QL
[

Standortinformationen Ausgabe 3/2016

GEWERBEFLACHENMONITORING 2016
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GEWERBEFLACHEN-
MONITORING 2016

> Die Region Hannover fihrt seit 2005 ein jahrliches Monitoring der Gewerbe
flachenumsatze und -angebote durch. Es ist die Fortschreibung einer um-
fassenden Bestandsaufnahme und Bewertung der Gewerbefladchenumsatze
(seit 1992) und des Gewerbeflachenangebots (Regionales Gewerbeflachen-
konzept aus dem Jahr 2004). Dabei wurden auch in friheren Dekaden bereits
belegte Gewerbegebiete hinsichtlich ihrer Entwicklungsdynamik und ihrer
Nutzerstruktur untersucht und typisiert. Diese Bestandsaufnahme wird seit
2005 durch jahrliche Monitoringberichte aktualisiert.

> Kontakt:
Region Hannover
Wirtschafts- und Beschaftigungsférderung

Rainer Meyer

Haus der Wirtschaftsforderung
Vahrenwalder StraBe 7

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

Der Gesamtumsatz baureifer Gewerbegrundstucke
betrug 2015 insgesamt 40,4 ha und liegt damit etwa
319% unterhalb des Vorjahreswertes (58,6 ha) sowie
deutlich unterhalb des langjahrigen Durchschnitts-
umsatzes (1992 bis 2015) von 65,4 ha.

Beim Fldchenumsatz hat die Landeshauptstadt
Hannover mit 11,4 ha (18 %) mit Abstand an der Spitze
gelegen, gefolgt von Lehrte (7,3 ha), Langenhagen
(6,7 ha) und Barsinghausen (4,4 ha). Kommunen mit
den meisten Verkaufsfallen 2015 sind die Landes-
hauptstadt Hannover, Neustadt, Burgdorf, Isernhagen
und Seelze.

Der Schwerpunkt des Flachenumsatzes 2015 hinsicht-
lich der GroBenklassen hat zu etwa 83 % bei Flachen
bis 5.000 gm gelegen, im Langjahresmittel waren es
nur 75,5 %. Der Anteil sehr groBer Flachen mit mehr als
5.000 gm betragt 17 %, im Schnitt der Gesamtperiode
seit 1992 dagegen etwa ein Viertel.

Der Umsatz von Gewerbefldchen mit sehr guter Gber-
regionaler Verkehrsanbindung (maximal 2 km zur
Autobahn, keine Ortsdurchfahrt) ist — nach einem
Tiefstwert von 9,5 % des Gesamtumsatzes im Vorjahr —
2015 stark auf 49 % angestiegen und hat damit den
langjéhrigen Mittelwert (39 %) Ubertroffen.

Der Durchschnittspreis aller verkauften Grund-
stiicke ist von 64 €/gmim Vorjahr stark auf 74 €/gm
im Jahr 2015 gestiegen. Das entspricht ungefahr dem
Schnitt von 72 €/gm fir die gesamte Berichtsperiode.
Der Preisanstieg ist vor allem an Standorten mit sehr
guter Autobahnanbindung Gberproportional ausge-
fallen und wurde durch eine vergleichsweise geringe
Fallzahl vor allem in Isernhagen und Hannover/Expo
Park Sud beeinflusst. Besonders stark zugenommen
hat der Flachenumsatz von teuren Grundsticken mit
> 120 €/gm, deren Anteil am Gesamtumsatz sich von
6,5 % 2014 auf 24 % 2015 fast vervierfacht hat.

Hier handelte es sich Uberwiegend um Flachen aus
der Landeshauptstadt Hannover.

Herkunft der Grundstiickskaufer: 79 % kommen
aus der jeweiligen Kommune. Der Anteil Uberregionaler
Ansiedlungen war dementsprechend mit 3 % stark
rockldufig (Vorjahr 12 %) und fiel unter den Schnitt der
Gesamtperiode (8 %).

Im Gegensatz zur Herkunft der Kaufer hat bei den
Anfragen nach Gewerbegrundstiicken der Uber-
regionale Anteil von 28,5 % auf 42 % deutlich zuge-
nommen. Stdrker gefragt waren mit 55 % Flachen

bis 5.000 gm (2014: 49 %), rocklaufig war die Nach-
frage nach Flachen > 20.000 gm (von 18 % auf 14 %).
Bezogen auf Nutzgruppen belegte das ,Verarbeitende
Gewerbe/Handwerk” 2014 mit 25 % den ersten Rang,
gefolgt von ,Logistik/Speditionen/Fuhrunternehmen*
mit 19 %.

Das Gewerbeflachenangebot 2016 ist von 858,9 ha
auf 776,3 ha erneut erheblich zurickgegangen (seit 2013
um Uber 30 %). Bezogen auf die Vermarktungsreife
gliedert essichin
-119,2 ha sofort vermarktbare B-Plan-Flachen
(erschlossen, kommunales Eigentum)
—260,5 ha spater vermarktbare B-Plan-Flachen
(nicht erschlossen und/oder privates Eigentum)
-3096,6 ha F-Plan-Fldachen (ohne B-Plan).

Wie im Vorjahr sind 2016 nurrund 5 % aller Gewerbe-
flachen (44 ha) als sehr verkehrsgiinstig (2 km

zur Autobahn, keine Ortsdurchfahrt) und sofort
vermarktbar (erschlossen mit Bebauungsplan und
in 6ffentlichem Eigentum) einzustufen. Diese ohnehin
geringen Flachenpotenziale sind fur Logistikaffine
Ansiedlungen nur bedingt geeignet, weil sie keine
groBeren zusammenhdngenden Areale aufweisen
oder nicht Uber uneingeschrankte Nutzungsmaglich-
keiten (Nachtnutzung bzw. GI-Festsetzung) verfigen.
326,1 ha der F- und B-Planflachen insgesamt (42 %)
sind als besonders verkehrsgunstig einzustufen (im
Vorjahr 46 %).



Bezogen auf die Nutzungsmaoglichkeiten sind vor allem
Gl-Flachen wegen der Eignung fUr Drei-Schicht- oder
Nachtbetrieb seitens der Betriebe und Projektent-
wickler von Interesse. Das Flachenpotenzial der Gl-
Flachen in F-und B-Planen betrdgt 120 ha und hat

sich gegenuber dem Vorjahr deutlich reduziert (133 ha).
Nur etwa 44,5 ha davon besitzen wegen ihrer Auto-
bahnnahe und zusammenhangenden Flachen von

> 5 ha tatsdchlich Logistikqualitat, darunter 30 ha
in Laatzen/Rethen-Ost.

Um dem schonenden Umgang mit Flachenressourcen
und der Nachverdichtung Rechnung zu tragen, sind
zusétzlich zum Flachenangebot auch in diesem Jahr
potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen
erfasst worden. Es handelt sich um 32 Objekte mit
168,7 ha (Vorjahr 34 Flachen mit 172,3 ha). Sie liegen
ZU 75 % in der Landeshauptstadt Hannover. Altlasten
und/oder Altbebauung verhindern bei diesen Flachen
derzeit eine Nachnutzung und begriinden einen in der
Regel jahrelangen Leerstand. Im Gegensatz zum allge-
meinen Gewerbefldchenangebot sind Gewerbebrachen
weniger gut an die Autobahn, aber etwas besser an den
OPNV angebunden und verfigen haufiger Uber eine
innere ErschlieBung. Die Region Hannover fordert seit
dem Herbst 2015 Pilotprojekte in den Kommunen zur
Reaktivierung von Gewerbebrachen. Bereits geforderte
stdadtebauliche Planungskonzepte betreffen die
Zuckerfabrik Weetzen (3,4 ha; Stadt Ronnenberg),
das VION-Geldnde in Wunstorf (6,4 ha) sowie das
Hittengeldnde in Neustadt am Riibenberge (12 ha).

Zurzeit sind in den Kommunen Vorschaufldachen
(beabsichtigte Neuausweisung von Gewerbeflachen)

in einer GroBenordnung von ca. 778 ha (2015: 771 ha) in
der Diskussion. Der Anteil besonders autobahnnaher
Vorschaufldachen (< 2 km, ohne Ortsdurchfahrt) ist

mit 28 % gegenUber dem Vorjahr fast unverdndert
geblieben. Nach Einschdtzung der Kommunen kdnnten
immerhin 87 ha bzw. 11 % kurzfristig planerisch um-
gesetzt werden (2014: 18 ha und 3 %). Die gréBten
kurzfristig aktivierbaren Flachen befinden sich in
Langenhagen/Airport-Business-Park Sud, Munchner Str.
West (jeweils 35 ha) sowie Barsinghausen/GroB Munzel,
nordlich Deponiestr. (14,8 ha).

Um dem Mangel an hochwertiger, verkehrsgins-
tiger Gewerbefldachen zu begegnen, hat die Region
Hannover mit den Kommunen das ,Logistikflachen-
konzept 2020" entwickelt. Ziel des Konzeptes ist es,
dass — komplementar zum Gewerbefldachenangebot
der Kommunen fir ihre Eigenentwicklung — groBere
Flachenausweisungen dort entstehen, wo sie einerseits
raumplanerisch vertrdglich sind und andererseits vom
Markt akzeptiert werden.

- Fir die Vorschauflache Wunstorf/Erweiterung
Gewerbepark Sud (ca. 90 ha) wurde eine Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung zur Entwicklung eines
Trimodal-Standortes mit Anbindung an StraRe,
Schiene und WasserstraBe erstellt. Eine im Herbst
2015 gegrindete Projektentwicklungsgesellschaft
der Stadt Wunstorf und der HRG - Hannover Region
Grundsticksgesellschaft hat mit der Bauleitplanung
und Vermarktung erster GrundstUcke begonnen.

- Fir die Vorschauflache Barsinghausen/GroB
Munzel, nordlich Deponiestr. (14,8 ha) wird der
B-Plan-Satzungsbeschluss bis Ende 2016 erwartet
(Vermarktung durch die HRG).

- Das B-Planverfahren fur Laatzen/Rethen-0st (30
haim F-Plan) verzégert sich zurzeit aufgrund natur-
schutzfachlicher Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen.



2. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Die Nachfrageseite umfasst den tatsdchlichen Flachenumsatz im Jahr 2014 auf Grundlage dokumentierter
Flachenverkdufe (Kapitel 2.1). Dariber hinaus werden auch Flachenanfragen ausgewertet (Kapitel 2.2), um
Hinweise auf méglicherweise nicht zu bedienende Flachenqualitdten zu erhalten.

2.1 Gewerbefldchenumsatz

Zur Erfassung des Gewerbeflachenumsatzes kann auf
zwei Datenquellen zurickgegriffen werden:

> Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermes-
sung, Regionaldirektion Hannover, Katasteramt (im
Folgenden: Katasteramt), liefert anonymisierte Daten
Uber baureife Gewerbefldachen (siehe Auswertungen zu
2.1.1'bis 2.1.5). Es handelt sich in der Regel um unbebaute
Grundsticke,' die nach BauNVO als gewerbliche Bau-
flachen im Flachennutzungsplan (F-Plan) ausgewiesen
sind. Um die Anonymitét sicherzustellen, sind die
einzelnen Kauffalle lediglich nach Kommunen und
Gewerbegebieten bzw. Ortsteilen mit vorhandenem Ge-
werbebestand aufgeschlisselt.? Angaben zur Flachen-
groBe und zum Kaufpreis liegen fir alle Kauffalle vor,
jedoch Uber die Art der Nutzung nur sehr pauschalierte
Angaben (z. B. Gewerbe, Industrie, Handel, Parkplatz).

> Erganzend wird jahrlich eine Abfrage zu Flachenver-
kaufen bei den Kommunen (Uber die kommunalen
Ansprechpartner fur Wirtschaftsférderung) durchge-
fuhrt, um zusatzliche Informationen zu erhalten, die die
anonymisierten Daten des Katasteramts nicht liefern.
Dies betrifft neben konkreten Angaben zur Lage (auch
Einzellagen) vor allem Angaben zur Branche bzw.
Nutzergruppe und Herkunft der Kaufer (siehe Auswer-
tungenzu 2.1.5).

Beide Datenquellen sind nicht deckungsgleich. Die von den
Kommunen gemeldeten Verkaufe enthalten zum Teil
auch Grundsticke in Misch- (MI) oder Sondergebieten fur
groBflachigen Einzelhandel. Weiterhin verfigen einige
Kommunen Gber keine vollstandige Ubersicht aller ver-
duBerten Gewerbegrundsticke, insbesondere wenn sie
von privater Seite verauBert wurden. Insgesamt deckt das
von den Kommunen gemeldete Flachenvolumen nur etwa
die Halfte des vom Katasteramt gemeldeten Flachenum-
satzes ab. Auswertungen zu Nutzergruppen und Herkunft
der Kaufer, die sich auf die Kommunen als Datenquelle
beziehen, kénnen daher nur Tendenzaussagen liefern.

' Sogenannte ,Abbruchobjekte”, die bereits vorher baulich genutzt
waren, betreffen ca. 3 % der Falle Uber die gesamte Berichtsperiode.

2 Kauffalle 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 2015
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2.1

Entwicklung der Flachenumsatze und Verkaufsfille
Die Daten des Katasteramtes Hannover weisen fir das
Jahr 2015 einen Gesamtumsatz von 40,4 ha aus. Er lag
etwa 31% unterhalb des Vorjahreswertes (58,6 ha)? und
rund 38 % unterhalb des langjahrigen Durchschnittsum-
satzes (1992 bis 2015) von p. a. 65,4 ha. Die Anzahl der
Falle im Jahr 2014 ist mit 89 gegeniber 2013 dagegen
leicht gestiegen (80). Abbildung 1 zeigt — bei groBen unter-
jéhrigen Schwankungen Uber den Gesamtzeitraum — bis
zum Jahr 2005 einen deutlichen Trend zur Abnahme der
Verkaufsfdlle. Die DurchschnittsgroBe pro Flachenverkauf
hat in den letzten Jahren spirbar zugenommen.* Im Jahr
2015 lag der Durchschnittswert mit 4.500 gm allerdings
weit unter dem Vorjahresschnitt (7.300 gm). Nur in drei
Féllen handelte es sich um Grundsticke > 2 ha.

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

> Beim Flachenumsatz fur das Jahr 2015 (Abb. 2) stand
die Landeshauptstadt Hannover mit 11,4 ha bzw. 18 %
des regionalen Gesamtumsatzes an der Spitze.

Es folgten Isernhagen (5,1 ha), Barsinghausen (3,4 ha)
und Neustadt (3,2 ha). Im Vergleich zum jeweils lang-
jahrigen Mittel erreichten dabei Burgdorf, Isernhagen
und Seelze tberdurchschnittliche Umsdtze.

Beim Umsatz Uber den Gesamtzeitraum seit 1992 nah-
men die Landeshauptstadt Hannover (273,0 ha), Lehrte
(176,2 ha), Langenhagen (160,2 ha) und Barsinghausen
(104,6 ha) Spitzenpositionen ein.

In Bezug auf die Flachenverkdufe im Jahr 2015 nahm die
Landeshauptstadt Hannover mit 17 Féllen die Spitzen-
stellung ein, gefolgt von Neustadt (11), Burgdorf (9),
Isernhagen und Seelze (je 7).

Die meisten Verkaufsfalle im langjahrigen Vergleich
seit 1992 entfielen auf Hannover mit 429, gefolgt von
Neustadt (192), Lehrte (179), Wunstorf (178) und
Isernhagen (174).

3 FOr 2014 wurden 5 Kauffalle mit insgesamt 12 ha nachgemeldet, die im
Gewerbeflachen-Monitoring 2015 nicht erfasst sind.

4 Inden Jahren 1992 bis 2003 lag die DurchschnittsgréBe je Flachenver-
kauf bei 0,47 ha, im Zeitraum 2004 bis 2015 ist sie auf 0,68 ha gestiegen.
> JeeinFall aus Barsinghausen/Bantorf, Isernhagen/Altwarmbtchen und
Hannover/Expo-Park Ost.




Tab. 1: Gewerbeflachenumsatz in den Kommunen seit 1992

davon 2015 | Verkaufsfalle
1992 bis 2015 ((LLE))

Kommunen davon 2015

1992 bis 2015

Barsinghausen
Burgdorf
Burgwedel
Garbsen
Gehrden
Hemmingen
Isernhagen
Laatzen
Langenhagen
Lehrte

LH Hannover
Neustadt
Pattensen
Ronnenberg
Seelze
Sehnde
Springe
Uetze
Wedemark
Wennigsen
Wunstorf

Summe

Summe Flachep.a.
Flache 1992
bis 2015 (in ha)
(in ha)
104,6 4.4
30,7 13
211 09
819 34
22,0 09
23,2 1,0
63,6 2,6
45] 19
160,2 6,7
176,2 73
273,0 4
72,0 3,0
355 1,5
19,6 0,8
32, 13
66,4 28
40,5 17
453 19
91,5 3.8
12,8 0,5
86,7 3,6
1.503,9 62,7

3.4
24
0.5
19
0.2
0.4
5]
0%

1.7
1,0
13,0
3.2

0,7
24
09
12
0.6
0.4
0.1
1.2
40,4

89
92
70
146
87
96
174
131
145
179
429
192
53
55
96
99
87
97
156
52
178
2.703

1

~

N W

89

* L aatzen: 2015 ein Verkauf < 0,05 ha
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Abb. 2: Gewerbeflichenumsatz in den Kommunen 2015
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Abb. 3: Gré6Benklassen des Gewerbefliachenumsatzes
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2.1.2

Flachenumsatz nach GrundstiicksgréBenklassen
Abbildung 3 stellt die Verteilung des Gewerbeflachen-
umsatzes nach GroBenklassen der Grundstucke fir das
Jahr 2015 im Vergleich zum Gesamtzeitraum 1992 bis
2015 dar. 83 % des Umsatzes 2015 umfassen kleine und
mittlere Flachen bis 5.000 gm, das ist deutlich mehr als
im langjahrigen Durchschnitt (75,5 %). Innerhalb dieser
Gruppe fallt der Flachenanteil unter 1.000 gm mit 7 %
unterdurchschnittlich aus (Gesamtzeitraum 13 %). Der
Anteil von Fléchen Uber 5.000 gm betrégt nur etwa 17 %
des Umsatzes, liegt in der gesamten Betrachtungsperiode
dagegen bei etwa einem Viertel.

83% DES UMSATZES
2015 UMFASSEN FLACHEN
BIS 5.000 QM.

in

S I Durchschnitt seit 1992
N
N m 205

P

2.1.3

Regionale Verteilung des Flachenumsatzes

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes auf die regio-
nalen Teilzonen (Landeshauptstadt Hannover, direktes
Umland, duBere Region)®ist zu erkennen (Abb. 4), dass
der Anteil der duBeren Region am Gesamtumsatz 2015 mit
35 % deutlich unterhalb des langjdhrigen Durchschnitts
(49 %) liegt; im Vorjahr lag der Wert noch bei 59 %. Stark
gestiegen ist dagegen der Anteil der Flachenverkdufe in
der Landeshauptstadt Hannover von 15 % 2014 auf 32 %
(Durchschnitt im Gesamtzeitraum 18 %).” In der Kernrand-
zone deckt sich der Umsatz mit ca. 33 % etwa mit dem
langjdhrigen Mittel (Vorjahr 26 %).

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

7 Der Anstieg wird vor allem durch einen einzigen Flachenverkauf von
Uber 6 ha in Bemerode/EXPO-Park Ost verursacht.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING




Abb. 4: Flachenumsatz baureifer Gewerbegrundsticke 20]5 UBERTR'FFT DER UMSATZ
nach regionalen Teilzonen DER AUTOBAHNNAHEN
. FLACHEN DAS LANGJAHRIGE
MITTEL VON 39% UM 10 %.

Angabenin %

> Flachen mit guter Anbindung an die Autobahn
(bis 5 km, Uberwiegend mit Ortsdurchfahrt) erreichten
im Jahr 2015 mit 23 % nur noch etwa die Hélfte des
Vorjahresvolumens (40 %) und damit wieder weniger
als in der Gesamtperiode (31%). Die DurchschnittsgréBe

Landeshauptstadt direktes auBere dieser 32 Flachen lag bei nur ca. 2.900 gm. Seelze und
Hannover Umland Region
die Landeshauptstadt Hannover waren hier mit jeweils
m 2014 | 2015 B Mittelwert 1992-2015 funf Féllen am haufigsten vertreten.
> Etwas starker als im Vorjahr nachgefragt wurden vom
Umsatzvolumen her Grundstiicke mit befriedigender
2.1.4 Autobahnanbindung (5 bis 10 km): Sie erreichten
Flachenumsatz nach Verkehrsanbindung 10 % gegenUber nur 6 % im Vorjahr (Durchschnitt der
Der Flachenumsatz in Abhéngigkeit von der Qualitat Berichtsperiode ca. 9 %). Es handelte sich um zwolf
der iiberregionalen Verkehrsanbindung (Autobahn- Féalle, davon allein neun aus Burgdorf (Uberwiegend
entfernung) unterlag in der Gesamtperiode starken Gewerbepark Nordwest). Die DurchschnittsgréBe
jéhrlichen Schwankungen (Abb. 5 siehe Seite 12); betrug 3.400 gm.
> Seit 2012 war der Hektar-Umsatz von Flachen mit > Der 2014 auBergewdhnlich hohe Umsatz (44 %) von
sehr guter Autobahnanbindung® (maximal 2 km Flachen an besonders autobahnfernen Standorten
zur nachsten Anschlussstelle, ohne Ortsdurchfahrt) (> 5 km) fiel 2015 mit 18 % auf einen Wert unterhalb
stark rocklaufig und 2014 auf den niedrigsten Wert von des langjdhrigen Durchschnitts (21 %). Hier stammten
9,5 % gefallen. 2015 jedoch Ubertrifft der Umsatz dieser allein elf von insgesamt 26 Kauffdllen aus Neustadt.
autobahnnahen Flachen mit 49 % erstmals wieder das Mit durchschnittlich 2.800 gm handelte es sich -
langjdhrige Mittel von ca. 39 %. Von den 19 Kauffallen im Gegensatz zum Vorjahr (8.600 gm) — um eher
mit durchschnittlich 10.500 gm GréBe kamen jeweils kleine Fléchen.

fUnf aus Isernhagen (vier davon aus Altwarmbichen)
d der Landesh tstadt H ( 1 8 Sehrgut = maximal 2 km zur Autobahnanschlussstelle, keine Orts-
und aus der Landeshauptsta annover (vor allem durchfahrt, gut = maximal 5 km bzw. < 2 km mit Ortsdurchfahrt, befrie-

Bemerode), vier aus Lehrte, drei aus Langenhagen und digend 2 5 bis 10 km, ungUnstig > 10 km bis zur nachsten Autobahnan-
schlussstelle

zwei aus Barsinghausen/Bantorf.




Abb. 5: Zeitlicher Verlauf des Flachenumsatzes nach Qualitat der 2.1.5

iUberregionalen Verkehrsanbindung Fldchenumsatz und Entwicklung
der Grundstickspreise
Die Durchschnittspreise fur Flachen sind in hohem MaBe
abhangig von der verkehrlichen Anbindungsqualitat.
Vor allem Flachen in der Landeshauptstadt Hannover
verfigen je nach Nutzungseignung (BUro, Einzelhandel,
Industriegebiet, Logistik) Uber ein sehr differenziertes
Preisgefige.

Nachdem beim Durchschnittspreis der Flachenumsatze
2014 mit 64 €/gm ein starker Rickgang zu verzeichnen
war, stieg der Durchschnittspreis 2015 wieder auf 74 €/gm
(Abb. b), was etwa dem Durchschnitt der gesamten
Berichtsperiode seit 1992 (72 €/gm) entspricht. Dieser
Preisanstieg betraf in erster Linie Flachen in bester Ver-
kehrsanbindung (0 bis 2 km bis zur BAB, ohne Ortsdurch-

Angabenin %

0 || fahrt), hier stieg der Preis von 51€/gmim Jahr 2014 auf
S S oS o oS oSS oSS oSS oSS Es st oo ByE/amlEinleichter Anstieg war auch bei Fldchen mit
h R o 2 unginstiger Autobahnanbindung (> 10 km) zu verzeichnen
(Anstieg von 48 €/gm auf 58 €/gm). Bei den Ubrigen
M sehrgut W gut W befriedigend B unbefriedigend Flachen blieb der Preis in etwa auf dem Vorjahresniveau.

Abb. 6: Entwicklung der Durchschnittspreise des Gewerbeflachenumsatzes
nach Qualitat der Gberregionalen Verkehrsanbindung
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Die Entwicklung der Durchschnittspreise der ver-
duBerten Flachen, differenziert nach regionalen
Teilzonen, zeigt im Zeitvergleich (Abb. 7), dass die Preise
gegeniber 2014 in der Landeshauptstadt Hannover von
97 €/gm auf 138 €/gm wieder stark gestiegen sind.

Sie liegen damit etwas Uber dem langjahrigen Mittel

(135 €/gm). Im direkten Umland sind die Preise von 70 €/gm
auf 78 €/gm nur leicht gestiegen, wahrend sie in der
duBeren Region von 49 €/gm auf 44 €/gm leicht gefallen
sind. Insgesamt entsprechen die Durchschnittspreise in
allen drei Teilzonen annahernd dem Schnitt der gesamten
Berichtsperiode.

Abb. 7: Entwicklung der Durchschnittspreise des Flichenumsatzes nach regionalen Teilzonen
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Abb. 8: Flachenumsatz nach Preisgruppen
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Beim Vergleich des Flachenumsatzes nach Preisgruppen
fUr die Jahre 2014 und 2015 fallt auf (Abb. 8), dass der
Anteil von Grundstucksverkaufen zwischen 20 und

40 €/gm auf etwa ein Drittel des Vorjahres gefallen ist
(von 52 % auf ca. 17 %). Insgesamt 18 Verkdufe waren

hier zu verzeichnen, davon 15 aus Kommunen der &uBeren
Region. Stark gestiegen sind dagegen Flachenverkaufe

in der Gruppe zwischen 40 und 60 €/gm (von 24 % auf
44 %). Hier handelte es sich um insgesamt 33 Kauffalle,
darunter u. a. neun aus Neustadt und sieben aus Burgdorf.
Fast vervierfacht von 6,5 % auf 24 % hat sich der Anteil
der Flachenverkaufe in der obersten Preisgruppe > 120 €/gm,
wobei von den insgesamt 15 Fallen allein 11 aus der
Landeshauptstadt Hannover stammen.

9 Voninsgesamt 19 Grundstucksverkdaufen in unmittelbarer Autobahn-
nahe waren maBgeblich 5 Falle mit Verkaufspreisen > 125 €/gm fur
den Anstieg des Durchschnittspreis verantwortlich, davon lagen dreiin
Isernhagen/Altwarmbichen und zwei in Hannover (EXPO-Park Sud bzw.
Vahrenwalder StraBe).




2.1.6
Flachenumsatz nach regionaler Herkunft der
Grundstiickskdufer und Nutzergruppen

Wie in den Vorjahren wurden die Kommunen zum 79 0/0 D E F\) K A U F FA I_ L E
Gewerbeflachenumsatz befragt, da Angaben zur KO M M E N A U S D E R S E L B E N

Herkunft der Kaufer und Art der Nutzung aus den
Daten des Katasteramtes Hannover nicht ersicht- KO M M U N E :

lich sind. Fur den Zeitraum 1995 bis 2015 liegen von
den Kommunen Gber 1.100 verwertbare Kauffélle
vor, darunter 69 fur das Jahr 2015.° Eine syste-
matische Dokumentation der Verkaufsfalle nach
Kommunen ist insofern eine wichtige Informations- Die Auswertung der Kauffalle nach regionaler Herkunft
quelle fur qualitative Analysen. der Grundstickskaufer zeigt (/Abb. 9), dass diese im
Jahr 2015 zu Uber drei Vierteln (79 %) aus derselben
Kommune kamen (Neuansiedlungen, Erweiterungen im
jeweiligen Gewerbegebiet oder Verlagerungen innerhalb
der Kommune). Der Wert liegt Uber dem langjghrigen
Mittel (65 %) und dem Vorjahr (67 %)." Verlagerungen aus

Abb. 9: Flachenverkdufe nach Herkunft der Grundstiickskaufer der Landeshauptstadt Hannover in das direkte Umland
haben gegentber dem Vorjahr leicht zugenommen (von
50 2 % auf 7 %), der Wert liegt jedoch noch immer weit unter

dem Schnitt der Gesamtperiode (15 %). Halbiert haben
sich dagegen Verlagerungen zwischen Kommunen des
Umlandes, und zwar von 20 % auf 10 % (Gesamtperiode
12 %). Sehr stark gefallenist auch der Anteil Uberregio-
naler Verlagerungen 12 % auf 3 % (Ubriges Niedersachsen,
Ubriges Deutschland, Ausland), so dass der langjahrige
Durchschnittswert (8 %) nicht erreicht wird.

Angabenin %

Bei den Fallzahlen der Grundstiicksverkdufe nach
Nutzungen bilden die Gruppen ,Verarbeitendes Hand-
werk/Werkstdtten* mit elf Verkdufen, die ,unternehmens-
orientierten sonstigen Dienstleistungen” mit neun sowie

S & O, Ry o & .Baustoffhandel, Lager- und Umschlagplatze* mit sieben
& S ® S BN & F S . e . x
& A Q»\é‘@@ O &i& o8 Ansiedlungen die Spitzengruppen. Beim Flachenvolumen
& NSNS O G LN N . . . . .
s &c"%@*‘ Q@%@‘ Qo(‘?\.\(\&) Q\\Sf@" %\3 liegt die Nutzergruppe ,unternehmensorientierte sonstige
A & N % & ™~ ) ) - .
& N & BN & Dienstleistungen® mit 17 % an der Spitze, gefolgt von
S & Y &
N\ @ © ,Maschinen-, Anlagenbau, Elektrotechnik* mit 16 % sowie
Kommunen ,GroBhandel” mit 10 %.
= 2014 | 2015 B Durchschnitt seit 1995 ° 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).

Stark zugenommen innerhalb der regionalen Gruppe von 18 % auf

31% hat die Zahl der Kaufer, die ein Grundstick am selben Standort
(dasselbe Gewerbegebiet, i. d. R. Nachbargrundstick) kauften.
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2.2 Grundsticksanfragen

Weitere qualitative Aussagen zur Gewerbe-
flachennachfrage bietet die Auswertung der
Anfragen im Hinblick auf Herkunft, gewinschte
GrundsticksgroBe und Anforderungen an den
Standort. Hierzu liegen fur 2015 insgesamt 150
verwertbare Félle”? vor. Davon wurden 81 Anfragen
wieder zuriickgezogen, Uberwiegend weil nach
naherer Prifung die Fldchenangebote nicht den
Vorstellungen der Interessenten entsprachen.

Bei weiteren 50 Féllen war die Bearbeitung noch
nicht abgeschlossen, in 7 Fallen wurden konkrete
Ansiedlungsverhandlungen gefthrt, 12 Félle
mindeten bis Jahresende in einen Flachenverkauf.?

DIE ANFRAGE NACH KLEINEN BIS
MITTELGROSSEN GRUNDSTUCKEN
NAHM DEUTLICH ZU.

Abb.10: Anfragen nach GroBe der Grundsticke

35

2.2.1

Verteilung der Anfragen auf Grundstiicks-
groBenklassen

Grundstucksanfrage nach kleinsten Flédchen < 1.000 gm
waren seit 2014 (13 %) leicht ricklaufig (2015: 10 %),
wahrend Anfragen nach kleinen bis mittelgroBen Grund-
stucken zwischen 1.000 und 5.000 gm gegenUber 2014
(49 %) deutlich zunahmen (55 %) (Abb. 10). Innerhalb
dieser Gruppe betraf dies vor allem das Segment von
2.000 bis 5.000 gm, wo der Zuwachs von 26 % auf 32 %
Uberproportional ausfiel. Auffallig ist, dass die Nachfrage
nach groBen bis sehr groBen Flachen ab 20.000 gm riick-
laufig war (von 18 % auf 14 %), wahrend der Anteil in der
Gruppe von 10.000 gm bis 20.000 gm erheblich zunahm
(von 5,5 % auf 9,5 %).

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

13 Diese Flachenverkaufe sind im Abschnitt 2.1. bertcksichtigt worden.
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2.2.2

Anfragen nach Nutzergruppen

Eine Aufschlisselung nach Nutzergruppen zeigt, dass das
Verarbeitende Handwerk/Werkstatten, das meist Grund-
sticke bis 5.000 gm benétigt, mit ca. 25 % an der Spitze
der Anfragen steht (Abb. 11). Den zweiten Rang nehmen
Logistik, Speditionen, Fuhrunternehmen mit 19 % ein; in
der Regel fragt diese Gruppe Flachen ab 20.000 gm nach.
Unternehmensnahe Dienstleister, die je nach Spezifika-
tion (eher buroahnlich wie bspw. Unternehmensberater

Abb. 11: Flachenanfragen 2015 nach Nutzergruppen
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2,0%
2,71% ‘

27%
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4.0% 253%
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SVBO/O ‘
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|
14,0%
W Verarbeitendes Handwerk, M Industrie, Verarbeitendes
Werkstatten Gewerbe
W Logistik, Speditionen, Lebensmitteleinzelhandel,
Fuhrunternehmen Einzelhandel (allgemein)
B Unternehmensnahe Freizeit- und Gesundheits-
Dienstleister dienstleistungen
™ Hotels, Gastronomie, W Baugewerbe, Baustoffhandel,
Vergnigungsstatten -lager
B GroBhandel (allgemein) Autohduser, -handel,
W Fachmarkt/Einzelhandel -vermietung

Buro, Verwaltung, technischer Kundendienst

Schulungseinrichtungen

oder IT-Dienstleister bzw. eher gewerblich orientiert wie
z. B. Messebau oder Gebaudereinigung) sehr unterschied-
liche GrundsticksgréBen suchen, folgen mit 14 % auf
Rang 3. Hotel/Gastronomie/Vergnigungsstatten mit

10 % (ebenfalls sehr unterschiedliche Grundstucks-
groBen) liegen auf Platz 4, gefolgt von GroBhandel

(7 %, unterschiedliche GrundsticksgroBen). Diese funf
Gruppierungen machen zusammen etwa drei Viertel des
Flachenumsatzes aus, alle Ubrigen Nutzergruppen spielen
eine untergeordnete Rolle.

2.2.3

Anfragen nach Standortanforderungen

Bei den Anforderungen an das gesuchte Grundstick™ lag
das Kriterium ,gute Verkehrsanbindung (allgemein)“® mit
53 % (Vorjahr 29 %) der Nennungen mit Abstand an der
Spitze (Abb.12), auf Position zwei ,Fléche in der bisheri-
gen Standortkommune* mit ca. 12 %, (2015: 19 %) dicht
gefolgt von ,OPNV-Anbindung® mit 9 % (10 %) und ,guter
Autobahnanbindung” mit 7 % (18 %). Immerhin noch ca.
5% (6 %) nennen ,zentrale Lage, Cityndhe” als wichtiges
Kriterium. Alle weiteren geduBerten Standortanforderun-
gen umfassen zusammen etwa 10 % Nennungen.

“ Die Standortanfragen wurden vom Unternehmensservice der Region
Hannover bzw. von den Kommunen individuell dokumentiert (chne Vor-
gabe von Kategorien) und im Zuge dieser Auswertung zu sinngleichen
Kriteriengruppen zusammengefasst.

> ,Gute Verkehrsanbindung (allgemein)“ umfasst Falle, in denen eine
gute Verkehrsanbindung, aber nicht explizit die Nahe zur Autobahn
genannt wurde. Esist jedoch zu vermuten, dass dies haufig eine gute
Autobahnanbindung impliziert.

Abb.12: Flaichenanfragen nach Standort-
anforderungen
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Abb. 13: Flachenfragen nach Herkunft
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2.2.4
Herkunft der Anfragen

Bei Auswertung der Anfragen nach Herkunft zeigt sich
(Abb.13), dass der Uberregionale Anteil (Summe von
Niedersachsen, Bundesgebiet, Ausland) gegentber

dem Vorjahr von 28,5 % auf 42 % stark gestiegen ist.
Besonders ausgepragt war der Zuwachs bei Anfragen
aus dem Ubrigen Bundesgebiet (Anstieg von 20 % auf
28 %). Mit 58 % fielen dementsprechend Anfragen aus
der Region weniger ins Gewicht (2014: 71,5 %)."° Innerhalb
dieser Gruppe der regionalen Anfragen fiel der Rickgang
in Umlandkommunen/Region, bei denen eine andere
Kommune als Ziel angegeben wurde, am starksten aus
(von 28 % auf 8 %).

© Intraregionale Anfragen umfassen ,Neugrindungen®, ,gleiche Kommune*
(Anfragen aus der eigenen Kommune), ,LHH" (Anfragen bei einer
Umlandkommune, die aus der Landeshauptstadt Hannover stammen)
und ,Umlandkommune* (Anfragen bei einer Umlandkommune, die
der Anfragen Waren I'jberregional eine andere Umlandkommune als Ziel nannten). Anfragen bei der LHH,
die die LHH selbst als Ziel nannten, wurden der Kategorie ,gleiche
Kommune* zugeordnet.




3. GEWERBEFLACHENANGEBOT

3.1 Gewerbeflachenangebot im Uberblick

Das Gewerbeflachenangebot bezieht sich auf unbebaute”,
gewerblich nutzbare Flachen®, die rechtswirksam in
Flachennutzungs- (F-Plan) oder Bebauungsplanen
(B-Plan) dargestellt sind. Fir ein Baurecht werden ein
rechtswirksamer B-Plan (im Regelfall aus dem F-Plan
entwickelt) sowie eine vorhandene ErschlieBung benétigt.
Bei bereits konkret feststehendem Nutzungsinteresse
erfolgen haufig F-Plananderung und B-Plan-Aufstellung
im Parallelverfahren. Andererseits werden in manchen
Fallen zwar B-Plan-Aufstellungsbeschlisse gefasst, das
Verfahren wird dann aber oft Uber Jahre nicht weiterver-

folgt, weil z. B. ein Nutzungsinteressent sein Vorhaben
zurickgestellt hat. Daher sagt allein die Tatsache, ob
fUr eine Flache bereits ein B-Plan-Verfahren eingeleitet
wurde oder diese nurim F-Plan dargestellt ist, wenig
Uber die zeitliche Mobilisierbarkeit aus. Das Flachenan-
gebot (Umfang, Planungsstand und Baurecht in F- oder
B-Plan, Eigentumsverhaltnisse, Grundstickspreise und
ggf. Zielgruppen fur die Vermarktung) wird jahrlich bei
den Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartnern fur
Wirtschaftsforderung der Kommunen abgefragt.”

Das Gewerbefldchenangebot in F- und B-Pldnen betragt
insgesamt 776,3 ha und ist damit erheblich niedriger als im
Vorjahr (858,9 ha). Davon stehen aktuell nur 119,2 ha bzw.
15 % des Flachenangebots zur Vermarktung zur Verfigung
(sofort vermarktbar, siehe unten). Zusétzlich entfallen
168,7 ha auf potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen.
F-und B-Plan-Flachen einschlieBlich Gewerbebrachen
umfassen zusammen somit 945 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.2° Die Verfugbar-
keit des allgemeinen Flachenangebots wird nach drei
Gruppen klassifiziert?, die wiedernutzbaren Gewerbe-
brachen werden als vierte Gruppe gesondert ausgewiesen
(Abb. 14; Tab. 2):

VON 776,3 HA GEWERBEFLACHEN-
ANGEBOT SIND 119,2 HA SOFORT
VERMARKTBAR.

> B-Plan, sofort vermarktbar: Fléachen mit rechts-
kréftigem B-Plan, vorhandener ErschlieBung und
offentliches Eigentum. Insgesamt sind 119,2 ha der
Gewerbeflachen als sofort vermarktungsreif einzu-
stufen, im Vorjahr waren es 122,4 ha.

> B-Plan, spdter vermarktbar: Flachen mit rechtskréaf-
tigem B-Plan, die noch nicht erschlossen und/oder nicht
in 6ffentlichem Eigentum sind. Diese Kategorie umfasst
260,5 ha (Vorjahr 2949 ha).

> F-Plan-Fldche (ohne B-Plan): Flachen, fur 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 vorbe-
reitenden Bauleitplanung. Ob und wann diese Flachen
aber tatsachlich durch verbindliche Bauleitplanung
Baurecht erhalten (rechtskraftiger B-Plan, ErschlieBung),
ist offen.?2 Die Mehrzahl dieser Flachen befindet sich in
Privateigentum. Der Umfang der F-Plan-Flachen hat
sich mit 396,6 ha gegentiber dem Vorjahr (441,6 ha)
deutlich reduziert.

> Wiedernutzbare Gewerbebrachen: Aufgrund der
erheblichen Nutzungsrestriktionen? verfigen diese
Flachen Uber die geringste Vermarktungsreife.
Hier haben sich mit 168,7 ha gegeniber dem Vorjahr
(172,3 ha) nur geringfugige Anderungen ergeben.
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Die nachfolgende Grafik verdeutlicht, dass das gesamte
Gewerbefldchenangebot - einschlieBlich potenziell wie-
dernutzbarer Gewerbebrachen - seit 2013 um etwa 30 %
bzw. von 1.111,1 ha auf 945,0 ha zurickgegangen ist.%*

Tabelle 2 zeigt die Verteilung des Gewerbeflachen-
angebots in den jeweiligen Kommunen 2016:

> GroBere Flachenpotenziale von mindestens 5 ha
sofort vermarktbarer B-Planflachen befinden sich
in der Landeshauptstadt Hannover (35,8 ha), Langen-

hagen (14,6 ha), Isernhagen (13,4 ha), Burgdorf (10,1 ha),

Springe (8,2 ha) und Barsinghausen (6,0 ha).

> Flachenreserven mit rechtskraftigem B-Plan
(sofort bzw. spater verfiigbar) von Uber 30 ha liegen
in der Landeshauptstadt Hannover (82,2 ha), Springe
(61,5 ha), Uetze (57,4 ha) und Sehnde (40,8 ha).

> F-Planreserven (ohne rechtskraftigen B-Plan) von
Uber 30 ha befinden sich in Lehrte (126,9 ha), Garbsen
(47,7 ha), Barsinghausen (35,3 ha) und Laatzen (30 ha).

Bei der Bilanzierung des Flachenangebotes gegen-
Uber dem Vorjahr (/bb. 15) haben folgende Kommunen
Verdnderungen von mehr als 5 ha zu verzeichnen:

> Isernhagen verzeichnet als einzige Kommune einen
Zuwachs des Flachenangebots (+ 5,4 ha). Dies ist auf
die Erweiterung des Gewerbegebiets Altwarmbuchen/
An der Chaussee zurickzufthren.

> Garbsen: Der Rickgang von 22 ha resultiert im Wesent-
lichen aus einem Flachenverkauf in Garbsen/West,
Burgstr. an einen Projektentwickler (- 13 ha) und der
Reduzierung des Planungsgebiets Osterwald/Unterende,
nordlich Koppelknechtsdamm (- 7 ha).

> Burgwedel: 14,5 ha Gewerbefldchen wurden in GroB-
burgwedel/westlich BAB 7 verkauft.

Abb. 14: Gewerbeflachenangebot nach Vermarktungsreife
2013 bis 2016
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> Lehrte: In Aligse-Nord wurden 14 ha verauBert. Im
Gegenzug standen in Lehrte/Ost | etwa 4 ha private
Flachen zusatzlich zur Verfigung, so dass in der Bilanz
ein Ruckgang von - 10,8 ha zu bilanzieren ist.

> Langenhagen: Auch hier fUhren Flachenverkaufe in
den Gewerbegebieten Airport Business Park Ost (-8,5 ha)
und Kaltenweide/Heinrich-Hagemann-Allee (- 1,7 ha) zu
einem Rickgang des Flachenangebots (- 10,2 ha).

> Landeshauptstadt Hannover: Fir das sinkende Fla-
chenangebot (- 5,8 ha) sind in erster Linie Flachenverkau-
fein Stocken/Schwarze Heide (- 5,0 ha) verantwortlich.

> Barsinghausen: Vor allem Ansiedlungen in Bantorf-
Nord (4,2 ha) fihren zu Flachenverlusten von insge-
samt 5,8 ha.




Tab. 2: Gewerbeflachenpotenziale der Kommunen nach Vermarktungsreife 2016 (in ha)

B-Plan-Flachen
sofort spater
vermarktbar | vermarktbar
6,0 4,5

Barsinghausen

Burgdorf 10,1 2,0
Burgwedel 3,4

Garbsen 4,0 14
Gehrden 25

Hemmingen

Isernhagen 13,4 29
Laatzen 19 6.8
Langenhagen 14,6 6.5
Lehrte 38 1,
LH Hannover 358 46,4
Neustadt 1.5 23
Pattensen 29

Ronnenberg 1.0 3,0
Seelze 4,5 9,2
Sehnde 0,3 40,5
Springe 8,2 53,3
Uetze 1,7 55,7
Wedemark 1,7 55
Wennigsen 0,4
Wunstorf 19 3.0
Summe 19,2 260,5

F-Plan- Summe potenziell

Fldchen Flachenange- wiedernutzbare
(ohne B-Plan) botin F- oder Gewerbebrachen
B-Pléanen
35,3 45,8
10,3 22,4
8,8 12,2
477 59,1
12,4 14,9
16,3
30,0 38,7 11
24 23,5
1269 141,8
82,2 126,8
19,1 229 09
235 26,4
55 9,5 28
10,5 24,2 22
6,7 475
55 67,0 19
18,4 75,8 15,0
89 16,1 14
15,3 15,7 52
94 14,3 4
396,6 776,3 168,7

7

©

©

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.
Berucksichtigt wird nur der Fldchenumsatz baureifer, also unbebauter
Industrie- und Gewerbeflachen.

Gewerbliche (G) und gemischte Bauflachen (M) im Flachennutzungsplan
(F-Plan) sowie Gewerbegebiet (GE), eingeschranktes Gewerbegebiet
(GE-e) Industriegebiet (Gl), eingeschréanktes Industriegebiet (Gl-e),
Mischgebiet (MI), Kerngebiet (MK) oder Sondergebiet (SO verschiedener
Zweckbindungen: groBflachiger Einzelhandel, Hotel/Sport/Freizeit,
Wissenschaft/Forschung, Medizinische Hochschule oder Flughafener-
weiterung) nach BauNVvO.

Im ,Gewerbefldchenmonitoring 2013 wurde das methodische Vorgehen
der Erhebung verandert. So wurden erstmals potenziell wiedernutzbare
Gewerbebrachen in das Flachenpotenzial einbezogen (vgl. Abschnitt 4).
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Dies kann auch durch eine kommunale Grundstiicksgesellschaft

oder einen Projektentwickler erfolgen, sofern die Kommune sich den
Vermarktungszugriff gesichert hat (z. B. HRG Grundsticksgesellschaft).
Vergleiche mit den Jahren 2012 und friher sind nur fUr die Gruppe

.B-Plan, sofort vermarktbar* moglich, da die Einstufung der Verfigbar-

keit fUr die Gbrigen Gruppen mit dem ,Gewerbeflachenmonitoring 2013"
gedndert wurde.

Viele F-Plan-Flachen werden zum Teil seit Jahrzehnten unverdndert im
Bestand gefUhrt und wurden bisher (offenbar mangels Nachfrage) nicht
in B-Plane uberfuhrt.

Diese Restriktionen ergeben sich vor allem aus nicht mehr nutzbarer
Altbebauung, Altlasten und/oder nicht mehr addquater Bauleitplanung
(vgl. Definition und Kriterien fur die Einstufung als wiedernutzbare
Gewerbebrache in Abschnitt 4).

Aufgrund der gednderten Systematik der Flachenverfugbarkeit im Jahr 2013
ist die Darstellung einer Zeitreihe mit Daten friherer Jahre nicht sinnvoll.
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Abb.15: Gewerbefldchenangebot in den Kommunen 2015 und 2016
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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.




3.2 Gewerbeflachenangebot und Anbindungsqualitat

Wichtigstes Kriterium fUr die Qualitat der Gberortlichen
Verkehrsanbindung des Flachenangebots ist die Entfer-

Tabelle 3 zeigt die Verteilung des Gewerbeflachenange-
bots nach Qualitdt der Autobahnanbindung.?

nung zur nachsten Autobahnanschlussstelle.

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

Qualitat der B-Plan, sofort B-Plan, spater | F-Plan-Flachen Summe 2016 in % 2015in %
Autobahn- vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) | Gewerbefldchen-

anbindung angebot

sehr gut 44,0 710 205,1 326,1 42,0 459
gut 53,2 63,7 48,0 1649 21,2 20,1
befriedigend Al 38,3 70,4 115,8 14,9 13,8
unginstig 14,9 81,5 73,1 169,5 21,8 20,2
Summe 19,2 260,5 396,6 776,3 100,0 100,0

> 326 ha bzw. etwa 42 % des Flachenangebots in F- > Vondeninsgesamt etwa 326 ha sehr gut an die

und B-Planen besitzen 2016 eine sehr gute Anbin-
dung, insgesamt sehr gut oder gut angebunden sind
491 ha bzw. etwa 63 % der Flachen. 2015 waren 394,5 ha
sehr gut erreichbar bzw. 567 ha sehr gut bis gut an die
Autobahn angebunden.

> Im Vergleich zu 2015 haben sich nur geringfugige
Verdnderungen ergeben (Abweichung maximal +/- 2 %-
Punkte). Nur die Gruppe der sehr gut angebundenen
Flachen verzeichnete einen auffalligen Rickgang des
Angebots von 68 ha auf 326 ha (etwa 4 %-Punkte).2

42 % DES FLACHENANGEBOTS IN F-
UND B-PLANEN BESITZEN EINE SEHR
GUTE ANBINDUNG.

Autobahn angebundenen B- und F-Plan-Fldchen
sind lediglich 44 ha als sofort vermarktungsreif
einzustufen. Das sind lediglich 5 % des gesamten
Flachenangebots (2015: 40,5 ha bzw. 4 %). Aktuelle
Flachenpotenziale befinden sich noch in der Landes-
hauptstadt Hannover (insgesamt 11,7 ha in Anderten,
Lahe, Schwarze Heide), Barsinghausen/Bantorf (4,3 ha),
Garbsen-Mitte/An der Universitat (1,6 ha), Isernhagen
(insgesamt 12,6 ha in Kirchhorst und Altwarmbuchen),
Langenhagen (zusammen 13,0 ha im Airport-Business-
Park Ost, in Godshorn/Europaallee, Rehkamp und
Schulenburg-Sid) sowie Lehrte/Ahlten (0,8 ha). Fir
Logistikunternehmen sind Flachen interessant, die tber
zusammenhangende Zuschnitte von mindestens 5 ha
sowie GI-Qualitat verfigen, damit 24-Stunden-Verkehre
fur LKW zuldssig sind. Dies ist an keinem der genannten
Standorte der Fall.
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> Weitere ca. 77 ha sehr gut an Autobahnen ange-
bundene B-Plan-Fldchen sind aufgrund fehlender
ErschlieBung und/oder privater Eigentumsverhaltnisse
als spdter vermarktungsreif einzustufen. Es handelt sich
beispielsweise um Flachen in Sehnde/Hover-Nord (ca.
37 ha), Hannover/Lahe (13,5 ha), Hannover/Anderten
(5 ha) und Barsinghausen/Gro3 Munzel (4,5 ha).

> Weitere aktivierbare Fldchenreserven von etwa
205 ha mit sehr guter Autobahnanbindung
verfigen zumindest Uber eine rechtswirksame
F-Plan-Darstellung. An gréBeren Flachenpotenzi-
alen? zu nennen sind Lehrte/Immensen-Ténjeskamp
(93 ha), Laatzen/Rethen-0st (30 ha), Garbsen-West/
Im Moore (16 ha), Lehrte/Ahlten-Stdost (11,6 ha),
Lehrte/Aligse (8,8 ha), Garbsen-West, Burgstr. (8 ha),
Burgwedel/GroBburgwedel (7,5 ha) und Wedemark/
Berkhof (7,5 ha).

Die Qualitdt der OPNV-Anbindung des Fléchenan-
gebots steht zunehmend als Standortfaktor im Fokus —
gemessen anhand der Entfernung der Gewerbeflache zum
nachstgelegenen Haltepunkt der Stadtbahn bzw. S-Bahn
(SPNV) (Tah. 4).8

> Etwa113 ha bzw. knapp 14,5 % des Gewerbeflachen-
angebots (Vorjahr 13 %) weist eine gute OPNV-An-
bindung auf. Der GroBteil der Flachen von etwa 79 %
(2015: ebenfalls 79 %) ist nur unzureichend an den
OPNV angebunden (7 % befriedigende Erreichbarkeit,
2015: 8 %).

> Von den gut an den OPNV angebundenen ca. 113 ha sind

etwa 24 ha als sofort vermarktbare B-Plan-Fldchen
einzustufen. (Vorjahr 108 ha). 8,4 ha dieser Flachen
liegen in Hannover/ Businesspark Hannover Nord, 6 ha
in Isernhagen/Altwarmbuchen, An der Chaussee, 2,8 ha
in Hannover/Roderbruch, Gerhard-Lossin-Str. sowie

2,0 ha in Hannover/Bult, Hans-Bockler-Allee.

> Weitere ca. 68 ha mit guter OPNV-Erreichbarkeit

sind spdter vermarktbare B-Plan-Flachen (ohne Er-
schlieBung und/oder in privatem Eigentum). Zu nennen
sind hier beispielsweise Hannover/Lahe (13,5 ha),
Hannover/Marienwerder, Wissenschaftspark (13 ha)
und Uetze/Dollbergen Il (12 ha).

> Langerfristige Fldchenpotenziale in F-Pldnen

(ohne B-Plan) von ca. 20 ha mit guter OPNV-Er-
reichbarkeit verteilen sich auf mehrere kleinere
Einzelstandorte. Zu den gréBeren zéhlen Ronnenberg/
Weetzen, An der Ohe (5,5 ha) und Wennigsen/Kloster-
grund (4,8 ha).

Sehr gut = maximal 2 km zur Autobahnanschlussstelle, keine Ortsdurch-
fahrt; gut = maximal 5 km bzw. < 2 km mit Ortsdurchfahrt; befriedigend
> 5bis 10 km; unginstig > 10 km.

Dieser Ruckgang korrespondiert mit demin Abschnitt 2.1.2 genannten
hohen Umsatz autobahnnaher Flachen bspw. in der Landeshauptstadt
Hannover und Isernhagen/Altwarmbichen.

Eine Logistiknutzung wird fir einige Flachenpotenziale von den Kom-
munen zurzeit explizit ausgeschlossen (z. B. Lehrte/Immensen-Tonjes-
kamp, Garbsen-West/Im Moore, Lehrte/Ahlten-Sidost).

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 Landeshauptstadt 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-Fldachen Summe 2016 in % 2015in %
OPNV- vermarktbar vermarktbar (ohne B-Plan) | Gewerbeflache-

Anbindung nangebot

gut 24,2 68,3 20,4 112,9 14,5 12,6
befriedigend 443 6,6 0,5 514 6,6 8,4
ungunstig 50,7 185,6 375,7 612 78,8 79,0
Summe 19,2 260,5 396,6 776,3 100,0 100,0




3.3 Nutzungsmdglichkeiten und Preissegmente

Der groBte Teil des Flachenangebots in F- und B-
Pldnen (ca. 76 %) besitzt GE-Qualitdt. Von besonderer
Bedeutung sind Flachen mit GI-Ausweisung, die einen
Drei-Schicht-Betrieb ermdglichen. Sie sind vor allem fir
Logistiker von groBer Bedeutung, um auch Nachtum-
schlag und -belieferung durchfthren zu kénnen. Das
Flachenangebot mit GI-Qualitat liegt bei ca. 120 ha
und hat sich gegentber dem Vorjahr erheblich verringert
(133 ha), wobei der Anteil am Gesamtpotenzial mit 15,5 %
konstant geblieben ist?°.

Die ca. 120 ha GI-Flachen besitzen folgenden
Vermarktungsstatus:

> Sofort verfiigbare B-Planfldchen 10,7 ha, verteilt
auf vier kleinere Einzelstandorte (Pattensen/Gewerbe-
park Ost, Sehnde/Borsigring Ost, Springe/Rathenaustr.,
Wunstorf-Sud/An der Feldmark).

> Spéter verfigbare B-Planfldachen 32,6 ha, bei-
spielsweise in Uetze/Dollbergen Il (12 ha), Seelze-Lohnde/
Hafenstr. (7.9 ha), Barsinghausen/GroB Munzel (4,5 ha),
Springe/Bison-Geldnde (4,0 ha) und Sehnde/Schnede-
bruch (3,8 ha).

Abb. 16: Gewerbeflachenangebot nach Preisgruppen 2015 und 2016
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> F-Plan-Flachen 71,9 hain Laatzen/Rethen-Ost (30 ha),
Lehrte-Ost/Benzstr. (12,2 ha), Uetze-Héanigsen/Celler
Weg (8,5 ha), Wedemark-Berkhof/Wieckenberger Str.
(7,5 ha), Wunstorf-Sid/Am Mittellandkanal (7 ha) und
Sehnde/Borsigring Nord (6,7 ha). Uber Logistikqua-
litdt verfUgen von den vorgenannten F-Plan-Flachen
mit GI-Qualitat nur solche, die eine sehr gute Auto-
bahnanbindung und ein zusammenhéngendes
Fldachenangebot von mindestens 5 ha besitzen.
Derzeit trifft dies nur auf 44,5 ha, und zwar in Laatzen/
Rethen-Ost, Wedemark/Berkhof und Wunstorf-Sud/
Am Mittellandkanal, zu.

Aussagen zum Preisniveau sind lediglich fir 219 ha des
Gewerbefldchenangebots moglich3®. Etwa 40 % davon
bzw. etwa 87 ha verfigen bereits Uber einen rechts-
kraftigen B-Plan, sind erschlossen und in 6ffentlichem
Eigentum, somit sofort verfigbar. 30 % der Flachen (ca.
65 ha) sind spater verfigbare private und/oder noch nicht
erschlossene B-Plan-Flachen, weitere ca. 30 % (ca. 66 ha)
sind nur im F-Plan dargestellt.”

21% des Flachenangebots (Abb. 16) kosten maximal

40 €/gm; dies entspricht etwa dem Vorjahreswert. Ein
leichter Ruckgang hat sich jeweils im mittleren Preisseg-
ment von 40 bis 60 €/gm (von 21 % auf 18 %) sowie in der
nachsthéheren Preisgruppe von 60 bis 85 €/gm einge-
stellt (von 31,5 % auf 28 %). Demgegeniber verzeichnete
die Flachenkategorie von 85 bis 120 einen deutlichen
Zuwachs von 16,5 auf 24,5 %. Im héchsten Preissegment
Uber 120 €/gm hat es kaum Veranderungen gegeben

(10 % bzw. 9 % 2015).

29 Weitere etwa 5 % sind nur fir weniger stérende Betriebe nutzbar (GE
eingeschrankt, Ml = Mischgebiet, MK = Kerngebiet), bei den Gbrigen ca.
3% handelt es sich um Sondergebiete (SO), entweder fur die Flughafen-
erweiterung oder Wissenschaft und Forschung.

0 Vor allem bei der Mehrzahl der privaten Flachen liegen keine

Preisangaben vor.

Aufgrund der geringen auswertbaren Fallzahlen - 41 Gebiete 2015 und

42 Gebiete 2016 —ist eine Aufschlisselung der Preisentwicklung nach

Verfugbarkeit des Flachenpotenzials nicht sinnvoll. Unter den sofort

vermarktbaren B-Plan-Flachen sind als preisginstigste Standorte

(20 bis 40 €/gm) Barsinghausen/Eckerde und Uhlenbruch, Burgdorf/

Hilptingsen V, Sehnde/Borsigring Ost, Springe/Bennigsen, Eldagsen

und Vélksen, Uetze/Nordost sowie Wunstorf-Std/An der Feldmark zu

nennen, als teverste Standorte (> 120 €/gm) Langenhagen-Godshorn/

Europaallee, Hannover-Brinkhafen/Business Park Nord und Hannover/

Expo Park Sud.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING



4 POTENZIELL WIEDERNUTZBARE GEWERBEBRACHEN

In Ballungsraumen wie der Region Hannover stoBen die Entwicklungsmoglichkeiten neuer Gewerbeflachen

»auf der Grinen Wiese* aufgrund von Flachenkonkurrenzen und Anforderungen an den Freiraumschutz
zunehmend anihre Grenzen. Um dem schonenden Umgang mit Fldchenressourcen und der Nachverdichtung
Rechnung zu tragen, wurden bereits im ,,Gewerbeflachenmonitoring 2013“ Gewerbebrachen, also ehemals
gewerblich oder industriell genutzte Flachen, die zurzeit ungenutzt sind, mit einbezogen.?

Bei Gewerbebrachen handelt es sich um Flachen, bei
denen aufgrund erheblicher Nutzungsrestriktionen ein
offentlicher Handlungsbedarf besteht, sofern Marktme-
chanismen bei der Wiedernutzung versagen. Nach

dem Verstédndnis der Wirtschaftsforderung liegt for
regional bedeutsame Gewerbebrachen die folgende
Definition zu Grunde:

.Gewerbebrachen sind ehemals gewerblich
genutzte Flachen, die grundsatzlich fur eine
gewerbliche Wiedernutzung geeignet sind, aber
aufgrund erheblicher Nutzungshemmnisse
wie Altlasten, Altbebauung oder planerischer
Restriktionen Uber Marktmechanismen nicht
mobilisiert werden kdnnen und insofern einen
offentlichen Handlungsbedarf auslésen. Ein Indiz
auf erhebliche Nutzungsrestriktionen ist ein lan-
ger als marktublicher Leerstand. Voraussetzung
fur den 6ffentlichen Handlungsbedarf ist zudem
eine signifikante GroBe des Objektes."

Als Entscheidungsgrundlage, ob eine Flache 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 in der Regel nur bebaute
Flachen, es sei denn, Altlasten stehen einer Wieder-
nutzung entgegen.

Leerstandsdauer: Um friktionelle Leerstdnde, die
auch ohne &éffentliches Engagement Ober den Markt
einen neuen Nutzer finden (marktiblicher Eigentimer-
wechsel z. B. Uber Makler), auszuschlieBen, sollte die
Flache in der Regel mindestens zwei Jahre ungenutzt
sein, es sei denn, erhebliche Restriktionen stehen
einem Nutzerwechsel von vornherein entgegen.

6ffentlicher Handlungsbedarf: Dieser ist gegeben,
wenn erhebliche Nutzungshemmnisse wie eine un-
zweckmadBige Altbebauung und/oder Boden- bzw.
Grundwasserverunreinigungen (Altlasten) und/oder
planerische Restriktionen (z. B. Gemengelage durch nahe
Wohnbebauung) einem Nutzerwechsel entgegenstehen.

MindestgréBe: Erfasst werden im Regelfall nur
Objekte mit einer MindestgréBe von 0,5 ha, es sei

denn, es handelt sich um Flachen mit besonders hohen
Nutzungsrestriktionen und besonders hohem Wertstei-
gerungspotenzial (besondere Lagequalitat).



4] Gewerbebrachen in der Region Hannover im Uberblick

Wiedernutzbare Gewerbebrachen, die als Teil des
gesamten Gewerbeflachenpotenzials mit erfasst wurden,

gehdren aufgrund ihrer Nutzungsrestriktionen, weil sie
sich meist in privater Hand befinden, die Bebauungsplane
(sofern vorhanden) haufig nicht mehr den kommunalen
Planungszielen entsprechen, zu den am wenigsten markt-

fahigen Flachenpotenzialen. Insgesamt wurden 32 Objekte
mit insgesamt 168,7 ha erfasst, die in nachfolgender

Tab. 5: Wiedernutzbare Gewerbebrachen in der Region Hannover3*

m Stadt-/Ortsteil, Objekt ehemalige Nutzung | Zustand der Fldache
(inha) seit

Laatzen

Neustadt

Ronnenberg

Seelze

Seelze

Springe

Springe

Uetze

Wedemark

Wennigsen

Alt-Laatzen,
Augsburger Str.
(Fa. Pietsch)

Eilvese/ Aschenkrug

Weetzen, Zuckerfabrik

Seelze,
Am Rangierbahnhof Ost

Lohnde, Werftstr. Nord

Eldagsen, Am Pfingstanger

Zum Lausebrink/
Philipp-Reiss-Str.

Hanigsen, Kaliwerk Riedel

Mellendorf, Emaillierwerk

Wennigser Mark, Polizeischule

0.9

2.8

0,6

0.8

15,0
1.4

52

Maschinenfabrik
Pietsch

Autohof

Metallwarenfabrik

Gewerbe (Schlacke-
verarbeitung)

gewerblich,
Bahnbetrieb

REWE-Markt,
Discounter

ehemaliges Fern-
meldeamt

K + S Kaliwerk

Emaillierwerk

Schulungseinrichtung

Tabelle nach alphabetischer Sortierung der Umlandkom-
munen sowie der Landeshauptstadt Hannover aufgefihrt
sind. Im Vorjahr waren es 34 Flachen mit insgesamt

172,3 ha Gesamtflache.®

3 |nzwischen vermarktet wurden eine Restflache der ehemaligen
Zuckerfabrik Barsinghausen/GroB3 Munzel sowie das Gelande eines

Maschinenbaubetriebs in Neustadt/Basse.

3 Diein Tabelle 5 aufgefuhrten Strukturmerkmale sind Uberwiegend
grobe Einschatzungen oder beruhen auf sehr allgemeinen Auskinften
seitens der Kommunen. Insbesondere die Validitat bezuglich Altlasten-
verdacht oder Gebdudesubstanz bedarf entsprechender Recherchen.

abrissreife Hallen, Altlastenverdacht;
0,5 ha von urspringlich 1,6 ha an
Catering-Betrieb verpachtet

ehemaliger Autohof mit Tankstelle und
Kfz-Werkstatt

Altbauten ehemalige Zuckerfabrik
(zuletzt genutzt von Fa. Bachmann/
Aluminium-Verarbeitung; nach Betriebs-
Ubernahme stillgelegt); Gemengela-
genproblematik (angrenzend Wohnen);
stadtebauliche Rahmenplanung und
Ldrmgutachten durch Kommune beauf-
tragt (2015/16)

unbebaut, Altlastenverdacht; Erschlie-
Bung ungesichert, unginstiger Zu-
schnitt; evtl. Gleisanbindung méglich

unbebaut, Altlasten vorhanden;
Eigentum Kommune, tlw. verpachtet;
unginstiger Zuschnitt

Sondergebietsflache, leerstehende
Verkaufsgebdude

leerstehende Altbauten

Altbebauung Kaliwerk

ehemalige Betriebsgebdude sowie
Wald- und Teichgelande; Konkurs des
Werkes 1994, danach Zwangsver-
waltung; Bodenbelastungen vorhanden

Schulungsgeb&ude, Ubernachtungs-
trakt, Mensa, Sportplatz, Fahrzeughalle,

Bunker
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m Stadt-/Ortsteil, Objekt ehemalige Nutzung | Zustand der Flache Leerstand
(in ha) seit

Wunstorf

Wunstorf

LHH

LHH
LHH
LHH
LHH

LHH

LHH
LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

LHH

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

Bokeloh, Nistac-Gelande

Linden-Mitte, FossestraBe
103-105

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

Linden-Mitte,
Alte Speicherstr.

Ahlem, Am Bahndamm 20-22

Ahlem, Wunstorfer StraBe

Badenstedt,
Hermann-Ehlers-Allee 57

Hainholz, Schulenburger
LandstraBe 146

Hainholz, Schulenburger
LandstraBe

Hainholz, Schulenburger
LandstraBe 87-89

Nordstadt, Weidendamm 2
(Hauptgiterbahnhof)

Vahrenheide, Kugelfangtrift

General-Wever-StraBe (Frei-
herr-von-Fritsch-Kaserne)

Misburg-Nord, Nienhagener
StraBe (Deurag Nerag Nord)

Misburg-Sud, KreisstraBe
(Deurag-Nerag-Sud)

Misburg-Sid,
Anderter Strae 95

Misburg-Sud,
Anderter StraBe 104

Ricklingen,
MercedesstraBe 1

Walfel/Erythropelstr.
(Westseite)

8.4

1,6

0,7
70

09

0.5

70

4,6

275

45,0

75

57

4,1

0.8

Baustoffproduktion
Fa. Nistac/Kettler,
Metallwarenfabrik

gewerblich

gewerblich
gewerblich
gewerblich

gewerblich

gewerblich

gewerblich

Tierzuchtanstalt

gewerblich

gewerblich

gewerblich

GUterbahnhof

Konversionsflache

Konversionsflache

Raffinerie Deurag-

Nerag

Raffinerie Deurag-
Nerag
Zementwerk
Chemiefabrik

Parkplatz

gewerblich

abgerdumtes Areal mit Betonfunda-
menten, evtl. Asbestbelastung

31.000 gm Altbebauung

versiegelte Freiflache,
Altlastenverdacht

Altbebauung, Teilnutzung Lager
Leerstand/Altbebauung
Leerstand/Altbebauung

unbebaute Flache mit Krananlage,
Altlastenverdacht

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

Altbebauung, Zwischennutzung

Leerstand/Ackerflache,
Altlasten vorhanden

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

leerstehende Kasernenanlage,
Altlastenverdacht

leerstehende Kasernenanlage,
Altlastenverdacht

Altbebauung,
Altlasten vorhanden

Freiflache,
Altlasten vorhanden

Leerstand/Altbebauung,
Altlastenverdacht

Altbebauung,
Altlasten vorhanden

Parkplatz mit Zwischennutzung Flug-
zeugrestaurant, Altlastenverdacht

ehemals bebaute,
teilweise asphaltierte Flache
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4.2 Gewerbebrachen und allgemeines
Gewerbefladchenangebot im Vergleich

Gewerbebrachen stellen aufgrund ihrer Nutzungs- bauliche Integration und verkehrlich ginstigere Lage
restriktionen ein spezielles, schwer vermarktbares hervorgehoben. Die nachfolgende Auswertung analysiert
Flachenpotenzial dar. In der Literatur werden haufig als die potenziell wiedernutzbaren Gewerbebrachen mit dem
Vorzuge von Gewerbebrachen gegentber herkémmlichen allgemeinen Gewerbeflachenangebot in F- und B-Planen
Gewerbegebieten ,auf der Grinen Wiese" ihre stadte- (ohne Brachen):®

> Regionale Teilzonen: 75 % der Gewerbebrachen

Abb.17: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot liegen innerhalb der Landeshauptstadt Hannover,
nach regionaler Lage wahrend dies nur bei ca. 10 % des allgemeinen Gewer-
80 befldchenangebots der Fallist (Abb. 17). Entsprechend

befinden sich nur 4 % im direkten Umland (Flachen-

2 angebot 32 %) und nur 21 % der Brachen im duBeren
60 Regionsgebiet, bei den unbebauten Flachenreserven
o 50 sind dies 58 %.
S 40
% > Entfernung zur Autobahn: Brachen sind durch-
E" 30 schnittlich weniger gut angebunden als Gewerbefls-
20 chenin F- und B-Planen. Gewerbeflachen verfigen
. - 7U 46 % Uber eine sehr gute Anbindung (< 2 km, keine

Ortsdurchfahrt) verfigen, Brachen nur zu etwa 3 %.

64 % der Gewerbebrachen besitzen allerdings eine
gute Autobahnanbindung (2 bis 5 km bis zur Autobahn),
20 % sind es bei den B- und F-Plan-Fléchen. Weiterhin
I Gewerbebrache in % B B- und F-Planflachenin % fallt ins Auge, dass 25 % der Brachen unginstig an
Autobahnen angebunden sind (> 10 km), wahrend dies
nur auf 20 % des Flachenangebots in F- und B-Pldnen

Landeshauptstadt direktes duBere
Hannover Umland Region

Abb.18: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot zutrifft. Insgesamt sind sowohl zwei Drittel der Brachen
nach Autobahnanbindung als auch der Gewerbeflachen innerhalb eines Radius
70 von bis zu 5 km zur ndchsten Anschlussstelle entfernt.
60
. 50
=
e 40
2
® 39
<<
20 o
10 o
K Q> &
ogi\ & _035\ &*\
& S N
& Qé\:\@ N

M Gewerbebrachein % B B-und F-Planfldchenin %

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING




> Entfernung zum schienengebundenen Perso-
nennahverkehr (SPNV): Gewerbebrachen besitzen
aufgrund ihrer zentralen Lage eine bessere OPNV-An-
bindung als Gewerbefldachen ,auf der grinen Wiese*
(Abb.19): Der Anteil gut an den schienengebundenen
OPNV (SPNV) angeschlossenen Gewerbebrachen liegt
mit 26 % deutlich héher als das Gewerbeflachen-
angebot (ca. 13 %).

> ErschlieBung: 78 % des Gewerbefldchenangebots
ist noch nicht oder nur teilweise erschlossen. Bei den
Brachen liegt der Anteil dagegen nur bei 64 % (Abb. 20).
Demgegeniber sind 36 % der Brachen voll erschlossen,
bei Gewerbeflachen in F- und B-Planen nur 22 %.

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

Abb.19: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot
nach SPNV-Anbindung

Angabenin %

20
10
0

>500m 500-1.000m <1.000m

I Gewerbebrachein % B B- und F-Planflachenin %

Abb. 20: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot
und ErschlieBung

drei Viertel werden von privaten Eigentimern gehalten. 80
Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen sind fast 70
ausschlieBlich (ca. 96 %) in privatem Besitz. 60
& 50
> Gewerbeflachenangebot insgesamt 945 ha, abziglich wiedernutzbarer E 40
Gewerbebrachen 168,7 ha = 776,3 ha. Da sich im Bestand der Gewerbe- 3

brachen nur marginale Verdnderungen ergeben haben, fallen die & 30
strukturellen Abweichungen in den einzelnen Kriterien gegentber dem E: 20

Vorjahr gering aus. Daher wird an dieser Stelle auf die Ausweisung der —
Vorjahreswerte verzichtet. 10
0

vorhanden teilweise nicht
vorhanden vorhanden

1 Gewerbebrachein % M B-und F-Planflachenin %

Die Gewerbebrachenthematik in der Region Hannover ist ein typi-
sches Kernstadtphdnomen. Abgesehen von wenigen prominenten
Féllen im direkten Umland liegen die Objekte in der Landeshaupt-
stadt Hannover. Im Regelfall befinden sich wiedernutzbare Gewer-
bebrachen in erschlossenen, stédtebaulich integrierten Lagen und
verfiigen dadurch iiber eine bessere OPNV-Anbindung, aber eine
schlechtere Uberdrtliche Verkehrsanbindung (gréBere Entfernung
zur Autobahn). Neben den Nutzungshemmnissen fur Gewerbebra-
chen wie Altlasten, Altbebauung und veraltetem Planungsstatus
erschweren private Eigentumsverhaltnisse die Mobilisierung dieser
Flachenpotenziale. Tatsachliches Nutzungspotenzial und -hemm-
nisse bzw. die Wirtschaftlichkeit einer Wiedernutzung mussten je-
weils im Einzelfall durch Recherchen und Gutachten vertieft werden.
Hier ist die Planung der Kommune im Wechselspiel mit Alteigenti-
mer und neuem Nutzungsinteressenten auszuloten (Abstimmung
von kommunalen Zielvorstellungen, privaten Nutzungsinteressen,

Lésungswege durch Bauleitplanung, ErschlieBung, ggf. Umlegungs-
maBnahmen). Im Regelfall reicht dafir eine rein immobilienbezo-
gene Analyse nicht aus, die Gewerbebrache muss im Kontext des
jeweiligen stadtebaulichen Quartiers betrachtet werden.

Die Regionsversammlung hat am 21.07.2015 den Beschluss gefasst,
Gutachten und Konzepte fUr Pilotprojekte zur Reaktivierung
von Gewerbebrachen in den Kommunen finanziell zu unterstit-
zen. Inzwischen hat die Region Hannover Férderzuschisse fur die
stadtebauliche Rahmenplanung der Zuckerfabrik Weetzen (Stadt
Ronnenberg), einen stadtebaulichen Realisierungswettbewerb fur
das ehemalige VION-Gelande in Wunstorf und die stddtebauliche
Rahmenplanung des Huttengelandes in Neustadt am Ribenberge
gewahrt. Diese Projekte befinden sich zurzeit in der Umsetzung.
Weitere Pilotprojekte sind ab 2017 fUr die Férderung vorgesehen.
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Autobahn
BundesstraBen
S-Bahn
Stadtbahn

BinnenwasserstraBe

o |1l

Gewerbeflachen

Gewerbeflachenangebot 2016

inden Kommunen sowie Ortslagen

und Stadtteilen

Gesamtes Gewerbeflachenangebot einschlieBlich
wiedernutzbarer Gewerbebrachen (in ha)

LHH
1 Ahlem 17
2 Anderten 9,5
3 Bemerode/Kronsberg 99
4 Bult 2,0
5 Brinker Hafen/Vinnhorst N4
6 Sahlkamp/Vahrenheide 321
7 Hainholz 2,7
8 Dohrbruch/Seelhorst 6,5
9 Dohren/Mittelfeld/Wolfel 5]
10 GroB Buchholz/Roderbruch 4,6
11 Hauptguterbahnhof 7.0
12 Lahe 13,7
13 Lindener Hafen Al
14 Badenstedt 70
15 Marienwerder/ 13,0
Wissenschaftspark
16 Misburg/Sud 63,9
17 Stécken/Schwarze Heide 70
Barsinghausen
18 Bantorf 4,3
19 Eckerde/GroB Goltern 30,8
20 GroB Munzel 10,5
Burgdorf
21 Hulptingsen 52
22 Burgdorf/Nordwest 15,2
23 Vordem Celler Tor 2,0
Burgwedel
24 GroBburgwedel 75
25 Kleinburgwedel 3,4
26 Fuhrberg 1,3
Garbsen
27 Garbsen-Mitte/ 76
Universitdtserweiterung
28 Garbsen-West/ 8,0
Gutenbergstr., Burgstr.
29 Garbsen-Mitte/Im Moore 16,0
Gutenbergstr.
30 Garbsen-West/ 1,8
Kochlandsweg

31 Garbsen-Ost/Im Fuchsfeld Nord 3,6
32 Garbsen-Nord/Im Rehwinkdel 3,9

33 Osterwald/Molkereistr. 14,8
34 Meyenfeld 2,4
35 Frielingen 1,0
Gehrden

36 Gehrden-Ost 4,8

37 Gehrden-West/Ditterker Weg, 5,7
Levester Weg
38 Gehrden-Nord/Bunteweg 2,5

Hemmingen
derzeit kein Gewerbeflachenangebot

Isernhagen

39 Kirchhorst 7]
40 Altwarmbichen 8,0
Laatzen

41 Alt-Laatzen 31

42 Rethen-West/Koldinger Str. 3,0

43 Laatzen-Ost 30,0
44 Gleidinger/In der Welle 3,7
Langenhagen

45 Airport Business Park Ost 6.3
46 Godshorn/Europaallee 4.8

und Westfalenstr.

47 Rehkamp 4,0
48 Schulenburg 59

49 Kaltenweide 11

Lehrte

50 Ahlten

51 Lehrte-Ost

52 Immensen

53 Lehrte-Nord
54 Steinwedel

Neustadt

55 Gewerbegebiet Ost
56 Hagen

57 Eilvese

58 Otternhagen

59 Helstorf

60 Esperke

Pattensen
61 Gewerbepark Pattensen

Ronnenberg
62 Empelde
63 Weetzen

Seelze

64 Letterholz

65 Seelze/Rangierbahnhof
66 Seelze-Sud

67 Lohnde

Sehnde

68 Sehnde-Ost/Borsigring
69 Hover

70 Ilten/Schnedebruch

Springe

71 Springe-Nord

72 Springe/Osttangente
73 Eldagsen

74 Bennigsen

75 Vélksen

Uetze

76 Uetze-Nordost
77 Dollbergen
78 Hanigsen

79 Eltze

80 Dedenhausen

Wedemark
81 Brelingen
82 Elze

83 Mellendorf
84 Negenborn
85 Berkhof
86 Gailhof

Wennigsen

87 Wennigsen/Klostergrund
88 Holtensen

89 Evestorf

90 Wennigser Mark

Wunstorf

91 Wunstorf-Sud

92 Wunstorf-Sud/Mittellandkanal
93 Bokeloh

12,4
24,6
93,0
10,1
17

36
8,7

12,0
1.6

9.8

70
36,7
38

17,7
34,6
10,5

2]

213
335
299
3.2
29

4,8
4,5
6,0
5.2

76
70
10,8




5. VORSCHAUFLACHEN:

PLANUNGSABSICHTEN FUR FLACHENNEUAUSWEISUNGEN

Die Schaffung von Baurecht fur Gewerbefldchen
(Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstel-
lung von Bebauungspldnen) erfordert haufig einen
zeitlichen Vorlauf von bis zu zwei Jahren und lénger.
Umim Standortwettbewerb bestehen zu kénnen,
sind daher verwaltungsintern und politisch frihzeitig
abgestimmte Voriberlegungen sinnvoll, wo kinftig
neue gewerbliche Bauflachen geschaffen werden
sollen. Derartige Vorschauflachen, fur die noch keine
planerischen Festsetzungen im Flachennutzungs- oder
Bebauungsplan bestehen, wurden daher ebenso

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

Grundsétzlich kommen folgende Einflussfaktoren
bei Bilanzverdanderungen der Vorschauflachen zum
Vorjahr in Betracht:

Reduzierung von Vorschauflachen durch Uberplanung
(Einleitung der Bauleitplanung fur gewerbliche
Nutzung; die Flache wird dann beim Gewerbefla-
chenangebot bericksichtigt),

Reduzierung von Vorschauflachen durch anderweitige
Nutzungsvorstellungen (z. B. Erhalt als landwirt-
schaftliche Nutzfléche oder Uberplanung als
Wohnbauflache),

Erhéhung der Vorschauflachen durch neue
Planungsiberlegungen der Kommunen.

Die Anzahl der Vorschaufldchen hat sich mit 41 gegentber
40 Flachen im Vorjahr kaum verédndert, die Gesamtflédche
mit 781,1 ha (2015: 775,1 ha) geringfigig erhoht. Durch
veranderten Planungsstatus haben sich leichte Abwei-
chungen im Bestand ergeben, wie nachfolgend erlautert:

Gegenuber 2015 sind folgende neue Vorschauflachen

hinzugekommen:
Barsinghausen/Am Kreisel, 2. BA: 9,2 ha
Barsinghausen/Eckerde, Schacht IV Erweiterung: 26 ha
Neustadt/Nienburger Str., Moorgarten: 4 ha
Ronnenberg/Ihmer Tor: 4 ha
Ronnenberg/Weetzen-West: 14,6 ha
Wedemark/Mellendorf, 8stlich Industriestr.: 18,5 ha

Bei folgenden Vorschauflachen haben sich groBere
Bilanzverdnderungen ergeben:

Isernhagen/Kirchhorst, nérdlich Kollberg (6 ha):
Diese Planung verfolgt die Kommune nicht weiter.

Isernhagen/Altwarmbiichen, Erweiterung An der
Chaussee (6,5 ha): Diese Flache besitzt inzwischen
einen rechtkréftigen B-Plan und ist im Gewerbefldachen-
angebot (Abschnitt 3) enthalten.

Langenhagen/Airport-Business-Park Siid,
westlich Minchner Str.: Die Kommune hat bereits das
Bauleitplanverfahren eingeleitet und den Planansatz
von urspringlich 23,4 ha auf 35 ha erhéht (vgl. Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept Langenhagen, 2012).

Neustadt/Nienburger Str., Nordstr. (2,8 ha):
Diese Flache ist planerisch umgesetzt und verduBert.

Ronnenberg/Empelde-Siid: Die ehemaligen Vor-
schauflachen Lagenfeld-Erweiterung (17 ha) und Kreuz-
kamp-Erweiterung (13 ha) wurden zu einem Suchraum
zusammengefasst. Innerhalb eines insgesamt 28 ha
groBen Entwicklungsareals soll die Gewerbefldche-
nentwicklung auf insgesamt 13 ha begrenzt werden

und die verbleibenden 15 ha der Wohnbauentwicklung
zugefihrt werden.



> Ronnenberg/Weetzen-Sid (2,5 ha): Hier verfolgt
die Kommune inzwischen statt einer Gewerbe- eine
Wohnnutzung.

> Wedemark/Gailhof, Erweiterung Celler Str.:
Die Vorschauflache (10 ha direkt an der BAB 7) wurde
auf etwa 1,5 ha reduziert und soll der Erweiterung der
Spedition Ebeling dienen (direkt 6stlich angrenzend
an das Betriebsgelande).

> Wedemark/Meitze, Hessenweg: Die urspringliche
Planungsflache hat sich von 5 ha auf insgesamt 13 ha
erhéht. Die Umsetzung soll durch einen Projektent-
wickler im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages
erfolgen.

> Wunstorf/Luthe, Funkturm (37 ha): Die Kommune
verfolgt die Planung des Gewerbegebiets wegen zu
groBer Nahe zur Wohnbebauung nicht mehr weiter.

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

> Nur 87 ha (ca. 11 %) der Vorschauflachen kénnten nach
Einschdtzung der Kommunen kurzfristig in Baurecht
Uberfuhrt werden. Das Potenzial hat sich gegentber
dem Vorjahr (18 ha bzw. 3 %) stark erhtht. Dies ist unter
anderem darauf zurckzufuhren, dass die Stadt Lan-
genhagen fur die Vorschauflache Airport-Business-Park
Sud, Minchner Str. West (35 ha) inzwischen das
B-Plan-Verfahren eingeleitet hat. Weitere kurzfristig
umsetzbare Fldachen sind Barsinghausen/GroB Munzel,
nordlich Deponiestr. (14,8 ha), Barsinghausen/Am
Calenberger Kreisel 1. BA (8,3 ha), Ronnenberg/Ihmer
Tor (4 ha), Ronnenberg/Nordost (8,3 ha) und Sehnde
Ost (15 ha). Etwa 239 ha bzw. 31 % (Vorjahr 42 %) der
Vorschauflachen sind erst mittelfristig realisierbar, bei
ca. 455 ha bzw. 58 % (2015: 56 %) ist die Realisierung
erst langfristig moglich oder ganz offen.

> Lage: 13 % der Flachen befinden sich in der Landes-
hauptstadt Hannover, ca. 48 % im direkten Umland und
39 % im duBeren Regionsgebiet. Diese Verteilung hat
sich gegeniber dem Vorjahr nicht verdndert.

> Nuretwa 28 % (ca. 216 ha) des Flachenpotenzials
verfigen Uber eine sehr gute Autobahnanbindung
(< 2 km zur Anschlussstelle, keine Ortsdurchfahrt), im
Vorjahr waren es 29 %. Im Hinblick auf den aktuellen
Mangel an autobahnnahen groBen Flachen mit Logistik-
eignung (> 5 ha zusammenhangend, Gl-Eignung) sind
die Vorschauflachen Barsinghausen/GroB Munzel, nérd-
lich Deponiestr. (14,8 ha) bzw. GroB Munzel, westlich L
392 (19 ha), Burgwedel/GroBburgwedel, Erweiterung
westlich A7 (13 ha), Isernhagen-Kirchhorst/Steller Str.
(8,8 ha), Langenhagen/Flughafen-Erweiterung West
(45 ha), Langenhagen/Airport-Business-Park Sud,
Monchner Str. West (35 ha) und Wedemark/Gailhof,
nordlich Celler Str. (35 ha) von besonderer regionaler
Bedeutung. Sie verfiigen zusammen Uber ein Fladchen-
potenzial von etwa 170 ha.®

> Gut durch den ®PNV angebundene Flachen (Stadt-
bahn/S-Bahn bis 500 m entfernt) umfassen nur knapp
7% (2015: 4 %) des Potenzials. Dementsprechend
sind 67 % unginstig angebunden (> 1.000 m; Vorjahr
66,5 %). 29,5 % (2015: 26 %) sind zwischen 500 und
1.000 m vom nachsten SPNV-Haltepunkt entfernt
(befriedigende Anbindung).

% Die genannten Flachen — mit Ausnahme von Langenhagen/Airport-
Business-Park Sud, Minchner Str. West (35 ha) und Wedemark/Gailhof,
nordlich Celler Str. (35 ha) — sind Bestandteil des , Logistikflachenkon-
zepts 2020 der Region Hannover*.

87 HA DER VORSCHAUFLACHEN
KONNTEN KURZFRISTIG IN
BAURECHT UBERFUHRT WERDEN,




6.FAZIT

Der Flachenumsatz ist mit 40,4 ha gegentber dem Vorjahr
(58,6 ha) wieder ricklaufig und liegt weiterhin deutlich
unter dem langjdhrigen Mittel (65,4 ha). Das seit 2010
insgesamt niedrige Umsatzniveau durfte nicht zuletzt auf
den Rickgang des Flachenangebots an sofort ver-
marktungsfahigen verkehrsginstigen Flachen (mit
B-Plan, erschlossen, in 6ffentlichem Eigentum) zuriickzu-
fuhren sein (2010 noch ca. 96 ha, 2016 nur noch 44 ha).

In einigen Kommunen wie Burgwedel, Gehrden, Laatzen,
Neustadt, Ronnenberg, Sehnde, Uetze, Wedemark oder
Wunstorf sind sofort verfigbare Gewerbefldchen sehr
knapp (< 2,5 ha), Hemmingen verfigt derzeit Uber keine
Flachen mehrin F- oder B-Pldnen.

Die Region Hannover sieht zur Sicherung der Wett-
bewerbsfahigkeit und Flexibilitat bei Ansiedlungsan-
fragen groBen Handlungsbedarf in der Entwicklung
hochwertiger Gewerbefldchen fur Industrie, Handwerk,
Handel und wissenschaftsbasierten Dienstleistungen.
In diesem Kontext bleibt auch der Logistiksektor
aufgrund seiner strategischen Bedeutung fUr Produktion
und Handel und seiner dynamischen Arbeitsplatz-
entwicklung weiterhin ein wesentlicher Fokus der
Gewerbefldchenentwicklung. In diesem Zusam-
menhang sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

Knapp die Halfte des Flachenumsatzes 2015 (49 %;
Vorjahr 9,5 %) umfassten autobahnnahe Grundsticke
(< 2 km zur Autobahn, keine Ortsdurchfahrt). Der Umsatz
groBer Flachen (> 20.000 gm) blieb — bedingt durch
das geringe Angebot — mit 14 % am Gesamtumsatz
aber weiterhin schwach (langjahriges Mittel 39 %).

Bei Flachenanfragen belegte — nach der Nutzer-
gruppe ,Verarbeitendes Gewerbe/ Handwerk*® - die
Gruppe ,Logistik/Speditionen/Fuhrunternehmen* mit
19 % des Fldachenvolumens (Vorjahr 12 %) erneut den
zweiten Rang.

Der Anteil sofort vermarktungsreifer autobahn-
naher Flachen (Uberwiegend mit GE-Qualitat, Flachen-
angebot jeweils < 5 ha) liegt mit nur noch 44 ha auf
ahnlich niedrigem Niveau wie im Vorjahr (40,5 ha).

Weitere Gl- und damit Logistik geeignete Flachen
(autobahnnah, Flachenpotenzial > 5 ha zusammen-
hangend, for Nachtumschlag geeignet), die allerdings
nicht sofort verfiigbar sind, ist mit 44,5 ha ist ge-
genuber dem Vorjahr (44,5 ha) unverdandert geblieben.
Die Fldchen liegen in Laatzen/Rethen-0st (30 ha), in
der Wedemark/Berkhof, Wieckenberger Str. (7,5 ha)
sowie in Wunstorf/Sud, am Mittellandkanal (7 ha). Alle
Flachenpotenziale besitzen zurzeit zwar F-Plan-Status,
aber keinen rechtskraftigen B-Plan.?’

Aufgrund der Flachenengpdsse und aus Sicht des Markt
knapper hochwertiger Flachenpotenziale, verlagert sich in
den letzten Jahren ein geringer Teil der Logistiknachfrage
auf Lagen ,in der zweiten Reihe*, die haufig weniger gut
erschlossen sind und verkehrlich in Bezug auf Logistikver-
kehr nicht optimal integriert sind.

Um zukinftig marktgerechte Flachen und ein preislich
differenziertes Angebot vorhalten zu kénnen (Logistiker
und Projektentwickler sehen derzeit am Standort Hanno-
ver offenbar eine obere Preisgrenze zwischen 60 und

75 €/gm), sind weiterhin die Planungen des ,,Regionalen
Logistikflachenkonzeptes 2020“ umzusetzen, das
gemeinsam mit den Kommunen erarbeitet wurde. Ziel des
Konzeptesist es, dass gréBere Flachenausweisungen dort
entstehen, wo sie einerseits raumordnerisch vertraglich
und andererseits vom Markt akzeptiert werden.

Konkret sind drei Logistikschwerpunktstandorte
angedacht: Zum einen am ,Logistikschwerpunktstandort
West" (Wunstorf/ Barsinghausen), zum anderen im

Osten der Region Hannover die zwei Logistikschwerpunkt-
standorte Lehrte-Ahlten/Sehnde-Hover/Hannover-
Anderten sowie Lehrte/ Immensen-Ténjeskamp. Am
Logistikschwerpunktstandort West sollen auf den zwei
Teilstandorten Wunstorf/Erweiterung Gewerbepark-Sud
und Barsinghausen/Gro3 Munzel 90 ha bzw. 36,5 ha
Logistikflachen entwickelt werden, wobei der erstge-
nannte Teilstandort Uber Trimodalqualitdten (Anbindung
an Autobahn, Schiene und WasserstraBe) verfugt. Weitere
30 ha Logistikflachen sollen im Stden Hannovers am
Logistikstandort Laatzen/Rethen-0st entstehen
(B-Planim Verfahren).



Eine Reihe von Kommunen hat inzwischen integrierte
Stadt- bzw. Gewerbeflachenentwicklungskonzepte
erstellt bzw. eingeleitet®, um die mittel- bis langfristige
gewerbliche Flachenbereitstellung sicherzustellen. Die
jeweiligen Flachenpotenziale - insbesondere regional be-
deutsame Planungsabsichten (Vorschaufléchen) — wurden
in diesem Gewerbeflachenmonitoring bericksichtigt.
Weiterhin ist es Kernaufgabe der Standortentwicklung —
in Erganzung zum ,Regionalen Logistikflachenkonzept
2020" - regional bedeutsame Entwicklungspotenzi-
ale auch fir andere gewerbliche Nutzergruppen zu

identifizieren, um diese ggfs. regionalplanerisch zu sichern.

Dies betrifft zum einen Flachen fir wissensaffine Produk-
tion und Dienstleistungen und zum anderen Flachen zur
Standortsicherung von Industriebetrieben bzw. groBbe-
trieblichem Gewerbe. Aufgrund der besonderen Standort-
anforderungen dieser beiden Nutzergruppen mussten bei
der Identifizierung von Entwicklungsflachenpotenzialen
auch Gewerbebrachen, Baultcken, unzureichend genutzte
Gewerbegrundsticke und nicht mehr benétigte betriebli-
che Optionsflachen mit einbezogen werden.

3 Der F-Plan trifft an allen drei Standorten die Festsetzung ,Gewerbliche
Bauflache”. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan-A
ufstellung) erscheint jedoch jeweils eine GI-Festsetzung moglich.

% Der F-Plan trifft an allen drei Standorten die Festsetzung ,Gewerbliche
Bauflache”. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan-
Aufstellung) erscheint jedoch jeweils eine GI-Festsetzung moglich.

FUR DIE ENTWICKLUNG HOCH-
WERTIGER GEWERBEFLACHEN
SOLLTEN ZUKUNFTIG AUCH GE-
WERBEBRACHEN, BAULUCKEN
UND UNZUREICHEND GENUTZTE
GEWERBEGRUNDSTUCKE IN DEN
FOKUS GENOMMEN WERDEN.
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