Region Hannover

REGION HANNOVER
Wirtschafts- und Beschadftigungsforderung

Haus der Wirtschaftsforderung
Vahrenwalder StraBe 7
30165 Hannover

Telefon: +49 (0) 51161623-236
Telefax: +49 (0) 51161623-453

wirtschaftsfoerderung@region-hannover.de
www.wirtschaftsfoerderung-hannover.de

Ansprechpartner:

Rainer Meyer

Region Hannover

Team Wirtschaftsforderung
Telefon: +49 (0) 511 61623-232
rainer.meyer@region-hannover.de

Standortinformationen Ausgabe 1/2020

GEWERBEFLACHENMONITORING 2020
LEITLINIEN DER GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Entwicklung der gewerblichen Fldchennachfrage und des Flachenangebots

www.wirtschaftsfoerderung-hannover.de

WIRTSCHAFTSFORDERUNG Region Hannover




VORWORT

Das Gewerbefldchenmonitoring der Region Hannover gilt als bundesweit
herausragendes Beispiel fir die Wirtschaftsforderungskooperation zwischen
Stadten und Gemeinden innerhalb eines Wirtschaftsraums. Seit dem Jahr 2005
werden jahrlich die Umsatze und das Angebot an verfigbaren und geplanten
Gewerbefldchen gegenubergestellt und bewertet.

Im Monitoringbericht 2018 wurde im Rahmen eines Gemeinschaftsprojektes
mit allen 21 regionsangehorigen Kommunen und der Regionalplanung mit den
LLeitlinien fir die Gewerbeflachenentwicklung 2025 ein Handlungsrahmen fur
die mittelfristige regionale Flachenentwicklung erarbeitet. Die daraus abgelei-
teten Handlungsempfehlungen ,Gewerbeflachenmonitoring 2019* verdeutli-
chen, dass in einigen Kommunen erhebliche Flachenengpésse 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. Um
konkrete Entwicklungsprojekte mit den Kommunen umsetzen zu kénnen,
hat die Regionsversammlung am 26. Februar 2019 eine entsprechende For-
derrichtlinie (REGIP — ,Regionales Gewerbeflacheninvestitionsprogramm®)
verabschiedet. Diese Richtlinie ist das Ergebnis des Gemeinschaftsprojektes
zu den ,Leitlinien der Gewerbefldchenentwicklung 2025 und wurde mit den
Kommunen abgestimmt.

Von den Stadten Burgdorf, Pattensen und Ronnenberg wurden bereits 2019
erste Férderantrage nach der REGIP-Richtlinie (Initialphase) gestellt.
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1. ZUSAMMENFASSUNG

Der Gesamtumsatz baureifer Gewerbegrundsticke
betragt 2019 insgesamt 78,7 ha und liegt damit erheb-
lich Gber dem Vorjahreswert von 55 ha und ebenso
deutlich Gber dem langjdhrigen Durchschnittsumsatz
seit 1992 von 65,1 ha.

Den héchsten Fldchenumsatz verzeichnet - bedingt
durch einen groBen Grundsticksverkauf — Laatzen mit
28,3 ha, gefolgt von der Landeshauptstadt Hannover
(14,1 ha) und Wunstorf (9,8 ha). Kommunen mit den
meisten Verkaufsfallen 2019 sind die Landeshaupt-

stadt Hannover, gefolgt von Seelze und Barsinghausen.

Der Schwerpunkt des Flachenumsatzes 2019 hinsicht-
lich der GroBenklassen liegt — wie in den Vorjahren — zu
drei Vierteln bei Flachen bis 5.000 gm. Das entspricht
auch dem langjdhrigen Mittel.

Der Umsatz von Gewerbeflachen mit sehr guter
iUberregionaler Verkehrsanbindung (maximal 2 km
zur Autobahn, keine Ortsdurchfahrt) hat sich von 23 %
auf 49 % mehr als verdoppelt und Ubertrifft auch das
langjahrige Mittel (38 %).

Der Durchschnittspreis aller verkauften Grund-
stiicke 2019 betrdgt ca. 95 €/gmund liegt damit
deutlich héher als der Vorjahreswert von 82 €/gm
und der Mittelwert seit 1992 (71€/gm).

Herkunft der Grundstiickskaufer: 69 % der Falle
kommen aus der jeweiligen Kommune, das sind erheb-
lich mehr als im Vorjahr (46 %) und entspricht etwa
dem langjahrigen Schnitt (65 %). Uberregionale
Ansiedlungen liegen mit 10 % auf dem Niveau des
Vorjahres (11,5 %) und geringfUgig Uber dem Gesamt-
durchschnitt (8 %).

Bei den Anfragen nach Gewerbegrundstiicken

ist der Uberregionale Anteil mit 32 % gegentber dem
Vorjahr unverandert geblieben. Stark rickldufig ist der
Anteil der Anfragen nach sehr kleinen Grundsticken bis
1.000 gm (von 23 auf 14 %), leicht gesunken ist er bei
groBen Flachen Uber 5.000 gm (von 7 auf 2 %). Bezogen
auf Nutzergruppen belegten die unternehmensbezoge-
nen Dienstleistungen mit 23 % Platz 1, gefolgt vom

verarbeitenden Gewerbe/Handwerk mit 17 % auf Rang
zwei sowie von Freizeit- und Gesundheitsdienstleistun-
gen sowie GroBhandel mit jeweils 9 %.

Das Gewerbefldachenangebot (Stand Méarz 2020)

hat sich mit 693,5 ha gegentber dem Vorjahr (741,8 ha)

in der Bilanz erheblich reduziert. Seit 2015 ist ein Ruck-

gang von ca. 24 % zu verzeichnen. Bezogen auf die

Vermarktungsreife gliedert sich das Angebot in

- 60,6 ha sofort vermarktbare B-Plan-Flachen
(erschlossen, kommunales Eigentum),

- 142,8 ha spater vermarktbare B-Plan-Fldchen
(nicht erschlossen und/oder privates Eigentum),

- 490,1 ha F-Plan-Flachen (ohne rechtskraftigen
B-Plan).

Nur rund 6 % aller Gewerbefldchen (47 ha) sind
sowohl sehr verkehrsgiinstig gelegen (< 2 km zur
Autobahn, keine Ortsdurchfahrt) als auch als sofort
vermarktbar (erschlossen mit Bebauungsplan undin
offentlichem Eigentum) einzustufen.

Bezogen auf die Nutzungsmaoglichkeiten sind vor allem
Gl-Fldchen wegen der Eignung fur Drei-Schicht- oder
Nachtbetrieb fur Logistikunternehmen und Projektent-
wickler von Interesse. Das Flachenpotenzial der GI-Fla-
chenin F- und B-Planen betrdgt 43 ha (Vorjahr 75 ha).
Davon hat derzeit lediglich der Standort Wedemark/
Berkhof die Eignung fUr groBere Logistikansiedlungen,
weil er Uber ein zusammenhéngendes Flachenpotenzial
5 ha verfugt und direkt an der Autobahn liegt.

Um dem schonenden Umgang mit Flachenressourcen
und der Nachverdichtung Rechnung zu tragen, werden
seit 2013 zusatzlich zum Flachenangebot potenziell
wiedernutzbare Gewerbebrachen erfasst. Altlasten
und/oder Altbebauung verhindern bei diesen Flachen
derzeit eine Nachnutzung und begrinden einen in

der Regel jahrelangen Leerstand. Es handelt sich um

16 Objekte mit 93 ha (Vorjahr 17 Fldchen mit 99 ha),
davon befinden sich 67 % in der Landeshauptstadt
Hannover. Stadtebauliche Planungskonzepte, Fachgut-
achten und Machbarkeitsstudien kdnnen einen Beitrag
dazu leisten, Brachen wieder gewerblich zu mobilisieren
oder fUr andere fur andere Nutzungsarten (z. B. Wohnen)

umzunutzen. Entsprechende Pilotprojekte werden

von der Region Hannover seit 2016 mit Zuschissen
gefordert (Zuckerfabrik Ronnenberg/Weetzen, Hutten-
gelande in Neustadt, VION-Geldnde in Wunstorf).

Zurzeit sind in den Kommunen Vorschaufléchen
(beabsichtigte Neuausweisung von Gewerbeflachen
ohne B-Plan- oder F-Planfestsetzung) in einer GroBen-
ordnung von ca. 610 ha in der Diskussion. Der Anteil be-
sonders autobahnnaher Vorschauflachen (< 2 km, ohne
Ortsdurchfahrt) liegt bei 47 %. Lediglich 20 % der Vor-
schauflachen kdnnten nach Einschdtzung der Kommu-
nen kurz- bis mittelfristig in Baurecht Uberfihrt werden.

Die Nettogewerbefldchenpotenziale nach Stand-
orttypen (B- und F-Plan-Flachen sowie Brachen und
Vorschauflachen einschlieBlich Mehrfachzuordnungen)
belaufen sich auf 710 ha fur Industrie und Produktion,
290 ha fur Logistik, 383 ha fur Handwerk und Gewerbe,
96 ha fur Dienstleistungen und 8 ha fir wissens- und
technologieorientiertes Gewerbe.

Auf der Grundlage des Gewerbefldchenumsatzes der
letzten zehn Jahre wurde die rechnerische Reichweite
des Gewerbeflachenangebots der B-Plan-Flachen
in Jahren ermittelt. In 15 der 21 Kommunen (2019: 14)
liegt die Reichweite des Fladchenangebots unterhalb
der kritischen Finf-Jahres-Grenze — ein Zeitraum, der
im Durchschnitt fur die Uberplanung und ErschlieBung
neuer F-Plan- oder Vorschauflachen benétigt wird. Wie
schon im Vorjahr verfigen Gehrden, Hemmingen und
Wennigsen aktuell Uber kein Gewerbeflachenangebot
mit rechtskraftigem B-Plan. Als kritisch ist die rechneri-
sche Reichweite vor allem fUr die Standorttypen Logistik,
Dienstleistungen und wissens- und technologieorien-
tiertes Gewerbe einzustufen.

Die Region Hannover hat sich mit den Kommunen

auf Leitlinien der Gewerbeflachenentwicklung

mit einem Zeithorizont bis 2025 verstdndigt. Diese

beinhalten:

— die Sicherstellung eines Gewerbeflachenangebots
fur alle Kommunen mit einer rechnerischen Reichweite
von mindestens finf Jahren als Grundbedarf,

— die Mobilisierung zusatzlicher Gewerbefldchen an
den Arbeitsstdttenschwerpunkten des RROP,
insbesondere fur Industrie und Produktion, Dienst-
leistungen und Logistik,

- die Schaffung von Schwerpunktstandorten fir
groBbetriebliche Ansiedlungen von Industrie-
und Produktions- sowie Logistikbetrieben in ausrei-
chender Dimensionierung fir die Uberregionale Ver-
marktung an autobahnnahen Standorten (Grundlage:
Logistikflachenkonzept der Region Hannover),

- die Mobilisierung unzureichend genutzter Innen-
entwicklungsareale in Bestandsgewerbegebieten
bzw. von Gewerbebrachen an geeigneten Stand-
orten, um den Freifldchenverbrauch zu begrenzen.

Zur Umsetzung der Leitlinien hat die Region Hannover
2019 die Forderrichtlinie fur ein ,,Regionales Gewerbe-
flacheninvestitionsprogramm* (REGIP) verab-
schiedet, um die Kommunen bei regional bedeutsamen
GewerbeflachenentwicklungsmaBnahmen finanziell zu
unterstitzen. Dabei kann es sich um neue Gewerbegebie-
te wie auch MaBnahmen der Brachflachenrevitalisierung
oder SanierungsmaBnahmen in bestehenden Gewerbe-
gebieten handeln. Antragsberechtigt sind die Stadte und
Gemeinden in der Region Hannover. Die Forderung ist
zweistufig angelegt: In der Initialphase werden nichtrick-
zahlbare ZuschUsse fur die gutachterliche Bestandsauf-
nahme des MaBnahmegebiets und eine Einschdtzung

von Chancen und Risiken der Realisierung gewahrt. In

der Umsetzungsphase werden investive MaBnahmen

wie Grunderwerb, ErschlieBung, Abbruch, Sanierung

und GronordnungsmaBnahmen mit Darlehen gefordert.
Im Rahmen der Initialphase wurden im Jahr 2019 das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept Burgdorf,

die Erweiterung des Gewerbeparks Pattensen sowie
die Erweiterung und Revitalisierung des Gewerbege-
bietes Ronnenberg-Nordost mit Zuschissen gefordert.



2. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Die Nachfrageseite umfasst den tatsdchlichen Flichenumsatzim Jahr 2019 auf Grundlage dokumentierter
Flachenverkaufe (Kapitel 2.1). Dariiber hinaus werden auch Flachenanfragen ausgewertet (Kapitel 2.2),um
Hinweise auf moglicherweise nicht zu bedienende Flachenqualitdten zu erhalten.

2.1 Gewerbeflachenumsatz

Zur Erfassung des Gewerbefldchenumsatzes kann
auf zwei Datenquellen zuriickgegriffen werden:

> Das Landesamt fur Geoinformation und Landes-
vermessung, Regionaldirektion Hannover,
Katasteramt (im Folgenden: Katasteramt), liefert
anonymisierte Daten Uber baureife Gewerbefldchen
(siehe Auswertungen zu 2.1.1 bis 2.1.5). Es handelt
sich in der Regel um unbebaute Grundstucke’,
die nach BauNVO als gewerbliche Bauflachen
im Flachennutzungsplan (F-Plan) ausgewiesen
sind. Um die Anonymitét sicherzustellen, sind die
einzelnen Kauffalle lediglich nach Kommunen und
Gewerbegebieten bzw. Ortsteilen mit vorhande-
nem Gewerbebestand aufgeschlisselt.2 Angaben
zur FlachengroBe 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 Flachen-
verkaufen bei den Kommunen (Uber die kommu-
nalen Ansprechpartner fur Wirtschaftsforderung)
durchgefihrt, um zusétzliche Informationen
zu erhalten, die die anonymisierten Daten des
Katasteramts nicht liefern. Dies betrifft neben
konkreten Angaben zur Lage (auch Einzellagen) vor
allem Angaben zur Branche bzw. Nutzergruppe und
Herkunft der Kaufer (siehe Auswertungen zu 2.1.6).

Beide Datenquellen sind nicht deckungsgleich. Die
von den Kommunen gemeldeten Verkdufe enthalten
zum Teil auch Grundsticke in Misch- (MI) oder Son-
dergebieten (SO) fur groBflachigen Einzelhandel.
Weiterhin verfiigen einige Kommunen Uber keine
vollstandige Ubersicht aller verduBerten Gewerbe-
grundsticke, insbesondere wenn sie von privater
Seite verkauft wurden. Insgesamt deckt das von den
Kommunen gemeldete Flachenvolumen 2019 etwa
80 % des vom Katasteramt gemeldeten Fléchen-
umsatzes ab. Auswertungen zu Nutzergruppen und
Herkunft der Kdufer, die sich auf die Kommunen als
Datenquelle beziehen, kdnnen daher nur Tendenz-
aussagen liefern.

1

Sogenannte ,Abbruchobjekte”, die bereits vorher baulich genutzt
waren, betreffen ca. 3% der Félle Gber die gesamte Berichtsperiode.

2 Kauffélle gewerblicher Grundsticke auBerhalb ausgewiesener

Gewerbegebiete sind lediglich der jeweiligen Kommune (ohne ndhere
Ortsbestimmung) zugeordnet.
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Abb. 1: Verkaufe baureifer Gewerbegrundstiicke 1992 bis 2019
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2.1.1

Entwicklung der Flichenumsdtze und Verkaufsfille
Die Daten des Katasteramtes Hannover weisen fir das

Jahr 2019 einen Gesamtumsatz von 78,7 ha aus, das ist

ein erheblicher Zuwachs gegentber 55 ha im Jahr 20183
Der Wert liegt ebenfalls Gber dem Niveau des langjahrigen
Durchschnittsumsatzes (1992 bis 2019) von 65,1 ha p. a.
Abb.1zeigt — bei groBen unterjghrigen 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 etwa 85 Fallen stabilisiert. 2018 wurde mit
101 Fdllen zwar wieder ein hoherer Wert erreicht, 2019
verzeichnet aber wieder einen Rickgang auf 86 Falle.
Die DurchschnittsgroBe pro Flachenverkauf hat in den
letzten Jahren spiUrbar zugenommen.* Im Jahr 2019 war der
Durchschnittswert sogar mit 9.900 gm fast doppelt so hoch
wie im Vorjahr (5.500 gm).

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

> Beim Flachenumsatz fiir das Jahr2019 (vg!. auch Abb. 2)
steht Laatzen mit 28,3 ha an der Spitze.> Auf den nachs-
ten Platzen folgen die Landeshauptstadt Hannover mit

>

14,1 ha und Wunstorf mit 9,8 ha Umsatz. Im Vergleich
zum langjahrigen Mittel seit 1992 erreichen Laatzen,
die Landeshauptstadt Hannover, Wunstorf, Burgdorf
und Langenhagen Uberproportionale Flachenumsétze.

Beim Umsatz ilber den Gesamtzeitraum seit 1992
nehmen die Landeshauptstadt Hannover (3271 ha), Lehrte
(198,2 ha), Langenhagen (188,3 ha) und Barsinghausen
(116,1 ha) Spitzenpositionen ein.

In Bezug auf die Flachenverkdufe im Jahr 2019
liegt die Landeshauptstadt Hannover mit 17 Féllen
vorn, gefolgt von Seelze (zehn Félle) und Barsinghau-
sen (neun Falle).

Die meisten Verkdufe im langjahrigen Vergleich seit
1992 entfallen auf Hannover mit 506 Fallen, gefolgt von
Neustadt (210), Wunstorf (203), Isernhagen (201) und
Lehrte (193).

3 Im ,Gewerbeflachenmonitoring 2019* war ein Umsatz von lediglich

51,1 ha ausgewiesen, da 8 Verkaufsfalle aus 2018 vom Katasteramt
erst Anfang 2020 nachgemeldet wurden.

4 Inden Jahren 1992 bis 2003 lag die DurchschnittsgroBe je Flachenverkauf

bei 0,48 ha, im Zeitraum 2004 bis 2019 ist sie auf 0,68 ha gestiegen.

> Hier handelt es sich um nur zwei Falle, wovon allein ein Kauf in Rethen-

Ost 28,2 ha umfasst.




Tab.1: Gewerbeflachenumsatz in den Kommunen seit 1992
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Abb. 2: Gewerbefldchenumsatz in den Kommunen 2019
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Abb. 3: GroBenklassen des Gewerbeflichenumsatzes 2.1.3 2.1.4

Regionale Verteilung des Flachenumsatzes Fldchenumsatz nach Verkehrsanbindung > Fast unverandert bleibt das Umsatzvolumen von
= Bei der Verteilung des Flachenumsatzes auf die regionalen Der Flachenumsatz in Abhdngigkeit von der Qualitat der Grundsticken mit befriedigender Gberortlicher Ver-
45 Teilzonen (Landeshauptstadt Hannover, direktes Umland, iberregionalen Verkehrsanbindung (Entfernung zur kehrsanbindung (BAB-Anschlussstelle 5 bis 10 km) —
40 duBere Region)®ist zu erkennen (Abb. 4), dass der nachsten BAB-Anschlussstelle) unterlag in der Gesamt- es erreicht 13 % gegeniber 14 % im Vorjahr und liegt
35 Anteil des Umlandes am Gesamtumsatz 2019 mit 54 % periode starken jahrlichen Schwankungen (Abb. 5): damit genau im langjahrigen Mittel. Hier handelt es
. . gegenUber dem Vorjahreswert (22 %) sehr stark zuge- sich um 18 Falle, davon neun aus Barsinghausen und
P nommen hat; er liegt auch weit Ober dem langjahrigen > Der Hektar-Umsatz von Fldchen mit sehr guter sechs aus Burgdorf. Die DurchschnittsgroBe betragt
g D Schnitt (34,5 %). Demgegeniber ist der Umsatz in der Autobahnanbindung’ (maximal 2 km zur ndchsten 5.600 gm.
E duBeren Region (28 %) sowohl gegenUber dem Vorjahr Anschlussstelle, ohne Ortsdurchfahrt) hat sich mit 49 %
als auch der Gesamtperiode (50 % bzw. 47 %) stark gegenUber dem Vorjahr mehr als verdoppelt (23%) und > Erneut besonders stark gefallen ist der Umsatz von
rocklaufig. In der Landeshauptstadt (18 %) ist er auf Ubertrifft auch den Schnitt seit 1992 bei Weitem (38 %). Flachen an besonders autobahnfernen Standorten
den Langjahresschnitt (19 %) gefallen (Vorjahr 27,5 %). Von den 21 Kauffallen kommen acht Falle aus der (> 5km), und zwar von 18 % im Vorjahr auf nur 6 %?.
Landeshauptstadt Hannover 8, sechs aus Langenhagen Auch der Langjahreswert von 21 % wird damit weit
s Direkten Umland (angrenzend an die Landeshauptstadt Hannover) und funf aus Isernhagen. In elf Fallen handelt es sich um unterschritten. Von insgesamt 13 Kaufféllen stammen
[Vae;?fe”nd(ﬁioﬂZ:éﬁf;er?éer?;fhe:{tdéféigiiggi)ﬁfi';’gii&ﬁev”‘ mittelgroBe Grundstiicke von 2.000 bis 5.000 gm, der vier Félle aus Springe. Die DurchschnittsgroBe betragt
Ronnenberg und Seelze sowie die Ortschaften Ahlten (Lehrte) und Durschnitt aller 21 Falle [iegt bei etwa 3.900 gm. 3.600 gm.
Hover (Sehnde) zugerechnet. Zur duBeren Region zahlen die Kom-
munen Barsinghausen, Burgdorf, Burgwedel, Lehrte (mit Ausnahme
™ Durchschnitt seit 1992 | 2019 der Ortschaft Ahlten), Neustadt, Pattensen, Sehnde (mit Ausnahme > Der Flichenumsatz mit guter Anbindung an die 7 Sehrgut = maximal 2 km zur Autobahnanschlussstelle, keine
der Ortschaft Hover), Springe, Uetze, Wedemark, Wennigsen und ) i ] ) Ortsdurchfahrt, gut = maximal 5 km bzw. < 2 km mit Ortsdurchfahrt,
Wunstorf sowie die Ortschaft Gleidingen (Laatzen). Autobahn (bis 5 km, Uberwiegend mit Ortsdurchfahrt) befriedigend = » 5 bis 10 km, ungunstig = > 10 km bis zur néchsten
erreicht im Jahr 2019 mit 32 % exakt den langjdhrigen Autobahnanschlussstelle
2.1.2 Durchschnitt und liegt damit weit unter dem Vorjahres- ¢ Davonvier Fille aus Bemerode/Expo-Ost und drei aus Anderten/
Flachenumsatz nach GrundstiicksgréBenklassen Abb. 4: Fldichenumsatz baureifer Gewerbegrund- wert (44 %). Seelze mit zehn und Wunstorf mit acht iburs
Abb. 3 stellt die Verteilung des Gewerbeflachenumsatzes nach GréBen- stiicke nach regionalen Teilzonen Féllen ragen dabei aus dieser Gruppe heraus®. Die ) i,suwfs‘g;’?mfd“eege” oeelie/Letieraug Seelze Lohnde sowe
klassen der Grundsticke fir das Jahr 2019 im Vergleich zum Gesamt- . durchschnittliche GréBe dieser 34 Flachen liegt bei © 2017 lag der Wert sogar bei 24 %.

zeitraum seit 1992 dar. 75 % des Umsatzes 2019 umfassen kleine und
mittlere Flachen bis 5.000 gm, das entspricht dem langjéhrigen Durch-
schnitt (76 %). Der Anteil sehr kleiner Flachen (< 1.000 gm) liegt mit

2 % weit unter dem langjdhrigen Schnitt (13 %), wahrend vor allem der
Anteil mittelgroBer Flachen mit 45 % (2.000 bis 5.000 gm) deutlich
Uber dem Durchschnitt von 34 % liegt.

ca. 7.400 gm.

Abb. 5: Flachenumsatz nach Qualitat der Gberregionalen Verkehrsanbindung
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Abb. 6: Entwicklung der Durchschnittspreise des Gewerbefldchenumsatzes nach Abb. 7: Entwicklung der Durchschnittspreise des Fldchenumsatzes
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Fldchenumsatz und Entwicklung der Grundstiickspreise Abb. 8: Kauffalle nach Preisgruppen
40
Die Durchschnittspreise fir Flachen sind in hohem MaBe abhén- Dies betrifft auch umgesetzte Flachen mit unginstiger Verkehrsan- Beim Vergleich des Flachenumsatzes nach Preisgruppen
gig von der verkehrlichen Anbindungsqualitat, der Nutzung und bindung (> 10 km bis zur Autobahn), wo ein leichter Preisanstieg von fir die Jahre 2018 und 2019 fallt auf (Abb. 8), dass der
der GrundsticksgroBe. Vor allem Flachen in der Landeshaupt- 52 auf 61 €/gm zu verzeichnen ist. Lediglich bei Grundsticken mit Anteil der Verkaufe im Preissegment von 40 bis 60 €/gm
stadt Hannover verfigen je nach Nutzungseignung (BUro, Ein- befriedigender Anbindung ist ein signifikanter Preisrickgang von 91 auf von 29 auf 37 % deutlich zugenommen hat. Dies gilt
zelhandel, Industriegebiet, Logistik) Gber ein sehr differenziertes 71€/gm (2 bis 5 km, Anstieg von 86 €/gm auf 77 €/gm) erkennbar. ebenso fur Verkaufe im htchsten Preissegment ab 120 €/gm c\:
Preisgefige. (von 8 auf 17 %). é
Die Entwicklung der Durchschnittspreise der verduBerten '-Zo
Flachen, differenziert nach regionalen Teilzonen, zeigt im Zeit- Stark abgenommen haben dagegen die Umsédtze sowohl =
Der Durchschnittspreis der Flachenumsétze liegt 2019 mit ca. 95 €/gm vergleich (Abb. 7), dass der Durchschnittswert Uber alle regionalen bei den preisginstigen Flachen von 20 bis 40 €/gm von
(Abb. 6) deutlich Uber dem Vorjahreswert von 82 €/gm. Der seit 2014 Teilzonen von 2018 auf 2019 mit Ausnahme der Landeshauptstadt 13 auf 5 % sowie von Fldchen der mittleren Preisgruppen
kontinuierlich steigende Durchschnittspreis ist u. a. auf erhhte Hannover mehr oder weniger stark gestiegen ist. In der Landes- von 60 bis 85 €/gmund 85 bis 120 €/gm (jeweils 8 Prozent-
Entwicklungskosten (u. a. Naturschutz, Archaologie) zurtickzufhren. hauptstadt Hannover bleibt der Preis mit 151 €/gm (2018: 153 €/gm) punkte).
i 5 % f f f f f e f bis20€  Uber20  Uber40 Uber60  Uber85  Uber120 Uber
For Flachenverkdufe mit sehr guter Autobahnanbindung (< 2 km, ohne fast stabil. Besonders gestiegen ist der Preis im direkten Umland S
Durchfahrt) steigt der Durchschnittspreis besonders stark: von 128 auf ~ von 87 auf 108 €/gm, wahrend der Anstieg in der duBeren Region
157 €/gm." Ein weniger starker Preisanstieg von 70 auf 82 €/gmiist bei sehr gering ausfallt (55 auf 58 €/gm). 2018 | 2019

Flachen mit guter Autobahnerreichbarkeit (2 bis 5 km) zu beobachten.

" Ausschlaggebend waren 15 Kauffélle, darunter bspw. aus Hannover/Expo-Park und
Langenhagen mit Kaufpreisen von tber 200 €/gm.
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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 2019 liegen von den
Kommunen knapp 1.357 verwertbare Kauffalle vor,
darunter 65 fur das Jahr 2019.% Eine systematische
Erfassung der Verkaufsfalle nach Kommunen ist
insofern eine wichtige Informationsquelle fur
qualitative Analysen.

Abb. 9: Flachenverkdufe nach Herkunft der Grundstiickskaufer
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m 2018 m 2019

Die Auswertung der Kauffalle nach Herkunft der Grund-
stiickskdufer zeigt (Abb. 9), dass diese im Jahr 2019 zu
69 % aus derselben Kommune kommen (Summe aus
Neuansiedlungen, Erweiterungen im jeweiligen Gewerbe-
gebiet oder Verlagerungen innerhalb der Kommune). Der
Wert liegt etwas Uber dem langjdhrigen Mittel (65 %), hat
sich aber gegeniber dem Vorjahr stark erhoht (46 %). Dies
liegt ausschlieBlich daran, dass innerhalb dieser Gruppe der
Anteil von Flachenverkdufen in demselben Gewerbegebiet
der jeweiligen Kommune (in der Regel Kauf eines Nachbar-
grundsticks) besonders stark zugenommen hat (von 8 auf
219%). Der Anteil Gberregionaler Flachenumséatze von 10 %
hat sich dementsprechend gegeniber dem Vorjahreswert
(11,5 %) bzw. dem langjahrigen Mittel (8 %) kaum veran-
dert. Stark ricklaufig im Vergleich zum Vorjahr ist der Anteil
von Kaufern aus der Landeshauptstadt, die ins Umland
gezogen sind (von 15 auf 3 %). Der Wert fur 2019 liegt damit
auch weit unter dem Mittel der Gesamtperiode (14 %).

Bei den Fallzahlen der Grundstiicksverkdufe nach
Nutzungen bilden die Gruppen ,Verarbeitendes
Handwerk/Werkstatten” mit 12 Verkdufen, ,sonstige
unternehmensnahe Dienstleister* mit zehn sowie
.KFZ-Werkstatten und Tankstellen" mit sieben Féllen
die Spitzengruppen. Bezogen auf das Flachenvolumen
erreichen die drei Gruppen ,Logistik/Speditionen” (52%) 2,
Lsonstige unternehmensnahe Dienstleister” (12 %) und
LForschung und Entwicklung*” (9 %) Spitzenpositionen.

2 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 zurick.

3 Dieser auBergewdhnlich hohe Wert fur ,Logistik/Speditionen” im
Jahr 2019 (Vorjahr 18 %) ergibt sich im Wesentlichen durch einen
GroBverkauf in Laatzen/Rethen-Ost von allein 28,3 ha an einen
Projektentwickler, der die Flache an einen Nutzer aus dem Segment
Light Industrial vermietet hat.
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2.2 Grundsticksanfragen

Weitere qualitative Aussagen zur Gewerbeflachen-
nachfrage bietet die Auswertung der Standortan-
fragen im Hinblick auf Herkunft, die gewinschte
GrundsticksgroBe und Anforderungen an den Stand-
ort. Hierzu liegen fur 2019 insgesamt verwertbare
Falle* vor. Davon hatten sich 87 Anfragen zwischen-
zeitlich erledigt, in den meisten Féllen, weil nach
naherer Prifung die Flachenangebote nicht den
Vorstellungen der Interessenten entsprachen. Bei
weiteren 73 Féllen war die Bearbeitung noch nicht
abgeschlossen, in 16 Féllen sind konkrete Ansied-
lungsverhandlungen noch in Bearbeitung, 12 Félle
mundeten bis Jahresende in einen Flachenverkauf.”

2.21

Verteilung der Anfragen auf GrundstiicksgroBenklassen
Bei den Flachenanfragen hat der Anteil kleinster Grund-
stucke unter1.000 gm mit 14 % gegeniber 23 % 2018 am
starksten abgenommen. Leicht riocklaufig ist auch der
Anteil sehr groBer Grundsticke Uber 50.000 gm (von 7 auf
2 %). Dementsprechend sind die Anteile der GroBenklassen
mittlerer bis groBer Flachen (von 2.000 bis 50.000 gm)
jeweils leicht, in Summe aller vier Gruppen von 41 auf 59 %
gestiegen (Abb. 10).

15

* 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.

Diese Flachenverkaufe sind im Abschnitt 2.1 bericksichtigt worden.

Abb.10: Anfragen nach GréBe der Grundsticke 2018 und 2019 im Vergleich
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2.2.2

Anfragen nach Nutzergruppen

Eine Aufschlisselung nach Nutzergruppen zeigt, dass
die Gruppe der unternehmensnahen Dienstleister, die je
nach Spezifikation'® sehr unterschiedliche Grundsticks-
groBen sucht, mit 23 % an der Spitze der Anfragen steht
(Abb.11). Auf dem zweiten Platz folgt mit 17 % die Gruppe
Verarbeitendes Handwerk/(KFZ-)Werkstatten/Tank-
stellen, die meist Grundsticke bis 5.000 gm benétigt.
Freizeit- und Gesundheitsdienstleistungen (Grund-
sticksgroBen meist zwischen 1.000 und 5.000 gm)

Abb. 11: Flachenanfragen nach Nutzergruppen

unternehmensnahe

Autohduser, -handel, -vermietung

sowie GroBhandel (Grundsticke Uberwiegend zwischen
2.000 und 5.000 gm) nehmen mit jeweils ca. 9 % den
dritten und vierten Rang ein. Auf finfter Position stehen
Gesuche fir Industrie/verarbeitendes Gewerbe mit 8 %
(GroBe der Grundsticke stark streuend). Platz sechs und
sieben besetzen mit jeweils 7 % Anfragen von Logisti-
kern”, die typischerweise Flachen ab 20.000 gm suchen,
sowie Autohduser/-handel/-vermietung. Die sieben
genannten Typengruppen umfassen etwa 80 % aller
Anfragen, die Ubrigen Nutzergruppen spielen lediglich
eine untergeordnete Rolle.

2.2.3

Anfragen nach Standortanforderungen

Bei den Anforderungen an das gesuchte Grundstick'™
liegt das Kriterium ,Autobahnanbindung” mit 18 %
(Vorjahr 15,5 %) eindeutig an der Spitze der Nennungen
(Abb.12), auf Position zwei folgt ,Flache in der bisherigen
Standortkommune® mit 16 % (Vorjahr 18 %). Auf Rang 3
und 13 % (Vorjahr 14 %) liegt mit deutlichem Abstand
eine ,gute Verkehrsanbindung®,® wahrend eine ,gute
OPNV-Anbindung* mit 10 % die vierte Position einnimmt
(2018: 14,5 %). Die sofortige Bebaubarkeit (,Baurecht”)
sowie eine zentrale, stadtebaulich integrierte Lage ist fir
jeweils 7,5 % der Nennungen relevant (im Vorjahr 9 bzw.
8 %). Lediglich 5 % der Félle heben explizit eine gute
Breitbandanbindung an das Internet als Standortkriteri-
um hervor.? Alle Ubrigen Kriterien sind im Einzelnen in
weniger als 5 % der Félle genannt und deshalb zusam-
mengefasst dargestellt (,Sonstiges”).

16 Eshandelt sich sowohl um eher birodhnliche Nutzungen wie bspw. Unter-
nehmensberater oder IT-Dienstleister wie auch um gewerblich orientierte
Dienstleister wie Messebau oder Gebaudereinigung. Die Verteilung Uber

Abb.12: Flachenanfragen nach Standortanforderungen 2.2.4

(Mehrfachnennungen) Herkunft der Anfragen
Bei Auswertung der Anfragen nach Herkunft zeigt sich
(Abb.13), dass der Anteil der Nennungen, die einen
Standort in der gleichen Standortkommune suchen, mit
27 % gegeniber dem Vorjahr (40 %) besonders stark
gesunken ist. Entsprechend an Bedeutung zugenommen
haben Anfragen, die eine Flache in einer Nachbarkommune
suchen (17 gegentber 12 % im Vorjahr) oder die aus der
Landeshauptstadt in eine Umlandkommune verlagern
wollen (von 9 auf 12 %).2' Auch Anfragen aus dem Ubrigen
Niedersachsen haben an Bedeutung gewonnen (Zuwachs
von 6 auf 11 %). Dabei ist der Anteil der Uberregionalen
Anfragen insgesamt mit 32 % gegentber dem Vorjahr
(33 %) fast unverdndert geblieben.?

Angabenin %

2 Diesist im Regelfall durch einen Flachenengpass in der jeweiligen
Standortkommune des nachfragenden Unternehmens zurickzufohren.

22 Erwdhnenswert ist hierbei der Rickgang der Anfragen aus dem Ausland
von 5% auf nurnoch 1%.

Abb. 13: Flichenanfragen nach Herkunft 2018 und 2019 im Vergleich
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Dienstleister ] Baugewerbe, Baustoffhandel, -[ager die GrundsticksgroBen ist entsprechend indifferent.

verarbeitendes Handwerk
(KFZ-)Werkstatten, Tank-
stellen

Freizeit- und Gesundheits-
Dienstleistungen
GroBhandel (allgemein)
Industrie, verarbeitendes
Gewerbe

Logistik, Speditionen,
Fuhrunternehmen

Hotels, Gastronomie,
Vergnigungsstdtten
Lebensmitteleinzelhandel,
Einzelhandel (allgemein)
Gartenbaubetriebe

Buro, Verwaltung,
Schulungseinrichtungen
Forschung und Entwicklung
Baumarkte, Mébelhduser
technischer Kundendienst

7" Unter Logistik sind auch Anfragen aus dem Segment ,Light Industrial*
erfasst. Hierbei handelt es sich um hybride Nutzungen von Logistik und
verarbeitendem Gewerbe.

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

19 Gute Verkehrsanbindung (allgemein)” umfasst Félle, in denen eine gute
Verkehrsanbindung, aber nicht explizit die Nahe zur Autobahn genannt
wurde. Esist jedoch zu vermuten, dass dies haufig eine gute Autobahnan-
bindung impliziert.

’Im Vorjahr waren es nur knapp 2 % der Nennungen. Moglicherweise wird
eine gute Breitbandanbindung inzwischen als Selbstverstandlichkeit
betrachtet und deshalb nicht besonders genannt.
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3. GEWERBEFLACHENANGEBOT

3.1 Gewerbeflachenangebot und Vermarktungsreife im Uberblick

Das Gewerbefldchenangebot bezieht sich auf
unbebaute?, gewerblich nutzbare Flachen?, die
rechtswirksam in Flachennutzungs-(F-Plan) oder
Bebauungspldnen (B-Plan) dargestellt sind. Fur
ein Baurecht werden ein rechtswirksamer B-Plan
(im Regelfall aus dem F-Plan entwickelt) sowie
eine vorhandene ErschlieBung bendtigt. Bei bereits
konkret feststehendem Nutzungsinteresse erfolgen
haufig F-Plandnderung und B-Plan-Aufstellung
im Parallelverfahren. Andererseits werden in
manchen Fallen zwar B-Plan-Aufstellungsbe-
schlusse gefasst, das Verfahren wird dann aber

- oft Uber Jahre — nicht weiterverfolgt, weil z. B.
ein Nutzungsinteressent sein Vorhaben zurick-
gestellt 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,
Grundstuckspreise und ggf. Zielgruppen fur die
Vermarktung) wird jahrlich bei den Ansprechpart-
nerinnen und Ansprechpartnern for Wirtschafts-
forderung der Kommunen abgefragt.

Das Gewerbeflachenangebot in F- und B-Planen betragt
insgesamt 693,5 ha und hat sich damit in der Gesamt-
bilanz gegentber dem im Vorjahr (741,8 ha) deutlich
reduziert. Davon stehen aktuell nur 60,6 ha bzw. knapp

9 % des Flachenangebots zur Vermarktung zur Verfigung
(sofort vermarktbar, siehe unten). Zusétzlich entfallen
93,3 ha auf potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen.
F-und B-Plan-Flachen einschlieBlich Gewerbebrachen
umfassen zusammen somit 786,8 ha.

MaBgeblich fir die Vermarktungsreife bzw. Verfigbarkeit
der Flachen sind die Rechtskraft des B-Plans, eine
vorhandene ErschlieBung und die Zugriffsmoglichkeit der
Kommune Uber kommunales Eigentum.? Die Verfigbar-
keit des allgemeinen Flachenangebots wird nach drei
Gruppen klassifiziert, die wiedernutzbaren Gewerbe-
brachen werden als vierte Gruppe gesondert ausgewiesen
(Abb. 14; Tab. 2):

> B-Plan, sofort vermarktbar: Flédchen mit rechts-
kraftigem B-Plan, vorhandener ErschlieBung und
im offentlichen Eigentum. Insgesamt sind 60,6 ha der
Gewerbeflachen als sofort vermarktungsreif einzustu-
fen. Der Wert ist gegenUber dem Vorjahr erneut stark
rocklaufig (73,7 ha).

> B-Plan, spater vermarktbar: Flachen mit rechts-
kraftigem B-Plan, die noch nicht erschlossen und/
oder nicht in 6ffentlichem Eigentum sind. Auch dieses
Flachenvolumen hat sich mit 142,8 ha gegenUber 2019
stark reduziert (190,3 ha).

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 Gewerbege-
biet (GE-e), Industriegebiet (Gl), eingeschranktes 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

2 Dies kann auch durch eine kommunale Grundsticksgesellschaft
oder einen Projektentwickler erfolgen, sofern die Kommune sich den
Vermarktungszugriff gesichert hat (z. B. HRG Grundsticksgesellschaft).
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Abb. 14: Gewerbefldchenangebot nach Vermarktungsreife
2013 bis 2020

1.200

1]
=
[
£
o
2
Q
oo
c
]
c
Q
=
J
E
[TH
O WX o) © A o) o * *
@@@W@»@@\W@@@@@
W B-Plan, sofort vermarktbar *2020 brutto
W B-Plan, spdter vermarktbar **2020 netto

M F-Plan-Flachen (ohne B-Plan)
M potenziell wiedernutzbare
Gewerbeflachen

> F-Plan-Fldchen (ohne B-Plan): Flachen, 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 (rechtskréaftiger B-Plan, ErschlieBung), ist offen.?
Die Mehrzahl dieser Flachen befindet sich in Privat-
eigentum. Der Umfang der F-Plan-Flachen hat sich mit
490,1 ha gegentber dem Vorjahr (477,8 ha) geringfigig
erhoht.

> Wiedernutzbare Gewerbebrachen: Aufgrund der
erheblichen Nutzungsrestriktionen? verfigen diese
Flachen Uber die geringste Vermarktungsreife. Das
Volumen der Brachen hat sich mit 93,3 ha gegentber
dem Vorjahr erneut leicht verringert (99,1 ha).

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung
des gesamten Gewerbeflachenangebots — einschlieBlich
potenziell wiedernutzbarer Gewerbebrachen ab 2013.28
Allein seit 2015 ist das Angebot um ca. 24 % zuriickge-
gangen. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass sich Flachen-
potenziale ohne rechtskraftigen B-Plan im Zuge der
planerischen Konkretisierung u. a. durch Flachen fir die
ErschlieBung und 6ffentliche Grinflachen noch erheblich
reduzieren. Das rechnerische Nettofladchenangebot
(einschlieBlich wiedernutzbarer Brachen) liegt bei ca.
630 ha, das entspricht 80 % der Bruttoflachen (2019:
690 ha/82 %).”

Viele F-Plan-Flachen werden zum Teil seit Jahrzehnten unverandert im
Bestand gefuhrt und wurden bisher (offenbar mangels Nachfrage) nicht
in B-Pléne uberfihrt.

21 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
Gewerbebrachein Abb. 3.4).

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

3

2 Fortschreibung des Nettogewerbeflachenangebots auf Basis der
Bestandsaufnahme durch Georg Consulting (2017/18) im Rahmen des
,Gewerbeflachenmonitorings 2018". Vergleichbare Nettoflachenzahlen
fir die Vorjahre liegen nicht vor.




Tab. 2: Gewerbeflachenpotenziale der Kommunen (in ha) nach Vermarktungsreife (Stand 03/2020)

B-Plan-Fléachen F-Plan- Summe
Flachen Flachen-
sofort spiter | (ohneB-Plan) angebotin F-
Barsinghausen 18,7 2,1 62,8 84,2
Burgdorf 0.8 16,6 17,4
Burgwedel 53 13,0 18,3
Garbsen 25,2 29,2 54,4
Gehrden 1,3 1,3
Hemmingen
Isernhagen 4.4 0,8 77 129
Laatzen 19 10,2 12,1
Langenhagen 13,5 59 19,4
Lehrte 3,0 50 1245 1325
LH Hannover 16,9 245 41,4
Neustadt a. Rbge. 03 1,5 31,8 33,6
Pattensen 235 235
Ronnenberg 0.4 55 59
Seelze 6,0 6,0
Sehnde 10,5 51,7 62,2
Springe 3,0 14,3 40,1 574
Uetze 11,6 58,5 70,1
Wedemark 70 35 10,5
Wennigsen 15,3 15,3
Wunstorf 2,7 2,4 51
Summe 60,6 142,8 490,1 693,5
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Tab. 2 zeigt die Verteilung des aktuellen Gewerbe-
fldchenangebots auf die jeweiligen Kommunen (Stand
Marz 2020):

> GroBere Flachenpotenziale von mindestens 5 ha
sofort vermarktbarer B-Plan-Fléchen befinden sich
in der Landeshauptstadt Hannover (24,5 ha), in Barsing-
hausen (18,7 ha)* und Langenhagen (13,5 ha).

> Flachenreserven mit rechtskraftigem B-Plan
(sofort und spéter verfigbar) von Gber 10 ha
liegen in Garbsen (25,2 ha), der Landeshauptstadt
Hannover (24,5 ha), Pattensen (23,5 ha), Springe
(14,5 ha), Uetze (11,6 ha) und Sehnde (10,5 ha).

> F-Planreserven (ohne rechtskraftigen B-Plan)
von iiber 20 ha befinden sich in Lehrte (124,5 ha),
Barsinghausen (62,8 ha), Uetze (58,8 ha), Sehnde
(51,7 ha), Springe (40,1 ha), Neustadt (31,8 ha) und
Garbsen (29,2 ha).

Die Bilanzierung gegeniber dem Vorjahr (Abb. 15)
zeigt, dass lediglich drei Kommunen ein hdheres
Flachenangebot als im Vorjahr verzeichnen kénnen:

> Sehnde: Die Zunahme des Flachenangebots betrifft
die ehemalige Vorschauflache Borsigring-Erweiterung
(15 ha), die inzwischen rechtskraftige F-Plan-Festsetzung
besitzt, der B-Plan befindet sich in der Aufstellung.

> Burgdorf: Im Gewerbepark Nordwest (3. BA) sind zu-
satzlich etwa 5 ha im F-Plan ausgewiesen, weiterhin ist
die Gewerbebrache , An der Mésch” (ca. 1 ha) neu auf-
genommen worden.

> Seelze: Die Bilanz von + 2,5 ha beruht auf zusatzlich
6 ha fur die Erweiterung des Gewerbeparks Letterholz-
West; gleichzeitig wurden hier im 2. BA die verbleiben-
den 2,5 ha vermarktet, ebenso Restflachen von 1,0 ha
in Seelze-Sud/Immengarten.

In sieben Kommunen ist das Flachenangebot in etwa
unverandert geblieben (< +/- 1ha), sechs Kommunen ver-
zeichnen EinbuBen im Gewerbeflachenangebot von Uber
einem bis maximal 5 ha, wahrend sich in den folgenden
funf Stadten und Gemeinden das Angebot um 5 ha oder
mehr verringerte:

> Hannover: In der Bilanz reduziert sich das Fldchenan-
gebot um 13,5 ha: 7,3 ha davon betreffen Brachflachen
(Misburg-Sud/Anderter Str. 104, Wolfel/Erythropel-
str.und Vahrenwald/Hauptguterbahnhof), fir die neue
Nutzungen gefunden wurden. Weiterhin gab es Flachen-
verkdaufe von insgesamt 7,5 ha in Anderten/Ahltener
Weg, Bemerode/Brisseler Str., Mittelfeld/Karlsruher
Hof und in Seelhorst/Réhrenbruch. Dem steht eine
zusatzliche Flache von 1,5 ha in Lahe/Rendburger Str.
gegenuber.

> Laatzen: Der Ruckgang von 30,2 ha betrifft im Wesent-
lichen einen groBen Grundsticksverkauf an einen
Projektentwickler in Rethen-Ost (28,3 ha).

> Wedemark: Insgesamt 5,7 ha Flachenverkaufe wur-
den in Mellendorf, Elze und Gailhof getdtigt. AuBerdem
entfallen 2,5 ha Elze/Farnkamp-Erweiterung, die ledig-
lich als Vorschaufldche einzustufenist.

> Barsinghausen: Durch Flachenverkéufe insbesondere
Am Calenberger Kreisel/1. BA sinkt das Flachenangebot
um insgesamt 6 ha.

> Burgwedel: 5,7 ha FlacheneinbuBe betreffen die Vor-
schauflache Kleinburgwedel/Hornweg, die 2019 irrtim-
lich als F-Planreserve bilanziert wurde.

S

Durch Grundstiicksverkdufe bzw. -reservierungen in Gro3 Munzel nach
Redaktionsschluss stehen wesentliche Anteile dieser Flachenpotenzi-
ale aktuell aber nicht bzw. nur bedingt zur Verfugung.

3 Sie wurde im Vorjahr falschlicherweise als F-Plan-Flache dargestellt.




3.2 Gewerbeflachenangebot und Anbindungsqualitat

Abb.15: Gewerbeflachenangebot in den Kommunen 2019 und 2020 3.2.1
Autobahnanbindung
Ein wichtiges Kriterium fUr die Qualitat der Uberértlichen
Verkehrsanbindung des Flachenangebots ist die Entfer-

Tab. 3 zeigt die Verteilung des Gewerbeflachenangebots
nach Qualitdt der Autobahnanbindung.®
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davon wiedernutzbare Gewerbebrachen
(in ha)

®

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

Die Flachen in GroB3 Munzel stehen gréBtenteils wg. Verkauf oder
Reservierung nicht mehr zur Verfigung (siehe Anm. oben).

Die Flachen besitzen zwar eine Festsetzung als Gewerbegebiet (GE nach
BauNVO0). Die festgesetzten Schallleistungspegel (65 dB (A)/tagsuber,
51dB(A) nachts) entsprechen jedoch einer GI-Qualitat und lassen
grundsatzlich eine Nachtnutzung zu.




Qualitat der
S-Bahn-/Stadt-

> Weitere 45,2 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 2,5 ha),
Garbsen-Berenbostel (3,6 ha), Isernhagen HB (0,8 ha),
Langenhagen (Schulenburg, Kaltenweide und West-
falenstr. insgesamt 5,9 ha), Sehnde (Hover 6,7 ha),
Wedemark (Berkhof und Gailhof, in Summe 7 ha) und
Hannover (Anderten und Lahe, zusammen 18,5 ha).

> Zusétzlich aktivierbar sind F-Plan-Reserven von
237,8 ha mit sehr guter Autobahnanbindung.
Hier sind zu nennen Barsinghausen (Bantorf 12,5 ha
und GroB Munzel/6stlich L 392 21 ha), Burgwedel
(GroBburgwedel 13 ha), Garbsen (West 25 ha und
Mitte 4,2 ha), Isernhagen (Kirchhorst 7,7 ha), Laatzen/
Rethen-0st (10,2 ha), Langenhagen (Westfalenstr.
2,4 ha), Lehrte (Immensen 93 ha, Ahlten 11,6 ha,
Aligse 6,4 ha, Burchardt-Retschy-Ring 1,3 ha), Sehnde
(Hover 30 ha) und Wedemark (Berkhof 1,9 ha).

3.2.2

GPNV-Anbindung

Die Qualitdt der OPNV-Anbindung des Flachenan-
gebots steht zunehmend als Standortfaktor im Fokus —
gemessen anhand der Entfernung der Gewerbefldche zum
nachstgelegenen Haltepunkt der Stadtbahn bzw. S-Bahn
(SPNV) (Tab. 4).%

bahnanbindung

> Etwa 55 habzw. 8 % des Gewerbeflachenangebots
(Vorjahr 65 ha bzw. 9 %) weisen eine gute OPNV-Anbin-
dung auf. Der GroBteil der Flachen von etwa 87 % (2018:
85 %) ist nur unzureichend an den OPNV angebunden.

> Vonden gut an den OPNV angebundenen 55 ha sind
etwa knapp 7 ha als sofort vermarktbare B-Plan-
Flachen einzustufen (Vorjahr 5 ha). Diese Flachen
liegenin Isernhagen/Altwarmbichen (0,5 ha), Langen-
hagen/Brisseler Str. (2,3 ha), Hannover/Medical Park
(0,5 ha) und Lahe (1,7 ha), Lehrte/Everner Str. (1,3 ha)
sowie Neustadt/Mies-van-der-Rohe-Str. (0,3 ha).

> Weitere ca. 23 ha mit guter OPNV-Erreichbarkeit
sind spater vermarktbare B-Plan-Fldchen (ohne
ErschlieBung und/oder in privatem Eigentum). Zu
nennen sind hier Isernhagen HB (0,8 ha), Langenha-
gen-Westfalenstr. (1,2 ha), Lehrte-Ost/Everner Str.
(4,0 ha), Ronnenberg-Empelde/Chemnitzer Str. (0,4 ha),
Springe-Volksen (0,3 ha) sowie Hannover Lahe/Kirch-
horster Str. (13,5 ha), Déhrbruch (2,0 ha) und Marien-
werder/Wissenschaftspark (1,0 ha).

> Langerfristige Flachenpotenziale in F-Pldnen (ohne
B-Plan) von etwa 25 ha mit guter OPNV-Erreichbar-
keit befinden sich in Neustadt/Eilvese (3,3 ha), Ron-
nenberg/Weetzen (5,5 ha), Springe/Vélksen (1,5 ha),
Uetze-Dedenhausen (2,9 ha), Uetze-Dollbergen (7,1 ha)
und Wennigsen/Klostergrund (4,8 ha).

¥ 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 - ins-
besondere auBerhalb der Landeshauptstadt Hannover — im Regelfall
seltener bedient werden.

Tab. 4: Gewerbefldchenangebot nach Qualitidt der 5PNV-Anbindung und Vermarktungsreife (in ha)

B-Plan, sofort | B-Plan,spédter | F-Plan-Fldachen Summe 2020in %
vermarktbar vermarktbar | (ohneB-Plan) | Gewerbefléchen-
angebot
6,6 23,2 25]1 549 790
befriedigend 13,5 12,1 12,5 38,1 5,50
40,5 107,5 4525 600,5 86,60
60,6 142,8 490,1 693,5 100,00
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2019in %

8,60
6,40
84,80
100,00

3.2.3
Internet-Breitbandanbindung

Neben der Anbindung an das Uberregionale StraBen-
netz oder den OPNV sind leistungsféhige Breitbandin-
frastrukturen ein entscheidender Standortfaktor fur
Unternehmen. Hohe Bandbreiten sind Voraussetzung
fUr wirtschaftliches Wachstum, Wettbewerbsfahig-
keit und die Anwendung von digitalen Trends. Vor
diesem Hintergrund ist seit dem Monitoringbericht
2018 auch die Qualitat der Breitbandinfrastrukturen
als Bewertungskriterium des Gewerbeflachenange-
bots in das Monitoring aufgenommen worden.

Im Regelfall erfolgt die Breitbandanbindung Uber
mit Glasfaser erschlossene Kabelverzweiger und
kupferbasierte Teilnehmeranschlussleitungen zum
Endkunden. Bei Einsatz der Vectoring-Technologie
konnen derzeit bis zu 100 Mbit/s im Download und
bis zu 40 Mbit/s im Upload erreicht werden. Uber
Super-Vectoring kénnen teilweise auch héhere
Geschwindigkeiten erreicht werden. Kupferkabel
limitieren jedoch die Geschwindigkeit — insbesondere
auf langen Strecken.

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

Bei der nachfolgenden Auswertung handelt es sich um
eine Momentaufnahme (April 2020). Die Anbindung der
Kabelverzweiger mit Glasfaser ist weitgehend abgeschlos-
sen (teilweise durch Férderung der Region Hannover). In
vielen Gewerbegebieten werden derzeit Leerrohre verlegt
bzw. Glasfaser eingezogen. Deshalb ist mittelfristig mit
erheblichen Steigerungen der Bandbreiten zu rechnen.?’
Nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass sich gegentber
2019 in der Qualitdt der Breitbandversorgung nur marginale
Veranderungen ergeben haben.

% |mIdealfall wird jeder einzelne Arbeitsplatz durch Glasfaser
versorgt (,Fiber to the Desk“ - FTTD).

3 Seit November 2016 sind die Kommunen iber das DigiNetzGesetz verpflich-
tet, bei der NeuerschlieBung von Wohn- und Gewerbegebieten die Verlegung
von Leerrohren fur Glasfaserkabel sicherzustellen. Mit rund 70 bis 80%
ist der Tiefbau der entscheidende Kostentreiber beim Breitbandausbau.

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

Qualitat der B-Plan, sofort | B-Plan, spater F-Plan- Summe 2020in % 2019in %

Breitband- vermarktbar vermarktbar Flachen Gewerbe-

anbindung (ohne B-Plan) flachen-

(Download Mbit/s) angebot

> 50 bis 100 28,4 86,1 1471 261,6 3770 36,40
darunterFTTH | 17,5 53,4 33,2 104,1

30 bis 50 43 129 376 54,8 790 7,60
darunter FTTH | 2.3 6,3 33 1,9

<30 279 43,8 305,4 377, 54,40 56,00
darunter FTTH | 8,7 16,5 30,0 55,2

Summe 60,6 142,8 490,1 693,5 100,00 100,00
darunter FTTH | 26,2 69,9 63,2 159,3 23,00 2590




> Downloadraten von iiber 50 bis 100 Mbit/s bieten

ca. 262 ha bzw. 38 % des Gewerbeflachenangebots
(2019: 284 ha bzw. 36 %). Der Rickgang von Uber

20 ha insgesamt betrifft vor allem Laatzen, Uetze, die
Wedemark sowie die Landeshauptstadt Hannover und
bezieht sich vor allem auf Flachenpotenziale mit rechts-
kréftigem B-Plan. Sofort verfugbare Flédchenpotenziale
mit mehr als einem Hektar und guter Breitbandanbin-
dung befinden sich in Barsinghausen/Am Calenberger
Kreisel, Isernhagen/Kirchhorst, Langenhagen/Airport
Business Park Ost, Lehrte/Mielestr. und Everner Str.,
Hannover/Lahe und Schwarze Heide sowie in Springe/
Rathenaustr. Die Option einer FTTH-Anbindung®
besteht bei 104 ha der 262 ha insgesamt.

> Uber eine Breitbandversorgung von 30 bis 50 Mbit/s

verfigen etwa 55 ha bzw. 7 % des Flachenangebots,
davon 12 ha mit FTTH-Option. Hier hat es in der Bilanz

gegeniber 2019 keine Verdnderungen gegeben. Sofort ver-

figbar sind die Standorte Barsinghausen/Bantorf-Nord

(2,0 ha) und Langenhagen-Mitte/Brisseler Str. (2,3ha).

> Auf etwa 377 ha (2019: 403 ha) bzw. 54 % des gesam-

ten Flachenpotenzials besteht mit unter 30 Mbit/s
eine vergleichsweise unterdimensionierte Breitband-
anbindung, wobei aber bei 55 ha (Vorjahr 60 ha) die
Moglichkeit besteht, FTTH-Versorgung zu beziehen.
Der Ruckgang des Flachenpotenzials ist im Wesentlichen
auf einen groBen Flachenverkauf von Uber 28 ha in
Laatzen/Rethen-Ost zurickzufihren. 28 ha dieser
vergleichsweise schlecht mit dem Internet versorgten
Flachen stehen sofort zur Verfigung. Sie liegen in
Barsinghausen-GroB3 Munzel, westlich L 392 (13,8 ha)*,
Hannover-Anderten/Hagenstr. (4,5 ha), Hannover-
Anderten/Hdversche Str. (2,5 ha) sowie Hannover-
Bemerode/Brisseler Str. (0,7 ha)*°, in Langenhagen/
Monchner Str. West (2,7 ha), Langenhagen/Schulen-

burg-Sud (2,7 ha) sowie Langenhagen/Rehkamp (1,0 ha).

3.3 Nutzungsmaglichkeiten und Preissegmente

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

nen (ca. 88,5 %) besitzt GE-Qualitat (Vorjahr 84 %). 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 Nachtumschlag
und -belieferung durchfhren zu kdnnen. Das Flachenange-
bot mit GI-Qualitat liegt bei etwa 43 ha (2019: 75 ha).”
Der Anteil am Gesamtpotenzial liegt bei 6,2 % (10 %).*

Die ca. 43 ha GI-Flachen besitzen folgenden
Vermarktungsstatus:

> Keine der Flachenist sofort vermarktungsreif
(rechtskraftiger B-Plan, erschlossen, kommunales
Eigentum).

> Spater verfiigbare B-Plan-Flachen (45 ha) befin-
den sich in Barsinghausen/GroB Munzel (2,7 ha), Ron-
nenberg-Empelde/Chemnitzer Str. (0,4 ha), Sehnde/

Schnedebruch (3,8 ha), Springe/Lausebrink (3,3 ha)
und Wedemark-Berkhof/Wieckenberger Str. (5,0 ha).

> F-Plan-Flachen (ca. 28 ha) liegen in Lehrte-Ost/

Benzstr. (12,2 ha), Sehnde/Borsigring Nord (6,7 ha),
Uetze/Dollbergen Nord (7,1 ha) und Wedemark/Berk-
hof (1,9 ha).

Option FTTH bedeutet: Im Gewerbegebiet bzw. in unmittelbarer
Néahe verlauft eine Glasfaserleitung, die es ermoglicht, die aktuellen
Datentbertragungsraten individuell Uber einen eigenen Glaserfaser—
Hausanschluss (,Fibre to the Home*) zu erh6hen.

Die Flachen sind zwischenzeitlich bereits reserviert bzw. stehen wg.
Verkaufsverhandlungen nur bedingt zur Verfigung.

° Die Flachenpotenziale in der Landeshauptstadt Hannover sowie in

Langenhagen/Rehkamp besitzen aber die Option fur eine FTTH-
Anbindung.

‘" Der Ruckgang des Gl-Flachenangebots zum Vorjahr resultiert fast aus-

schlieBlich aus einem groBen Flachenverkauf in Laatzen/Rethen-Ost.

42 Weitere etwa 3,5 % sind nur fir weniger storende Betriebe nutzbar

(GE eingeschrankt, Ml = Mischgebiet, MK = Kerngebiet), bei den
Ubrigen ca. 2 % handelt es sich um Sondergebiete (SO), entweder fur
die Flughafen-Erweiterung oder fir Wissenschaft und Forschung.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING

Uber Logistikqualitét verfigen von den vorgenannten
Flachen mit GI-Qualit&t nur solche, die eine sehr gute
Autobahnanbindung und ein zusammenhangendes
Fldchenangebot von mindestens 5 ha besitzen. Diese
Voraussetzungen erfillt zurzeit lediglich die Flache
Wedemark-Berkhof/Wiekenberger Str. mit 5 ha Fldchen-
potenzial (rechtskraftiger B-Plan, in privatem Eigentum/
kommunale Kaufoption).

Aussagen zum Preisniveau sind lediglich fir 127,6 ha des
Gewerbeflachenangebots moglich.” Etwa 27 % davon
bzw. 35 ha verfigen bereits Uber einen rechtskraftigen
B-Plan, sind erschlossen und in 6ffentlichem Eigentum,
somit sofort verfigbar. 14 % der Flachen (ca. 18 ha) sind
spater verfigbare private und/oder noch nicht erschlossene
B-Plan-Flachen, weitere 58 % (ca. 74 ha) sind nurim
F-Plan dargestellt.*

Abb. 16: Gewerbefldchenangebot nach Preisgruppen
2018 und 2019

45

Nachfolgende Abb. 16 zeigt sowohl in den unteren beiden
Preisgruppen wie auch in den oberen Gruppen eine
Verschiebung der relativen Anteile jeweils hin zur oberen
Preisgruppe: Das Flachenangebot von Uber 20 bis 40 €/gm
reduziert sich von 16 auf 12,5 % und stieg bei Uber 40 bis
60 €/gm von 24 auf 27,5 %. Bei Flachen Uber 60 bis 85 €/gm
ging das Angebot von 24 auf 19 % zur(ck, stieg aber in der
Gruppe Uber 85 bis 120 €/gm von 36 auf 41 %.

4 Vor allem bei der Mehrzahl der privaten Flachen liegen keine

Preisangaben vor.

4 Aufgrund der geringen auswertbaren Fallzahlen — 32 Gebiete 2019 und

36 Gebiete 2020 - ist eine Aufschlisselung der Preisentwicklung nach
Verfugbarkeit des Flachenpotenzials wenig aussagekréaftig. Unter
den sofort vermarktbaren B-Plan-Flachen ist als preisginstigster
Standort (20 bis 40 €/gm) Burgdorf/Hulptingsen V zu nennen, die
teuersten Flachen (90 bis 140 €/gm) befinden sich in Isernhagen
(Altwarmbuchen und Kirchhorst).

8
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3.4 Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen

In Ballungsrdumen wie der Region Hannover stoBen die Entwicklungsmaglichkeiten neuer Gewerbefldchen
wauf 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 Flédchen, die zurzeit
ungenutzt sind, in die Betrachtung des Flachenangebots miteinbezogen.*

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 Verstdndnis der Wirtschaftsforderung liegt for
regional bedeutsame Gewerbebrachen die folgende
Definition zugrunde:

.Gewerbebrachen sind ehemals gewerblich genutzte
Fldchen, die grundsdtzlich fir 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

fiir erhebliche Nutzungsrestriktionen ist ein ldngerer
als marktiblicher Leerstand. Voraussetzung fur

den éffentlichen Handlungsbedarf ist zudem eine
signifikante Grof3e des Objektes.”

Wiedernutzbare Gewerbebrachen, die als Teil des gesamten
Gewerbeflachenpotenzials miterfasst 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 16 Objekte mit etwa 93 ha erfasst, die
in nachfolgender Tabelle nach alphabetischer Sortierung
der Umlandkommunen sowie der Landeshauptstadt
Hannover aufgefihrt sind. Im Vorjahr waren es 17 Flachen
mit insgesamt 99 ha Gesamtflache.*®

% Dies geschah erstmals mit dem ,Gewerbeflachenmonitoring 2013".

% Herausgefallen sind in Hannover Restflachen des Hauptgiterbahnhofs,
die Chemiefabrik Misburg-Sud/Anderter Str. 104 und die Flache Wilfel/
Erythropelstr. sowie in Wunstorf die Fulgurith-Flache Adolf-Oster-
held-Str. Die Objekte wurden verkauft bzw. stehen wegen einer
gedanderten Planung fir eine gewerbliche Nachnutzung nicht mehr zur
Verfiigung. Ob sich der tatsédchliche Bestand potenziell wiedernutz-
barer Brachflachen tatsdchlich von 36 Objekten 2013 auf 16 reduziert
hat (bzw. von 190 auf 93 ha) ist zweifelhaft, weil eine aktualisierte
systematische Recherche nach evtl. neu brachgefallenen Flachen
seither nicht erfolgt ist.

Diein Tabelle 6 aufgefuhrten Strukturmerkmale sind Uberwiegend
grobe Einschatzungen der Wirtschaftsforderung der Region Hannover
oder beruhen auf sehr allgemeinen Auskinften seitens der Kommu-
nen. Insbesondere die Validitat beziglich Altlastenverdacht oder
Gebaudesubstanz bedarf teilweise entsprechender Recherchen.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING

Tab. 6: Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen in der Region Hannover ¥/

Stadt-/Ortsteil, Objekt Flache | ehemalige Zustand der Flache Leerstand
(inha) | Nutzung seit

Burgdorf
Neustadt
a. Rbge.
Neustadt
a. Rbge.

Pattensen

Pattensen

Seelze

Seelze

Springe

Uetze

Wunstorf

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

LH Hannover

An der Mésch

Eilvese/Aschenkrug

Poggenhagen, Damm-
stoffwerk (Fa. Rigips)

Koldingen, MUhlenberg

Schulenburg, Milchweg

Seelze, Am Rangierbahn-
hof Ost

Lohnde, Werftstr. Nord

Zum Lausebrink,
Philipp-Reiss-Str.

Hanigsen, Kaliwerk Riedel

Bokeloh, Nistac-Gelande

Ahlem, Wunstorfer Str.

Hainholz, Schulenburger
Landstr. 146

Hainholz, Schulenburger
Landstr.

Hainholz, Schulenburger
Landstr. 87-89

Vahrenheide, Kugelfang-
trift, Chatham Barracks

Misburg-Nord, Nienha-
gener Str. (Deurag-Nerag
Nord)

09

8,5

2,2

1,6

0.6

0,6

15,0

8,4

0,7

09

0.5

4,6

45,0

ehemaliges
Bauunternehmen

Autohof

Produktion
D&mm- und
Schaustoffe

ehemalige
Gartnerei

ehemaliges
Mobelhaus

Gewerbe (Schla-
ckeverarbeitung)

gewerblich,
Bahnbetrieb

ehemaliges

Fernmeldeamt

K + S Kaliwerk

Fa. Nistac/Kettler,
Metallwarenfabrik
gewerblich
gewerblich
gewerblich

gewerblich

Konversionsflache

Raffinerie
Deurag-Nerag

Wohnhaus und gewerbliche Altbauten, Flache
Uberwiegend unversiegelt

ehemaliger Autohof mit Tankstelle und
Kfz-Werkstatt

Altbebauung Dammstoffwerk, verschiedene
Produktions- und Lagerhallen, unginstiger
Zuschnitt und schlechte Verkehrsanbindung

wenige Gewerbeschuppen, Fldche Uber-
wiegend unversiegelt, AuBenbereich ohne
Planrecht (landw. Nutzflache). Angrenzende
Wohnbebauung und schwierige Zufahrt

leerstehende Immobilie; dreiseitig umschlos-
sen von Wohnbebauung, Zufahrt nur durch
Wohngebiet

unbebaut, Altlastenverdacht; ErschlieBung
ungesichert, ungunstiger Zuschnitt; nur als
Abstellflache nutzbar. Durch hohenungleiche
Lage der Bahnlinie kein Gleisanschluss moglich

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

leerstehende Altbauten

Altbebauung Kaliwerk, tlw. schitzenswerte
Halophyten-Vegetation, Altlastenuntersu-
chung liegt vor (punktuelle Verunreinigun-
gen), Entlassung aus Bergrecht erforderlich;
Nutzungsziel Kommune: Gewerbe

31.000 gm Altbebauung

Zwischennutzung/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung, Altlastenverdacht

Leerstand/Altbebauung

Leerstand/Altbebauung

leerstehende Kasernenanlage, Altlastenver-
dacht; stadtebauliche Planung fur Gewerbe-
nutzung angelaufen

Altbebauung, Altlasten vorhanden

<5 Jahre

<5 Jahre

2014

<5 Jahre

<5 Jahre

> 5 Jahre

> 5 Jahre

> 5 Jahre

> 10 Jahre

> 5 Jahre

2001

2005

2005

2005

2001

1986




Gewerbebrachen stellen aufgrund ihrer Nutzungsrest-
riktionen ein spezielles, schwer vermarktbares Flachen-
potenzial dar. In der Literatur werden haufig als Vorzige
von Gewerbebrachen gegeniber herkdmmlichen
Gewerbegebieten ,auf der griinen Wiese" ihre bessere
stadtebauliche Integration und verkehrlich ginstigere
Lage angefUhrt. In der nachfolgenden Auswertung wer-
den die potenziell wiedernutzbaren Gewerbebrachen
mit dem allgemeinen Gewerbefldchenangebot in F- und
B-Plénen (Vorjahreswerte in Klammern) verglichen .8

> Regionale Teilzonen: 57 % (2019: 61 %) der Gewerbe-

brachen liegen innerhalb der Landeshauptstadt
Hannover*®, wahrend dies nur bei ca. 6 % (6,5 %) des
allgemeinen Gewerbefldchenangebots der Fall ist
(Abb.17). Entsprechend befinden sich nur 2 % der Bra-
chen (2 %) im direkten Umland, beim Flachenangebot
24 % (27 %) und 41 % (36 %) der Brachen im duBeren
Regionsgebiet, bei den unbebauten Flachenreserven
sind dies 70 % (67 %).

Gewerbeflachenangebot insgesamt 693,5 ha, zuziglich wiedernutz-
barer Gewerbebrachen 93,3 ha = 786,8 ha.

@ Ursachlich fur den hohen Wert der Landeshauptstadt Hannover ist

Abb.17: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot

Angabenin %

die Flache Deurag-Nerag in Misburg, die mit 45 ha fast 50 % des
Brachenpotenzials der gesamten Region umfasst.

nach regionaler Lage

80

LH Hannover Umland duBere Region

™ Gewerbebrachen M B-und F-Plan-Flachen
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> Entfernung zur Autobahn: Brachen sind durch-
schnittlich weniger gut an das Autobahnnetz
angebunden als Gewerbeflachen in F- und B-Planen
(vgl. Abb.18). Gewerbeflachen verfigen zu 48 %
(49 %) Uber eine sehr gute Anbindung (< 2 km, keine
Ortsdurchfahrt), Brachen nur zu etwa 5% (unver-
dndert). 52 % (59 %) der Gewerbebrachen weisen
allerdings eine gute Autobahnanbindung (2 bis 5 km
bis zur Autobahn) auf, 12 % (13 %) sind es bei den
B- und F-Plan-Flachen.

Abb.18: Gewerbebrachen und Gewerbefldachen-
angebot nach Autobahnanbindung
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M Gewerbebrachen B B-und F-Plan-Flachen

> Entfernung zum schienengebundenen Personen-

nahverkehr (SPNV): Als Standortvorteil von Gewer-
bebrachen gegenuber Gewerbeflachen ,auf der grinen
Wiese" wird haufig ihre zentralere Lage mit besserer
OPNV-Anbindung angefihrt. In den Vorjahren wurde
dies durch das Monitoring bestatigt. Wie Abb. 19 zeigt,
ergeben sich aktuell jedoch nur geringe Unterschiede
zwischen Brachen und Gewerbeflachen in F- und
B-Planen.*0 Dies ist darauf zurickzufuhren, dass drei
gut angebundene Brachen in der Landeshauptstadt
Hannover aus dem aktuellen Monitoring herausgefal-
len, jedoch zwei Brachen in Pattensen mit schlechter
Anbindung hinzugekommen sind.

2019 waren 25 % der Brachflachen gut an den SPNV angebunden, bei
den Gewerbeflachen nur17 %.

Abb.19: Gewerbebrachen und Gewerbefldachen-

Angabenin %

angebot nach SPNV-Anbindung

90

<500m 500-1.000 m >1.000m

' Gewerbebrachen M B-undF-Plan-Flachen




> ErschlieBung: F- und B-Plan-Flachen besitzen aktuell
mit 74 % (73 %) gegentber 64 % (67 %) der Brachen
keine ErschlieBung, wahrend Brachen zu 23 % (25 %)
voll erschlossen sind, Gewerbeflachen aber nur zu 16 %
(17,5 %).

Abb. 20: Gewerbebrachen und Gewerbeflachenangebot
nach ErschlieBung
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> Eigentumsverhdltnisse: Nur ein Viertel der F- und

B-Plan-Flachen befindet sich in 6ffentlichem Eigen-
tum, drei Viertel werden von privaten Eigentimern
gehalten. Potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen
sind fast ausschlieBlich — zu knapp 99 % in privatem
Besitz (2019: 94 %).

Lediglich die beiden eher kleinen Brachen Seelze-Lohnde/Werfstr.
und LHH-Ahlem/Wunstorfer Landstr. befinden sich in kommunalem
Eigentum.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING

Gewerbebrachen sind ein typisches Kernstadt-
phanomen. Abgesehen von wenigen prominenten
Fallen im direkten Umland liegen die Objekte in der
Landeshauptstadt Hannover. Allein die Brache Deu-
rag-Nerag in Misburg umfasst ca. 50 % des gesamten
regionalen Potenzials wiedernutzbarer Gewerbe-
brachen. Im Regelfall befinden sich wiedernutzbare
Gewerbebrachen in erschlossenen, stadtebaulich
integrierten Lagen und verfigen dadurch Uber eine
bessere OPNV-Anbindung, aber eine schlechtere
Uberortliche Verkehrsanbindung (gréBere Entfernung
zur Autobahn). Neben den Nutzungshemmnissen

fir Gewerbebrachen wie Altlasten, Altbebauung

und veraltetem Planungsstatus erschweren private
Eigentumsverhaltnisse die Mobilisierung dieser Fla-
chenpotenziale. Tatsachliches Nutzungspotenzial und
Nutzungshemmnisse bzw. die Wirtschaftlichkeit einer
Wiedernutzung missten jeweils im Einzelfall durch

Recherchen und Gutachten vertieft werden (Abstim-
mung von kommunalen Zielvorstellungen und priva-
ten Interessen des AlteigentUmers bzw. potenziellen
Investoren, Losungswege durch Bauleitplanung,
ErschlieBung, ggf. UmlegungsmaBnahmen). Im Regel-
fall reicht dafur eine rein immobilienbezogene Analyse
nicht aus, die Gewerbebrache muss im Kontext des
jeweiligen stadtebaulichen Quartiers betrachtet
werden.>? Die Region Hannover finanziert deshalb seit
2015 Gutachten und Konzepte zur Reaktivierung von
Gewerbebrachen in den Kommunen. Entsprechende
stadtebauliche Nutzungskonzepte fur die Brachen
Neustadt/Huttengeldnde, Ronnenberg-Weetzen/
Zuckerfabrik und Wunstorf/VION-Geldnde werden
inzwischen umgesetzt.>

%2 Empfehlungen fir einen quartiersbezogenen Ansatz der Innenent-
wicklung sind in Abschnitt 7.1 skizziert.

% Dadie Nachnutzungskonzepte Wohnen zum Ziel haben, sind diese
Objekte in Tab. 2 nicht aufgefuhrt.




Neustadt a. Rbge.
15

S )

Langen-
hagen

\ /Q:\
"
w‘ -~
”) = L J - B\ S > \
" | 120 = B
| — | ) .
[ ) e
302 : = - @
i L= // ).
L 3 f 4 :N\\ﬁ
B : / r
\\ N4 - \\:\\ J e “\‘
0 = \ ) a7
) | - ‘J
‘(/Jw 10,2
Y ) 0 .
7\“ , o _Laatzen
A 4,6 berg 7y ) 422 - -
(72} i
ennigsen |\
7 Pattensi \, /
“// i
122 { 5
1,
Qg
4\ /ﬂ/’;:

Autobahn
BundesstraBen i /|
S-Bahn

Stadtbahn
BinnenwasserstraBe

Gewerbeflachen

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING

Gewerbeflachenangebot 2020
inden Kommunen sowie Ortslagen und Stadtteilen
Gesamtes Gewerbefldchenangebot einschlieBlich
wiedernutzbarer Gewerbebrachen (in ha)

LH Hannover

Anderten

Brinker Hafen/Vinnhorst
Vahrenheide

Hainholz

Déhrbruch

Lahe

Marienwerder/
Wissenschaftspark

8 Misburg-Sud

9 Stocken/Schwarze Heide

~Nou~wN

Barsinghausen

10 Bantorf

1N Eckerde/GroB Goltern
12 GroB Munzel

13 Mihlenkdampe

Burgdorf

14 Holptingsen

15 Burgdorf-Nordwest
16 AnderMosch

Burgwedel
17 GroBburgwedel
18 Kleinburgwedel
19 Fuhrberg

Garbsen
20 Garbsen-West/Burgstr.
21 Garbsen-West/Im Moore
22 Garbsen-Mitte/
Walter-Koch-Str.
23 Garbsen-Ost/
Im Fuchsfeld Nord
24 Osterwald/Molkereistr.
25 Frielingen

Gehrden

26 Gehrden-Ost

27 Gehrden-West
28 Gehrden-Nord

Hemmingen
keine Flachenreserven

Isernhagen
29 Kirchhorst

Laatzen
30 Laatzen-Ost
31 Gleidingen/In der Welle

Langenhagen

32 Airport Business Park Ost

33 Airport Business Park/
Munchner Str. West

34 Godshorn/Westfalenstr.

35 Rehkamp

36 Schulenburg

Lehrte

37 Ahlten

38 Lehrte-Ost

39 Immensen

40 Lehrte-Nord
41 Steinwedel

14,5
30,2
375

20

3.3
14,1
11

13,0
4,0
13

9,0
16,0

4,2

3,6
20,4
1,2

36
58
19

5

10,2
19

4,8

2,7
1,2

6,6

.6
19,2
93,0
717
1,0

Neustadt a. Rbge.

42 Gewerbegebiet Ost

43 Nienburger Str./Moorgarten
44 Hagen

45 Eilvese

46 Otternhagen

47 Moordorf

48 Helstorf

49 Siemensstr.

Pattensen

50 Gewerbepark Pattensen
51 Koldingen

52 Schulenburg

Ronnenberg
53 Weetzen/Ander Ohe

Seelze
54 Letterholz
55 Seelze/Rangierbahnhof

Sehnde

56 Sehnde-Ost/Borsigring
57 Hover

58 Ilten/Schnedebruch

Springe

59 Springe-Nord

60 Springe/Osttangente
61 Eldagsen

62 Bennigsen

63 Volksen

Uetze

64 Uetze-Nordost
65 Dollbergen
66 Hanigsen

67 Eltze

68 Dedenhausen

Wedemark
69 Brelingen
70 Berkhof
7 Gailhof

Wennigsen

72 Wennigsen/Klostergrund
73 Holtensen

74 Evestorf

Wunstorf
75 Wunstorf-Sud
76 Bokeloh

235
1.4
55

6,0
1,6

217
36,7
38

12,2
34,6
39

1.8

14,0
2171
379
29
1,6
6.9
2,0
4,8
6,0
2,7
10.8




4.VORSCHAUFLACHEN:

PLANUNGSABSICHTEN FUR FLACHENNEUAUSWEISUNGEN

Die Schaffung von Baurecht fur Gewerbeflachen
(Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstel-
lung von Bebauungsplanen) erfordert im Regelfall
einen zeitlichen Vorlauf von bis zu zwei bis fonf
Jahren. Umim Standortwettbewerb bestehen zu
kénnen, sind daher verwaltungsintern und politisch
fruhzeitig abgestimmte Voriberlegungen sinnvoll,
wo kinftig neue gewerbliche Bauflachen geschaffen
werden sollen. Derartige Vorschauflachen, fur die
noch keine planerischen Festsetzungen im Flachen-
nutzungs- oder Bebauungsplan bestehen, wurden
daher ebenso wie das Flachenangebot (vgl. Ab-
schnitt 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 fir
gewerbliche Nutzung; die Flache wird dann beim
Gewerbefldachenangebot bericksichtigt)

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

> Zunahme der Vorschaufléachen durch neue
Planungsuberlegungen der Kommunen

Das Potenzial der Vorschaufldchen hat sich gegentber
2019 mit 609,5 ha stark erhoht (523,5 ha Bruttoflachen).

Folgende Abgéange sind gegentber 2019 bei den Vor-
schauflachen zu verzeichnen:

> Burgwedel/GroBburgwedel, westlich A7: 9,4 ha
sind in den F-Plan tbernommen bzw. zum Teil inzwi-
schen vermarktet worden.

> Sehnde/Borsigring Erweiterung Ost: Die 15 ha
groBe Flache befindet sich bereits im F-Plan, das
B-Plan-Verfahren wurde eingeleitet.>

> Wedemark-Gailhof/Celler Str.: 1,5 ha wurden fur die
Erweiterung der Spedition Ebeling in Nutzung genom-
men.

In folgenden Kommunen haben sich Zugédnge im Poten-
zial der Vorschaufldachen ergeben:

> Burgwedel: In Kleinburgwedel/Hornweg (5,1 ha) und
Fuhrberg (0,4 ha)

> Gehrden/Wisch: Im Nordosten der Kernstadt besteht
langfristig ein Potenzial von bis zu 8 ha fir Neuauswei-
sungen.

** Die HRG vermarktet die ersten Grundstucke.

% Der finfte in der Ratsdrucksache erwahnte Standort Gewerbegebiet
Ost/Auf dem Sélenkamp war bereits im Monitoring 2019 aufge-
fuhrt.

o

Gemeindeentwicklungsplan Wedemark 2015; einige der erwahnten
Vorschauflachen waren bereits im Monitoringbericht 2019 erwahnt.
Nicht alle der hier aufgefthrten Vorschauflachen sind Bestandteil des
Gewerbeentwicklungsplanes Wedemark 2015.

" Durch Georg Consulting im Rahmen der Erstellung des ,Gewerbeflachen-
monitorings 2018" ermittelt. Bei Vorschauflachen handelt es sich haufig
um groBzigig bemessene Suchraume der Flachenentwicklung. Im Zuge der
Bauleitplanung fallen etwa 20 bis 25 % der Bruttovorschauflachen durch
Konkretisierung der Flachenkulisse sowie ErschlieBungs- und Griinflachen
weg.

STANDORTINFORMATIONEN GEWERBEFLACHENMONITORING

> Langenhagen/Lonsweg: ca. 1 ha bisher landwirt-
schaftliche Flache fur nicht stérendes Gewerbe (Nahe
Wohngebiet)

> Neustad: Die Stadtverwaltung wurde beauftragt,
im Vorfeld der F-Plan-Anderung an mehreren Stand-
orten die Nutzungsrestriktionen sowie die Verkaufsbe-
reitschaft der Eigentimer auszuloten. Die diskutierten
Standorte Leinstr./GroBer Weg (18,4 ha) im Norden der
Kernstadt sowie die drei Standorte Im Sanders Hoope
(7,6 ha), Wacker (4,0 ha) und sudlich Wacker (13,6 ha)
im Sudosten wurden hier beriicksichtigt.®

> Seelze: Im Gewerbegebiet Letterholz hat sich der in
der Diskussion befindliche Fléchenansatz um 2,8 ha er-
hoht.

> Springe/Volksen: Westlich des Gewerbegebiets be-
steht eine Erweiterungsoption von bis zu 8,5 ha.

> Wedemark: Die Kommune diskutiert zurzeit verschie-
dene Entwicklungsalternativen fUr die Neuausweisung
von Gewerbefldchen.’® Gegentber dem Vorjahr sind
folgende Flachenpotenziale zusatzlich aufgenommen
worden: eine westliche Arrondierung des Industriege-
biets Berkhof/Wieckenberger Str. (ca. 6 ha), eine nord-
westliche Erweiterung in Bissendorf (ca. 4 ha), eine
oOstliche Erweiterung am Standort Mellendorf/Indust-
riestr. (bis 8 ha), die nordliche Erweiterung Elze/Farn-
kamp (2,5 ha) sowie die sidliche Erweiterung Gailhof/
Hessenweg (+ 5 ha gegeniber Monitoring 2019).

> Landeshauptstadt Hannover: Neu aufgenommen
wurden die Vorschauflachen Marienwerder/Wissen-
schaftspark, Pascalstr. (3 ha), Stocken/Schwarze Heide,
Erweiterung West (7 ha) und Vahrenheide/Kugelfang-
trist (6 ha).

Das Nettoflachenpotenzial betragt nach Bauleitpla-
nung und ErschlieBung® und in Abstimmung mit den
jeweiligen Kommunen ca. 466 ha. Die Vorschauflachen-
potenziale besitzen folgende Strukturmerkmale:

> Regionale Verteilung: Etwa 117 ha (19 %) entfallen
auf die Landeshauptstadt Hannover, 224 ha (37 %) auf

die Kernrandzone und 267 ha (44 %) auf das duBere
Regionsgebiet.

Abb. 21: Vorschaufldchen und regionale Lage

44%

B LHHannover/Kernzone B duBeres Regionsgebiet
W Kernrandzone




> Umsetzbarkeit in Baurecht: Nur vier Vorschauflachen mit zusammen

ca. 25 ha - Isernhagen/Altwarmbuchen, éstlich Betriebshof mit 0,7
ha, Ronnenberg-Nordost mit 9,5 ha, Wunstorf/Niedere Wanne Sud
(12 ha) und Hannover-Marienwerder/Wissenschaftspark (3 ha) —

bzw. 4 % konnten kurzfristig in Baurecht Uberfihrt werden. Im Vor-
jahr waren es nur ca. 8 ha bzw. 2 %.°® Etwa 95 ha bzw. 16 % (Vorjahr

12 %) der Vorschauflachen sind erst mittelfristig realisierbar, bei ca.
385 ha bzw. 63 % (2019: 66 %) ist die Realisierung erst langfristig
moglich oder eher unwahrscheinlich. Weitere 103 ha bzw. 17 % kénnen
nur vorhabenbezogen umgesetzt werden bzw. dienen als Betriebs-

erweiterungsflache (20 % im Vorjahr). Insgesamt ist also eine leichte

Tendenz zur planerischen Mobilisierung von gewerblichen Neuaus-
weisungen erkennbar.

Abb. 23: Vorschauflachen nach Anbindung an die Autobahn

Im Vorjahr wurden nur die Vorschaufldachen in Isernhagen/Altwarmbichen und Ronnen-
berg-Nordost als kurzfristig realisierbar eingestuft.

Abb. 22: Vorschauflachen nach zeitlicher Realisierbarkeit

4%

B befriedigend
M unbefriedigend

W kurzfristig M langfristig

W mittelfristig M Betriebserweiterungsflachen,
vorhabenbezogene Umsetzung
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> Vorschaufldachen mit sehr guter Autobahn-
anbindung: Etwa 47 % (ca. 284 ha) des Flachenpoten-
zials verfigen Uber eine sehr gute Autobahnanbindung
(< 2km zur Anschlussstelle, keine Ortsdurchfahrt), 2019
waren es 290 ha bzw. 55 %.

> Vorschaufldachen mit guter OPNV-Anbindung:
Gut mit Stadtbahn oder S-Bahn erreichbare Vorschau-
flachen (Stadtbahn/S-Bahn bis 500 m entfernt) umfas-
sen 44 ha bzw. 7 % des Potenzials, im Jahr 2019 waren
es nur 18 ha bzw. 4 %. Die zusatzlichen gut angebunde-
nen Standorte befinden sich in Hannover-Marienwer-
der/Wissenschaftspark (3 ha), Hannover-Vahrenheide/
Kugelfangtrift (6 ha), Springe/Vélksen Erweiterung
West (8,5 ha) sowie Wedemark-Mellendorf/6stlich
Industrieweg (8 ha). 89 % sind im Hinblick auf den
OPNV unginstig angebunden (> 1.000 m). 3 % sind
zwischen 500 und 1.000 m vom nachsten SPNV-Halte-
punkt entfernt (befriedigende Anbindung), im Vorjahr
waren es 93 %. Insgesamt ergibt sich somit eine leichte
Strukturverschiebung bei Neuplanungen hin zu gut an
den OPNV angebundenen Flachen.

Abb. 24: Vorschaufldchen und OPNV-Anbindung

7%

M unter500m M (ber1.000m
™ 500 bis1.000 m




5.BEWERTUNG DES GESAMTEN GEWERBEFLACHENPOTENZIALS 51 Gewerbeflachenpotenziale und Zuordnung nach Standorttypen

Fur das ,Gewerbeflachenmonitoring 2018" hatte die Region Hannover Georg Consulting (Hamburg) mit einer Typi-
sierung der Gewerbeflachenpotenziale nach Standorttypen sowie der Berechnung der statistischen Reichweite
in Relation zum durchschnittlichen Flachenumsatz der letzten zehn Jahre beauftragt. Die Ergebnisse sind im Folgenden

Die Bewertung des Gesamtflachenpotenzials orientiert
sich an fonf Standorttypen®, die sich im Wesentlichen
im Hinblick auf die Standortkriterien der FlachengroBe®,

For die Standorttypen ergeben sich folgende maximale
Gewerbeflachenpotenziale (/Abb. 25) (mehrfache
Zuordnung moglich).5

dargestellt und die quantitativen Potenziale aktualisiert.

Das gesamte Nettogewerbeflachenpotenzial®®
umfasst etwa 1.103 ha (2019: ca. 1.086 ha netto, nach
Georg Consulting) und besteht aus den folgenden drei

> Gewerbebrachen (82 ha netto) als ehemals

Flachentypen, die in den vorangehenden Abschnitten
im Einzelnen analysiert wurden:

> Gewerbeflachenangebot (555 ha netto),

bestehend aus unbebauten Gewerbeflachen mit

rechtskréftigem B-Plan oder rechtswirksamer
F-Plan-Darstellung (vgl. Abschnitt 3)

> Vorschaufldachen (466 ha netto) als Flachenreserven
noch ohne entsprechende B- oder F-Plan-Festsetzung,

gewerblich genutzte Flachen, die (grundsatzlich)
wieder gewerblich nutzbar sind (vgl. Abschnitt 3.4)

fur die seitens der Kommune ein gewerbliches Planziel

verfolgt wird (vgl. Abschnitt 4)

% Erlauterungen zum Brutto- und Nettogewerbeflachenpotenzial siehe
Abschnitt 3.1.

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

Standorttypen
(in Anlehnung

an Georg
Consulting)

Flachen-
potenzial
insgesamt

Grundstiicks-

groBen

Baurecht

Emissionsmaéglichkeiten

Verkehrs-
anbindung

Sonstiges

Abb. 25: Nettogewerbefldchenpotenziale nach Standorttypen

800

der Emissionsmoglichkeiten bzw. des Baurechtes nach
der BauNVO sowie der Qualitat der Verkehrsanbindung
und Gebietsgestaltung unterscheiden (Tab. 7).

In der nachfolgenden Abb. 25 sind die Nettofldchen-
potenziale der finf Standorttypen dargestellt.
Aufgrund der sich Uberschneidenden Standortanforde-
rungen ergeben sich bei vielen Potenzialen Mehrfach-
zuordnungen.®? Von daher handelt es sich um maximale
Potenziale je Flachentyp, die nicht aufaddiert werden
konnen.

o

Die Zuordnung der einzelnen Gewerbefldchenstandorte durch Georg
Consulting erfolgte 2017/18 jeweils in Abstimmung mit den Kommu-
nen, wobei aufgrund sich Uberschneidender Standortanforderungen
teilweise Mehrfachzuordnungen vorgenommen wurden. Vorgehen und
Ergebnisse der Bewertung sind im ,Gewerbeflachenmonitoring 2018“
der Region Hannover dokumentiert.

Diein Tab. 7 angegebene GroBe der Flachenpotenziale kann in
Bestandsgebieten auch kleiner sein (Restgrundsticke).

2 Mehrfachnutzungen siehe Saule ,Summe priméare und alternative

Nutzung*, Abb. 25

8 GegenUber dem Monitoring 2018 haben sich innerhalb der Standort-

typen nur geringe Verdnderungen ergeben. Auffallig ist der Rickgang
des Angebots fur Logistikflachen (- 18 ha) sowie bei den ohnehin sehr
knappen Flachen fir wissens- und technologieorientiertes Gewerbe
(-9 ha).

700
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Betrieb OPNV-Anschluss
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groBer Gl, GE, konfliktfreies Umfeld, ortsdurchgangsfrei
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Gewerbe 0,2 bis 0,6 ha (L&rm-)Emissionen (StraBe, OPNV)
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Gewerbe moglichst Nahe ergdanzende Nutzun-

ICE/ICund gen (Hotel, Freizeit)

Flughafen
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Industrie und Produktion (710 ha): Flachenpoten-
ziale von jeweils mindestens 15 ha befinden sich in
Barsinghausen/Eckerde, Barsinghausen/GroB Munzel,
Hannover/Ahlten, Hannover-Misburg/Deurag-Nerag,
Lehrte/Immensen, Lehrte/Ahlten-West, Sehnde/
Hover, Springe/Osttangente, Uetze/Dollbergen-West,
Wedemark/Gailhof-Erweiterung Nord sowie Wunstorf/
Trimodal-Standort. Das Potenzial hat sich gegeniiber
dem Vorjahr kaum verdndert (717 ha).

Handwerk und Gewerbe (383 ha): Das Flachenpo-
tenzial umfasst sehr viele, zum Teil auch sehr kleine
Gebiete. Areale mit mindestens 10 ha liegen in Burg-
dorf-Nordwest 3. BA, Garbsen-Berenbostel/westlich
Phillip-Reiss-Str., Garbsen-Osterwald/Farrel®, Laat-
zen/Erweiterung Gleidingen, Pattensen/Gewerbepark
Sud, Sehnde/Erweiterung Borsigring, Uetze/Hanig-
sen-Kaliwerk und Wedemark-Gailhof/Hessenweg®.
Hier hat sich das Fldchenangebot zu 2019 (326 ha)
deutlich erhéht.

Logistik (290 ha): Als Logistikflachenpotenziale von
mindestens 10 ha zu nennen sind Barsinghausen/
GroB Munzel, Burgwedel/GroBburgwedel, Hannover-
Anderten, Langenhagen-Schulenburg/Flughafen-
Erweiterung, Sehnde/Hoéver-Nord, Wedemark-Gail-
hof/Hessenweg, Wedemark-Gailhof/nérdlich L 310
und Wunstorf-Sid/Trimodal-Standort. Das Logistik-
flachenpotenzial hat stark abgenommen (2019:
328 ha).t Die starke Nachfrage aus den Nutzungs-
segmenten Logistik und Light Industrial sowie aktuelle
Reservierungen und Grundsticksverhandlungen®
lassen zudem eine weitere Verscharfung des Logistik-
flachenengpasses erwarten.

Dienstleistungen (96 ha): Diese Fldchen besitzen
eine gute OPNV-Anbindung und liegen fast ausschlieB-
lichin Hannover und den Mittelzentren, wobei es sich
im Regelfall (und noch in starkerem MaBe als bei Hand-
werk- und Gewerbestandorten) um sehr kleine Areale
handelt. Standorte mit mindestens 3 ha Flachenpo-
tenzial befinden sich in Burgdorf-Nordwest, Burgwedel/
Kleinburgwedel, Garbsen/Im Fuchsfeld Nord, Hannover/
Lahe, Isernhagen/Kirchhorst-Trennemoor, Langenhagen/
Airport Business Park Ost, Langenhagen/Krahenwinkel,
Neustadt/Moorgdrten und Neustadt/Gewerbegebiet
Ost. Das Flachenpotenzial ist fast unverdndert
geblieben (2019: 97 ha).

Wissens- und technologieorientiertes Gewerbe

(8 ha): Hier handelt es sich um fonf Standorte in Garb-
sen/Forschungscampus, Hannover-Bemerode/Brisseler
Str., Hannover-Roderbruch/Medical Park, Hannover-
Marienwerder/Wissenschaftspark und Hannover-
Marienwerder/Erweiterung Wissenschaftspark
Pascalstr. Letztgenannter Standort ist als Flachenpo-
tenzial hinzugekommen (Vorjahr: 6,5 ha).®

5.2 Rechnerische Reichweite des Gewerbeflachenpotenzials

als FrUhwarnindikator

In den letzten zehn Jahren — 2010 bis 2019 - wurden ins-
gesamt rund 558 ha Gewerbefldchen umgesetzt. Dabei
entfielen etwa 39 % des Flachenumsatzes auf Logistik
und GroBhandel, 15 % auf unternehmensnahe Dienst-
leister, 12 % auf Handwerksbetriebe, 8 % auf Industrie
und Gewerbe und etwa 3 % auf wissens- und technolo-
gieorientiertes Gewerbe. Diese Nutzergruppen umfassen
zusammen Uber drei Viertel des Gesamtumsatzes.

Der hohe Anteil der Logistik am Umsatz 2019 korres-
pondiert mit dem hohen durchschnittlichen Gesamtfla-
chenumsatz von Uber 3 ha pro Jahrin den autobahnnah
gelegenen Kommunen Langenhagen, Lehrte, Laatzen,

Wunstorf und Wedemark fir den Zeitraum 2010 bis 2019.

Den groBten Flachenumsatz als zentraler Wirtschafts-
standort erzielte dabei die Landeshauptstadt Hannover
mit Ober 13 ha p. a., wahrend einige — Uberwiegend
autobahnferne — Grundzentren wie Gehrden, Ron-
nenberg, Sehnde und Wennigsen, aber auch Springe

als Mittelzentrum, Umsatzzahlen von unter 1 ha p. a.
verzeichneten.

Zur Berechnungsmethodik: Anhand des durch-
schnittlichen Gewerbeflachenumsatzes der letzten
zehn Jahre und des Gewerbeflachenangebotes (mit
rechtskraftigem B-Plan) l&sst sich — als rein statis-
tische GroBe - die Reichweite des Fldchenangebots
fur die einzelnen Kommunen in Jahren berechnen.®
Diese kann als grober Frihwarnindikator fUr sich
abzeichnende Flachenengpdsse dienen. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass dieser rechnerische Wert
aufgrund stark schwankender Flachenumsatze

in den Kommunen tber 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,
gef. auch Grunderwerb) als realistisch anzusehen. Bei der
Mehrzahl der Kommunen, namlichin 15 (2019: 14) von 21
Kommunen, liegt die rechnerische Reichweite der sofort
oder spater verfigbaren Fldchen mit rechtskraftigem
B-Plan unter dem kritischen Schwellenwert von finf
Jahren, in acht Kommunen (im Vorjahr vier) sogar unter
einem Jahr . Das bedeutet, dass sich die
Flachenknappheit gegentber dem Vorjahr nochmals
deutlich verscharft hat und in fast allen Kommunen die
Notwendigkeit besteht, kurzfristig zusatzliche Gewerbe-
flachen zu mobilisieren. Dies gilt insbesondere fur Gehrden,
Hemmingen und Wennigsen, wo (wie schonim Vorjahr)
keine Gewerbefldchen mit rechtskraftigem B-Plan mehr
verfugbar sind.

Die Reichweite des Gewerbeflachenangebots nach
Standorttypen (mit rechtskraftigem B-Plan)’ stellt sich
vor allem bei den Dienstleistungs- und Logistikflachen mit
rechnerisch etwas mehr als einem Jahr besonders kritisch
dar. Etwas entspannter ist die Situation bei Flachen fur
Handwerk und Gewerbe (6 Jahre) sowie Industrie und
Produktion (9-10 Jahre). Bei allen vorgenannten Stand-
orttypen hat sich die rechnerische Reichweite zum Vorjahr
reduziert.” FUr wissens- und technologieorientiertes
Gewerbe ist die Ausweisung des Indikators aufgrund der
sehr diskontinuierlichen Nachfrage nicht sinnvoll.”?



Abb. 26: Rechnerische Reichweite des Gewerbefldchenangebots
mit rechtskraftigem B-Plan in den Kommunen (in Jahren)*
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6. DAS ,,REGIONALE GEWERBEFLACHENINVESTITIONSPROGRAMM?® (REGIP)

6.1 Leitlinien der Gewerbeflachenentwicklung

Bedingt durch den sich abzeichnenden Gewerbefldachen-
engpass in den meisten Kommunen hatte die Region
Hannover bereits im Jahr 2017 Georg Consulting beauf-
tragt, Handlungsansédtze und Perspektiven fUr die Ge-
werbeflachenentwicklung der Region Hannover fur einen
mittelfristigen Zeithorizont bis 2025 aufzuzeigen. Hierzu
fanden im Sommer und Herbst 2017 zwei vom Gutachter
moderierte Workshops mit den Stadten und Gemeinden
sowie der Region Hannover statt. Als Ergebnis des Gut-
achtens hat die Region Hannover entsprechende , Leitlinien
fur die Gewerbeflachenentwicklung®’? vorgelegt:

> Grundbedarf fur die Eigenentwicklung in allen
Kommunen
Um den ortlichen Bedarf fur Erweiterungen und Um-
siedlungen flexibel bedienen zu kénnen, sollte in allen
Kommunen ein Grundstock verfugbarer Gewerbefla-
chen mit rechtskradftigem B-Plan vorhanden sein, der
fur mindestens funf Jahre ausreicht. Als wesentliche
Zielgruppen bzw. Standorttypen sind hier Handwerk
und (nicht storendes) Gewerbe sowie Industrie und
Produktion zu sehen. Das vorliegende Monitoring zeigt,
dassin15 derinsgesamt 21 Kommunen der
Schwellenwert der finfjahrigen statistischen
Reichweite unterschritten wird.

> Regional bedeutsame Flachenangebote fiir die
Arbeitsstdttenschwerpunkte
Ein erhohter Flachenbedarf besteht fur die Kommunen
mit Arbeitsstattenschwerpunkten des ,,Regionalen
Raumordnungsprogramms” (RROP), weil diese nicht
nur den kommunalen Eigenbedarf bedienen missen,
sondern auch fir Verlagerungen innerhalb der Region
sowie Uberregionale Ansiedlungen attraktiv sind. Ar-
beitsstattenschwerpunkte befinden sich in den Mittel-
zentren Barsinghausen, Burgdorf, Burgwedel, Garbsen,
Laatzen, Langenhagen, Lehrte, Neustadt, Springe und
Wunstorf, auBerdem in Isernhagen/Kirchhorst, Wede-
mark/Berkhof, Wedemark/Gailhof sowie im Oberzent-
rum Landeshauptstadt Hannover (Stécken/Schwarze
Heide und Anderten)’. Aufgrund der guten verkehrli-
chen Lage, der OPNV-Anbindung sowie der guten sied-
lungsstrukturellen Einbindung (Néhe zu Wohngebieten
und Nahversorgungseinrichtungen) eignen sich Arbeits-
stattenschwerpunkte — in Abhangigkeit von den jewei-
ligen Standortbedingungen — vor allem fur regional
bedeutsame Standorttypen wie Industrie und Produk-
tion, Dienstleistungen und Logistik.

Auch fUr den Uberregionalen Ansiedlungsbedarf soll-
te ein mittelfristiges Flachenangebot fUr mindestens
funf Jahre zur Verfigung stehen. Die Mehrzahl der
Kommunen mit Arbeitsstattenschwerpunkten -
ausgenommen Barsinghausen und Garbsen -
unterschreitet den Schwellenwert von fiinf Jah-
ren der rechnerischen Reichweite des B-Plan-
Fldachenangebots, zum Teil sogar erheblich. Im
Oberzentrum Landeshauptstadt Hannover fallt dieses
Gewerbeflachenangebot besonders ins Gewicht, weil
hier an die ohnehin knappen Freifléchen konkurrieren-
de Anspriche bestehen (neue Wohnbaulandfldachen,
Naherholung und Landschaftsschutz sowie der Erhalt
von Freiraumfléchen).

3 Diese Leitlinien wurdenim ,Gewerbeflachenmonitoring 2018" (Abb. 7)
bereits skizziert und sind im Einzelnen der Informationsdrucksache der
Region Hannover IDS 1368 (IV) 2018 zu entnehmen.

7+ Der Arbeitsstattenschwerpunkt Hannover/Innenstadt ist wegen seiner
Ausrichtung auf Buro- und Einzelhandelsarbeitsplatze fur den Kontext
des Gewerbeflachenmonitorings nicht relevant.



Schwerpunktstandorte fiir die iberregionale
Vermarktung

Fir groBere Uberregionale Ansiedlungen werden — zu-
satzlich zu Flachen for den kommunalen Eigenbedarf
sowie Erweiterungs- und Umsiedlungsbedarf an den
Arbeitsstattenschwerpunkten — insbesondere auto-
bahnnah gelegene Standorte bendtigt, die bspw. einen
Drei-Schicht-Betrieb bzw. nachtlichen LKW-Umschlag
zulassen. Dies betrifft in erster Linie die Standort-
typen Industrie und Produktion sowie Logistik.
Da beide Typen weitgehend gleiche Anforderungen
besitzen, ist eine trennscharfe Zuordnung von Ansied-
lungen zu den Standorttypen Produktion, GroBhandel,
Automotive oder Logistik vielfach nicht sinnvoll.”

Im ,Logistikflachenkonzept 20207 hat die Region
Hannover Standards fir sogenannte Schwerpunkt-
standorte und Erganzungsstandorte fir groBe Logistik-
ansiedlungen definiert. Als Mindeststandards fur
Ergdnzungsstandorte (Eignung fir mindestens eine
logistische GroBansiedlung) gelten ein Fladchenpotenzial
von mindestens 5 ha, eine Autobahnentfernung von
maximal 2 km (ohne Ortsdurchfahrt) sowie eine Eig-
nung fir Nachtumschlag. Von denim Logistikflachen-
konzept genannten Schwerpunktstandorten’
(Flachenpotenzial mindestens 50 ha) sind am Stand-
ort Barsinghausen/Wunstorf Flachenentwicklungen in
der konkreten Umsetzung, jedoch zwischenzeitlich in
Teilen bereits verduBert worden (Barsinghausen/Grof3
Munzel und Wunstorf-Sid/Trimodal-Standort).

Da auch an den meisten Erganzungsstandorten wie
Burgwedel/GroBburgwedel (Ansiedlung Fiege), Garb-
sen-West (Amazon), Laatzen (Krauss Maffei), Lehrte/
Aligse (Lebensmittel- Logistikzentrum), Wedemark/
Berkhof (REWE-Logistik) die im Logistikflachenkon-
zept erwdhnten Potenziale nicht mehr zur Verfigung
stehen und deshalb Ansiedlungsanfragen fir groB-
betriebliches Gewerbe und Logistik kaum noch
bedient werden kénnen, besteht ein entsprechender
Bedarf, noch nicht baureife Flachenpotenziale
(F-Plan-Fldchen, Vorschaufldchen) zeitnah zu
entwickeln.

Zukunftsstandorte fir wissensorientiertes Ge-
werbe, urbane Produktion und Dienstleistungen
Die zunehmende Digitalisierung (u. a. Industrie 4.0), der
Wandel der Arbeitswelt (Tertidrisierung der Industrie)
und héhere Anspriche an Klima- und Ressourcen-
schutz stellen neue Herausforderungen an die Gewerbe-
flachenentwicklung und die stadtebauliche Gestaltung
der Standorte:

— Buroflachen und Dienstleistungen verdrangen bzw.
ergdnzen Produktionsflachen.

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

— Produktion wird weniger emissionsintensiv und
vertraglicher mit benachbarten Buro- und Wohnlagen.

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

- Die Ndhe zu Forschungs- und Technologietransfer-
einrichtungen wird gerade fur forschende Unterneh-
men noch wichtiger.

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

Geeignete Standorte befinden sich an Schnittstellen
zwischen Forschungseinrichtungen und Burostandorten
(bspw. Roderbruch/Medical Park, Hannover/Tierarztliche
Hochschule, Hannover/Wissenschaftspark, Garbsen/
Forschungscampus), an Biro- und Dienstleistungsstand-
orten (Bemerode/Stockholmer Str., Expo-Park) oder in
Mischgebieten (Beispiel Hannover-Nordstadt/Hafven,
Hannover/Hanomag-Gelande).

Das gegenwartige Fldchenangebot von 8,1 haanden
funf Standorten in Garbsen und Hannover (Garbsen/
Forschungscampus sowie in Hannover-Marienwerder/
Wissenschaftspark und Pascalsstr., Bemerode/Stockhol-
mer Str., GroBbuchholz/Medical Park) ist nicht ausrei-
chend: Einerseits ist es unerlasslich, im Uberregionalen
Standortwettbewerb um groBe Neuansiedlungen von
Forschungseinrichtungen entsprechende Standorte
anbieten zu konnen (Beispiel der Ansiedlung von Boehrin-
ger-Ingelheim), andererseits werden auch kleinteiligere
Flachenangebote fiir Mietimmobilien etwa fir die
Kreativwirtschaft, Grinder, Laborfldchen oder
Co-Working benétigt (Beispiel Hafven, Hanomag-
Geldnde). Zusatzliche Standorte sollten in stadtebaulich
integrierter Lage mit sehr guter OPNV-Anbindung und
Nahversorgung bereitgestellt werden. Innenentwicklungs-
areale (z. B. Brachen, Bestandsgewerbegebiete) eignen
sich hierfor moglicherweise eher als ,greenfield“-Areale.
Neben der Stadt Hannover kommen im Wesentlichen
Standorte in Laatzen, Langenhagen und Garbsen, ggf.
auch in Isernhagen/AltwarmbUchen und Hemmingen-
Westerfeld (nach Stadtbahnanbindung) in Frage.

Innenentwicklung und Transformation im Gewer-
bebestand

Nicht nur die Landeshauptstadt Hannover, sondern
auch eine Reihe von Umlandkommunen verfigen Uber
altere Industrie- und Gewerbegebiete, in denen sich
die Standort- und ErschlieBungsanspriche gewandelt
haben: Buronutzungen und Dienstleistungen verdrdn-
gen Produktion und Industrie, kleine Parzellierung von
KMU ersetzt groBe Industrieareale, GUter werden mit
LKW und PKW statt mit Binnenschiff und dem Giter-
zug transportiert. Diese Bestandsgewerbegebiete sind
haufig durch Leerstande, Brachen, nicht adaquate
Nutzungen (z. B. Schrotthandel, Autovermietungen,
Vergnigungsstatten) sowie einsickernden Einzelhandel
gepragt.

Sie er6ffnen die Méglichkeit, nicht stérendes Gewerbe,
Dienstleistungen und Nahversorgungseinrichtungen
bzw. Mischnutzungen im Innenbereich anzusiedeln und
so den Freifldchenverbrauch durch Neuausweisungen
teilweise zu kompensieren. Dies eroffnet einerseits
ansdssigen Produktionsbetrieben die Méglichkeit
der Arrondierung am vorhandenen Standort, anderer-
seits die Chance der Transformation kompletter
Quartiere in traditionellen Industrie- und Gewer-
begebieten durch MaBnahmen des Immissionsschut-
zes, der NeuerschlieBung und Uberplanung.

Exemplarische Innenentwicklungsareale liegen in
der Landeshauptstadt Hannover in Leinhausen/Enten-
fangweg, Lister Damm/Am Listholze sowie im Lindener
Hafen, im Umland in Hemmingen/Westerfeld, Isernha-
gen/Altwarmbichen, Isernhagen HB, Lehrte/Burchardt-
Retschy-Ring und Wennigsen/Degersen.

Revitalisierung von Brachen fiir erfolgverspre-
chende Nutzungskonzepte

Die Revitalisierung potenziell gewerblich wieder-
nutzbarer Gewerbebrachen ist eine Sonderform der
Innenentwicklung, die primdr einen objektbezogenen
Ansatz verfolgt, also in der Regel nicht das gesamte
Quartier im Fokus hat. Entsprechende Konzept- und
Planungsstudien fUr stadtebauliche Konzepte wurden
von der Region Hannover fir die Zuckerfabrik Ronnen-
berg/Weetzen, das ehemalige Hittengelande in Neu-
stadt sowie das VION-Gelande in Wunstorf gefordert
und befinden sich in der Umsetzung.”® Es hat sich aller-
dings als sinnvoll herausgestellt, bei der Revitalisie-
rung kinftig starker das gesamte Quartierin
den Fokus zu nehmen und einen integrierten
Ansatz zu verfolgen, der zunachst konzeptionell

die Risiken und Chancen einer Wiedernutzung auslotet
und daran anschlieBend maBgeschneiderte investive
MaBnahmen der Umsetzung (z. B. Zwischenerwerb,
Abbruch, Sanierung) fordert.



6.2 Forderrichtlinie REGIP fir GewerbeflachenentwicklungsmaBnahmen

Ein wesentliches Ergebnis der Diskussion mit den Stadten
und Gemeinden der Region Hannover im Rahmen der
Workshops bei der Erarbeitung der ,Leitlinien der Gewer-
beflachenentwicklung 20257 war, dass sich die Kommu-
nen bei einer mittel- bis langfristigen Flachenvorsorge,
die Uber die kommunale Grundversorgung hinausgeht,

finanzielle UnterstUtzung von regionaler Seite winschten.

Wesentliche Ziele einer regionalen Gewerbefldchen-
forderung sollten dabei sein

- ein integrierter Ansatz, der sowohl klassische
Flachenausweisungen (,greenfield) wie auch
InnenentwicklungsmaBnahmen und Gewerbe-
brachenrevitalisierung (,brownfield”) abdeckt;

- ein prozessorientierter und gesamtheitlicher
Ansatz, der die gesamte Prozesskette der Flachen-
entwicklung von der gutachterlichen Bestands-
aufnahme des MaBnahmegebietes (oder auch der
Bewertung von Standortalternativen) tber die
investive Umsetzung (Grunderwerb, Sanierung, Ab-
bruch, ErschlieBung) bis zur Vermarktung umfasst;

- ein Ansatz, der auch innovative gewerbliche Kon-
zepte wie Co-Working-Spaces, Mikro-Logistik-Hubs
oder Mischgebiete fur urbane Produktion zuldsst.

Um die Kommunen bei der Entwicklung von Gewerbefla-
chen finanziell zu unterstutzen, ist seit dem 01. Mdrz 2019
die Forderrichtlinie fir ein ,,Regionales Gewerbe-
flacheninvestitionsprogramm* (REGIP)® in Kraft
getreten. Forderfahig sind danach regional bedeutsame
Vorhaben, die den oben genannten Leitlinien der Gewerbe-
flachenentwicklung entsprechen. Fir ,klassische” Flachen-
entwicklungsmaBnahmen wurde als Schwellenwert der
regionalen Bedeutung eine FlachengroBe (Bruttobaufla-
che) von 10 ha (bei Logistikflachen von 20 ha) angesetzt,
wobei eine Unterschreitung in begrindeten Ausnahmen
moglich ist. Die REGIP-Richtlinie umfasst zwei Férderpha-
sen:

Initialphase:

Festlegung des MaBnahmengebietes sowie der
Entwicklungsziele und -maBnahmen, Ermittlung

der Risiken und Kosten sowie der Potenziale und
moglichen Vermarktungserldse, Entscheidung fur die
Projektumsetzung (Folgeforderung Gber Umset-
zungsphase) oder Projektausstieg. Forderfahig sind
Machbarkeitsstudien, Fachgutachten, Planungs- und
Nutzungskonzepte durch nicht rickzahlbare Zuwen-
dungen an Kommunen von bis zu 100.000 € (im
Ausnahmefall bis 150.000 €) bei einer Forderquote
von 50 %.

Umsetzungsphase:

Forderfahig sind Flachensicherung durch Grund-
erwerb (ggf. UmlegungsmaBnahmen und
stadtebaulicher Vertrag mit dem Eigentumer),
Baugrundvorbereitung (ggf. Bodensanierung und
Abbruch der Altbebauung), ErschlieBung, StraBen-
bau und GrinordnungsmaBnahmen. Gewahrt
werden Darlehen in Héhe von bis zu 2 Mio. € bei
einer Laufzeit von fUnf (in Ausnahmeféllen bis
zehn) Jahren bei einer Férderquote von 50 % (in
Ausnahmeféllen bis 75 %).

% Moderiert von Georg Consulting 2017 im Auftrag der Region Hannover
(vgl. Abb. 6.1)
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Erste REGIP-Projekte der Initialphase sind inzwischen
angelaufen und wurden mit entsprechenden Zuschissen
gefordert:

> Gewerbeflachenentwicklungskonzept Burgdorf:
Zielist es, Ansiedlungsfldchen in verkehrsginstiger
Lage (unmittelbare Anbindung an A 37/B 3 und/oder
B 188) fur gréBere Unternehmen mit regionaler bis
Uberregionaler Ausrichtung (z. B. Produktion oder
Logistik) zu schaffen, aber auch Entwicklungsflachen
fur eher mittelstandische Handwerks- und Gewerbe-
betriebe mit Anbindung an die Kernstadt vorzuhalten.
Die Kommune hat vier potenzielle Gewerbestandorte
(Beinhorn, Ehlershausen, Burgdorf-Nordwest, Sorgen-
sen) fUr Fachgutachten ausgewahlt, um die Restrik-
tionen einer Gewerbeflachenentwicklung bzw. das
wirtschaftliche Risiko der stadtebaulichen Realisierung
einschatzen zu konnen.

> Erweiterung Gewerbepark Pattensen: Es sollen
ca. 18 ha Ansiedlungsflachen sowohl fur mittelstandi-
sche Betriebe im weiteren Einzugsradius wie auch
Erweiterungsflachen fir kleine und mittlere ansassige
Unternehmen geschaffen werden. Fir das Plangebiet
westlich und nérdlich des bereits ansdssigen Rechen-
zentrums der Finanz Informatik besteht zwar ein
rechtskraftiger Bebauungsplan, der jedoch aufgrund
erheblicher Artenschutzrestriktionen (nachgewiesene
Feldhamsterpopulation) bisher nicht vollzugsfahig ist.
Das Vorgehen zur Artenschutzuntersuchung wird von
der Unteren Naturschutzbehorde der Region Hannover
fachlich begleitet.

> Erweiterung und Restrukturierung des Gewerbe-
gebietes Ronnenberg-Nordost: Das Plangebiet um-
fasst 5,1 ha geplante Neuausweisung sowie ca. 3,2 ha
gewerbliche Bestandsflachen. Die Region Hannover be-
absichtigt innerhalb des Plangebiets eine Erweiterung
der ansdssigen StraBenmeisterei sowie der Feuerwehr-
technischen Zentrale. DafUr soll der von der Region
genutzte Gebaudebestand abgebrochen oder saniert
werden.
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