Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und
Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Abschlussbericht

Dortmund, den 27--April 2018 c— ExperConsult

= — —
e — —
e = s
S L i -
e e = =
e



Abschlussbericht Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Inhaltsverzeichnis

1 Einleitung
1.1 Projekthintergrund und -gegenstand
1.2 Methodik
2. Marktsituation in Bezug auf Gewerbeflachen

2.1 Analyse der Vermarktungsdynamik und Status quo der
Flachenverfugbarkeit

2.2 Flachenangebot im Umfeld
2.3 Bedarfsprognose gewerblicher Flachen
24 Benchmark-Projekte in Deutschland
2.5 Marktpotenziale und Positionierung
3. Grundlagen fur eine Zielgruppenanalyse
3.1 Wirtschaftsstruktur in Braunschweig und Salzgitter
3.2 Gewerbliche Flachenverkaufe nach Branchen
3.3 Branchenbezogene Trendanalyse der Gewerbeflachennachfrage

3.4 Ableitung der Branchen mit Potenzial am Standort Braunschweig
und Salzgitter

3.5 Fazit zur Zielgruppenanalyse und Positionierung
4. Empfehlungen zur Standortentwicklung

5. Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir das Interkommunale
Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

5.1 Darstellung der Varianten zur Wirtschaftlichkeitsberechnung
5.2 Detail-Ergebnisse der Variante 2
5.3 Uberblick tiber alle 4 Varianten im Ergebnis

6. Empfehlungen zur Machbarkeit

7. Vermarktungsempfehlungen

8. Fazit

o o v O

12
15
18
21
23
23
27
28

30
32
33

36
36
42
45
48
49
52

Seite 2



Abschlussbericht Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

1:

g & @

o

10:

11:

12:

13:
14:

15:

16:

17:

18:
19:

Auswertung der tatsachlichen Flachenverkaufe der angegebenen Jahre
Auswertung der erzielten Flachenpreise in EUR/ gm

Sofort und spater verfligbare Gewerbeflachen in Braunschweig in ha
Sofort und spater verfligbare Gewerbeflachen in Salzgitter in ha

Ubersicht 77 Gewerbegebiete im Regionalverband GroRraum
Braunschweig

Durchschnittspreise freier Flachen im Umkreis It. Komsis
Ubersicht der ausgewahlten Berechnungsparameter fiir GIFPRO

Grafische Gegenuberstellung tatsachlicher Verkaufe, Flachenprognose
It. GIFPRO und verfugbarer bzw. bendtigter Flachen

Ausgewahlte Gewerbeparks fur die Benchmark-Analyse

Empfehlung zu den gm-Preisen des (mdglichen) Interkommunalen
Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter und Aufteilung
der moglichen Gesamtflachen gemaf Varianten der
Wirtschaftlichkeitsberechnung V1 bis V4

Auszug aus der Wissenschafts- und Netzwerkanalyse:
Forschungseinrichtungen in der Region

Zusammenfassung der Wissenschafts- und Netzwerkanalyse
Flachenverkaufe der letzten 10/ 7 Jahre nach Branchen (in gm)

Auswertung verschiedener Branchen nach Wertschdpfung und
Wachstum

Umsatzentwicklung im Maschinenbau, 2009 — 2016 und Prognose bis
2021

ErschlieRungsvarianten des Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes

Bewertungskriterien hinsichtlich Ansiedlungsflachen
Ubersicht Gber die Hohe der Gesamtinvestitionen je Variante

Verlauf der Grundstiicksvermarktung in der Ubersicht der
Varianten

10

11

12
14
16

17
19

22

25
26

27

29

29

34
36

40

41

Seite 3



Abschlussbericht Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Abb. 20: Flachenaufteilung nach geplanter Nutzung in den vier
madglichen Szenarien

Abb. 21: Grafische Gegenuberstellung der Gesamtergebnisse aller 4
Varianten

Abb. 22: Zusammenfassung der Wettbewerbsvorteile eines Interkommu-
nalen Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter

Abb. 23: Vertriebskanale zur Standortvermarktung

Abb. 24: Grundlagen der Standortvermarktung fur das Interkommunale
Gewerbe- und Industriegebiet

Tabellenverzeichnis

Tab. 1:  Ubersicht freie Flachen der 77 Gewerbegebiete im
Regionalverband GroRraum Braunschweig

Tab. 2:  Eckdaten der ausgewahlten Gewerbeparks
fur die Benchmark-Analyse

Tab. 3:  Eckdaten der 4 Varianten der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Tab. 4: Uberblick wesentlicher Ergebnisse der Varianten im
Betrachtungszeitraum 20 Jahre

Tab. 5:  Uberblick wesentlicher Ergebnisse der Varianten Uber den
Projektzeitraum bis 2062

42
47

49
50

51

13

19
39

45

46

Seite 4



Abschlussbericht Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Oberzentren in Deutschland missen aktiv Gewerbeflachenpolitik betreiben, um die Wettbe-
werbsfahigkeit der Standorte durch eine optimale Bestandspflege und eine zukunftsorientierte
Ansiedlungspolitik sicherzustellen.

Vor dem Hintergrund der Attraktivitat der beiden Oberzentren Braunschweig und Salzgitter und
der daraus resultierenden konstant hohen gewerblichen Flachennachfrage durch Unternehmen
entstand das Konzept eines Interkommunalen Gewerbe- sowie Industriegebietes, um durch ein
bedarfsgerechtes Flachenangebot beide Standorte (iber kommunale Grenzen hinweg zu star-
ken. Ziel ist dariiber hinaus die Sicherung der Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit beider Stadte
und auch der heimischen Unternehmen.

Mit dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept hat die Stadt Braunschweig eine umfassende
Analyse potentieller Flachen fir Gewerbe- und Industriegebiete vorgelegt. Demgeman ist ein
Bereich Ostlich des Mittellandkanals, westlich des Guterbahnhofs Beddingen, nordlich der A 39
und sudlich des Ellernbruches, die fiir ein Industriegebiet am besten geeignete Flache. Diese
befindet sich mit einer mdglichen Gesamtflache von rund 350 ha zu ca. 50 % auf dem Gebiet
der Stadt Braunschweig und ca. 50 % auf dem Gebiet der Stadt Salzgitter.

In keinem anderen Raum der beiden Stadte gibt es so glinstige verkehrliche Bedingungen (Au-
tobahn, Hafen, Guterbahnhof) wie hier. Auch gibt es keine andere vergleichbar groRe Flache,
die sich — aufgrund der raumlichen Entfernung zu Wohnbebauung — fir industrielle und gewerb-
liche Nutzung eignet.

Die Erschlieffung von grof3en Industrie- und Gewerbeflachen mit entsprechender Verkehrsan-
bindung ist grundsatzlich mit hohen Investitionen verbunden. Gleichzeitig hat eine Nutzungsan-
derung von bis dato naturnahen Flachen und hochwertigen Ackerflachen Auswirkungen auf die
Umwelt, inkl. Flora und Fauna, und die Bevdlkerung im Umfeld. Es ist daher gangiger Stand der
Praxis, solche weitreichenden politischen Entscheidungen, soweit moglich, auf Basis fundierter
Planungsgrundlagen im Vorfeld zu untersuchen und mit vielen Interessensgruppen, Fachleuten
und den zustandigen Planungsstellen ergebnisoffen auf den Prifstand zu stellen.

Fir das konzipierte Interkommunale Gebiet wurde daher eine Machbarkeitsstudie beauftragt, die
aufbauend auf den Ergebnissen der umfassenden Fachgutachten aus der Rahmenplanung die
Umsetzungsmoglichkeiten, Bedarfs-/Nachfragesituation und wirtschaftliche Machbarkeit unter-
sucht. Dabei werden gleichzeitig die Perspektiven fiir den Standort deutlich, die sich aus einer
Umsetzung ergeben.
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Die Arbeiten zur Erstellung der Machbarkeitsstudie wurden Ende September 2017 aufgenom-
men und erstreckten sich bis Marz 2018. Alle Erkenntnisse, z. B. aus den beteiligten Dezernaten
beider Stadte (z. B. Larm, Verkehr, Umwelt), die bis zu diesem Termin vorgelegen haben, sind
dabei eingeflossen und berticksichtigt worden. Hierzu hat ExperConsult an Sitzungen des Len-
kungskreises im Projektzeitraum teilgenommen.

Grundlage der Machbarkeitsanalyse sind verschiedene Teilanalysen:

1)  Marktsituation im Hinblick auf Gewerbeflachen in den beiden Stadten und im Umkreis
Analyse der Flachenverkaufe in jlingerer Vergangenheit
Gewerbeflachenverfiigbarkeit in den Stadten

Konkurrenzflachen im Umfeld

Prognose des zukinftigen Flachenbedarfs

o 0O 0O O O

Vergleich mit anderen interkommunalen Gewerbegebieten in Deutschland
2)  Grundlagen fir eine Zielgruppenanalyse

U  Branchenstruktur der Stadte

O  Wissenschafts- und Netzwerkanalyse

O  Analyse der bisherigen Flachenverkaufe nach Branchen

OQ  Allgemeine Trends der Gewerbe- und Industrieflachennachfrage

Somit wird zunadchst der Frage ,Ist der Bedarf da?“ nachgegangen. Im zweiten Teil der Analysen
geht es darum, wer die Nutzer sein kénnten. Es werden damit die Zielgruppen einer spateren
Vermarktung ermittelt.

Empfehlungen zur Standortentwicklung (4. Kapitel) werden einerseits aus den Analysen abgelei-
tet, entstammen aber auch der jahrelangen Projekterfahrung von ExperConsult, sowie der aktu-
ellen Marktkenntnis durch den kontinuierlichen Austausch mit den Wirtschaftsforderern in
Deutschland.

Im Projektlenkungskreis entstanden in der konstruktiven Diskussion Uber die Projektlaufzeit —
vor allem aufgrund der Ergebnisse der weiteren Fachgutachter — 4 Planungsvarianten, die hin-
sichtlich ihrer Detailannahmen festgelegt wurden. Fir diese 4 Planungsvarianten wurde jeweils
eine komplette Wirtschaftlichkeitsberechnung angefertigt und mit dem Lenkungskreis diskutiert.
Gegen Ende des Projektes kristallisierte sich jedoch auch auf Basis der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ein klarer ,Favorit® fir die Umsetzung im ersten Schritt heraus.
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Die sogenannte Variante 2 wird im 5. Kapitel daher im Detail dargestellt, die anderen Varianten
in einem Uberblick.

In Kapitel 6 leitet ExperConsult aus den bisherigen Analysen die Empfehlungen zur Machbarkeit
ab.

Was die Ausrichtung des méglichen interkommunalen Gewerbegebietes angeht, folgen schliel3-
lich die im 7. Kapitel dargestellten Vermarktungsempfehlungen.

Ein abschlieRendes Fazit seitens ExperConsult erleichtert den Uberblick (iber die Ergebnisse
und Empfehlungen.
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2. Marktsituation in Bezug auf Gewerbeflachen

2.1 Analyse der Vermarktungsdynamik und Status quo der Fla-
chenverfugbarkeit

Zur Ermittlung der regionalen Vermarktungsdynamik wurden die Flachenverkaufe der Standorte
in den zuriickliegenden 7-10 Jahren betrachtet'. Die dazu zur Verfligung gestellten Informatio-
nen der Stadte Braunschweig und Salzgitter enthielten die GroRRe der verkauften Flache, in den
meisten Fallen den Preis, die Branche sowie das Jahr der Ansiedlung.

Beide Stadte zusammen haben in den letzten Jahren durchschnittlich p. a. 19,36 ha verkauft.?

Salzgitter Braunschweig

Insgesamt 2010-2016 Pro Jahr Insgesamt 2007-2016 Pro Jahr

Abb. 1: Auswertung der tatsachlichen Flachenverkaufe der angegebenen Jahre

Die Informationen zu den erzielten Preisen der letzten Jahre fur verduflerte Flachen auf Basis
der Informationen der Wirtschaftsférderungen der Stadte Braunschweig und Salzgitter sowie aus
Komsis® (fir das groRere regionale Umfeld, d. h. Regionalverband GroRraum Braunschweig)
ergaben einen Durchschnittspreis von 26,00 EUR/ gm fur Gl-Flachen bzw. 27,78 EUR/ gm flr
GE-Flachen*. Dabei ist aber gerade bei den GE-Flachen auf eine groRe Preisspanne zwischen
12,78 EUR und 31,00 EUR hinzuweisen. Aufgrund des aktuell knappen Angebotes, sowohl in
der Stadt Braunschweig als auch in Salzgitter in Bezug auf Industrieflachen, und der entspre-
chenden Trends und Prognosen ist eher mit einem Anstieg der erzielbaren Preise zu rechnen.

Fur Braunschweig konnten die Daten fur 2007-2016 analysiert werden, fur Salzgitter 2010-2016. Die
Daten wurden von beiden Stadten ExperConsult zur Verfigung gestellt.

Diese Angabe berlcksichtigt die unterschiedlichen Betrachtungszeitraume.
Komsis.de — das niedersachsische Gewerbeflacheninformationsportal

GE- bzw. Gl-Flachen sind Begriffe aus der Baunutzungsverordnung (§§8,9). Beides bezeichnet Ge-
werbegebiete, wobei die GE-Flachen nur fir Betriebe vorgesehen sind, die keine erhebliche Larmbe-
lastigung verursachen.
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50€
Durchschnittliche Flachenpreise in € pro gm Durchschnittspreis GE
40€ W Durchschnittspreis Gl
30€ Durchschnitt Gl 27,78 €
Durchschnitt GE 26,00 €

20€ |

- . l

0€

Braunschweig Salzgitter Region tber alles

Abb. 2: Auswertung der erzielten Flachenpreise in EUR/ gm

Die Wirtschaftsforderung kann belegen, dass Braunschweig seit Jahren einen zunehmenden
Engpass bei den Ansiedlungsflachen aufweist. Die Analyse der aktuell sofort verfiigbaren Fla-
chen ergab lediglich 19,88 ha. Dabei ist die grofte zusammenhangende Einzelflache in Braun-
schweig nur 1,2 ha gro3. Der Engpass an Flachen fiihrt dazu, dass auf der einen Seite eine
starkere Selektion bei der Vergabe von Wirtschaftsflachen erfolgen muss und auf der anderen
Seite Ansiedlungs- und Erweiterungswiinsche am Standort nicht bedient werden konnten. Daher
wurden im Jahr 2017 nur 3 Transaktionen mit insgesamt 10.200 gm Gewerbeflache getatigt. Es
kam bereits aufgrund der quantitativen und qualitativen gewerblichen Flachenknappheit zu Ab-
wanderungen der heimischen Unternehmen, die auch fiir die Zukunft zu befiirchten sind. Dieses
ist im Ubrigen eine aktuelle Thematik auch in anderen Oberzentren Deutschlands.

Bei vier Braunschweiger Gewerbegebieten® sind freie Flachen mit Optionen belegt. Diese Opti-
onsflachen sind im Folgenden nicht mehr aufgefiihrt, da diese Flachen aktuell nicht verfigbar
sind.

5 Indie Analysen wurde das Gebiet Wenden West mit dem 1. Bauabschnitt einbezogen. Der 2. Bauab-

schnitt dort ist aufgrund von Unwagbarkeiten derzeit nicht valide erfassbar.
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t i Interkommunaler
- Gewerbepark Waller See

¢ - Forschungsflughafen West
/ Nordwest

Wenden West (1. BA)

Kralenriede-Ost

./ Rautheim-Nord

- ' spater verfligbare Flachen

Kartendaten: Google @ sofort verfugbare Flichen

Abb. 3: Sofort und spater verfiigbare Gewerbefldchen in Braunschweig in ha®

Gesamt-

flache frei
inha

Sofort
verfligbar

Spater
verfligbar

GrofRte
zusammen-
hangende
Einzelflache

8,00 8,00

14,26 14,26

10,00 10,00

5,22 5,22

0,40 0,40 1,20
37,88 19,88 18,00 1,20

Bei den zuvor genannten, aktuell verfligbaren Gewerbeflachen, welche sich alle in 6ffentlicher
Hand befinden, liegen rechtskraftige Bebauungsplane vor. Der Verkaufspreis der verfligbaren
Flachen liegt zwischen 28,50 und 60 EUR/ gm. Freie Flachen mit einer Zulassung fir mehr als
60 dB(A)/nachts im 24/7-Betrieb gibt es in Braunschweig aktuell nicht.

In Salzgitter sind ebenfalls alle sofort verfugbaren Flachen in 6ffentlichem Besitz und mit rechts-

kraftigen Bebauungsplanen versehen.

Die insgesamt 62,8 ha teilen sich etwa halftig auf GE-(47 %) und GI-(51 %) Flachen auf, die
restlichen 2 % sind Mischgebiet. Dazu kommen 4,6 ha spater verfigbare Flache, ausschlie3lich
GE-Flache und zu 28 % in Privatbesitz. Der Durchschnittspreis sofort verfugbarer Flachen liegt

bei 18,50 EUR/ gm.

6 Stand der Erhebung: November 2017; Die sofort verfigbaren Flachen (bis auf Rautheim-Nord) sind
Sonderflachen, die Unternenmen der Luft-, Raumfahrt und Verkehrstechnik vorbehalten sind.
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Grofte
Sofort Spater zusammen-
verfiigbar verfiigbar hangende
Einzelflache

Gesamt-

flache frei
in ha

Industrie-und

o
e Gewerbegebiet Beddingen 49,0 49,0 15,0

Peiner Stralle Ost 1,0 0,7 0,3

0

LEBENSTEDT " Industriepark Watenstedt

' B 3,0 3'0
¢ - 9 e KMU Area Salzgitter-
Y 5,0 5,0 5,0
Engelnstedt
= cum SZ-Lichtenberg 1,5 1,5 1,5
Am Fuchsbach 5,3 1,0 4,3 1,0
Lange Wanne 2,6 2,6 1,0
) 417 i
2 Sofort und spater B _—_ o e
0 verfiigbare Flachen 67,4 628 4,6 15,0

. . sofort verfugbare Flachen
Kartendaten: Google

Abb. 4: Sofort und spater verfiigbare Gewerbeflachen in Salzgitter in ha

Die grofte zusammenhangende Einzelflache in Salzgitter ist 15 ha grof3. In Salzgitter fehlen
trotzdem vorrangig Flachen, auf denen sich Industrie- und Logistikbetriebe mit Standortanforde-
rung >60 dB(A)/nachts im 24/7-Betrieb ansiedeln kdnnen. Zwar gibt es keine formalen Aus-
schlusskriterien fiir bestimmte Branchen, aber durch die individuellen Restriktionen der Bebau-
ungsplane und die eingeschrankten Schallleistungspegel ist eine Ansiedlung, die heutigen Lo-
gistikanforderungen entspricht, quasi ausgeschlossen.

Verflugbare Flachen mit >60 dB(A)/nachts Zulassung im 24/7-Betrieb gibt es in Braunschweig
nicht, in Salzgitter hat nur die Flache Watenstedt-Ost mit 3 ha diese besondere Qualitat.

Dieses zeigt auf der einen Seite die Thematik der Flachenengpasse (Quantitat), als auch die
Notwendigkeit auf, die fur Industrie- und Logistikunternehmen bendétigte Qualitat bei gewerbli-
chen Flachen bereitzustellen und in beiden Stadten zu entwickeln, um auf Anforderungen von
ansiedlungswilligen Unternehmen auch kunftig reagieren zu kénnen.
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2.2

Flachenangebot im Umfeld

Die verfigbaren Gewerbe- und Industrieflachen im Umkreis von Braunschweig und Salzgitter

wurden auf Basis von Komsis erfasst und analysiert.
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Abb. 5: Ubersicht 77 Gewerbegebiete im Regionalverband GroRraum Braunschweig’

" Es wurde alle Gewerbeflachen aus KOMSIS im Regionalverband GroRraum Braunschweig mit sofort
verfugbaren Gewerbe- und/oder Industrieflachen analysiert und dargestellt(11/2017). Die 5 folgenden
Flachen sind nicht in der Karte enthalten, da eine genaue Stralenadresse zum Zeitpunkt der Erstellung
fehlte (Landkreis Gifhorn, Gewerbegebiet Westerfeld Sud; Landkreis Helmstedt, Gewerbegebiet Gras-
muhle; Landkreis Peine, Gewerbegebiet Nord | und II; Landkreis Peine, Unternehmerpark Lengede;
Landkreis Goslar, interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet Rhiiden).
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Anzahl Gewerbegebiete

mit freien Flachen vy

Freie Flachen gesamt 510,81 ha
Davon sofort verfligbar 341,19 ha
Davon GE 64 %
Davon GI* 28 %
Davon spater verflgbar 169,62 ha
Davon GE 95 %
Davon GI* 0%

* Rest zu 100 % sind Misch- oder Sonderflachen

Tab. 1: Ubersicht freie Flichen der 77 Gewerbegebiete im Regionalverband GroBraum Braun
schweig

Schaut man in den Grofliraum Braunschweig (Regionalverband Grof3raum Braunschweig), sind
laut Komsis® 77 Gewerbeflachen vorhanden, diese bieten jedoch kaum groRe zusammenhan-
gende Grundstiicke, keine ausreichenden Flachen flir den durchgangigen 24/7-Betrieb und
ebenso wenig Flachen fir Zulassungen >60 dB(A)/nachts.

Auch zusatzliche Recherchen in den Landkreisen und Stadten bestatigen das Bild, dass insge-
samt ein perspektivischer Mangel an hochqualitativen Industrieflachen und grolien zusammen-
hangenden Grundstlicken besteht.

Die logistische Anforderung der Industrie bedingt immer haufiger eine Nutzung von gewerbli-
chen Flachen rund um die Uhr. Diesbezlglich steigt die Nachfrage von Seiten der (Zuliefer-)
Unternehmen aus Industrie und Logistik stetig an. So verfiigt die Stadt Braunschweig tber keine
Flachen mehr mit dieser Qualitat und die Stadt Salzgitter verfigt nur noch Uber 3 ha mit 24/7-
Betrieb und zulassiger Schallemission von >60dB(A)/nachts. Somit ist eine qualitative Anforde-
rung an das Interkommunale Industrie- und Gewerbegebiet gegeben.

Die jeweils groften zusammenhangenden Einzelflachen im Regionalverband Grofldraum Braun-
schweig, gleichzeitig die einzigen drei Flachen Uber je 5 ha Grole, sind It. Komsis:

e Landkreis Peine, Gewerbegebiet Ost 14,11 ha
e Landkreis Peine, Ascherslebener Kreisel 10,08 ha
e Landkreis Gifhorn, Westerfeld Sid 6,00 ha

8 In Komsis (www.Komsis.de) (=Online Gewerbeflachen-Portal) wurde der Datenbestand per November

2017 ausgewertet und im April 2018 aktualisiert.
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Die durchschnittlichen Verkaufspreise pro gm liegen in der Region bei ca. 21,51 Euro/ gm.

Durchschnitt* 21,51 EUR /gm
Seesen, KatelnburgstraRe

Clausthal-Zellerfeld, Gewerbegebiet "Dorotheer Zechenhaus"

Langelsheim, Frau Sophienhtte - Std 0.6 ha

10,6 ha

Seesen, A7 Gewerbe- u. Industriegebiet TriftstraRe 1,17ha
Bad Harzburg, Gewerbegebiet-Nord 11,4 ha

Peine, Unternehmerpark Lengede

Goslar, BaRgeige

lisede, GroR Lafferde B1

Helmstedt, Neue Breite Nord

Miden (Aller)

Meinersen, Dieckhorster StraRe

Hankensbittel, Oerreler StraRe

Brome, Am Bahnhof Il
Preis pro gm

* Gewichteter Durchschnitt in Bezug zur FlachengroRe 258 5,00 € 10,00 € 15,00 € 20,00 € 25,00 € 30,00 € 35,00€

Abb. 6: Durchschnittspreise freier Flachen im Umkreis It. Komsis
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Die Einrichtung kommunaler Gewerbegebiete bendtigt langen Vorlauf. Daher sind Prognosemo-
delle erforderlich, um den zukiinftigen Flachenbedarf zu ermitteln. Fir diese Aufgabenstellung
hat sich in der Wissenschaft und in der Praxis der deutschen Kommunen das sogenannte
GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-Prognose) etabliert. Das Grundmodell
wurde im Auftrag des Regierungsprasidenten des Regierungsbezirkes Arnsberg (NRW) entwi-
ckelt. Es qilt als Standard-Modell zur Ermittlung der langfristigen Nachfrage nach gewerblichen
Bauflachen. Mit GIFPRO kann der Flachenbedarf fir Industrie und Gewerbe am jeweiligen Ort
und durch eine Unterscheidung zwischen Nutzungsarten und -anlassen prognostiziert werden.
GIFPRO kann keine aktuelle Vermarktungschance ermitteln, es tiberzeugt durch seinen langfris-
tigen Charakter. Dadurch werden Schwankungen, z. B. konjunktureller Art, ausgeglichen und ein

Flachenbedarf im langerfristigen Zeitraum bestimmt.

Datengrundlage fiir die Berechnung des Flachenbedarfs sind die Zahl der Arbeitsplatze, die
durch Neugrindungen, Verlagerungen oder Erweiterungen entstehen, und der Flachenbedarf je
verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz. Fir diese Arbeitsplatze werden Quoten ver-
wendet, die auf die Beschaftigten in denjenigen Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in
erster Linie Industrie- und Gewerbeflachen bendétigen bzw. nachfragen. Berlicksichtigt ist im
Modell auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, -stilllegungen, Produktionseinschrankun-
gen usw. Gewerbeflachen freigesetzt werden, die z. T. wieder fir gewerbliche Nutzung verwen-

det werden.

Ein Bedarf an gewerblichen Bauflachen entsteht:

e Bei Neugriindungen fiir eine erstmalige Standortwahl,
¢ bei Neuansiedlungen aus anderen Gemeinden,

e bei Umsiedlung innerhalb der Gemeinde sowie

¢ durch Standortausweitung bestehender Betriebe.
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Der Neuansiedlungsbedarf sowie der Umsiedlungsbedarf stehen im Fokus von GIFPRO.
Zentrales Element der GIFPRO-Berechnung sind zwei Werte:

o Die Zahl der Arbeitsplatze, die am Standort verlagert bzw. neu angesiedelt werden,

o Der Flachenbedarf je verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

Das von ExperConsult verwendete Modell beinhaltet folgende Kernparameter:

Branche Gewichtung Unsere Annahmen:

Land- und Forstwirtschaft 0%

» Verlagerungsquote: 0,7 %
Bergbau, verarbeitendes 95%
Gewerbe

» Abzuglich 25 % Wiedernutzung
Energie- und Wasserversor- 50%
gung » Neuansiedlungsquote: 0,3 %
Baugewerbe 100%
Handel u. Gastgewerbe - » Flachenkennziffer: 225 gm
Verkehr und Nachrichten- 80%

Ubermittlung

Offentliche & Private Dienst- 40%
leistungen

Abb. 7: Ubersicht der ausgewihlten Berechnungsparameter fiir GIFPRO

Fir die Berechnungen wurden Quoten verwendet, die auf die Beschaftigten in den jeweiligen
Wirtschaftsabteilungen (Die Industrie ist im Verarbeitenden Gewerbe berlicksichtigt, die Logistik
ist Teil der Abteilung Verkehr und Nachrichtenibermittlung) bezogen werden, die in erster Linie
Industrie- und Gewerbeflachen nachfragen. Diese Arbeitsplatzzahlen basieren auf der Statistik
der Bundesagentur fir Arbeit, in der die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erfasst sind.

Die Verlagerungsquote wird mit 0,7 und die Neuansiedlungsquote mit 0,3 je 100 gewerbefla-
chenbeanspruchenden Beschéftigten angesetzt. Daraus ergibt sich eine Zahl von mobilen, d. h.

flachenrelevanten Arbeitsplatzen pro Jahr, die dann auf 10 Jahre hochgerechnet wird.

Wenn zum Beispiel im Verarbeitenden Gewerbe die Anzahl der Beschaftigten 1.000 betragt,
ergibt das bei der Verlagerungsquote von 0,7 pro 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Be-
schaftigten einen Wert von 7,00 und bei der Neuansiedlungsquote von 0,30 je 100 gewerbefla-

chenbeanspruchenden Beschaftigten einen Wert von 3,00 mobilen Arbeitsplatzen.
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Diese Beschaftigtenzahlen werden mit der GIFRRO-Flachenkennziffer von 225 gm je gewerbe-
flachenbeanspruchenden Beschaftigtem multipliziert, um den jeweiligen Flachenbedarf in gm/
Jahr zu ermitteln. Aus diesen Verlagerungs- und Neuansiedlungswerten ergibt sich somit hoch-
gerechnet der prognostizierte Flachenbedarf fir die gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaf-

tigten fir die nachsten 10 Jahre.

Im GIFPRO-Standardmodell wird Uber alle Wirtschaftsabteilungen mit einer durchschnittlichen
Flachenkennziffer von 225 gm pro Arbeitsplatz gerechnet. In der Wirtschaftlichkeitsberechnung
(Kapitel 5) hat ExperConsult - sogar kaufmannisch vorsichtig mit 350 gm pro Beschaftigtem ge-
rechnet.

Die GIFPRO-Berechnung fir die Stadte Braunschweig und Salzgitter fuhrt dann zu folgendem
Ergebnis:

zusdtzlicher Bedarf

~ 69,4 ha

Vorhandene
verfiigbare

Flachenprognose
in den letzten 10 (GIFPRO) fur die .
Jahren verduRert niachsten 10 Jahre Flachen

~ 156,76 ha ~ 185,7 ha ~116,3 ha

Abb. 8: Grafische Gegeniiberstellung tatsachlicher Verkaufe, Flachenprognose It. GIFPRO und
verfiigbarer bzw. benétigter Flachen

Laut GIFPRO bendtigen Braunschweig und Salzgitter in den nachsten Jahren 185,7 ha gewerb-
liche Flachen, davon 67,5 ha Neuansiedlung und 118,2 ha Verlagerung. Da nur 116,3 ha ver-
fugbar sind, wird in Summe ein Bedarf an 69,4 ha zusatzlichen gewerblichen Flachen in Braun-
schweig und Salzgitter entstehen, die in den kommenden zehn Jahren bendtigt werden.
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Die Berechnung gemafly GIFPRO-Modell ergibt eine mittelfristige Prognose der Gesamtmenge
(rein quantitativ) und beriicksichtigt keine qualitativen Kriterien, z. B. den Aspekt der Grofie zu-
sammenhangender Einzelflachen sowie die verkehrliche ErschlieBung oder Larmzulassung. Es
ist plausibel anzunehmen, dass von den ausgewiesenen vorhandenen/ verfligbaren Flachen
viele nicht der aktuellen bzw. zukinftigen Nachfragestruktur entsprechen. Dies gilt nicht nur
quantitativ, sondern insbesondere auch qualitativ (Nutzung 24/7 und >60 dB(A)/nachts und gro-
Rere, zusammenhangende Einzelgrundstiicke®).

Aulierdem ist zu berlicksichtigen, dass die Flachenverkaufe in Braunschweig durch die Verflig-
barkeit eingeschrankt waren — und der Bedarf nachweislich hoéher lag.

GIFPRO bericksichtigt keinen Konjunkturfaktor, der die besondere aktuelle Wirtschaftsdynamik
in deutschen Oberzentren und auch speziell in Braunschweig zusatzlich einbeziehen wirde.
Innerhalb des GroRRraums Braunschweig-Salzgitter weist das Planungsgebiet im Besonderen
weitere Qualitdtsmerkmale auf, wie die industrielle Entwicklung am Standort, die Attraktivitat der
Flachen bei gleichzeitiger Nahe zu landlichem Raum und zu den Oberzentren mit guter OPNV-
und insgesamt verkehrlicher Anbindung. Diese Lage — insbesondere zu den Fernstrallen -
macht das Gebiet attraktiv auch fiir iberregionale Ansiedlungen.

Mit den heutigen Planungen werden die Weichen in Braunschweig und Salzgitter fur einen Zeit-
horizont weit tGber 10 Jahre hinaus gestellt. Insofern ist auf Basis der rein quantitativen Ergeb-
nisse des Prognosemodells unter Einbezug weiterer qualitativer Kriterien die Entwicklung und
Vermarktung des Interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes als sinnvoll und notwendig
zu betrachten.

Wie spater noch ausgefiihrt wird'®, hat das Gebiet groRes Potenzial fiir produzierende Branchen
und Logistik.

Um die Analysen und Empfehlungen fiir Braunschweig-Salzgitter zusatzlich inhaltlich auszuge-
stalten, wurde im Oktober 2017 eine sogenannte ,Benchmark-Analyse® durchgefiihrt. Hierzu
wurden interkommunale Industrie- und Gewerbeparks im gesamten Bundesgebiet recherchiert
und analysiert.

Die Flachen sollten folgenden Kriterien genligen, um aussagekraftig vergleichbar zu sein:
¢ Mindestens 100 ha Netto-Gewerbe- bzw. Industrieflache

¢ Mindestens 10-jahrige Projektlaufzeit

9 siehe Seiten 11 und 13 bzgl. der Relevanz dieser Flachenqualitaten

10 siehe Kapitel 3.4
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o Bereits realisierte Ansiedlungen

Es wurden auRerdem gezielt unterschiedliche Organisationsformen ausgewahlt.

Der Vergleich wurde schlieBlich mit finf Gewerbeparks durchgefihrt:

‘ > Industriepark Region Trier (RP)
» Gewerbepark Hohenlohe (BW) |4 |

» Gewerbepark Breisgau (BW) £

{ »

%> Industriegebiet Reutlingen (BW

J

"]

Abb. 9: Ausgewahlte Gewerbeparks fiir die Benchmark-Analyse

Kategorie

Niedersachsen-

park Osnabriick

Reutlingen-West /
Kusterdingen

Industriepark
Region Trier (IRT)

Gewerbepark
Hohenlohe

Gewerbepark
Breisgau

GesamtgroRe brutto 412 ha 185 ha 250 ha 250 ha 250 ha
Gewerbeflache netto 300 ha (200 ha GlI) (150 ha 110 ha 135 ha 170 ha
verkaufte Flache bisher knapp 70 ha knapp 150 ha 110 ha ca. 65 ha ca. 165 ha
angesiedelte Unternehmen 54 180 134 12 170
geschaffene Arbeitsplatze 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
groBte Einzelflache (ca.) 24 ha 15 ha 10 ha 23 ha 11 ha
groBtes Unternehmen (ca.) 850 Mitarbeiter 4.500 Mitarbeiter 250 Mitarbeiter 620 Mitarbeiter 200 Mitarbeiter

Tab. 2: Eckdaten der ausgewidhlten Gewerbeparks fiir die Benchmark-Analyse
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Aus den Interviews mit den Best-Practices und der Desktop-Recherche konnten folgende
Schlisse gezogen werden:

¢ Die Einrichtung einer eigens flir das Vorhaben geschaffenen Projektorganisation ist tGberall
weit verbreitet.

¢ Regional vorhandene Netzwerke sollten fiir die Vermarktung genutzt werden.

e Der Vermarktungshorizont sollte mindestens 20 Jahre betragen. Eine Zieldefinition im Hin-
blick auf sehr kurzfristige Vermarktungserfolge ist nicht sinnvoll.

e Bis zur ersten Ansiedlung dauert es — bei den ausgewahlten Vergleichsgebieten — drei bis
funf Jahre.

o Um kurzfristige Ansiedlungen zu erreichen, sollte schrittweise moglichst rasch eine erste bau-
reife Flache angeboten werden, in flexibler Parzellierung.

e Ab 200 ha Flache ist eine abschnittsweise Entwicklung sinnvoll.

¢ Im Vorfeld strategisch sinnhaft erscheinende, einmalige enge Zielgruppendefinitionen sind in
der Praxis eher unpraktikabel (dagegen sind Ausschliisse fiir bestimmte Branchen sinnvoll
und Ublich).

o Erfolgsfaktoren fiir die Vermarktung sind u. a.: Informative Internetseite, persénliche Kontak-
te, Vernetzung im regionalen Umfeld und dariber hinaus. Hierbei geht die Tendenz zu digita-
len Vermarktungsinstrumenten wie 360° Animationen und Augmented Reality, wie aktuell im
Niedersachsenpark.

e GrolRRe Einzelflachen ab 20 ha sind fir Investoren interessant.

e Ein Konzept zur Grinflachen- und Landschaftsgestaltung erhoht die Attraktivitat des Gebie-
tes.

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

¢ Langfristige politische Riickendeckung muss gewahrleistet sein.

¢ Die Nahe zu Hochschulinstituten wirkt sich im Hinblick auf das Image eines Standortes und
Synergien fir die angesiedelten Unternehmen aus, aber wenig konkret in Bezug auf Ansied-
lungspotenzial in Gewerbe- und Industriegebieten.
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Die ErschlieBung von verfigbaren Gewerbeflachen dauert — je nach Ausgangssituation — grund-
satzlich mehrere Jahre bis Jahrzehnte. Es ist daher nicht nur sinnvoll, sondern unabdingbar, fir
einen hier fur die Zukunft prognostizierten (Mehr-)Bedarf, der Gber den aktuell bekannten hin-
ausgeht, Vorsorge zu treffen. Die Nachfrage wartet nicht, sondern orientiert sich sonst an ande-
ren Standorten, so dass Beschaftigungschancen und Steuereinnahmen abwandern.

Untersucht man die aktuellen Trends in der Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, fallt auf,
dass bundesweit die Nachfrage boomt und in der Regel von den Stadten und Gemeinden nicht
oder nicht ausreichend bedient werden kann. Flachenengpasse werden vielerorts zum Hemm-
schuh gewerblicher und industrieller Entwicklung. Die Preise steigen.

Die wahrgenommene steigende Nachfrage nach Flachen hat aber auch ein anspruchsvolles
Kriterienprofil:

e Hervorragende verkehrliche Infrastruktur (multimodale Anbindung, Parkplatze, OPNV)

e Technische Infrastruktur (Glasfaser/ Breitband, leistungsfahiges Stromnetz, 24h-Betrieb mdg-
lich mit entspr. Larmemission)

o Konzeptionelle Qualitat (Skalierbarkeit/ Flexibilitat in den GrundstlcksgroRen, preisglnstige
Flachen, nachhaltige Konzepte)

¢ Qualitative Infrastruktur (Nahversorgung, Verknupfung von Arbeit, Freizeit, Wohnen, Service-
angebote, Urbanitat und Durchgriinung). Dieses Kriterium ist vor Ort insbesondere durch die
Lage im GroRraum Braunschweig gegeben.

Die Relevanz der einzelnen Faktoren hangt dabei von der Vermarktungszielrichtung ab, wobei
der schnelle Internetanschluss, die Verkehrsanbindung und die bedarfsgerechte Grundstlickss-
kalierung als besonders wesentlich gelten diirfen.

Zunehmend wiinschen Unternehmen eine Ausweisung von Flachen im Bebauungsplan als Gl
(Industriegebiet), um eine langfristige Entwicklungssicherheit am Standort zu haben.

Die vorliegenden Analysen haben gezeigt, dass der quantitative Bedarf in der Gesamtbetrach-
tung der Region und der beiden Stadte nach heutiger Kenntnis absolut vorhanden ist. Die Fla-
chen an sich haben durch ihre Lage, GroRe und weitere Merkmale eine Qualitat, die am Markt
selten bis gar nicht zu finden ist. Weitere Standortvorteile kbénnen durch eine strategisch sinnvol-
le Vermarktungsstrategie, Parzellierung usw. durch die Entscheidungstrager selbst entwickelt
werden.

In Anlehnung an die Wettbewerbsanalyse konkurrierender Flachen und der eigenen Vermark-
tungsergebnisse der Stadte Salzgitter und Braunschweig lasst sich bereits eine erste Empfeh-
lung hinsichtlich der Preisgestaltung ableiten.
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Auf Basis der vorgangig dargestellten Analysen empfehlen wir folgende Verkaufspreise fur die
Flachen unterschiedlicher Gute:

300

Gesamtflache in ha

250

200 +— m70 EUR/gm

Flachen furr wissensorientierte | 45 EUR / gm [RE RSttt

Dienstleistungen 45 EUR/qm
8 100

50—

Varlanten der ertschaftl|chke|tsberechnung

Abb. 10: Empfehlung zu den gm-Preisen des (moglichen) Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter und Aufteilung der moglichen Gesamtfla-
chen gemaR Varianten der Wirtschaftlichkeitsberechnung V1 bis V4 *

* Die Varianten V1 bis V4 werden in Kapitel 4 erlautert.
Das a&aulerst knappe Angebot an grollen Flachen mit Schalleistungspegelzulassung

>60dB(A)/nachts rechtfertigt den Preis in Hohe von 70 EUR/ gm, der zudem ein wichtiger Faktor
fur die Berechnung der Wirtschaftlichkeit des Gewerbegebietes ist.
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Die allgemeinen Standortbedingungen der Stadte Braunschweig und Salzgitter sind flr potenzi-
elle Ansiedlungserfolge in Gewerbegebieten eine wichtige Voraussetzung. Um in der hier erfor-
derlichen Kompaktheit in die zum Teil unterschiedlichen Strukturen der beiden Stadte einen Ein-
blick zu geben, wurden aus der Strukturanalyse folgende wichtige Betrachtungen herausgegrif-
fen.

Die Analyse der Beschaftigungsentwicklung in Braunschweig zeigt einen deutlichen Anstieg der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in nahezu allen Wirtschaftsbereichen in den letzten 10
Jahren. Das verarbeitende Gewerbe verlauft in der Beschaftigungsentwicklung eher 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, auch im Sinne der Entwicklung eines interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes, zeigt sich die Uberragende Bedeutung des industriellen Sektors in den Stad-
ten Braunschweig und Salzgitter. Diese Uberragende Beschaftigungsbedeutung muss fir die
Zukunft gesichert werden und bedarf einer entsprechenden gewerblichen Flachenvorratspolitik.

Neben dem starken Gesundheitssektor und Dienstleistungsbereichen sind in Braunschweig fol-
gende gewerbeflachenrelevante bzw. industrieflachenrelevante Branchen stark vertreten:

o Chemische Erzeugnisse (WZ 20)

e Herstellung von Metallerzeugnissen (WZ 25)

e Herstellung von EDV/ IT, Elektronik und Optik (WZ 26)

e Maschinenbau (WZ 28)

e Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (WZ 29)

e Reparatur und Installation von Maschinen und Anlagen (WZ 33)
e Tiefbau (WZ 42)

e Handel, Reparatur und Instandhaltung von Kfz (WZ 45)

e Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fir den Verkehr (WZ 52)
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Demgegentber ist die Uberwiegende Mehrzahl der gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten in
Salzgitter in den folgenden Branchen tatig:

e Pkw-Herstellung (WZ 29)

sowie zuliefernden/ verwandten Branchen wie
e Metallerzeugung und -bearbeitung, (WZ 24)
e Sonstiger Fahrzeugbau (WZ 30)

Insgesamt liegt allein der sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsanteil des verarbeitenden
Gewerbes in beiden Stadten 2017 schon bei rund 27 % (insgesamt 45.986 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte). Weitere gewerbeflachenrelevante Wirtschaftszweige verdeutlichen die
Wichtigkeit und die Bedeutung der Produktionswirtschaft und somit die Verfigbarkeit von ge-
werblichen Flachen fiir die Zukunftssicherung.

Fir die positive Entwicklung einzelner Wirtschaftszweige am Standort und als Magnet fiir An-
siedlungen haben sich Forschungseinrichtungen, Hochschulen bzw. Ausbildungszentren sowie
Netzwerke erwiesen. Hier spielt einerseits die Fachkrafteverfligbarkeit eine immer gréRere Rol-
le. Andererseits entstehen Innovationen und neue Geschaftsmodelle immer haufiger in unter-
nehmensibergreifenden Projekten und in Zusammenarbeit mit Wissenschaft und Hochschulen.

Dementsprechend gehort eine Wissenschafts- und Netzwerkanalyse zur Untersuchung der
Standortrahmenbedingungen in Braunschweig und Salzgitter dazu.
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Abb. 11: Auszug aus der Wissenschafts- und Netzwerkanalyse: Forschungseinrichtungen in der
Region

Die Analyse zeigte, dass Hochschulbildung und Berufsbildung in beiden Stadten eine hohe Qua-
litdt und auch Intensitat haben. Braunschweig hat im Wissenssektor mit der TU Braunschweig
und zahlreichen Forschungseinrichtungen einen starken Schwerpunkt, wodurch sich auch viele
forschende Unternehmen der passenden Branchen in der Stadt angesiedelt haben. Der wiede-
rum starke produzierende Sektor in Salzgitter bietet die Chance, Forschungsergebnisse in prak-
tischen Anwendungen umzusetzen und eréffnet zudem ein Betatigungsfeld fir die vielen Absol-
venten berufsbildender Schulen in Salzgitter sowie auch in Braunschweig.

Die unterschiedliche Pragung beider Stadte und das sich daraus ergebende Fachkraftepotenzial
ist ein sehr guter Ausgangspunkt fiir die erfolgreichen Vermarktungschancen des Interkommu-
nalen Gewerbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter.

Die Ergebnisse der Analyse haben wir wie folgt zusammengefasst.
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_
_
Mehrere Kompetenzzentren sind rund um die Thematik Oberflache aufgestellt. Die

3 Anwendungsmaglichkeiten der Forschungsergebnisse liegen in mehreren Wirtschafts-
zweigen wie Luft- und Raumfahrt, Automotive, Metallverarbeitung u. Kunststoff.

Abb. 12: Zusammenfassung der Wissenschafts- und Netzwerkanalyse
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3.2 Gewerbliche Flachenverkaufe nach Branchen

Die in Kapitel 2.1 ausgewerteten Flachenverkaufe der letzten 10 bzw. 7 Jahre ergeben hinsicht-
lich der Branchenaufteilung folgendes Bild.

Stadt Braunschweig Stadt Salzgitter

GroBhandel, Handelsvermittiung [ 162.192 Logistik _ 769.569

Elektrotechnik, Feinmechanik, Herstellung _ 07.528

von Eisen- u. Blechwaren (EBM)

Dienstleistungen von Unternehmen und e ss.a92

Landhandel I 41.000
freien Berufen

Stahl-, Maschinen-, Fahrzeugbau, I a2
Herstellung von ADV-Einrichtungen :

GroBhandel, Logistik | 10.000

Verkehr, Nachrichtentibermittiung [ 60.759 {Summe: 860.155 qm ]

Holz-, Papier- und Druckgewerbe || 49.039

Tiefbau | 8.825
[Summe: 707.477 gqm ]

Einzelhandel [ 20.660

Sonstige [T 145735 Sonstige I 30761

Abb. 13: Flachenverkaufe der letzten 10/ 7 Jahre nach Branchen (in gm)""

Am Standort Salzgitter dominiert klar die Logistik. In Braunschweig bildet sich ein breiter Bran-
chenmix ab. Zwar gibt es auch hier einen Schwerpunkt im Bereich Grof3handel, es folgen aber
nahezu gleichgewichtig mehrere Branchen des verarbeitenden Gewerbes und die unterneh-
mensnahen Dienstleistungen.

Insgesamt summieren sich die gewerblichen Flachenverkaufe in den letzten Jahren auf insge-
samt 1.567.632 gm (156,76 ha).

" Die Sparte ,Sonstige“ umfasst auch die Betriebe, zu denen keine Angabe gemacht wurde.
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Wie bereits in Kapitel 2.5 ausgefiihrt, ist insgesamt ein starker Anstieg der Gewerbeflachen-
nachfrage splrbar und trifft vielerorts auf Engpasse im Angebot.

Die steigende Nachfrage nach gewerblichen Flachen ist — neben raumlich begrenzt wirkenden
Einzelfaktoren — auch auf wichtige Megatrends zurlickzufiihren, die heute schon spurbar wirken
und in der Zukunft nach Meinung vieler Experten noch starkere Auswirkungen haben werden:

¢ Die Digitalisierung als stetig wachsender Wirtschaftsfaktor bringt neue Geschéaftsmodelle mit
neuen Produkten und Dienstleistungen hervor, die sich in Unternehmensweiterentwicklungen
und Neugriindungen manifestieren.

o Eher mittelfristig wird man feststellen, dass die Digitalisierung durch geringere Lohnanteile in
der vernetzten, automatisierten Produktion auch zu einer hoheren Attraktivitat Deutschlands
als Produktionsstandort fihrt. Allerdings ist der Flachenbedarf einer Fabrik 4.0 hoher als in
der konventionellen Fertigung — es werden gréliere Hallen bendétigt.

o Massenware aus Fernost wird teilweise abgel6st durch intelligente, flexible Produktion mit
kleinen LosgrofRen bis hin zur Individualisierung in Deutschland.

¢ Neue Marktteilnehmer brauchen Flachen auch fir Logistik und Verwaltung.

¢ Das Wachstum des E-Commerce bringt einen Bedarf an zentraler Verteillogistik und dezent-
raler Auslieferungslogistik mit sich.

Allein die Digitalisierung als Megatrend hat somit ambivalente Auswirkungen. Es werden Jobs
verloren gehen, einige bisherige Geschaftsmodelle werden obsolet, aber umgekehrt Gberwiegt
das Potenzial fir Griindungen, Neuansiedlungen und eine Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit.

Es kann festgehalten werden, dass das produzierende und verarbeitende Gewerbe in den Stad-
ten eine sehr starke Bedeutung hat. Sie kann auch fir die mittlere Zukunft als valider Treiber
von Flachennachfrage gelten, denn im Zuge der Umstellung auf Elektromobilitdt sowie andere
innovative Produktionstrends (Digitalisierung, 3D-Druck, Leichtbau, uvm.) entstehen neue Player
und Geschaftsmodelle.

Auch sind produzierende Branchen wie Automotive, Metall, Maschinenbau, Kunststoff und elekt-
rische Ausristungen nach wie vor die Branchen mit der hdchsten Wertschépfung. Prognosen im
verarbeitenden Gewerbe zeigen weiterhin Wachstum in Deutschland und damit auch in den bei-
den Stadten:
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Umsatz, Bruttowertschépfung und Wachstum in 2015

Durchmesser =
Umsatz?
Wachstum in Mrd. €

. O

‘ Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen

15
Herstellung von chemischen Erzeugnissen
L Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren
° Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen
| M
‘ Herstellung von Metallerzeugnissen
0 —@

0 Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln
5| e Metallerzeugung und -bearbeitung

Maschinenbau

‘ Herstellung von elektrischen Ausriistungen

-10
Kokerei und Mineralolverarbeitung
-15
-20
L
.25 Bruttowertschopfung
0 ] 10 15 20 25 30 35 40 45 S0 55 60 65 70 75 8 8 90 95 100 Mrd. EUR

Hinweis: Die Bruttowertschopfung bildet den Gesamtwert aller produzierten Waren und Dienstleistungen abzuglich Vorleistungen ab.

Die groBte Wertschdpfung im Verarbeitenden Gewerbe wurde 2015 in den Branchen Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen,
Maschinenbau sowie Herstellung von Metallerzeugnissen erzielt.

Quelle: Statista

Abb. 14: Auswertung verschiedener Branchen nach Wertschépfung und Wachstum'?

Fir den Maschinenbau wird bis 2021 ein stetiges, stabiles Wachstum in H6he von 3,5 % p.a.
prognostiziert.

Umsatzentwicklung' in Milliarden €

-_________————'
+3,5%2

+5,0%2 2529 262,1 2711

2441
2193 2242 2286 2380

176,6
161,9

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

G ST Statista forecast p——b

Im Jahr 2016 wurden in der Branche 228,6 Mrd. € Umsatz erzielt. Fir 2017 erwarten wir einen Umsatz von insgesamt 236,0 Mrd. €. Dies
entspricht gegenuber 2016 einer Steigerung von 3,2%.

Fir den Zeitraum 2016 bis 2021 wird eine jahrliche durchschnittliche Wachstumsrate von +3,5% prognostiziert.
Zum Vergleich: die CAGR? von 2009 bis 2016 lag bei +5,0%.
Quelle: Statista
Abb. 15: Umsatzentwicklung im Maschinenbau, 2009 — 2016 und Prognose bis 20213

2 Statista Branchenreport Herstellung von Kraftwagen und -teilen, die Achse ,Wachstum* bildet die
Veranderung der Bruttowertschdpfung 2014/2015 in % ab. Daten von Unternehmen ab 20 Beschéaf-
tigten
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Logistik ist weltweit einer der Haupttreiber von Flachennachfrage. Grundsatzlich ist Logistik un-
verzichtbar, einerseits zur Versorgung der Bevoélkerung, wobei sich die Anforderungen an das
Einzelhandelsangebot wie auch die Relevanz von Direktbelieferung via Online Shopping malf3-
geblich geandert haben. Produktion und Gewerbe missen jedoch ebenfalls mit Zuliefer- und
Versandlogistik versorgt werden, somit schafft die Logistikbranche viele Arbeitsplatze und hat
einen hohen gewerblichen Flachenbedarf.

Der Standort Braunschweig-Salzgitter mit seiner zentralen Lage an der Ost-West-Achse, aber
auch seiner Funktion zur Versorgung des Grofiraums Hannover-Wolfsburg gilt laut Experten als
,Logistik-Hot-Spot“, wenn auch an der Peripherie."

Aus der Analyse aller Rahmenbedingungen beider Stadte, sowie der Rickschau der tatsachlich
erfolgten Flachenverkaufe der letzten Jahre, wird abgeleitet, dass sich vor allem folgende Bran-
chen am Standort Braunschweig-Salzgitter mit Potenzial weiterentwickeln werden und sowohl
im Rahmen der Bestandssicherung der heimischen Wirtschaft als auch im Rahmen der Neuan-
siedlung von Unternehmen Gewerbe- und Industrieflachen benétigen:

Industrie, Produktion, Verarbeitendes Gewerbe

e Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen (WZ 21)

e Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren (WZ 22)

o Metallerzeugung und -bearbeitung (WZ 24)

e Herstellung von Metallerzeugnissen (WZ 25)

¢ Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektron. und optischen Erzeugnissen (WZ 26)
¢ Herstellung von elektrischen Ausristungen (WZ 27)

e Elektromotoren und Batterieproduktion (WZ 27)

e Maschinenbau (WZ 28)

e Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (WZ 29)

e Sonstiger Fahrzeugbau (WZ 30)

13 Statista Branchenreport WZ 28 Maschinenbau, Deutschland 2017
14 siehe Fraunhofer I1S: Logix-Studie-Logistikimmobilien-05-2017, S. 28
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Logistik, Mobilitat

e Lagerei und Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den Verkehr (WZ 52)
Wissensorientierte Dienstleistungen

¢ Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie (WZ 62)

e Erbringung von sonstigen Finanzdienstleistungen (WZ 64)

¢ Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tatigkeiten (WZ 66)
¢ Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung (WZ 69)

e Architektur- und Ingenieurbiiros (WZ 71)

e Forschung und Entwicklung (WZ 72)
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Nach Auswertung der jeweiligen strukturellen Faktoren und Besonderheiten von Braunschweig
und Salzgitter ergibt sich, dass aus der Einrichtung eines gemeinsamen, Interkommunalen Ge-
werbegebietes ein deutlicher Mehrnutzen fir beide Stadte entstehen wird.

¢ Braunschweig hat Flachenbedarf, der aktuell nicht gedeckt werden kann.

e Salzgitter ist ein noch deutlich industriell gepragter Produktionsstandort und wirde von der
Anbindung an Braunschweig als ,Wissenszentrum® mit starker FuE-Tatigkeit profitieren,
wodurch zukunftsorientierte Arbeitsplatze entstehen kénnen und auch bestehende gesichert
werden.

Im Hinblick auf die Kernzielgruppen des neuen Gewerbegebietes werden folgende Schwerpunk-
te herausgearbeitet und empfohlen:

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

e Logistik und Mobilitat
o Wissensorientierte Dienstleistungen

Der Schwerpunkt liegt allerdings eindeutig in der Produktionswirtschaft und in der Logistik. Er-
ganzend werden die industrienahen, wissensorientierten Dienstleistungen als kleinere Zielgrup-
pe gesehen.
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Aus allen Analysen zeigt sich, dass die beiden Stadte Braunschweig und Salzgitter sowohl
quantitativ als auch qualitativ den Bedarf zur Entwicklung eines Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes haben.

Die Standortentwicklung sollte im Kern in die Richtung eines Produktionsstandortes flir Industrie,
Logistik und Gewerbe gehen. Vor dem Hintergrund der Zukunftsbedeutung der wissensintensi-
ven Dienstleistungen fiir Industrie, Gewerbe und Logistik in Deutschland und der wirtschaftlichen
Bedeutung insbesondere in der Stadt Braunschweig, ist ein kleinerer Teil der Nutzungszuwei-
sung fir den Bereich der wissensintensiven Dienstleistungen vorzusehen. Hierbei wird keine
Konkurrenz zu den innenstadtnahen Blrostandorten entstehen, die eine andere Attraktivitat ha-
ben. Vielmehr soll dieser Dienstleistungsbereich im Interkommunalen Gewerbe- und Industrie-
gebiet in beiden Stadten dazu dienen, zum einen Neuansiedlungen in diesem Bereich zu ermdg-
lichen, als auch mdgliche Flachenengpasse in den beiden Stadten abzufedern, die perspekti-
visch durch weitere positive Beschaftigungsentwicklungen im Dienstleistungsbereich entstehen
kdnnten.

Aufgrund der GesamtgrofRe der zur Verfigung stehenden Flachen fiir die Entwicklung des Inter-
kommunalen Gewerbe- und Industriegebietes schlagen wir eine Erschlielung und Vermarktung
in insgesamt vier Bauabschnitten vor.

e In dem ersten ErschlieBungsabschnitt (Variante 1) gehen wir von circa 133 ha'® aus.

o Der zweite ErschlieBungsabschnitt (Variante 2) weist weitere circa 61 ha auf (gesamt ca. 194
ha; 1 und 2).

o Der dritte Erschlielfungsabschnitt (Variante 3) weist dann weitere circa 88,5 ha auf (gesamt
ca. 282,5 ha; 1, 2 und 3).

o Der vierte ErschlieBungsabschnitt (Variante 4) weist weitere circa 79,5 ha auf (gesamt ca.
362 ha; 1, 2, 3und 4).

Diese ErschlieRungsabschnitte sind mit den weiteren Fachgutachten, insbesondere dem Ver-
kehrsgutachten, abgestimmt und in den Erschlielungskosten zur Wirtschaftlichkeits-
berechnung bertcksichtigt.

15 jeweils Nettogrundflache
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Somit ergibt sich folgendes Gesamtbild zur Standortentwicklung:

Laut Schallgutachten
fur Logistiknutzung (Gl) geeignet

o S £ O

LA |

erstelit aut ge der L

. len- o Y der Stadt
rundlagen
g "1 © 2017 Stadt
v—

Adteitung Ceolrfornation 9 © 2017 Qo

_ 11 salzgitter

Thieq

Abb. 16: ErschlieBungsvarianten des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes

Seite 34



Abschlussbericht Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Rund 10 ha im ersten Erschlielungsabschnitt werden fir die Ansiedlung von wissensintensiven
Dienstleistungsunternehmen vorgesehen. Die restlichen Flachen in allen ErschlieBungs-
abschnitten werden fir Gewerbe- und Industrieunternehmen als Produktions- und Lo-
gistikstandort vorgesehen. Die in der Karte schraffierten Flachen werden sowohl im Bebauungs-
plan, als auch in der konkreten Vermarktung fiir Industrie- und Logistiknutzung durch Betriebe
vorgesehen, die zum einen entsprechende Schallleistungspegel bendétigen und die zum anderen

auch einen Standort im 24/7-Betrieb aufbauen wollen.

Alle Flachen sollen als Gewerbeflachen (GE) oder Industrieflachen (Gl) nach Baunutzungsver-

ordnung planerisch ausgewiesen werden.

Die in der Karte dargestellte innere ErschlieRung der einzelnen ErschlieRungsabschnitte ermog-
licht groRe bis sehr grolte Grundstlickszuschnitte. Hierdurch ist in der Vermarktung eine ent-

sprechend notwendige Flexibilitat fir Gewerbe und Industrie gegeben.

Uber das geplante Gewerbegebiet luft teilweise eine 110 KV-Leitung, deren Verlegung sehr
kostenintensiv ware.

Grundsatzlich wird empfohlen, die bauleitplanerische Aufstellung sowie auch die innere und au-
Rere ErschlieBung des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes schon heute komplett
zu durchdenken und zu kalkulieren. Wie in anderen grofien Interkommunalen Gewerbe- und
Industrieparks in Deutschland auch, empfiehlt sich eine zeitlich gestaffelte und an die tatsachli-
che Vermarktungsgeschwindigkeit angepasste Entwicklung der einzelnen Bebauungsplane fir

die vier ErschlielRungsabschnitte.

Der Umsetzungsbeginn der Entwicklung des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes

sollte sich auf die ErschlieBungsabschnitte 1 und 2 erstrecken.

Aufgrund der Grole des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes, der komplexen Er-
schliefungssituation und der notwendigen interkommunalen Zusammenarbeit empfiehlt Exper-
Consult, fir die Erschliefung und Vermarktung eine eigene Projektorganisation zu griinden.
Dieses entspricht auch dem verbreiteten Vorgehen bei solchen Projekten in Deutschland.
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5. Wirtschaftlichkeitsberechnung fur das Interkommu-

nale Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-
Salzgitter

5.1 Darstellung der Varianten zur Wirtschaftlichkeitsberech-
nung

Die Einrichtung eines neuen Gewerbegebietes und die dortige Ansiedlung von Unternehmen

wirkt sich in vielerlei Hinsicht auf die Standorte selbst und ihre Umgebung aus. In der folgenden
Abbildung sind Beispiele fur solche Auswirkungen genannt.

Attraktivitat
der
Ansiedlungen

Konsum-
ausgaben der
Arbeit-
nehmer

Arbeitsplatzeffekte

Einnahmen
Unternehmenssteuern

Zunehmende ?
Vielfalt ” Individuelle
~ Bewertungs-
kriterien Nachfrage
Ansn?dlungS- Bauleistungen
flachen &

Attraktivitat der
Standorte

Vermarktungserlos
Flache

Vermeidung von
Abwanderung

Nachfragezuwachs durch
Neuansiedlungen

Abb. 17: Bewertungskriterien hinsichtlich Ansiedlungsflachen
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Die Wirtschaftlichkeitsberechnung kann nur diejenigen Faktoren berlcksichtigen, fiir die plausib-
le Annahmen getroffen werden kdnnen und die sich durch wissenschaftliche Erkenntnisse, sta-
tistische Daten und Erfahrungswissen nachvollziehbar begriinden lassen. Ziel ist eine objektive
Darstellung als bestmdgliche Entscheidungsgrundlage der handelnden Personen, die letztlich
auch einen validen MaRstab daflir bietet, das Projekt — sofern es realisiert wird — Gber die nachs-
ten Jahre bis Jahrzehnte hinsichtlich seines Erfolges zu messen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes wurden verschiedene Bauabschnitte definiert, die auch als
Varianten den Szenarien der Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu Grunde liegen. Die Varianten
hangen auch mit topographischen und infrastrukturellen Gegebenheiten zusammen.

Sie stellen sich in der Kurzbeschreibung wie folgt dar:

O Variante 1: Ausbau von ca. 133 ha als Gewerbe- und Industriegebiet mit verkehrstechni-
schem Ausbau von 3 Verkehrsknotenpunkten. Maximale Ausnutzung von Flachen mit Zu-
lassung von mind. 60 dB(A)/nachts und 24/7-Nutzbarkeit (bis zu 50 ha).

O Variante 2: 194 ha, Brickenbau an der A39 und ein komplett neuer Anschluss zur A39 not-
wendig

O Variante 3: 282,5 ha Bruttoflache, zusatzlich Verlegung der 110 KV-Leitung notwendig

O Variante 4: Vollausbau der maximal mdglichen Flache von 362 ha.
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Um die Varianten in ihrer Wirtschaftlichkeit zu analysieren, wurde ein Set an Pramissen zusam-

mengestellt und mit den Verantwortlichen, beteiligten Behérden und Sachverstindigen abge-
stimmt. In allen Varianten sind beispielsweise folgende Annahmen identisch:

Q

Q

Ca. 75 % der Gesamtflache ist Nettoverkaufsflache.
Die angenommenen Verkaufspreise der Flachen erhéhen sich alle 5 Jahre um 5 %.

Die ErschlieBungskosten werden mit 40 % von Ubergeordneten Haushalten bezuschusst.
Fir den Autobahnanschluss sind Zuwendungen von Land bzw. Bund von 60 % eingeplant.

Die Flachenkennziffer pro Arbeitsplatz betragt 350 gm.

Ingenieurs-, Gutachter- und Planungskosten betragen 15 % der Investitionskosten. Die
nach dieser Annahme anfallenden entsprechenden Kosten fir den Autobahnanschluss sind
in Tab. 3 separat ausgewiesen.

InfrastrukturmaRnahmen werden durch die Stadtentwasserung umgesetzt und tber die Ge-
blhrenhaushalte der Stadte abgerechnet.’ Hierbei handelt es sich um ein Ubliches Vorge-
hen im Rahmen kommunaler Bauvorhaben.

Alle nachfolgend genannten Kosten bzw. Investitionen sind netto, d. h. ohne Umsatzsteuer,
in die Berechnung eingeflossen, da die aktuelle Empfehlung zur Umsetzung von einer eige-
nen Projektorganisation ausgeht, Uber die samtliche Investitionen und Einnahmen getatigt
werden. Im Falle einer Abwicklung Uber die Stadte, fallen fiir die entsprechenden Positionen
Umsatzsteuerbetrage an.

Die Variantenfestlegung in der Flache fiihrte insgesamt zu folgenden Eckdaten der 4 Varianten

im Vergleich. Hinter den einzelnen Angaben wie z. B. den Entsorgungskosten, den Kosten der

inneren und auleren Erschlielung, Artenschutz, Ersatzflachen usw. stehen umfangreiche paral-

lel erstellte Studien der jeweils zustandigen Experten.

16 Schmutzwasser vollstandig (Kostenschatzung ca. 13,6 Mio. EUR), Niederschlagswasser zu 50 % (Ge-

samtinvestition ca. 6,6 Mio. EUR)

Seite 38



Abschlussbericht Machbarkeitsstudie
Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-Salzgitter

Var1 Var2 Var3 Var4

Bruttogrundflache in ha 133 194 2825 362
Nettogrundflache in ha 99.0 145.0 211,0 270.0
davon zuklnftig genutzt far
Gewerbe in ha 59.0 95.0 137.0 190.0
Industrie & Logistik (24/7 und mindestens 60 dBa / nachts) inha 30,0 40,0 64.0 70,0
wissensorientierte Dienstleistungen in ha 10,0 10.0 10,0 10.0

Bau-Investition pro gm (GRZ 0,8 hochgerechnet auf Nettoflache) in EUR 1.150 1.457 1.005 892

Entsorgung Schmutzwasser® in TEUR 0 0 0 0
Entsorgung Niederschlagswasser™ in TEUR 2.800 3.300 5.300 6.300
Kosten der inneren Erschlieung inTEUR 22400 32800 48500 61.000
Kosten innere ErschlieBung: Grinflichenplanung und Umsetzurin TEUR ~ 10.400 11.100 12400 14.400
Kosten aul3ere ErschlieBung in TEUR 3.000 3.000 3.000 3.000
Autobahnanschluss in TEUR 0 39.000 39.000 39.000
Verlegung der 110 Kv-Leitung in TEUR 0 0 1.500 1.500
Kosten Breitbandverlegung in TEUR 103 118 135 159
Kosten Artenschutz und Kompensationmal3nahmen in TEUR 7.700 11200 16.200 20.800
Kosten Ersatzflachen Landwirtschaft in TEUR 9.900 11.025 22650 32.250
Ingenieur-, Gutachter- und Planungskosten 15% in TEUR 2430 2.610 3.330 3.780
Autobahnanschluss Gutachter-/Planungskosten 15% in TEUR 5.850 5.850 5.850 5.850
Summe Kosten ohne Flacheneinkauf inTEUR  64.583 120.003 157.865 188.039
Summe Gesamtausgaben incl. Ankaufsflache inTEUR  69.533 125.516 169.190 204.164

Tab. 3: Eckdaten der 4 Varianten der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen hangen in starkem Malde von den Investiti-
onen ab, die aufgrund des Zuschnitts der Flachen fir ErschlieRungsmalnahmen, Wege, Arten-
schutz und Kompensation notwendig werden.

Laut Angaben der Gutachter wurden Artenschutz- und KompensationsmafRnahmen von 7,7 Mio.
EUR (Var. 1) bis 20,8 Mio. EUR (Var. 4) einbezogen.

Der laut Gutachtern ab Bauabschnitt 2 notwendige Autobahnanschluss erfordert 39 Mio. EUR
Investitionen sowie die dafiir notwendigen Planungsleistungen'. Im Gegensatz dazu sind die
Kosten der heute unabdingbaren Breitbandverlegung auch in den gro3en Varianten mit insge-
samt max. 159 TEUR beinahe zu vernachlassigen.

Da die Varianten den potenziellen stufenweisen Bauabschnitten entsprechen, sind die jeweiligen
kleineren Varianten in der groferen enthalten, allerdings fallen durch die weitere Erschlielfung
der Anschlussflachen Nettogrundflachen aus kleineren Varianten in geringerem Umfang weg.

7 Um den, dem Modell zugrundeliegenden, zeitlichen Ablauf einhalten zu kénnen, sind die Planungsleis-
tungen fir den Autobahnanschluss jedoch bereits zu Umsetzungsbeginn von Variante 1 zu beauftra-
gen und entsprechend auch in den Kosten der Var. 1 mit 5,85 Mio. EUR enthalten.
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Abb. 18: Ubersicht iiber die Héhe der Gesamtinvestitionen je Variante

Ein wesentlicher Aspekt der volkswirtschaftlichen Betrachtung ist die Hohe der Investitionen in
Gebaude, die von den zukinftigen Einliegern getatigt werden missten und zu regionaler Nach-
frage nach Bauleistungen fiihren. Je nach Hohe der Investition pro Grundstlick wurde realistisch
ein abnehmender Prozentsatz lokal nachgefragter Leistungen angenommen; bei 500 TEUR sind
es 60 %, z. B. bei 3.000 TEUR und mehr nur noch 30 %. Dies tragt dem Umstand Rechnung,
dass GroRprojekte wahrscheinlicher tberregional vergeben werden. Pro gm Nettogewerbeflache
wurden ca. 1,46 TEUR Bauinvestitionen sowie 0,25 TEUR sonstige Investitionen angenommen.

Fir alle Varianten wurden identische Kosten der Projektorganisation unterstellt. Auf Basis von
Erfahrungswissen und in Abstimmung mit den Beteiligten gehen wir von einem 5-6-kdpfigen
Team aus. Dazu wurden passende Sach- und Raumkosten, sowie typischer laufender Bliroauf-
wand angenommen. Durch den Anfangsaufwand in der Vermarktung, voraussichtlich in den
Jahren 2022-2024 anfallend, betragen die Kosten der Projektorganisation in den Jahren 2020-
2024 zusammen 2.230 TEUR. Ab dem Jahr 2025 (bis zum Ende der Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen 2062) sind die jahrlichen Kosten mit 434 TEUR angenommen.

Fir die Berechnung der durch das Gewerbegebiet insgesamt entstehenden direkten Arbeitsplat-
ze wurde eine sehr konservative, d. h. vorsichtige Annahme getroffen. Obwohl es gangig ist, von
225-250 gm/ Mitarbeiter auszugehen, hat ExperConsult — aufgrund der Erfahrungswerte der
Stadte Braunschweig und Salzgitter — in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 350 gm/ Mitarbeiter
unterstellt.
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Da auf Grundlage des heutigen Kenntnisstandes nicht vorhergesagt werden kann, wie personal-
intensiv die Unternehmen der spateren Ansiedler sind, wurde damit hinsichtlich Arbeitsplatzen
und Gewerbesteuereinnahmen ein kaufmannisch auflerst vorsichtiges Szenario gewahilt.

Die prognostizierten Gewerbesteuereinnahmen rechnen sich Uber die Anzahl der Arbeitsplatze
hoch, bei angenommenen 100 TEUR Umsatz pro Beschaftigtem und einer Rendite vor Steuern
(EBT'®) von 3 % des Umsatzes. Der Gewerbesteuerhebesatz wurde mit 430 % im Mittel'® ange-
nommen. Aufgrund von mdoglichen innerstadtischen Verlagerungen wurde hiervon auf3erdem
lediglich eine Quote von 2/3 (66%) in die Kalkulation einbezogen.

Hinsichtlich der Vermarktung der Flachen ist von den aufeinanderfolgenden Bauabschnitten
auszugehen. Auf den Flachen fir die Variante 1 kann relativ bald mit der Ansiedlung begonnen
werden, plangemal im Jahr 2023. Trotz Planfeststellung zur Autobahnauffahrt A 39, die sofort
nach den entsprechenden politischen Beschliissen zur Entwicklung des Interkommunalen Ge-
werbe- und Industriegebietes noch in 2019 beginnen sollte, wird der Vermarktungszeitraum der
2. Variante in 2030 beginnen kdnnen. Der Vermarktungsbeginn fiir die Varianten 3 und 4 ist in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung fir die Jahre 2038 bzw. 2053 angesetzt.

350
Gesamt verkaufte Flache in ha

300

250

Jahr 31 -40

270
. Jahr 16 - 30

200

a p.a.

145

150

Jahr11 - 15

99

100

9,9 ha p.a.

50 Jahr1-10

0
Var. 1 Var. 2 Var.3 Var. 4

Abb. 19: Verlauf der Grundstiicksvermarktung in der Ubersicht der Varianten (Planungsmodell)

Mit dem Verlauf der Ansiedlung der neuen Nutzer hangen unmittelbar die dann anschliel3enden
volkswirtschaftlichen Effekte zusammen, lber die sich das Gewerbe- und Industriegebiet in der
Langfristperspektive als wirtschaftlich erweisen sollte. Diese bestehen in der rein quantitativen
Betrachtung aus Steuereinnahmen.

8 EBT = ,earnings before taxes*

9 heute: Salzgitter 410 %, Braunschweig 450 %
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Darlber hinaus hat der zu erwartende Zuwachs an Arbeitsplatzen jedoch auch qualitative As-
pekte, wie bspw. eine Steigerung der Lebensqualitat, der Kaufkraft, der regionalen Angebotsviel-
falt usw. fur die Region.

Die GréRe der in den vier Varianten zu gewinnenden Nettoflache geht aus der folgenden Uber-

sicht hervor.
300
GE-Flache ® GI-Flache wiss.DL-Flache
250
211
200 Flachen mit —
hochstem
Verkaufswert o
150 140
10
100 1’0 n 190
50 95
59
0
Var. 1 Var. 2 Var. 3 Var. 4

Abb. 20: Flachenaufteilung nach geplanter Nutzung in den vier moéglichen Szenarien

Die GI-Flachen waren die ,Filetstiicke® des potenziellen Interkommunalen Gewerbe- und Indust-
riegebietes Braunschweig-Salzgitter. Hier besteht die Chance, grolle zusammenhangende
Grundstiicke mit uneingeschrankter industrieller Nutzungsperspektive (24/7 >60 dB(A)/nachts)
auszuweisen. Fir diese Flachen empfiehlt ExperConsult einen Verkaufspreis von ca. 70 EUR/
gm.

Die Varianten 1 und 2 haben sich in unserer Analyse als wirtschaftlich und schnell umsetzbar
erwiesen (siehe Kapitel 5.3). Exemplarisch wird die Variante 2 hier genauer vorgestellt.

Die Variante 2 beinhaltet eine Bruttogrundflache von 194 ha bei einer nutzbaren Nettogrundfla-
che von 145 ha. Hierbei wiirden 40 ha auf die wertvollsten Industrie- und Logistikflachen entfal-
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len. Der Vermarktungszeitraum? betragt lediglich 15 Jahre gemaR Planannahmen, ab Beginn
der Vermarktung im Jahr 2023 bis zum Jahr 2037.

Die Gesamtsumme der Investitionen betragt ca. 125,5 Mio. EUR.

Wie in allen 4 Varianten wird in der Planung eine Projektorganisation mit eigenen Buroraumlich-
keiten berlcksichtigt. Dieses ist fir die Entwicklung und fiir die Vermarktung der Flachen zu-
standig. In der Variante 2 gehen wir von ca. 68 einzelnen Grundstlicken in unterschiedlichen
Grolen aus.

Deren erfolgreicher Verkauf wird fir die Jahre 2023 bis 2037 eine anspruchsvolle Aufgabe sein.
Der reine Flachenerlés netto belauft sich dann bei den angenommenen Preisen inkl. Preiserh6-
hungen auf ca. 79 Mio. EUR?".

Die Gesamtkosten der Projektorganisation belaufen sich mit Personal- und Sachkosten auf 7,87
Mio. EUR im Zeitraum der Wirtschaftlichkeitsberechnung bis 2037.

Fir die Bauinvestitionen, die von den Ansiedlern getatigt werden, wurde eine typische Bebau-
ungsinvestition anhand von Grundpreisen des Statistischen Bundesamtes unterstellt. Es ergibt
sich fur die Variante 2 eine durchschnittliche Bausumme pro gm von 1.456,65 EUR. Die insge-
samt zu erwartenden Bauinvestitionen belaufen sich bis 2037 auf ca. 1,8 Mrd. EUR. Davon wer-
den kalkulatorisch ca. 543 Mio. in der Region verausgabt, hiervon etwa 30 % flur Personal.

Unter Berucksichtigung der unterstellten 350 gm / Mitarbeiter (davon 66 %) wurden in der Vari-
ante 2 des Gewerbegebietes anfanglich 187 neue Mitarbeiter pro Jahr, nach den ersten 10 Jah-
ren noch 173 (insgesamt 2.734 direkte Arbeitsplatze) errechnet.

Daraus resultiert bei den getroffenen Annahmen (Hochrechnung auf den Unternehmensbesatz
und dessen steuerpflichtige Ergebnisse, siehe Tabelle 5) eine Netto-Gewerbesteuereinnahme
von 6.093 TEUR bis 2037.

Weiterhin werden Zuschiisse in Hoéhe von 40 % der ErschlieRungsinvestitionen, sowie 60 % mit
Unterstiitzung aus dem GVFG? fiir den Bau des Autobahnanschlusses, zusammen ca. 57,0
Mio. EUR, erwartet.

Dann belauft sich der ,Effekt” des Gebietes in der Variante 2 auf insgesamt ca. +3,89 Mio. EUR
vor regionalwirtschaftlichen Effekten. Diese regionalwirtschaftlichen Effekte basieren auf folgen-
den Einzeleffekten: (bis 2039, d. h. Betrachtungszeitraum 20 Jahre)

20 Der Vermarktungszeitraum (Projektzeitraum) belduft sich auf insgesamt 40 Jahre bis Ende 2062. Der
Vermarktungszeitraum der Var. 1 betragt 10 Jahre, der Var. 2 weitere 5 Jahre, der Var. 3 weitere 15
Jahre und der Var. 4 weitere 10 Jahre. Darlber hinaus gibt es den Vergleichszeitraum. Dieser bezieht
sich immer auf 20 Jahre (2020 bis Ende 2039). Die vier Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind hierauf
ausgerichtet.

21 Die Diskrepanz zu dem in Tab. 4 aufgefiihrten Betrag unter der Bezeichnung Grundstiicksverkauf
(TEUR 64.453) ergibt sich durch dort enthaltene Gegenbuchungen im Anlagevermdgen.

22 Gemeindeverkehrsfinanzgesetz
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- Investitionen vor Ort 2.171 Mio. EUR
- Daraus resultierende Bruttowertschopfung vor Ort 382 Mio. EUR
- Indirekte Arbeitsplatze insgesamt 7.798

(Uber Bauinvestitionen, Zulieferer, induzierte Nachfrage in einem mehrstufig abgeleiteten Be-
rechnungsprozess)

Die indirekten (7.798) und direkten (2.734) Arbeitsplatze kdnnen unter Heranziehung bekannter
Faktoren? zur Berechnung der zu erwartenden (Mehr-)Steuereinnahmen verwendet werden.

Diese Berechnung ergibt fur die Variante 2 bis zum Jahr 2039: 81,209 Mio. EUR.

Zusammengenommen, unter Bertcksichtigung von Zinsen und Férderung der Infrastrukturmaf3-
nahmen, ergibt sich fir das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-
Salzgitter gemaR aktuell anerkannter und abgestimmter Pramissen in Variante 2 ein volkswirt-
schaftlicher Nutzen von ca. 85,1 Mio. EUR** in der Betrachtung bis 2039. Wahrend die finanziel-
len Belastungen (ErschlieBungsinvestitionen, Projektorganisation usw.) bis zum Jahr 2039 alle
getatigt sind, werden die zusatzlichen Gewerbe- und Einkommensteuereinnahmen dartber hin-
aus fortlaufend anfallen — vorbehaltlich disruptiver volkswirtschaftlicher Veranderungen, die die
heutigen Pramissen aulier Kraft setzen. Somit ist das Gewerbe- und Industriegebiet in der dar-
gestellten Variante 2 eine rentable Investition in die Zukunft.

Um diese Effekte realisieren zu kobnnen, ist ein Finanzbedarf von 46 Mio. EUR ermittelt worden.
In der modellhaften Betrachtung wird dieser Finanzbedarf Giber zwei Kommunalkredite finanziert.
Die Kredite mit einem angenommenen Zinssatz von 2,37 % p.a. sind 3 Jahre tilgungsfrei und
werden Uber 20 Jahre getilgt. Der erste Kommunalkredit in Hohe von 42,5 Mio. EUR ware im
Jahr 2042 und der zweite Kommunalkredit in Héhe von 3,5 Mio. EUR im Jahr 2052 vollstandig
getilgt.

23 Anteil der Residenten in der Region, sog. Familienmultiplikator, Pro-Kopf-Steuereinnahmen p.a. fir

die Stédte (1.067,43 EUR)
24 rechnerisch genau: TEUR 85.098
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Um die 4 Varianten vergleichbar darstellen zu kénnen, wurde ein einheitlicher Betrachtungszeit-
raum von 20 Jahren gewahlt (2020 bis 2039). In diesem Betrachtungszeitraum ergeben sich
unter Berlcksichtigung wesentlicher Kriterien folgende Ergebnisse:

in TEUR Var. 1 Var. 2 Var. 3 Var. 4
Vergleichszeitraum: 2039 2039 2039 2039
Gewerbesteuer netto 6.718 7.804 7.830 7.830
Grundstiicksverkauf 42.357 64.453 69.036 69.015
Grundsteuer 1.238 1.468 1.481 1.481
Zuschusse 27.003 56.971 72.116 72.116
Einnahmen 77.316 130.695 150.463 150.441
ErschlieBung 44.183 94.478 113.715 113.715
Sonstige Kosten 18.664 23.379 40.164 40.164
Zinsen 1.024 1.079 1.204 1.204
Projektorganisation 5.701 7.870 8.738 8.738
Ausgaben 69.572 126.806 163.821 163.821
Ergebnis 7.744 3.889 - 13.358 - 13.379
Volkswirtschaftl. Nutzen 74.110 85.098 67.5633 67.511
Arbeitsplatze direkt 1.867 2.734 2.900 2.900

Tab. 4: Uberblick wesentlicher Ergebnisse der Varianten im Betrachtungszeitraum 20 Jahre

Da die Varianten 3 und 4 erst im 16. Jahr bzw. 31. Jahr aufsetzen, ergibt sich durch den 20-
jahrigen Vergleichszeitraum (2020 bis einschl. 2039) in dieser Darstellung das vorlaufig negative
Ergebnis. Die Wirtschaftlichkeitsprognosen wurden bis zum Jahr 2062 fortgefiihrt und kénnen
dann auch die positiven Effekte der Varianten 3 und 4 abbilden, die sich durch den langen Er-
schliellungs- und Vermarktungszeitraum jenseits von 20 Jahren abspielen.
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in TEUR Var. 1 Var. 2 Var. 3 Var. 4
Projektzeitraum bis: 2032 2037 2052 2062

Gewerbesteuer netto 2.629 6.093 21.654 35.671
Grundstiicksverkauf 42.357 64.453 101.265 134.556
Grundsteuer 545 1.178 3.881 6.315
Zuschisse 27.003 56.971 72.116 84.185
Einnahmen 72.533 128.694 198.915 260.728
ErschlieBung 44.183 94.478 113.715 128.689
Sonstige Kosten 18.272 23.247 41.542 57.042
Zinsen 818 1.031 1.507 1.531
Projektorganisation 5.701 7.870 14.379 18.718
Ausgaben 68.974 126.626 171.143 205.979
Ergebnis 3.559 2.068 27.772 54.749
Volkswirtschaftl. Nutzen 29.529 65.469 251.473 423.265
Arbeitsplatze direkt 1.867 2.734 3.979 5.091

Tab. 5: Uberblick wesentlicher Ergebnisse der Varianten iiber den Projektzeitraum bis 2062

Da die verschiedenen Varianten aufeinander aufbauen, wird der Break Even Point, d. h. der
Zeitpunkt, an dem die Investitionen durch Flachenverkaufe und volkswirtschaftliche Effekte er-
wirtschaftet sind und der Ubergang in einen dauerhaft positiven wirtschaftlichen Effekt erfolgt, in
allen Varianten etwa in 2028/2029 erreicht. Im Gberschaubaren Planungshorizont von 20 Jahren
stellt sich die Variante 2 bezogen auf den volkswirtschaftlichen Nutzen am vorteilhaftesten dar.

Ca. ab dem Jahr 2046 erreicht die Variante 3 den hochsten positiven Gesamteffekt. Die Investi-
tionen daflir waren ca. im Jahr 2034 zu beginnen. Zum entsprechenden Zeitpunkt bzw. mit dem
notwendigen Vorlauf ware diese Variante erneut zu prifen.

Langfristig betrachtet, jenseits des Jahres 2057, wirde sich der volkswirtschaftliche Nutzen in
Variante 4 maximieren. Da die Giltigkeit der heutigen Pramissen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fir diese weit in der Zukunft liegende Periode jedoch nicht eindeutig feststeht, wa-
re aktuell davon abzuraten und auch hier eine erneute Betrachtung zu einem spateren Zeitpunkt
angemessen.
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Ergebnis kumuliert Variante 1-4 (volkswirtschaftlicher Nutzen)
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Abb. 21: Grafische Gegeniiberstellung der Gesamtergebnisse aller 4 Varianten
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Die Analyse hat gezeigt, dass die positiven Arbeitsplatzeffekte und Steuereinnahmen sich in den
groften Varianten nicht deutlich verstarken gegeniber den Varianten 1 und 2. Umgekehrt erfor-
dert aber die Planung in den Varianten 3 und 4 einen wesentlich langeren Betrachtungszeit-
raum.

Mit zunehmendem Planungshorizont nehmen bei aller Sorgfalt der Vorgehensweise und bei
Verwendung anerkannter Planungspramissen die Planungs- und Umsetzungsunsicherheiten
stetig zu.

Daher gelangt ExperConsult zu dem Schluss, dass sich die Varianten 3 und 4 und deren wirt-
schaftlicher Erfolg auf Grund des 40-jahrigen Vermarktungszeitraums heute nur schwer ein-
schatzen lassen. Die Empfehlung ist, die Varianten 3 und 4 jeweils dann im Lichte der aktuellen
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in ca. 15 Jahren erneut zu prifen.

Allerdings ist hierbei zu betonen, dass von den zu erwartenden gewerblichen Flachenbedarfen
her die Gesamtentwicklung des Gebietes, also auch in der Variante 4, grundsatzlich aus heuti-
ger Sicht zu empfehlen ist — fir die Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der beiden Stadte, der
Region und der heimischen Wirtschaft.

Die Varianten bzw. die Bauabschnitte 1 und 2 mit einer Gesamtflache von 194 ha empfehlen wir
zur zeitnahen Umsetzung, bei mdglichst frihzeitigem Planungsbeginn flir den Autobahnan-
schluss an die BAB 39.
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7. Vermarktungsempfehlungen

Fir die erfolgreiche Vermarktung des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes Braun-
schweig-Salzgitter bieten folgende Wettbewerbsvorteile eine sehr vielversprechende Basis:

o Verfugbarkeit von Flachen mit > 60 dB(A)/nachts im 24/7 Betrieb

e Verkehrswegeanbindung uber Stral3e, Schiene und Wasser

¢ GrolRe (zusammenhangende) Grundsticke verfugbar bei flexiblen Grundstiickszuschnitten
¢ Industrieerfahrung und Forschungsintensitat der Stadte

¢ Optimale Lage im Grol3raum

Diese Standortvorteile, die grundsatzlich fur alle potenziellen Ansiedlungskandidaten bestehen,
wenn sie auch, z. B. die Schallleistungspegel, von einzelnen Interessenten unterschiedlich ge-
wichtet werden, gilt es in der Vermarktung besonders zu kommunizieren.

Eine Fokussierung auf einzelne Branchen bzw. Unternehmenstypen oder Ahnliches wird nicht
empfohlen, da dies die Vermarktung einer — objektiv betrachtet — groRen Flache unnétig einen-
gen konnte. Zwar sind Megatrends bekannt, die sicherlich die Nachfrage nach Ansiedlungsfla-
chen mitbestimmen werden — doch kann nicht mit ausreichender Sicherheit gesagt werden, wie
die Markte in 20 bis 40 Jahren aussehen werden. Bei einem derart langen Planungs- bzw. Rea-
lisierungshorizont ist eine grofRe Flexibilitdt unbedingt zu empfehlen. Allerdings sollten absehbar
stérende und attraktivitdtsmindernde Branchen sowie solche, deren Nutzung mit Blick auf die
Stadtentwicklung nicht gewinscht ist, wirksam ausgeschlossen werden.

Dies gilt auch im Zusammenhang mit der Namensgebung, die mdglichst themenoffen bleiben
sollte und lediglich die Vorteile herausstellt. Hier ein Vorschlag:

ProduktionsPark BraunschweigSalzgitter

Ihr Standort fur Dynamik.Flexibilitat.Schnelligkeit.

v

Industrie-
und

grhe Forschungs

Optimale
Lage im
GroRraum

Grund-

stiicke erfahnung

der
Stadte

Abb. 22: Zusammenfassung der Wettbewerbsvorteile eines Interkommunalen Industrie- und Ge-
werbegebietes Braunschweig-Salzgitter
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Dessen ungeachtet wiirde die professionelle Vermarktung die Kommunikation fiir einzelne Ziel-
gruppen individuell und passgenau gestalten und jeweils die ausschlaggebenden Ansiedlungs-
grinde herausarbeiten.

Fir die langfristige Vermarktung der einzelnen ErschlieBungsabschnitte des ,ProduktionsParks
BraunschweigSalzgitter” ist es notwendig, dass Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Projektor-
ganisation speziell fir die direkte und indirekte Vermarktung zustandig sind und Uber entspre-
chende Zeit und Marketingbudgets verfligen (die entsprechenden Kosten sind in der Wirtschaft-

lichkeitsberechnung langfristig eingeplant).

Die eigene Homepage und die Verknipfung mit Immobilienportalen hat eine sehr hohe Bedeu-
tung. Die wichtige personliche Ansprache, insbesondere bei Neuansiedlungen, fiir den ,Produk-

tionsPark BraunschweigSalzgitter” sollte Gber folgende Vertriebskanale laufen:

g R
A A

Personlich

" '
—_—

Veranstaltungen Internet Fach- Mailings
zeitschriften

Abb. 23: Vertriebskanale zur Standortvermarktung

Neben einem eigenen modernen Corporate Design und der auch immer noch notwendigen Ba-
sisausstattung mit gedruckten Medien, kommen zum einen der laufenden PR, der Standort-
kommunikation/Werbung und den direkten Vertriebsaktivititen hohe Bedeutung zu. In diesem
Zusammenhang ist selbstverstandlich davon auszugehen, dass die beiden Wirtschaftsforderun-
gen der Stadte Braunschweig und Salzgitter eine besondere Rolle bei der gesamten Vermark-

tung Gbernehmen missen.
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Individuelles Corporate Design fiir den Produktionspark Braunschweig-Salzgitter

Basisausstattung Vorbereitung

Geschaftsausstattung (Briefbégen/ + Inhaltliche Aufbereitung - zweisprachig
Visitenkarten) zielgruppenspezifische Informationen
Investoren-Mappe, Exposé, Roll-ups Aufbau & Pflege einer Zielgruppen-Datenbank
Power-Point-Prasentation in Deutschland

Produktflyer als Einzelexposés fur Aufbau Netzwerk mit Land Niedersachsen
Grundstticke bzw. Varianten und der Germany Trade & Invest, Berlin

PR Standortkommunikation/Werbung Vertrieb & Akquisition
* Pressearbeit * Internetauftritt auf eigener + Direct-Mailings
e Artikel in Landingpage * Messebesuche
Fachzeitschriften + Inserate in Immobilienportalen (Fachmessen Zielgruppen)
» Aulenwerbung: Vermarktungsschild, * Durchfiihrung von
Beschilderung wo mdglich Veranstaltungen

+ Einbindung von Germany
Trade and Invest (GTAI)

Abb. 24: Grundlagen der Standortvermarktung fiir das Interkommunale Gewerbe- und
Industriegebiet

Abschlieend ist zu sagen, dass, auch mit Blick auf die langen Entwicklungs- und Ansiedlungs-
zeitraume, das Thema der Vermarktung gegenuber der planerischen und technischen Erschlie-

Rung nicht zu kurz kommen darf.
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Nach eingehender Analyse und auf Basis der heute bekannten Fakten und Prognosen fassen
wir unsere Bewertung der Machbarkeit, aber auch der Notwendigkeit des Interkommunalen Ge-
werbe- und Industriegebietes Braunschweig-Salzgitter wie folgt zusammen:

e In beiden Stadten zusammengenommen ist ein mittel- und langfristiger Gewerbe- und In-
dustrieflachenbedarf deutlich festzustellen.

e Der Bedarf und die Potenziale der Region zeigen klar den Weg zu einem Produktions-, In-
dustrie- und Logistikstandort mit Teilbereichen der wissensbasierten Dienstleistungen auf.

¢ Die regionale Flachenkonkurrenz ist vorhanden. Allerdings haben die beiden Stadte im
Oberzentrenverbund einen gemeinsamen, unverwechselbaren Mehrnutzen fiir die Unter-
nehmen, durch Urbanitat, Wissenschaftsndhe, Kulturangebot, Flachenverfugbarkeit, Verflg-
barkeit von Arbeitskraften und Industrieerfahrung und -akzeptanz.

Der Vermarktungszeitraum wird sich, bei voller Nutzung der vorhandenen Flachenpotenziale
(362 ha Bruttoflache), auf 40 Jahre erstrecken.

Aufgrund der Attraktivitdat der Flachen erwarten wir einen durchsetzbaren Marktpreis von
70,00 EUR / gm fiir die wertvollsten Flachen mit weitreichender Eignung fir Produktion und
Logistik, sowie 45,00 EUR / gm fir die Gbrigen GE-Flachen.

Es wurde herausgearbeitet, dass fiir die Ansiedlung im ,ProduktionsPark BraunschweigSalzgit-
ter* die Industrie, das Verarbeitende Gewerbe, die Logistik sowie die wissensorientierten Dienst-
leistungen wichtige Leitbranchen darstellen.

Gerade fir Industrie und Logistik stellen die Flachenverfiigbarkeit an groflen Flurstlicken — mit
24/7 Betriebserlaubnis >60dB(A)/nachts — und die vorhandenen Mdglichkeiten zur Trimodalitat
im Verkehrsanschluss einen groRen Wettbewerbsvorteil dar.

Es ist nach gegenwartigem Stand mit Investitionen von ca. 125,5 Mio. EUR bei Variante 2 zu
rechnen. Entsprechend der Langfristigkeit eines solchen Projektes wird der sogenannte ,Break-
Even®in 2028/2029 erreicht. Dies ist bei solchen GroRprojekten normal und gut vertretbar.

Langfristig ergeben sich in der Variante 2 von 194/145 ha brutto/ netto rechnerisch positive wirt-
schaftliche Effekte. Die Einschrankung ,rechnerisch® impliziert, dass diese Effekte 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 fiihren.
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Aus unserer Sicht ist das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet Braunschweig-
Salzgitter in der Ausbaustufe bis Bauabschnitt || (Variante 2, 194/145 ha brutto/netto) ein au-
Berst wichtiges Zukunftsprojekt, das zeitnah umgesetzt werden sollte.

Planerisch sollten auch die Varianten 3 und 4 weiterverfolgt und in rund 15 Jahren einer ersten
Neuevaluierung unterzogen werden.

Insgesamt ist aus gutachterlicher Sicht das Projekt Interkommunales Gewerbe- und Industriege-
biet Braunschweig-Salzgitter wirtschaftlich umsetzbar und sinnvoll und wird den beiden Stadten,
aber auch der Region und der heimischen Wirtschaft wichtige Zukunftsperspektiven ermaogli-
chen.
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