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Beratungsfolge Termin Status
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Entscheidung
Betreff: Beschluss zur Umsetzung des Investitionsprojektes ,,ErschlieBung des

Star Parks Il,, im Rahmen des Investitionsgesetzes Kohleregionen (InvKG)

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlief3t:

1. Das Vorhaben ,Bau des Star Park I mit einer voraussichtlichen
Nettoansiedlungsflaiche von ca. 200 ha wird am Vorzugsstandort Halle-
Kabelsketal im Rahmen des Investitionsgesetzes Kohleregionen in der Stadt
Halle (Saale) in Zusammenarbeit mit dem Saalekreis als interkommunales Projekt
umgesetzt.

2. Die Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis mbH & Co.KG soll
dieses Projektes umsetzen.

3. Nach der tiefgreifenden Untersuchung wird dem Stadtrat die Einordnung des
Gewerbe- und Industriegebietes in das Vorranggebiet zur Beschlussfassung
vorgelegt.

Dr. Bernd Wiegand
Oberbirgermeister



Beqgriundung:

1. Ausgangslage

In der Region Halle haben sich in den vergangenen Jahren eine Vielzahl unterschiedlicher
Unternehmen, insbesondere aus den Bereichen Verpackungs- und Lebensmittelindustrie,
Automotive und Mehrwertlogistik sowie Automobilitat angesiedelt. Wesentlicher Trager
dieser positiven Entwicklung ist der Star Park, der mit einer Gesamtflache von 230 Hektar
und derzeit mehr als 3.000 Arbeitsplatzen und mittelfristig tber 6000 Arbeitsplatzen einer der
grofdten und bedeutendsten Gewerbestandorte im siidlichen Sachsen-Anhalt ist.

Gegenwartig ist der Star Park nahezu vollstandig ausgelastet. Insgesamt stehen nur noch 4
Hektar freie Ansiedlungsflachen zur Verflugung, die fir die angefragten Investitionsvorhaben
jedoch nicht geeignet sind. GroRere Industrieansiedlungen mit hohen Arbeitsplatzeffekten
haben einen weit héheren, zusammenhangenden Flachenbedarf. Hierflir werden mindestens
5 Hektar, in den meisten Fallen aber tGber 10 Hektar Flache bendétigt. Dies gilt insbesondere
fur industrielle Ansiedlungen.

Bestehende innerstadtische Areale wie das Gewerbegebiet Neustadt sind aufgrund der
fehlenden infrastrukturellen Anbindung flr GrofRRansiedlungen nicht geeignet. Diese
bendtigen in der Regel eine direkte Autobahn- bzw. Bundesstralenanbindung.
Ortsdurchfahrten sind fur viele Ansiedlungen ein Hindernisgrund, da sich dadurch die
Fahrtzeiten verlangern und die L&rm- und Abgasemissionen zu Konflikten mit der
Bevolkerung fuhren kdnnen.

Auch in den anderen Gewerbeparks in der Region stehen kaum noch gréRere,
verkehrsginstig gelegene, vollerschlossene, altlastenfreie kommunale Gewerbeflachen fir
Ansiedlungen zur Verfligung. Die Auslastungsquoten liegen groRtenteils bereits Uiber 60 bis
70 Prozent. Derzeitige Anfragen sind in der Regel in einer GréZenordnung, die mit den
verfligbaren Flachen nicht mehr bedient werden kdénnen.

Das Angebot an geeigneten Gewerbeflachen in der Region steht in einem grol3en
Widerspruch zur aktuellen Nachfrage. Die Region Halle/Leipzig gehoért als Teil der
Europaischen Metropolregion Mitteldeutschlands zum wirtschaftlich dynamischsten Gebiet
der neuen Bundeslander. Das Investitionsvolumen fir Unternehmensimmobilien lag in den
neuen Bundeslandern im zweiten Halbjahr 2018 weit Uber dem langjahrigen Mittel, wobei
das Gebiet Halle/Leipzig auffallend haufig nachgefragt wurde. Am Vermietungsmarkt fur
Unternehmensimmobilien konnte die Region im zweiten Halbjahr 2018 mit ca. 300 Prozent
Uber dem Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre den stéarksten Zuwachs in Deutschland
verzeichnen. Die Mehrheit der Abschlisse fand dabei in Gewerbeparks statt.

Dem grundsatzlichen Bedarf an attraktiven Gewerbe- und Industrieflachen muss
insbesondere vor dem Hintergrund des Kohleausstiegs verstarkt Rechnung getragen
werden. Im Rahmen des bevorstehenden wirtschaftlichen Transformationsprozess gilt es,
neue leistungs- und zukunftsfahige Gewerbe- und Industriestrukturen aufzubauen, die Ersatz
fur wegfallende Arbeitsplatze schaffen sowie neue Moglichkeiten fir ein nachhaltiges
wirtschaftliches Wachstum bieten.

Die Entwicklung des neuen Gewerbegebiets ,Star Park II“ ist daher ein wesentlicher
Baustein zur Gestaltung des Strukturwandelprozesses der Stadt Halle und des Saalekreis.
Leitbild ist dabei, die Region Halle/Saalekreis auf Basis der wirtschaftlichen und
infrastrukturellen Starken zu einer Wissenstransferregion weiterzuentwickeln, in der der
gesamte technisch-wirtschaftliche Prozess von der Grundlagenforschung in den
Hochschulen und Universitidten (ber die auleruniversitdre, anwendungsorientierte
Forschung bis hin zur Unternehmensgrindung und zur industriellen Produktion abgebildet



wird. Fir die innovative und nachhaltige Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts werden
daher neben verbesserten Grinder- und Forschungsinfrastrukturen auch zusatzliche
Gewerbeflachen bendtigt, die die Ansiedlung innovativer Unternehmen aus der industriellen
Fertigung mit hoherem Flachenbedarf und verzweigten Wertschépfungsketten ermdglichen.

Das Projekt ist eines von sechs prioritaren Investitionsvorhaben, die mit Unterstiitzung der
Kohleausstiegshilfen in der Region umgesetzt werden sollen. Um Strukturbriiche zu
vermeiden und neue Perspektiven fur Wachstum und Beschaftigung in den Kohleregionen
zu entwickeln hat der Bund im Sommer 2020 das Strukturstarkungsgesetz auf den Weg
gebracht, das Fordermittelzuwendungen in Hohe von insgesamt 40 Milliarden Euro fir
Investitionsprojekte in den vom Kohleausstieg betroffenen Revieren vorsieht. 26 Mrd. Euro
davon wird der Bund fir eigene Projekte in den Kohleregionen aufwenden. 14 Mrd. Euro
erhalten die betroffenen Bundeslander, die sie fir besonders bedeutsame kommunale
Investitionen aufwenden kénnen. Die Mittel stehen vor allem fur Projekte zur Verfligung,
durch die neue, zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen und die Wirtschaftsstruktur diversifiziert
wird. Insgesamt kann das Mitteldeutsche Revier bis zum Jahr 2038 insgesamt 2,8 Mrd. Euro
an kommunalen Kohle-Strukturhilfen in Anspruch nehmen, wovon 60 Prozent (rund 1,6 Mrd.
Euro) in den sachsen-anhaltischen Teil des Mitteldeutschen Reviers flie3en.

Der Auswahl des kinftigen Standorts fir das neue Gewerbe- und Industriegebiet ist ein
gemeinsamer Prozess der Stadt Halle (Saale) und des Saalekreises sowie der beteiligten
Gemeinden vorausgegangen. Zur Schaffung einer fundierten Entscheidungsgrundlage
wurde daher eine Machbarkeitsstudie beauftragt, die mdgliche Gebiete auf ihre Eignung hin
untersuchte. Um den Analyseprozess Uberschaubar zu halten, haben die Stadt Halle und der
Saalekreis gemeinsam im Vorfeld auf Basis einer ,Long List® eine Vorauswahl von
besonders geeigneten Gebieten getroffen. Diese umfasst folgende Untersuchungsareale:

1. Untersuchungsgebiet Kabelsketal
2. Untersuchungsgebiet Landsberg
3. Untersuchungsgebiet Dieskau

Die Untersuchungsgebiete umfassen zum Teil ein deutlich groReres Areal als der
vorgesehene Umfang des Star Park Il von ca. 200 ha Nettoansiedlungsflache.

Alle drei Untersuchungsgebiete wurden anhand verschiedener Bewertungskriterien wie
Vermarktungschancen und Standortfaktoren, Planungs- und Grundstlickssituation,
verkehrliche und infrastrukturelle Anbindung sowie Umweltsituation miteinander verglichen.
Zudem wurde fir jedes Untersuchungsgebiet eine Grobkostenkalkulation vorgenommen. Im
Ergebnis des Vergleiches der Untersuchungsgebiete wurden die Standorte nicht nur
bewertet, sondern auch hinsichtlich ihrer Bedeutung fir die Zielerreichung gewichtet.

Alle diese Kriterien wurden bewertet und in eine Matrix eingepflegt. Im Ergebnis biete das
Untersuchungsgebiet Kabelsketal die besten Voraussetzungen fir den Bau des Star Parks
Il. Insbesondere in den besonders wichtigen Kriterien Vermarktungschancen und
Standortfaktoren schneidet das Gebiet am besten ab. Die wesentlichen Stérken sind vor
allem die zentrale Lage unmittelbar an der Kernachse Halle-Leipzig, die direkte Anbindung
an das Autobahnnetz und den Flughafen Halle-Leipzig sowie die gute Erreichbarkeit. Zudem
kénnen durch die unmittelbare Nadhe zum gegentberliegenden Star Park | Synergieeffekte
zwischen den angesiedelten Unternehmen entstehen. Im Ergebnis wurde daher das
Untersuchungsgebiet Kabelsketal als Vorzugsstandort fir das neue Gewerbegebiet benannt
und fur eine vertiefende Standortanalyse empfohlen.



2. Ziel

Die Entscheidung flr den Standort Kabelsketal in unmittelbarer Nahe zum Star Park | fugt
sich dabei auch in die rdumlichen Entwicklungsvorstellungen des Landes zur Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur ein. Das Industriegebiet Star Park an der Autobahn 14 ist
im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt als Vorrangstandort mit
ubergeordneter strategischer Bedeutung fir neue Industrieansiedlungen festgelegt und somit
in der Region Halle und im sidlichen Sachsen-Anhalt der wichtigste Standort fir Industrie
und Gewerbe. Der Landesentwicklungsplan sieht vor, dass das Gewerbegebiet fir das Land
als einer der zentralen Investitionsvorrangstandorte wirkt und in diesem Zusammenhang
eine schnelle Verfugbarkeit und Bebaubarkeit gesichert werden soll.

Die Entwicklungsgesellschaft soll gemeinsam mit dem Landkreis Saalekreis und den
betreffenden Gemeinden den Vorrangstandort fur Industrieansiedlungen strategisch
weiterentwickeln und mit Projekt ,Star Park II* neue, wettbewerbsfahige Industrie- und
Gewerbeflachen ausweisen und vermarkten. Ziel ist es, Investoren aus den
Schwerpunktbranchen Maschinen- und Anlagenbau, Automotive, neue Technologien,
Klimaneutrale Produktion, E-Mobilitéat, Logistik, Lebensmittelindustrie/ Ernahrungswirtschaft
und Baugewerbe/ Bauindustrie zu gewinnen.

Der Star Park Il soll eine Gréf3e von ca. 200 ha Netto-Ansiedlungsflache aufweisen, bei der
keine Einschrankungen (z.B. eingeschrankte Betriebszeiten oder Limitierung des Verkehrs)
in der Vermarktbarkeit zu erwarten sind.

Insgesamt sollen im ,Star Park 11“ 2.500 bis 3.000 neue Arbeitsplatze entstehen. Neben den
okonomischen Zielstellungen soll auch das Thema Nachhaltigkeit bei der Entwicklung des
Gewerbegebiets eine bedeutende Rolle spielen. Der Fokus liegt daher auch auf der
gemeinsamen Entwicklung von smarten Produktionsbedingungen im Hinblick auf
Elektromobilitat und Klimaschutz. Hierzu werden eine groBtmoégliche Reduzierung der
Flachenversiegelung, eine flachendeckende Infrastruktur fur Elektromobilitdt und eine sehr
gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr angestrebt. Mit einem modernen
Digitalisierungsausbau wird die Grundlage fur die Entwicklung von ,Smart Factories"
geschaffen. Die Energieerzeugung soll vor allem aus erneuerbaren Energien erfolgen.

3. MaRhahmen

Die Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis mbH & Co.KG verflgt tber
weitereichende Erfahrungen in der Entwicklung und ErschlieBung von neuen
Gewerbegebieten. Die Gesellschaft hat schon den Star Park | von der Projektentwicklung
uber den Flachenerwerb und die Fordermittelbeantragung bis hin zu Bau und Planung
ubernommen. Aufgrund dieser pradestinierten Position haben sich die Stadt Halle (Saale)
und der Saalekreis darauf verstandigt, dass die Gesellschaft das Projekt entwickeln und
spéater die Vermarktung ibernehmen soll.

Die Gesellschaft ist im Rahmen des Investitionsgesetzes Kohleregionen als Trager
offentlicher Aufgaben antragsfahig.

Um diese Entwicklung zu ermdglichen, soll zundchst am Vorrangstandort im Rahmen einer
tiefgreifenden Untersuchung die genaue Lage und das grundsatzliche Design des neuen
Gewerbegebiets festgelegt werden. Dabei werden alle fir das Vorhaben relevanten
Einflussfaktoren (Umweltanalyse, Baugrund, Altlasten, Kampfmittel, Grundwasser,
Larmschutz, Eigentimer- und Péachterstruktur etc.) untersucht.

Weiterhin wird im Rahmen dieser Untersuchung auch die kinftige Verkehrserschlie3ung
konzeptioniert. Dabei wird insbesondere auf direkte Anbindung an die Autobahn und strikte



Vermeidung von Durchgangsverkehren durch Ortschaften geachtet.

Auf Grundlage der tiefgreifenden Untersuchung wird die Entwicklungsgesellschaft einen
Fordermittelantrag vorbereiten und anschlieBend die entsprechenden Planungen
beauftragen.

Da es sich bei dem Neubau des Gewerbegebietes um ein interkommunales Projekt handelt,
wird die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Erstellung eines
Bebauungsplanes — je nach Lage des Gewerbegebietes — mehrere Kommunen tangieren.
Das heil3t, dass diese Mallnahmen héchstwahrscheinlich sowohl in der Stadt Halle (Saale)
als auch in der Gemeinde Kabelsketal durchgefuhrt und durch die jeweiligen kommunalen
Gremien beschlossen werden missen.

Zur Strukturierung des Vorhabens wurde ein Zeit- und Arbeitsplan erstellt, der sich wie folgt
darstellt:

Grunderwerb

Die Entwicklungsgesellschaft wird den Grundstiickserwerb vorbereiten. Dazu bietet das
Investitionsgesetz Kohleregionen einzigartige, sonst nicht vorhandene Mdéglichkeiten. Anders
als in den ublichen Fdérderprogrammen ist hierbei auch der Grunderwerb mit 90 Prozent
forderfahig. Dazu sind nach der tiefgreifenden Untersuchung Verkehrswertgutachten zu
erstellen und Verhandlungen mit den Pachtern und Grundstiickseigentiimern aufzunehmen.

Es wird angestrebt den notwendigen Grunderwerbsprozess bis Ende des Jahres 2022 zu
beenden.

Planerische Voraussetzungen

Alle Vorarbeiten, inkl. Férdermitteleinwerbung, Anderung Flachennutzungsplan, Aufstellung
B-Plan, Ausschreibungsverfahren, Planungsleistungen und Gremienabstimmung sollen bis
Ende des Jahres 2024 abgeschlossen werden. Im Wesentlichen umfasst dies folgende
Punkte

MaRnahme Zeitraum
Erstellung der tiefgreifenden Untersuchung zum Vorranggebiet | Bis Ende 2021
Aufstellungsbeschluss B-Plan Anfang 2022
Ausschreibung Planungsleistungen . bis Il. Quartal 2022
Erstellung Z-Bau Unterlagen und Einreichung IB und BLSA lll. Quartal 2022 bis Il
Quartal 2023
Bauleitplanverfahren bis rechtskraftiger B-Plan [. Quartal 2022 bis Il
Quartal 2024
Genehmigungsplanung und Baugenehmigung fur | 1. Quartal bis I1V. Quartal
Bauabschnitte 2024
Baubeginn I. Quartal 2025
Fertigstellung IV. Quartal 2027

4. Finanzierung

Das Projekt wird durch die Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis
durchgefuhrt werden. Sie wird die Fordermittel beantragen und das Gebiet auf eigene
Rechnung entwickeln. Planung- und Bau sowie der Grunderwerb werden mit 90 Prozent
gefordert. Der Eigenanteil von 10 Prozent wird durch die Gesellschaft lber 6ffentliche
Banken finanziert. Grundsétzliche Finanzierungszusagen dazu liegen vor. Die
Refinanzierung der Eigenmittel sowie der notwendigen Zwischenfinanzierung wegen des
nachgelagerten Fordermittelzulaufs wird tber die spateren Flachenverkaufe innerhalb von 10



Jahren erfolgen. Die notwendigen Eigenmittelanteile sind im fortgeschriebenen
Wirtschaftsplan der Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis abgebildet.

Aktuell wird mit Gesamtprojektentwicklungskosten von 125 Millionen Euro kalkuliert. Diese
basieren zunachst auf einer Grobkostenschatzung und missen im weiteren
Entwicklungsprozess planerisch untersetzt werden.

Die notwendigen Personalkapazitaten fur die Umsetzung des Projektes bei der
Entwicklungsgesellschaft werden ebenfalls durch Foérdermittel refinanziert. Seit dem
16.12.2020 liegt ein Fordermittelbescheid aus dem STARK-Programm fiir Personalstellen,
Sachkosten und notwendige externe Leistungen in Héhe von 2,6 Millionen Euro bis zum Jahr
2024 vor. Eine Verlangerung ist mdglich und wird angestrebt. Die notwendigen
Eigenmittelanteile sind in die Finanzierung eingeplant und werden ebenfalls Uber die
spateren Flachenverkaufe realisiert.

Der Haushalt der Stadt Halle (Saale) wird damit durch die Entwicklung des Star Parks Il nicht
belastet.
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