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Zielstellung / Projektablauf




Ausgangssituation / Zielstellung

Status Quo
= Auskohlung 2016
= unterdurchschnittliche Wertschopfung im Landkreis Helmstedt

> Neuaufstellung der wirtschaftlichen Struktur nétig (Strukturwandel):
Ansiedlung von ,Zukunftsindustrien”

Bedarf neue Gewerbe- und Industrieflachen?!

= Gewerbeflache A2/A39 im KOREG des Regionalverbandes GrofSraum Braunschweig
enthalten

= zukunftsorientierter Strukturwandel -> Gewerbeflachenentwicklung unter Beachtung
dkonomischer, okologischer und sozialer Nachhaltigkeit

> Ziel: modellhaftes griines Gewerbegebiet
Start (Juni 2023)
= europaweite, dffentliche Ausschreibung der Machbarkeitsstudie

= Vergabe an Konsortium unter Federfihrung complan Kommunalberatung GmbH
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Projektablauf

Ergebnisse der Vorprufung Sep. 2023

= Die Chancen und Moglichkeiten einer gewerblichen
Entwicklung Gberwiegen, Machbarkeitsstudie sollte
fortgefihrt werde.

= Vorprufung hat keine K.O.-Kriterien deutlich gemacht,
die zu einem negativen Ergebnis und Abbruch der
Untersuchung fuhren.

= Aber: weitere Untersuchungen sinnvoll, Beauftragung
Faunistische Planungsanalyse

Feb. 2024
= Entscheidung zur Fortsetzung und Vertiefung

= Themen und Schwerpunkte: wirtschaftliche Impulse,
interkommunale Zusammenarbeit, Flachenzuschnitt
und -verflugbarkeit, Prifung Umweltbelange,
ErschlieBung und Anbindung, Nachhaltigkeit und
Wertschopfung
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l— Kick Off

A.VORPRUFUNG

Bedarfsbegriindung Mikrostandortanalyse Fortlaufende

Abstimmung mit
dem Auftraggeber

~

ZWISCHENPHASE

b Umweltrecht | — Faunistische Planungsraumanalyse, FFH-
H Vertraglichkeitsvarprifung, Faunistische Kartierungen, Wildkameras

Empfehlung =L @
‘ I
Abstimmung und Prasentationen
bei Stakeholdern
B. VERTIEFUNG Al
Planungsrecht |1 Umweltrechtll ErschlieBung Wirtschaftliche
Machbarkeit

by Fortlaufende
Abstimmung mit

dem Auftraggeber

,@arines [ ]
Gewerbegebiet”

Gesprache NLG, N-
Bank, Wirtschafts-
ministerium

Niedersachsen

Zusammenfassung / Dokumentation R

| "=
Ergebnisprasentation und -abstimmung
mit Auftraggeber und Stakeholdern




‘ complan

Kommunikation Kommunalberatung
prognos

2023 ;

= Auftaktgesprach und Auftaktveranstaltung (6/23) m HOFFMANN

= Kontakt zur / Austausch mit Biirgerinitiative (mehrfach), Austausch mit BUND, NABU B
Planungsgemeinschaft LaReG

und Unterer Naturschutzbehorde
= Abfrage der Verkaufsbereitschaft
= Vorstellung Projektstand im Ausschuss flr Bau und Planung des LK Helmstedt und Pressegesprach (11/23)
2024
= Einbeziehung des Landes Sachsen-Anhalt Gber Frau Staatssekretarin Potzsch
= Gesprache mit Eigentimern
= Gesprache mit WOB, BS, LK Wolfenbuttel, Konigslutter
= Gesprache und Abstimmungen mit RV GroRraum Braunschweig
= Abstimmungen mit dem Niedersachsischen Wirtschaftsministerium und der N-Bank

= Workshops/Fachgesprache mit Projektpartner:innen und WRH: Verstandigung auf Abgrenzung/Teilung des
Untersuchungsbereichs, Nutzungen, Kostenansatze etc.
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Ergebnisse und Empfehlungen
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Recherchen / Erfassungen Natur und Umwelt

prognos
= FFH-Vertraglichkeitsvorprifung: l'L HOFFMANN
LEICHTER
— Storung / Unterbrechung der Vernetzungsfunktion — auch Beeintrachti- ingenleurgeselichal
gung bereits umgesetzter Kompensationsmalinahmen Planungsgemeinschaft LaReG

— umfassende FFH-VP fiur alle funf Gebiete + Malsnahmenentwicklung
Prifung der Abwagungsbelange Umwelt:

— Notwendigkeit landschaftspflegerischer Malknahmen mit zeitlichem
Vorlauf von bis zu zwei Jahren vor Entwicklungsbeginn
Faunistische Planungsraumanalyse:

— (sehr) hohe Bedeutung flir Brutvogel, Wolf/Luchs (unregelmafig),
Wildkatze (kontinuierlich) — mind. finf Individuen, Amphibien in
Randbereichen

— potenziell zulassungskritische Beeintrachtigung planungsrelevanter Arten

Negative Umweltauswirkungen auf Schutzguter und Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele moglich, d.h. in Abhangigkeit vom konkreten Vorhaben erheblicher
Kompensationsaufwand, aber kein K.O.-Kriterium
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Projektbeginn MBS: 130 ha Projektende MBS: 82 ha
[ 5 P
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Technische / verkehrliche ErschlieBung

LEGENDE (ohne MaBstab) ,
Medienkonzept

Trinkwasser mess  Telekommunikation \

Abwasser
Gas
Strom

o Ergebnisse der medientechnischen Prifung

Arn/“\k

Abwasser Variante 2; Anbmdung Lehre;

: .., = Medienerschliefung unter Annahme
Abf?cf:kanT::: Sin” — " " neuer Leitungen grundsitzlich moglich
' 4 ol " hohe Variabilitat des produktions-
T,ws,,vfiusb e bezogenen Bedarfs (z.B. Wasser und
e Strom — um Faktor 10 bis 20)
| > weitere Detailplanung notig, wenn
Nutzungsstruktur besser absehbar

Telekommunikation Wohld /
Scheppau; ca. 5 km

Schandelah
S sl i

s

Stromanschluss; Schandelah / Bornum; 3
ca. 5 km

g o = 2 [’ 11
BPenstreetmaps.org (CC-BY-SA 2.0) }

@ HL | Kartengrundlage: y
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Technische / verkehrliche ErschlieBung
prognos/

1ent ng.

Ergebnisse der verkehrstechnischen Priifung
HOFFMANN
LEICHTER

A39 als Hauptachse m
Ingenieurgesellschaft

zusatzl. Verkehrsaufkommen: 10 % der auf der A2 verkehrenden Fahrzeuge
= L633 als erganzende Verbindung in Richtung Osten und als Autobahnzubringer
Schienenglterverkehrsanschluss gegenwartig unwirtschaftlich, aber nutzerabhangig

Planungsgemeinschaft LaReG

LEGENDE (ohne MaBstab)
Durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarken (DTVw)

Analyse-Nullfall | DTVw

4 L— T

Grundlage:

(I — Verkehrserhebung HL (14.02.2024)
i ‘ *Verkehrsmengenkarte 2021 Niedersachsen
“* Annahme: DTV = 0,91 DTVw, aufgerundet auf volle 100
Scheppau Rl 7000 4
7/ [—1 Prognose-Nullfall | DTVw
X (! 633 (1050 | x|
& Legende ohne MaBstab *

rm P _: )'5“ Grundlage:
LA
.

7 wu G Annahme: Steigerung Aufkommen um 5% bis 2030

% HL | Karten@rundlage: www.openstreetmaps.org (CC-BY=SA 2.0)

1 Prognose-Planfall | zusatzlich erzeugter DTVw

zusatzliche Kfz/24h

zusitzlicher (Quell-)Verkehr [%)
“Aa | zusitzlicher (Ziel-)Verkehr [%)]

HL | Kar tengrundla@:;ﬂ\uw openstreetmm (CC-BY-SA 2.0)

Raumliche Verteilung des zusitzlichen Aufkommens E:,
fin % O
H
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Technische / verkehrliche ErschlieBung
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prog noss
Ergebnisse der verkehrstechnischen Priifung |

gesicherte verkehrliche Erschliefung mdglich durch

K | ]

HOFFMANN
LEICHTER

— Ausbau der L 633 und Qualifizierung der Knotenpunkte (Linksabbieger)

Ingenieurgesellschaft
Planungsgemeinschaft LaRe G
— Anbindung an OPNV und Anbindung an Uberortlichen Radverkehr erforderlich
(nicht in Kostenberechnung enthalten, da unterschiedliche Antragsteller/Programme)
Richtung
Wolfsburg
ringférmige

Erschlie@ung

il Richtng raunschweig
und Hannover |
I ——

Richtung Helmstedt
und Magdeburg
— RS

,
‘oo 3 50
5 : . &
o / AT Hanjuul
s L é',, ;
FL—- - s AN o
ot : 4o y 3
v T .
2 g L A

\ J
o '.
Plangebiet "'—“ﬁfy v
n_";";!:'; |. .
’ %3 ' ‘-
14

LEGENDE

(ohne MaBstab) LEGENDE
ErschlieBungskonzept

(ohne MaBstab)
Ubergeordnetes Radverkehrskonzept
/ @ Knotenpunkte

Richtung 1
Braunschweig

g . o ol
LA ~
vorhandene Radinfrastruktur 3L
A < — Plangebietsgrenze fehlende Radinfrastruktur
— zwei Zufahrten
Kartengrundlage | © OpenStreetMap- (H ava r|eS|Ch eru r.]g)

nde, www.openstreetmap.org

— innere ErschlieBungsstraBe

12

in Planung befindliche Radinfrastruktur

28.11.2024

HL | Kartengrundlage: www.openstreetmaps.org.(CC-BY=SA 2.0) -‘ =
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Flachenaufteilung / Nutzungen

Var. |: Basis fuir Wirtschaftlichkeitsberechnung/Verkehr

ca. 20 Einzelflachen zw. 1 und 10 ha
50 % verarb. Gewerbe, 30 % Logistik, 20 % Kleingewerbe

A2
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Var. ||

- Kleinteiliges Gewerbe (L)

- Kleinteiliges Gewerbe (M) ‘
|:| Kleinteiliges Gewerbe (S)

- Logistik (L)

[ ] Logistik (M)

- Verarbeitendes Gewerbe (L)

complan
Kommunalberatung

Prognoss

HOFFMANN
LEICHTER
Ingenieurgesellschaft

Planungsgemeinschaft LaRe G

[ Verarbeitendes Gewerbe (M)

|:| Verarbeitendes Gewerbe (S)
D Optionsflache GroRansiedlung

Var. |ll

7 Einzelflachen zw. 2 und 25 ha 4 Einzelflachen zw. 8 und 40 ha
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Flachenzuschnitt/Planungsrecht/Nachhaltigkeit
Zielbild Prognos

HOFFMANN

LEICHTER

Ingenieurgesellschaft

Planungsgemeinschaft LalRe(

= Teilung des
Untersuchungsbereichs:
— nordlich: Energiegewinnung
(PV bzw. Agri-PV in
aufgelockerter Struktur) &

Wond Kompensation
Ead — sUdlich: Gewerbegebiet mit

GrundstUckszuschnitten fur
verarbeitendes Gewerbe
und produktionsnahe

Logistik
/ _ \ o = grines Gewerbegebiet:
£ SONTTTAS AN Gebaude- und Flachengestal-
= Gel 2 g
GiEe /g‘@/ﬁ%ﬁ%\ 2 tung, Mobilitat, Energie-
versorgung
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept LK
Helmstedt 10/2024

Auszug

Bei Gegentiberstellung des...dargestellten
Angebots und des Bedarfs bis 2045 von 62 bis
84 ha wird deutlich, dass selbst im Falle einer
vollsténdigen Aktivierung der planerisch
gesicherten bzw. vorbereiteten Gewerbefld-
chen die im Landkreis erwartete Nachfrage
wom©glich nicht ohne Aktivierung heutiger
Potenzialfldchen gedeckt werden kann.

Insbesondere grofSe, zusammenhéngende

Areale in verkehrsglinstiger Lage, mit dem

einem grofsen von aufsen kommenden

Ansiedlungswunsch entsprochen werden

konnte, sind derzeit nicht in der Vermarktung GEWekEfAhEnkonaEpe N e
. . Landkreis Helmstedt p

bzw. stehen nicht zur Verfligung.

I Bestandsgebiete I freizusetzende Flachen
B Potenzialgebiete 7 planungsverband Buschhaus 25 5km
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Vorzugsvariante




Ubersicht

Gewerbestandort
A2/A39 —
groRraumige
Einbindung
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= Stand: 26.08.2024

Gewerbegebiet A2/A39

Flachenabgrenzung
Il Ge/Gl A2/A39

[ Betrachtungsraum
Machbarkeitsstudie

Energiereserve

Gewerbebestand oder -potenzial
mit mind. 10 ha Bruttoflache

Natura-2000-Gebiete

Erreichbarkeitsradius (PKW)

Quelle: openrouteservice

7% 10min

Technische ErschlieBung
w—Strom

Trinkwasser

e Abwasser

Gas

== Telekommunikation

Umweltverbund
—— Radwegebestand (Ausschnitt)
Radverkehr (mogl. Lickenschluss)

. . Vorrangroute Radschnellweg BS-
WOB aus Machbarkeitsstudie

Buslinie (384)

Gebietskorperschaften
[ Grenze kreis Helmstedt

/8
( Wirtschaftsregion

\-/ Helmstedt GmbH
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prognoss

HL

Planungsgemeinschaft LaRe G

HOFFMANN
LEICHTER

Ingenisurgaseischalt

Kartengrundlage:

© 2024 basemap.de / BKG |
Datenguellen:

© GeoBasis-DE

3km




Mikro-
standort

A2/A39

Energiereserve

A2

Machbarkeitsstudie
Gewerbegebiet A2/A39

Flachenabgrenzung
I ~ogliche Parzellierung

Betrachtungsraum
Wachbarkeitsstudie

Energiereserve

Erschliefung

— Strom

— Trinkwasser

— AEWBSSET

— Gas

= Telekommunikation
Radwerkehr |Lackenschlisse)

®  Qualifizierung Knotenpunkt

— Aushau L 633

nnere ErschlieRung

Naturschutz

4== Fzunistische
== Querungsmoglichkeit

Qualifizierung von Vernetzungs-
korridoren

@ Baumreihe {Bestand)

Photovoltaikzonen (gem. EEG)
I:] Privilegierung (200 m)

Wirtschaftsregion
\-/ Helmetedt GmbH

Stand: 26.08.2024
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i HOFFMANN
LEICHTER
hatresgeschdan
Panungigemeinschatt LalleG
Kartergrundlage:
1 2024 LGINCCBY 40 |

Daterquellen
T GaoBass-OE

300 600 m




Eckpunkte Flachenentwicklung

= Flachenumfang 82,1 ha brutto bzw. 65,7 ha netto

= Nutzungsmix verarb. Gewerbe, Logistik, kleinteiliges Gewerbe
(Handwerk etc.) - ca. 20 Einzelbetriebe von 1 bis 10 ha GrolSe (grolde
Ansiedlung/Einzelinvestition auch moglich)

= ,Energiereserve”im nordlichen Bereich, Privilegierung PV parallel zur
Autobahn

= Sichtbarkeit von OL Scheppau eingeschrankt (hinter Boschung)
= Zielstellung Griines Gewerbegebiet

= Notwendigkeit der Bereitstellung von Ersatz- bzw. Tauschflachen
wahrscheinlich, relativ geringe Bodenpunkte — kein ,,Bordeboden”
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Freihaltung

Gewerbefldche

(rassierung



So konnte es aussehen...

Energieversorgung
= Gewinnung Erneuerbare Energien auf Flachen der
Energiereserve (PV)
= Vorgaben an Gebauden nach BauGB
Gebdude )
egende
= Gebaudebegrinung Grundstiicksgriin /

pot. Erweiterungsfliache

= Mo d u | are B auwe I se befestige Grundstiicksfliche

= Gebaude
befestigte /

Freiflachen unbefestigte Verkhrsfache
= Grinraume, gestaltete Aufenthaltsbereiche P

= Versickerungs- und Retentionsflachen
= Geringe Versiegerlung

Retentionsflache

Photovoltaik / Solarthermie

Baum

Haltestelle

Verkehr
= FulB- und Radwegebeziehungen )
= MobilityHub <

eyl | [Nk

Durchliiftungsbahn

Soziale/weitere Angebote
= Sport- und Freizeitflachen
= Kindertagesstatte

100 200 300 400m
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Wirtschaftlichkeit
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Wirtschaftliche Machbarkeit
prognos
Regiolnvest-Modell '

Private Investitionen folgen offentlichen Investitionen m
wirtschaftliche Aktivitat nimmt sukzessive zu und generiert Nachfrage

HOFFMANN
LEICHTER

Ingenieurgesellschaft

Planungsgemeinschaft LalRe(

Dateninputs

Erschliefungs- und
Vermarktungsszenario

Beschaftigungseffektie

> Vorleistungsnachfrage >

Einkommensinduzierte
Effekte (Konsum)

Offentlich & Private
Investitionen

Wertschopfung

Fiskalische
Wirkungen

Erlose (z.B. aus
Fordermitteln)

Regionalwirtschaftliche

Kennzahlen
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Wirtschaftliche Machbarkeit
pProg nos

Ergebnisse der regionalwirtschaftlichen Bewertung

= Investitionsvolumen 122,5 Mio. € (best-case) — 141,6 Mio. € (worst-case) m “fEﬁ;“,".,’#EE
= Baureifmachung von 10,9 ha/Jahr in beiden Szenarien; 2031 abgeschlossen S
= Vermarktung tiber 6 (bc) bzw. 14 (wc) Jahre mit unterschiedlich hohen Planungsgemeinschat LaReG

Investitionen pro Arbeitsplatz
Offentliche Investitionen und Ertriage im zeitlichen Verlauf in zwei Varianten

w, . Destcase _, _Wworst-case
2 o
i 2
| = g T
Q [
= Q
§ s ¥4V . g
PP "N N B N T =
' : : T S N S S R R VR S O N SR S-SR S S W VR SR VRS S WS- ST
> o ONW%Vﬁﬁ’\‘b@ '\/'b’bb‘@ P I P I PP FIP IS HEFEFHFFFHFHFF TS
’L"Lfl,'llfl,fl,’bfb’b S 5D btb‘b(bt
rlg,L,LQ,LQ,LQ,}Q,}O,LQ(}q,oqpq’oqlongpq’QP‘Q"Q’(L,L,L,L L s s P ) R s Pl P Pl s Pl R Pl Rl P M P Pl P P s P R P

m Offentliche Investitionen  m Ertriage/Erlose

m Offentliche Investitionen  m Ertrige/Erlése
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Wir geben Orientierung.

HOFFMANN
LEICHTER
Ingenieurgesellschaft

000 Planungsgemeinschaft LaReG

Wirtschaftliche Machbarkeit

2.400 (Worst Case) bis 3.400 Arbeitsplatze (Best Case) insgesamt (inkl. Vorleistungen)

BUB00 === == e e e e e e e e e e

3.000 -

2.500 -

2.000 -

Arbeitsplatze

1.500 -

1.000 -

500 -

RS S c G R - S = S« S R, Ve S U = S << T, W S = S~ S o P R T - I A

3P a9° Q4 Q59 BB 9 B B o5 AP R AP ©

T T T T TS EEEE TS S S S S
H Best Case m Worst Case
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Wirtschaftliche Machbarkeit
prognos

00 T T e HOFFMANN
LEICHTER
Ingenieurgesellschaft

D00 -m - oo
80 . Planungsgemeinschaft LaRe G

B0 mmmmm oo T

40 o Definition ,,Break Even”:

S Break-even .~ ] Break-even Zeitpunkt, zu dem Investitionen

2039 2050 und Kosten durch Ertrage und

fiskalische Effekte (Grundsteuer
B, Einkommens-/Umsatzsteuer,
Gewerbesteuer etc.) kumuliert
ins Plus drehen

in Mio. €

zzgl. Bruttowertschépfung durch
erhdhte Beschaftigung, hdhere
Konsumnachfrage

—Best Case —Worst Case
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Ausblick




Ausblick

Realisierung des Vorhabens moglich und perspektivisch wirtschaftlich denkbar, wenn...

= eine tragfahige Umsetzungsstruktur geschaffen und der Flachenzugriff gesichert werden
kann

= sich aus der Umweltvertraglichkeitsprifung keine neuen, eine Entwicklung
verhindernden Argumente ergeben.

> @Grundsatzentscheidung zur Umsetzung im LK Helmstedt und Stadt Konigskutter

Parallel zum Bauleitplanverfahren und zur Anderung des Flachennutzungsplans muss mit
der Umweltvertraglichkeitspriifung begonnen werden; ggf. ergibt sich daraus, dass eine
Ausnahmegenehmigung erforderlich wird.
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