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1. Einleitung

1.1 Anlass

Die Gemeinde Oldsum im Norden der Insel Fohr beabsichtigt, die ortliche wirtschaftliche
bzw. gewerbliche Entwicklung durch entsprechende stadtebauliche Planung zu sichern
und weiter zu entwickeln. Dafur pruft die Gemeinde die Ausweisung eines Gewerbege-
biets durch Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans (B-Plan).

Grundsatzlich ist Gemeinden, die keine zentralortliche Funktion haben (so wie Oldsum)
im Rahmen der Ziele der Raumordnung eine Gewerbeflachenentwicklung fur den ange-
messenen ortlichen Bedarf gestattet. Um die Erforderlichkeit des angestrebten Bauleit-
planverfahrens zu uberprufen, lasst die Gemeinde die vorliegende Bedarfsanalyse durch-
fuhren.

1.2 Ziele und Vorgehensweise

Die Bedarfsanalyse soll die bestehende Gewerbe- bzw. Gewerbeflachenstruktur in der
Gemeinde Oldsum ermitteln, zukunftige Erweiterungsabsichten und -potentiale analysie-
ren und den Bedarf fur neue Gewerbegebietsflachen abschatzen. AuBerdem sollen in
eine Grobanalyse mogliche Standorte eines neuen Gewerbegebiets verglichen werden.
Damit werden die Grundlage fur eine nachfolgende Bauleitplanung erstellt.

Zur Bestandsanalyse wurden die vorhandenen Gewerbebetriebe bzw. gewerblichen Nut-
zungen in der Gemeinde durch eigene Recherchen (z.B. Auswerten einschlagiger Gewer-
be-, Adress- und Kartenportale im Internet), Anfragen bei zustandigen Behorden und In-
stitutionen sowie ortliche Auskiinfte und Uberpriifungen ermittelt und Angaben zu Art,
Standort und baulicher Nutzung zusammengefasst.

Durch eine Offentlichkeitsveranstaltung fiir Gewerbetreibende und Interessierte wurden
Planungsabsicht und -ablauf prasentiert und in der Folge mittels einer Fragebogenaktion
Erweiterungs- bzw. Umsiedlungswiunsche ermittelt und ausgewertet. Daraus konnten
Schlusse fur den ortlichen (zusatzlichen) Gewerbeflachenbedarf abgeleitet werden.
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SchlieBlich erfolgte eine grobe Alternativenpriifung, aus der als Ergebnis Empfehlungen
zur weiteren Planung resultieren.

2. Bestandsanalyse
2.1 Art und Umfang der Gewerbebetriebe/gewerblichen Nutzungen

Nach den durchgefiuihrten Ermittlungen gibt es in der Gemeinde Oldsum derzeit 71 Ge-
werbebetriebe’, ohne landwirtschaftliche Betriebe. Dies ist eine recht hohe Zahl fiir eine
Gemeinde mit ca. 500 Einwohnern wie Oldsum, auch wenn berucksichtigt werden muss,
dass vermutlich nicht alle ermittelten Betriebe aktiv sind und es sicher auch einige ohne
Betriebsstatte im eigentlichen Sinne oder eigene Mitarbeiter gibt (so sind z.B. acht
Standorte fur Photovoltaiknutzung darunter). Diese relativ groBe Anzahl an Gewerbebe-
trieben ist nach Auskunften auf der Insel Fohr schon lange ein Merkmal der Gemeinde
Oldsum. Hier hat sich traditionell eine Vielzahl von gewerblich tatigen angesiedelt, ins-
besondere im Bereich Handwerk, Handel und Dienstleistungen. In dieser Hinsicht scheint
Oldsum tatsachlich eine gewisse herausgehobene Stellung unter den Inselgemeinden ein-
zunehmen. Bei einigen Betrieben ist jedoch auch anzunehmen, dass nur der Firmensitz
bzw. die Verwaltungsadresse in Oldsum liegt, die eigentliche(n) Betriebsstatte(n) jedoch
woanders. Auch diese Betriebe zahlen jedoch zu ortlichen Betrieben, die bei der ortsan-
gemessenen Gewerbeflachenentwicklung berticksichtigt werden sollen, da es ein durch-
aus sinnvolles stadtebauliches Ziel ist, Betriebsteile an einem gemeinsamen Standort zu-
sammenzufuhren, wenn das Flachenpotential dafuir vorhanden ist. Von der Branchen-
bzw. Tatigkeitsstruktur her ist der Bestand an Gewerbebetrieben in Oldsum grundsatz-
lich recht gemischt, wobei sich schon einige Schwerpunkte ablesen lassen. Den groBten
Anteil bilden Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe aus dem Bereich Bau und Gebau-
deunterhaltung, einschlieBlich Energietechnik sowie Haus- und Gartenpflege. Mehrere
Anbieter finden sich auch jeweils in den Bereichen landwirtschaftlicher Serviceleistun-
gen (Landtechnik, Lohnbetriebe) sowie (Einzel-)Handel, wobei letztere in GroRe und An-
gebot sehr unterschiedlich sind. Auch Standorte mit reiner Buro- und Verwaltungstatig-
keit sind in nennenswerter Anzahl vorhanden, wobei einige - wie bereits oben erwahnt -
mit Betriebsstatten in anderen Gemeinden verbunden sind. Signifikant ist auch eine ge-
wisse Orientierung am touristischen Potential, entweder durch direkt darauf ausgerich-
tete Angebote (z.B. Fahrradverleih, Ferienwohnvermittlung) oder durch entsprechend
beeinflusste Sortimente und Angebote, wahrscheinlich z.B. im Bereich Kunstgewerbe,
Freizeit, Geschenk-/Dekoartikel, Bekleidung, Feinkost, Gastronomie.

2.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen
Verteilung der Standorte, Baurecht

Von den 71 aufgenommenen Betrieben befinden sich 9 auBerhalb des planungsrechtli-
chen Innenbereichs.

An 10 Standorten (9 im Innenbereich) wurden zwei Betriebe aufgenommen, an einem so-
gar 4. Es bestehen also insgesamt 50 Gewerbestandorte im Innenbereich.

1 Der Begriff ,,Gewerbebetriebe* wird im Rahmen der Analyse der Einfachheit halber fiir alle betrachteten Betriebe
verwendet, auch wenn moglicherweise nicht alle rechtlich Gewerbebetriebe im Sinne der Gewerbeordnung sind
(wie z.B. Betriebe der freien Berufe).
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Eine gewisse Ballung von Betrieben mit eigener Betriebsstatte lasst sich im westlichen
Teil des Siedlungsgebiets erkennen, eine Reihe von Betriebsstatten gibt es jedoch auch
entlang des nordlichen Bereichs der Ortslage.

Einige Betriebe liegen in den Geltungsbereichen der B-Plane 1 und 2 der Gemeinde, die
fur diese Bereiche Allgemeine Wohngebiete (WA) ausweisen. Bei diesen Standorten han-
delt es sich um reine Burotatigkeit bzw. Firmensitze ohne Betriebsstatte.

Fur nahezu die gesamte Ubrige Ortslage gelten mit den einfachen B-Planen 3, 4 und 5
Beschrankungen fur die GrundstucksgroBen (mit Ausnahme von Bestandsgrundstuicken),
die Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden sowie weitere Regelungen zu baulichen An-
lagen, jedoch ohne Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

Flachen- und Gebaudegrolen

Der Uberwiegende Teil der Betriebe liegt auf Grundstuicken, die noch Freiflachen oder
andere (bauliche) Nutzungen aufweisen, in vielen Wohnnutzung insbesondere fur Fir-
meninhaber oder Betriebsleiter. Dieses Modell der Kombination aus Wohnhaus und Be-
triebsstatte ist gerade fir landliche Bereiche durchaus typisch (und sollte daher vermut-
lich auch bei der Planung eines neuen Gewerbegebiets berucksichtigt werden).
Dementsprechend sind die Grundstucksflachen fur diese Betriebe oft grofer, als fur die
reine Betriebsstatte oder ein durchschnittliches Wohnbaugrundstuck alleine notwendig
ware.

Etwa ein Dutzend Betriebe haben Grundstucke, die allem Anschein nach nur von der Be-
triebsstatte genutzt werden.

Die GrundstucksgroBen beider Erscheinungsformen (alleinige und Mischnutzung) liegen
meist etwa zwischen 400 und 3.000 m2. Um die moglichen Flachenbedarfe fur die Ge-
werbeentwicklung in Oldsum besser abschitzen zu konnen, folgt eine Ubersicht iiber die
bestehenden GroRen gewerblich genutzter Grundstlicke in 500 m2-Schritten:

GrundstiicksgroBen in m? Anzahl bestehender Betriebe
unter 500 7
500 - 999 13
1000 - 1499 9
1500 - 1999 4
2000 - 2499 2
2500 - 2999 2
uber 2999 3

Unter Berucksichtigung von moglichen Erweiterungsbedarfen zeigt sich, dass mit Gewer-
begrundstucken bis ca. 2.000 m? ein GroBteil des ortlichen Bedarfs gedeckt werden
kann. Bei einem Grofteil der groBeren Grundstucke bestehen zudem noch Erweiterungs-
moglichkeiten am vorhandenen Standort, so dass bei diesen flachenintensiveren Betrie-
ben uber Einzelplanungen zur Erweiterung nachgedacht werden kann.

Bei den Grundflachengrofen der Gebaude (oder Gebaudeteile), die ausschlieBlich einer
gewerblichen Betriebsstatte zugeordnet werden, gibt es zwei Schwerpunktbereiche:
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— 10 Gebaude liegen zwischen 100 und 300 m2 Grundflache
— 7 Gebaude liegen zwischen 400 und 1.000 m?2 Grundflache
— 1 Gebaude liegt daruber (ca. 1.500 m? Grundflache)

Die Gebaude bzw. Gebaudeteile, die nicht eindeutig einer gewerblichen Betriebsstatte
zugeordnet werden konnen bzw. gleichzeitig andere Nutzungen umfassen (z.B. bei Inte-
gration in ein Wohngebaude), liegen durchgehend in einer GroBenordnung bis max. 400
m? Grundflache.

Im Vergleich mit Grundstucksflache und Gebaudegrundflache sehr uneinheitlich, weil
sehr stark von der jeweiligen Betriebsart abhangig, ist der Bestand an befestigten Ne-
benflachen (z.B. Stellplatzen, Lagerflachen etc.), der bei den bestehenden ortlichen Be-
trieben zwischen 50 und 2.000 m? liegt.

Umgebung, potentielle Umgebungskonflikte

Die meisten bestehenden Betriebe sind von Wohnbebauung umgeben. Lediglich am West-
rand der Ortslage gibt es eine Reihung von groBflachigeren gewerblichen Nutzungen zu-
sammen mit einem landwirtschaftlichen Betrieb. Ein kleineres gewerbliches Cluster bil-
det ansonsten nur noch die Gaststatte mit zwei angrenzenden Grundstucken.

Ansonsten finden sich am nordlichen und ostlichen Rand der Ortslage mehrere Stellen
mit groBflachigeren Gebaudeensemblen, die aber eher auf landwirtschaftlicher Nutzung
beruhen.

Mit nennenswertem Kundenverkehr ist nur bei den wenigen Einzelhandelsnutzungen (in
erster Linie natirlich beim Lebensmittelmarkt) sowie bei den gastronomischen Einrich-
tungen zu rechnen. Aufgrund der GroBenordnung der Nutzungen sowie der Tatsache, dass
der jeweilige Betrieb nur tagsiiber erfolgt, wird diesbezuglich jedoch nicht mit Konflik-
ten durch Larm oder Verkehrsbehinderungen gerechnet.

Es wurde nicht ermittelt, ob und an welchen Standorten Betriebszeiten im immissions-
schutzrechtlich besonders empfindlichen Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) erfolgen.

Bei bis zu sieben Handwerksbetrieben konnten aufgrund der Art und/oder Grofhe mogli-
cherweise Emissionskonflikte mit der Nachbarschaft bestehen oder in Zukunft moglich
werden, ebenso beim Lebensmittelmarkt (falls Anlieferungen auBerhalb der Offnungszei-
ten erfolgen) und beim Wirtshaus (bei Betrieb nach 22 Uhr). Wobei an dieser Stelle aus-
drucklich darauf hingewiesen werden muss, dass die vorhandenen genehmigten Betriebe
Bestandsschutz geniefen und auch nicht alle subjektiven Konflikte rechtlich relevant
sind.

Andere Umgebungskonflikte, etwa durch Staub- oder Geruchsemissionen oder durch gro-
Re, verschattende Gebaude, durften aufgrund der vorhandenen Betriebsstrukturen nicht
bestehen.
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Flachenreserven

Beim weitaus groBten Teil der Betriebe in Oldsum bestehen am vorhandenen Standort
keine wesentlichen Flachenreserven flir Erweiterungen im Rahmen einer Innenentwick-
lung. Lediglich bei drei bis vier Betrieben waren freie Erweiterungsflachen auf dem Be-
triebsgrundstiick vorhanden (z.B. im ostlichen Siedlungsteil Toftum).

Unter Nutzung von AuBenbereichsflachen waren dagegen mehr Erweiterungen bestehen-
der Betriebe moglich, da gerade die flachenintensiveren Betriebstatten meist am Rand
des Siedlungsbereichs liegen. Dies ware jedoch planungsrechtlich nur uber eine Bauleit-
planung moglich. Anstelle von mehreren Einzelplanungen angrenzend an bestehende Be-
triebsstandorte ist die von der Gemeinde verfolgte Losung einer Bauleitplanung fur ein
zusammengefasstes Gewerbegebiet jedoch stadtebaulich sinnvoller.

Nicht ermittelt wurden mogliche Nachverdichtungs- bzw. Um-/Wiedernutzungspotentiale
im baulichen Bestand. Dies hatte den Untersuchungsrahmen uberstiegen und wurde an-
gesichts der uberwiegend kleinteiligen Baustruktur und hohen Grundstucksausnutzung in
Oldsum hochstwahrscheinlich auch nur sehr kleinflachige, punktuell verteilte Potentiale
ergeben, die fir eine geordnete Steuerung der Siedlungsentwicklung voraussichtlich
nicht ausreichen wirden.

3. Bedarfsumfrage

Die Gemeinde Oldsum hat mit Hilfe einer informellen, beschrankten Offentlichkeitsbe-
teiligung (nur fur Gewerbetreibende und Interessenten) sowie einer Fragebogenversen-
dung an Gewerbetreibende Daten zu gewerblichem Bestand und Bedarf ermittelt.

Diese Ermittlung ist nicht reprasentativ und kann sicherlich auch nicht ungepruft als fak-
tisches Ansiedlungsinteresse eingestuft werden, bietet der Gemeinde aber doch einen
hilfreichen Uberblick iiber Situation und voraussichtliche Entwicklung der ortlichen Ge-
weberflachennutzung.

Von den ausgeteilten standardisierten Fragebogen (s. Anhang) wurden insgesamt 20 aus-
gefullt zuruck gegeben, 17 davon von in Oldsum ortsansassigen Gewerbetreibenden, je
einer von Ansiedlungsinteressenten aus der Nachbargemeinde Siiderende sowie aus Nie-
blum (ein Teilnehmer hat keinen Wohnort angegeben). Alle in Oldsum ansassigen Teilneh-
mer sind bereits Gewerbetreibende.

Von den 20 antwortenden Teilnehmern auBerten 17 Interesse an einer An- bzw. Umsied-
lung in einem neuen Gewerbegebiet. Elf Betriebe auBerten konkretere Erweiterungsab-
sichten fur die nachsten Jahre. In der Regel sollen diese durch Umsiedlung auf groBere

Flachen als am bisherigen (meist nicht erweiterbaren) Standort innerhalb der Ortslage

erfolgen. Bei mindestens einem Betrieb geht es um eine zusatzliche Betriebsstatte.

Flachenbedarf

Der in den Fragebogen konkret geauBerte bzw. aus den erfolgten Angaben (z.B. notwen-
dige Gebaude) geschatzte Flachenbedarf an Gewerbegrundstiicken belauft sich insge-
samt auf ca. 17.000 m2. Der Einzelbedarf reicht von geschatzten 100 m? (fur eine reine
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Blironutzung) bis zu ca. 3.000 m2. Die Verteilung ist in folgender Ubersicht dargestellt.

Grundstucksbedarf in m? Anzahl Ansiedlungsinteressenten
unter 500 2
500 - 999 4
1000 - 1499 6
1500 - 1999 1
2000 - 2499 0
2500 - 2999 2
uber 2999 1

Die genannten Zahlen sind sicherlich mit einer gewissen Vorsicht zu behandeln, da sie
teilweise auf unverbindlichen Angaben der Gewerbetriebenden und teilweise auf Schat-
zungen anhand der ermittelten derzeitigen Betriebsstattenflachen beruhen. Sie bieten
aber eine erste Orientierung fur die Planungsziele der Gemeinde.

Moglicher Flachentausch

Es bietet sich an, zu prufen, ob nicht einige der bestehenden Standorte von umsied-
lungswilligen Betrieben auch fur andere umsiedlungswillige Betriebe geeignet waren. Da-
durch konnten Leerstande bzw. Brachflachen im Ort vermieden und der zusatzliche Fla-
chenbedarf fur ein neues Gewerbegebiet vermindert werden.

Betrachtet man die Lage, ErschlieBung und FlachengroBen, so kamen funf Grundsticke
von Betrieben mit konkreter Umsiedlungsabsicht auch fur andere gewerbliche Nutzungen
in Frage. Dabei handelt es sich (die in vorstehender Tabelle benutzte Einteilung aufgrei-
fend) um

1 Grundstuck unter 500 m?
1 Grundstuck bis 1.000 m?
2 Grundstucke bis 1.500 m?

1 Grundstuck ab 3.000 m?

Die beiden kleineren sowie das groBte Grundstuck konnten vermutlich nachgenutzt wer-

den. Das Grundstuck unter 500 m?2 liegt zwar im Siedlungszusammenhang mit benachbar-
ter Wohnnutzung, jedoch gibt es auch kleinflachige umsiedlungswillige Betriebe, die als

emissionsfrei oder -arm und damit wohngebietsvertraglich einzustufen sind.

Die beiden Grundstlicke zwischen 1.000 und 1.500 m? GroBe liegen ebenfalls im Sied-
lungszusammenhang. Fur diese GroBenordnung gibt es zwar die meisten Interessenten (s.
Tabelle oben), eine gewerbliche Nachnutzung ware aber nur denkbar, wenn die entspre-
chende Immissionsvertraglichkeit mit benachbarter Wohnnutzung nachgewiesen werden
kann.

Insgesamt ist es realistisch, einen Gewerbeflachenbedarf von ca. 4.000 m? auf Altstand-
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orten umsiedelnder Betriebe zu befriedigen, wenn die Akteure friihzeitig zusammen ge-
bracht und die (zeitlichen) Ablaufe miteinander abgestimmt werden.

Fur weitere ca. 2.500 m? an Grundstucksflachen von umsiedlungswilligen Betrieben ware
Wohnen als Nachnutzung denkbar (gegebenenfalls mit Hilfe von Grundsticksteilungen),
da sie sich bereits im Siedlungszusammenhang mit Wohnnutzung befinden. Dies konnte
auch eine Option fur die o.g. 4.000 m? Altstandorte sein, falls eine gewerbliche Nutzung
nicht machbar ist.

Fur eine Abschatzung des voraussichtlichen Planungsbedarfs kann der o.g. Flachenbedarf
von ca. 17.000 m? als Orientierung dienen. Auch wenn nicht alle der derzeitigen Interes-
senten in einem neuen Gewerbegebiet ansiedeln wirden, wurde sich das wahrscheinlich
uber einen realistischen Planungszeitraum von 10-20 Jahren mit zukunftigen Bedarfen
ausgleichen, die jetzt noch nicht absehbar sind.

Ein Teil der Nachfrage kann, wie dargestellt, im baulichen Bestand befriedigt werden.
Auch wenn nicht alle, der dafuir geeigneten Grundstiicke in der ermittelten Gesamtgrofie
von ca. 4.000 m? letztendlich zur Verfugung stehen werden, wird davon ausgegangen,
dass von der o.g. Gesamtnachfrage ein Anteil von 2.000 bis 3.000 m? auf Bestandsfla-
chen umgeleitet werden kann.

Somit bleibt eine geschatzte Gewerbeflachennachfrage fur ein neues Gebiet von ca.
14.000 bis 15.000 m2.

EinschlieBlich Neben- und ErschlieBungsflachen erscheint somit eine Gewerbeflachen-
groBe von insgesamt ca. 1,8 bis 2 ha fur die kurz- und mittelfristige ortliche Nachfrage
in Oldsum angemessen.

4. Planungsalternativen

Einziger zentraler Ort auf der Insel Fohr ist die Stadt Wyk auf Fohr. Entsprechend dieser
Funktion bietet die Stadt Gewerbeflachen auch fur den uberortlichen Bedarf an. Derzeit
werden die Gewerbegebiete am nordlichen Rand des Siedlungsgebiets der Stadt erwei-
tert.

Daruber hinaus ist von der Regional- und Landesplanung in Alkersum am ostlichen Rand
der Ortslage ein gemeinsames Gewerbegebiet fur den Inselbereich vorgesehen worden,
das bereits vollstandig belegt ist.

Aufgrund der GrundstiicksgroBen, -preise und -verfugbarkeiten, der personlichen und
ortlichen Verknupfungen mit Wohnstandorten sowie der Wegestrecken, insbesondere fur
haus- und hofnahe Gewerbe und Dienstleistungen kommt fur einen Grofteil ortsansassi-
ger Betriebe eine Umsiedlung in diese uberortlichen Gewerbegebiete nicht in Frage. Old-
sum wird - ebenso wie allen anderen Gemeinden ohne besondere raumordnerische Funk-
tion - eine Gewerbeflachenentwicklung fur den ortlichen Bedarf gewahrt, sofern ein sol-
cher Bedarf besteht.

Dieser Bedarf fur die ortliche Entwicklung in Oldsum wird in der vorliegenden Analyse
festgestellt und umgrenzt.
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Auf der ortlichen Ebene konnen die Freiflachen um die bestehende Ortslage herum nach
folgenden Kriterien bewertet werden:

— Fachrechtliche Restriktionen: Diese konnen sich insbesondere aus dem Natur-
schutz sowie dem Hochwasserschutz ergeben.

— ErschlieBung: Es ist anzunehmen, dass die meisten Gewerbebetriebe ein gewisses
MaB an uberortlichem Verkehr erzeugen (Mitarbeiter-, Kunden-, Lieferverkehre,
AuBendiensttatigkeiten), der sich an der Hauptverkehrsachse der Insel orientiert,
der L 214 sudlich der Ortslage Oldsums. Daher sind kurze Wege zwischen einem
potentiellen Gewerbegebietsstandort und der L 214 ein Standortvorteil. Ebenfalls
zu beachten ist die Leistungsfahigkeit entsprechender Verbindungsstrafhen bis zum
jeweiligen Standort (Kurvenradien, StraBenraumbreiten).

— Umgebungsnutzungen: Gewerbegebiete sollten nach dem Trennungsgrundsatz des
Bundesimmissionsschutzgesetz nicht direkt neben Wohngebieten angesiedelt wer-
den.

— Kein fachliches Kriterium, aber fur die Einschatzung der Gemeinde zu den Ent-
wicklungsmoglichkeiten relevant, ist das Kriterium der Verfluigbarkeit der Flachen.
Denn fir eine bedarfsgerechte ortliche Versorgung mit Gewerbeflachen muss na-
turlich auch die Realisierbarkeit gegeben sein.

Fur eine weitere Betrachtung scheiden in einem ersten Schritt alle Flachen ostlich, nord-
lich und nordwestlich (nordlich des Waasterstigh) der Ortslage aus. Diese sind gemabB
Hochwaserrisikokarte des Landes als Risikogebiete fiir Uberschwemmung ausgewiesen.
Zwar sind sie durch die Landesschutzdeiche geschutzt und dementsprechend auch grund-
satzlich bebaubar, jedoch indiziert die Ausweisung, dass es sich um tiefer liegende
Marschbereiche handelt, bei denen erfahrungsgemal ein groBerer Aufwand zur Erschlie-
Bung (insbesondere bezuglich der Entwasserung) anfallt. Zudem ware eine Verkehrsan-
bindung zur L 214 nur durch die bestehende Ortslage moglich, teilweise Uber sehr
schmale StraBen, was zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung von Wohngebieten fuhren
wiurde.

Bezuglich der ErschlieBung ist bei einer Gewerbegebietsentwicklung mit einem hoheren
LKW-Verkehrsanteil zu rechnen. Daher sind die Gebiete um die Hauptanschlusse an die L
214 im Westen (K 126 Sarkstig) und Osten (K 129 Am Stig) der Ortslage besser geeignet
als die Flachen, die durch die StraBenanschlisse dazwischen (Sudjerstig, Eemelkeswai,
Tattem Hoofstig, Miremswai, Bob Taftemswai) erschlossen werden, da diese kleineren
StraBen hochstens eingeschrankt flir LKW-Verkehr geeignet sind. Hinzu kommt dass diese
zentralen sudlichen Bereiche der Gemeinde durch Wohnbebauung gepragt bzw. fur zu-
kunftige Wohnbauflachenentwicklung vorgesehen sind.

In einer weiteren Stufe sind die Gebiete ostlich der K 126 Sarkstig/Waaster Bobdikem
weniger geeignet, da sich hier vor allem schutzwurdige Wohnnutzung befindet und im
ubrigen hier auch nur geringe Flachenpotentiale bestehen. Westlich der K 126 und sud-
lich des Waasterstigs befinden sich dagegen schon gewerbliche Nutzungen, wahrend ent-
lang der K 129 (Am Stig) am ostlichen Ortsrand nur landwirtschaftliche Nutzung besteht.

Es bleiben also grundsatzlich zwei besonders geeignete Flachenpotentiale ubrig. Verfug-
bar fur eine absehbare Entwicklung sind jedoch nur die Flachen westlich der Ortslage,
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sudlich des Waasterstigs, so dass die Gemeinde entschieden hat, diese Flachen entspre-
chend zu uberplanen, zumal in diesem Bereich schon eine gewisse Ansammlung gewerb-
licher Nutzungen vorhanden ist.

In der anhangenden Plandarstellung werden die Flachenpotentiale und die Kriterienab-
grenzung zeichnerisch dargestellt.

5. Zusammenfassende Empfehlungen

In der vorliegenden Bedarfsanalyse fur eine Gewerbeflachenentwicklung in der Gemein-
de Oldsum auf Fohr wurde festgestellt, dass es in Oldsum bereits einen relativ breiten
Bestand an gewerblichen Nutzungen gibt (derzeit 71 recherchierte Betriebe), der auf
historischer Entwicklung der Gemeinde als kleingewerblicher Standort beruht.

Inhaltliche Schwerpunkte liegen dabei in der ortlichen Versorgung sowie im Handwerks-
und Dienstleistungssektor vor allem in den Bereichen Bau, Gebaudeunterhaltung, Land-
wirtschaft und Tourismus.

Eine Anzahl von Bestandsbetrieben weisen keine separaten Betriebsstatten auf, viele
davon sind in die bestehenden Bauformen integriert, oft zusammen mit einer (Betriebs-
leiter-) Wohnnutzung. Es gibt jedoch auch eine nennenswerte Zahl baulich abgesetzter
eigenstandiger Betriebsstatten.

Auch von der raumlichen Verteilung her integrieren sich die bestehenden Betriebe weit-
gehend in die vorhandene kleinteilige Siedlungsstruktur (lediglich 9 Betriebe liegen im
planungsrechtlichen AuBenbereich). Es gibt lediglich moderate Ballungen am westlichen
und nordlichen Siedlungsrand.

Der weitaus groBte Teil der Grundstucke mit (Teil-)Gewerbenutzung ist maximal 1.500
m? grof3, allerdings sind auch Betriebsgrundstucke uber 3.000 m?2 vorhanden. Der Gebau-
debestand liegt fast ausschlieBlich unter 1.000 m2 Grundflache je Standort.

Flachenreserven fur Erweiterungen sind nur sehr begrenzt an wenigen einzelnen Stand-
orten vorhanden. Bei den meisten Bestandsstandorten konnte es bei Betriebserweiterun-
gen zu potentiellen Konflikten mit umgebender Wohnbebauung kommen.

Als Zwischenergebnis ist es aus stadtebaulicher Sicht plausibel, dass die Gemeinde
eine Gewerbeflachenentwicklung einleitet, um die lokale Gewerbe- und Wirtschafts-
struktur auch zukiinftig zu erhalten, da innerhalb des Siedlungsbestands nur geringe
Entwicklungspotentiale verbleiben.

Im Rahmen einer Beteiligung von und einer Umfrage unter Gewerbetreibenden und In-
teressenten wurden Hinweise auf Art und Umfang von Erweiterungswunschen bzw. Ge-
werbeflachenbedarfen in Oldsum ermittelt.

Es antworteten 17 Interessenten fur Flachen in einem neuen Gewerbegebiet (15 davon
ortliche Gewerbetreibende), deren An- bzw. Umsiedlungswunsche sich zu einer Flachen-
groBe von ca. 17.000 m? summieren. Ahnlich wie in der vorhandenen Betriebsstruktur
werden dabei vor allem Grundstuicksgrofien bis 1.500 m? gewlinscht, im Einzelfall jedoch
bis zu 3.000 m2.

Durch Nachnutzung der Standorte umsiedlungswilliger Betriebe konnten nach tberschla-
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giger Betrachtung bis zu ca. 4.000 m? der o.g. neuen Flachenbedarfe im baulichen Be-
stand befriedigt werden, wobei anzunehmen ist, dass nicht alle entsprechenden Grund-
stucke gewerblich nachgenutzt werden konnen.

Als Ergebnis der Bedarfsabschatzung kann angenommen werden, dass fiir einen Pla-
nungszeitraum von 10 bis 20 Jahren ein Gewerbegebietsangebot von ca. 1,8 bis 2 ha
(einschlieBlich ErschlieBungs- und Nebenflachen) fiir die Gemeinde Oldsum ortsange-
messen ist.

In einem letzten Schritt wurden Standortalternativen fur eine Gewerbegebietsplanung
untersucht. Die Flachen ostlich, nordlich und nordwestlich der bestehenden Siedlungsla-
ge scheiden aufgrund der Lage im Hochwasserrisikogebiet aus der Betrachtung aus. Die
Freiflachen sudlich der vorhandenen Ortslage sind von den ErschlieBungsmoglichkeiten
her ungunstig fur konzentrierte gewerbliche Nutzungsausweisungen. Zudem sind Konflik-
te mit benachbarter Wohnnutzung durch ausreichende Abstandsflachen zwischen Gewer-
begebieten und Wohnnutzung zu vermeiden.

Im Ergebnis einer stufenweisen Abschichtung von Eignungskriterien bleiben zwei Gebiets-
komplexe fiir eine Uberplanung iibrig: Am westlichen sowie am siidostlichen Ortsrand.Die
Flachen am suidostlichen Ortsrand stehen der Gemeinde jedoch derzeit nicht fir eine
zeitnahe Entwicklung zur Verfugung.

Somit werden in der vorliegenden Voruntersuchung die Flachen westlich des Sied-
lungsgebiets und siidlich des Waasterstigs als geeignete Flachen fiir eine Gewerbege-
bietsplanung identifiziert.

Es wird jedoch empfohlen, dass die Gemeinde parallel zur Planung der neuen Gewerbe-
gebietsflachen die Nachnutzung der Standorte umsiedlungswilliger Betriebe im Blick be-
halt und hier Steuerungs- und Vermittlungsfunktion ibernimmt, um ein Brachfallen die-
ser Flachen zu vermeiden.
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