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Liebe Leser:innen,

mit der Kurzfassung des ,Standort im Fokus 2023" erscheint auch in diesem Jahr
der Bericht in geblindelter Form und beinhaltet zusammengefasst die wesent-
lichen Erkenntnisse der Analyse des regionalen Gewerbeflachenmarktes sowie
Entwicklungen und Trends des Immobilienmarktes der vergangenen finf Jahren in
der Region Aachen. Die detaillierte Analyse auf kommmunaler Ebene kann der Lang-
fassung des vorliegenden Berichtes entnommen werden. AuRerdem haben wir
nach funf Jahren die Umfrage unter den regionalen Technologie- und Griinderzent-
ren wiederholt und somit aktuelle Entwicklungen und Herausforderungen wesent-
licher Akteure im Start- und Scale-up Okosystem der Region Aachen analysiert.

Seit Uber 20 Jahren betreiben wir das Gewerbeflachen-Informationssystem
gisTRA® um den gewerblichen Nutzungsstand zu erfassen und monitoren zu
konnen. Dabei machten erstmals seit Erfassung der Gewerbeflachenverkaufe, die
drei groliten Flachenverkdufe im Jahr 2023 mit insgesamt Uber 36 ha mehr als die
Halfte der Gesamtverkdufe (51 Grundstlicke auf 68 ha) aus, wobei sich diese tber
die gesamte Region verteilten. Trotz vorhandener multipler Krisen ist die Nach-
frage nach Gewerbeflachen in der Region weiterhin konstant hoch. Dabei stellen
wir regelmalig fest, dass neu entwickelte, vor allem kleinteilige Flachen bereits
frihzeitig vermarktet sind. Auf der anderen Seite setzte sich der langjahrige Trend,
dass groRere, autobahnnahe Anfragen insbesondere von Gl-Flachen nicht ange-
messen bedient werden konnen, auch in diesem Jahr fort.

Um dem Flachenengpass in der Region zu begegnen, wird zukinftig der Aktivie-
rung untergenutzter Flachen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie einer Senkung des Flachenverbrauchs, der Revitalisierung und Trans-
formation ehemaliger industrieller Produktionsstandorte, eine besondere Relevanz
zukommen.

Nicht zuletzt sollten dabei auch die Anforderungen von Start- und Scale-ups an die
benotigten Wirtschaftsflachen mitgedacht und berticksichtigt werden. Denn ich
bin fest davon Uberzeugt, dass das in der Region Aachen existierende Start- und
Scale-up Okosystem mit seinen verschiedensten Akteuren aus Wirtschaft, Wis-
senschaft und 6ffentlichen Institutionen einen wesentlichen Beitrag dazu leisten



v. |.n. r.: Nicolas Gastes, Nina Walkenbach, Sven Pennings, Nils von Hoegen (Foto: AGIT mbH)

wird, die zuklnftigen Herausforderungen zu meistern und die Wirtschaftskraft der
Region zu starken. Gemeinsam mit unseren Partner:innen unterstitzen wir als
Impulsgeberin, Initiatorin, Koordinatorin, Moderatorin und Umsetzerin die Entwick-
lung des Start- und Scale-up Okosystems in der Region.

Dieser Bericht soll Ihnen die Informationsgrundlage fir eine faktenbasierte Ent-
scheidungsfindung bei einer effizienten, bedarfsorientierten und nachhaltigen

Standortentwicklung liefern.

Mein besonderer Dank gilt den kommunalen Anwender:innen fir die Datenpflege
von gisTRA®.

Viel Spald beim Lesen und auf eine weiterhin erfolgreiche Zusammenarbeit!

Ihr Sven Pennings
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Gewerbefldachen
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Gewerbefldchen

Bereits seit dem Jahr 2003 veroffentlicht die Aachener Gesell-
schaft fiir Innovation und Technologietransfer (AGIT) mbH
den Gewerbeflachen-Monitoringbericht. Dieser ermoglicht die
systematische und kontinuierliche Beobachtung von Gewerbe-
flachenbestand, -entwicklungen und -verkaufen in der Region
Aachen (StadteRegion Aachen, Kreis Diiren, Kreis Euskirchen).
Ziel ist es, groBere Transparenz auf dem Gewerbeflachen-
markt zu schaffen, die sowohl der Planung und Entwicklung
als auch der Vermarktung von Gewerbestandorten zugute-
kommt. Grundlage bilden hierbei die parzellenscharfen, ge-
werblichen Flachendaten aus gisTRA®, einem der fiihrenden,
webbasierten Systeme der Gewerbeflachenbeobachtung und
-vermarktung in Deutschland. Die Datenpflege und -aktualisie-
rung des Systems erfolgt durch die kommunalen Anwender:in-
nen sowie interessierte private Vermarkter:innen. Aktuell
erfasst das System fiir alle 36 Kommunen der Region Aachen
insgesamt 340 Gewerbegebiete, welche in den kommunalen
Flachennutzungsplanen eine gewerbliche Nutzung vorsehen.
Wobei im Jahr 2023 von den 340 Gewerbegebieten lediglich

40 Standorte sofort vermarktbare Flachen aufwiesen.



1.1 Uberblick der regionalen Gesamtreserven

Die Nettoflache der erfassten Gewerbegebiete betrug zum 01.01.2024 in der gesamten
Region Aachen 5.378 ha, von denen 677 ha in 109 Gewerbegebieten mit unterschied-
lichen planerischen Entwicklungsstanden verfiigbar waren. Dementsprechend waren
86 % der gewerblichen Flachen bereits verauert. Insgesamt wies nur noch jedes dritte
der 340 Gewerbegebiete in der Region Reserven auf, d.h. 231 Gewerbegebiete sind
reine Bestandsgebiete.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick der Flachenkategorien der in den

Flachennutzungs- und Bebauungsplanen der Kommunen als Gewerbeflache ausgewie-
senen und verfligbaren Gewerbeflachen.

Regional

Kategorie Definition verfiigbare
Fliche

Diese voll erschlossenen Fldchen kénnen sofort

einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen sind 112,6 ha
gegeben, so dass ein Bauantrag gestellt und geneh-

migt werden kann.

Sofort
verfiigbar

Die Verfligbarkeit der FlGchen wird in einem Zeitraum
Kurzfristig  von 2 Jahren angenommen, i.d.R. existiert ein rechts-
verfiigbar  krdftiger Bebauungsplan, aber es mlssen z.B. noch

ErschlieBungsmaBnahmen vorgenommen werden.

109,3 ha

Diese Fldchen sind planungsrechtlich i.d.R.
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
durch einen Fldchennutzungsplan gesichert,

Mlttelfrlstlg Bestehen keine auBergewdhnlichen Nutzungs- 335,5 ha
verfiigbar M T ’
beschrdnkungen, so ist fUr die Aufstellung eines
Bebauungsplanes und die Fldchenmobilisierung
ein Zeitraum von 3 bis 5 Jahren anzusetzen.
Bei diesen im Fldchennutzungsplan (FNP) dargestell-
. ten gewerblichen BauflGchen besteht ein erhéhter
Langfristig .
o Handlungsbedarf zum Abbau von Nutzungsbeschrén- 120,4 ha
verfiigbar

kungen oder eine langfristige Entwicklungsabsicht
(Zeitraum von mindestens 5 Jahren).

FlGchen, die durch einen Vertrag zwischen Kommu-
Optionen ne und Unternehmen flr eine gewerbliche Nutzung 49,7 ha
reserviert sind.

Von den insgesamt 677,7 ha verfligbare Gewerbeflache waren 250,9 ha mit einem
Mobilisierungshemmnis behaftet und 383 ha befanden sich in Privatbesitz. Fir die
sofortige Vermarktung standen insgesamt lediglich 112,6 ha (17 %) zur Verfligung,
wobei sich hiervon 35,6 ha ebenfalls in Privatbesitz befanden, sodass die 36 betrachte-
ten Kommunen eine faktische, direkt vermarktbare Reserve von 76,9 ha im Jahr 2023
aufwiesen (2022: 93,1 ha).

1. Gewerbefldchen

Definition Fldchenverflgbarkeiten
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1.2 Uberblick der regionalen Gewerbefliichenverkdufe

Im Jahr 2023 wurden in der Region auf 51 Grundsticken 68,2 ha verkauft. Bezogen auf
die verkaufte Flache war dies der vierthdchste Wert der vergangenen Dekade, wobei
durchschnittlich 56,2 ha verkauft wurden. Lediglich in den Jahren 2016 (70,1 ha), 2018
(104,4 ha) und 2019 (68,2 ha) wurde mehr Flache verkauft als im Jahr 2023. Betrachtet
man die Anzahl der Grundstticke, liegt dieser Wert unter dem Durchschnitt der vergan-
genen 10 Jahre (74 Grundstiicke). Allerdings entfielen von den 68,2 mehr als die Halfte
(36,5 ha) auf drei groRflachige Verkaufe.

Etwa die Halfte (46 %) der verkauften Grundsticke der letzten 10 Jahre waren in der
StadteRegion Aachen verortet (338), weitere 30% im Kreis Euskirchen (221) und 24 %
im Kreis Diren (181). Wird die Flachengrole betrachtet, so wurden 38% (214 ha) in der
StadteRegion Aachen veraufert, 33% (185 ha) im Kreis Euskirchen und 28% (157 ha)
im Kreis Duren.

Unternehmen aus dem Bereich Logistik machten mit 18,5 ha 29 % der im Jahr 2023
verkauften Flache aus. Gefolgt von Unternehmen des Baugewerbes mit 14,6 ha und
Handelsunternehmen mit 14,4 ha (je 23%).

120 Anzahl Grundstiicke
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20

2014 2015 2016 2017 2018

12 | Standort im Fokus 2023



1. Gewerbefliichen

Dienstleistungsunternehmen erwarben 17 % der Flachen (11,0), gefolgt von Unter-
nehmen des verarbeitenden Gewerbes mit 4,6 ha bzw. 7% der Flachenverkaufe. Bei
weiteren 5,1 ha (8 %) wurden keine Angaben zur Branchenzugehdrigkeit getatigt.

Mehr als die Hélfte (55%) der Flachenverkaufe ging dabei an Unternehmen aus der
gleichen Kommune (innergemeindliche Verlagerung oder Erweiterung am Standort)
und weitere 14 % an Unternehmen aus einer anderen Kommune innerhalb der Region
Aachen (innerregionale Verkaufe). Fiinf Flachenverk&ufe gingen im Betrachtungszeit-
raum an Unternehmen aulRerhalb der Region, weitere zwei an Existenzgrindungen. Zu
neun Verkaufen wurden von den Kommunen keine Angaben zur Herkunft gemacht.
Die durchschnittliche Grundstlicksgrofte der verkauften Flachen im Jahr 2023 ist mit
1,34 ha die grofte der vergangen 10 Jahre, wobei der Durchschnitt in der gesamten
Region bei 0,76 ha lag. Der Wert in der StadteRegion Aachen lag bei 0,63 ha, im Kreis
Euskirchen bei 0,86 ha und im Kreis Diren bei 0,87 ha.

120 ha

Regionale Gewerbefltdchen-
verkdufe 2014 bis 2023 nach

Flﬁche in Hektur 100ha verkauften Grundstiicken

und Fldche (Anzahl/inha)

B Fldche inha

80ha
B Anzahl Grundstlicke
=<+ Trendlinie

50 hU Quelle: AGIT/gfm 2023

40 ha

20ha

Oha
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1.3 Regionale Herausforderungen

Insgesamt ist seit Jahren zu beobachten, dass Flachenanfragen von Unternehmen aus
der Region, aber auch Uberregionale Ansiedlungsanfragen, oftmals nicht bedient wer-
den kdnnen, weil schlichtweg keine geeigneten Flachen mehr zur Verfligung stehen.
So nimmt der Wert der sofort und kurzfristig zur Verfligung stehenden Flachen stetig
ab und lag im Betrachtungszeitraum auf dem niedrigsten Niveau seit Gber 10 Jahren.
Das Ungleichgewicht zwischen gewerblicher Flachennachfrage und dem qualitativen
Angebot wird somit zunehmend groRer.

Auch im Jahr 2023 konnte man beobachten, dass neu entwickelte Gewerbeflachen
direkt verkauft werden und die Nachfrage nicht gedeckt werden kann. Stellt man die
sofort vermarktbaren Flachenreserven von 113 ha den durchschnittlichen Verkdufen
der vergangenen 5 Jahre (51 ha) gegenlber, so wiirde es bei angenommen ausbleiben-
den Baureifmachungen, in 2,2 Jahren keine vermarktbaren Gewerbeflachen mehr in
der Region geben. Auch wenn in den zurtickliegenden Jahren eine verstarkte Anstren-
gung der Kommunen in der Region Aachen zu beobachten ist, die in den Flachennut-
zungsplanen als gewerbliche Flachenreserven dargestellten Bereiche zur Marktreife
(Bebauungsplanung/Erschlieung) zu bringen, wird die Revitalisierung vorhandener ,in
die Jahre gekommener” Gebiete eine der wichtigsten Zukunftsaufgaben. Dabei haben
insbesondere Themen der Nachhaltigkeit, der Energieeffizienz sowie der Resilienz eine
herausragende Bedeutung.

14 | Standort im Fokus 2023



Neben den vielfaltigen wirtschaftlichen Unsicherheitsfaktoren fir Unternehmen im
Jahr 2023, wie Storungen der Lieferketten, dem anhaltenden Krieg in der Ukraine und
den damit verbundenen steigenden Energiekosten, einer hohen Inflationsrate in der
ersten Jahreshélfte und anhaltend hohen Leitzinsen, ist seit geraumer Zeit ein Man-
gel an adéquaten Flachenangeboten festzustellen. Dementsprechend wéachst der
Handlungsdruck fir die Kommunen in der Region, angesichts der zu beobachtenden
(wieder) steigenden Nachfrage nach marktreifen Gewerbefldchen die nachhaltige Ent-
wicklung neuer Gewerbeflachen unter Berlicksichtigung 6konomischer, 6kologischer
und sozialer Aspekte voranzutreiben. Ein wesentlicher Ansatz zur Bewaltigung dieser
Herausforderung ist die interkommunale Flachenentwicklung, bei der mehrere Kom-
munen kooperieren, um gemeinsam Gewerbeflachen zu planen und zu entwickeln.
Diese Zusammenarbeit ermdglicht eine effizientere Nutzung vorhandener Ressourcen,
die Vermeidung von Flachenkonkurrenzen und eine bessere regionale Ausgewogen-
heit. Eine nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung fordert die Ressourcenschonung,
reduziert den Flachenverbrauch, unterstitzt die Klimaziele der Region und steigert
langfristig die Attraktivitat und Lebensqualitat der Kommmunen. Hinzu kommt die Not-
wendigkeit, den Anforderungen des Strukturwandels zur Schaffung neuer zukunftsfahi-
ger Arbeitsplatze durch erfolgreiche Unternehmensansiedlungen zu begegnen.

Abgesehen von der reinen Verfligbarkeit von adaquaten Gewerbeflachen, erfahrt
demnach auch die Auswahl von geeigneten Unternehmen bei der Ansiedlung eine
zunehmend hohere Relevanz fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Region. So sollten
fur die knapper werdende Ressource ,Flache/Boden” durch einen objektiven ,Flachen-
vermarktungsprozess"” jene Unternehmen ausgewahlt werden, die den hochsten Grad
an Wertschopfung generieren, die Standortentwicklung positiv beeinflussen und den
groRten Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Kommunen — und somit der
Region insgesamt - leisten. Der fir die jeweiligen Standorte individuell festzulegende
Kriterienkatalog fir die Flachenvermarktung kann somit ein Hilfsinstrument darstellen,
um zu entscheiden, welche Ansiedlungsanfrage den Zuschlag bekommen, beziehungs-
weise welches Unternehmen sich in dem Gewerbegebiet ansiedeln sollen. Gerne
unterstitzt die AGIT die regionsangehdrigen Kommunen bei der Erarbeitung eines
transparenten und objektiven Flachenvergabeverfahrens zur aktiven Steuerung der
Unternehmensansiedlung.

Die Nutzung von Entwicklungspotenzialen durch Aufwertung und Erneuerung von Be-
standsgebieten sowie deren Nachverdichtung ist neben der nachhaltigen Entwicklung
neuer Gewerbestandorte unabdingbar, um ein addquates Flachenangebot bereithalten
zu konnen und rtickt zunehmend in den Fokus der kommunalen Fachamter. Um dem
schonenden Umgang mit Flachenressourcen und der Nachverdichtung Rechnung zu
tragen, wird im Rahmen des Gewerbeflachen-Monitorings verstarkt ein Augenmerk auf
Brachflachen und gewerbliche Flachen, die mit einem Mobilisierungshemmnis behaftet
sind, gelegt. Wobei tatsachliche Nutzungspotenziale bzw. die Wirtschaftlichkeit einer
Wiedernutzung jeweils im Einzelfall durch Recherchen und Gutachten vertieft werden
missen (Abstimmung von kommunalen Zielvorstellungen und privaten Interessen

des Alteigentimers bzw. potenziellen Investoren, Losungswege durch Bauleitplanung,
ErschlieBung, ggf. Umlegungsmalnahmen). Hier gilt es zundchst, diese Restriktions-
flachen systematisch und vollstandig zu erfassen, um eine Informationsgrundlage fir
qualitative Analysen und spezifische Handlungsempfehlungen zu schaffen. Fir eine
entsprechende Darstellung in gisTRA® ist die AGIT dabei, genau wie bei den Verkaufen
und Anderungen bei der Reservesituation, auf die Mitarbeit und Zurverfligungstellung
der Informationen durch die kommunalen gisTRA® Anwender:innen angewiesen. Eine
ausbleibende Informationsbereitstellung fihrt unweigerlich zu verzerrten Werten des
gewerblichen Nutzungsstandes in den jeweiligen Kommunen.

1. Gewerbefldchen
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2 Gewerbeimmobilien




2. Gewerbeimmobilien F

Der jahrlich publizierte ,Standort im Fokus” gibt neben einer fundierten Analyse des
Gewerbeflachen-Monitorings in der Region Aachen auch Aufschluss dber die regional
verduflerten sowie vermieteten Gewerbeimmobilien. Angesichts dieser Kontinuitat ist
es angebracht, einen Blick auf ausgewahlte Entwicklungen und Trends des gewerbli-
chen Immobilienmarktes der vergangenen 5 Jahre (2019 bis 2023) zu werfen.

Die Region Aachen zeichnet sich insbesondere durch ihre heterogene Struktur aus.
Ballungszentren wie die Stadt Aachen sowie die Stadte Diren und Euskirchen stehen
zum Teil stark landlich gepragte Regionen gegentiber. Auch die wirtschaftliche Aktivitat
konzentriert sich hauptsachlich auf die Zentren der einzelnen Gebietskorperschaften.
Beinahe 61 % aller stadteregional getatigten VeraulRerungen von Gewerbeimmobilien
im Jahre 2023 wurden in der Stadt Aachen getatigt. Die Stadt Diren verzeichnete 59 %
aller im Kreis Diren getatigten Verauerungen von Gewerbeimmobilien. Etwas weniger
als die Hélfte (47,4 %) aller vermieteten und verkauften Gewerbeimmobilien im Kreis
Euskirchen wurden 2023 in der Stadt Euskirchen getatigt.

Insgesamt ist der anhaltende Nachfragetberhang auf die stadtischen Zentren in der
Region Aachen u. a. auch auf ein hoheres Angebot an Gewerbeimmobilien, multifunkti-
onaler Infrastruktur sowie kulturellem Angebot fir Mitarbeitende zurtickzuflhren. Dem
gegenuber stehen eher landlich gepragte Raume in der Region Aachen, die seit 2018
nur einen geringen Anteil an den Veraullerungen von Gewerbeimmobilien haben. Eine
Trendwende ist nicht zu erkennen.

Die Corona-Pandemie, die seit Friihjahr 2020 eine globale Herausforderung war, die
verheerenden Auswirkungen der Flutkatastrophe im Juli 2021 sowie die Folgen des
Kriegs in der Ukraine, der die Aussichten fur die Weltwirtschaft zusatzlich belastete,
sorgten fur groRere Schwankungen auf dem wirtschaftlichen Immobilienmarkt in der
Region Aachen, insbesondere bis in das Jahr 2022 hinein.

Die im Zuge des Kriegs ergriffenen Sanktionen verschérften die Stdrungen weltweiter
Wertschopfungsketten und flihrten zu einer Erhchung des inflationaren Drucks. Die
Weltmarktpreise fir Ol, Gas, Benzin, einige Industriemetalle und Nahrungsmittel sind
im Betrachtungszeitraum stark gestiegen.

Viele Unternehmen mussten im Jahr 2022 aufgrund einer unzureichenden Energiever-
sorgung ihre Produktion drosseln oder einstellen und der anhaltend restriktive Kurs der
Zentralbanken flihrte zu einem Anstieg der Leitzinsen. Zudem belasteten die kriegsbe-
dingten Unterbrechungen der Lieferketten die Erholung des Welthandels. Die Lieferket-
tenproblematik zeigte sich auch bei den Baumaterialien und fihrte zu einer deutlichen
Kostensteigerung, die den Immobilienmarkt maRgeblich beeinflusste. Darliber hinaus
veranderte 2022 die seit Jahren hochste Inflationsrate und damit einhergehend eine
Zuriickhaltung des privaten Konsums, das Geschehen auf dem Immobilienmarkt.

Die trotz der jingsten Rickgange nach wie vor hohen Preise von Waren und Dienstleis-
tungen dampften die Konjunkturerwartungen. Hinzu kamen ungtinstige Finanzierungs-
bedingungen durch steigende Zinsen und eine geringere Nachfrage aus dem In- und
Ausland. Damit setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch
im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt sank
im Gesamtjahr 2023 um 0,1 % im Vergleich zum Vorjahr.

Diesen Herausforderungen steht ein insgesamt positives Jahr 2023 flir den wirtschaft-
lichen Immobilienmarkt in der Region Aachen gegeniiber. Sowohl fir die StddteRegion
Aachen, als auch fiir die Kreise Diren und Euskirchen konnten in einigen Bereichen, wie
bspw. den Vermietungen von Gewerbeimmobilien, neue Hochstwerte erzielt werden.
Mitsamt den Schwankungen ist eine positive Dynamik auf dem gewerblichen Immobi-
lienmarkt seit 2019 festzustellen.
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2.1 Uberblick zu den regionalen veréiuBerten und
vermieteten Immobilien im Jahr 2023

Insgesamt wurden in der StadteRegion Aachen sowie den Kreisen Duren und Euskir-
chen 1.415 Objekte vermietet und 181 Objekte verkauft. Fir die Vermietungen ergibt
dies einen Zuwachs um 47,8 % zum Vorjahr (957 in 2022) sowie fir die Verkaufe einen
leichten Zuwachs um 26,5 % im Vergleich zum Vorjahr (143 in 2022).

Dabei gliedert ImmobilienScout24® die Gewerbeimmobilien in vier Kategorien, unter
welchen entsprechende Anzeigen auf dem Portal vertffentlicht werden:

/ Biiro / Praxis umfasst Einzelbiros, Lofts und Ateliers, Bliroetagen, Blirohauser,
Bilrozentren und Arztpraxen. Hierunter fallen nur abgegrenzte Biroflachen. Arbeits-
zimmer in Privatwohnungen oder Ladenflachen, die fir Schreibtischarbeit genutzt
werden, gelten nicht als Biroflache.

/ Die Immobilien der Kategorie Einzelhandel dienen in erster Linie dem Einkauf von
Waren. Hierzu zahlen unter anderem Laden, Convenience Shops, Waren- oder Kauf-
hauser, Supermarkte und Einkaufszentren.

/ Zu den Gastronomieimmobilien zahlen Bars, Cafés, Kioske, Diskotheken, Restau-
rants, und Imbisse. Hotelimmobilien umfassen Immobilien zur Beherbergung und
Verpflegung von Gasten. Neben Hotels zahlen hierzu Pensionen und Jugendherber-
gen.

/ Unter Hallen / Produktion fallen Lagerimmobilien und Produktionshallen fur kleine
bis mittlere Unternehmen. Es kann sich sowohl um abgetrennte Flachen als auch
um Gewerbeeinheiten in Stadtlagen handeln.

Wie auch im vergangenen Jahr wurden 2023 Biiro- und Praxisimmobilien in Summe
(805) am starksten nachgefragt, gefolgt von Hallen- und Produktionsimmobilien (372)
sowie dahinter Immobilien der Kategorie Einzelhandel (304). Gastronomie- und
Hotelimmobilien wurden am seltensten vermarktet (115). Die heterogene Struktur der
Region Aachen spiegelt sich auch in den einzelnen Kennziffern flir Gewerbeimmobilien
wider.
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2. Gewerbeimmobilien F

Die Spanne der einzelnen Kennziffern flir Gewerbeimmobilien lag in der Region dabei
weit auseinander:

/ Die Nutzflache lag zwischen 6 m? und 66.869 m?2.
/ Die Kaltmietpreise lagen zwischen 99 € und 150.000 €.
/ Die Kaufpreise betrugen zwischen 45.000 € und 12,3 Mio. €.

Die Nutzflache lag zwischen 6 m? (Buro/Praxis im Kreis Diiren) und 66.869 m? (Halle in
der Stadt Aachen). Dabei lag die Spanne der Kaltmietpreise zwischen durchschnittlich
3,09 £/m?2 flir Gewerbeimmobilien in Hellenthal im Kreis Euskirchen und durchschnitt-
lich 11,72 €/m? flir Gewerbeimmobilien in der Stadt Aachen. Auch bei den Kaufpreisen
gab es erhebliche Differenzen. Diese betrugen zwischen 45.000 € (38 m?) flr eine
Buroimmobilie in der Stadt Aachen und 12,3 Mio. € fir eine Einzelhandelsimmobilie
(9.773 m?) in der Stadt Euskirchen.

Auffallig bei der Verteilung der verduRerten Gewerbeimmobilien in der Region Aachen
ist deren Konzentration auf die Kreisstddte Diren und Euskirchen bzw. die kreisfreie
Stadt Aachen.

Die Kategorie der Gewerbeimmobilien gilt als ein inhomogener Immobilienmarkt. Als
Anlagegut fir Investoren sind sie insbesondere in ihren Unterkategorien einem stetigen
Wandel unterworfen, der sich an der Marktgangigkeit und allgemeinen Trends respek-
tive Leitbildern orientiert. Infolge der veranderten Rahmenbedingungen und Multikri-
sen mit dem Krieg in der Ukraine, der Zinswende, wirtschaftlicher Stagnation, hoher
Inflation und gestiegenen Baukosten hat sich dieser Wandel fir einige Branchen und
Unterkategorien noch verstarkt und dynamisiert.

Fur das Jahr 2023 war zu beobachten, dass trotz des steigenden Zinsniveaus sowie

der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung, die Nachfrage auf dem gewerblichen Im-
mobilienmarkt wieder zugenommen hat.
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Entwicklung des gewerb-

lichen Immobilien-

markts - Vermietungen im

Zeitraum 2019 bis 2023
StddteRegion Aachen

Kreis Duren

Kreis Euskirchen
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2.2 Riickblick auf die letzten 5 Jahre des gewerblichen
Immobilienmarktes in der Region Aachen

Um das durchaus positiv zu bezeichnende Jahr 2023 auf dem gewerblichen Immo-
bilienmarkt in der Region Aachen in einen umfassenden Kontext zu setzen und um
Trends, Herausforderungen und Entwicklungen zu beleuchten, bietet sich ein Blick auf
die Entwicklungen des Gewerbeimmobilienmarktes der vergangenen 5 Jahre an.

Ein Rickblick auf diesen Zeitraum (2019-2023) ermdglicht es, langfristige Trends zu
identifizieren, zyklische Muster zu erkennen und insbesondere Auswirkungen wirt-
schaftlicher und politischer Ereignisse auf dem Markt zu bewerten. Wie zuvor be-
schrieben, werden sowohl die makrookonomischen Rahmenbedingungen als auch
spezifische lokale Faktoren beriicksichtigt, die den gewerblichen Immobilienmarkt in
der Region Aachen gepragt haben.

Vermietungen von Gewerbeimmobilien im Zeitraum 2019-2023

Die StadteRegion Aachen konnte im Zeitraum von 2019 bis 2023 die hochste Aktivi-
tat auf dem gewerblichen Immobilienmarkt verzeichnen. Insbesondere in den Jahren
2019 (842) und 2020 (898) war eine hohe Aktivitat bei den vermieteten Gewerbeimmo-
bilien in der StadteRegion Aachen zu beobachten. Gleichzeitig kann das Jahr 2020, in
dem die Corona-Pandemie und damit einhergehend die wirtschaftliche Unsicherheit
begann, als Peak identifiziert werden. Bis zum Jahr 2022 wurde ein Rickgang um 31 %
dokumentiert. Demgegentiber stehen 964 vermietete Gewerbeimmobilien im Jahr
2023, welche gleichzeitig die hochste Aktivitat der vergangen 5 Jahre bedeuten.

Hinter der StadteRegion Aachen verzeichnete der Kreis Diiren die zweitgrote Aktivi-
tat auf dem gewerblichen Immobilienmarkt in Bezug auf die Vermietungsfélle. Dabei
waren die Schwankungen der Vermarktungen etwas grol3er als im Kreis Euskirchen.
Wahrend bis 2020 ein Anstieg (243 Vermietungen) zu erkennen war, ist seit selbigem
Jahr ein stetiger Rickgang bis zum Jahr 2022 zu beobachten. Mit 270 Vermietungen
auf dem gewerblichen Immobilienmarkt wurde 2023 ein neuer Hochstwert erreicht.

2019 2020 2021 2022 2023
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2. Gewerbeimmobilien F

Der Kreis Euskirchen konnte seit 2019 die geringste Aktivitat bei den Vermietungen
auf dem gewerblichen Immobilienmarkt in der Region Aachen vorweisen, bietet dabei
aber ein nahezu gleichbleibendes Niveau bei den verfiigbaren Immobilien. Die Span-
ne der vermieteten Gewerbeimmobilien lag zwischen 127 (Jahr 2022) und 181 (Jahr
2023). Das Niveau von 127 Vermietungsféllen im Jahr 2022 konnte fir Jahr 2023
deutlich gesteigert werden. Insgesamt war ein regionsweites Wachstum von 42,5 % zu
verzeichnen.

Verkdufe von Gewerbeimmobilien im Zeitraum 2019 - 2023

Der Kreis Euskirchen verbuchte in der Region Aachen sowohl im Jahr 2019 als auch
im Jahr 2023, trotz zwischenzeitlich riicklaufiger Tendenzen, den zweithochsten Wert
hinsichtlich der Verkdufe von Gewerbeimmobilien. Dabei konnte der Kreis von 2019 bis
2023 seine Aktivitat hinsichtlich der Verkaufe um 39,5 % steigern. Mit 53 Verkaufen ist
das Jahr 2023 zudem das beste Verkaufsjahr von Gewerbeimmobilien im Kreis Eus-
kirchen.

Sowohl im Jahr 2019 (35) als auch im Jahr 2023 (39) wurden in der Region Aachen im
Kreis Diren die wenigstens Verkaufe registriert. Im Gegensatz zu den stark positiven
Tendenzen in der StadteRegion Aachen sowie im Kreis Euskirchen, konnte der Kreis
Duren seine Zahl hinsichtlich verkaufter Gewerbeimmobilien lediglich um 11 % im Ver-
gleich zu 2019 steigern. Im Vergleich zum Jahr 2022 (44) nahm die Aktivitat sogar um
11 % ab.

Deutliche Schwankungen bis hin zu einer positiven Entwicklung der verkauften Gewer-
beimmobilien waren seit 2019 in der StadteRegion Aachen festzustellen. Nach dem
mit 77 Verkaufen bis dato starksten Jahr 2020 reduzierte sich die Zahl an Verauerun-
gen zum Jahr 2022 um 14 %. Mit 89 verkauften Gewerbeimmobilien im Jahr 2023 -
das beste Verkaufsjahr der vergangenen fiinf Jahren — liegt die StadteRegion Aachen
allerdings weiterhin vor den Kreisen Diren und Euskirchen.

Entwicklung des gewerblichen
Immobilienmarkts - Anzahl Verkdufe
im Zeitraum 2019 bis 2023
StddteRegion Aachen
Kreis Dlren

Kreis Euskirchen

2019 2020 2021 2022 2023
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Durchschnittlicher Quadratmeter-
preis fur Wirtschaftsimmobilien
in der Region Aachen im Zeitraum
2018 bis 2023

StddteRegion Aachen 10

Kreis Duren

Kreis Euskirchen
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Durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir Gewerbeimmobilien im Zeit-
raum 2019 -2023

Basierend auf der Datengrundlage der vergangenen 5 Jahre, wird folgend der durch-
schnittliche m2-Preis fir die regional vermieteten Gewerbeimmobilien dargestellt.
Aufféllig ist insbesondere der durchschnittliche m2-Preis fir Hallen- und Produktions-
immobilien. Hier lag die regionale Spanne mit 4,44 € bis 5,58 €/m? nicht so weit aus-
einander wie bei den Gbrigen Immobilientypen. Die grof3ten regionalen Unterschiede
lagen fir Gastronomie- und Hotelimmobilien vor. Wahrend eine Immmobilie in dieser
Kategorie im Kreis Duren durchschnittlich 6,82 €/m2 kostete, waren es in der Stadte-
Region Aachen 11,72 €/m2. Im Zeitraum von 2019 bis 2023 kostete eine Einzelhandels-
immobilie im Kreis Diren durchschnittlich 10,47 €/m2 und war somit nur unwesentlich
teurer als besagter Immobilientyp im Kreis Euskirchen.

GroRere Unterschiede in der Region Aachen waren auch bei den Biiro- und Praxis-
immobilien zu verzeichnen. Wahrend der m2-Preis fir eine Immobilie dieses Typs im
Kreis Euskirchen und Kreis Diren annahrend vergleichbar waren, kostete ein Quadrat-
meter in der StadteRegion durchschnittlich tber 2,00 €/m?2 mehr.

Hallen/Produktion Einzelhandel Gastronomie und Hotellerie Blro/Praxis
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2. Gewerbeimmobilien F

Entwicklung des Quadratmeterpreises fiir ausgewdhlte Gewerbeimmobi-
lien im Zeitraum 2019 -2023

Blro- und Praxisimmobilien

In den vergangenen funf Jahren konnte sowohl in der StadteRegion Aachen als auch
in den Kreisen Diren und Euskirchen ein Anstieg des durchschnittlichen Quadratmeter-
preises fr Buro- und Praxisimmobilien beobachtet werden.

Die StadteRegion Aachen verzeichnete einen Sprung von 9,27 €/m? auf 12,35 €/m?,
was einer Steigerung von 33 % entspricht und der mit Abstand grote Anstieg in der
Region Aachen war. Kostete ein Quadratmeter Biro- und Praxisflache 2019 im Kreis
Euskirchen noch 6,56 €, so waren es finf Jahre spéter bereits 8,34 € und damit eine
Zunahme von knapp 27 %. Der Preis flr einen Quadratmeter Biro- und Praxisflache
steigerte sich im Kreis Duiren bis zum Jahr 2023 um 31 % auf 8,20 €£/m2. Der Quadrat-
meterpreis flr Biro- und Praxisimmobilien lag 2023 im Kreis Diren und im Kreis Eus-
kirchen (8,20 €/m? bzw. 8,34 €/m?) nahezu gleichauf.

Entwicklung des Quadratmeter-
preises flr Blro- und Praxisvermie-
tungen im Zeitraum 2019 bis 2023
- Angaben in £/m?

StddteRegion Aachen

Kreis Dlren

Kreis Euskirchen

2019 2020 2021 2022 2023

Einzelhandelsimmobilien

Im Vergleich zu 2019 konnte lediglich fur den Kreis Diren eine Steigerung des durch-
schnittlichen m2-Preises fir Einzelhandelsimmobilien festgestellt werden. Wahrend
eine Einzelhandelsimmobilie im Jahre 2019 noch 12,32 €/m? kostete, waren es funf
Jahre spater 12,06 €/m2. Das Niveau zum Vorjahr konnte aber leicht gesteigert werden
(11,92 €/m?). Im Kreis Euskirchen ist seit dem Jahr 2020 ein merklicher Riickgang
festzustellen. 2023 wurde flr einen Quadratmeter Einzelhandelsflache 9,44 €/m? ver-
anschlagt, was gleichzeitig dem niedrigsten Preis fir Einzelhandelsimmobilien in der
Region Aachen entspricht. Den grofiten Zuwachs in dieser Kategorie verzeichnete der
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Entwicklung des Quadratmeter-
preises flr vermietete Einzel-
handelimmobilien im Zeitraum
2018 bis 2023 - Angaben in €/m?

StddteRegion Aachen

Kreis Dlren

Kreis Euskirchen

Entwicklung des Quadratmeter-
preises flr Gastronomie- und
Hotelimmobilien im Zeitraum
2019 bis 2023 - Angaben in €/m?
StddteRegion Aachen

Kreis Dlren

Kreis Euskirchen

Juelle: Immobilien Scout 24
Auswertung und Darstellung AGIT mbH
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Kreis Duren. Der durchschnittliche m?-Preis stieg seit 2019 um 63,5 % auf 12,43 €/m2.
Im Jahr 2023 war ein Quadratmeter Einzelhandelsflache im Kreis Diren damit Gber
0,35 € teurer als in der StadteRegion Aachen.

2019 2020 2021 2022 2023

Gastronomie- und Hotelimmobilien

Die Entwicklung des durchschnittlichen m?-Preises fir Gastronomie- und Hotelimmobi-
lien war im Zeitraum 2019 bis 2023 deutlich diffuser im Vergleich zu den Gbrigen Kate-
gorien. Wahrend der m2-Preis in der StadteRegion Aachen in den letzten fiinf Jahren
von 14,37 €/m2 auf 9,66 €/m?2 und im Kreis Diren von 11,74 €/m? auf 5,42 €/m? sank,
stieg der m2-Preis im selben Zeitraum im Kreis Euskirchen von 5,92 €/m? auf 15,01
€/m2. Somit ergeben sich deutlich unterschiedliche m2-Preise fur die StadteRegion
Aachen sowie den Kreis Euskirchen und Kreis Diren.

2019 2020 2021 2022 2023
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Hallen- und Produktionsimmobilien

Die eher grol¥flachigen Hallen- und Produktionsimmobilien haben im Vergleich zu den
Blro- und Praxisimmobilien vergleichsweise niedrige durchschnittliche Quadratmeter-
preise, wobei auch die regionale Spanne Uber die vergangenen finf Jahre deutlich
enger zu fassen war (3,70 €/m? — 5,67 €/m?).

Das hdchste Mietniveau dieses Immobilientyps wurde mit durchschnittlich 5,59 €/m?
in der StadteRegion Aachen veranschlagt — wobei die Quadratmeterpreise seit 2019
nahezu identisch blieben. Insgesamt wurde ein Quadratmeter Hallen- und Produktions-
flache von 2019 bis 2023 lediglich um 3,3 % teurer.

Wahrend der Quadratmeterpreis fur eine Hallen- und Produktionsimmobilie im Kreis
Euskirchen zwischen 2019 und 2020 nahezu stagnierte, konnte seit 2020 ein Plus von
knapp 33 % verzeichnet werden. Mit 4,95 €/m? in der Miete ist eine Halle- und Produk-
tionsimmobilie im Kreis Euskirchen regional betrachtet am preiswertesten.

Nach einem kurzzeitigen Einbruch im Jahr 2020 steigerte sich der Quadratmeterpreis
im Kreis Diiren seitdem um 32,5 % auf 5,42 €/m2, was den hochsten Wert seit 2019
bedeutet. Im regionalen Vergleich pendelt sich der Kreis Diren zwischen der StadteRe-
gion Aachen und dem Kreis Euskirchen ein.

Entwicklung des Quadrat-
meterpreises flr vermietete
Hallen- und Produktions-
immobilien im Zeitraum 2019 bis
2023 - Angaben in £/m?

StddteRegion Aachen
Kreis Dluren

Kreis Euskirchen

2019 2020 2021 2022 2023
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Start- und Scale-up-Okosystem

Analyse der Technologie- und Griinderzentren und Mdglich-
keiten zur Unterstiitzung von Start- und Scale-ups.

Zum zweiten Mal nach 2019 wird ein gesonderter Blick auf die
Technologie- und Griinderzentren (TGZ) der Region geworfen.

Um die Entwicklungen der vergangenen Jahre zu analysieren

und mehr iiber die Struktur der TGZ in der Region zu erfahren,
wurde in Anlehnung an die Befragung aus dem Jahr 2019, er-

neut eine Onlinebefragung aller Zentren durchgefiihrt.

Im Rahmen dieses Kapitels wird zudem untersucht, welche
Anforderungen Scale-ups an Wirtschaftsflachen stellen und
wie diese Anforderungen innerhalb des Start- und Scale-up-
Okosystems in der Region Aachen bedarfsgerecht erfiillt und
zukiinftig optimiert werden konnen.
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3.1 Einleitung

Die strategische Nutzung neuer technologischer Konzepte, wissenschaftlicher Erkennt-

nisse und innovativer Verfahren zur Férderung von Unternehmensgriindungen spielt in
der Technologieregion Aachen eine bedeutende Rolle.

Seit den Anfangen in den 1980er Jahren hat die Region Aachen eine Vorreiterrolle bei
der Schaffung eines florierenden Okosystems fiir Start-ups und Scale-ups eingenom-
men. Die Grindung des ersten Technologiezentrum in Westdeutschlands im Jahr
1984 durch die Aachener Gesellschaft fir Innovation und Technologietransfer (AGIT)
markierte den Beginn einer Entwicklung, die durch den Bau zahlreicher Technologie-
und Griinderzentren in den spaten 1980er Jahren vorangetrieben wurde. So entstand
in der Region Aachen ein bis heute bestehendes Netzwerk von Technologie- und
Griinderzentren (TGZ).

Im Allgemeinen sind Technologie- und Griinderzentren maf3geblich an der Forderung
technologieorientierter Unternehmensgriindungen beteiligt, indem sie umfangreiche
Beratungs- und Informationsdienstleistungen anbieten und eine auf die Bedirfnisse
der Unternehmen zugeschnittene Infrastruktur bereitstellen. Ihr zentrales Ziel besteht
darin, Flachen fir Griinder:innen zu ginstigen Konditionen bereitzustellen und den

‘ B2B-Kunden ‘

Start
B2C-Kunden Scal
FINANZIERUNG NETZWERK & KOOPERATION
NRW.Bank Innovation Hubs
00>‘jésbank
CoWorking
KfW Maker Spaces
FablLabs
Venture Capital High-Tech-
GrUnderfonds i
TechVision Grlnderszene
Fonds
SUB-G
) Medien, Blogs &
Coparion Strategische Datenbanken Events
Fonds Stakeholder Unternehmen der

Business Angels  Crowd-

euBAN

Matchmaking

Bankenfinanzierung Mentoren

Workshops,
Roundtables, u. a.

funding
Branchencluster

Globalisierung Digitalisierung Wissenschaft & Wirtschaft

Region Aachen

Fldchen & Rdume
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Wissens-, Informations- und Technologietransfer zwischen den ansassigen Unterneh-
men und externen Forschungseinrichtungen zu férdern. Dadurch sollen Synergieeffekte
entstehen, die die Innovationskraft und Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen sowie
der Region starken.

Die TGZ sind ein wesentlicher Bestandteil der umfassenden Unterstitzungslandschaft
fur Start- und Scale-ups. Um ein wesentliches Ziel, die Férderung von Unternehmens-
grindungen, zu erreichen, konzentrieren sich die TGZ darauf, Wachstumshemmnisse fur
technologiebasierte Unternehmensgriindungen insbesondere wahrend der ersten drei
bis finf Jahre zu kompensieren und nachhaltig zu beseitigen sowie anfallende Fixkosten
fur Grinder:innen moglichst gering zu halten. craloctart

up

Das vorliegende Kapitel veranschaulicht, inwieweit Start- und Scale-ups, die spezifische
Anforderungen an die Infrastruktur stellen, durch die in der Region Aachen vorhandenen
Ressourcen unterstiitzt werden konnen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Forderung
von Start-ups, die den Ubergang zum Scale-up anstreben, sowie auf der Bereitstellung
eines bedarfsgerechten Flachenangebots. Im Fokus stehen insbesondere die TGZ und
deren Beitrag zum Start- und Scale-up-Okosystem. Ziel des Kapitels ist es, vorhandene
Ressourcen zu identifizieren, bestehende Engpasse aufzuzeigen und Handlungsempfeh-
lungen fir eine verbesserte Unterstitzung von Start- und Scale-ups zu entwickeln.

‘ B2S-Kunden

Start- und Scale-up-Okosystem
in der Region Aachen 2.0

Quelle: AGIT/ gfm® 2024
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Gesamtnutzfldche in
den Zentren im Jahr
2023 (in m2)

B Technologie- und
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uelle: AGIT mbH (2023
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3.2 Ergebnisse der Onlinebefragung unter den
regionalen Technologie- und Griinderzentren

Um Einblicke in die Entwicklung der zehn Technologie- und Griinderzentren (TGZ) in
der Region Aachen im Zeitraum von 2019 bis 2023 zu gewinnen, wurde eine Online-
befragung durchgefiihrt. Diese Befragung knlipfte an die vorherige Erhebung von 2019
an und wurde um spezifische Fragen zum Thema ,Scale-up” erweitert. Wahrend im
Jahr 2019 noch 13 TGZ in die Analyse einbezogen wurden, reduzierte sich die Zahl bis
2023 auf 10 teilnehmende TGZ. Dies ist auf den Verkauf des Technologiezentrums am
Europaplatz an einen privatwirtschaftlichen Investor, die zuklinftig nur noch gewerbli-
che Nutzung des Euro-Service-Centers (ESC) in Geilenkirchen sowie auf eine Umstruk-
turierung der Business Park Alsdorf GmbH zurlickzufiihren. Die Teilnahmequote der
Zentren an der Umfrage betrug 100 %.

Nutzfldche

Die TGZ weisen erhebliche Unterschiede in Bezug auf ihre Gesamtnutzflache auf,

die im Bereich zwischen mehr als 3.000 m? und 22.000 m? variiert. Insgesamt um-
fassen die TGZ in der Region Aachen eine Gesamtnutzflache von etwa 71.000 m?, die
Unternehmen sowie Start-ups und Scale-ups zur Austibung ihrer unternehmerischen
Tatigkeiten nutzen konnen. Biroflachen und Werkstatten nehmen dabei den groften
Anteil ein und beanspruchen rund 82 % der Gesamtflache der TGZ, wahrend Co-Wor-
king-Spaces, Labore, Lager- und Seminarflachen nur etwa 11 % der Flache ausmachen.
Diese Verteilung spiegelt die primaren Anforderungen und Prioritaten der anséssigen
Unternehmen wider und unterstreicht die Bedeutung von Arbeits- und Produktivitats-
statten fur innovative Geschaftsmodelle in den TGZ.

22.000

HIMO  GSZH ZBMT its GeTeCe EBC DLZ
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3. Start- und Scale-up-tkosystem

Verfiigbarkeit der Flichentypen

Das nachfolgende Diagramm veranschaulicht die Entwicklung der verfligbaren Fla-
chentypen in den TGZ der Region Aachen fiir die Jahre 2019 und 2023. Die Kategorien
,Sonstiges” und ,Flexibel” wurden im Vergleich zu 2019 nicht weiter spezifiziert. Wah-
rend 2019 nur der TPH und das HIMO Co-Working-Flachen anboten, sind es aktuell

5 Zentren, die diese flexible Biiro- bzw. Arbeitsflache zur Verfligung stellen (EBC, HIMO,
its, TPH, TZJ). Die Flache fiir Co-Working wurde seit 2019 von 350 m? auf 932 m2im
Jahr 2023 deutlich erweitert, um der gestiegenen Nachfrage gerecht zu werden. Dieser
Anstieg spiegelt den Bedarf nach flexiblen Arbeitsumgebungen wider, der sich unter
anderem aus dem Trend remote zu arbeiten und der flexiblen Arbeitszeitgestaltung
ergibt.

Auffallig ist, dass die Nachfrage nach reinen Biroflachen zurlickgegangen ist, was
teilweise auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie und die zunehmende Akzeptanz
von Home Office und Remote Work zurtickzufihren ist. Gleichzeitig wurde die Flache
in den TGZ flr Werkstétten, Labore, Lager- und Seminarrdume erweitert, um den Be-
dirfnissen von Unternehmen gerecht zu werden, die verstérkt flexible Arbeitsumge-
bungen und spezialisierte Radumlichkeiten fir ihre Tatigkeit bendtigen. Diese Entwick-
lung spiegelt unter anderem die sich verandernde Arbeitswelt und die zunehmende
Vielfalt der Anforderungen der Unternehmen in den TGZ wider.

41.269
T FlGchenangebot nach Nut-
zungstyp (in m2)
M 2023
2018
Quelle: AGIT mbH (2023)
Il s B8 .
Biiro Werkstatten Labor Lager Seminarrdume Co-Working

Standort im Fokus 2023 | 31



Verteilung der Mieter:innen in
den einzelnen Zentren (2023)

M unternehmen
Start-ups & Scale-ups

Organisationen
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Verteilungen der Mieter

Obwohl die TGZ hinsichtlich ihrer Grole variieren, ermoglicht ein Vergleich dennoch
Einsichten in die Verteilung der Mieter:innen innerhalb dieser Zentren. In nahezu allen
Zentren sind sowohl Unternehmen, als auch Start- und Scale-ups vertreten, wobei der
Anteil der Unternehmen mit 74 % deutlich Gberwiegt. Im Jahr 2019 lag der Anteil der
Unternehmen mit 86 % noch hoher, seither ist jedoch eine Zunahme insbesondere der
Start-ups in den TGZ zu verzeichnen. Wahrend der Anteil der Start-ups im Jahr 2019
noch bei 8% lag, stieg er bis 2023 auf etwa 18% an. Der Anteil der Scale-ups — dies
sind Unternehmen, die eine anfangliche Wachstumsphase erfolgreich durchlaufen ha-
ben und sich in einer Phase des beschleunigten Wachstums befinden — liegt hingegen
bei nur bei 3%, wobei nur 4 der 10 Zentren Uberhaupt Scale-ups beherbergen.

Die Konzeption eines Technologie- und Griinderzentrums erweist sich nicht nur fir
Start-ups und Griinder:innen als attraktiv, um ihre Ideen zu realisieren, sondern bietet
auch Unternehmen ausreichend Raum fiir potenzielles Wachstum. Die rdumliche Zu-
sammenflihrung von Start-ups, Scale-ups und Unternehmen in einem Zentrum ermaog-
licht zudem wiinschenswerte Synergieeffekte, wie z.B. die Reduktion von Kosten, die
bessere Auslastung vorhandener Ressourcen und das Teilen von Know-How.

Insgesamt haben sich 330 Unternehmen, 19 Organisationen sowie 82 Start-ups und
14 Scale-ups mit zusammen Uber 3.800 Mitarbeitern:innen in den TGZ niedergelassen.
Insbesondere das DLZ und das EBC zeichnen sich durch eine tberdurchschnittlich
hohe Anzahl an Mieter:innen aus, obwohl sie lber die geringste Gesamtnutzflache ver-
figen, was auf die Vermietung kleinerer Einheiten zurtickzuflhren ist. Zusatzlich fallt
das TPH aufgrund der groten Gesamtnutzflache mit einer iberdurchschnittlich hohen
Anzahl an Mieter:innen auf.

-lIlIl_
its  CMC

DLz EBC TPH GeTeCe HIMO GSZH TZ) ZBMT
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Beschdftigung

Es ist festzustellen, dass die Verteilung der Mieter:innen in den verschiedenen Zentren
nicht zwangslaufig Riickschlisse auf die Anzahl der in den ansassigen Unternehmen
beschaftigten Personen zulésst. Insbesondere in den grol3flachigen Zentren wie dem
TPH und dem TZJ ist ein Uberdurchschnittlicher Anteil an Beschéftigten in Unterneh-
men, Start-ups und Scale-ups zu verzeichnen, die ihren Arbeitsplatz direkt in diesen
Zentren haben. Allein die Anzahl der Mieter:innen lasst daher nicht den Rickschluss zu,
wie viele Personen tatsachlich vor Ort beschaftigt sind.

Insgesamt sind in den Zentren der Region lber 3.800 Mitarbeitende von Unternehmen,
Start- und Scale-ups beschaftigt.

500

400
Beschdftigte in Unternehmen,
300 Start- & Scale-ups in den TGZ
200 | [elapek]
b I I I I II II I I II N
0 Quelle: AGIT mbH (2023)

GSZH ZBMT HIMO HIMO

Vollauslastung

Im Jahr 2023 waren 7 der 10 TGZ voll ausgelastet (2019: 9 der 10 TGZ). Bei Techno-
logiezentren wird nicht erst bei 100, sondern bereits bei 95% von einer Vollauslastung
gesprochen. Die 5% Reserve werden freigehalten, um attraktiven und erfolgverspre-
chenden Unternehmen ein Angebot unterbreiten zu kdnnen. 5% Minderauslastung
treten auch bei ,gesunder” Fluktuation auf. Die durchschnittliche Auslastung der be-
fragten TGZ liegt auf Basis der zugrunde liegenden Analysen bei ca. 96% (2019: 97 %).

100%

95% Auslastung der Zentren (in %)
90% | [elapek]
85% 2019

(]

Quelle: AGIT mbH (2023)

80%
75%

EBC GeTeCe  GSZH HIMO its ZBMT
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Branchenverteilung in den Zentren
im Jahr 2023 und 2019 (in %)

[ | Dienstleistungen & Verwaltung
M 7 und Software

Medizin, Forschung
und Biotechnologie

Verarbeitendes Gewerbe
und Handwerk

Sonstige

Handel

Quelle: AGIT mbH (2023)
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Branchenverteilung

Bei genauerer Betrachtung der Branchenzugehdrigkeit der Unternehmen sowie

Start- und Scale-ups in den Zentren zeigt sich, dass vor allem Unternehmen aus den
Bereichen Medizin, Forschung und Biotechnologie sowie verwaltungs- und dienst-
leistungsorientierte Unternehmen in den TGZ vertreten sind. Des Weiteren finden sich
Unternehmen, Start- und Scale-ups sowie Organisationen aus den Bereichen IT und
Software, dem Handel, dem verarbeitenden Gewerbe und Handwerksunternehmen.
In einzelnen TGZ liegen die Branchenschwerpunkte dariber hinaus in den Bereichen
Lasertechnik/Photonik, Automotive sowie Logistik, welche in der Auswertung unter
,Sonstige” zugeordnet werden.

Zusammenarbeit

Insgesamt kooperieren 6 TGZ aktiv mit Forschungseinrichtungen (2019: 7 von

10 TGZ). Hauptséachlich sind im Rahmen dieser Zusammenarbeit die FH Aachen, die
RWTH Aachen und das Forschungszentrum Jilich zu nennen. 4 Zentren geben an,
nicht mit Forschungseinrichtungen zusammenzuarbeiten (2019: 3). Hier besteht noch
Optimierungspotenzial, um den in den Zentren ansassigen Unternehmen, insbesonde-
re Start- und Scale-ups, einen erleichterten Zugang zu Hochschulen und Forschungs-
einrichtungen zu ermoglichen und somit ihre Entwicklung und ihr Wachstum zu
fordern. Eine enge Verzahnung von Wirtschaftszentren und Forschungseinrichtungen
ist nicht nur winschenswert, sondern erzeugt eine besondere Dynamik.
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Verweildauer

In den meisten Zentren gibt es eine Mietpreisstaffelung (Verhéltnis 7:3). Die durch-
schnittliche Verweildauer von Start- und Scale-ups betragt 5,5 Jahre (2019: 4,9),
wahrend Unternehmen durchschnittlich 9,2 Jahre (2019: 5,9) bleiben. Die Mietvertrage
haben eine durchschnittliche Laufzeit von rund 4 Jahren, was darauf hindeutet, dass
Unternehmen im Gegensatz zu Start- und Scale-ups in der Regel langer in den Zentren
verweilen, als es durch die Gestaltung der Mietvertrage beabsichtigt ist. Ein moglicher
Grund hierfir konnten altere Mietvertrage von Unternehmen mit giinstigeren Konditio-
nen sein. Gleichzeitig dienen ansassige Unternehmen mit nationalem oder internatio-
nalem Renommee als Aushangeschild fiir die Zentren.

12
10
g Durchschnittliche Verweildauer
der Mieter:iinnen in Jahren
6
M o023
4
2019
2 - )
Hinweis: Es werden nur die Zentren
0 angezeigt, die fir beide Vergleichs-
1) GeTeCe TPH ZBMT DLZ its HIMO jahre Daten vorweisen konnten,

Quelle: AGIT mbH (2023)

Herkunft

Die Herkunft der Unternehmen, die sich in den Zentren ansiedeln, ist vielfaltig. Rund
70% der Unternehmen stammen hauptséchlich aus der Region Aachen (2019: 57 %).
Dartiber hinaus kommen die Unternehmen auch aus der Euregio Maas-Rhein (EMR),
dem gemeinsamen Grenzraum von Belgien, Deutschland und der Niederlande sowie
anderen Regionen in NRW und Deutschland. Der Anteil der Unternehmen aus dem
internationalen Ausland ist im Vergleich zu 2019 leicht gestiegen und liegt nun bei
15%.

Herkunft der in den Zentren ansdssi-
gen Unternehmen

2023
[ | Region Aachen
2019
M ruregio
NRW
e Deutschland

International

Quelle: AGIT mbH (2023)
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Schwierigkeiten flr Scale-ups
in Bezug auf ihr Wachstum in den
Zentren

M cenerelle Verfligharkeit
von Flachen

[ | Verflgbarkeit zusammenhdn-
gender Fldchen

Finanzielle Risiken

Ausstattung (ggf, nicht state-
of-the-art)

Raumkonzept passt nicht
zu Vorstellungen

Verfligharkeit von qualifiziertem
Personal

Quelle: AGIT mbH (2023)
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Aus- und Zuziige

Insgesamt verzeichnen die TGZ in der Region Aachen etwa gleich viele Aus- und Zuzu-
ge. Ein Grofteil der Zuzlige besteht aus Unternehmen (61 %), wahrend Start- und Scale-
ups einen vergleichsweise geringen Anteil ausmachen (33 %). Besonders signifikant ist
der Anstieg des Anteils der Start- und Scale-ups im Vergleich zu 2019 (13%).

Etwa die Halfte der Unternehmen, die im Jahr 2019 bzw. Jahr 2023 ausgezogen sind,
tat dies aufgrund mangelnder Expansionsmadglichkeiten. Das spiegeln die Zentren
auch in ihrer Einschatzung in Bezug auf die Griinde, aus denen Unternehmen Zentren
verlassen. Die haufigsten Grinde fiir den Auszug von Unternehmen sind einerseits
Erweiterungs-/Verlagerungsplane oder die Errichtung einer eigenen Immobilie, anderer-
seits aber auch Ubernahmen durch andere Unternehmen oder die SchlieBung des bis-
herigen Standortes. Insgesamt verzeichneten die Zentren 43 UnternehmensschlieRun-
gen in den letzten 5 Jahren mit einer durchschnittlichen Anzahl von ca. 4 SchlieBungen
pro Zentrum. Positiv im Sinne der Regionalentwicklung ist, dass ein GroRteil der aus
den Zentren ausziehenden Unternehmen ihren Sitz vornehmlich innerhalb der Region
Aachen verlagert haben und damit in der Region geblieben sind.

Bei der Beurteilung der Herausforderungen, mit denen sich Start-ups und insbesondere
Scale-ups bei ihrer geplanten Expansion in einem TGZ konfrontiert sehen, zeigt sich,
dass die Verflgbarkeit von zusammenhangenden Flachen mit geeigneter Ausstattung
weiterhin das grofRte Hemmnis darstellt. Den Einschatzungen der TGZ zufolge, messen
Start-ups Beratungsleistungen eine hohere Bedeutung zu, wahrend fir Scale-ups ein
geeignetes Flachenangebot von grofierer Bedeutung ist.

Daraus ergibt sich ein genereller Mangel an Flachenkapazitaten in geeigneter Lage
und mit zeitgemafer Ausstattung. Die vorhandenen Kapazitaten scheinen hier die be-
stehende Nachfrage nicht vollstandig zu decken, zumal die Flachen oft wenig flexibel

gestaltet sind.

B
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Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen

Die meisten TGZ bieten nach wie vor ein breites Spektrum von Beratungs- und Unter-
stiitzungsleistungen fir Start- und Scale-ups sowie Unternehmen an. Zu den am
haufigsten nachgefragten Leistungen zahlen Grindungs-, Wachstums- und Finanzie-
rungsberatungen, Serviceangebote sowie Seminar-, Co-Working- und Konferenzraum-
angebote. Weitere Leistungen umfassen die Erleichterung des Zugangs zu Partner-
netzwerken aus Politik, Wirtschaft, Industrie, Forschung und Hochschulen sowie
Verwaltungsmanagement.

Die derzeit angebotenen Dienstleistungen werden von den meisten Zentren als ausrei-
chend betrachtet. Lediglich 4 Zentren aulern den Wunsch nach weiteren Maltnahmen,
wie einer engeren Zusammenarbeit bei moglichen Ansiedlungen, die Verbesserung des
Austauschs zwischen den Unternehmen oder ein gemeinsames Marketingkonzept. Im
Jahr 2019 wurden bereits MalRnahmen wie Inkubations- und Acceleratorprogramme,
ein Start-up Campus und Kooperationssysteme sowie quartalsweise feste Sprechstun-
den erwahnt.

Durch eine engere Zusammenarbeit und ein gemeinsames Marketingkonzept knnen
wertvolle Synergieeffekte erzielt werden. Gemeinsame Strukturen, Projekte und Ver-
anstaltungen zur Unterstiitzung der regionalen Wirtschaft, Einkaufsgemeinschaften,
gemeinsame Marketing- und Offentlichkeitsarbeit sowie regelmaRiger Erfahrungs-
austausch zum Abbau von Konkurrenzgedanken konnten maogliche Ziele sein. Eine
wichtige Mallnahme in diesem Zusammenhang sind auch die regelmanigen und von
der AGIT moderierten Treffen der Technologiezentrumsleiter:innen, um einen produkti-
veren und nutzbringenderen Erfahrungsaustausch zu fordern.

Bedarf

Die TGZ identifizieren vor allem einen Bedarf an Flachenangeboten, insbesondere an
Labor- und Werkstattflachen, die flexibel an die unterschiedlichen Bedurfnisse von
Unternehmen, Start- und Scale-ups angepasst werden konnen. Darlber hinaus besteht
ein Mangel an grolReren zusammenhangenden Flachen sowie an zeitgemalien Aus-
stattungskonzepten, dhnlich wie es bereits im Jahr 2019 festgestellt wurde. Zusatzlich
wird der Bedarf an &ffentlichen Flachen fir den Kontakt und Austausch zwischen den
Mieter:innen, insbesondere fir Start- und Scale-ups, betont. Die Nahe zu Hochschulen
sowie ein umfassendes Angebot an Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen fiir
Start-ups — und perspektivisch auch fir Scale-ups — werden ebenfalls als wichtige
Bedarfe genannt.

Diese identifizierten Bedarfe decken sich mit den Vorstellungen zur zukinftigen Aus-
gestaltung der Zentren. Neben einem Nutzer:innenmix aus Start- und Scale-ups sowie
kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) und Forschungseinrichtungen ist es wichtig,
flexibel gestaltbare Raumkonzepte und Mietflachen anzubieten. Derzeit plant mehr als
die Halfte der Zentren konkrete MaRnahmen zur Erweiterung oder Erneuerung ihres
Flachenangebots. Insgesamt sind in 6 Zentren umfangreiche Umbau- und Neuerungs-
malnahmen geplant, die auf einem gemischten Flachenkonzept basieren. Dadurch
soll den Bedarfen von Start- und Scale-ups bei ihrem Wachstum zukiinftig Rechnung
getragen werden.
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Zwischenfazit

Das Verstandnis der aktuellen Situation der Technologie- und Griinderzentren in der
Region Aachen sowie im Folgenden des Bedarfs von Scale-ups an Wirtschaftsflachen,
bietet wertvolle Hinweise fir die zukiinftige regionale Wirtschaftsentwicklung. Aus
der Analyse der TGZ lasst sich bereits ableiten, dass die bestehenden Zentren eine
bedeutende Rolle als Treiber von Innovation und Wirtschaftswachstum einnehmen.
Gleichzeitig stehen sie aber auch vor diversen Herausforderungen, insbesondere in
Bezug auf ihre Auslastung, die vorhandene Infrastruktur oder auch die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Basierend auf den Entwicklungstendenzen der Zentren
scheint es unwahrscheinlich, dass sich deren Auslastungszustand in absehbarer
Zukunft signifikant andern wird. Zugleich ist anzumerken, dass die Anpassung des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sowie des Schienenpersonennahverkehrs
(SPNV) mit erheblichen Investitionskosten und einem langwierigen Planungs- sowie
Umsetzungsprozess verbunden ist, so dass hier ebenfalls keine schnellen Veranderun-
gen zu erwarten sind.

Ein weiteres wichtiges Ergebnis ist die Erkenntnis, dass viele der bestehenden Zent-
ren eher etablierte Unternehmen anstelle von Start- bzw. Scale-ups beheimaten, was
auf eine schrittweise Abweichung vom traditionellen Inkubator-Konzept hinweist. Ein
Grund dafr ist in der hohen Gewichtung des Flachenangebots zu suchen, wahrend
Beratungsleistungen etwas weniger Bedeutung beigemessen wird. Ein Austausch des
Beratungs- und Forderangebotes in den Zentren oder eine noch engere Verzahnung
mit entsprechenden regionalen Institutionen kdnnte hier hilfreich sein. Insgesamt wére
es winschenswert die Start-up-Quote in den Zentren (2023: 18 %) weiter zu erhdhen.

Infolgedessen besteht in der Region Aachen ein erhebliches Potenzial flir die For-
derung von Start-ups, insbesondere von solchen, die den Ubergang zum néchsten
Wachstumsschritt anstreben (Scale-ups), sowie fir die Bereitstellung bedarfsgerech-
ter Wirtschaftsflachen. Durch gezielte Mallnahmen zur Unterstiitzung von Start- und
Scale-ups sowie zur Anpassung der Infrastruktur kann das hiesige Start- und Scale-up-
Okosystem, zu dem auch die TGZ einen wesentlichen Beitrag leisten, weiter gestarkt
werden. Somit wird auch der nachhaltigen Entwicklung der regionalen Wirtschaft und
der Positionierung im internationalen Wettbewerb um Talente und Innovationen Rech-
nung getragen.

Start-up Scale-up Unternehmen
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3.3 Regionales Potenzial: Das Start- und Scale-up-
Okosystem in der Region Aachen

Zu den wesentlichen Komponenten der Wachstumsgeschichte von Scale-ups zéahlen
Start-up-Netzwerke und —Okosysteme. Dabei geht die Zusammenarbeit zwischen
Start- bzw. Scale-ups, Unternehmen und Verwaltungen (ber die bloRe Ubertragung
innovativer Praktiken auf Unternehmen oder die Vernetzung von Start- bzw. Scale-ups
mit Unternehmenskunden hinaus. Vielmehr zeigt die Analyse von Scale-ups, dass eta-
blierte Unternehmen, insbesondere technologieorientierte Unternehmen, tber umfang-
reiche Erfahrungswerte verfiigen, die fiir die Initiierung von Start- und Scale-up-Okosys-
temen von entscheidender Bedeutung sind, sofern diese proaktiv genutzt werden.

Um ein erfolgreiches Wachstum eines Start- und Scale-up-Okosystems zu gewéhr-
leisten, ist unter anderem die lokale Verbundenheit der jungen Unternehmen von
elementarer Bedeutung. Diese Verbundenheit erfordert ein hohes Malk an Gemein-
schaftsgefiihl, die Pflege von Beziehungen und regelmaRige Interaktionen zwischen
den verschiedenen Grinder:innen, Investor:innen und Expertiinnen. Mit zunehmender
Grole des Okosystems ziehen immer mehr Unternehmer:innen und Investor:innen aus
anderen Regionen — sei es regional, national oder global — in diese Gebiete, um die vor-
handenen Potenziale zu nutzen und zu starken.

Im Allgemeinen l&sst sich das Okosystem, das die unabdingbaren Grundlagen fiir
Start- und Scale-ups schafft, in sechs verschiedene Bereiche unterteilen:

l. Erfolgskultur und gesellschaftliche Normen

I Politik, die Leadership und Verwaltung erleichtert
[, Finanzmittelzugang

V. Humankapital

V. Wagnisfreundliche Markte fir Dienstleistungen und Produkte
VI. Vielfalt institutioneller und infrastruktureller Unterstiitzungsmaoglichkeiten ,
Bereiche des Start- &
Scale-up-Okosystems
Leadership Regierung
/ Unmissverstandliche Unterstiitzung  / offene und wirtschaftsfreundliche
. / Soziale Legitimitat Einrichtungen .
Friihe Kundschaft / Offene Tir fiir Firsprecher:innen / Finanzielle Unterstiitzung Erfolgsgeschichten
/ Unternehmerische Strategie / Rahmenbedingungen .
Friihe Anwender:innen fir den / Dringlichkeit, Krise und / Anreizsysteme / Erfolge sichtbar machen
Konzeptnachweis / Herausforderung / Forschungsinstitute / Vermogensbildung fur Grinder:innen
Erfahrungin der Produktgestaltung / / Risikofreundliche Gesetzgebung / Internationales Renommee

Referenzkund:innen /
Erste Bewertungen /
Vertriebskanale /

Gesellschaftliche Normen

/ Risikotoleranz und Fehlerkultur

/ Innovation, Kreativitdt und
Experimentierfreude

/ Sozialer Status des Unternehmens

/ Schaffung von Wohlstand

/ Ehrgeiz, Tatkraft und Hunger

Netzwerke

Netzwerke von Unternehmen /
Diaspora-Netzwerke /
Multinationale Konzerne /

loo}
o

Arbeit Finanzielles Kapital
Human-
Gelernte und ungelernte Arbeitskréfte / kapital / Mikro-Darlehen
Serienunternehmer / / Angel investors, Freunde & Familien
Familie der zweiten Generation / / Zero-stage Risikokapital
/ Risikokapitalfonds
Bildungsinstitutionen / Privates Beteiligungskapital
/ Offentliche Kapitalmérkte
Allgemeine Abschliisse (beruflich und Infrastruktur Berufliche Nicht staatliche / Anleihen
akademisch) / Unterstiitzung Einrichtungen / Regional aktive Banken
Spezifische unternehmerische / Telekommunikation
Ausbildung/ / Transport & Logistik / rechtlich / Forderung des Unternehmertums
/ bezahlbare Energie / Buchhaltung / Gemeinntitzige Organisationen
/ Unternehmerische Strategie  / Investmentbanker / Businessplan-Wettbewerbe
/ Inkubatoren & Cluster / techn. Experten und / Konferenzen & Veranstaltungen

Berater:innen / unternehmerfreundliche
Vereinigungen
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Ausgehend von diesen Elementen sind auch die verschiedenen Stakeholder:innen auf
Landesebene und in der Region Aachen aktiv.

Auf Landesebene bestehen Unterstiitzungsmaglichkeiten, die auch in der Region
Aachen wirken, wie beispielsweise die Startercenter NRW. Diese Zentren bieten Griin-
der:innen Beratungen und Schulungen an und sind bei verschiedenen Trager:innen wie
den Wirtschaftskammern und den regionalen Wirtschaftsforderungen in der Region
verankert (vgl. MWIKE o. J. ¢.). Zudem profitieren regionale Start-ups von Férdermdg-
lichkeiten tber das NRW.Grlnderstipendium. Die Stipendien werden Uber entsprechen-
de akkreditierte Netzwerke vergeben, zu denen drei in der Region Aachen ansassige
Institutionen gehoren: die GriinderRegion Aachen, der digitalHUB Aachen e.V. sowie der
CO_SPACE.DN (Inkubator der WIN.DN GmbH).

Mit der Initiative ,Digitale Wirtschaft NRW (DWNRW)" fordert die Landesregierung ins-
besondere die digitale Start-up- und Griinder:innenszene. Mit dem digitalHUB Aachen
ist einer der finf DWNRW-Hubs in der Region Aachen verortet. Mit HIGH-TECH.NRW
existiert ein Landesprogramm, welches insbesondere High- und Deep-Tech-Start-ups
fordert. Im September 2024 startet Batch #5. Zusatzlich hat die Landesregierung im
Jahr 2022 ein neues Programm speziell flir Scale-ups aufgelegt. Im Marz 2022 be-
gannen die ersten Tech-Scale-ups ein 18-monatiges Betreuungsprogramm. Mitte Marz
2024 startete bereits die dritte Kohorte des Landesprogramms. Das NRW.Scale-up-
Programm zielt darauf ab, Scale-ups bei der internationalen Skalierung zu unterstttzen
und das gesamte Okosystem zu starken, da diese nachweislich von positiven Effekten
wie hoheren Investitionssummen und bedeutenden Beschaftigungseffekten profitieren
(vgl. MWIKE 0. J. a.: Abs. 3).

In der Region Aachen zahlen verschiedene Institutionen mit unterschiedlichen inhalt-
lichen Schwerpunkten zum Start- und Scale-up-Okosystem.

Ein bedeutender Meilenstein fir die Region Aachen war zweifellos der Start der Initiati-
ve ,GriinderRegion Aachen” im Jahr 1999. Das erklarte Ziel dieser Initiative war und ist
es, die Wirtschaftsregion Aachen, die aus der Stadt Aachen, der StadteRegion Aachen
sowie aus den Kreisen Diren, Euskirchen, Heinsberg besteht, zu einer Region mit einer
herausragenden Griindungsdynamik zu entwickeln, die sich mit den Metropolen der
Bundesrepublik messen kann.
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Seit ihrer Griindung hat die GriinderRegion Aachen einen wesentlichen Beitrag zur
Identifizierung und Férderung von Griindungsideen geleistet. In der gesamten Region
Aachen wird intensiv flr das Thema Grindung sensibilisiert, wobei das breite Angebot
an Informationen und Unterstiitzung fir Grinder:innen dazu beitragt, das Interesse
und die Motivation zur Grindung zu steigern (vgl. IHK 2020:9). Ein wichtiges Instru-
ment in diesem Kontext ist die Initiative ,AC2-GRUNDUNG, WACHSTUM, INNOVATION",
die durch den Wettbewerb ,AC?-Griinden & Wachsen" Start- und Scale-ups sowie
etablierte Unternehmen auszeichnet. Die Organisation und Durchfihrung des AC?In-
novationspreises erfolgt hingegen durch die AGIT.

Unter dem Dach der GriinderRegion Aachen wird das breite Unterstiitzungsangebot
seit jeher von jungen Unternehmen genutzt, die bei ihren Griindungs-, Patent- und
Wachstumsvorhaben auf Expert:innen mit Fachkenntnis und Erfahrung angewiesen
sind. Zu den beteiligten Institutionen zahlen die Stadt Aachen, die StadteRegion Aa-
chen, die Kreise Duren, Euskirchen und Heinsberg, die AGIT, die IHK Aachen, die HWK
Aachen, die FH Aachen, die RWTH Aachen University und das Forschungszentrum
Jilich, die Sparkassen der Region Aachen, die Volks- und Raiffeisenbanken der Region
Aachen sowie die S-UGB und der digitalHUB Aachen e. V.

Die RWTH Aachen University sowie die FH Aachen stellen einen bedeutenden Innova-
tions-Hotspot in der Region Aachen dar und bieten Griinder:innen optimale Startbedin-
gungen. Zusatzlich verleiht das Forschungszentrum Jilich der Region nationale und
internationale Strahlkraft. Dadurch verfligt die Region Aachen Uber die von Start- und
Scale-ups geschatzten Voraussetzungen, wie die Vernetzungsmaglichkeiten und die
Nahe zu renommierten Bildungseinrichtungen.

Die RWTH Aachen University bietet Griindungsinteressierten eine Anlaufstelle Gber
die RWTH Innovation GmbH, die das Ziel verfolgt, mit dem Exzellenz Start-up Center
den fiihrenden Technologie-Inkubator Europas aufzubauen. Die RWTH Innovation
GmbH verfligt tber zahlreiche Kooperationsunternehmen und ein starkes Netzwerk
von Risikokapitalgebern flir umfangreiche Finanzierungen, um Grindungsinteressierte
umfassend zu unterstitzen (vgl. RWTH Innovation 2024: Abs. 1 f.).

Der Collective Incubator dient als zentrale Innovationsplattform fir Studierende, For-
schende und Unternehmen und bietet eine umfangreiche Infrastruktur mit Coworking
Spaces und Prototypenwerkstéatten. Diese Infrastruktur soll dazu beitragen, studenti-
schen Projekten, Initiativen und Start-ups ein ideales Umfeld fir Grindung und Wachs-
tum zu bieten. Der Collective Incubator fungiert somit als Zentrum und unternehmeri-
sches Sprungbrett fir Grindungen im Rahmen des vom Wirtschaftsministerium NRW
geforderten RWTH Exzellenz Start-up Centers (RWTH 2023: Abs. 2).

Die FH Aachen hat ihre Aktivitaten im Bereich der Griindungsberatung in den letzten
Jahren deutlich ausgeweitet und dabei tiberregionale Anerkennung gefunden, was
perspektivisch zu einem weiteren Anstieg von Ausgriindungen aus der FH Aachen
flihren dirfte (IHK 2020:19). Seit 2020 besteht das Grindungszentrum der FH Aachen,
das nachhaltige und technologieorientierte Griindungsideen fordert. Mit der Er6ffnung
der neuen Raumlichkeiten auf dem Campus Eupener Strale im Jahr 2022 stehen allen
Grindungsinteressierten auf einer Flache von 450 m? moderne Prototypenwerkstatten,
Co-Working-Spaces und ein Eventbereich zur Verfligung.
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DarUber hinaus unterstiitzt die Aachener Gesellschaft flir Innovation und Technologie-
transfer AGIT mbH Griindungsinteressierte bei ihren Vorhaben. Im Jahr 2023 wurden
insgesamt 149 Start-ups, Scale-ups und technologieorientierte Unternehmen intensiv
beraten und begleitet. Von den 65 beratenen Start-ups haben 25% im Jahr 2023 erfolg-
reich gegriindet. Dies bestatigt die anhaltend hohe Nachfrage nach Beratungsleistun-
gen aus den Vorjahren. Das geplante Investitionsvolumen der Griindungen betrug im
Jahr 2023 etwa 8,8 Millionen Euro und soll laut den entsprechenden Businessplanen
60 Arbeitsplatze schaffen. Im Bereich Innovation und Wachstum wurden 84 Beratun-
gen durchgeflhrt. Diese sollen laut ihren Forderantragen bzw. Konzepten mit einem
Investitionsvolumen von 2,3 Millionen Euro einhergehen und 216 neue Arbeitsplatze
schaffen.

Seit 2016 wird in der Wirtschaftsregion Aachen verstarkt auf die Bedirfnisse und An-
forderungen von digitalen Start-ups eingegangen. Das Ziel besteht darin, die Region
Aachen einer der fihrenden Regionen in Bezug auf Digitalisierung zu entwickeln. Zu
diesem Zweck bewarb sich die Region erfolgreich um einen der sechs im Rahmen der
Initiative ,Digitale Wirtschaft NRW" des Landes NRW ausgeschriebenen Hubs (heute
existieren noch finf DWNRW-Hubs). Im Juli 2017 wurde die digital CHURCH als Co-
Working-Space in einer ehemaligen Kirche eroffnet. Hier bietet der digitalHUB Aachen
e. V. ein Grindungsokosystem, das sich auf digitale Start-ups konzentriert und ein
breites Angebot an Unterstiitzungsleistungen fir die Digitalisierung von Unternehmen
sowie das Wachstum digitaler Unternehmen bereitstellt (vgl. IHK 2020:3). Dariiber
hinaus bietet die digital CHURCH dem regionalen Mittelstand die Moglichkeit, direkten
Zugang zu digitalen Start-ups und dem IT-Mittelstand zu finden, um digitale Losungen
ZU nutzen.

Anfang des Jahres 2023 startete zudem der ecoHUB als ein Projekt des digitalHUB
Aachen e.V. mit dem Ziel, nachhaltiges Wirtschaften in der Region zu férdern und
Unternehmen dabei zu unterstiitzen, gemeinsam mit Wissenschaft, Zivilgesellschaft,
Politik und Verwaltung ihre negative Umweltauswirkungen zu reduzieren.

Die Technologie- und Griinderzentren (TGZ) in der Region Aachen, die bereits im ersten
Teil des Kapitels naher untersucht wurden, bieten als zusatzlicher Accelerator optima-
le Voraussetzungen fir junge, ambitionierte und innovative Griinder:innen. Nach der
Eroffnung des ersten TGZ im Jahr 1984 durch die AGIT mbH, besteht heute ein solides
Fundament, das als Grundlage fur weitere Entwicklungen dienen kann. Zu den aktuel-
len Entwicklungen, die sowohl flr Start-ups als auch Scale-ups weitere Unterstiitzung
bieten, zahlen der Neubau der AGIT, die Change Factory in Eschweiler und der Erweite-
rungsbau des TPH.
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Hinzu kommen weitere, bereits aktive Entwicklungen, die das Okosystem erweitern.
Dazu zdhlen die Ideenfabrik Nachhaltige Wirtschaft in Euskirchen, das Start-up Village
im Julicher Brainergy Park sowie die Griinderszene Diren. Die Ideenfabrik Nachhal-
tige Wirtschaft fungiert als Nachhaltigkeitsinkubator. Im Fokus stehen Themen wie
Kreislaufwirtschaft, Innovationen, Digitalisierung, Handwerk und Weiterbildung. Als
Plattform fur Innovation und Griindung werden im Start-up Village Jilich nachhaltig
orientierte Griinder:innen sowie Start-ups sowohl bei der Griindung als auch beim lang-
fristigen Wachstum des Unternehmens unterstiitzt. Die Grinderszene im Kreis Diren
ist ein Zusammenschluss von Beratungs- und Betreuungsinstitutionen fiir Griindungs-
interessierte aus dem Kreis Diren. Ziel ist, den Griinder:innen friihzeitig die Beratungs-
und Unterstlitzungsangebote aufzuzeigen und sie auf dem Weg in die Selbststandig-
keit zu begleiten.

Ergénzend zu den genannten Impulsgeber:innen gibt es weitere Institutionen, die fiir
die Finanzierung von Start- und Scale-ups eine grolte Bedeutung haben. Neben den
traditionellen Hausbanken (z.B. die Sparkassen der Region Aachen, die Aachener Bank
sowie die Volks- und Raiffeisenbanken der Region Aachen), sind die S-UBG und ins-
besondere der TechVision Fonds als Venture Capital Fonds fur die Finanzierung von
Scale-ups von Bedeutung. Auch Uberregional tatige VC-Geber wie der High-Tech Grin-
derfonds (HTGF) oder das euregionale Business-Angels-Netzwerk (euBAn) der AGIT
sind ebenfalls von Bedeutung. Dariber hinaus profitieren Start- und Scale-ups von den
klassischen Forder- und Finanzierungsinstrumenten der NRW.Bank.

Dabei zahlt sich die intensive Grindungs- und Wachstumsberatung der verschiedenen
Institutionen in der Wirtschaftsregion Aachen als lohnende Investition aus, so dass der
Anteil der Chancengrindungen den der Notgrindungen bei weitem Uberwiegt.

Die Wirtschaftsregion Aachen zeichnet sich durch ein dulerst konzentriertes, gemein-
schaftliches und zielstrebiges Vorgehen der Stakeholder:innen in der Griindungs- und
Wachstumsforderung von Unternehmen, insbesondere von Technologieunternehmen,
aus. Nach Angaben des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK
2023: Abs. 8 ff.) birgt dieser Sektor zudem ein grol3es Arbeitsplatzpotenzial.

Die Férderung unternehmerischer Okosysteme ist eine weltweite Strategie zur wirt-
schaftlichen Entwicklung, die insbesondere auf die oft starren industriepolitischen und
makrookonomischen Rahmenbedingungen zurlickzufihren ist. Die Forderung solcher
Okosysteme bietet verschiedenen Akteur:innen oder Interessensgruppen diverse Vor-
teile. Wahrend fir die 6ffentliche Hand die Schaffung von Arbeitsplatzen und hohere
Steuereinnahmen moglicherweise im Vordergrund stehen, kdnnen Banken von einem
lukrativeren Kreditportfolio profitieren. Universitaten konnten ihre starksten Anreize im
Wissensaufbau, dessen Transfer sowie ihrer Reputation sehen, wahrend Investor:in-
nen die Schaffung von Wohlstand priorisieren. Unternehmen konnten wiederum von
Innovationen, Talenten oder dem Erwerb von Produkten profitieren. Die Schaffung von
Arbeitsplatzen ist somit nicht das einzige Ziel bei der Férderung eines solchen Oko-
systems. Damit ein Okosystem nachhaltig ist, miissen viele Interessensgruppen davon
profitieren und daran partizipieren.
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3.4 Anforderungen von Scale-ups an Dienstleistungen
und Wirtschaftsfldchen

In den vergangenen Jahren hat sich die Region Aachen als vielversprechendes Zen-
trum mit nationaler Strahlkraft fiir Start- und Scale-ups etabliert, wobei ein dynami-
sches Okosystem die Grundlage fir diesen Erfolg bildet.

Um das Potenzial der Region als Nahrboden fir unternehmerische Innovationen zu
maximieren, ist es entscheidend, nicht nur die allgemeinen Trends und Herausforde-
rungen im Start-up-Okosystem zu erkennen, sondern auch die spezifischen Anforde-
rungen von Scale-ups zu adressieren. Dies beinhaltet eine differenzierte Analyse ihrer
raumlichen Bedurfnisse, einschlielllich der Art, GroRe und Lage der bendtigten Flachen.
In der Folge wird dementsprechend ein Fokus auf Scale-ups gelegt, die neben einer
hohen Innovationskraft auch ein enormes Arbeitsplatzpotenzial sowie Kooperations-
potenziale schaffen.

,D<
a startup is to a scaleup is to
put out fires light fires

e

a startup is about
finding out
where you are strong

Start-ups versus Scale-ups

Quelle: AGIT mbH (verdndert nach
StartUpWissen.BIZ (0.J.))

Y4
(o %
a scaleup is about

figuring out
where you are weak

44 | Standort im Fokus 2023

(]

a startup needs
generalists

oY

a startup needs
experiments

Alfa
a startup can
make you famous

o OOQ 8 &

a scaleup needs
specialists

—

a scaleup
simplifies

Only scaleup can
make you rich



3. Start- und Scale-up-tkosystem |/"

Eine umfassende Erfassung und Bewertung der Anforderungen von Scale-ups ist von
hoher Relevanz fir die Entwicklung zielgerichteter UnterstiitzungsmaflRnahmen und
Infrastrukturinitiativen. Dazu gehoren die Bereitstellung von geeigneten Wirtschafts-
flachen, die Forderung von Kooperationsmaoglichkeiten und die Schaffung von Rah-
menbedingungen, die das Wachstum und die Stabilisierung von Scale-ups erleichtern.
Dariiber hinaus bietet eine vertiefte Analyse der Flachenbedarfe von Scale-ups die
Maoglichkeit, malRgeschneiderte Losungen zu entwickeln, die deren Anforderungen be-
rlicksichtigen.

Wahrend sich ein Start-up in seiner Anfangsphase vor allem darauf fokussiert ist, den
Product-Market-Fit zu finden — also eine passende Losung fir ein bestimmtes Problem
zu entwickeln und diese erfolgreich am Markt zu platzieren — hat ein Scale-up diesen
Fit bereits gefunden und sich auf seinem Zielmarkt etabliert. Scale-ups operieren be-
reits nachhaltig wirtschaftlich und setzen ihren Fokus darauf, ihr Unternehmen schnell
und effizient zu skalieren.

In dieser Phase liegt der Schwerpunkt darauf, das Wachstum des Unternehmens
voranzutreiben. Dies kann durch die Skalierung von Produkten oder Dienstleistungen,
die Expansion in neue Markte oder die Steigerung der Marktanteile in bestehenden
Markten erfolgen. Scale-ups konzentrieren sich auch darauf, ihre internen Prozesse zu
optimieren, ihre Organisation zu skalieren und Ressourcen gezielt einzusetzen, um ihr
Wachstum zu maximieren.

Im Vergleich zu Start-ups, die sich oft noch in der Experimentierphase befinden, sind
Scale-ups bereits auf einem soliden Fundament aufgebaut und streben eine be-
schleunigte Entwicklung an, um ihre Position im Markt weiter zu starken. Durch ihre
Erfahrungen und die Bewaltigung der Herausforderungen der Anfangsphase verfligen
Scale-ups Uber ein fundiertes Verstandnis fir ihnren Markt und kénnen dies nutzen, um
ihr Wachstum strategisch voranzutreiben und ihre Wettbewerbsfahigkeit zu starken.

Die Bedarfe von Start-ups und Scale-ups an Dienstleistungen und Wirtschaftsflachen
unterscheiden sich aufgrund ihrer jeweiligen Entwicklungsphase, organisatorischen
Strukturen und Wachstumsziele. Unterschiede gibt es beispielsweise in den Bereichen
Finanzierung, Ressourcenmanagement, Talentakquise und Teammanagement, Markt-
eintritt und Skalierungsstrategien sowie Technologie und Innovation. Angesichts dieser
Unterschiede zeigt sich, dass Scale-ups im Gegensatz zu Start-ups moglicherweise
spezialisierte Unterstlitzung und Ressourcen bendtigen.

Eine Analyse der Ansiedlungsanfragen von Scale-ups an die AGIT zeigt beispielsweise
deutlich, dass neben Buroflachen auch haufig Bedarf an Produktions-, Lager- und in
einigen Fallen an Laborflachen besteht. Aufgrund des jungen Alters der Unternehmen
ist der Flachenbedarf oft relativ gering und belduft sich selten auf mehr als 400 m2.
Im Gegensatz zu etablierten Unternehmen, die ihren zukiinftigen Flachenbedarf in der
Regel gut einschatzen konnen, ist die Entwicklung des Biiro- und Produktionsflachen-
bedarfs bei Scale-ups schwer vorherzusagen und auflerst dynamisch. Dies betrifft
auch die Laufzeit der Mietvertrage.

Aufgrund der Unsicherheit Uber die Unternehmensentwicklung und der Vielzahl von
Parametern wie dem Markterfolg der Produkte, beantragten Forderprogrammen und
der Verfligbarkeit von Finanzierungsmaglichkeiten (z.B. Venture Capital) sind viele
Scale-ups oft nicht bereit, sich auf lange Mietvertrége einzulassen, wie sie in Inkubato-
ren Ublich sind (> 4 Jahre). Gleichzeitig konnen rein wirtschaftlich orientierte Immo-
bilienanbieter unter diesen fir sie risikobehafteten Bedingungen selten ein Angebot
erstellen.
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Dariber hinaus spielen finanzielle und zeitliche Aspekte bei der Standortwahl eine
wichtige Rolle. Fir Scale-ups, die von VC-Gebern finanziert werden oder von Foérder-
programmen abhangig sind, ist es oft schwierig abzuschétzen, wie viel in Mietkosten
investiert werden kann.

Viele Start- und Scale-ups, die aus Hochschulen ausgegriindet werden, beginnen
haufig in den Raumlichkeiten des Instituts, aus dem sie entstanden sind. Diese Raum-
lichkeiten werden im Zuge des Wachstums der jungen Unternehmen jedoch schnell zu
klein, weshalb sie sich auf die Suche nach geeigneten Flachen begeben, auf denen sie
weiterwachsen konnen. Hierbei bieten die Oberzentren mit ihnrem kulturellen Angebot
insbesondere fir Start-ups oftmals Standortvorteile gegentiber dem eher landlich ge-
pragten Regionen.

Wie flr etablierte Unternehmen, die nach einem neuen Standort suchen, sind fir Scale-
ups eher Kriterien wie GroRe, technische Parameter und Funktionalitéat von grof3er
Bedeutung. Ein entscheidendes Kriterium fir Scale-ups ist des Weiteren die Erreich-
barkeit des Standorts mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Fahrrad. Da viele der
Mitarbeitenden in Scale-ups, insbesondere studentische Mitarbeitende, oft kein Auto
besitzen, ist die Verfligbarkeit von 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder die Moglichkeit,
den Standort mit dem Fahrrad zu erreichen, entscheidend. Standorte werden daher oft
weniger bevorzugt, wenn die Erreichbarkeit fir diese Mitarbeitenden eine Herausfor-
derung ist. Ausnahmen gibt es, wenn nachgewiesen werden kann, dass der Standort
Uber eine Uberdurchschnittlich gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz oder
eine gute Bahnanbindung verflgt und regelmafig, mindestens halbstindlich, erreicht
werden kann.

Im Hinblick auf Dienstleistungen kdnnen die Unterstiitzungsbedtrfnisse von Scale-ups
in mehrere Kategorien unterteilt werden:

1. Beratung und Expertise: Scale-ups bendtigen haufig spezialisierte Beratungsleis-
tungen, um ihre Geschaftsstrategie zu optimieren, operative Effizienz zu verbessern,
Finanzierungsmaoglichkeiten zu erkunden und internationale Expansion zu planen.
Diese Dienstleistungen kdnnen von Expert:innen bereitgestellt werden, die Uber
fundierte Kenntnisse und Erfahrungen im Bereich der Skalierung von Unternehmen
verfligen.

2. Technologische Unterstiitzung: Die Implementierung und Optimierung von Techno-
logien spielt eine entscheidende Rolle fiir das Wachstum von Scale-ups.

3. Talentmanagement und Rekrutierung: Der Aufbau eines qualifizierten und enga-
gierten Teams ist fiir Scale-ups von hoher Relevanz. Dienstleistungen im Bereich
des Talentmanagements und der Rekrutierung, einschliellich Personalbeschaffung,
Talententwicklung und Mitarbeitendenbindung, sind entscheidend, um hoch quali-
fizierte Fachkrafte anzuziehen und zu halten.

4. Zugang zu Netzwerken und Ressourcen: Scale-ups bendtigen Zugang zu relevan-
ten Netzwerken, Kooperationspartner:innen, potenziellen Kunden und Investor:innen,
um ihr Wachstum zu beschleunigen. Dienstleistungen, die den Zugang zu solchen
Netzwerken und Ressourcen erleichtern, wie z.B. Mentoring-Programme, Net-
working-Veranstaltungen, Inkubatoren (TGZ) und Accelerator-Programme, sind fur
Scale-ups von groRem Nutzen.

5. Rechtliche und regulatorische Unterstiitzung: Die Einhaltung rechtlicher Vorschrif-
ten und die Bewaltigung regulatorischer Herausforderungen sind fur Scale-ups un-
erlasslich, insbesondere, wenn sie in neue Markte expandieren. Dienstleistungen von
Rechtsberater:innen und Compliance-Expert:innen kénnen dabei helfen, rechtliche
Risiken zu minimieren und eine reibungslose Geschaftstatigkeit sicherzustellen.
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Insgesamt bendtigen Scale-ups eine malRgeschneiderte Unterstitzung in verschie-
denen Bereichen, um ihre Wachstumsziele zu erreichen und langfristigen Erfolg zu
sichern. Die Identifizierung und Bereitstellung geeigneter Dienstleistungen, die auf die
spezifischen Bedirfnisse von Scale-ups zugeschnitten sind, ist ausschlaggebend fiir
ihre erfolgreiche Skalierung und Entwicklung.

Scale-ups haben darlber hinaus spezifische Anforderungen an ihr Arbeitsumfeld und
ihre bendtigten Flachen. Diese Anforderungen kdnnen je nach Branche, Unternehmens-
grole und Wachstumsphase variieren. Einige der spezifischen Bedirfnisse konnten
Folgendes umfassen:

1. Flexibilitat: Scale-ups bendtigen flexible Flachen, die es ihnen ermdglichen, ihr
Wachstum anzupassen. Dies kann bedeuten, dass die Flachen modular erweiterbar
sind oder kurzfristige Mietoptionen bieten.

2. Zugang zu Infrastruktur: Die Nahe zu Forschungs- und Bildungseinrichtungen so-
wie zu anderen Unternehmen und Dienstleistungen ist fiir Scale-ups bedeutsam. Sie
bendtigen eine Infrastruktur, die ihre Zusammenarbeit und Vernetzung unterstitzt.

3. Ausstattung und Ausbau: Die Raumlichkeiten missen den technologischen Anfor-
derungen der Scale-ups gerecht werden. Dies kann den Zugang zu High-Speed-Inter-
net, spezielle Laboreinrichtungen oder andere technische Anforderungen umfassen.

4. Standortfaktoren: Die Lage der Flachen ist ein wichtiger Aspekt flr Scale-ups. Sie
bevorzugen Standorte, die gut erreichbar sind und eine attraktive Umgebung fur ihre
Mitarbeitenden bieten.

5. Unterstiitzung und Services: Scale-ups bendtigen in der Regel weiterhin Unter-
stltzung von Seiten der 6ffentlichen Hand und der Wirtschaftsforderung, um ihren
Flachenbedarf optimal zu erfiillen.

Die Anforderungen von Scale-ups an Wirtschaftsflachen sind vielfaltig und spezifisch.
Da Scale-ups sich in einer Phase des schnellen Wachstums und der Expansion be-
finden, bendtigen sie Flachen, die ihren sich @ndernden Anforderungen gerecht werden
konnen. Indem die Bedlirfnisse der Scale-ups in Bezug auf ihre Arbeitsumgebung

und ihre Flachen sorgfaltig berlicksichtigt werden, konnen geeignete Unterstiitzungs-
strukturen geschaffen werden, um ihr Wachstum und ihre Entwicklung in der Region
Aachen zu fordern.
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3.5 Optionen zur bedarfsgerechten Unterstiitzung
fir Scale-ups

Bereits heute bringt das vorhandene Start- und Scale-up-Okosystem vielversprechende
Unternehmen hervor, die sich, wenn sie in die Skalierungsphase tbergehen, bei der
Standortsuche oftmals auf einzelne Kommunen in der Region Aachen fokussieren.
Eine Liicke besteht derzeit bei speziellen Angeboten fir Scale-ups. Das betrifft ins-
besondere eine raumliche Infrastruktur in Kombination mit darauf zugeschnittenen
Dienstleistungs- und Beratungsangeboten. Durch die SchlieBung dieser Licke und die
Bereitstellung malgeschneiderter Angebote fiir Scale-ups kann die Region Aachen

ihr Potenzial als Standort fur schnell wachsende und innovative Unternehmen weiter
starken und gleichzeitig die regionale Wirtschaft fordern.

Inkubatoren (TGZ) stellen hilfreiche Instrumente fiir das lokale Okosystem dar und
leisten einen wesentlichen Beitrag, indem sie junge Unternehmen in ihrem Wachstum
und ihrer Entwicklung unterstitzen, ohne Briiche in der Unterstitzungslandschaft zu
verursachen. Sie bieten ein strukturiertes Umfeld, in dem Start-ups und vorzugsweise
Scale-ups Zugang zu Ressourcen, Mentoring und Netzwerken erhalten, um ihre Ge-
schaftsmodelle zu validieren, ihre Produkte oder Dienstleistungen zu verbessern und
ihre Marktfahigkeit zu steigern. Durch die enge Zusammenarbeit mit den TGZ kdnnen
Unternehmen ihre Wachstumsphase effektiv bewaltigen und gleichzeitig von einem
unterstiitzenden Okosystem profitieren, das ihnen hilft, potenzielle Herausforderungen
anzugehen und Chancen zu nutzen. Auf diese Weise tragen die TGZ dazu bei, die Er-
folgschancen und das langfristige ,Uberleben” von Start-ups zu erhéhen, was wieder-
um die Dynamik und Innovationskraft des gesamten Okosystems stérkt.

Die TGZ in der Region Aachen (zwischen 1988 und 2011 errichtet) stehen teils vor der
Herausforderung, ihre Infrastruktur kontinuierlich an die Beddiirfnisse von Scale-ups
anzupassen. Neben dieser Herausforderung sind die TGZ in der Region Aachen groR-
tenteils voll ausgelastet und verfligen Gber nur wenige freie Flachen. Eine mogliche
Losung besteht darin, vorhandene Flachen zu entwickeln, zu sanieren und umzubauen,
um sie den Bedirfnissen von Scale-ups anzupassen. Die Erfahrungen aus den letzten
Jahren haben gezeigt, dass flexible Nutzungsmaoglichkeiten von entscheidender Be-
deutung sind.

Eine konkrete Ausrichtung auf Scale-ups und deren Bedrfnisse erfordert daher eine
Uberarbeitung des Flachenkonzeptes sowie eine Erweiterung und Spezialisierung der
Beratungsleistungen. Eine Herausforderung wird darin liegen, mit den vorhandenen
Strukturen bezogen auf das Flachenkonzept sowie den Beratungsleistungen und der
hohen Auslastung der Zentren, einen Weg zu finden, diese weiterzuentwickeln, um den
Anforderungen der Scale-ups gerecht zu werden.

Sofern die in der Region Aachen bestehenden TGZ, aufgrund ihrer Vollauslastung, kei-
ne bedarfsgerechten und flexiblen Flachen fiir Scale-ups bereitstellen konnen, kénnte
der Neubau eines Scale-up Centers oder die Revitalisierung und Umnutzung einer
Bestandsimmobilie zu einem entsprechenden Center ebenfalls eine denkbare Option
sein. Dies erfordert neben der Identifizierung eines geeigneten Standorts auch die
Klarung der Zustandigkeiten (Investorenmodelle und Tragerstruktur) sowie eines eines
Betriebskonzepts flr das Zentrum.
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Potenziale eines Scale-up Centers

1. Wirtschaftliche Entwicklung: Ein Scale-up Center kann wesentlich zur wirtschaft-
lichen Entwicklung der Region beitragen, indem dort hochwertige Arbeitsplatze ge-
schaffen, Innovationen geférdert und lokale Unternehmen gestarkt werden.

2. Innovationdkosystem: Durch die Biindelung von Ressourcen, Talenten und Know-
how kann ein Scale-up Center ein dynamisches Innovationsdkosystem schaffen, das
die Entwicklung neuer Technologien und Geschaftsmodelle vorantreibt. Dabei glie-
dert es sich gleichzeitig in das gesamtheitliche Okosystem der Region Aachen ein.

3. Attraktivitat fiir Fachkrafte: Die Existenz eines Scale-up Centers macht die Region
fur Fachkrafte attraktiver, da es Karrieremaoglichkeiten in innovativen, schnell wach-
senden Unternehmen bietet.

4. Anziehung von Investitionen: Ein Scale-up Center kann Investitionen in die Region
Aachen lenken, sowohl von privaten Investor:innen als auch von &ffentlichen Forder-
programmen, die darauf abzielen, die Grindung und das Wachstum von Unterneh-
men zu unterstitzen.

Bei der Standortwahl fiir ein neues Scale-up Center ist die Anbindung und Erreich-
barkeit von entscheidender Bedeutung. Es ist wichtig, Standorte zu identifizieren, die
sowohl fur potenzielle Nutzer:innen als auch flr Mitarbeiter:innen gut erreichbar waren.
Konkrete Standorte, die fiir ein neu zu schaffendes Scale-up Center in Frage kdmen,
sollten mit allen Beteiligten diskutiert werden. Dies kann die Identifizierung geeigneter
Flachen einschlieRen, die frei werden oder bestehende Gebaude, die revitalisiert und
einer neuen Nutzung zugefihrt werden konnen.

Standort Grundstiick

Infrastruktur GroBe (Grundstiicksflache/Nutzfldche)
Makrolage Bau- und Nutzungsrecht
Mikrolage: Verfiigbarkeit:
/ Standortimage & thematische / sofort
Ausrichtung

[ kurzfristig (Zeitraum von 2 Jahren)
/ Zentrale Lage - gute Erreichbar-

X / mittelfristig (Zeitraum von 3 bis 5 Jahren)
keit aller Anspruchsgruppen

/- Nihe zulden Hochsehilen! Far / langfristig (Zeitraum von mind. 5 Jahren)

schungseinrichtungen & wissen-
schaftlichen Einrichtungen Projektoptionen:

/ Ndhe zu Studierenden / Greenfield

/ Kreatives & innovatives Milieu / Brownfield

/ Kauf

Erst auf dieser Basis konnte in einem weiteren Schritt die Durchfiihrung einer Nutz-
wertanalyse zur Standortwahl, die von der Entscheidungssituation bis hin zur Ergebnis-
prifung reicht, erfolgen.

Im Kontext eines Scale-up Centers sind verschiedene Tragerstrukturen und Betriebs-
modelle mdglich. Dazu zahlen freie Trager, privatwirtschaftliche Trager, behoérdliche
Trager oder 6ffentliche Trager. Aufgrund des nicht primar gewinnorientierten Charak-
ters eines solchen Centers, bietet sich die Einbindung eines 6ffentlichen Tragers oder
behordlichen Tragers an. Ein Beispiel hierflr wére eine Kommune oder eine Gebiets-
korperschaft, die einerseits die Entwicklung junger Unternehmen unterstitzt und
andererseits zusatzliche Arbeitsplatze sowie Kaufkraft und Gewerbesteuereinnahmen
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generiert. Diese Offentlichen Trager:innen haben oft eine langfristige Perspektive und
sind bereit, langfristige Investitionen zu tatigen, um die wirtschaftliche Entwicklung der
Region zu fordern und eine nachhaltige Unterstitzungsstruktur zu schaffen.

Auch bei der Auswahl eines geeigneten Betriebsmodells fur ein Scale-up Center gibt es
verschiedene Optionen. Eine Mdglichkeit ware, dass die Kommune sowohl Tragerin als
auch Betreiberin des Centers ist. In der Praxis der Technologieregion Aachen wurden
haufig Tochtergesellschaften gegriindet, um den Betrieb der TGZ zu tibernehmen,
oder die Wirtschaftsforderungen der Kommunen, Kreise oder Regionen wurden mit
dem Betrieb beauftragt. Welches Modell konkret angewandt werden kénnte, hangt von
verschiedenen Faktoren ab, einschliellich der potenziellen Beteiligungspartner:innen.
Eine fundierte Prifung der jeweiligen Umstande, der vorhanden Ressourcen und der
strategischen Ziele ware erforderlich, um die am besten geeignete Betriebsstruktur zu
bestimmen. Dabei sollte auch die Mdglichkeit einer Beteiligung von Partner:innen in Be-
tracht gezogen werden.

Betreibermodelle fir ein [ PPP } L Kommune ’
Scale-up Center

L Privatwirtschaft Kommunale }

Gesellschaft

opp }

Patenschaft ]

[ Stiftung

‘ gGmbH Betreibermodelle

[ Genossenschaft Kom mgne/ ’
Verein

Vereine /
Privatwirtschaft

Verein J

Vereins-
kooperation
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3.6 Ausblick

Die Anforderungen von Scale-ups an Wirtschaftsflachen sind komplex und individuell.
Eine fundierte Kenntnis dieser Bedirfnisse ist von essenzieller Bedeutung, um das
Start- und Scale-up-Okosystem in der Region Aachen nachhaltig zu starken. Daher wird
es zukilinftig entscheidend sein, gezielte Malinahmen zu entwickeln und anzubieten, die
den spezifischen Anforderungen dieser Unternehmen gerecht werden.

Dies ergibt sich auch aus der Schlussfolgerung der diesjahrigen Befragung der Techno-
logie- und Griinderzentren. Die TGZ tragen einen wesentlichen Teil fir ein funktionieren-
des Okosystem bei. Gleichzeitig gibt es noch Stellschrauben, um das hiesige Potenzial
weiter zu heben und die Effektivitatssteigerung des gesamten Okosystems zu erzielen.
Dabei wird die zielgerichtete Unterstiitzung von Start-ups und Scale-ups immer wichti-
ger werden.

Eine strategische Weiterentwicklung erfordert eine enge Zusammenarbeit zwischen
offentlicher Hand, Wirtschaftsorganisationen und der Privatwirtschaft, um ein innova-
tions- und wachstumsfreundliches Umfeld zu schaffen. Zudem ist eine kontinuierliche
Evaluierung und Anpassung dieser MalRnahmen erforderlich, um sicherzustellen, dass
sie den sich wandelnden Bedirfnissen der Scale-ups gerecht werden und langfristig
eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung unterstitzen.

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, konnte neben den gezielten Erweiterungs-
moglichkeiten in den bestehenden TGZ in der Region Aachen auch die Implementierung
eines Scale-up Centers eine vielversprechende Option sein, um den Bedirfnissen von
aufstrebenden Unternehmen gerecht zu werden. Ein potenzielles Scale-up Center in der
Region Aachen birgt insgesamt betrachtliches Potenzial, um das Wachstum und die
Innovationskraft in der Region zu steigern, wahrend es gleichzeitig auf die spezifischen
Anforderungen von Scale-ups eingeht. Durch eine gezielte Ausgestaltung des Fla-

chen- und Dienstleistungsangebots sowie die Bereitstellung umfangreicher Netzwerke,
Ressourcen und Beratungsleistungen (z.B. zu Férdermaglichkeiten) kdnnte ein Scale-up
Center einen bedeutenden Beitrag zur Starkung des bereits bestehenden regionalen
Okosystems fiir innovative Unternehmen leisten. Die Einrichtung eines solchen Zent-
rums wurde es Scale-ups ermoglichen, maligeschneiderte Unterstiitzung zu erhalten,
wahrend sie gleichzeitig von einem umfassenden Netzwerk und wertvollen Ressourcen
profitieren, die ihr Wachstum und ihre Wettbewerbsfahigkeit weiter fordern.

Die Auswahl eines geeigneten Standorts fiir ein Scale-up Center in der Region Aachen
hangt von verschiedenen Parametern ab, darunter die Anbindung an Mobilitatskno-
tenpunkte und der Erreichbarkeit fir Fachkrafte Uber 6ffentliche Verkehrsmittel wie

den Nah- und Fernverkehr. Die Suche nach einem optimalen Standort erfordert eine
enge Abstimmung mit den beteiligten Stakeholder:innen, um sicherzustellen, dass die
Bedurfnisse und Anforderungen aller Parteien berticksichtigt werden. Hierbei spielen
Faktoren wie die Verfligbarkeit von Infrastruktur, die Nahe zu Universitaten und For-
schungseinrichtungen, aber auch die Attraktivitat des Standorts und des Umfeldes fur
potenzielle Mitarbeiter:innen eine wichtige Rolle. Durch eine sorgfaltige Analyse und eine
kooperative Herangehensweise kdnnte ein Standort identifiziert werden, der sowohl den
Bedurfnissen der Scale-ups als auch den Zielen der regionalen Partner:innen wie z.B. der
regionalen Wirtschaftsforderung gerecht wird.

Gezielte Mallnahmen zur Unterstiitzung von Start- und Scale-ups sowie zur Anpassung
der bestehenden Infrastruktur wiirden das lokale Okosystem weiter stérken. Durch
diese Mallnahmen wirden nicht nur das unmittelbare Wachstum und die Stabilitat der
regionalen Wirtschaft gefordert werden, sondern auch eine langfristige Perspektive fir
die Region geschaffen, die sich im globalen Wettbewerb um Talente und Innovationen
behaupten kann.
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Die seit 20 Jahren von der AGIT veroffentlichte Publikation ,Standort im Fokus” (von
2003 bis 2016 unter dem Namen ,Gewerbeflachen-Monitoring der Technologieregion
Aachen” publiziert) bietet fiir die StadteRegion Aachen sowie fiir die Kreise Diiren

und Euskirchen ein Informationsangebot, das sich an politische Entscheider:innen,
Wirtschaftsforderer:innen, Planer:innen und alle iibrigen, an aktuellen wirtschafts- und
strukturraumlichen Zusammenhangen und Trends Interessierten, richtet. ,Standort im
Fokus" enthalt wesentliche Kernaussagen aus der Analyse des Gewerbeflaichenmarktes,
interessante Fakten zum gewerblichen Immobilienmarkt in den regionsangehorigen
Kreisen, Stadten und Gemeinden, sowie den diesjahrigen Themenschwerpunkt ,Start- &
Scale-up Okosystem in der Region Aachen’, welcher die Chancen und Herausforderungen
des hiesigen Okosystems, insbesondere an bendtigten Wirtschaftsflachen, beleuchtet.

Wir entwickeln nicht nur ,Standort im Fokus" fiir die genannten Kreise fortlaufend
weiter, sondern erweitern ebenfalls das Dienstleistungsangebot der AGIT. Nachdem
Launch des vollig modernisierten Portaldesigns von gisTRA® und dessen Optimierung
fur die Nutzung auf mobilen Endgeraten im Jahr 2020 stellen wir seit dem Jahr 2021 ein
,Gewerbeflachendashboard” auf unserer Webseite bereit, welches tber den gewerblichen
Nutzungsstand in den einzelnen Kommunen der Region Aachen informiert.

Die AGIT greift wichtige Trends und Entwicklungsbedarfe rund um die gewerbliche
Standortentwicklung auf: Einmal im Jahr richten wir das AGIT Forum Wirtschaftsfla-
chen aus, welches sich an alle Interessierten wendet, die an der Umsetzung notwendiger
Malnahmen fir eine nachhaltige und zukunftsfahige Standortentwicklung beteiligt sind.
In diesem Jahr greifen wir auch mit unserm AGIT Forum Wirtschaftsflachen am 29. Au-
gust 2024 das Thema ,Start-up & Scale-up Okosystem in der Region Aachen” auf. Dabei
werden u. a. die Herausforderungen und Potenziale von unterschiedlichen Start- und
Scale-up-Okosystemen diskutiert. Zudem mochten wir mit dem diesjahrigen AGIT Forum
Wirtschaftsflachen die Anforderungen von Scale-ups an bendtigte Wirtschaftsflachen
naher beleuchten und Wege aufzeigen, wie diese durch ein entsprechendes Okosystem
unterstitzt werden kénnen. Seien Sie dabei — wir freuen uns auf lhre Teilnahme.

Die AGIT unterstiitzt Kommunen bei der Erarbeitung von Vermarktungskriterien. Bei
dem Flachenvermarktungsprozess geht es darum, die Unternehmen fir einen Standort
auszuwahlen, die den hochsten Grad an Wertschopfung generieren, die Standortentwick-
lung positiv beeinflussen und den grolten Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der
Kommune leisten.

Weiterhin wird die AGIT in Zusammenarbeit mit diversen regionalen Partnern ver-
schiedene Projekte im Rahmen der wirtschaftlichen Flachenentwicklung vorantreiben.
Ziel wird es sein, insbesondere nachhaltige, regionalbedeutsame Flachen mit besonders
hoher Standortqualitat in der Region zu entwickeln (Neuausweisung und Revitalisierung)
und somit ein ausreichendes Angebot an gewerblicher Flache zu schaffen, um Struktur-
briiche zu vermeiden. Die Flachenentwicklungen sind somit wesentlich fir die nachhaltige
Wirtschaftsstruktur der Region, da neue, qualitatsvolle und tberregional bedeutsame
Betriebsansiedlungen und damit zukunftsfahige Arbeitsplatze ermaoglicht werden.

Sollten Sie uns ein Feedback zu unserer Publikation geben wollen, so richten Sie dieses
bitte direkt an Nicolas Gastes (E-Mail: n.gastes@agit.de; Tel.: 0241 475773-30)

Standort im Fokus 2023 | 55



Abbildungsverzeichnis

Kapitel 1:
Abb. 1:  Definition Flachenverfligbarkeiten

Abb. 2: Regionale Gewerbeflachenverkaufe 2014 bis 2023 nach verkauften Grundsticken
und Flache (Anzahl/in ha)

Kapitel 2:
Abb. 3:  Entwicklung des gewerblichen Immobilienmarkts — Vermietungen im
Zeitraum 2019 bis 2023

Abb. 4:  Entwicklung des gewerblichen Immobilienmarkts — Anzahl Verkaufe im Zeitraum
2019 bis 2023

Abb. 5:  Durchschnittlicher Quadratmeterpreis fir Wirtschaftsimmobilien in der Region
Aachen im Zeitraum 2019 bis 2023

Abb. 6:  Entwicklung des Quadratmeterpreises fiir Biro- und Praxisvermietungen im Zeit-
raum 2019 bis 2023 — Angaben in €/m?

Abb. 7:  Entwicklung des Quadratmeterpreises fur vermietete Einzelhandelimmobilien im
Zeitraum 2019 bis 2023 — Angaben in €£/m?

Abb. 8: Entwicklung des Quadratmeterpreises fiir Gastronomie- und Hotelimmobilien im
Zeitraum 2019 bis 2023 — Angaben in €/m?

Abb. 9: Entwicklung des Quadratmeterpreises fur vermietete Hallen- und Produktionsim-
mobilien im Zeitraum 2019 bis 2023 — Angaben in €/m?

Kapitel 3:

Abb. 10: Start- und Scale-up-Okosystem in der Region Aachen 2.0

Abb. 11: Gesamtnutzflache in den Zentren im Jahr 2023 (in m?)

Abb. 12: Flachenangebot nach Nutzungstyp (in m?)

Abb. 13: Verteilung der Mieter:innen in den einzelnen Zentren (2023)
Abb. 14: Beschéftigte in Unternehmen, Start- & Scale-ups in den TGZ
Abb. 15: Auslastung der Zentren (in %)

Abb. 16: Branchenverteilung in den Zentren im Jahr 2023 und 2019 (in %)
Abb. 17: Durchschnittliche Verweildauer der Mieter:innen in Jahren

Abb. 18: Herkunft der in den Zentren ansassigen Unternehmen

Abb. 19: Schwierigkeiten fiir Scale-ups in Bezug auf ihr Wachstum in den Zentren
Abb. 20: Bereiche des Start- & Scale-up-Okosystems

Abb. 21: Die Tragerschaft der GriinderRegion Aachen

Abb. 22: Start-ups versus Scale-ups

Abb. 23: Betreibermodelle fiir ein Scale-up Center

56 | Standort im Fokus 2023



Tabellenverzeichnis

Tab. 1:
Tab. 2:
Tab. 3:

Tab. 4:
Tab. 5:
Tab. 6:

Tab. 7:
Tab. 8:
Tab. 9:

Gewerbeflachenreserven in der StadteRegion Aachen zum 01.01.2024
Gewerbeflachenverkaufe in der StadteRegion Aachen 2023 im Uberblick

Kennzahlen des Gewerbeflachenmarktes in den Kommunen der StadteRegion
Aachen auf einen Blick

Gewerbeflachenreserven Kreis Diiren zum 01.01.2024 im Uberblick
Gewerbeflachenverkaufe Kreis Diiren 2023 im Uberblick

Kennzahlen des Gewerbeflachenmarktes in den Kommunen des Kreises Diiren
auf einen Blick

Gewerbeflachenreserven Kreis Euskirchen zum 01.01.2024 im Uberblick
Gewerbeflachenverkiufe Kreis Euskirchen 2023 im Uberblick

Kennzahlen des Gewerbeflachenmarktes in den Kommunen des Kreises Euskir-
chen auf einen Blick

Kartenverzeichnis

Kapitel 3:

Karte 1:

Die 11 Technologie-, Griinder- und Servicezentren in der Region Aachen

Standort im Fokus 2023 | 57



Impressum

Herausgeber: AGIT mbH
Campus Melaten
Pauwelsstralle 17
52074 Aachen
Deutschland

Verantwortlich: Sven Pennings

Redaktion: Nicolas Gastes
Nils von Hoegen
Nina Walkenbach

Kontakt: Telefon +49 (0)241 475773-30
E-Mail: n.gastes@agit.de
Web: www.agit.de

Gestaltung: biiro G29, Aachen

Coverfoto/
Luftaufnahmen: © AGIT mbH

Kartengrundlagen: © Land NRW (2023), dl-de/by-2-0
www.govdata.de/dl-de/by-2-0
Datensatz (URI): https://www.wms.nrw.de/geobasis/wms_nw_dvg
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (2023)

Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/gdz/datenquellen/Datenquellen_TopPlusOpen.pdf

Klimaneutral gedruckt auf 100%-Recycling-Papier







AGIT

Griinden. Ansiedein. Férdern.



	1. Gewerbeflächen 
	1.1	Überblick der regionalen Gesamtreserven
	1.2	Überblick der regionalen Gewerbeflächenverkäufe
	1.3	Regionale Herausforderungen

	2. Gewerbeimmobilien 
	 2.1 Überblick zu den regionalen veräußerten und vermieteten Immobilien im Jahr 2023
	2.2 Rückblick auf die letzten 5 Jahre des gewerblichen Immobilienmarktes in der Region Aachen

	3. Start- und Scale-up-Ökosystem
	3.1	Einleitung
	3.2	Ergebnisse der Onlinebefragung unter den regionalen Technologie- und Gründerzentren 
	3.3	Regionales Potenzial: Das Start- und Scale-up-Ökosystem in der Region Aachen
	3.4	Anforderungen von Scale-ups an Dienstleistungen und Wirtschaftsflächen
	3.5	Optionen zur bedarfsgerechten Unterstützung für Scale-ups
	3.6	Ausblick
	Literatur

	Ausblick
	Abbildungsverzeichnis
	Tabellenverzeichnis
	Kartenverzeichnis
	Impressum

