


Kinftiger Gewerbeflachenbedarf in Aachen?

,Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie die Zukunft betreffen.”

Niels Bohr, 1885 — 1962, danischer Physiker und Nobelpreistrager

g OLO IE_ 2 von 22 in Zusammenstellung

Grinden. Ansiedeln. Fordern.



Wie lasst sich der kiinftige Gewerbeflachenbedarf zuverlassig ermitteln?

1. Durch Beobachtung von Entwicklungen und Trends auf dem Gewerbeflachenmarkt
im Zeitraum 2003 — 2014

2. Durch eine trendbasierte Fortschreibung auf Basis des Gewerbeflachen-Monitorings
(9fm®)

3. Durch eine Modellrechnung zukunftiger Nachfrage- bzw. Bedarfsanlasse in Form
einer trendbasierten standortspezifischen Gewerbe- und Industrieflachenprognose
(TBS-GIFPRO)
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Entwicklungen & Trends in Aachen
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Entwicklungen & Trends in Aachen

GewerbeflachenveraufRerungen in Aachen 2003 — 2014 (in ha)
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Quelle: AGIT mbH

Starke konjunkturbedingte Nachfrageschwankungen auf stadtischem Gewerbeflachen-
markt: Spannbreite zwischen 0,5 ha (2003) und 11,2 ha (2013) d.h. Faktor 24; allerdings
deutlicher Nachfrageanstieg in den letzten flinf Jahren

= Hinsichtlich zuktinftiger Gewerbeflachennachfrage besteht hohes Mal} an Unsicherheit!
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Entwicklungen & Trends in Aachen

Grol3- und Kleinveraul3erungen in Aachen 2003 — 2014 (in ha)

Kennzahlen Stadt Aachen

12 ¥ 2003 — 2014:
10 ' = 29,9 ha grof3e Grundstlicks-
g — flachen (55%)

. | __ ] >1ha = 24,8 ha kleine Grundstticks-
i il B Fiia flachen (45%)

= 11 grol3e Grundsticke (> 1 ha)

_ "I ‘I | = 113 kleine Grundstticke (< 1 ha)
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Quelle: AGIT mbH

Aachens Gewerbeflachennachfrage ist bezogen auf die Flache zweigeteilt in groRe Grund-

stiicke (> 1 ha) auf der einen und kleine Grundstlicke (< 1 ha) auf der anderen Seite.

Aber: Von zehn Verkaufen entfallen 9 auf kleine und nur 1 auf grof3e Grundstiicke

= Umfang kunftiger Gewerbeflachennachfrage hangt stark vom schwer vorhersehbaren
Eintreffen bzw. Nichteintreffen von GrofRverduRerungen ab!
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Entwicklungen & Trends in Aachen

Die ,Big 11“ der Gewerbeflachenverkaufe in Aachen 2003 — 2014
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Quelle: AGIT mbH

Kennzahlen Stadt Aachen
2003 — 2014:

Kleinstgrundstiicke (< 0,2
ha): 60% der Verkaufe /
14% der Flache
Kleingrundstuiicke (0,2 <
0,5 ha): 20% der Verkaufe /
13% der Flache)
Grof3grundstiicke (> 1 ha):
Nur 9% der Verkaufe, aber
56% der Flache!)

Immense Spannweite nachgefragter Grundstiicksgroéfe in Aachen (von 57 m?2 bis 8,1 ha),
durchschnittliche GroR3e in letzten zwolf Jahren bei 4.400 m?: Wichtig: 80% der verkauften

Grundstticke sind Kleinst- und Kleingrundstiicke

= Zahlenmafiq geringe Grof3grundstiicke dominieren den Flachenverbrauch!
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Entwicklungen & Trends in Aachen

Gewerbeflachennachfrage in Aachen 2003 — 2014 nach Branchen

35 7

0 7

25
20 7

15

B Anzahl Grundstiicke

B Fldche (im ha)

Quelle: AGIT mbH

Dominierende Branchen — gemessen an Anzahl verkaufter Grundstiicke — sind Handwerk
& Baugewerbe (34), Unternehmensbezogene Dienstleistungen (inkl. FUE - 24), gefolgt von
Verarbeitendes Gewerbe / Industrie (17), Personliche Dienstleistungen (14) und Einzelhan-
del (einschl. Kfz-Handel - 11); héchsten Flachenbedarf weisen Unternehmensbezogene
Dienstleistungen (12,7 ha), Einzelhandel (einschl. Kfz-Handel - 12,4 ha), gefolgt von Ver-
kehr / Logistik (8,2 ha) auf.
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Entwicklungen & Trends in Aachen

Gewerbeflachennachfrage in Aachen 2003 — 2014 nach Herkunft

Anzahl Grundstiicke in ha
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Quelle: AGIT mbH

,Endogen” bestimmte Gewerbeflachennachfrage: 85% der Unternehmen, die Gewerbe-
flachen in Aachen erwarben, stammten aus eigenem Stadtgebiet; Erweiterungen am Stand-
ort (53) und innergemeindliche Verlagerungen (50) hielten sich die Waage; es folgen Neuan-
siedlungen von auf3erhalb der Region (10), bei denen regionsferne (inter)nationale Ansied-
lungen das Gros der Flachennachfrage stellten
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Entwicklungen & Trends in Aachen

Gewerbegrundstiickspreise (Minimum/Maximum/gewichteter Mittelwert)
in der Region Aachen 2014 (Netto, in €/m?)

125 == 130 == 130
l 89 == 90
80

60 60
43 ® 4 @ 45
36 33
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13
= 6,14 = 6,14

Aachen Stadt StadteRegion Kreis Diren Kreis Euskirchen Kreis Heinsberg Region Aachen
Aachen (ohne
Aachen Stadt)

Quelle: AGIT mbH

Hohes Preisniveau fur Gewerbegrundsticke: Aachens Grundstlickspreise sind regional
betrachtet die hochsten (Mittelwert 2014: 89 €/m? netto); nach langer Stagnationsphase
haben Preise gegentiber Vorjahr (78 €/m?) deutlich / regional am starksten angezogen

= Indiz fur fortschreitende Fladchenverknappung in Aachen (wie in gesamter Region)!
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Trendbasierte Fortschreibung auf gfm®-Basis
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Trendbasierte gfm®-Fortschreibung

Trendfortschreibung Gewerbeflachennachfrage Stadt Aachen 2014 — 2030
(in ha) auf Basis der gfm®-Daten (Variante 1: Linearer Verlauf)

Szenario ,Boom*
Gewerbeflachennachfrage
nimmt starker zu, vergleichbar
starker Nachfrageperiode 2009
: — 2014, d. h. zunachst bis zu

: den Jahren 2023/24 auf 6,4 ha
p.a., danach bis 2030 sogar

8

i . auf 7,6 ha p.a.
Szenario , Trend” i
Gewerbeflachennachfrage 5 T —
entwickelt sich wie in Gesamt- R

periode 2003 — 2014, d. h.
Nachfrage betragt 4,6 ha p.a. 4
Szenario , Rezession*
Gewerbeflachennachfrage
entwickelt sich rucklaufig, ver-
gleichbar schwacher Nachfrage-
periode 2003 — 2008; danach
schrumpft der Bedarf bis 2026/27
= auf 2,8 ha p.a. u .geht bis 2030
2014 2016 g 2020 2022 2024 FE 2028 2030 auf 2,2 ha noch weiter zuriick

Quelle: AGIT mbH
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Trendbasierte gfm®-Fortschreibung

Szenario , Trend"
Gewerbeflachennachfrage
entwickelt sich wie in Gesamt-
periode 2003 — 2014, d. h.
Nachfrage betragt 4,6 ha p.a.

REQION ARCHEN

www.technologieregion-aachen.de

Trendfortschreibung Gewerbeflachennachfrage Stadt Aachen 2014 — 2030

(in ha) auf Basis der gfm®-Daten (Variante 2: Logarithm. Verlauf)
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Boom

Quelle: AGIT mbH
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Szenario ,Boom*

Starkere Gewerbeflachennach-
frage, vergleichbar der Periode
2009 — 2014, Zuwachs auf 6,4
ha p.a. wird jedoch bereits
2019/2020 erreicht, danach
moderaterer Zuwachs.

Szenario , Rezession®
Rucklaufige Gewerbeflachennach-
frage, vergleichbar schwéacherer
Periode 2003 — 2008; die Schrum-
pfung auf auf 2,8 ha p.a. wird
jedoch bereits 2019/2020 erreicht
und geht danach moderater
zuruck

Grinden. Ansiedeln. Fordern.



Trendbasierte gfm®-Fortschreibung

Trendbasierte gfm®-Fortschreibung: Korridore der Gewerbeflachennachfrage in
der Stadt Aachen 2014 — 2030 (in ha)

Variante 1 (Ilnear) 52,8

Variante 2 (Iogarlthm ) 47,3 72,8 108,2

Quelle: AGIT mbH
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Modellrechnung TBS-GIFPRO
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Modellrechnung TBS-GIFPRO

Nachfrageorientierte Prognose auf Basis der trendbasierten standortspezifischen
Gewerbe- und Industrieflachenprognose (TBS-GIFPRO)

Bevolkerungs-
progRose

Erweiterung

l

L

Flachenbedarf v. d,
Angebaotsseile

#  Berechnung liber Quoten/Kennziffern

Quelle: Rusche, Karsten / Mayr, Alexander: Gewerbeflachenprognosen — methodische Zugénge und Forschungsbedarf.
In: 3. Dresdner Flachennutzungssymposium. Dresden, Mai 2011.




Modellrechnung TBS-GIFPRO

Beschaftigtenprognose nach Wirtschaftsgruppen in der Stadt Aachen 2014 — 2030
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Forschung, Entwicklung, Medien

—\Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

= Emissionsintensives verarbeitendes
Gewerbe

= Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe

Logistik, Lagerhaltung

= Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel,
Kfz-Handel

Quelle: AGIT mbH
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Modellrechnung TBS-GIFPRO

Entwicklung der Beschaftigten und der zusatzlichen Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéaftigten nach
Wirtschaftsgruppen in der Stadt Aachen 2004 — 2030

2004 2009 2014 2030
Trend GE-Flachen Zusatzliche GE-Flachen
beanspr. Beschaftigte beanspr. Bechéftigte

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 9.005 7.616 6.635 3.740 3.740 743
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 10.043 8.942 8.506 6.578 5.920 857
Baugewerbe 2.988 2.981 2.933 2.850 2.565 296
Logistik, Lagerhaltung 2.694 2.904 3.044 3.610 3.610 907
Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 4.872 5.044 5.014 5.275 3.693 576
Foschung, Entwicklung, Medien 3.604 4.238 4.902 6.975 2.093 787
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 23.681 25.115 29.616 35.605 7.121 1.861
Sonstige Dienstleistungen 43.390 45.438 51.251 59.217 11.843 2.741

100.277 102.278 111.901 123.850 40.585 8.768

Quelle: Eigene Berechnungen nach WZ 2003 auf der Basis der Beschéaftigungsstatistik der Bundesagentur fir Arbeit vom 30.06.2004, 30.06.2009 und 30.06.2014.
Annahmen zum Anteil der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschiftigten nach DIFU (2010) in Erweiterung u.a. von BMV/BS/BBR (2007), Bonny (2002)
und ILS (2002).
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Modellrechnung TBS-GIFPRO

Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf bis 2030 durch Neuansiedlungen, Wachstumsprozesse und Verlagerungen nach
Wirtschaftsgruppen in der Stadt Aachen

Zusatzliche Gewerbeflachen Flachenkennziffer Zusatzlicher
beanspruchende Beschiftigte (gm pro Beschéftigte) Flachenbedarf (in ha)
2030

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 743 200 14,9
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 857 150 12,9
Baugewerbe 296 75 2,2
Logistik, Lagerhaltung 907 250 22,7
Nicht-zentrenrelev. Einzelhandel, Kfz-Handel 576 250 14,4
Forschung, Entwicklung, Medien 787 150 11,8
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1.861 100 18,6
Sonstige Dienstleistungen 2.741 50 13,7
Gesamt 8.768 111,1

Quelle: AGIT mbH; geschatzte Flachenkennziffern u.a. nach ILS (1981), ILS (2002, S. 33 ff), Bonny (2002, S. 31ff), Kihm/Wrede (2002), RWI (2005), S. 49f).
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Modellrechnung TBS-GIFPRO

Potenziell wieder nutzbare Gewerbeflachen bis 2030 nach Wirtschaftsgruppen in der Stadt Aachen (in ha)

Potenziell wieder Nicht wieder
Gewerbeflachen- nutzbare genutzte
freigaben! Gewerbeflachen gesamt  Gewerbeflachen
Wiederverwertungs-
guote
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 79,1 25% 19,8 59,3
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 47,3 25% 11,8 35,5
Baugewerbe 3,8 50% 1,9 1,9
Logistik, Lagerhaltung 8,5 50% 4,3 4,3
Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 9,8 90% 8,8 1,0
Foschung, Entwicklung, Medien 2,5 90% 2,2 0,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 6,6 90% 6,0 0,7
Sonstige Dienstleistungen 5,7 90% 5,2 0,6
Gesamt 163,4 60,0 103,4

1 Gewerbeflachen freigebende Beschaftigte mal Flachenkennziffer

Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; Abweichungen durch Rundungsfehler.
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Zusammenfassung

1. Sofern sich die Gewerbeflachennachfrage in der Stadt Aachen wie in der Vergangenheit
entwickelt, wird der Bedarf an gewerblichen Bauflachen fir den Zeitraum 2014 — 2030
in einer GréRenordnung von etwa 73 ha liegen (Basis: gfm®-Trend).

2. Gemal nachfrageorientierter Prognose betragt der Gewerbeflachenbedarf 2014 —
2030 in der Stadt Aachen etwa 111 ha (Basis: TBS-GIFPRO). Diese Grof3enordnung
konnte auch nach Trendfortschreibung (Basis: gfm®-Trend) dann erreicht werden, wenn
sich die positive wirtschaftliche Entwicklung der letzten fliinf Jahre im Prognosezeitraum
fortsetzt (108 ha), bei stark rezessiver Entwicklung kann sie sich aber auch mehr als
halbieren (47 ha).

3. Aufgrund von Unternehmensschrumpfungen, Betriebsaufgaben und Verlagerungen
werden gemal der Prognose bis 2030 im Stadtgebiet ca. 163 ha Gewerbeflachen frei
gegeben, von denen etwa 60 ha flr eine gewerbliche Wiedernutzung bereitstehen,
darunter bilden mit 32 ha die Industrie-/Gewerbeflachen, auf denen Unternehmen des
Verarbeitenden Gewerbes angesiedelt sind, das grél3te Potenzial fur die Reaktivierung
von Flachen im Bestand (Basis: TBS-GIFPRO).
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Inr Ansprechpartner

Dipl.-Ing. Ralf P. Meyer
Bereichsleiter

Business Development Support /
Technologietransfer (BDS / TT)
Tel. +49 (0)241 / 963-1039
e-mail: r.meyer@agit.de

www.agit.de
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