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MANAGEMENT SUMMARY

Hintergrund

Die vorliegende Studie Perspektiven der Gewerbefldichenentwicklung 2030 wurde im
Auftrag der Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Wirtschaft, durch das Bera-
tungs-Institut Georg Consulting erstellt. Anlass der Untersuchung ist der deutliche
Ruckgang des Gewerbeflachenangebotes im Stadtgebiet in den vergangenen Jahren.
Dies begriindet sich vor allem mit der erhdhten Nachfrage durch die gute konjunk-
turelle Lage und der zunehmenden Flachenkonkurrenz zwischen Wohnen und Ge-
werbe.

Der vorliegende Bericht umfasst eine Analyse grundlegender Indikatoren der Wirt-
schaftsstruktur, des lokalen Gewerbeflachenmarktes und gewerblicher Potenzialfla-
chen. Darauf aufbauend wird ein grober. Orientierungsrahmen zur zuklnftigen Ge-
werbeflachennachfrage fur die Landeshauptstadt Hannover bis zum Jahr 2030 ermit-
telt. AbschlieBend werden dartber hinaus Handlungsempfehlungen und MaBnah-
men fir die zukinftige Standortpolitik und Gewerbeflachenentwicklung formuliert.

Standort

Die Landeshauptstadt Hannover ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der
Region Hannover und Niedersachsens. Die Stadt liegt an den zwei tberregional be-
deutsamen Verkehrsachsen A 2 (Ruhrgebiet — Hannover — Berlin) und A 7 (Flensburg
— Hannover - Fissen). Der Verkehr innerhalb der Region Hannover wird durch die
A 37, A 352 sowie eine Vielzahl von BundesstraBen erganzt. Der Hannoveraner

Hauptbahnhof gehort zu den meistfrequentiertesten Fernbahnhofen in Deutschland
~ und bernimmt eine wichtige Funktion als Drehkreuz des tberregionalen Schienen-
fernverkehrs in Ost-West- und Nord-Sid-Richtung. Der internationale Flughafen
Hannover ist mit 5,9 Mio. Passagieren und rund 75.300 Flugbewegungen im Jahr 2017
der neuntgrofte Flughafen Deutschlands und nach dem Hamburg Airport der be-
deutendste Luftverkehrsknotenpunkt in Norddeutschland. Uber den Mittellandkanal
ist Hannover an die Uberregionale Binnenschifffahrt angeschlossen.

Demografie

Die Landeshauptstadt Hannover zahlte zum Jahresende 2017 535.061 Einwohner. Seit
dem Zensus im Jahr 2011 ist die Bevélkerung um 5,0 Prozent gestiegen. Dies ent-
spricht einem absoluten Zuwachs von 25.576 Einwohnern. Das Bevélkerungswachs-
tum resultiert zu einem GroBteil aus dem Zuzug ausléndischer Staatsbdirger. Ihr Anteil
am Zuwachs lag bei etwa 90 Prozent.

Hannover weist einen tberdurchschnittlich hohen Anteil der Bevélkerung im jungen
erwerbsfahigen Alter von 18 bis 44 Jahren auf. Gleichzeitig liegt der Anteil der alteren
Bevolkerung von 65 Jahren und mehr deutlich unter dem Landesdurchschnitt. Bis
zum Jahr 2025 soll laut Landesstatistikamt die Einwohnerzahl auf 579.000 ansteigen.
Dabei profitiert die Landeshauptstadt von einem anhaltenden Zuzug erwerbsfahiger
' Personen. Der Anteil der alteren Bevolkerung steigt dadurch nur minimal an.
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Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt

Zum Stichtag 30. Juni 2017 waren bei der Bundesagentur fir Arbeit 318.934 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in Hannover gemeldet. Dies sind
45,493 Beschaftigte mehr als im Jahr 2008 (+16,6 %). Der Zuwachs lag damit unter
dem Landes- (+18,7 %), aber leicht Gber dem Bundestrend (+16,1 %). Im Zeitverlauf
zeigte sich im Jahr 2009 in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise zunéchst eine Stag-
nation der Beschaftigtenzahlen. Ab dem Jahr 2011 stieg die Anzahl der Beschaftigten
in Hannover, mit Ausnahme des Jahres 2013, deutlich an. Gerade in den Jahren 2014
und 2015 gab es ein Gberdurchschnittlich hohes Wachstum in der Landeshauptstadt
(vgl. Abbildung 1). ’

Die Beschaftigtenstruktur zeichnet sich durch einen tberdurchschnittlich hohen Aka-
demikeranteil aus (20,7 %). Gleichzeitig gibt es vergleichsweise wenig Beschéftigte
mit einem anerkannten Berufsabschluss. Im Zuge des dynamischen Beschéftigtenauf-
baus reduzierte sich die Anzahl der Arbeitslosen um 16,8 Prozent. Die Arbeitslosen-
quote reduzierte sich dadurch von 11,3 auf 8,6 Prozent.

ABBILDUNG 1: JAHRLICHES WACHSTUM DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIGEN BESCHAFTIGUNG
AM ARBEITSORT 2009-2017* (AUSGANGSJAHR: 2008)
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*STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2018); GEORG CONSULTING (2018).

Hannover Gbernimmt als groBter Wirtschaftsstandort im Land Niedersachsen eine
wichtige Funktion als Arbeitsort. Rund 55,0 Prozent der Beschaftigten hatten ihren
Wohnsitz auBerhalb der Landeshauptstadt (175.530 SvB"). Die meisten von ihnen ka-
men aus den Umlandkommunen in der Region Hannover. Dem standen 60.440 Aus-
pendler gegenulber. Die Anzahl der Auspendler ist jedoch seit dem Jahr 2008 pro-
zentual deutlich starker angestiegen (+29,5 %), als die der Einpendler (+15,0 %).

' SvB: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
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Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur der Landeshauptstadt Hannover ist durch Dienstleistungs-
branchen gepragt. Deren Anteil an der Gesamtbeschaftigung lag zuletzt bei 81,8 Pro-
zent. Die beschaftigungsintensivsten Wirtschaftszweige im Jahr 2017 waren das Ge-
sundheits- und Sozialwesen (48.074 SvB), das Verarbeitende Gewerbe (42.422 SvB),
die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen? (33.778 SvB) und der Handel inklu-
sive Instandhaltung-und Reparatur von Kraftfahrzeugen (31.695 SvB). Uber die Halfte
der zusétzlichen Arbeitsplatze, die seit dem Jahr 2008 in Hannoveraner Unternehmen
entstanden sind, entfielen auch auf diese vier Wirtschaftszweige.

Die sogenannte wissensintensive Beschaftigung, die sich u. a. durch einen hohen An-
teil von hoch qualifiziertem Personal definiert, erreichte in der Landeshauptstadt Han-
nover einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil von 38,9 Prozent (124.069 SvB). Der
Anteil lag somit deutlich Gber den Vergleichswerten auf Landes- und Bundesebene
(29,5 bzw. 32,1 %). Die wissensintensive Beschaftigung in den Dienstleistungsbran-
chen hatte einen Anteil von 29,7 Prozent. Auf die wissensintensiven Industrien entfie-
len 9,2 Prozent der Beschaftigungsverhaltnisse. Bundesweit lag der entsprechende
Anteil bei 11,4 Prozent. Seit dem Jahr 2008 wuchs sie in der Landeshauptstadt
(+8,1 %) jedoch starker als auf Bundesebene (+6,1 %).

Das Verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie der Bereich Verkehr und Lagerei
werden als direkt gewerbeflachenrelevante Wirtschaftszweige eingestuft. In der Lan-
deshauptstadt Hannover waren im Juni 2017 64.215 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte in diesen Bereichen gemeldet. Somit fiel rund jedes flnfte Beschaftigungs-
verhaltnis (20,1 %) auf diese drei Wirtschaftszweige. Bundesweit waren es 32,1 Pro-
zent. Aber auch hier lag das Wachstum in Hannover (+14,2 %) tber dem Bundes-
durchschnitt (+8,3 %). Wichtige Branchen waren u. a. die Herstellung von Kraftwagen
und Kraftwagenteilen (17.508 SvB), von Gummi- und Kunststoffwaren (8.537 SvB) so-
wie der Maschinenbau (3.416 SvB). Im Verarbeitenden Gewerbe entwickelte sich die
Beschéftigung (+12,0 %) vergleichsweise dynamisch (D: +4,1 %). Gleichzeitig verrin-
gerte sich die Anzahl der Betriebe im Verarbeitenden Gewerbe im Betrachtungszeit-
raum von 621 auf 552, wodurch die durchschnittliche Mitarbeiterzahl je Betrieb an-
stieg. Im Baugewerbe und im Bereich Verkehr und Lagerei gab es ebenfalls einen
deutlichen Beschéftigungsaufbau (vgl. Abbildung 2). '

Das Verarbeitende Gewerbe in der Landeshauptstadt Hannover ist mit einem Anteil
des Auslandsumsatzes von 53,5 Prozent stark exportorientiert. 6,2 Prozent des lan-
desweiten Auslandsumsatzes im Verarbeitenden Gewerbe wurde in der Landes-
hauptstadt erwirtschaftet.

2 Der Wirtschaftszweig Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen umfasst eine Vielzahl von Tatig-
keiten zur Unterstiitzung der allgemeinen Geschéaftstatigkeit. Hierzu gehoren u. a. die Uberlassung von Arbeitskréf-
ten (Zeitarbeit), Gebdudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau sowie Dienstleistungen fir Unternehmen und Pri-
vatpersonen (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander 2008).

3
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ABBILDUNG 2: BESCHAFTIGUNG IN DEN GEWERBEFLACHENRELEVANTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN
~ (WZ 2008) IN DER LANDESHAUPTSTADT HANNOVER 2008 UND 2017+
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' * STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2018); GEORG CONSULTING (2018).

Wertschopfung und Produktivitat

Die Erhebung der Wertschépfung und Produktivitat durch die Statistischen Amter der
Lander erfolgt lediglich auf Kreisebene, weshalb die Indikatoren auf Ebene der Region
Hannover analysiert werden. Im Jahr 2016 summierte sich die Bruttowertschépfung
der Region Hannover auf insgesamt 44,66 Mrd. Euro. Der Anteil der Industrie lag bei
22,7 Prozent (D: 30,5 %). Die Dienstleistungen hatten in der Region Hannover mit
34,41 Mrd. Euro (77,1 %) einen entsprechend héheren Anteil. |

Im Zeitraum 2008 bis 2016 stieg die Bruttowertschépfung in der Industrie auf 10,13
Mrd. Euro an (+9,4 %). Das Wachstum geht dabei mal3geblich auf das Verarbeitende
Gewerbe und Baugewerbe zuriick. In den Dienstleistungsbereichen lag das Wachs-
tum der Bruttowertschdpfung mit 22,4 Prozent im Landes- und Bundestrend. In der
jahrlichen Betrachtung zeigt sich, dass die Ertrage in der Industrie — im Vergleich zu
den Dienstleistungen — in der Region Hannover deutlicheren Schwankungen unter-
lagen. Grund hierfir ist vor allem die hohe Auslandsverflechtung, die die regionale
Wirtschaft von globalen Konjunkturentwicklungen abhéngig macht.

In Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise verringerte sich die Bruttowertschépfung
im Produzierenden Gewerbe im Jahr 2009 um 17,6 Prozent gegeniiber dem Aus-

" gangsjahr 2008. Jedoch erholte sie sich danach groBtenteils wieder und erreichte in
etwa das Volumen des Jahres 2008 (+17,9 %). Nach einem Wachstum von 7,8 Prozent
im Jahr 2011, gab es in den darauffolgenden Jahren eine eher riicklaufige Tendenz.
Zuletzt stieg die Bruttowertschopfung wieder deutlich um 15,7 Prozent an. Die Dienst-
leistungsbranchen verzeichneten im gesamten Zeitraum moderate Wachstumsraten
(vgl. Abbildung 3).
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ABBILDUNG 3: JAHRLICHE ENTWICKLUNG DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG IN DEN SEKTOREN IN DER
REGION HANNOVER IN PROZENT ZUM VORJAHR 2009-2016* (AUSGANGSJAHR: 2008)
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Die Produktivitat, ausgedriickt als Bruttowertschdpfung je Erwerbstatigen, lag in der
Region Hannover im Jahr 2016 um 2,4 Prozent Uber dem Bundesdurchschnitt (66.463
Euro). Dabei erreichte die Produktivitat in der Industrie (89.818 Euro), wie es auch
bundesweit der Fall ist, ein deutlich hdheres Niveau als in den Dienstleistungsberei-
chen (61.951 Euro).

Bedeutung des industriellen Sektors in Hannover

Die Daten zur Wirtschaftsstruktur in der Landeshauptstadt Hannover unterstreichen,
dass trotz des bundesweiten Trends zur Dienstleistungs- und Wissensékonomie in
den groBen Metropolen die Industrie noch stets einen wichtigen Beitrag zur lokalen
Wirtschaft und zum Wobhlstand in Hannover und der Region leistet.

In den 15 groBten deutschen Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern lag der Anteil
der Erwerbstatigen in der Industrie im Jahr 2016 bei 13,6 Prozent. Im Standortvergleich
erreichte die Landeshauptstadt Hannover den siebten Rang und lag damit im Mittel-
feld. Zieht man die Bruttowertschopfung als Indikator fur die Rolle der Industrie in
GroBstadten hinzu wird ihre Bedeutung fir den Wohlstand eines Standortes oder
einer Region noch deutlicher. Dies lasst sich mit der hoheren Produktivitat in der In-
dustrie gegeniiber den Dienstleistungen begriinden. In der Region Hannover® lag der
Anteil der Industrie an der Bruttowertschopfung bei 22,7 Prozent und damit Gber
dem Durchschnitt (20,3 %) auf dem sechsten Rang (vgl. Abbildung 4).

3 |n der Statistik werden keine gesonderten Erhebungen fur die Landeshauptstadt Hannover aufgefthrt, da Daten
zur Bruttowertschopfung lediglich auf Kreisebene veréffentlicht werden.
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ABBILDUNG 4: ANTEIL DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG IM PRODUZIERENDEN GEWERBE AN DER
GESAMTEN BRUTTOWERTSCHOPFUNG IN DEUTSCHEN STADTEN MIT MEHR ALS 500.000
EINWOHNERN 2016
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2018); GEORG CONSULTING (2018).

Zur Erhaltung des Industriestandortes Hannover bildet eine entsprechende Gewer-
beflachenversorgung fir Unternehmenserweiterungen und -ansiedlungen einen
zentralen Grundpfeiler. In diesem Zusammenhang ist ebenfalls darauf hinzuweisen,
dass Uber vertikale Verflechtungen auch Arbeitspldtze in anderen Unternehmen und

Branchen von einer quantitativ und qualitativ ausreichenden Gewerbeflachenversor-
gung abhangig sind.

Gewerbliche Potenzialflachen in der Stadt Hannover

In Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt Hannover (Fachbereich Wirtschaft,
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung - Sachgebiet Flachennutzungsplanung)
wurden 14 Gewerbestandorte mit Potenzialflachen im Stadtgebiet identifiziert. In en-
ger Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurde firr jeden Standort ein Steckbrief
erstellt, der relevante Informationen zur FlachengréBe, dem Entwicklungsstatus, der
aktuellen Nutzung, der Infrastruktur, den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen,
Eigentimerstruktur, den Umfeldnutzungen und Restriktionen enthalt. Darlber hinaus
werden mégliche Zielgruppen definiert und eine Einordnung in die Standorttypologie
(vgl. Kapitel 3.6) vorgenommen (vgl. Tabelle 1).
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TABELLE 1: UBERSICHT DER GEWERBLICHEN POTENZIALFLACHEN, ZIELGRUPPEN UND
STANDORTTYPOLOGIE

STANDORTE ZIELGRUPPEN STANDORTTYPOLOGIE
ha (netto) : ha (netto)
01 ALT-VINNHORST Handwerk & Gewerbe Handwerk & Gewerbe

City-Logistik, Handwerk,
Kleingewerbe

City-Logistik, Handwerk,
Produzierendes Gewerbe

02 ANDERTEN OST/WEST Handwerk & Gewerbe

03 ANDERTEN OST/WEST Handwerk & Gewerbe

04 EXPO-PARK-SUD Biironutzer Dienstleistungen

05 MEDICAL PARK V\{lssenSI.ntenswe ' W!sseps- und technologie-
Dienstleistungen orientiertes Gewerbe
Medizinaffines Gewerbe Wissens- und technologie-

e STADTFELDRARMM (z. B. Medizintechnik) orientiertes Gewerbe

07 KRONSBERG NORD GrofB3betriebliches Gewerbe Industrie & Produktion

08 KIRCHHORSTER STRABE  Biironutzer, Handwerk Dienstleistungen
Industrie, technologieorientierte

09 LINDENER HAFEN und produzierende Unterneh- Industrie & Produktion
men, Handwerk

10 MARIENWERDER WTH Technologieorientierte W!sseps- und technologie-

. Untemehmen orientiertes Gewerbe
11 DEURAG-NERAG Industrie, Gewerbe Industrie & Produktion
12 SCHWARZE HEIDE Handwerk, Gewerbe Handwerk & Gewerbe

13 CHATHAM BARRACKS KMU (Gewerbe, Dienstleistungen) Handwerk & Gewerbe

14 KUGELFANGTRIFT KMU (Gewerbe, Dienstleistungen) Handwerk & Gewerbe
QUELLEN: LANDESHAUPTSTADT HANNOVER (2018); GEORG CONSULTING (2018).

Das Flachenangebot unterteilt sich in 127,4 Hektar (netto) planungsrechtlich gesi-
cherte Flachen in Bestandsgebieten und zu erschlieBenden Standorten (Fléchenpo-
tenziale) sowie 71,0 (netto) Vorschauflachen, die perspektivisch zur Gewerbeflachen-
versorgung beitragen kénnen. Im Rahmen der Untersuchung wurde erfasst, ob mit
aktuellem Kenntnisstand die Potenzialflachen in abschatzbarer Zeit zur Verfligung
stehen kénnen. Dies trifft auf lediglich 17 Prozent bzw. 21,6 Hektar (netto) des Fla-
chenangebotes zu (vgl. Tabelle 2). Davon sind wiederum kurzfristig bzw. in den kom-
menden zwei Jahren lediglich 9,1 Hektar (netto) abrufbar. Diese Flachen befinden sich
in der Regel in stadtischem Besitz.

Die geringe Flachenverfligbarkeit ist auf die Restriktionen zurtickzufiihren, die eine

Flachenmobilisierung erschweren. Die Restriktionen sind fiir jede Potenzialflache in-

dividuell zu betrachten. In der Regel beeinflussen vor allem Aspekte wie die Eigentl-

merstruktur, Umfeldnutzungen und Umweltaspekte die Flachenaktivierung. Bei ledig-
“lich zwei Standorten werden die Restriktionen insgesamt als gering eingeschatzt.

Gleichzeitig wird das Restriktionsniveau fir 109,2 Hektar (netto) der Flachen als hoch
~ bzw. sehr hoch eingeschéatzt.
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TABELLE 2: GEWERBLICHE POTENZIALFLACHEN IN DER LANDESHAUPTSTADT HANNOVER NACH
ENTWICKLUNGSSTATUS

ENTWICKLUNGS- STAND- FLACHEN DAVON DAVON
STATUS ORTE GESAMT VERFUGBARKEIT  VERFUGBARKEIT
NICHT ABSCHATZBAR
ABSCHATZBAR
Anzahl ha (netto) ha (netto) ha (netto)
BESTANDSGEBIETE 2 14,1 90 51
FLACHENPOTENZIALE 9 13,3 96,8 16,5
SUMME 1 127,4 105,8 21,6
VORSCHAUFLACHEN 4x 71,0 - 55,4 15,6

* DER STANDORT KRONSBERG NORD UNTERTEILT SICH IN ZWEI BEREICHE (FLACHENPOTENZIAL UND VORSCHAUFLACHE).
QUELLEN: LANDESHAUPTSTADT HANNOVER (2018); GEORG CONSULTING (2018).

Gewerbeflachennachfrage

Der Gutachterausschuss Hameln-Hannover registrierte im Zeitraum 2008 bis 2017 in
der Landeshauptstadt 176 Kaufvertrage fir Gewerbebauland (GE- und Gl-Flachen).
Der dazugehérige Flachenumsatz summierte sich auf rund 132,6 Hektar. Der durch-
schnittliche Jahreswert lag damit bei rund 13,3 Hektar. Im Zeitverlauf zeigen sich deut-
liche Schwankungen bei der Vermarktungsdynamik. Der jahrliche Flachenumsatz va-
riierte zwischen 7,5 bis 19,8 Hektar (vgl. Abbildung 5). Auf Stadtbezirksebene wurde
das héchste Flachenvolumen in Kirchrode-Bemerode-Wiilferode (21,9 ha) und Her-
renhausen-Stocken (20,1 ha) erzielt. Ein GrofBteil der Grundstlicksverkaufe umfasste
weniger als 5.000 Quadratmeter.

ABBILDUNG 5: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN IN DER LANDESHAUPTSTADT
HANNOVER 2008-2017 ‘
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE HAMELN-HANNOVER (2018); GEORG CONSULTING (2018).
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PERSPEKTIVEN DER GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG 2030

Ein GroBteil des Gewerbeflachenumsatzes wurde durch die Nutzergruppe Handwerk
und Gewerbe generiert (81,5 ha). Danach folgte die Industrie (19,9 ha) und die grof-
flachige Logistik (19,2 ha). Eine Teilauswertung der erfolgten Ansiedlungen nach ihrer
Herkunft zeigt, dass die Unternehmen mehrheitlich aus dem Stadtgebiet kommen
(Verlagerungen und Erweiterungen). Der jahrliche Durchschnittskaufpreis schwankte
im Zeitverlauf zwischen 84,20 bis 126,65 Euro/gm. In elf Féllen lag der Kaufpreis tGber
250,00 Euro/gm. Industriebetriebe zahlten im Durchschnitt (57,10 Euro/gm) deutlich
weniger als das Handwerk und Gewerbe (102,22 Euro/gm).

Orientierungsrahmen 2030

In der Praxis zeigt sich, dass eine Prognose der Logistikflachennachfrage aufgrund

der Besonderheiten der Marktdynamik schwierig ist. Ohne Logistikansiedlungen lag

der Gewerbeflachenumsatz im Zeitraum 2008 bis 2017 bei 113,4 Hektar bzw. durch-

schnittlich 11,3 Hektar pro Jahr. In der Projektion bis zum Jahr 2030 ergibt sich so ein .
Orientierungsrahmen fur die zuklnftige Gewerbefldchennachfrage von rund 147

Hektar (netto). Dies entspricht bei einem pauschalen Anteil der Nettoflache von 70

Prozent einer Bruttofldche von etwa 210 Hektar.

Wird der Flachenumsatz in Relation zur konjunkturellen Entwicklung im Zeitraum
2008 bis 2017 gesetzt, ergibt sich ein Referenzwert von 9,4 Hektar je einem Prozent
Wirtschaftswachstum (durchschnittliche Wachstumsrate: +1,2 %). In einem optimisti-
schen Ansatz (durchschnittliches Wirtschaftswachstum von 1,4 % pro Jahr) wiirden in
der Landeshauptstadt Hannover bis zum Jahr 2030 dann rund 171 Hektar (netto) an
neuen Gewerbeflachen bendtigt. Lage das Wirtschaftswachstum im Durchschnitt bei
1,1 Prozent pro Jahr (moderater Ansatz), sénke der Orientierungsrahmen auf rund 134
Hektar (netto) bis zum Jahr 2030 — jeweils ohne Logistik.

Im Durchschnitt der Fortschreibung der Nachfrage ohne Logistik (147 ha) sowie der
Nachfrage bei einem durchschnittlichen zukinftigen Wirtschaftswachstum von 1,1
Prozent (134 ha) ergibt sich ein Referenzwert von 141 Hektar (netto) bis zum Jahr
2030, was einer Bruttoflache von etwa 200 Hektar entspricht. Der durchschnittliche
Flachenumsatz wiirde damit bei 10,8 Hektar (netto) pro Jahr liegen.

Auf Basis des Gewerbeflachenumsatzes wurden fir die jeweiligen Nutzergruppen
entsprechende Anteile an der zukunftigen Gewerbeflachennachfrage definiert. Fir
das Handwerk und Gewerbe betragt der Anteil 65 Prozent, was einer Flachennach-
frage von 91,6 Hektar (netto) bis zum Jahr 2030 entspricht. Auf die Industrie und. pro-
duzierende Unternehmen entfallen 18 Prozent bzw. 25,4 Hektar (netto). Die Nach-
frage durch das wissens- und technologieorientierte Gewerbe betragt voraussichtlich
9,9 Hektar (netto) fiir den gesamten Zeitraum. Die restlichen zehn Prozent (14,1 ha)
bericksichtigen Dienstleistungen und sonstige Nutzungen (z. B. Parkplatze, nicht zu-
geordnete Nutzungen). Fur Logistikansiedlungen wird auf Basis der Verbrauchswerte
ein moderater Ansatz von zusitzlich etwa zwei Hektar pro Jahr bzw. insgesamt rund
25 Hektar (netto) angesetzt (vgl. Tabelle 3). Hierbei stellt sich die Frage, ob es einen
* standortpolitischen Willen zur Ausweisung neuer Logistikflachen gibt.
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TABELLE 3: QUALITATIVER ORIENTIERUNGSRAHMEN DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE IN DER
LANDESHAUPTSTADT HANNOVER BIS ZUM JAHR 2030

NUTZERGRUPPEN ANTEIL  FLACHEN- FLACHEN-
NACHFRAGE NACHFRAGE

2018-2030 2018-2030
(GESAMT) (@/JAHR)

% ha (netto) ha (netto)
HANDWERK & GEWERBE 65 91,6 7,0
INDUSTRIE & PRODUKTION 18 25,4 2,0
WISSENS- & TECHNOLOGIEORIENTIERTES GEWERBE 7 9.9 0,7
DIENSTLEISTUNGEN & SONSTIGES 10 14,1 11
SUMME 100 141,0 10,8
+ ANGEBOTSORIENTIERTE LOGISTIK (GROR) = 25,0 1.9

QUELLE: GEORG CONSULTING (2018).

Zusatzbedarf

Wird die voraussichtliche Gewerbeflachennachfrage nach Nutzungen mit dem erfass-
ten Flachenangebot (127,4 ha) abgeglichen, zeigt sich ein Zusatzbedarf in der Gro-
Benordnung von 13,6 Hektar (netto) ohne Logistik bis zum Jahr 2030. Werden nur die
aus aktuellem Kenntnisstand heraus verfugbaren Potenzialflachen in Héhe von 21,6
Hektar (netto) im Abgleich bertcksichtigt, so zeigt sich, dass bis zum Jahr 2030 ein
erheblicher Zusatzbedarf von 119,4 Hektar (netto) an Gewerbeflachen besteht. Beson-
ders deutlich wird der Zusatzbedarf fir das Handwerk und Gewerbe, also fir die klas-
sischen kleinen und mittelstandischen Unternehmen, mit 81,8 Hektar (netto). Fir die
Industrie betragt der Zusatzbedarf 20,3 Hektar (netto) bis zum Jahr 2030. Hinzu kom-
men weitere 3,2 Hektar (netto) fir das wissens- und technologieorientierte Gewerbe.
Fur Logistik, Dienstleistungen und sonstige Nutzungen stehen derzeit keine Flachen
bzw. Standorte zur Verflgung (vgl. Tabelle 4).

TABELLE 4: GEWERBEFLACHENANGEBOT UND -NACHFRAGE IN DER LANDESHAUPTSTADT
HANNOVER NACH NUTZERGRUPPEN (ZEITLICH ABSCHATZBARES ANGEBOT)

NUTZERGRUPPEN ! = i
ZoZ .9 N
Z < o = é Z
w — N w o =
ae L= [ I T o
o Q -§ O T
S i () < < =
o U wn o 2 o
ha (netto) ha (netto) ha (netto)
HANDWERK & GEWERBE 98 91,6 -81,8
INDUSTRIE & PRODUKTION 51 254 -20,3
WISSENS- & TECHNOLOGIEORIENTIERTES GEWERBE 6,7 9,9 -3,2
DIENSTLEISTUNGEN & SONSTIGES . - 141 -141
SUMME 21,6 141,0 -119,4
+ ANGEBOTSORIENTIERTE LOGISTIK (GRORB) - 25,0 -25,0

QUELLE: GEORG CONSULTING (2018).
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Das zeitlich verflgbare Flachenangebot in der GréBenordnung von 21,6 Hektar
(netto) wird im Abgleich mit dem Orientierungsrahmen der Flachennachfrage (10,8
ha pro Jahr) allgemein fir alle Nutzergruppen voraussichtlich etwa zwei Jahre ausrei-
chen. Unter Bertcksichtigung mehrjéhriger Planungsverfahren ergibt sich fir die Lan-
deshauptstadt Hannover deshalb ein dringender Handlungsbedarf zur Entwicklung
von Gewerbeflachen.

Handlungsempfehlungen

Auf Basis der Analyse des Wirtschaftsstandortes Hannover, des lokalen Gewerbefla-
chenmarktes sowie der erfassten Angebotssituation wurden Eckpunkte einer bedarfs-
gerechten Gewerbeflachenpolitik fur die Landeshauptstadt Hannover formuliert.
Diese umfassen die folgenden Aspekte:

Fldchenmobilisierung und -priorisierung

Die Analyse des Gewerbeflachenangebotes hat ergeben, dass von den aktuell pla-
nungsrechtlich gesicherten Flachen weniger als ein Flnftel in abschétzbarer Zeit ver-
flgbar sein wird. Zentrale Aufgabe sollte es deshalb sein, die aktuell schwer aktivier-
baren Potenzialflachen zu mobilisieren und dem Markt zur Verfligung zu stellen. Die
Aufgabe bezieht sich sowohl auf unbebaute als auch auf ungenutzte, bebaute Grund-
stiicke (Flachenrecycling). Okologische Aspekte und ein mangelndes Verkaufsinte-
resse der Eigentimer stehen einer Mobilisierung oftmals im Wege. Erst aus dem Zu-
sammenspiel der Baureifmachung restriktionsfreier Flachen und des Verkaufsinteres-
ses stehen Gewerbeflachen dem Markt zur Verfiigung.

Um die kurz- und mittelfristige Flachenverfiigbarkeit in der Stadt Hannover zu erho-
hen, ist es deshalb wichtig, die Handlungsfahigkeit der Verwaltung auszugestalten.
Chancen ergeben sich z. B. durch ein geregeltes Ankaufsrecht in stadtebaulichen Ver-
tragen, eine entsprechende finanzielle Ausstattung zum Flachenerwerb und die Be-
reitstellung entsprechender personeller Ressourcen fiir die Flachenentwicklung.

Da die Entwicklung neuer Gewerbeflachen entsprechende Planungs- und Realisie-
rungszeitraume erfordert, ist eine mittelfristig ausgerichtete Flachenpolitik zielfuh-
rend. Auch die jahrlichen Schwankungen der Nachfrage sowie das differenzierte
Nachfragespektrum legen eine vorausschauende Flachenentwicklung nahe. Um auf
Grundsticksanfragen reagieren zu kénnen, ist in gewissem Umfang auch eine ange-
botsorientierte Flachenbereitstellung notwendig. Die parallele Entwicklung von un-
terschiedlichen Standorten erlaubt es, Standorte konsequent gemaR ihrer Zielgruppe
zu profilieren. Damit wird das Risiko von Fehlentwicklungen minimiert.

In einem ersten Schritt sollten die Mobilisierungshemmnisse der bereits dokumen-
tierten Potenzialflachen und Grundstiicke detaillierter identifiziert werden. Im Ergeb-
nis kdnnte eine Priorisierung von Flachen und Grundstiicken nach Restriktionsklassen
(z. B. Ampelsystem gering, mittel, hoch) stehen. Dadurch gewinnen Politik und Ver-
waltung einen Uberblick tber die schwer zu mobilisierenden Flachen. Zur Sicherstel-
lung des Flachenportfolios ist ein permanentes Monitoring des Flachenangebotes
durch die stadtischen Akteure (Stadtplanung und Wirtschaftsférderung) notwendig.

11



%
LANDESHAUPTSTADT HANNOVER IHI&«’ GEORG
PERSPEKTIVEN DER GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG 2030 CONSULTING

Immablienwirtschalt | Reganalakanomie

Strategischer Fldchenerwerb

Ein relevanter Aspekt einer vorrausschauenden Gewerbeflachenpolitik ist die frihzei-
tige Flachensicherung. Hierzu zahlt u. a. der Ankauf von Schlisselgrundstiicken, die
zentral fur die ErschlieBung eines Gewerbegebietes sind. Langfristig zielt ein strategi-
scher Flachenerwerb auf den Ankauf von Rohbauland bzw. Bauerwartungsland sowie
von Flachen auBerhalb des FNP und méglicher Ausgleichsflachen, womit Bodenpreis-
spekulationen entgegengewirkt werden kann. Auch ein Portfolio an Ausgleichsfla--
chen ist ein wichtiges Instrument der Flachenmobilisierung. Ein entsprechendes Fl&-
‘chenportfolio gewéhrleistet, dass Ansiedlungen unabhangig vom Marktverhalten
Dritter erfolgen kénnen. Zudem kénnen Fldchen im stadtischen Besitz im Sinne stand-
ortpolitischer Zielvorstellungen vermarktet werden (z. B. fir Handwerksbetriebe).

Bedarfsgerechte Fldchenentwicklung

Die Gewerbeflachennachfrage wird zu einem erheblichen Teil von ortsansassigen Un-
ternehmen gepragt. Dartber hinaus stehen Metropolen wie Hannover im Fokus von
Investoren und Projektentwicklern, sodass die Stadt auch Grundstiicksanfragen aus
dem Uberregionalen und internationalen Kontext erhélt. Eine ausreichende Flachen-
vorsorge ist notwendig, um einerseits bei Expansionsbedarf ansassiger Unternehmen
eine Abwanderung zu verhindern und andererseits ansiedlungsinteressierte Unter-
nehmen bedienen zu kénnen und somit zusatzliche Arbeitspldtze und Gewerbesteu-
ereinnahmen zu generieren.

Durch die erwédhnten soziodkonomischen und technologischen Trends gewinnen
qualitative Standortaspekte fir Unternehmen an Bedeutung. Zudem weisen Unter-
nehmen je nach Branche unterschiedliche Standortanforderungen auf. Wesentlicher
Bestandteil einer bedarfsgerechten Flachen- und vorrausschauenden Standortpolitik
ist es deshalb, Grundstticke mit unterschiedlichen Standort- und Flachenqualitaten
fir die jeweiligen Unternehmen bereitzustellen. Hinzu kommt, dass Unternehmen in
aller Regel zeitnahe Flachenlésungen bendtigen.

Nachhaltige und integrierte Fldchenentwicklung

Nachhaltige Gewerbegebiete fordern die wirtschaftliche Entwicklung und sind insbe-
sondere flr innovative Unternehmen attraktiv. Ziel sollte es deshalb sein, neue Ge-
werbegebiete so zu entwickeln und bestehende Standorte so aufzuwerten, dass eine
Balance zwischen okologischem, dkonomischem und sozialem Nutzen hergestellt
wird. Okologische Aspekte sind u. a. Energie- und Ressourceneffizienz, Abfallverwer-
tung, Emissions- und Schadstoffreduzierung sowie ferner eine Optimierung der ver-
kehrlichen, funktionalen und energetischen Ablaufe sowie der Produktionsprozesse.
Zu den soziotkonomischen Aspekten nachhaltiger Gewerbegebiete gehdrt es, Sy-
nergien zwischen Unternehmen und Branchen zu férdern sowie Kommunikations-
und Austauschmaoglichkeiten zu schaffen. Auch Angebote sozialer Infrastruktur wie
Kinderbetreuung und Nahversorgung sind wichtige Aspekte. '

Neue Industrie- und Gewerbegebiete sollten in die gesamtstadtischen flachen-, ver-
kehrs- und infrastrukturrelevanten Entwicklungen integriert sein. Dabei stehen Stadte
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vor der schwierigen Aufgabe, die Flachenbedarfe fiir unterschiedliche Nutzungen
miteinander in Einklang zu bringen.

Der Orientierungsrahmen umfasst eine Gewerbeflachennachfrage von rund 141 Hek-
tar (netto) bis zum Jahr 2030. Gleichzeitig bestehen aber auch Bedarfe u. a. fir den
Wohnungsbau,-Natur- und Erholungsrdume und Verkehrsflachen. Die unterschiedli-
chen Flachenbelange fuhren nicht selten zu Konflikten. Eine integrierte Flachenent-
wicklung ist daher l6sungsorientiert auszurichten. Sie bindet alle relevanten Hand-
lungsebenen und Fachplanungen ein. Nur so lassen sich tragféhige und akzeptierte
Lésungen finden. Darlber hinaus sollte sie flexible Anpassungs- und Gestaltungsop-
tionen beinhalten und fortlaufend mit den Ergebnissen der Stadt- und Raumfor-
schung sowie Prognosen gespiegelt werden.

Aktivierung von Brachen und Innenentwicklungspotenzialen in Bestandsgebieten

Im Kontext einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung stellt die Aktivierung von
Brachfldchen und Innenentwicklungspotenzialen in den Bestandsgebieten ein Poten-
zial dar, um die Flachennachfrage anteilig bedienen zu kénnen. Oft scheitert die Ak-
tivierung jedoch an fehlenden personellen und finanziellen Ressourcen. Aufgrund des
knappen Gewerbeflachenangebotes in Hannover, welches in absehbarer Zeit voraus-
sichtlich nicht geldst sein wird, sollte die Aktivierung solcher Grundstuicke starker in
den Fokus von Politik und Verwaltung riicken. Neben der Schonung unbebauter Fla-
chen kann damit auch zur Aufwertung von Bestandsgebieten beigetragen werden.

Die Fortentwicklung und Optimierung von Bestandsgebieten ist erfahrungsgemal
eine langfristige Aufgabe. Sie umfasst u. a. die Behebung stadtebaulicher Missstande
und ErschlieBungsméngel sowie die Akti\)ierung brachgefallener oder mindergenutz-
ter Grundstucke. Sie erfordert neben personeller und finanzieller Ressourcen auch die
Einbindung von Unternehmen und Eigenttimern. Der Optimierungsprozess muss also
organisatorisch und kommunikativ aktiv gesteuert und begleitet werden. Diese Auf-
gabe ist am besten Uber die Etablierung eines langerfristigen und gebietsbezogenen
Standortmanagements losbar, wie z. B. im Bereich Lindener Hafen.

Weitere Potenziale ergeben sich durch eine Nachverdichtung — insbesondere, wenn
Gewerbeflachen knapp sind. Darunter wird im Allgemeinen die Erhdhung der bauli-
chen Dichte verstanden, wobei z. B. einzelne oder mehrere zusammenhangende Fla-
chen durch eine Neuordnung als Gewerbebauland entwickelt werden kénnen. Auch
die Nutzung nicht mehr betriebsnotweniger Gewerbeflachen stellt einen Beitrag zur
Nachverdichtung dar, ebenso wie die Erhdhung der Geschossanzahl und die Schlie-
Bung von Baultcken. Das-Thema gestapeltes Gewerbe wird aktuell im Zusammen-
hang mit dem Aufkommen neuer Produktionstechnologien in Stadten mit hoher Fla-
chenkonkurrenz verstarkt diskutiert. In der Region Hannover bestehen bereits For-
derinstrumente fur die Innenentwicklungs- und Brachflachenrevitalisierung, die sich
jedoch auf Planungs- und Nutzungskonzepte beschranken. Sinnvoll wére eine Ergan-
zung der Forderrichtlinien um investive MaBnahmen (z. B. Flachenerwerb, Riickbau).
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