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Gewerbeflachenkonzept fir den Landkreis Helmstedt 2024
1 Anlass und Ziel

1 Anlass und Ziel

Aufgabenstellung

Fir den Landkreis Helmstedt liegt ein Gewerbeflachenkonzept aus dem Sommer 2020 vor, das
u.a. eine Ubersicht Uber Bestands- und Potenzialflichen enthilt. Insbesondere hinsichtlich der
dort umfangreich ausgewiesenen Potenzialflachen stellt sich die Situation vor Ort mittlerweile
anders dar. Da sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen deutlich verandert haben und nur
wenige Flachen tatsachlich fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen, muss das Kon-
zept eine Uberarbeitung erfahren.

Ein ausreichendes und nachhaltiges Gewerbefldchenangebot ist die Grundvoraussetzung, um
einen Wirtschaftsstandort langfristig und vielgestaltig zu sichern und zu entwickeln. Dazu gehort
auch die Erschliefung neuer und mit allen Umweltbelangen abgestimmte Potenzialflachen. Die
Verfligbarkeit von planungs- und eigentumsrechtlich gesicherten bzw. erschlossenen Flachen ist
eine wesentliche Voraussetzung flr eine erfolgreiche Ansiedelung neuer innovativer Unterneh-
men und der Erweiterung/des Erhalts der Bestandsunternehmen im Landkreis Helmstedt.

Mit dem vorliegenden Konzept - in Zusammenarbeit mit allen acht Kommunen des Landkreises
- soll erstmals eine fundierte und umfassende Grundlage fir die systematische Weiterbearbei-
tung des Gewerbeflachenthemas und die zuklnftige Entwicklung von Gewerbeflachen fir die
Verwaltungen der kreisangehoérigen Gemeinden und des Landkreises geschaffen werden. Diese
Arbeitsgrundlage soll auch den Ubergeordneten Planungs- und Verwaltungsbehorden als Orien-
tierungshilfe bei ihren Planungen und Entscheidungen dienen.

Vorgehensweise

Die Erarbeitung der Neuauflage startete im Oktober 2023 mit einer Auftaktveranstaltung in den
Raumen der Wirtschaftsregion Helmstedt GmbH (nachfolgend WRH) in Helmstedt. Dabei wur-
den die Blrgermeister der acht Kommunen und der Landrat des Landkreises Uber den Anlass
der geplanten Neuauflage, ihre Ziele sowie das inhaltliche Vorgehen informiert und es wurden
die Vorgehensweise und Erwartungen erortert und diskutiert. Die Bearbeitungsdauer umfasst
neun bis zwolf Monate, sodass der Projektabschluss fur frihestens Sommer 2024 angestrebt
wurde.

Im ersten Schritt der inhaltlichen Bearbeitung wurden die vorhandenen Gewerbeflachenbe-
stande einheitlich erfasst und den vorliegenden Daten aus dem bestehenden Konzept gegen-
Ubergestellt. Dazu dienten Datenabfragen bei den acht Kommunen sowie persdnliche Gespra-
che im Zeitraum November 2023 bis Marz 2024, in denen auch qualitative Aussagen zu Entwick-
lungen, Herausforderungen erfasst sowie die Voraussetzungen der Nutz- und Aktivierbarkeit
von Potenzialflichen mit in den Blick genommen wurden. Die Gesprache wurden von der com-
plan Kommunalberatung in aktiver Begleitung einer Vertreterin der WRH geflihrt und fanden
mit einer Ausnahme in Prasenz bei den jeweiligen Kommunen statt. Gesprachspartner*innen
waren in der Regel die zustandigen Fachbereichsleitungen sowie teils auch die Blrgermeister.
Integraler Bestandteil der Gesprache war neben einer abgestimmten Entwicklungsstrategie des
Landkreises eine angemessene Rollenverteilung zwischen den Kommunen, um die jeweiligen
Starken und Potenziale gut nutzen zu kénnen und Kooperation Uber Konkurrenz zu stellen.

Die Fertigstellung des Berichts im Sommer 2024 schlielt mit einer Prasentation der Ergebnisse
vor den Blrgermeistern der Kommunen im Landkreis in den Radumen der WRH im Herbst 2024
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ab. Die Entwurfsergebnisse des Gewerbeflachenkonzeptes wurden seitens der Wirtschaftsre-
gion Helmstedt in weiteren Fachgesprachen vorab mit den Bauamtern aber auch dem Zweck-
verband GroRRraum Braunschweig sowie dem Vorstandsbereich Bau und Umwelt des Landkrei-
ses Helmstedt erortert.

Konzepterarbeitung unter Berticksichtigung landes- und regionalplanerischen Vorgaben mit Fla-
chenmonitoring fir eine nachhaltige Stadt- und Landkreisentwicklung

Voraussetzung zur Umsetzung der regional- und landesplanerischen Vorgaben ist die Bereitstel-
lung eines ausreichenden gewerblich-industriellen Flachenangebotes in der Region unter Be-
achtung der Ziele der Raumordnung gemald Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Nieder-
sachsen sowie dem Regionalen Raumordnungsplan (RROP) der Region Braunschweig.

Daher sind Rahmenanalysen fiir die Unterstiitzung der Vorgaben, z.B. zur Ausweisung von Po-
tenzialflachen regionalbedeutsamer Gewerbestandorte von grofSer Bedeutung.

Ein digitales Flachenmonitoring als zukilnftige Arbeitsgrundlage fir eine bedarfsgerechte Ge-
werbeflachenentwicklung, vereinfacht mit der aktuell gehaltenen Ubersicht nicht nur Planver-
fahren, sondern tragt auch zur Flachenschonung bei.

Flir Transparenz auf dem regionalen Gewerbeflachenmarkt des Landkreises soll zuklnftig die
Nutzung des niedersadchsischen Gewerbeflachenstandortportals ,,komsis“ sorgen.

Regionale und interkommunale Kooperationen

Da fir die Wirtschaft bei Fragen der Ansiedlungen die administrativen Grenzen meist sekundar
sind, sind die Modelle einer regionalen und kommunalen Arbeitsteilung unter Beriicksichtigung
der Starken und Schwdachen der einzusetzenden Ressourcen sowie stadt- und regionalwirt-
schaftlichen Auswirkungen entscheidend und sollen durch dieses Konzept geférdert werden.
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2 Ausgangsituation

Lage

Der Landkreis Helmstedt liegt im Osten Niedersachsens. Er grenzt im Osten an die Landkreise
Borde und Harz (Sachsen-Anhalt) sowie im Westen an die Landkreise Wolfenbttel, Gifhorn und
an die kreisfreien Stadte und Oberzentren Wolfsburg und Braunschweig. Die landschaftlich
schdonen Hohenzlge des ElIms und des Lappwalds prdgen die Topografie. Der Landkreis umfasst
acht Kommunen (drei Stddte, vier Samtgemeinden, eine Einheitsgemeinde) sowie einige berg-
baurechtliche oder gemeindefreie Gebiete. (Abbildung 1).

Mit der Lage an der hochfrequentierten europdischen Ost-West-Achse der Bundesautobahn 2
(BAB 2) und an der Bundesautobahn 39 (BAB 39) verflgt der Wirtschaftsstandort Gber eine gute
groRraumliche Anbindung an die deutschen Metropol- und Wirtschaftsregionen als auch an die
nahgelegenen Oberzentren Braunschweig, Wolfsburg, Salzgitter und Magdeburg. Die bedeutsa-
men Bundesstrallenverbindungen wie die B1, B244, B245a, B188 und B81 stellen leistungsfa-
hige Verbindungen zwischen den zentralen Orten innerhalb der Region und in die benachbarten
Regionen sicher.

Der Landkreis ist Gber die Bahnhofe Helmstedt, Kdnigslutter und Frellstedt an das regionale bzw.
Uberregionale Schienennetz angeschlossen. Der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg ist z.B. von
der Kreisstadt Helmstedt in einer halben Autostunde zu erreichen und der Flughafen Hannover
liegt eine Stunde per Bahn oder Auto entfernt.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte des Landkreises Helmstedt und seiner Stidte und Gemeinden, Quelle: eigene Darstellung
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Planung

Das gegenwartige Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen weist der Stadt Helmstedt als
einziger Stadt im Landkreis den Status eines Mittelzentrums zu.

Die Ubergeordnete Planung des Landkreises wird durch den Regionalverband Grofsraum Braun-
schweig verantwortet. Diesem gehort der Landkreis Helmstedt neben sieben weiteren Landkrei-
sen bzw. kreisfreien Stadten in Niedersachsen an. Derzeit befindet sich das Regionale Raumord-
nungsprogramm 3.0 in der Erarbeitungsphase. Darin werden auch die bedeutsamen Gewerbe-
flachen fur die Region verortet, fur die es eine eigene konzeptionelle Grundlage gibt (KOREG?).

Weiterhin existiert fir den Grosraum Braunschweig eine von der Allianz fir die Region GmbH
erarbeitete Broschiire?, in der konkrete Gewerbestandorte hervorgehoben werden.

Hinsichtlich der Planung der Gewerbeflachen wird deutlich, dass die unterschiedlichen Grund-
lagen, Konzepte und Veroffentlichungen zum Teil unterschiedliche Flachenangaben und Defini-
tionen von Kennwerten beinhalten.

Wirtschaftliche Prégung

Der Landkreis ist historisch und wirtschaftlich durch eine Reihe von Faktoren geprégt, darunter
Landwirtschaft, Industrie und Bergbau. Insbesondere im siddstlichen Bereich des Landkreises
Helmstedt zeichnet sich eine umfangreiche Transformation flr eine vom Bergbau gepragte
Landschaft ab. Das inzwischen stillgelegte Kraftwerk Buschhaus und der sich als Folgenutzung
der Tagebaulandschaft langsam flutende Lappwaldsee erinnert an diese Epoche und sollen zu-
klinftig wichtige Eckpfeiler flr die Wirtschaft aber auch fur touristische Entwicklungen in der
Region darstellen.

Der sich daraus resultierende einzigartige Strukturwandel eines ehemaligen Braunkohlereviers
wird aufgrund der Bedeutsamkeit flr die Region vom Bundesministerium fir Wirtschaft und
Klimaschutz mit ca. 90 Mio. Euro Strukturfordermittel bis in das Jahr 2038 unterstitzt und ge-
fordert.

Weiterhin besteht aus dieser Zeit eine umfangreiche Netzinfrastruktur, die fir die Ubertragung
und/oder Speicherung erneuerbarer Energien gute Voraussetzungen bietet und als Standortfak-
tor fur weiter Industrie- und Gewerbeentwicklungen beworben werden kann.

Noch heute stehen in diesem Abschnitt des Helmstedter Reviers Flachen unter dem Bergbau-
recht und stehen der gemeindlichen Flachenentwicklung damit nicht zur Verfliigung.

Im Durchschnitt des gesamten Kreises hat die Zahl der Beschaftigten zwischen den Jahren 2012
und 2022 um 17,2 % zugenommen, wobei sich der Landkreis Helmstedt knapp unterhalb der
Entwicklung des Landes Niedersachsen (18,1 %) bewegt.

Die nachfolgende Abbildung 2 differenziert diese Entwicklung nach Branchen und Sektoren. Die
Branchenschwerpunkte des Landkreises liegen in den Dienstleistungsbereichen, vor allem in
den offentlichen Dienstleistungen im Bereich Verwaltung, Gesundheits- und Sozialwesen. Der
industrielle Sektor des verarbeitenden Gewerbes zeigt Schwerpunkte in die Nahrungs- und Fut-
termittelindustrie und in der Rohstoff-, Energie- und Versorgungswirtschaft. Diese Branchen

! Das KOREG ist abrufbar unter: https.//www.regionalverband-braunschweig.de/fileadmin/user_upload/30_Themen/KOREG/KO-
REG_Bericht_Ansicht.pdf (zuletzt abgerufen am: 5.8.2024)

2 Die Broschure ist abrufbar unter: https.//www.allianz-fuer-die-region.de/fileadmin/user_upload/Ansiedlung/online_230919_ge-
werbegebiete_region_a4 2023 gesamt.pdf (zuletzt abgerufen am: 5.8.2024)

8 | complan Kommunalberatung / Prognos AG


https://www.regionalverband-braunschweig.de/fileadmin/user_upload/30_Themen/KOREG/KOREG_Bericht_Ansicht.pdf
https://www.regionalverband-braunschweig.de/fileadmin/user_upload/30_Themen/KOREG/KOREG_Bericht_Ansicht.pdf
https://www.allianz-fuer-die-region.de/fileadmin/user_upload/Ansiedlung/online_230919_gewerbegebiete_region_a4_2023_gesamt.pdf
https://www.allianz-fuer-die-region.de/fileadmin/user_upload/Ansiedlung/online_230919_gewerbegebiete_region_a4_2023_gesamt.pdf

Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Helmstedt 2024
2 Ausgangsituation

sind im Bundesvergleich stark reprdsentiert bei gleichzeitigem Beschaftigungsrickgang. Die Me-
tall-, Stahl und Elektroindustrie sowie weitere Bereich des verarbeitenden Gewerbes verzeich-
neten ein Wachstum zwischen den Jahren 2012 und 2022.
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Landkreis Helmstedt: 17,2 %

Abbildung 2: Branchenportfolio des Landkreis Helmstedt 2012-2022

Quelle: Prognos AG auf Basis Sonderauswertung Bundesagentur fur Arbeit 2024. Stichtag 30.06 des jeweiligen Jahres.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschaftigtenanteil der Region im Bundesvergleich an. Im Bundesvergleich
Uberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Der im Bundesvergleich stark reprasentierte Sektor Land- und Forstwirtschaft, sowie die Wirt-
schaftsbereiche unternehmensnahe Dienstleistungen (mit Ausnahme der Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen) und Logistik (ohne Schiff- und Luftfahrt) sind im gleichen Zeitraum stark
gewachsen.

Die landwirtschaftliche Pragung ist im Siiden und Nordosten am starksten. Im zentralen Bereich
orientieren sich Gewerbeflachen zunehmend am Verlauf der Bundesautobahn BAB 2. Die west-
lichen und nordwestlichen Bereiche sind lagebedingt in besonderer Weise mit der wirtschaftli-
chen Entwicklung in Braunschweig und Wolfsburg und den dort vertretenen Unternehmen (z.B.
Volkswagen, Siemens) und den entsprechenden Zulieferbetrieben Branchen verwoben.

Insbesondere der nordwestliche Bereich des Landkreises mit seiner direkten Nahe zur Automo-
bilwirtschaft hat auch direkte Auswirkungen auf den Immobilienmarkt.

Fir die Landeshauptstadt Magdeburg und dem benachbarten Landkreis Borde wird derzeit die
interkommunale Planung eines High-Tech-Parks mit einer GréRe von ca. 1100 ha inklusive Halb-
leiterverarbeitung durch das Land Sachsen-Anhalt vorbereitet. Die sich dort ansiedelnden Un-
ternehmen, welche spater die gesamte Wertschopfungskette vom Entwurf (ber die Fertigung
bis hin zur Prifung und Montage abdecken sollen, kdnnten als eine der groflten bundesweiten
Industrieansiedlungen mit seinen Anforderungen weit Uber die Region hinaus strahlen und po-
tenziell Synergieeffekte und Innovationskraft auch fur den Landkreis Helmstedt entwickeln.
Neben der Starkung der eigenen regionalen Wirtschaftskraft untersetzen wirtschaftliche Ent-
wicklungen in den Ballungsraumen Braunschweig und Wolfsburg sowie die aktuellen Planungen
in Magdeburg die Notwendigkeit eines vorausschauenden aktuellen Gewerbeflachenkonzeptes
fir den Landkreis Helmstedt.

complan Kommunalberatung / Prognos AG 9
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Die Ausstattung mit Einrichtungen sozialer und Bildungsinfrastruktur im Landkreis ist glinstig
und bietet folglich gute Voraussetzungen fir eine dynamische und mit weiterem Zuzug verbun-
dene Arbeitskrafteentwicklung.

Trends und Erfordernisse

Der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen nimmt in der Planung und der strategischen Aus-
richtung von Regionen einen immer grofReren Stellenwert ein. Demzufolge gilt auch fir die Ge-
werbeentwicklung, dass bisher unversiegelte Flachen in méglichst geringem Ausmald in An-
spruch genommen werden (sollen). Die Energieversorgung und die bauliche Gestaltung sollen
dazu beitragen, den Treibhausgasausstol’ so gering wie moglich zu halten und zugleich auf er-
wartbare Folgen von Extremwetterereignissen vorbereitet zu sein. Erneuerbare Strom- und War-
meerzeugung durch Wind- oder Solarenergie, durch Abwarme sowie durch sonstige Quellen
spielen demzufolge eine bedeutsame Rolle fir die Zukunftsfahigkeit von Gewerbegebieten. Ins-
besondere fir ein ehemaliges Tagebaugebiet bedeutet das einen Strukturwandel, der allerdings
schon langst begonnen hat.

Der anhaltende Trend zum Online-Handel verstarkt die Flachennachfrage durch Logistik-Unter-
nehmen in Gewerbegebieten. Noch ist der Gltertransport iberwiegend stralengebunden, wes-
halb die Nahe zur BAB 2 den Kreis in dieser Hinsicht besonders attraktiv macht. Die voranschrei-
tende Digitalisierung und der Bedarf nach einer stetig wachsenden Zahl von Servern fihren
ebenfalls zu einer wachsenden Nachfrage nach Flachen fiir Rechenzentren.

Den zahlreichen Chancen neuer Wachstumsbranchen steht das Risiko des Fach- und Arbeitskréaf-
temangels gegenlber. Bundesweit klagen Unternehmen Uber fehlende Arbeitskrafte oder un-
besetzte Ausbildungsstellen. Angesichts der demografischen Situation wird sich dieses Problem
kinftig wohl noch verschéarfen. Hier gilt es, mittels verdnderter Arbeits- oder Geschaftsmodelle
oder eines hoheren Automatisierungsgrades, Losungsansatze zu finden.

Als Gegenbewegung zur Globalisierung kann in Teilen der Wirtschaft auch ein Trend zur Rick-
verlagerung von Produktions- und Dienstleistungseinrichtungen in die Nahe des urspriinglichen
Standortes (Re-Lokalisierung) beobachtet werden. Die Reduzierung von Transportwegen, die
Starkung lokaler Wertschopfungsketten und Absatzmaérkte sowie die verringerte Anfélligkeit ge-
genlber Lieferkettenstdrungen tragen hierzu bei.
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Was die grundsatzlichen Voraussetzungen angeht, sind die Aussagen des bisherigen Gewerbe-
flichenkonzeptes® zu groRen Teilen noch aktuell. Das liegt insbesondere daran, dass tibergeord-
nete Planwerke in der Zwischenzeit nicht neu aufgestellt wurden und sich im Hinblick auf die
harten Standortfaktoren, allen voran bei der verkehrlichen Infrastruktur, bis auf Fragen zu einer
bezahlbaren Energieversorgung, keine nennenswerten Anderungen ergeben haben.

Im Gegensatz dazu haben sich die Rahmenbedingungen an anderer Stelle so verdandert, dass die
Aussagen des Gewerbeflachenkonzeptes nicht mehr die angestrebte Zielrichtung der Kommu-
nen wiedergeben. Die Anderungen betreffen insbesondere folgende Punkte:

Die globale Corona-Pandemie hatte wahrend der Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzep-
tes gerade begonnen. Die pandemiebedingten Auswirkungen auf die Wirtschaft sind daher
noch nicht im Konzept enthalten. So gab es im Kreis Helmstedt wie auch im Land Nieder-
sachsen im Jahr 2020 einen deutlichen Einbruch des Gewerbesteueraufkommens.

Im Jahr 2022 gab ein groRer US-amerikanische Chiphersteller bekannt, Grundstiicke mit
einer FlachengroRe von ca. 380 ha auf einer Gesamtflache von 1116 ha am Standort Mag-
deburg fir die Errichtung zweier moderner Halbleiterfabriken erworben zu haben. Das In-
vestitionsvolumen wird sich voraussichtlich im zweistelligen Milliardenbereich bewegen.
Im Jahr 2024 grindete das Land mit der Stadt Magdeburg, der Stadt Wanzleben und der
Einheitsgemeinde Silzetal gemeinsam die kommunale ,High-Tech-Park GmbH* fur die
weitere Planung.

Aufgrund der rdumlichen Néhe des Landkreises Helmstedt zur Landeshauptstadt Sachsen-
Anhalts ist davon auszugehen, dass insbesondere Lagen in der Ndhe der Autobahn von
grolRem Interesse flir potenzielle Ansiedlungen wie Zulieferbetriebe sind. Zudem sind mit
diesen Entwicklungen Auswirkungen auf das im Landkreis Helmstedt zur Verfligung ste-
hende Arbeitskraftepotenzial verbunden.

Im Februar 2022 begann der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine; gefolgt von Sankti-
onen und Embargos gegen Russland. Dieser Umstand lieR voribergehend die Energie-
preise stark steigen und sorgte bei vielen Betrieben daflr, dass Uber den Wechsel des
Energietrdgers nachgedacht werden musste, um langfristig unabhangig von fossilen Quel-
len zu werden. Dieses Beispiel zeigt die gestiegene Bedeutung regional und regenerativ er-
zeugter Energieformen und verdeutlicht die Gefahr potenziell negativer Auswirkungen in-
folge geopolitischer Krisen.

Unabhdngig von grolRen Krisen und globalen Entwicklungen haben sich auch in den Kom-
munen vereinzelt Rahmenbedingungen verandert, sodass Flachenplanungen angepasst
werden mussten und die Aussagen zu nutzbaren Potenzialen nicht mehr aktuell sind oder
inzwischen an anderen Orten im Planungsgebiet gesehen werden.

Innerhalb der vergangenen Jahre gingen bei den Kommunen zahlreiche Abfragen bezlg-
lich der noch vorhandenen gewerblichen Potenziale mit teils unterschiedlichen Bewer-
tungsmethoden ein. Dies flhrte in der Konsequenz zu einer untbersichtlichen Datenbasis
fur die Gewerbestandorte im Landkreis. Mit dem KOREG, der Broschiire der Allianz fir die
Region, dem Portal komsis sowie dem bisherigen Gewerbefldchenkonzept existieren im

3 Allianz fur die Region GmbH (2020): Gewerbeflichenentwicklungskonzept Landkreis Helmstedt. Helmstedt.
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Wesentlichen vier Quellen. Diese fihren unterschiedliche Standorte auf, die Daten basie-
ren auf verschiedenen Stichtagen und Angaben zu FlachengroRen unterscheiden sich bei-
spielsweise zwischen Brutto- und Nettoflachen. Die Vergleichbarkeit von Flachenpotenzia-
len untereinander ist hierdurch deutlich erschwert und die Informationen sind aus Sicht
interessierter Unternehmen wenig belastbar.

Zudem weist das vorhandene Gewerbeflachenkonzept vereinzelten Konkretisierungsbedarf auf.
So wurde im Projektverlauf deutlich, dass die Kommunen die Ergdnzung um folgende Informa-
tionen wiinschen:

= Einen Vorschlag zur Rollenverteilung zwischen den Kommunen hinsichtlich gewerblicher
Entwicklungen

Ermittlung von Zielbranchen fir den Landkreis

Handlungskonzept mit Empfehlungen und Aufzeigen der Verantwortlichkeiten

12 | complan Kommunalberatung / Prognos AG
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4 Beschreibung der aktuellen Flachensituation
2023/2024

In den nachfolgenden Unterkapiteln wird die aktuelle soziobkonomische Lage und Flachensitu-
ation fiir jede der acht Kommunen einzeln dargestellt. Einleitend erfolgt jeweils ein Uberblick
Uber die Soziobkonomie, danach folgen die aktuellen Bestands- und Potenzialflachenlbersich-
ten bezugnehmend auf Verdanderungen seit der Erstellung des Gewerbeflachenkonzeptes von
2020.
Die aktuelle Gewerbeflichensituation in den Kommunen* wurde durch personliche Gespréchs-
termine zwischen den verantwortlichen Personen der Verwaltung, der Wirtschaftsregion Helm-
stedt und dem Hauptauftragnehmer unter Bezugnahme auf das bisherige Gewerbeflachenkon-
zept erortert. Die im folgenden aufgefiihrten Bestandsflachen ergaben sich als Ergebnis dieser
Abstimmungen als vermarktbar. Sofern eine Angabe der Nettoflache nicht vorlag, wurde dafir
pauschal ein Anteil von 75 % der Bruttoflache herangezogen. Freie Flachen werden den drei
nachfolgenden Kategorien zugeschlagen:
= Kategorie ,gesichert”: betrifft Flachen im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes, der Nutzungen gemal den §§ 8 oder 9 BauNVO zulasst bzw. sich auf Grund-
lage des § 34 Abs. 2 BauGB einem entsprechenden faktischen Baugebiet zuordnen lasst

Kategorie ,vorbereitet”: betrifft Flachen, die in einem in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan als Nutzungen gemal der §§ 8 oder 9 BauNVO enthalten sind oder in einem gul-
tigen bzw. in Anderung befindlichen Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Baufliche
dargestellt sind

Kategorie ,,Suchraum®: betrifft Potenzialflachen, die im Flachennutzungsplan bisher nicht
als gewerbliche Bauflache dargestellt sind und die aktuell auch nicht Gegenstand eines
FNP-Anderungsverfahrens sind

4 Eine Sondersituation besteht im Grenzbereich der Kommunen Helmstedt und Schéningen, in dem ehemals die Braunkohle abge-
baut und verstromt wurde. Hier existiert ein Planungsverband, der fiur die Bauleitplanung verantwortlich ist und kiinftig noch wei-
tere Befugnisse erhalten soll (s. Kap. 3.9).
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4.1 Stadt Helmstedt

Die Stadt Helmstedt ist die bevolkerungsreichste und zugleich Kreisstadt des gleichnamigen
Landkreises. Sie liegt im Ostlichen Bereich, wobei der Siedlungsbereich der Kernstadt im Nord-
osten von der BAB 2 begrenzt wird. Diese stellt zugleich einen wichtigen Standortfaktor fur die
gewerbliche Entwicklung in der Kommune dar. Der Bahnhof Helmstedt wird durch den Regional-
und Fernverkehr angefahren.

Soziobkonomie

Abbildung 3 veranschaulicht die demografische Entwicklung der Stadt Helmstedt zwischen den
Jahren 2012 und 2022. In diesem Zeitraum verzeichnete die Stadt ein Bevolkerungswachstum
von 1,1 %, welches jedoch unterhalb des Wachstums des Landkreises und des Bundeslandes
liegt. Zudem fiel der Bevolkerungsstand 2021 kurzzeitig unter den Wert des Bezugsjahres 2012.
Im Jahr 2022 zahlt die Stadt Helmstedt 25.779 Einwohner und damit rund ein Viertel der Bevol-
kerung (27,9 %) des Landkreises.

Eine genauere Betrachtung der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und der Wanderungs-
strome zeigt, dass Helmstedt aufgrund eines kontinuierlichem Sterbetberschuss einen natirli-
chen Bevolkerungsverlust erfahrt. Dieser Verlust wird durch Netto-Zuzlge ausgeglichen, wobei
das Jahr 2022 mit 710 Netto-Zuzlgen besonders herausragt und den Sterbelberschuss auf-
wiegt. Es sei anzumerken, dass ein betrdchtlicher Teil dieser Zuziige vermutlich auf den Krieg in
der Ukraine zurickzufthren ist. Ohne diese Zuwanderung wirde sich in Helmstedt einem Be-
volkerungsriickgang zeigen.

Werden die Wanderungsbewegungen differenziert nach Altersgruppen im Durchschnitt der
Jahre 2019 bis 2021 betrachtet, ergibt sich fir die Stadt Helmstedt lediglich ein leicht positiver
Wanderungssaldo. Dies ist im Wesentlichen auf die positiven Salden der Altersgruppen bis unter
25 Jahre als auch 30 bis unter 50 Jahre zurlckzufihren. In die Stadt Helmstedt zieht es demnach
Uberwiegend Familien. In der Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre verzeichnet die Stadt im Ge-
gensatz zum Landkreis Helmstedt positive Wachstumsraten, was auf den Verbleib junger Er-
wachsener hindeutet und partiell zum Netto-Zuzug junger Erwachsener beitragt. Insgesamt ist
das Wanderungssaldo in der Stadt Helmstedt zwar positiv, dennoch im Vergleich zum Landkreis
und Landesschnitt unterdurchschnittlich.

Bevolkerungsstand Bevélkerungsentwicklung 2012-2022
(Index 2012 = 100)

26.000
105

25.900 25872 104,6
25.803
25779
2800 25.139 25.728 25712 04
25700 103,2
25615 103
25,600 25 468 25544
25 500 25487 109
25400
25325
0L,5 101,1
25300 101 ’ '
25200
100
25100
99,4
25.000 99
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Stadt Helmstedt —Stadt Helmstedt LK Helmstedt ~ ——Niedersachsen

14 | complan Kommunalberatung / Prognos AG



Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Helmstedt 2024
4 Beschreibung der aktuellen Flachensituation 2023/2024

Saldo der Geburten/Sterbefille sowie Wanderungssaldo Stadt Helmstedt 2012-2022
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Abbildung 3: Demografische Entwicklung — Bevélkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefélle und Wanderungen nach Altersgruppen.
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Die Analyse der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes (Abbildung 4) zeigt zwischen den Jahren
2012 und 2022 ein positives Beschéaftigungswachstum von 10,3 %. Bis 2019 entsprach die Be-
schaftigtenentwicklung der Stadt Helmstedt der Entwicklung des Landkreises und des Landes.
Seit 2019 ist die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen leicht ricklaufig. Der Phase des Beschafti-
gungsaufbaus zwischen den Jahren 2012 und 2019 (+13,3 %) folgt ein Beschéaftigungsrickgang
zwischen den Jahren 2019 und 2022 von (-3 %)°. Der Riickgang ab dem Jahr 2020 ist auch auf
die Auswirkungen der Coronapandemie zurlckzufihren. Insgesamt arbeiten in Helmstedt im
Jahr 2022 10.525 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und somit rund 44,3 % der Beschaf-
tigten des Landkreises Helmstedt.

Mit Blick auf das Gewerbesteueraufkommen (brutto) je Einwohner tréagt Helmstedt maRgeblich
zum Gewerbesteueraufkommen des Landkreises bei. Obwohl das Gewerbesteueraufkommen
je Einwohner innerhalb des Landkreises auBergewdhnlich hoch ist, liegt es dennoch unterhalb
des Niveaus des Landes Niedersachsen. Darliber hinaus zeichnet sich die Stadt durch eine hohe
Arbeitsplatzdichte aus, die das Niveau des Bundeslandes Ubersteigt. Dies unterstreicht die Be-
deutung der Stadt Helmstedt als zentrales Arbeitsmarktzentrum des Landkreises.

5Zum Datenstand 30.06.2022 sind die Beschaftigten einer gréReren Logistikansiedlung in Helmstedt hier noch nicht bertcksich-
tigt. Das Wachstum der Logistikbranche tragt zu einer Stabilisierung bzw. Wachstum der Beschéftigtenzahlen bei.
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Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte Beschaftigtenentwicklung 2012-2022
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Gewerbesteueraufkommen, Arbeitsplatzdichte und Beschaftigte nach Sektoren.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fir Arbeit.

Die Verteilung der Beschéftigten nach Sektoren zeigt mit 14 % eine hohe Bedeutung des Sektors
GroBhandel, Logistik und Kfz-Handel im Vergleich zum Landkreis und dem Land Niedersachsen.
Zudem zeigt sich ein weiterer Schwerpunkt der Beschaftigung im sonstigen Dienstleistungssek-
tor in der Stadt Helmstedt. Ein Drittel der Beschaftigten arbeitet dort. Ein differenziertes Bild
zeigt das Branchenportfolio der Stadt (vgl. Abbildung 5). Das Branchenportfolio der Stadt Helm-
stedt verdeutlicht wie dynamisch sich die unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie
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stark diese im Vergleich zum Landesschnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt be-
schrieben weist Helmstedt eine positive, jedoch unterdurchschnittliche Beschaftigungsentwick-
lung auf (10,3 %), die branchenspezifisch betrachtet und eingeordnet wird.

Als beschaftigungsstarkste Branche sticht das Gesundheits- und Sozialwesen hervor, welche zu-
gleich den hochsten Lokalisationsgrad (LQ: 1,6) aller Dienstleistungsbranchen aufweist. Bei Be-
trachtung der Dienstleistungsbranchen ergibt sich insgesamt ein gemischtes Bild. Wahrend sich
eher beschaftigungsstarke Branchen (u.a. GroRhandel und Logistik) im Zeitraum positiv entwi-
ckelt haben, weisen insbesondere beschaftigungsschwachere Dienstleistungsbranchen negative
Entwicklungen und negative Lokalisationsquoten auf. Industriell zeigt sich eine insgesamt riick-
ldufige Entwicklung. Eine Spezialisierung stellt die Branche Bergbau, Energie und Wasser, Ver-
und Entsorgung dar, die jedoch absehbar weiter verschwinden wird. Die Beschaftigtenanzahl
hat sich innerhalb des Betrachtungszeitraums halbiert aufgrund des anhaltenden regionalen
Strukturwandels mit der Einstellung des Tagebaus. Weitere industrielle Branchen sind ver-
gleichsweise schwach reprasentiert.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.

1Q:2.9

B 1
~49% Bergbau, Energie und Wasser, 2,5
- Ver- und Entsorgung
539 Gesundheits- und
Sozialwesen
" 2839
20 | Offentliche Verwaltung,
’ T Erziehung und Unterricht
. Industrie . Dienstleistungen g’
=
15 ﬁ GroBhandel, Logistik
Gast b d " E und Kfz-Handel
i8Sl gewer e LN -1 1473
Einzelhandel =
1072
Beschéftigungsentwicklung 2012-2022 in %
1,0
-40 -30 -20 -10 o 10 20 30 40 50
Personliche
Baugewerbe Dienstleistungen
308 226 0,5, =
. Erbringung von sonstigen +67 %
Land- und Fme‘ljn\i}/ﬁersmherungs— Verarbeitendes Gewerbe Unternehmensdienstleistungen
-50% - Forstwirtschaft und Wo 2”;855"‘959” 1.140 093
- 12
0,0

Beschaftigungsentwicklung
Stadt Helmstedt: 10,3 %

Abbildung 5: Wirtschaft und Arbeitsmarkt Il — Branchenportfolio der Stadt Helmstedt.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschaftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land
Niedersachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen
Lokalisationsgrad >1.
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Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldichen

Das Gewerbeflachenkonzept 2020 der Allianz fir die Region summiert die Bestands- und Poten-
zialflachen in der Stadt Helmstedt auf 118,6 ha (brutto). Aktuell umfassen die Bestandsflachen
97,8 ha (brutto), kartografisch stellt sich die Situation wie folgt dar:
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Abbildung 6: Verteilung der Gewerbeflachen in der Stadt Helmstedt, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die aktuellen Bestandsfldchen in Helmstedt
sowie deren Belegung, anschliefend erfolgt eine kurze Beschreibung der Gebiete. Die Differen-
zierung des Flachenstatus macht deutlich, dass nur rund ein Viertel (11,4 ha netto) der freien
Flachen planungsrechtlich gesichert ist.

Tabelle 1: Gewerbeflachen der Stadt Helmstedt nach Potenzialen

Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-

flache | flache frei chert reitet raum
HE1 Marientaler StralSe, TB Nord 3,5 2,6 1,3 1,3 - -
HE2 In den Langen Stlcken 51 3,8 3,1 3,1 - -
HE3 | A2 Barmke 45,0 33,8 7,0 7,0° - -
HE4 | Arrondierung Emmerstedt 9,2 6,9 6,9 - - 6,9
HE5 | Sondergebiet Erholung 35,0 26,3 26,3 - - 26,3
2 97,8 73,4 44,6 11,4 = 33,2
2'ggl. GEK 2020 nicht mehr berticksichtigte Fldéchen: -

Marientaler Stral3e, Teilbereich Nord: Das Gewerbe- und Mischgebiet befindet sich am
nordlichen Ende der Kernstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zur Bundesstralle 244 und
1,5 km entfernt von der Anschlussstelle Helmstedt-West zur BAB 2. Es ist gepragt durch
KFZ-affines Gewerbe. Die noch unbebauten Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

In den Langen Sticken: Das Industriegebiet befindet sich im westlichen Bereich Helm-
stedts, unmittelbar nérdlich des Ortsteils Barmke. Ansassig sind Unternehmen zur Verar-
beitung landwirtschaftlicher Erzeugnisse. Die Autobahnanschlussstelle Rennau befindet
sich ca. 2,5 km entfernt. Zudem grenzt die Schienentrasse der Lappwaldbahn direkt an das
Gebiet an. Die noch unbebauten Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

A2 Barmke: Das Gebiet befindet sich in der Nordspitze des Helmstedter Stadtgebiets un-
weit der Samtgemeinde Grasleben. Im Siiden und Stidwesten wird das Gebiet von der Au-
tobahn 2 und der dortigen Anschlussstelle Rennau begrenzt, die einen unmittelbaren Au-
tobahnanschluss des Gebiets gewahrleistet.

Arrondierung Emmerstedt: Die potenzielle Erweiterungsflache entspricht einer Arrondie-
rung der rechtskraftigen Bebauungsplane 220, 234 und 319 mit Ausweisungen als Ge-
werbe- und Industriegebiet westlich der Helmstedter Kernstadt. Die Bestandsflache hat
gegenwartig wenig Entwicklungspotenzial und soll daher im Konzept nicht aufsummiert
werden. Die Erweiterungsflache Arrondierung Emmerstedt ist gegenwartig zu grolRen Tei-
len bewaldet, vereinzelt befinden sich Gebaude darauf. Im nordlichen Umfeld dieser Fla-
che befinden sich Uberwiegend Nutzungen aus dem Bereich des KFZ-affinen Gewerbes so-
wie des Handels.

Sondergebiet Erholung: Die im Flachennutzungsplan derzeit als Sondergebiet Erholung
dargestellte Flache kann potenziell in eine gewerbliche Bauflache umgewidmet werden.
Die Umwidmung wurde sich anbieten, da die urspriinglich beabsichtigte Nutzung keine
Aussicht auf Verwirklichung hat und die Lage eine gewerbliche Entwicklung beglinstigen

6 Von den bauleitplanerisch gesicherten 7 ha Restflache, sind nur 6,3 ha marktfahig.
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kann. Ein Bebauungsplan existiert derzeit noch nicht. Die Flache befindet sich norddstlich
der BAB 2 in Nachbarschaft der Anschlussstelle Helmstedt-Zentrum.

Ein GroRteil der Potenzialflachen ist bereits verkauft. Bei einem weiteren Teil der Flachen ist die
Zugriffsmoglichkeit gering, da Eigentimer*innen keine Verkaufsbereitschaft signalisieren. Wei-
terhin sind die Gebiete Neue Breite Nord (HE6) und A2 Barmke (HE3) fir die konzeptionelle
Betrachtung wegen der feststehenden Verhaltnisse auf den Flachen nicht von Relevanz.

Daraus ergibt sich, dass fur die Vermarktung kurzfristig insgesamt 11,4 ha bauplanungsrechtlich
gesicherte Flachen zur Verfligung stehen, aufgeteilt auf die Gebiete Marientaler Strafse, TB Nord
und In den Langen Stiicken sowie A2 Barmke. Als perspektivische Suchraume werden derzeit
Flachen im Gesamtumfang von 33,2 ha geflhrt.

4.2 Stadt Kénigslutter am Elm

Die Stadt Konigslutter am Elm befindet sich nérdlich ebenjenes Hohenzuges und im nordwestli-
chen Teil des Landkreises. Das kommunale Gebiet wird im nordlichen Bereich von der Bunde-
sautobahn BAB 2 durchzogen und im Westen von der BAB 39 gestreift.

Sozio6konomie

Bezugnehmend auf Abbildung 7 lasst sich konstatieren, dass die Bevolkerung der Stadt Kénigs-
lutter am Elm zwischen 2012 und 2022 insgesamt um 2,1 % gewachsen ist. Der jahrliche Verlauf
korreliert stark mit dem des Landkreises. Insgesamt verzeichnet Kénigslutter am Elm jedoch eine
niedrigere Dynamik als Niedersachsen mit einem Bevdlkerungswachstum von 4,6 %.

In Betrachtung der Geburten und Sterbefalle, sowie der Wanderungen ergibt sich ein differen-
ziertes Bild. Aufgrund des demografischen Wandels verzeichnet die Stadt jedes Jahr einen Ster-
belberschuss, der insgesamt durch positive Wanderungssalden aufgefangen wird und zu einem
Bevolkerungswachstum fihrt.

Eine differenziertere Betrachtung der Wanderungssalden nach Altersgruppen offenbart Unter-
schiede. Die Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre verdeutlicht einen Netto-Wegzug (-1,4 je tsd.
Einwohner), aufgrund von Wohnortwechseln im Zuge der (u. a. akademischen) Ausbildung in
regionale und iberregionale Zentren. Uber die Halfte der Netto-Zuziige ist hingegen auf die Al-
tersgruppe 30 bis unter 50 Jahre zurickzufihren. In diese Altersgruppe fallen typischerweise
Familien, dennoch korreliert der Netto-Zuzug der Altersgruppe unter 18 Jahre nur schwach (1,5
je tsd. Einwohner), wahrend Landkreis und Land hohere Zuwachsraten in dieser Altersgruppe
verzeichnen. Attraktiv scheint die Stadt Uberwiegend flir Personen mittleren Alters ohne Kinder
zu sein. Besonders attraktiv ist die Stadt fur die Altersgruppe ab 65 Jahren. Der Netto-Zuzug (1,9
je tsd. Einwohner) ist fast vier Mal héher als in Landkreis und Land, weshalb die Stadt insbeson-
dere fUr den Ruhestand einen attraktiven Standort darstellt. Ein Viertel der Bevolkerung ist in
der Altersgruppe Uber 65 Jahre und rund die Hélfte der Bevolkerung ist Gber 50 Jahre. Dies kann
perspektivisch weiter zu einem sinkenden Erwerbspersonenpotenzial fihren.
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Abbildung 7: Demografische Entwicklung — Bevélkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefélle und Wanderungen nach Altersgruppen.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Abbildung 8 bezieht sich auf die wirtschaftliche Entwicklung und den Arbeitsmarkt der Stadt
Konigslutter am Elm zwischen 2012 und 2022. Insgesamt verzeichnet die Stadt einen konstanten
Zuwachs an Beschéftigten, der sich auf 31,1 % belduft. Der Beschaftigungsaufbau liegt damit
deutlich Uber dem Landkreis (17,2 %) und dem Land Niedersachsen (18,1 %). Der starke Be-
schaftigungsaufbau fihrt zu einer héheren Arbeitsplatzdichte in der Stadt, welche sich im Jahr
2022 auf Landkreisniveau befindet. Konigslutter am Elm bildet damit neben der Stadt Helmstedt
und der Samtgemeinde Grasleben ein Arbeitsmarktzentrum des Landkreises. Das Gewerbesteu-
eraufkommen (brutto) je Einwohner in absoluten Zahlen liegt insgesamt jedoch unterhalb des
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Niveaus des Landkreises und deutlich unterhalb des Landesniveaus. Dies ldsst sich u. a. auf den
Mix an Sektoren zurlckflhren. Es zeigt sich eine eindeutige Dominanz des Sektors Sonstige
Dienstleistungen, in dem drei von vier Beschéaftigten tatig sind. Im Sektor Produzierendes Ge-
werbe ist der Anteil hingegen auffallig gering (18,2 %). Auffallig niedrig ist aullerdem der Be-
schéftigtenanteil des Sektors GroRhandel, Logistik und Kfz-Handel (4,3 %) im Vergleich mit dem
signifikant hoheren Anteil des Landkreises (10,5 %). Gerade das Produzierende Gewerbe tragt

typischerweise jedoch zu hoheren Gewerbesteuereinnahmen bei.
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(3-Jahresdurchschnitt in Euro je Einwohner)

600€ 562€
=2016-2018 b24€
500 € m 2020-2022
400€
300€ 270€ 267 €
208€ 213€
200€
100 € I
0€
Stadt Konigslutter Landkreis Helmstedt Niedersachsen
am Elm
Hebesatz*: @ Hebesatz*: @ Hebesatz*:
380 406 407

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(Beschaftigte am Arbeitsort)

5.000

4500 4299

4000 3588 2765 3 960
3500 3.278
3.000
2500
2.000
1500
1.000
5
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
m Stadt Konigslutter am Elm

Arbeitsplatzdichte 2012 und 2022
(Beschaftigte am Arbeitsort je 100 Einwohner)

o
S

Gewerbesteueraufkommen (brutto) 2016-2022
(Index 2016 = 100)

210
190 184,9
170 180,3
150 146,4
130 1130 129,0
110

90

70

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—Stadt Konigslutter am Elm ——LK Helmstedt ——Niedersachsen

Beschéftigtenentwicklung 2012-2022
(Index 2012 = 100)

135
0,2 1311

130
125
120 1149 1181
e 1172
110
105
100

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—>Stadt Konigslutteram Elm ——LK Helmstedt ——Niedersachsen

Beschiftigte nach Sektoren 2022
(Anteil in %)

45 Stadt

40 = 2012 w2022 Komgslutter am

35

25
21
15

100

m Land- und Forstwirtschaft m Produzierendes Gewerbe

Stadt Konigslutter Landkreis Niedersachsen m Grofhandel, Logjstik und Kfz-Handel m Sonstige Dienstleistungen
am Elm Helmstedt
Abbildung  8:  Wirtschaft und  Arbeitsmarkt | — Entwicklung der sozialversicherungspflichtig  Beschéftigten,

Gewerbesteueraufkommen, Arbeitsplatzdichte und Beschaftigte nach Sektoren.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fir Arbeit.
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Das Branchenportfolio der Stadt Kénigslutter am Elm verdeutlicht wie dynamisch sich die unter-
schiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich zum Landesschnitt
vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben weist Kdnigslutter am EIm eine insge-
samt positive Beschaftigungsentwicklung auf (31,1 %), die branchenspezifisch betrachtet und
eingeordnet wird.

Der Dienstleistungssektor weist insgesamt eine positive Entwicklung mit branchenspezifischen
Wachstumsraten von 20 bis zu 60 % auf. Besonders prdsent in der Stadt und im landesweiten
Vergleich ist die Branche Gesundheits- und Sozialwesen. Mit 2.011 Beschéftigten und einem
Lokalisationsgrad von 2,8 ist die Branche deutlich Gberproportional vertreten. Zudem tragt sie
maligeblich zum Beschéaftigungswachstum bei. Diese Spezialisierung schlagt sich auch in der be-
reits skizzierten Altersstruktur der Stadt wieder. Zwar verzeichnen auch weitere Dienstleistungs-
branchen positive Beschaftigungsentwicklungen, weisen jedoch maximal durchschnittliche Lo-
kalisationsgrade auf. Der insgesamt schwacher vertretene industrielle Sektor zeigt eine kontrare
Entwicklung auf. Wahrend die Entwicklung des produzierenden Gewerbes ohne Baugewerbe
stagniert und niedrig lokalisiert ist, hat sich das Baugewerbe, gemessen an den Beschaftigten
mehr als verdoppelt (112 %), es liegt jedoch nur eine geringe Spezialisierung zum Landesver-
gleich vor (LQ: 1,2).

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.
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Abbildung 9: Wirtschaft und Arbeitsmarkt Il — Branchenportfolio der Stadt Kénigslutter am EIm.
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschaftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-
sachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldchen

Das Gewerbeflachenkonzept 2020 summiert die Bestands- und Potenzialflachen in der Stadt
Konigslutter am Elm auf 287,9 ha (brutto), wobei die Potenzialflachen Autobahnkreuz A2 / A39
und Ochsendorf-Neindorf mitbertcksichtigt sind. Aktuell summieren sich die Bestandsflachen
auf brutto 202,2 ha. Die nachfolgende kartographische Darstellung sowie Tabelle geben eine
Ubersicht (iber die Bestandsflachen sowie Potenziale.
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Tabelle 2: Gewerbeflachen der Stadt Kénigslutter am EIm nach Potenzialen
Alle Fldchenangaben in ha
Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-
flache | flache frei chert reitet raum
K1 Braunschweiger Stralle 17,7 13,3 4,1 - - 4,1
K2 Kupfermuhlenberg/Fischersteg | 27,3 20,5 - - - -
K3 Ochsendorf 17,2 12,9 - - - -
K4 GE Nordost 10,0 7,5 7,5 - 7,5 -
K5 Ochsendorf-Neindorf 60,0 45,0 45,0 - - 45,0
K6 Autobahnkreuz A2/A39 82,1 65,7 65,7 - - 65,7
P 214,3 | 1648 | 122,3 - 7,5 1148
2'ggl. GEK 2020 nicht mehr berlicksichtigte Fldchen: 143,0

Die
(K7,

Braunschweiger StraRe: Im Bebauungszusammenhang des Bestandsgebietes Braunschwei-
ger StralRe existieren noch freie Flachen, die allerdings nicht bauleitplanerisch gesichert
sind und nach erster Einschdtzung auch nicht in den Anwendungsbereich des § 34 BauGB
kommen. Das Gewerbegebiet befindet sich unweit des Bahnhofs Kénigslutter und ist ge-
pragt vom Baugewerbe sowie verschiedenen Handelsnutzungen.

Kupfermiihlenberg / Fischersteg: Das Gewerbegebiet befindet sich 6stlich der Wolfsbur-
ger Stralle und in der Nahe des Bahnhofs Konigslutter. Es wird im sidlichen Bereich durch
eine Zigarrenfabrik und Freiflachen-PV-Anlagen baulich dominiert, wahrend der nérdliche
Teil durch kleinteiliges Gewerbe und Handelsnutzungen gepragt ist.

Ochsendorf: Das Gewerbegebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle
59 der BAB 2. Der siidliche Bereich ist bereits vollstandig bebaut (KFZ-affines Gewerbe,
Gastronomie).

GE Nordost: Diese Potenzialflache schlieft sich in dstlicher Richtung an das Gewerbegebiet
Kupfermiihlenberg / Fischersteg an. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist abge-
schlossen, es besteht noch kein Baurecht. Die Flache soll kiinftig mittelstandischen Unter-
nehmen zur Verfligung stehen, die sich in die bereits existierende lokale Struktur einfligen.

Ochsendorf-Neindorf: Die Potenzialflache umschliel3t das bestehende Gewerbegebiet
Ochsendorf aus nordlicher Richtung und erstreckt sich von der Autobahnanschlussstelle 59
(BAB 2) im Sidwesten bis zur Kreisgrenze nach Wolfsburg im Nordosten. Das Verfahren
zur Anderung des Flichennutzungsplanes lauft gegenwartig. Als Zielgruppen werden Un-
ternehmen aus den Bereichen der Logistik und des produzierenden Gewerbes gesehen.

Autobahnkreuz A2 / A39: Fir die Potenzialflache sidostlich des Autobahnkreuzes von BAB
2 und BAB 39 lauft gegenwartig eine Machbarkeitsstudie. Die urspriinglich angenommene
Bruttoflache von 130 ha reduzierte sich in diesem Zuge auf ca. 82,1 ha (65,7 ha netto).
Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der BAB 2 sowie zwischen Braunschweig und
Wolfsburg bietet sich die Flache fir die Deckung des regionalen Bedarfs, insbesondere im
Bereich Automotive, produktionsnahe Logistik an.

Entwicklung der im Konzept von 2020 genannten Potenzialfliche Braunschweiger Strale |l
8 ha brutto) wird inzwischen nicht mehr verfolgt. Die bestehenden Flachen sind bereits

verkauft und zu grolRen Teilen auch belegt.
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Aus den aktuellen Daten ergibt sich, dass in Konigslutter am Elm kurzfristig keine Flachen zur
Verfligung stehen, die bauleitplanerisch gesichert sind. Lediglich fir eine Potenzialflache im Um-
fang von 7,5 ha ist die Anderung des Fldchennutzungsplanes bereits abgeschlossen. Der iber-
wiegende Teil der freien Flachen umfasst ungesicherte Potenzialflachen (101,6 ha), die eine
kurzfristige Verfligbarkeit ausschliefsen.

4.3 Einheitsgemeinde Lehre

Die Einheitsgemeinde Lehre, im Nordwesten des Kreises verortet, profitiert von einer strategi-
schen Lage entlang wichtiger Verkehrswege. Diese Begiinstigung macht sie zu einem attraktiven
Standort fir Unternehmen verschiedener Branchen.

Soziobkonomie

Bezugnehmend auf Abbildung 11 Iasst sich konstatieren, dass die Bevolkerungsentwicklung der
Einheitsgemeinde Lehre zwischen 2012 und 2022 ein Wachstum von 5 % verzeichnete. Das
Wachstum verlief jedoch nicht stetig. Die Beschéftigtenentwicklung erreichte ihren Héhepunkt
2016 und verlauft seither ricklaufig. Die Periode des Bevolkerungswachstums bis 2016 in der
Einheitsgemeinde wurde malgeblich durch die auRerordentlich hohen Wanderungsstrome
wahrend der Flichtlingskrise in den Jahren 2015 und 2016 geprégt, die die gleichzeitig hohen
Sterbelberschisse deutlich Gberwogen. Der Zeitraum zwischen 2017 bis 2021 ist hingegen von
negativen Wanderungssalden als auch Sterbelberschissen gepragt, die den Bevolkerungsriick-
gang ab 2016 begriinden.

Die Wanderungsbewegungen nach Altersgruppen zeigen, dass insbesondere junge Erwachsene
in den Altersgruppen 18 bis unter 25-Jahren und 25 bis unter 30 Jahren, die Gemeinde Lehre in
den Jahren 2019 bis 2021 verlassen haben. Insbesondere junge Erwachsene zieht es aus Griin-
den der Bildungswanderung in GroRstadte oder urbane Zentren. Auffdllige Bevdlkerungsver-
luste durch Netto-Wegziige entgegen dem Landkreistrend charakterisieren aullerdem die Al-
tersgruppe 50 bis unter 65 Jahre. Die Netto-Wegzlige konnten zudem nicht durch andere Al-
tersgruppen kompensiert werden, weshalb im Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2021 ein insge-
samt negativer Wanderungssaldo resultiert.

Bevolkerungsstand Bevolkerungsentwicklung 2012-2022
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Abbildung 11: Demografische Entwicklung — Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefélle und Wanderungen nach
Altersgruppen.

Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Abbildung 12 veranschaulicht die wirtschaftliche Entwicklung und den Arbeitsmarkt zwischen
2012 und 2022. Wahrend Landkreis und Land einen konstanten Anstieg der Beschéftigtenent-
wicklung aufweisen, weicht die Entwicklung in Lehre ab. Auf eine leicht negative Entwicklung bis
2014 folgte ein teils deutlicher Anstieg bis 2022. Ab dem Jahr 2017 entstanden in der Gemeinde
rund 500 neue Arbeitspldtze. Insgesamt resultiert daraus ein Gberdurchschnittliches Beschaftig-
tenwachstum von 30,1 % im Betrachtungszeitraum. Dennoch weist Lehre als landliche Einheits-
gemeinde eine niedrigere Arbeitsplatzdichte als der Landkreis auf. Im Jahr 2022 waren es ledig-
lich 19 Beschaftigte am Arbeitsort je 100 Einwohner, verglichen mit 26 im Landkreis.

Trotz des starken Beschéftigungsaufbaus ist das Gewerbesteueraufkommen (brutto) je Einwoh-
ner in Lehre deutlich niedriger als im Landkreis. In relativen Zahlen zeigt sich im zeitlichen Ver-
lauf eine insgesamt konstant negative Entwicklung. Das Gewerbesteueraufkommen (brutto) ist
2022 gegenlber. dem Bezugsjahr 2012 um 8,3 % gesunken. Die Wirtschaftsstruktur ist stark
geprdgt vom Sektor der sonstigen Dienstleistungen. Hierzu zéhlen beispielsweise Unternehmen,
die vorwiegend Ingenieursdienstleistungen fiir den Automotive Sektor erbringen. Wahrend im
Landkreis zwei von drei Beschaftigten in diesem Sektor tatig sind, sind es in Lehre vier von funf.
Entsprechend schwacher sind die anderen Sektoren wie beispielsweise das verarbeitende Ge-
werbe vertreten.
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Das Branchenportfolio der Einheitsgemeinde Lehre (Abbildung 13) verdeutlicht wie dynamisch
sich die unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich zum Lan-
desschnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben weist Lehre eine insgesamt
positive Beschaftigtenentwicklung auf (30,1 %), die branchenspezifisch betrachtet und einge-
ordnet wird.
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Als beschaftigungsstarkste Branche sticht die Erbringung von sonstigen Unternehmensdienst-
leistungen im Portfolio hervor. Zugleich weist diese Branche den hochsten Lokalisationsgrad auf
(LQ: 2,4). Anzumerken gilt, dass in Unternehmensdienstleistungen auch Bereiche des Automo-
tive-Sektors zugeordnet sind, wenn das Gesamtunternehmen Dienstleistungen fiir die Branche
wie beispielsweise Ingenieursdienstleistungen in Kombination mit Logistik erbringt. Insbeson-
dere im Gewerbegebiet Flechtorf sind diese Branchen ansassig, die damit maligeblich zum Be-
schaftigungswachstum beitragen.

Mit Blick auf die Beschaftigungsentwicklung anderer Dienstleistungsbranchen ergibt sich ein ins-
gesamt positives Bild. Die Branchen Offentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht sowie
Grohandel, Logistik und Kfz-Handel haben sich in absoluten Zahlen in etwa verdoppelt. Den-
noch kann nicht von Spezialisierungen gesprochen werden. Auch die industriellen Branchen ver-
zeichnen eine positive Beschaftigungsentwicklung. Allerdings sind die industriellen Branchen
wie das verarbeitende Gewerbe und das Baugewerbe trotz Beschaftigungswachstum in Lehre
weiterhin schwach vertreten.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.

LQ:2.4
2,5 Erbringung von sanstigen
Unternehmensdienstleistungen
*
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i
=
2
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Erziehung und Unterricht +103 %
231 d
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Forstwirtschaft ° Finanz-/Versicherungs- ohne Baugewerbe und Kfz-Handel
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Beschaftigungsentwicklung
Lehre: 30,1 %

Abbildung 13: Wirtschaft und Arbeitsmarkt | — Branchenportfolio der Einheitsgemeinde Lehre.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschaftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-
sachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldchen

Mit Bestands- bzw. Potenzialflachen in einer GroRe von insgesamt 115 ha (brutto) verdeutlicht
das Gewerbeflachenkonzept 2020 die Bedeutung der Gemeinde Lehre fir die Gewerbeflachen-
entwicklung im Landkreis. Aktuell summieren sich die Bestandsflachen auf 102,4 ha (brutto), die
nachstehend kartografisch und tabellarisch aufgefiihrt werden.
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L1

Gewerbeflichenentwicklungskonzept Landkreis Helmstedt Kartengrundlage:
@ 2024 basemap.de / BKG |

& 2 i Datenguellen:
Gewerbeflachen Gebietskdrperschaften © GeoBasis.DF
Bl sestandsflachen Gemeindegrenze
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B rotenzialflachen km

Abbildung 14: Verteilung der Gewerbeflachen in der Einheitsgemeinde Lehre, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Tabelle 3: Gewerbeflachen der Einheitsgemeinde Lehre nach Potenzialen

Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-
flache | flache frei chert reitet raum
L1 Flechtorf 14,3 10,7 - - - -
L2 Wendhausen 12,7 9,5 - - - -
L3 Sondergebiet Wendhausen 18,7 14,0 14,0 14,0 - -
L4 Flechtorf Il 18,7 14,0 14,0 = = 14,0
L5 Flache siudlich der Bahnhof- | 38,0 28,5 28,5 - - 28,5
stralle
P 102,4 76,8 56,5 14,0 = 42,5
2'ggii. GEK 2020 nicht mehr berticksichtigte Fldchen: 74,0

Flechtorf: Das Gewerbegebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Einheitsgemeinde,
unmittelbar an der Grenze zur Stadt Wolfsburg. Das Gebiet schliel3t sich westlich an die
BAB 39 an und ist dabei in direkter Nachbarschaft zur Anschlussstelle 27 gelegen. Auto-
motive und produktionsnahe Logistik dominieren im Gebiet, was die gute Anbindung
nach Wolfsburg unterstreicht. Eine kiinftige Erweiterung auf Wolfsburger Gebiet wird
flr die Zukunft nicht ausgeschlossen.

Wendhausen: Das Gewerbe- und Sondergebiet liegt am westlichen Rand des Landkrei-
ses Helmstedt, zwischen der Anschlussstelle 57 der BAB 2 und der Ortslage Wendhau-
sen. Der dstliche Teil des Gebietes ist gepragt durch einen Autohof mit einer Tankstelle
und einem gastronomischen Angebot. Im westlichen Bereich befinden sich KFzZ-affines
Gewerbe und Lagernutzungen.

Sondergebiet Wendhausen: Siidlich des bestehenden Gebiets in Wendhausen (Bebau-
ungsplan Logistikzentrum Wendhausen, rechtskraftig seit 2022) befindet sich eine Fla-
che, die im Flachennutzungsplan als Sondergebiet , Logistikzentrum mit Autohof” darge-
stellt ist. Mit ersten baulichen Entwicklungen wurde im vergangenen Jahr begonnen.
Flechtorf Il: Die Potenzialflache Flechtorf Il schlieRt sich in nordwestlicher Richtung an
das Bestandsgebiet Flechtorf an und verfligt daher ebenfalls Uber eine glinstige Anbin-
dung ins Wolfsburger Zentrum. Dabei handelt es sich um eine gegenwartig unbebaute
Flache mit vielen verschiedenen Flacheneigentimer*innen. Zudem wird die Flache von
Hochspannungsleitungen (100 und 380 kV) Uberspannt.

Flache stdlich der BahnhofstralRe: Die Potenzialflache befindet sich in etwa mittig zwi-
schen den Ortslagen Lehre und Flechtorf. In dstlicher Richtung wird sie durch die L 295
und in westlicher Richtung durch die Schienenachse zwischen Braunschweig und Wolfs-
burg begrenzt. Bis auf eine umgenutzte Halle ist das als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellte Areal noch unbebaut. Die BruttogroRe dieser Flache betrdgt etwa 38 ha, was
die im bisherigen Gewerbeflachenkonzept genannten 112 ha deutlich unterschreitet.
Eine grolRflachige Entwicklung mit Bezug zu den Bereichen Automotive oder Logistik
wird durch die Kommune als Moglichkeit erachtet.
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Alle im Konzept von 2020 enthaltenen Flachen werden gegenwartig bereits vollstandig gewerb-
lich genutzt oder als Potenzialflichen weiterverfolgt, wobei sich die maximal aktivierbare Ge-
werbeflache in einem Fall (L5) deutlich reduziert hat.

Daraus folgt, dass kurzfristig kein weiteres Gewerbeflachenpotenzial zur Verfligung steht und
Potenzialflachen flr die Deckung neu entstehender Erweiterungs-, Verlagerungs- oder Ansied-
lungsbedarfe bendtigt werden. Circa ein Viertel der FlachengroRe ist dabei planungsrechtlich
bereits vorbereitet und in den ersten Schritten der Entwicklung.

4.4 Samtgemeinde Grasleben

Die Samtgemeinde Grasleben liegt im 6stlichen Teil des Landkreises. Vor allem im stdlichen Be-
reich des Samtgemeindegebiets bietet die direkte Anbindung an die BAB 2 attraktive Rahmen-
bedingungen fir die gewerbliche Entwicklung.

Sozio6konomie

Abbildung 15 veranschaulicht die demografische Entwicklung der Samtgemeinde Grasleben zwi-
schen 2012 und 2022. Auf einen Rickgang des Bevolkerungsstands bis 2017 folgte ein stetiges
Wachstum auf ein fir den Landkreis Gberdurchschnittliches Niveau (3,2 %). Mit Blick auf die
natirliche Bevolkerungsentwicklung zeigt sich ein atypisches Bild. Die Gemeinde verzeichnet
niedrige Netto-Zuzlge insbesondere zwischen den Jahren 2012 und 2017. Wie fur landliche Ge-
meinden Ublich tragen Sterbelberschiisse in diesem Zeitraum parallel zur Schrumpfung der Be-
volkerung bei. AnschlieRend zeigen sich zwischen den Jahre 2018 und 2022 auffallig hohe Zu-
zige. Aufgrund hoher Netto-Zuzlge in den letzten Jahren fallen diese fur Grasleben auch in der
Betrachtung der Wanderungssalden nach Altersgruppen zwischen 2019 und 2021 hoch aus.
Wahrend Grasleben durch Netto-Wegzlige der Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre Verluste ver-
zeichnete, zogen insbesondere Familien und Personen im Rentenalter nach Grasleben. Dies
spricht fir einen attraktiven Wohnstandort.

Bevolkerungsstand Bevolkerungsentwicklung 2012-2022

(Index 2012 = 100)
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= Samtgemeinde Grasleben =—Samigemeinde Grasleben LK Helmstedt =—=Niedersachsen
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Saldo der Geburten/Sterbefille sowie Wanderungssaldo Samtgemeinde Grasleben 2012-2022
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Abbildung 15: Demografische Entwicklung — Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefélle und Wanderungen nach
Altersgruppen.

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Beim Blick auf die Wirtschaftsentwicklung und den Arbeitsmarkt zeigt sich ein gegenlaufiges Bild
(Abbildung 16). Entgegen der positiven Beschaftigtenentwicklung in Landkreis und Land ver-
zeichnet Grasleben ein Beschaftigungsriickgang. Im Jahr 2022 verfligte Grasleben ggl. dem Be-
zugsjahr 2012 Uber 8,8 % bzw. rund 200 weniger Beschéaftigte. Gleichzeitig befindet sich die Ar-
beitsplatzdichte der landlich geprdgten Gemeinde auf einem Niveau, das Landkreis und Land
Ubertrifft. Grasleben gehort damit neben der Stadt Helmstedt und der Stadt Kénigkutter zu den
Arbeitsmarktzentren des Landkreises. Jedoch zeigt die Arbeitsplatzdichte einen Negativtrend.
Zwischen 2012 und 2022 reduzierte sie sich von 49 Beschaftigten am Arbeitsort je 100 Einwoh-
ner auf 43. Begriindet ist dies durch die lokalen Beschaftigungsverluste bei gleichzeitigem Be-
volkerungswachstum.

Der Sektorenmix identifiziert Grasleben eindeutig als Gewerbestandort des verarbeitenden Ge-
werbes. Drei von finf Beschaftigten sind im Sektor des verarbeitenden Gewerbes tatig. Zudem
ist der Sektor GroRhandel, Logistik und Kfz-Handel mit einem Anteil von 18,4 % fast doppelt so
stark vertreten wie im gesamten Landkreis. Aufgrund dieser Dominanz sind im Sektor Sonstige
Dienstleistungen im Vergleich zum Landkreis aufféllig wenige Beschaftigte tatig (20,2 %). Je Ein-
wohner steuert Grasleben ein beachtliches Gewerbesteueraufkommen (brutto) bei, das deut-
lich Gber dem des Landkreises liegt. Im jahrlichen Verlauf unterliegt dies starken Schwankungen
aufgrund konjunktureller Einflisse. Begriindet ist das hohe Gewerbesteuereinkommen durch
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die Branchenschwerpunkte aulRerhalb der Dienstleistungssektoren, da diese Branchen tenden-
ziell hohere Umsatzvolumina verzeichnen und héhere Steuerabgaben leisten missen.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Beschaftigtenentwicklung 2012-2022
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Abbildung 16: Wirtschaft und Arbeitsmarkt | — Entwicklung der sozialversicherungspflichtig  Beschéftigten,

Gewerbesteueraufkommen, Arbeitsplatzdichte und Beschaftigte nach Sektoren.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fir Arbeit.

Das Branchenportfolio der Samtgemeinde Grasleben (Abbildung 17) verdeutlicht wie dynamisch
sich die unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich zum Lan-
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desschnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben, weist Grasleben eine ins-
gesamt negative Beschaftigungsentwicklung auf (-8,8 %), die branchenspezifisch betrachtet und
eingeordnet wird.

Wie bereits im vorherigen Abschnitt identifiziert, ist Grasleben ein wichtiger Gewerbestandort
der Industrie durch den Kali- und Salzbergbau. Uber die Halfte der Beschéftigten ist in der Bran-
che Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe tatig, wobei sich diese Branche riicklaufig ent-
wickelte (-28 %). Insbesondere das produzierende Gewerbe steht unter den besonderen Her-
ausforderungen der Transformation. Die geringe Diversifizierung des Branchenmixes und die
hohe Dominanz des produzierenden Gewerbes durch wenige Unternehmen’ in Grasleben birgt
ein Klumpenrisiko. Die verlorenen Arbeitsplatze konnten bislang nur partiell durch Schaffung
neuer und substituierender Arbeitsplatze kompensiert werden. Dem Rickgang der Industrie
steht ein insgesamt hohes Beschaftigtenwachstum der Dienstleistungsbranchen gegentber, die
insgesamt jedoch noch unterdurchschnittlich reprasentiert sind. Ausnahme bildet die Branche
GroBhandel, Logistik und Kfz-Handel (LQ: 1,6). Insbesondere diese Branche konnte durch ihr
Wachstum den Beschaftigungsrickgang in den letzten Jahren bremsen.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.
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Abbildung 17: Wirtschaft und Arbeitsmarkt I — Branchenportfolio der Samtgemeinde Grasleben.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschaftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-
sachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldchen

Das Gewerbeflachenkonzept 2020 hat fir die Samtgemeinde insgesamt 48,3 ha (brutto) Gewer-
beflachen ermittelt, die sich auf zwei Bestands- und zwei Potenzialgebiete aufteilen. Zum aktu-
ellen Stand hat sich der Umfang der Bestandsflachen auf brutto 77,5 ha erhéht und verteilt sich
auf drei Gewerbeflachen.

7 u.a. GroRbackerei und Rohstoffabbau/-verarbeitung
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept Landkreis Helmstedt Kartengrurdiage:
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Abbildung 18: Verteilung der Gewerbeflachen in der Samtgemeinde Grasleben, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Tabelle 4: Gewerbeflachen der Samtgemeinde Grasleben nach Potenzialen
Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-
flache | flache frei chert reitet raum

G1 Heidwinkel 30,7 23,0 - - - -

G2 BahnhofstraBe / Schaperwie- | 10,8 8,1 1,0 1,0 - -

senweg

G3 Barmke Autobahn 36,0 27,0 27,0 - - 27,0

P 77,5 58,1 28,0 1,0 = 27,0

2'ggi. GEK 2020 nicht mehr berticksichtigte Fldchen: 16,0

> Heidwinkel: Das Gewerbegebiet Heidwinkel befindet sich nordwestlich der Graslebener
Kernstadt. Es entspricht unter strukturellen Gesichtspunkten nicht dem klassischen Ge-
werbegebiet und zeichnet sich trotz seines Belegungsgrades durch einen hohen Griinan-
teil aus. Ansassig sind der kommunale Bauhof, sowie Unternehmen aus der Versand-
und Dienstleistungsbranche.

> Bahnhofstrale / Schaperwiesenweg: Dieses Gewerbegebiet ist im Stiden der Graslebe-
ner Kernstadt gelegen. Gepragt wird das Gebiet durch Unternehmen der Energiegewin-
nung sowie der Mineralverarbeitung. Wie zuvor bereits beschrieben, kommt eine Erwei-
terung der gewerblichen Nutzungen in 6stlicher Nachbarschaft nicht weiter in Betracht.

> Barmke Autobahn: Die Potenzialflache befindet sich zwischen der Ortslage Rennau und
der gleichnamigen Anschlussstelle 60 an die BAB 2. Sie schliel3t sich in westlicher Rich-
tung an das durch einen Versandhéandler belegte Helmstedter Bestandsgebiet an. Eine
interkommunale Entwicklung zwischen Grasleben und Helmstedt wird als méglich und
sinnvoll erachtet. Die Potenzialflache ist derzeit weder planungsrechtlich noch regional-
planerisch gesichert. Fiir den damit insgesamt verbundenen Prozess wird eine Planungs-
zeit von zwei bis drei Jahren veranschlagt.

Die Bestandsgebiete sind nahezu vollstdndig belegt. Unbebaute Flachen oder Flachen zur Wei-
tervermarktung bestehen nur noch vereinzelt. Eine Aktivierung der Potenzialflache Heidwinkel
Il (Karte: G4) ist aus verschiedenen Grinden unrealistisch und wird daher nicht weiterbetrach-
tet. Weiterhin werden gewerbliche Bauflachen im Zentrumsbereich Graslebens (Karte: G5) in
groBem Umfang umgewidmet, da eine Aktivierung der dortigen Erweiterungsflachen zu einem
hohen Verkehrsaufkommen in diesem Bereich fihren wirde. Im Gegenzug wurde die Potenzi-
alflache Barmke Autobahn vergroRert.

Somit bestehen kurzfristig lediglich Moglichkeiten in der behutsamen Entwicklung bzw. Erwei-
terung des Bestandes. Neuansiedlungen sollen geblndelt erfolgen, sind jedoch nur moglich,
wenn neue Flachen in entsprechender GroRe und attraktiver Lage ausgewiesen werden.
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4.5 Samtgemeinde Heeseberg

Die Samtgemeinde Heeseberg liegt im Stiden des Landkreises und zeichnet sich durch kleine und
verteilte Ortskerne aus. Die Bundesstralie in Richtung Schoningen bildet die Hauptverbindung
zu den Stadten und Gemeinden des restlichen Landkreises.

Soziobkonomie

Die Samtgemeinde Heeseberg befindet sich seit etwa dem Jahr 2015 in einem anhaltenden
Schrumpfungsprozess. Gegeniber dem Bezugsjahr 2012 ist der Bevolkerungsstand im Jahr 2022
um 7,3 % bzw. rund 300 Einwohner gesunken. Zurlckzufihren ist der Bevolkerungsverlust mal3-
geblich auf Sterbeliberschisse, die durch lediglich partiell positive Wanderungssalden nicht voll-
standig kompensiert werden konnten. Eine Betrachtung der Wanderungssalden je Altersgruppe
im Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2021 zeigt einen insgesamt geringen positiven Wanderungs-
saldo und damit eine geringe Zuwanderung in der kurzen Frist auf. Der insgesamt niedrige Wan-
derungssaldo ist malgeblich auf Netto-Wegzlge der Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre auf-
grund von Bildungswanderungen zurlckzufihren. In die Samtgemeinde Heeseberg ziehen ins-
besondere junge Familien. Dies lasst sich an dem positiven Wanderungssaldo der unter 18-Jdh-
rigen sowie der Altersgruppe der 30 bis unter 50-Jdhrigen konstatieren. Trotz dieser Zuwande-
rung sind die Wanderungssalden nach Altersgruppen im Vergleich zum Landkreis unterdurch-
schnittlich.
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Abbildung 19: Demografische Entwicklung — Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefédlle und Wanderungen nach
Altersgruppen

Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Im Gegensatz zur Bevolkerungsentwicklung konnte die Samtgemeinde Heeseberg zwischen
2012 und 2022 ein Uberdurchschnittliches Beschaftigtenwachstum von insgesamt 31,4 % bzw.
200 Arbeitsplatze verzeichnen (vgl. Abbildung 19). Die Arbeitsplatzdichte entspricht fast der des
Landkreises. Zwar unterliegt das Gewerbesteueraufkommen (brutto) je Einwohner leichten
Schwankungen, ist im Mittel jedoch stabil und auf einem, verglichen mit dem Landkreis, Uber-
durchschnittlichen Niveau. Die Ausgangslage der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes ist somit
vergleichsweise gut. Der Sektorenmix offenbart eine eindeutige Spezialisierung auf die Land-,
Forst- und regenerative Energiewirtschaft. Fast jeder dritte Beschaftigte Heesebergs ist in die-
sem Sektor tatig. Rund 27,5 % der Beschéftigten arbeiten im produzierenden Gewerbe. Der Sek-
tor Sonstige Dienstleistungen hingegen ist im Uberoértlichen Vergleich schwach vertreten (32,3
%).
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Abbildung  20:  Wirtschaft und Arbeitsmarkt | — Entwicklung der sozialversicherungspflichtig  Beschéftigten,

Gewerbesteueraufkommen, Arbeitsplatzdichte und Beschaftigte nach Sektoren.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fur Arbeit.

Das Branchenportfolio der Samtgemeinde Heeseberg (Abbildung 21) verdeutlicht wie dyna-
misch sich die unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich
zum Landesschnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben, weist die SG
Heeseberg eine insgesamt dulerst positive Beschaftigungsentwicklung auf (31,4 %), die bran-
chenspezifisch betrachtet und eingeordnet wird.

Als beschaftigungsstarkste Branche mit einem zugleich deutlichen Wachstum sticht die Land-
und Forstwirtschaft hervor. Neben dem bereits erwdhnten hohen Beschaftigtenanteil verdeut-
licht eine Lokalisationsgrad von aulerordentlichen 22,7 die eindeutige strukturprdgende Cha-
rakteristik. Zugleich hat sich die Beschaftigtenzahl mehr als verdreifacht auf 266 Beschaftigte im
Jahr 2022. Neben landwirtschaftlichen Betrieben finden sich in dieser Branche in der SG Heese-
berg insbesondere die Saatguterzeugung und -aufbereitung wieder, welche fir die hohe Lokali-
sation und das Wachstum ausschlaggebend ist. Weitere Branchen in den Bereichen Industrie
und Dienstleistungen sind eher durchschnittlich reprasentiert. Auffallig hohe Wachstumsraten
weisen die zugleich beschéaftigungsstarken Branchen Produzierende Gewerbe ohne Bauge-
werbe (65 %) und insbesondere Finanz-/Versicherungs- und sonstige Unternehmensdienstleis-
tungen (318 %) auf.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.
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Abbildung 21: Wirtschaft und Arbeitsmarkt | — Branchenportfolio der Samtgemeinde Heeseberg.

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschéftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-
sachsen) an. Im Bundeslandvergleich tGberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldchen

Im Gewerbeflachenkonzept 2020 sind fir die Samtgemeinde Heeseberg Bestands- und Poten-
zialflachen in einer Bruttogesamtgrofe von 25,2 ha enthalten. Aktuell sind die bestehenden Ge-
werbeflachen im Umfang von 17,8 ha brutto vollstdandig belegt (HB2, Watenstedt: v.a. Landhan-
del; HB3 und HB4, Séllingen Nord und Sollingen Nord Il: im Privatbesitz eines Unternehmens)
und verfligen in absehbarer Zeit nicht Gber Entwicklungsperspektiven, weswegen sie im Konzept
nicht naher aufgefihrt werden sollen. Fir das Gebiet Westenfeld (HB1) wurde der existierende
Bebauungsplan nicht umgesetzt und kann optional riickabgewickelt werden, da eine gewerbli-
che Entwicklung an dieser Stelle nicht mehr als realistisch erachtet wird. Die Samtgemeinde
sieht das Potenzial als Energielieferant durch Windvorranggebiete.
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept Landkreis Helmstedt Kartengrurdiage:
© 2024 basemap.de / BKG |
Datenguellen:

Gewerbeflachen Gebietskorperschaften © Geobasis.OE
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Abbildung 22: Verteilung der Gewerbeflachen in der Samtgemeinde Heeseberg, Darstellung: complan Kommunalberatung

42 | complan Kommunalberatung / Prognos AG



Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Helmstedt 2024
4 Beschreibung der aktuellen Flachensituation 2023/2024

4.6 Samtgemeinde Nord-EIm

Die Samtgemeinde Nord-Elm befindet sich in recht zentraler Lage innerhalb des Landkreises und
ist zwischen den Stadten Helmstedt und Konigslutter am EIm gelegen.

Die Gemeinde Stpplingen mit dem Verwaltungssitz der Samtgemeinde verfilgt verkehrlich Gber
gute Standortfaktoren, insbesondere durch die BundesstralRe B1, der Nahe zur Bundesautobahn

BAB 2 aber auch zum Schienennetz der Deutschen Bahn mit dem Regionalbahn-Haltepunkt in
der Gemeinde Frellstedt.

Sozio6konomie

Die demografische Entwicklung der Samtgemeinde Nord-Elm zeigt seit dem Jahr 2012 einen
zum Teil sehr volatilen Verlauf (Abbildung 23). Im Jahr 2022 lag der Bevolkerungsstand allerdings
1,7 % Uber dem Ausgangsniveau von 2012. Zurlckzufihren ist diese Entwicklung auf kontinu-
ierliche Sterbelberschisse und partiell negative oder niedrige Wanderungssalden. Insbeson-
dere aufgrund hoher Netto-Zuzige zwischen 2019 und 2022 konnte der natlrliche Bevolke-
rungsverlust kompensiert werden. Aufgrund dieser hohen Netto-Zuziige ergibt sich mit Blick auf
die Wanderungssalden je Altersgruppen im Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2021 ein insgesamt
hoher und im Vergleich zum Landkreis positiver Wanderungssaldo (14,1 je tsd. Einwohner).
MaRgeblich dazu trdgt die Altersgruppe 30 bis unter 50 Jahre sowie der unter 18-jdhrigen bei.
Der Zuzug dieser beiden Altersgruppen korreliert nicht stark, so dass ein geringerer Anteil junger
Familien nach Nord-EIm zieht als in anderen Kommunen des Landkreises. Auffallige Netto-Weg-
zlige ergaben sich hingegen fir Nord-Elm in der Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre und ab 65
Jahren. Diese Altersgruppen zieht es haufig in Regionen mit der auf die Lebenssituation ange-
passten Infrastruktur (u.a. Bildungseinrichtung, medizinische Versorgung).

Bevolkerungsstand Bevolkerungsentwicklung 2012-2022
(Index 2012 = 100)
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Abbildung 23: Demografische Entwicklung — Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefélle und Wanderungen nach
Altersgruppen.

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Abbildung 24 veranschaulicht die Entwicklung der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes zwischen
2012 und 2022 in der Samtgemeinde Nord-Elm. Entgegen dem Trend in Landkreis und Bundes-
land charakterisierte Nord-Elm eine volatile Beschaftigtenentwicklung mit starkem Wachstum
ab 2019. Uber den gesamten Zeitraum ist die Beschaftigtenentwicklung signifikant um 27,9 %
gewachsen. Die Arbeitsplatzdichte ist mit lediglich 10 Beschaftigten am Arbeitsort je Einwohner
jedoch weiterhin auffallig niedrig. Das Gewerbesteueraufkommen (brutto) befindet sich zudem
auf einem unterdurchschnittlichen Niveau, konnte jedoch im gesamten Betrachtungszeitraum
verdoppelt werden. Im Sektorenmix zeigt sich eine auffallig hohe Auspragung des Produzieren-
den Gewerbes, in dem zwei von flnf Beschéftigten tatig sind. Im Vergleich zu Landkreis und
Bundesland fallen die Anteile in den Sektoren GroRhandel, Logistik und Kfz-Handel sowie Sons-
tige Dienstleistungen hingegen niedrig aus.
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Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fur Arbeit.

Das Branchenportfolio der Samtgemeinde Nord-Elm (Abbildung 25) verdeutlicht wie dynamisch
sich die unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich zum Lan-
desschnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben, weist Nord-Elm eine insge-
samt positive Beschaftigungsentwicklung auf (27,9 %), die branchenspezifisch betrachtet und
eingeordnet wird.
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In Nord-Elm ergibt sich in absoluten Beschéftigtenzahlen ein relativ heterogenes Branchenport-
folio. Die beschaftigungsstarkste Branche bildet das Produzierende Gewerbe ohne Baugewerbe
mit einer fir Nord-Elm durchschnittlichen Wachstumsrate (24,7 %). Die Branche stellt jedoch
keine Spezialisierung im Vergleich zum Landesschnitt dar (LQ: 1,2). In das produzierende Ge-
werbe fallt auch die Herstellung von Pharmazeutischen Produkten, die einen Schwerpunkt des
produzierenden Gewerbes darstellt. Industriell Gberdurchschnittlich reprasentiert ist in Nord-
Elm das Baugewerbe (LQ: 2) mit einem leichten Beschaftigungswachstum. In der Gruppe der
Dienstleistungen weist lediglich die Branche Offentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht
einen hohen Lokalisationsgrad auf (LQ: 2,1). Kleinere Dienstleistungsbranchen befinden sich
dariber hinaus im Wachstum, sind insgesamt jedoch kaum strukturprdgend. Die Branche GroR-
handel, Logistik und Kfz-Handel verzeichnet zudem als einzige Branche ein Beschaftigungsver-
lust.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.
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Abbildung 25: Wirtschaft und Arbeitsmarkt Il — Branchenportfolio der Samtgemeinde Nord-Elm.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschéftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-
sachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldchen

Im Gewerbeflachenkonzept 2020 ist die Samtgemeinde mit drei Potenzialflachen vertreten. Die
BruttogesamtgrolRe belief sich dabei auf 13,3 ha. Aktuell belauft sich die Summe der gewerbli-
chen Flachen auf brutto 63,7 ha, die nachfolgend kartographisch und tabellarisch erfasst wur-
den.
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Abbildung 26: Verteilung der Gewerbeflachen in der Samtgemeinde Nord-Elm, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Tabelle 5: Gewerbeflachen der Samtgemeinde Nord-EIm nach Potenzialen
Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-

flache | flache frei chert reitet raum
N1 Stpplingenburg 25,4 19,1 19,1 - 19,1 -
N2 Warberg/Buschhaus Il 20,5 15,4 15,4 - - 15,4
N3 Nordschacht Il 8,5 6,4 6,4 - 6,4 -
2 54,4 40,9 40,9 = 25,5 154
2'ggl. GEK 2020 nicht mehr berticksichtigte Fldchen: 9,1

> Slpplingenburg: Die Potenzialflache ist 6stlich des Lappwaldes zwischen den Ortsteilen
Stpplingenburg (Nord-EIm) und Barmke (Helmstedt) gelegen. Vom nérdlichen Rand sind
es knapp zwei Kilometer bis zur Anschlussstelle 60 an die BAB 2. Mit einer Bruttoflache
von 26,0 ha wird der im bisherigen Konzept enthaltene Suchraum deutlich erweitert.
Gegenwartig ist hier eine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Die Samtgemeinde
hat einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flaichennutzungsplanes gefasst, das
Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

> Warberg/Buschhaus IlI: Die Potenzialflache befindet sich am slidostlichen Rand der
Samtgemeinde, angrenzend an die Stadte Helmstedt und Schéningen sowie den Bereich
des Planungsverbandes Buschhaus. Nordlich der Flache wird derzeit Kies abgebaut. Es
besteht auf dem landwirtschaftlich genutzten Areal eine direkte Anbindung an die Bun-
desstralse B 244. Eine Flachenentwicklung ist nur im Zusammenspiel mit der Flache
Buschhaus sinnvoll.

> Nordschacht II: Ostlich der Ortslage Stipplingenburg ist diese Potenzialflache mit direk-
ter Anbindung an die Bundesstralle 1 gelegen. Die Flache selbst wird gegenwartig land-
wirtschaftlich genutzt. Auf der gegeniberliegenden StraRenseite werden u.a. Sand und
Schiittgut gelagert. Auch diese Flache ist Bestandteil eines derzeit laufenden FNP-Ande-
rungsverfahrens.

Seit der Veroffentlichung des Gewerbeflachenkonzeptes 2020 wurden in Nord-Elm verschie-
dene Flachenoptionen geprift und teilweise abgedndert. Die Potenzialflache Zuckerfabrik Il (N4)
ist in diesem Zuge herausgefallen. Daflir wird eine neue Flache im Bereich Warberg/Buschhaus
Il (N2) als Potenzialfliche naher betrachtet. Die verbleibenden Flachen werden weiterhin be-
trachtet und befinden sich bereits in planungsrechtlicher Vorbereitung. Der Umfang der Flachen
hat im Vergleich zum bisherigen Konzept in Summe deutlich zugenommen. Konkrete Entwick-
lungspotenziale bestehen somit mittel- bis langfristig.

4.7 Stadt Schéningen

Die Stadt Schéningen befindet sich im sldlichen Bereich des Landkreises Helmstedt. Eine Be-
sonderheit stellt die Lage am Rande des ehemaligen Bergbaureviers dar. Die lberortliche ver-
kehrliche Anbindung wird hauptsachlich Uber die BundesstralRen B 244 (Nord-Sid) bzw. B 82
(West) organisiert.
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Soziobkonomie

Bezugnehmend auf Abbildung 27 ist festzuhalten, dass die Bevolkerungsentwicklung in Schénin-
gen zwischen 2012 und 2022 (-1,5 %) entgegen dem Trend in Landkreis und Bundesland rick-
ldufig verlief. Der Bevolkerungsriickgang ist maRgeblich auf konstante Sterbelberschisse zu-
rickzufthren, die nur in einigen Jahren insbesondere durch Fluchtbewegungen in den Jahren
2015 und 2022, nicht jedoch insgesamt, durch Netto-Zuzlge Ubertroffen wurden. Eine detail-
liertere Betrachtung im Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2021 zeigt Unterschiede zwischen den
Altersgruppen auf. Wanderungsverluste entstanden insbesondere in den Altersgruppen junger
Erwachsener als auch der Altersgruppe ab 65 Jahre. Wanderungsgewinne zeigten sich hingegen
in den Ubrigen Altersgruppen. Insgesamt ergibt sich im Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2021 ein
im Vergleich zum Landkreis unterdurchschnittlich, aber dennoch positiver Wanderungssaldo.
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Wanderungssaldo nach Altersgruppen im Durchschnitt der Jahre 2019-2021 (je 1.000 Einwohner)
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Abbildung 27: Demografische Entwicklung — Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefédlle und Wanderungen nach
Altersgruppen.

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Zwischen den Jahren 2012 und 2022 weist die Stadt Schéningen mit einem Plus von 26,6 % eine
Uberdurchschnittlich positive Beschéaftigtenentwicklung auf (Abbildung 28). Die Arbeitsplatz-
dichte von 16 Beschéftigten am Arbeitsort je 100 Einwohner im Jahr 2022 ist im Vergleich zum
Landkreis allerdings niedrig. Zudem steht dem Beschaftigungsaufbau ein inverses Bild des Ge-
werbesteueraufkommens gegentber. Insgesamt unterliegt das Gewerbesteueraufkommen der
Stadt Schéningen im zeitlichen Verlauf starken Schwankungen. Das Gewerbesteueraufkommen
(brutto) ist im 3-Jahresdurchschnitt von einem im Landkreis Gberdurchschnittlichen Niveau im
Zeitraum 2016 bis 2018 auf ein unterdurchschnittliches Niveau im Zeitraum 2020 bis 2022 ge-
fallen. Gemessen am Anteil der Beschaftigten je Sektor stechen die Sonstigen Dienstleistungen
hervor (73,9 %). Die weiteren Sektoren wie das produzierende Gewerbe und der GroRRhandel,

Logistik und Kfz-Handel sind im Vergleich zu Landkreis und Bundesland hingegen unterrepradsen-
tiert.
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(Beschaftigte am Arbeitsort) (Index 2012 = 100)
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Gewerbesteueraufkommen, Arbeitsplatzdichte und Beschaftigte nach Sektoren.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fr Arbeit.

Das Branchenportfolio der Stadt Schoningen (Abbildung 29) verdeutlicht wie dynamisch sich die
unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich zum Landes-
schnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben, weist die Stadt Schéningen
eine insgesamt positive Beschaftigungsentwicklung auf (26,6 %), die nachfolgend eingeordnet
wird.

In der Stadt bilden Gastgewerbe und Einzelhandel die beschaftigungsstarkste Branche mit einer
zugleich hohen Spezialisierung (LQ: 2,2) und ebensolchem Wachstum. Die Dienstleistungsbran-
chen lassen sich gemal} den definierten Dimensionen in zwei Gruppen einteilen. Die Branchen
GroBhandel, Logistik und Kfz-Handel sowie Erbringung von sonstigen Unternehmensdienstleis-
tungen entwickelten sich insgesamt riicklaufig, sind unterdurchschnittlich reprasentiert und tra-
gen in absoluten Zahlen nur geringfiigig zur Beschaftigung in Schoningen bei. Alle anderen
Dienstleistungsbranchen hingegen, und hier insbesondere die 6ffentlichen Dienstleistungen,
tragen mafgeblich zur positiven Beschaftigungsentwicklung bei, sind mindestens {berdurch-
schnittlich reprédsentiert und zéhlen in absoluten Zahlen zu den beschaftigungsstarksten Bran-
chen in Schoningen. Die Stadt Schéningen besticht dadurch in ihrer Bedeutung als Dienstleis-
tungs- und Nahversorgungsstandort. In industriellen Branchen zeigt sich eine schwachere Be-
schaftigtenentwicklung. Das Verarbeitende Gewerbe und das Baugewerbe erfahren zwar ein
Beschaftigungswachstum, sind allerdings nur gering lokalisiert und damit weniger bedeutsam
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flr die Wirtschaftsstruktur in Schoningen. Eine Auffalligkeit im Bereich Industrie bildet die Spe-
zialisierung der Branche Bergbau, Energie und Wasser, Ver- und Entsorgung (LQ: 2,9), in der die
Beschaftigung nahezu unverandert blieb.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziokonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.
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Abbildung 29: Wirtschaft und Arbeitsmarkt I — Branchenportfolio der Stadt Schoningen.
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit.

*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschéftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-
sachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldichen

Das Gewerbeflachenkonzept 2020 zeigt fir die Stadt Schdningen nur die Bestandsflache Gras-
mihle (S1) mit 6,7 ha brutto auf. Mittlerweile hat sich die Flachensituation dahingehend veran-

dert, dass die Bestands- und Potenzialflachen 47,2 ha brutto umfassen und sich in vier Gebieten
verorten.
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Abbildung 30: Verteilung der Gewerbeflachen in der Stadt Schéningen, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Tabelle 6: Gewerbeflachen der Stadt Schéningen nach Potenzialen
Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-

flache | flache frei chert reitet raum
S1 Grasmihle 8,7 6,7 - - - -
S2 Vor dem Kloster West 5,5 4,1 - - - -
S3 Alte Saline 3,0 2,7 - - - -
S4 Esbeck/Buschhaus I 30,0 22,5 22,5 - - 22,5
P 47,2 36,0 22,5 - - 22,5
2'ggl. GEK 2020 nicht mehr berticksichtigte Fldéchen: -

> Grasmiihle: Das Gewerbegebiet am stdostlichen Rand der Schéninger Kernstadt ist voll-
standig belegt. Der Branchenmix ist durch verschiedene Unternehmen des Bau-, Dienst-
leistungs- oder Logistikgewerbes gepragt.

> Vor dem Kloster West: Das Gewerbegebiet befindet sich im westlichen Bereich der
Schoninger Kernstadt und liegt zwischen den hier aufeinander zulaufenden Bundesstra-
Ren 244 und 82. Das Gebiet dient in erster Linie Handels- und Dienstleistungsunterneh-
men.

> Alte Saline: Das Gebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbege-
biet Grasmuhle und damit ebenfalls im stidostlichen Teil des Schoninger Siedlungsberei-
ches. Es ist ebenfalls vollstandig belegt durch Gberwiegend Handel und einen Energie-
versorger.

> Esbeck/Buschhaus II: Die Potenzialflache befindet sich nordlich des gleichnamigen Scho-
ninger Stadtteils und am westlichen Rand des ehemaligen Tagebaus. Sie weist eine
grofse raumliche Nahe zu den weiteren Potenzialflachen Kraftwerk ,,Buschhaus” und der
Gemeinde Warberg auf und wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Eine Entwick-
lung ist hier — wie auch in Warberg — abhéangig von der Entwicklung Buschhaus'.

Mit der Neuauflage werden nun noch zwei weitere Bestandsflachen (S2, S3) zur Betrachtung
aufgenommen. Alle drei Flachen sind zurzeit vollstandig belegt. Folglich sind kurzfristige Ansied-
lungsoptionen dort nur im Falle von Verlagerungen bzw. durch Nachverdichtung zu generieren.

Darlber hinaus wird nunmehr eine Potenzialflache (S4) im nordlichen Stadtgebiet einbezogen.

4.8 Samtgemeinde Velpke

Die Samtgemeinde Velpke liegt im Nordosten des Landkreises Helmstedt und ist landlich ge-
pragt. Die raumliche Nahe zu Wolfsburg und die Anbindung dorthin ist starker als zu den ande-
ren Bereichen des Landkreises Helmstedt und hat die Entwicklung der Gemeinde in vielen Be-
langen stadtebaulich aber auch im Rahmen der Daseinsvorsorge stark beeinflusst.

Sozio6konomie

Abbildung 31 veranschaulicht die demografische Entwicklung der Samtgemeinde Velpke zwi-
schen 2012 und 2022. Zwischen 2012 und 2022 ergibt sich fur die Samtgemeinde Velpke ein
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Bevolkerungswachstum von 9 %. Gemessen am Bevdlkerungsstand fallen die Sterbelber-
schisse gering aus. Ab 2017 verzeichnete die SG Velpke einige Jahre geringe Geburtenlber-
schisse. Des Weiteren tragen Netto-Zuzlige zum hohen Bevolkerungswachstum bei. Eine Be-
trachtung der Wanderungssalden nach Altersgruppen im Durchschnitt der Jahre 2019, 2020 und
2021 zeigt auf, dass Wanderungsverluste in der Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre und den
Altersgruppen ab 50 Jahren zu verzeichnen sind. Andere Altersgruppen verzeichneten hingegen
signifikante Netto-Zuzlge, wodurch in Summe ein hoher positiver Wanderungssaldo resultiert.
Insbesondere in der Altersgruppe der unter 18-jahrigen sowie der 30 bis unter 50-jahrige erfahrt
Velpke Zuwanderung und damit vornehmlich von jungen Familien.
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Wanderungssaldo nach Altersgruppen im Durchschnitt der Jahre 2019-2021 (je 1.000 Einwohner)
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Abbildung 31: Demografische Entwicklung — Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefélle und Wanderungen nach
Altersgruppen.

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Im Betrachtungszeitraum 2012 bis 2022 konnte die Samtgemeinde Velpke insgesamt ein beein-
druckendes Beschaftigtenwachstum von 47,7 % realisieren. Insbesondere zwischen 2018 und
2020 stieg in Velpke die Beschaftigung rasant an. Danach zeigte sich jedoch ein leichter Riick-
gang. Trotz der insgesamt positiven Entwicklungen ist die Arbeitsplatzdichte jedoch niedrig. Am
Arbeitsort Velpke waren Stand 2022 nur rund 10 Beschaftigte je 100 Einwohner tatig.

Das Gewerbesteueraufkommen (brutto) konnte geringfligig gesteigert werden, befindet sich je-
doch weiterhin im Vergleich zum Landkreis auf einem niedrigen Niveau. Im Sektorenmix zeigt
sich eine eher durchschnittliche Verteilung. Einzig der Bereich der Sonstigen Dienstleistungen
ist in Velpke mit 70,2 % Uberdurchschnittlich vertreten und profitiert von dem weniger ausge-
pragten Sektor GroRhandel, Logistik und Kfz-Handel.
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Gewerbesteueraufkommen, Arbeitsplatzdichte und Beschaftigte nach Sektoren.
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Bundesagentur fur Arbeit.

Das Branchenportfolio der Samtgemeinde Velpke (Abbildung 33) verdeutlicht wie dynamisch
sich die unterschiedlichen Branchen entwickelt haben und wie stark diese im Vergleich zum Lan-
desschnitt vertreten sind. Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben, weist Velpke eine signifi-
kant positive Beschaftigungsentwicklung auf (47,7 %), die branchenspezifisch betrachtet und
eingeordnet wird. Insgesamt zeigen sich in Velpke, gemessen an den absoluten Beschéftigten-
zahlen, Branchenschwerpunkte insbesondere in der Offentlichen Verwaltung, der sonstigen Un-
ternehmensdienstleistungen und dem Baugewerbe. In relativer Betrachtung der Beschaftigten-
zahlen stechen das Baugewerbe (LQ: 2,9) und die Offentliche Verwaltung, Erziehung und Unter-
richt (LQ: 2) als dominante Branchen in Velpke hervor. Ein hohes Wachstum zeigen insbeson-
dere nahezu alle Dienstleistungsbranchen®. Die Beschéftigtenzahlen im Baugewerbe hingegen
stagnieren. Die Samtgemeinde Velpke zeichnet sich daher als Nahversorgungsstandort durch
die 6ffentlichen Dienstleistungen und dem Einzelhandel mit weiteren Schwerpunkten im Bau-
gewerbe und den sonstigen Unternehmensdienstleistungen aus.

Eine Ubersicht der wesentlichen soziodkonomischen Kennwerte im kreisweiten und Landesver-
gleich befindet sich im Anhang.

8 u.a. Einzelhandel, Gesundheits- und Sozialwesen, Offentliche Verwaltung und Erziehung, sonstige Dienstleistungen.
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Abbildung 33: Wirtschaft und Arbeitsmarkt I — Branchenportfolio der Samtgemeinde Velpke.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.
*Der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen Beschaftigtenanteil der Region im Bundeslandvergleich (Land Nieder-

sachsen) an. Im Bundeslandvergleich Gberdurchschnittlich spezialisierte Branchen der Region haben einen Lokalisationsgrad >1.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialflcichen

Im bisherigen Gewerbeflachenkonzept ist die Samtgemeinde Velpke mit einer Bestandsflache
(V1: Velpke 1) und drei Potenzialflachen (V3: GrolR Twilpstedt, V4: Grafhorst, V5: Velpke West)
enthalten und weist dabei insgesamt 68,0 ha Bruttoflache auf. Dieser Flachenumfang hat sich
zum aktuellen Stand deutlich auf 7,2 ha brutto reduziert.
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Abbildung 34: Verteilung der Gewerbeflachen in der Samtgemeinde Velpke, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Tabelle 7: Gewerbeflachen der Samtgemeinde Velpke nach Potenzialen
Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-

flache | flache frei chert reitet raum
V1 Velpke | 1,2 0,9 0,9 0,9 - -
V2 Klinkerwerk 6,0 4,5 4,5 - 4,5 -
2 7,2 54 5,4 09 4,5 =
2'ggl. GEK 2020 nicht mehr berticksichtigte Fldchen: 100,6

> Velpke I: Das Gewerbegebiet schliefit in dstlicher Richtung im Bereich der Industrie-
straRe direkt an die Ortslage Velpke an. Das Gebiet befindet sich in privatem Eigentum,
ist aber noch nicht belegt und sofort bebaubar. Es richtet sich ausschlielRlich an ortsan-
sdssige Unternehmen.

> Klinkerwerk: Die Flache befindet sich im Siden der Samtgemeinde nahe der Landes-
grenze zu Sachsen-Anhalt. Die Flache bietet Raum fiir weitere Ansiedlungen und ist im
Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Gegentber der stdlichen
Grenze dieses Gebietes befinden sich wenige Wohngebaude, wohingegen der nachste
groRere Siedlungsbereich ca. 1,5 km entfernt liegt.

Die Planungen zur Aktivierung der grofRen Flachenpotenziale (V3: GroR Twilpstedt, V4: Graf-
horst, V5: Velpke West) werden jeweils nicht weiterverfolgt. Stattdessen wurde eine weitere
Bestandsflache (V2: Klinkerwerk) mit moglichem Entwicklungspotenzial in die Betrachtung auf-
genommen.

Die beiden resultierenden Flachen (V1 und V2) sind bereits als gewerbliche Bauflachen darge-
stellt. Es ist daher von einer kurz- bis mittelfristigen Verflgbarkeit der — auf die GroRe bezogen
— vergleichsweise geringen Potenziale auszugehen.

4.9 Planungsverband Buschhaus

Der Planungsverband Buschhaus konstituierte sich im Jahr 2020 und setzt sich aus den Stadten
Helmstedt und Schoningen zusammen. Der Verband ist fir die Bauleitplanung im Bereich des
ehemaligen Kohlereviers zustandig und nimmt damit eine Sonderstellung innerhalb des Land-
kreises ein.

Gewerbefldchenbestand und Potenzialfldchen

Das Gewerbeflachenkonzept 2020 enthalt den Planungsverband Buschhaus noch nicht in seiner
heutigen Form. Kernstlck ist das Industrie- und Gewerbegebiet ,Buschhaus®, das im bisherigen
Konzept mit einer erheblichen FlachengréRe von 500 ha (brutto) bzw. 200 ha (netto) enthalten
ist.
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Abbildung 35: Verteilung der Gewerbeflachen im Planungsverband Buschhaus, Darstellung: complan Kommunalberatung
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Tabelle 8: Gewerbeflachen im Planungsverband Buschhaus nach Potenzialen
Alle Fldchenangaben in ha

Nr. Bezeichnung Brutto- | Netto- | davon gesi- vorbe- | Such-
flache | flache frei chert reitet raum
B1 Kraftwerk ,, Buschhaus” 27,0 20,3° - - - (20,3)
B2 Industrie- und Gewerbegebiet | 200,0 | 132,0 | 132,0 - - 132,0
,Buschhaus“*®

2 227,0 | 152,3 | 132,0 = = 132,0
(+20,3)

2'ggi. GEK 2020 nicht mehr beriicksichtigte Flichen: 351,0

> Kraftwerk ,Buschhaus”: Das Kohlekraftwerk , Buschhaus” wurde im Zuge der Energie-
wende vom Netz genommen und stellte in den letzten Jahren als kalte Reserve die
Stromversorgung im Notfall dar. Nun erfolgt die vollstandige Stilllegung. Der Bebauungs-
plan setzt fir das Gebiet eine eindeutige Zweckbindung fest und muss geandert werden,
um die Flache kunftig einer anderen Nutzung zufihren zu kénnen.

> Industrie- und Gewerbegebiet ,Buschhaus”: Das so bezeichnete Areal befindet sich im
Bereich des ehemaligen Braunkohlereviers. Die Bereitschaft zum Verkauf der Flachen
besteht beim Eigentiimer nicht. Der Untergrund eignet sich zudem an vielen Stellen
nicht fir eine Bebauung. Es existiert fir den Bereich auch daher ein Konzept, das die
Eignung fir die Aufstellung von Freiflachen-PV-Anlagen evaluiert. Insgesamt sind die
Moglichkeiten der Aktivierung dieser Flache unter den herrschenden Rahmenbedingun-
gen als gering einzuschatzen.

> Auf Gemarkungen der Stadt Schoningen sowie der Samtgemeinde Nord-Elm bestehen
mit Warberg und Esbeck zwei Potenzialflachen, die zusammengefasst unter dem Namen
Buschhaus Il in Abhangigkeit mit der Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebiets
,Buschhaus” stehen.

In der Praxis zeigt sich, dass die Entwicklung mit erheblichen und teilweise untberwindbaren
Herausforderungen und Restriktionen (u.a. Flache im Privateigentum mit unklaren Entwick-
lungsabsichten, Besonderheiten der Nutzung von Bdschungsflachen bzw. Beschaffenheit des
Untergrunds, Notwendigkeit bergbaurechtlicher FolgemaRnahmen, mogliche Altlasten etc.)
verbunden ist.

Insgesamt kommen fir die kiinftige Betrachtung vor allem zwei Flachen in Frage. So ist bei der
Flache B1 (vgl. Tabelle 8) die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes notwendig, bei der
Industrie- und Gewerbeflache B2 liefe es auf eine Neuentwicklung hinaus. Ein bereits aufgestell-
ter Bebauungsplan fur einen knapp 18 ha grolRen Geltungsbereich wurde wieder aulRer Kraft
gesetzt. Dieser Bereich wurde in Tabelle 8 bei der Flache B2 bereits von der freien Flache abge-
zogen.

° Da auf der Flache gegenwartig noch die Kraftwerksgebaude stehen, wird diese Flache aktuell noch nicht als freie Flache gewer-
tet.

10Von den rechnerisch verbleibenden 150 ha Nettoflache wurden in dieser Berechnung weitere 18 ha abgezogen. Dabei handelt
es sich um den Geltungsbereich eines auBer Kraft gesetzten Bebauungsplans (Erklarung im Text).
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Im Bereich Offleben (hier Bezeichnung B3) laufen Planungen, eine derzeit im Flachennutzungs-
plan dargestellte gewerbliche Baufldche in eine landwirtschaftliche Nutzflache und auch bishe-
rige Kraftwerksflachen umzuwidmen. Die davon betroffenen 33 ha netto fallen somit aus der
konzeptionellen Betrachtung heraus.

Insgesamt ist hier von einem eher langfristigen Planungshorizont auszugehen, wobei fraglich ist,
ob die umfangreichen Potenziale des so bezeichneten Industrie- und Gewerbegebietes , Busch-
haus” kiinftig jemals entsprechend genutzt werden kénnen.

4.10 Zusammenfassende Einschatzung

Die soziodkonomische Betrachtung aller Gemeinden und Stadte des Landkreises Helmstedt zeigt
sowohl Unterschiede als auch Gemeinsamkeiten zwischen den Gebietskérperschaften auf. Le-
diglich die Samtgemeinde Heeseberg und die Stadt Schoningen verzeichnen einen Bevolke-
rungsrickgang. Alle anderen Kommunen des Landkreises gewinnen zwischen den Jahren 2012
und 2022 an Bevolkerung hinzu. Dabei begrindet sich das Bevolkerungswachstum vornehmend
durch Zuwanderungen — auch durch gefliichtete Menschen aus der Ukraine. Ohne diese Zuwan-
derung wirde die Bevdlkerung in den meisten Kommunen des Landkreises schrumpfen. Insbe-
sondere die Altersgruppe der 18- bis 29-Jdhrigen ziehen weg, vornehmlich wahrscheinlich in
urbane Zentren zum Zweck der (u.a. akademischen) Ausbildung. Einzige Ausnahme bildet die
Stadt Helmstedt mit einem positiven Wanderungssaldo in dieser Altersklasse. Die Zuwanderung
nach Altersklassen zeigt auch, dass insbesondere Familien mit Kindern in die Kommunen Konigs-
lutter, Grasleben, Heeseberg, Nord-Elm und Velpke ziehen. Altere Menschen im Ruhestandalter
zieht es vornehmlich in die Samtgemeinde Grasleben sowie die Stadte Konigslutter am Elm und
Helmstedt, die u. a. ein breiteres Angebot im sozialen Versorgungsbereich bieten.

Die Beschaftigungsentwicklung verlauft in allen Gemeinden positiv. Treiber ist dabei vorwiegend
der Dienstleistungsbereich. Insgesamt kristallisieren sich mit Helmstedt, Kénigslutter am Elm
und Grasleben drei Arbeitsmarktzentren heraus, die Gber die héchsten Arbeitsplatzdichten ver-
figen. Alle drei Kommunen sind rdumlich an der Achse nahe der Autobahn A2 gelegen. Auch
hinsichtlich des Branchenmixes zeigen sich Unterschiede im Landkreis. Die Stddte Helmstedt
und Konigslutter am Elm zeigen Branchenschwerpunkte im 6ffentlichen Dienstleistungssektor
und dem Gesundheits- und Sozialwesen. Daneben zeigt die Stadt Schoningen vorwiegend Funk-
tionen der (Nah-)Versorgung und einen Fokus auf 6ffentliche Dienstleistungen und Einzelhan-
del. Auffallig ist, dass nahezu jede Gemeinde einen Beschaftigungsaufbau im Baugewerbe zeigt.
Gerade in den kleineren Gemeinden finden sich zudem individuelle Schwerpunkte wie beispiels-
weise die Automotive-Dienstleistungen in Lehre, die Land- Forst- und Energiewirtschaft bzw.
Saatgut in der Samtgemeinde Heeseberg oder die Pharmazie in der Samtgemeinde Nord-EIm.
Starke industrielle Zentren mit einer héheren Anzahl an Arbeitsplatzen im verarbeitenden Ge-
werbe finden sich in der Stadt Helmstedt und der Samtgemeinde Grasleben. Dabei stagnieren
die Arbeitsplatzzahlen des verarbeitenden Gewerbes in Helmstedt allerdings weitestgehend,
wdahrend sie in Grasleben sogar ricklaufig sind.

Die nachfolgende tabellarische Ubersicht (Tabelle 9) stellt die Summen der Bestands- und Poten-
zialflichen zum aktuellen Zeitpunkt den Ergebnissen aus 2020 gegeniber. Abhédngig vom Einbe-
zug nicht-marktfahiger Flachen hat sich die Bestandssituation im Vergleich auf 280,2 ha brutto
(2020: 270,8 ha brutto) erhdht oder fallt mit 216,7 ha brutto niedriger aus. Deutlich wird, dass
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es in den vergangenen rund vier Jahren eine dynamische Entwicklung im Landkreis Helmstedt
gegeben hat.

Im Vergleich zum bestehenden Gewerbeflachenkonzept wurden in der Neuauflage die Flachen-
potenziale hinsichtlich ihres Entwicklungsstatus starker differenziert dargestellt, wodurch sich
der Eindruck umfangreich vorhandener Potenzialflachen relativiert. Insgesamt weisen die Kom-
munen im Landkreis verschiedene Potenzialflaichen mit einer gewerblichen Nutzungsmoglich-
keit auf. Von diesen ist allerdings nur ein kleiner Teil bereits bauleitplanerisch gesichert und da-
mit kurzfristig verfigbar. Auch die planungsrechtliche Vorbereitung durch Flachennutzungs-
planverfahren umfasst nur einen vergleichsweisen kleinen Teil des gesamten Flachenpotenzials.
Hinzu kommt hier, dass der Ausgang dieser Verfahren und folglich die tatsachliche Aktivierung
noch in Teilen ungewiss sind. Der weitaus groRte Anteil Idsst sich nur als Potentialflachen (Such-
raum bzw. |deenfldche) klassifizieren. Fir diese Flachen wurden noch keine formalen Aktivie-
rungsschritte im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens unternommen, was bedeutet, dass sie an-
gebotsseitig kurz- bis mittelfristig nicht fiir nachfragende Unternehmen zur Verfligung stehen.
Flachenanfragen konnen folglich nur dulRerst eingeschrankt bedient werden, denn selbst die
vorhandene Flachenreserve besteht in der Summe aus mehreren kleinen und rdumlich nicht
zusammenhangenden Einzelflachen.

Im Vergleich zum bisherigen Gewerbefldichenkonzept oder zu rechtskrdftigen Fléichennutzungs-
pldnen wurden Fléichen mit einer Gesamtgréf3e von 631 ha (Tabelle 10) identifiziert, die kiinftig
nicht mehr fiir eine gewerbliche Entwicklung infrage kommen. Hier wurde eine Fokussierung
auf die Fldchen vorgenommen, bei denen realistische Entwicklungschancen bestehen. Damit
kommt es im Vergleich zu der vier Jahre zuvor beschriebenen Situation aber zu einem deutlichen
Verlust gewerblicher Entwicklungspotenziale, der sich auch in Tabelle 9, unten ablesen ldsst.
Der Entwicklung der verbliebenen Potenzialflichen kommt damit eine umso gréf3ere Bedeutung
zu.
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Alle Fldchenangaben in ha, gerundet

Brutto- Netto- davon freie Flachen sind...
flache flache frei gesi- B — Such-
chert tet raum
B-Plan/ | FNP oder nicht
$34 FNP-Ver- | verankert
BauGB fahren
Bestand 216,7 166,6 31,4 27,3 - 4,1
Helmstedt 53,6 40,2 11,4 11,4 - -
Konigslutter a. Elm 62,2 46,7 4,1 - - 4,1
Lehre 45,7 34,3 14,0 14,0 - -
Grasleben 41,5 31,1 1,0 1,0 - -
Heeseberg - - - - - -
Nord-Elm - - - - - -
Schoéningen 17,2 13,5 - - - -
Velpke 1,2 0,9 0,9 0,9 - -
PV Buschhaus - - - - - -
= | nicht marktféhig™ 77,5 58,1 - - - -
S - 37,5 | 379,20
§‘<: - - 33,2
- 7,5 110,7
- - 42,5
- - 27,0
- 25,5 15,4
- - 22,5
- 4,5 -
: - 132,0
(+20,3)
Neuaufstellung 24 | 827,8 607,7 | 452,27 27,3 37,5 407,7
| GEK 20 Bestand 270,8 203,14 54,51 54,5
< GEK "20 Potenzial 1.106,1 586,3 586,3 586,3

1 Bestandsflachen ohne absehbares Entwicklungspotenzial, die nicht differenziert in das Konzept aufgenommen wurden

12 siehe Buschhaus: die Flache (20,3 ha) ist zurzeit durch das Kraftwerksgebaude belegt und soll perspektivisch einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden

1375 % der Bruttoflache
1475 % der verfugbaren Bruttoflache
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Die nicht mehr fir eine gewerbliche Entwicklung verfigbaren Flachen teilen sich wie folgt auf

die Gebietskorperschaften auf:

Tabelle 10: Nicht mehr berlcksichtigte Flachen im Vergleich zum GEK 2020 bzw. zur gegenwartigen Flachennutzungsplanung

Alle Fldchenangaben in ha

Gebiet Bruttofldche | Flachen
Helmstedt - > -
Konigslutter am Elm 143,0 > Braunschweiger Stralle Il —
Entwicklung verworfen
> Ochsendorf-Neindorf —
realistische Entwicklungsfléche fdllt klei-
ner aus
> Autobahnkreuz A2/A39 —
realistische Entwicklungsfléche fdllt klei-
ner aus
Lehre - > -
Grasleben 16,0 > Heidwinkel Il -
Entwicklung unrealistisch und folglich
verworfen
> FNP Grasleben —
Entwicklung aufgrund hoher Schutzbe-
dirftigkeit umliegender Nutzungen ver-
worfen
Heeseberg 11,3 > Westenfeld —
Riickabwicklung und Aufhebung B-Plan
> Sollingen Nord Il —
Entwicklung nicht mehr realistisch
Nord-EIm 9,1 > Zuckerfabrik Il —
Entwicklung nicht mehr realistisch
Schoningen - > -
Velpke 100,6 > Grols Twilpstedt —
Planung hat sich zerschlagen
> Grafhorst —
Planung hat sich zerschlagen
> Velpke West —
Entwicklung nicht mehr realistisch
Planungsverband Buschhaus 351,0 > GI/GE Buschhaus -
Praktische Entwicklungshemmnisse
> Offleben B-Pldane —
Freisetzung zugunsten d. Landwirtschaft
X 631,0
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Abbildung 36: Ubersichtskarte der betrachteten Gewerbeflachen, Darstellung: complan Kommunalberatung
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5 Potenzialanalyse - Prognose

Die Potenzialanalyse setzt sich aus einer Erwerbstatigenprognose fiir den Landkreis Helmstedt
bisins Jahr 2045 sowie einer darauf aufbauenden Gewerbeflachenbedarfsprognose bis zum Jahr
2045 zusammen. Das methodische Vorgehen sowie die Ergebnisse sind im Folgenden darge-
stellt und erlautert.

5.1 Erwerbstatigenprognose

In Deutschland ist die kurzfristige Erwerbstatigenentwicklung getrieben von einer konjunkturell
noch guten Ausgangslage. Die fir das Jahr 2022 vorliegenden Erwerbstatigendaten fir Deutsch-
land bestatigen dies. Gegenliber dem Jahr 2021 stieg die Zahl der Erwerbstéatigen in Deutschland
nochmals um rund 1,4 % auf etwa 45,4 Mio. Personen. Kurz- bis mittelfristig wird sich auch die
hohe Zahl an Geflichteten in den Arbeitsmarktdaten zeigen. Aufgrund des russischen Angriffs-
krieges in der Ukraine ist die Bevolkerung in allen Regionen in Deutschland im Jahr 2022 sprung-
haft angestiegen. Ein Ende des Krieges ist gegenwartig nicht absehbar, weshalb auch die Flucht-
bewegungen in einem gewissen Umfang anhalten konnten. Signifikante Rickwanderungen sind
absehbar somit nicht zu erwarten. Abhangig von der Dauer des Kriegs ist gegenwartig eher an-
zunehmen, dass sich ein Teil der Geflichteten mittelfristig in den deutschen Arbeitsmarkt integ-
rieren und dadurch zu einer zumindest teilweisen Stabilisierung der Erwerbstatigenzahlen fih-
ren wird. Die vorliegende Erwerbstatigenprognose fir den Landkreis Helmstedt bertcksichtigt
den sprunghaften Anstieg der Bevdlkerung im Jahr 2022. Die langfristigen Auswirkungen eines
moglicherweise noch langanhaltenden Krieges in der Ukraine sind hingegen nur unzureichend
zu antizipieren und finden deshalb keine Bericksichtigung. Basis der Prognose bildet u. a. die
offizielle Bevolkerungsprognose des Statistischen Bundesamtes. Die Erwerbstatigenprognose
selbst erfolgt durch das Prognos-eigene REGINA-Modell. Bei dem Modell handelt es sich um ein
regionaldkonometrisches Prognosemodell, welches fiir jeden Landkreis und jede kreisfreie Stadt
in Deutschland sog. Input-Output-Tabellen schatzt. Diese Tabellen verdeutlichen die wirtschaft-
lichen Verflechtungen der einzelnen Branchen untereinander. Durch die Bertcksichtigung die-
ser Verflechtungen werden deutlich prazisere, branchenspezifische Prognosen moglich, als dies
bspw. bei klassischen top-down Ansdtzen der Fall ist, bei denen lediglich deutschland- oder lan-
desweite Prognosen auf einzelne Regionen verteilt werden.

Im Ergebnis zeigt sich fir den Landkreis Helmstedt Giber die kommenden 23 Jahre bis zum Jahr
2045 ein Rickgang der Erwerbstatigen um 13,4 % von knapp 31.370 Personen im Jahr 2022 auf
dann 27.180 Erwerbstitige (vgl. Abbildung 37). Ein zentraler Treiber flr die Entwicklungen ist
der demografische Wandel und der damit verbundene Fachkraftemangel. Im Landkreis Helm-
stedt ist diese Dynamik jedoch ausgepragter als im Bundestrend. Bis zum Jahr 2045 wird fir den
Bund lediglich ein Rickgang von rund 3,0 % erwartet.

Ein spezifischerer Blick auf die Entwicklung der einzelnen Wirtschaftssektoren des Landkreises
Helmstedt zeigen Veranderungen in nahezu allen Bereichen. Die Riickgdnge im Bereich Bergbau,
Ver- und Entsorgung sind mit dem vollstandigen Ausstieg aus der Kohleverstromung zu erklaren.
Zugleich ist der absolute Erwerbstatigenanteil im Jahr 2045 mit knapp 0,3 %, ahnlich dem Agrar-
sektor mit 0,3 %, insgesamt gering. Bedeutender sind die Riickgdnge im Sektor der 6ffentlichen
Dienstleistungen. Zwischen 2022 und 2045 verliert der Sektor insgesamt 13,0 % seiner Erwerb-
statigen, stellt im Jahr 2045 aber weiterhin knapp 42 % aller Arbeitskraften in der Region. Auch
die unternehmensnahen Dienstleistungen verzeichnen bis zum Jahr 2045 einen deutlichen
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Rickgang von 16,3 %, bleiben mit einem Anteil von gut 15 % jedoch weiterhin die zweitstarkste
Branche im Landkreis.

Branche Erwerbstatige Erwerbstatige Veranderung

2022* 2045 2022-2045
Forst- und Landwirtschaft 1.026 780 -23,9%
Bergbau, Ver- und Entsorgung 951 750 -21,2%
Verarbeitendes Gewerbe 3.322 3.330 +0,2 %
Baugewerbe 1.988 1.740 -12,5%
Kfz-Handel und Einzelhandel 3.929 3.310 -15,8 %
GrolRhandel und Logistik 2.116 1.740 -17,6 %
Unternehmensnahe Dienstleistungen 4.940 4.140 -16,3%
Offentliche Dienstleistungen 13.098 11.390 -13,0%
Gesamt 31.370 27.180 -13,4%

Abbildung 37: Erwerbstatigenprognose nach Branchen fir den Landkreis Helmstedt bis zum Jahr 2045
Quelle: REGINA-Modell Prognos AG, 2024

* Branchenverteilung auf Basis der Daten fir das Jahr 2021 geschatzt

Auch fur die flachenintensiveren Branchen Baugewerbe sowie Kfz- und Einzelhandel werden bis
zum Jahr 2045 deutliche Rickgange erwartet. Dasselbe gilt fiir den sehr flachenintensiven Be-
reich GroRhandel bzw. Lager/Logistik. Insgesamt verlieren somit alle Branchen bis zum Jahr 2045
deutlich an Erwerbstatigen. Trotz der relativ gesehen etwas deutlicheren Riickgange im Bereich
der Land- und Forstwirtschaft sowie im Bereich Bergbau, Ver- und Entsorgung ist im Landkreis
Helmstedt fir das Jahr 2045 nicht mit einer signifikanten Verdnderung der Branchenzusammen-
setzung zu rechnen. Einzige Ausnahme stellt das verarbeitende Gewerbe dar. Bis zum Jahr 2045
stagnieren die Erwerbstatigenzahlen nahezu. Ein wesentlicher Grund hierfir ist, dass der Anteil
des verarbeitenden Gewerbes, trotz der sich in direkter Nachbarschaft befindenden wirtschafts-
starken Industrieunternehmen, bereits 2022 vergleichsweise gering ausfallt. Auf die Branche
entfallen im Landkreis Helmstedt im Jahr 2022 lediglich rund 10,6 % aller Erwerbstatigen.
Deutschlandweit liegt der Anteil bei etwa 16,6 %. Durch die eher konstanten Entwicklungen der
Branche im Landkreis steigt der Anteil des verarbeitenden Gewerbes bis zum Jahr 2045 schliel3-
lich auf rund 12,2 %, verbleibt damit aber immer noch deutlich unterhalb der deutschlandwei-
ten Werte.

5.2 Gewerbeflachenbedarfsprognose

Der Flachenumsatz der Industrie- und Gewerbeflachen in der ex-post Betrachtung ldsst sich aus
den Daten der Gutachterausschisse des Landes Niedersachsens fir Grundstiickswerte ableiten.
Die Daten weisen dabei die Bruttosummen der verdulRerten Flachen aus. Zur besseren Ver-
gleichbarkeit werden neben den Bruttofldchen auch die Nettoflachen dargestellt. Unterstellt
wird, dass rund 25 % der Flachen fir andere Zwecke wie beispielsweise ErschlieBung oder Inf-
rastruktur genutzt werden.
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Es zeigen sich im Zeitraum 2017 bis 2022 hohe Vermarktungserfolge im Landkreis Helmstedt. In
Summe wurden im Landkreis zwischen 2017 und 2022 rund 71,9 Hektar an Industrie- und Ge-
werbeflache (brutto) verduBert. Dies entspricht 53,9 Hektar an Nettoflache fir Industrie- und
Gewerbe und einem durchschnittlichen Flachenumsatz von 9 Hektar pro Jahr. Im Jahr 2019 und
2022 zeigen sich besondere Vermarktungserfolge und damit einhergehend AusreiRer in der Sta-
tistik. Der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatz liegt ohne das Ausnahmejahr 2022 bei
4,8 ha Nettoflache pro Jahr, ohne Bericksichtigung der Jahre 2019 und 2022 liegt die beobach-
tete Nettonachfrage bei rund 3,1 ha pro Jahr. (vgl. Abbildung 38)
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35
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Abbildung 38: Flachenumsétze von unbebauten Grundstlcken gewerblicher Nutzung im Landkreis Helmstedt
Quelle: Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in Niedersachsen, 2024

Zur Ermittlung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfs bestehen verschiedene methodische
Herangehensweisen. Fir das Gewerbeflachenkonzept wurde das methodisch bewahrte GIF-
PRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflichen-Bedarfs-Prognose) herangezogen. Dies ist ein
etablierter und vielfach genutzter, empirisch gestttzter Modellansatz zur nachfrageorientierten
Ermittlung des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs. Das Modell wurde 1981 am Institut flr
Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) an der Universitat Dortmund erstmals veréffent-
licht und in den folgenden Jahren weiterentwickelt.> Es kommt heute in nahezu allen Gewer-
beflachenkonzepten von Kommunen und Regionen in Deutschland zum Einsatz und halt auf Ba-
sis empirisch gesicherter Grundlagen und standortspezifischer Anpassungen grundsatzlich ge-
richtlichen Verfahren stand.

Im Grundsatz liegt dem GIFPRO-Modell die Berechnung des Flachenbedarfs Uber die Beschaf-
tigten bzw. die Erwerbstéatigen in gewerbefldchenrelevanten Branchen zugrunde. Zur Anwen-
dung kommen dabei empirisch belegte Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten. Generell beste-
hen flr die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen unterschiedliche Anlésse. So kénnen
Bestandsunternehmen aus dem Landkreis Helmstedt durch Erweiterung sowie Verlagerung
(bspw. bei Umstrukturierungen oder Fusionen) einer Betriebsstatte neue oder weitere Flachen
benotigen. Diese Flachennachfrage wird als Endogener Bedarf bezeichnet. Neben Bedarfen und
Nachfragen von bestehenden Unternehmen innerhalb der Region werden Flachen auch von
neuen Unternehmen (u. a. Grindungen, Start-ups) sowie Betrieben, die sich von aulRerhalb neu

15 vgl. u.a. M. Bauer und H.W. Bonny 1987, 2001
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ansiedeln bzw. verlagern, benétigt. Diese Flachennachfrage wird als Exogener Bedarf bezeich-
net. Fir beide Bedarfstypen wurden Quoten empirisch ermittelt. Diese Quoten geben Auf-
schluss Uber die die Wahrscheinlichkeit, mit der zusatzliche Beschaftigte durch Ansiedlung oder
Verlagerung/Erweiterung von Unternehmen hinzukommen. Die zusatzlichen Flachenbedarfe
werden ermittelt, indem die zusatzlichen Beschaftigten mit einer flr die Branche spezifischen
Flachenkennziffer multipliziert werden. Die Flachenkennziffer gibt dabei die benétigte Flache je
Beschaftigten an. Von dem zusatzlichen Flachenbedarf werden in einem letzten Schritt die durch
Verlagerung freiwerdenden und wieder nutzbaren Flachen Uber eine Wiedernutzungsquote ab-
gezogen. Im Ergebnis erhalt man den zusatzlichen Flachenbedarf pro Jahr.

Fir die spezifische GIFPRO-Modellierung fir den Landkreis Helmstedt wurden fir die jeweiligen
Branchen empirische Flachenkennziffern aus den Erwerbstdtigen- und Flachendaten bis zum
Status-Quo sowie aus der Literatur und vergleichbaren Studien abgeleitet. In der Literatur zeigen
sich dabei zum Teil grolle Spannweiten der Flachenkennziffern. Zugleich wird darauf verwiesen,
dass keine Konvergenz zu einer richtigen Kennziffer besteht. Fur flachenintensive Branchen wie
das verarbeitende Gewerbe oder GrolBhandel und Logistik finden sich bspw. Flachenkennziffern
zwischen 150 und 250 m? pro Beschaftigten bzw. zwischen 250 und 300 m? pro Beschéftigten.®
Um moglichst regionsspezifische Flachenkennziffern zu erhalten, wurde deshalb auf die statisti-
schen Flachendaten (ALKIS) und die Beschéftigungsstruktur aus dem Jahr 2022 zurickgegriffen
und anhand dieser Informationen unterschiedliche Flachenkennziffern ndaherungsweise be-
stimmt. Informationen aus Sekundarstudien dienten zur Validierung der Daten. Im Ergebnis zei-
gen sich fur die nachfolgenden flachenrelevanten Branchen regionsspezifische Flachenkennzif-
fern:

Verarbeitendes Gewerbe: 300 (m? je Beschaftigten)

Baugewerbe: 150 (m? je Beschaftigten)
GroRhandel und Logistik: 300 (m? je Beschéftigten)
Kfz-/Einzelhandel und Gastgewerbe: 200 (m? je Beschéftigten)

Dienstleistungsbereiche: 100 (m? je Beschaftigten)

Die weiteren Annahmen entsprechen dem GIPFRO-Standardmodell:

Ansiedlungsquote: 0,15 je 100 Erwerbstatige

Verlagerungsquote: 0,7 je 100 Erwerbstatige

Wiedernutzungsquote: 25 %

Die jahrlichen gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten differenziert nach Wirtschaftssektoren
ergeben sich aus der Erwerbstatigenprognose (vgl. Kapitel Erwerbstatigenprognose). So wird
sichergestellt, dass die jahrliche zusatzliche Flachennachfrage dynamisch mit der Erwerbstati-
genentwicklung je Sektor interagiert. Als Basisjahr dient das Jahr 2022. Auf einen Bruttozuschlag
flr beispielsweise Gemein- und Verkehrsflachen, der mit bis zu 33 Prozent auf die Nettoflachen
zu veranschlagen ist, wird in der Berechnung verzichtet. Nachfolgend ist daher immer der zu-
satzliche Flachenbedarf an Nettoflachen dargestellt.

16 Lehrstuhl und Institut fir Stadtbauwesen und Stadtverkehr der RWTH Aachen (2012): Bedarfsberechnung fir die Darstellung
von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalpléanen; Drucksa-
chen-Nr. 3888/2014-2020 — Anlage 7. Stadtentwicklungsausschuss am 08.11.2016: GIFPRO Bedarfsprognose fiir die Stadt Bielefeld
bis zum Jahr 2035.
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Mit dem spezifisch auf den Landkreis Helmstedt kalibrierten GIFPRO-Modell wurde ein Refe-
renzszenario berechnet. Zudem wurden zwei weitere Szenarien entwickelt und berechnet, um
flachenwirksame Trends und mogliche zukinftige Entwicklungen abzubilden:

Flachensparszenario:

Um flachenwirksame Trends abzubilden, wurde ein zusatzliches Szenario mit einer sinken-
den Flachenkennziffer berechnet. Eine sinkende Flachenkennziffer bildet Trends wie bei-
spielsweise eine hohere Verdichtung von Arbeitsplatzen oder den Trend des Flachensparens
ab. Die spezifischen Flachenkennziffern der Branchen sinken in diesem Szenario ab dem Ba-
sisjahr 2022 um jahrlich 1 Prozent. So betragt bspw. die Flachenkennziffer des verarbeiten-
den Gewerbes im Jahr 2022 noch 300 m? je Beschaftigten und sinkt bis zum Jahr 2045 auf
rechnerisch 238,1 m? je Beschéftigten. Diese Entwicklungen werden auch fir die anderen
dargestellten Wirtschaftssektoren unterstellt.

Ansiedlungsszenario:

Das Szenario geht von der Annahme einer erhéhten Nachfrage von aulRerhalb des Landkreis
Helmstedt aus. Grundlage dafiir sind mégliche ,Uberschwappeffekte” aus benachbarten
Regionen sowie den Aufbau neuer Branchen oder die Transformation bestehender Bran-
chen. Insbesondere die benachbarten Regionen Braunschweig/Wolfsburg haben in den letz-
ten Jahren eine dynamische wirtschaftliche Entwicklung erlebt. Diese positive Entwicklung
flhrte zu einer zunehmenden Sattigung der verfigbaren Gewerbefldchen. Durch den Auf-
bau innovativer Technologiebranchen und die Transformation traditioneller Industrien hin
zu zukunftsorientierten Sektoren entstand ein verstarktes Wachstum. Auch die geplante An-
siedlung der Halbleiter- und Chipindustrie mit einem amerikanischen Grofskonzern in Mag-
deburg kann diesen Trend verstarken. Die direkte Ndhe zu den Wirtschaftszentren kénnen
den Landkreis Helmstedt zu einem attraktiven Standort fir Unternehmen machen, die von
Synergien und der rdumlichen Nahe profitieren mochten. Fir die erfolgreiche Ansiedlung
bedarf es jedoch einer gezielten Ansiedlungsstrategie des Landkreises inkl. geeigneter Fla-
chenangebote sowie dem klaren wirtschaftspolitischen Willen. Um diese Effekte und das
Potenzial von weiteren Ansiedelungen von auRRerhalb des Landkreises abzubilden, werden
im Modell die Ansiedlungsquoten der Branchen gegenliber dem empirischen Standardwert
verdoppelt. Die Ansiedlungsquote wird von 0,15 je 100 Erwerbstatige auf 0,3 je 100 Er-
werbstatige erhoht. Das Szenario simuliert damit einen wirtschaftspolitischen Willen des
Landkreises weitere Ansiedlungen von aulRerhalb zu generieren, deckt damit aber keine ein-
maligen sehr grof¥flachigen Sonderfille, wie sie derzeit beispielsweise in der Region Magde-
burg beobachtet werden kdnnen, ab.

Nach spezifischer Kalibrierung des Modells ergeben sich fir den Landkreis Helmstedt bis zum
Jahr 2045 fir die drei Szenarien eine zusatzliche Nettonachfrage nach Industrie- und Gewerbe-
flache von 62 bis 84 Hektar (vgl. Abbildung 39).

72

| complan Kommunalberatung / Prognos AG



Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Helmstedt 2024
5 Potenzialanalyse - Prognose

=2030 m2035 m 2040 m 2045

90 84
80 Korridor der T T
Gewerbeflachennachfrage
70 bis zum Jahr 2045:
62 bis 84 ha 62
60
50
40
30
20
10
0]
Flachenspar- Referenz- Ansiedlungs-
szenario szenario szenario

Abbildung 39: Industrie- und Gewerbefladchennachfrage im Landkreis Helmstedt bis 2045 (Nettofléche in Hektar)
Quelle: Prognos AG 2024, auf Basis von Daten des REGINA- und GIFPRO-Modells.

AufgeschlUsselt nach Zeithorizonten ergibt sich ein Korridor an zusatzlichem Flachenbedarf
(netto):

= bis 2030: 26 bis 33 Hektar
= bis 2035: 39 bis 50 Hektar
= bis 2040: 51 bis 67 Hektar
= bis 2045: 62 bis 84 Hektar

Uber den gesamten Zeitraum von 2022 bis 2045 betrachtet entspricht dies einer durchschnitt-
lichen jahrlichen Nachfrage von rund 2,6 bis 3,5 Hektar pro Jahr. Aufgrund der sinkenden Er-
werbstatigenzahlen (vgl. Kap. 3.1) nimmt analog hierzu auch der zusétzliche jéhrliche Flachen-
bedarf Gber den Zeitverlauf ab. In der Dekade 2026 bis 2035 liegt er je nach Szenario bei 2,7 bis
3,6 Hektar pro Jahr, wohingegen der jahrliche Zusatzbedarf in der Dekade 2036 bis 2045 bei 2,3
bis 3,4 Hektar pro Jahr liegt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die flr die Zukunft ermittelte jéhrliche Flachennachfrage mit 2,6
bis 3,5 Hektar etwas unterhalb der beobachteten Werten des Zeitraums 2017 bis 2022 liegt. Flr
den Zeitraum wurden Vermarktungserfolge von 3,1 bzw. 4,8 Hektar pro Jahr ermittelt. Grund-
satzlich gilt anzumerken, dass einmalige externe groRflachige Ansiedlungen?’ nicht im Modell
bertcksichtigt werden kbnnen und mit fortschreitender Jahresanzahl — wie allen Prognosen im-
manent — die Ergebnisse vom jahrlichen Durchschnittswert abweichen kénnen.

17 Beispiel: Intel in Magdeburg oder Tesla in Griinheide/Mark
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Abbildung 40: Industrie- und Gewerbeflachennachfrage im Landkreis Helmstedt bis 2045 (Nettofléche in Hektar)
Quelle: Prognos AG 2024, auf Basis von Daten des REGINA- und GIFPRO-Modells.

Abbildung 40 zeigt die Ergebnisse der Szenarien bis zum Jahr 2045 aufgeschlisselt in den endo-
genen Bedarf durch die Verlagerung und Freisetzung bereits ansassiger Unternehmen im Land-
kreis Helmstedt sowie die zusatzlich nachgefragten Flachen durch Ansiedelungen von aulRerhalb
des Landkreises Helmstedt. Der Vergleich der Szenarien verdeutlicht, dass die Nachfrageunter-
schiede beim Szenario Flachensparen ggl. dem Referenzszenario gering ausfallen. Zudem zeigt
sich, was durch eine gezielte Ansiedlungsstrategie moglich ist und dass eine bedeutend héhere
Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen nur durch die Attrahierung von Unternehmen
aullerhalb des Landkreises Helmstedt erreicht werden kann (Ansiedlungsszenario).

Zwischenfazit

Bei Gegenuberstellung des in Abbildung 40 dargestellten Angebots und des Bedarfs bis 2045
von 62 bis 84 ha wird deutlich, dass selbst im Falle einer vollstandigen Aktivierung der planerisch
gesicherten bzw. vorbereiteten Gewerbeflachen die im Landkreis erwartete Nachfrage womog-
lich nicht ohne Aktivierung heutiger Potenzialfachen gedeckt werden kann. Insbesondere grofe,
zusammenhdangende Areale in verkehrsglnstiger Lage, mit dem einem groRRen von aulRen kom-
menden Ansiedlungswunsch entsprochen werden kénnte, sind derzeit nicht in der Vermarktung
bzw. stehen nicht zur Verfligung.
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6 Handlungsempfehlungen

Auf Basis der aktualisierten Bilanzierung der Bestands- und Potenzialflachen, der sozio6konomi-
schen Bedingungen sowie Potenzialanalyse in Form von drei Szenarien sollen die nachfolgenden
Handlungsempfehlungen eine Arbeitsgrundlage fir den Landkreis und den acht Kommunen dar-
stellen, die die diversen Strukturen vor Ort berlcksichtigen. Der Landkreis Helmstedt steht im
Transformationsprozess aufgrund des Ausstiegs aus der Braunkohle und muss sich im Wettbe-
werb mit anderen Wirtschaftsstandorten behaupten.

Fir die Gewerbeflachenentwicklung im Landkreis Helmstedt werden folgende Gbergeordneten
Ziele formuliert:

= Bereitstellung eines ausreichendenden Flachenangebots fir die Sicherung und behutsame
Erweiterung bestehender Unternehmen

Bereithaltung von Flachenangeboten fiir Neuansiedlungen von Unternehmen an geeigne-
ten und verkehrsglinstigen Standorten unter dem Gesichtspunkt einer zeitgemaRen tech-
nischen und digitalen Infrastruktur (Netzausbau)

Entwicklung und Bereithaltung von einem Flachenangebot fir GroRansiedlungen (> 20 ha)
an besonders geeigneten Standorten mit dem Ziel der Diversifizierung der Wirtschafts-
struktur

Prifung der Moglichkeiten der Nachnutzung von (gewerblichen) Brachflachen

Branchenbezogene Profilierung von Standorten und Standortverblnden im Landkreis
Helmstedt

Entwicklung einer abgestimmten Aufgabenteilung zwischen den Kommunen im Landkreis
Helmstedt hinsichtlich gewerblicher Funktionen

= Gemeinsame Vermarktung vorhandener Flachenpotenziale

Dies funktioniert nur in der Zusammenarbeit aller acht Kommunen, die sich als Wirtschafts-
standort Landkreis Helmstedt verstehen und gemeinsam agieren und sich vermarkten. Mit der
Wirtschaftsregion Helmstedt GmbH gibt es seit 2021 eine Gesellschaft vor Ort, die die Belange
aller acht Kommunen bindelt und den Landkreis als Wirtschaftsstandort nach aufRen hin sicht-
bar macht. Diesen Weg heilst es weiter auszugestalten. Die nachfolgenden Handlungsempfeh-
lungen in Form von MalRnahmen wurden raumlich unterteilt in:

Empfehlungen fir die gemeinsame Flachenentwicklung im Landkreis Helmstedt

Empfehlungen fir die Kommunen

Empfehlungen fir Einzelflachen

Innerhalb dieser raumlichen Unterscheidung wurden die Malknahmen jeweils thematisch ge-
bindelt. Da es sich um eine Neuauflage handelt, wird zu Beginn —sofern méglich - jeweils Riick-
bezug auf die im bestehenden Gewerbeflachenkonzept von 2020 verankerten Ziele und Hand-
lungsempfehlungen genommen (hellgrauer Text).
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6.1 Empfehlungen fur die gemeinsame
Gewerbeflachenentwicklung im Landkreis Helmstedt

Bestandspflege und -sicherung

Beschreibung

Das Thema der Bestandspflege in Form einer Bestandssicherung bzw. einer Bestands-
pflege wurde dem Landkreis bereits durch das aktuelle Gewerbeflichenkonzept mit
auf den Weg gegeben. Zu den Handlungsempfehlungen gehérte, dass das Férdermit-
telmanagement durch eine Beratung zu verfiigbaren Férderprogrammen verbessert
wird. Auch die Kooperation von Wirtschaft und Wissenschaft sollte durch den Aufbau
einer Start-up-Kultur verstirkt werden. (vgl. Handlungsempfehlungen aus dem Gewer-
befldchenkonzept 2020, S 113)

Empfehlungen aus dem GEK
2020

Den Handlungsempfehlungen des Gewerbeflachenkonzeptes aus dem Jahr
2020 folgend wird das lokale Gewerbeflachenangebot zukinftig nicht nur mit
lokaler Gewerbeflachennachfrage verknipft, sondern es werden dartber hinaus
Bedarfsflachen flir exogene Potenziale entwickelt, da diese von elementarer Be-
deutung fur die wirtschaftliche Entwicklung dieser Region sein kénnen.

Das Gewerbeflachenmanagement soll der Unterstitzung einer erfolgreichen
Ansiedlungspolitik dienen und umfasst u.a. neben der Bestandspflege durch die
Bereitstellung eines digitalen Flachenmonitorings auch die Beratung der kom-
munalen Planungsebenen bei deren Gewerbeflachenentwicklung.

Eine besondere Bedeutung im Sinne der Bestandspflege kommt der Unterstit-

zung der wichtigen strukturpragenden Unternehmen im Landkreis zu, die selbst
als Standortfaktor und Anker fir mogliche Zulieferbetriebe dienen und aus die-

sen Grinden vor Ort gehalten werden mussen.

Mit der Aufnahme des Geschaftsbetriebes der WRH am 01.01.2021 verfiigt der
Landkreis mit seinen Kommunen Uber eine zentrale Wirtschaftsforderung, die
sich u.a. fir die Strukturférderung des Reviers, der Tourismusférderung und der
Entwicklung des Gewerbeflachenbestandes einsetzt. Die Ziele und Aktivitaten
richten sich auch auf den (Uber)-regionalen Ausbau von Wirtschaftskontakten
bis hin zum Betrieb eines Griindungs- und Unternehmenszentrums als Triebfe-

Neuaufstellung 2024

der fUr Innovationen.

Die Netzwerkerweiterungen, z.B. auf den verschiedenen wirtschaftlichen und
administrativen Ebenen, sind genauso bedeutsam wie die Férderung der inter-
kommunalen Zusammenarbeit. Dabei sind Férdermittelmanagement und Bera-
tungsnetzwerke wichtige Schlissel zum Erfolg und werden durch die WRH in Ko-
operation mit Akteuren der Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Wissenschaft
gestarkt.
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Ziele

durch ein erfolgreiches Gewerbeflachenmanagement Wertschépfung fir die Region ge-
nerieren

Unterstitzung bei der Beschleunigung von Entscheidungs- und Planungsprozessen fiir
wichtige Investitionsentscheidungen von Unternehmen

Erarbeitung von Potenzialflachenanalysen unter Beachtung von sogenannter Brown-
fields (Brachflachen)

Gewerbeflachenmarketing fur die Nutzung vorhandener gewerblicher Bausubstanzen
Erhalt insbesondere strukturbedeutsamer Unternehmen

Fordermittelberatung

Verantwortlichkeit

WRH (in Kooperation mit den Stadten und Gemeinden bzw. dem Planungsverband
Buschhaus und dem Planungsverband Lappwaldsee)

Stadte/Kommunen aufgrund ihrer kommunalen Planungshoheit
Landkreis Helmstedt
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Gewerbeflachenmanagement

Beschreibung

dem GEK 2020

Empfehlungen aus

Bereits das gegenwdrtige Gewerbefldchenkonzept hat den Aufbau eines einheit-
lichen Gewerbefldchenmanagements mit Zielbranchenermittlung auf die Agenda
gesetzt. Kombiniert werden soll dies mit dem Aufbau eines digitalen Fléchenmo-
nitorings. Dabei geht es auch darum, die Standortfindung landkreisweit an einer
zentralen Stelle zu biindeln. (GEK S. 112)

Neuaufstellung 2024

Aus der Sicht einzelner Kommunen kann die gemeinsame Vermarktung mit Hilfe
eines einheitlichen Gewerbeflachenmanagements eine groRere Schlagkraft er-
zielen und den Standort langfristig starken. Zugleich sind sich die Kommunen
der Bedeutung des Flachenmanagements fir die gewerbliche Entwicklung
durch ihre kommunale Bauleitplanung bewusst und kooperieren bei Anderun-
gen mit dem Gewerbeflaichenmanagement der WRH.

Mit der konsequenten und flaichendeckenden Nutzung des aus 6ffentlichen Mit-
teln betriebenen Portals komsis mdchte die WRH fir den Landkreis eine kinf-
tige geordnete Bestandsaufnahme aller rechtskraftigen Bebauungsplane fiir Ge-
werbe- und Industriegebiete vorhalten. Die Datenpflege und den Betrieb des
Portals ibernimmt die WRH auf deren Homepage. Uber das Portal sind ver-
marktungsfahige Flachen sichtbar und mit zahlreichen Informationen durch die
plangebende Kommune untersetzt. Dadurch wird eine zielgruppenspezifische
Ansprache von Projektentwicklern und Gewerbebetrieben, eine proaktive Kon-
taktaufnahme oder die Identifizierung von Handlungsbedarfen zur Attraktivie-
rung auch dauerhaft leerstehender Flachen moglich. Bedarfsweise kdnnen hier
Schulungen fir den Umgang mit dem System angeboten werden, damit Kom-
munen ihre Seiten eigenstandig aufbereiten kénnen.

Die ebenfalls laufende Teilnahme an einem Pilotprojekt zur Kl-gestitzten Er-
mittlung ungenutzter Brownfield-Flachen unterstreicht die Innovationsfreudig-
keit innerhalb des Landkreises. Auch hier agiert die WRH federfihrend und stell-
vertretend flr den Landkreis und liefert Begriindungen zur Notwendigkeit wei-
terer Beplanung von sogenannten Greenfields.

Ziele

= Gezielte Vermarktung durch zentrale, einheitliche Flachentbersicht fiir den gesamten
Landkreis

Bessere Vereinbarung von Gewerbefldchenangebot und -nachfrage

Reduzierung von Leerstdanden durch die Moglichkeit der Werbung auf Portalen
Starkung der Auffindbarkeit und Transparenz des Flachenbestands und -angebot
Fortlaufende Beobachtung und ggf. Erprobung innovativer Ansatze (z.B. durch weitere
Pilotprojekte)

Netzwerkarbeit durch Starkung der 6ffentlichen Wahrnehmung der Wirtschaftsregion

Einheitlicher Ansprechpartner und Vertretung des Landkreises, z.B. in Investorengespra-
chen und bei Messebesuchen
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Verantwortlichkeit

= WRH: Gewerbeflachenmonitoring Gber Standortportal komsis, Datenpflege und -ab-
frage, Marketing

Stadte /Kommunen: regelméaRiger Fachaustausch sowie Zuarbeit und Pflege ihrer Ge-
werbeflachendaten

Aufwand

= Lizenzgebuhr fur die komsis-Nutzung
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Flachenentwicklung / Flachenangebot fir Neuansiedlungen verbessern

Beschreibung

Empfehlungen aus dem GEK
2020

Im aktuellen Gewerbefldchenkonzept wurde ein Kriterienkatalog gefordert, der fiir die
zielgruppenspezifische Vermarktung einzelner Fléchen oder Lagen angewendet wer-
den sollte. Weiterhin wurde der inzwischen selbstverstdndliche Breitbandausbau so-
wohl fiir Bestands- und Revitalisierungsfldchen als auch fiir den Neubau als wesentli-
che Voraussetzung flir eine zukunftsféhige Infrastrukturausstattung gesehen. An stra-
tegisch besonders bedeutsamen Standorten wurden Gebietsmanager*innen vorge-
schlagen, welche die Ansiedlung und den gewerblichen Betrieb steuern und als An-
sprechpersonen fungieren (GEK, S. 111f.).

Neuaufstellung 2024

Mit der Wirtschaftsregion Helmstedt GmbH (WRH) existiert inzwischen eine
zentrale Schaltstelle, die das Gewerbeflachenmanagement und auch die
Schritte zur Aktivierung neuer Potenziale in die Hand nehmen kann. Das Ge-
bietsmanagement von Schlisselstandorten mit direkten Auswirkungen auf pla-
nungsrechtliche Fragestellungen setzt dabei das Mandat der jeweiligen Kom-
mune bzw. des Planungsverbandes voraus. Eine enge Kooperation zwischen
WRH und Kommunen ist hier zielfilhrend und wird bereits umgesetzt.

Uber eine neu zu schaffende Stelle kénnte die WRH die Kommunen bei der
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen inkl. aller notwendigen
Grundlagenermittlungen fir wesentlichen Potenzialflichen unterstitzen und sie
dadurch entlasten. Durch eine solche Bliindelung laufender gewerblicher Plan-
verfahren wird der Uberblick Giber aktuell und kiinftig verfiigbare Fldchen noch-
mals verbessert und Synergien zwischen Verfahren kénnen besser genutzt wer-
den.

Far kunftige Entwicklungen stehen zwei Themen im Mittelpunkt: Einerseits ist
insbesondere bei Neuentwicklungen eine flachen- und klimaschonende Bau-
weise zu verfolgen. Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen wird immer heraus-
fordernder, weshalb die zur Verfligung stehenden Flachen moglichst effizient
genutzt werden missen. Mit Unterstlitzung der WRH definieren die Kommunen
Uber das Planungsrecht die genauen Ausfihrungsbestimmungen. Hier kann
durch die Entwicklung eines Leitfadens bzw. einer Arbeitshilfe mit Positivbei-
spielen konzeptionell unterstitzen werden.

Weiterhin ist ein Branchenmix anzustreben, der die Bedeutung von Zukunfts-
branchen angemessen bericksichtigt und langfristig weitere Entwicklungen er-
moglicht. Neuentwicklungen von Gewerbeflachen erfolgen unter Beachtung der
Vorgaben durch die Regionalentwicklung mit ganzheitlichen und nachhaltigen
Leitlinien.

Ziele

= Zusammenfihrende Entwicklungsunterstitzung und Entlastung der Kommunen
= \Verbesserte Steuerung der Ansiedlung in den Gewerbegebieten
= Interkommunale Entwicklung von Gewerbegebieten

= Diversifizierung der Branchenstruktur in Richtung zukunftsfahiger Wirtschaftszweige

= Forcierung flachensparender, nachhaltiger und innovativer Ansétze in den Gebieten
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Engere Zusammenarbeit mit BS und WOB Austausch bei Anfragen

Erarbeitung von Arbeitshilfen oder Ansiedlungskriterien fiir ein besseres Standortmar-
keting

Verantwortlichkeit

= WRH, Stadte/Kommunen in enger Abstimmung und mit Unterstitzung des Landkreises
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Netzwerkarbeit innerhalb und aullerhalb der Landkreisgrenzen

Beschreibung

Empfehlungen aus dem GEK 2020

Das Gewerbeflidchenkonzept von 2020 rdt, die interkommunale Zusammenarbeit mit
den umliegenden Stddten und Landkreisen zu intensivieren und damit Synergieeffekte
nutzbar zu machen. Die Netzwerkarbeit soll sich auch auf die libergeordneten Pla-
nungsebenen (Regionalplanung, Landesplanung) erstrecken. Unter dem Fokus des re-
gionalen Investitionskonzeptes fiir das ehemalige Revier soll eine gemeinsame Kreis-
entwicklung regionalen Disparitdten entgegenwirken. Angesichts des Strukturwandels
wurde die Griindung und der Ausbau von Cluster-Initiativen vorgeschlagen (GEK S.
112f.).

Die dauerhafte Etablierung von Netzwerkstrukturen innerhalb des Landkreises wurde
im bisherigen Gewerbefldchenkonzept nicht als explizite Handlungsempfehlung aus-
gegeben.

Neuaufstellung 2024

Die Kommunen machten wahrend des Erarbeitungsprozesses zu diesem Konzept
deutlich, dass sie sich einen regelmaRigeren und organisierten Austausch zur gewerb-
lichen Entwicklung wiinschen.

= Es braucht eine dauerhafte landesweite Positionierung des Wirtschaftsstandor-
tes Landkreis Helmstedt, um die Entwicklungschancen von Einzelstandorten zu
verbessern. Auch der in Teilen bereits praktizierte Austausch mit den zustandi-
gen Ministerien im benachbarten Sachsen-Anhalt ist zu pflegen und zu versteti-
gen — nicht zuletzt aufgrund der mit der groRen Software-Ansiedlung bei Mag-
deburg verbundenen Erwartung positiver wirtschaftlicher Effekte. Daflr ist
kiinftig auch eine starkere interkommunale Kooperation innerhalb des Kreises
und Uber die Landkreisgrenzen hinweg erforderlich, um geeignete Flachenpo-
tenziale in ausreichender GroRe zu identifizieren und vorzubereiten (wie aktuell
die Machbarkeitsstudie zur Flachenentwicklung am Autobahnkreuz A2/A39).

In dem Aufstellungsprozess fur das Kreisentwicklungskonzept des Landkreises
Helmstedt hat die WRH auf dem Gebiet Tourismus & Wirtschaft in den jeweili-
gen Workshops bereits Impulse gegeben und wird sich bei der Umsetzung wei-
terhin einbringen.

Zentrale Vernetzungsveranstaltungen, wie sie von der WRH bereits durchge-
fuhrt werden, sollten beibehalten und bei relevanten regionalen und Uberregio-
nalen Akteuren beworben werden.

Ziele

= Akteursibergreifender fachlicher Austausch

= Informelle Kommunikationswege starken

= \Vertrauen zwischen den Akteuren steigern

= Frihzeitiger und transparenter Austausch zwischen WRH und Landkreisbehérden (z.B.
Naturschutz, Denkmalschutz, Wasser)

Etablierung Arbeitskreis BAB 2 entlang der Autobahn (H, PE, BS, HE, SAW, BK) zur Unter-
stltzung gewerblicher Neuansiedlungen/Planungen

Verantwortlichkeit

= WRH
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Sichtbarkeit nach aullen herstellen

Beschreibung

Berufliche Vernetzungsplattformen (digitale wie beispielsweise LinkedIn oder Prdsenz-
formate wie die Expo Real, Tag der Regionen u. &.), sollten weiterhin aktiv genutzt wer-
den, um die Sichtbarkeit und damit auch die Attraktivitat der Wirtschaftsregion Helm-
stedt zu steigern. Damit verbunden ist auch die Reprasentation des Kreises in Veranstal-
tungen oder auf Messen zu relevanten Themen.

Zudem kann kinftig ein regelmalig erscheinender Newsletter die neuesten Entwicklun-
gen im Landkreis Helmstedt zusammenfassen und zielgruppengerecht fir Kommunen,

Unternehmen und sonstige Partner aus dem Landkreis oder der Umgebung aufbereiten.

Ziele

Starkung der Vermarktung und Sichtbarkeit

Sicherstellung des Informationsflusses aus dem Landkreis in die Kommunen und zwi-
schen den Kommunen

Abgestimmter AulRenauftritt als Landkreis

Verantwortlichkeit

WRH

| complan Kommunalberatung / Prognos AG

83



Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Helmstedt 2024
6 Handlungsempfehlungen

Ausbildungs-/Berufsorientierung verbessern

Beschreibung

= Der Landkreis Helmstedt fungiert als beliebter Wohnstandort im Umfeld dreier wirt-
schaftlicher Zentren, was die hohe Auspendlerquote zeigt. Einzig der Stadt Helmstedt
gelingt es derzeit, mehr Personen aus der Altersgruppe der 18- bis unter 25-jahrigen an-
zuziehen als von dort abwandern. Somit bietet sich hier ein Potenzial, den Fachkraf-
teengpass durch die Nutzung des endogenen Potenzials anzugehen.

Mit dem Projekt ,BOHE M E“ wird Berufsorientierung bereits als wichtiger Bestandteil
der wirtschaftlichen Entwicklung verstanden. Ein Verbund aus dem Landkreis Helm-
stedt, der Agentur fUr Arbeit, der Allianz fiir die Region, der Sport Thieme GmbH, der
Volksbank eG sowie den allgemeinbildenden Schulen des Kreises fiihrten dazu etwa im
September 2023 eine Messe mit Uiber 1.000 Besucher*innen durch.

Aus Sicht des Landkreises sind weitere Partner (z.B. WRH, IHK, Berufsbildende Schulen)
in das Projekt zu integrieren

Ziele

Aktiv dem Fachkraftemangel entgegenwirken

Personen aus der Region und/oder mit Bindung zum Landkreis Helmstedt in der Region
halten und Hervorheben der Region flr eine attraktive Arbeitskraftewerbung

Verantwortlichkeit

Landkreis und sonstige Partner des BOHE M E-Projekts

Weiterfiihrende Schulen, Berufsschulen

Betriebe
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6.2 Empfehlungen fir die Kommunen

Die Entwicklungsachse A2 soll weiterhin als Zentrum der wirtschaftlichen Entwicklung dienen.
Das sldliche Kreisgebiet, die Bereiche des ehemaligen Braunkohlereviers sowie das Umfeld von
Schienenwegen eignen sich dagegen gut flr die Erzeugung erneuerbarer Energien und womog-
lich fir eine Erprobung neuer Konzepte mit diesem Schwerpunkt. So kann die Ausrichtung der
Gewerbegebiete auf die Nutzung erneuerbarer Energien die Energiekosten der Unternehmen
langfristig senken.

Aus Sicht der Kommunen sollte die Rolle der WRH darin bestehen, sich um die Gewerbeflachen
zu kimmern und Nachfrage und Angebot landkreisweit passend zuzuordnen. Sie Ubernimmt
eine Blndelungsfunktion und entlastet dadurch die Kommunen in Zeiten des Fachkrafteman-
gels. Die Zustandigkeit fir Fragen der Bauleitplanung liegt aufgrund der kommunalen Planungs-
hoheit bei den Kommunen. Die Nahe zu Unternehmen soll dabei in Form von Veranstaltungen
oder anderen Gesprachsformaten aufrechterhalten werden. Der Landkreis sollte beziglich sei-
ner wirtschaftlichen Entwicklung als gemeinsamer Raum mit raumlich verteilten unterschiedli-
chen Lagequalitdten gesehen werden. Daher sollen die Kommunen innerhalb dieses Gefliges
verschiedene Rollen einnehmen, welche die Eckpunkte ihrer Wirtschaftsforderungsaktivitaten
definieren. Die WRH unterstitzt bei notwendigen vorbereitenden Studien zur Bauleitplanung
und betreibt Fordermittelakquise.

Wie im vorhandenen Konzept von 2020 hergeleitet, stellt die Verknipfung des lokalen Gewer-
beflachenangebots mit der entsprechenden Nachfrage und die Nutzung endogener Potenziale
(GEK'S. 112) durch die Verwendung des komsis-Instruments ein fortlaufendes Aufgabenfeld fir
alle Kommunen dar.

Die Aufgaben der einzelnen Kommunen lassen sich aus ihrer Lage und ihren Rahmenbedingun-
gen ableiten und kategorisieren:

= Gruppe 1 —Vorwiegend Flachenentwicklung in Randlagen mit regionalem Kooperationsbe-
darf (SG Grasleben, EG Lehre, Stadt Konigslutter am Elm)

Gruppe 2 — Vorwiegend autarke Entwicklungsrdaume mit interkommunaler Zusammenar-
beit (Stadte Helmstedt, Schoningen, SG Nord-Elm, PV Buschhaus)

Gruppe 3 — Bestandsentwicklung und —schutz auf lokaler Ebene (Stadt Schéningen, SG Vel-
pke)

Gruppe 4 — Keine weitere gewerbliche Neuentwicklung / Eigenentwicklung mit Fokus Er-
neuerbare Energie (SG Heeseberg)

Gruppe 1:

In die erste Gruppe fallen Kommunen, deren maRgebliche Flachenpotenziale am Randbereich
der eigenen Gemarkung liegen und deren endogene Nachfragestruktur voraussichtlich nicht
ausreicht, um diese Flachenpotenziale vollstéandig zu fullen. In der Folge ist bei diesen Kommu-
nen entweder unmittelbar im Stadium der baulichen Flachenentwicklung oder im Prozess der
Flachenvermarktung eine enge Zusammenarbeit mit den Nachbarkommunen empfehlenswert.
In diesem Fall sollte Uber die regionalen oder Gberregionalen Gesprachskanale und in enger Ko-
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operation mit der WRH eine proaktive Ansiedlungsstrategie verfolgt werden. Die Flachen in Au-
tobahnnihe eignen sich besonders fiir Unternehmen aus den Bereichen der produktionsnahen
Logistik, Automotive oder der sich in der Region Magdeburg ansiedelnden Halbleiterindustrie. Da-
her ist es sinnvoll, groRe Potenziale im Umfeld von Autobahnanschlussstellen zusammenzuzie-
hen und ihnen gegentber kleineren Flachen in Siedlungsnahe mit einem Erfordernis von Orts-
durchfahrten Prioritat einzuraumen. Insbesondere mit der Stadt Wolfsburg sollte der Austausch
zur beidseitigen Entwicklung bzw. -vermarktung von Gewerbeflachen beibehalten oder intensi-
viert werden.

Gruppe 2:

Die zweite Gruppe wird von Koérperschaften gebildet, die ihre verfliigbaren Flachenpotenziale in
grolerer Eigenstandigkeit entwickeln kénnen, weil diese entweder in zentraleren Siedlungsbe-
reichen gelegen sind oder die aufgrund ihrer strukturellen Ausgestaltung ohnehin von einem
engen interkommunalen Austausch (in diesem Fall Planungsverband Buschhaus) gepragt sind.
Die Gebietskorperschaften Helmstedt, Schoningen, Nord-Elm befinden sich im Bereich bzw. in
der Nahe des ehemaligen Braunkohlereviers, welches kiinftig zu einer innovativen Energiere-
gion mit Erholungsfunktion reifen soll. Die konkreten Potenzialflachen sind haufig von Altlasten,
Zweckbindungen oder Nutzungsbeschriankungen gekennzeichnet, was eine Entwicklung lang-
wierig macht. Hier sollten die Entwicklung und Abstimmung von Nutzungskonzepten bzw. -ideen
sowie eine interne Priorisierung von Flachenpotenzialen zunachst im Vordergrund stehen. Der
wohl wichtigste Baustein ist die Kontaktaufnahme zu und -pflege mit den Flacheneigenti-
mer*innen, da sich die Flachen in privater Hand befinden. So kénnen die jeweiligen Nutzungs-
absichten fur die Flachen ausgetauscht und nach Losungen gesucht werden. Die zeitnahe Um-
widmung von in der vorbereitenden Bauleitplanung als gewerbliche Bauflachen dargestellten
Bereichen ohne entsprechende Entwicklungsperspektive — z.B. in landwirtschaftliche Nutzfla-
chen — ist insbesondere vor dem Hintergrund méglicher kiinftiger Flacheninanspruchnahmen
weiterhin geboten. Aktuell hemmt die fehlende Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers der Fla-
chen des Industrie- und Gewerbegebiets Buschhaus jedoch die Entwicklung.

Gruppe 3:

Abseits der stark frequentierten Autobahninfrastruktur befinden sich mit der Stadt Schoningen,
der Samtgemeinde Heeseberg und der Samtgemeinde Velpke drei Kommunen mit vollstandig
belegten Gewerbeflachen bzw. vergleichsweise geringen Flachenpotenzialen mit Uberwiegen-
der Eignung fir die lokale Nachfrage. Die Stadt Schoningen befindet sich hier in einer Doppel-
rolle, da sie zeitgleich bei der Entwicklung Buschhaus (Gruppe 2) involviert ist. In diesen Gebiets-
koérperschaften sollte der Gewerbebestand fortlaufend bestmdoglich qualifiziert werden. Durch
aktive Hinweise auf Moglichkeiten zur Fordermitteleinwerbung fir SanierungsmaRnahmen koén-
nen die Kommunen die infrastrukturelle und bauliche Weiterentwicklung der Bestandsgebiete
unterstatzen.

Die beiden Gebietskorperschaften Lehre und Velpke sind ebenfalls im Bereich erneuerbarer
Energien tdtig, fokussieren dies im Unterschied zur Samtgemeinde Heeseberg (Gruppe 4) aber
nicht ausschlieRBlich.
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Gruppe 4:

In der Samtgemeinde Heeseberg ist kiinftig keine weitere gewerbliche Entwicklung in dafir aus-
gewiesenen Gebieten vorgesehen. Stattdessen sollten der gewerbliche Bestandsschutz gefor-
dert und die Potenziale fiir die Entwicklung und Erzeugung erneuerbarer Energien genutzt wer-
den. Die notwendigen Ubertragungs- und Speicherkapazititen sind ebenfalls mitzudenken. Da-
neben werden in einem Flachenkonzept fir touristische Belange grofRe Entwicklungschancen
gesehen.
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6.3 Empfehlungen flur Einzelflachen

Der Landkreis verflgt Gber mehrere Entwicklungsflachen, welche aufgrund ihrer GréRe, der
Lage und den damit verbundenen Potenzialen die Wettbewerbssituation des Kreises insgesamt
deutlich verbessern kénnen. Diesen spezifischen Einzelflachen fallt somit eine Sonderrolle zu.
Um die zielgerichtete Entwicklung des Wirtschaftsstandortes voranzutreiben, sollten auf den
Flachen folgende MalRnahmen umgesetzt werden.

Buschhaus — umfangreiche Potenzialfliche, fehlender Zugriff, da privat

= Umwidmung B-Plan Kraftwerk

Durchfiihrung gemeinsamer Workshops mit allen Flacheneigentiimern zur Identifizierung
von Synergien (z.B. Methanolgewinnung, griner Wasserstoff, Phosphorriickgewinnung
aus Klarschlamm, regenerative Energien) (bereits in Umsetzung)

= Platzierung des Themas ,,Buschhaus” auf Landesebene

mogliche Eignung als Ausgleichsflachen im Stden
gef. Pilotprojekt fur ,Leichte gewerbliche Nutzung auf Boden geringer Tragfahigkeit”

A2/A39 - grofie Potenzialfldche mit iiberregionaler Anbindung und Vermarktungsméglichkeit

= Vollendung der laufenden Machbarkeitsstudie zur gewerblichen Flachenentwicklung

Im Falle einer wirtschaftlichen Machbarkeit: Einleitung eines FNP-Anderungsverfahrens
und Aufstellungsbeschlusses flir einen Bebauungsplan inklusive einer Einleitung der
hierflir notwendigen begleitenden Untersuchungen

= Etablierung eines Gebietsmanagements (mindestens) fir die Dauer der Entwicklung bei
der WRH, das Gebietsmanagement ist die allgemeine Ansprechperson flr das Gebiet,
sie steuert die Ansiedlung von Unternehmen, unterstitzt bei blrokratischen Vorgéan-
gen, fordert Partnerschaften zwischen den Akteuren im Gebiet sowie in der Region,
zeigt den Ansiedlungswilligen Akteuren Optionen im Sinne einer nachhaltigen Ansied-
lung an, etabliert in Abstimmung mit den Akteuren vor Ort ggf. weitere Strukturen, die
gewlinscht werden

= Nachhaltige Entwicklung mit den Anforderungen an ein ,,Griines Gewerbegebiet” u.a. mit
regenerativer Energieversorgung, vollstdndiger Regenwasserversickerung auf der Fla-
che, Installation von griner Infrastruktur im Gebiet mit einer effizienten Flachennut-
zung durch einen sparsamen Umgang mit Boden.

= Eine gute verkehrliche Anbindung durch den OPNV- insbesondere mit umweltfreundli-

chen Verkehrsmittelangeboten wie der Neubau von Radschnellwegen und Schaffung

von Anschlussstellen fur bedarfsgerecht getakteten Busverkehr/Fahrradmitnahme

Barmke/Helmstedt — geplante interkommunale Bestandsentwicklung gewisser GréfSe, ver-
kehrsgiinstige Lage an der Autobahn
= Anfertigung eines Schreibens zur Begrindung des Entwicklungsbedarfs unter Darlegung
der im Vergleich zu den vorherigen gewerblichen Planungen nicht mehr bericksichtig-
ten FNP-Bereiche in den zentralen Ortslagen
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90

Initiierung einer regelmalkigen gemeinsamen Abstimmungsrunde zwischen der SG Gras-
leben, der Stadt Helmstedt und der WRH zur Vorbereitung der Entwicklung, Federfih-
rung und Moderation erfolgt durch die WRH

Prifung der Moglichkeit eines Zwischenerwerbs der Flache (z.B. durch NLG) und Weiter-
verdullerung an einen kooperationsbereiten Partner

Ausschreibung und Vergabe eines Bodengutachtens mit dem Fokus auf deren Versicke-
rungsfahigkeit

gemeinsame Definition von Zielbranchen mit der Voraussetzung hoher Gewerbesteuern
vor Ort und geringer Verkehrserzeugung in den benachbarten Ortslagen

Einleitung der Bauleitplanung erst nach erfolgtem Grundsttcksankauf
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Stadt Helmstedt ‘

Lagepotenziale =

Lage an der Autobahn 2 sowie den BundesstralRen 1,
244, 2453

Lappwaldsee als perspektivische Warmegquelle (Seether-
mie)

Energielibertragungsinfrastruktur aus Tagebauzeiten
Flachenpotenziale zur Umwidmung

Fernbahnanbindung

Lageherausforderungen =

vergleichsweise grofRe Teile im Stadtumgriff gemeinde-
freies Gebiet bzw. unter Bergbaurecht (Helmstedter Re-
vier)

ehemalige Zonenrandlage: strukturschwache Region,
Fordergefélle zum angrenzenden LK Bérde

Empfehlungen des letzten
Gewerbeflidchenkonzeptes
(GEK S. 114)

> und aktuelle Ein-
schétzung

> Die Flachen in Bluddenstedt eignen sich am ehesten

Restflachen entwickeln (GEK S. 114)

Es ist sinnvoll, die noch vorhandenen Restflachen
durch strategische Umwidmung geeigneter Flachen
fr die gewerbliche Nutzung vorzubereiten bzw. nicht
nutzbaren gewerblichen Bauflachen ebenfalls neue
Nutzungsdarstellungen zuzuweisen.

Schwerpunkt der interkommunalen Gewerbeent-
wicklung sollte in der Zusammenarbeit mit Grasleben
liegen, dartber hinaus ist die interkommunale Ent-
wicklung Buschhaus ein wichtiger Faktor

Die Flachen in Autobahnnahe sollten prioritdr der An-
sprache von Unternehmen aus der produktionsnahen
Logistik (Automotive) oder der Halbleiterindustrie
dienen.

far Nutzungen im Kontext innovativer regenerativer
Energiekonzepte und werden im aktuellen Konzept
daher nicht weiter aufgegriffen.

Rollenbeschreibung

Treiberin der Entwicklung durch Neuausweisung und
Umwidmung kommunaler Flachen

interkommunale Zusammenarbeit mit den Gebietskor-
perschaften im Landkreis

Stadt Konigslutter am Elm

Lagepotenziale

Lage an den Autobahnen 2 und 39
Néhe zu Braunschweig und Wolfsburg

strukturell vielfaltiges Gewerbeflachenangebot
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= Gewerbefldchen(potenziale) in Bahnhofsnahe

Lageherausforderungen

Vereinbarkeit von Gewerbeentwicklung und Naturschutz

Empfehlungen des letzten
Gewerbeflidchenkonzeptes
(GEK S. 114f.)

> und aktuelle Ein-
schétzung

= Erweiterung bestehender Gebiete

> Zwei der Potenzialflaichen stehen in Zusammenhang
mit existierenden Gewerbeflachen.

> Aufgrund der bereits vorhandenen Infrastruktur wird
eine Prioritat der Erweiterung bestehender Flachen
weiterhin als sinnvoll angesehen.

moderate Entwicklung Ochsendorf/Neindorf von Stiden
her

> Aufgrund der Nahe zur Potenzialflache am Autobahn-
kreuz A2/A39, steht die Entwicklung in Abhangigkeit
der dortigen Entwicklungsentscheidung und der Ent-
wicklung der Nachfragepotenziale.

= A2 /A39: Zusammenarbeit mit Wolfsburg und Braun-
schweig (s. Kap. 4.3)

> ImZuge der Machbarkeitsstudie wurde mit Wolfsburg
und Braunschweig zusammengearbeitet.

> Weiterhin wurde vor dem Hintergrund der Intel-An-
siedlung auch der Kontakt nach Sachsen-Anhalt her-
gestellt.

> Da eine Gewerbeflache dieser GrofRenordnung nicht
aus dem endogenen Potenzial der Stadt Konigslutter
am Elm vermarktet werden kann, sollte diese Netz-
werkarbeit fortgefihrt werden — verantwortlich ist
aber die WRH.

Rollenbeschreibung

= Bindeglied zwischen Wolfsburg und Braunschweig

= @GrolRes Potenzialgebiet

Einheitsgemeinde Lehre ‘

Lagepotenziale

= Lage an den Autobahnen 2 und 39

= Na&he zu Oberzentren

Lageherausforderungen

= Einschrankung durch Hochspannungsleitungen
= starke Abhangigkeit vom MIV

= Vereinbarkeit von Gewerbeentwicklung und Naturschutz

Empfehlungen des letzten
Gewerbeflidchenkonzeptes
(GEK'S. 115)

> und aktuelle Ein-
schédtzung

= Flechtorf Il nur bedingt Erweiterungsflache wegen der
Hochspannungsleitung

> Die Entwicklung der Flache wird nach wie vor ange-
strebt (Kategorie ,Suchraum®).

= Empfehlung Weiterverfolgung Osterlag — Stdlich der
BahnhofstralRe
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> Die Entwicklung der Flache wird nach wie vor ange-
strebt (Kategorie ,Suchraum®).

Rollenbeschreibung

Zielgebiet fir Unternehmen mit Autobahnanspruch

Enges Zusammenspiel mit Wolfsburg

Samtgemeinde Grasleben ‘

Lagepotenziale

teilweise Lage an der Autobahn 2

Flachenpotenziale zur Umwidmung

Lageherausforderungen

fragmentiertes Gemeindegebiet — Teile im Gemeinde-
umgriff gemeindefreies Gebiet bzw. unter Bergbaurecht

ehemalige Zonenrandlage

Empfehlungen des letzten
Gewerbefldchenkonzeptes
(GEK S. 116)

> und aktuelle Ein-
schétzung

Erweiterung Heidwinkel empfohlen

>  Die Erweiterung der Flache auf die gegenlberlie-
gende Strallenseite wird inzwischen nicht weiterver-
folgt.

Interkommunale Bestandserweiterung, B-Plan GE
Barmke Autobahn (s. Kap. 4.3)

> In direktem Anschluss an das Helmstedter Bestands-
gebiet kann die planungsrechtliche Moglichkeit der
Gewerbefldchenerweiterung aufgrund der Nahe zur
Autobahnabfahrt in Betracht gezogen werden

> Um hohes Verkehrsaufkommen und sonstige Emissi-
onen im Umfeld von Wohnbevélkerung zu vermei-
den, sollten die gewerblichen Bauflachen in den zent-
ralen Ortslagen umgewidmet werden.

Rollenbeschreibung

Treiberin der Entwicklung durch Zusammenziehung bzw.
Konzentration von Flachen

Partnerin der Stadt Helmstedt

Samtgemeinde Heeseberg ‘

Lagepotenziale

Potenziale fur die Nutzung erneuerbarer Energien

Lageherausforderungen

stark fragmentiertes Gemeindegebiet
kein Anschluss an Uberregionale Verkehrsinfrastruktur

groRe Distanzen zu Arbeitnehmer- und Kundenpools

Empfehlungen des letzten
Gewerbeflidchenkonzeptes
(GEK S. 116)

> und aktuelle Ein-
schédtzung

che fir den lokalen Bedarf optional vorhalten

Potenzialflache Sollingen Nord, nérdlich der Bestandsfla-

> Eine gewerbliche Neuentwicklung in Heeseberg ist
nicht realistisch. Die benannte Flache ist daher nur als
Bestand enthalten.

Rollenbeschreibung

Energielieferantin
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= Beitrag zur Steigerung der Akzeptanz erneuerbarer Ener-
gien (z.B. durch neue Beteiligungsmodelle)

Samtgemeinde Nord-Elm

Lagepotenziale = teilweise Lage an der Autobahn 2

= zentrale Lage im Landkreis

Lageherausforderungen

stark fragmentiertes Gemeindegebiet

Empfehlungen des letzten bedarfsgerechte Entwicklung fiir Unternehmenserweite-

Gewerbefldchenkonzeptes rungen der Flache Ehemalige Zuckerfabrik, Gemarkung
(GEK S. 117) Frellstedt
> und aktuelle Ein- >  FOr die Flache besteht keine Entwicklungsabsicht
schétzung mehr.

Stpplingenburg fur kleinteilige Ansiedlungen — Priifung
einer moglichen Nutzungsstruktur

= Gewerbliche Entwicklung fir den lokalen Erweiterungs-
bereich

> Die gewerbliche Entwicklung mit dem Fokus auf lokale
Erweiterungsbedarfe von Unternehmen aus dem
Landkreis ist grundsatzlich sinnvoll und sollte fortge-
fihrt werden.

> Insbesondere die Potenzialflache Slpplingenburg
wurde sich im Falle einer Aktivierung aufgrund ihrer
Grolle und Lage im Autobahnumfeld auch fir grolRere
und Uberértliche Ansiedlungen eignen.

Rollenbeschreibung = Zielort fur verlagerungswillige Unternehmen aus dem
naheren Umfeld

Stadt Schéningen ‘

Lagepotenziale = Energielbertragungsinfrastruktur aus Tagebauzeiten
Lageherausforderungen = kein direkter Anschluss an tUberregionale Verkehrsinfra-
struktur

hohe Abhangigkeit vom MIV

Vereinbarkeit von Gewerbeentwicklung und Naturschutz

Empfehlungen des letzten

Entwicklung Restflache Grasmuhle

Gewerbefldchenkonzeptes > Die Entwicklung ist inzwischen abgeschlossen.
(GEKS. 117) = Schdningen als Suchraum fur kurzfristige gewerbliche
> und aktuelle Ein- Entwicklungen
schdtzung

> Als Ort fur kurzfristige gewerbliche Entwicklungen eig-
net sich die Stadt nach heutigem Stand nicht mehr.

>  Stattdessen liegt der Fokus in Schéningen auf der
Qualifizierung des Bestandes und der Optimierung
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von Synergien mit den perspektivischen Entwicklun-
gen im Bereich Buschhaus.

Rollenbeschreibung = Schutz und Entwicklung des Bestandes mit der Ziel-
gruppe lokaler Unternehmen

Samtgemeinde Velpke ‘

Lagepotenziale = rdaumliche Nahe zu Wolfsburg

Lageherausforderungen Potential durch Ndhe zur Stadt Wolfsburg
hohe Abhangigkeit vom MIV

fragmentiertes Gemeindegebiet

Empfehlungen des letzten Bestandsflache lokal vermarkten

Gewerbefldchenkonzeptes > Die Fokussierung auf den lokalen Bedarf ist sinnvoll
(GEK'S. 118) und sollte aufgrund nicht vorhandener Alternativen
> und aktuelle Ein- beibehalten werden.
schdtzung = Potenzialflachen fir den lokalen Bedarf ausweisen

> Die im bisherigen GEK ausgewiesenen Potenzialfla-
chen kénnen allesamt keiner Entwicklung zugefiihrt
werden.

Rollenbeschreibung

Schutz und Entwicklung des Bestandes mit der Ziel-
gruppe lokaler Unternehmen
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Bevédlkerungsentwicklung 2012-2022
(in %)

Samtgemeinde Velpke I 0.0 %
Einheitsgemeinde Lehre I 5.0 %

Niedersachsen I 4.6 %

Samtgemeinde Grasleben I 32 %
Landkreis Helmstedt . 23%
Stadt Kénigslutter am EIm . 21%
Samtgemeinde Nord-Elm 17 %
Stadt Helmstedt M 11%
Stadt Schéningen -15% Wl

Samtgemeinde Heeseberg -7.3 % I

-10 % 5% 0% 5% 10%

Gewerbesteueraufkommen 2020-2022 (brutto)
(3-Jahresdurchschnitt in Euro je Einwohner)

Niedersachsen NI <562
Samtgemeinde Grasleben  INEEEEEEEEGEG—EG_G—— 34
Stadt Helmstedt  INEEG—— <411
Samigemeinde Heeseberg NN <314
Landkreis Helmstedt  IEGSG—— €267
Stadt Schoningen NG <227
Samtgemeinde Nord-Eim I <213
Stadt Konigslutter am Elm IS <213
Einheitsgemeinde Lehre I €150
Samtgemeinde Velpke I €146

0€ 200€ 400€ 600 €

Beschiftigungsentwicklung 2012-2022
(in %)

Samtgemeinde Velpke I 77 %

Samtgemeinde Heeseberg
Stadt Konigslutter am Elm
Einheitsgemeinde Lehre
Samtgemeinde Nord-Elm
Stadt Schéningen
Niedersachsen

Landkreis Helmstedt
Stadt Helmstedt

Samtgemeinde Grasleben

100

I 214 %
I C1.1%
I 501 %
I 279 %
I 26 .6 %
I 181 %
I 17.2 %

. 103 %

-8,8 % N

0% 20% 40%

60 %

Wanderungssaldo im Durchschnitt der Jahre
2019-2021 (je 1.000 Einwohner)

Samtgemeinde Grasleben I 72

Einheitsgemeinde Lehre I 14,1

Samtgemeinde Velpke I 105

Stadt Helmstedt I 7.2

Stadt Schoningen . 5.0

Samtgemeinde Heeseberg - 49
Niedersachsen . 34
Stadt Kénigslutter am Elm N 30

Landkreis Helmstedt w17
Samtgemeinde Nord-Elm 22 m
-10 0 10 20 30

Anteil der luG-Flache an der Siedlungs- und
Verkehrsflache* 2022 (in %)

Stadt Helmstedt 17.8%
Stadt Schéningen 156%
Samtgemeinde Grasleben  INEEEGG—G—_———— 12 4 %
Niedersachsen IIEEEEEEENNNNNNN—— 119 %
Landkreis Helmstedt EEG—G——— 10.8 %
Einheitsgemeinde Lehre I 10.2 %
Samtgemeinde Nord-Eim I © 8 %
Stadt Kénigslutter am Elm  IEEEESG— 7,1 %
Samtgemeinde Velpke I 5.5 %
Samtgemeinde Heeseberg I 5.1 %
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Arbeitsplatzdichte 2022
(Beschaftigte am Arbeitsort je 100 Einwohner)

Samtgemeinde Grasleben IEEEEEEEEEGEG_G— S5
Stadt Helmstedt G 0.8
Niedersachsen NN 35,2

Stadt Kénigslutter am Eim I 27 0

Landkreis Helmstedt I 25,7
Samtgemeinde Heeseberg G 2 3.0

Einheitsgemeinde Lehre I 15.6
Stadt Schoningen N 16 4
Samtgemeinde Velpke NN 104

Samtgemeinde Nord-Eim SN 9.9
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