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GEWERBEFLACHENMONITORING 2018
LEITLINIEN DER GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG 2025

Entwicklung der gewerblichen Flachennachfrage und des Flachenangebots



VORWORT

Das Gewerbeflachenmonitoring der Region Hannover gilt als bundesweit
herausragendes Beispiel fur die Wirtschaftsforderungskooperation zwischen
Stddten und Gemeinden innerhalb eines Wirtschaftsraums. Seit dem Jahr
2005 werden jahrlich die Umsatze und das Angebot an verfigbaren und
geplanten Gewerbeflachen gegenibergestellt und bewertet.

Fur das diesjéhrige Monitoring wurde im Rahmen eines Gemeinschaftsprojekts
mit allen 21 regionsangehdrigen Kommunen und der Regionalplanung ein
Handlungsrahmen fur die mittelfristige Gewerbeflachenentwicklung bis 2025
erarbeitet. Zudem wurde die Breitbandanbindung als neues, wichtiges Qualitats-
kriterium des Gewerbeflachenangebotes in das Monitoring aufgenommen.

Die Entwicklung des Handlungsrahmens wurde durch Georg Consulting
unterstitzt, um Flachenpotenziale nach Nutzungsgruppen differenzierter
zu bewerten und Engpdsse in der Infrastrukturausstattung aufzuzeigen.

Die daraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen verdeutlichen, dass in
einigen Kommunen bereits deutliche Flachenengpasse bestehen und der
Nutzung von Brachflachen- und Innenentwicklungspotenzialen noch mehr
Aufmerksamkeit gewidmet werden muss.

Nur durch eine gemeinsame kommunal abgestimmte Flachenentwicklung
kann langfristig ein marktgerechtes Flachenangebot mobilisiert werden.

Alexander Skubowius
Fachbereichsleitung Wirtschafts- und Beschéaftigungsforderung
Region Hannover
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1. ZUSAMMENFASSUNG

Der Gesamtumsatz baureifer Gewerbegrundsticke
betragt 2017 insgesamt 33,7 ha und liegt etwa 50 %
unter dem Vorjahreswert (68,3 ha) sowie weit unter-
halb des langjahrigen Durchschnittsumsatzes seit
1992 von 61,2 ha.

Beim Flachenumsatz liegt Langenhagen mit 10,1 ha
(309%) an der Spitze, gefolgt von der LH Hannover
(6,1 ha). Kommunen mit den meisten Verkaufs-
fallen 2017 sind die Landeshauptstadt, Lehrte,
Langenhagen und Barsinghausen.

Der Schwerpunkt des Flachenumsatzes 2017 hin-
sichtlich der GroBenklassen liegt in drei Vierteln
der Flédchen bis 5.000 gm, das entspricht etwa dem
langjahrigen Mittel (75 %).

Der Umsatz von Gewerbefldchen mit sehr guter
iberregionaler Verkehrsanbindung (maximal 2 km
zur Autobahn, keine Ortsdurchfahrt) ist von 38 % auf
46 % gestiegen und liegt damit Uber dem langjdhrigen
Mittel (39 %).

Der Durchschnittspreis aller verkauften Grund-
stiicke liegt — unverdndert gegentber dem Vorjahr —
bei 86 €/gm, der langjéhrige Durchschnitt bei 73 €/gm.

Herkunft der Grundstiickskaufer: 74,5 % kommen
aus der jeweiligen Kommune, im Vorjahr waren es 70,5 %.
Der Anteil Uberregionaler Ansiedlungen ist mit 2% deut-
lich ricklaufig (Vorjahr 9 %), womit er auch unterhalb des
Durchschnitts der Gesamtperiode liegt (8 %).

Bei den Anfragen nach Gewerbegrundstiicken ist
der Uberregionale Anteil leicht gestiegen, und zwar von
27% auf 32 %. Deutlich starker nachgefragt mit 39,5%
sind Grundsticke zwischen 2.000 und 5.000 gm (29 %
2016), stark ricklaufig mit 28 % ist die Nachfrage nach
kleinen Flachen bis 2.000 gm (2016: 42 %). Bezogen auf
Nutzergruppen belegte das ,verarbeitende Gewerbe/
Handwerk* mit 22 % den ersten Rang, gefolgt von
,Logistik, Speditionen und Fuhrunternehmen*” mit 16 %.

Das Gewerbeflachenangebot (Stand Mai 2018) hat

sich mit 788,5 ha gegentber dem Vorjahr in der Bilanz

geringfigig auf 775 ha erhdht. Gleichwohl ist seit 2013

ein Rickgang von ca. 15 % zu verzeichnen. Bezogen auf

die Vermarktungsreife gliedert sich das Angebot in

- 90,8 ha sofort vermarktbare B-Plan-Flachen
(erschlossen, kommunales Eigentum),

- 190,7 ha spater vermarktbare B-Plan-Flachen
(nicht erschlossen und/oder privates Eigentum),

— 507 ha F-Plan-Flachen (ohne B-Plan).

Rund 6 % aller Gewerbeflachen (38 ha) sind sowohl
sehr verkehrsgiinstig (< 2 km zur Autobahn, keine
Ortsdurchfahrt) gelegen als auch sofort vermarktbar
(erschlossen mit Bebauungsplan und in 6ffentlichem
Eigentum) einzustufen.

Bezogen auf die Nutzungsmdglichkeiten sind vor allem
Gl-Flachen wegen der Eignung fir Drei-Schicht- oder
Nachtbetrieb seitens der Betriebe und Projektentwickler
von Interesse. Das Flachenpotenzial der GI-Flachen
in F- und B-Planen betrdgt 91 ha (Vorjahr 12,5 ha).
Etwa 42 ha davon besitzen wegen ihrer Autobahnnahe
und zusammenhadngenden Flachen von mindestens

5 ha tatsachlich Logistikqualitét, darunter 30 hain
Laatzen/Rethen-Ost und 5 ha in Wedemark/Berkhof.

Um dem schonenden Umgang mit Flachenressourcen
und der Nachverdichtung Rechnung zu tragen, werden
seit 2013 zusatzlich zum Flachenangebot potenziell
wiedernutzbare Gewerbebrachen erfasst. Es handelt
sichum 20 Objekte mit 106 ha (Vorjahr 33 Flachen mit
178,5 ha), davon befinden sich 59 % in der LH Hannover.
Altlasten und/oder Altbebauung verhindern bei diesen
Flachen derzeit eine Nachnutzung und begrinden einen
i.d.R.jahrelangen Leerstand. Die Region Hannover
férdert seit 2016 Pilotprojekte in den Kommunen zur
Reaktivierung von Gewerbebrachen. Entsprechend
geforderte stddtebauliche Planungskonzepte fir
die Zuckerfabrik Weetzen (3,4 ha; Stadt Ronnenberg),
das VION-Gelande in Wunstorf (6,4 ha) sowie das
Hittengeldande in Neustadt a. Rbge. (12 ha) befinden
sichin der Umsetzung.



Zzt.sind in den Kommunen Vorschauflachen (beab-
sichtigte Neuausweisung von Gewerbeflachen) in einer
GroBenordnung von ca. 523 ha (2017: 627 ha) in der
Diskussion. Der Anteil besonders autobahnnaher Vor-
schauflachen (< 2 km, ohne Ortsdurchfahrt) hat sich mit
55,5 % gegenuber dem Vorjahr (36 %) stark erhht. Nach
Einschatzung der Kommunen kénnen diese Flachen erst
mittel- bis langfristig in Baurecht Uberfuhrt werden.

Die Gewerbefldchenpotenziale nach Standorttypen
(B- und F-Plan-Flachen sowie Brachen und Vorschau-
flédchen, einschlieBlich Mehrfachzuordnungen):
Industrie und Produktion 730 ha

Logistik 346 ha

- Handwerk und Gewerbe 320 ha

Dienstleistungen 91 ha

Wissens- und technologieorientiertes Gewerbe 15,5 ha

Auf der Grundlage des Gewerbefldchenumsatzes der
letzten zehn Jahre wurde die rechnerische Reichweite
des Gewerbeflachenangebots der B-Plan-Flachen
in Jahren ermittelt. In nur acht der 21 Kommunen
liegt die Reichweite des Flachenangebots oberhalb der
kritischen FUnf-Jahres-Grenze — ein Zeitraum, der im
Durchschnitt fur die Uberplanung und ErschlieBung
neuer F-Plan- oder Vorschaufldchen benétigt wird.
Gehrden, Hemmingen und Wennigsen verfigen aktuell
Uber kein Gewerbefldchenangebot mit B-Plan mehr.
Bezogen auf die Standorttypen ist vor allem die rech-
nerische Reichweite fUr Logistikflachen (ca. ein Jahr) als
besonders kritisch einzuschdtzen.

Die Region Hannover hat sich mit den Kommunen auf
Handlungsansdtze fiir die Gewerbefldachenent-
wicklung mit einem Zeithorizont bis 2025 verstdndigt.
Diese beinhalten:

— die Sicherstellung eines ausreichenden Gewerbe-
flachenangebots fir alle Kommunen von
mindestens funf Jahren als Grundbedarf,
die Mobilisierung zusatzlicher Gewerbeflachen
an den Arbeitsstdattenschwerpunkten des
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP),
insbesondere fur Industrie und Produktion, Dienst-
leistungen und Logistik,
die Schaffung von Schwerpunktstandorten fir
groBbetriebliche Ansiedlungen von Industrie-
und Produktions- sowie Logistikbetrieben in aus-
reichender Dimensionierung fUr die Uberregionale
Vermarktung an autobahnnahen Standorten
(Grundlage: Logistikflachenkonzept der Region
Hannover),
die Mobilisierung unzureichend genutzter Innen-
entwicklungsareale in Bestandsgewerbegebieten
bzw. von Gewerbebrachen an geeigneten Standorten,
um den Freiflédchenverbrauch zu begrenzen,
sowie die Prifung und Einrichtung eines revolvierenden,

»Regionalen Gewerbeflacheninvestitionsfonds*,
um regional bedeutsame Vorhaben der Gewerbe-
flachenentwicklung in den Kommunen durch Darlehen
fordern zu kdnnen.



2. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Die Nachfrageseite umfasst den tatsachlichen Flachenumsatz im Jahr 2017 auf Grundlage dokumentierter
Flachenverkdufe (Kapitel 2.1). Dariiber hinaus werden auch Flachenanfragen ausgewertet (Kapitel 2.2),
um Hinweise auf moglicherweise nicht zu bedienende Flachenqualitdaten zu erhalten.

2.1 Gewerbefldchenumsatz

Zur Erfassung des Gewerbeflachenumsatzes kann
auf zwei Datenquellen zurickgegriffen werden:

> Das Landesamt fur Geoinformation und Landes-
vermessung, Regionaldirektion Hannover, Kataster-
amt (im Folgenden: Katasteramt), liefert anonymi-
sierte Daten Uber baureife Gewerbefldchen (siehe
Auswertungen zu 2.1.1bis 2.1.5). Es handelt sichi. d. R.
um unbebaute Grundsticke', die nach BauNVO als
gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan
(F-Plan) ausgewiesen sind. Um die Anonymitat
sicherzustellen, sind die einzelnen Kauffalle
lediglich nach Kommunen und Gewerbegebieten
bzw. Ortsteilen mit vorhandenem Gewerbebestand
aufgeschlisselt.2 Angaben zur FlachengréBe und
zum Kaufpreis liegen fur alle Kauffalle vor, jedoch
Uber die Art der Nutzung nur sehr pauschalierte

Angaben (z. B. Gewerbe, Industrie, Handel, Parkplatz).

> Ergénzend wird jahrlich eine Abfrage zu Flachen-
verkaufen bei den Kommunen (Uber die kommu-
nalen Ansprechpartner fir Wirtschaftsforderung)
durchgefuhrt, um zusatzliche Informationen zu
erhalten, die die anonymisierten Daten des Kataster-
amts nicht liefern. Dies betrifft neben konkreten
Angaben zur Lage (auch Einzellagen) vor allem
Angaben zur Branche bzw. Nutzergruppe und
Herkunft der Kéufer (siehe Auswertungen zu 2.1.6).

Beide Datenquellen sind nicht deckungsgleich.
Die von den Kommunen gemeldeten Verkdufe
enthalten zum Teil auch Grundstucke in Misch- (M)
oder Sondergebieten fur groBflachigen Einzelhandel.
Weiterhin verfiigen einige Kommunen Uber keine
vollstandige Ubersicht aller verduBerten Gewerbe-
grundsticke, insbesondere wenn sie von privater
Seite verduBert wurden. Insgesamt deckt das von
den Kommunen gemeldete Flachenvolumen nur
etwa die Hélfte des vom Katasteramt gemeldeten
Flachenumsatzes ab. Auswertungen zu Nutzer-
gruppen und Herkunft der Kaufer, die sich auf die
Kommunen als Datenquelle beziehen, kénnen
daher nur Tendenzaussagen liefern.

Sog. ,Abbruchobjekte*, die bereits vorher baulich genutzt waren,
betreffen ca. 3% der Falle Uber die gesamte Berichtsperiode.

2 Kauffélle gewerblicher Grundsticke auBerhalb ausgewiesener

Gewerbegebiete sind lediglich der jeweiligen Kommune (ohne
nahere Ortsbestimmung) zugeordnet.
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Abb. 1: Verkdufe baureifer Gewerbegrundstiicke 1992 bis 2017
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2.1

Entwicklung der Flachenumsatze und Verkaufsfille
Die Daten des Katasteramtes Hannover weisen fur das
Jahr 2017 einen Gesamtumsatz von 33,7 ha aus. Er lag
etwa 51% niedriger als der Vorjahreswert (68,3 ha) und
weit unterhalb des Niveaus des langjahrigen Durchschnitts-
umsatzes (1992 bis 2017) von 61,2 ha p. a.. Auch die
Anzahl der Falle hat sich im Jahr 2017 mit 71 gegentiber 98
Fallen 2016 erheblich reduziert. Abb.1 zeigt — bei groBen
unterjahrigen Schwankungen Uber den Gesamtzeitraum —
bis zum Jahr 2005 einen deutlichen Trend zur Abnahme
der Verkaufsfalle. Nach einer leichten Zunahme bis 2008
hat sich das Niveau der Verkdufe bei durchschnittlich 80
Fallen stabilisiert. Die DurchschnittsgroBe pro Flachen-
verkauf hat in den letzten Jahren spirbar zugenommen.?
Im Jahr 2017 lag der Durchschnittswert mit 4.800 gm aller-
dings weit unter dem Vorjahresschnitt (7.000 gm). Nurin
sieben Fdllen handelte es sich um Grundsticke > 1ha.

Tab. 1 zeigt im Uberblick den Flachenumsatz und die Anzahl
der Verkaufsfalle, jeweils aufgeschlisselt nach Kommunen.

> Beim Flachenumsatz fur das Jahr 2017 (vgl. auch Abb. 2)
steht die Stadt Langenhagen mit 10,1 ha bzw. 30 % des
regionalen Gesamtumsatzes an der Spitze. An zweiter
Stelle folgt die LH Hannover mit 6,1 ha Umsatz. Im
Vergleich zum langjéhrigen Mittel seit 1992 erreichen
Burgdorf, Langenhagen und Ronnenberg Gberpro-
portionale Flachenumsatze

> Beim Umsatz Gber den Gesamtzeitraum seit 1992
nehmen die LH Hannover (300,6 ha), Lehrte (193,2 ha),
Langenhagen (171,2 ha) und Barsinghausen (107,6 ha)
Spitzenpositionen ein.

> InBezug auf die Flachenverkaufe im Jahr 2017 liegt
die LH Hannover mit 13 Féllen weit vorne, gefolgt von
Ronnenberg und Wunstorf (je 6 Félle).

> Die meisten Verkdufe im langjahrigen Vergleich seit
1992 entfallen auf Hannover mit 469 Fallen, gefolgt
von Neustadt a. Rbge. (203), Wunstorf (189) sowie
Isernhagen und Lehrte (je 185).

> Inden Jahren 1992 bis 2003 lag die DurchschnittsgréBe je Flachenverkauf
bei 0,47 ha, im Zeitraum 2004 bis 2016 ist sie auf 0,67 ha gestiegen.




Tab. 1: Gewerbeflachenumsatz in den Kommunen seit 1992

Kommunen

Summe Flache
1992 bis 2017
(in ha)

Flachep. a.
1992 bis 2017
(L))

davon 2017
(in ha)

Verkaufsfalle
1992 bis 2017

davon 2017

Barsinghausen
Burgdorf
Burgwedel
Garbsen
Gehrden
Hemmingen
Isernhagen
Laatzen
Langenhagen
Lehrte

LH Hannover

Neustadt a. Rbge.

Pattensen
Ronnenberg
Seelze
Sehnde
Springe
Uetze
Wedemark
Wennigsen
Wunstorf

Summe

107.6
33,4
30,6
84,8
247
23,2
66,9
471
7.2
193,2
300,6
739
371
22,5
34
66,4
435
45,7
975
12,8
88.8
1.605,6

4)
13
12
33
10
09
26
18
6.6
74
16
28
14
09
13
26
17
18
38
05
34
61,8

0.4
2,2
10
09
08

19
0.6
10,1
0.7

6.1
0,7
0.4
29
0,6

23
0.2
0,6
0.3

33,8
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95
100
78
153
96
96
185
141
153
185
469
203
56
61
102
99
92
100
166
52
189
2.871

n



Abb. 2: Gewerbeflichenumsatz in den Kommunen 2017
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Abb. 3: Gré6Benklassen des Gewerbefliachenumsatzes
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2.1.2
Flachenumsatz nach GrundstiicksgréBenklassen

Abb. 3 stellt die Verteilung des Gewerbeflachenumsatzes

nach GréBenklassen der Grundsticke fir das Jahr 2017
im Vergleich zum Gesamtzeitraum seit 1992 dar. 74 %
des Umsatzes 2017 umfassen kleine und mittlere Flachen
bis 5.000 gm, das entspricht dem langjahrigen Durch-
schnitt (75 %). Innerhalb der Gruppen ergeben sich nur
geringe Abweichungen zum langjahrigen Mittel (maximal
+/-1Prozentpunkt).

2.1.3

Regionale Verteilung des Flachenumsatzes

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes auf die regionalen
Teilzonen (LH Hannover, direktes Umland, duBere Region)*
ist zu erkennen (Abb. 4), dass der Anteil des direkten
Umlandes am Gesamtumsatz 2017 mit 50 % weit Uber
dem langjahrigen Durchschnitt (33 %) und auch dem Vor-
jahreswert (22 %) liegt. Dementsprechend stark ricklaufig
ist der Anteil der Flachenverkdufe in der duBeren Region
mit 30,5 % 2016 gegentber 48 % im Vorjahr bzw. 50 % im
Durchschnitt des Gesamtzeitraums. In der LH Hannover
liegt der Wert mit 18 % in etwa auf dem langjahrigen
Niveau (19 %).

4 Demdirekten Umland (angrenzend an die LH Hannover) werden die
Kommunen Garbsen, Gehrden, Hemmingen, Isernhagen, Laatzen
(mit Ausnahme der Ortschaft Gleidingen), Langenhagen, Ronnenberg
und Seelze sowie die Ortschaften Ahlten (Lehrte) und Hover (Sehnde)
zugerechnet. Zur duBeren Region zahlen die Kommunen Barsing-
hausen, Burgdorf, Burgwedel, Lehrte (mit Ausnahme der Ortschaft
Ahlten), Neustadt a. Rbge., Pattensen, Sehnde (mit Ausnahme
der Ortschaft Hover), Springe, Uetze, Wedemark, Wennigsen und
Wunstorf sowie die Ortschaft Gleidingen (Laatzen).

Abb. 4: Flachenumsatz baureifer Gewerbegrund-
stiicke nach regionalen Teilzonen
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2.1.4

Flachenumsatz nach Verkehrsanbindung

Der Flachenumsatz in Abhangigkeit von der Qualitét der

Uberregionalen Verkehrsanbindung (Entfernung zur
nachsten BAB-Anschlussstelle) unterlag in der Gesamt-
periode starken jahrlichen Schwankungen (Abb. 5):

>

Der Hektar-Umsatz von Fldchen mit sehr guter Auto-
bahnanbindung® (maximal 2 km zur nachsten Anschluss-
stelle, ohne Ortsdurchfahrt) ist von 38 % im Jahr 2016
auf 46 % stark gestiegen und liegt damit auch deutlich
Uber dem langjdhrigen Durchschnitt (39 %). Von den 17
Kauffallen kommen allein sieben Falle aus dem Expo-
Park in der LH Hannover. Mit durchschnittlich 9.200 gm
handelt es sich um relativ groBe Grundstiicke.

Flachen mit guter Anbindung an die Autobahn
(bis 5 km, Uberwiegend mit Ortsdurchfahrt) erreichen
im Jahr 2017 mit 17 % ein weitaus geringeres Volumen
gegenuber dem Vorjahr (44,5 %). Auch der Durch-
schnittsumsatz der Gesamtperiode (32 %) wird deutlich
unterschritten. Die DurchschnittsgréBe dieser 20
Flachen ist mit ca. 2.800 gm vergleichsweise gering.
Wunstorf (sechs Félle) und Laatzen (funf Falle) ragen
aus dieser Gruppe heraus.

Abb. 5: Flachenumsatz nach Qualitat der Gberregionalen
Verkehrsanbindung

Angabenin %

> Leicht erhoht hat sich das Umsatzvolumen von

Grundsticken mit befriedigender Gberortlicher
Verkehrsanbindung (BAB-Anschlussstelle 5 bis

10 km): Sie erreichen 13 % gegeniber 8 % im Vorjahr
und Ubertreffen den langjdhrigen Schnitt von ca. 9 %.
Es handelte sich um zehn Falle, davon funf aus Burgdorf.
Die DurchschnittsgroBe betragt 4.500 gm.

Stark gestiegen ist der Umsatz von Flachen an
besonders autobahnfernen Standorten (> 5 km)
und zwar von 9,5 % im Vorjahr auf 24 %. Auch der
Langjahreswert von 21% wird leicht Ubertroffen.
Von insgesamt 24 Kauffallen stammen sechs aus
Ronnenberg, finf aus Neustadt a. Rbge. und funf aus
Gehrden. Die DurchschnittsgroBe betragt 3.300 gm.

> sehrgut = maximal 2 km zur Autobahnanschlussstelle, keine Orts-

durchfahrt, gut = maximal 5 km bzw. < 2 km mit Ortsdurchfahrt,
befriedigend = > 5 bis 10 km, unginstig = > 10 km bis zur nachsten
Autobahnanschlussstelle
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Abb. 6: Entwicklung der Durchschnittspreise des Gewerbeflichenumsatzes nach
Qualitat der Gberregionalen Verkehrsanbindung
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2.1.5
Flachenumsatz und Entwicklung
der Grundstickspreise Die Entwicklung der Durchschnittspreise der verduBerten
Die Durchschnittspreise fur Flachen sind in hohem MaBe Fldchen, differenziert nach regionalen Teilzonen, zeigt
abhéngig von der verkehrlichen Anbindungsqualitat. im Zeitvergleich (Abb. 7), dass der Durchschnittswert Uber
Vor allem Flachen in der LH Hannover verfigen je nach alle regionalen Teilzonen hinweg mit 86 €/gm gegeniber
Nutzungseignung (Buro, Einzelhandel, Industriegebiet, 2016 konstant geblieben ist. Dabei fallt jedoch ins Auge, dass
Logistik) Uber ein sehr differenziertes Preisgefuge. der Durchschnittspreis der Umsétze in der LH Hannover von
147 auf 115€/gm stark rocklaufig ist, wahrend erim direkten

Der Durchschnittspreis der Flachenumsatze liegt 2017 Umland von 87 auf 100 €/gm und in der duBeren Region von
wie im Vorjahr unverdndert bei 86 €/gm (Abb. 6). Fir 52 auf 61€/gm leicht gestiegen ist.
Flachenverkdufe mit sehr guter Autobahnanbindung
(< 2km, ohne Durchfahrt) erhéht sich der Durchschnitts- 6 Ausschlaggebend waren zwdlf Kauffélle aus Hannover/Expo Park,

Isernhagen/Altwarmbichen und Langenhagen mit Gber 120 €/gm

preis allerdings sehr stark von 81 auf 141€/gm.® Ein Kaufprets.

weniger starker Preisanstieg ist bei Flachen mit befriedi-
gender Erreichbarkeit (5 bis 10 km) zu beobachten, und
zwar von 64 auf 75€/gm. Dagegen verzeichnen Flachen-
umsatze mit unginstiger Verkehrsanbindung (> 10 km bis
zur Autobahn) einen starken Preisrickgang von 100 auf
58€/gm. Ein Rickgang in geringerem MaBe ist bei Flachen
mit guter Autobahnanbindung (2 bis 5 km, Anstieg von
86 €/gm auf 77€/gm) erkennbar.
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Beim Vergleich des Flachenumsatzes nach Preisgruppen  von 85 bis 120 €/gm von 19,5 auf 3 % sowie preisgunstiger
fur die Jahre 2016 und 2017 fallt auf (Abb. 8), dass der Anteil ~ Flachen bis 40 €/gm von 26 auf 14 %. In den Ubrigen
der Verkaufe im mittleren Preissegment von 60 bis 85€/gm  Preissegmenten — 40 bis 60 €/gm bzw. Ober 120 €/gm -
von 10,5 auf 39 % besonders stark zugenommen hat. sind nur geringe Anteilsverschiebungen (+/- 3 Prozent-
Stark ricklaufig ist dagegen der Umsatz teurerer Fldchen  punkte) erkennbar.

Abb. 7: Entwicklung der Durchschnittspreise des Fldchenumsatzes nach regionalen Teilzonen
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Abb. 8: Kauffalle nach Preisgruppen
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2.1.6
Flachenumsatz nach regionaler Herkunft der
Grundstiickskdufer und Nutzergruppen

Wie in den Vorjahren wurden die Kommunen zum
Gewerbeflachenumsatz befragt, da Angaben zur
Herkunft der Kaufer und Art der Nutzung aus den
Daten des Katasteramtes Hannover nicht ersichtlich
sind. FUr den Zeitraum 1995 bis 2017 liegen von den
Kommunen knapp 1.230 verwertbare Kauffalle vor,
darunter 51 fur das Jahr 20177 Eine systematische
Dokumentation der Verkaufsfalle nach Kommunen
istinsofern eine wichtige Informationsquelle fir
qualitative Analysen.

Abb. 9: Flachenverkdufe nach Herkunft der Grundstiickskaufer
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Die Auswertung der Kauffélle nach Herkunft der
Grundstickskaufer zeigt (Abb. 9), dass diese im Jahr
2017 zu 74,5 % aus derselben Kommune kommen (Neu-
ansiedlungen, Erweiterungen im jeweiligen Gewerbe-
gebiet oder Verlagerungen innerhalb der Kommune). Der
Wert liegt etwas Uber dem langjdhrigen Mittel (66 %)
und hat sich gegentber dem Vorjahr kaum verandert
(72%). Auffallig ist, dass der Anteil der Neugrindungen
von 6,5 auf 16 % gestiegen ist und damit deutlich Uber
dem langjahrigen Mittel (7%) liegt. Der Anteil von Erwei-
terungen am vorhandenen Standort durch Erwerb einer
Nachbarflache hat dagegen von 26 auf 20 % gegenuber
2016 abgenommen, das entspricht etwa dem Langjahres-
schnitt (18 %). Verlagerungen aus der Stadt Hannover
ins Umland legen von 4 auf 12 % deutlich zu (langjéhrig
14 %). Ein auffdlliger Ruckgang von 9 auf 2 % ist bei Uber-
regionalen Ansiedlungen zu beobachten, diese liegen
auch unter dem langjahrigen Mittel von 8 %.

Bei den Fallzahlen der Grundstiicksverkdufe nach
Nutzungen bilden die Gruppen ,unternehmensnahe
sonstige Dienstleister” mit sieben Verkaufen, ,Freizeit-
und Gesundheitsdienstleistungen” mit sechs Fallen
sowie ,unternehmensnahe luK-Dienstleister” mit funf
Ansiedlungen die Spitzengruppen. Beim Flachenvolumen
liegt die Nutzergruppe ,Logistik/Speditionen” mit 28 %
an der Spitze, gefolgt von ,GroBhandel” 21% und
Lverarbeitendem Gewerbe* mit 13 %.

7 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 (zum Teil erst ab 2000 verfugbar).
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2.2 Grundsticksanfragen

Weitere qualitative Aussagen zur Gewerbefldchen-
nachfrage bietet die Auswertung der Anfragen
im Hinblick auf Herkunft, die gewinschte Grund-
sticksgréBe und Anforderungen an den Standort.
Hierzu liegen fir 2017 insgesamt 165 verwert-
bare Félle vor.t Davon hatten sich 73 Anfragen
zwischenzeitlich erledigt, Uberwiegend weil nach
naherer Prifung die Fldchenangebote nicht den
Vorstellungen der Interessenten entsprachen. Bei
weiteren 75 Fallen war die Bearbeitung noch nicht
abgeschlossen, in neun Féllen wurden konkrete
Ansiedlungsverhandlungen gefihrt, acht Félle
mundeten bis Jahresende in einen Flachenverkauf.?

Abb.10: Anfragen nach GroBe der Grundstiicke

2.2.1

Verteilung der Anfragen auf GrundstiicksgroBenklassen
Bei den Flachenanfragen hat der Anteil kleiner Grundstucke bis
2.000 gm mit 28 % gegeniber 41% 2016 stark abgenommen,
der Anteil von Grundsticken zwischen 2.000 und 5.000 gm
dagegen deutlich zugenommen. Ricklaufig von 14 auf 8 %
ist auch der Anteil von mittelgroBen Flachen zwischen 5.000
und 10.000 gm. Alle Ubrigen Gruppen verzeichnen nur geringe
Veranderungen zum Vorjahr (Abb. 10).

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

9 Diese Flachenverkdufe sind im Abschnitt 2.1 bericksichtigt worden.
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2.2.2

Anfragen nach Nutzergruppen

Eine Aufschlisselung nach Nutzergruppen zeigt, dass
das verarbeitende Handwerk/Werkstatten, das meist
Grundstucke bis 5.000 gm bendtigt, mit 22 % an der
Spitze der Anfragen steht (Abb. 11). Auf dem zweiten Platz
folgen Logistik, Speditionen, Fuhrunternehmen mit 16 %;
i.d.R. fragt diese Gruppe Fldchen ab 20.000 gm nach.
Unternehmensnahe Dienstleister, die je nach Spezifikation
(eher burodhnlich wie bspw. Unternehmensberater oder
IT-Dienstleister bzw. eher gewerblich orientiert wie z. B.
Messebau oder Gebdudereinigung) sehr unterschiedliche
GrundsticksgroBen suchen, nehmen mit 15 % den dritten

Abb. 11: Flachenanfragen 2017 nach Nutzergruppen
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Rang ein. Auf vierter Position stehen Gesuche fir Industrie-
betriebe und verarbeitendes Gewerbe mit knapp 15 %;
die GrundsticksgroBen streuen hier sehr stark. Anfragen
aus dem Baugewerbe, Baustoffhandel, -lager liegen mit
8% auf Platz 5; hier werden Ublicherweise Flachen bis
5.000 gm gesucht. Mit 7% folgen dann Freizeit- und
Gesundheitsdienstleistungen (unterschiedliche Grund-
stiucksgroBen). Diese sechs Gruppierungen machen
zusammen etwa 84 % des Flachenumsatzes aus. Alle
Ubrigen Nutzergruppen spielen eine untergeordnete Rolle.

2.2.3

Anfragen nach Standortanforderungen

Bei den Anforderungen an das gesuchte Grundstick®
liegt das Kriterium ,gute Verkehrsanbindung (allgemein)“"
mit 26 % (Vorjahr 28 %) der Nennungen an der Spitze
(Abb.12), auf den Positionen 2 und 3 folgen ,Flachein
der bisherigen Standortkommune* mit 20 % (Vorjahr
19%) und ,, Autobahnanbindung” mit 14,5 % (19 %). Eine
,gute OPNV-Anbindung® steht mit 9 % (2016: 12 %) an
vierter Stelle der Nennungen. Fir 9 % ist die Lage in einer
bestimmten Teilregion das wichtigste Kriterium, 6 %
suchen eine Flache, die sofort bebaubar ist (Baurecht).
Alle Gbrigen Kriterien wurden im Einzelnen in weniger als
5% der Falle genannt und zusammengefasst (Sonstige).

10 Die Standortanfragen wurden vom Unternehmensservice der Region
Hannover bzw. von den Kommunen individuell dokumentiert (ohne
Vorgabe von Kategorien) und im Zuge dieser Auswertung zu sinn-
gleichen Kriteriengruppen zusammengefasst.

.Gute Verkehrsanbindung (allgemein)“ umfasst Falle, in denen eine
gute Verkehrsanbindung, aber nicht explizit die Néhe zur Autobahn
genannt wurde. Es ist jedoch zu vermuten, dass dies haufig eine gute
Autobahnanbindung impliziert.
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Abb. 13: Flachenanfragen nach Herkunft
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Abb. 12: Flachenanfragen nach Standortanforderungen  2.2.4

(einschlieBlich Mehrfachnennung) Herkunft der Anfragen
Bei Auswertung der Anfragen nach Herkunft zeigt sich
(Abb.13), dass der Uberregionale Anteil (Summe von
Niedersachsen, Bundesgebiet, Ausland) gegeniber dem
Vorjahr von 27% auf 32 % leicht gestiegen ist, hierunter vor
allem der Anteil von Anfragen aus dem Ubrigen Bundes-
gebiet (von 16 auf 26 %). Mit 68 % fallen dementsprechend
Anfragen aus der Region starker ins Gewicht (2016: 73 %).”
In dieser Gruppe der regionalen Anfragen verzeichnen
Verlagerungen innerhalb derselben Kommune mit 30,5 %
einen leichten Anstieg (26 %), wahrend vor allem Verlage-

Angabenin %

(}
@\83‘\& & rungen von der LH Hannover in Umlandkommunen deutlich
og@ \@5‘& an Bedeutung einbiBen (Ruckgang von 12 % auf 6 %).
6‘2,
é@\Q

2 |ntraregionale Anfragen umfassen ,Neugrindungen®, ,gleiche
Kommune" (Anfragen aus der eigenen Kommune), ,LH Hannover*
(Anfragen bei einer Umlandkommune, die aus der LH Hannover
stammen) und ,Umlandkommune* (Anfragen bei einer Umland-
kommune, die eine andere Umlandkommune als Ziel nannten).
Anfragen bei der LH Hannover, die die LH Hannover selbst als Ziel
nannten, wurden der Kategorie ,gleiche Kommune* zugeordnet.




3. GEWERBEFLACHENANGEBOT

3.1 Gewerbefldchenangebot und Vermarktungsreife im Uberblick

Das Gewerbeflachenangebot bezieht sich auf
unbebaute®, gewerblich nutzbare Flachen, die
rechtswirksam in Fldchennutzungs- (F-Plan) oder
Bebauungsplanen (B-Plan) dargestellt sind. Fur
ein Baurecht werden ein rechtswirksamer B-Plan
(im Regelfall aus dem F-Plan entwickelt) sowie
eine vorhandene ErschlieBung benotigt. Bei bereits
konkret feststehendem Nutzungsinteresse erfolgen
haufig F-Plan-Anderung 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, weil z. B. ein Nutzungsinteressent
sein Vorhaben zurickgestellt hat. Daher sagt allein
die Tatsache, ob ein B-Plan-Verfahren eingeleitet
wurde oder eine Flache nurim F-Plan dargestellt
ist, wenig Uber die zeitliche Mobilisierbarkeit aus.

Das Flachenangebot (Umfang, Planungsstand und
Baurecht in F- oder B-Plan, Eigentumsverhaltnisse,
Grundstickspreise und ggf. Zielgruppen fir die
Vermarktung) wird jahrlich bei den Ansprechpartner-
innen und Ansprechpartnern fir Wirtschafts-
forderung der Kommunen abgefragt.

Das Gewerbefldchenangebot in F- und B-Pldnen betragt
insgesamt 788,5 ha und hat sich damit in der Gesamtbilanz
gegenUber dem im Vorjahr (775,1 ha) kaum erhoht. Davon
stehen aktuell nur 90,9 ha bzw. 11,5 % des Flachenangebots
zur Vermarktung zur Verfiogung (sofort vermarktbar, siehe
unten). Zusatzlich entfallen 106,2 ha auf potenziell wieder-
nutzbare Gewerbebrachen. F- und B-Plan-Flachen ein-
schlieBlich Gewerbebrachen umfassen somit zusammen
894,7 ha.

MaBgeblich fir die Vermarktungsreife bzw. Verfigbarkeit
der Flachen sind die Rechtskraft des B-Plans, eine vor-
handene ErschlieBung und die Zugriffsmoglichkeit der
Kommune Uber kommunales Eigentum.” Die Verfigbarkeit
des allgemeinen Flachenangebots wird nach drei Gruppen
klassifiziert®, die wiedernutzbaren Gewerbebrachen werden
als vierte Gruppe gesondert ausgewiesen

B-Plan, sofort vermarktbar: Flachen mit rechts-
kraftigem B-Plan, vorhandener ErschlieBung und
offentliches Eigentum. Insgesamt sind 90,9 ha der
Gewerbefldchen als sofort vermarktungsreif einzu-
stufen, geringfigig mehr als im Vorjahr (88 ha).

B-Plan, spater vermarktbar: Flachen mit rechts-
kraftigem B-Plan, die noch nicht erschlossen und/oder
nicht in 6ffentlichem Eigentum sind. Dieses Fldchen-
volumen hat sich mit 190,7 ha gegentber 2017 stark
reduziert (274,2 ha).

F-Plan-Flachen (ohne B-Plan): Fldchen, fir die eine
F-Plan-Festsetzung, aber noch kein rechtskraftiger
B-Plan besteht und im Regelfall keine ErschlieBung
vorhanden ist. Hier dokumentiert die Kommune zwar
ihr grundsatzliches Planungsziel im Rahmen der vorberei-
tenden Bauleitplanung. Ob und wann diese Flachen aber
tatsachlich durch verbindliche Bauleitplanung Baurecht
erhalten (rechtskraftiger B-Plan, ErschlieBung), ist offen.”
Die Mehrzahl dieser Flachen befindet sich in Privateigen-
tum. Der Umfang der F-Plan-Fléchen hat sich mit 507 ha
gegenlber dem Vorjahr (412,9 ha) stark erhoht.

Wiedernutzbare Gewerbebrachen: Aufgrund der
erheblichen Nutzungsrestriktionen® verfigen diese
Flachen Uber die geringste Vermarktungsreife. Das
Volumen der Brachen hat sich mit 106,2 ha gegeniber
dem Vorjahr (178,5 ha) besonders stark verringert.”



Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung
des gesamten Gewerbeflachenangebots — einschlieBlich
potenziell wiedernutzbarer Gewerbebrachen - seit 2013
(—15%).%° Hierbei ist zu bericksichtigen, dass sich Flachen-
potenziale ohne rechtskraftigen B-Plan im Zuge der
planerischen Konkretisierung noch erheblich reduzieren
(ErschlieBung, offentliche Grunflachen etc.). Nach
Auswertung der Flachenpotenziale durch Georg Consulting
liegt das rechnerische Netto-Gewerbeflachenangebot
einschlieBlich wiedernutzbarer Brachen bei 706 ha (79 %
der Bruttofldachen).?

3 FUr Unternehmen spielt zwar auch die Anmietung von Hallenflachen,
also von Bestandsobjekten, eine wichtige Rolle. Diese Objekte werden
im Rahmen des Gewerbeflachenmonitorings jedoch nicht erfasst.

Gewerbliche (G) und gemischte Bauflachen (M) im Flachennutzungs-
plan (F-Plan) sowie Gewerbegebiet (GE), eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (GE-e), Industriegebiet (Gl), eingeschrédnktes Industriegebiet
(Gl-e), Mischgebiet (MI), Kerngebiet (MK) oder Sondergebiet (SO
verschiedener Zweckbindungen: groBflachiger Einzelhandel, Hotel/
Sport/Freizeit, Wissenschaft/Forschung, Medizinische Hochschule
oder Flughafen-Erweiterung) nach BauNVO

> Dies kann auch durch eine kommunale Grundsticksgesellschaft oder
einen Projektentwickler erfolgen, sofern die Kommune sich den
Vermarktungszugriff gesichert hat (z. B. HRG - Hannover Region
Grundsticksgesellschaft).

5 Vergleiche mit den Jahren 2012 und friher sind nur fir die Gruppe
,B-Plan, sofort vermarktbar* méglich, da die Einstufung der Verfigbar-
keit fur die Ubrigen Gruppen mit dem ,Gewerbefldchenmonitoring 2013*
gedndert wurde.

7 Viele F-Plan-Flachen werden zum Teil seit Jahrzehnten unverandert
im Bestand gefUhrt und wurden bisher (offenbar mangels Nachfrage)
nichtin B-Plane Uberfuhrt.

®

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).

I}

Vgl. hierzu Abschnitt 4.1.

Aufgrund der gednderten Systematik der Flachenverfigbarkeit im
Jahr 2013 ist die Darstellung einer Zeitreihe mit Daten friherer Jahre
nicht sinnvoll.

Vergleichbare Netto-Flachenzahlen fir die Vorjahre liegen nicht vor.

Abb. 14: Gewerbeflachenangebot nach Vermarktungsreife
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Tabh. 2 zeigt die Verteilung des Gewerbefldchen- > Flachenreserven mit rechtskraftigem B-Plan

angebots in den jeweiligen Kommunen 2017: (sofort und spéter verfigbar) von tUber 20 ha liegen
in der LH Hannover (46,2 ha), Garbsen (25 ha) und
> GroBere Flachenpotenziale von mindestens 5 ha Pattensen (23,5 ha).

sofort vermarktbarer B-Plan-Flachen befinden

sichin Barsinghausen (29,9 ha), Langenhagen (15,6 ha), > F-Plan-Reserven (ohne rechtskraftigen B-Plan)

in der LH Hannover (14,4 ha), Isernhagen (7,4 ha) und von Uber 30 ha befinden sich in Lehrte (124,5 ha),

Seelze (6,6 ha). Uetze (62,1), Barsinghausen (60,8 ha), Garbsen (47,7 ha),
Laatzen (40,2 ha), Springe (40,1 ha), Sehnde (36,7 ha),
Neustadt a. Rbge. (34,4 ha) und Garbsen (30 ha).

Tab. 2: Gewerbeflachenpotenziale der Kommunen 2018 (in ha) nach Vermarktungsreife

B-Plan-Flachen F-Plan- Summe potenziell
Fldchen Flachen- wiedernutzbare
(ohne B-Plan) angebot"in F- Gewerbebrachen
vermarktbar | vermarktbar oder B-Pldnen
Barsinghausen 299 4,5 60,8 95,2
Burgdorf 29 2,0 10,3 15,2
Burgwedel 4,0 1.3 18,7 24,0
Garbsen 25,0 30,0 55,0
Gehrden 12,4 12,4
Hemmingen
Isernhagen 1.4 0,8 77 159
Laatzen 73 40,2 475 1.8
Langenhagen 15,9 4,7 2,4 23,0
Lehrte 3,0 57 124,5 133,2
LH Hannover 14,4 46,2 60,6 62,2
Neustadt a. Rbge. 0,3 1,5 34,4 36,2 9,4
Pattensen 29 235 26,4
Ronnenberg 0.8 0.4 55 6,7 34
Seelze 6,6 6,6 2,2
Sehnde 03 10,5 36,7 475
Springe 19,1 40,1 59,2 0,8
Uetze 9,8 62,1 n9 15,0
Wedemark 0,5 14,7 35 18,7
Wennigsen 15,3 15,3
Wunstorf 19 13.7 24 18,0 1.4
Summe 90,8 190,7 507,0 788,5 106,2
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Bei der Bilanzierung des Flachenangebotes gegen-
Uberdem Vorjahr (/bb. 15) haben folgende Kommunen
Veranderungen von mehr als 5 ha zu verzeichnen:

> Barsinghausen: Das Angebot steigt um 45,1 ha, weil
die ehemaligen Vorschauflachen GroB Munzel/westlich
L 392 (19,6 ha) inzwischen im B-Plan bzw. GroB Munzel/
Ostlich L 392 (19 ha) und Bantorf/westlich A7 (12,5 ha)
im F-Plan dargestellt sind.

> Laatzen: Der Zuwachs des Flachenangebots (+ 9,3 ha)
resultiert aus der Ausweisung der Erweiterungsflache
Rethen/Ost 2. BAim F-Plan.

> Burgwedel: Der Flachenzuwachs von + 6,7 ha beruht auf
zusatzlichen F-Plan-Flachen in Kleinburgwedel/Hornweg.

> LHHannover: Hier ist das Flachenangebot mit — 70,1 ha
besonders stark ricklaufig. Dies ist im Wesentlichen
darauf zurickzufhren, dass eine Reihe von potenziell
wiedernutzbaren Gewerbebrachen inzwischen entweder
wieder in Nutzung gegangen sind oder nicht mehr for
eine gewerbliche Nachnutzung zur Verfigung stehen
(- 62 ha). Weiterhin wurden u. a. in Marienwerder/
Wissenschaftspark (3 ha) und am Hauptgiterbahnhof
(6 ha) Flachen verauBert.

>

>

>

>

Seelze: Das Flachenangebot reduziert sichum - 17,6 ha
im Letterholz (- 8 ha) und Lohnde (- 9 ha).?

Uetze: Hier stehen insgesamt 15,2 ha weniger zur
Verfigung, darunter — 7 ha in Uetze/Nord und - 5 ha
in Dollbergen Nord II.

Springe: Das Gewerbeflachenangebot sinkt um - 8 ha,
und zwar in Springe/Nord (auf mehreren Teilfldachen),
u. a. weil das BISON-Gelande (4 ha) nicht mehr zur
Verfigung steht.

Burgdorf: Im Gewerbegebiet Nordwest wurden mehrere
Flachen verauBert, so dass sich das Flachenangebot um
- 7hareduziert.

Wennigsen: Der Rickgang des Angebots (- 5,7 ha) ist
in erster Linie darauf zurickzufthren, dass die Brache
Polizeischule in der Wennigser Mark nicht mehr fUr eine
gewerbliche Nutzung zur Verfigung steht.?

22 Eine Flache in Lohnde/Hafenstr. befindet sich in privatem Eigentum

und kann nur mit vorhabenbezogenem B-Plan umgesetzt werden. Sie
steht damit nicht zur Verfigung.

Das Land nutzt Teile des Areals wieder als SchieBanlage und ist derzeit
nicht verkaufsbereit.




Abb.15: Gewerbefldchenangebot in den Kommunen 2017 und 2018
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Die potenziell wiedernutzbaren Gewerbebrachen sind
als besonders schwer vermarktbar einzustufen. Sie
werden daher in den Unterabschnitten 3.2 und 3.3 nicht
betrachtet und im Abschnitt 4 gesondert behandelt.
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3.2 Gewerbeflachenangebot und Anbindungsqualitat

3.2.1

Autobahnanbindung

Ein wichtiges Kriterium fr die Qualitat der Gberértlichen
Verkehrsanbindung des Flachenangebots ist die Entfernung
zur ndchsten Autobahnanschlussstelle.

Tab. 3 zeigt die Verteilung des Gewerbeflachenangebots
nach Qualitat der Autobahnanbindung.?

Tab. 3: Gewerbeflachenangebot nach Qualitat der Autobahnanbindung und Vermarktungsreife (in ha)

Qualitat der B-Plan, sofort B-Plan, spater | F-Plan-Flachen Summe 2018 in % 2017 in %
Autobahn- vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) | Gewerbefldachen-

anbindung angebot

sehr gut 53,5 533 268,0 374,8 475 405
gut 21,6 75,6 26,2 123,4 15,6 19,1
befriedigend 14,6 28,3 73,2 116,1 14,7 15,8
unginstig 1,1 33,5 139,6 174,2 221 24,6
Summe 90,8 190,7 507,0 788,5 100,0 100,0

> 375 ha bzw. etwa 47,5 % des Flachenangebotsin
F- und B-Planen besitzen im Jahr 2018 eine sehr gute
Anbindung, insgesamt sehr gut oder gut angebunden
sind 498 ha bzw. etwa 63 % der Flachen.

> Im Vergleich zu 2017 hat sich der Anteil der sehr gut

erreichbaren Flachen deutlich erhoht (+ 7 Prozentpunkte),

und zwar im Wesentlichen zulasten der lediglich gut an-
gebundenen Flachen (- 3,5 Prozentpunkte). Die Ubrigen
Veranderungen sind nur marginal.

> Vondeninsgesamt etwa 375 ha sehr gut an die Auto-
bahn angebundenen B- und F-Plan-Flachen sind
lediglich knapp 53,5 ha als sofort vermarktungsreif
einzustufen. Das sind lediglich 6 % des gesamten
Flachenangebots (2017: 38 ha bzw. 4 %).

Entsprechende Flachenpotenziale befinden sich in
Barsinghausen (GroB Munzel und Bantorf, insgesamt
20,5 ha), in Isernhagen (Kirchhorst und Altwarmbtchen
7ha), in Langenhagen (Airport-Business-Park, Europa-
allee, Rehkamp, Schulenburg-Sid 14,3 ha) und in
Hannover insgesamt (Schwarze Heide, Lahe und
Anderten 11,5 ha). Fir Logistikunternehmen sind Flédchen
interessant, die Uber zusammenhédngende Zuschnitte
von mindestens 5 ha sowie GI-Qualitat verfugen, damit
24/7-Stunden-Verkehre fir LKW zuldssig sind. Dies ist
lediglich in Barsinghausen/Gro3 Munzel, westlich L 392
(19,6 ha) der Fall.

4 sehr gut = maximal 2 km zur Autobahnanschlussstelle, keine Orts-

durchfahrt; gut = maximal 5 km bzw. < 2 km mit Ortsdurchfahrt;
befriedigend = > 5 bis 10 km; ungUnstig > 10 km




> Weitere 53,5 ha sehr gut an Autobahnen ange-
bundene B-Plan-Flachen sind aufgrund fehlender
ErschlieBung und/oder privater Eigentumsverhdltnisse
als spater vermarktungsreif einzustufen. Es handelt

sich um Flachen in Barsinghausen (GroB Munzel 4,5 ha),

Garbsen (Berenbostel 3,6 ha), Hannover (Anderten
12 ha und Lahe 13,5 ha), Isernhagen (H.B. 0,8 ha),
Langenhagen (Schulenburg 2,7 ha und Kaltenweide
2 ha), Sehnde (Hover 6,7 ha) und Wedemark (Berkhof
5ha und Gailhof 2,5 ha).

> Zusétzliche aktivierbare Flachenreserven von
268 ha mit sehr guter Autobahnanbindung
verfigen zumindest Uber eine rechtswirksame
F-Plan-Darstellung. Als Flachenpotenziale zu nennen
sind Barsinghausen (Bantorf 12,5 ha und Gro3 Munzel/
Ostlich L 39219 ha), Burgwedel (GroBburgwedel 12 ha),
Garbsen (West 25 ha und Mitte 5 ha), Isernhagen
(Kirchhorst 7,7 ha) Laatzen/Rethen-0Ost (40,2 ha),
Langenhagen (Westfalenstr. 2,4 ha), Lehrte (Immensen
93 ha, Ahlten 11,6 ha, Nord 7,7 ha), Sehnde (Hover 30 ha)
und Wedemark (Berkhof 1,9 ha).

> Etwa 79 ha bzw. 10 % des Gewerbefldchenangebots

(Vorjahr 99 ha bzw. 13 %) weist eine gute OPNV-
Anbindung auf. Der GroBteil der Fléchen von etwa 83 %
(2017: 82 %) ist nur unzureichend an den OPNV ange-
bunden (7% befriedigende Erreichbarkeit, 2017: 5 %).

Von den gut an den OPNV angebundenen 79 ha sind
etwa 6 ha als sofort vermarktbare B-Plan-Fldchen
einzustufen (Vorjahr 10 ha). Diese Flachen liegen bspw.
in Langenhagen/Brisseler Str. (1,6 ha), Lehrte/Everner
Str. (1,3 ha), Hannover/Misburg Std (1 ha) und Hannover/
Medical Park (0,5 ha).

Weitere ca. 45 ha mit guter OPNV-Erreichbarkeit
sind spdter vermarktbare B-Plan-Flachen (ohne
ErschlieBung und/oder in privatem Eigentum). Zu
nennen sind hier Hannover/Lahe (13,5 ha), Hannover/
Marienwerder, Wissenschaftspark (10 ha), Hannover/
Vor der Seelhorst (4,5 ha) und Lehrte/Everner Str. (4 ha).

Langerfristige Flichenpotenziale in F-Planen
(ohne B-Plan) von 27,5 ha mit guter OPNV-
Erreichbarkeit verteilen sich auf mehrere kleinere

3.2.2 Einzelstandorte. Zu den gréBeren zéhlen Uetze/Doll-
OPNV-Anbindung bergen Nord (7] ha) und Uetze/Dedenhausen (2,9 ha),
Die Qualitédt der OPNV-Anbindung des Flachenangebots Ronnenberg/Weetzen, An der Ohe (5,5 ha), Wennigsen/
steht zunehmend als Standortfaktor im Fokus — gemessen Klostergrund (4,8 ha) und Neustadt a. Rbge./Eilvese
anhand der Entfernung der Gewerbefldche zum nachstge- (3,3 ha).

legenen Haltepunkt der Stadtbahn bzw. S-Bahn (SPNV)
(Tab. 4).

» gut = maximal 500 m Entfernung zur S-Bahn- bzw. Stadtbahnhalte-
stelle; befriedigend = 500 bis 1.000 m; unbefriedigend = > 1.000 m.
Die Einbeziehung von Bushaltestellen ist wenig sinnvoll, weil diese —
insbesondere auBerhalb der LH Hannover — im Regelfall seltener
bedient werden.

Tab. 4: Gewerbefldchenangebot nach Qualitit der OPNV-Anbindung und Vermarktungsreife (in ha)

Qualitat der B-Plan, sofort B-Plan, spater | F-Plan-Flachen Summe 2018in % 2017 in %
S-Bahn-/ Stadt- vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) | Gewerbefldchen-

bahnanbindung angebot

gut 6,2 45) 275 78,8 10,0 12,8
befriedigend 175 17,0 19,2 53,7 6,8 54
ungunstig 671 128,6 460,3 656,0 832 81,8
Summe 90,8 190,7 507,0 788,5 100,0 100,0
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3.2.3
Internet-Breitbandanbindung

Aufgrund steigender Bedarfe gehen Telekommu-
nikationsunternehmen dazu Uber, Gewerbegebiete
sukzessive mit Glasfasern zu erschlieBen. Glasfaser
bieten Bandbreiten von 1Gbit/s symmetrisch (im
Download wie im Upload) und mehr. Zu unterscheiden
ist die VerfUgbarkeit von Glasfasern entlang der
StraB3e (,Homes passed”), Glasfasern bis ins Gebdude
(,Fibre to the Building - FTTB") und Glasfasern bis
zum Endkunden (,,Fibre to the Home — FTTH®).%

Neben der Anbindung an das Uberregionale StraBen-
netz oder den OPNV sind leistungsfihige Breitband-
infrastrukturen ein entscheidender Standortfaktor
fur Unternehmen. Hohe Bandbreiten sind Voraus-
setzung fur wirtschaftliches Wachstum, Wettbewerbs-
fahigkeit und die Anwendung von digitalen Trends.
Vor diesem Hintergrund ist erstmals auch die Qualitat
der Breitbandinfrastrukturen als Bewertungskriterium
des Gewerbeflachenangebots in das Monitoring auf-
genommen worden.

Bei der nachfolgenden Auswertung handelt es sich um
eine Momentaufnahme (Frihjahr 2018). Die Anbindung
der Kabelverzweiger mit Glasfasern ist weitgehend
abgeschlossen (teilweise durch Férderung der Region
Hannover). In vielen Gewerbegebieten werden derzeit
Leerrohre verlegt bzw. Glasfasern eingezogen. Deshalb
ist mittelfristig mit erheblichen Steigerungen der Band-

Im Regelfall erfolgt die Breitbandanbindung Uber mit
Glasfaser erschlossene Kabelverzweiger und kupfer-
basierte Teilnehmeranschlussleitungen zum Endkunden.
Bei Einsatz der Vectoring-Technologie kénnen derzeit
bis zu 100 Mbit/s im Download und bis zu 40 Mbit/s im
Upload erreicht werden. Uber Super-Vectoring kénnen
teilweise auch hohere Geschwindigkeiten erreicht

werden. Kupferkabel limitieren jedoch die Geschwindig-

keit — insbesondere auf langen Strecken.

breiten zu rechnen.?

% |m Idealfall wird jeder einzelne Arbeitsplatz durch Glasfasern versorgt
(,FTTD - Fibre to the Desk*).

27 Seit November 2016 sind die Kommunen Uber das DigiNetzGesetz
verpflichtet, bei der NeuerschlieBung von Wohn- und Gewerbegebieten
die Verlegung von Leerrohren fir Glasfaserkabel sicherzustellen. Mit
rund 70 bis 80 % ist der Tiefbau der entscheidende Kostentreiber beim

Breitbandausbau.

Tab. 5: Gewerbeflachenangebot nach Qualitédt der Breitbandanbindung (in ha)

Qualitat der B-Plan, sofort B-Plan, spater F-Plan-Fldchen Summe 2018 in %

Breitband- vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) Gewerbeflachen-

anbindung angebot

(Download Mbit/s)

> 50 bis 100 54,1 104,2 166,5 324,8 41,2
darunter FTTH | 22,6 29,0 34,4 86,0 10,9

30 bis 50 25 15,7 36,6 54,8 6,9
darunter FTTH | 1,6 5,0 3.3 9,9 13

<30 34,2 70,8 3039 408,9 519
darunter FTTH | 9,2 25,8 30,0 65,0 8,2

Summe 90,8 190,7 507,0 788,5 100,0
darunter FTTH | 318 54,8 64,4 151,0 19,2




Downloadraten von 50 bis 100 Mbit/s bieten

ca. 325 ha bzw. 41% des Gewerbefldchenangebots.
Davon besitzen 54 ha sofort Vermarktungsreife
(rechtskraftiger B-Plan), mit jeweils Uber 3 ha betrifft
dies Barsinghausen/Am Calenberger Kreisel | (8,3 ha),
Burgwedel-Kleinburgwedel/Hornweg (4 ha), Hannover-
Stdcken/Schwarze Heide (7 ha), Isernhagen-Kirchhorst/
Sudlich Trennemoor (4,5 ha), Langenhagen/Business
Park Ost (4,8 ha), Seelze-Letterholz (3,6 ha) und Seelze-
Sud/Immengarten (3 ha). Die Option einer FTTH-
Anbindung besteht bei 86 ha der 325 ha insgesamt.

Uber eine Breitbandversorgung von 30 bis 50
Mbit/s verfigen etwa 55 ha bzw. 7% des Flachen-
angebots, davon 10 ha mit FTTH-Option. Sofort verfig-
bar sind die Standorte Barsinghausen/Bantorf (0,9 ha)
und Langenhagen-Mitte/Brisseler Str. (1,6 ha).

Auf etwa 409 ha bzw. 52 % des gesamten Flachen-
potenzials besteht mit unter 30 Mbit/s eine vergleichs-
weise unterdimensionierte Breitbandanbindung. 34 ha
davon sind sofort verfugbar, und zwar in Barsing-
hausen-GroB Munzel, westlich L 392 (19,6 ha), Hannover-
Anderten/Hégenstr. (4,5 ha), Hannover-Bemerode/
Brisseler Str. (1,2 ha), Langenhagen/Minchnere Str.
West (2,7 ha), Langenhagen/Rehkamp (3,5 ha) und
Langenhagen/Schulenburg-Sid, Desbrockriede (2,7 ha).

3.3 Nutzungsmoglichkeiten und Preissegmente

Der groBte Teil des Flachenangebots in F- und B-Planen
(ca. 81,5 %) besitzt GE-Qualitdt (Vorjahr 78 %). Von
besonderer Bedeutung sind Flachen mit Gl-Ausweisung, die
einen Drei-Schicht-Betrieb ermdglichen. Sie sind vor allem
fur Logistiker von groBer Bedeutung, um auch Nacht-
umschlag und -belieferung durchfihren zu kénnen. Das
Flachenangebot mit GI-Qualitat liegt bei 91 ha. Der Anteil
am Gesamtpotenzial liegt bei 12 %.%8

Die ca. 91 ha GI-Flachen besitzen folgenden
Vermarktungsstatus:

Sofort verfiigbare B-Plan-Fldchen 5,3 ha, verteilt
auf vier kleinere Einzelstandorte (Pattensen/Gewerbe-
park Ost, Sehnde/Borsigring Ost, Wunstorf-Std/An
der Feldmark und Hannover-Lahe/Rendsburger Str.).

Spéter verfiigbare B-Plan-Fldachen 28 ha, befinden
sich in Barsinghausen/GroB Munzel (4,5 ha), Ronnen-
berg-Empelde/Chemnitzer Str. (0,4 ha), Sehnde/
Schnedebruch (3,8 ha), Springe/nérdlich Rathenaustr.
(3,3 ha), Wedemark-Berkhof/Wieckenberger Str. (5 ha)
und Wunstorf-Std/Luther Forst West (11 ha).

F-Plan-Flachen 57,9hain Laatzen/Rethen-Ost (30 ha),
Lehrte-Ost/Benzstr. (12,2 ha), Sehnde/Borsigring Nord
(6,7 ha), Uetze/Dollbergen Nord (7,1 ha) und Wedemark/
Berkhof (1,9 ha).

Uber ,,Logistikqualitét® verfigen von den vorgenannten
Flachen mit GI-Qualitat nur solche, die eine sehr gute
Autobahnanbindung und ein zusammenhidngendes
Fldchenangebot von mindestens 5 ha besitzen. Derzeit
trifft dies nur auf 41,6 ha zu, darunter Laatzen/Rethen-Ost
(30 ha) und Wedemark-Berkhof/Wiekenberger Str. (5 ha).



Abb.16: Gewerbefldchenangebot nach Preisgruppen 2016 und 2017
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Aussagen zum Preisniveau sind lediglich fir 147 ha des
Gewerbeflachenangebots mdéglich.?® Etwa 25 % davon
bzw. etwa 37 ha verfigen bereits Gber einen rechtskraftigen
B-Plan, sind erschlossen und in 6ffentlichem Eigentum,
somit sofort verfugbar. 11% der Flachen (ca. 17 ha) sind
spater verfigbare private und/oder noch nicht erschlossene
B-Plan-Flachen, weitere 63,5 % (ca. 93 ha) sind nurim
F-Plan dargestellt.*°

15% des Angebots (Abb. 16) beziehen sich auf Flachen
bis maximal 40 €/gm, ein leichter Rickgang gegeniber
dem Vorjahreswert (20 %). Demgegentber verzeichnet
die ndchst teurere Flachenkategorie von 40 bis 60 €/gm
einen deutlichen Zuwachs von 18 % auf 26 %. Auch der
Anteil der Flachen von 85 bis 120 €/gm legte von 24 %
auf 30 % leicht zu, wahrend das relative Flachenangebot
im hochsten Preissegment Gber 120 €/gm von 9 % auf 3%
leicht abnahm.

28

Weitere etwa 4 % sind nur fir weniger stérende Betriebe nutzbar
(GE eingeschrankt, Ml = Mischgebiet, MK = Kerngebiet), bei den

Ubrigen ca. 3% handelt es sich um Sondergebiete (SO), entweder
fir die Flughafen-Erweiterung oder Wissenschaft und Forschung.

Vor allem bei der Mehrzahl der privaten Flachen liegen keine Preis-
angaben vor.

Aufgrund der geringen auswertbaren Fallzahlen - 43 Gebiete 2017 und
41 Gebiete 2018 - ist eine Aufschlisselung der Preisentwicklung nach
Verfugbarkeit des Flachenpotenzials wenig aussagekraftig. Unter
den sofort vermarktbaren B-Plan-Flachen sind als preisginstigste
Standorte (20 bis 40 €/gm) Barsinghausen/Eckerde und Reihekamp,
Burgdorf/Hulptingsen V, Sehnde/Borsigring Ost sowie Wunstorf-Sud/
An der Feldmark zu nennen, als teuerster Standort (85 bis 120 €/gm)
Langenhagen-Godshorn/Europaallee.




4.POTENZIELL WIEDERNUTZBARE GEWERBEBRACHEN

In Ballungsraumen wie der Region Hannover stoBen die Entwicklungsmaglichkeiten neuer Gewerbefldchen

»auf der Grinen Wiese* aufgrund von Flachenkonkurrenzen und Anforderungen an den Freiraumschutz
zunehmend an ihre Grenzen. Um dem schonenden Umgang mit Fldchenressourcen und der Nachverdichtung
Rechnung zu tragen, werden deshalb ehemals gewerblich oder industriell genutzte Fléchen, die zzt. unge-
nutzt sind, in die Betrachtung des Flachenangebots mit einbezogen.”

Bei Gewerbebrachen handelt es sich um Flachen, bei
denen aufgrund erheblicher Nutzungsrestriktionen ein
offentlicher Handlungsbedarf besteht, sofern Markt-
mechanismen bei der Wiedernutzung versagen. Nach
dem Verstédndnis der Wirtschaftsforderung liegt for
regional bedeutsame Gewerbebrachen die folgende
Definition zugrunde:

.Gewerbebrachen sind ehemals gewerblich genutzte
Fldchen, die grundsdtzlich fur eine gewerbliche Wieder-
nutzung geeignet sind, aber aufgrund erheblicher
Nutzungshemmnisse wie Altlasten, Altbebauung oder
planerischer Restriktionen Uber Marktmechanismen
nicht mobilisiert werden kénnen und insofern einen
Offentlichen Handlungsbedarf ausldsen. Ein Indiz
auf erhebliche Nutzungsrestriktionen ist ein ldnger
als marktiblicher Leerstand. Voraussetzung fur
den 6ffentlichen Handlungsbedarf ist zudem eine
signifikante Gréf3e des Objektes.”

Als Entscheidungsgrundlage, ob eine Fléche als wieder-

nutzbare Gewerbebrache erfasst wird, dienen folgende
Kriterien:

> Gewerbenutzung/Nutzungsziel: Gemeint sind

Objekte, die gewerblich genutzt waren und fir die eine
erneute Gewerbenutzung realistisch ist (im F-Plan
entsprechend dargestellt bzw. Gewerbenutzung als
Planungsziel). Erfasst werden i. d. R. nur bebaute
Flachen, es sei denn, Altlasten stehen einer Wieder-
nutzung entgegen.

> Leerstandsdauer: Um friktionelle Leerstande, die auch

ohne 6ffentliches Engagement Uber den Markt einen
neuen Nutzer finden (marktUblicher Eigentimerwechsel,
z. B. Uber Makler), auszuschlieBen, sollte die Flache

i. d. R. mindestens zwei Jahre ungenutzt sein, auBer
wenn erhebliche Restriktionen einem Nutzerwechsel
von vornherein entgegenstehen.

> Offentlicher Handlungsbedarf: Dieser ist gegeben,

wenn erhebliche Nutzungshemmnisse wie eine unzweck-
maBige Altbebauung und/oder Boden- bzw. Grund-
wasserverunreinigungen (Altlasten) und/oder planerische
Restriktionen (z. B. Gemengelage durch nahe Wohn-
bebauung) einem Nutzerwechsel entgegenstehen.

> MindestgroBe: Erfasst werden im Regelfall nur Objekte

mit einer MindestgroBe von 0,5 ha, auBer es handelt
sich um Flachen mit besonders hohen Nutzungs-
restriktionen und besonders hohem Wertsteigerungs-
potenzial (besondere Lagequalitat).

31 Dies geschah erstmals mit dem Gewerbeflachenmonitoring 2013.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING




4] Gewerbebrachen in der Region Hannover im Uberblick

wird von den Kommunen entweder inzwischen ein nicht
gewerbliches Planungskonzept verfolgt (i. d. R. Wohnen)
oder die Flache wird wieder (gewerblich) genutzt.?

Wiedernutzbare Gewerbebrachen, die als Teil des gesamten
Gewerbeflachenpotenzials mit erfasst wurden, gehoren
aufgrund ihrer Nutzungsrestriktionen (meist in privater
Hand, Bebauungspldne — sofern vorhanden — haufig nicht
mehr den kommunalen Planungszielen entsprechend)

zu den am wenigsten marktféhigen Flachenpotenzialen.
Insgesamt wurden 20 Objekte mit etwa 106 ha erfasst, die
in nachfolgender Tabelle nach alphabetischer Sortierung # Diein Tab. 5 aufgefuhrten Strukturmerkmale sind tberwiegend grobe
cerUmlanckommunen sowie der L Hamoveraufge- 11
fuhrt sind. Im Vorjahr waren es 33 Flachen mit insgesamt

2 Neun der weggefallenen Brachen betreffen die LH Hannover. Einige
dieser Flachen sind nicht komplett wieder in Nutzung gegangen,
sie werden aus Sicht der Kommune aber eher als mindergenutzte
Flachenreserve (Innenentwicklungspotenzial) eingestuft.

Insbesondere die Validitat bezuglich Altlastenverdacht oder Gebaude-
substanz bedarf teilweise entsprechender Recherchen.

ca. 180 ha Gesamtflache. Der RUckgang der Brachflachen
betrifft vor allem die LH Hannover. In den meisten Féllen

Tab. 6: Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen in der Region Hannover?

Kommunen | Stadt-/Ortsteil, Objekt ehemalige Zustand der Fléche Leerstand
Nutzung seit
Laatzen Alt-Laatzen, 1,8 | Maschinenfabrik abrissreife Hallen, Altlastenverdacht 2008
Augsburger Str. Pietsch
(Fa. Pietsch)
Neustadt a. Eilvese, Aschenkrug 0.9 | Autohof ehemaliger Autohof mit Tankstelle und <5 Jahre
Rbge. KFZ-Werkstatt
Neustadt a. Poggenhagen, 8,5 | Produktion Altbebauung Dammstoffwerk, verschiedene 2014
Rbge. Dammstoffwerk Damm-und Produktions- und Lagerhallen, unginstiger
(Fa. Rigips) Schaumstoffe Zuschnitt und schlechte Verkehrsanbindung
Ronnenberg | Weetzen, Zuckerfabrik 3,4  Metallwarenfabrik | Altbauten ehemalige Zuckerfabrik (zuletzt 2012
genutzt von Fa. Bachmann/Aluminium-Verar-
beitung; nach Betriebsibernahme stillgelegt);
Gemengelagenproblematik (angrenzend
Wohnen); stadtebauliche Rahmenplanung,
Ldarmgutachten und orientierende Altlasten-
untersuchung wurden durchgefihrt; vorbe-
reitende Untersuchungen des besonderen
Stddtebaurechts eingeleitet. Nachnutzungs-
ziel: Wohnen und ggf. Nahversorgung
Seelze Seelze, 1.6 | Gewerbe unbebaut, Altlastenverdacht; ErschlieBung > 5 Jahre
Am Rangierbahnhof Ost (Schlacke- ungesichert, ungunstiger Zuschnitt; evtl.
verarbeitung) Gleisanbindung maoglich
Seelze Lohnde, Werftstr. Nord 0,6 | gewerblich, unbebaut, Altlasten vorhanden; Eigentum > 5 Jahre
Bahnbetrieb Kommune, teilweise verpachtet; unginstiger
Zuschnitt




Kommunen

Stadt-/Ortsteil, Objekt

Flache

(in ha)

ehemalige
Nutzung

Zustand der Fldche

Leerstand
seit

Springe

Uetze

Wunstorf

Wunstorf

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

Zum Lausebrink/
Philipp-Reis-Str.

Hénigsen, Kaliwerk Riedel

Wunstorf, Adolf-Oester-
held-Str., Fulgurit

Bokeloh, Nistac-Gelande

Ahlem, Wunstorfer Str.

Hainholz, Schulenburger
Landstr. 146

Hainholz, Schulenburger
Landstr.

Hainholz, Schulenburger
Landstr. 87-89

Nordstadt, Weidendamm 2
(Hauptgiterbahnhof)

Vahrenheide, Kugelfang-
trift, Chatham Barracks

General-Wever-Str.
(Freiherr-von-Fritsch-
Kaserne)

Misburg-Nord,
Nienhagener Str. (Deurag
Nerag Nord)

Misburg-Sid,
Anderter Str. 104

Walfel, Erythropelstr.
(Westseite)

0.8

15,0

3.0

8.4

0.7
0.9

0.5

11

4,6

45,0

4,1

ehemaliges
Fernmeldeamt

K + S Kaliwerk

Baustoff-
produktion

Fa. Nistac/Kettler,
Metallwarenfabrik

gewerblich

gewerblich

gewerblich

gewerblich

GUterbahnhof

Konversionsflache

Konversionsflache

Raffinerie

Deurag-Nerag

Chemiefabrik

gewerblich

leerstehende Altbauten

Altbebauung Kaliwerk, teilweise schitzenswerte
Halophyten-Vegetation, Altlastenuntersuchung
liegt vor (punktuelle Verunreinigungen), Ent-
lassung aus Bergrecht erforderlich; Nutzungsziel
Kommune: Gewerbe

abgerdumtes Areal mit Betonfundamenten,
evtl. Asbestbelastung

31.000 gm Altbebauung

Altbebauung, Zwischennutzung

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung, Altlastenverdacht;
Fléche teilweise durch Deutsche Post und
aha-Wertstoffhof wiedergenutzt

leerstehende Kasernenanlage, Altlasten-
verdacht, stadtebauliche Planung fur
Gewerbenutzung beauftragt

Konversionsflache mit Unterkunftsgebguden,
Werkhallen, Sportanlage etc., stadtebauliche
Entwicklung Wohnen und Gewerbe beauftragt

Altbebauung,
Altlasten vorhanden

Altbebauung,
Altlasten vorhanden

ehemals bebaute,
teilweise asphaltierte Flache
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<5 Jahre

>10 Jahre

> 5 Jahre

> 5 Jahre

2001
2005

2005

2005

1996

2001

2001

1986

1995

<5 Jahre



4.2 Gewerbebrachen und allgemeines Gewerbefldchenangebot im Vergleich

Gewerbebrachen stellen aufgrund ihrer Nutzungsres- bauliche Integration und verkehrlich ginstigere Lage
triktionen ein spezielles, schwer vermarktbares Flachen- hervorgehoben. In der nachfolgenden Auswertung werden
potenzial dar. In der Literatur werden als Vorzige von die potenziell wiedernutzbaren Gewerbebrachen mit dem
Gewerbebrachen gegeniber herkémmlichen Gewerbe- allgemeinen Gewerbefldchenangebot in F- und B-Planen
gebieten ,auf der Grinen Wiese" hdufig ihre stadte- (Vorjahreswerte in Klammern) verglichen.3
Abb.17: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot > Regionale Teilzonen: 59 % (71%) der Gewerbebrachen
nach regionaler Lage liegen innerhalb der LH Hannover, wahrend dies nur bei

ca. 7,7% (10 %) des allgemeinen Gewerbeflachenan-
gebots der Fallist (Abb. 17). Entsprechend befinden sich
70 nur 7% (4 %) im direkten Umland (Flachenangebot 27 %,
Vorjahr 32 %) und 37% (25 %) der Brachen im duBeren
Regionsgebiet, bei den unbebauten Flachenreserven
sind dies 66 % (63 %).

80

60
50
40
30 > Entfernung zur Autobahn: Brachen sind durchschnitt-
» lich weniger gut an das Autobahnnetz angebunden
als Gewerbeflachen in F- und B-Pldnen (vgl. Abb. 18).
10 Gewerbefléchen verfigen zu 47,5 % (40,5 %) iUber eine
0 . sehr gute Anbindung (< 2 km, keine Ortsdurchfahrt),
LH Hannover direktes 4uBere Brachen nur zu etwa 5% (3 %). 62 % (61%) der Gewerbe-
Jmland Region brachen weisen allerdings eine gute Autobahnanbindung
(2 bis 5 km bis zur Autobahn) auf, 16 % (19 %) sind es bei
den B- und F-Plan-Flachen.

Angabenin %

Gewerbebrachen M B-und F-Plan-Flachen

¥

3 Gewerbefldchenangebot insgesamt 894,7 ha, abziglich wieder-
nutzbarer Gewerbebrachen160,2 ha = 788,5 ha
Abb. 18: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot
nach Autobahnanbindung
70

60

Angabenin %
j— N w BN w
o o o o o o

Gewerbebrachen W B-und F-Plan-Flachen




Abb.19: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot > Entfernung zum schienengebundenen Personen-
nach SPNV-Anbindung nahverkehr (SPNV): Gewerbebrachen haben auf-
grund ihrer zentralen Lage haufig eine bessere OPNV-

90
o Anbindung als Gewerbeflachen ,auf der Griinen Wiese”
. (vgl. Abb.19): Der Anteil der gut an den SPNV3> ange-

schlossenen Gewerbebrachen liegt mit 25 % (26 %)
deutlich hoher als das Gewerbeflachenangebot (ca. 13 %,
ebenso im Vorjahr).

Angabenin %
N
o

jg " > ErschlieBung: 30 % (31%) der Brachen sind voll
o ~ erschlossen, bei Gewerbeflachen in F- und B-Plénen
. - nur15% (20 %). Demgegentber sind 85 % (80 %)
<500m 500-1.000m >1.000m des Gewerbefldchenangebots noch nicht oder nur
teilweise erschlossen. Bei den Brachen liegt der
I Gewerbebrachen M B-und F-Plan-Flachen Anteil dagegen nur bei 72 % (69 %) (vgl. Abb. 20).

> Eigentumsverhdltnisse: Nur ein Viertel der F- und
B-Plan-Flachen befindet sich in 6ffentlichem Eigentum,

Abb. 20: Gewerbebrachen und Gewerbefldchenangebot drei Viertel werden von privaten Eigentimern gehalten.
sowie ErschlieBung Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen sind fast
ausschlieBlich (ca. 94 %) in privatem Besitz.
90
80 ]
¥ Qualitat der OPNV-Anbindung" entsprechend der Entfernung zur

70 nachsten SPNV-Haltestelle, Definition vgl. Abschnitt 3.2

60
S 50
£ —
c 40
[ ——
2
S 30
o
< 20

10

vorhanden teilweise nicht
vorhanden vorhanden

m Gewerbebrachen W B-und F-Plan-Flachen
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Die Gewerbebrachenthematik in der Region Hannover
ist ein typisches Kernstadtphdnomen. Abgesehen
von wenigen prominenten Féllen im direkten Umland
liegen die Objekte in der LH Hannover. Im Regelfall
befinden sich wiedernutzbare Gewerbebrachen in
erschlossenen, stadtebaulich integrierten Lagen und
verfugen dadurch iber eine bessere OPNV-Anbin-
dung, aber eine schlechtere Uberoértliche Verkehrs-
anbindung (gréBere Entfernung zur Autobahn). Neben
den Nutzungshemmnissen fir Gewerbebrachen wie
Altlasten, Altbebauung und veraltetem Planungs-
status erschweren private Eigentumsverhaltnisse die
Mobilisierung dieser Flachenpotenziale. Tatsachliches
Nutzungspotenzial und Nutzungshemmnisse bzw.
die Wirtschaftlichkeit einer Wiedernutzung mussten
jeweils im Einzelfall durch Recherchen und Gutachten
vertieft werden (Abstimmung von kommunalen Ziel-
vorstellungen und privaten Interessen des Alteigen-
tUmers bzw. potenziellen Investoren, Losungswege
durch Bauleitplanung, ErschlieBung, ggf. Umlegungs-
maBnahmen). Im Regelfall reicht dafur eine rein
immobilienbezogene Analyse nicht aus, die Gewerbe-
brache muss im Kontext des jeweiligen stadtebau-
lichen Quartiers betrachtet werden.3®

Die Regionsversammlung hatte am 21. Juli 2015
den Beschluss gefasst, Gutachten und Konzepte fur
Pilotprojekte zur Reaktivierung von Gewerbe-
brachen in den Kommunen finanziell zu unter-
stUtzen, und for die Brachen Neustadt a. Rbge./
Huttengeldnde, Ronnenberg-Weetzen/Zuckerfabrik
und Wunstorf/VION-Geldnde Forderzuschusse fur
die stadtebauliche Planung gewahrt.3” Weitere Forder-
projekte sind vorgesehen.

% Empfehlungen fir einen quartiersbezogenen Ansatz der Innen-

entwicklung sind in Abschnitt 7.5 skizziert.

37 Die stadtebauliche Rahmenplanung fir die Zuckerfabrik Weetzen sowie
die Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbs VION-Gelande (jeweils
mit dem Ziel Wohnnutzung, liegen inzwischen vor. VION-Geldnde und
Neustadt a. Rbge./Huttengeldnde fehlen in Tab. 6, da absehbar war,
dass bei diesen Flachen keine gewerbliche Wiedernutzung méglich ist.
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Autobahn
BundesstraBen
S-Bahn

Stadtbahn
BinnenwasserstraBe

Gewerbeflachen

\

>

Gewerbefldchenangebot 2018

inden Kommunen sowie Ortslagen und Stadtteilen
Gesamtes Gewerbeflachenangebot einschlieBlich
wiedernutzbarer Gewerbebrachen (in ha)

LH Hannover

1 Anderten 16,5
2 Bemerode/Kronsberg 12
3 Brinker Hafen/Vinnhorst 30
4 Sahlkamp/Vahrenheide 6,5
5 Hainholz 2,1
6 Dohrbruch/Seelhorst 6,5
7 Déhren/Mittelfeld/Wulfel 2,7
8 Hauptguterbahnhof 1
9 Lahe 137
10 Marienwerder/ 10,0
Wissenschaftspark
N Misburg/Sud 50,7
12 Stocken/Schwarze Heide 70
Barsinghausen
13 Bantorf 13,4
14 Eckerde/GroB Goltern 30,2
15 GroB Munzel 431
16 MUhlenkamp 8.3
Burgdorf
17 Hulptingsen 52
18 Burgdorf/Nordwest 8,2
19 Vordem Celler Tor 2,0
Burgwedel
20 GroBburgwedel 12,0
21 Kleinburgwedel 10,7
22 Fuhrberg 1,3
Garbsen
23 Garbsen-West/
Gutenbergstr., Burgstr. 9,0
24 Garbsen-West/Im Moore,
Gutenbergstr. 16,0
25 Garbsen-Ost/
Im Fuchsfeld Nord 3,6
26 Osterwald/Molkereistr. 24,4
27 Frielingen 1,0
Gehrden
28 Gehrden-Ost 4,8

29 Gehrden-West/Ditterker Weg, 5,7
Levester Weg
30 Gehrden-Nord/Bunteweg 19

Hemmingen
derzeit kein Gewerbeflachenangebot

Isernhagen

31 Kirchhorst 13,4
32 Altwarmbichen 13
Laatzen

33 Alt-Laatzen 38

34 Rethen-West/Koldinger Str. 3,0

35 Laatzen-Ost 40,2
36 Gleidingen/In der Welle 23
Langenhagen
37 Airport Business Park Ost 4,8
38 Airport Business Park/

Minchener Str. West 2,7
39 Godshorn/Europaallee

und Westfalenstr. 3,0
40 Rehkamp 3,5
41 Schulenburg 6,6

Lehrte

42 Ahlten

43 Lehrte-Ost

44 Immensen

45 Lehrte-Nord
46 Steinwedel

Neustadt a. Rbge.

47 Gewerbegebiet Ost

48 Nienburger Str./Moorgarten
49 Hagen

50 Eilvese

51 Otternhagen

52 Moordorf

53 Helstorf

54 Esperke

55 Siemenstr.

Pattensen
56 Gewerbepark Pattensen

Ronnenberg
57 Empelde
58 Weetzen

Seelze

59 Letterholz

60 Seelze/Rangierbahnhof
61 Seelze-Sud

Sehnde

62 Sehnde-Ost/Borsigring
63 Hover

64 Ilten/Schnedebruch

Springe

65 Springe-Nord

66 Springe/Osttangente
67 Eldagsen

68 Bennigsen

69 Vélksen

Uetze

70 Uetze-Nordost

71 Uetze-Schapers Kamp
72 Dollbergen

73 Hanigsen

74 Eltze

75 Dedenhausen

Wedemark
76 Brelingen
77 Elze

78 Mellendorf
79 Berkhof
80 Gailhof

Wennigsen

81 Wennigsen/Klostergrund
82 Holtensen

83 Evestorf

Wunstorf
84 Wunstorf-Sud
85 Bokeloh

26,4

1.2
8,9

36
1,6
3.0

70
36,7
38

109
34,6
39
2]
14,0
2171
379

3.2
29

10,8



5. VORSCHAUFLACHEN:

PLANUNGSABSICHTEN FUR FLACHENNEUAUSWEISUNGEN

Die Schaffung von Baurecht fir Gewerbeflachen
(Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung
von Bebauungsplanen) erfordert im Regelfall einen
zeitlichen Vorlauf von bis zu zwei Jahren und langer.
Umim Standortwettbewerb bestehen zu kénnen,
sind daher verwaltungsintern und politisch frihzeitig
abgestimmte VorUberlegungen sinnvoll, wo kinftig
neue gewerbliche Bauflachen geschaffen werden
sollen. Derartige Vorschaufldchen, 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 Bilanzverdnderungen der Vorschauflachen
zum Vorjahr in Betracht:

> Reduzierung von Vorschauflachen durch Uber-
planung (Einleitung der Bauleitplanung fur
gewerbliche Nutzung; die Flache wird dann
beim Gewerbefldchenangebot bericksichtigt)

> Reduzierung von Vorschauflachen durch ander-
weitige Nutzungsvorstellungen (z. B. Erhalt als
landwirtschaftliche Nutzflache oder Uberplanung
als Wohnbauflache)

> Zunahme der Vorschaufldchen durch neue
Planungsiberlegungen der Kommunen

Das Potenzial der Vorschaufldchen hat sich gegen-
Uber 2016 mit 523,4 ha (627,3 ha) erheblich reduziert
(Brutto-Flachen). Das Netto-Flachenpotenzial wird nach
Bauleitplanung und ErschlieBung laut Kalkulation von
Georg Consulting und in Abstimmung mit den jeweiligen
Kommunen bei ca. 400 ha liegen.?®

Gegentber dem Vorjahr sind folgende neue Vorschau-
flachen hinzugekommen:

> Gehrden/Binte: 1,5 ha

> Langenhagen/Kiebitzkrug: 5,7 ha

> Seelze/Letterholz3.BA:7 ha

Bei folgenden Vorschauflachen haben sich gréBere
Bilanzverdanderungen ergeben:

> Barsinghausen/GroB Munzel, nérdlich Deponiestr.
(19,6 ha): Fur die Flache liegt inzwischen ein rechts-
kréftiger B-Plan vor.

> Barsinghausen/GroB Munzel, dstlich L 392
(19 ha): Diese Flache ist in den F-Plan aufgenommen
worden.

> Burgwedel/GroBburgwedel, westlich A 7:
Die Flache hat sich gegentber dem Vorjahr (8 ha)
durch neue Planungsabsichten auf 18 ha vergroBert.

> Isernhagen/Altwarmbiichen: Ein Teil der Flache
steht nicht mehr zur Verfigung (6,7 ha gegenuber
8,8 haim Vorjahr).

> Langenhagen, Minchner Str. West
(23,4 ha): Die Flache besitzt Baurecht und ist weit-
gehend vermarktet.

3 Bei Vorschauflachen handelt es sich hdaufig um groBzigig bemessene
Suchraume der Flachenentwicklung. Im Zuge der Bauleitplanung fallen
etwa 20 bis 25 9% der Brutto-Vorschauflachen durch Konkretisierung
der Flachenkulisse sowie ErschlieBungs- und Grinflachen weg.
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Langenhagen/Flughafen-Erweiterung West:
Ein Teil der urspringlichen Flache (45 ha) steht nicht
mehr zur Verfigung (35,6 ha).

Langenhagen/Airport Business Park Ost
(11,5 ha): Durch die Ansiedlung von Unternehmen steht
diese Flache nicht mehr zur Verfigung.

Langenhagen/Krdahenwinkel, Wagenzeller Str.:
Der urspringliche Planungsansatz (16,2 ha) hat sich
leicht erhoht (19,7 ha).

Ronnenberg/Weetzen West: Die Fldchen stehen fir
Gewerbe nicht mehr zur Verfigung, als Planungsziel
(14,6 ha) wird inzwischen Freizeit und Erholung verfolgt.

Seelze/Klocknerstr.: Aufgrund der schlechten Boden-
qualitat wird eine Umnutzung des Sportplatzes (4 ha)
fir Gewerbe nicht weiter verfolgt.

Wedemark/Elze Erweiterung (3 ha): Die Fldche ist
bereits im B-Plan rechtswirksam dargestellt.

Beim Vorschauflachen-Potenzial haben sich zum Vorjahr
folgende Strukturverdanderungen ergeben:

Nur eine Vorschauflache — Isernhagen/Altwarmbichen,
Ostlich Betriebshof mit 0,7 ha — kann kurzfristig in
Baurecht Uberfuhrt werden.* Dies ist darauf zurick-
zufihren, dass eine Reihe groBer Vorschauflachen
inzwischen nicht mehr zur Verfigung stehen, weil sie
vermarktet bzw. in Baurecht Gberfuhrt wurden.“® Im
Vorjahr wurden noch 79 ha bzw. 13 % aller Vorschau-
flachen als kurzfristig Uberplanbar eingestuft. Etwa
54 ha bzw. 10 % (Vorjahr 419%) der Vorschauflachen
sind erst mittelfristig realisierbar, bei ca. 363 ha bzw.
69 % (2015: 46 %) ist die Realisierung erst langfristig
moglich oder eher unwahrscheinlich. Weitere 105 ha
konnen nur vorhabenbezogen umgesetzt werden bzw.
dienen als Betriebserweiterungsflache (20 %).

Lage: 19 % der Flachen befinden sichin der LH Hannover,
jeweils 40,5% im direkten Umland sowie im duBeren
Regionsgebiet. Diese Verteilung hat sich gegentber dem
Vorjahr kaum verandert.

Etwa 55,5 % (ca. 290 ha) des Flachenpotenzials verfigen
Uber eine sehr gute Autobahnanbindung (< 2 km
zur Anschlussstelle, keine Ortsdurchfahrt), im Vorjahr
waren es lediglich 36 %. Im Hinblick auf den aktuellen
Mangel an autobahnnahen groBen Flachen mit Logistik-
eignung (> 5 ha zusammenhéngend, Gl-Eignung) sind
die Vorschaufldachen Burgwedel/GroBburgwedel,
Erweiterung westlich A7 (18 ha), Isernhagen/Altwarm-
bichen, dstlich Betriebshof (6,7 ha), Langenhagen/
Flughafen-Erweiterung West (35,6 ha), Langenhagen/
Krahenwinkel, Wagenzeller Allee (19,7 ha), Langenhagen/
Kaltenweide, Kiebitzkrug (5,5 ha) und Wedemark/Gailhof,
nordlich Celler Str. (37,5 ha) von besonderer regionaler
Bedeutung. Sie verfigen zusammen Uber ein Flachen-
potenzial von etwa 123 ha.

Gut durch den OPNV angebundene Flachen (Stadtbahn/
S-Bahn bis 500 m entfernt) umfassen nur 18 ha bzw.
knapp 3,5 % (2017: 7%) des Potenzials. Dementspre-
chend sind 93,5 % im Hinblick auf den OPNV unginstig
angebunden (> 1.000 m; Vorjahr 78 %). 16 % (2017:

16,5 %) sind zwischen 500 und 1.000 m vom nachsten
SPNV-Haltepunkt entfernt (befriedigende Anbindung).



6.STANDORTTYPEN UND REICHWEITE DES GEWERBE-

FLACHENPOTENZIALS

Fir das Gewerbefldchenmonitoring 2018 hat die Region Hannover - in Ergdnzung zu den eigenen reguldren
Auswertungen - Georg Consulting (Hamburg) mit einer Typisierung der Flachen nach Standorttypen sowie
der Berechnung der statistischen Reichweite des Fldchenpotenzials in Relation zum durchschnittlichen
Flachenumsatz der letzten zehn Jahre beauftragt.

Die Folgenden Auswertungen nach Georg Consulting beziehen > Gewerbebrachen als ehemals gewerblich genutzte

sich auf das gesamte Gewerbeflachenpotenzial von insgesamt
1137,6 ha, bestehend aus den drei Flachentypen:

> Gewerbeflachenangebot, bestehend aus unbebauten
Gewerbefldchen mit rechtskraftigem B-Plan oder rechts-
wirksamer F-Plan-Darstellung (vgl. Abschnitt 3)

(vgl. Abschnitt 5)

Tab. 7: Standorttypen fir Gewerbeflachen und Standortkriterien (nach Georg Consulting)

Standorttypen
(in Anlehnung

an Georg
Consulting)

Industrie und
Produktion

Logistik

Handwerk und
Gewerbe

Dienst-
leistungen

wissens- und
technologie-
orientiertes
Gewerbe

Flachen-
potenzial
insgesamt

>5ha

>10 ha

>3ha

>3 ha

>5ha

Grundstiicks-

groBen

flexible
GroBen

5haund
groBer

im Regelfall
0,2 bis 0,6 ha

meist 0,3 bis
>1ha

im Regelfall
0,3 bis1ha

Baurecht

Gl, GE,
GRZ0.8

moglichst
Gl, GE,
GRZ 0,8

GE

GE, GE-e,
MK

SO, GE

Emissionsmaéglichkeiten

geringe Einschrdankungen,

konfliktfreies Umfeld,
moglichst 24h-Betrieb

geringe Einschrankungen,

konfliktfreies Umfeld,
24h-Betrieb

Moglichkeiten for
(Larm-)Emissionen
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Verkehrs-
anbindung

<5kmzur BAB,
moglichst orts-
durchgangsfrei,
OPNV-Anschluss

<2 kmzur BAB,
ortsdurchgangsfrei

gute Erreichbarkeit
(StraBe, OPNV)

gute Erreichbarkeit
(StraBe, OPNV/
S-Bahn), moglichst
Néhe ICE/IC und
Flughafen

< 5km zur BAB,
gute OPNV-An-
bindung/S-Bahn,
moglichst Nahe
ICE/ICund
Flughafen

Flachen, die (grundsatzlich) wieder gewerblich nutzbar
sind (vgl. Abschnitt 4)

> Vorschauflachen als Flachenreserven noch ohne ent-
sprechende B- oder F-Plan-Festsetzung, fir die seitens
der Kommune ein gewerbliches Planziel verfolgt wird

Sonstiges

attraktives (urbanes)
Umfeld, hoher Grin-
flachenanteil

attraktive Gebiets-
gestaltung, hoher
Gronflachenanteil,
ergdnzende Nutzungen
(Hotel, Freizeit)



6.1 Gewerbefldachenpotenziale und Zuordnung nach Standorttypen

Georg Consulting hat funf Standorttypen fir Gewerbe-
flachen gebildet, die sich im Wesentlichen im Hinblick auf
die Standortkriterien der FlachengroBe, der Emissions-
moglichkeiten bzw. des Baurechtes nach der BauNVO sowie
der Qualitat der Verkehrsanbindung und Gebietsgestaltung
unterscheiden (Tab. 7).

Die Zuordnung der einzelnen Gewerbeflachenstandorte
durch Georg Consulting erfolgte jeweils in Abstimmung mit
den Kommunen, wobei aufgrund sich Uberschneidender
Standortanforderungen (siehe Tab. 7) teilweise Mehrfach-
zuordnungen erfolgten.*

Fur die Standorttypen ergeben sich folgende maximale
Gewerbefldchenpotenziale (Abb. 21, mehrfache
Zuordnung moglich):

> Industrie und Produktion (730 ha): Flachenpoten-
ziale von jeweils Gber 20 ha befinden sich in Barsing-
hausen/Eckerde, Garbsen/Osterwald, Hannover/Ahlten,
Hannover-Misburg/Deurag-Nerag, Lehrte/Immensen,
Lehrte/Ahlten-West, Springe/Osttangente und Uetze/
Dollbergen-West.

> Handwerk und Gewerbe (320 ha): Das Flachenpoten-
zial umfasst sehr viele, zum Teil auch sehr kleine Gebiete.
Areale mit Ober 10 ha liegen in Garbsen-Meyenfeld/
westlich Phillip-Reis-Str., Laatzen/Erweiterung
Gleidingen, Lehrte/Ahlten-Sud, Pattensen/Gewerbepark
Sud, Sehnde/Erweiterung Borsigring, Uetze/Héanigsen-
Kaliwerk und Wedemark-Meitze/westlich K 107.

> Logistik (346 ha): Als Logistikflachenpotenziale von
Uber 10 ha zu nennen sind Barsinghausen-Bantorf/
westlich A 7, Barsinghausen/Gro3 Munzel, Burgwedel/
GroBburgwedel, Hannover/Anderten, Laatzen/Rethen-
Ost, Langenhagen-Schulenburg/Flughafen-Erweiterung,
Sehnde/Héver-Nord, Wedemark-Meitze/westlich K107
und Wunstorf-Sud/Trimodalstandort.

Abb. 21: Gewerbefldachenpotenziale nach Standorttypen
(Mehrfachnennung)
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> Dienstleistungen (91 ha): Dienstleistungsflachen
besitzen eine gute OPNV-Anbindung und liegen fast
ausschlieBlich in Hannover und den Mittelzentren, wobei
essich — noch in starkerem MaBe als bei Handwerk- und
Gewerbestandorten - in der Mehrzahl um sehr kleine
Areale handelt. Standorte mit Uber 3 ha Fléchenpoten-
zial befinden sich in Burgdorf/Nordwest, Burgwedel/
Kleinburgwedel, Garbsen/Im Fuchsfeld, Hannover/
Lahe, Hannover/Vor der Seelhorst, Isernhagen/Kirch-
horst-Trennemoor, Langenhagen/Airport Business Park
Ost, Langenhagen/Rehkamp, Langenhagen/Krdhen-
winkel, Neustadt a. Rbge./Nienburger Str. und Neustadt
a. Rbge./Gewerbegebiet Ost.

> Wissens- und technologieorientiertes Gewerbe
(15,5 ha): Hier handelt es sich um vier Standorte in
Garbsen/Forschungscampus, Hannover-Bemerode/
Brusseler Str., Hannover-Roderbruch/Medical Park
und Hannover-Marienwerder/Wissenschaftspark.

4 Diein Tab. 7 angegebene GroBe der Flachenpotenziale kannin
Bestandsgebieten auch kleiner sein (Restgrundsticke).

2 Die Flachenpotenziale der unterschiedlichen Standorttypen kénnen
deshalb nicht aufaddiert werden.




6.2 Rechnerische Reichweite des Gewerbefldchenpotenzials

In den letzten zehn Jahren wurden insgesamt rund 600 ha
Gewerbeflachen umgesetzt. Dabei entfielen etwa 50 %
des Flachenumsatzes auf Logistik und GroBhandel, 14 %
auf Industrie und Gewerbe, 10 % auf unternehmensnahe
Dienstleister und etwa 7% auf Handwerksbetriebe.
Diese Nutzergruppen umfassen zusammen ca. 84 % des
Gesamtumsatzes. Mit dem hohen Anteil der Logistik
korrespondieren auch Uberproportional hohe Gewerbe-
flachenumsétze von Uber 5 ha pro Jahrin autobahnnah
gelegenen Kommunen Barsinghausen, Langenhagen,
Lehrte und Wedemark. Den groBten Flachenumsatz als
zentraler Wirtschaftsstandort erzielte die LH Hannover
mit etwa 13 ha p. a., wahrend einige Grundzentren wie
Gehrden, Ronnenberg und Wennigsen Umsatzzahlen von
unter 1ha p. a. verzeichneten.

Anhand des durchschnittlichen Gewerbefléchenumsatzes
der letzten zehn Jahre und des Gewerbeflachenangebotes
lasst sich — als rein statistische GréBe — die Reichweite des
Fladchenangebots fir die einzelnen Kommunen in Jahren

berechnen. Diese kann als grober Frihwarnindikator fr sich

abzeichnende Flachenengpasse dienen. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass dieser rechnerische Wert aufgrund stark
schwankender Fladchenumsatze in den Kommunen Uber die
einzelnen Jahre nur begrenzte Aussagekraft besitzt.

Fur die Mobilisierung von F-Plan-Flachen oder Vorschau-
flachen ist eine durchschnittliche Zeitspanne von bis zu
funf Jahren bis zur Baureife (Bauleitplanung, ErschlieBung,
ggf. auch Grunderwerb) als realistisch anzusehen. In der

Mehrzahl der Kommunen, némlich in 13 von 21 Kommunen,

betragt die rechnerische Reichweite der sofort verfig-
baren B-Plan-Gewerbefldchen bereits weniger als ein Jahr.
Werden auch die spater verfigbaren Gewerbeflachen mit
rechtskraftigem B-Plan in die Berechnung einbezogen,
liegen die Reserven nur in acht Kommunen oberhalb des
oben genannten Schwellenwertes von finf Jahren

Das bedeutet, dass in fast allen Kommunen die Notwendig-

keit besteht, kurz- bis mittelfristig zusatzliche Gewerbe-

flachen zu mobilisieren. Dies gilt insbesondere fur Gehrden,

Hemmingen und Wennigsen, wo derzeit keine Gewerbe-
fladchen mit rechtskraftigem B-Plan mehr verfigbar sind.

Georg Consulting hat die Reichweite in Jahren fUr das
Gewerbeflachenangebot 2018 (mit B-Plan) fur die ver-
schiedenen Standorttypen berechnet. Danach ergeben sich
folgende rechnerische Reichweiten des Flachenangebots®:

Die rechnerische Reichweite ist vor allem bei Logistik-
flachen mit weniger als einem Jahr als besonders kritisch
einzustufen. Die Flachenpotenziale beschranken sichim
Wesentlichen auf die drei Standorte Barsinghausen/GroB
Munzel, Laatzen/Rethen-Ost sowie Wunstorf/Gewerbe-
park Sud (1. BA). Fir alle drei Standorte liegen bereits
mehrere konkrete Anfragen vor, so dass diese Flachenin
Kirze vermarktet sein dirften.

Vergleichsweise gering einzustufen ist das Flachen-
angebot auch fUr die Standorttypen Dienstleistungen
(etwa sieben Jahre) sowie Industrie und Produktion
(ca.75 Jahre).

Fur wissens- und technologieorientiertes Gewerbe
ist die Ausweisung des Indikators aufgrund der sehr
diskontinuierlichen Nachfrage nicht sinnvoll.

Fur Handwerk und Gewerbe stellt sich mit 23 bis 25
Jahren Reichweite fUr die Region insgesamt die Situation
vergleichsweise entspannt dar. Bei Betrachtung der
Situation in den einzelnen Kommunen ergibt sich jedoch
auch hier ein differenzierteres Bild. Dies gilt insbesondere
fUr die drei Kommunen Gehrden, Hemmingen und
Wennigsen, die zzt. Uber gar keine B-Plan-Reserven
mehr verfigen.



Abb. 22: Rechnerische Reichweite des Gewerbeflachenangebots
(mit rechtskraftigem B-Plan) in den Kommunen
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7. HANDLUNGSANSATZE FUR DIE GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Bestandteil der Beauftragung von Georg Consulting war es, Handlungsansatze und Perspektiven fir
die Gewerbefldchenentwicklung der Region Hannover fir einen mittelfristigen Zeithorizont bis 2025
aufzuzeigen. Hierzu fanden im Sommer und Herbst 2017 zwei vom Gutachter moderierte Workshops mit
den Stddten und Gemeinden sowie der Region Hannover statt. Im Ergebnis konnte eine Verstandigung
auf die nachfolgenden Leitlinien der Gewerbefldchenentwicklung erzielt werden.

71 Grundbedarf fur die kommunale Eigenentwicklung

Um den 6rtlichen Bedarf fur Erweiterungen und Um-
siedlungen flexibel bedienen zu kénnen, sollte in allen
Kommunen ein Grundstock verfigbarer Gewerbeflachen
mit rechtskrdftigem B-Plan vorhanden sein, der fir
mindestens fOnf Jahre ausreicht. Dies gilt auch fur die
Grundzentren auBerhalb der Arbeitsstattenschwerpunkte
des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP). Dieser
Grundbedarf ist erforderlich, um einen zeitlichen Vorlauf
fur ggf. noch erforderliche ErschlieBungsarbeiten zu
haben und innerhalb der Kommune eine gewisse Auswahl
im Flachenangebot bedienen zu kénnen. Als Anhaltspunkt
fUr die Dimensionierung des erforderlichen Flachen-
bedarfs kann jeweils der durchschnittliche kommunale
Flachenumsatz der letzten zehn Jahre herangezogen
werden. Als Standorttypen fir die kommunale Eigenent-
wicklung kommen im Wesentlichen die Zielgruppen bzw.
Standorttypen Handwerk und (nicht stérendes) Gewerbe
sowie Industrie und Produktion in Frage.

Die Analyse von Georg Consulting zeigt, dass in 13 der
insgesamt 21 Kommunen der Schwellenwert der funf-
jahrigen statistischen Reichweite unterschritten wird
und insofern zusatzliche Gewerbefldachen zur Baureife
gebracht werden sollten. Von den zehn Grundzentren
stehen in Gehrden, Hemmingen und Wennigsen derzeit
gar keine Flachen mit B-Plan zeitnah zur Verfigung, in
weiteren vier Kommunen, namlich Isernhagen, Ronnen-
berg, Uetze und der Wedemark, wird der oben genannte
Schwellenwert unterschritten.

Nach der Bestandsaufnahme von Georg Consulting
beabsichtigen die Kommunen der Grundzentren
zusitzliche Gewerbeflachen von ca. 114 ha (sog.
Vorschauflachen noch ohne B- oder F-Plan-Aus-
weisung) auszuweisen, und tragen damit dem
mittelfristigen Grundbedarf fir die kommunale
Eigenentwicklung Rechnung. Wichtige Vorhaben
sind beispielsweise Vorschauflachen in Hemmingen-
Westerfeld und Arnum entlang der neuen Ortsum-
gehung (B 3), in der Stadt Ronnenberg (integriertes
Stadtentwicklungskonzept in den drei Stadteilen
Empelde, Ronnenberg und Weetzen) sowie Gewerbe-
gebietserweiterungen in Sehnde (Borsigring) und
Wedemark (Bissendorf, sidlich der K107).



7.2 Regionale Arbeitsstdttenschwerpunkte

Ein erhdhter Flachenbedarf besteht fur die Kommunen
mit Arbeitsstattenschwerpunkten des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP), weil diese nicht nur
den kommunalen Eigenbedarf bedienen missen, sondern
auch for Verlagerungen innerhalb der Region sowie
Uberregionale Ansiedlungen attraktiv sind. Aufgrund der
guten verkehrlichen Lage, der OPNV-Anbindung sowie
der guten siedlungsstrukturellen Einbindung (Nahe

zu Wohngebieten und Nahversorgungseinrichtungen)
eignen sich Arbeitsstattenschwerpunkte vor allem fir
regional bedeutsame Standorttypen. Abhéngig von den
jeweiligen Standortbedingungen kommen hier Industrie
und Produktion sowie Dienstleistungen, teilweise auch
Logistik in Frage. Wie fir den kommunalen Eigenbedarf
sollte auch fur den Uberregionalen Ansiedlungsbedarf ein
mittelfristiges Flachenangebot fir mindestens finf Jahre
zur Verfigung stehen.

Arbeitsstattenschwerpunkte befinden sich in allen zehn
Mittelzentren, namlich Barsinghausen, Burgdorf, Burgwedel,
Garbsen, Laatzen, Langenhagen, Lehrte, Neustadt a. Rbge.,
Springe und Wunstorf, auBerdem in Isernhagen/Kirchhorst,
Wedemark/Berkhof. Wedemark/Gailhof sowie in der LH
Hannover (Stécken/Schwarze Heide und Anderten).

Die Mehrzahl der Kommunen mit Arbeitsstattenschwer-
punkten unterschreitet den Schwellenwert von funf
Jahren der rechnerischen Reichweite des B-Plan-Flachen-
angebots — zum Teil sogar erheblich. Dies ist in den
Mittelzentren Burgwedel, Garbsen, Langenhagen, Lehrte
und Neustadt a. Rbge. der Fall, aber auch in der Gemeinde
Isernhagen (Arbeitsstattenschwerpunkt Kirchhorst).

Auch in der LH Hannover wird der Schwellenwert der
rechnerischen Reichweite von finf Jahren unterschritten.
Fur das oberzentrale Wirtschaftszentrum der Region
Hannover féllt dieses Gewerbefldchenangebot besonders
ins Gewicht, weil hier an die chnehin knappen Freiflachen
konkurrierende Anspriche bestehen: Einerseits besteht
die Notwendigkeit, auch neue Wohnbaulandfléchen aus-
zuweisen, andererseits mussen fir Naherholung und Land-
schaftsschutz Freiraumfldchen erhalten bleiben. Dieser
Flachenmangel zwingt die Stadt Hannover — in starkerem
MaBe als die Umlandkommunen —, auch ihre Bestands-
gewerbegebiete in die Flachenmabilisierung einzubeziehen.

Die Analyse von Georg Consulting identifiziert an
den Arbeitsstdattenschwerpunkten der Umland-
kommunen Vorschaufldchen fir die Nevaus-
weisung mit regionaler oder Gberregionaler
Bedeutung voninsgesamt etwa 183 ha, weitere
ca. 76 ha entfallen auf die LH Hannover, die aber
nicht kurzfristig verfigbar sind. Wichtige groBere,
erst ldngerfristig realisierbare Vorschaufldachen, die
aber innerhalb der jeweiligen Kommunen vielfach
noch nicht abgestimmt sind, befinden sich bspw. in
Burgwedel/GroBburgwedel, westlich A7 (18 ha),
Langenhagen/Krahenwinkel (16 ha) und Hannover/
Kronsberg Nord (42 ha).




1.3 Schwerpunktstandorte fir die Uberregionale Vermarktung

Neben Gewerbeflachen fir den kommunalen Eigenbedarf
des ortlichen Gewerbes und regionalen Flachenange-
boten an den Arbeitsstdttenschwerpunkten, die auch
der Bestandssicherung von Unternehmen dienen, die fur
Betriebserweiterungen innerhalb der Region ihren Standort
verlagern mussen, werden insbesondere autobahnnah
gelegene Standorte fUr Uberregionale groBere Ansied-
lungen bendtigt, die bspw. einen Drei-Schicht-Betrieb
bzw. einen nachtlichen LKW-Umschlag zulassen. Dies
betrifft in erster Linie die Standorttypen Industrie und
Produktion sowie Logistik.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass sich Logistikstandorte
aufgrund der sehr ahnlichen Standortanspriche (ver-
kehrsgunstige groBe Flachenpotenziale mit GI-Qualitdt)

auch fur den Standorttypus Industrie und Produktion eignen.

Das Gewerbeflachenmonitoring der Region Hannover hat
gezeigt, dass neben Logistikunternehmen, die etwa die
Halfte des Flachenumsatzes ausmachen, zunehmend auch
mittelstandische Industrie- und Produktionsunternehmen
nach groBen, verkehrsginstigen Grundsticken suchen.
Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass Unternehmen aus
Handel und Produktion vielfach ihre Logistik auslagern und
damit ihren Standort langfristig sichern. Dadurch ist eine
trennscharfe Zuordnung einer Ansiedlung zu Produktion,
GroBhandel, Automotive oder Logistik vielfach nicht sinnvoll.

Mit dem ,Logistikflachenkonzept 2020* (BDs IlI
2012/0506) hat die Region Hannover im Jahr 2012 Schwer-
punktstandorte fUr groBe Logistikansiedlungen (Grund-
sticke von 5 ha und groBer) definiert.

Diese sollten moglichst Uber ein Gesamtflachenpotenzial
von mindestens 50 ha verfigen. Das Konzept wurde

in Abstimmung mit der Regionalplanung und unter
Beteiligung der Kommunen erstellt und verfolgt das Ziel,
marktgerechte Logistikflachen zu schaffen und durch die
Konzentration auf regionale Schwerpunkte Eingriffe in

den Freiraum insgesamt zu minimieren. Die drei Schwer-
punktstandorte betreffen Barsinghausen/GroB Munzel —
Wunstorf/Sid, Lehrte/Immensen-Ténjeskamp sowie
Sehnde/Héver — Lehrte/Ahlten-West — Hannover/Anderten.
Weiterhin wurden zwélf Ergdnzungsstandorte festgelegt,
die mit mindestens 5 ha Flachenpotenzial in Autobahnnéhe
die Mindeststandards fir einzelbetriebliche Logistik-
ansiedlungen erfillen. Als Sonderstandorte wurden
Hannover/Lindener Hafen sowie Langenhagen/Flughafen-
Erweiterung West festgelegt.

Inzwischen sind viele der dort aufgefihrten Flachen —
dies betrifft vor allem die sog. Erganzungsstandorte —
bereits vermarktet, u.a. Burgwedel/GroBburgwedel
(Fiege), Garbsen-West (Amazon), Lehrte/Aligse (ALDI-
Logistikzentrum), Wedemark/Berkhof (REWE-Logistik).
Derzeit stehen folgende drei groBe Gewerbe- bzw.
Industrieflachenentwicklungen vor der Baureife
und Vermarktung bzw. werden wegen mehrerer
konkreter Ansiedlungsanfragen in Kirze nicht mehr
zur Verfugung stehen:

Barsinghausen/GroB3 Munzel,
westlich der L 292 (ca. 19 ha)
Wunstorf-Sid (1. BA, ca. 11ha)
Laatzen/Rethen-Ost (30 ha)



Aufgrund der weiterhin sehr dynamischen Nachfrage-
entwicklung besteht ein akuter Bedarf fur weitere
Uberregional bedeutsame Fldachenpotenziale, da
die (rechnerische) Reichweite fir Logistikansiedlungen
praktisch erschopft ist. Vor diesem Hintergrund sollten die

folgenden Vorschaufldchen, die auch im ,Logistikflachen-

konzept 2020 aufgefihrt sind, mit vorrangiger Prioritdt
fur groBere Ansiedlungen der Zielgruppen Logistik sowie
Industrie und Produktion entwickelt werden.

> Wunstorf/Sid, weitere Bauabschnitte des sog. , Tri-
modalstandortes” von bis zu 80 ha (mit Option auf Gleis-
anbindung und Containerumschlag auf das Binnenschiff)

> Barsinghausen/GroB Munzel,
ca. 19 ha éstlich der L 392

> Burgwedel/GroBburgwedel,
18 ha westlich bzw. nérdlich von Fiege

> Langenhagen/Flughafen-Erweiterung West,
ca. 45 ha, besonders geeignet fir
flughafenaffine Logistik

Als sehr langfristige perspektivische Schwerpunkt-
standorte, deren Umsetzung derzeit nicht absehbar ist,
sind folgende Standorte zu nennen:

> Wegen der Nahe zum BAB-Ostkreuz (A2/A7) sowie
zum geplanten Megahub Lehrte (Fertigstellung
voraussichtlich Ende 2019/Anfang 2020) kommt dem

»Schwerpunktstandort Sehnde/Hdver — Lehrte/

Ahlten — Hannover/Anderten* besondere Bedeu-
tung zu. Diese Flachenentwicklung l&sst sich aufgrund
der schwierigen verkehrlichen Anbindung an die B 65
bzw. die A2 sinnvoll nur Uber eine interkommunale
GesamterschlieBung realisieren. Derzeit ist eine
gewerbliche Nutzung des Teilstandortes Ahlten-West
aufgrund der erkennbaren deutlichen Problemlagen
(u. a. ErschlieBung und Leitungen) von der Stadt Lehrte
nicht vorgesehen. Der Teilstandort Sehnde/Hover
konnte auch eigenstandig entwickelt werden, sofern
ein Investor bereit ist, die nordliche Ortsumgehung
der Ortschaft Hover, die auch der ErschlieBung fur die
Gewerbefldchen dienen soll, vorzufinanzieren.

> Der ,Schwerpunktstandort Lehrte/Immensen®
(Ténjeskamp, 93 ha im F-Plan) wird von der Stadt
Lehrte als langfristige Entwicklungsreserve gesehen,
die nurim Falle einer vorhabenbezogenen Gesamt-
l6sung entwickelt werden soll. Als vorrangige Nutzung
wird hier Industrie und Produktion angestrebt.




7.4 Zukunftsstandorte fUr wissenschaftsorientiertes Gewerbe,
urbane Produktion und Dienstleistungen

Die zunehmende Digitalisierung, der Wandel der Arbeits-
welt (Tertidrisierung der Industrie) und héhere Anspriche
an Klima- und Ressourcenschutz stellen neue Heraus-
forderungen an die Gewerbeflachenentwicklung und die
stadtebauliche Gestaltung der Standorte:

> Buroflachen und Dienstleistungen verdrangen bzw.
erganzen Produktionsflachen.

> Bestandsobjekte werden kleinteilig an Buronutzer,
Grindungsunternehmen und Co-Working-Spaces
vermietet.

> Produktion wird weniger emissionsintensiv und vertrag-
licher mit benachbarten Buro- und Wohnlagen.

> OPNV-Anbindung und Nahversorgung gewinnen als
Standortfaktoren an Bedeutung.

> Die Nahe zu Forschungs- und Technologietransfer-
einrichtungen wird gerade fUr forschende Unternehmen
noch wichtiger.

> Weiche Faktoren wie Image des Standortes und
Gestaltung gewinnen an Bedeutung.

Entsprechende Standorte entstehen an der Schnittstelle
zwischen Forschungseinrichtungen und Burostandorten
(bspw. Roderbruch/Medical Park, Hannover/Tierdrztliche
Hochschule, Hannover/Wissenschaftspark, Garbsen/
Forschungscampus), an Buro- und Dienstleistungsstand-
orten (Bemerode/Stockholmer Str., Expo-Park) oder
in Mischgebieten (z. B. Hannover-Nordstadt/Hafven,
Hannover/Hanomag-Gelande).

Gegenwartig sind in B- bzw. F-Plénen der Kommunen fir
das Segment wissens- und technologieorientiertes
Gewerbe lediglich 15,5 ha an vier Standorten vorgesehen:

> Hannover-Marienwerder/Wissenschaftspark 10 ha
> Garbsen/Forschungscampus 4ha
> Hannover-Bemerode, Stockholmer Str. Tha
> Hannover-GroBbuchholz/Medical Park 0,5ha

Das Flachenangebot in diesem Nutzungssegment
wird aus Sicht des Gutachters als insgesamt unzu-
reichend betrachtet. Einerseits ist es unerlasslich,
im Uberregionalen Standortwettbewerb um groB3e
Neuansiedlungen von Forschungseinrichtungen
entsprechende Standorte anbieten zu kénnen
(Beispiel der Ansiedlung von Boehringer-Ingelheim),
andererseits werden auch kleinteiligere Flachen-
angebote fUr Mietimmobilien etwa fUr die Kreativ-
wirtschaft, Grinder oder Shared Economy bendtigt
(bspw. Hafven, Hanomag-Geldnde). Zusatzliche
Standorte sollten in stadtebaulich integrierter Lage
mit sehr guter OPNV-Anbindung und Nahversorgung
bereitgestellt werden. Innenentwicklungsareale
(z. B. Brachen, Bestandsgewerbegebiete) eignen
sich hierfor moéglicherweise eher als neue ,green-
field“-Areale. Neben der Stadt Hannover kommen
hierfirim Wesentlichen Standorte in Laatzen,
Langenhagen und Garbsen, ggf. auch in Isernhagen/
Altwarmbuchen und Hemmingen-Westerfeld (nach
Stadtbahnanbindung) in Frage.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING




75 Innenentwicklung und Transformation im Gewerbefldchenbestand

Nicht nur die LH Hannover, sondern auch eine Reihe von
Umlandkommunen verfigen Uber altere Industrie- und
Gewerbegebiete, in denen sich die Standort- und ErschlieB-
ungsanspriche gewandelt haben: Buronutzungen und
Dienstleistungen verdréngen Produktion und Industrie,
kleine Parzellierungen von KMU ersetzen groBe Industrie-
areale, GUter werden mit LKW und PKW statt mit Binnen-
schiff und dem GUterzug transportiert. Diese Bestands-
gewerbegebiete sind hdufig durch Leersténde, Brachen,
nicht addquate Nutzungen (z. B. Schrotthandel, Auto-
vermietungen, Vergnigungsstatten) sowie einsickernden
Einzelhandel gepragt.

Diese Bestandsgebiete eréffnen die Moglichkeit, nicht
stérendes Gewerbe, Dienstleistungen und Nahversorgungs-
einrichtungen bzw. Mischnutzungen im Innenbereich
anzusiedeln und so den Freiflachenverbrauch durch Neu-
ausweisungen teilweise zu kompensieren. Dabei bieten
sich grundsatzlich zwei Entwicklungsperspektiven
an, die je nach Gebietscharakter auch im Mix zum Einsatz
kommen kénnen:

> Bestandssicherung ansassiger Produktionsbetriebe
(bspw. VSM in Hannover/Hainholz) bzw. planerische
Sicherung traditioneller Industrie- und Gewerbegebiete
durch Lésung der Gemengelageproblematik, z. B. durch
Anpassung der ErschlieBung und Bauleitplanung, MaB-
nahmen des Immissionsschutzes, Arrondierung fur
Betriebserweiterungen und Einddmmung von Einzel-
handelsnutzungen.

> Transformation: Tertidrisierung, Digitalisierung und
der Trend zur Wissensdkonomie bieten die Chance,
in ,Innenentwicklungsarealen” den Strukturwandel
offensiv stadtebaulich, durch Anpassung der Erschlie-
Bung und durch kommunalen Flédchenzwischenerwerb
zu gestalten. Als Nutzungsperspektive bieten sich Misch-
nutzungen aus (nicht stérender) urbaner Produktion
(s. Abschnitt 7.4), Dienstleistungen, Nahversorgung
und urbaner Logistik (,Mikro-Hubs" z. B. fr Lieferdienste
der Lebensmittellogistik) an.

Im Zuge der Untersuchung von Georg Consulting
wurden von den Kommunen einige Bestands-
gewerbegebiete exemplarisch benannt, die durch
Umnutzungen, Gemengelagen und nicht mehr
zeitgemdBe Planung und ErschlieBung gepragt sind
bzw. das Potenzial fir neue gewerbliche Nutzungs-
konzepte bieten. In der LH Hannover sind dies bspw.
Leinhausen/Entenfangweg, Lister Damm/Am
Listholze sowie der Lindener Hafen. Exemplarische
Gewerbegebiete im Umland sind Hemmingen/
Westerfeld, Isernhagen/Altwarmbichen, Isern-
hagen/HB, Lehrte/Burchardt-Retschy-Ring und
Wennigsen/Degersen.




76 Revitalisierung von Brachen fir erfolgversprechende Nutzungskonzepte

Die Revitalisierung potenziell gewerblich wiedernutz-
barer Gewerbebrachen ist eine Sonderform der Innen-

Zwei unterschiedliche Revitalisierungsansatze sind zu
unterscheiden:
entwicklung, die priméar einen objektbezogenen Ansatz

verfolgt, alsoi. d. R. nicht das gesamte Quartier in Fokus > Gewerbliche Nachnutzung: Sofern das Umfeld eine

hat. Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen werden
seit 2013 im Gewerbefladchenmonitoring der Region
Hannover erfasst. Entsprechende Konzept- und Planungs-
studien werden von der Region Hannover seit 2015
gefordert (z. B. Zuckerfabrik Ronnenberg/Weetzen, Neu-
stadt a. Rbge./Hittengeldnde, Wunstorf/VION-Gelande).

Es ist sinnvoll, bei der Revitalisierung kiinftig starker
das gesamte Quartier in den Fokus zu nehmen und
einen integrierten Ansatz zu verfolgen, der zunachst
konzeptionell die Risiken und Chancen einer Wieder-
nutzung auslotet und daran anschlieBend maBge-
schneiderte investive MaBnahmen der Umsetzung
(z. B. Zwischenerwerb, Abbruch, Sanierung) fordert
(vgl. auch Abschnitt 7.7).

Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe nicht zulasst,
wird im Regelfall eine rein gewerbliche Nachnutzung an-
gestrebt, die sich allein auf die brachliegende Immabilie
selbst beschrankt. Zu nennen sind bspw. die Brachen LH
Hannover/Misburg, Deurag-Nerag Sud, Laatzen/ehemals
Fa. Pietsch, Neustadt a. Rbge./Moordorf, Eduard-Dycker-
hoffstr., Seelze/Lohnde, Werftstr., Uetze/Hénigsen,
Kaliwerk, Wunstorf-Sid/Fulgurit.

Mischnutzungskonzepte aus Wohnen, Nahversorgung,
Dienstleistungen und urbaner Produktion: Eine gute
stadtebaulich integrierte Lage und OPNV-Anbindung
lasst neben traditionell gewerblichen auch hoherwertige
Nutzungen wie Wohnen und Dienstleistungen zu. In
diesem Fall ist es sinnvoll, im Hinblick auf Nahversorgung
und Einzelhandel als Teil des Nutzungsmix das gesamte
Quartier zu betrachten. Insofern kann dieser Ansatz auch
der Innenentwicklung zugeordnet werden (vgl. Abschnitt
7.5). Das bedeutet aber auch, dass dadurch gewerbliche
Nutzungen dauerhaft verdrangt werden. Brachen mit
Mischnutzungsoption befinden sich z. B. in Ronnenberg/
Weetzen (Zuckerfabrik).

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING




77 Regionaler Investitionsfonds fur die Gewerbeflachenentwicklung

Wesentliches Ergebnis der Diskussion in den Workshops mit
Georg Consulting sowie den Stddten und Gemeinden der
Region Hannover ist, dass die Kommunen bei einer mittel-
bis langfristigen Flachenvorsorge, die Uber die kommunale
Grundversorgung hinausgeht, finanzielle Unterstitzung
von regionaler Seite winschen. Deutlich wurde auch, dass
eine klare Abgrenzung zwischen einer klassischen ,green-
field“-Flachenausweisung (ErschlieBung bisher landwirt-
schaftlich genutzter Flachen am Siedlungsrand bzw. in
Autobahnnahe) und einer Innenentwicklung auf ,brown-
field“-Arealen (Brachen) bzw. durch Restrukturierung
von Bestandsgewerbegebieten nicht mehr zeitgemaR ist.

Einintegrierter Ansatz fUr groBere und komplexere
Gewerbeflachenentwicklungsprojekte (z. B. Logistikstand-
orte, Technologieparks, Gewerbebrachenrevitalisierung)
erfordert ein prozessorientiertes und gesamtheitliches
Vorgehen, das im Idealfall die gutachterliche Sondierung
der Entwicklungschancen und -risiken, die investive Umset-
zung der Flachenentwicklung sowie die Vermarktung der
baureifen Grundsticke umfasst. Zur Realisierung derartiger
regional bedeutsamer Projekte sind viele Kommuneni. d. R.
sowohl konzeptionell als auch finanziell allein nicht in der
Lage. Die Flachenentwicklung ,Gewerbepark Wunstorf-Sud*
im Zuge des ,Logistikflachenkonzeptes 2020 der Region
Hannover” hat bspw. gezeigt, dass die Umsetzung der
MaBnahme durch gutachterliche Unterstitzung seitens
der Region Hannover (Machbarkeitsstudie, Fachgutachten
zum Artenschutz, ErschlieBungskonzept, Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung) sowie durch Grindung einer gemein-
samen Entwicklungsgesellschaft von HRG und Kommune
maBgeblich erleichtert wurde.

Vorgeschlagen wird daher die Einrichtung eines
revolvierenden ,,Regionalen Gewerbeflachen-
investitionsfonds*, der regional bedeutsame
Vorhaben der Gewerbeflachenentwicklung in den
Kommunen durch Darlehen fordert. Die konkrete
Ausgestaltung der Férderung ist gemeinsam mit
den Kommunen zu erarbeiten.

Forderfahig sollten neben klassischen Ansdtzen
wie der Greenfield-Entwicklungen und Brownfield-
Konzepten (Brachen, Innenentwicklung) auch
innovative Konzepte sein, z. B.
ein regionaler Flachenpool fur Ausgleichsflachen,
Modellkonzepte fir neue Mischgebiete mit
Lurbaner Produktion®
Modellprojekte fur urbane Logistik
(Mikro-Logistikhubs)
Modellprojekte fur Mischnutzungskonzepte
(z.B. Shared Economy und Wohnen)
interkommunale ,Light-Industrial”-
oder Logistikparks.

Der Aktionsradius des Fonds sollte die gesamte
Prozesskette der Flachenentwicklung umfassen:

Initialphase: Festlegung des MaBnahmengebietes
sowie der Entwicklungsziele und -maBnahmen,
Ermittlung der Risiken und Kosten sowie, Potenziale
und moglicher Vermarktungserldse (Machbarkeits-
studie, Fachgutachten, Planungs- und Nutzungs-
konzept etc.), Entscheidung fir die Projektum-
setzung oder Projektausstieg

Umsetzungsphase: Fldchensicherung durch
Grunderwerb (ggf. UmlegungsmaBnahmen und
stadtebaulicher Vertrag mit dem Eigentimer),
Baugrundvorbereitung (ggf. Bodensanierung
und Abbruch der Altbebauung), ErschlieBung,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, Bauleit-
planung (Kommune im Benehmen mit dem Fonds)

Vermarktungsphase: VerduBerung der bau-
reifen Grundsticke im Einvernehmen mit der
Kommune, Refinanzierung der MaBnahmen-
kosten (Initial- und Umsetzungsphase)
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