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Kreis Plon

Tabelle 11: Kreis Plon - Eckdaten gewerblich-industrielle Potenzialflachen (Stand 06/2022)

Eckdaten fiir den Kreis Plon ha
Gesamtpotenzial 46,40
Davon

Sofort verfligbar 3,38
Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) verfligbar 0,00 11,70
Mittelfristig (in bis zu 5 Jahren) verfligbar 7,20
Langfristig (in mehr als 5 Jahren) verfligbar 17,12
Verfligbarkeit unbekannt 7,00
Vermarktung 2010-2022; Durchschnitt pro Jahr 4,4

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Erlauterung

Im Kreis Plon hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Wirtschaftsflachen durch
Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um 4,9 ha auf gut 46 ha netto verringert. Inner-
halb der nachsten zwei Jahre stehen 15 ha restriktionsfrei fir Neuansiedlungen zur Verfligung,
davon entfallen 10 ha auf den Standort Preetz. Weitere 24 ha insbesondere an den Standorten
Preetz, Lebrade und Laboe sind mittel- und langfristig mobilisierbar, wenn ErschlieRungsmal3-

nahmen ermdoglicht und Eigentumsfragen geklart werden kdnnen.

Die durchschnittliche Flachenverwertung fir Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12
Jahren bei 4,4 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist in den nachsten Jahren nur dann weiter
realisierbar, wenn die Mobilisierung von restriktionsbelasteten Flachenpotenzialen vollstandig
gelingt und langfristig knapp bemessen.

erforderlich.
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Kreis Rendsburg-Eckernforde

Tabelle 12: Kreis Rendsburg-Eckernférde - Eckdaten gewerblich-industrielle Potenzialflachen (Stand 06/2022)

Eckdaten fiir den Kreis Rendsburg-Eckernférde ha
Gesamtpotenzial 138,81
Davon

Sofort verfligbar 32,06
Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) verfliigbar 0,00 14,70
Mittelfristig (in bis zu 5 Jahren) verfligbar 30,70
Langfristig (in mehr als 5 Jahren) verfiigbar 37,25
Verflugbarkeit unbekannt 24,10
Vermarktung 2010-2022; Durchschnitt pro Jahr 28

Quelle: Eigene Erhebung BFR und GseProjekte

Erlauterung

Im Kreis Rendsburg-Eckernférde hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Wirt-
schaftsflachen durch Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um gut 44 ha auf nunmehr
knapp 139 ha netto verringert. Insgesamt sind gut 100 ha restriktionsfrei; davon stehen 32 ha
sofort zur Verfligung; weitere 46 ha insbesondere an den Standorten Hohenwestedt, Gettorf

und Flintbek sind kurz- oder mittelfristig mobilisierbar.

Die durchschnittliche Flachenverwertung fir Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12
Jahren bei 28 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist bei entsprechender Nachfrage in den nachs-
ten Jahren dann weiter realisierbar, wenn ErschlieungsmalRnahmen ermdglicht und Eigen-
tumsfragen geklart werden kdnnen. Allerdings ist das aktuelle Gesamtportfolio bei langfristig

anndhernd gleichbleibenden Verwertungsraten nicht ausreichend.
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4. Raumlich differenzierte Betrachtung des Ordnungsraums
Kiel sowie der Kreise Plon und Rendsburg- Eckernférde

Wahrend sich die Darstellungen im Kapitel 3 an den Grenzen der Kreise und kreisfreien Stadte
orientieren, soll in diesem Kapitel ein raumlich differenziertes Augenmerk auf Dynamiken der
Entwicklung gelegt werden, die innerhalb der Kreise sowie in Kiel und seinem unmittelbaren
Umfeld stattfinden. Die Raumordnung Schleswig-Holstein bietet hier mit den Raumkategorien
,Ordnungsraum® und ,,Stadt- und Umlandbereich® in landlichen Raumen eine klare Gliederung

des Landes.

Die Ordnungsraume zeichnen sich laut Landesentwicklungsplan unter anderem durch eine hohe
Siedlungsdichte, intensive raumliche Verflechtungen und einen erheblichen Siedlungsdruck aus
und stellen das Gegenstick zur Raumkategorie ,landlicher Raum*“ dar.

Stadt- und Umlandbereiche werden durch die Raumordnung im landlichen Raum festgelegt. Sie
sind neben den Ordnungsraumen weitere Schwerpunkte der Entwicklung und umfassen in der

Regel Kernstadte und ihr jeweiliges Umland.

Einziger Ordnungsraum im Planungsraum Il ist der Ordnungsraum Kiel, der das Oberzentrum
Landeshauptstadt Kiel sowie angrenzende Stadte und Gemeinden in den beiden Nachbarkreisen
umfasst. Grundlage der Betrachtung des Ordnungsraums im vorliegenden Bericht ist, dass die
wirtschaftliche Entwicklung nicht an den Stadtgrenzen Kiels endet, sondern es aufgrund der
Nahe umfangreiche Wechselwirkungen zwischen der Stadt und den unmittelbaren Umland-
gemeinden gibt: Die Nachfrage nach Gewerbeflachen, die in Kiel nicht zu befriedigen ist, deren
Urheber aber auf die Nahe zur Stadt Kiel angewiesen sind, strahlt besonders auf das nahe
Umland aus. Im folgenden Kapitel wird deshalb zuerst der Ordnungsraum Kiel beleuchtet, flir
den die Landeshauptstadt Kiel und die zugehdorigen Teile der beiden Nachbarkreise differenziert
dargestellt werden.

Im Anschluss werden innerhalb der beiden Kreise Rendsburg-Eckernforde und Plon die Daten fir
den jeweiligen Anteil am Ordnungsraum Kiel, fur den Kreis Rendsburg-Eckernférde zusatzlich
der Stadt-und Umlandbereich Rendsburg und fur beide Kreise das jeweilige restliche, landliche
Kreisgebiet dargestellt.

Durch diese Form der Darstellung ergibt sich auch fir die beiden Kreise jeweils ein vollstandiges
Raumbild, wobei deren jeweilige Anteile am Ordnungsraum Kiel sowohl dort (Abschnitte
4.1.2 und 4.1.3) wie auch bei den kreisbezogenen Darstellungen (Abschnitte 4.2.2 und 4.3.2)
auftauchen.

Der Stadt-Umland-Bereich Neumunster wird nicht bertcksichtigt, da dieser in Teilen in einem

anderen Planungsraum liegt.
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Karte 4 zeigt die geografische Lage der bearbeiteten Raumkategorien in der KielRegion &

Neumdnster (,,Planungsraum 11%).

Karte 4: Raumkategorien in der KielRegion & Neumuinster

Raumkategorien KielRegion & Neumdiinster

Il Neuminster

I Ordnungsraum Kiel

B Ordnungsraum Kiel Teil PIén

B Ordnungsraum Kiel Teil RD
Restliches Kreisgebiet PI6n
Restliches Kreisgebiet RD

I Stadt-Umland-Bereich Rendsburg

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Der Ablauf der Darstellung in den einzelnen Abschnitten folgt demjenigen in Kapitel 3; beginnt
also mit den Flachenvermarktungen 2021/2022, geht dann Uber zu Flachenpotenzialen,
Verflgbarkeiten sowie baurechtlichen Gegebenheiten und schlie}t mit einer Beschreibung

der Nutzungsrestriktionen. Abgerundet wird die Darstellung jeweils mit einer knapp gefassten

Bewertung.
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4.1 Ordnungsraum Kiel

Zum ,,Ordnungsraum Kiel“gehoren neben der Stadt Kiel Teile der Kreise Rendsburg-Eckernférde

und Plon mit insgesamt 58 Kommunen (Karte 5).

Karte 5: Ordnungsraum Kiel

Raumkategorien KielRegion & Neumiinster
B Ordnungsraum Kiel
Restliches Gebiet

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im Ordnungsraum Kiel insgesamt gut 11 ha netto an
gewerblich-industriellen Bauflachen vermarktet. Davon entfielen auf die Stadt Kiel 5,3 ha und

auf die Kommunen Brligge, Fiefbergen, Flintbek, Preetz und Schwentinental zusammen 5,8 ha.

Mehr als die Halfte der vermarkteten Gewerbeflachenim Ordnungsraum Kiel liegenin den beiden
kreisangehorigen Teilraumen dieses Ordnungsraums. Wahrend in den Jahren 2010 bis 2022 in
der Stadt Kiel durchschnittlich rund 4,9 ha Gewerbeflachen vermarktet wurden, entfielen auf
die Teilraume in den beiden Kreisgebieten im gleichen Zeitraum 6,7 ha pro Jahr. Dabei war die
Vermarktungsrate im Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Rendsburg-Eckernférde mit 4,6 ha mehr

als doppelt so hoch wie im Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Plon mit 2,1 ha.



—— 4 RAUMLICH DIFFERENZIERTE BETRACHTUNG

Flachenpotenziale

Fur kinftige Nutzungen sind derzeit insgesamt 137,79 ha netto planerisch gesichert. Davon
entfallen auf die Stadt Kiel 76,85 ha, auf Preetz 22,39 ha, auf Gettorf 16,5 ha, auf Altenholz 5 ha,
auf Flintbeck 5,8 ha und auf Schwentinental 3,9 ha. Rund 112 ha entfallen auf Freiflachen und
rund 26 ha auf Brachflachen, die nahezu ausnahmslos in der Stadt Kiel liegen.

Mehr als die Halfte des Gewerbeflachenpotenzials im Ordnungsraum Kiel liegt in der Stadt Kiel
(76 ha). Im Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Plon liegt das Potenzial bei rund 32 ha. Im Ordnungs-

raum Kiel - Teil Kreis Rendsburg-Eckernférde sind es etwa 29 ha.
Flachenverfligbarkeit

Derzeit stehen gut 13 ha fur eine sofortige oder kurzfristige Nutzung zur Verfigung. Der
Schwerpunkt der sofortigen und kurzfristigen Nutzbarkeit liegt mit 10 ha von 13 ha deutlich im
Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Plon. Die beiden anderen Teilraume kdnnen in diesem Zeitraum
nur etwa 2 ha anbieten.

Mittelfristig sind 16,5 ha mobilisierbar, langfristig (also in mehr als finf Jahren) sollen 87 ha

marktfahig werden. Bei rund 21 ha ist unklar, ob und wann eine Mobilisierung maglich sein wird.

Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf 6,4 ha und nach §34 BauGB auf 5,2 ha. Bei 19,7 ha gibt es

laufende B-Plan-Verfahren. Fir rund 106 ha steht die Bebauungsplanung aus.
Nutzungsrestriktionen

Prinzipiell restriktionsfrei sind gut 57 ha, wobei davon rund 17 ha auf die Neunutzung eines
Kasernengeldandes und 5 ha auf die Revitalisierungsflache Strandort in der Stadt Kiel entfallen,
derenaktuell noch vorhandene Restriktioneninnerhalb von 5 Jahren durch die Inanspruchnahme
von Fordermitteln abgebaut werden kdonnen. Auf 4,5 ha bestehen geringfliigige Nutzungsein-
schrankungen. Schwerwiegende Restriktionen gibt es auf 74,7 ha - davon liegen 47,5 ha in der
Stadt Kiel, 12 hain Preetz, 5 ha in Altenholz, 4 ha in Schonberg und 3,9 ha in Schwentinental. Fur
rund 1 ha in Kiel gibt es derzeit keine Entwicklungsperspektive.

Im Ordnungsraum Kiel ist die Art der Nutzungsrestriktionen komplex; auf einer Reihe von
Flachen Uberlagern sich die Einschrankungen wechselseitig. Wesentliche Ursache dafir ist
der hohe Anteil an Brachflachen. Fir gut 91 ha besteht besonderer ErschlieRungsbedarf, auf
22 ha gibt es einen hohen Aufbereitungsbedarf, auf 44,5 ha bestehen Eigentumsrestriktionen,
auf 3,2 ha gibt es naturraumliche Einschrankungen und bei 13,5 ha liegen sonstige Nutzungs-
restriktionen (Denkmalwerte Bestdande, hydraulische Einschrankungen, Nutzungskonflikte mit

benachbarter Wohnbebauung) vor.
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Bewertung

Im Ordnungsraum Kiel ist es in den nachsten Jahren kaum maoglich, im Rahmen des aktuell
planerisch gesicherten Potenzials ein Flachenangebot am Markt bereitzustellen,dass annahernd
den bisherigen Verwertungsraten entspricht (11,2 ha in 2021/2022). Innerhalb von zwei Jahren
stehen 13 ha zur Verfligung, mittelfristig kdnnen bis zu 16,5 ha (insbesondere in Flintbeck mit

rund 5,8 ha) mobilisiert werden.

In mehr als 5 Jahren werden die Stadt Kiel mit der Bereitstellung von rund 25 ha und die
Gemeinde Gettorf mit rund 6,2 ha wieder einen Beitrag zur Erweiterung des Flachenangebotes
leisten kdnnen. Eine grundsatzliche Herausforderung bleibt aber die Beschleunigung des Abbaus
von schwerwiegenden Nutzungsrestriktionen in Kiel (46,5 ha), Preetz (12 ha), Schonberg (4 ha),

Altenholz (5 ha) und Schwentinental (3,9 ha).
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4.1.1 Stadt Kiel
Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden in der Stadt Kiel 5,3 ha netto an gewerblich-industriellen

Bauflachen vermarktet
Flachenpotenziale

Fur kinftige Nutzungen sind derzeit insgesamt 76,85 ha fur kiinftige gewerbliche Nutzungen

planerisch gesichert. Davon entfallen 51,85 ha auf Freiflachen und 25 ha auf Brachflachen.
Flachenverfligbarkeit

Aktuell stehen 0,82 ha fir eine sofortige oder kurzfristige Nutzung zur Verfligung. Mittelfristig
sind 3 ha mobilisierbar, langfristig (also in mehr als finf Jahren) sollen 64,55 ha marktfahig

werden. Bei 8,48 ha ist unklar, ob und wann eine Mobilisierung moglich sein wird.
Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf 1,8 ha und nach §34 BauGB auf 5 ha. Bei 3 ha gibt es
laufende B-Plan-Verfahren. Fir 67,05 ha steht die Bebauungsplanung aus.

Nutzungsrestriktionen

Prinzipiell restriktionsfrei sind knapp 26 ha, wobei davon rund 17 ha auf die Neunutzung des
Gelandes Holtenau-Ost und rund 5 ha auf die Revitalisierungsflache Strandort entfallen, deren
aktuell noch vorhandene Restriktionen innerhalb von 5 Jahren durch die Inanspruchnahme
von Fordermitteln abgebaut werden kénnen. Auf 2,55 ha bestehen geringfligige Nutzungsein-
schrankungen. Schwerwiegende Restriktionen gibt es auf 47,5 ha; fur rund 1 ha gibt es derzeit

keine Entwicklungsperspektive.

Die Art der Nutzungsrestriktionen ist komplex; auf einer Reihe von Flachen Uberlagern sich die
Einschrankungen wechselseitig. FUr gut 73 ha besteht besonderer Erschliefungsbedarf, auf
22 hagibt es hohen Aufbereitungsbedarf,auf 30 ha bestehen Eigentumsrestriktionen, auf

2,3 ha gibt es naturraumliche Einschrankungen und bei knapp 8,5 ha liegen sonstige
Nutzungsrestriktionen (denkmalwerte Bestande, hydraulische Einschrankungen,

Nutzungskonflikte mit benachbarter Wohnbebauung) vor.
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Bewertung

Innerhalb der nachsten zwei Jahre stehen restriktionsfrei derzeit nur noch gut 0,8 ha netto fur
Neuansiedlungen zur Verfligung, weil die sofort nutzbaren Flachen zwischenzeitlich nahezu
vollstandig vermarktet wurden. Weitere 3 ha kdnnen mittelfristig verfiigbar gemacht werden.
Rund 22 ha an den Standorten Holtenau-Ost (17 ha) und Strandort (5 ha) kénnen insbesondere
durch die Inanspruchnahme von Férdermitteln restriktionsfrei entwickelt werden und sind lang-
fristig verflgbar. Die durchschnittliche Flachenverwertung fir Neuansiedlungen lag in den
vergangenen 12 Jahren bei rund 4,9 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist derzeit nicht realisier-
bar, kann aber UGber die laufenden Aktivierungsmafnahmen nach gut fiinf Jahren wieder erreicht

werden.
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4.1.2 Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Plon

Der,,Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Plon“ist ein Teilraum des Ordnungsraums Kiel“ und umfasst

26 Kommunen (Karte 6).

Karte 6: Ordnungsraum Kiel - Kreis Plon

Raumkategorien KielRegion & Neumiinster
[ Ordnungsraum Kiel Teil Plén
Restliches Gebiet

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im Ordnungsraum Kiel — Kreis Plon insgesamt gut 4,1 ha
netto an gewerblich-industriellen Bauflachen vermarktet. Davon entfielen auf die Kommunen
Fiefbergen 2,14 ha, auf Preetz 1,34 ha und Schwentinental 0,68 ha..

Flachenpotenziale

Fur kiinftige Nutzungen sind in 4 der 26 Kommunen derzeit insgesamt 32,3 ha netto planerisch
gesichert. Davon entfallen auf Laboe 2 ha, auf Preetz 22,39 ha, auf Schwentinental 3,9 und auf

Schonberg 4 ha. Es handelt sich bis auf 1 ha um Freiflachen.
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Flachenverfligbarkeit

Derzeit stehen 0,4 ha fir sofortige und 10 ha fur kurzfristige Nutzungen (in Preetz) zur Verfliigung.
Langfristig mobilisierbar sind 12 ha in Preetz und 2 ha in Laboe. Bei 7 ha in Schénberg ist unklar,

ob und wann eine Mobilisierung moglich sein wird.
Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf 4,3 ha. Bei 10 ha gibt es ein laufendes B-Plan-Verfahren.

Fur rund 18 ha steht die Bebauungsplanung aus.
Nutzungsrestriktionen

Restriktionsfrei sind gut 10 ha in Preetz. Auf 2 ha in Laboe bestehen geringfligige Nutzungs-
einschrankungen. Schwerwiegende Restriktionen gibt es auf insgesamt 20 ha in Preetz, Schwen-
tinental und Schonberg.

Bei den Nutzungseinschrankungen handelt es sich im Wesentlichen um besonderen
ErschlieRungsbedarf (knapp 16 ha), Eigentumsrestriktionen (9 ha) und Nutzungskonflikten mit
der Wohnbebauung (5 ha).

Bewertung

Im Ordnungsraum Kiel - Kreis Plon stehen fur sofortige und kurzfristige Nutzungen rund 10,4
ha netto zur Verfigung. Im Zeitraum 2021/2022 wurden in diesem Raum rund 4,1 ha netto

vermarktet.

Damit steht bei gleichbleibender Nachfrage in den nachsten dreiJahreninnerhalb dieses Raumes
ein Flachenpotenzial zur Verfliigung, das lediglich die bisherigen Vermarktungswerte weit-
gehend abdecken und damit keinen Beitrag zur Entspannung der Engpasse auf dem Flachen-
markt im gesamten Ordnungsraum bieten kann. Langfristig—also in mehr als 5 Jahren - kdnnen
weitere 17 ha hinzukommen, wenn der Abbau von Nutzungsrestriktionen und die Schaffung von

Baurecht vollstandig gelingen.
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4.1.3 Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Rendsburg-Eckernforde

Der ,Ordnungsraum Kiel — Teil Kreis Rendsburg-Eckernforde ist ein Teilraum des Ordnungs-

raums Kiel und umfasst 32 Kommunen (Karte 7).

Karte 7: Ordnungsraum Kiel - Kreis Rendsburg-Eckernférde

Raumkategorien KielRegion & Neumtinster
W Ordnungsraum Kiel Teil RD
| Restliches Gebiet

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im Ordnungsraum Kiel - Kreis Rendsburg-Eckernférde

rund 1,7 ha netto an gewerblich-industriellen Bauflachen in Briigge und Flintbek vermarktet.

Flachenpotenziale

Far kiinftige Nutzungen sind in 5 der 32 Kommunen derzeit insgesamt 28,6 ha netto plane-
risch gesichert. Davon entfallen allein auf Gettorf 16,5 ha.

Bis auf 0,17 ha handelt es sich ausnahmslos um Freiflachen.
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Flachenverfligbarkeit

Derzeit stehen 1,2 hain Lindau fur kurzfristige Nutzungen zur Verfligung. Mittelfristig mobilisier-
bar sind 13,5 ha; davon 8 ha in Gettorf. Weitere 8,5 ha sind ebenfalls in Gettorf nach aktueller

Einschatzung langfristig entwickelbar. Fir gut 5,4 ha ist die Entwicklungsperspektive unklar.

Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach den §§ 30/34 BauGB besteht auf 0,45 ha. Auf insgesamt 6,7 ha in Lindau und
Flintbek sind die B-Plane in Aufstellung. Fur 21,5 ha steht die Bebauungsplanung aus.

Nutzungsrestriktionen

Prinzipiell restriktionsfrei sind insgesamt sind gut 21 ha in Bordesholm, Gettorf, Flintbek und
Lindau. Auf insgesamt 7,3 ha in Altenholz und Gettorf bestehen schwerwiegende Nutzungsein-
schrankungen, die sich zu gut 5 auf besonderen Erschlielfungsbedarf und gut 2 ha auf Eigen-

tumsrestriktionen verteilen.
Bewertung

Im Ordnungsraum Kiel — Kreis Rendsburg-Eckernférde stehen fir sofortige und kurzfristige
Nutzungen 1,2 ha netto zur Verfliigung. Im Zeitraum 2021/2022 wurde in diesem Raum rund
1,7 ha netto vermarktet. Damit steht innerhalb dieses Raumes kurzfristig kein rechnerisch
ausreichendes Flachenpotenzial zur Verfigung. Mittelfristig kdnnen bis zu 13,5 ha mobilisiert
werden. Damit konnte mittelfristig aus diesem Teilraum heraus vorlibergehend eine leichte
Entlastung des Gewerbeflachenmarktes fliir den Ordnungsraum Kiel erreicht werden, wenn der

Abbau von Nutzungsrestriktionen und die Herstellung von Baurecht gelingen.
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4.2 Kreis Plon

Der Kreis Plon umfasst insgesamt 85 Kommunen. Davon sind 25 dem Ordnungsraum Kiel -
Teil Kreis Plon und 59 dem Ubrigen Kreisgebiet zuzurechnen. Karte 8 zeigt das Kreisgebiet mit

Abgrenzung der beiden Teilraume.

Karte 8: Kreis Plon mit Teilrdumen

Raumkategorien KielRegion & Neumtinster
B Ordnungsraum Kiel Teil Kreis PIon
I Restliches Kreisgebiet Plon

Restliches Gebiet

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im Kreis Plon 9,97 ha netto an gewerblich-industriellen
Bauflachen vermarktet.

In den Jahren 2010 bis 2022 lag die durchschnittliche jahrliche Vermarktungsrate in dem zum
Ordnungsraum Kiel gehoérenden Teil des Kreises Plon bei 2,1 ha und im restlichen Kreisgebiet

bei rund 1,9 ha.
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Flachenpotenziale

Fur kiinftige Nutzungen sind derzeit insgesamt 46,4 ha fir kiinftige gewerbliche Nutzungen
planerisch gesichert. Davon entfallen 39,5 ha auf Freiflachen und 6,9 ha auf Brachflachen.
Das Gesamtpotenzial an Gewerbeflachen im Teil Kreis Plon des Ordnungsraums Kiel ist derzeit

mehr als doppelt so grolR wie im Ubrigen Kreisgebiet.
Flachenverfligbarkeit

Aktuell stehen gut 15 ha fir eine sofortige oder kurzfristige Nutzung zur Verfliigung, darunter
10 ha im Bereich des Ordnungsraums Kiel - Teil Kreis PLlon.

Mittelfristig sind 7,2 ha mobilisierbar, die ausschliefilich im Gbrigen Kreisgebiet, also aulierhalb
des Ordnungsraums liegen. Langfristig (also in mehr als flinf Jahren) sollen 17,12 ha marktfahig

werden. Bei 7 ha ist unklar, ob und wann eine Mobilisierung moglich sein wird.
Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf 7,66 ha. Bei 19,54 ha gibt es laufende B-Plan-Verfahren.
Fur 19,2 ha steht die Bebauungsplanung aus.

Nutzungsrestriktionen

Restriktionsfrei sind 24,5 ha, auf 2 ha bestehen geringfliigige Nutzungseinschrankungen.
Schwerwiegende Restriktionen gibt es auf 19,9 ha.
Zur Art der Nutzungsrestriktionen: Besonderer ErschlieRungsbedarf besteht fir 15,9 ha, bei

rund 11,5 ha gibt es Eigentums- und auf 0,9 ha naturraumliche Restriktionen.
Bewertung

Im Kreis Plon hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Wirtschaftsflachen durch
Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um 4,9 ha auf gut 46 ha netto verringert. Innerhalb
der nachsten zwei Jahre stehen 15 ha restriktionsfrei fir Neuansiedlungen zur Verfligung. Die
durchschnittliche Flachenverwertung fir Neuansiedlungen lag in den vergangenen 12 Jahren
bei 4,4 ha pro Jahr. Diese Verwertungsrate ist in den nachsten Jahren nur dann weiter realisier-
bar, wenn die Mobilisierung von restriktionsbelasteten Flachenpotenzialen vollstandig gelingt.

Langfristig ist das Flachenpotenzial im Kreisgebiet insgesamt knapp bemessen.
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4.2.1 Teil Kreis Plon im Ordnungsraum Kiel

Erlauterungen zum diesem Teilraum finden sich im Abschnitt 4.1.2.
4.2.2 Restliches Kreisgebiet Plon

Zum ,restlichen Kreisgebiet Plon“ gehdren alle 59 Kommunen, die nicht in den ,,Ordnungsraum
Kiel - Kreis Plon“ fallen (Karte 9).

Karte 9: Restliches Kreisgebiet Plon

Raumkategorien KielRegion & Neumiinster
[ Restliches Kreisgebiet Plon
Restlicher Untersuchungsraum

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im restlichen Kreisgebiet Plon knapp 10 ha netto an

gewerblich-industriellen Bauflachen in Litjenburg, Plon, Stolpe und Wankendorf vermarktet.

Flachenpotenziale

Fur kiinftige Nutzungen sind in 6 der 59 Kommunen derzeit 14,11 ha netto planerisch gesichert.
Davon entfallen auf Bésdorf 1,2 ha, Lebrade 6 ha, Litjenburg 0,88 ha Plon 0,8 ha Selent 2,74 ha
und Wankendorf 2,49 ha. Auf Freiflachen entfallen 8,11 ha, auf Brachen 6,0 ha.
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Flachenverfligbarkeit

Derzeit stehen 3,8 ha in Lutjenburg, Plon und Wankendorf fiir sofortige und kurzfristige Nutzun-
gen zur Verfligung. Weitere 7,2 ha in Bosdorf und Lebrade sollen mittelfristig verfligbar werden.

Langfristig mobilisierbar sind 3,1 ha in Litjenburg und Selent.

Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf 3,37 ha. Fir 9,54 ha in Lebrade, Plon und Selent gibt es

laufende B-Plan-Verfahren. Bei 1,2 ha in Bosdorf steht die Bebauungsplanung aus.
Nutzungsrestriktionen

Rund 11 ha sind restriktionsfrei; auf 3 ha bestehen Eigentumsrestriktionen.
Bewertung

Im restlichen Kreisgebiet Plon stehen fir sofortige und kurzfristige Nutzungen 3,79 ha netto
zur Verfligung. Im Zeitraum 2021/2022 wurde in diesem Raum knapp 10 ha netto vermarktet.

Es bestehen Entwicklungsansatze fir zwei neue Gewerbeflachen im Kreisgebiet Plon aulRerhalb
des Ordnungsraums: In der Gemeinde Lebrade fir den Stadt-Umland-Bereich der Kreisstadt
Plon mit einer GroRRe von ca. 5 ha netto und in der Gemeinde Boneblttel mit einer Flache von
ca. 5 ha . netto. Beide Ansatze sind allerdings noch nicht von einer Qualitdt, die ihre Berilick-

sichtigung auf zukunftige Flachenangebote zuldassen wirde.

In der Gemeinde Ascheberg wird die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Trentrade
um ca. 3 ha im Wege der Bauleitplanung vorbereitet. Allerdings handelt es sich hier um eine

vorhabenbezogene Planung, die kein offenes Flachenangebot entwickelt.

Damit steht innerhalb dieses Raumes bei anhaltender Nachfrage rechnerisch bereits aktuell
kein ausreichendes Flachenpotenzial zur Verfigung. Wenn die Schaffung von Baurecht und der
Abbau von Eigentumsrestriktionen vollstandig gelingen, kann das absehbare Defizit voriber-
gehend, aber nicht langfristig ausgeglichen werden. Selbst in diesem Fall besteht jedoch

Handlungsbedarf hinsichtlich der Neuausweisung von Gewerbeflachen.
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4.3. Kreis Rendsburg-Eckernférde

Der Kreis Rendsburg-Eckernférde umfasst 165 Kommunen. Davon gehdren 13 zum Stadt-
Umland-Bereich Rendsburg, 32 zum Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Rendsburg-Eckernforde
und 120 zum restlichen Kreisgebiet. Karte 10 zeigt das Kreisgebiet mit Abgrenzung der drei

Teilraume.

Karte 10: Kreis Rendsburg-Eckernférde mit Teilraumen

Raumkategorien KielRegion & Neumiinster
I Ordnungsraum Kiel Teil Kreis Rendsburg-Eckernforde
[ Restliches Kreisgebiet Rendsburg-Eckernférde
I Stadt-Umland-Bereich Rendsburg
Restliches Gebiet

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im Kreis Rendsburg-Eckernforde 46,69 ha netto an
gewerblich-industriellen Bauflachen vermarktet. In den Jahren 2010 bis 2022 erzielte der Stadt-
Umland-Bereich der Stadt Rendsburg mit ca. 12 ha die grofite durchschnittliche Vermarktungs-
rate, gefolgt vom restlichen Kreisgebiet mit ca.9 ha pro Jahr. Die durchschnittliche Vermarktungs-

rate im Teil Kreis Rendsburg-Eckernférde des Ordnungsraums Kiel lag bei 4,6 ha.
Flachenpotenziale

Fur kiinftige Nutzungen sind derzeit insgesamt 138,81 ha fur kiinftige gewerbliche Nutzungen

planerisch gesichert. Davon entfallen 137,13 ha auf Freiflachen und 1,68 ha auf Brachflachen.
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Bei der raumlichen Verteilung entfallen gut 57 ha auf den Stadt-Umland-Bereich Rendsburg,
29 ha auf den Ordnungsraum Kiel - Teil Kreis Rendsburg-Eckernférde und 53 ha auf das Ubrige

Kreisgebiet.
Flachenverfiligbarkeit

Aktuell stehen gut 46,7 ha flr eine sofortige oder kurzfristige Nutzung zur Verfligung. Mittel-
fristig sind 30,7 ha mobilisierbar, langfristig (also in mehr als finf Jahren) sollen gut 37,5 ha
marktfahig werden. Bei 24 ha ist unklar, ob und wann eine Mobilisierung mdglich sein wird.

Die kurzfristige Verfligbarkeit ist im Stadt-Umland-Bereich-Rendsburg am hdchsten, wobei hier
die Verflgbarkeit im mittelfristigen Zeitraum stark eingeschrankt ist. Im Teil Kreis Rendsburg-
Eckernforde des Ordnungsraums Kiel kdnnen sofort bzw. kurzfristig nur gut 1 ha an Gewerbe-
flichen angeboten werden; mittel- und langfristig sind hier neue Gewerbeflachenangebote zu
erwarten. Kurz- bis langfristig weitgehend ausgeglichen sind hingegen die Verfligbarkeiten von

Gewerbeflachenpotenzialen im Ubrigen Kreisgebiet.

Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf knapp 47 ha und nach §34 auf knapp 0,2 ha. Bei 13,7 ha

gibt es laufende B-Plan-Verfahren. Fir rund 78 ha steht die Bebauungsplanung aus.
Nutzungsrestriktionen

Restriktionsfrei sind 101,5 ha, auf 6,8 ha bestehen geringflgige Nutzungseinschrankungen.
Schwerwiegende Restriktionen gibt es auf 19,9 ha. Bei 10,6 ha ist derzeit keine Entwicklungs-
perspektive erkennbar. Zur Art der Nutzungsrestriktionen: Besonderer ErschlieRungsbedarf
besteht fur 26,3 ha, bei gut 24,7 ha gibt es Eigentums- und auf 8,6 ha sonstige Restriktionen
(denkmalwerte Bestande, hydraulische Einschrankungen, Nutzungskonflikte mit benachbarter

Wohnbebauung).
Bewertung

Im Kreis Rendsburg-Eckernforde hat sich das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Wirt-
schaftsflachen durch Flachenverwertungen innerhalb eines Jahres um gut 44 ha auf nunmehr
knapp 139 ha netto verringert. Die durchschnittliche Flachenverwertung fiir Neuansiedlungen
lagindenvergangenen 12 Jahren bei 28 ha proJahr.Diese Verwertungsrate ist bei entsprechender
Nachfrage in den nachsten Jahren dann weiter realisierbar, wenn ErschlieRungsmaflinahmen
ermoglicht und Eigentumsfragen geklart werden kénnen. Allerdings ist das aktuelle Gesamt-

portfolio bei langfristig anndahernd gleichbleibenden Verwertungsraten nicht ausreichend.
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4.3.1 Teil Kreis Rendsburg-Eckernférde im Ordnungsraum Kiel
Erlauterungen zu diesem Teilraum finden sich in Abschnitt 4.1.3.

4.3.2 Stadt-Umland-Bereich Rendsburg

Zum ,,Stadt-Umland-Bereich Rendsburg“ gehéren die 13 Kommunen Alt Duvenstedt, Borgstedt,
Budelsdorf, Fockbek, Jevenstedt, Nubbel, Osterronfeld, Rendsburg, Rickert, Schacht-Audorf,
Schulldorf, Schiilp b. Rendsburg und Westerronfeld. (Karte 11).

Karte 11: Stadt-Umland-Bereich Rendsburg

Raumkategorien KielRegion & Neumiinster
[ Stadt-Umland-Bereich Rendsburg
Restliches Gebiet

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im Stadt-Umland-Bereich Rendsburg insgesamt 35,04 ha
netto an gewerblich-industriellen Bauflachen in Alt Duvenstedt, Borgstedt, Fockbek, Osterrénfeld,

Rendsburg und Schacht-Audorf vermarktet.
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Flachenpotenziale

Fur kiinftige Nutzungen sind in 7 der 13 Kommunen derzeit 57,05 ha netto planerisch gesichert.
Davon entfallen auf Borgstedt 10,3 ha, Biidelsdorf 2,4 ha, Fockbek 2,32 ha, Osterronfeld 9,54 ha,
Rendsburg 15,4 ha, Schacht-Audorf 9,6 ha und Westerronfeld 7,5 ha.

Bis auf 1,5 ha handelt es sich durchgehend um Freiflachen.
Flachenverfligbarkeit

Derzeit stehen gut 34 ha in Borgstedt, Blidelsdorf, Osterronfeld, Rendsburg und Westerronfeld
fur sofortige und kurzfristige Nutzungen zur Verfiigung. Langfristig mobilisierbar sind 10,5 ha in

Osterronfeld und Rendsburg. Fir gut 12 ha in ist die Entwicklungsperspektive unklar.
Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf knapp 37 ha. Fir 1 ha gibt es ein laufendes B-Plan-Verfahren.

Bei insgesamt 19,1 ha steht die Bebauungsplanung aus.
Nutzungsrestriktionen

Restriktionsfrei sind insgesamt 40,7 ha in Borgstedt, Budelsdorf, Osterronfeld, Rendsburg, und
Westerronfeld. Auf 5,5 ha in Budelsdorf, Fockbek und Rendsburg bestehen schwerwiegende und
auf 0,26 ha in Rendsburg geringfigige Nutzungseinschrankungen. Fir 10,5 ha in Fockbek und
Schacht-Audorf gibt es absehbar keine Entwicklungsperspektive. Auf 1,32 ha gibt es besonderen
Aufbereitungs- und auf 2 ha besonderen ErschlieRungsbedarf. Bei 11,5 ha bestehen Eigentums-

restriktionen.
Bewertung

Im Stadt-Umland-Bereich Rendsburg stehen fiir sofortige und kurzfristige Nutzungen rund 34 ha
netto zur Verfligung. Im Zeitraum 2021/2022 wurde in diesem Raum rund 35 ha netto vermarktet;
der hochste Anteil aller untersuchten Teilraume. Damit steht innerhalb dieses Raumes nur fiir ein
Jahr ein rechnerisch ausreichendes Flachenpotenzial zur Verfligung. Selbst wenn der Abbau von
Nutzungsrestriktionen gelingt, besteht bei anhaltender Nachfrage bereits kurzfristig ein Bedarf

zur Ausweisung zusatzlicher Wirtschaftsflachen.
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4.3.3 Restliches Kreisgebiet Rendsburg-Eckernforde

Zum ,restlichen Kreisgebiet Rendsburg-Eckenforde” gehdren alle 120 Kommunen, die nicht
in den ,Ordnungsraum Kiel - Kreis Rendsburg-Eckernforde“ und nicht in den ,,Stadt-Umland-
Bereich Rendsburg“fallen (Karte 12).

Karte 12: Restliches Kreisgebiet Rendsburg-Eckernforde

Raumkategorien KielRegion & Neumdiinster
I Restliches Kreisgebiet RD
Restlicher Untersuchungsraum

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Flachenvermarktung

Von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden im restlichen Kreisgebiet Rendsburg-Eckernforde
insgesamt 12,99 ha netto an gewerblich-industriellen Bauflachen in Bredenbek, Datgen, Eckern-

forde, Hohenwestedt, Holzbunge, Nortorf, Owschlag und Waabs vermarktet.
Flachenpotenziale

Fur kinftige Nutzungen sind in 12 der 120 Kommunen derzeit 53 ha netto planerisch gesichert.
Davon entfallen auf Bredenbek 1,2 ha, Breiholz 0,39 ha, Datgen 0,6 ha, Gnutz 2 ha, Glby 1,1 ha,
Hanerau-Hademarschen 6,65 ha. Hohenwestedt 33,96 ha Holzbunge 0,5 ha, Holzdorf 2,06 ha,
Mihbrook 0,66 ha, Nortorf 0,19 ha und Owschlag 3,81 ha.

Es handelt sich ausnahmslos um Freiflachen.

49



—— 4 RAUMLICH DIFFERENZIERTE BETRACHTUNG

50

Flachenverfligbarkeit

Derzeit stehen 11,4 ha in Breiholz, Datgen, Guby, Hanerau-Hademarschen, Hohenwestedt, Holz-
bunge, Nortorf und Owschlag fur sofortige und kurzfristige Nutzungen zur Verfligung. Weitere
17,2 hain Hohenwestedt sollen mittelfristig verfiigbar werden. Langfristig mobilisierbar sind gut
18 ha in Hanerau-Hademarschen und Hohenwestedt. Fir insgesamt 6,3 ha in Bredenbek, Gnutz,

Holzdorf, Mihbrook und Owschlag ist die Entwicklungsperspektive unklar.
Baurechtliche Gegebenheiten

Baurecht nach §30 BauGB besteht auf 9,6 ha. Fur 6 ha in Guby, Hanerau-Hademarschen und
Holzbunge gibt es ein laufendes B-Plan-Verfahren. Bei insgesamt 37,5 ha steht die Bebauungs-

planung aus.
Nutzungsrestriktionen

Restriktionsfrei sind insgesamt 39,5 ha in Breiholz, Guby, Hanerau-Hademarschen, Hohen-
westedt, Holzbunge, Mihbrook, Nortorf und Owschlag. Auf 7,1 ha in Bredenbek, Gnutz, Hane-
rau-Hademarschen, Holzdorf und Owschlag bestehen schwerwiegende und auf 6,5 ha in Datgen,
Hanerau-Hademarschen und Hohenwestedt geringfiigige Nutzungseinschrankungen.

Auf 22,1 ha gibt es besonderen Erschlielfungsbedarf. Bei 7,8 ha bestehen Eigentumsrestriktionen.
Bewertung

Im restlichen Kreisgebiet Rendsburg stehen fir sofortige und kurzfristige Nutzungen rund
11 ha netto zur Verfligung. Im Zeitraum 2021/2022 wurde in diesem Raum rund 13 ha netto
vermarktet.

Damit steht innerhalb dieses Raumes nur kurzfristig ein rechnerisch ausreichendes Flachen-
potenzial zur Verfigung. Innerhalb von 5 Jahren sind prinzipiell weitere 35 ha mobilisierbar,
wenn durchgehend Baurecht geschaffen und Nutzungsrestriktionen abgebaut werden kénnen.
Selbst wenn das gelingt, besteht bei anhaltender Nachfrage langfristig Bedarf zur Ausweisung
weiterer Flachen. Damit kann der Teilraum keine Entlastungsfunktionen fir den Stadt-Umland-

Bereich Rendsburg GUbernehmen.
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Perspektiven der gewerblich-industriellen Flachen-
entwicklung in der Region

Im Zeitraum von Mitte 2021 bis Mitte 2022 wurden insgesamt 78 ha vermarktet. Das aktu-
elle Netto-Flachenpotenzial liegt bei 311 ha. Karte 13 zeigt die raumliche Verteilung der
vermarkteten Flachen und der Potenzialflachen sowie deren GroRRenklassen.

Deutlich wird dabei auch, dass sowohl die vermarkteten- wie auch die Potentialflachen wieder-
um stark an den Verkehrsachsen und Verdichtungsraumen orientiert sind und zudem grofiten-
teils nahe bei den im vergangenen Jahrzehnt realisierten Gewerbe- und Industrieflachen liegen,

an derartige Flachen angrenzen oder zu deren Erweiterung dienen.

Karte 13: im Zeitraum 06/21 bis 06/22 vermarktete Flachen und aktuelle Potenziale

06.2021 - 06.2022 06.2022

vermarktete Flachen in ha verfiigbare Flachen
O <0,5 - <1
/ ® 0,5-0,99 e 1-2,9

® 1-19 ® 3-499

® 2-4% ® 5-99

[ JERCEC) ® w0-199

Eigene Darstellung BFR und GseProjekte

Das Gesamtportfolio an planerisch gesicherten Wirtschaftsflachen durch Flachenverwertungen
innerhalb eines Jahres um 57 ha verringert, obwohl im gleichen Zeitraum gut 21 ha neu als
gewerblichindustrielle Bauflachen ausgewiesen wurden.

Innerhalb des nunmehr 311 ha umfassenden Gesamtpotenzials sind nur noch 61 ha sofort

verflugbar (gegentber 122 haim Vorjahr); weitere 73 ha kdnnen innerhalb von finf Jahren mobili-

51



—— 5 PERSPEKTIVEN DER GEWERBLICH-INDUSTRIELLEN FLACHENENTWICKLUNG IN DER REGION

siert werden (gegenlber 62 ha im Vorjahr).Trotz des gesteigerten Mobilisierungstempos und der
Ausweisung zusatzlicher Flachen ist es also absehbar, dass innerhalb von wenigen Jahren auch
dann kein ausreichendes Angebot flir Gewerbe- und Industrieflachen mehr zur Verfligung steht,
wenn die Flachennachfrage erheblich zuriickgehen sollte. Hinzu kommt, dass rund 90 ha und
damit 20% des aktuellen Flachenpotenzials mit schwerwiegenden Nutzungseinschrankungen
belastet und nur mit erheblichem Aufwand mobilisierbar sind.

Dies gilt fur die Gesamtheit der kreisfreien Stadte und Kreise und ebenso bei der vertieften
Betrachtung nach Stadt- und Kreisgrenzen Uberspannenden Raumkategorien fir die Stadt Kiel

und die beiden Kreise.

Deshalb sollten Uberlegungen fiir eine langfristig angelegte Flichenentwicklungsstrategie
in der Region zeitnah vertieft und intensiviert werden. Dazu bietet sich die Ausrichtung auf 6
Schwerpunkte an, deren Bearbeitung durch interkommunale Zusammenarbeit und die regiona-

le Koordination im Rahmen des ,,Planungsdialogs“ gestiitzt und forciert werden kann:

. Die Ausweitung von interkommunalen Kooperationen zur Flachenentwicklung

insbesondere zwischen den Ober-und Mittelzentren und deren Umland;

. der Abbau von Vollzugsdefiziten bei der Planung und Entwicklung (Verfahrens-

beschleunigung);

. der konzentrierte Abbau von Nutzungsrestriktionen insbesondere auf Brachen und
Freiflachen zur optimierten Ausnutzung des gegenwartigen Flachenpotenzials - wobei
der damit auf Brachflachen verbundene Aufwand zum Flachenrecycling durch die

okologischen und stadtebaulichen Effekte gerechtfertigt wird,;

. die Einleitung von MaRnahmen zur Rickwidmung planerisch gesicherter Flachen, fur

deren gewerbliche Nutzung keine realistische Entwicklungsperspektive besteht;

. die schrittweise Vorbereitung einer langfristig angelegten Neuausweisung von Flachen,
wobei weiterhin besonderer Wert auf raumliche Zusammenhange mit bestehenden
Gewerbegebieten, Potenzialen und/oder Siedlungsraumen gelegt werden und parallel

dazu die Ricknahme nicht verwertbarer Flachen eingeleitet werden sollte;

. sowie die Verstarkung von Bemuihungen zur Nutzungsintensivierung und Schaffung von
multiplen Nutzungen in bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten; zum Beispiel
durch gemeinschaftliche Nutzung von Einrichtungen wie Stellpldatzen, durch konse-
quente Hohenentwicklung auf geeigneten Flachen sowie zur Unterstlitzung von Eigen-

tumsubergangen im Bestand.
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