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Der Kreis Duren ist aufgrund seines sich abzeichnenden Ungleich-
gewicht zwischen der Nachfrage und dem quantitativen und
qualitativen Angebot an Flachen fur Unternehmen besonders auf
intelligente Konzepte zur Raumnutzung angewiesen. Durch diese
Publikation und unsere kontinuierlichen Tatigkeiten, u.a. rund um
die Verbesserung der regionalen Informationsgrundlagen, tragen
wir zur Bewaltigung dieser Herausforderung bel.

Den kommunalen Fachamtern, den Kreisen und den Leitungen
der regionalen Technologie- und Grunderzentren gilt an dieser Stelle
unser Dank fur Ihre Unterstutzung.

Auf eine erfolgreiche weitere Zusammenarbeit!
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Ergebnisse &
Empfehlungen

Attraktives Fldchen-
angebot erhdhen

Die sofort verfligharen Gewerbe-
flachen haben sich im Kreis Diren
in den letzten 4 Jahren fast halbiert!
Die Nachfrage ist — von Logistik
und Handelsunternehmen einmal
abgesehen — eher kleinteiliger und
es werden verstarkt hoherwertige
Flachen mit attraktiver Gestaltung
nachgefragt. So kann davon ausge-
gangen werden, dass Grundsticke
in neu erschlossenen Gewerbe-
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gebieten (z.B. Campus Merscher
Hohe) schnell verkauft sein werden.
Dementsprechend wird es insbe-
sondere darauf ankommen, die in
den Flachennutzungsplanen der
kreisangehorigen Kommunen als
gewerbliche

Flachenreserven dargestellten
Bereiche, moglichst zeitnah zur
Marktreife (Bebauungsplanung/
ErschlieBung) zu bringen.



Autobahnnahes Fldchenangebot (G1/GE)

Durch die Lagegunst des Kreises
Duren werden zuklnftig insbeson-
dere autobahnnah gelegene Stand-
orte entlang der A4 und A44 fir
grolRere Ansiedlungen bendtigt,

die bspw. einen Drei-Schicht-Betrieb
bzw. einen nachtlichen LKW-Um-
schlag zulassen. Uber ein Drittel
(25,5 ha) der in den letzten 5 Jahren
verduf3erten Flache im Kreis Duren

|
A

waren Gl-Flachen. Insgesamt
stehen nur noch 9,9 ha Industrie-
flachen sofort zur Verfligung.

Die verkehrsgunstige Lage zeigt
sich u.a. auch durch die 10,2 ha
grole FlachenveraulRerung (GE) im
Gewerbe- und Industriegebiet Rur-
benden/Talbenden (Niederzier) an
den SanitarfachgroBhandler ,AMG
Haustechnik KG".

Regionale Nachfragestruktur

Rund 90 % der lokalen und regiona-
len Nachfrage kommen von be-
stehenden Unternehmen, vor allem
aus dem Mittelstand, dem Hand-
werk sowie Unternehmen aus dem
Dienstleistungssektor (vornehmlich
Informations- und Kommunika-

tionstechnik und wissenschaftlich,
technische Dienstleister). Treiber
der Uberregionalen Nachfrage sind
Logistiker, Handelsunternehmen
und ebenfalls Dienstleistungen.
Industrielle Ansiedlungen waren bis
dato dagegen eher die Ausnahme.
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Ergebnisse & Empfehlungen

Interkommunale Kooperationen h

—

Dem sich abzeichnenden Ungleich-
gewicht zwischen der Nachfrage
und dem quantitativen und quali-
tativen Angebot an Gewerbe- und
Industrieflachen, wird durch diver-
se Ansatze der interkommunalen
Kooperationen (Campus Merscher
Hohe, Campus Aldenhoven) ent-

gegengewirkt. Mit der Moglichkeit
neuer Flachenausweisungen, im
Zusammenhang mit dem Kohleaus-
stieg, sind in der Region die Voraus-
setzungen gegeben, potenziellen
Investoren ein attraktives Standort-
angebot zu unterbreiten.

I
o>

Aktivierung im Bestand

Die Nutzung von Entwicklungs-
potenzialen durch Aufwertung von
Bestandsgewerbegebieten, Nach-
verdichtung und Revitalisierung von
brachliegenden Flachen werden
zuklnftig neben Neuausweisungen
und interkommunaler Zusammen-
arbeit unabdingbar sein. DarUber
hinaus konnen durch u.a. gebaude-
bezogene MalRnahmen wie z.B.
das Aufstocken von vorhandenen

10 | Standortprofil Kreis Diren 2019 | AGIT mbH

Bauten, Erweiterungsbauten oder
Innenverdichtung mit Modulteilen
Produktions- und Flachenpotenziale
genutzt werden (Stichwort: Vertika-
le Produktion). Wirtschaftliche Ent-
wicklungen benotigen ausreichend
und vor allem qualitativ hochwerti-
ge Flachen.



Raumnutzungskonzepte
von Bestandsobjekten

Insbesondere flir Start-ups ist ein
spezielles, flexibles und kreatives
Umfeld notwendig, welches bspw.
durch Co-Working- und Maker-
Spaces geschaffen werden kann.
Zuklinftig werden Biros — auch
durch die in Corona-Zeiten entstan-
dene Homeoffice-Offensive — nicht
automatisch an Bedeutung verlie-
ren. Es wird jedoch einen Wandel
der Ausgestaltung und des Zwecks
von Buros zu beobachten sein! Be-
wusste Entscheidung fur die Erle-
digung von Aufgaben im Buro wird
zukUnftig regelmalig aufs ,neue”
getroffen! Blros werden weniger
als personlich zugeordnete Einzel-
arbeitsplatze zu sehen sein, son-

=
l-'..
l_._l

dern vielmehr als Kommunikations-,
Kollaborations- und Begegnungsor-
te, deren wesentliches Ziel Zusam-
menarbeit, agiles und produktives
Miteinander ist. Arbeitsplatze,
welche Rickzugsmaoglichkeiten fir
,ruhiges Arbeiten” und Video-Kon-
ferenzen bieten, sollten mitgedacht
werden.

Die Raumnutzungskonzepte der
regionalen Technologie- und Grun-
derzentren sollten dahingehend
Uberprift und gegebenenfalls ange-
passt werden. Die Nachfrage nach
Flachen und Immobilien flr wis-
sens- und technologieorientiertes
Gewerbe sowie fur kleinteilige und
flexible Bronutzung wird steigen.

Griindungen als Standortfaktor

des Wirtschaftsstandortes beitra-
gen, denn Innovationen kdnnen ein
einzigartiges Wirkungsfeld erzeu-
gen, welches zusatzliche Hebel
und eine ganz neue Dynamik in der
Standortentwicklung eroffnet.

Die Stadt Duren ist hier beispiels-
weise mit dem ,Innovation Center
Duren (ICD)" — einem Center fir
Start-ups, etablierte Unternehmen
und Forschungseinrichtungen — auf
einem gutem Weg.

Auch wenn in der Region alle
Akteure und Aktivitaten fur ein
funktionierendes Start-up Okosys-
tem vorhanden sind, konnte eine
Effektivitatssteigerung durch einen
hoheren Grad der Verzahnung der
Beteiligten (Integration und Interak-
tion) erzielt werden. Kooperationen
und strategische Allianzen konnen
wesentlich zum unternehmerischen
Erfolg von Start-ups und etablierten
Unternehmen und so zur Starkung
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Gewerbefldchen

Bereits seit dem Jahr 2003 veroffentlicht die AGIT den Gewerbe-
flachen-Monitoringbericht (gfm®). Er ermoglicht die systemati-
sche und kontinuierliche Beobachtung von Gewerbeflachenbe-
stand, -entwicklungen und -verauBBerungen im Kreis Diiren. Ziel
ist es, groBere Transparenz auf dem Gewerbeflachenmarkt zu
schaffen, die sowohl der Planung und Entwicklung als auch der
Vermarktung von Gewerbestandorten zugutekommt. Grundlage
bilden hierbei die parzellenscharfen, gewerblichen Flachendaten
aus gisTRA?, einem der fiihrenden, webbasierten Systeme der

Gewerbeflachenbeobachtung und -vermarktung in Deutschland.

Die Datenpflege und -aktualisierung des Systems erfolgt durch
die kommunalen Anwender sowie interessierte private Vermark-
ter. Derzeit erfasst das System fiir den Kreis Diiren insgesamt
107 Gewerbegebiete mit einer Mindestgroe von 0,2 ha. gfm®
und gisTRA® sind beim Deutschen Patentamt, Miinchen, einge-

tragene und geschiitzte Wortmarken.



1.1 Gewerbeflachenmarkt
im Uberblick zum 01.01.2020

Das Gewerbeflachen-Monitoring (gfm®) des Kreises Diiren umfasst Daten aus allen
15 kreisangehorigen Stadten und Gemeinden. Es wurden insgesamt 107 Gewerbe-,
Industrie-, Misch- und Sondergebiete betrachtet. Alle in diesem Bericht getroffenen
Aussagen zu den Gewerbeflachenreserven beziehen sich grundsétzlich auf bauleit-
planerisch gesicherte Flachen, d.h. einschliellich Flachen, die mit einem Mobilisie-
rungshemmnis behaftet sind.

Nur noch zwei von zehn Hektar gewerblicher Flache im Kreis Diren war im Jahr 2019
vermarktbar! Die Nettoflache der erfassten Gewerbegebiete im Kreisgebiet betrug
1.717 ha, von denen 327 ha bzw. 19 % mit unterschiedlichem Entwicklungsstand auf
dem Gewerbeflachenmarkt angeboten wurden (siehe hierzu Anhang 1: Erhebungssys-
tematik und Flachenbilanz zum 01.01.2020).

Die verfiigbharen Flachenreserven im Kreis Diren sind gekennzeichnet durch einen ste-
tigen Riickgang an sofort verfligbarer Gewerbeflache (2019: 32,2 ha). Wenngleich im
Gegensatz zum Vorjahr ein marginaler Anstieg dieser Flachenreserven um 2,3 ha ver-
zeichnet wurde, verringerten sich die sofort verfigbaren Reserven in den letzten 10 Jahren
um zwei Drittel. Der Anstieg der kurzfristig verfligbaren Flachen von 53 ha auf 119 ha,
d.h. der Flachen, fir die ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht und die innerhalb
eines Zeitraumes von bis zu 2 Jahren vermarktet werden konnen, ist in grof3en Teilen auf
die Neuaufnahme des Gewerbegebietes Campus Merscher Hohe (39,4 ha) sowie die
Ostl. Erweiterung des Industriegebietes ,Henry-Ford-Stralle” (20,5 ha) zuriickzufihren.

Bedingt durch die Harmonisierung der gewerblichen Planungsgrundlagen (sfm/gfm®)’!
im Jahr 2017 — und der damit verbundenen Aufnahme aller im Flachennutzungsplan
dargestellten gewerblichen Flachen — ist ein Vergleich der Gewerbefldchenreserven
mit friheren Perioden nicht bzw. nur bedingt moglich: Die Anzahl der im Kreis Diren er-
fassten Gewerbegebiete hat sich von 74 auf 104 Gebiete erhoht. Dies hatte insbeson-
dere bei den mittelfristig verfligbaren Flachen, fir die die Aufstellung eines Bebauungs-
planes notwendig ist, und fur die Flachenmobilisierung, fur die ein Zeitraum von 3 bis 5
Jahren anzusetzen ist, einen Anstieg der Flachenreserven von 75 ha (2016) auf 148 ha
(2017) zur Folge. 2019 wurde in dieser Flachenkategorie ein Riickgang um 35 ha ver-
zeichnet, d.h. fir 19% des mittelfristig verfligbaren Flachenangebotes, wurde innerhalb
der letzten zwei Jahre ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

\

m Gewerbegebiete nach Verfligharkeit
(sofort/kurzfristig/mittel- und lang-
fristig) im Kreis DUren am 01.01.2020

Gewerbestandorte
ohne verflighare FlGchen

B Gewerbestandorte
mit verfligbaren Fldchen

——— davon
M sofort verfligbare Fléiche

kurzfristig verfligbare Fldche

T Im Zuge der Vorbereitungen zur Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk KéIn wurde die AGIT mittel- und langfristig
beauftragt, die regionalen gewerblichen Planungsgrundlagen zu harmonisieren. In Zusammenarbeit mit allen verfligbare Fldche
46 regionsangehorigen Gemeinden hat die AGIT die bislang in gisTRA® nicht erfassten Gewerbegebiete bzw.
-gebietsteile nacherfasst sowie durch Uberblendung von Gewerbeflachen-Monitoring-(gfm®) und Siedlungs-
flachen-Monitoring (sfm)-Daten auf Grundstlicksebene iiberpriift bzw. korrigiert. Hierdurch konnte ein deutlich
praziseres Bild liber die gewerblichen Flachenreserven gewonnen werden. Durch die Erweiterung der regionalen
gfm®-Datenbasis um die sfm-Anforderungen werden landesplanerische Informationsbedarfe mit abgedeckt.

elle: AGIT/gfm
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Ubersicht der erfassten
Gewerbe- und Industriegebiete
im Kreis Duren (2019)

M Gewerbegebiet

] Kemmunale Grenze

Uber ein Viertel (28 %) der 107 Gewerbegebiete im Kreis Diiren wies noch sofort, kurz-
fristig oder mittelfristig verfiighare Flache auf — die Aufwertung und Erneuerung von
Bestandsgebieten sowie deren Nachverdichtung gewinnt also an Bedeutung. In allen
kreisangehorigen Kommunen, abgesehen von der Stadt Heimbach und der Gemeinde
Niederzier, steht ein derartiges Flachenangebot zur Verfligung. Die Spanne bei den
Gemeinden, die noch Uber Flachenreserven verfligten, wies jedoch eine enorme Band-
breite auf; sie reichte von 47 ha in der Stadt Diren bis 0,6 ha in der Gemeinde Inden.
Insgesamt verfligten 10 der 15 kreisangehorigen Gemeinden und Stadte tber mehr als
5 ha sofort, kurz-und mittelfristige Flachenreserven. Von den insgesamt 271 ha verflig-
barer Flache steht dem Markt jedoch lediglich jeder zehnte Hektar (32,2 ha bzw. 13%)
sofort zur Verflgung.

Hinzu kommen 56 ha langfristig verflighare Flache in der Gemeinde Aldenhoven im
Bereich des ehemaligen Zechengelandes Emil Mayrisch, auf dem der automobile Kom-
petenzstandort ,Future Mobility Park Aldenhoven” realisiert werden soll. Momentan ist
diese Flache jedoch noch mit diversen Mobilisierungshemmnisen behaftet.
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1.2 Reservefldchen und Restriktionsfldchen

(Gewerbefldchenangebot)

Flachenreserven* 2019

Beteiligte Gemeinden (Anzahl) 15
. Gewerbefl@chenreserven
Erfasste Gewerbegebiete (Anzahl) 107 N
Kreis Duren
Bruttofldche (ha) 2.098,05 zum 01.01.2020 im Uberblick
Nettofldche (ha) 1.710,67
. . * inkl. Restriktionsflachen
VerduBerte Fldche (ha) 1.363,00
darunter genutzt 1.232,54 Quelle: AGIT/ gfm® 2019
ungenutzt 130,46
Optionen (ha) 21,14
Verfiigbare Fldchen (ha) 326,5
darunter sofort verfligbar 32,2
kurzfristig verfligbar 187
mittelfristig verflgbar 1201
langfristig verfligbar 55,6
Restriktionsfldchen (ha) 152,9
m?2-Preise (netto, €) 13,00-50,00
gewichteter Mittelwert 27

Entwicklung der Gewerbefléichenreserven

Das gesamte Flachenangebot (inkl. optionierter Flachen) lag Anfang 2020 bei 348 ha
und damit 36 ha tber dem Vorjahreswert. Dies war insbesondere auf den Anstieg

der kurzfristig verfligbaren Flachen um 66 ha (ca. 39 ha davon auf Campus Merscher
Hohe) zurtickzufiihren. Die mittel- und langfristig verfligbaren Flachen reduzierten

sich hingegen um insgesamt 38 ha. Die Optionsflachen, d.h. Flachen die durch einen
Vertrag zwischen Kommune und Unternehmen fir eine gewerbliche Nutzung reserviert
sind, stiegen von 12 ha im Jahr 2018 auf 21 ha im Jahr 2019.

Das sofort verfligbare Flachenangebot von 32 ha verteilte sich zum Stichtag 01.01.2020
auf 10 kreisangehorige Kommunen und insgesamt 17 Gewerbegebiete. Im Jahr 2019
waren in ebenfalls 10 der 15 Kommunen insgesamt 239 ha kurz- und mittelfristig ver-
flighare Flache vorhanden.

225
Entwicklung der Gewerbefldchen-
180 reserven (sofort/kurzfristig/
mittelfristig) im Kreis Dlren
2010 bis 2019 (in ha)
135
M sofort verfligbar
kurzfristig verfligbar
30 mittelfristig verfligbar
langfristig verflighar
45 M optionen
! 5 6 5 5 30 P Quelle: AGIT/ gfm® 2019
0 e 12 12

5
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Kommunale Verfligbarkeit
der Fléchenreserven

am 01.01.2020 (in ha)

B sofort verflighar

M kurzfristig verflighar
(bis 2 Jahre)

mittelfristig verfligbar
(2 bis 5 Jahre)

M optionen

Quelle: AGIT/gfm® 2019
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Kommunale Verfiigbarkeit der Flichenreserven

Mit 53 ha bzw. 47 ha besalen die Stadte Jilich und Diiren die grofiten verfligbaren
Gewerbeflachenreserven, allerdings waren davon lediglich 3,36 ha in Diiren sofort
verflgbar. Darauf folgte die Gemeinde Titz mit insgesamt 42 ha verfligbarer Flache,
9,2 ha davon waren sofort verfligbar (hochster Wert im gesamten Kreisgebiet) sowie
die Gemeinde Norvenich mit 36 ha (mittelfristig verfiigbar). Die Kommunen Aldenho-
ven (25 ha), Vettweil (18 ha), Hirtgenwald (15 ha), Nideggen (14 ha), Linnich (11 ha)
und Merzenich (7 ha) besalien jeweils zwischen 5 ha und 25 ha gewerblicher Reserve-
flache mit unterschiedlichem Entwicklungsstand. Somit befanden sich mehr als die
Halfte (52 %) der verfligbaren Flachen des Kreisgebietes in den Stadten Diren und
Jilich sowie der Gemeinde Titz. Besonders geringe Flachenreserven, diese waren alle
sofort verfligbar, wiesen die Gemeinden Langerwehe (2 ha), Kreuzau (1,7 ha) und Inden
(0,06 ha) auf. 20 ha der 21 ha der kreisweiten Optionsflachen befanden sich auf dem
Gebiet der Stadt Diren, direkt an der A4 in dem Gewerbegebiet ,Im GroRen Tal" bzw.
im Gewerbe- und Industriegebiet ,Rurbenden/Talbenden’. 2018 waren es auf Direner
Stadtgebiet noch 7,7 ha, ein Anstieg von 173 %.

Die langfristig verflighbaren Flachenreserven in Aldenhoven (56 ha) wurden bei die-

ser Betrachtung ausgeklammert. Zudem sind im Kreis Diren insgesamt 66,4 ha als
potentielle Tauschflachen deklariert worden. Diese bereits FNP-gesicherten Flachen
stehen dem Markt nicht zur Verfiigung und werden im Zuge der Uberarbeitung und
Neuaufstellung des Regionalplans als Tauschflache eingebracht (Stadt Diren: 63,9 ha,
Gemeinde Merzenich: 2,7 ha).

6,6 08
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Differenzierung der Fléichenreserven nach planerischer
Ausweisung (GE/GI)

Abbildung 4 zeigt die Unterteilung der Flachenreserven nach planerischer Ausweisung
in Industriegebiete (Gl), Gewerbegebiete (GE), Sondergebiete (SO) und Mischgebiete (MI)
sowie in Flachen, deren Ausweisung unbekannt ist.

/ Bei den sofort verfiigbaren Flachen, fiir die Angaben zur planerischen Ausweisung
vorlagen, waren 68% als GE-Flachen deklariert, bei einer Gesamtflache von 21,9 ha.
Weitere 9,9 ha (31%) waren als Industriegebiete (Gl) ausgewiesen. Jeweils 0,2 ha
entfielen auf Mischgebiete (MI) bzw. Sondergebiete.

(Diese voll erschlossenen Flachen kdnnen sofort einer gewerblichen Nutzung zuge-
fihrt werden. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen sind gegeben, so dass
ein Bauantrag gestellt und genehmigt werden kann.)

/ Beiden 118,7 ha kurzfristig verfiigbaren Flachen lagen zu mehr als einem Viertel
(28 %) keine Angaben vor. 63,5 ha waren als GE-Flachen, 20,4 ha als Industrieflachen
und 2,2 ha als SO-Flachen ausgewiesen.

(Die Verfligbarkeit der Flachen wird in einem Zeitraum von 2 Jahren angenommen,
i.d.R. existiert ein rechtskréaftiger Bebauungsplan, aber es missen z.B. noch Er-
schlieBungsmaflnahmen vorgenommen werden.)

| Zu 57 % der mittelfristig verfiigbaren Flachen lagen keine Angaben vor. 51,8 ha
waren als GE-Flachen deklariert.
(Diese Flachen sind planungsrechtlich i.d.R. im Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung durch einen Flachennutzungsplan gesichert. Bestehen keine aullergewohn-
lichen Nutzungsbeschrankungen, so ist fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes
und die Flachenmobilisierung ein Zeitraum von 3 bis 5 Jahren anzusetzen.)

Darlber hinaus werden in gisTRA® auch langfristig verfiigbare Flachen erfasst. Bei
diesen im FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen besteht ein erhdhter Handlungs-
bedarf zum Abbau von Nutzungsbeschrankungen oder eine langfristige Entwicklungs-
absicht [Zeitraum von mindestens 5 Jahren]. Diese Flachenkategorie wird ausschlie-
lich in Abb.1T und Abb.2 dargestellt.

1. Gewerbefldchenmarkt

Work in Progress: ‘

Hinweise zu Weiterentwick-
lung/Optimierungsbedarf

Die Auswertungen zur Flachen-
verfligbarkeit gestalten sich
mitunter schwierig, da einige
Kommunen die Angaben zur
planerischen Ausweisung noch
nicht vervollstandigt haben.
Wir regen an, diese Daten von
Seiten der Kommunen kinftig
in gisTRA® bereitzustellen, um
den Informationsgehalt der
Analyse anzuheben: Bei 7 der
15 kreisangehdrigen Kom-
munen sind die Angaben zu
sofort- und kurzfristig verflg-
baren Fléachen ltickenhaft.

Da bei den mittelfristig ver-
fligbaren Flachen per Defini-
tion noch ein Bebauungsplan
aufgestellt werden muss, ist
hier in den meisten Fallen keine
Angabe moglich.

Sofort verfligbare Fldche
nach planerischer Ausweisung (in ha)

M sofort verflgbar
kurzfristig verfligbhar

mittelfristig verfligbar

Quelle: AGIT/gfm® 2019
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Work in Progress: ‘

Hinweise zu Weiterentwick-
lung/Optimierungsbedarf

Flir eine erfolgreiche Ansied-
lungswerbung ist es unabding-
bar, in Exposees einen Quadrat-
meterpreis oder zumindest
eine Preisspanne anzugeben.
Es ware demnach winschens-
wert, diese Angabe in gisTRA®
auf Gewerbegebietsebene zu
vervollsténdigen (wohlwissend,
dass endgliltige Preise erst in
Verhandlungen mit den Unter-
nehmen festgelegt werden
oder diese z.B. von der Anzahl
der zu schaffenden Arbeitsplat-
ze abhéngen).

Work in Progress: ‘

Hinweise zu Weiterentwick-
lung/Optimierungsbedarf

Eine systematische Doku-
mentation (Identifizierung und
Klassifizierung) dieser Restrik-
tionsflachen ware in Zukunft
eine wichtige Informations-
quelle fur qualitative Analysen.
Auch wenn sich die Anzahl

der Grundstlicke, bei denen
eine Restriktion angegeben
wurde, gegentber dem Vorjahr
verdoppelt hat, so regen wir
an, dass alle kreisangehori-
gen Kommunen die Angaben
auf gisTRA® hinsichtlich ihrer
Flachenrestriktionen nochmals
berprtifen und - falls erforder-
lich — anpassen.

Grundstiickspreise

Von den 30 Gewerbegebieten, die im Kreis Diiren noch verfligbare Flachenreserven
aufwiesen, konnten 7 in die Grundstlckspreisermittlung einbezogen werden, fir die
ibrigen 23 Gewerbegebiete lagen keine Preisinformationen vor. Die Preise wurden mit
den noch verfligbaren Flachenreserven gemittelt. Der durchschnittliche Quadratmeter-
preis im Kreis Diren lag demnach im Jahr 2019 bei 27 €. Das Maximum lag bei 50 €/
m?2 fur ein Grundstiick im Gewerbegebiet Stockheim in Kreuzau bzw. ein Grundstick in
Aldenhoven in der Heidgasse. Das Minimum wurde 2019 im Gewerbe- und Industrie-
gebiet Jilich-Stid mit 13 €/m?2 erreicht.

Durch die Analyse des gewerblichen Immobilienmarktes im Kreis Diiren, welcher im
zweiten Kapitel dieses Berichtes behandelt wird, konnten die in gisTRA® angegeben
Angebotspreise (auf Gewerbegebietsebene) mit den auf ImmobilienScou24® inserier-
ten gewerblichen Flachenangeboten abgeglichen werden. Von den 10 im Jahr 2019
Gber ImmobilienScout24® verkauften Gewerbegrundstiicken konnten 3 Flachen, die
innerhalb eines in gisTRA® erfassten Gewerbegebietes lagen, identifiziert und Quadrat-
meterpreise ermittelt werden. Diese Verkdufe (ibertrafen das in gisTRA® angegebene
durchschnittliche Preisniveau mit 100 €/m? um fast das Vierfache. So kostete im
Gewerbegebiet ,Inden/Altdorf” ein Grundstick 50 €/m?, wahrend in der Stadt Duren
im Gewerbegebiet ,Im Grolen Tal" eine Flache fur 120 €/m? veraullert wurde. Zudem
wurde im Industriegebiet ,Henry-Ford-Stralle” eine Flache fiir 130 €/m?2 angeboten.

Es muss jedoch beachtet werden, dass sich die in gisTRA® genannten Angebotspreise
auf gewerbliche Flachen, die sich in offentlicher Hand befinden und unbebaut sind,
beziehen, wahrend die Gewerbeflachen auf ImmobilienScout24® (iberwiegend von
privaten Anbietern inseriert wurden. Zudem handelt es sich zumindest teilweise um be-
baute Flachen, fir welche ein deutlich héherer Quadratmeterpreis verlangt wurde, als
es die durch gisTRA® ermittelte Preisspanne wiedergibt.

Restriktionsfldachen

In Ballungsraumen wie der Region Aachen stolRen Entwicklungsmoglichkeiten neuer
Gewerbeflachen ,auf der griinen Wiese" aufgrund von Nutzungskonkurrenzen und
Anforderungen an den Freiraumschutz zunehmend an ihre Grenzen. Um dem schonen-
den Umgang mit Flachenressourcen und der Nachverdichtung Rechnung zu tragen,
soll im Rahmen des Gewerbeflachen-Monitorings (gfm®) verstarkt ein Augenmerk auf
Brachflachen und gewerbliche Flachen, die mit einem Mobilisierungshemmnis behaftet
sind, gelegt werden. Diese zumindest potentiell wiedernutzbaren Flachen wiesen

im Kreis Diren immerhin eine Flache von 81,5 ha in 13 Gewerbegebiete verteilt auf

25 Grundstticke auf (in Klammern die Restriktionsgriinde).

/ 9 Flachen in Merzenich (Eigentiimer (z. B. Verkaufsbereitschaft, Preisvorstellung))

/ 5Flachen in Diren (3 Flachen Eigentiimer (z.B. Verkaufsbereitschaft, Preisvorstel-
lung) / Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft /Baugrund (Fundamente, Leitungen,

Hohlrdume, Kampfmittel etc.))
/ 3 Flachen in Linnich (Eigentimer (z.B. Verkaufsbereitschaft, Preisvorstellung))

/ 3 Flachen in Jilich (3 Flachen Eigentiimer (z.B. Verkaufsbereitschaft, Preisvorstel-

lung)/Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft/ Topographie)

/ 2 Flachen in Aldenhoven (Eigentlimer (z.B. Verkaufsbereitschaft, Preisvorstel-

lung) / Verkehrliche ErschlieBung)
/ 2 Flachen in Langerwehe (Eigentimer (z. B. Verkaufsbereitschaft, Preisvorstellung))

/ 1 Flache in Norvenich (Unbekannt)
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Neben den Nutzungshemmnissen flir Gewerbebrachen wie Altlasten, Altbebauung
und veraltetem Planungsstatus, erschweren oftmals private Eigentumsverhaltnisse
die Mobilisierung dieser Flachenpotenziale. Bei 20 Grundstlicken mit insgesamt 55 ha
wurden als Mobilisierungshemmnis die Eigentumsverhaltnisse angegeben! Tatsach-
liches Nutzungspotenzial und Nutzungshemmnisse bzw. die Wirtschaftlichkeit einer
Wiedernutzung mussten jeweils im Einzelfall durch Recherchen und Gutachten vertieft
werden (Abstimmung von kommunalen Zielvorstellungen und privaten Interessen des
Alteigentiimers bzw. potenziellen Investoren, Losungswege durch Bauleitplanung, Er-
schlieBung, ggf. Umlegungsmalinahmen).

Betriebliche Vorsorgefldachen

Betriebliche Vorsorgeflachen machten insgesamt 130 ha Flache im Kreis Diren aus
(2018: 115 ha). In der Stadt Diren (46 ha) war die Gesamtflache der betrieblichen Vor-
sorgeflache — also dem Markt entzogener Flachen — am héchsten, gefolgt von Jdlich
(31 ha), Linnich (21 ha) und 8 ha in Niederzier. In den Kommunen Linnich, Niederzier,
Langerwehe, Kreuzau und Inden Uberstiegen die betrieblichen Vorsorgeflachen sogar
die Gesamtreserve. In Diren Ubertrafen die Gesamtreserven die betrieblichen Vorsor-
geflachen nur marginal um 0,7 ha.

Von den insgesamt 130 ha (96 Grundstticke in 45 Gewerbegebieten) betriebliche Vor-
sorgeflache entfielen 72 ha bzw. 55% auf 8 Standorte in 5 Kommunen. Diese befan-
den sich in Diiren (ANKER Gebr. Schoeller GmbH: 5,3 ha / Unbekannt (Gewerbe- und
Industriegebiet Rurbenden/Talbenden; 3 Teilflachen): 8,9 ha), Linnich (SIG Combibloc
Systems GmbH: 20,2 ha), Jiilich (Pfeifer & Langen GmbH: 10,2 ha, Mondi Jilich: 5,4 ha,
Unbekannt: 5,5 ha), Titz (Beton- und Asphaltmischwerke Tholen GmbH: 5 ha) und Nie-
derzier (Schoeller Industrielogistik GmbH: 4,6 ha / Brohl Wellpappe GmbH: 3,1 ha).

53,0

Work in Progress: l

Hinweise zu Weiterentwick-
lung/Optimierungsbedarf

Unter betrieblichen Vorsorge-
flachen werden jene Grund-
stlicke verstanden, die fur
Erweiterungszwecke eines
bereits in der Kommune an-
sdssigen Betriebes vorgehalten
werden. Eine Flache sollte nur
dann als betriebsgebunden
klassifiziert werden, wenn sie
sich im Eigentum des Betrie-
bes befindet und der eigenen
Nutzung dienen soll (rdumlich
funktionaler Zusammenhang).

Die Eigentiimer der betrieb-
lichen Vorsorgeflachen sollten
zukiinftig in gisTRA® angege-
ben werden.

Betriebliche Vorsorgefltichen
im Vergleich zur
Gesamtreserve (in ha)

Betriebliche Vorsorgefldche

B Reserve gesamt

Quelle: AGIT/gfm® 2019
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1.3 VerduBerung von Gewerbefldchen
im Jahr 2019

VerduBerungen 2019

Grundstiicke (Anzahl) 17
GewerbefldchenverduBerungen

Kreis Dtren 2019 im Uberblick Fldche (ha) 26,7

Nachfrage ausgew. Branchen (ha)

Quelle: AGIT/gfm® 2019
Verarbeitendes Gewerbe 1.2
Logistik 3.1
Handel 19
Dienstleistungen 0,0
Baugewerbe 0,5

Nachfrage nach Ansiedl.typen (Anz.)

AuBerregionale Neuansiedlungen 5
Innerregionale Verlagerung 2
Innergemeindliche Verlagerung 2
Erweiterung am Standort 7
Existenzgriindung 0

Nicht néher bestimmt 1

Nachfrage nach GroBenklasse (ha)

<02 04
0,2-0,5 11
05-1 33
1-2 4,9
2-5 0,0

>5 17,2
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Insgesamt konnten im Jahr 2019 in 6 der 15 kreisangehdrigen Kommunen Gewerbe-
grundstlcke verkauft werden; dies liegt etwas Uber dem Jahresmittel seit 2010 (5,5
Kommunen). Die VerduRerungen mit einer GesamtgroRe von rund 26,7 ha verteilten
sich auf 17 Grundstiicke. Bezogen auf die verdaulRerte Flache ist dies das zweitbeste
Ergebnis in den vergangenen 10 Jahren (2010: 30,7 ha), bezogen auf die Anzahl der
Grundstticke liegt das Ergebnis exakt beim Durchschnittswert der letzten 10 Jahre von
17 verkauften Grundstlcken. Der Flachenumsatz lag 2019 7,6 ha Uber dem Umsatz
des Vorjahres (19,1 ha). Das langjahrige Mittel des Flachenumsatzes betrug im Kreis
Diren 14,2 ha.

Grundstlcke Flache
35 35
GewerbefldchenverduBerungen
30 30 2010-2019 nach
verduBerten Grundstlcken
und Flache (Anzahl/in ha)*
25 25
M Flidche in ha
20 20 Grundstlicke
M trendlinie
15 15
Quelle: AG gfm® 2019
10 10 Abweichungen zu friiheren Berichten
durch Korrekturnachtrége maglich
5 5
0 0

2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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50
VerduBerte Gewerbefldchen

und -grundstiicke

in den Kommunen

des Kreises Dlren

im Zeitraum 2010-2019
(in ha/Anzahl)

40

M Fidche (in ha)

Grundstlcke (Anzahl)

Quelle: AGIT/gfm® 2019

VerduBerte Gewerbefldchen und -grundstiicke
im Zeitraum 2010-2019

Zwischen 2010 und 2019 wurden die meisten Gewerbegrundstiicke in der Stadt

Duren verauBert (44), gefolgt von Jiilich (24), Niederzier (22), Inden (18), Vettweilt (17),
Merzenich (11) und Nideggen (9). In den Ubrigen kreisangehorigen Kommunen — ab-
gesehen von Norvenich und Heimbach, wo die letzte VerauRerung im Jahr 2006 bzw.
2007 verzeichnet wurde — wurden zwischen 1 und 6 Flachenverauerungen angezeigt.
Mit insgesamt 33 ha in den letzten 10 Jahren wurden in Diren auch flachenmalig die
meisten Gewerbeflachen verauert, wobei die durchschnittliche Grundstlicksgrofie
0,75 ha betrug.

In der letzten Dekade wurden im Kreisgebiet durchschnittlich Flachen mit einer Grolte
von 0,83 ha verkauft. Lasst man allerdings die 6 groRten EinzelveraufRerungen der ver-
gangenen 10 Jahre (insg. 170 Grundsticke) bei der Ermittlung der Durchschnittsgro-
Ren aulber Betracht — hierbei handelt es sich um eine Flache mit einer Gesamtgrole
von 11,4 ha im Rahmen des Ausbaus der Automobilteststrecke sowie eine 4,5 ha groRRe
Flache, die an ein Logistikunternehmen in Aldenhoven verkauft wurde (2010), eine

6,9 ha groRe Flache im Zuge der Erweiterung der Jilicher Zuckerfabrik (vormals be-
triebliche Vorsorgeflache) im Jahr 2019, eine 10,2 ha groRe Fldche in Inden (Spedition
Hammer) im Jahr 2018 und die groite FlachenverauRerung der letzten Dekade mit
10,2 ha in Niederzier an einen SanitargrolRhandler, ebenfalls im Berichtsjahr 2019 — so
ergibt sich eine durchschnittliche GrundsticksgroRRe im Kreis Diren von 0,62 ha.

@ GrundstlcksgroRe (in ha)
075 072 082 116 029 043 042 087 061 053 329 376 370
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Anteil der GewerbefléchenverduBerungen 2019
im Vergleich zur verduBerten Fléiche 2010 - 2018

2019 war ein dulRerst erfolgreiches Jahr fiir GewerbeflachenverduRerungen im Kreis
Diren. Allein 26,7 ha Gewerbeflache konnte verkauft werden und der positive Trend
der letzten 5 Jahre setzte sich fort. Zum Vergleich: Im gesamten Zeitraum 2010-2018
waren es 115,1 ha. Somit entfielen 19 % der in der letzten Dekade verdulierten Flache
auf das Jahr Jahr 2019. In der Stadt Julich und der Gemeinde Niederzier wurden im
Jahr 2019 jeweils mehr Flache veraullert als im gesamten Zeitram 2010-2018. In bei-
den Kommunen waren es 57 % des gesamten Flachenumsatzes der letzten 10 Jahre!
Grund hierfir war in Niederzier die 10,22 ha groe Veraullerung an den Sanitarfach-
groBhandler ,AMG Haustechnik KG" im ,Gewerbe- und Industriegebiet Rurbenden/Tal-
benden’, welche zugleich die groRte FlachenverauBerung der letzten Dekade im Kreis
Duren darstellt (zweitgrofite VeraulRerung: Spedition Hammer mit 10,20 ha im Jahr
2018 in Inden). In Jiilich trug insbesondere die fast 7 ha grolte Standorterweiterung
der Jilicher Zuckerfabrik im Gewerbegebiet ,Direner Stralle” zu dem guten Ergebnis
bei. Hier werden in einem 13.000m? grolien Gebaude neue Verpackungs- und Vered-
lungsanlagen eingerichtet. 4 weitere Flachen wurden in der Stadt Jilich im Gewerbe-
gebiet ,Kénigskamp 11" verkauft (2,15 ha) sowie eine Flache im Industriegebiet ,Kirch-
berg-Nord" (0,84 ha).

Die Gemeinde Inden hat im Jahr 2019 mit 4 VerauRerungen im Gewerbegebiet ,Pier”
(2,26 ha) sowie je 1 VerduRerung im Gewerbegebiet ,Goltsteinstralle” (0,78 ha) und
dem Areal Wellpappenwerk Lamersdorf (1,08 ha) 20% des in den letzten 10 Jahren
umgesetzten Flachenvolumens getatigt.

In der Stadt Diiren wurden 1,5 ha auf 2 Grundsticken verkauft, dies entspricht 5% der
zuvor Uber 10 Jahre abgesetzten Flache. Dies war der zweitniedrigste Wert der letzten
10 Jahre (2015: 1,09 ha) und ist ein Beleg fiir die Flachenknappheit in der Kreisstadt
(sofort verfligabr: 3,4 ha). 1 Grundstlck wurde im Gewerbe- und Industriegebiet Rur-
benden/Talbenden (0,35 ha) und 1 weiteres im Gewerbegebiet Stockheimer Landstra-
Re (0,74 ha) verkauft. 2 weitere Flachen von 0,8 ha und 0,2 ha wurden in der Gemeinde
Langerwehe (Gewerbegebiet ,Am Parir”) bzw. in der Stadt Linnich (Gewerbegebiet
JErkelenzer Stralle") verdufRert. In den Gbrigen kreisangehdrigen Kommunen wurde im
Jahr 2019 keine Grundsticksveraullerung angezeigt.
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Anteil der Gewerbefldchenverdue-
rungen 2019 in den Kommunen des
Kreises Dilren im Vergleich zur ver-

duBerten Fldche der letzten 9 Jahre
(in ha)

M Fliche 2010-2018

Fléche 2019
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JuLIcH

9,9 ha

NIEDERZIER

LANGERWEHE
0,7ha

GewerbeflGchenverduBerungen
in den Kommunen
des Kreises Duren (2019)

M-
M 1 bis 5ha
> 1ha

kein Umsatz

Quelle: AGIT/gfm® 2019

24 | Standortprofil Kreis Diiren 2019 | AGIT mbH



Dienstleistungen

GewerbefldchenverduBerungen im Kreis Diren nach Wirt-
schaftssektoren

Im Jahr 2019 waren Unternehmen aus dem Bereich Handel mit 11,9 ha bzw. 45%

die groften gewerblichen Flachennachfrager (5 Grundstiicke). Einen GrofRteil hiervon
machte die VerduRRerung an den Sanitarfachgrolhandler ,AMG Haustechnik KG" aus
(38 % der GesamtverduRerungen im Kreisgebiet). Weitere 42% (11,2 ha, 6 Grundstlicke)
der veraulierten Gewerbeflache ging an Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes,
wie z.B. an das Unternehmen Pfeifer & Langen GmbH (Jilicher Zuckerfabrik). Dienst-
leistungsunternehmen erwarben 11 % (5 Grundstticke; 3,1 ha) der Flachen. Das Bau-
gewerbe war mit 2% der veraufRerten Flache und einem Grundstulck vertreten, wahrend
Verkaufe an Logistikunternehmen im Jahr 2019 nicht verzeichnet worden.

Der GroRteil der FlachenverdufRerungen in den Jahren 2010 bis 2019 konnte mit 28%
(40,4 ha) ebenfalls bei Unternehmen aus dem Bereich Handel verzeichnet werden. Der
Anteil der veraulerten Flache an Logistiker (24,9 ha) und Unternehmen des verarbei-
tenden Gewerbes (26 ha) lag in den letzten 10 Jahren bei 18 %. Damit liegen diese Wirt-
schaftszweige knapp hinter den VerduRerungen an Unternehmen des Dienstleistungs-
sektors, der mit 22 % (30,5 ha) vertreten war. Das Baugewerbe hat einen Anteil von 9%
(12,5 ha). Die Kategorie ,Sonstiges/unbekannt’, die sich aus Flachenverduerungen
aus dem Wirtschaftszweig Bergbau, Energie, Wasser (0,4 ha), Land- und Forstwirt-
schaft (0,8 ha), Offentliche Verwaltung (1,05 ha) sowie fehlenden Angaben der Kommu-
nen (5,4 ha) zusammensetzt, rangiert mit 5% auf dem letzten Rang.

Betrachtet man die Flachenverkaufe nach der Anzahl der Grundstticke, so wurden in
den letzten 10 Jahren die meisten Flachen an Dienstleistungsunternehmen (43) sowie
an Handelsunternehmen (42) verdulert, gefolgt von Unternehmen des Baugewerbes
(39), Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes (19) und der Logistik (13). Demnach
waren Flachen fir Logistiker durchschnittlich 1,71 ha groB, gefolgt von Flachenveradu-
Rerungen an Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes (1,37 ha) und an den Handel
(0,96 ha). Dienstleistungsunternehmen erwarben durchschnittlich Flachen mit einer
GroRe von 0,71 ha, das Baugewerbe von 0,32 ha.

Sonstiges

Verarbeitendes
Gewerbe

18%

Bilanz

2010-2019

n=141,9 ha/
170 Grundstiicke

Baugewerbe

Dienstleistungen
Logistik

Handel

Jahr
2019

n=26,7/
17 Grundstiicke

Handel

1. Gewerbefldchenmarkt

Work in Progress: l

Hinweise zu Weiterentwick-
lung/Optimierungsbedarf

Die Vollstandigkeit der Ver-
auBerungsangaben ist fir die
Auswertung notwendig!

Daher die Bitte an alle gisTRA®-
Anwender, den Unternehmens-
namen, den Ansiedlungstyp
und die Branche bei Verau-
Berungen anzugeben. Leider
sind die Angaben in der Regel
Itickenhaft oder es wird ,un-
bekannt”angegeben.

GewerbefldchenverduBerungen
im Kreis Dlren
nach Wirtschaftssektaren (in %)

Quelle: AGIT/gfm® 2019

Verarbeitendes
Gewerbe

2% Baugewerbe
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GewerbefldchenverduBerungen > 50 ha

im Kreis Dlren

nach GroBenklassen (in %)

Quelle: AGIT/gfm® 2019

GewerbefldchenverduBerungen im Kreis Diiren
nach GroBenklassen

Die Abbildung 10 stellt die Verteilung des Gewerbeflachenumsatzes nach Grolienklas-
sen der Grundstiicke fur das Jahr 2019 im Vergleich zu den letzten 10 Jahren dar: 64 %
des Flachenumsatzes 2019 umfassten die Grundstiicksverkdufe der 10,2 ha groRen
Flache in Niederzier sowie der 6,9 ha grolien Flache in Jilich. Diese Werte in der Kate-
gorie ,>5,0 ha" liegen weit Uber dem langjahrigen Mittel von 25%. Flachenverkdufe mit
einer GroRe von 2,0 ha bis 5,0 ha wurden im Jahr 2019 nicht verzeichnet.

Die VeraulRerungsaktivitat bei Flachen zwischen 1 ha und 2 ha lag mit 18% (4,9 ha, 4
Grundstilicke) etwas unter dem langjahrigen Durchschnitt von 22 %, Flachen zwischen
0,5 ha bis 1,0 ha (3,3 ha, 5 Grundstiicke) hingegen mit 12 % exakt beim langjéhrigen
Mittelwert. Die Veraulerungen von kleineren Flachen bis zu einer Grofte von 0,5 ha
lagen mit insgesamt 6% (1,4 ha auf 6 Grundstticken) ebenfalls weit unter dem Durch-
schnitt des Flachenumsatzes der letzten 10 Jahre (19%).

,_ 4% ocrosenkiasse < 0,2 ha

GroBenklasse

GroRenklasse
0,2-0,5ha

Bilanz

2010-2019

n=141,9 ha/
170 Grundstiicke

GréRenklasse
0,5-10 ha

GroBenklasse
2,0-5,0 ha
GroBenklasse
1,0-2,0 ha

F 2% GroRenklasse < 0,2 ha

— 4% GréBenklasse 0,2-0,5 ha

GroBRenklasse
0,5-1,0 ha

GréBenklasse

0
GroRenklasse 18% 1,0-2,0 ha

> 5,0 ha

17 Grundstiicke

GroBenklasse
0% 2,0-50ha
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VerduBerung nach planerischer Ausweisung

Die VeraulRerungen der letzten Jahre zeigen, dass die Vorhaltung und Zurverfligung-
stellung von Industrieflachen (Gl) fir den Kreis Diren eine besondere Relevanz hat,
zumal sich bei diesem Flachenangebot ein Engpass abzeichnet (31%/9,9 ha der
sofort verfligbaren Flachen). Im Jahr 2019 wurden 30% des Flachenumsatzes auf

2 GI-Flachen getétigt (8,1 ha). 70% wurden auf GE-Flachen umgesetzt (18,7 ha auf
15 Grundstlicken). Die durchschnittliche Grundstiicksgrolie betrug demnach bei den
Gl-Flachen 4,04 ha und bei den GE-Flachen 1,24 ha.

Herkunft der Kdufer

Die Auswertung der Kauffalle nach Herkunft der Grundstiickskaufer zeigt, dass diese
im Jahr 2019 zu fast zwei Drittel (64 %) aus derselben Kommune kamen (inner-
gemeindliche Verlagerung, Erweiterungen am Standort). Dieser Wert lag Gber dem
langjahrigen Mittel der letzten 10 Jahre, bei dem lediglich jeder zweite Flachenverkauf
(51%) an ein in der Kommune ansassiges Unternehmen ging.

Die 5 Flachenverauerungen (36 %) an Unternehmen auRerhalb der Region (auBerre-
gionale Neuansiedlungen) lagen weit ber dem langjéhrigen Mittelwert (15%), inner-
regionale Verlagerungen mit 14 % hingegen unter dem langjahrigen Mittel von 16 %.
Flachenverkaufe an Existenzgrinder konnten im Jahr 2019 nicht verzeichnet werden
(2010 bis 2019: 5%) und Verkaufe der Kategorie ,unbekannt, also Verauferungen bei
denen die Kommune keine Angabe vorgenommen hat oder wollte, rangierten mit 7%
ebenfalls unter dem Niveau des langjahrigen Mittelwertes von 13 %.

Fldchenreserven VerduBerungen
2019
Erfasste Kurz- Mittel- - Kennzuhllen des Gewerbefldchen-
Gewerbe- Sofort fristig fristig fristig marktes in den Kommunen

Kommune gebiete | verfiigbar verfiigbar verfiigbar verfiigbar des Kreises Duren auf einen Blick
Aldenhoven 4 4,66 0,00 20,03 55,59 0,00 0 Quelle: AGIT/gfm® 2019
Dlren 37 3,35 20,42 22,98 0,00 1,50 2
Heimbach 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
Hlrtgenwald 4 0,82 1,80 12,08 0,00 0,00 0
Inden 5 0,06 0,00 0,00 0,00 4,13 6
Julich 16 0,00 43,91 9,09 0,00 9,91 6
Kreuzau 7 1,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0
Langerwehe 4 2,07 0,00 0,00 0,00 0,77 1
Linnich 5 1,59 9,76 0,00 0,00 0,21 1
Merzenich 2 2,21 0,00 4,48 0,00 0,00 0
Nideggen 6 0,00 13,68 0,00 0,00 0,00 0
Niederzier 6 0,00 0,00 0,00 0,00 10,22 1
Nérvenich 2 0,00 0,00 35,80 0,00 0,00 0
Titz 5 9,16 25,32 7,64 0,00 0,00 0
Vettweil3 3 6,58 3,83 8,00 0,00 0,00 0
szi:r::"e" 107 32,2 18,7 120,1 556 26,7 7

AGIT mbH | Standortprofil Kreis Diiren 2019 | 27



2 Wirtschaftsimmobilien




2. Wirtschaftsimmobilien

2.1 VerduBerte und vermietete gewerbliche
Immobilien im Kreis Diiren im Jahr 2019

ImmobilienScout24® gliedert Gewerbeimmobilien in 5 Kategorien, unter welchen ent-
sprechende Anzeigen auf dem Portal veroffentlicht werden:

/ Biiro/Praxis umfasst Einzelbiros, Lofts und Ateliers, Bliroetagen, Biirohauser,
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 z&hlen 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 fir kleine
bis mittlere Unternehmen. Es kann sich sowohl um abgetrennte Flachen als auch um
Gewerbeeinheiten in Stadtlagern handeln.

/ Mit Spezialgewerbe werden Immobilien bezeichnet, die flr eine ganz spezielle
Nutzungsart konzipiert wurden. Hierzu zahlen Seniorenresidenzen und Freizeitimmo-
bilien, aber auch Werkstatten, Bauernhofe, Factory Outlets, Gewachshauser, Garagen
und Businesscenter.

Im Kreis Diren wurden 2019 53 Gewerbeimmobilien verkauft (44 in 2018). Dem gegen-
Uber standen 264 Vermietungen (160 in 2018), womit das Verhaltnis von Verkdufen zu

Vermietungen bei 1:5 (1:3,6 in 2018) lag. Insbesondere die Zahl der Vermietungen war
gegeniber dem Vorjahr deutlich erhoht.

Das Kreisgebiet wurde zum Zweck dieser Auswertungen in 3 Teilbereiche gegliedert:
/ die nordlichen Gemeinden mit Aldenhoven, Julich, Linnich und Titz

| die Gemeinden des mittleren Kreisgebietes mit Duren, Inden, Langerwehe, Merzenich
und Niederzier

/ die stdlichen Gemeinden mit Heimbach, Kreuzau, Hirtgenwald, Nideggen, Norve-
nich und Vettweily

Mit Ausnahme der Stadt Diren unterschieden sich die nérdlichen und mittleren Ge-
meinden nicht wesentlich in Hinblick auf die Anzahl der Verkaufe und Vermietungen,
lediglich die stdlichen Kommunen schnitten hier schwacher ab. Die Stadt Duren selbst
wies beinahe zwei Drittel aller Vermietungen auf und mehr als ein Drittel aller Verkaufe.
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Verkaufte und vermietete Gewerbe-
immaobilien im Kreis DUren (2019)

Kauf Miete
@ (30 @ (100) Buro/Praxis

® (10) (66) Einzelhandel

@ ©) @ (10) Gastronomie/Hotel
9 (75) Hallen/Produktion

@ (18) @ (13) Spezialgewerbe

Quelle: AGIT mbH
Datengrundlage: ImmobilienScout 24°
Hintergrundkarte: @ Geobasis NRW 2013
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2. Wirtschaftsimmobilien

Von den 53 verkauften Gewerbeimmobilien lagen fiir das Jahr 2019 zu 571 Objekten Ad-
ressangaben vor, wahrend bei den vermieteten gewerblichen Immobilien im gleichen
Zeitraum von insgesamt 264 zu allen Objekten Adressen vorlagen. Auf dieser Basis
konnten lagegetreue Ubersichtskarten der Vermietungen und Verkéufe von gewerb-
lichen Immobilien im Kreis Diren nach Immobilientypen erstellt werden.
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Anzahl Verkdufe und
Vermietungen nach
kreisangehtrigen Kommunen
B <ommunen des Nordkreises
B Kommunen des Stidkreises

[ Kommunen des
mittleren Kreisgebietes

Quelle: ImmobilienScout 24°,
Auswertung und Darstellung AGIT mbH

Mit Ausnahme der Stadt Diren waren die Verkaufe auf die Kommunen des mittleren
Kreisgebiets sowie der Nord- und Sidkreise dhnlich verteilt. Die Stadt Diren hatte
einen Anteil von 30%, darauf folgte die Stadt Linnich mit 13%. Je 4 Verkdufe wurden in
Heimbach, Hirtgenwald und Jilich getétigt, 3 waren es in Inden und jeweils 1 Verkauf
in den Ubrigen Kommunen. In Merzenich wurde im Berichtsjahr keine gewerbliche
Immobilie verkauft. In der Stadt Diren wurden 167 der kreisweit 264 Vermietungen
verzeichnet, dies entspricht einem Anteil von 63 %. Darauf folgte die Stadt Jilich mit
29 Vermietungen, wahrend die weiteren Kommunen jeweils einen Anteil von weniger
als 7% an den Gewerbeimmobilienvermietungen hatten. Die Ubrigen Kommunen

des mittleren Kreisgebiets kamen auf 11 (Merzenich), 9 (Niederzier), 5 (Inden) und 4
(Langerwehe) Vermietungen. Im Stiden war Kreuzau (11) der Spitzenreiter, gefolgt von
Nideggen (5), Norvenich (3), Heimbach, Hiirtgenwald, Vettweil (je 2) und Titz (1).

Langerwehe 1 1 vettweiR
Aldenhaven 1 _‘ ’7 ,—1 Nideggen
Titz 1 -]
N&rvenich 1 — \\“
nden“\
Verkdufe

93

DUren

Julich

HUrtgenwald

Heimbach L
Linnich

Heimbach 2 2 Hurtgenwald

Ndrvenich 3 1 vettweiR

Langerwehe 4 1Titz

Nideggen B l7

Linnich B —|—|
Inden —,

Aldenhoven
Niederzier
Kreuzau “

Merzenich

Julich

Vermietungen

264

Duren
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2. Wirtschaftsimmobilien

Mit 18 Immobilien wurden im Kreis Diren am haufigsten Gewerbeimmobilien der Kate-
gorie Spezialgewerbe verkauft. Diese Kategorie wies auch das eindeutig hochste Ge-
samtvolumen auf, welches bei 12,0 Mio. € lag. Die weiteren Gewerbeimmobilientypen
lagen in der Anzahl der verkaufen Objekte nah beieinander, 11 Hallen- und Produktions-
immobilien, 9 Einzelhandels- und Blroimmobilien sowie 6 Gastronomie- und Hotelob-
jekte. Hinsichtlich der Marktvolumina lagen Einzelhandelsimmobilien auf dem zweiten
Platz (6,9 Mio. €), gefolgt von Hallen- und Produktionsimmobilien (4,5 Mio. €), Biiro-

und Praxisimmobilien (3,0 Mio.€) und Gastronomie- und Hotelimmobilien (1,5 Mio. €).
Insgesamt hatten 7 Immobilien einen Kaufpreis von tber einer Million Eur. Neben

2 Verkaufen >1 Mio.€ in Diren und einem Verkauf in Jllich entfielen die weiteren auf
Hirtgenwald, Niederzier, Linnich und Norvenich.

Gesamt-
kaufpreis

14 Mio €

12 Mio € o

. Marlktvolumina und Anzahl
Spezialgewerbe

von VerduBerungen

10 Mio € je Gewerbeimmobilientyp
im Kreis Dlren

im Jahr 2019 (in€)

8 Mio €
Einzelhandel
6 Mio €
Hallen/

4 Mio € Produktion

@ Biiro/Praxis
2 Mio € Gastronomie/

Hotel
0 Mio €
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Anzahl der Verkdufe
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Kaltmietpreisniveau und Anzahl

von Vermietungen

je Gewerbeimmobilientyp
im Kreis Dlren

im Jahr 2019 (in€/m?)

Immobilien mit Angaben

zu Preis und Flache:

Biro- und Praxis: 71 van 100
Einzelhandel: 49 von 66
Gastronomie/Hotel: 7 von 10
Hallen/Produktion; 33 von 75
Spezialgewerbe: 5 von 13

Der hochste Quadratmeterpreis wurde mit 11,74 € fir die Vermietungen von Gastro-
nomie- und Hotelimmobilien erzielt, wobei hier mit 10 Objekten nur eine geringe Anzahl
fur die Ermittlung des Preisniveaus herangezogen werden konnte. Am haufigsten
wurden Buro- und Praxisimmobilien gemietet (100), die preislich im Mittelfeld lagen
(6,24 €/m?). Hier wurden die beiden teuersten Objekte in Jilich vermietet. Einzelhan-
delsimmobilien wurden 66 mal vermietet zu einem Preis von 7,60 €/m?2, der vor allem
durch die hoheren Preise in Diren nach oben gedriickt wurde. Deutlich geringer war
der Quadratmeterpreis fir Lager- und Produktionshallen (insg. 75 Vermietungen) mit
5,62 € und auch hier lagen die teueresten Objekte in Diren. Fir Spezialgewerbe lag mit
13 Vermietungen ebenfalls nur eine geringe Anzahl vor, weshalb der Quadratmeterpreis
von 3,23 € nur bedingt aussagekraftig ist.

Kaltmiet-
preis pro m?
12 € o
Gastronomie/
Hotel
10 €
g€ Einzelhandel
Biiro/Praxis
b€ ®
Hallen/
Produktion
4€
Spezialgewerbe
2 €
0 20 40 60 80 100 120

Anzahl der vermieteten Objekte
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2. Wirtschaftsimmobilien

Die Auswertung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise ergab den Spitzenwert

von 7,18 €£/m?2 fir die Stadt Diren, wo beinahe zwei Drittel der Gewerbeimmobilien im
Kreisgebiet vermietet wurden. Jilich, die Kommune mit den zweimeisten Vermietun-
gen, lag mit 5,79 €/m2 im Quadratmeterpreis deutlich unter dem Preisniveau Direns.

Die Quadratmeterpreise der dbrigen Kommunen lagen zwischen 4,91 €/m2in Merze-
nich und 7,12 €/m2 in Aldenhoven. Aufgrund der teilweise sehr geringen Zahl an Ver-
mietungen in den einzelnen Kommunen, konnen jedoch nur bedingt Aussagen zu dem
Mietniveau der Gewerbeimmobilien getroffen werden. Das Mietpreisniveau der Ubrigen
kreisangehorigen Kommunen stelle sich wie folgt dar: Nideggen (6,90 €/m?), Niederzier
(6,72 €/m?), Inden (6,43 €/m?), Jilich (5,79 €/m?) sowie Linnich (5,75 €/m?).

Die hier nicht aufgefiihrten Kommunen konnten aufgrund einer zu geringen Zahl an
Vermietungen oder wegen mangelnder Angabe von Mietpreise nicht in die Statistik
aufgenommen werden.

Kaltmiet-
preis pro m?
750 €
Diiren @ ) )

Mietpreis pro

/7,00 € ?7’ Quadratmeter und Anzahl
von Vermietungen je
Kommune im Kreis Dlren

6,50 € im Jahr 2019 (in €/m?)

Immobilien mit Angaben
600 € zu Preis und Flache:
Aldenhoven: 6 von 8
%'E:]' Linnich z Duren: 108 von 167
5,50 £ Inden: 4 von 5
Jilich: 18 von 29
Langerwehe: 4 von 11
5,00 £ - me[h.‘zl I\/on 5
Merzenich Mlerzernch. 7von 11
i Nideggen: 3 von 5
Niederzier: 4 von 9

i Jilich

4,50 €
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anzahl der vermieteten Objekte

AGIT mbH | Standortprofil Kreis Diiren 2019 | 35



Spanne der Kaltmiet-
preise nach
Immobilientyp (in €)

Die orangen Kdsten
zeigen die Spannen
der Kaltmieten
vom 1. Quartil
(25%-Wert)

bis zum 3. Quartil
(75%-Wert).

Der obere/untere
Punkt zeigt den
Maximal-/Minimalwert.

Die folgende Abbildung zeigt die Spanne der Kaltmietpreise, geordnet nach Immo-
bilientypen. Sie stellt zum einen den tiefsten und hochsten Preis des vermieteten
Gewerbeimmobilientyps dar, zum anderen die Spanne der Mietpreise zwischen dem
unteren Quartil (25%-Wert) und dem oberen Quartil (75%-Wert). Auf diese Weise ist es
moglich, auftretende Extremwerte auszuschlieRen, da nur die mittleren 50% der Werte
Berticksichtigung finden.

Fir die Kategorie Buro/Praxis lag die mittlere Spanne bei 340 €-1.000 €, bei einem
Median von 640 €. Der Hochstwert lag bei 3.850 € fir eine Biroflache in Jilich. Die
Spanne fiir den Einzelhandel lag deutlich hoher bei 645 € —1.600 € mit einem Median
von 990 €. Die hochste Miete wurde fur eine Einzelhandelsflache ,An der Garnbleiche”
in DUren erzielt (7.500 € fir 1360 m? Nutzflache). Fir Gastronomie- und Hotelimmo-
bilien lag die Preisspanne zwischen 650 € - 1450 € (Median: 1.250 €). Die Kategorie
Hallen/Produktion hatte die breiteste Preisspanne von 400 € —2.300 €, bei einem
Median von 895 £.

Spezialgewerbe wurden aufgrund der mangelnden Angabe von Mietpreisen nicht ab-
gebildet.

Preis einer
monatlichen
Kaltmiete

8.000 €

7.000 €

6.000 €
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2. Wirtschaftsimmobilien

Die durchschnittliche Nutzflache unterschied sich erheblich zwischen verkauften und
vermieteten Gewerbeimmobilien. Blro- und Praxisflachen waren sowohl fiir Verkadufe
als auch fir Vermietungen ahnlich grol3. Verkaufte Einzelhandelsimmobilien wiesen
eine fast doppelt so groRRe Flache wie vermietete Immobilien dieses Typs auf. Noch
deutlicher war dieses Verhaltnis bei Gastronomie- und Hotelimmobilien bei 1:3,6. Ver-
mietete Hallen- und Produktionsimmobilien (1:2,5) sowie Spezialgewerbeimmobilen
(1:1,7) waren hingegen groer als verkaufte Objekte.

Durchschnittliche
Nutzfldche in m?

1,500
Durchschnittliche Nutz-
fldche von verkauften
und vermieteten Immo-
1,200 bilientypen (in m?)
Kauf
Miete
900
600
300
0
o S > Q Q&
< \¥ 0{\6 \2\0& \@0 QSQ
R & o N o
K & & © S
A2 < ® \ &>
< S Q
& S S
S X
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2.2 VerduBerte und vermietete Immobilien-
typen im Kreis Diiren im Jahr 2019

Hallen- und Produktionsimmobilien

In der Kategorie der Hallen- und Produktionsimmobilen wurden deutlich mehr Objekte
verkauft (75) als vermietet (11). 61 % dieser Immobilien wurden in der Stadt Diren ver-
marktet. Auch die Gbrigen Kommunen des mittleren Kreisgebiets waren mit 7 Vermie-
tungen in Merzenich, 5 vermarkteten Objekten in Langerwehe, 4 vermieteten Immobi-
lien in Niederzier sowie einer Vermietung in Inden bei diesem Immobilientyp vertreten.
In den sidlichen Kommunen wurden insgesamt 14 Hallen- und Produktionsimmobilen
vermarktet (Kreuzau 6, Norvenich 4, Heimbach 2, Hiirtgenwald 1, Nideggen 1), wahrend
in den nordlichen Kommunen insgesamt 9 Immobilien vermietet oder verkauft wurden.

Anzahl der Verkdufe/
Vermietungen

50
Anzahl Verkdufe und Vermietungen 40
von Hallen- und Produktions- Nordkreis mittleres Kreisgebiet siidkreis
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20
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2. Wirtschaftsimmobilien

Verkaufte und vermietete
Hallen und Produktionsimmobilien
im Kreis Dlren (2019)

Kauf (9)

Miete (75)

Quelle: AGIT mb
Datengrundlage: ImmobilienScout 24
Hintergrundkarte: @ Geobasis NRW 2013
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Anzahl Verkdufe und Vermie-
tungen von Blro- und Praxis-
immobilien auf kemmunaler
Ebene im Jahr 2019

B Kauf

[ Miete

Quelle: ImmobilienScout 24°
Auswertung und Darstellung AGIT mbt

Biiro- und Praxisimmobilien

Bei den Buro- und Praxisimmobilien war der Anteil der Stadt Didren mit 68% an den
insgesamt 9 Verkaufen und 100 Vermietungen ebenfalls am groRten. Die tbrigen Kom-
munen des mittleren Kreisgebiets kamen auf insgesamt 8 Vermietungen und Verkéaufe,
die stidlichen auf insgesamt 9. Weitere 18 Objekte dieses Immobilientyps konnten

in den nordlichen Kommunen vermietet werden, 11 in Julich, 4 in Linnich sowie 3 in
Aldenhoven. Auer in den Stadten Duren, Julich und Linnich wurden in keiner anderen
Kommune mehr als 3 Objekte dieses Typs vermarket.

Anzahl der Verkdufe/
Vermietungen
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2. Wirtschaftsimmobilien

Verkaufte und vermietete
Biros und Praxen
im Kreis Dlren (2019)
@ Kauf (8)
Miete (100)

Juelle: AGIT mb
Datengrundlage: ImmobilienScout 24
Hintergrundkarte: @ Geobasis NRW 2013
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Anzahl Verkdufe und Vermie-
tungen von Einzelhandels-
immobilien auf kemmunaler
Ebene im Jahr 2019

M Kauf
Miete

Quelle: ImmobilienScout 24°,
Auswertung und Darstellung AGIT mb

Einzelhandelsimmobilien

Auch im Einzelhandel dominierte die Stadt Diren mit 40 Vermietungen und

4 Verkaufen die Anzahl der vertriebenen Immobilien (59 %). Darauf folgte Jilich mit

14 Vermietungen und einem Verkauf. Dies entspricht einem Finftel der Gesamt-
vermarktungen von Einzelhandelsimmobilien im Kreisgebiet. Hinzu kamen weitere
Verkaufe in Aldenhoven (2), Linnich (1) und Nideggen (1). Den insgesamt 10 verkauften
Einzelhandelsimmobilien standen 66 Vermietungen gegeniber. In Titz, Inden, Langer-
wehe, Hirtgenwald und Norvenich wurde keine Immobilien dieses Typs vermarktet.
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2. Wirtschaftsimmobilien

Verkaufte und vermietete
Einzelhandelsobjekte
im Kreis Dlren (2019)

@ Kauf (10)
Miete (66)

Quelle: AGIT mbH
Datengrund
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Anzahl Verkdufe und Vermie-
tungen von Gastronomie- und
Hotelimmobilien auf kommu-
naler Ebene im Jahr 2019

B «ouf

M Miete

Quelle: ImmobilienScout 24
Auswertung und Darstellung AGIT mbt

Gastronomie- und Hotelimmobilien

In der Kategorie Gastronomie- und Hotelimmobilien wurden insgesamt nur 16 Im-
mobilien vermarktet. Das Verhaltnis von Verkaufen zu Vermietungen war hier aus-
geglichener als bei den anderen Immobilientypen (6 Verkaufe/10 Vermietungen). Mit

5 Vermietungen und 2 Verkaufen wurden in der Stadt Diren auch hier die meisten Im-
mobilien dieses Typs vertrieben. In Inden, Heimbach und Kreuzau wurden je 2 Immobi-
lien vermarktet. Im nordlichen Kreisgebiet konnte lediglich in Titz T Gastronomie- und
Hotelimmobilie verkauft werden.

Anzahl der Verkdufe/
Vermietungen

8

Nordkreis

mittleres Kreisgebiet Siidkreis
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2. Wirtschaftsimmobilien

Verkaufte und vermietete
Gastronomieobjekte und Hotels
im Kreis Dlren (2019)
@ Kauf (6)

Miete (10)

Juelle: AGIT mb
Datengrundlage: ImmobilienScout 24
Hintergrundkarte: @ Geobasis NRW 2013
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Anzahl Verkdufe und
Vermietungen von Spezial-
gewerbeimmobilien

auf kemmunaler Ebene

im Jahr 2019

B Kauf

Miete

Quelle: ImmobilienScout 24°,
Auswertung und Darstellung AGIT mb

Spezialgewerbeimmobilien

Spezialgewerbeimmobilien stellten die einzige Immobilienart dar, die haufiger ge-
kauft als gemietet wurde. Es wurden 18 Objekte verkauft und 13 vermietet. Diren war
auch hier klar an der Spitze mit 8 Vermietungen und 4 Verkaufen. In Linnich wurden
ebenfalls 4 Immobilien verkauft, in Jilich konnten je 2 Vermietungen und Verkaufe
verzeichnet werden. In den sidlichen Kommunen war die Gemeinde Vettweily mit

2 Verkaufen und einer Vermietung am starksten vertreten. Darauf folgten Hirtgenwald
und Nideggen mit je einer Vermietung und einem Verkauf sowie die Stadt Heimbach
mit einem Verkauf.

Anzahl der Verkdufe/
Vermietungen

15

12

Nordkreis mittleres Kreisgebiet Siidkreis
& RS < Q Q X Q> Q
N N Q& & R Q& $0\ & $®Q>
S N S ¢ § & & £
Q\Qf . <\9 Q\ QQ/
RS
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2. Wirtschaftsimmobilien

Verkaufte und vermietete
,Spezialgewerbe"
im Kreis Dlren (2019)

@ Kauf (18)
Miete (13)

Quelle: AGIT mbH
Datengrundlage: ImmobilienScout 24°
Hintergrundkarte: ® Geobasis NRW 2019

Work in Progress: l

Hinweise zu Weiterentwick-
lung/Optimierungsbedarf

Zuklinftig wirden wir die Ana-
lyse zum Immobilienmarkt
gerne weiterentwickeln. Sollten
Sie hierzu Anregungen oder
Verbesserungsvorschlage ha-
ben, so zdgern Sie bitte nicht,
Kontakt mit uns aufzunehmen.
Wir werden versuchen, lhre
Wiinsche bei der Immobilien-
auswertung in den Folgeberich-
ten zu berticksichtigen.
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Technologie- und
Grunderzentren
in der Region Aachen

Erstmalig im ,Standort im Fokus” wird ein gesonderter Blick
auf die Technologie- und Griinderzentren (TGZ) der Region
geworfen. Diese haben die Aufgabe, technologieorientierte
Unternehmensansiedlungen durch Beratungs- und Informa-
tionsleistungen sowie durch die Bereitstellung bedarfsgerechter
Infrastruktur zu unterstiitzen. Das Hauptziel ist die Forderung
des Wissens-, Informations- und Technologietransfers der ein-
gemieteten (technologieorientierten) Unternehmen durch Syn-
ergieeffekte aufgrund der raumlichen Nahe zueinander und zu
externen Forschungseinrichtungen. Die Trager der TGZs sind
iiberwiegend kommunale Gebietskorperschaften und weisen die

Rechtsform einer GmbH auf.

Um mebhr iiber die Struktur der 13 TGZ in der Region zu erfah-
ren, wurde eine Onlinebefragung aller 13 Zentren durchgefiihrt.
Diese Befragung dient dem folgenden Kapitel als Grundlage.
Die resultierenden Ergebnisse werden darin veranschaulicht
und interpretiert, wodurch sich die derzeitige Positionierung
der Zentren in der Region Aachen ergibt (Fragebogen siehe An-
hang).



3. Technologie- und Griinderzentren |/’

Die 13 Technologie-, Grinder- und
Servicezentren in der Region Aachen:

Griinder- und Service-
Zentrum Hickelhoven (GSZH)

Internationales

Techﬂologle- und Technalogiezentrum
Service-Center Jiilich (T2

Baesweiler (its)

Euro-Service-Center
Geilenkirchen (ESC)

KREIS Business Parlk
HEINSBERG / Alsdorf (BPA)

Carolus Magnus
Centrum
Ubach-Palenberg (CMC) ‘worrem w1 Gewerbe- & Technologie-

: ] : center Eschweiler (GeTeCe)

GeTeCe Eschweiler

Eurode Business
Center (EBC)

STADTEREGION Dienstleistungs-

zentrum
AACHEN Stolberg (DLZ)

T.

Technologie Park Herzogenrath

Technologiepark
Herzogenrath (TPH)

ZENTRUM FUR BIO-MEDIZINTECHNIK

Zentrum flir Bio- KREIS
Medizintechnik (ZBMT) EUSKIRCHEN

Technologiezentrum
am Europaplatz Aachen (TZA)

Handwerker-Innovationszentrum
Monschau (HIMO)
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3.1 Einleitung

In der Region Aachen wurde die Wichtigkeit und das groRe Potenzial einer technologie-
orientierten Wirtschaftsstruktur — sowie der gezielten Férderung dieser — friih erkannt.
So griindete die Aachener Gesellschaft fr Innovation und Technologietransfer (AGIT)
im Jahr 1984 das erste Technologiezentrum Westdeutschlands an der Julicher Stralle
und nahm damit eine Vorreiterrolle ein. In den spateren 1980er Jahren starteten in

der Region zahlreiche Baumalinahmen fiir Technologie- und Griinderzentren, in deren
Folge sich ein ganzes TGZ-Netzwerk in der Region Aachen etablierte. Seit Mitte der
1990er Jahre haben daraufhin Griindungsaktivitaten im Bereich technologieorientierter
Unternehmen deutlich und systematisch zugenommen — insbesondere aus dem uni-

versitaren Umfeld.

B2B-Kunden (
Sta
B2C-Kunden
FINANZIERUNG NETZWERK & KOOPERATION
NRW.Bank Innovation Hubs
Hausbank
CoWorking Intraj
Kfw Maker Spaces
Fablabs K
Venture Capital High-Tech- :
Grunderfonds o
TechVision Grlnderszene
Fonds
SUB-G
. Medien, Blogs & E
Coparion Strategische Datenbanken Events Fa
Fonds Stakeholder Unternehmen der
Region Aachen
Business Angels  Crowd Matchmaking
rowa- Bankenfi i
cUBAN funding ankenfinanzierung Mentoren,
Workshops, Ideen &

Branchencluster Roundtables, u. 4.

Globalisierung Digitalisierung Wissenschaft & Wirtschaft Flachen & Rdume
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Die Technologie- und Griinderzentren stellen einen elementaren Bestandteil der
gesamten Unterstitzungslandschaft fur Start-ups in der Region Aachen dar. Sie
unterstutzen Start-ups u.a. durch die Bereitstellung von Flachen mit verglnstigten
Mietkonditionen sowie Service- und Beratungsdienstleistungen. Dartber hinaus sind in
der Region alle weiteren notwendigen Akteure und attraktive Infrastrukturen sowie um-
fangreiche Ressourcen fiir ein gut funktionierendes Start-up-Okosystem gegeben.

Inwiefern die vorhandenen Potenziale der Region genutzt und ausgeschopft werden
konnen, lasst sich nicht allgemeingliltig feststellen. Beispielsweise ist anzumerken,
dass sich aufgrund der 6ffentlichen Finanzierung der Zentren teilweise Hindernisse bei
der Durchfiihrung neuer Vorhaben ergeben. Zudem konnte durch einen héheren Grad
der Verzahnung der beteiligten Akteure eine Effektivitatssteigung des gesamten Start-
up Okosystem in der Region Aachen erzielt werden.

h O

rtup B2S-Kunden start-up-Okosystem

in der Region Aachen

Quelle: AGIT/gfm® 2020

UNTERSTUTZUNG & EXPERTISE

Grindungs- Coaching
Talent Pool beratung
Grindungs-
reneure Studierendeninitiative Inkubatoren & wettbewerb
Akzeleratoren
Technologie- & Griinderzentren
atholische FZ Jilich Wirtschaftsforderun-
ochschule RWTH Aachen GriinderRegion gen/Startercenter
Aachen
FH Aach
achen ﬂochsc;hule digitalHUB
flr Musik und AGIT
uropaische Tanz (HfMT) HWK
>hhochschule L )
(EU-FH) Hochschule fiir Okonomie

und Management (FOM) Technologie- und

Wissenstransfer- RWTH
Forschung & einrichtungen Innovzta)Uon
Innovation Entwicklung (TTOs/KTOs) GmbH

FH Aachen
Ideenverwertung

Technische Infrastruktur Strukturelle Voraussetzungen & Regulatorischer Rahmen



3.2 Ergebnisse der Onlinebefragung
unter den regionalen TGZ

Nutzfldche

Die Technologie- und Griinderzentren unterscheiden sich stark in Bezug auf ihre Nutz-
flache, die zwischen weniger als 4.000 m2 und ca. 25.000 m? variiert. Auf insgesamt ca.
97.500 m? haben Unternehmen und Start-ups in den TGZ der Region Aachen Platz ihrer
unternehmerischen Tatigkeit nachzugehen. Wahrend insbesondere Biroraume sowie
Werkstatten einen verhaltnismalig grofien Anteil an der Gesamtflache der einzelnen
Technologie- und Griinderzentren einnehmen, sind Co-Working Spaces und Labore
ebenso wie Lager- und Seminarrdume prozentual kaum vorhanden.

16.000 25.000

Gesamtnutzfldche
in den Zentren

im Jahr 2019 (in m?) 14.000

Quelle: AGIT mbH
12000
10.000
8.000
6.000

4.000

2.000
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Verfiigbarkeit der Fldchentypen

Folgendes Diagramm stellt die Verfligbarkeit der Flachentypen der TGZ in der Region
Aachen dar. Der TPH fliel3t hier nur in den Kategorien Co-Working und Seminarrdume
mit ein, da das Raumkonzept in diesem Zentrum ansonsten grundsatzlich ein flexibles
Gestalten der Mietflachen je nach Nutzungswunsch zuldsst. Demnach konnen die
Flachen nicht in Buro, Lager, etc. geclustert werden, sondern sind grundsatzlich in jeder
Variante nutzbar. Lediglich der TPH bietet somit alle Flachentypen, inklusive Co-Wor-
king, an. Co-Working gibt es aulRerdem auch im HIMO. Die restlichen 11 der 13 Zentren
in der Region bieten hingegen keine Co-Working-Flachen an, was zumeist an begrenz-
ten Kapazitaten sowie der Struktur und dem Konzept der Gebaude liegt, die zwischen
1989 und 2011 erbaut wurden. Im Schnitt sind die TGZ tber 25 Jahre alt. Daraus ergibt
sich in den Technologiezentren der Region ein Mangel an Co-Working-Angeboten, die
sich in den letzten Jahren als Trend etabliert haben. Dieser Trend wird jedoch durch
diverse private Anbieter in der Region Aachen bedient und sukzessiv ausgebaut. Da ein
flexibles Raumkonzept in Form von Co-Working vor allem bei Start-ups weiterhin sehr
gefragt ist, empfiehlt es sich, diese Idee auch im Rahmen der TGZ aufzugreifen, wobei
Co-Working als Teil eines gesamten Konzeptes verstanden werden muss.

42.898 24,670
16.000
Fldchenangebot
14.000 nach Nutzungstyp
im Jahr 2019 (in m?)
12.133 Quelle: AGIT mbH
12.000
9.896
10.000
8.000
6.000
4,000
2.575 2.488 2.478
2.000
350
0 ||
S & i ¥ § & S &
2 &\\5‘\0& N 00&{00 NS R 6\\‘~ %00(7&\ & N
< : S
N o N
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Verteilungen der Mieter

Trotz der unterschiedlichen Grolbe der TGZ, sind die Verteilungen der Mieter mit-
einander vergleichbar. In fast jedem der Zentren sind sowohl Unternehmen als auch
Start-ups vertreten, wobei der Anteil an Unternehmen mit 86 % deutlich Gberwiegt. Im
ESC sind keine Start-ups anséssig. Spin-offs sind in ca. 46 % der befragten Zentren vor-
handen, die insbesondere der RWTH Aachen, der FH Aachen und dem Forschungszen-
trum Jilich (FZJ) entstammen. Unter Spin-Offs sind fir gewohnlich Ausgriindungen
aus Hochschulen zu verstehen. Fir sie ist ein spezielles, flexibles und kreatives Umfeld
notwendig. Die Idee eines Technologie- und Griinderzentrums ist nicht nur fur Start-
ups bzw. Griinder sehr interessant um ihre Ideen zu verwirklichen, sondern bietet auch
Unternehmen geniigend Raum flir ein mogliches Wachstum. Die raumliche Biindelung
von Start-ups und Unternehmen in einem Zentrum ermoglicht aulerdem wiinschens-
werte Synergieeffekte.

386 Unternehmen, 61 Organisationen und 55 Start-ups (davon 39 Spin-offs) mit ins-
gesamt uber 5.000 Mitarbeitern*innen haben sich in die TGZ eingemietet. Besonders
stechen der TPH sowie das TZA heraus, die aufgrund der erheblichen Gesamtnutz-
flache Uberdurchschnittlich viele Mieter beherbergen. Auffallig sind aulRerdem das DLZ
und das EBC, bei denen trotz geringer Grolie verhaltnismalig viele Mieter ansassig
sind, was durch die Vermietung kleinerer Einheiten ermdoglicht wird.

100
Verteilung der Mieter 90
in den einzelnen Zentren (2019)
M unternehmen 80
[ | Organisationen
Griinder/Start-ups 70
Spin-offs
Quelle: AGIT mb 60
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0
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3. Technologie- und Griinderzentren |/"

Internationale Unternehmen

Weiterhin ist auffallig, dass nur 6 TGZ internationale Unternehmen und noch weniger
internationale Start-ups beherbergen. Lediglich im EBC sind durch die grenziberschrei-
tende Lage Uberdurchschnittlich viele internationale Unternehmen vertreten. Der TPH
und das its schliellen sich mit einigem Abstand an. Internationale Start-ups gibt es nur
im TPH, im TZA sowie im its.

Anzahl internationaler
Unternehmen in den Zentren (2019)
B unternehmen
Spin-offs
Quelle: AGIT mbH
I . mE B ..
) o Ve Q )
& < N <V & S
Vollauslastung

10 der 13 TGZ waren 2019 vollausgelastet. Bei Technologiezentren wird nicht erst bei
100% von einer Vollauslastung gesprochen, sondern bereits bei 95%. Die 5% Reserve
werden freigehalten, um ,im Fall der Falle” fir ein attraktives Unternehmen ein Angebot
unterbreiten zu kdnnen und keine Absage Ubermitteln zu missen. 5% Minderauslas-
tung treten auch bei einer ,gesunden” Fluktuation ein. Der durchschnittliche Auslas-
tungsgrad der befragten TGZ betragt basierend auf den zugrundeliegenden Analysen
ca. 93%.
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Branchenverteilung
in den Zentren
im Jahr 2019 (in %)

Quelle

GIT mb

Branchenverteilung

Betrachtet man die Branchenverteilung der Unternehmen und Start-ups in den Zentren
genauer, so kristallisiert sich heraus, dass vor allem Unternehmen aus dem Bereich

IT und Software sowie verwaltungs- und dienstleistungsorientierte Unternehmen in
den TGZ vertreten sind. DarUber hinaus sind Unternehmen/Organisationen/Start-ups
aus Handel, Forschung und Medizin, ebenso wie aus dem verarbeitenden Gewerbe
und Handwerk, in den Zentren ansassig. In einzelnen TGZ liegen die Branchenschwer-
punkte aulRerdem in den Bereichen Lasertechnik/Photonik, Automotive sowie Logistik,
welche in der Auswertung unter ,Sonstige” geclustert werden.

Handel

9,5%

Sonstige Verwaltung und

9,5% Dienstleistungen

Verarbeitendes Gewerbe
und Handwerk

IT und Software
Medizin, Forschung
und Biotechnologie

Im Jahr 2016 wurden durch eine Studie der Prognos AG insgesamt 6 Leitmarkte
ermittelt (1. Informations- & Kommunikationswirtschaft, 2. Produktionstechnik &
Werkstoffe, 3. Mobilitat & Logistik, 4. Energie-, Wasser- & Abfallwirtschaft, 5. Gesund-
heitswirtschaft & Life Science, 6. Bildung & Forschung). Auffallig ist, dass sich in den
TGZ hauptsachlich der Leitmarkt Informations- & Kommunikationswirtschaft wieder-
spiegelt. Auch die Leitmarkte Gesundheitswirtschaft & Life Science sowie Produk-
tionstechnik & Werkstoffe sind mit einem kleineren Anteil vertreten. Die am haufigsten
vertretene Kategorie Verwaltung und Dienstleistung lasst sich nicht ohne weiteres
einem Leitmarkt zuordnen. Die brigen Leitmarkte sind in den TGZ derzeit unterrepra-
sentiert. In diesem Gesamtkontext bietet sich eine Entwicklungschance basierend auf
den Ergebnissen der Studie, welche auf wachstumsstarke Branchen der Region unter
dem Motto ,Starken starken" setzt. Abzuleiten ist folglich auch ein potenzieller Hand-
lungsansatz fir die regionalen TGZ, welche durch eine zukinftige Konzentration bzw.
Spezialisierung ihre Aktivitaten bindeln und fur bestimmte Leitmarkte stehen kénnten,
u.a. wie das geplante Aviation-Technologiezentrum in Merzbrick.
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3. Technologie- und Griinderzentren

Zusammenarbeit

7 und damit nur etwa die Halfte der TGZ arbeiten aktiv mit Forschungseinrichtungen
zusammen. Hauptséachlich sind im Rahmen dieser Zusammenarbeit die FH, die RWTH
Aachen und das FZJ zu nennen. 6 Zentren geben an, nicht mit Forschungseinrichtun-
gen zusammenzuarbeiten. Hier zeigt sich Verbesserungspotenzial, um Unternehmen
und vor allem Start-ups, die sich in den Zentren einmieten, den Zugang zu Hochschule
und Forschung zu erleichtern und so deren Entwicklung und Wachstum zu férdern.
Eine enge Verzahnung zwischen Wirtschaftszentren und Forschungseinrichtungen ist
nicht nur empfehlenswert, sondern erzeugt eine besondere Dynamik.

Verweildauer

In den meisten Zentren gibt es eine Mietpreisstaffelung (Verhaltnis 8:5). Im Mittel be-
tragt die Verweildauer von Start-ups 4 Jahre und von Unternehmen 6 Jahre. Die Miet-
vertrage sind im Durchschnitt auf ca. 4 Jahre ausgelegt, was zeigt, dass Unternehmen
im Gegensatz zu Start-ups in der Regel langer in den Zentren verweilen, als es durch
die Gestaltung der Mietvertrage beabsichtigt ist. Dies konnte daran liegen, dass Miet-
vertrage von Unternehmen ggf. alter sind und daher andere Konditionen enthalten.

Durchschnittliche Verweildauer
von Unternehmen und Start-ups
in den Zentren (in Jahren)

B unternehmen

Start-ups

I|\||[||| =

Q
/&\“ i@ <\>

S S N 3
AN 2 RGPS Pt
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Herkunft

Die Herkunft der in den Zentren ansassigen Unternehmen ist breitgefachert. Haupt-
sachlich stammen sie aus der Region Aachen (65%), aber auch aus der Euregio Maas-
Rhein (EMR) und anderen Regionen in NRW bzw. Deutschland. Ein geringer Anteil
stammt aus dem internationalen Ausland. Auch die Start-ups stammen hauptsachlich
aus der Region Aachen sowie der Euregio Maas-Rhein (EMR), die den gemeinsamen
Grenzraum Belgiens, Deutschlands und der Niederlande darstellt.

International 4 % T

Deutschland

Herkunft der insgesamt
in den Zentren
ansdssigen Unternehmen NRW

8%
Quelle: AGIT mb

Euregio

Region Aachen

Aus- und Zuziige

Insgesamt verzeichnen die TGZ in der Region Aachen etwa gleich viele Aus- und
Zuzige. Ein GroBteil der Zuziige sind Unternehmen, im Gegensatz dazu stehen
Start-ups mit einem verhaltnismalig geringen Anteil (87 % zu 13%). Etwa die Halfte
der Unternehmen, die 2019 ausgezogen sind, taten dies aufgrund fehlender Ver-
groBerungsmaoglichkeiten. Das reflektieren die Zentren auch in ihrer Einschatzung in
Bezug auf die Grlinde, aus denen Unternehmen Zentren verlassen: Die am haufigsten
genannten Griinde fir den Auszug von Unternehmen sind einerseits VergroRerungs-/
Verlagerungsplane oder die Errichtung einer eigenen Immobilie, andererseits aber auch
Insolvenzen. Insgesamt verzeichneten die Zentren 50 UnternehmensschlieBungen 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 ver-
lagert und damit regional ansassig bleibt.
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Bei der Einschatzung, mit welchen Problemen sich Unternehmen in Bezug auf eine ge-
plante Vergroierung in einem TGZ konfrontiert sehen, zeigt sich die Verfligbarkeit von
(zusammenhangenden) Flachen mit entsprechender Ausstattung folglich als groRte
Hirde (siehe Abbildung). Den Einschatzungen der TGZ zufolge messen sowohl Unter-
nehmen als auch Start-ups dem Flachenangebot die hochste Bedeutung bei.

Daraus ergibt sich ein allgemeines Defizit an Flachenkapazitaten in geeigneter Lage
und mit zeitgemaler Ausstattung. Die vorhandenen Kapazitaten scheinen hier die
bestehende Nachfrage nicht abzudecken, zumal die Flachen haufig wenig flexibel ge-
staltet sind.

Lage und Anbindung
der Flichen T

Finanzielle Risiken 7% Mégliche Probleme
bei einer VergréBerung

vaon Unternehmen in Zentren

7%
Raumkonzept passt

nicht zu Vorstellungen Generelle Verfligbarkeit

von Fldchen

Quelle: AGIT mb

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

28%

Verfligbarkeit zusammen-
hdngender Fldchen

Bedarf

Als aktueller Bedarf wird durch die TGZ hauptséchlich ein allgemein groleres Fla-
chenangebot, insbesondere an Co-Working-Spaces, Laborflachen sowie Werkshallen
identifiziert. Auch die Hochschulndhe sowie ein umfassenderes Angebot an Beratungs-
und Unterstitzungsdienstleistungen fir Start-ups werden als Bedarfe genannt. Damit
korrespondieren die ermittelten Bedarfe mit den Vorstellungen zur zukiinftigen Gestal-
tung der Zentren. Hier werden neben einem Nutzermix aus Start-ups und KMU sowie
Forschungseinrichtungen aulRerdem flexibel gestalt- und nutzbare Raumkonzepte und
Mietflachen (z.B. Co-Working und Maker-Spaces) genannt. Allgemein sollen also mehr
und insbesondere flexibler nutzbare Flachen entstehen, die die Bedirfnisse der Start-
ups und Unternehmen gezielter abdecken. Konkrete Planungen zur Erweiterung bzw.
Erneuerung des Flachenangebots gibt es derzeit jedoch nur bei weniger als der Halfte
der Zentren. Lediglich in 3 Zentren sind umfangreiche Umbau- und Neuerungsmafnah-
men geplant, die auf einem gemischten Flachenkonzept basieren, das insbesondere
auf Start-ups abzielen soll.
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Beratungs- und Unterstiitzungsdienstleistungen

Die meisten Zentren bieten diverse Beratungs- und Unterstutzungsdienstleistungen
fur Start-ups und Unternehmen. Griindungs-, Wachstums- und Finanzierungsberatun-
gen, Servicedienstleistungen sowie Seminar- und Konferenzraumservice stellen die
meistgenutzten Dienstleistungen dar. Weitere Leistungen sind u.a. die Erleichterung
des Zugangs zu Partnernetzwerken aus Politik, Wirtschaft, Industrie, Forschung und
Hochschule sowie Veranstaltungsmanagement.

Die derzeit angebotenen Dienstleistungen reichen laut Einschatzung der meisten Zen-
tren aus; der Grof3teil wiinscht sich keine weiteren Unterstitzungsinstrumente in der
Start-up-Betreuung. Nur 4 der Zentren wiinschen sich weitere Mallnahmen, wie etwa
Inkubations- und Acceleratorprogramme, Start-up Camps & Kooperationssysteme,
finanzielle Beteiligung an Start-ups, quartalsmaRige fixe Sprechstunden oder Versiche-
rungen flr Start-ups.

Von einer noch engeren Zusammenarbeit zwischen den Technologiezentren verspre-
chen sich etwas mehr als die Hélfte der Zentren wiinschenswerte Synergieeffekte
(Verhaltnis 8 zu 5). Insbesondere werden hier gemeinsame Strukturen, Projekte und
Veranstaltungen zur Unterstltzung der regionalen Wirtschaft, Einkaufsgemeinschaf-
ten, gemeinsame Marketing- und Offentlichkeitsarbeit und regelméaRiger Erfahrungs-
austausch zur Verringerung des Konkurrenzgedankens genannt. Darliber hinaus
werden regelmaligen, quartalsbezogenen Treffen der Technologiezentrumsleiter fir
einen produktiveren und nutzenstiftenden Erfahrungsaustausch eine hohe Wichtigkeit
beigemessen.

Coronakrise

Allgemein erwarten die Zentren aufgrund der Coronakrise iberwiegend negative Kon-
sequenzen flr ihr Zentrum. 3 Zentren erwarten gar keine Auswirkungen. 2 der Zentren
erwarten kurzfristige Auswirkungen in Form moglicher Mietriickstande und Kiindigun-
gen. Negative, mittelfristige Auswirkungen erwarten 6 Zentren in Form von allgemei-
nen wirtschaftlichen Problemen fiir Mieter aufgrund einer weltweiten Rezession (z.B.
Umsatzriickgange bei den Mietern durch das Wegbrechen von Kunden und Absatz-
mérkten, Probleme bei der Generierung von VC-Kapital flr F&E Start-ups). Hier werden
auch Mietriickstande, mogliche Insolvenzen sowie Konsequenzen fiir den Biroflachen-
markt beflirchtet, die sich durch die Homeoffice-Offensive zu Corona-Zeiten ergeben.
Mittelfristig erwarten 2 Zentren jedoch auch positive Auswirkungen in Form einer mog-
lichen Steigerung der Anzahl an Unternehmensgriindungen. Damit verbunden erwartet
1 Zentrum wegen des Konjunktureinbruchs auch eine erhohte Flachennachfrage in den
Zentren. Dem steht die Erwartung eines anderen Zentrums entgegen, das in Bezug auf
die langfristigen Auswirkungen einen Einbruch der Mietflachennachfrage sowie Miet-
ausfalle, Stundungen und Problemen bei dem Betrieb von Gastronomie erwartet.
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3. Technologie- und Griinderzentren

3.3 Fazit

Neben den Technologie- und Grinderzentren sind in der Region Aachen alle Akteure
und Aktivitaten fir ein funktionierendes Start-up-Okosystem vorhanden. Durch einen
hoheren Grad der Verzahnung der beteiligten Akteure und durch strategische Allianzen
kénnte jedoch eine Effektivititssteigerung des gesamten Okosystemns erzielt werden,
welche zur Starkung des Wirtschaftsstandortes beitragen wiirde. Diese Erkenntnis
lasst sich von den Ergebnissen der durchgefiihrten Umfrage ableiten.

Aullerdem hat sich einer Untersuchung des Fraunhofer-Instituts fur Arbeitswirtschaft
und Organisation (IAO, 2020) zufolge, der Megatrend Co-Working leicht abgeschwécht.
Auch im Hinblick auf die Entwicklung in der Coronakrise und der damit einhergehenden
Home-Office-Offensive sowie dem Einfluss digitaler Datenrdume (u.a. fUr virtuelle Mee-
tings) liegt die Vermutung nahe, dass reine Co-Working-Konzepte nicht als ,Allheilmit-
tel” angesehen werden kdnnen. Obwohl der Bedarf an Co-Working nach wie vor grof3
ist, ricken aktuell andere Konzepte in den Vordergrund. Die neuen Bedarfe erfordern
flexible Nutzungsmaglichkeiten (z. B. Flex-Biros, Kombination aus Co-Working und
privaten Biros). Diese Erkenntnisse verdeutlicht Dr. Stefan Rief (IAQ) auch in seiner
Analyse mit dem Titel ,Covid-19-Folgen: Jetzt beginnt eine neue Epoche fiir das Bliro"
(https://blog.iao.fraunhofer.de/covid-19-folgen-jetzt-beginnt-eine-neue-epoche-fuer-
das-buero/). Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen: Aufgrund sinken-
der Blroprasenz und differenzierter Raumnutzungsbedarfe werden fest zugeordnete
Arbeitsplatze langfristig wirtschaftlich nicht ausreichen. Auch eine strenge raumliche
Zuordnung von Abteilungen und Etagen konnte sich zukinftig aufgrund des Arbeitens
in verschiedenen Teams auflosen. Hybride, smarte und intelligent vernetzte Raume fiir
die Zusammenarbeit einer Gruppe vor Ort mit weiteren raumlich verteilten Gruppen
werden die Birolandschaft im Wesentlichen pragen. Ein bedeutender ,neuer” Faktor
wird auRBerdem lber den zunehmenden Bedarf an Riickzug fiir konzentriertes und
fokussiertes Arbeiten definiert, womit der Anteil an geschlossenen, zellularen Struktu-
ren wieder massiv ansteigen wird. Damit einhergehend sollten funktionierende, digitale
Buchungssysteme etabliert werden, welche die Auslastung der unterschiedlichen
Arbeitsplatz- und Raumangebote wirtschaftlich und (infektions-)sicher steuert. Ziel ist
es, durch attraktive Services im Gebaude bzw. in dessen unmittelbarer Nahe dazu bei-
zutragen, dass Menschen sich bewusst und gerne fiir den Weg ins Biro entscheiden.
Hier gilt: Der Bedarf an Bliroflache sinkt, aber der Biroflachenbedarf pro Nutzer steigt.

Insbesondere fir Start-Ups sind flexible Konzepte wichtig. Durch einen kreativen Aus-
tausch auf kostenglinstigen Co-Working-Flachen kdnnen sie von Synergieeffekten
profitieren, sich in einer konkreten Planungsphase fiir ein fokussiertes Arbeiten jedoch
in ein separates Biro zurlickziehen. Um diese Bedarfe abzudecken, ist der Aus- und
Umbau der etablierten Struktur der TGZ in flexible Flachenkonzepte notwendig. Das
starre, unzeitgemafle Raumkonzept ist ein entscheidender Grund fir den geringen An-
teil an Start-ups in den TGZ der Region Aachen.

Die vorliegende Umfrage zeigt darlber hinaus, dass in den TGZ im Allgemeinen die
Wichtigkeit von Beratungsdienstleistungen unterschatzt wird. Dem Flachenbedarf wird
eindeutig eine deutlich hohere Bedeutung zugesprochen. Diese daraus resultierende,
nicht ausreichend ausgebaute Beratungs- und Forderungslandschaft stellt einen wei-
teren moglichen Grund fir die geringe Start-up-Quote von insgesamt nur 12% dar. Eine
zukUnftig konkretere Ausrichtung auf Griinder und deren Bedarfe, was zum einen eine
Uberarbeitung des Flachenkonzepts, zum anderen aber auch eine Erweiterung der Be-
ratungsdienstleistungen erfordert, ware aus Standortentwicklungsgrtinden zielfihrend.

Unter dieser Pramisse will auch die AGIT mbH im Zuge des geplanten Neubaus eines
Grinderzentrums auf dem Campus Melaten ab sofort einen Schwerpunkt auf Griinder
und Start-ups setzen und durch eine Anderung des Konzepts den aktuellen Bedarfen
gerecht werden. Hierbei wird auch die raumliche Nahe zur Hochschule von Vorteil sein.
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Ausblick

Mit der zum zweiten Mal erschienen Publikation ,Standort im Fokus” bietet die AGIT
fiir die Kreise Diiren und Euskirchen sowie die StadteRegion Aachen ein neues In-
formationsangebot, das sich an politische Entscheider, Wirtschaftsforderer, Planer
und alle iibrigen an aktuellen wirtschafts- und strukturraumlichen Zusammenhan-
gen und Trends Interessierten richtet. ,Standort im Fokus" bietet nicht nur ein vollig
neu gestaltetes Layout, sondern enthalt Gber eine gestraffte Analyse des Gewerbefla-
chenmarktes auch interessante Fakten zum gewerblichen Immobilienmarkt sowie zu
Technologie- und Grinderzentren in relevanten regionsangehorigen Kreisen, Stadten
und Gemeinden.

Gern horen wir lhre Meinung zu unserem Produkt: Haben Sie Anmerkungen, Ver-
besserungs- oder Erganzungsvorschlage? Ihr Feedback zu den Standortberichten
richten Sie bitte an Herrn Nicolas Gastes (E-Mail: n.gastes@agit, Tel.: 0241-963-1030).
Der Qualitatsgehalt dieser Publikation hangt maRgeblich von den verfligbaren sowie
von Ihnen bereitgestellten Informationen ab! In diesem Sinne appellieren wir an alle An-
wender, ihre auf gisTRA® hinterlegten Informationen nicht nur kontinuierlich zu pflegen,
sondern auch auf Vollstandigkeit zu prifen.

Wir werden nicht nur ,Standort im Fokus” fiir die genannten Kreise fortlaufend
weiterentwickeln, sondern ebenfalls unser multifunktionales Standortinforma-
tionssystem gisTRA®, dem mittlerweile viele Regionen, Kreise und Gemeinden in
Deutschland nacheifern, ausbauen. Neben einem vollig modernisierten Portaldesign,
wird gisTRA® auch fir die Nutzung auf mobilen Endgeréten (responsive Webdesign)
optimiert — ob auf dem PC, dem Tablet oder dem Smartphone. Um die Nutzerfreund-
lichkeit zu erhdhen, wird die Navigation auf der Plattform bersichtlicher und die Be-
dienung intuitiver gestalten. Der Launch ist fur August 2020 geplant.

Die AGIT wird in Zukunft wichtige Trends und Entwicklungsbedarfe rund um die ge-
werbliche Standortentwicklung aufgreifen: Wir werden dazu im November 2020 zum
zweiten Mal das AGIT-Forum ausrichten, welches sich an alle Interessierten richtet,
die an der Umsetzung notwendiger Mallnahmen fiir eine nachhaltige und zukunfts-
fahige Standortentwicklung beteiligt sind. Die Veranstaltung wird vornehmlich aktuelle
Entwicklungstrends in der Unterstitzungslandschaft fur Start-ups beleuchten, d.h. wie
mussen TGZs oder Inkubatoren aufgestellt sein, um den Bedarfen von Griindern/Start-
ups gerecht zu werden und diese bestmaoglich unterstiitzen zu konnen.

AuBerdem haben wir im Rahmen des Bundesmodellvorhabens Unternehmen Revier
eine Skizze eingereicht. Das Projektvorhaben ,Multifunktional, flacheneffizient, klima-
resilient — Das Rheinische Revier auf dem Weg zum ,Gewerbegebiet der Zukunft”

soll gemeinsam mit den RWTH-Instituten fir Stadtbauwesen und Stadtverkehr (ISB)
und dem Werkzeugmaschinenlabor WZL durchgefihrt werden und regional flachen-
deckend und strukturiert Handlungsbedarfe aufzeigen, die zu einer Optimierung der
Flacheneffizienz in bestehenden Gewerbegebieten und im industriell-gewerblichen
Gebadudebestand fihren.
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Anhang 1.
Erhebungssystematik und Fléchenbilanz zum 01.01.2020

Bruttofldche Gewerbegebiete (A)
2.098 ha

Infrastruktur- und 6ffentliche Griinfldchen
387 ha

Nettofldche Gewerbegebiete (B)
1.711 ha

verduBerte Fldche (C) Fldchenreserven (DE)
1.363 ha 348 ha

genutzte Fldche (C1)
1.233 ha

betriebliche Vorsorgefltiche (C2)
130 ha

ungenutzte Fldche (C3)
0 ha

Optionen (D) (,frei") verfligbare Fldche (E)
21 ha 327 ha

sofort verfligbare Fltche (E1)
32 ha

nicht sofort verfligbare Fldche (E2/E3/E4)
295 ha

kurzfristig verfligb, Fldche (E2)

119 ha

mittelfristig verfligh, Fldche (E3)
120 ha

langfristig verfligb. Fldche (E4)
56 ha

Quelle: AGIT/gfm® 2019
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Anhang

Anhang 2:
Onlinefragebogen Technologiezentren Region Aachen 1/3

Onlinefragebogen Technologiezentren Region Aachen

1. Tragen Sie hier bitte den Namen lhres Technologiezentrums ein.

2. In welchem Jahr wurde das Zentrum errichtet / gegriindet?

3. Wie groB ist die gesamte Nutzfliche des Zentrums? Wenn z.B. kein Labor vorhanden ist, tragen Sie
bitte 0 ein. (Angaben in m?)

Gesamt: ........... ... Blro: ............... .. Co-Working: .......... Werkstatten: .......

Labor: ... ... ... ... Llager: ................. Seminar-/ Konferenzraume: ................

4. Wie viele Unternehmen / Start-ups / Organisationen sind im Zentrum ansdssig?

Unternehmen (ohne Start-ups) .................. GrUnder/Start-ups . ...............
Organisationen ................ ...,

5. Wie viele der in Ihrem Zentrum ansdssigen Start-ups sind Spin-offs?

6. Woher stammen diese Spin-offs?

Forschungszentrum Jilich 0 RWTH-Ausgriindungen [0 FH-Ausgriindungen [0 Industrie
F&E (bitte konkretisieren) ... ... ...

7. Wie hoch ist der Grad der Auslastung im Zentrum? (Stichtag 31.12.19)  ......................... %
8. Wie viele Personen sind derzeit insgesamt bei den Mietern in lhrem Zentrum beschiiftigt?

9, Falls Sie in Ihrem Zentrum eine Branchenpréferenz ausmachen kdnnen, welche Branchen sind iiberwie-
gend vertreten?

Handel O Logistik 0  Dienstleistungen 0 Verarbeitendes Gewerbe [0 Handwerk
IT und Software 0  Medizin 0  Forschung O Verwaltung O Sonstiges (bitte angeben) O

10. Wie viele internationale Unternehmen (Hauptsitz im Ausland) gibt es in lhrem Zentrum?
11. Wie viele aus dem Ausland stammende Start-ups gibt es in Ihrem Zentrum?

12. Arbeitet ihr Zentrum mit regionalen, nationalen oder internationalen Hochschul- & Forschungseinrich-
tungen, um so den ansdssigen Unternehmen den Zugang zur Forschungs- und Hochschullandschaft zu
erleichtern? Falls ja, mit welchen?

Jad NeinO Mit welchen Einrichtungen arbeiten Sie zusammen? ..................
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Onlinefragebogen Technologiezentren Region Aachen 2/3

13. Gibt es in lhrem Zentrum eine Mietpreisstaffelung? Ab welchem Jahr zahlen Unternehmen den vollen
Preis?
Jad NeinO Vollpreisab (Jahr): ............

14. Auf wie viele Jahre sind die Mietvertridge durchschnittlich ausgelegt?

15. Wie hoch ist die durchschnittliche Verweildauer (Angaben in Jahren) der anséissigen Start-ups (jiinger
als 5 Jahre) und Unternehmen (dlter als 5 Jahre)?
Start-ups: ............. Unternehmen: .........

16. Wie viele Zuziige hatten Sie im Jahr 2019 zu verzeichnen? (Anzahl Gewerbemieter / Start-ups / Orga-
nisationen)
Gewerbemieter ........ Start-ups ... Organisationen .......

17. Wie viele Prozent der Einziige in Ihr Zentrum sind Start-ups, wie viele sind Unternehmen?
Start-ups: ............. Unternehmen: .........

18. Wie viele Mieter konnten sich in den letzten 5 Jahren in Ihrem Zentrum vergroBern?

19. Sind Mieter wegen fehlender VergréBerungsmaglichkeit aus lhrem Zentrum ausgezogen?
Jald NeinO FallJa wieviele? .............

20. Wie viele Unternehmen sind 2019 insgesamt aus Ilhrem Zentrum ausgezogen?

21. Woher stammen die in Ihrem Zentrum ansdssigen Unternehmen iiberwiegend? (Geografische Her-
kunft)

Stadt Aachen 0  StaddteRegion Aachen [0 Kreis Euskirchen 0 Kreis Heinsberg 0 Kreis Diren O
Euregio Maas-Rheind NRW O  Deutschland O  europaisches Ausland 0 international

22. Woher stammen die in lhrem Zentrum anséssigen Start-ups liberwiegend? (Geografische Herkunft)

Stadt Aachen 0  StadteRegion Aachen 0  Kreis Euskirchen 0 Kreis Heinsberg 0 Kreis Duren [J
Euregio Maas-Rhein0 ~ NRW [  Deutschland 0  europaisches Ausland 0 international

23. Was sind mdgliche Griinde warum ein Unternehmen das Zentrum verldsst?

Nahe eines direkten urbanen Umfelds / Stadtgebiets [  Errichtung einer eigenen Immobilie [ Ver-
lagerung in ein anderes Technologiezentrum 0  VergroRerung / Verlagerung in eine groRere Immobilie O
Sonstiger Grund . ...

24, Mit welchen Dienstleistungen unterstiitzen Sie Unternehmen / Start-ups? (z.B. Griinder-/ Wachstums-
beratung, Unternehmensentwicklung, Biiromaterial & -ausstattung)

25. Was ist die in lhrem Zentrum meistgenutzte bzw. am hdufigsten nachgefragte Dienstleistung?

26. Wie viele UnternehmensschlieBungen gab es in den letzten 5 Jahren in lhrem Zentrum? (Anzahl)
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Onlinefragebogen Technologiezentren Region Aachen 3/3

27. Wenn Unternehmen in lhrem Zentrum wachsen wollen, mit welchen Schwierigkeiten sehen sich die
Unternehmen aus lhrer Sicht hdufig konfrontiert?

Finanzielle Risiken 0 Generelle Verfligbarkeit von Flachen O  Verfligbarkeit zusammenhan-
gender Flachen T  Lage und Anbindung der Fldchen O  Ausstattung (ggf. nicht state-of-the-art)O
Raumkonzept passt nicht zu Vorstellungen 0 Sonstiges (bitte angeben) O

8. Gibt es Planungen/Uberlegungen zur Erweiterung/Erneuerung des Flichenangebotes des Zentrums?
JaOd Nein O  Falls Ja, welche? (bitte angeben) O ..............

29. Was sind aus lhrer Sicht aktuelle Bedarfe bei Start-ups, die in lhrem Zentrum zurzeit nicht bedient
werden (kénnen)?

30. Welchem Aspekt messen Unternehmen aus lhrer Sicht tendenziell eine héhere Wichtigkeit bei?
Beratungsleistung O Flachenangebot O

31. Welchem Aspekt messen Start-ups aus lhrer Sicht tendenziell eine hdhere Wichtigkeit bei?
Beratungsleistungen O Flachenangebot O

32. Wie sieht Ihr Technologiezentrum in 10 Jahren aus? Was stellen Sie sich fiir die Zukunft vor? (z.B. Nut-
zermix, Raumkonzept oder spezielle Branchenausrichtung etc.)

33. Wiinschen Sie sich in Ihrem Zentrum weitere Unterstiitzungsinstrumente in der Start-up-Betreuung?
Falls Ja, welche beispielsweise?
Jad Nein O Falls Ja, welche? L0 ..

34. Konnen Sie sich eine noch engere Zusammenarbeit der Technologiezentren der Region vorstellen (z.B.
neue Austauschformate oder gemeinsame Geschdftsbereiche, wie etwa eine gemeinsame Buchfiihrung)?
Bitte konkretisieren Sie lhre Antwort kurz.

JaOd Nein O Bitte konkretisieren Sie lhre Antwort kurz. (100 Zeichen) ..................

35. Erwarten Sie kurz-, mittel- oder langfristige Auswirkungen der Coronakrise auf den Betrieb Ihres Tech-
nologiezentrums? Wie ist hier lhre Einschdtzung?

Ja, kurzfristige Auswirkungen O Ja, mittelfristige Auswirkungen OJ
Ja, langfristige Auswirkungen [J Nein O
Erldutern Sie bitte kurz Ihre Einschatzung. (100 Zeichen) ..................

36. Haben Sie weitere Anmerkungen oder allgemeine Hinweise?
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