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Zusammenfassung

= Im Jahr 2009 lag der Gesamtflachenverbrauch verkaufter baureifer Gewerbegrund-
stiicke nach dem Rekordniveau des Vorjahres (120 ha) bei 37,5 ha. Das ist der starkste
Jahresrickgang seit 1992. Der Wert liegt deutlich unter dem langjghrigen Durch-
schnittsverbrauch seit 1992 (65,6 ha p. a.).

= Kommunen mit den meisten Verkaufsfallen 2009 waren die Landeshauptstadt Han-
nover, Lehrte und Sehnde. Flachenbezogen liegt Sehnde mit etwa 11 ha (29 % des
Gesamtverbrauchs) an der Spitze. Es folgen Lehrte (9 ha) und Hannover (8 ha). Bezo-
gen auf die angesiedelten Nutzergruppen dominiert weiterhin die Logistik mit 43 %
des Gesamtflachenverbrauchs.

= Der Schwerpunkt des Flachenverbrauchs lag 2009 im GroRenklassenbereich kleinerer
Fldchen von 1.000 bis 5.000 gm (etwa 60 % des Verbrauchs). Bei Flachen ab 20.000
qm war ein starker Einbruch auf 10,5 % (2009: 17,5 %) zu verzeichnen. Der Anteil
liegt aber noch immer Gber dem langjahrigen Mittel von 1992 bis 2009 (5 %).

= Etwa 60 % des Verbrauchs betraf Flachen mit sehr guter Gberregionaler Verkehrs-
anbindung (maximal 2 km zur Autobahn). Der Anteil ist zwar geringer als 2008 (66 %),
liegt aber deutlich hoher als im Durchschnitt des Gesamtzeitraums seit 1992 (44 %).

= Der Durchschnittspreis aller verkauften Grundstiicke (76,17 €/qm) ist gegentber
dem Vorjahr deutlich gestiegen (2008: 66,37 €/qm) und liegt damit wieder Gber dem
langjahrigen Durchschnitt seit 1992 (69,12 €/qm).

= Bei der Herkunft der Nutzer hat der Anteil der Verlagerungen aus der Landeshaupt-
stadt Hannover in das Umland seit 2006 kontinuierlich abgenommen (von 47 % auf
4 %). Dominierend mit je einem Drittel der Falle sind entweder Erweiterungen direkt
am Standort oder aber Verlagerungen zwischen benachbarten Kommunen des Um-
landes. Wieder deutlich zugenommen hat der Anteil von Nutzern mit Uberregionaler
Herkunft von 9 % (2008) auf 22 %.




= 29 % aller Anfragen nach Gewerbefldchen in der Region Hannover betrafen logis-
tische Nutzungen (2009: 24 %). Das Standortkriterium Autobahnanbindung lag mit 42 %
der Nennungen an der Spitze.

= Das Gewerbeflachenangebot sinkt gegeniiber dem Vorjahr um etwa 12 ha auf
902,5 ha. Einen leichten Fldchenzuwachs verzeichnet die dullere Region von 44 %
(2009) auf ca. 52 %.

= Die Halfte des Flachenangebots umfasst sehr verkehrgiinstig gelegene Flachen
(2 km zur Autobahn, keine Ortsdurchfahrt). Darin enthalten sind sofort vermarktbare
Flachen (erschlossen, rechtskréftiger B-Plan, in kommunalem Eigentum) von ca. 212 ha
(24 %, entspricht etwa dem Vorjahresniveau). Von den sofort verfiigbaren Flachen
verzeichneten die autobahnnahen Standorte mit 96 ha (2009: 99 ha) erneut einen
Ruckgang. Dies betraf vor allem das Umland. Das sofort nutzbare Flachenangebot
mit echter Logistikqualitat (sehr gute Autobahnanbindung, gro3e Zuschnitte mit
Gesamtflache > 5 ha, geringe Emissionseinschrankungen) betrifft lediglich zwei Rest-
grundsticke im GVZ Lehrte und Airport Business Park, fur die aber bereits mit mehre-
ren Interessenten Verhandlungen laufen.

= Zurzeit sind in den Kommunen Planungen fir die Neuausweisung von Gewerbefla-
chen (Vorschaufldchen) mit insgesamt ca. 606 ha (2009: 481 ha) in der Diskussion. Von
den Vorschaufldchen konnen jedoch nur ca. 30 ha nach Einschatzung der Kommunen
kurzfristig realisiert werden.

= Um vor allem dem Mangel an Logistik geeigneten Flachen zu begegnen, hat die
Region Hannover mit den Kommunen ein ,Logistikflachenkonzept 2020” abge-
stimmt. Ziel des Konzeptes ist es, dass - komplementar zum Gewerbefldchenangebot
der Kommunen fUr ihre Eigenentwicklung - grélere Flachenausweisungen dort ent-
stehen, wo sie einerseits raumordnerisch vertraglich und andererseits vom Markt
akzeptiert werden.
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Der Auswertung zum Gewerbeflachenver-
brauch 2009 liegen Daten der Behorde fur
Geoinformation, Landesentwicklung und
Liegenschaften Hannover (im Folgenden:
GLL Hannover) zu Grunde. Erganzend wur-
de eine Befragung der Kommunen in der
Region Hannover durchgefthrt, um zusatz-
liche Informationen zu Nutzergruppen und
Herkunft der Nutzer zu gewinnen.

Gewerbeflachenverbrauch 2009

2.1 Daten des GLL Katasteramtes Hannover
(baureife Gewerbeflachen)

Die Wirtschaftskrise, die in anderen Regionen bereits 2009 zu Einbriichen im Fléchenver-
brauch fuhrte, ist mit zeitlicher Verzogerung auch in der Region Hannover angekommen:
Die Daten des GLL Hannover weisen fGr das Jahr 2009 einen Gesamtverbrauch von nur
37,5 ha auf, nachdem im Vorjahr noch ein Rekordverbrauch von 120 ha zu verzeichnen
war. Damit liegt der Flachenverbrauch des Jahres 2009 bei etwas weniger als einem
Drittel von 2008 und stellt den niedrigsten Wert seit 2003 dar. Er liegt zugleich weit unter
dem langjshrigen Durchschnittsverbrauch (1992 bis 2009) von 65,6 ha p. a. Die Anzahl der
Verkaufsfélle lag bei 58 und damit auf dem niedrigsten Wert seit 1992.

Die sieben flachenmalSig groBten Falle der Flachenkaufe (TOP 1 bis 6) befinden sich
uberwiegend in besonders verkehrsgunstigen Lagen. Es handelt sich um drei Verkaufe in
Sehnde/Haver, zwei Falle in Lehrte/Sievershausen sowie einen Verkauf in Lehrte-Ost.

Flache der Verkaufe baureifer Gewerbegrundstiicke 1992 bis 2009
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick des Flachenverbrauchs sowie der Anzahl
der Verkaufsfalle sowohl fur die Gesamtperiode seit 1992 als auch fir das Jahr 2009, je-
weils aufgeschlusselt nach Kommunen. Uber den Gesamtzeitraum seit 1992 nehmen bei
der Summe des Flachenverbrauchs (Spalte 2) die Landeshauptstadt Hannover (193 ha),
Lehrte (151 ha) und Langenhagen (137 ha) weiterhin Spitzenpositionen ein. Im Jahr 2009
(Spalte 3) steht - wie auch die nachfolgende Karte zeigt - Sehnde mit Uber 10,7 ha bzw.
28 % des gesamten Gewerbeflachenverbrauchs an der Spitze. Es folgen Lehrte (9 ha)
und Landeshauptstadt Hannover (8 ha). Auffallend ist, dass Langenhagen mit 0,5 ha den
geringsten Flachenverbrauch seit 1994 aufweist, nachdem im Vorjahr noch fast 8 ha ver-
kauft wurden. Bei der Anzahl der Verkaufsfalle weist Hannover im langjahrigen Vergleich

Kommunen Summe davon 2009 Verkaufs- davon 2009
Flache 1992 (in ha) falle 1992
bis 2009 bis 2009
(in ha)

Garbsen 671 0,5 120

Hemmingen 20,6 _ =
Laatzen 35,6 0,2 110 2
Neustadt 62,2 0,5 165 3

Ronnenberg 16,0 0,2 m 1
sehnde 62,2 07 %0 6
Wennigsen 10,8 0,3 m 1

summe 1198,2 37,5 2206 58

seit 1992 (Spalte 4) die grolSte Anzahl auf.
Neustadt (165), Lehrte (154), Wunstorf
(145) und Isernhagen (144) folgen auf

den nachsten Positionen. Im Jahr 2009
(Spalte 5 der Tabelle) nahm Hannover die
Spitzenstellung (12 Falle) ein, gefolgt von
Lehrte (8), Sehnde (6) und Isernhagen (5).
Im Gegensatz zum Vorjahr konnten in ei-
nigen Kommunen keine Verkaufe realisiert
werden.
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WEDEMARK
NEUSTADT a. Rbge. 0,5 ha BURGWEDEL
0,5 ha 0,1 ha

LANGEN-
GARBSEN HAGEN ISERNHAGEN BURGDORF
0,5 ha 0,5 ha 2,3 ha

HANNOVER LEHRTE
8,0 ha 90 ha

BARSING-
T30 | GEHRDEN (5 SEHNDE

10,7 ha
1,4 ha 03 ha RONNEN-HEMMIN-

WENNIGSEN

Gewerbeflachenverbrauch 2009 (in ha)

L1 kein Verbrauch
[ bis 0,5 ha

[ > 0,5 ha bis 1 ha
B > 1habis 5 ha
B > 5 ha bis 10 ha
W > 10 ha

In der folgenden Abbildung ist die Verteilung der Kauffalle nach GréRBenklassen der
Kaufgrundstiicke fur das Jahr 2009 im Vergleich zum Gesamtzeitraum 1992 bis 2009

dargestellt. Bemerkenswert ist, dass etwa 60 % der Kauffalle 2009 auf die beiden Séulen
von 1.000 gm bis 5.000 qm entfallen. Darunter konnte die Gruppe der Grundstiicke von
1.000 bis 2.000 qm ihren Anteil gegentiber 2008 (17 %) deutlich erhéhen (2009: 23 %).
Die Gruppe der grofsten Flachen mit iber 20.000 gm verzeichnet 2009 im Vergleich zu
2008 (17,5%) einen starken Einbruch, besitzt aber mit 10,5% noch einen doppelt so hohen
Anteil wie im langfristigen Mittel der Kauffalle seit 1992 (5%).

GroRenklassen des Gewerbeflachenverbrauchs
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Bei der Verteilung des Flachenverbrauchs
auf die regionalen Teilzonen (Landes-

Flachenverbrauch baureifer Gewerbegrundstiicke nach regionalen Teilzonen

hauptstadt Hannover, Umland, dulere 60 %

Region) " ist zu erkennen, dass gegeniber 50 %

dem langjahrigen Durchschnitt die Lan- 40 %

deshauptstadt Hannover und das Umland 30 %

einen dberdurchschnittlichen Anteil des 20 %

Flachenverbrauchs aufweisen. Zwischen 10 % -

Umland und aulBerer Region hat sich zum 0%

Vorjahr eine grundlegende Umkehrung LHH Umland auBere Region

Mittelwert seit 1992 2009

der Verteilung ergeben: 2009 verzeichnete
das Umland einen Anteil von etwa 43 %,
wahrend es im Vorjahr nur 12 % waren. der dulseren Region von 74 % auf jetzt 36 % und liegt deutlich unter dem langjahrigen
Entsprechend halbierte sich der Anteil in Mittel (49 %).

Der Flachenverbrauch in Abhangigkeit
von der Qualitit der Gberregionalen Zeitlicher Verlauf des Flachenverbrauchs nach Qualitat der
uberregionalen Verkehrsanbindung

Verkehrsanbindung (Autobahnentfer-

nung) im Zeitvergleich - siehe nebenste- 100 %

hende Grafik - zeigt, dass die Nachfrage 90 % l l
nach Flachen mit sehr guter Verkehrs- 80 % l l
anbindung seit 2003 stark zunahm und 70 % l l
2007 mit ca. drei Viertel des Verbrauchs 260% l l
einen Spitzenwert erreichte. Hierfur < 500 l l
sind zum GrofSteil Flachenverkdufe in f‘e’ 40 % l l
Gebieten mit hoher Attraktivitat fur die - 30 % l l
Logistikbranche in der dul3eren Region 20 % l l
verantwortlich. Der Anteil dieser Flachen 10 % l l
am Gesamtflachenverbrauch hat - wie 0% l l

schon im Vorjahr - weiter abgenommen,
liegt jedoch mit ca. 59 % immer noch
deutlich uber dem Mittelwert (39 %) sehr gut gut befriedigend unbefriedigend

der Datenreihe seit 1992. Der Anteil von

Fldchen mit ungentgender Anbindung ist  der auf 8 % gefallen und liegt damit wieder weit unter dem Niveau des langjahrigen
nach dem Anstieg 2008 (auf 19 %) wie- Durchschnitts (19,5 %).

" Dem Umland werden die Kommunen Garbsen, Gehrden, Hemmingen, Isernhagen, Laatzen (mit Ausnahme der Ortschaft Gleidingen), Langenhagen, Ronnenberg und 9
Seelze sowie die Ortschaften Ahlten (Lehrte) und Hover (Sehnde) zugerechnet. Zur duBeren Region werden die Kommunen Barsinghausen, Burgdorf, Burgwedel, Lehr-
te (mit Ausnahme der Ortschaft Ahlten), Neustadt, Pattensen, Sehnde (mit Ausnahme der Ortschaft Héver), Springe, Uetze, Wedemark, Wennigsen und Wunstorf
sowie die Ortschaft Gleidingen (Laatzen) gezahlt.
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In der nebenstehenden Abbildung, die die
Entwicklung der Durchschnittspreise in
Abhangigkeit zur Qualitat der Gberregio-
nalen Verkehrsanbindung zeigt, wird
erkennbar, dass der Durchschnittspreis
aller Flachenverkdufe im Vergleich zum
vergangenen Jahr (66,37 €/qm) wieder
auf 76,17 €/am Anstieg und damit
deutlich tber dem langjshrigen Durch-
schnittswert (69,12 € /qm) liegt. Dieser
Anstieg ist jedoch allein auf einen
Gewerbefldchenverkauf in der Landes-
hauptstadt Hannover zurickzufuhren.?

Er schlagt sich auch in dem berdurch-
schnittlichen Anstieg des Quadratmeter-
preises in der Kategorie der befriedigen-
den Qualitat der Autobahnanbindung
nieder. Die Ubrigen Gruppen weisen - bis
auf die Gruppe der sehr guten Autobahn-
anbindung - einen leichten Anstieg im
Vergleich zu 2008 auf. Der Kaufpreis der
Flachen mit sehr guter Autobahnanbin-
dung sinkt um 16 % im Vergleich zum
Vorjahr auf 52,41 €/qm und nahert sich
dem Preisniveau der Flachen mit
unbefriedigender Autobahnanbindung
(46,32 €/qm) an. Der Preisrickgang durfte
vor allem durch besonders preisgunstige
Flachenverkdufe an Logistiker begrindet
sein.?

Entwicklung der Kaufpreise baureifer Gewerbeflachen nach Qualitat der

Autobahnanbindung 1992 bis 2009
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4 sehr qut qut befriedigend unbefriedigend Durchschnittspreise

2 ks handelt sich um einen Kauffall in der Landeshauptstadt Hannover, der mit Gber 775 €/qm absolut aus allen dokumentierten Féllen herausragt. Abzuglich dieses Fal-
les ergibt sich ein Durchschnittswert fiir das Jahr 2009 von 63,90 €/m’.

3 Unter den insgesamt 21 Kaufféllen sehr verkehrsginstig gelegener Grundsticke sind allein 6 grole Flachen mit > 2 ha in typischen Logistikgewerbegebieten (Sehn-
de/Hover, Lehrte/Sievershausen und Lehrte-0st) vertreten, die alle zu Preisen von unter 40 €/qm verduRert wurden. Hierbei handelt es sich jedoch um Preise ohne
ErschlieBungskosten, so dass die tatsachlichen Preise - einschliefSlich der spater anfallenden ErschlieBungsbeitrage - deutlich hoher liegen.



Die Entwicklung der Kaufpreise, Entwicklung der Kaufpreise baureifer Gewerbeflachen nach

differenziert nach regionalen Teilzo-

Teilzonen 1992 bis 2009

nen, zeigt im Zeitvergleich, dass der €/qm
Durchschnittspreis im Vergleich zum Jahr 225 .
2008 wieder gestiegen ist. Dies beruht 200 PZEAN
vor allem auf dem Preisanstieg in der 3 11573 A A » -
Landeshauptstadt Hannover um 30 % S S N\ \‘
)
auf 157,96 €/qm - nach einem Preisein- X 100 ’\\//.\'_'/ N
. 4 75 . o A‘.—/.\u’/“/.\'\ o

bruch im Jahr 2008 auf 121,46 €/qm*. 4 ‘___.___.__./’\o’ o
In der duBeren Region konnte der seit ig = -
2003 anhaltende Ruckgang des Kauf- 0

. . o~ (2g) < L O ~ 0 o o - o~ mM < n o) ~ (o] (o))
preises gestoppt werden und weist nun 2 h g gl g B EE g E g B ECE
im Vergleich zum Vorjahr einen Anstieg
von 13% auf 43,99 €/qm auf. Im Umland LHH ® Umland  ® 3ulere Region Durchschnittspreise

dagegen hat sich der durchschnittliche

Kaufpreis erheblich verringert und zeigt beflachen im Umland von Hannover unterhalb des langfristigen Durchschnittswertes
einen Tiefstwert seit 1994. Mit 56,59 €/ von 72,32 €/qm. Der Riickgang resultiert vor allem aus Verkdufen sehr verkehrs-
gm liegt der Kaufpreis baureifer Gewer- gunstiger Grundstiicke u. a. in Sehnde/Hover und Isernhagen H. B.

Beim Vergleich des Flachenverbrauchs
nach Preiskategorien ist fur die Jahre

Nachgefragte Preissegmente 2008 und 2009 im Vergleich

2008 und 2009 festzustellen, dass die Ver- 60 %
schiebung der Verkaufsfalle von den 50 %
hoheren zu den niedrigen Preisklassen 40 %
anhalt. Wahrend 2007 noch 55,5 % der 30 %
Kauffalle in den oberen beiden Preiskate- 20 %

gorien vertreten waren, waren es 2008 10 % . ‘
und 2009 nur etwa ein Funftel (21 %) der 0 % - J:
Kauffalle. Weiterhin ist auffallig, dass im 2‘5 A Ubj(r) 2€° bis Ub:(r) 4€0 bis sz; 6€° bis U:’;{) 15 bis ':'beéuo

. m m m m m m
untersten Preissegment (unter 20 €/qm) /4 /4 /4 /1 /4 /4

im Jahr 2009 keine Verkaufe getatig

wurden. Dagegen verzeichnete die nachst
folgende Preisgruppe mit 20 bis 40 €/qm
uber 50 % der Kauffalle den starksten
Zuwachs (2008 nur 27 %). Ihr Anteil liegt
jetzt doppelt so hoch wie im Vorjahr.

* Dieses ist auf einen hochpreisigen Verkaufsfall in Hannover (iber 775 €/qm) zurtckzufihren. Abziglich dieses Verkaufsfalles ergibt sich fur das Jahr 2009 ein Wert von
101,80 €/m?, was ein weiteres Absinken des Verkaufspreises in Landeshauptstadt Hannover bedeutet hatte.

1
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2.2 Dokumentierte Gewerbeflachenverkaufe
nach Befragung der Kommunen

Wie in den Vorjahren wurden auch die Kommunen zum Gewerbefldchenverbrauch
befragt, da Angaben zu Herkunft der Kéufer und Art der Nutzung aus den Daten des
GLL Hannover es nicht zu gewinnen sind. Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass uber den
dokumentierten Zeitraum seit 1992 bezogen auf die Summe der Flachenverkaufe die
autobahnnahen Kommunen Langenhagen (91,7 ha), Lehrte (79,7 ha) und Garbsen

(52,2 ha) an der Spitze liegen.

Kommunen Ansied- davon summe davon
lungsfalle 2009 Flache 2009 (ha)

1992-2009 1992-2009

(ha)

Burgdorf

Garbsen

Lehrte o om 2 797 13,6
Neustadt s 25 -
Ronnenberg 3,1 0,1
Wennigsen 93 0,3

Summe 846 34 640,9 28,8



Vergleicht man die durch die Umfrage der Kommunen dokumentierten Verkaufe mit
den Verkaufsfallen des GLL Hannover (Abschnitt 2.1), wird deutlich, dass im Jahr 2009
nur etwa 59 % der durch das GLL Hannover dokumentierten Verkaufsfdlle durch die
Befragung bei den Kommunen erfasst wurden. Bezogen auf die Summe des Flachenver-
brauchs sind es ca. 77 %. Das zeigt, dass die Kommunen eher die gro3eren Flachenver-
kdufe nennen bzw. kleinere Grundsticke, die haufig auch von Privat an Privat verkauft
werden, nicht erfassen. Aufgrund der geringen Fallzahlen ist eine Aufschlisselung der
Falle nach Kommunen allein fur das Jahr 2009 wenig reprasentativ. Uber mehrere Jahre
hinweg lassen sich jedoch Schlussfolgerungen ableiten. Eine systematische Dokumenta-
tion der Verkaufsfalle nach Kommunen ist insofern eine wichtige Informationsquelle zu
qualitativen Analysen der Verkaufe.

Die Auswertung der Kauffélle nach Herkunft der Grundstiickskaufer® in der nachfolgenden
Grafik ergibt, dass im Jahr 2009 ein Drittel des Flachenverbrauchs von Unternehmern
aus anderen Kommunen der Region Hannover (Verlagerungen innerhalb des Umlandes)
stammt. Ein weiteres Drittel entfallt auf Erweiterungen am gleichen Standort (Nachbar-

grundstick). Der Anteil des Flachenbrauchs von Unternehmen aus der Landeshauptstadt
Hannover hat sich seit 2006 (47 %) kontinuierlich auf ca. 4% (Vorjahr: ca. 13 %) verrin-
gert. Der Anteil des Flachenverbrauchs tberregionaler Unternehmen liegt bei 22 %. Dabei
hat sich der Anteil von Unternehmen aus dem Gbrigen Deutschland (2008: 8 %) deutlich
auf 18 % erhoht.
Bei den Fallzahlen der Grundstucksverkdufe

Flachenverbrauch nach Herkunft der Unternehmen nach Nutzergruppen bildet das Verarbei-
@40 % tende Handwerk/Werkstatten mit 5 Ansied-
% 30 % lungen die grolSte Nutzergruppe (14,7 %

2 20% aller erfassten Falle), gefolgt von Maschi-

g 10 % nenbau/Anlagentechnik mit 4 Fallen. Die
; 0 % Gruppe der Logistik/Speditionen/Fuhrunter-

.§ g% g § = g ég E,),g é’% E nehmen folgt mit 3 Fallen, ebenso wie die

S £8 %’E = % : 3 5 'EE 3 Gruppen Autohduser/-handel/-vermietung

§ g = . ;‘E;I 2 2 und GroShandel. Beim Flachenverbrauch ist
E =

die Logistik mit 15,4 ha bzw. einem Anteil
von 43 % die dominierende Nutzergruppe,
weil diese Gruppe in der Regel Gberdurch-
schnittlich grolSe Flachen nachfragt. An
zweiter Stelle folgt der GroRRhandel mit

76 ha und einem Anteil von 21 %.

5 Dabei ist allerdings zu beachten, dass von iberregionalen Projektentwicklern erworbene Grundstiicke spater in der Regel zu einem groRen Teil von regionalen 13
Mietern genutzt werden.
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Einen weiteren qualitativen Blick auf den Gewerbeflachenmarkt bietet eine Auswertung
von Gewerbeflachenanfragen (hinsichtlich der Nutzerstruktur und Herkunft der Anfragen,
nachgefragter Grundstiicksgrofse und Standortanforderungen). Hierzu liegen fiir 2009
insgesamt 186 verwertbare Falle vor®.

Der Erstkontakt der Anfragen erfolgte zu etwa 85 % Uber die Kommune, zu 13 % uber die
Wirtschaftsforderung der Region Hannover, in den brigen Féllen Gber hannoverimpuls,
HRG-Hannover Region Grundsticksgesellschaft, Projektentwickler oder Makler,

Bis zum Jahresende 2009 wurde knapp ein Drittel aller Anfragen wieder zuriickgezogen. Als
Uberwiegende Grunde fur zurickgezogene Interessensbekundungen wurden z.B. Finanzie-
rungsschwierigkeiten, Anderungen der Unternehmensorientierung bzw. veranderte Rahmen-
bedingungen’ genannt. Bei knapp zwei Dritteln der Félle ist der Bearbeitungsstatus noch
offen. 6 Falle (ca. 3 %) fuhrten zur Ansiedlung des Unternehmens in der Region Hannover.

Bezogen auf die nachgefragte Flache lag der Schwerpunkt der Anfragen mit insgesamt
ca. 40 % im Segment der mittleren Grundstucksfldchen von 2.000 bis 10.000 gm, ein
leichter Riickgang zum Vorjahr (45 %). Einen starken Zuwachs erzielten die kleineren
Flachen mit bis zu 2.000 gm, deren Anteil zusammen 26 % erreichte (2008: 12 %). Im-
merhin noch 24 % der Anfragen umfassten grofse und sehr grolSe Flachen ab 20.000 qm
(2008: 28 %). Anfragen mit Giber 100.000 qm sind gesondert ausgewiesen, waren 2009
aber nicht vertreten (2008: 3 %).

Anfragen nach GroBe der gesuchten Grundstiicksflache

¢ Ausgewertet wurden alle Anfragen, die seitens der kommunalen Wirtschaftsforderer gemeldet bzw. von
der Wirtschaftsforderung Region Hannover erfasst wurden, soweit es sich um ein quantifizierbares Flachen-
gesuch handelt. Nicht ausgewertet wurden Gesuche nach Bestandsimmobilien bzw. nach Hallenflachen.

7 Hier durfte maRgeblich die Wirtschaftskrise die Ursache gewesen sein.



Der wie im Vorjahr relativ hohe Anteil von
Anfragen nach groRen Flachen ist darauf Fldchenanfragen nach Nutzergruppen (n = 186)

zurickzufthren, dass die Logistik mit ca.
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& Die Grafik enthdlt 173 Nennungen von insgesamt 148 Anfragen. Bei 38 Anfragen wurden keine Spezifikationen angegeben

° Wieder im Vergleich zum Vorjahr an Bedeutung gewonnen hat mit 5 Nennungen (3 %) die Kategorie mit der Anforderung ,GI-Qualitdt bzw. LKW-Nachtverkehr”
(bei Logistikansiedlungen das entscheidende Kriterium neben der Autobahnnéhe). 2008 lag dieser Wert nur bei 0,9 % und belegte damit nur die 11. Position von
nsgesamt 14 Kategorien. 2007 lag GI-Anforderung mit 12 % noch auf der 6. Position. In der Grafik sind die Standortanforderungen nach Gruppen zusammengefasst.
Anforderungen mit weniger als 5 Nennungen (zusammen 19) sind nicht dargestellt.
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Bei der Auswertung der Anfragen nach der Herkunft zeigt sich, dass etwa 60 % (2008:

58 %) der Anfragen eine intraregionale Reichweite besitzen. Darunter hat sich der Anteil
der Anfragen mit nur kommunaler Reichweite mit 13,5 % jedoch halbiert (2008: 26 %) .
Demgegenuber ist der Anteil der intraregionalen Anfragen auf 35 % gestiegen (19 %),
also Verlagerungswinsche in andere Umlandkommunen. Verlagerungen aus der Landes-
hauptstadt Hannover in die Umlandkommunen sind mit 13 % stabil geblieben (14 %).
Fast 40 % der Anfragen stammten von aufserhalb der Region Hannover, im Vorjahr war es
nur ein knappes Viertel. Dies spiegelt erneut die zunehmende bundesweite Attraktivitat
der Region Hannover wider.

Flachenanfragen nach Herkunft

V2% 350
19,9 % !
12,9 %
17,5 %
35,1 %
16 0 Die Gruppe der kommunalen Reichweite betrifft Neugrindungen, Erweiterung auf Nachbargrundstiicken im

selben Gewerbegebiet oder Verlagerungen innerhalb der gleichen Kommune. Neugrindungen und Erweite-
rungsanfragen wurden 2009 jedoch nicht gemeldet.



Insgesamt hat sich - nach Angaben der Kommunen - das Angebot der Gewerbeflachen,
die im B-Plan oder F-Plan rechtswirksam dargestellt sind, 2010 gegentber dem Vorjahr
um etwa 27 ha auf 888,2 ha verringert.
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flachenangebot in ha
m 2009
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Den grofsten Zuwachs an Gewerbeflachen verzeichnete Burgwedel mit 13 ha per Saldo.
GroRere Zuwachse verbuchten auch die Landeshauptstadt Hannover mit 7.4 ha, Lehrte
mit 4,7 ha, und Garbsen mit 4,3 ha. Die starksten Rickgange betrafen Langenhagen mit
18,6 ha, Burgdorf mit 16,1 ha, Sehnde mit 11,7 ha und Isernhagen mit 9,3 ha.

*
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Flachenveranderungen entstehen prinzipiell durch:

Flachenverbrauch durch Ansiedlungen

Flachenverluste durch Umplanungen (bisher gewerbliche Bauflachen, die jetzt eine
anderweitige Nutzung vorsehen).

Flachenzunahmen durch Umsetzung friherer Vorschauflachen im F-Plan oder in
rechtskraftige B-Plane

Flachenzunahmen durch die Nachmeldung von Gewerbeflachen, die bei der Abfrage
im Vorjahr noch nicht gemeldet worden waren.

In den vorgenannten Kommunen stellen sich die wesentlichen Veranderungen von 2009
bis 2010 folgendermalSen dar:

In Burgdorf wurden ca. 11 ha des Gewerbeparks Nordwest den Vorschauflachen zu-
geordnet, weil fir diesen Teil noch keine F-Plan-Festsetzung besteht. Weitere ca. 5 ha
Gewerbeflachen wurden verkauft (betrifft im Wesentlichen Hulptingsen).

In Isernhagen wurde die tatsachlich verfligbare B-Plan-Flache am Kirchhorster See
um ca. 5 ha reduziert. Weiterhin fielen in Isernhagen H. B. ca. 3 ha durch Verkauf
weg.

In Langenhagen konnten ca. 19 ha Flachen durch Ansiedlungen verkauft werden, da-
runter allein 11 ha im Airport Business Park, im Rehkamp und in Schulenburg.

In Sehnde/Hover wurden etwa 12 ha veraulSert.

In Burgwedel/GroBburgwedel (westlich A 7) wurden 13 ha durch F-Plananderung
zusatzlich bereitgestellt.

In der Landeshauptstadt Hannover haben sich sowohl Flachenverluste durch Ver-
kaufe oder Anderungen in B-Planen als auch zusatzliche Flachenpotenziale ergeben. In
der Bilanz stehen qut 7 ha zusatzlich zur Verfigung. Weitere Flachenpotenziale gegen-
iber 2009 stehen u. a. in Stocken/Schwarze Heide (8 ha) sowie in Misburg (ca. 6 ha)
bereit.



Kommunen verfiigbare sofort  sofort ver- Verdnde-
Flachen verfigbar  fiigbarund  rung 2009-
2010 (ha) (ha)  autobahn- 2010 (ha)

nah (ha)

Burgdorf 12,1 31 _
Garbsen 76,6 0,6 0,6
Hemmingen 11 11 _
Lehrte 12,2 12,2 47
Seelze 37,0 12,0 _ -
Springe 43,5 2,9 _ -
Wedemark 14,0 2,4 _ -
Wunstorf 177 10,7 _ -

Summe 888,2 212,0 96,1 2,4
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Bei der Differenzierung des Flachenangebots nach den Kriterien teilregionale Lage,

Verkehrslage, planungsrechtlicher Festsetzung, Preisstruktur und Vermarktungsreife ergibt

sich folgendes Bild:

= Lage: Die Verteilung des Flachenangebots in der Region Hannover hat sich im Ver-
gleich zum vorigen Jahr nur wenig verdndert. Die Landeshauptstadt Hannover hat ei-
nen Anteil von fast 13 % (Vorjahr: 12 %), das Umland 34,5% (36,5 %) und die dufsere
Region ca. 53 % (52 %) von den Flachenangeboten, die in den B- und F-Planen der
Kommunen der Region Hannover rechtswirksam dargestellt sind.

Gewerbeflachenangebot 2009 nach Teilregionen

12,9 %

52,6 %

34,5 %

= Auch in Bezug auf die iiberértliche Verkehrsanbindung, gemessen an der Entfer-
nung des Flachenangebots zur nachsten Autobahnanschlussstelle, haben sich gegend-
ber dem Vorjahr nur leichte Verschiebungen ergeben. Fast 49 % des Flschenangebots
(2009: 50 %) besitzen grundsatzlich eine sehr qute Autobahnanbindung (max. 2 km
zur nachsten Anschlussstelle, ohne Ortsdurchfahrt); 74 % der Flachen liegen maximal
5 km von der Autobahn entfernt (Vorjahr: 73 %).

Gewerbeflachenangebot nach Erreichbarkeit der Autobahn

12,3 %
48,8 %

25,3 %



= Im Hinblick auf die planungsrechtliche Ausweisung - insbesondere Logistikbetriebe
benctigen im Idealfall eine GI-Ausweisung nach BauNVO - hat sich 2010 das Flachen-
angebot mit GI-Qualitat mit 126 ha gegentber dem Vorjahr (93 ha) deutlich erhoht™.
Dies beruht auf zusatzlichen GI-Fldchen in Lehrte (GVZ)™?, Neustadt und Pattensen.
Flachen mit tatsachlicher Logistikqualitat, namlich mit sehr guter Autobahnanbin-
dung und einem zusammenhdngenden Flachenangebot von Uber 5 ha, existieren
jedoch nicht mehr®.

= Sofortige Vermarktungsreife besitzen 2010 insgesamt etwa 212 ha aller Gewerbe-
flachen gegeniber 207 ha im Vorjahr. Der Anteil dieser Flachen ist fast unverandert
und liegt bei 24 % (2009: 23 %). Der Anteil der spater vermarktbaren Flachen liegt
bei ca. 11 % (Vorjahr: 12 %), wahrend der Anteil der nicht vermarktungsreifen Flachen
weiterhin fast zwei Drittel (65 %) des Angebots (66 %) umfasst.

Reserveflachenangebot 2009 nach Vermarktungsreife

65,4 %

10,7 %

" GI-Flachen mit rechtskraftigem B-Plan oder rechtswirksamer GI-Ausweisung im F-Plan. Bei einer groeren Anzahl von Fldchen, die nur iber eine F-Planfestsetzung
verfiigen, wird als Nutzung G - Gewerbliche Bauflache - festgesetzt, d. h. hier ist noch offen, ob bei Aufstellung eines B-Planes eine GE- oder GI-Ausweisung vorge-
nommen wird.

2 Hier steht eine ca. 5 ha grolRe Flache nach Rickauflésung eines Kaufvertrages wieder zur Verfiigung.

" Im Airport Business Park existieren noch zwei Restgrundstiicke von insgesamt 7,5 ha mit GI-Ausweisung, die jedoch nicht zuhangend sind. Fir diese Flachen lauft
bereits das Vergabeverfahren.

' Sofort vermarktbar: kommunales Eigentum, erschlossen, rechtskraftiger B-Plan; spater vermarktbar: kommunales Eigentum, B-Plan noch nicht rechtskraftig oder
ErschlieBung noch nicht vorhanden; nicht vermarktungsreif: alle sonstigen privaten Flachen.
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= Von insgesamt 212 ha sofort vermarktbarer Flachen besitzen 2010 etwa 96 ha eine

sehr gute Autobahnanbindung (2009: 99 ha), d. h. hier ist ein leichter Riickgang zum
Vorjahr zu verzeichnen. Auch réumlich haben sich Verdnderungen ergeben: Im Umland
hat der starkste Ruckgang stattgefunden ™. Entsprechend liegen nur noch ca. 24 % der
autobahnnahen und sofort vermarktbaren Flachen (2009: 36,5 %), in der dufseren Re-
gion etwa 30 % (25 %), in der Landeshauptstadt Hannover etwa 46 % (39 %).

Bei den Preisen des Flachenangebots haben sich - in Reaktion auf die nachgefragten
Preiskategorien des tatsachlichen Flachenverbrauchs 2009 - gegeniber dem Vorjahr
deutliche Verschiebungen ergeben. 2010 umfasst das Angebot mit Preisen bis 40 €/
gm nun fast 26 % (2009 etwa 11 %), die Gruppe von 40 bis 60 €/qm sank auf etwa
27 % (Vorjahr: ca. ein Drittel), auch der Anteil von Flachen Gber 60 €/gm sank auf 47 %
(Vorjahr: 56 %).

Bei der Einstufung des Gewerbefldchenangebots nach Eignung fur die verschiedenen
Nutzergruppen zeigt sich das qualitativ hochwertige Flachenangebot: Der Anteil der
Flachen mit Eignung fur Gberwiegend Uberregional orientierte Nutzergruppen umfasst
fast die Halfte (ca. 47 % bzw. 415 ha) des gesamten Flachenangebots. Damit hat sich
der Anteil im Vergleich zum Vorjahr nicht verandert, jedoch ist das Flachenvolumen
um 12 ha gesunken.

' Hier spiegeln sich Verkaufe groBerer Grundsttcke (ab 2 ha) u. a. in Sehnde/Héver und Isernhagen H. B.

wider (vgl. Abschnitt 2.1).

16 vgl. Abschnitt 2.1



Bei den Vorschauflachen™ hat das Volumen 2010 gegeniiber der Fortschreibung 2009 bei
der Flachensumme stark zugenommen und auch bei der Flachenanzahl ist ein leichter
Anstieg zu verzeichnen. Die Anzahl der Vorschaufléchen betragt 39 (2009: 35) 8, das
Volumen dieser Flachen ist von ca. 481 ha auf etwa 606 ha gestiegen.

Folgende Einflussfaktoren spielen in der Bilanz der Vorschauflachen eine Rolle:

= Reduzierung von Vorschauflachen durch Uberplanung (Ubergang in das Gewerbefls-
chenangebot)

= Reduzierung von Vorschauflachen durch anderweitige Nutzungsvorstellungen (z.B.
Erhalt als landwirtschaftliche Nutzflache oder Uberplanung als Wohnbauflache)

= Erhohung der Vorschaufldchen durch neue Planungsiberlequngen der Kommunen.

Seit der Fortschreibung des Regionalen Gewerbeflachenkonzeptes 2009 haben sich fol-

gende grolSere Veranderungen bei den Vorschauflachen ergeben:

= Garbsen: Die Vorschauflache ,Garbsen/West, westlich Gutenbergstr., 2. BA” (8 ha) wird
nicht weiter verfolgt und wurde gestrichen

= Garbsen: Die Vorschauflache ,Garbsen/ Meyenfeld, stdlich B 6” (ca. 5 ha) ist inzwi-
schen im F-Plan ausgewiesen und wird dem Gewerbeflachenangebot zugerechnet
(vgl. Abschnitt 4).

Neue Vorschauflachen: Die zusatzlichen Vorschauflachen sind - mit Ausnahme von
Burgdorf/Nordwest - Bestandteil des ,Logistikflachenkonzeptes 2020 der Region Hanno-
ver” "

= Burgdorf: Vorschauflache ,Gewerbepark Nordwest, Erweiterung” (11,5 ha)

Lehrte: Vorschauflache ,Ahlten-West” (50 ha)?

Sehnde: Vorschauflache ,Hover-Nord” (30 ha)”!

Wunstorf: Vorschauflache ,Kolenfeld” (30 ha)?

Landeshauptstadt Hannover: Vorschauflache ,Anderten/nordlich B 65, westlich A 7”
(16 ha)=

7 Flachen, die noch keine planerische Festsetzung fir eine gewerbliche Nutzung nach Flachennutzungs- oder Bebauungsplan besitzen.

'8 L ehrte/Immensen-Tonjeskamp besitzt inzwischen F-Planfestsetzung und ist im Gewerbefldchenangebot erfasst worden.

 Die Flachenpotenziale des Logistikflachenkonzeptes bezeichnen lediglich die Dimension von Untersuchungsrdumen (Suchrahmen). Im Rahmen von Machbarkeits-
studien ist zu bestimmen, welche Teilbereiche fir Bauflachen geeignet und welche Bereiche aufgrund von Nutzungsrestriktionen (Immissionsschutz, Natur- und

Landschaftsschutz, ErschlieBung) freizuhalten sind.

2 Teilbereich des ,Logistikschwerpunktstandortes A Il Ahlten/Hover/Anderten” des Logistikflachenkonzeptes 2020 der Region Hannover.
2 Teilbereich des ,Logistikschwerpunktstandortes All Ahlten/Hover/Anderten” des Logistikflachenkonzeptes 2020 der Region Hannover.
2 Teilbereich des ,Logistikschwerpunktstandortes A | Barsinghausen/ Wunstorf” des Logistikflachenkonzeptes 2020 der Region Hannover.
2 Teilbereich des ,Logistikschwerpunktstandortes A Il Ahlten/Hover/Anderten” des Logistikflachenkonzeptes 2020 der Region Hannover.
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Im Hinblick auf die teilregionale Lage der Vorschauflachen haben sich im Vergleich zum
Vorjahr nur Verschiebungen auferhalb der Landeshauptstadt ergeben. 12 % der Vor-
schauflachen befinden sich nach wie vor in der Landeshauptstadt Hannover, wahrend der
Anteil in der dulSeren Region mit 58 % im Verhaltnis zum Vorjahr (65 %) leicht abnahm.
Dementsprechend wuchs der Flachenanteil im Umland von 24 % (2009) auf 30 %. Diese
Verschiebung beruht auf dem zusatzlichen Flachenpotenzial von ca. 80 ha am ,Logistik-
schwerpunktstandort A Il Ahlten/Hover/Anderten”?, das im Umland liegt.

Verschiebungen haben auch bei der Verkehrslage der Vorschauflachen stattgefunden: Be-
sonders durch die Flachenpotenziale an den Logistikschwerpunktstandorten (siehe oben)
von ,Lehrte/Ahlten-West”, ,Sehnde - Hover Nord” und ,Wunstorf - Kolenfeld” hat sich der
Anteil der sehr verkehrsgunstig gelegenen Vorschauflachen (maximal 2 km zur Autobahn-
anschlussstelle, keine Ortsdurchfahrt) von 35 % auf 47 % erhoht.

Nur ca. 30 ha (ca. 5 %) der Vorschauflachen konnen nach Einschatzung der Kommunen
kurzfristig in Baurecht Uberfihrt werden. Dies betrifft Gewerbegebietserweiterungen in
Laatzen/Gleidingen, Neustadt/Otternhagen und Seelze-Letterholz sowie das geplante Ge-
werbegebiet Isernhagen-Kirchhorst (Trennemoor). Angesichts des Flschenmangels sofort
vermarktungsreifer Gewerbeflachen mit Logistikqualitat ist dies problematisch, weil von
den vorgenannten Vorschaufldchen lediglich Isernhagen-Kirchhorst in diese Kategorie
fallt.

2 Lediglich die Teilflache ,Anderten/nordlich B 65, westlich A 7” (16 ha) liegt im Bereich der Kernzone
(Landeshauptstadt Hannover)



Mit 37,5 ha Flachenverbrauch war im Jahr 2009 - nach dem Rekord von 120 ha im Vorjahr
- ein erheblicher Einbruch im Gewerbeflachenverbrauch zu verzeichnen. Diese Entwicklung
ist weitestgehend auf die Wirtschaftskrise zuriickzufihren und auch in anderen Regionen
zu beobachten.

Der Ruckgang beim Flachenverbrauch betraf vor allem Grundstiicke ab 20.000 gm. Der
Anteil dieser Flachen mit 17,5 % am Gesamtverbrauch liegt noch immer deutlich ber
dem langjahrigen Durchschnitt (1992 bis 2009: 10,5 %). Gleichermal3en riicklaufig war der
Anteil des Verbrauchs fur sehr verkehrsginstige Grundsticke (max. 2 km zur BAB).

Er liegt aber mit etwa 60 % ebenfalls weit hoher als in der Gesamtperiode (38 %). Beide
Verschiebungen sind im Wesentlichen auf den konjunkturellen Ruckgang der Flachen-
nachfrage im Marktsegment Logistik zurickzufthren. Branchenkenner gehen jedoch da-
von aus, dass dieser Rickgang nur als ein kurzfristiges Phanomen anzusehen ist. Mit der
konjunkturellen Belebung ist in diesem Nachfragesegment wieder von einem Anziehen
der Flachennachfrage auszugehen.

Der akute Engpass bei Flachen mit Logistikeignung bleibt weiter bestehen: Sofort ver-
marktbare Flachen (B-Plan, erschlossen, kommunales Eigentum) und mit echter Logistik-
qualitat (sehr gute Autobahnanbindung, Gl-Qualitét, Fldchenangebot > 5 ha) betreffen nur
noch zwei restliche Grundsticke im Airport Business Park und im GVZ Lehrte, fir die aber
bereits Verhandlungen mit mehreren Bewerbern gefiihrt werden.

Die Region Hannover will die Wachstumschancen des Logistiksektors nutzen und hat
deshalb ein regionales, Logistikflachenkonzept 2020 mit den Kommunen abgestimmt,
damit fir den Zeitraum bis 2020 zusatzliche Gewerbeflachen fir Logistikansiedlungen
bereitgestellt werden kénnen. Ziel der Region Hannover ist es, dass - komplementar zum
Gewerbeflachenangebot der Kommunen fir ihre Eigenentwicklung - gréRRere Flachenaus-
weisungen dort entstehen, wo sie einerseits raumordnerisch vertraglich und andererseits
vom Markt akzeptiert werden. Konkret sind drei Logistikschwerpunktstandorte, und
zwar im Westen (Barsinghausen/Grofs Munzel bzw. Wunstorf) sowie im Osten der Regi-
on Hannover (Lehrte/Ahlten, Sehnde/Héver, Hannover/Anderten) und Lehrte/Immensen?
identifiziert worden.

2 Die Kommune mochte diese Flache allerdings als langfristige Flachenreserve vorhalten und dort zunachst
keine Logistikbetriebe ansiedeln.

*
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