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2004 erfolgte eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung der Gewerbefldchenumséatze seit 1992 und des Gewerbefléchen-
angebots (Regionales Gewerbefldachenkonzept). Dabei wurden auch in friheren Dekaden bereits belegte Gewerbegebiete hinsichtlich
ihrer Entwicklungsdynamik und ihrer Nutzerstruktur untersucht und typisiert. Diese Bestandsaufnahme wird seit 2005 durch jéhrliche
Monitoringberichte aktualisiert.

> Kontakt:

Region Hannover
Wirtschafts- und Beschaftigungsforderung

Rainer Meyer

Haus der Wirtschaftsforderung
Vahrenwalder StraBe 7

30165 Hannover
rainer.meyer@region-hannover.de
www.wirtschaftsfoerderung-hannover.de




1. Zusammenfassung

Kurz & bindig

Im Jahr 2013 lag der Gesamtumsatz baureifer Gewerbe-
grundsticke bei 38,4 ha. Er lag damit fast 40 % unterhalb des
Vorjahreswertes (62,8 ha) und weit unterhalb des langjahrigen
Durchschnittsumsatzes (1992 bis 2013) von 63,8 ha.

Kommunen mit den meisten Verkaufsféllen 2013 waren die
Landeshauptstadt Hannover, Garbsen, Isernhagen, Laatzen und
Wunstorf. Mit etwa 17,6 ha (46 % des Flachenumsatzes) lag die
Landeshauptstadt Hannover beim Fldchenumsatz deutlich
an der Spitze. Es folgten Garbsen (4,5 ha) und Lehrte (3,0 ha).

Der Schwerpunkt des Flachenumsatzes lag 2013 hinsichtlich
der GroBenklassen bei kleineren Flachen von 1.000 bis
5.000 gm; er nahm mit 77 % des Umsatzes gegeniber dem
Vorjahr weiter zu (2012 ca. 67 %). Stark rocklaufig war
dagegen der Anteil groBer Flachen mit mehr als 10.000 gm
(Ruckgang von 20,5 % auf 12 %).

Auch der Umsatz von Gewerbefldchen mit sehr guter
Uberregionaler Verkehrsanbindung (maximal 2 km zur
Autobahn, keine Ortsdurchfahrt) ist 2013 mit 29 % gegenUber
58 % im Jahr 2012 deutlich unter den langjahrigen Mittelwert
von ca. 40 % gefallen.

> Der Durchschnittspreis aller verkauften Grundsticke

erreichte 2013 mit 92,95 €/gm einen bisher nie erreichten
Spitzenwert. Im Vorjahr lag er noch bei 75,69 €/gm, fur die
Gesamtperiode seit 1992 bei 71,76 €/gm. Dies ist maBgeblich
auf hohe Verkaufspreise fur Flachen mit guter bzw. sehr guter

Autobahnanbindung zurickzufthren.

> Herkunft der K&uferinnen und Kaufer: 90 % kamen aus
der Kommune oder der Ubrigen Region; dies entspricht dem
Vorjahreswert. Rund 71 % der Grundstickskduferinnen und
-kdufer stammten aus der jeweiligen Standortkommune
(Neugrindungen, Erweiterungen im gleichen Gewerbegebiet
oder Verlagerungen innerhalb der Kommune). Uberregionale
Ansiedlungen erreichten 10 %; der Wert ist gegeniber dem
Vorjahr (7,5 %) leicht gestiegen.

> Flachenanfragen fur Logistiknutzungen erreichten 2013 mit
17 % nur Position 2 (im Vorjahr Platz 1 mit 28 %). An erster
Stelle stand das Verarbeitende Gewerbe/Handwerk mit 26 %,
auf dem dritten Platz lagen die unternehmensnahen Dienst-
leistungen (16 %).

> Das Gewerbefldachenangebot 2014 - ohne Gewerbebrachen —

ist geringfigig von 920,4 ha auf 900,5 ha zurickgegangen.

Bezogen auf die Vermarktungsreife gliedert es sich in

- 143,7 ha sofort vermarktbare B-Plan-Flachen (erschlossen,
kommunales Eigentum)

- 313,2 ha spater vermarktbare B-Plan-Flachen (nicht erschlos-
sen und/oder privates Eigentum)

- 443,6 ha F-Plan-Fldachen (ohne B-Plan).

> 396,2 ha bzw. 44,0 % des Flachenangebots in F- und
B-Planen (im Vorjahr 42,6 %) umfasst sehr verkehrsgiinstig
gelegene Flachen (2 km zur Autobahn, keine Ortsdurchfahrt).
Davon sind allerdings nur ca. 51 ha als sofort vermarktbare
Flachen mit Bebauungsplan einzustufen, 2013 waren es
49 ha. Der Anteil sofort vermarktbarer B-Plan-Flachen mit 1
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sehr guter Verkehrsanbindung ist damit von 5 % des Gewerbe-
flachenangebots insgesamt nur marginal auf knapp 6 %
gestiegen. Diese ohnehin geringen Fldchenpotenziale sind

fur Logistikansiedlungen nur bedingt geeignet, weil sie keine
groBeren zusammenhangenden Areale aufweisen oder nicht
Uber uneingeschrankte Nutzungsmaglichkeiten (Nachtnutzung
bzw. Gl-Festsetzung) verfugen.

Zusatzlich wurden — wie schon 2013 - wiedernutzbare
Gewerbebrachen erfasst. Altlasten und/oder Altbebauung
verhindern bei diesen Fldchenpotenzialen jedoch eine Nach-
nutzung und begrinden einen in der Regel jahrelangen
Leerstand. Gewerbebrachen (nach mit den Kommunen abge-
stimmter Definition) umfassen 32 Objekte mit 181,5 ha
(Vorjahr 26 Flachen mit 190,7 ha) und liegen zu 69 % in der
Landeshauptstadt Hannover. Im Gegensatz zum allgemeinen
Gewerbeflachenangebot sind sie weniger gut an die Autobahn,
aber etwas besser an den OPNV angebunden und verfigen
haufiger Gber eine vorhandene ErschlieBung.

Zurzeit sind in den Kommunen Planungen fir Vorschauflachen
(beabsichtigte Neuausweisung von Gewerbeflachen) von ca.
660 ha (2013: 622 ha) in der Diskussion. Der Anteil besonders
autobahnnaher Flachen (< 2 km, ohne Ortsdurchfahrt) ist

mit 25 % gegeniber 24 % in 2013 fast unverandert geblieben.
Von den Vorschauflachen kénnen nur 19 ha bzw. 3,5 % nach
Einschatzung der Kommunen kurzfristig planerisch umgesetzt
werden (2013: 22 ha und ebenfalls 3,5 %).

> Umvor allem dem Mangel an Logistikfldchen zu begegnen,
hat die Region Hannover mit den Kommunen das ,,Logistik-
flachenkonzept 2020 abgestimmt. Ziel des Konzeptes ist
es, dass — komplementar zum Gewerbeflachenangebot der
Kommunen fir ihre Eigenentwicklung - gréBere Flachenaus-
weisungen dort entstehen, wo sie einerseits raumplanerisch
vertraglich und andererseits vom Markt akzeptiert werden.
For den Logistikschwerpunktstandort Barsinghausen/
Wunstorf liegt eine Machbarkeitsstudie vor. Am Teilstandort
»Wunstorf/Erweiterung Gewerbepark Siid“ (ca. 90 ha)
wurde bereits eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fur die
Entwicklung eines Trimodal-Logistikstandortes mit
Anbindung an StraBe, Schiene und WasserstraBe erstellt.
Ebenfalls Teil dieses Logistikschwerpunktstandortes ist die
Vorschauflache Barsinghausen/GroB Munzel — Holtensen
(36,5 ha). Fur dieses Flachenangebot wie auch die F-Plan-
Flachen. In Laatzen/Rethen-0st (30 ha) im Stden der
Region wurde bereits das B-Plan-Verfahren eingeleitet.




Die Nachfrageseite umfasst den tatsachlichen Flachenumsatz im Jahr 2013 auf Grundlage dokumentierter Flachenverkaufe (Kapitel 2.1).
Dartber hinaus werden auch Fldchenanfragen ausgewertet (Kapitel 2.2), auch wenn diese in den meisten Fallen nicht zu Verkdufen
fuhrten, um Hinweise auf moglicherweise nicht zu bedienende Flachenqualitaten zu erhalten.

2. Gewerbeflachennachfrage

2.1 Gewerbeflachenumsatz

Zur Erfassung des Gewerbeflachenumsatzes kann auf zwei
Datenquellen zurickgegriffen werden:

> Das Landesamt firr Geoinformation und Landentwick-
lung, Regionaldirektion Hannover, Katasteramt (im
Folgenden: Katasteramt Hannover), liefert anonymisierte
Daten Uber baureife Gewerbeflachen (siehe Auswertungen zu
2.1.1bis 2.1.5). Es handelt sich in der Regel um unbebaute
Grundsticke', die nach BauNVO als gewerbliche Bauflachen
im Flachennutzungsplan (F-Plan) ausgewiesen sind. Um die
Anonymitdt sicherzustellen, sind die einzelnen Kauffalle ledig-
lich nach Kommunen und Gewerbegebieten bzw. Ortsteilen
mit vorhandenem Gewerbebestand aufgeschlisselt.2 Angaben
zur FlachengroBe und zum Kaufpreis liegen fur alle Kauffalle
vor, jedoch Uber die Art der Nutzung nur sehr pauschalierte
Angaben (z. B. Gewerbe, Industrie, Handel, Parkplatz).

2.1.1

Die Daten des Katasteramtes Hannover weisen fur das Jahr

2013 einen Gesamtumsatz von 38,4 ha aus. Er lag mit fast 40 %
deutlich unterhalb des Vorjahreswertes (62,8 ha) und des lang-
jahrigen Durchschnittsumsatzes (1992 bis 2013) von 63,8 ha p. a.
Abbildung 1 zeigt — bei groBen unterjahrigen Schwankungen Uber
den Gesamtzeitraum — grundsétzlich einen Trend zur Abnahme
der Verkaufsfalle, auch wenn die Anzahl der Falle im Jahr 2013

> Erganzend wird jahrlich eine Abfrage zu Flachenverkdufen bei
den Kommunen (iber die kommunalen Ansprechpartner
fir Wirtschaftsforderung) durchgefuhrt, um zusatzliche
Informationen zu erhalten, die die anonymisierten Daten des
Katasteramts nicht liefern. Dies betrifft neben konkreten
Angaben zur Lage (auch Einzellagen) vor allem Angaben zur
Branche bzw. Nutzergruppe und Herkunft der Kaufer (siehe
Auswertungen zu 2.1.7).

Die von den Kommunen gemeldeten Verkdufe enthalten zum Teil
auch Grundsticke in Misch- (MI) oder Sondergebieten (SO) fur
groBflachigen Einzelhandel. Daher ist eine Deckungsgleichheit
beider Datenquellen nicht gegeben. Weiterhin verfigen einige
Kommunen Uber keine vollstandige Ubersicht aller verduBerten
Gewerbegrundsticke, insbesondere wenn sie von privater Seite
verduBert wurden. Fir den Zeitraum ab dem Jahr 2000 decken
die Angaben der Kommunen nur etwa 55 % des tatsachlichen
Flachenumsatzes auf Basis der Daten des Katasteramts ab.
Daher kénnen die Auswertungen zu Nutzergruppen und Herkunft
aus den Daten der Kommunen nur Tendenzaussagen liefern.

Entwicklung der Flachenumsdtze und Verkaufsfille

mit 90 hoher als im Vorjahr liegt (77)3. Die DurchschnittsgroBe
pro Flachenverkauf hat in den letzten Jahren deutlich zugenom-
men.* Im Jahr 2013 sank der Durchschnittswert allerdings mit
1.700 gm auf ein extrem niedriges Niveau. Lediglich in drei
Féllen waren die Grundsticke 2 ha oder groBer (alle in der
Landeshauptstadt Hannover gelegen).

1 Sogenannte ,Abbruchobjekte”, die bereits vorher baulich genutzt waren, betreffen ca. 2,5 % der Flle Gber die gesamte Berichtsperiode.

2 Kauffalle gewerblicher Grundstiicke auBerhalb ausgewiesener Gewerbegebiete sind lediglich der jeweiligen Kommune (ohne néhere Ortsbestimmung) zugeordnet.
3 Fur das Jahr 2012 wurden 4 Kauffalle mit 14 ha nachgemeldet, die in der Fortschreibung 2013 noch nicht dokumentiert waren.

41n den Jahren 1992 bis 2003 lag die DurchschnittsgroBe je Flachenverkauf bei 0,47 ha, im Zeitraum 2004 bis 2013 ist dieser auf 0,69 ha gestiegen.
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Tabelle 1: Gewerbeflachenumsatz in den Kommunen seit 1992

Kommunen Summe Flache Fldche p. a. davon 2013 Verkaufsfille davon 2013
1992 bis 2013 1992 bis 2013 (in ha) 1992 bis 2013
(in ha) (in ha)
Barsinghausen 107,0 4.9 0.4 85 3
Burgdorf 27 1,2 0.4 78 2
Burgwedel 20,1 0,9 0,5 65 3
Garbsen 77,0 3.5 4,5 140 9
Gehrden 21,2 1,0 11 82 5
Hemmingen 22,4 1,0 0,2 92 1
Isernhagen 58,3 2,7 1,7 166 7
Laatzen 39,2 1,8 1,8 125 6
Langenhagen 156,7 7] 0,2 139 1
Lehrte 173,2 79 3,0 170 4
LH Hannover 252,5 11,5 17,6 397 24
Neustadt 65,8 3,0 03 176 2
Pattensen 314 1.4 1.3 51 4
Ronnenberg 18,7 0,9 1,8 50 2
Seelze 275 1,3 14 84 4
Sehnde 65.4 3,0 = 96 =
Springe 393 1,8 0.4 85 3
Uetze 43,6 2,0 0,6 89 2
Wedemark 67,8 3] 0,5 141 3
Wennigsen 12,4 0,6 - 49 -
Wunstorf 83,2 3.8 0.7 170 5

Summe 1.409,8 64,1 38,4 2.530 90
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Tabelle 1 gibt einen Uberblick des Flachenumsatzes und der An- zum langjéhrigen Mittel Uberdurchschnittliche Umsatze
zahl der Verkaufsfalle, jeweils aufgeschlisselt nach Kommunen. erreichten lediglich Hannover, Garbsen und Ronnenberg.

> Beim Umsatz Uber den Gesamtzeitraum seit 1992 nahmen die > Die meisten Verkaufsfélle im langjahrigen Vergleich seit 1992

Landeshauptstadt Hannover (252,5 ha), Lehrte (173,2 ha), entfielen auf Hannover mit 397 die meisten Falle, gefolgt von
Langenhagen (156,7 ha) und Barsinghausen (107,0 ha) Neustadt (176), Lehrte und Wunstorf (jeweils 170) sowie
Spitzenpositionen ein. Isernhagen (166).

> Auch beim Flachenumsatz fir das Jahr 2013 stand die Landes- > In Bezug auf die Flachenverkaufe im Jahr 2013 nahm die Landes-

hauptstadt Hannover mit 17,6 ha bzw. 46 % des regionalen hauptstadt Hannover mit 24 Fallen — erneut mit groBem
Gesamtumsatzes an der Spitze (vgl. auch Karte in Abbildung 2). Abstand - die Spitzenstellung ein, gefolgt von Garbsen (9),
Es folgten Garbsen (4,5 ha) und Lehrte (3,0 ha). Im Vergleich Isernhagen (7), Laatzen (6) und Wunstorf (5).

Wedemark
0,5ha

Neustadt a. Rbge.
0,3 ha

Burgwedel
0,5 ha

Burgdorf
0,4 ha

Langenhagen
0,2 ha

Wunstorf
0,7ha

Hannover
17,6 ha

Barsing-
hausen
0,4 ha

Abb. 2
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2.1.2 Flachenumsatz nach GrundsticksgroBenklassen

Abbildung 3 stellt die Verteilung des Gewerbeflachenumsatzes groBer Flachen ab 10.000 gm hat sich gegentber dem Vorjahr
nach GréBenklassen der Grundsticke fur das Jahr 2013 im Ver- (20,5 %) dagegen mit nur 12 % fast halbiert. Er lag damit auf
gleich zum Gesamtzeitraum 1992 bis 2013 dar. Auffallig ist, dass dem Niveau des langjahrigen Mittelwertes.

etwa drei Viertel (77 %) des Flachenumsatzes 2013 auf kleine

und mittlere Flachen bis 5.000 gm entfielen. 2012 machte dieses

GroBensegment noch 67 % des Flachenumsatzes aus. Der Anteil

Abb. 3 40
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2.1.3 Flachenumsatz nach regionalen Teilzonen
Bei der Verteilung des Flachenumsatzes auf die regionalen Wesentlichen daraus, dass von 11 Flachenverkdufen > 10.000 gm
Teilzonen (Landeshauptstadt Hannover, direktes Umland, duBere  allein sechs in Hannover realisiert wurden. Die Flachenumsatze
Region)° ist zu erkennen (Abbildung 4), dass der Anteil der im direkten Umland blieben konstant, wahrend sie in der duBeren
Landeshauptstadt Hannover am Gesamtumsatz 2013 mit 46 % Region entsprechend sanken (von 46 % 2012 auf 21 %, Durch-

weit oberhalb des langjahrigen Durchschnitts (18 %) liegt. Er ist schnitt im Gesamtzeitraum 48 %).°
gegenUber dem Vorjahr (26 %) stark gestiegen. Dies resultiert im

Abb. 4 70
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5 HH= Landeshauptstadt Hannover. Dem direkten Umland (angrenzend an die Landeshauptstadt Hannover) werden die Kommunen Garbsen, Gehrden, Hemmingen, Isernhagen, Laatzen (mit Ausnahme der Ortschaft Gleidingen),
Langenhagen, Ronnenberg und Seelze sowie die Ortschaften Ahlten (Lehrte) und Héver (Sehnde) zugerechnet. Zur &uBeren Region zéhlen die Kommunen Barsinghausen, Burgdorf, Burgwedel, Lehrte (mit Ausnahme der Ortschaft
Ahlten), Neustadt, Pattensen, Sehnde (mit Ausnahme der Ortschaft Hover), Springe, Uetze, Wedemark, Wennigsen und Wunstorf sowie die Ortschaft Gleidingen (Laatzen).

6 Anzumerken ist, dass die Verteilung des Flachenumsatzes Uber die regionalen Teilzonen Uber die Jahre insgesamt sehr starken Schwankungen unterworfen ist.
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2.1.4 Flachenumsatz nach Verkehrsanbindung

Der Flachenumsatz in Abhangigkeit von der Qualitat der
iUberregionalen Verkehrsanbindung (Autobahnentfernung)
unterlag in der Gesamtperiode starken jahrlichen Schwankungen
(Abbildung 5):

> Seit 2007 war der Umsatz von Flachen mit sehr guter Auto-
bahnanbindung (maximal 2 km zur ndchsten Anschlussstelle,
ohne Ortsdurchfahrt) aufgrund von Flachenknappheit stark
ricklaufig (von 70 % auf 22 % des Gesamtumsatzes). Nachdem
2012 mit 58 % des Umsatzes aufgrund von wenigen gréBeren
Flachenverkaufen (> 2 ha) erstmals seit 2009 wieder ein Wert
oberhalb des langjahrigen Mittels (40 %) erreicht wurde, war der
Wert 2013 mit 29 % wieder stark ricklaufig. Finf von insgesamt
15 Verkaufsfallen lagen in der Landeshauptstadt Hannover. Es
handelte sich dabei nicht um typische Logistikfléachen, die Durch-
schnittsgroBe betrug lediglich 7.500 gm, nur sechs der 15 Flachen
waren groBer als 1 ha.

> Flachen mit guter Anbindung an die Autobahn (bis 5 km,
Uberwiegend mit Ortsdurchfahrt) wurden im Jahr 2013 mit
32 % etwa so haufig verkauft wie im langjahrigen Mittel
(319%), im Vorjahr waren es nur 19,5 %. Stark vertreten in
dieser Gruppe waren die Standorte Garbsen, Laatzen, Wunstorf
sowie in der Landeshauptstadt Hannover der Brinker Hafen.
Die DurchschnittsgroBe dieser Flachen lag bei ca. 3.100 gm.

Abb. 5

100
Zeitlicher Verlauf 90
des Flichenumsatzes 80
nach Qualitét der 70
Uberregionalen 60

(=l =]

Verkehrsanbindung 50
40
I sehr gut 30
B gut 20
befriedigend L

B unbefriedigend T

Umsatz

o

D D N O O PO O DD OPD O DR DD
\QQQQ\QQQQQQO?)QQQQQQ QQQQQQQQQQQQQQ QQQI\,Q\,LQ QM \0,0»

> Der Anteil von Grundsticken mit befriedigender Autobahn-
anbindung (5 bis 10 km) lag mit ca. 18 % doppelt so hoch wie
2012 sowie des Durchschnitts der Berichtsperiode (jeweils
ca. 9 %). Es handelte sich hier in acht von 15 Fallen um Verkaufe
in der Landeshauptstadt Hannover.” Die DurchschnittsgroBe
betrug 5.200 gm.

> Ebenfalls erhéht hat sich der Anteil des Umsatzes in
unginstiger Verkehrslage (> 5 km) von 13 % auf 21 %. Das
entspricht in etwa dem langjahrigen Durchschnitt (20 %).
Aus dieser Gruppe sind insbesondere Verkaufe in Gehrden,
Pattensen und Hannover/Sidbahnhof-Bult zu nennen. Die
DurchschnittsgroBe erreichte ca. 3.700 gm.

DarUber hinaus wurde die OPNV-Erreichbarkeit der verduBerten
Flachen analysiert. Sie ist jedoch als Standortkriterium — anders
als die N&he zur Autobahn - nicht fur alle gewerblichen Nutzer
gleichermalBen bedeutend, wenngleich die Relevanz in den letz-
ten Jahren deutlich zugenommen hat. 2013 lag der Anteil der ver-
kauften Flachen mit guter OPNV-Anbindung (maximal 500 m bis
zur S-Bahn- oder Stadtbahnhaltestelle) mit lediglich 5,5 % am
Gesamtumsatz besonders niedrig, 2012 waren es noch 25 %, im
Durchschnitt der Berichtsperiode 12 %. Stark zugenommen hat
der Anteil der Verkaufe mit befriedigender Erreichbarkeit (500
bis 1.000 m) von 15 % auf 52 % (langjahriges Mittel 27 %).8 42 %
der verkauften Grundstiicke waren vergleichsweise unginstig mit
dem OPNV erreichbar (> 1.000 m), im Vorjahr war dies noch bei
59 % des Flachenumsatzes der Fall (langjahriges Mittel: 61 %).

0

7 Die Verkaufe lassen sich nicht naher nach ihrer Lage (Stadt-/Ortsteil) lokalisieren (Anonymisierung von Solitérlagen).

8 Vion 34 Fallen war hier vor allem die Landeshauptstadt Hannover mit 19 Féllen stark vertreten (u. a. Brinker Hafen und Stidbahnhof).
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2.1.5 Flachenumsatz und Entwicklung der Grundstiickspreise

Die Durchschnittspreise fiur Flachenverkdufe sind in hohem
MaBe abhangig von der verkehrlichen Anbindungsqualitét.
In sehr verkehrsginstigen Lagen wirken sich wenige groBe Grund-
sticksverkaufsfalle besonders stark auf den Durchschnittswert
aus. Flachen mit befriedigender Anbindung — besonders in der
Landeshauptstadt Hannover stark vertreten — verfiigen je nach
Nutzungseignung (Buro, Einzelhandel, Industriegebiet, Logistik)
Uber ein sehr differenziertes Preisgefige.

Abb. 6

Entwicklung der
Durchschnittspreise
des Gewerbefldchen-
umsatzes nach Qualitat
der Uberregionalen
Verkehrsanbindung
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W gut
befriedigend
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2013 erreichte der Durchschnittspreis der Flachenumsatze mit
92,95 £ einen Spitzenwert (siehe Abbildung 6). Er lag sowohl
erheblich Gber dem Niveau des Vorjahres (75,69 €/gm) als auch des
Schnitts der gesamten Berichtsperiode seit 1992 (71,76 €/qm).
Diese Preissteigerung betrifft vor allem Flachen in bester Verkehrs-
anbindung (0 bis 2 km bis zur BAB, ohne Ortsdurchfahrt — Preis-
anstieg von 74,71 €/gm auf 104,40 €/gm) sowie solche mit guter
Anbindung (2 bis 5 km bis zur BAB, von 78,91 €/gqm 106,58 €/gm).°

M unbefriedigend
Durchschnittspreise

Die Entwicklung der Durchschnittspreise der verauBerten
Flachen, differenziert nach regionalen Teilzonen, zeigt im
Zeitvergleich (Abbildung 7), dass die Preise gegenUber 2012 in der
Landeshauptstadt Hannover von 145,25 auf 116,59 €/gm weiter
stark gefallen sind (2011 lagen sie noch bei 183,11 €£/gm)'°. Sie
lagen damit auch erheblich unterhalb des langjahrigen Mittels
(133,87 €/gm). Das Umland verzeichnete dagegen einen starken

Abb. 7
Entwicklung der 225
durchschnittlichen 200
Gewerbefldchenpreise 175
nach regionalen Teilzonen 150
s
B LHH £ 100
B direktes Umland ui: E
I &uBere Region g 50
Durchschnitt aller Teilzonen 55
~x 0

Preisanstieg von 42,86 auf 118,81 €/gm (Durchschnitt Gesamt-
zeitraum 76,72 €/gm). Der Durchschnittspreis im Umland Uber-
trifft damit den Schnitt in der Landeshauptstadt Hannover".

In der auBeren Region war nur ein geringer Preisanstieg von
42,86 €/gm auf 45,44 €/qm zu verzeichnen; der Schnitt lag damit
etwa auf dem Langjahresniveau (46,57 €/qm).

DD > DO R
L PSSP PSS S

> O

9 Mehrere Flichenverkaufe in Hannover/Misburg und im Brinker Hafen sowie in Garbsen und Isernhagen/Altwarmbuchen waren ursachlich fur den Anstieg der Anteilswerte.
mAusschlaggebend dafur waren 11 von insgesamt 24 K&ufen mit < 90 €/gm, davon lagen drei Falle im Brinker Hafen und zwei in Misburg/Anderten.

T Allein 10 von 35 Verkaufen erreichten Preise von > 120 €/gm, darunter funf Félle aus Isernhagen und drei aus Garbsen.
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Beim Vergleich des Fldchenumsatzes nach Preisgruppen fir
die Jahre 2012 und 2013 wird erkennbar (Abbildung 8), dass der
Anteil von Grundstucksverkdufen oberhalb von 85 €/gm deutlich
zugenommen hat (von 13,5 % auf ca. 29 %). Besonders starken
Zuwachs verzeichneten Flachenverkaufe ab 120 €/gm (von 5 %

40
Abb. 8 .
35
Flachenumsatz nach 30
Preisgruppen 2012 und 25
2013 —
20
w2012 15
m 2013 2 10
g s
£

auf 17 %).” Alle Preisgruppen unterhalb von 85 €/gm verbuchten
einen Ruckgang. Dies betraf in besonderem MaBe die ginstigsten
Flachen < 20 €/gm (von 9,5 auf 2 % gefallen) wie auch das
mittlere Preissegment von 60 bis 85 €/gm (RUckgang von 33 %
auf 29 %).

6\
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2.1.6 Fldachenverkdufe nach Herkunft der Unternehmen und Nutzergruppen

Wie in den Vorjahren wurden die Kommunen zum Gewerbeflachen-
umsatz befragt, da Angaben zur Herkunft der Kaufer und Art der
Nutzung aus den Daten des Katasteramtes Hannover nicht zu
gewinnen sind. FUr den Zeitraum 1995 bis 2013 liegen von den
Kommunen rund 1.000 verwertbare Kauffélle vor, darunter 52
fur das Jahr 2013.2 Uber mehrere Jahre hinweg lassen sich jedoch
zielfuhrende Schlussfolgerungen ableiten. Eine systematische
Dokumentation der Verkaufsfalle nach Kommunen ist insofern
eine wichtige Informationsquelle fOr qualitative Analysen.

Die Auswertung der Kaufféalle nach Herkunft der Betriebe
(Grundstiickskduferinnen und -kdufer) zeigt (Abbildung 9),
dass im Jahr 2013 71 % der Kduferinnen und Kaufer aus derselben

Kommune kamen (Neuansiedlungen, Erweiterungen im jeweili-
gen Gewerbegebiet oder Verlagerungen innerhalb der Kommune).
Der Wert liegt signifikant Uber dem langjahrigen Mittel (ca. 64 %),
aber unter dem Niveau des Vorjahres (80 %). Verlagerungen aus
der Landeshauptstadt Hannover in das direkte Umland haben
gegenlUber dem Vorjahr wieder zugenommen (von 5 auf 10 %),
der Wert liegt aber unter dem Schnitt der Gesamtperiode (16 %).
Leicht gestiegen sind auch Verlagerungen zwischen Kommunen
des Umlandes, und zwar von 7,5 % auf ebenfalls 10 %. Die gleiche
Entwicklung verzeichneten Uberregionale Ansiedlungen (Ubriges
Niedersachsen, Ubriges Deutschland, Ausland), die mit 10 %
gegenUber dem Vorjahr (7,5 %) zulegten.

50
Abb. 9
40
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nach Herkunft der 30
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12 Es handelte sich um insgesamt acht Kauffalle, davon vier aus der Landeshauptstadt Hannover.

13 Die Daten der Kommunen und des Katasteramts sind aufgrund der unterschiedlichen Erfassungsmethodik nicht direkt vergleichbar (vgl. Abschnitt 2.1.). Weiterhin reichen in einigen Kommunen die Datenreihen nicht bis zum Jahr 1995

zuriick (im Einzelfall erst ab 2000 verfugbar).
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Bei den Fallzahlen der Grundstiicksverkdufe nach Nutzungen leister mit 23 % an der Spitze, gefolgt von Kfz-Werkstatten/

bildeten das Verarbeitende Handwerk/Werkstatten mit neun Tankstellen mit 16,5 % und Baustofflager-/Umschlagpldtzen mit

Ansiedlungen die gréBte Gruppe, gefolgt von KfZ-Werkstatten/ 9 %. Logistiknutzungen, in den Vorjahren flachenbezogen haufig

Tankstellen und unternehmensnahen Dienstleistern mit jeweils auf der Spitzenposition, spielten 2013 keine Rolle bei den von den
sechs sowie Baustofflager-/Umschlagplatzen mit finf Fallen. Kommunen gemeldeten Grundsticksverkaufen.™

Beim Flachenvolumen lagen die unternehmensnahen Dienst-

2.2 Grundsticksanfragen

Weitere qualitative Aussagen zur Gewerbefldchennachfrage Uberwiegend weil nach néherer Prifung die Flachenangebote
bietet die Auswertung der Anfragen im Hinblick auf Herkunft, nicht den Vorstellungen der Interessenten entsprachen. Bei
gewunschte GrundsticksgroBe und Anforderungen an den Stand-  weiteren 35 Féllen war die Bearbeitung noch nicht abgeschlossen,
ort. Hierzu liegen fur 2013 insgesamt 175 verwertbare Falle vor.” in 10 Féllen wurden konkrete Ansiedlungsverhandlungen gefihrt,
Bis zum Jahresende 2013 wurden von 130 Fallen, zu denen An- nur ein Fall mindete bis Jahresende in einen Flachenverkauf.'®

gaben zum aktuellen Status vorlagen, 79 wieder zurickgezogen,

2.2.1 Verteilung der Anfragen auf GrundstiicksgroBenklassen

Wahrend 2012 der Schwerpunkt der Nachfrage mit rund 40 % einen deutlichen Rickgang zu verzeichnen (auf ca. 10 %). Einen
aller Anfragen noch im Segment groBer bis sehr groBer Flachen starken Zuwachs von 38 % auf 70 % verbuchten Grundsticke
ab 20.000 gm lag (Abbildung 10), hatte dieses Segment 2012 zwischen 1.000 und 10.000 gm.
35
Abb. 10 T
30
Anfragen nach GroBe 25
der Grundstiicke 2012 -
und 2013 im Vergleich 20
15
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14 Nur ein Flachenverkauf mit ca. 0,6 ha aus Langenhagen (entspricht knapp 2 % des Flachenvolumens) wurde fur 2013 gemeldet.

15 Ausgewertet wurden Anfragen, die vom Unternehmensservice der Region Hannover sowie den Kommunen erfasst wurden, soweit diese Grundsttcke mit konkreten Flachenangaben betrafen. Nicht ausgewertet wurden Gesuche
nach Bestandsimmobilien bzw. Hallenfléchen.

16 Dieser Flachenverkauf ist im Abschnitt 2.1.6 berucksichtigt worden.
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2.2.2 Anfragen nach Nutzergruppen

Eine Aufschlisselung der Flachennachfragen nach Nutzergr

uppen leister bzw. eher gewerblich orientiert wie bspw. Messebau oder

(Abbildung 11) zeigt, dass das Verarbeitende Handwerk/Werk- Gebdudereinigung) sehr unterschiedliche GrundsticksgroBen

statten, das meist Grundsticke bis 5.000 gm benétigt, mit
ca. 26 % an der Spitze des Flachenumsatzes lag. Logistiker

suchen. Auf den nédchsten Positionen folgten Industrie/
Verarbeitendes Gewerbe mit 7 % bzw. Autohduser/-handel/-

folgten auf Rang 2 mit etwa 17 %; sie fragen haufig Grundsticke -vermietungen mit 6 %." Diese fUnf Gruppierungen machten
ab 20.000 gm nach. Den dritten Rang nahmen unternehmens- zusammen etwa drei Viertel des Flachenumsatzes aus, alle
nahe Dienstleister mit 16 % ein, die je nach Spezifikation (eher Ubrigen Nutzergruppen spielten nur eine untergeordnete Rolle.

burodhnlich wie bspw. Unternehmensberater oder IT-Diens

Abb. 11

Flachenanfragen 2013
nach Nutzergruppen

M Verarbeitendes Handwerk,

Werkstatten =

0 Logistik, Speditionen,
Fuhrunternehmen

B Unternehmensnahe
Dienstleister

M Industrie, Verarbeitendes
Gewerbe
Autohé&user, -handel,
-vermietung
Baugewerbe, Baustoff-
handel, -lager

M Hotels, Gastronomie,
Vergnigungsstatten

I Lebensmitteleinzelhandel,
Einzelhandel allgemein
GroBhandel (allgemein)

I Buro, Verwaltung,

Schulungseinrichtungen

Freizeit- und Gesundheits-

Dienstleistungen

Gartenbaubetriebe

technischer Kundendienst

Fachmarkt/Einzelhandel

Forschung & Entwicklung

t-

1,7%
2,3%
1,7%
2,3% 1,1%
2,9%

3,4%

N

4,6 %

6,3 % 16,6 %

7 pie Spanne der nachgefragten Grundsticke reichte bei beiden Gruppen von 2.000 bis 10.000 gm.
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2.2.3 Anfragen nach Standortanforderungen

Bei den Anforderungen an das gesuchte Grundstick™® lag das

Kriterium ,.gute Autobahnanbindung" mit knapp 26 % der Nennungen
an der Spitze (Abbildung 12), auf Position 2 folgte ,gute Verkehrs-
anbindung (allgemein)“ mit ca. 21 %."° Auf den folgenden Rangen

40
Abb. 12 —

35
Flachenanfragen nach 30
Standortanforderungen 55

(N=125, Mehrfachnennung)
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wurden die Kriterien ,GI-Qualitat bzw. Lkw-Nachtverkehr mit 18 %,
Jzentrale Lage, gute OPNV-Anbindung” mit 12 % und ,Flache in der
bisherigen Standortkommune* mit 10 % genannt. Allen Ubrigen
Kriterien kam nur eine geringe Bedeutung zu.

2.2.4 Herkunft der Anfragen

Bei Auswertung der Anfragen nach Herkunft zeigt sich (Abbil-
dung 13), dass der Uberregionale Anteil (Summe von Niedersach-
sen, Bundesgebiet, Ausland) von 29 % auf 24 % leicht zurick-
gegangen ist. Besonders stark fiel hier der Rickgang aus dem
Ubrigen Niedersachsen aus (von 12,5 % auf 5,5 %). Drei Viertel
der Anfragen kamen wie im Vorjahr aus der Region.?° Innerhalb
dieser Gruppe haben Anfragen aus der gleichen Kommune stark
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zugenommen (von 19 % auf 34 %). Leicht abgenommen haben
Anfragen bei Umlandkommunen, die eine andere Kommune im
Umland als Ziel angaben (von 35 % auf 31,5 %). Der Anteil von
Anfragen bei Umlandkommunen, die aus der Landeshauptstadt
Hannover stammten, veranderte sich kaum (von 9,5 % auf 11 %
gestiegen). Anfragen von Neugrindungen lagen 2013 nicht vor
(2012: 6 %).

70
Abb. 13 -
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18 pie Standortanfragen wurden vom Unternehmensservice der Region Hannover bzw. von den Kommunen individuell dokumentiert (ohne Vorgabe von Kategorien) und im Zuge dieser Auswertung zu sinngleichen Kriteriengruppen

zusammengefasst.

9 L,Gute Verkehrsanbindung (allgemein)* umfasst Félle, in denen eine gute Verkehrsanbindung, aber nicht explizit die N&he zur Autobahn genannt wurde. Es ist jedoch zu vermuten, dass auch hier haufig eine gute Autobahnanbindung

impliziert wurde.

20Intraregionale Anfragen umfassen ,Neugriindungen®, ,gleiche Kommune* (Anfragen aus der eigenen Kommune), ,LHH* (Anfragen in Umlandkommunen, die aus der Landeshauptstadt Hannover stammen) und ,Umlandkommune*
(Anfragen bei einer Umlandkommune, die eine andere Umlandkommune als Ziel nannten). Anfragen bei der LHH, die die LHH selbst als Ziel nannten, wurden der Kategorie ,gleiche Kommune* zugeordnet.



3. Gewerbeflachenangebot

3.1 Gewerbefldchenangebot im Uberblick

Das Gewerbefldchenangebot bezieht sich auf gewerblich nutz-
bare Flachen?, die rechtswirksam in Flachennutzungspldnen
(F-Plan) oder Bebauungspldanen (B-Plan) dargestellt sind. Fir
ein Baurecht werden ein rechtswirksamer B-Plan (im Regelfall
aus dem F-Plan entwickelt) sowie eine vorhandene ErschlieBung
bendtigt. Bei bereits konkret feststehendem Nutzungsinteresse
erfolgen haufig F-Plananderung und B-Plan-Aufstellung im
Parallelverfahren. Andererseits werden in manchen Fallen zwar
B-Plan-Aufstellungsbeschlisse gefasst, das Verfahren wird dann
aber oft Uber Jahre nicht weiterverfolgt, etwa weil ein urspring-
licher Nutzungsinteressent sein Vorhaben zurickgestellt hat.
Daher sagt allein die Tatsache, ob fur eine Flache bereits ein
B-Plan-Verfahren angelaufen ist oder diese nur im F-Plan dar-
gestellt ist, wenig Uber die zeitliche Mobilisierbarkeit aus.?2 Das
Flachenangebot (Umfang, Planungsstand und Baurecht in

F- oder B-Plan, Eigentumsverhaltnisse, Grundstickspreise und
ggf. Zielgruppen fur die Vermarktung) wird jahrlich bei den
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartnern fir Wirtschafts-
férderung der Kommunen abgefragt.?

Das Gewerbefldchenangebot in F- und B-Planen betragt ins-
gesamt 900,5 ha. Zusatzlich entfallen 181,5 ha auf potenziell
wiedernutzbare Gewerbefldchen (zusammen 1.082,0 ha). Nur
ein Teil dieses Flachenangebots steht jedoch tatsachlich zur
Verfigung.

MaBgeblich fur die Vermarktungsreife bzw. Verfigbarkeit der
Flachen sind die Rechtskraft des B-Plans, eine vorhandene
ErschlieBung und die Zugriffsmoglichkeit der Kommune ber
kommunales Eigentum.? Die Verfigbarkeit des allgemeinen
Flachenangebots wird in drei Gruppen klassifiziert?, die wieder-
nutzbaren Gewerbebrachen werden als vierte Gruppe gesondert
ausgewiesen (Abbildung 14 sowie Tabelle 2):

> B-Plan, sofort vermarktbar: Flachen mit rechtskréftigem

B-Plan, vorhandener ErschlieBung und 6ffentliches Eigentum.
Insgesamt sind 143,7 ha der Gewerbeflachen als sofort ver-
marktungsreif einzustufen, im Vorjahr waren es nur 124,2 ha.
Der Anteil dieser Flachen hat sich geringfigig auf etwa 13 %
erhéht (2013: 11 %).

B-Plan, spater vermarktbar: Flachen mit rechtskraftigem
B-Plan, die noch nicht erschlossen und/oder nicht in 6ffent-
lichem Eigentum sind. Diese Kategorie umfasst 313,2 ha
(Vorjahr 370,7 ha), der Anteil liegt mit ca. 29 % etwas niedriger
als im Vorjahr (2013: 33 %).

F-Plan-Flache (ohne B-Plan): Flachen, fUr die eine
F-Plan-Festsetzung, aber noch kein rechtskréftiger B-Plan
besteht und im Regelfall keine ErschlieBung vorhanden ist.
Hier dokumentiert die Kommune zwar ihr grundsatzliches
Planungsziel im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung.
Ob und wann diese Flachen aber tatsachlich durch verbindliche
Bauleitplanung Baurecht erhalten (rechtskréftiger B-Plan,
ErschlieBung), ist vollig offen.?¢ Die Mehrzahl dieser Flachen
befindet sich in Privateigentum. Die F-Plan-Fléchen haben sich
mit 443,6 ha gegenlUber dem Vorjahr (425,5 ha) leicht erhoht.
Der Anteil am Gesamtflachenpotenzial liegt mit 41 % gering-
fugig héher als im Vorjahr (38 %).

21 Gewerbliche (G) und gemischte Baufléchen (M) im Flachennutzungsplan (F-Plan) sowie Gewerbegebiet (GE), eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE-e) Industriegebiet (Gl), eingeschranktes Industriegebiet (Gl-e, Mischgebiet (MI),
Kerngebiet (MK) oder Sondergebiet (SO, und zwar verschiedene Zweckbindungen wie groBflachiger Einzelhandel, Hotel/Sport/Freizeit, Wissenschaft/Forschung, Medizinische Hochschule oder Flughafenerweiterung) im F-Plan oder

Bebauungsplan (B-Plan) nach BauNVO.

22 pie Einstufung der Verfugbarkeit wurde bereits 2012 gegenuber den Vorjahren veréndert und vorrangig daran geknUpft, ob ein rechtskréftiger B-Plan vorliegt oder nicht.
2 m .Gewerbeflachenmonitoring 2013 wurde das methodische Vorgehen der Erhebung veréndert. So wurden insbesondere erstmals potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen in das Fldchenpotenzial einbezogen (vgl. Abschnitt 4).

Dadurch ist ein Vergleich der Gewerbefléchenpotenziale fir die Jahre 2012 und friher nur bedingt aussageféhig.

24 Dies kann auch durch eine kommunale Grundstucksgesellschaft oder einen Projektentwickler erfolgen, sofern die Kommune sich den Vermarktungszugriff gesichert hat (z. B. HRG Grundstucksgesellschaft).
25 Vergleiche mit den Jahren 2012 und friher sind nur fur die Gruppe ,,B-Plan, sofort vermarktbar“ moglich, da die Einstufung der Verfugbarkeit fur die tbrigen Gruppen mit dem ,Gewerbeflachenmonitoring 2013 geandert wurde.
26 yjele F-Plan-Flichen werden zum Teil seit Jahrzehnten unverandert im Bestand gefuhrt und wurden bisher (offenbar mangels Nachfrage) nicht in B-Pléne Uberfuhrt.
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> Wiedernutzbare Gewerbebrachen: Aufgrund der erheblichen den Gewerbebrachen haben sich gegentber dem Vorjahr nur
Nutzungsrestriktionen? verfigen diese Flachen Uber die geringfugige Anderungen ergeben. 181,5 ha sind als potenziell
geringste Vermarktungsreife. Aus diesem Grund werden diese wiedernutzbare Gewerbebrache einzustufen, im Vorjahr waren
Flachen in den nachfolgenden Unterabschnitten 3.2 und 3.3 es190,7 ha. Der Anteil am Gesamtfldchenpotenzial ist fast
nicht betrachtet und in Abschnitt 4 gesondert behandelt. Bei unverandert geblieben (18 % gegeniber 17 % 2013).

Abb. 14

Gewerbeflachenangebot
nach Vermarktungsreife

B-Plan, sofort vermarktbar
" B-Plan, spater vermarktbar
" F-Plan
I Gewerbebrachen

27 Diese Restriktionen ergeben sich vor allem aus nicht mehr nutzbarer Altbebauung, Altlasten und/oder nicht mehr adaquater Bauleitplanung (vgl. Definition und Kriterien fur die Einstufung als wiedernutzbare Gewerbebrache in Abschnitt 4).
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Tabelle 2 zeigt die Verteilung des Gewerbefldchenangebots
in den jeweiligen Kommunen 2013:

> GroBere Flichenpotenziale sofort vermarktbarer B-Plan-
flachen befinden sich in der Landeshauptstadt Hannover
(57,6 ha), Seelze (9,9 ha), Barsinghausen (9,5 ha), Langen-
hagen (9,3 ha), Isernhagen (8,1 ha), Springe (8,1 ha) und
Lehrte (7.1).

> Flachenreserven mit rechtskraftigem B-Plan von Uber
30 ha liegen in der Landeshauptstadt Hannover (114,6 ha),
Springe (57,9 ha), Uetze (46,4 ha), Sehnde (40,9 ha) und
Langenhagen (30,9 ha).

Das Flachenangebot — ohne potenziell wiedernutzbare Gewerbe-
brachen - liegt mit 900,5 ha etwas niedriger als im Vorjahr
(920,4 ha; Abbildung 15).

Im Gegensatz zum Vorjahr sind in der Bilanzierung des
Flachenangebotes nur geringe Veranderungen zu verzeichnen.?
In folgenden Kommunen haben sich signifikante Verdnderungen
im Vergleich von 2013 und 2014 ergeben:

> Lehrte: Die Reduzierung des Flachenangebots um 15,5 ha
resultiert aus FlachenverduBerungen bzw. vorliegenden Bau-
antrdgen in Lehrte-Ost und Sievershausen.

> Neustadt: Zusatzlich ca. 4 ha wurden im Flachenangebot
verbucht. Es handelt sich um mehrere kleine Korrekturen von
F-Plan-Fléchen in verschiedenen Ortsteilen (u. a. Helstorf).

> Sehnde: Auch hier ist die Flachenreduzierung von ca. 5 ha auf
Verkdufe zurickzufuhren (u. a. in Hover).

> Uetze: Etwa 5 ha Flachenrickgang ergaben sich durch
Flachenverkdufe in Uetze-Nordost.

> Landeshauptstadt Hannover: Hier sank das Flachenange-
bot ebenfalls leicht um gut 6 ha. Der Rickgang ist in der Bilanz
ausschlieBlich in der Wiedernutzung mehrerer Gewerbebrachen
begrindet.”®

28 2013 warein groBer Flachenzuwachs vor allem auf die unterschiedliche Methodik (zusétzliche Flachenpotenziale aus der Hallenflachenerhebung BulwienGesa, Einbeziehung wiedernutzbarer Gewerbebrachen) zurickzufuhren.
29 Es handelt sich um vier revitalisierte Flachen in Badenstedt/Hagenbleckstr., der Sudstadt/Jordanstr. sowie in Ricklingen/Mercedesstr. (zwei Grundstiicke).
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Tabelle 2: Gewerbeflachenpotenziale der Kommunen nach Vermarktungsreife 2014

Kommunen B-Plan-Fldachen B-Plan-Fldachen F-Plan-Flachen = Summe Flachen- potenziell
sofort spater (ohne B-Plan) angebotin  wiedernutzbare

vermarktbar vermarktbar F-oder B-Planen Gewerbebrachen

Barsinghausen 9,5 - 39,8 493 2.3
Burgdorf 5.4 17,2 3,0 25,6 -
Burgwedel 3,7 0.4 12,0 16,1 -
Garbsen 1,6 21,8 56,1 79,5 =
Gehrden 24 = 10,5 12,9 -
Hemmingen - - - - -
Isernhagen 8,1 29 - 11,0 -
Laatzen 1.4 72 40,0 48,6 1]
Langenhagen 93 21,6 4,7 35,6 -
Lehrte 7] 6.0 140,9 154,0 =
LHH 57,6 57,0 = 114,6 127,6
Neustadt 6,8 1,1 273 45,2 =
Pattensen 29 = 23,5 264 =
Ronnenberg 0,2 8,0 5,5 13,7 2.8
Seelze 99 9,2 10,5 29,6 2,2
Sehnde 0.4 40,5 6,7 47,6 =
Springe 8,1 49,8 55 63,4 4,0
Uetze 2,0 444 254 7,8 22,0
Wedemark 2,4 10,2 75 20,1 1.4
Wennigsen - 0,8 15,3 16,1 6,7
Wunstorf 49 51 94 19,4 .4

Summe 143,7 313,2 443,6 900,5 181,5




20 GEWERBEFLACHENANGEBOT

412 45,2
214 21,5
78,1 79,5
14 14
Neustadt a. Rbge. Wedemark

32,5 30'8

Garbsen
2 U 326 318
Wunstorf “m

22 22 Hannover

517 51,6 Seelze

124129 1947165 1340 1276
Barsing- l ‘

et Gehrden\28 2.8

2323

Springe

4,0 4,0

2422

98,5
93,8
169,5
154,0
18,0 16,1
Burgwedel 26,2 25'6(
22,0 22,0
1,5 1,0 Burgdorf Uetze
Isernhagen
225 416
S5l4 497 Lehrte
Sehnde
Abb. 15

Gewerbeflachenangebot in
den Kommunen 2013 und
2014

2013 2014
339 325

12,2

darunter potenziell
wiedernutzbare
Gewerbebrachen




GEWERBEFLACHENANGEBOT 21

3.2 Gewerbeflachenangebot und Anbindungsqualitat

Wichtigstes Kriterium fur die Qualitat der Uberortlichen Verkehrsanbindung des Flachenangebots ist die Entfernung zur ndchsten

Autobahnanschlussstelle.

Tabelle 3: Gewerbeflachenangebot nach Qualitat der Autobahnanbindung

und Vermarktungsreife in ha

Qualitat der B-Plan, B-Plan, F-Plan- Summe 2014 (in %) zum Vergleich:
Autobahn- sofort spater Flachen Gewerbe- 2013
anbindung vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) flachen- (in %)
angebot
sehr gut 509 103,9 2414 396,2 44,0 % 42,6 %
gut 66,9 86,3 46,8 200,0 22,2% 24,3 %
befriedigend 6,4 40,6 69,0 116,0 129 % 12,7 %
unbefriedigend 19,5 82,4 86,4 188,3 209 % 20,5%
Summe 143,7 313,2 443,6 900,5 100,0 % 100,0 %

Tabelle 3 zeigt die Verteilung des Gewerbeflachenangebots nach
Qualitat der Autobahnanbindung.®

> Etwa 396 ha bzw. 44 % des Flachenangebots in F- und
B-Pldnen besitzen 2014 eine sehr gute Anbindung, insge-
samt sehr gut oder gut angebunden sind 596 ha bzw. etwa
zwei Drittel der Flachen. 2013 waren 392 ha sehr gut erreichbar
bzw. 615 ha sehr gut bis gut an die Autobahn angebunden.

> Im Vergleich zu 2013 haben sich bei allen Qualitdtsstufen der
Autobahnanbindung nur geringfigige bzw. gar keine Verdande-
rungen ergeben (Abweichung maximal +/- 2 %-Punkte).

> Von den insgesamt etwa 396 ha sehr gut an die Autobahn
angebundenen F- und B-Plan-Fldchen sind lediglich
ca. 51 ha bzw. knapp 6 % des Flachenangebots als sofort
vermarktungsreif einzustufen. Aktuelle Flachenpotenziale
befinden sich noch in der Landeshauptstadt Hannover (26,7 ha
in Anderten, Lahe, Schwarze Heide), Barsinghausen/Bantorf
(7,5 ha), Isernhagen/Kirchhorst (6,9 ha im Erdbeerfeld und
Trennemoor), Langenhagen (6,9 ha in Godshorn/Europaallee,
Rehkamp und Schulenburg-Sud) sowie Lehrte/Ahlten (1,3 ha).
Fir groBere Logistikansiedlungen sind jedoch nur Fladchen inte-
ressant, die Uber Zuschnitte von mindestens 5 ha ,am Stick"
sowie Gl-Qualitat verfigen, um 24-Stunden-Verkehre fir Lkw
betreiben zu kdnnen. Dies ist an keinem der genannten Stand-
orte der Fall.

> Weitere ca. 104 ha sehr gut an Autobahnen angebundene
B-Plan-Fldachen sind aufgrund fehlender ErschlieBung und/
oder privater Eigentumsverhaltnisse als spater vermark-
tungsreif einzustufen. Es handelt sich beispielsweise um
Flachen in Sehnde/Ho6ver-Nord (ca. 37 ha), Hannover/Lahe
(13,5 ha), Garbsen-West/westlich Gutenbergstr. (13 ha).

> Weitere aktivierbare Flachenreserven von etwa 241 ha
mit sehr guter Autobahnanbindung verfigen zumindest
Uber eine rechtswirksame F-Plan-Darstellung. Zu nennen
sind hier Lehrte/Immensen-Ténjeskamp (93 ha), Laatzen/
Rethen-Ost (40 ha), Lehrte/Aligse (22,8 ha), Garbsen-West/
Ostlich Gutenbergstr. (16 ha), Lehrte/Ahlten-Sdost (12 ha)
und GroBburgwedel/Erweiterung westlich A 7 (12 ha).

30 sepr gut = maximal 2 km zur Autobahnanschlussstelle, keine Ortsdurchfahrt; gut = maximal 5 km bzw. < 2 km mit Ortsdurchfahrt; befriedigend = > 5 bis 10 km; unbefriedigend = > 10 km
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Die Qualitédt der OPNV-Anbindung des Flachenangebots > Weitere ca. 81 ha mit guter 6PNV-Erreichbarkeit sind
gewinnt zunehmende Bedeutung als Standortfaktor — gemessen spdter vermarktbare B-Plan-Fldachen (ohne ErschlieBung
anhand der Entfernung der Gewerbeflache zum ndchstgelegenen und/oder in privatem Eigentum). Zu nennen sind hier
Haltepunkt der Stadtbahn bzw. S-Bahn (SPNV) (Tabelle 4).3 Hannover/Lahe (13,5 ha), Hannover/Roderbruch, Erweite-
rungsflache Medical-Park (13 ha), Hannover/Marienwerder,
> Knapp 128 ha oder rund 14 % des Gewerbeflachenangebots Wissenschaftspark (13 ha) oder Uetze/Dollbergen (10 ha).
(Vorjahr ebenfalls 14 %) weist eine gute OPNV-Anbindung
auf. Der GroBteil von etwa 79 % (2013: 78 %) ist jedoch nur > Langerfristige Flachenpotenziale in F-Pldnen (ohne
unzureichend an den OPNV angebunden (7 % befriedigende B-Plan) von ca. 24 ha mit guter 6PNV-Erreichbarkeit
Erreichbarkeit, 2013: 9 %). verteilen sich auf verschiedene Einzelstandorte, beispiels-

weise in Ronnenberg/Weetzen (5,5 ha) oder Wennigsen/
> Von den gut an den OPNV angebundenen 128 ha sind 23 ha als Klostergrund (4,8 ha).
sofort vermarktbare B-Plan-Fldachen einzustufen; das sind
knapp 3 % des gesamten Flachenangebots. Hier hat es gegen-
Uber dem Vorjahr ebenfalls fast keine Veranderung gegeben
(20,7 ha bzw. rund 2 %).

Tabelle 4: Gewerbeflichenangebot nach Qualitdt der OPNV-Anbindung und

Vermarktungsreife in ha

Qualitédt der B-Plan, B-Plan, F-Plan- Summe 2014 zum Vergleich:
S-Bahn-/ sofort spdter Flachen Gewerbe- (in %) 2013
Stadtbahn- vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) flachen- (in %)
anbindung angebot

gut 23,0 80,9 239 127,8 14,2 % 13,7 %
befriedigend 41,6 19,8 0,0 61,4 6,8 % 71 %
unbefriedigend 79,1 212,5 4197 7,3 79,0 % 79,3 %
Summe 143,7 313,2 443,6 900,5 100,0 % 100,0 %

31 Gut = maximal 500 m Entfernung zur S-Bahnhaltestelle; befriedigend = 500 bis 1.000 m; unbefriedigend = >1.000 m
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3.3 Nutzungsmaoglichkeiten und Preissegmente

Der groBte Teil des Flachenangebots in F- und B-Pldanen

(ca. 78 %) besitzt GE-Status. Von besonderer Bedeutung sind
Flachenangebote mit GI-Ausweisung, die einen Drei-Schicht-
Betrieb ermdglichen. Sie sind insbesondere fur Logistiker von
groBer Bedeutung, um auch nachts Lkw-Verkehr abwickeln zu
konnen. Das Flachenangebot mit GI-Qualitét liegt bei 112,3 ha
und hat sich gegentber dem Vorjahr (138,7 ha) deutlich reduziert
(12,5 %, Vorjahr 15 %)32.

Die ca. 112 ha GI-Flachen besitzen folgende
Vermarktungsreife:

> Sofort verfiigbare B-Planfldchen 4,9 ha, verteilt auf vier
kleinere Einzelflachen (Pattensen/Gewerbepark Ost, Sehnde/
Borsigring Ost, Wunstorf-Sid, Niedere Wanne bzw. Wunstorf-
SUd/An der Feldmark).

> Spater verfiigbare B-Planflachen 28,6 ha, beispielsweise
in Lehrte-Ost/Benzstr. (10,4 ha)33, Uetze/Dollbergen (10 ha),
Seelze-Lohnde/Hafenstr. (7,9 ha), Sehnde/Schnedebruch
(3,8 ha) und Springe/6stlich Rathenaustr. (3,8 ha).

> F-Plan-Fldchen 74,2 ha, davon Flachenpotenziale von
jeweils Uber 5 ha in Laatzen/Rethen-Ost (30 ha), Uetze-
Hanigsen/Celler Weg (8,5 ha), Wedemark-Berkhof/Wiecken-

berger Str. (7,5 ha), Wunstorf-Sud/Am Mittellandkanal (7 ha)
und Sehnde/Borsigring Nord (6,7 ha). Uber Logistikqualitét
verfigen vorgenannte F-Plan-Flachen, die eine sehr gute
Autobahnanbindung, ein zusammenhadngendes Fldachen-
angebot von mindestens 5 ha und Gl-Qualitat besitzen.
Derzeit betrifft dies nur 44,5 ha, und zwar in Laatzen/Rethen-
Ost (30 ha), Wedemark/Berkhof (7,5 ha) und Wunstorf-Sud/
Am Mittellandkanal (7 ha).

> Aussagen zum Preisniveau sind lediglich fur etwa 235 ha des
Gewerbeflachenangebots moglich34. Etwa 40 % bzw. etwa
96 ha der 235 ha besitzen bereits einen rechtskraftigen B-Plan,
sind erschlossen und in 6ffentlichem Eigentum, also somit
sofort verfigbar. Weitere 30 % (ca. 74 ha) sind spater verfug-
bare private und/oder noch nicht erschlossene B-Plan-Flachen,
ein gutes Viertel (ca. 65 ha) ist nur im F-Plan dargestellt.®

Etwa 60 % des Flachenangebots (Abbildung 16) kosten maximal
60 €/gm; dies entspricht dem Vorjahreswert. Auch in den einzelnen
Gruppen der Kaufpreise hat es nur sehr geringe Anteilsverschie-
bungen gegeben .
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32 Weitere 5% sind nur for weniger storende Betriebe nutzbar (GE eingeschrénkt, Ml = Mischgebiet, MK = Kerngebiet), bei den Gbrigen ca. 0,5 % handelt es sich um Sondergebiete (SO), entweder fir die Flughafenerweiterung oder

Wissenschaft und Forschung.

33 Diese GI-Flache in Lehrte-Ost/Benzstr. mit rechtskraftigem B-Plan (privat, spater verfigbar) war im Vorjahr nur als F-Plan-Flache erfasst worden.

34 Vor allem bei der Mehrzahl der privaten Flachen liegen keine Preisangaben vor, aber auch einige kommunale Flachen werden mit der Preisangabe ,auf Anfrage” vermarktet.

35 Aufgrund der geringen auswertbaren Fallzahlen - 41 Gebiete 2014 und 42 im Jahr 2013 - ist eine AufschlUsselung der Preisentwicklung fur die einzelnen Kategorien der Verfugbarkeit des Flachenpotenzials nicht sinnvoll. Unter
den sofort vermarktbaren B-Plan-Flachen sind als preisginstigste Standorte (20 bis 40 €/gm) Barsinghausen/Eckerde, Springe/Bennigsen, Springe/Eldagsen, Uetze/Nordost und Wunstorf-Siid/Niedere Wanne bzw. An der
Feldmark zu nennen, als teuerste Standorte (> 120 €/gm) Langenhagen-Godshorn/Europaallee, Hannover-Brinkhafen/Business Park Nord und Hannover/Expo Park Sud.



4. Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen

In Ballungsraumen wie der Region Hannover stoBen die Ent-
wicklungsmoglichkeiten neuer Gewerbeflachen ,auf der Grinen
Wiese" aufgrund von Flachenkonkurrenzen und Anforderungen
an den Freiraumschutz zunehmend an ihre Grenzen. Um den
Umsatz bisher unbebauter Landschaft durch Gewerbeansiedlun-
gen einzugrenzen, wurden bereits im ,Gewerbeflachenmonitoring
2013" sogenannte Gewerbebrachen, also ehemals gewerblich
oder industriell genutzte Flachen, die zurzeit ungenutzt sind, in
das Gewerbeflachenmonitoring mit einbezogen.3®

Bei Gewerbebrachen handelt es sich um Flachen, bei denen
aufgrund erheblicher Nutzungsrestriktionen ein 6ffentlicher
Handlungsbedarf besteht, weil Marktmechanismen bei der
Wiedernutzung offenbar versagen, sowie Objekte einer bestimm-
ten MindestgroBe. Als regional bedeutsame, wiedernutzbare
Gewerbebrachen nach dem Verstandnis der Wirtschaftsférde-
rung liegt folgende Definition? zu Grunde:

Gewerbebrachen sind ehemals gewerblich genutzte 1
Flachen, die grundsatzlich fur eine gewerbliche Wieder-
nutzung geeignet sind, aber aufgrund erheblicher Nutzungs-
hemmnisse wie Altlasten, Altbebauung oder planerischer
Restriktionen Gber Marktmechanismen nicht mabilisiert
werden kénnen und insofern einen 6ffentlichen Hand-
lungsbedarf auslosen. Ein Indiz auf erhebliche Nutzungs-
restriktionen ist ein langer als marktiblicher Leerstand.
Voraussetzung fUr den 6ffentlichen Handlungsbedarf ist
zudem eine signifikante GroBe des Objektes.

Als Entscheidungsgrundlage, ob eine Flache als wiedernutzbare
Gewerbebrache erfasst wird, dienen die folgenden Kriterien:

> Gewerbenutzung/Nutzungsziel: Gemeint sind Objekte, die
gewerblich genutzt waren und fUr die eine erneute Gewerbe-
nutzung realistisch ist (im F-Plan entsprechend dargestellt
bzw. Gewerbenutzung als Planungsziel). Erfasst werden in der
Regel nur bebaute Fléchen, es sei denn, Altlasten stehen einer
Wiedernutzung entgegen.

> Leerstandsdauer: Um friktionelle Leerstande, die auch chne
offentliches Engagement Uber den Markt einen neuen Nutzer
finden (marktiblicher Eigentimerwechsel z. B. Uber Makler),
auszuschlieBen, sollte die Flache in der Regel mindestens zwei
Jahre ungenutzt sein, es sei denn, erhebliche Restriktionen
stehen einem Nutzerwechsel von vornherein entgegen.

> Offentlicher Handlungsbedarf: Dieser ist gegeben, wenn
erhebliche Nutzungshemmnisse wie eine unzweckmaBige
Altbebauung und/oder Boden- bzw. Grundwasserverunreini-
gungen (Altlasten) und/oder planerische Restriktionen (z. B.
Gemengelage durch nahe Wohnbebauung) einem Nutzerwech-
sel entgegenstehen.

> MindestgroBe: Erfasst werden im Regelfall nur Objekte mit
einer MindestgroBe von 0,5 ha, es sei denn, es handelt sich
um Flachen mit besonders hohen Nutzungsrestriktionen und
besonders hohem Wertsteigerungspotenzial (besondere Lage-
qualitat).

36 1m Arbeitskreis Wirtschaftsforderung fand mit den Kommunen eine Verstandigung dartber statt, im Zuge des Gewerbeflachenmonitorings regional bedeutsame, wiedernutzbare Gewerbebrachen zu erfassen, um den Flachen-

umsatz durch zusatzliche Neuausweisung von Gewerbeflachen zu minimieren.

37 Eine allgemein giltige Definition fir Gewerbebrache gibt es nicht.
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4.1 Gewerbebrachen in der Region Hannover im Uberblick

Wiedernutzbare Gewerbebrachen, die als Teil des gesamten Insgesamt wurden 32 Objekte mit insgesamt 181,5 ha erfasst,
Gewerbefldchenpotenzials mit erfasst wurden, gehéren aufgrund die in nachfolgender Tabelle nach alphabetischer Sortierung
ihrer Nutzungsrestriktionen, dass sie sich meist in privater Hand der Umlandkommunen sowie der Landeshauptstadt Hannover
befinden, die Bebauungsplane (sofern vorhanden) hadufig nicht aufgefuhrt sind. Im Vorjahr waren es 36 Flachen mit insgesamt
mehr den kommunalen Planungszielen entsprechen, zu den 190,7 ha Gesamtflache.®

am wenigsten marktfdhigen Flachenpotenzialen.

Tabelle 5: Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen in der Region Hannover*

Kommunen Stadt-/Ortsteil, Objekt Flache ehemalige Nutzung Zustand der Fldche Leerstand
(inha) seit
Barsinghausen GroB Munzel, Zuckerfabrik 2,3 Zuckerfabrik Restflache Zuckerfabriks-Areal:  >5).

leerstehendes Burogebaude
(Neubau ca. 2005);
Freiflachen-Photovoltaik-
Anlage zwischengenutzt;
Ubriges Areal abgerdumt und
wieder in Nutzung

Laatzen Alt-Laatzen, 1,1 Maschinenfabrik abrissreife Hallen, Altlastenver- 2008
Augsburger Str. Pietsch dacht; 0,5 ha von urspringlich
(Fa. Pietsch) 1,6 ha an Catering-Betrieb
verpachtet
Ronnenberg Weetzen, Zuckerfabrik 2,8 Metallwarenfabrik Altbauten ehemalige Zucker- 2012

fabrik (zuletzt genutzt von
Fa. Bachmann/Aluminium-
Verarbeitung; nach
Betriebsubernahme
stillgelegt); Gemengelagen-
problematik (angrenzend
Wohnen); Mai 2014: an neuen

Investor verkauft
Seelze Seelze, 1,6 Gewerbe (Schlacke- unbebaut, Altlastenverdacht;
Am Rangierbahnhof Ost verarbeitung) ErschlieBung ungesichert,

ungunstiger Zuschnitt; evtl.
Gleisanbindung moglich

Seelze Lohnde, Werftstr. Nord 0,6 gewerblich, unbebaut, Altlasten vorhanden;
Bahnbetrieb Eigentum Kommune, tlw. ver-
pachtet; unginstiger Zuschnitt

Springe Springe, Bison-Gelande 4,0 Maschinenbau Restflache mit >10 J.
ungenutzten Hallen

Uetze Hanigsen, Kaliwerk Riedel 22,0 K+ S Kaliwerk Altbebauung Kaliwerk >10 J.

38 Vion den vier nicht mehr beriicksichtigten Gewerbebrachen liegen drei in der Landeshauptstadt Hannover, eine in Wunstorf.
39 Die in Tabelle 5 aufgefthrten Strukturmerkmale sind Uberwiegend grobe Einschatzungen oder beruhen auf sehr allgemeinen Auskinften seitens der Kommunen. Insbesondere die Validitat beziglich Altlastenverdacht oder
Gebédudesubstanz bedarf entsprechender Recherchen.
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Tabelle 5: Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen in der Region Hannover?°

Kommunen

Wedemark

Wennigsen

Wennigsen

Wunstorf

Wunstorf

LHH

LHH
LHH
LHH
LHH

LHH

LHH
LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

Stadt-/Ortsteil, Objekt

Mellendorf, Emallierwerk

Wennigsen, Hafa-Hallen

Wennigser Mark,
Polizeischule

Wunstorf, Adolf-
Oesterheld-Str., Fulgurit

Bokeloh, Nistac-Geldnde

Linden-Mitte,
FossestraBe 103-105

Linden-Mitte, Bauweg
Linden-Mitte, Bartweg 9
Linden-Mitte, Bartweg 13

Linden-Mitte,
Alte Speicherstr.

Ahlem,
Am Bahndamm 20-22

Ahlem, Wunstorfer StraBe

Badenstedt,
Hermann-Ehlers-Allee 57

Hainholz, Schulenburger
LandstraBe 146

Hainholz, Schulenburger
LandstraBBe

Hainholz, Schulenburger
LandstraBBe 87-89

Nordstadt, Weidendamm 2
(Hauptgiterbahnhof)

Vahrenheide,
Kugelfangtrift

Flache
(in ha)

1.4

5.2

3.0

8.4

1.6

1.5
7.0

09

0.5

70

4,6

ehemalige Nutzung

Emallierwerk

Fa. Hafa, Produktion
(Industrietore)

Schulungseinrichtung

Baustoffproduktion

Fa. Nistac/Kettler,
Metallwarenfabrik
gewerblich

gewerblich
gewerblich
gewerblich

gewerblich

gewerblich

gewerblich

Tierzuchtanstalt

gewerblich

gewerblich

gewerblich

Guterbahnhof

Konversionsfldche

Zustand der Flache

ehemalige Betriebsgebaude
sowie Wald- und Teichgeldnde;
Konkurs des Werkes 1994,
danach Zwangsverwaltung;
Bodenbelastungen vorhanden

Von 3 Produktionshallen
inzwischen nur noch eine Halle
leerstehend

Schulungsgebéude, Ubernach-
tungstrakt, Mensa, Sportplatz,
Fahrzeughalle, Bunker

abgerdaumtes Areal mit Beton-
fundamenten,
evtl. Asbestbelastung

31.000 gm Altbebauung

versiegelte Freiflache,
Altlastenverdacht

Altbebauung, Teilnutzung Lager
Leerstand/Altbebauung
Leerstand/Altbebauung

unbebaute Fldche mit Kran-
anlage, Altlastenverdacht

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

Altbebauung, Zwischennutzung

Leerstand/Ackerfléache,
Altlasten vorhanden

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

leerstehende Kasernenanlage,
Altlastenverdacht

Leerstand
seit

1994

ca.8 J.

ca.8 J.

>5]

1996

2000
1997
2004

2004

2001
1996

2005

2005

2005

1996

2001

39 Die in Tabelle 5 aufgefuhrten Strukturmerkmale sind Uberwiegend grobe Einschatzungen oder beruhen auf sehr allgemeinen Auskinften seitens der Kommunen. Insbesondere die Validitat bezuglich Altlastenverdacht oder
Geb&udesubstanz bedarf entsprechender Recherchen.
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Tabelle 5: Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen in der Region Hannover?°

Kommunen Stadt-/Ortsteil, Objekt Flache ehemalige Nutzung Zustand der Fldche Leerstand
(in ha) seit
LHH General-Wever-Strasse 275  Konversionsflache leerstehende Kasernenanlage, 2001
(Freiherr-von-Fritsch- Altlastenverdacht
Kaserne)
LHH Misburg-Nord, 45,0 Raffinerie Altbebauung, 1986
Nienhagener Strasse Deurag-Nerag Altlasten vorhanden
(Deurag Nerag Nord)
LHH Misburg-Sid, Kreisstrasse 75 Raffinerie Freiflache, Altlasten vorhanden 1988
(Deurag-Nerag-Sud) Deurag-Nerag
LHH Misburg-Sod, 57 Zementwerk Leerstand/Altbebauung, 1996
Anderter StraBBe 95 Altlastenverdacht
LHH Misburg-Sid, 4,7 Chemiefabrik Altbebauung, Altlasten 1995
Anderter StraBe 104 vorhanden
LHH Ricklingen, 0,8 Parkplatz Parkplatz mit Zwischennutzung 2001
MercedesstraBBe 1 Flugzeugrestaurant,
Altlastenverdacht
LHH Walfel/ Erythropelstr. 1,5 gewerblich ehemals bebaute,
(Westseite) teilweise asphaltierte Flache

39 Die in Tabelle 5 aufgefhrten Strukturmerkmale sind Uberwiegend grobe Einschatzungen oder beruhen auf sehr allgemeinen Auskinften seitens der Kommunen. Insbesondere die Validitat beziglich Altlastenverdacht oder
Gebdudesubstanz bedarf entsprechender Recherchen.
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4.2 Gewerbebrachen im Vergleich zum allgemeinen

Gewerbeflachenangebot

Wiedernutzbare Gewerbebrachen stellen aufgrund ihrer Nutzungs-
restriktionen ein spezielles, schwer vermarktbares Flachen-
potenzial dar. In der Literatur werden haufig als Vorzige von
Gewerbebrachen gegenuber herkdmmlichen Gewerbegebieten
Lauf der Grinen Wiese" ihre bessere stadtebauliche Integration
und verkehrliche Erreichbarkeit hervorgehoben. Die nachfolgende
Auswertung vergleicht daher die potenziell wiedernutzbaren
Gewerbebrachen mit dem allgemeinen Gewerbeflachenangebot
in F- und B-Plénen (ohne Brachen), um zu Uberprifen, inwie-
weit sich diese beiden Flachenangebote tatsachlich strukturell
unterscheiden:%

> Regionale Teilzonen: 69 % der Gewerbebrachen liegen
innerhalb der Landeshauptstadt Hannover, wahrend dies nur
bei ca. 13 % des allgemeinen Gewerbeflachenangebots der
Fallist (Abbildung 17). Entsprechend befinden sich nur 4 %
im direkten Umland (Flachenangebot 31 %) und nur 27 %
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der Brachen im duBeren Regionsgebiet, bei den unbebauten
Flachenreserven sind dies 56 %.

Entfernung zur Autobahn: Aufféllig ist (Abbildung 18), dass
44 % der Gewerbeflachen in F- und B-Pléanen Uber eine sehr
gute Anbindung (< 2 km, keine Ortsdurchfahrt) verfigen, was
nur auf ca. 4 % der Brachen zutrifft. Die meisten Gewerbe-
brachen, ndmlich 59 % der Flachen, besitzen aber eine gute
Autobahnanbindung (2 bis 5 km bis zur Autobahn); dies ist nur
bei 22 % der B- und F-Plan-Flachen der Fall. Weiterhin fallt ins
Auge, dass 28,5 % der Brachen unzureichend an Autobahnen
angebunden sind (> 10 km), wahrend dies nur auf 21 % des
Fladchenangebots in F- und B-Plénen zutrifft. Insgesamt sind
Gewerbefldchen etwas besser an die Autobahn angebunden,
denn 66 % liegen in einem Radius von bis zu 5 km bis zur
nachsten Anschlussstelle entfernt; bei Gewerbebrachen sind
dies nur 63 %.

40 Gewerbefléachenangebot insgesamt 1.082 ha, abzuglich wiedernutzbarer Gewerbebrachen 181,5 ha = 900,5 ha. Da sich im Bestand der Gewerbebrachen (Wegfall von vier Flachen) nur marginale Verdnderungen ergeben haben,
fallen die strukturellen Abweichungen in den einzelnen Kriterien gegentber dem Vorjahr gering aus. Daher wird an dieser Stelle auf die Ausweisung der Vorjahreswerte verzichtet.
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> Entfernung zum schienengebundenen Personennah-
verkehr (SPNV): In der Literatur wird als Qualitatsmerkmal
fUr Gewerbebrachen hadufig die besonders zentrale Lage und
bessere OPNV-Anbindung gegeniber Gewerbeflachen ,auf der
grinen Wiese* angefuhrt. Das vorliegende Monitoring bestatigt
diese These (vgl. Abbildung 19): Der Anteil gut fir den SPNV
erreichbarer Gewerbebrachen liegt mit ca. 27 % deutlich hoher
als fur das Gewerbefldchenangebot (14 %). Andererseits liegt
der Anteil unginstig erreichbarer Gewerbeflachen mit 79 %
signifikant hoher als bei den Brachen (57 %).

Dagegen sind 45 % der Brachen voll erschlossen, bei Gewerbe-
flachen in F- und B-Planen dagegen nur knapp ein Viertel.

> Eigentumsverhdltnisse: Nur ein Viertel der F- und
B-Plan-Flachen befindet sich in 6ffentlichem Eigentum, drei
Viertel werden von privaten EigentUmern gehalten. Wieder-
nutzbare Gewerbebrachen sind sogar fast ausschlieBlich
(ca. 96 %) in privatem Besitz.

> ErschlieBung: Die ebenfalls vielfach vertretene These,
Gewerbebrachen verfigten im Gegensatz zu neuen Gewerbe-
flachen Uber eine vorhandene ErschlieBung, wird von den
vorliegenden Ergebnissen gestitzt. 77 % des Gewerbeflachen-
angebots ist noch nicht oder nur teilweise erschlossen. Bei den
Brachen liegt der Anteil dagegen nur bei 55 % (Abbildung 20).
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Gewerbe-
brachenproblematik in der Region Hannover typischerweise
ein Kernstadtphanomen darstellt (abgesehen von wenigen
prominenten Fallen im direkten Umland liegen die Objekte in
der Landeshauptstadt Hannover). Im Regelfall befinden sich
wiedernutzbare Gewerbebrachen in erschlossenen, stadte-
baulich integrierten Lagen und verfigen dadurch Uber eine
bessere OPNV-Anbindung, aber eine schlechtere Giberértliche
Verkehrsanbindung (gréBere Entfernung zur Autobahn). Neben
den Nutzungshemmnissen fur Gewerbebrachen wie Altlasten,
Altbebauung und veraltetem Planungsstatus erschweren private

Eigentumsverhéltnisse die Mobilisierung dieser Flachenpoten-
ziale. Tatsachliches Nutzungspotenzial und -hemmnisse bzw.

die Wirtschaftlichkeit einer Wiedernutzung mussten jeweils im
Einzelfall durch Recherchen und Gutachten vertieft werden. Hier
ist die Planung der Kommune im Wechselspiel mit Alteigentimer
und neuem Nutzungsinteressenten auszuloten (Abstimmung

von kommunalen Zielvorstellungen, privaten Nutzungsinteressen,
Losungswege durch Bauleitplanung, ErschlieBung, ggf. Umlegungs-
maBnahmen). Im Regelfall reicht dafir eine rein immobilien-
bezogene Analyse nicht aus, die Gewerbebrache muss im Kontext
des jeweiligen stadtebaulichen Quartiers betrachtet werden.

5. Vorschaufldchen: Planungsabsichten
fir Flachenneuausweisungen

Die Schaffung von Baurecht fir Gewerbeflachen (Anderung des
Flachennutzungsplans und Aufstellung von Bebauungsplanen)
erfordert auch bei stringentem Vorgehen der Kommune haufig
einen zeitlichen Vorlauf von bis zu zwei Jahren und lénger. Um

im Standortwettbewerb bestehen zu kénnen, sind daher
verwaltungsintern und politisch frihzeitig abgestimmte Voriber-
legungen sinnvoll, wo kinftig neue gewerbliche Bauflachen
geschaffen werden sollen. Derartige Vorschauflachen, fur die
noch keine planerischen Festsetzungen im Flachennutzungs-
oder Bebauungsplan bestehen, wurden daher ebenso wie das

Flachenangebot (vgl. Abschnitt 3) bei den Kommunen abgefragt.

Grundsatzlich kommen folgende Einflussfaktoren bei Bilanz-
veranderungen der Vorschauflachen zum Vorjahr in Betracht:

> Reduzierung von Vorschauflachen durch Uberplanung
(Einleitung der Bauleitplanung),

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

> Erhéhung der Vorschauflachen durch neue Planungs-
Uberlegungen der Kommunen.
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Die Anzahl der Vorschauflachen hat 2014 mit 34 (gegenUber
36 im Vorjahr) leicht abgenommen. Dagegen hat die Gesamt-
flache von 622 auf 660 ha signifikant zugenommen. Durch
verdnderten Planungsstatus haben sich geringe Veranderungen
im Bestand der Vorschaufldchen ergeben. Die wichtigsten
Veranderungen werden nachfolgend erlautert. Gegentber 2012
sind folgende neue Vorschauflachen hinzugekommen:

> Isernhagen/Altwarmbichen, An der Chaussee
(Erweiterung): 6,5 ha

> Isernhagen/Kirchhorst, sudlich Trennemoor
(Erweiterung): 7,7 ha

> Ronnenberg/Nordwest: 4 ha
Die ehemalige Vorschauflache Wennigsen/Holtensen, Im
Bintefeld (Erweiterung; 2013: 4 ha) wird von der Kommune

nicht weiterverfolgt und wurde deshalb nicht mehr bericksichtigt.

Bei der Vorschaufldche Lehrte/Ahlten-West hat sich auf-

grund einer Flachenanpassung in der Bilanz das Flachenpotenzial

von 30 auf 50 ha erhoht.

Fir das Vorschauflachen-Potenzial haben sich zum Vorjahr
folgende Strukturveranderungen ergeben:

> Etwa 19 ha (nur ca. 3 %) der Vorschaufldachen kénnten nach
Einschatzung der Kommunen kurzfristig in Baurecht Uberfuhrt
werden. Dies entspricht dem Vorjahreswert (3,5 9%). Aktuell
betrifft es die drei Vorschauflachen in Garbsen/Meyenfeld,

1

nordlich Leistinger Str., Garbsen/Meyenfeld, nordlich B 6, und
Sehnde/Erweiterung Borsigring-Ost. Die Halfte der Flachen
(329 ha bzw. 50 %) ist erst mittelfristig realisierbar, bei 312
ha bzw. 47 % ist die Realisierung erst langfristig moglich oder
ganz offen.

15 % der Flachen (2013: 16 %) befinden sich in der Landes-
hauptstadt Hannover, ca. 51 % im direkten Umland (49 %)
und 34 % im duBeren Regionsgebiet (35 %).

Nur etwa 25 % (ca. 168 ha) des Flachenpotenzials verfigen
Uber eine sehr gute Autobahnanbindung (< 2 km zur An-
schlussstelle, keine Ortsdurchfahrt), im Vorjahr waren es 24 %.
Im Hinblick auf den aktuellen Mangel an autobahnnahen
groBen Flachen mit Logistikeignung (> 5 ha zusammen-
hangend, GI-Eignung) sind die Vorschauflachen Barsinghausen/
GroB Munzel - Holtensen (36,5 ha), Isernhagen-Kirchhorst/
Steller Str. (10 ha), Langenhagen/Flughafen-Erweiterung West
(45 ha) und Wedemark-Gailhof/Erweiterung Celler Str. (10 ha)
von besonderer regionaler Bedeutung. Sie verfiigen zusammen
Uber ein Flachenpotenzial von Uber 100 ha.*

Bei der OPNV-Anbindung - bezogen auf den schienengebun-
denen Verkehr (Stadtbahn/S-Bahn) - bleibt der Anteil gut
erschlossener Flachen (bis 500 m zur Haltestelle) mit 2,5 %
(2013: 2 %) weiterhin sehr gering. Der Anteil unginstig
angebundener Flachen (> 1.000 m) liegt demgegeniber bei
69 % (Vorjahr 68 9%). 28 % (2013: 30 %) sind zwischen 500
und 1.000 m vom ndchsten SPNV-Haltpunkt entfernt
(,befriedigende Anbindung").

4 Alle genannten Flachen sind Bestandteil des ,Logistikflachenkonzepts 2020 der Region Hannover“.
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in den Kommunen sowie Ortslagen

und Stadtteilen

Gesamtes Gewerbefldchenangebot einschlieBlich
wiedernutzbarer Gewerbebrachen (in ha)

LHH

Ahlem

Anderten

Bemerode/Kronsberg

Bult

Brinker Hafen/Vinnhorst

Sahlkamp/Vahrenheide

Hainholz

Déhrbruch/Seelhorst

Déhren/Mittelfeld/Wulfel

10 GroB Buchholz/Roderbruch

11 Hauptgiterbahnhof

12 Lahe

13 Limmer

14 Lindener Hafen

15 Badenstedt

16 Marienwerder/
Wissenschaftspark

17 Misburg/Sud

18 Stocken/Schwarze Heide

oo~~~ W

O

Barsinghausen

19 Bantorf

20 Eckerde/GroB Goltern
21 GroB Munzel

Burgdorf

22 Hulptingsen

23 Burgdorf/Nordwest
24 Vor dem Celler Tor

Burgwedel
25 GroBburgwedel
26 Kleinburgwedel

Garbsen
27 Garbsen-Mitte/
Universitatserweiterung
28 Garbsen-West/
Gutenbergstr., Burgstr.
29 Garbsen-Mitte/Im Moore
Gutenbergstr.
30 Garbsen-Ost/
Im Fuchsfeld Nord
31 Garbsen-Nord/Im Rehwinkel
32 Osterwald/Molkereistr.
33 Meyerfeld
34 Frielingen

Gehrden

35 Gehrden-Ost

36 Gehrden-West/Ditterker Weg,
Levester Weg

37 Gehrden-Nord/Bunteweg

Isernhagen

38 Kirchhorst/Erdbeerfeld
und Trennemoor

39 F.B./Lohner Feld

40 Altwarmbuchen/Opelstr.

Laatzen

41 Alt-Laatzen

42 Rethen-West/Koldinger Str.
43 Laatzen-Ost

44 Gleidinger/In der Welle

Langenhagen

45 Airport Business Park Ost

46 Godshorn/Europaallee
und Westfalenstr.

47 Langenhagen-Mitte

48 Rehkamp

49 Schulenburg

50 Kaltenweide

1,0
1.5

31
12,4
321

2,7

6,5

51
19,4

70
137

1,5

1.1

70
13,0

639
20,0

75
313
12,8

5,6
175
2,0

12,0
37

7.6
22,0
16,0

4,0

39
22,2

1,0
1,0

4,8
57

2.4

14

1,2
2,0

34
2,8
40,0
29

14,6
4,8

2.4
4,0
6,2
2.8

Lehrte

51 Ahlten

52 Lehrte-Ost

53 Immensen

54 Lehrte-Nord
55 Steinwedel

Neustadt

56 Gewerbegebiet Ost
57 Hagen

58 Eilvese

59 Otternhagen

60 Helstorf

61 Moordorf

62 Poggenhagen

Pattensen
63 Gewerbepark Pattensen

Ronnenberg
64 Empelde
65 Weetzen

Seelze

66 Letterholz

67 Seelze/Rangierbahnhof
68 Seelze-Sud

69 Lohnde

Sehnde

70 Sehnde-Ost/Borsigring
71 Hover

72 Ilten/Schnedebruch

Springe

73 Springe-Nord

74 Springe/Osttangente
75 Eldagsen

76 Bennigsen

77 Volksen

Uetze

78 Uetze-Nordost
79 Dollbergen
80 Hanigsen

81 Eltze

82 Dedenhausen

Wedemark
83 Bissendorf
84 Brelingen
85 Elze

86 Mellendorf
87 Negenborn
88 Berkhof
89 Gailhof

Wennigsen

90 Wennigsen/Sorsumer StraBBe
91 Wennigsen/6stlich Bahnhof
92 Holtensen

93 Evestorf

94 Wennigser Mark

Wunstorf
95 Wunstorf-Sud

96 Wunstorf-Sud/Mittellandkanal

97 Bokeloh

70
8,7

15,9
1,6
4,5
9,8

A
36,7

16,9
34,6

3.2
31

18,8
32,0
369

29

1,0
1.4
17
3.2
1,0

4,8



6. Fazit

Der Fldchenumsatz fiel 2013 mit 38,4 ha auf einen der nied-
rigsten Werte seit Beginn der Datenerfassung 1992. Er lag damit
weit unter dem Vorjahreswert (63,6 ha) und auch erheblich unter
dem langjdhrigen Mittel (ca. 63 ha). Der Rickgang der Flachen-
umsatze seit 2010 dirfte in erster Linie auf den Rickgang des
Flachenangebots an sofort vermarktbaren verkehrsginstigen
Flachen (mit B-Plan, erschlossen, in 6ffentlichem Eigentum)
zurUckzufohren sein (2014 noch ca. 51 ha). In einigen Kommunen
wie Garbsen, Laatzen, Ronnenberg oder Sehnde sind sofort ver-
fugbare Gewerbeflachen sehr knapp, Hemmingen verfugt derzeit
Uber gar keine Flachen mehr in F- oder B-Pldnen.

Der Logistiksektor bleibt aufgrund seiner strategischen
Bedeutung fir Produktion und Handel (Outsourcing) und der
dynamischen Entwicklung weiterhin im Fokus der Gewerbe-
flachenentwicklung. In diesem Zusammenhang sind folgende
Ergebnisse festzuhalten:

Das Uber mehrere Jahre ricklaufige Angebot autobahnnaher
Flachen mit Logistikeignung hat sich 2013 auch negativ auf
den Flachenumsatz ausgewirkt. Der Anteil des Umsatzes
groBer Flachen ab 10.000 gm, typischerweise von Logistikern
nachgefragt, lag mit 12 % erheblich niedriger als im Vorjahr
(20,5 %) und damit nur noch auf dem Niveau des langjdhrigen
Mittels. Dies gilt auch fir den Anteil des Flachenumsatzes
autobahnnaher Grundsticke (< 2 km zur Autobahn, keine
Ortsdurchfahrt), der mit 29 % einbrach und nicht annéghernd
den Durchschnitt des Gesamtzeitraums (40 %) erreichte.

Bei Flachenanfragen belegte die Gruppe ,Logistik/Spedi-
tionen/Fuhrunternehmen® mit 17 % des Flachenvolumens
(Vorjahr 28 %) nach dem Verarbeitenden Gewerbe/Handwerk
den zweiten Rang.*?

Das Angebot autobahnnah gelegener Flachen hat sich mit
403 ha kaum verdndert (2013: 396 ha); dies gilt auch fUr den
nach wie vor sehr geringen Anteil sofort vermarktungsreifer auto-
bahnnaher Flachen, die nur 51 ha ausmachen (Vorjahr 49 ha).
Das Angebot logistikgeeigneter GI-Fldchen von 44,5 ha
(autobahnnah, Flachenpotenzial > 5 ha zusammenhangend)
ist gegenuber dem Vorjahr unverdndert geblieben. Hier ist vor
allem der Standort Laatzen/Rethen-0st (30 ha) zu nennen.
Weitere jeweils 7,5 ha liegen in Wedemark/Berkhof, Wiecken-
berger Str. und Wunstorf/Sid, am Mittellandkanal. Alle
Flachenpotenziale besitzen zurzeit zwar F-Plan-Status, aber
keinen rechtskréftigen B-Plan.*?

Der Flachenumsatz von Logistikunternehmen hat sich in den
letzten Jahren mangels optimaler Flachenangebote zum Teil auf
Lagen ,in der zweiten Reihe” oder auf teurere und hadufig private
Restgrundsticke in autobahnnahen Bestandsgewerbegebieten
verlagert. Zudem hat sich gezeigt, dass fur Logistiker am Stand-
ort Hannover offenbar eine obere Preisgrenze zwischen 60 und
80 €/gm existiert.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass fur Logistiker die
Anmietung von Hallenfldachen, also von Bestandsobjekten, eine
wichtige Rolle spielt. Diese Objekte werden im Rahmen dieses
Gewerbeflachenmonitorings jedoch nicht erfasst.*

Gemessen an der Wertschopfung ist die Logistik der zweitwich-
tigste Wirtschaftssektor in Deutschland mit Uberdurchschnittlichen
Wachstumsraten. Die Region Hannover ist die bedeutendste
Logistikregion in Niedersachsen. Bundesweit zahlt sie zu den
TOP-Logistikregionen mit europdischer Gatewayfunktion und
hochster Logistikattraktivitat (Fraunhofer IIS, Logistikimmobilien -
Markt und Standorte 2013. Deutschland, Osterreich, Schweiz).

Um von den Wachstumschancen des Logistiksektors auch
zukinftig profitieren zu konnen*, hat die Region Hannover ein
»Regionales Logistikfldchenkonzept 2020* mit den Kommunen
erarbeitet, um fir den Zeitraum bis 2020 neue Gewerbefldachen
fur Logistikansiedlungen bereitstellen zu kdnnen. Ziel des Kon-
zeptes ist es, dass — komplementar zum Gewerbefldchenangebot
der Kommunen fur ihre Eigenentwicklung — groBere Fldchen-
ausweisungen dort entstehen, wo sie einerseits raumordnerisch
vertrdglich und andererseits vom Markt akzeptiert werden.
Konkret sind drei Logistikschwerpunktstandorte angedacht: Zum
einen am ,Logistikschwerpunktstandort West“ (Wunstorf/
Barsinghausen), zum anderen im Osten der Region Hannover
die zwei Logistikschwerpunktstandorte Lehrte/Ahlten, Sehnde/
Hover, Hannover/Anderten) sowie Lehrte/Immensen-Tonjes-
kamp*6. Am Logistikschwerpunktstandort West sollen auf den
zwei Teilstandorten ,Wunstorf/Erweiterung Gewerbepark-Sud*
und ,Barsinghausen/GroB Munzel - Holtensen” 90 ha bzw. 36,5 ha
Logistikflachen entwickelt werden, wobei der erstgenannte
Teilstandort Uber ,Trimodalqualitaten® (Anbindung an Autobahn,
Schiene und WasserstraBe) verfigt*. Weitere 40 ha Logistik-
flachen (davon 30 ha im 1. Bauabschnitt) sollen im Stden
Hannovers am Logistik-Ergdnzungsstandort Laatzen/
Rethen-0st entstehen (B-Plan-Verfahren bereits eingeleitet).

42 pie von den Kommunen gemeldeten Verkaufsfalle mit Nennung der jeweiligen Nutzung decken nur einen Teil des tatséchlichen Flachenumsatzes ab, der durch Daten des Katasteramts belegt ist. Diese Daten sind jedoch

anonymisiert und liefern keine Aussagen zur Nutzergruppe.

43 Der F-Plan trifft an allen drei Standorten die Festsetzung ,Gewerbliche Bauflache®. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan-Aufstellung) erscheint jedoch jeweils eine GI-Festsetzung moglich.
44 Erfasst wird nur der Flachenumsatz baureifer, also bisher unbebauter Industrie- und Gewerbeflachen. Beim Gewerbeflachenangebot werden seit dem Monitoring 2013 auch bebaute Gewerbegrundstucke erfasst, sofern sie
als ,wiedernutzbare Gewerbebrachen* weiterhin fir Gewerbezwecke nutzbar sind, aber aufgrund erheblicher Nutzungsrestriktionen wie Altlasten oder veralteter Bebauung léangere Zeit ungenutzt geblieben sind. Naheres zur

Begriffsbestimmung in Abschnitt 3.1.
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45 Seit dem Jahr 2003 wurden durch logistik-affine Unternehmen fast Uber 1 Mrd. € investiert und 7.300 neue Arbeitsplatze geschaffen.

46 piese Flache wird von der Kommune als langfristige Flachenreserve angesehen, auf der auf absehbare Zeit allerdings keine Logistikbetriebe ansiedelt werden sollen.

47 Fur die trimodale ErschlieBungsvariante am Teilstandort ,Wunstorf/Erweiterung Gewerbepark Sud* wurde in einer weiteren Untersuchung die grundséatzliche Durchfihrbarkeit und Wirtschaftlichkeit bescheinigt (Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung und Realisierungskonzept trimodaler Logistikstandort Wunstorf/Gewerbepark Sud, SCI Verkehr, Kéln, Mai 2012). Im Rahmen einer mit der DB AG abgestimmten Machbarkeitsstudie (Contrack GmbH, 2013)
wurde die Realisierbarkeit der Gleisfuhrung bestatigt.
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