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Potenziale der Festen Fehmarnbeltquerung nutzen
Drucksache 19/3034 —Nr. 2 b
Stellungnahme der Stadt Oldenburg in Holstein zum Thema Gewerbeentwicklung

Sehr geehrte Damen und Herren,

herzlichen Dank fir die eréffnete Méglichkeit eine Oldenburger Stellungnahme zur Gewerbeentwick-
lung im Rahmen der Festen Fehmarnbeltquerung abzugeben.

Wie wir in unserer Stadt seit einigen Jahren feststellen kénnen / mussen, tbersteigt die Nachfrage
nach Gewerbegrundstiicken bei weitem das Angebot verfligbarer Flachen. Mit dem Fortschreiten des
Fehmarnbeltprojektes und einem Anhalten der derzeitigen konjunkturellen Aussichten kann davon
ausgegangen werden, dass dieser Zustand auch noch iber Jahre andauern wird.

Positiv an der groRen Nachfrage ist, dass in Oldenburg bereits vorhandene entwickelte Flachen sofort
verkauft werden kénnen, sodass die Stadt nicht noch langer in Vorleistung der Entwicklungskosten
gehen muss. Negativ und kaum zu verschmerzen ist jedoch, dass auf jede Zusage aufgrund des
mangelnden Angebotes leider auch teilweise diverse Absagen erfolgen missen.

Das mindert unsere méglichen Steuereinnahmen, die von der Stadt jedoch dringend z.B. fiir notwen-
dige Schulsanierungen oder auch fir MaRnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung etc. benéti-
gen wirden. Alleine in diesen beiden Bereichen muss die Stadt in den kommenden Jahren etwa 100
Millionen Euro investieren. Jeder fehlende Euro schmerzt daher besonders.
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Zudem fuhrt jede Absage dazu, dass Arbeitsplatze die bei uns angesiedelt werden kénnten, andern-
orts geschaffen werden. Hinzu kommen Arbeitsplatzveriuste, da hier bereits angesiedelte Unterneh-
men abwandern missen, da wir, trotz gréRter Anstrengungen, keine adaquaten Erweiterungsflachen
fur ihre Zukunftsentwicklung bereitstellen kénnen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Oldenburg in Holstein in den vergangenen Jahren zweigleisig
geplant. Einerseits wurde mit weiteren Partnern der interkommunale ,Gewerbepark im HanseBelt*
ins Leben gerufen und andererseits parallel dazu, in Ubereinstimmung mit den Konzepten der Ent-
wicklungsgesellschaft Ostholstein mbH, auch eine eigene Gewerbegebietserweiterung entwickelt.

Dabei solite die interkommunale Flache insbesondere neu anzusiedelnden gréReren Unternehmen
vorbehalten sein und die eigen entwickelten Flachen hiesigen Handwerksbetrieben eine nachhaltige
Zukunftsausrichtung erméglichen. Nicht profitieren konnten von diesen beiden Entwicklungen in
Oldenburg bereits etablierte Mittelstandler (Eppendorf, Kingspan, Deltamess, Logica u.a.), die zwin-
gend auf Erweiterungsméglichkeiten in direkter Nahe angewiesen wéren und die einen grolen Teil
zu den Oldenburger Gewerbesteuereinnahmen beitragen.

Beide Gewerbegebiete hatten eine Anlauf- und Entwicklungszeit von jeweils sechs bis zehn Jahren.
Heute, kurz nachdem die beiden Gebiete in die Vermarktung gehen konnten und noch bevor die
Tiefbauarbeiten abgeschlossen wurden, sind bereits alle Flachen vollstidndig vorgemerkt und kénn-
ten auch doppelt und teilweise in noch starkerem Mafie belegt werden.

Weitere Flachen sind derzeit, aus verschiedenen nachfolgend erlduterten Griinden, nicht in der Ent-

wicklung. Aus Sicht der Stadt Oldenburg in Holstein sind die Hauptschwierigkeiten bei der Entwick-
lung hiesiger Gewerbeflachen in den nachfolgenden Punkten begriindet.

Flachenverfigbarkeit:

Im Oldenburger Stadtgebiet sind keine zu revitalisierenden Brachfldchen vorhanden, sodass fir ei-
nen Grofteil aller Entwicklungen fast immer auf Landwirtschaftliche Fldchen im AuRenbereich zu-
rickgegriffen werden muss. Diese Flachen werden jedoch nicht auf einem freien Grundstiicksmarkt
gehandelt. Landwirte geben Flachen praktisch nur noch im Tausch eins zu drei, oder eins zu vier ab.
Eine Gegenleistung in Geld wird fast immer abgelehnt. Diese Tauschflachen sind im Portfolio der
Stadt jedoch nicht vorhanden. Die Stadt misste fur eine Bevorratung ganze Héfe mit allen dazu
gehorigen Flachen kaufen. Diese umfassen, wenn ein solch beabsichtigter Verkauf einer Gemeinde
Uberhaupt bekannt wird, mehrere zig- oder mehrere hundert Hektar. Bei einem aufgerufenen Preis
in dieser Gegend von 40.000,- bis 60.000,- Euro pro Hektar, ist ein Gesamtankauf fiir die Stadt
Oldenburg in Holstein kaum zu tragen.

Um ein eigenes Gewerbeflachenprojekt in einer GréRenordnung von ,nur etwa 5 Hektar zu starten,
werden also etwa 15 bis 20 Hektar Tauschland benétigt. Von den dann verfiigbaren 5 Hektar Flache
mussen nachfolgend noch Flachen fir den notwendigen Ausgleich und Straten und Wege - und seit
einiger Zeit - Flachen fir offene Graben fur die Vorflut sowie Regenriickhalteflachen abgezogen wer-
den. Der Anteil von vermarktbaren Flachen wird so weiter reduziert. Das ist dramatisch, da die Ver-
gangenheit gezeigt hat, dass einzelne ansiedlungswillige groRere Unternehmen Flachenbedarfe auf-
rufen, die funf bis zehn Hektar schnell Giberschreiten.



Beim Flachenerwerb helfen kénnte der Einsatz der Landgesellschaft Schleswig-Holstein. Diese ist
bestens vernetzt, jedoch auch fir die Flachenkaufe u.a. zur Schienenhinterlandanbindung zusténdig
und muss flr dieses Projekt auch Ausgleichsflachen bereitstellen. Dies ist ein Ziel- und Interessen-
konflikt, denn natrlich liegt fur die Landgesellschaft der Focus in der Flachenbevorratung durch den
Auftrag des Landes, fur das Infrastrukturprojekt der DB alle notwendigen Fidchen bereitzuhalten.

Theoretisch stiinden bereits aufgekaufte Fléchen als Tauschland zur Verfugung. Da heute jedoch
noch niemand ganz genau sagen mdchte oder kann, weiche Flachen ganz genau und in welcher
genauen GroRe und in welchem Zuschnitt fur die Schienenhinterlandanbindung und die damit ein-
hergehenden Ausgleiche zurlickgehalten werden missen, kénnen diese Flachen noch nicht erwor-
ben werden.

Landesplanung

Die Landesplanung hat mit dem Landesentwicklungsplan (LEP) und den kommenden Regionalpl-
nen (RP) Instrumente aufgestellt (bzw. ist in Aufstellung), die ein recht starres Korsett vorgeben und
kaum Platz fur eine individuelle Betrachtung und Beurteilung von dynamischen Prozessen in den
betroffenen Gemeinden lassen. Der LEP und die RP basieren vielfach auf Prognosen, die zum Zeit-
punkt des In Krafttretens des LEP’s und der RP bereits einige Jahre alt sind, oder bei denen die
Prognosen schon zur Ersteliung bereits in Zweifel gezogen wurden. LEP und RP bleiben zudem
lange in Kraft ohne regelméaRig evaluiert zu werden. Eine vorzeitige Anpassung, z.B. aufgrund der
genannten dynamischen Nachfrage- oder Wirtschaftsprozesse, ist nicht vorgesehen.

Ein groler Teil der Basisdaten fur die Erstellung von LEP und RP basiert auf Bedarfsprognosen, die
jedoch die Entwicklungen vergangener Jahre abbilden. Aufgrund mangelinder Flachenverflgbarkeit
und mangelnder baureifer Flachen in der Vergangenheit, wird eine Vielzahl der Prognosen in Bezug
auf Wirtschaftsprozesse (zumindest auf Ostholstein bezogen) jedoch bereits seit Jahren zwangslau-
fig zu Bedarfseinschatzungen kommen, die kaum den wirklichen aktuellen Bedarfen entsprechen.

Der Landesentwicklungsplan gibt fur die Gewerbegebietsentwicklung in Ostholstein Korridore ent-
lang der BAB 1 vor. In der Theorie werden damit ausreichend groe Flachenpotenziale erfasst. Ein-
geschrankt werden diese jedoch durch Vorgaben der Landesplanung, méglichst kompakte Sied-
lungsschwerpunkte zu bilden.

Oldenburg wird dabei in seiner Entwickiung besonders stark eingeschrankt, da das Stadtgebiet groR-
tenteils in einen Korridor zwischen BAB1 und heutiger Schiene bzw. zukiinftiger Schienenhinterland-
anbindung gepresst wird. Zudem schranken groRRe Bereiche fur den Naturschutz die mégliche Ent-
wicklung weiter ein. In den vergangenen 40 Jahren hat das landesplanerische Festhalten an den
beschriebenen Zasuren dazu geflhrt, dass das Stadtgebiet sehr heterogen nur in éstliche Richtung
gewachsen ist und nicht, wie es wiinschenswert gewesen ware, homogen um den innerstadtischen
Kern herum.

Heute hemmt ein dogmatisches Festhalten an diesen Zasuren die Moglichkeiten des Oldenburger
Wachstums, da sich auf den wenigen, landesplanerisch frei gegebenen Flachen, die verschiedenen
Akteure mit [hren teils widersprechenden Interessen aus Naturschutz, Windkraft, Freiflachenphoto-
voltaik, Biogas, Landwirtschaft, Tourismus, Wohnen und Gewerbe oder Industrie ballen.



Entwicklungsflachen werden sozusagen klnstlich ,verknappt‘. Um diese knappe Ressource ent-
brennt ein ,hausgemacht” verschérfter Nachfragewettbewerb, bei dem die Stadt mangels wirtschaft-
licher Méglichkeiten haufig das Nachsehen hat.

Egal ob Anfragen nach Wohnraum oder ob Anfragen nach Gewerbeflachen, die der Stadt vorliegende
Nachfrage Uberschreitet in den vergangenen Jahren sehr dynamisch die Prognosehorizonte des
Kreises oder der Landesplanung. Dabei ist davon auszugehen, dass bei der stadtischen Verwaltung
gar nicht alle Interessenten bekannt werden.

Férderung

Ohne Férderung kann eine Stadt wie Oldenburg kein Gewerbegebiet entwickeln. Weder in Eigenver-
antwortlichkeit, noch in interkommunaler Zusammenarbeit. Bis zum Beginn der Tiefbauarbeiten
streckt die Kommune alle Kosten vor. Das belastet den Haushalt tiber Jahre sehr und schréankt an-
dere notwendige Tatigkeiten ein. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu betrachten, dass zu Beginn
eines Projektes kaum eingeschéatzt werden kann, in welcher Héhe Haushaltsmittel in den jeweiligen
Haushaltsjahren bereitgestellt werden missen. (Beispiel: Artenschutzrechtliche Gutachten ermitteln
vorher nicht absehbare AusgleichsmalBnahmen / Wasserrechtliche Antrédge miissen gestellt werden
und ziehen ggf. Umplanungen nach sich / Ausschreibungen fiir Planungsleistungen werden gestartet,
erbringen aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen Lage jedoch ggf. keine vergaberechtlich verwert-
baren Ergebnisse / Tiefbauunterlagen und Ausgleiche werden (auch abhéngig von der Gréf3e eines
Gebietes) von unterschiedlichen Stellen baufachlich gepriift. Priifkapazitdten sind nicht immer gleich
vorhanden / Ausschreibungen von Tiefbauarbeiten erbringen aufgrund der derzeitigen wirtschaftli-
chen Lage ggf. keine vergaberechtlich verwertbaren Ergebnisse / Mehrkosten werden bekannt und
flihren wiederum zu Nachprifungen)

Jeder der vor genannten Punkte kann zu Verzogerungen von Monaten fihren in denen Haushalts-
mittel gebunden sind, aber nicht abgerufen werden kénnen. Ein stadtischer Haushalt wird aufgrund
solcher Verzdgerungen stark beeintrachtigt.

Die Férderprozesse sind komplex und von der Antragstellung bis zur Erlangung eines Férderbe-
scheids vergehen Jahre. Fur die Antragstellung muss die jeweilige Kommune fahiges und motiviertes

Personal vorhalten. Ein Wechsel bei den Bearbeitern verzogert ein Projekt um Monate.

Die Positivliste der IBank (Liste férderfahiger Betriebe) ist aus Sicht der Stadt nicht ausreichend.

Zusammenfassung

Die Stadt Oldenburg in Holstein erkennt in der Festen Fehmarnbeltquerung groRes Potenzial fiir ein
Wirtschaftswachstum in der Region Ostholstein, beflirchtet jedoch auch, dass vorhandenes Potenzial
zu spét und nicht mit ausreichender Konsequenz genutzt wird. Ein ,Think big” und das konsequente
Ausnutzen der wirtschaftlichen Potenziale scheint iberwiegend auf danischer Seite vorhanden zu
sein.

Die grof3en Infrastrukturprojekte Schienenhinterlandanbindung und 380 kV scheinen mit ihren Fla-
chenverbrduchen andere Entwicklungsméglichkeiten zu Gberlagern



Abhilfe kann hier ggf. eine zentrale Stelle auf ministerieller Ebene schaffen, die die Flacheninteressen
der Infrastrukturprojekte und die Interessen der wirtschaftlichen Entwicklungsmdglichkeiten besser
miteinander koordiniert.

Vorhandene ministeriale Ansprechpartner in der Landesplanung verfligen anscheinend kaum tber
Méglichkeiten fur individuelle Betrachtungen und Entscheidungen. Mit dem ,im Auge behalten des
GroRen und Ganzen“ darf jedoch ein kleinteiliger und individueller Blick auf einzelne Entwicklungs-
potenzialfldchen an den ,Autobahngemeinden* nicht verloren gehen.

Eine solche Stelle darf sich nicht allein an den vorhandenen dogmatischen Korsetts orientieren, son-
dern muss auch mit der Macht ausgestattet werden I6sungsorientiert, in Runden Tischen mit minis-
terialen Interessengruppen, den jeweils betroffenen Gemeinden und der Entwicklungsgesellschaft
Ostholstein mbH, Kompromisslésungen zu erarbeiten und diese auch ggf. als Ausnahme durchzu-
setzen.

Sollten Sie Fragen zu den hier erérterten Problemstellungen und Lésungsansétzen haben, stehen
wir Ihnen gerne jederzeit fur Ruckfragen zur Verfugung.
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