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Stadt Braunschweig 18-08158
Der Oberburgermeister Beschlussvorlage

offentlich
Betreff:

Machbarkeitsstudie Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet
Braunschweig-Salzgitter

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 18.05.2018
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 222 Timmerlah-Geitelde-Stiddien 29.05.2018 @)
(Anhdrung) )
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (Anhérung) 29.05.2018 0]
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 224 Riningen (Anhérung) 29.05.2018 o]
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 30.05.2018 o]
Wirtschaftsausschuss (Vorberatung) 01.06.2018 o]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 05.06.2018 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 12.06.2018 o}
Beschluss:

,Die Machbarkeitsstudie zum Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiet
Braunschweig-Salzgitter wird zur Kenntnis genommen. Variante 4 wird nicht weiterverfolgt.
Bevor ein Grundsatzbeschluss zur Weiterverfolgung der aufgezeigten Varianten 1 und 2
getroffen wird, wird die Verwaltung beauftragt, folgende Sachverhalte zu klaren:

*  Der Regionalverband Grof3raum Braunschweig hebt im Einvernehmen mit dem Land
Niedersachsen das Vorranggebiet Kiesabbau auf.

+ Das Land Niedersachsen erklart sich verbindlich bereit, eine 40-prozentige
Landesférderung zu den Gesamtkosten der wirtschaftsnahen Infrastruktur
(ausgenommen nachfolgende Anschlussstelle A 39) zu ermdglichen.

» Das Land Niedersachsen und die Niedersachsische Landesbehérde fiir Strallenbau und
Verkehr stimmen dem Bau einer zweiten Anschlussstelle der A 39 zur K 16 zu und
sichern eine 60-prozentige Forderung zu.

* Malnahmen zur Lenkung des Lkw-Verkehrs, insbesondere im Stadtgebiet Salzgitter,
werden mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fir StralRenbau und Verkehr und
dem Niedersachsischen Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Digitalisierung
abgestimmt mit dem Ziel, die Lkw-Verkehrsbelastung in den betroffenen Ortschaften
deutlich zu minimieren oder sogar ganz auszuschlief3en, und im Rahmen der
Realisierung umgesetzt.

«  Eine Mobilitatsstudie mit MaRnahmen fir den OPNV, den Radverkehr und zur
Forderung von Mitfahrern in Pkw wird erarbeitet, um den ambitionierten Anteil von 25 %
am Verkehrsaufkommen im Umweltverbund zu erreichen.

Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit der Stadt Salzgitter, die offenen Fragen zu
klaren und Uber den Fortgang der Gesprache mit den beteiligten Ministerien und Behdrden
zu berichten. Bis Ende September 2019 werden belastbare Ergebnisse, insbesondere zu
den erforderlichen Landesférderungen erwartet.

Fur die weitere gutachterliche Klarung der genannten Sachverhalte werden der Verwaltung
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weitere Haushaltsmittel zur Verfugung gestellt."

Sachverhalt:

Im Mai 2016 beauftragten die Rate der Stadte Braunschweig und Salzgitter die
Verwaltungen, eine Machbarkeitsstudie zu den planerischen und wirtschaftlichen Aspekten
dieses potenziellen Gewerbe- und Industriegebietes zu erarbeiten und den Raten zur
Entscheidung wieder vorzulegen. Die Verwaltungen haben zu den wesentlichen fachlichen
Aspekten gutachterliche Expertise eingeholt und die Ergebnisse in einer Machbarkeitsstudie
zusammenfassend dargestellt. Die Ergebnisse und die Gutachten sind fir jedermann auf der
Internetseite ,www.braunschweig-salzgitter.de® einsehbar. Am 4. Mai 2018 wurde die
Machbarkeitsstudie den Ratsvertretern, den Ortsburgermeistern, deren Stellvertretungen und
den Fraktionsvorsitzenden sowie am 7. Mai 2018 der Offentlichkeit vorgestellt und diskutiert.

Die Machbarkeitsstudie kommt zu dem Ergebnis, dass ein Gewerbe- und Industriegebiet
grundsatzlich umsetzbar ist und weist den Bedarf flir zusatzliche Flachen, insbesondere mit
der Widmung Industriegebiet und der Nutzung im 24-Stunden-Betrieb, nach. Die
aufgezeigten Herausforderungen und Konfliktfelder stellen sich nicht als uniiberwindbare
Hemmnisse dar. Die Ergebnisse im Detail kbnnen der Machbarkeitsstudie entnommen
werden.

Aufgabe der Verwaltungen wird es sein, fir die im Beschlusstext aufgeworfenen

Sachverhalte Losungen bis Ende 2019 zu erarbeiten. Erst wenn die Ergebnisse vorliegen,
soll tber die Aufstellung von Bebauungsplanen und die Realisierung des Interkommunalen
Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter verbindlich entschieden werden.

Fir die genannten Aufgaben werden nach erster Einschatzung Gutachten und
Planungsleistungen zu vergeben sein. Eine erste liberschlagige Kostenabschatzung beziffert
die Leistungen auf rund 300.000 Euro. Nach erfolgtem Ratsbeschluss wiirden Angebote
eingeholt und der Rat in einem gesonderten Gremienlauf zur Freigabe auRerplanmafiger
Ausgaben beteiligt. Die bisher praktizierte Kostenbeteiligung im Verhaltnis 1/3 der Stadt
Salzgitter und 2/3 der Stadt Braunschweig wird beibehalten.

Leuer

Anlage/n:

Machbarkeitsstudie Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-
Salzgitter, Mai 2018
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1 Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie der Stadte Braunschweig und Salzgitter wird

die Umsetzbarkeit eines gemeinsamen Gewerbe- und Industriegebietes gepriift. Die
Machbarkeitsstudie kommt zu dem Ergebnis, dass ein Gewerbe- und Industriegebiet
grundsatzlich umsetzbar ist und weist den Bedarf fiir zusatzliche Flachen, insbesondere
mit der Widmung Industriegebiet und der Nutzung im 24-Stunden-Betrieb, nach. Die
aufgezeigten Herausforderungen und Konfliktfelder stellen sich nicht als Hemmnisse
dar, die Erarbeitung entsprechender Losungen wird Aufgabe der Verwaltungen im
weiteren Verfahren sein. Die Oberblirgermeister der Stadte werben dafir, im nachsten
Schritt die Losungen und Fordermoglichkeiten zu konkretisieren. Erst wenn die Ergeb-
nisse vorliegen, soll tiber die Aufstellung von Bebauungsplanen und die Realisierung des
Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter verbindlich
entschieden werden.

Diese Machbarkeitsstudie zeigt, dass es in unserer Region keine vergleichbar grof3e
Flache mit ahnlich guter Eignung gibt. Die zentrale Lage in Europa ist hervorragend.
Die Moglichkeit flexibler Grundstlickszuschnitte mit trimodaler Anbindung, also an die
Binnenschifffahrt, die Eisenbahn und das tiberregionale Autobahnnetz, ist ein gro3er
Standortvorteil.

Es ist sinnvoll, Industrie- und Gewerbebetriebe in der Wirtschaftsregion anzusiedeln
bzw. zu halten. Viele kleine Standorte in der Flache verteilt im Land Niedersachsen
stellen keine attraktive Alternative dar. Das Gewerbe- und Industriegebiet ist die
nordliche Weiterentwicklung des Industriegebietes Salzgitter.

Flache und Nutzung

Die Machbarkeitsstudie zeigt aufierdem, dass die Entwicklung des gesamten Unter-
suchungsraum mit 362 ha (brutto) nicht sinnvoll ist. Es wird empfohlen, die nérdlichen
Bereiche rund um den Ellenbruchsee nicht zu entwickeln. Es verbleiben somit 211 ha
(netto) Grundfldche fiir die gewerbliche und industrielle Nutzung. Diese Flachen kdnnen
in Bauabschnitten von Siiden nach Norden entwickelt werden.

Vorgeschlagen werden drei Bauabschnitte, die aufeinander aufbauend realisiert werden
konnen:

nach Abschluss des ... Gesamtflache davon Gewerbeflachen davon Industriegebiet
1. Bauabschnitts 99 ha 69 ha 30 ha
2. Bauabschnitts 145 ha 105 ha 40 ha
3. Bauabschnitts 211 ha 147 ha 64 ha

Die Realisierung der einzelnen Bauabschnitte wird mit einer gesonderten Beschluss-
fassung durch die Rate der beiden Stadte eingeleitet. Somit erfolgt die Entwicklung des
Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes an der Nachfrage orientiert. Auf
den als Industriegebiet ausgewiesenen Flachen ist eine 24-Stunden-Nutzung an sieben
Tagen in der Woche mit bis zu 60 dB(A) Lautstarke moglich.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
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Herausforderungen
VORRANGGEBIET KIESABBAU

Im Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm ein Vorranggebiet fiir Kies-
abbau festgelegt. Es ist notwendig, dass der Regionalverband ein Anderungsverfahren
flr das Regionale Raumordnungsprogramm durchfiihrt mit dem Ziel, eine geeignete
alternative Flache fir den Kiesabbau in der Region zu finden und festzulegen.

EIGENTUM

Etwa die Halfte der Bruttobauflachen sind bereits zusammenhangend im Eigentum der
Stadte Braunschweig und Salzgitter. Die Abfrage der Verkaufsbereitschaft zeigt, dass
fur 11 Prozent der zu erwerbenden Flachen keine Verkaufsbereitschaft besteht. Es sind
insbesondere die Landwirte im Nordosten des Untersuchungsgebietes, die ihren Betrieb
fortflihren wollen. Die anderen Grundstilickseigentiimer haben signalisiert, Verhandlun-
gen zu einem Verkauf oder Flachentausch fiihren zu wollen.

Fir die Flachen auf dem Stadtgebiet Braunschweig besteht eine Vorkaufsrechtssatzung.
Zusatzlich zu den Tauschflachen, die Landwirten als Ersatzland angeboten werden,
mussen rund 160 ha Flache fiir die Entwicklung der drei genannten Bauabschnitte von
den Stadten angekauft werden. Auf diesen werden naturschutzfachlich notwendigen
Kompensationsmafinahmen durchgefiihrt.

VERKEHR

Ein neues Gewerbe- und Industriegebiet wird mehr Verkehr als heute zur Folge haben.
Es sind geeignete Malnahmen zu ergreifen, um eine Zunahme der Verkehrsbelastung
insbesondere in den Ortschaften Salzgitter-Steterburg/-Thiede sowie Salzgitter-
Ufingen und -Sauingen zu begrenzen. Eine Verkehrszunahme in den Braunschweiger
Stadtteilen Geitelde, Stiddien und Timmerlah ist nicht zu erwarten.

Ziel ist es, insbesondere die Durchfahrt von Lkw zu begrenzen. Entsprechende Maf3-
nahmen mussen in den nachsten Monaten in Zusammenarbeit mit dem Land Nieder-
sachsen und der Niedersachsischen Landesstralenbaubehdrde konkretisiert werden.
Die Umwidmungen von Bundes- und Landesstraen zu Kreisstrafien soll mit den
zustandigen Landesbehdrden gepriift werden, um hier mit kommunalen verkehrs-
behordlichen Anordnungen Durchfahrtsverbote zu erlassen.

Des Weiteren soll eine weitere Anschlussstelle zur A 39 planerisch ausgearbeitet und
gepruft werden, um die Steterburger Spinne zu entlasten und den Verkehr aus dem
Gewerbe- und Industriegebiet direkt auf die A 39 zu leiten.

AUSSCHLUSS NUKLEARTECHNISCHER BETRIEBE

Mit zivilrechtlichen Moglichkeiten kann die Ansiedlung von Betrieben, die einer
atom- oder strahlenschutzrechtlichen Genehmigung bedurfen, verhindert werden.
Voraussetzung dafiir ist, dass Baurecht nur fiir in kommunalem Besitz befindliche
Flachen geschaffen wird.

Mit der Kauferauswahl und insbesondere mit einer gezielten Ausgestaltung der Grund-
stlickskaufvertrage kann der Ausschluss dieser Betriebe sichergestellt werden:

@ Ruckkauf- und Vorkaufsrecht bei Verletzung der Unterlassungspflicht

@ Rechtsnachfolgeklauseln

Die Stadte konnen mit der Bestellung von entsprechenden persénlich beschrankten
Dienstbarkeiten im Grundbuch die Einhaltung der genannten Vertrage dauerhaft
sichern.

WEITERE FACHGUTACHTEN

Das Fachgutachten fiir Flora und Fauna sowie die vorliegenden Erkenntnisse zum
Thema Klima zeigen l6sbare Aufgaben auf.

MAI 2018
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Ostniedersachsen ist eine
der forschungsintensivsten
Regionen Europas.

Positive wirtschaftliche
Entwicklung der Stddte
hdngt ab von einer aktiven
Ansiedlungspolitik.
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2 Ein Gewerbe- und Industriegebiet
fiir die Region

Die Stadte Braunschweig und Salzgitter sind pragender Teil einer der forschungs-
intensivsten Regionen Europas und der wichtigsten Industrieregion Niedersachsens.
Internationale Konzerne und renommierte Forschungseinrichtungen verschiedenster
Fachgebiete sind hier ebenso ansassig wie ein breit gefacherter Mittelstand. Der
bemerkenswerte Mix aus Gewerbe- und Industriestatten sowie wissenschaftlichen
Einrichtungen schafft die Grundlage dafir, dass sich hier Wirtschaft und Wissenschaft
perfekt ergdanzen — so sind tragfahige Strukturen und ein Klima flir Kooperationen
entstanden, die Innovationen beglinstigen. Die wirtschaftliche Starke und Innovations-
kraft der Region in Verbindung mit der hervorragenden Lage mitten in Europa machen
die Region zu einem attraktiven Standort.

Gewerbefldchen fiir eine vorausschauende Daseinsvorsorge

Die Voraussetzungen fiir wirtschaftliche Entwicklung sind in unserer Region also
besonders glinstig. Im Rahmen der Daseinsvorsorge besteht eine der wichtigsten
kommunalen Aufgaben darin, Gewerbeflachen fir Arbeitsstatten vorzuhalten und
vorausschauend zu entwickeln. Geeignete Flachen werden von der Stadt gekauft,
entwickelt und zielgerichtet an geeignete Betriebe vermittelt bzw. verkauft. Hierfir
bieten sich im Wesentlichen zwei Entwicklungsstrategien an, die parallel verfolgt wer-
den: die Nachverdichtung und Nutzungsintensivierung vorhandener innerstddtischer
Flachenpotenziale und die Ausweisung neuer Gewerbeflachen am Stadtrand. Diese
Doppelstrategie tragt den in Zeiten knapper werdender Flachenressourcen andauern-
den Nutzungskonflikten zwischen Arbeiten, Wohnen, Landwirtschaft, Freiraum und
Naturerhalt Rechnung. Die Nahe zu Arbeitsorten und eine gute Anbindung sind hierbei
wichtige Faktoren, denn sie machen Wohnlagen aufgrund kurzer Wege attraktiver,
verkirzen Pendlerwege und schonen somit Ressourcen.

Auch wenn die unmittelbaren finanziellen Effekte einer aktiven stadtischen Ansied-
lungspolitik schwer zu quantifizieren sind, ist unumstritten, dass die positive
Gesamtentwicklung unserer beiden Stadte sehr eng mit der positiven Entwicklung
der Arbeitsstatten zusammenhangt. Denn durch die Ansiedlung von Unternehmen
bzw. deren Verlagerung zum Zweck der Vergroflerung kann das Arbeitsplatzangebot
in Braunschweig und Salzgitter erhalten und ausgebaut werden. Arbeitspldtze werden
gesichert oder geschaffen, wertvolle Fachkrafte nachhaltig an die Region gebunden,
Gewerbesteuern eingenommen und lokale bzw. regionale Wertschopfung generiert.
Damit stellt die wirtschaftliche Entwicklung vor allem auch eine Wohlstandssicherung
dar. Mit Blick auf den lberregionalen Standortwettbewerb miissen die Kommunen
attraktive Rahmenbedingungen schaffen, um die Ansiedlung neuer Unternehmen zu
fordern und den Wegzug von Bestandsunternehmen zu verhindern. Die Bereitstellung
attraktiver Flachen ist hierfiir von entscheidender Bedeutung.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
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Qualitative Manahmen fordern Ansiedlung

Braunschweig und Salzgitter bendtigen zusammen bewertet weitere Flachen zur
Ansiedlung von Betrieben, da der Bedarf das aktuell vorhandene Angebot quantitativ
und qualitativ bersteigt. Bislang ungenutzte Flachenpotenziale entsprechen haufig
nicht den Anforderungen ansiedlungswilliger Unternehmen. Denn aufgrund diffe-
renzierter Bediirfnisse ist nicht jede Flache fiir jedes Unternehmen geeignet. Einige
Unternehmen bendtigen besondere Standortqualitaten und konnen sich beispielsweise
nur auf flir Gewerbe oder Industrie geeigneten Flachen ansiedeln.

Die Unterscheidung zwischen Industrie- und Gewerbegebiet beruht auf dem Pla-
nungsrecht. In Industriegebieten sind auch solche Betriebe zulassig, deren Ansiedlung
in Gewerbegebieten nicht gestattet ist. Ausschlaggebendes Kriterium konnen hier
beispielsweise die Larmemissionen im Rahmen eines 24-Stunden-Betriebes an sieben
Tagen in der Woche sein.

Weder Braunschweig noch Salzgitter konnen solche Industrieflachen momentan in
ausreichendem Umfang anbieten. Zugleich sind die hier bewerteten Flachen seit
Jahrzehnten in den Flachennutzungsplanen fir die Erschlieung als Gewerbe- und
Industriegebiet vorgesehen.

Sogar regional ist dieser Mangel an grofien, zusammenhdngenden und industriegeeig-
neten Flachen festzustellen. Wenngleich sich die Wirtschaft im Zuge der Digitalisierung
wandelt, wird die Industrie fiir den Standort Deutschland weiterhin eine tragende Rolle
spielen.

Insbesondere in der wichtigsten Industrieregion Niedersachsens sind Flachen zur
Erweiterung der bestehenden und zur Ansiedlung neuer Industriebetriebe unbedingt
notwendig, wenn unsere Region nicht an Bedeutung fiir diese zentralen Wirtschafts-
zweige und damit maf3geblich an Arbeitsplatzen in diesem Segment verlieren soll.
Gerade fur die Zukunft gewerblicher Arbeitsplatze im produzierenden Bereich und in
der Logistik ist es unabdingbar, dass Gewerbe- und Industrieflachen zur Verfiigung
stehen, denn nur dort konnen die Betriebe errichtet werden. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund des intensiven Wohnungsbaus in verdichteten Lagen der Stadte und
der nachbarschaftlichen Konflikte zwischen Wohnen und Betrieben in gewachsenen
Lagen, in deren Zuge die Verlagerung von Betrieben notwendig wird.

MAI 2018
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Industriegebiete ermdglichen
24-Stunden-Betrieb an sieben

Tagen in der Woche.

Mangel an industrie-
geeigneten Fldchen
in der Region
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Interkommunale Zusammen-
arbeit stdrkt die Region

Ziel ist der Erhalt und
Ausbau einer diversifizierten
Wirtschaftsstruktur
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Interkommunale Zusammenarbeit starkt die Region

Der interkommunale Kooperationsansatz zur Ausweisung eines gemeinsamen
Gewerbe- und Industriegebietes stellt die bedarfsgerechte Entwicklung der benétigten
Gewerbe- und Industrieflachen iber kommunale Grenzen hinweg dar, starkt beide
Standorte und fordert den Regionsgedanken. ,, Zusammenwachsen“ lautet das aktuelle
Arbeitsprogramm der Metropolregion Hannover Braunschweig Gottingen Wolfsburg.
Mit einem gemeinsamen Gewerbe- und Industriegebiet werden die Stadte Braun-
schweig und Salzgitter ihre interkommunale Zusammenarbeit weiter intensivieren und
ihre Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit nachhaltig starken. Sie werden zusammen-
wachsen, um zusammen wachsen zu konnen.

Das Gebiet zwischen Stiddien und Beddingen bietet die besten Voraussetzungen flir
die Umsetzung dieser interkommunalen Kooperation. In keinem anderen Bereich
beider Stadte und der Region gibt es vergleichbar glinstige verkehrliche Bedingungen.
Der Standort zeichnet sich insbesondere durch die vorhandene Trimodalitat aus
Autobahnndhe, Hafen und Gleisanschluss aus. Es gibt auch keine vergleichbar gro3en
Flachen, die sich fiir industrielle und gewerbliche Nutzung eignen, weil andere Flachen
mit ahnlicher Grofie zu geringe Abstande zu Wohngebieten aufweisen und deshalb aus
Immissionsschutzgriinden nicht nutzbar sind.

Wirtschaftlicher Wandel erfordert Flexibilitat

Vor dem Hintergrund einer langfristig ausgerichteten Entwicklungs- und Vermarktungs-
strategie ist es notwendig, ein Gebiet mit einer ausreichenden Grof3e zu entwickeln, um
durch flexible Grundstlickszuschnitte auf die wirtschaftliche Transformation und sich
daraus ergebende neue Anforderungen reagieren zu konnen. Durch die hohe Dynamik
der Digitalisierung ist davon auszugehen, dass sich neue Wirtschaftszweige entwickeln
bzw. sich bestehende Branchen zum Teil mafigeblich verandern werden. Gerade der
Wandel der in unserer Region so wichtigen Mobilitatsbranche wird in den nachsten
Jahren durch neue Arbeitszweige und Fertigungsprozesse vollig neue Anforderungen
an Flachen und Grundstiicke nach sich ziehen. Daher ist es erforderlich, qualitativ und
quantitativ moglichst flexible Flachen zu entwickeln, um diese den spezifischen neuen
Anforderungen entsprechend anbieten zu konnen.

Angesichts des akuten Wirtschaftsflachenmangels ist das Vorhaben aus Sicht der
Verwaltungen beider Stadte notwendig flr die wirtschaftliche Entwicklung Braun-
schweigs, Salzgitters und der Region. Denn der Erhalt und Ausbau einer diversifizierten
Wirtschaftsstruktur mit Betrieben und Institutionen aus produzierendem bzw.
verarbeitendem Gewerbe, Industrie, Forschung, Dienstleistungen, Logistik, Handel,

etc. sind unabdingbar, um die Standort-Resilienz beider Stadte nachhaltig zu

sichern bzw. weiter zu starken. Die mit der Umsetzung des Projekts verbundenen
Herausforderungen und mogliche Losungsansatze erortert die vorliegende Machbar-
keitsstudie.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
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GRAFIK: STADT BRAUNSCHWEIG

Abbildung: Lage des Untersuchungsgebietes in der Region.
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Was wird im Rahmen
der Machbarkeitsstudie
untersucht?
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Raumordnungsprogramm
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3 Auftrag

Die beiden Rate der Stadte Braunschweig und Salzgitter haben Mitte des Jahres 2016
die beiden Verwaltungen beauftragt, eine Machbarkeitsstudie zu erstellen, bevor
politisch Gber das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet entschieden wird.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie soll folgenden Fragen nachgegangen werden:

® Wie grofd ist der Bedarf an neuen Gewerbe- und Industrieflachen in den beiden
Stadten?

@ Welchen zusatzlichen Nutzen hat ein neues Gewerbe- und Industriegebiet?

@ Wie soll die Zukunftsfahigkeit der Industrie- und Gewerbestandorte gesichert
werden?

@ Ist dieses Areal geeignet?

® Kann das Gebiet mit Blick auf Natur und Landschaft, Verkehr und vorhandene
Siedlungen dort verantwortungsvoll entwickelt werden?

@ Wie kénnen nukleartechnische Betriebe ausgeschlossen werden?

@ Ist das Projekt wirtschaftlich sinnvoll?

@ Wie kann die regionale und (berregionale Wettbewerbsfahigkeit gestarkt werden?

® Welche Voraussetzungen sind fiir die Entwicklung zu schaffen?

Antworten auf diese Fragen werden in dieser Machbarkeitsstudie gegeben.

Interkommunaler Handlungsansatz

Die Rate der Stadte Braunschweig und Salzgitter haben die Verwaltungen beauftragt,
flir das Projekt ,,Machbarkeitsstudie Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet
Braunschweig-Salzgitter eine gemeinsamen Arbeitsgruppe einzurichten und gemein-
sam diese Studie auf den Weg zu bringen. Ziel ist es, den Standort zukunftsfahig in der
Region und im Land zu positionieren.

Generell ist eine abgestimmte Vorgehensweise zur Entwicklung eines gemeinsamen
statt zweier unabhdngiger Baugebiete vorzuziehen. So konnen Reibungsverluste sowie
Flachenkonkurrenzen vermieden werden. Gemeinsam lassen sich in der Planungsphase
besser und kostengtinstiger Gutachten vergeben sowie eine sinnvollere Gesamtordnung
der baulichen und sonstigen Nutzung erreichen.

Um die Machbarkeitsstudie inhaltlich bzw. fachlich zu untermauern, wurden ver-
schiedene Gutachten mit einem Gesamtvolumen von ca. 300.000 Euro erstellt.

Beschlusslage/Planungsrecht

Im Regionalen Raumordnungsprogramm sind die Flachen als Gewerbe- und Industrie-
flachen sowie ein Teilbereich im Stidwesten der potenziellen Bauflache als Vorrang-
gebiet flr den Kiesabbau festgelegt.

In beiden Flachennutzungsplanen sind die hier in Rede stehenden Flachen als gewerb-
liche Bauflachen dargestellt. Die Flachennutzungsplane stellen die beabsichtigte
Entwicklung der Gemeinden dar und sind politisch durch Ratsbeschlisse legitimiert.
Diese politischen Beschlisse liegen aber Jahrzehnte zurtick.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
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GRAFIK: STADT BRAUNSCHWEIG

Abbildung: Aufbau der Machbarkeitsstudie

Daher ist es angemessen, im Zuge der Machbarkeitsstudie von Anfang an alle Sachver-
halte pro und contra neu aufzubereiten und zu bewerten. Auf dieser Grundlage kdnnen
die Rate der beiden Stadte ihre Entscheidungen treffen.

Planungsziele und Nutzungsprogramm

Die GroR3e des potenziellen Gewerbe- und Industriegebietes bietet die Chance, dass flir
alle denkbaren Betriebsgroen entsprechend kleine oder grofie Grundstiicke bereit-
gestellt werden kdnnen. Damit eroffnet sich ein breites Spektrum fiir unterschiedliche
Betriebsarten.

Planungsrechtlich sind Gewerbegebiete vorwiegend fir nicht erheblich Larm
beldstigende Gewerbebetriebe, aber auch flir andere Nutzungen wie Geschafts-,
Blro- oder Verwaltungsgebaude vorgesehen. Industriegebiete dienen im Unterschied
dazu ausschliegllich der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art. Hier finden
insbesondere diejenigen Betriebe ihren Standort, die wegen ihres hohen Storgrades
durch Emissionen, insbesondere durch Larm- und Luftverunreinigungen, in anderen
Gebieten unzuldssig sind. Die Ansiedlung derartiger Betriebe erfolgt nach strengen
Umweltstandards unter Beachtung strenger Grenzwerte.

Dieser Umstand wird gutachterlich berlicksichtigt.

Aufbau der Machbarkeitsstudie

Im Kapitel ,,Planung® dieser Machbarkeitsstudie werden die planerischen Sachverhalte
— mit gutachterlicher Unterstiitzung — analysiert. Im Kapitel ,,Realisierung werden auf
diesen Ergebnissen aufbauend die wirtschaftlichen Aspekte beleuchtet, Bedarfsfragen
und die regionale Konkurrenzsituation betrachtet, eine Markteinschdatzung vorgenom-
men sowie Finanzierungs- und Organisationsfragen aufgegriffen. Das Kapitel , Realisie-
rung“ wurde von der Firma ExperConsult im Auftrag der beiden Stddte erarbeitet. Die
wesentlichen Ergebnisse werden in der Machbarkeitsstudie dargestellt.

Das Kapitel , Ausblick zeigt auf, welche Schritte zukiinftig angestrebt werden.

Planung und Eigentumsaspekte

Stadte verfligen Uber die sogenannte Planungshoheit. Sie stellen allgemein verbindliche
Regeln fir die Nutzung aller Grundstiicke auf.

Eigentlimer verfligen (iber die grundgesetzlich verankerte Eigentumsgarantie, diirfen
also Gber ihr Grundstlick im Rahmen der Gesetze frei verfligen. Im Rahmen der Gesetze
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Geltende Fldchennutzungs-
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Abbildung: Auszug Fldchen-
nutzungsplan Stadt Salzgitter
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heif3t nichts anderes, als dass jeder Eigentlimer sich an die allgemeinverbindlichen o. g.
Regeln halten muss.

Hauptanliegen und -auftrag der Stadtplanung ist, zwischen offentlichen und privaten,
zwischen allgemeinen und Einzelinteressen einen gerechten Ausgleich herbeizufiihren.
Dabei werden die Gesamtinteressen der Stadt und die Eigentlimerinteressen gleicher-
mafien betrachtet und bewertet.

Planungsalternativen

Politischer Auftrag ist, in Planungsalternativen zu denken und entsprechende
Uberlegungen in der Machbarkeitsstudie darzustellen. Standortalternativen werden
hierbei nicht betrachtet, weil es keine vergleichbar geeigneten Flachen in den beiden
Stadtgebieten gibt.

Die ortlichen Verhaltnisse lassen wenig Spielraum fir die Bildung sinnvoller plane-
rischer Alternativen: Die stdliche Grenze (L 615) steht ebenso fest wie die im Osten
(Ubergabebahnhof Beddingen) und die im Westen (Salzgitter-Stichkanal). Im Norden
stellt sich die Frage, wie weit die gewerblich-industrielle Nutzung nach Norden
ausgedehnt werden kann, ohne die 6kologisch wertvollen Bereiche des Forstes Stiddien
Uber Geblhr zu beeintrachtigen. Gutachterlich wurde dies in Alternativen gepriift
(Artenschutz-, Verkehr-, Landschaftsbild- und Schallgutachten und Gutachten zu
Realisierung, Kapitel ,,Realisierung®).

Bei der Planung wird untersucht, ob die das Gebiet diagonal querende 110-kV-Leitung
verlegt werden kann.

Gepriift wurde auch die Frage, ob es planerisch und wirtschaftlich moglich erscheint,
das Projekt weiter zu betreiben, auch wenn das Vorranggebiet fiir den Kiesabbau nicht
zu verlagern sein sollte.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
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4 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum reicht vom Forst Stiddien im Norden bis zur A 39 im Stiden,
vom Stichkanal Salzgitter im Westen bis zum Ubergabebahnhof Beddingen im Osten.
Fiir verschiedene Teilaspekte (z. B. Natur- und Artenschutz, Verkehr, Landschaftsbild,
Klima und Larm) wird ein weiteres Umfeld betrachtet.

Der Untersuchungsbereich prasentiert sich grofdtenteils als ausgeraumte grof3struk-
turierte Agrarlandschaft mit wenigen landschaftsgliedernden Elementen. Dies ist der
hohen Wertigkeit der Boden fir die Landwirtschaft geschuldet. Der Bereich weist eine
geringe Reliefenergie auf. Das Geldande fallt von Stidosten von 87 m tiber NN nach
Nordwesten auf etwa 77 m (iber NN relativ gleichmafiig ab. Der Eindruck ist nahezu der
einer Ebene.

Gepragt wird die Landschaft durch den oberflachennahen Abbau von Kiesen und
Sanden entlang der Achse des Zweigkanals Salzgitter. In dessen Folge sind zahlreiche
kiinstliche Seen entstanden, die heute flir Menschen als Angelteiche und Riickzugs-
raum flr Pflanzen und Tiere dienen.

Der Zweigkanal Salzgitter stellt naturraumlich eine Barriere in Ost-West-Richtung dar.
In Nord-Siid-Richtung hat sich der Kanal aufgrund seiner Eingriinung, den beidseitigen

Rad- und Fuflwegen und der Schleuse als wichtige tberortliche Freiraumachse etabliert.

Die Eingriinung des Kanals, die mit Baumen und Strauchern bewachsenen Bahndamme,
der Ellenbruchsee und der Forst Stiddien bilden zusammen genommen eine eindrucks-
volle, fast durchgangige Griinkulisse, von Stiden Richtung Norden betrachtet. Der Forst
Stiddien hat als Bruchwald eine hohe Wertigkeit flir den Naturschutz. Er verfligt (iber
mehrere verndsste Bereiche bzw. Teiche.

Der ehemalige Wasserturm im ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes stellt

eine positive Landmarke dar. Von Norden nach Siiden geblickt markieren die hoch
aufragenden Silogebdude des Hafens sowie zahlreiche Schornsteine der Salzgitterhiitte
die angrenzende industrielle Nutzung.

Verkehrliche ErschliefSung

EISENBAHN

Das Untersuchungsgebiet wird im Osten vom Ubergabebahnhof Beddingen begrenzt.
Auf diesem Bahnhof werden Zlige von der Deutschen Bahn AG an nichtbundeseigene
Eisenbahngesellschaften libergeben. Werksbahnen tibernehmen hier Giiterziige. Ein
Be- und Endladen von Ziigen ist hier derzeit nicht moglich.

STRASSENNETZ

Im Suden wird der Untersuchungsraum von der Bundesautobahn A 39 begrenzt. In
raumlicher Nahe befindet sich die Anschlussstelle Salzgitter-Thiede.
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Ubergeordnetes Straennetz

Zweigkanal Salzgitter
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Wasserturm
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Ellernbruchsee
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Von Salzgitter-Thiede nach Salzgitter-Ufingen fiihrt die zweispurige Landesstrafie
L 615. Von dieser zweigt die Kreisstrafie K 16 in Richtung Stiden nach Salzgitter-
Beddingen ab. In Richtung Norden nach Grof3 Gleidingen zweigt die Kreisstrafie K 15
von der L 615 ab.

Diese StraBen bilden zusammen die duf3ere Erschlieflung des Untersuchungsgebietes.

BINNENWASSERSTRASSE

Im Westen des Untersuchungsraums verlauft der Zweigkanal Salzgitter. Aufgrund
der hier befindlichen Schleuse ist der Kanal aufgeweitet und ermdglicht das Anlegen
von Binnenschiffen. Der Kanal wird in den kommenden Jahren, unter laufenden
Betrieb, so vertieft und verbreitert, dass er von Grofimotorgtterschiffen, libergrofien
Groimotorschiffen und Schubverbdanden mit 2,80 m Abladung im Richtungsverkehr
(Einbahnverkehr) befahren werden kann.

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Aufgrund einer weitgehend fehlenden Bebauung ist der Untersuchungsraum heute
nicht mit einem OPNV-Angebot erschlossen. Die Buslinien der Kraftverkehrsgesell-
schaft mbH Braunschweig verbinden die Salzgitteraner Ortsteile untereinander. Mit
der auf der L 615 verkehrenden Regionalbuslinie 620 besteht aktuell eine direkte
Verbindung nach Braunschweig.

Ein Bahnhof oder Haltepunkt des Schienenpersonennahverkehrs ist nicht vorhanden.

Bauliche Nutzungen

Im Untersuchungsraum befinden sich als Bebauung ausschliefilich vier ehemalige
Schleusenwarterhduser, der genannte Wasserturm und Betriebsgebdude des Ubergabe-
bahnhofes.

Uberregionale Energieversorgungsleitungen

Der Untersuchungsraum wird von zwei wichtigen tiberregionalen Energieversorgungs-
leitungen durchquert. Eine 110-kV-Hochspannungsleitung verldauft vom Umspannwerk
Grof3 Gleidingen zum Industriegebiet Salzgitter-Beddingen.

Parallel zur Eisenbahn liegt eine Gashauptleitung. Zu beiden Leitungen sind Sicher-
heitsabstande einzuhalten.

Vorranggebiet Kiesabbau

Im sudlichen Bereich des Untersuchungsraums, nordlich der L 615, besteht die regio-
nalplanerische Festlegung eines Vorranggebiets flir den Kiesabbau von ca. 40 ha. Im
Regionalen Raumordnungsprogrammm ist festgelegt, dass hier zukilinftig Kiesabbau
stattfinden soll. Den Stadten ist es rechtlich erst gestattet, einen Bebauungsplan
aufzustellen mit dem Ziel, hier ein Gewerbe- und Industriegebiet zu entwickeln, wenn
diese regionalplanerische Festlegung durch ein Anderungsverfahren aufgehoben wurde.

Boden

Die Boden im Untersuchungsgebiet haben eine hohe Wertigkeit fiir die Landwirtschaft
(Braunschweig-Hildesheimer Lo3bdrde). Hier finden sich Ackerzahlen von 75 bis 90.
Als Ackerzahl wird ein Index bezeichnet, der die Qualitdt einer Ackerflache bemisst. Die
Skala moglicher Werte reicht von 1 (sehr schlecht) bis 120 (sehr gut).
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Es ist ein orientierendes Baugrundgutachten zu nachfolgenden Themen erarbeitet

worden:

@ Allgemeine Baugrundbeurteilung

® Grindungsempfehlung fur den Strafien-, Kanal- und Leitungsbau

@ Hydrologische Bewertung und Abschatzung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes

@ Orientierende umwelttechnische und abfalltechnische Beurteilung

STRASSENBAU

Es ist eine verstdrkte Tragschicht flr Strafien notwendig (Mehraushub von 30 cm und
ein entsprechender Mehrauftrag). Kanal- und Leitungsbau halten sich im normalen
Rahmen.

BODENTRAGFAHIGKEIT

Die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriegebduden ist moglich. Der Untergrund ist
mafiig bis gut tragfahig. Bei Unterkellerung der Gebdude ist eine Abdichtung notwen-
dig. Eventuell sind im Einzelfall Baugrundgutachten erforderlich, da der Gutachter bei
50 Aufschllssen im ganzen Gebiet nur eine grundsatzliche Aussage treffen kann.

BAUGRUNDVERSICKERUNG

Durch die vorhandene LoB3schicht ist eine Versickerung voraussichtlich nur partiell
moglich. Diese Moglichkeit muss im Einzelfall lokal geprift werden.

ALTLASTEN

Die umwelt- und abfalltechnische Untersuchung des Bodens hat keine Auffalligkeiten
ergeben. Relevante Belastungen wurden nicht vorgefunden. Im Ergebnis ist der Unter-
grund flir Bauzwecke geeignet.

Fauna und Flora

Gutachten zur faunistischen und floristischen Bestandserfassung zeigen die Vor-
kommen der Artengruppen Brutvogel, Rast- und Gastvogel, Amphibien und das
Vorkommen des Feldhamsters. Eine Biotoptypenkartierung und die Aufnahme von
Farn- und Bliitenpflanzen der Roten Liste runden die Bestandserfassung ab.

Insgesamt wurden 28 Feldhamsterbaue im gesamten Untersuchungsgebiet festgestellt.
Der Raum hat somit eine sehr hohe Bedeutung als Lebensraum fir die stark gefahrdete
Art.

Bei den Brutvogeln wurde eine regional bedeutsame Lebensgemeinschaft in der
Niederung Fuhsekanal festgestellt. Die von den Planungen betroffenen Ackerflachen
selbst haben eine geringere Bedeutung. Maf3geblich ist hier das Vorkommen von
gefahrdeten Feldvogeln wie der Feldlerche.

Im Rahmen der Amphibienerfassung wurde in den Gewassern im Norden, nahe des
Fuhsekanals, eine grofie Population des streng geschitzten Kammmolches nach-
gewiesen. Der Lebensraum dieser Art ist nicht nur auf die Gewdsser beschrankt,
sondern schliefit auch den angrenzenden Bereich bis in etwa 1.000 m Entfernung mit
ein.
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Abbildung: Untersuchungsgebiet im
regionalen Kaltlufthaushalt.
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Abbildung:
Auszug
Stadtklimakarte
Braunschweig.
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5 Konzept

In der summarischen Betrachtung planerischer und wirtschaftlicher Gesichtspunkte —
wie sie im Folgenden noch weiterentwickelt werden — ist die Ausdehnung des Gebietes
nach Norden zu begrenzen bis zu einer waagerechten Linie, ausgehend vom Bahnhofs-
gebdude am Ubergabebahnhof Beddingen. Damit werden die Bereiche rund um den
Ellenbruchsee aus der Entwicklung herausgenommen.

Somit verblieben vom insgesamt 362 ha (brutto) grofen Untersuchungsraum maximal
211 ha (netto), die abschnittsweise zu einem Gewerbe- und Industriegebiet entwickelt
werden konnten. Jeder Abschnitt fir sich ist wirtschaftlich, wobei Synergien fir die
gemeinsame Entwicklung der ersten beiden Bauabschnitte, insbesondere fiir den
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur, gehoben werden konnten.

Die Griinde:

@ Der Entwicklungszeitraum fiir die gesamte Flache (ca. 40 Jahre) ist prognostisch
serios schwer zu liberblicken.

® Die Bauflachen gerieten bei vollstandiger Entwicklung in eine zu grof3e Nahe zu den
naturschutzfachlich wertvollen Bereichen. Aus Sicht des Artenschutzes ist dies nach
derzeitigen Erkenntnissen abzulehnen bzw. wiirden die Kompensationsmafinahmen
Uberproportional steigen.

@ Die Verteilung von Larmkontingenten ist mit Blick auf die vorhandene Vorbelastung
begrenzt.

Eine Entscheidung, ob der ebenfalls untersuchte 4. Bauabschnitt entwickelt werden
soll, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht sinnvoll getroffen werden. Diese Frage kann nur
in kommenden Jahrzehnten bei den dann zu bertlicksichtigenden Rahmenbedingungen
beantwortet werden.

Die Bauabschnittsbildung (siehe Karte rechts) orientiert sich an nachfolgenden
Belangen: Der erste Bauabschnitt ist mit relativ Gberschaubarem Aufwand fiir die zu
schaffende verkehrliche Infrastruktur zu bewaltigen. Der zweite Bauabschnitt ist ohne
Verlegung der das Gebiet diagonal querenden Stromleitung realisierbar. Flr den dritten
Bauabschnitt muss diese Stromtrasse verlegt werden.

Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet soll sich von Stiden nach Norden in drei Baustufen entwickeln. Hierzu
wird eine ringférmige Haupterschlieflung vorgesehen, die je nach Ansiedlungserforder-
nissen noch durch weitere ErschlieBungselemente ausdifferenziert werden kann.

Zentraler Baustein des stadtebaulichen Konzeptes ist eine von Norden nach Stiden
verlaufende Griinachse. Diese dient der Gliederung, gewahrleistet Orientierung im
Gebiet und ermdglicht lberdies eine wirtschaftliche Regenentwasserung. Diese Achse
verbindet zudem auch die naturschutzfachlich wertvollen Bereiche des Ellernbruch-
und des Kiesabbausees im Stiden des Gebietes. Breite und Lage des Griinzugs sind, wie
auch die genaue Ausformung des HaupterschlieBungsbiigels, im weiteren Planungs-
prozess zu klaren.
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Abbildung: Darstellung der Bauabschnitte mit Gré3enangabe.
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Das Gewerbegebiet soll ganzheitlich entworfen werden, d. h. es spielt fiir die Planung
keine Rolle, ob die Flachen des Gebietes auf Braunschweiger oder Salzgitteraner
Stadtgebiet liegen.

Stadtebaulich ist zu klaren, wie an der markantesten Stelle des Gebietes, im direkten
Umfeld der Anschlussstelle Salzgitter-Thiede, architektonisch ein Entree-Bereich
geschaffen werden kann. Ziel ist es, damit das gesamte Gebiet positiv zu pragen.
Denkbar wdre ein Gebdaude mit anspruchsvoller Architektur.

Bauliche Nutzungen

Der sehr grofie Planungsbereich ist insgesamt von vergleichsweise wenigen planeri-
schen Beschrankungen gepragt, sodass eine flexible Konzeption denkbar ist: Je nach
Erfordernis konnen sowohl grof3e bis sehr grofle, in anderen Teilbereichen auch kleine
und mittelgroRe Produktionsbetriebe angesiedelt werden.

Das Planungsgebiet wird Teil eines jetzt schon bestehenden bedeutsamen und tberre-
gional bekannten Gewerbe- und Industriebandes entlang des Salzgitter-Zweigkanals.

Im Zuge der schalltechnischen Betrachtungen wurde geklart, dass Logistik- bzw.
grof¥flachige Industriebetriebe im inneren Bereich des Gebietes liegen missen, um
die Schallimmissionen fiir die Nachbarschaft moglichst gering zu halten. Fiir diese
Nutzungen wird konzeptionell eine Mindestgrundstiickstiefe von mehr als 140 m
berticksichtigt. Insgesamt lassen sich in den drei Bauabschnitten zusammen 64 ha
Industriegebiet ausweisen.

Das Gutachten zur Realisierung des Industrie- und Gewerbegebietes (Kapitel ,,Realisie-
rung®) hat ergeben, dass es nicht sinnvoll ist, eine Clusterbildung anzustreben (also eine
Konzentration bestimmter Gewerbearten), sondern eine breite Palette gewerblicher
und industrieller Nutzungen zu ermdglichen (ndheres zur Verteilung der Nutzergruppen
im Gebiet: Kapitel ,Realisierung®).

Somit ist auch die Ansiedlung von Logistikbetrieben méglich, die oft Gebdaudehohen
von 20 oder 30 m benotigen. Aus Sicht des Landschaftsbildes sind dafiir Lagen im
Innern des Baugebietes vorteilhaft, um Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
minimieren.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes |dsst sich aulerdem dadurch etwas
reduzieren, dass die Gebaude einschliefilich der Dacher in gedeckten Farben errichtet
werden. Nach aufien strahlende Werbeschilder sollen méglichst vermieden werden.

Verkehr

Durch die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben entsteht zusatzlicher
Verkehr. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, Waren und Giiter bewegen sich taglich in
das Gebiet hinein bzw. heraus.

Um Durchgangsverkehre zu vermeiden und eine moglichst effiziente Verkehrsan-
bindung zu ermdoglichen, soll der neu entstehende Verkehr moglichst direkt auf das
Uberregionale Autobahnnetz gefiihrt werden. Im vorhandenen Strafiennetz ist dies
derzeit nur tber die LandesstraBe L 615 und die Anschlussstelle Salzgitter-Thiede
moglich. Diese Anschlussstelle ist zu den Spitzenzeiten bereits heute an ihren Kapazi-
tatsgrenzen.

Abgesehen von der direkten Verkehrsbeziehung zwischen der A 39 und dem neuen
Gewerbe- und Industriegebiet kann sich ein Teil des zusatzlichen Verkehrs auf das
ortliche Kreis- und Landesstrafiennetz verteilen.
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Ziel ist es, den Anteil des zusatzlichen Verkehrs, insbesondere des Lkw-Verkehrs, auf
Kreis- und Landesstrafien, moglichst gering zu halten und damit Durchgangsverkehre
zu vermeiden.

VERKEHRSGUTACHTEN

Im Verkehrsgutachten wurde deshalb untersucht:

@ wieviel Verkehr aktuell vorhanden ist (Analysefall),

@ wieviel zusatzlicher Verkehr durch das neue Gebiet entsteht (Planfall)

@ auf welche Strafien sich der neue Verkehr verteilt (Planfall)

@ ob die vorhandenen Strafien und Kreuzungen den zusatzlichen Verkehr aufnehmen
konnen

@ welche Ausbaumafinahmen an Straflen und Kreuzungen ggf. notwendig sind

@ und mit welchen Ma3nahmen Durchgangsverkehre, insbesondere von Lkw vermieden
werden kénnen.

Wichtige Eingangsgrofie flir das Verkehrsgutachten ist die Vorgabe des angestrebten
Modal-Splits, also die Verteilung des zusatzlichen Verkehrs auf die verschiedenen
Verkehrsarten (Pkw, Bahn und Bus, Fahrrad und Mitfahrer im Pkw). Hierbei verfolgen
die Stadte Braunschweig und Salzgitter ein ambitioniertes Ziel: maximal 75 Prozent
der Personenverkehre sollen mit dem Pkw und mindestens 25 Prozent mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, dem Fahrrad oder als Mitfahrer im Pkw erfolgen.

Um dieses Ziel erreichen zu kdnnen, wird im weiteren Planungsprozess ein umfang-
reiches Mobilitatskonzept mit gezielten Mafinahmen zur Férderung von Bahn und Bus,
des Fahrradverkehrs und zur Nutzung von Mitfahrgelegenheiten entwickelt.

ERGEBNISSE DES VERKEHRSGUTACHTENS

Die Berechnungen des Verkehrsgutachtens zeigen, dass die vorhandenen Strafien und
Kreuzungen zur A 39 hin nicht ausreichen, um den zusdtzlichen Verkehr aufnehmen
zu konnen. Ein Ausbau der Verkehrsanlagen wird deshalb erforderlich. Der Ausbau
der Verkehrsanlagen kann entsprechend der dargestellten Bauabschnitte in mehreren
Stufen erfolgen.

MASSNAHMEN 1. BAUABSCHNITT

Fur die Umsetzung des ersten Bauabschnitts soll die Kreuzung der Landesstrafie L 615
mit der Kreisstraie K15 zu einem Kreisverkehr umgebaut werden. Die Kreuzung der
Landesstrale L 615 mit der Kreisstrafie K16 soll zu einer ampelgeregelten Kreuzung
umgebaut werden. Die Kreuzung der Autobahnausfahrt A 39 aus Richtung Braun-
schweig mit den Landesstrafien L 615 und L 618 soll ebenfalls zu einem Kreisverkehr
ausgebaut und um zwei Bypdsse erganzt werden.

MASSNAHMEN 2. BAUABSCHNITT

Um die zusatzlichen Verkehre des zweiten Bauabschnitts abwickeln zu kénnen,

sind weitere Ausbaumaftinahmen erforderlich. Erfolgen diese ausschliefilich auf den
vorhandenen Strafien, lassen sich Durchgangsverkehre in den Siedlungsgebieten nicht
wirkungsvoll vermeiden.

Als sehr effektive Mafinahme zur moglichst direkten Flihrung des zusatzlichen Verkehrs
auf das Autobahnnetz wird der Bau einer neuen Anschlussstelle an die A39 von der K16
empfohlen. Hierdurch kdnnen auch grofiere zusatzliche Verkehrsmengen direkt auf das
Autobahnnetz gefiihrt werden. Die vorhandene Anschlussstelle Salzgitter-Thiede wiirde
entlastet und potenzielle Durchgangsverkehre wirden reduziert.

Damit eine neue Anschlussstelle bereits zu Beginn der Vermarktung des zweiten
Bauabschnitts fertiggestellt ware, sollte die Planung bereits wahrend der Umsetzung
des ersten Bauabschnitts beginnen.
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MASSNAHMEN 3. BAUABSCHNITT

Da eine neue Anschlussstelle grofie zusatzliche Verkehrsmengen schnell und effizient
abwickeln kann, waren fir die zusatzlichen Verkehre des dritten Bauabschnitts kein
weiterer Ausbau notwendig.

RADVERKEHR

Die Analyseergebnisse zum Radverkehrsnetz zeigen, dass aus Richtung Braunschweig,
Salzgitter-Lebenstedt, Vechelde und Lengede nur abschnittsweise Radverkehrsanlagen
vorhanden sind. Diese entsprechen weitgehend nicht den heutigen Qualitatsstandards.

Um attraktive Radverkehrsverbindungen von und in das Gebiet zu ermoglichen, ist
es erforderlich, ein Radverkehrskonzept in das zu erstellende Mobilitatskonzeptes zu
integrieren.

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (BUS UND BAHN)

Da das Gebiet bisher landwirtschaftlich genutzt wird, besteht derzeit keine Anbindung

an Bus und Bahn.

Um im Rahmen des zu erstellenden Mobilitatskonzeptes einen Anteil von mindestens Mobilitdtskonzept erarbeiten
25 Prozent der Personenverkehre mit Bus und Bahn, dem Fahrrad oder als Mitfahrer im

Pkw erreichen zu konnen, ist die Konzeption neuer Bus- oder Bahnlinien erforderlich.

Hierdurch soll eine moglichst direkte Anbindung an die Ortsteile Salzgitters, Vechelde,

Lengede, die Braunschweiger Innenstadt und die Braunschweiger Weststadt erfolgen.

Eine gute Erreichbarkeit des Gebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist eine weitere
wesentliche Voraussetzung daftir, dass der Standort von Betrieben nachgefragt wird.

Entwasserung

Die Entwasserung umfasst die Ableitung von Regenwasser sowie die Entsorgung von

Schmutzwasser.

REGENWASSER

Das Regenwasser ldsst sich im freien Gefélle von Siiden nach Norden ableiten. Bevor Regenwasser iiber Fuhsekanal
das Regenwasser in ein Vorfluter eingeleitet wird, muss selbiges liber ein Regenriick- oder Zweigkanal Salzgitter
haltebecken zwischengespeichert und gedrosselt werden. Als Vorflutmoglichkeiten ableiten

stehen grundsatzlich der Fuhsekanal und der Zweigkanal Salzgitter zur Verfligung.

SCHMUTZWASSER

Das anfallende Schmutzwasser kann bis zu einer Grundstlickstiefe von ca. 150 m
nordlich der L 615 im Freigefélle in den vorhandenen , Thieder Sammler entwdassert

werden.
Alle Entwdsserungseinrichtungen nordlich dieser Parallellinie zur L 615 missen auf- Schmutzwasser in die
grund des Gelandeverlaufes und des teilweise hoch anstehenden Grundwasserstandes Kldranlage Salzgitter-Nord

Uber ein Druckentwasserungsnetz entwassert werden. Das dann im Gebiet gefasste
Schmutzwasser wird (iber eine neu zu erstellende Druckrohrleitung mit Pumpstation an
die Kldranlage Salzgitter-Nord angeschlossen. Die Lange der neuen Druckrohrleitung
betragt ca. 8 km.

Immissionen

LARM

Die Ausweisung eines Industriegebietes ist an strenge Auflagen des Schallschutzes
gekoppelt. Fiir eine sogenannte 24-Stunden-Nutzung (rund um die Uhr) an sieben
Tagen in der Woche darf die vorhandene umliegende Wohnbebauung nicht tiber Gebuhr
mit Schallimmissionen belastet werden.

Das Ergebnis zeigt, dass die industrielle Nutzung mit nachtlichem Fahrverkehr auf
den innenliegenden Teil des Planungsgebietes zu beschrdnken ist (Stadtebauliches
Konzept). 27
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Abbildung: Regenwasser — Entwdsserung erfolgt liber
das Gefdlle in Richtung Norden.
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Abbildung: Schmutzwasser wird tiber Druckrohrsysteme
von Stiden nach Norden gepumpt.
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Auch in den gewerblich zu nutzenden Bereichen kénnen schalltechnisch Larm-
kontingente vorgesehen werden, die zumindest eingeschrankt eine Nachtnutzung
erlauben.

Uberregionale Energieversorgung

Die vorhandene, diagonal durch das Untersuchungsgebiet verlaufende 110-kV-Leitung
erschwert die Entwicklung.

Ziel ist daher eine Verlegung der 110-kV-Leitung, um glinstige ErschlieBungszuschnitte
zu erreichen und ein moglichst einfaches ErschlieBungssystem zu ermoglichen. Die
Verlegung hat sowohl planerisch als auch wirtschaftlich und vom zeitlichen Ablauf her
betrachtet hohe Relevanz und ist fiir die Entwicklung des 3. Bauabschnitts notwendig.

Verlegung Vorranggebiet Kiesabbau

Bei allen weiteren konzeptionellen Uberlegungen gehen die Stadte Braunschweig und
Salzgitter davon aus, dass das im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegte
Vorranggebiet flir den Kiesabbau durch ein Plananderungsverfahren verlegt werden
kann.

Ein paralleler Abbau von Kies und die Realisierung des Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes ist nicht moglich. Das Gebiet soll von Stiden her entwickelt werden.
Somit lage der Kiesabbau an der Schauseite des Baugebietes mit Beeintrachtigungen
flr das Erscheinungsbild und die Attraktivitat des Gewerbegebietes sowie die Wirt-
schaftlichkeit der ErschliefSung.

Fir die Aufhebung oder Verlegung des Vorranggebietes ist beim Regionalverband
GroRraum Braunschweig ein Verfahren zur Anderung des Regionalen Raumordnungs-
programms zu beantragen.

Freiraumentwicklung

Ein tragendes konzeptionelles Element des stadtebaulichen Konzeptes ist eine von Nord
nach Siid gerichtete Griinachse mit verschiedenen Funktionen (Regenwasserabfluss,
Orientierung, Biotopvernetzung, Erholungsnutzung).

Der Zweigkanal Salzgitter im Westen des Gebietes bildet mit seinen beidseitigen
Radwegen und der jetzt schon vorhandenen starken Eingriinung eine wichtige Frei-
raumachse fiir die Erholung und auch das Landschaftsbild.

Diese Achse soll auf der Westseite des Zweigkanals Salzgitter erhalten bzw. gestarkt
werden.

Der 6stliche Rand des potenziellen Gewerbe- und Industriegebietes wird vom Uber-
gabebahnhof Beddingen gebildet. Dieser ist im norddstlichen Bereich des Gebietes
derzeit stark begriint. Es wird vorgeschlagen, auch diese nach Nord-Siid gerichtete
Grunachse konzeptionell weiter zu denken, jedoch untergeordnet zu den beiden schon
genannten Grinachsen. In jedem Fall muss die Griinachse so ausgestaltet werden, dass
zusatzliche Gleisanschliisse moglich sind.

Einen wichtigen Beitrag zur Verminderung von Beeintrachtigungen der Wohn- und
Erholungsfunktion wie auch des Landschaftsbildes stellt der Erhalt bestehender
Sichtbarrieren dar. Hier sind insbesondere der Gehdlzbestand in der Niederung des
Fuhsekanals, die Geholze im Bereich des Ellernbruchsees und westlich des Zweigkanals
Salzgitter sowie entlang der Bahnanlagen im Osten des Plangebietes zu nennen. Selbst
die linienhaften Gehdélze nordlich von Ufingen fungieren als Sichtbarrieren und mindern
die Beeintrachtigung. Die Sichtbarkeit des Gebietes in Richtung Autobahn muss
dagegen verbessert werden.
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Bei der weiteren Ausplanung des Gebietes ist zu (iberlegen, wie mit der Schleuse und
dem ehemaligen Wasserturm als Attraktionspunkten planerisch umgegangen werden
soll. Beide genannten Bauwerke haben Potenzial in punkto Erkennungswert und Image
flir das Gesamtgebiet.

Umwelt und Artenschutz

Um die Eingriffe in den Feldhamsterlebensraum auszugleichen, ergibt sich ein Bedarf
an Kompensationsflachen in erheblichem Umfang. Im Zuge der Konkretisierung der
Planung ist ein MaRnahmenkonzept zu erarbeiten, das auch die angrenzenden Vor-
kommen berticksichtigt.

Von hoher Bedeutung sind die naturschutzfachlich wertvollen Bereiche ,Ellern-
bruchsee“ und ,Forst Stiddien®. In der Summe ist die Beschrankung auf die drei Bau-
abschnitte auch sinnvoll, um diese Bereiche nicht zu sehr zu beeintrachtigen.

Die Inanspruchnahme von Flachen durch das Vorhaben erfordert Eingriffe in Biotope
sowie eine erhebliche Bodenneuversiegelung, die ebenfalls Kompensationen notig
machen.

Das Gutachten zur Artenerfassung zeigt, dass bei der Umsetzung von drei Bau-
abschnitten Kompensationsflachen in einer Grof3e von rund 160 ha erforderlich sind. In
einem Kompensationsflachenkonzept soll aufgezeigt werden, wie moglichst gleichzeitig
die Belange des Biotop- und Bodenschutzes als auch die Belange des Artenschutzes
befriedigt werden konnen.
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6 Umsetzung

Ausschluss nukleartechnischer Betriebe

Die politischen Gremien der Stadte Braunschweig und Salzgitter haben ihrem Willen
Ausdruck verliehen, die Zulassigkeit von Nutzungen mit radioaktiven Stoffen im
Baugebiet auszuschlief3en.

Die beiden Verwaltungen der Stadte Braunschweig und Salzgitter haben, um dem
Rechnung zu tragen, eine in diesen Fragen bundesweit renommierte Kanzlei aus Berlin
beauftragt, alle in Frage kommenden privat- und o6ffentlich-rechtlichen Moglichkeiten
aufzuzeigen. Im Folgenden werden die Ergebnisse dieses Gutachtens zusammengefasst
wiedergegeben.

Offentlich-rechtliche Méglichkeiten

Den Stadten und Gemeinden steht das Recht zu, lGber Festsetzungen im Bebauungsplan
flr jedermann gtiltige Regeln fir die Nutzung von Grundstlicken aufzustellen. Hierbei
sind die Stadte nicht vollig frei, sie handeln im Rahmen der Gesetze. Z. B. miissen das
Baugesetzbuch und die dazugehorige Baunutzungsverordnung eingehalten werden.
Letztere gibt verschiedene Moglichkeiten von Baugebietstypen vor, z. B. Gewerbe-,
Industrie- und Sondergebiete.

AuBerdem miissen Festsetzungen — zum Beispiel zum Ausschluss bestimmter Nutzun-
gen — nachvollziehbar begriindet bzw. gerechtfertigt werden. Herangezogen werden
dirfen nur stadtebauliche Griinde. Dabei darf die Bauleitplanung andere Fachplanungs-
gesetze nicht aufler Acht lassen.

Im vorliegenden Fall bestimmt die Strahlenschutzverordnung bundeseinheitlich, wie
Betriebe mit radioaktiven Stoffen umzugehen haben, welche Dosisgrenzen eingehalten
werden mussen und vieles mehr. Die Stadte diirfen im Zuge der Bauleitplanung nicht
Betriebe ausschliefien, die die Strahlenschutzverordnung einhalten, es sei denn es
liegen ganz besondere stadtebauliche Griinde vor.

Angestrebt wird, eine klassische Angebotsplanung aufzulegen, die viele verschiedene
Nutzungsarten gewerblicher und industrieller Art und in Teilbereichen auch Dienstleis-
tungen zuldsst.

Die Moglichkeit, bestimmte Betriebsarten als nicht zuldssig festzusetzen, bedarf wie
bereits beschrieben einer besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung. Ein Ausschluss-
kriterium wdre, dass die Mehrheit der Betriebe einen weiteren (Atom-)Betrieb als so
storend empfinden wiirden, dass sie in ihrer Arbeit eingeschrankt wiirden oder die
Akzeptanz ihrer Tatigkeit damit gefahrdet wiirde. Da es sich um eine Angebotsplanung
mit breitem Nutzungsspektrum handeln soll und die Vermarktung und Ansiedlung
erst nach der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen soll, ware ein Ausschluss eines
nukleartechnischen Betriebes so nicht zu begriinden.
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Zivilrechtliche Moglichkeiten

Unabhangig von der bauleitplanerischen Steuerung konnen die Stadte Braunschweig
und Salzgitter den Ausschluss einer Ansiedlung von atom- oder strahlenschutzrechtlich
genehmigungsbedirftigen Anlagen oder von Gewerbebetrieben, in denen radioaktive
Stoffe anfallen kdnnen, auch in Grundstlickskaufvertragen oder sonstigen stadtebau-
lichen Vertragen mit Grundeigentliimern vereinbaren. Voraussetzung fir die Anwen-
dung der zivilrechtlichen Moglichkeiten ist, dass die Flachen des Baugebietes sich im
Eigentum der beiden Stadte befinden.

Zivilrechtliche Moglichkeiten

VERTRAGE

@ Grundstlickskaufvertrage
@ sonstige stadtebauliche Vertrage
® Kauferauswahl

ABSICHERUNG DER VERTRAGSINHALTE

@ Rickkauf- und Vorkaufsrechte bei Verletzung der Unterlassenspflichten
® Rechtsnachfolgeklauseln

® Bestellung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch
@ Baulast

Bei Grundstiickskaufvertragen kann die Ansiedlungssteuerung zudem bereits durch
die Kauferauswahl sowie durch die Vereinbarung von Riick- und Vorkaufsrechten
fur den Fall einer Verletzung der Unterlassungspflicht oder der Weiterverauflerung
erfolgen. Konkrete Nutzungsausschliisse konnen dabei vor allem durch vertragliche
Unterlassungsverpflichtungen nebst Rechtsnachfolgeklauseln geregelt werden.

Zur Absicherung von vertraglichen Unterlassungsanspriichen kommt insbesondere die
Bestellung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der
Stadte infrage. Das beim Amtsgericht gefiihrte Grundbuch ist ein 6ffentliches Register,
in welchem die Grundstucke, grundstlcksgleiche Rechte, die hieran bestehenden
Eigentumsverhaltnisse und die damit verbundenen Belastungen verzeichnet sind (z.B.
Hypotheken zugunsten einer Bank oder eben eine beschrankt personliche Dienstbarkeit).

Durch die beschrankt personliche Dienstbarkeit im Grundbuch erreicht man eine
besonders effektive Sicherung der Unterlassungsanspriiche selbst. Bei Verstof3en sind
innerhalb kurzer Frist Sanktionen moglich (Unterlassungsanspruch, Eilrechtsschutz
durch ein Gericht). Dies geht (iber Vertragsstrafen hinaus, die durch das finanzielle
Risiko des Kaufers/der Kauferin mittelbar zur Einhaltung der Unterlassungsverpflich-
tungen beitragen.

Etwaige Riick- oder Vorkaufsrechte kdnnen auch durch eine Vormerkung zugunsten der
Stadte dinglich gesichert werden. So wird schon flir die Zeit zwischen der vertraglichen
Vereinbarung der Rick- und Vorkaufsrechte und deren Eintragung ins Grundbuch
verhindert, dass der Kaufer/die Kauferin das Grundstlick weiterlibertragt, ohne dass die
Stadt dem neuen Kaufer/der neuen Kauferin ihr Riick- oder Vorkaufsrecht entgegen-
halten kénnte.

Erganzend zu der genannten Moglichkeit, Vertragsinhalte durch die beschriebenen
Eintragungen im Grundbuch abzusichern, empfiehlt der Gutachter, den Ausschluss
nukleartechnischer Betriebe zusatzlich uber eine 6ffentlich-rechtliche Baulast abzu-
sichern. Ahnlich wie das Grundbuch zivilrechtliche Rechte und Pflichten verzeichnet,
tut dies das Baulastverzeichnis flr die offentlich-rechtlichen Rechte und Pflichten.
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Die Rechtsgestaltung zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten Dritten ist — wie
alles andere Handeln auch — der Uberpriifung durch Gerichte zugénglich. Auch wenn
bei der beschriebenen zivilrechtlichen Vorgehensweise wenig Risiken bestehen, konnen
diese jedoch nicht fiir jede denkbare Fallgestaltung und fir alle Zukunft in Ganze
ausgeschlossen werden.

Es liegt in der Hand der Rate der beiden Stadte, eine Léschung der Grunddienstbar-
keiten im Grundbuches an einen gemeinsam zu fassenden Beschluss zu binden. Ohne
diesen Beschluss konnte jede Stadt fir die in ihrem Eigentum stehenden Flachen die
Grunddienstbarkeit allein ohne Zustimmung der anderen Stadt [6schen.

Die zivil- und offentlich-rechtlichen Moglichkeiten gelten fir alle Betriebe. Das schlief3t
Betriebe und Gesellschaften im Eigentum des Bundes, der Lander oder der Kommunen
ein.

Der zustandige Landesminister hat im Marz 2018 6ffentlich erklart, dass weder in der
hiesigen Region noch anderswo in Niedersachsen ein atomares Zwischenlager errichtet
werden soll. Im Ergebnis ist es flir den Bund schwer, gegen den Willen der Stadte gegen
bestehendes Planungsrecht flir ein Gewerbe- und Industriegebiet ein Zwischenlager
durchzusetzen.

Flachensicherung und Bodenordnung

Eigentumsrechtlich stehen heute bereits ca. 50 Prozent der Flachen zusammenhangend
entweder im Eigentum der Stadt Braunschweig oder der Stadt Salzgitter.

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurde die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
erkundet. Alle Eigentimer wurden angeschrieben und in Einzelgesprachen die Mit-
wirkungs- und grundsatzliche Verkaufsbereitschaft ermittelt.

Etwa 11 Prozent der potenziellen Bruttoflachen stehen im Eigentum von Landwirten,
die sich gegen das Projekt wenden. Diese Eigentlimer sind nicht verkaufsbereit und
mochten ihren landwirtschaftlichen Betrieb auf den dortigen Flachen fortsetzen.

Der weitaus grofiere Teil der Grundstlickseigentiimer kann sich grundsatzlich vor-
stellen, Grundstlicke zu verkaufen. Im Gegenzug daflir wird weniger Geld als vielmehr
Tauschland verlangt, das moglichst in raumlicher Nahe zum jetzigen Betrieb liegen
sollte. Uber ein konkretes Tauschlandverhaltnis ist nicht verhandelt worden.

Die Entwicklung der genannten drei Baustufen erfordert nach gutachterlicher
Einschatzung rund 160 ha Kompensationsflachen. Weder die Stadt Salzgitter noch die
Stadt Braunschweig besitzen in der Nahe zum geplanten Gewerbegebiet Tauschland in
ausreichender Menge, so dass fur die Realisierung des Gebietes der Erwerb von Tausch-
land zwingend notwendig sein wird. Diese im intensiv landwirtschaftlich genutzten
Umfeld zu finden, wird hohe Anstrengungen und auch Zeit erfordern.

Fur den Bereich des Baugebietes in den Gemarkungsgrenzen der Stadt Braunschweig
hat der Rat der Stadt Braunschweig 2005 ein Vorkaufsrecht per Satzung begriindet. Es
versetzt die Stadt Braunschweig in die Lage, im Verkaufsfall eines Eigentiimers an einen
Dritten diese Flachen zum Verkehrswert zu erwerben.

Im Ergebnis stehen der Realisierung des Projektes keine grundsatzlichen Hindernisse
entgegen. Sollte es nicht gelingen, die nicht verkaufsbereiten Eigentiimer umzu-
stimmen, kann diesem Umstand durch eine geeignete Bauabschnittsbildung Rechnung
getragen werden. Ob im weiteren Verlauf ein Umlegungsverfahren gemaf BauGB
erforderlich werden wird, kann im derzeitigen Stadium nicht abgesehen werden.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
37 von 85 in Zusammenstellung



KARTE: STADT BRAUNSCHWEIG — LGLN

Abbildung: Eigentumsverhdltnisse im Untersuchungsgebiet
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Es war — und konnte — nicht Ziel sein, im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie ein
fertiges liegenschaftliches Konzept zur Umsetzung der Planung zu entwickeln, sondern
die generelle Machbarkeit auch in liegenschaftlicher Sicht zu priifen. Erfahrungsgemaf
bediirfen Projekte dieser Groflenordnung mehrerer Jahre intensiver liegenschaftlicher
Verhandlungen.
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Braunschweig verzeichnet
seit Jahren einen Engpass
bei Ansiedlungsfldchen.
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Ergebniszusammenfassung der
wirtschaftlichen Machbarkeitsiiberpriifung

Im Zuge der sukzessiven Anndherung an die komplexe Aufgaben- bzw. Fragestellung
flir ein Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet haben die Rate beider Stadte
beschlossen, die Umsetzung und wirtschaftliche Machbarkeit zu untersuchen.

Der Fokus liegt auf zwei Fragestellungen:

1. Ist eine entsprechende Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen in den
Stadten bzw. der Region vorhanden?

2. Ist das Projekt wirtschaftlich umsetzbar?

Zur Beantwortung dieser Fragen wurde eine umfangreiche Betrachtung in Auftrag

gegeben, die u. a. die folgenden Punkte beinhaltete:

@ Gewerbeflachenanalyse, Bestandsaufnahme und Bedarfsprognose

@ Benchmarking vergleichbarer Projekte zur Herstellung einer Vergleichbarkeit
mit anderen Uberregional bedeutsamen Gebieten

@ Ermittlung von Marktpotenzialen auf Nachfrageseite und Ableitung einer
Positionierung fiir das Gewerbe- und Industriegebiet

@ Analyse der Wirtschaftsstruktur beider Stadte

@ Ableitung von Potenzialbranchen, fiir die das Gewerbe- und Industriegebiet
interessant sein konnte

@ Erarbeitung einer ersten konzeptionellen Standortentwicklung

® Wirtschaftlichkeitsberechnung zum Abschdtzen der wirtschaftlichen Belange
des Projektes

Die nachfolgende Ergebniszusammenfassung gibt die Erkenntnisse der wirtschaftlichen
Machbarkeitsstudie wieder, die durch das Beratungsbiiro ExperConsult erarbeitet
wurde.

Gewerbefliachenentwicklung: IST-Zustand

Zur Ermittlung der regionalen Vermarktungsdynamik wurden die Flachenverkdufe

der beiden Stddte in den zurtlickliegenden 7 bis 10 Jahren ausgewertet. Beide Stadte
haben demnach in den letzten Jahren durchschnittlich jahrlich 19,36 ha Gewerbe- bzw.
Industrieflachen verkauft.

GEWERBE- UND INDUSTRIEFLACHEN IN BRAUNSCHWEIG

Die Wirtschaftsforderung der Stadt Braunschweig kann belegen, dass Braunschweig seit
Jahren einen zunehmenden Engpass bei Ansiedlungsflachen verzeichnet. Braunschweig
verfligt derzeit iber keine freien Flachen fiir Industriebetriebe. Die sofort verfligbaren
Flachen belaufen sich aktuell auf lediglich 19,88 ha ausgewiesene Gewerbeflachen.

14 ha davon sind am Forschungsflughafen flir Unternehmen der Luft- und Raumfahrt
sowie der Verkehrstechnik vorbehalten.

Fldchen mit einer Zulassung fiir einen Larmpegel tiber 60 dB(A)/nachts im 24-Stunden-
Betrieb gibt es in Braunschweig aktuell nicht.
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Fldchenverkdufe der letzten 10/7 Jahre nach Branchen in Quadratmetern

Die grofite zusammenhadngende Einzelflache ohne planungsrechtliche Einschrankung
ist in Braunschweig 1,2 ha grof3. Der Flachenengpass hat dazu gefiihrt, dass nur noch
wenige Gesuche bedient werden konnen. In Jahr 2017 wurden lediglich 10.200 m?2
Gewerbefldache verkauft, die Nachfrage ist jedoch deutlich hoher. Auch Abwanderungen
der heimischen Unternehmen aufgrund der quantitativen und qualitativen gewerb-
lichen Flachenknappheit haben bereits vereinzelt stattgefunden und werden den
Standort auch kiinftig beschaftigen. Dies ist im Ubrigen laut Gutachter auch in anderen
Oberzentren Deutschlands ein aktuelles Problem.

Fir alle in Braunschweig verfligbaren Gewerbeflachen der Stadt Braunschweig liegen
rechtskraftige Bebauungsplane vor. Der Durchschnittsverkaufspreis der verfiigbaren
Flachen liegt bei 33,90 Euro/m?2.

GEWERBE- UND INDUSTRIEFLACHEN IN SALZGITTER

In Salzgitter sind ebenfalls alle verfligbaren Flachen im Eigentum der Stadt und mit
rechtskraftigen Bebauungsplanen versehen.

Die insgesamt freien 62,8 ha teilen sich etwa halftig auf ausgewiesene Flachen fir
Gewerbe (47 %) und, Giberwiegend hinsichtlich der Schallimmissionswerte einge-
schrankte, Industrie (51%) auf. Die verbleibenden 2% sind als Mischgebiet ausgewiesen.
Dazu kommen 4,6 ha Gewerbeflachen, die spater verfligbar sind.

Der Durchschnittspreis sofort verfligbarer Flachen liegt bei 18,50 Euro/m?2.

Die grofte zusammenhangende Einzelflache in Salzgitter ist 30 ha grof3. In Salzgitter
fehlen dennoch Flachen, auf denen sich Industrie- und Logistikbetriebe ansiedeln konnen,
die einen 24-Stunden-Betrieb mit mehr als maximal 60 dB(A) in den Nachtstunden
anstreben, um nachtliche LKW-Verkehre zu ermoglichen. Zwar gibt es keine formalen
Ausschlusskriterien fir bestimmte Branchen, doch durch individuelle Restriktionen der
Bebauungsplane und eingeschrankte Schallleistungspegel ist eine Ansiedlung, die heutigen
Logistikanforderungen entspricht, auf dem Stadtgebiet Salzgitters nahezu ausgeschlossen.

Flachen mit einer Zulassung fiir mehr als 60 dB(A)/nachts im 24-Stunden-Betrieb an
sieben Tagen in der Woche sind in Salzgitter lediglich in einer Gro3e von 3 ha verfiigbar.
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Salzgitter fehlen Fldchen

fiir Industrie- und Logistik-

betriebe.
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Es mangelt qualitativ und
quantitativ an geeigneten
Fldchen fiir Industrie- und
Logistikbetriebe.
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KARTENDATEN: GOOGLE

Regionale Fldchenangebote

INDUSTRIE- UND GEWERBEFLACHEN IN DER REGION

Richtet man den Blick auf die regionale Ebene und betrachtet das Verbandsgebiet des
Regionalverbandes Grofiraum Braunschweig (RGB), sind laut Komsis 77 Gewerbeflachen
vorhanden. Komsis ist das zentrale Gewerbeflachenportal der 6ffentlichen Gebietskor-
perschaften in Niedersachsen. Diese Flachen bieten jedoch ebenfalls keine ausreichend
groflen zusammenhangenden Grundstiicke, keine ausreichenden Flachen fiir den
durchgangigen 24-Stunden-Betrieb an sieben Tagen in der Woche und ebenso wenig
Flachen fiir Zulassungen fiir mehr als 60 dB(A)/nachts.

Zudem sind lediglich drei Flachen mit iber 5 ha Grofie offentlich ausgewiesen. Diese
befinden sich im Landkreis Peine (Gewerbegebiet Ost, 14,11 ha sowie Ascherslebener
Kreisel, 10,08 ha) und im Landkreis Gifhorn (Westerfeld Siid, 6,00 ha).

Dies verdeutlicht, dass die herrschenden Flachenengpasse nicht nur rein quantitativer,
sondern auch qualitativer Natur sind, insbesondere mit Blick auf Industrie- und Logistik-
unternehmen.

Gewerbe- und Industrieflaichenentwicklung: Bedarfsprognose

Die Entwicklung kommunaler Gewerbegebiete bendtigt einen langen Vorlauf. Daher
wurde im Rahmen des Gutachtens ein Prognosemodell verwendet, um den zukiinftigen
Flachenbedarf zu ermitteln.

Fur diese Aufgabenstellung hat sich in der Wissenschaft und in der Praxis der deutschen
Kommunen das sogenannte GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-
Prognose) etabliert. Mit GIFPRO kann der Flachenbedarf fiir Industrie und Gewerbe

am jeweiligen Ort und durch eine Unterscheidung zwischen Nutzungsarten und
-anlassen prognostiziert werden. GIFPRO kann keine aktuelle Vermarktungschance
ermitteln, Gberzeugt jedoch durch die Basis tatsachlicher Flachenverkdaufe und seinen
langfristigen Charakter. Dadurch werden Schwankungen, z. B. konjunktureller Art,
ausgeglichen und es erfolgt eine Prognoserechnung des Flachenbedarfs auf einen
langerfristigen Zeitraum.

Ausgangspunkt des Modells sind die aktuellen Beschaftigungszahlen. Davon ausgehend
werden Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten zugrunde gelegt, welche die Basis der
Bedarfsberechnung bilden.
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ERGEBNISSE DER GIFPRO-BERECHNUNG

In der kombinierten Betrachtung wird in Braunschweig und Salzgitter fiir die nachsten

10 Jahre in Summe ein zusatzlicher Bedarf in Hohe von 69,4 ha gewerblicher Flachen

entstehen. Zu beachten ist jedoch, dass hierbei kein Konjunkturfaktor berticksichtigt

ist, der die besondere aktuelle Wirtschaftsdynamik in deutschen Oberzentren und

speziell in Braunschweig einbezieht. Auch ist zu berticksichtigen, dass die Verkaufe in Der Bedarf an gewerblichen
Braunschweig in den letzten Jahren mangels Verfligbarkeit eingeschrankt waren — der Flichen ist hoch.

Bedarf aber nachweislich hoher lag. Es ist daher davon auszugehen, dass der tatsach-

liche Bedarf noch hoher liegt. Ein Indiz, das diese These stiitzt, sind die tatsachlichen

gewerblichen Flachenverkaufe in den beiden Stadten. Diese liegen nachweisbar bei rund

155 ha in den letzten zehn Jahren.

Wenn man also die momentan verfiigbaren Flachen betrachtet, diesen die in den
letzten 10 Jahren verdufierten Flachen gegeniberstellt und die Flachenprognose laut
GIFPRO fiir die nachsten 10 Jahre betrachtet, wiirden knapp 70 ha Industrie- und
Gewerbefldchen zusatzlich bendtigt und auch vermarktbar sein. Die Weichen in
Braunschweig und Salzgitter fiir diesen 10-jahrigen Zeithorizont missen aufgrund der
erwahnten langen Entwicklungsdauer von Gewerbe- und Industriegebieten bereits
heute gestellt werden.

UNTERNEHMENSBERATUNG GMBH & CO. KG

GRAFIK: EXPERCONSULT

Gegentiberstellung: Fldchenverkdufe, Fldchenprognose, Fldchenbedarf

Erganzend zu den Ergebnissen weist der Gutachter darauf hin, dass die fir die
Prognose verwendete Berechnung gemaf GIFPRO-Modell nur eine mittelfristige
Prognose der Gesamtmenge (rein quantitativ) ergibt und keine qualitativen Kriterien,
z. B. den Aspekt der Grofle zusammenhangender Einzelflachen sowie die verkehrliche
Erschlieffung oder Larmzulassung berticksichtigt. Es ist daher plausibel anzunehmen,
dass von den ausgewiesenen vorhandenen bzw. verfiigbaren Flachen nicht alle der
aktuellen bzw. zukiinftigen Nachfragestruktur entsprechen — nicht nur quantitativ,
sondern insbesondere auch qualitativ (Nutzung 24 Stunden am Tag an sieben Tagen
in der Woche und >60dB(A)/nachts und Bedarf an grofleren, zusammenhdngenden
Einzelgrundstiicken).

Insofern ist aus Sicht des Gutachters, unter Berlicksichtigung der zuvor geschilderten
Ergebnisse des Prognosemodells, die Entwicklung und Vermarktung des Interkommu-
nalen Industrie- und Gewerbegebiets als sinnvoll und notwendig zu betrachten.

VERGLEICH: BENCHMARK-PROJEKTE IN DEUTSCHLAND

Um die Analysen und Empfehlungen fir die Region Braunschweig-Salzgitter inhaltlich
auszugestalten, wurde im Oktober 2017 eine sogenannte ,Benchmark-Analyse® durch-
gefuhrt. Hierzu wurden Interkommunale Industrie- und Gewerbeparks im gesamten
Bundesgebiet recherchiert und analysiert.

4
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Um eine Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, legte der Gutachter folgende Kriterien
zugrunde: Die Gebiete miissen mindestens 100 ha Netto-Gewerbe- bzw. Industrie-
flache sowie eine mindestens 10-jahrige Realisierungshistorie umfassen und bereits
Ansiedlungen vorweisen konnen. Es wurde auf3erdem darauf geachtet, dass unter-
schiedliche Organisationsformen fir die Umsetzung gewahlt wurden.

Der Vergleich wurde fiir die folgenden flinf Gewerbeparks durchgefiihrt:
Niedersachsenpark, Industriepark Region Trier, Gewerbepark Hohenlohe, Industrie-
gebiet Reutlingen und Gewerbepark Breisgau.

Aus den vom Gutachter geflihrten Interviews mit den Best-Practice-Beispielen und der

Online-Recherche konnten folgende Schliisse gezogen werden:
@ Die Einrichtung einer eigens fiir das Vorhaben geschaffenen Projektorganisation ist

weit verbreitet.

@ Vom Planungsbeginn bis zur ersten Ansiedlung sind drei bis flinf Jahre einzuplanen.
® Um kurzfristige Ansiedlungen zu erreichen, sind schrittweise baureife Flachen-

abschnitte in flexibler Parzellierung zu entwickeln.
@ Ab 200 ha Flache ist eine abschnittsweise Entwicklung sinnvoll.
® Grofie Einzelflachen ab 20 ha sind fiir Investoren interessant.

Karte: Benchmark-Parks bzw. -Gebiete in Deutschland

Kategorie Niedersachsgn— Reutlingen.—West / Il'ldustr?epark Gewerbepark Gewe¥bepark
park Osnabriick Kusterdingen |Region Trier (IRT) Hohenlohe Breisgau
Gesamtgrofie brutto 412 ha 185 ha 250 ha 250 ha 250 ha
Gewerbefldche netto 300 ha (200 ha GI) 150 ha 110 ha 135 ha 170 ha
verkaufte Fliche bisher knapp 70 ha knapp 150 ha 110 ha ca. 65 ha ca. 165 ha
angesiedelte Unternehmen 54 180 134 12 170
geschaffene Arbeitspldtze 1.800 ca. 6.000 ca. 2.500 ca. 3.300 ca. 2.100
Grundstiickspreis pro m* 39,- € 100,- € 40,- € 65,- € 47,- €
Planungsbeginn (Jahr) 2000 1976 1992 1990 1994
Erste Ansiedlung (Jahr) 2005 1976 1996 1994 1996
Letzte Ansiedlung (Jahr) 2017 2017 2017 2017 2017
Gesamtdauer Abverkauf 12 Jahre 41 Jahre 21 Jahre 23 Jahre 21 Jahre
grofte Einzelfldche (ca.) 24 ha 15 ha 10 ha 23 ha 11 ha

groftes Unternehmen (ca.)

850 Mitarbeiter

4.500 Mitarbeiter

250 Mitarbeiter

620 Mitarbeiter

200 Mitarbeiter

Ergebnisse Benchmark
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@ Die Gesamtbelegung sollte mindestens zu 50 % aus regionaler Nachfrage (Umkreis
von rd. 100 km) gespeist werden.

@ Ein Konzept zur Griinflachen- und Landschaftsgestaltung erhoht die Attraktivitat des

Gebietes.

@ Im Vorfeld strategisch enge Zielgruppendefinitionen sind in der Praxis eher
unpraktikabel.

@ Hochschulinstitute wirken sich vorteilhaft auf Synergien und Image aus, aber wenig
konkret auf Ansiedlungen in Gewerbe- und Industriegebieten.

® Der Vermarktungshorizont sollte mind. 20 Jahre betragen. Eine Zieldefinition im
Hinblick auf sehr kurzfristige Vermarktungserfolge ist nicht sinnvoll.

@ Regional vorhandene Netzwerke sollten fiir die Vermarktung genutzt werden.

@ Erfolgsfaktoren fir die Vermarktung sind u. a.: Informative Internetseite, personliche
Kontakte, Vernetzung im regionalen Umfeld und darlber hinaus. Hierbei geht die
Tendenz zu digitalen Vermarktungsinstrumenten bis hin zu 360°-Animationen und
Augmented Reality, wie aktuell im Niedersachsenpark.

® Die langfristige politische Unterstiitzung muss gewahrleistet sein.

MARKTPOTENZIALE UND POSITIONIERUNG

Die ErschlieBung von verfligbaren Gewerbeflachen dauert grundsatzlich mehrere Jahre.
ExperConsult und die Verwaltungen der Stdadte Braunschweig und Salzgitter halten

es daher fiir unabdingbar, flir einen perspektivisch prognostizierten (Mehr-)Bedarf
Vorsorge zu treffen. Denn Unternehmen sind in der Regel nicht willens, lange Warte-
zeiten fur Flachenankaufe in Kauf zu nehmen. Sie orientieren sich dann an anderen
Standorten, sodass potenzielle Arbeitsplatze und Steuereinnahmen verloren gehen.

ExperConsult hat bei der Untersuchung aktueller Trends in der Nachfrage nach
Gewerbegrundstiicken festgestellt, dass bundesweit die Nachfrage boomt, aber in der
Regel von den Stadten und Gemeinden nicht oder nicht ausreichend bedient werden
kann. Flachenengpasse werden demnach vielerorts zum Hemmnis gewerblicher und
industrieller Entwicklung. Auch wenn die Preise 6ffentlicher Gewerbeflachen haufig
durch politische Beschliisse begrenzt sind, so steigen sie im privaten Bereich und
konnen zur Verdrangung klein- und mittelbetrieblicher Strukturen fihren.

Die steigende Nachfrage nach Flachen geht mit hohen Anforderungen an die Qualitat
der Flachen einher. Der Gutachter nennt hierbei die hervorragende verkehrliche
(multimodale Anbindung, Parkplatze, OPNV) und technische Infrastruktur (Glasfaser/
Breitband, leistungsfahiges Stromnetz, 24-Stunden-Betrieb mit entsprechenden
Larmemissionen moglich), die konzeptionelle Qualitat (Skalierbarkeit/Flexibilitat in den
Grundstiicksgrofien, preisgiinstige Flachen, nachhaltige Konzepte) und die qualitative
Infrastruktur (Nahversorgung, Verknipfung von Arbeit und Freizeit, Serviceangebote,
Urbanitat und Durchgriinung).

Die Relevanz der einzelnen Faktoren hangt demnach von der Vermarktungszielrichtung
ab, wobei der schnelle Internetanschluss, die oben genannte Verkehrsanbindung und
die bedarfsgerechte Grundstiicksskalierung als entscheidende Voraussetzungen gelten.

Zusammenfassend wertet der Gutachter die zuvor erlduterten Analysen als Beleg,

dass der quantitative Bedarf an zusatzlichen Industrie- und Gewerbeflachen in
Braunschweig und Salzgitter nach heutiger Kenntnis vorhanden ist. Weiterhin wird den
geplanten Flachen des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes durch ihre
Lage, GroR3e und weitere Merkmale eine Qualitat attestiert, die am Markt aktuell selten
bis gar nicht zu finden ist.

Weitere Standortvorteile konnen durch die Entscheidungstrager selbst gestaltet
werden, wie z. B. im Rahmen der Gestaltung von Parzellierungen, und fur eine sinnvolle
Vermarktungsstrategie genutzt werden.
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Es soll Vorsorge fiir einen
perspektivischen Mehrbedarf
getroffen werden.

Die Fldche hat weist eine
hervorragende verkehrliche
und technische Infrastruktur
auf.

Die Qualitdt der Fldche fiir ein
Gewerbe- und Industriegebiet
ist laut Gutachten einmalig.
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In Anlehnung an die Wettbewerbsanalyse konkurrierender Flachen und die eigenen

Vermarktungsergebnisse der Stadte Salzgitter und Braunschweig leitet ExperConsult

eine erste Empfehlung hinsichtlich der Preisgestaltung ab. Auf Basis der bereits dar-

gestellten Analysen wird der folgende Verkaufspreis fiir die Flachen unterschiedlicher

Glite empfohlen:

@ Industrieflachen mit einer 24-Stunden-Betrieb an sieben Tagen in der Woche und
maximal 60 dB(A)/nachts -Nutzbarkeit (Gl): 70 €/m?2

® Gewerbefldchen (auch flir wissensorientierte Dienstleistungen) (GE): 45 €/m?

Das aufierst knappe Angebot an grof3en Flachen, auf denen ein Schallleistungspegel von
60 dB(A)/nachts zuldssig ist, rechtfertigt laut ExperConsult den Preis in Hohe von 70
Euro/gm. Das ist ein wichtiger, positiver Faktor flr die Berechnung der Wirtschaftlich-
keit des Gewerbe- und Industriegebietes.

Wirtschaftsstruktur in Braunschweig und Salzgitter

Die allgemeinen Standortbedingungen der Stadte Braunschweig und Salzgitter sind laut
Gutachter eine wichtige Voraussetzung fur potenzielle Ansiedlungserfolge in Gewerbe-
und Industriegebieten. Um in der hier erforderlichen Kompaktheit einen Einblick in

die zum Teil unterschiedlichen Strukturen der beiden Stadte zu geben, fokussiert sich
ExperConsult im Rahmen der Strukturanalyse auf folgende wichtige Betrachtungen:

BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG

Die Analyse der Beschaftigungsentwicklung in Braunschweig zeigt einen deutlichen
Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in nahezu allen Wirtschaftsbe-
reichen in den letzten 10 Jahren. Das verarbeitende Gewerbe verlauft in der Beschafti-
gungsentwicklung konstant bis moderat steigend. In keinem der Wirtschaftszweige ist
ein merklicher Riickgang ersichtlich.

In Salzgitter weist die Beschaftigungsentwicklung im verarbeitenden Gewerbe eine
moderate Seitwartsentwicklung auf. Positiv fallt der starke Besatz in der gesamten
Produktionswirtschaft auf.

Zusammengenommen zeigt sich die Uberragende Bedeutung des verarbeitenden
Gewerbes und der Industrie in den Stadten Braunschweig und Salzgitter. Diese
Uberragende Beschaftigungsbedeutung muss fir die Zukunft gesichert werden und
erfordert eine entsprechende gewerbliche Flachenvorratspolitik.

INDUSTRIE- UND GEWERBEFLACHENRELEVANTE BRANCHEN

Weiterhin sind in Braunschweig laut Gutachter folgende gewerbeflachenrelevante
Branchen stark vertreten:

@ Herstellung von EDV/ IT, Elektronik und Optik

® Maschinenbau

@ Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen

® Chemische Erzeugnisse

@ Tiefbau, Reparatur und Installation von Maschinen und Anlagen

® Handel, Reparatur und Instandhaltung von Kfz

Demgegentiber ist die Mehrzahl der in gewerbeflachenrelevanten Unternehmen
Beschaftigten in Salzgitter in den folgenden Branchen tatig:

® Pkw-Herstellung

@ Zuliefernde/verwandte Branchen wie

@ Metallerzeugung und -bearbeitung sowie sonstiger Fahrzeugbau

Die statistische Auswertung zeigt, dass allein der sozialversicherungspflichtige
Beschaftigungsanteil des verarbeitenden Gewerbes in beiden Stadten 2017 schon bei
rund 27 % (insgesamt 45.986 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte) lag. Neu hin-
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zukommende gewerbeflachenrelevante Wirtschaftszweige verdeutlichen aus Sicht des
Gutachters daher die Bedeutung der Produktionswirtschaft und darauf aufbauend auch
die notwendige Verfligbarkeit von gewerblichen Flachen fiir die Zukunftssicherung.

SYNERGIEN AUS FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Als positiv fiir die Entwicklung einzelner Wirtschaftszweige am Standort und als
Magnet fiir Ansiedlungen haben sich Forschungseinrichtungen, Hochschulen bzw.
Ausbildungszentren sowie Netzwerke erwiesen. Hier spielt einerseits die Fachkrafte-
verfligbarkeit eine immer grofiere Rolle. Andererseits entstehen Innovationen und neue
Geschaftsmodelle immer haufiger in unternehmensibergreifenden Projekten und in
Zusammenarbeit mit Wissenschaft und Hochschulen.

Dementsprechend gehort auch eine Wissenschafts- und Netzwerkanalyse zur Unter-
suchung der Standortrahmenbedingungen in Braunschweig und Salzgitter.

Die Ergebnisse werden im Gutachten wie folgt zusammengefasst: Gemeinsam
verfligen die beiden Stadte iber hohe Quantitaten und Qualitdten bei Bildungs- und
Forschungseinrichtungen und hohe Beschaftigtenzahlen in diesen Bereichen. Dieses
Fachkraftepotenzial tragt letztlich zu den positiven Vermarktungsaussichten des
Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter bei.

BRANCHEN MIT POTENZIAL

Das Gutachten leitet aus der Analyse aller Rahmenbedingungen sowie der Riickschau
auf die tatsachlich erfolgten Flachenverkdufe der letzten Jahre ab, dass sich vor allem
folgende Branchen am Standort Braunschweig-Salzgitter mit Potenzial weiterent-
wickeln werden und sowohl im Rahmen der Bestandssicherung der heimischen Wirt-
schaft als auch der Neuansiedlung von Unternehmen Gewerbe- und Industrieflachen
bendtigen:

Industrie, Produktion, verarbeitendes Gewerbe

@ Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen
@ Sonstiger Fahrzeugbau

@ Elektromotoren und Batterieproduktion

@ Metallerzeugung und -bearbeitung

@ Herstellung von Metallerzeugnissen

® Maschinenbau

@ Herstellung von elektrischen Ausriistungen
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Salzgitter und Braunschweig
verfiigen iiber hohe Qualitdten

und Quantitdten bei
Bildungs- und Forschungs-
einrichtungen.
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@ Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten,
elektronischen und optischen Erzeugnissen

@ Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren

@ Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen

Logistik, Mobilitat
@ Lagerei und Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den Verkehr

Wissensorientierte Dienstleistungen

@ Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

@ Erbringung von sonstigen Finanzdienstleistungen

@ Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tatigkeiten
@ Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung

® Architektur- und Ingenieurbliiros

@ Forschung und Entwicklung

Fiir Braunschweig Fazit zur Zielgruppenanalyse und Positionierung
und Salzgitter entsteht Nach Auswertung der jeweiligen strukturellen Faktoren und Besonderheiten von
ein hoher Mehrwert Braunschweig und Salzgitter entsteht mit der Einrichtung eines gemeinsamen
durch das Gewerbe- und Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes ein deutlicher Mehrwert fiir beide
Industriegebiet. Stadte.

Denn Braunschweig und Salzgitter konnen gemeinsam den bestehenden Flachenbedarf
befriedigen und ihre Kompetenzen im Industrie- und Forschungsbereich in Wert
setzen, um Wertschopfung und Arbeitsplatze in der Region zu halten und zu steigern.

Im Hinblick auf die Kernzielgruppen des neuen Gewerbegebietes wird empfohlen:

@ Industrie, Produktion, verarbeitendes Gewerbe, unter anderem in den Bereichen
Automotive, Maschinenbau, Metallverarbeitung

@ Logistik und Mobilitat

@ Wissensorientierte Dienstleistungen

Der Schwerpunkt lage demnach eindeutig in der Produktionswirtschaft und in der
Logistik. Erganzend werden die industrienahen, wissensorientierten Dienstleistungen
als kleinere Zielgruppe bewertet, auch weil diese in der Regel Standorte mit urbanerer
Anbindung vorziehen.
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EMPFEHLUNGEN ZUR STANDORTENTWICKLUNG

In allen Analysen zeigt sich, dass die beiden Stadte Braunschweig und Salzgitter
sowohl quantitativ als auch qualitativ Bedarf zur Entwicklung eines Interkommunalen
Gewerbe- und Industriegebietes haben.

Die Standortentwicklung soll im Kern auf einen Produktionsstandort fiir Industrie,
Logistik und Gewerbe zielen. Vor dem Hintergrund der wachsenden Bedeutung
wissensintensiver Dienstleistungen fiir Industrie, Gewerbe und Logistik in Deutschland
und der wirtschaftlichen Bedeutung insbesondere in der Stadt Braunschweig ist

ein kleinerer Teil der Nutzungszuweisung flir den Bereich der wissensintensiven

Dienstleistungen vorzusehen. Hierbei wird keine Konkurrenz zu den innenstadtnahen Durch das Gewerbe- und
Blrostandorten beider Stadte entstehen. Vielmehr soll dieser Dienstleistungsbereich Industriegebiet entsteht keine
im Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiet dazu dienen, Neuansiedlungen in Konkurrenz zu innenstadt-
diesem Bereich zu ermoglichen sowie mogliche Flachenengpasse in beiden Stadten, nahen Biirostandorten beider
die perspektivisch durch weitere positive Beschaftigungsentwicklungen im Dienst- Stddte.

leistungsbereich entstehen kdnnten, abzufedern.

Aufgrund der Gesamtgrofle der zur Verfligung stehenden Flachen fir die Entwicklung
des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes bestatigt sich in Anlehnung
an das erarbeitete stadtebauliche Konzept eine Erschlieffung und Vermarktung in den
aufgezeigten Bauabschnitten (siehe Seite 23).

WIRTSCHAFTLICHKEIT DER BAUABSCHNITTE

Wie beauftragt untersuchte ExperConsult die wirtschaftliche Machbarkeit fiir die im
stddtebaulichen Konzept entwickelten Bauabschnitte. Wie bereits im Kapitel ,,Planung*
der Studie erldutert, kristallisierte sich im laufenden Prozess heraus, dass der vierte
Bauabschnitt aus verschiedenen Griinden nicht weiterverfolgt wird. Der Vollstandigkeit
halber wird aufgezeigt, dass auch die Entwicklung des vierten Bauabschnittes wirt-
schaftlich darstellbar ist.

Die ErschlieBungsabschnitte wurden mit weiteren Fachgutachten, insbesondere dem
Verkehrsgutachten, abgestimmt. Die Erschlieffungskosten sind in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung bertcksichtigt.

Rund 10 ha im ersten Erschlieffungsabschnitt sind fiir die Ansiedlung von wissensin-
tensiven Dienstleistungsunternehmen vorgesehen. Die verbleibenden Flachen in
allen Erschlieflungsabschnitten werden fir Industrie- und Gewerbeunternehmen als
Produktions- und Logistikstandort vorgesehen.

Die eingangs im Planungskonzept erlauterte innere Erschliefung der einzelnen

Abschnitte ermoglicht grofRe bis sehr grole Grundstiickszuschnitte. Hierdurch ist in Durch grofe Grundstiicke ist
der Vermarktung eine entsprechend notwendige Flexibilitat fiir Gewerbe und Industrie eine flexible Vermarktung
gegeben. fiir Industrie und Gewerbe
In den vier ErschlieBungsabschnitten ist beriicksichtigt, dass die 110-KV-Leitung erst gegeben.

im dritten ErschlieBungsabschnitt verlegt werden musste.

Grundsatzlich empfiehlt ExperConsult im Gutachten, sowohl die bauleitplanerische
Aufstellung als auch die innere und auf3ere Erschliefung des Interkommunalen
Gewerbe- und Industriegebietes von Beginn an komplett zu denken und zu kalkulieren.
Damit wird das Vorgehen der Verwaltungen bestatigt.

Wie in anderen grofien Interkommunalen Gewerbe- und Industrieparks in Deutschland
empfiehlt diese Machbarkeitsstudie eine zeitlich gestaffelte und an die tatsachliche
Vermarktungsgeschwindigkeit angepasste Entwicklung in einzelnen Bebauungsplanen
flr die drei ErschlieBungsabschnitte.
47
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Die Aufstellung der notwendigen Bebauungsplane kann fiir jeden Bauabschnitt einzeln
oder fiir mehrere Bauabschnitte zusammengefasst erfolgen.

Aufgrund der Grofie des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes, der
komplexen Erschlieungssituation und der notwendigen interkommunalen Zusammen-
arbeit empfiehlt ExperConsult fiir die Erschliefung und Vermarktung eine eigene
Projektorganisation zu griinden. Dies entspricht auch dem Vorgehen bei vergleichbaren
Projekten in Deutschland.
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8 Wirtschaftlichkeitsberechnung

Nachdem die zuvor erlduterten Ergebnisse der Machbarkeitstiberprifung hinsichtlich
Flachenprognosen, Marktpotenzialen und Zielgruppenanalysen den Bedarf aus
ansiedlungspolitischer Sicht beschrieben sind, haben mittels umfassender Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen die Realisierbarkeit Gberprift und bewertet.

Ziel ist es, eine objektive, rechnerische Darstellung der wirtschaftlichen Auswirkungen

des Projektes zu erarbeiten, die als weitere Entscheidungsgrundlage dient und auch Wirtschaftliche Auswirkungen
einen validen Mafistab daflr bietet, den Erfolg des Projekts tber die ndachsten Jahre des Projekts

bzw. Jahrzehnte messen zu kénnen.

Fiir die zuvor erlauterten Bauabschnitte werden jeweils eigene, aber aufeinander
aufbauende Berechnungen durchgefiihrt. Erganzend zu den begriindeten drei
vorgeschlagenen Bauabschnitten wird zusatzlich der flr die Realisierung verworfene
vierte Bauabschnitt mit bewertet. Somit erfolgt die wirtschaftliche Bewertung fiir das
gesamte Untersuchungsgebiet.

DIE WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG ERFOLGT FUR VIER VARIANTEN.
DAS BEDEUTET:

@ Variante 1 entspricht der Entwicklung von Bauabschnitt 1.

@ Variante 2 baut auf dem realisierten Bauabschnitt 1 auf und berechnet die zusatzliche
Erschliefung des Bauabschnittes 2

@ Variante 3 baut auf den realisierten Bauabschnitten 1 und 2 auf und berechnet die
zusatzliche Erschliefiung des Bauabschnittes 3

@ Variante 4 baut auf den realisierten Bauabschnitten 1, 2 und 3 auf und berechnet die
zusatzliche Erschliefung des Bauabschnittes 4

Die Gutachter empfehlen, die Bauabschnitte 1 und 2 zusammen zu entwickeln (Variante
2). Das scheint aufgrund der verkehrlichen Anforderungen und des insgesamt (iber-
schaubaren Planungshorizontes sinnvoll.

Wirtschaftlichkeitsberechnung Variante 2

Variante 2 beinhaltet eine Bruttogrundflache von 194 ha bei einer nutzbaren Netto-

grundflache von 145 ha. Hierbei wiirden 40 ha auf die Industrie- und Logistikflachen

entfallen. Der Vermarktungszeitraum betragt, ausgehend von den Flachenverkaufen ErschlieBungskosten
der letzten Jahre, ca. 15 Jahre ab Beginn der angenommenen Vermarktung im Jahr der 2. Variante
2023. Alle folgenden finanziellen Angaben beziehen sich auf die Summe fiir den

Zeitraum von 2020 bis 2039.

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Die Gesamtsumme der Investitionen zur Realisierung der Variante 2 belduft sich auf
ca. 125 Mio. Euro. Diese setzen sich aus den folgenden Einzelpositionen zusammen:
@ Kosten der inneren Erschliefung (Verkehr, Griinflachenplanung und Umsetzung)
@ Kosten der duBieren Erschlieung (inkl. Autobahnanschlussstelle)
@ Regen- und Schmutzwasserentsorgung
@ Artenschutz und Kompensationsmafinahmen
49
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Etwa 68 Einzelgrundstiicke
bei der 2. Variante.

Magliche neue Arbeitspldtze

50

Positive Effekte fiir die
Wirtschaftsentwicklung
der Region
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@ Flichenankauf (Bauland sowie Ersatzflachen Landwirtschaft)
® Planungskosten

Diese Investitionen werden Uber laufende Erlose und zusatzlich Gber Kommunalkredite
finanziert.

In allen Varianten wird der Ubersicht halber eine einheitliche Projektorganisation zu
Bau, Vermarktung und Betrieb des Gebietes unterstellt. Dieses Modell der Projektor-
ganisation erwirtschaftet Erlose aus Verkdufen, Steuern und sonstigen Einnahmen,
denen Kosten fiir Personal, Betrieb und Geschaftsraume sowie fiir die Finanzierung
gegenuberstehen.

Zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit werden folgende Annahmen getroffen. In Variante
2 wird von ca. 68 einzelnen Grundstiicken in unterschiedlichen Grofien ausgegangen.
Deren erfolgreicher Verkauf wird flir die Jahre 2023 bis 2037 geplant. Die Gesamtkosten
der Projektorganisation belaufen sich mit Personal- und Sachkosten auf 7,87 Mio. Euro.
Da die Investitionen tber zwei Kommunalkredite gedeckt werden, ergibt sich zusatzlich
eine entsprechende Zinslast.

Diesen Ausgaben stehen Einnahmen durch Grundstilicksverkaufe und Gewerbesteuer-
abgaben sowie Zuschiisse durch Forderprogramme gegentiber. Die Forderung setzt sich
aus Zuschissen fir die inneren ErschlieBungsmafinahmen und die Autobahnanschluss-
stelle zusammen und belauft sich auf insgesamt rund 57 Mio. Euro. Die Gewerbe-
steuereinnahmen werden bis 2039 mit rund 8 Mio. Euro veranschlagt.

Somit ergibt sich am Ende des 20-jahrigen Betrachtungszeitraums bis 2039 auf
Grundlage der wirtschaftlichen Betrachtung des Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter in Variante 2 ein positives Ergebnis von
insgesamt ca. +3,8 Mio. Euro vor regionalwirtschaftlichen Effekten.

ARBEITSPLATZPROGNOSE, REGIONALWIRTSCHAFTLICHE EFFEKTE
UND REGIONALE WERTSCHOPFUNG

Unter Berticksichtigung einer zugrunde gelegten Arbeitsplatzkennziffer von 350 m2 pro
Mitarbeiter konnten durch Unternehmensansiedlungen im Interkommunalen Gewerbe-
und Industriegebiet mit der Entwicklung der ersten beiden Bauabschnitte rund 2.700
neue Arbeitsplatze geschaffen werden. Diese Berechnung berticksichtigt bereits eine
34-prozentige Ansiedlungsquote durch innerstadtische Verlagerungen. Die sich hieraus
ergebenden rund 1400 verlagerten Arbeitsplatze werden nicht als neu geschaffene
aufgefiihrt und sind daher nicht in der zuvor genannten Summe enthalten.

Als regionalwirtschaftliche Effekte werden die Auswirkungen des Interkommunalen

Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter bezeichnet, so z.B.

@ regional verausgabte Investitionen flr die Bebauung von Grundstticken

® hierdurch geschaffene bzw. gesicherte Arbeitsplatze in ausfiihrenden Unternehmen
(Baugewerbe etc.)

@ daraus abgeleitete Steuereinnahmen durch Wertschopfung vor Ort

Diese regionalwirtschaftlichen Auswirkungen sind in Summe als ein positiver Effekt
flr die Wirtschaftsentwicklung in der Region zu bewerten. Daher wurden sie detailliert
betrachtet und ausgewertet.

ExperConsult hat im Betrachtungszeitraum bis 2039 Investitionen vor Ort in Hohe von
2,1 Mrd. Euro sowie eine daraus resultierende Bruttowertschopfung vor Ort in Hohe von
382 Mio. Euro ermittelt. Weiterhin werden durch diese regionale Wertschopfung rund
7.800 Arbeitsplatze positiv beeinflusst. Die indirekten (rund 7.800) und direkten (rund
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2.700) Arbeitsplatze kdnnen unter Einbeziehung bekannter Faktoren zur Berechnung
der zu erwartenden Steuer(mehr)einnahmen herangezogen werden. Diese belaufen sich
bis 2039 auf rechnerisch rund 81 Mio. Euro.

Unter Berticksichtigung der zuvor erlauterten direkten und indirekten wirtschaftlichen
Gegebenheiten ergibt sich fiir das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet
Braunschweig-Salzgitter in der beschriebenen Variante 2 gemaf? aktuell anerkannter
und abgestimmter Pramissen ein volkswirtschaftlicher Nutzen von ca. 84 Mio. Euro in
der Betrachtung bis 2039.

Der Finanzbedarf zur Realisierung dieser Effekte betragt laut Gutachten 46,5 Mio. Euro.
Dieser ergibt sich aus den Ausgaben und Einnahmen bis 2039. In der modellhaften
Betrachtung wird dieser Finanzbedarf wie eingangs erwahnt tber zwei Kommunal-
kredite mit einer Laufzeit von 20 Jahren finanziert.

Uberblick aller Varianten

Im Gutachten wird, um die vier Varianten vergleichbar darstellen zu kdnnen, ein
einheitlicher und liberschaubarer Betrachtungszeitraum von 20 Jahren gewahlt (2020
bis 2039). In den Varianten 3 und 4 zeigt sich aus dieser zeitlichen Begrenzung heraus
ein negatives Ergebnis, da sich die Kompensation der nachlaufenden Einnahmen erst
nach dem 20-jahrigen Betrachtungszeitraum auswirkt. In der Variante 2 wird der
Break-Even-Point, d. h. der Zeitpunkt, an dem die Investitionen durch Flachenverkdufe
und volkswirtschaftliche Effekte erwirtschaftet sind, bereits innerhalb dieses Zeitraums
erreicht — ndmlich im Jahr 2032 bzw. 2037. (vgl. Diagramm Seitenbeginn)

Da die verschiedenen Varianten aufeinander aufbauen, verschiebt sich der Break-Even-
Point analog der zu tatigenden Investitionen fir die ErschlieBung der Bauabschnitte
jeweils weiter nach hinten. Langfristig betrachtet ware der volkswirtschaftliche
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Variante 2 hat volkswirt-
schaftlichen Nutzen von
84 Millionen Euro.

Break-Even-Point der
unterschiedlichen Varianten.
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Nutzen in Variante 4 jenseits des Jahres 2064 am hdchsten. Da die Giiltigkeit der
heutigen Pramissen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir diese weit in

der Zukunft liegende Periode jedoch nicht eindeutig zu prognostizieren ist, ist eine
erneute Betrachtung zu einem spateren Zeitpunkt angemessen. Wie bereits im Kapitel
,Planung" dargestellt, wird zusatzlich aus naturschutzfachlichen Griinden und der
Verteilung von Larmkontingenten die Entwicklung des vierten Bauabschnittes und
somit der Variante 4 der Wirtschaftlichkeitsberechnung heute nicht empfohlen.

Gesamtfazit zur wirtschaftlichen Machbarkeit

Nach eingehender Analyse und auf Basis der heute bekannten Fakten und Prognosen
fasst der Gutachter ExperConsult die Bewertung der Machbarkeit sowie der Not-
wendigkeit des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-
Salzgitter wie folgt zusammen:

In beiden Stadten zusammengenommen ist ein mittel- und langfristiger Industrie- und
Gewerbeflachenbedarf festzustellen. Zwar hat die Betrachtung der Gewerbe- und
Industrieflachensituation in der Region ergeben, dass auch im Umland Flachenreserven
vorhanden sind. Allerdings haben die beiden Stadte im Oberzentrenverbund einen
gemeinsamen, einmaligen Mehrnutzen fiir die Unternehmen durch Urbanitat, Wissen-
schaftsnahe, Kulturangebot, Flachenverfiigbarkeit, Verfligbarkeit von Arbeitskraften
und Industrieerfahrung.

Der Vermarktungszeitraum wurde sich, bei voller Nutzung der vorhandenen Flachen-
potenziale (362 ha Bruttoflache), auf 40 Jahre verteilen. Es wurde herausgearbeitet,
dass fur die Ansiedlung im Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiet
Braunschweig-Salzgitter die Industrie, die Produktion, das verarbeitende Gewerbe, die
Logistik sowie die wissensorientierten Dienstleistungen wichtige Leitbranchen sind.
Gerade in den beiden erstgenannten Bereichen stellen die Flachenverfligbarkeit an
groflen Flurstlicken mit einer Betriebserlaubnis mit 24-Stunden-Betrieb an sieben
Tagen in der Woche und maximal 60dB(A)/nachts sowie die Trimodalitat im Verkehrs-
anschluss einen groflen Wettbewerbsvorteil dar.

Entsprechend der Langfristigkeit eines solchen Projektes wird der sogenannte Break-
Even-Point fiir die Entwicklung des ersten und zweiten Bauabschnittes (Variante 2),
im Jahr 2028 erreicht. Dies ist bei solchen Gro3projekten normal und gut vertretbar.
Langfristig ergeben sich in Variante 2 mit 145 ha rechnerisch positive wirtschaftliche
Effekte. Die Einschrankung ,rechnerisch® impliziert, dass diese Effekte natiirlich
voraussetzen, dass sich die aus heutiger Sicht gangigen Annahmen als grundsatzlich
tragfahig erweisen und politische Entscheidungen oder globale Entwicklungen in der
Zwischenzeit nicht zu anderen Weichenstellungen flihren. ExperConsult bewertet die
Realisierung des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-
Salzgitter in der Ausbaustufe bis zum zweiten Bauabschnitt (Variante 2, 194/145 ha
brutto/netto) als ein duferst wichtiges Zukunftsprojekt, das zeitnah umgesetzt werden
sollte.

Aus wirtschaftlicher Sicht sollte auch Variante 3 weiterverfolgt, allerdings in rund
15 Jahren einer Neuevaluierung unterzogen werden, um aktuelle Rahmenbedingungen
und Gegebenheiten zu berlcksichtigen.

Insgesamt ist aus gutachterlicher Sicht das Projekt Interkommunales Gewerbegebiet
und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter wirtschaftlich umsetzbar und wird den
beiden Stdadten und der heimischen Wirtschaft vielversprechende Zukunftsperspek-
tiven ermoglichen.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
55 von 85 in Zusammenstellung



@@%@@@

56 von 85 in Zusammenstellung



54

MACHBARKEITSSTUDIE AUSBLICK

TOP 2.

Ausblick

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie werden im Mai 2018 den politischen Gremien
und der Offentlichkeit vorgestellt. Die Verwaltung beabsichtigt, eine Ratsvorlage
vorzulegen, mit dem Ziel, die in der Machbarkeitsstudie erkannten Herausforderungen
weiter zu bearbeiten, auch mit gutachterlicher Unterstiitzung.

So ist ein Mobilitatskonzept aufzustellen, um das ehrgeizige Ziel, 25 Prozent des Ver-
kehrsaufkommens mit Bus, Bahn oder Rad zu bewaltigen, erreichen zu konnen. Im ver-
kehrlichen Bereich verbleibt weiter zu klaren, mit welchen Mafthahmen unerwiinschte
Durchgangsverkehre vermieden werden konnen. Diesbeziiglich muss in weiterer
Abstimmung mit der zustandigen Niedersdchsischen Landesbehorde flr Stralenbau
und Verkehr konzeptionell der Bau einer neuen Anschlussstelle weiterentwickelt und
konkretisiert werden. Zu konkretisieren ist u. a. auch, wie ein Kompensationskonzept
aussehen und der Bedarf an Tauschland fir die Landwirtschaft beschafft werden kann.

Die Zeit, die flr die weitere Bearbeitung der genannten Sachfragen bendétigt wird, soll
auch dazu genutzt werden, Anregungen und Bedenken der Offentlichkeit einzuholen
mit dem Ziel, diese bei den weiteren Projektausarbeitung zu beriicksichtigen.

Nach den beschriebenen Schritten beabsichtigen die Verwaltungen, den Raten einen
Grundsatzbeschluss zur Entscheidung vorzulegen, der die Verwaltungen legitimiert, die
notwendigen Planverfahren einzuleiten.
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Einleitung von Planverfahren

Vor Erschlieung eines Baugebietes miissen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden. Da beide Flachennutzungsplane jeweils gewerbliche
Baufliche darstellen, ist ein Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.
Erforderlich ist es dagegen, einen oder mehrere Bebauungsplane aufzustellen. In
Anbetracht der Grofie des Baugebietes ist es ratsam, auf der Grundlage eines von den
Raten beschlossenen Gesamtkonzeptes fir die einzelnen Bauabschnitte eigenstandige
Bauleitplanverfahren durchzufiihren.

Parallel dazu muss fir das Regionale Raumordnungsprogramm ein Anderungsverfahren
durchgefihrt werden mit dem Ziel, das Vorranggebiet flr den Kiesabbau zu verlegen.

Ebenfalls parallel dazu ist ein straflenrechtliches Planfeststellungsverfahren einzuleiten,
um die notwendige Ertlichtigung der verkehrlichen Infrastruktur rechtlich moglich zu
machen.

Fazit der Oberbiirgermeister und weiteres Vorgehen

Die Machbarkeitsstudie zum Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiet Braun-

schweig-Salzgitter wird zur Kenntnis genommen. Variante 4 wird nicht weiterverfolgt.

Die aufgezeigten Varianten 1 und 2 werden weiterverfolgt unter folgenden Bedingungen:

@ Der Regionalverband Grofiraum Braunschweig hebt im Einvernehmen mit dem Land
Niedersachsen das Vorranggebiet Kiesabbau auf

@ Das Land Niedersachsen erklart sich verbindlich bereit, eine 40-prozentige Landes-
forderung zu den Gesamtkosten zu ermdglichen

@ Das Land Niedersachsen und die Niedersdchsische Landesbehorde fiir Stralenbau
und Verkehr stimmen dem Bau einer zweiten Anschlussstelle der A 39 zur K 16 zu
und sichern eine 60-prozentige Forderung zu

@ Manahmen zur Lenkung des Lkw-Verkehrs, insbesondere im Stadtgebiet Salzgitter,
werden mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir Stralenbau und Verkehr und
dem Niedersachsischen Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Digitalisie-
rung abgestimmt mit dem Ziel, die Lkw-Verkehrsbelastung in den betroffenen
Ortschaften deutlich zu minimieren oder sogar ganz auszuschliefen, und im Rahmen
der Realisierung umgesetzt

@ Eine Mobilitatsstudie mit Manahmen fiir den OPNV, den Radverkehr und zur
Forderung von Mitfahrern in Pkw wird erarbeitet, um den ambitionierten Anteil von
25 % am Verkehrsaufkommen im Umweltverbund zu erreichen

Die Verwaltungen der Stadte werden beauftragt, die offenen Fragen zu klaren und
uber den Fortgang der Gesprache mit den beteiligten Ministerien und Behorden zu
berichten. Bis Ende September 2019 werden belastbare Ergebnisse, insbesondere zu
den erforderlichen Landesforderungen erwartet, die notwendige Bedingungen fir die
Weiterentwicklung des Gesamtprojektes sind.

Auf Grundlage der Abstimmungsergebnisse konnen die Rate beider Stadte bis spatestens
Ende 2019 Uber die abschnittweise Realisierung des Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter entscheiden.
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MACHBARKEITSSTUDIE

TOP 2.

Abbildung: Luftbild
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KARTE: STADT BRAUNSCHWEIG

TOP 2.

Abbildung: Untersuchungsraum
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MACHBARKEITSSTUDIE

TOP 2.

Abbildung: Lage des Untersuchungsgebietes in der Region.
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Abbildung: Auszug Regionales Raumordnungsprogramm
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MACHBARKEITSSTUDIE

TOP 2.

Abbildung: Auszug Fldchennutzungsplan Stadt Braunschweig
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KARTE: STADT SALZGITTER

TOP 2.

Abbildung: Auszug Fldchennutzungsplan Stadt Salzgitter
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MACHBARKEITSSTUDIE

TOP 2.

Abbildung: Untersuchungsgebiet im regionalen Kaltlufthaushalt.
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Abbildung: Auszug Stadtklimakarte Braunschweig.
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MACHBARKEITSSTUDIE

TOP 2.

Abbildung: Darstellung der Bauabschnitte mit Gro3enangabe.
KARTE: STADT BRAUNSCHWEIG
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TOP 2.

Abbildung: Konzept
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MACHBARKEITSSTUDIE

TOP 2.

Abbildung: Regenwasser — Entwdsserung erfolgt (iber das Gefdlle in Richtung Norden.

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
71 von 85 in Zusammenstellung

KARTE: STADT BRAUNSCHWEIG



KARTE: STADT BRAUNSCHWEIG

TOP 2.

Abbildung: Schmutzwasser wird tiber Druckrohrsysteme von Siiden nach Norden gepumpt.
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TOP 2.

Abbildung: Eigentumsverhdltnisse im Untersuchungsgebiet
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Abbildung: Konkurrenzfldchen
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Zusammenstellung Verkehrsaufkommen in ausgewahlten Querschnitten

TOP 2.

Stand 5/2018

Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig/Salzgitter

Derzeitiges und zukiinftiges Verkehrsaufkommen der Bauabschnitte in den umliegenden Ortschaften

Ist-Zustand Prognose 2030 Entwicklung der Bauabschnitte
Ortschaften ohne Realisierung Bauabschnitt 1: Bauabschnitt 2: Bauabschnitt 3
des Gebietes 99 ha Nettobauland | 145 ha Nettobauland | 211 ha Nettobauland

Pkw Lkw Pkw Lkw Pkw Lkw Pkw Lkw Pkw Lkw
SZ-Thiede 7050 250 7450 250 7700 400 7850 350 8250 350
sz-Ufingen L 615 6200 200 6200 200 6850 250 6550 250 6900 300
SZ-l'inngen K12 2700 100 2700 100 2800 100 1900 100 2100 100
SZ-Sauingen 2400 100 2400 100 2700 100 1800 100 2000 100
SZ-Beddingen 3450 850 3650 850 4350 1650 3900 1400 4200 1700
SZ-Bleckenstedt 2000 100 2200 100 2400 100 2100 100 2200 100
VE-Grof3 Gleidingen 1500 200 1500 200 2300 200 2800 300 3400 300
BS-Stiddien/BS- 1650 50 1750 50 1750 50 1550 50 1550 50

Geitelde

- Angaben in Kfz/Werktag bzw. Lkw/Werktag

INTERKOMMUNALES GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET BRAUNSCHWEIG-SALZGITTER
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TOP 3.1

Absender:
Frank Richter-Trautmann (Grine) im Anfragl?é}?eﬁtzﬁghs)

Stadtbezirksrat 223

Betreff:

Zugriffsmoglichkeiten des Bundes auf Grundstiicke im
Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig -
Salzgitter

Empfénger: Datum:
Stadt Braunschweig 09.05.2018
Der Oberblrgermeister

Beratungsfolge: Status

Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (zur Beantwortung) 29.05.2018 o]

Sachverhalt:

Wie in der Machbarkeitsstudie aufgezeigt und mir vom Gutachter im personlichen Gesprach
am Rande der 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 07.05.2018 in der Stadthalle BS
bestatigt, missen fur jedes Grundstlick im Kaufvertrag und im Grundbuch die
Nutzungsbedingungen fur mehrere Jahrzehnte verankert werden. Dabei wird die jeweilige
Kommune als Verkaufer durch die jeweiligen politischen Machtverhaltnisse in den Stadtraten
reprasentiert. Somit kann es fiir die Blrger der beiden Stadte keinen Gber Jahrzehnte
dauerhaft rechtssicheren Ausschluss strahlenschutzrelevanten Gewerbes geben. Aulerdem
bestatigte mir der Gutachter, dass der Gesetzgeber immer die Mdglichkeit hat, per
hoheitlichem Durchgriff eine solche Entscheidung zu treffen unabhangig davon, was bereits
auf dem betreffenden Grundstlick steht. Natlrlich wéare der Zugriff auf ein bereits
erschlossenes und noch nicht verkauftes Grundstick politisch sehr viel leichter durchsetzbar.
Fir den Bund ware damit schon ein grofRer Schritt getan, gemaR des Koalitionsvertrages der
Bundesregierung vom Januar 2018 ein Eingangslager fir den Schacht Konrad in der
aktuellen Legislaturperiode zu errichten.

Wie kbénnen die Stadte als Eigentiimer der Grundstiicke zivilrechtlich rechtssicher und
unabhangig von Wechseln politischer Mehrheitsverhaltnisse dauerhaft sicherstellen, dass
nach dem Abschluss der Planungen der ersten beiden Bauabschnitte und der
Infrastrukturarbeiten und noch vor dem vollstandigen Verkauf aller Flachen dieser beiden
Bauabschnitte an gewiinschte Gewerbe- und Industriebetriebe der Bund als Kaufer auftritt,
um mit gesetzgeberisch legitimierten hoheitlichem Durchgriff ein Eingangslager fir atomare
Abfélle am Ubergabebahnhof Beddingen zu errichten?

gez.
Frank Richter-Trautmann

Anlage/n:

keine
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TOP 3.1.1

Stadt Braunschweig 18-08265-01
Der Oberburgermeister Stellungnahme

offentlich
Betreff:

Zugriffsmoglichkeiten des Bundes auf Grundstiicke im Interkom-
munalen Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig - Salzgitter

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 29.05.2018
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status

Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (zur Kenntnis) 29.05.2018 o]

Sachverhalt:
Zur Anfrage des Herrn Frank Richter-Trautmann (Griine), 18-08265, vom 09.05.2018 wird
wie folgt Stellung genommen:

Wie schon in der Ratsanfrage zu diesem Thema (Drucksachennummer 18-07629-01) ausge-
fuhrt, bietet die Ausweisung eines Baugebietes in Verbindung mit der Rechtskonstruktion
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch einen besseren Schutz vor der
Ansiedlung eines Zwischenlagers oder anderer nukleartechnischer Betriebe, als die Beibe-
haltung des Status Quo. Mit dem Bebauungsplan macht die Stadt Gebrauch von der grund-
gesetzlich garantierten Planungshoheit, was die Durchsetzung Planungsziele anderer Pla-
nungstrager beispielsweise des Bundes erschwert.

Das Thema ,Bestandskraft dieser Regelung bei wechselnden politischen Verhaltnissen® ist
systemimmanent: Es gibt fiir keine Entscheidung des Rates eine Ewigkeitsgarantie, da jeder
Rat im Rahmen der Gesetze neu entscheiden kann. Somit kann dieses Argument nicht her-
angezogen werden, weil auch in allen anderen vom Rat zu entscheidenden Sachfragen in
diesem Punkt keine héhere Absicherung erreicht werden kann.

Nach Ricksprache mit dem Gutachter hat dieser nicht die pauschale Aussage getroffen, der
Bund habe hoheitlichen Durchgriff, eigene Nutzungsvorstellungen durchzusetzen. Der Bund
hat ebenso wie die Stadt die Pflicht, im Falle eines beabsichtigten atomrechtlich relevanten
Vorhabens Planungsrecht zu schaffen. Dabei muss eine Abwagung stattfinden, in der die
Belange der betroffenen Stadte Braunschweig und Salzgitter — deren Eigentum an Flachen
und deren eigene Bauplanungshoheit — zu wardigen sind. Wegen der im Atomgesetz veran-
kerten Mdglichkeit, im Falle der Schaffung von Planungsrecht ein Enteignungsverfahren
durchzufuhren, sind in Hinblick auf das Eigentum der Stadte an den Flachen gesteigerte An-
forderungen an die Abwagung zu stellen.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass eine Enteignung gemafl Atomgesetz nur zulassig ist,
...wenn der Enteignungszweck unter Beachtung der Standortgebundenheit des Vorhabens
auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann.“ Schon bei der politischen Diskus-
sion um den Standort fiir ein Zwischenlager wurde deutlich, dass dieses Vorhaben an keinen
festen Standort gebunden ist. Somit ist nicht erkennbar, dass die Voraussetzungen fur eine
Enteignung erfillt sind.

Die Verwaltung vertritt die Auffassung, dass mit der Kauferauswahl in Verbindung mit den

aufgefiihrten zivilrechtlichen Méglichkeiten der Ausschluss von nukleartechnischen Betrieben
gewahrleistet werden kann.
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Warnecke

Anlage/n: keine
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Absender:
Frank Richter-Trautmann (Grine) im Anfragl?‘.;?eﬁtzﬁg‘?)

Stadtbezirksrat 223

Betreff:
Bedarfsnachweis Gewerbeflachen

Empfénger: Datum:
Stadt Braunschweig 15.05.2018
Der Oberblrgermeister

Beratungsfolge: Status

Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (zur Beantwortung) 29.05.2018 o]

Sachverhalt:

Auf Seite 41 der Broschulre zur Machbarkeitsstudie des Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes Braunschweig — Salzgitter wird unter https://www.braunschweig-
salzgitter.de/downloads.html?file=files/bs-sz/downloads/Interkomm-Gewerbe-Industriegebiet-
BS-SZ.pdf folgende Aussage zu dem Bedarf an Gewerbeflachen getroffen:

»<Auch ist zu berucksichtigen, dass die Verkaufe in Braunschweig in den letzten
Jahren mangels Verfiigbarkeit eingeschrankt waren — der Bedarf aber nachweislich
hoher lag.”

Es wird angefragt, ob ein konkreter Nachweis vorgelegt werden kann.

gez.

Frank Richter-Trautmann

Anlage/n:

keine
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TOP 3.2.1

Stadt Braunschweig 18-08267-01
Der Oberburgermeister Stellungnahme
offentlich

Betreff:
Bedarfsnachweis Gewerbeflachen

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat lll 29.05.2018
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status

Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (zur Kenntnis) 29.05.2018 o]

Sachverhalt:

Zur Anfrage des Herrn Frank Richter-Trautmann (Griine), 18-08267, vom 15.05.2018 wird
wie folgt Stellung genommen:

Die Braunschweig Zukunft GmbH berichtet jahrlich im Wirtschaftsausschuss zu den stadti-
schen Gewerbeflachenverkaufen. Dartber hinaus wurde in den letzten Jahren auch ver-
mehrt auf die Gewerbeflachenknappheit hingewiesen, welche eine reduzierte Ansiedlungsta-
tigkeit nach sich zieht. Zuletzt wurde hierzu in der Februarsitzung des Wirtschaftsausschus-
ses am 16. Februar 2018 (DS 18-07135) wie folgt Stellung bezogen (Auszug):

LAufgrund der anhaltenden Gewerbefldéchenknappheit kbnnen auch weiterhin nicht alle
Nachfragen bedient werden, weshalb Wartelisten gefiihrt werden. Derzeit warten mehr als

40 Betriebe auf Fléachen fiir eine Ansiedlung bzw. Betriebsverlagerung in Braunschweig. Ab-
hé&ngig von den derzeitigen bzw. zu schaffenden Arbeitspldtzen im Verhéltnis zur bendtigten
Grundstiicksgré3e bewertet die Braunschweig Zukunft GmbH vier Betriebe als hoch prioritar
bzw. weitere 21 als prioritédr. Diese 25 Unternehmen benétigen rund 13 ha, der Gesamtbe-
darf beléuft sich auf rund 20 ha. Diese Anfragen beziehen sich nach wie vor (iberwiegend auf
kleinere Grundstiicke von ca. 2.000 bis 5.000 m? Der Bedarf l4sst sich aufgrund spezifischer
Anforderungen der Betriebe (z. B. hinsichtlich des Flachenzuschnitts, Lage) jedoch nicht mit
den aktuell noch zur Verfliigung stehenden Grundstlicken decken.”

An dieser Situation hat sich nach Auskunft der Braunschweig Zukunft GmbH im Wesentli-
chen nichts geandert. Allein in den letzten 2,5 Jahren meldeten 62 Unternehmen den Bedarf
nach Wirtschaftsflichen mit einer geschatzten Flachengrdlie von insgesamt ca. 27 ha bis ca.
32 ha. Hinzu kommen drei weitere Anfragen seit 2016 mit einem aufliergewdhnlich grof3en
Flachenbedarf von zusatzlich rund 60 ha. Eine konkrete Benennung der Unternehmen ist
aus datenschutzrechtlichen Belangen nicht mdglich.

Warnecke

Anlage/n:
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Absender:
Frank Richter-Trautmann (Grine) im Anfragl?é-f(f)e?ltzliZh?)

Stadtbezirksrat 223

Betreff:

Klarstellung der Netto- und Bruttoflachenangaben in der
Machbarkeitsstudie zum Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebiet Braunschweig - Salzgitter

Empfénger: Datum:
Stadt Braunschweig 16.05.2018
Der Oberblrgermeister

Beratungsfolge: Status

Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (zur Beantwortung) 29.05.2018 o]

Sachverhalt:

Zur Klarung der offensichtlichen Diskrepanzen der Flachenangaben in den verschiedenen
Machbarkeitsstudiendokumenten werden folgende Fragen gestellt:

Ausbaustufe | Nettofliche/ha | Nettoflache/halt. [Bruttoflache/ha It. Investitionskosten/M€
It. Broschure Machbarkeitsstudie |Verkehrstechnischem | (ohne Autobahnanschluss
S.8 S. 33 Gutachten S. 3 ab Abschnitt 2 und ohne
Hochspannungsleitungs-
verlegung ab Abschnitt 3)
1 99 133 110 Nicht vorgesehen
1+2 145 194 161 125
1+2+3 211 282,5 234 ?
1+2+3+4 (75% brutto, 362 ? Nicht vorgesehen
also ca. 2717?)

Ich bitte um die korrekte Angabe der Bruttoflachen fir die 4 méglichen Ausbaustufen, sowie
die korrekte Nettoflache flr die (nicht empfohlene) 4. Stufe.

Sollte sich herausstellen, dass die Bruttoflachen des Verkehrstechnischen Gutachtens
korrekt sind, so bitte ich um Klarung der Frage, wie eine 90%ige Netto-Nutzung mit der
BauNVO vereinbar ist.

Sollten die Zahlen in der Machbarkeitsstudie nicht wie in der Fuldnote erklart Netto-, sondern
Bruttozahlen sein, so bitte ich um Klarung der wundersamen Flachenvermehrung auf dem
immer noch gleichen Gelande.

Auch wisste ich gerne die Investitionskosten flr die Ausbaustufe 1+2+3.

In der Tabelle sind die Links zu den Dokumenten integriert.
gez.

Frank Richter-Trautmann

Anlage/n:
keine
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TOP 3.3.1

Stadt Braunschweig 18-08277-01
Der Oberburgermeister Stellungnahme

offentlich
Betreff:

Klarstellung der Netto- und Bruttoflachenangaben in der
Machbarkeitsstudie zum Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebiet Braunschweig - Salzgitter

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 29.05.2018
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status

Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 223 Broitzem (zur Kenntnis) 29.05.2018 o]

Sachverhalt:

Zur Anfrage des Herrn Frank Richter-Trautmann (Griine), 18-08277, vom 16.05.2018 wird
wie folgt Stellung genommen:

Es gibt keine rechtlich bindende Definition im Bauplanungsrecht, was unter Brutto- bzw. Net-
tobauland zu verstehen ist. Stadtplanerisch werden unter dem Begriff ,,Bruttobauland® allge-
mein alle Flachen innerhalb eines abgegrenzten, zur Bebauung vorgesehenen Gebietes ver-
standen. Unter ,Nettobauland® versteht man im Gegensatz dazu alle Flachen in einem Bau-
gebiet, die tatsachlich fir die vorgesehene Nutzung (z. B. Wohnen, Gewerbe) zur Verfugung
stehen, das heildt, vom Bruttobauland werden Griin-, Verkehrs- und Wasserflachen und
sonstige nicht flir den Hauptzweck bebaubare Flachen (z. B. Gemeinbedarfsflachen) abge-
zogen.

Voraussetzung flr belastbare Aussagen zu diesem Themenfeld sind ein Nutzungsprogramm
sowie stadtebauliche Entwrfe, die aber noch nicht vorliegen. In der derzeitigen Planungs-
phase der Machbarkeit sind deswegen nur erste Abschatzungen mdglich.

Dies vorausgeschickt, beantworte ich die Fragen wie folgt:

Der Verkehrsgutachter hat abweichend zur o. g. Definition unter den Begriff ,Bruttoflachen®
die Nettobauflachen zuzuglich der gebietsinternen Verkehrsflachen subsummiert, nicht aber
die Grunflachen. Damit erklart sich der Unterschied zu den in der Machbarkeitsstudie ge-
nannten Zahlen. Diese Tatsache tut den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens keinen Ab-
bruch, da Grinflachen keine Verkehrsbedarfe hervorrufen.

Auf Seite 8 der Broschiire werden die abgeschatzten Nettowerte, auf Seite 33 der wirt-
schaftlichen Machbarkeitsstudie die dazugehdérigen Bruttowerte genannt. Bei der Fulinote
auf Seite 33 handelt es sich um einen redaktionellen Fehler.

Die Angabe zur Nettoflache Baustufe 4 wurde in der Broschire nicht genannt, weil diese
Baustufe nicht vorgeschlagen wird. In der wirtschaftlichen Machbarkeitsstudie wurde mit 270
ha netto gerechnet.

Die bei dieser Abschatzung verwendeten Werte von ca. 75 % Nettobauland sind typisch fur
gewerblich/industriell genutzte Baugebiete dieser GréRenordnung.
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In der Ubersicht ergibt sich Folgendes:

TOP 3.3.1

Ausbaustufe Nettoflache in Bruttoflache in Investitionskosten in Mio €
ha ha
1 99 133 70
1+2 145 194 125
1+2+3 211 282,5 170
1+2+3+4 270 362 204
Warnecke
Anlage/n:

Keine
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