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Ausgangslage fiir die Standortentwicklung

Der Standort Deutschland steht vor vielfaltigen Herausforderungen und damit stehen auch die Stand-
ortentwicklung sowie deren verantwortliche Akteure unter starkem Druck. Die Anforderungen sind in
den letzten Jahren gestiegen und betreffen sowohl die Konversion (Brownfield) wie auch die Neuer-
schlieBung (Greenfield) von Flachen. Das Flachenangebot ist vielerorts niedriger als der prognostizierte
Bedarf und da Flachen nicht beliebig reproduzierbar sind, sind diese in allen Regionen knappes Gut.

Unter bisher weitgehend statischen Marktentwicklungen war es in der Vergangenheit in vielen Fallen
ausreichend, stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahmen zu beschlieffen oder ein neues Gewerbegebiet
auszuweisen, um danach die Flachen zu veraufSern oder die Entwicklung der Projekte zu begleiten.

Diese Rahmenbedingungen haben sich grundlegend geandert und besitzen unmittelbaren Einfluss auf
eine wirtschaftlich erfolgreiche Entwicklung von Gewerbeflachen und Quartieren. Eine optimale und
zukunftssichere Standortentwicklung wird durch diese Ausgangslage in vielen Bereichen komplexer.

Herausfordernde Entwicklungen

Die zunehmende Flachenknappheit, sprung-
hafte Technologieentwicklungen, die Digitali-
sierung, der demografische Wandel, die Ener-
giewende und geopolitische Unsicherheiten
beeinflussen die wirtschaftliche und kommu-
nale Landschaft mafigeblich.

Zudem missen Flachenentwicklungen mit den
Anforderungen von Umwelt-, Naturschutz,
Energieerzeugung sowie den blau-griin-grauen
Infrastrukturen in Einklang gebracht werden.
Aufgrund fehlender bzw. unzureichender Pla-
nungssicherheit flieBen private Investitionen
aus dem Ausland und Inland nur zbgerlich.

Verscharfend kommt hinzu, dass der Wett-
kampf um Investoren heutzutage fast aus-
schlieBlich auf globaler Ebene ausgetragen
wird. Dies stellt insbesondere fiir kapitalinten-
sive Entwicklungsvorhaben aus dem High-
Tech-Bereich nach Meinung vieler Marktteil-
nehmer die groRte Hirde dar. Investitionen
und Entwicklungsmoglichkeiten fir marktreife
High-Tech-Losungen koénnen demgegeniber
unser Weg aus dem vielfach beschriebenen
,Mid-Tech-Dilemma“ sein, in dem sich die EU
und damit auch Deutschland seit Jahren laut
Okonomen befinden.

Sozio-6konomische Verdanderungen, sich
transformierende Markte und technolo-
gische Disruptionen erfordern bei der
Standortentwicklung eine neue Herange-
hensweise und innovative Vermark-
tungskonzepte - sowohl bei der Konver-
sion als auch bei der NeuerschlieBung
von Flachen.

Zunehmende Komplexitit und
nZeitraum-Dilemma*

Die aktuellen Aufgabenstellungen zur Standor-
tentwicklung von Gewerbe- und Industriefla-
chen sind oftmals sehr komplex. Die Komplexi-
tat entsteht dabei vor allem durch vielfdltige
wirtschaftliche, rechtliche, technische sowie
soziale Fragestellungen, aber gegebenenfalls
auch durch eine hohe Anzahl beteiligter Ak-
teure mit zum Teil erheblich abweichenden In-
teressenlagen.

Gleichzeitig zu dem global hochdynamischen
Technologie- und Marktumfeld bindet eine Fla-
chenvergabe die Kommune langfristig. Die pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen legen
die Entwicklungsmoglichkeiten fest. Das hat
zur Folge, dass eine fehlgeleitete Standortent-
wicklung auf Jahre nicht mehr anderbar ist. Ein
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echtes ,Zeitraum-Dilemma“. Daraus ist abzu-
leiten, dass ein zielgerichteter Entwicklungs-
prozess vorgeschaltet werden musss, der ideal-
erweise von Experten begleitet werden sollte,
um Risiken bei der Entwicklung weitestgehend
zu minimieren.

Ebenfalls bietet es sich an, eine Richtungsent-
scheidung fir eine thematische Ausrichtung
des Entwicklungsareals frihzeitig zu definie-
ren: Denn wahrend sich manche Standorte be-
sonders gut fur die Ansiedlung eines einzelnen
Unternehmens eignen (Einzelansiedlung), bie-
tet es sich fir andere Flachen an, dort gleich
mehrere Unternehmen bzw. Institutionen (z.B.
Forschungseinrichtungen, Labore, etc.) aus
gleichartigen Branchen anzusiedeln, der soge-
nannte Quartiers- bzw. Clusteransatz.

Zusatzlich ist bei den zu entwickelnden Stand-
orten zwischen Brown- und Greenfield zu un-
terscheiden, die unterschiedliche Planungs-
und Entwicklungsschritte notwendig machen.

Technologien, Mdrkte und Standorte
miissen heute viel mehr als je zuvor zu-
sammen gedacht werden. Dazu braucht
es technologische Fachexpertise in Ver-
bindung mit dem Wissen iliber Zukunfts-
industrien und -markte sowie Erfahrung

in der Standortentwicklung.

Verianderte Rahmenbedingungen
erfordern ein neues Herangehen

Kreise, Kommunen und Projektentwickler von
Standorten missen sich auf verandernde Rah-
menbedingungen und neue Technologien ein-
stellen. Daraus resultieren Bedarfe und Anfor-
derungen bei der Standortentwicklung, die mit
den herkémmlichen Modellen nur bedingt er-
fasst werden kénnen, um eine optimale Aus-
richtung des Standorts von Anfang an zu

ermoglichen. Eine zukunftssichere Standort-
entwicklung wird damit komplexer und statt in
Flachenmodellen sollte in Nutzungskonzepten
gedacht werden.

Die gestiegene Komplexitat erfordert damit
eine neue Herangehensweise, um die Wettbe-
werbsfahigkeit und Attraktivitat der Standorte
dauerhaft zu sichern. Dazu gehoren als wesent-
liche Erfolgsfaktoren eine verstarkte Zusam-
menarbeit zwischen 6ffentlichen und privaten
Akteuren sowie eine strukturierte Investitions-
planung fir die Entwicklung von Standorten.

Der Orchestrierung dieser oftmals anspruchs-
vollen Prozesse fallt dabei eine besonders
wichtige Rolle zu und wird haufig von externen
Beratern vorgenommen, die als Moderatoren
die Planungsprozesse begleiten.

Grundlage fiir eine erfolgreiche
Vermarktung

Erst mit der rechtsverbindlichen Investitions-
entscheidung eines privatwirtschaftlichen In-
vestors wird die eigentliche Realisierungsphase
eingeleitet. Die Zusage stellt insofern das
Schlisselereignis des Gesamtvorhabens dar,
durch das eine Reduzierung der Variablen und
eine konkrete Grundlage fiir die weiteren Pro-
zessschritte geschaffen wird.

Der Grundstein fiir eine erfolgreiche Vermark-
tungsphase wird dabei aber bereits in den vor-
geschalteten Analyse- und Konzeptphasen ge-
legt. Hier sollte der Fokus auf einer klaren Ziel-
definition und der thematischen Ausrichtung
des Standortes liegen.

Waihrend die 6ffentliche Hand vor allem die zu
bericksichtigenden kommunalen und regiona-
len Rahmenbedingungen bestens kennt, im
Austausch mit den Eigentimern und Gremien
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Schritt 1: Durchfuhrung Market-Readiness-Level-Check

% Level 1 i Level 2 i Level 3

Abbildung 1 — Durchfiihrung des Market-Readiness-Level-Check als erster Schritt

steht und auch fiir den (spateren) Betreiber der
Flache(n) als erster Ansprechpartner agiert, so
ist es die Aufgabe von Beratern mit umfassen-
der Standortkompetenz wie NMWP, globale
Technologie- und Marktentwicklungen (tech-
nologische und wirtschaftliche Kompetenz) zu
verstehen und deren Potenzial fir eine Ansied-
lung in der Region zu beurteilen (methodische
Kompetenz).

Die NMWP-Vorgehensweise

Die komplexen Anforderungen an die Gestal-
tung von Quartieren und Gewerbegebieten
verandern sich in einem hohen Mal3e inhaltlich
und thematisch. Darum setzt NMWP im Ge-
schaftsbereich Standortentwicklung auf einen
interdisziplindren Ansatz und umfangreiche Er-
fahrung in der Zusammenarbeit mit offentli-
chen Auftraggebern. Unser Ziel ist dabei L6-
sungsansatze fir die regionalen, sozialen, wirt-
schaftlichen, 0Okologischen, demografischen
und strukturbedingten Herausforderungen zu
entwickeln und zusammen mit unseren Auf-
traggebern eine zielgerichtete Umsetzungs-
strategie festzulegen.

Der Market-Readiness-Level-Check

Ausgangspunkt fir den NMWP-Prozess ist der
so genannte Market-Readiness-Level-Check.
Dabei werden die NMWP-Expertinnen und -Ex-
perten mit praxiserprobten und zielorientier-
ten Methoden prifen, in welchem Entwick-
lungslevel sich ein Standort oder ein Projekt be-
findet. Aufgrund der langjahrigen Expertise
und der Auswertung von diversen Standortent-
wicklungsprojekten ordnen wir zunachst einen
Standort in eine von insgesamt sechs Bewer-
tungsstufen ein (vgl. Abbildung 1).

, .
i i ! Evaluation
| .

Dabei kann beispielsweise als Ergebnis festge-
stellt werden, dass sich ein Standort noch in der
Anfangsphase befindet, weil lediglich erste
Konzepte und Ideen vorliegen. Dies entspricht
dem Market-Readiness-Level von 1.

Daran anschlieRend durchlduft ein Standort die
nachfolgenden Entwicklungsstufen, bis im Le-
vel sechs bereits ein vollstandiges Standortkon-
zept vorhanden und auch ein belastbares Netz-
werk aufgebaut ist. An Level sechs schlief3t sich
sinnvollerweise immer eine Evaluationsphase
an, die eine Reflektion der Ziele, der Anforde-
rungen und eine Anpassung an veranderte
Randbedingungen ermdglicht.

Als Berater, Taktgeber und Experten
unterstiitzt NMWP vornehmlich kom-
munale Auftraggeber sowie Unter-
nehmen bei einer zielgerichteten und
wirtschaftlich nachhaltigen Entwick-
lung von Zukunftsquartieren.

Die Leistungsbausteine fiir den Re-
gion-Market-Fit

Praxisbeispiel: Entwicklung Greenfield

Anhand der Bewertungsstufen von Level 1 bis
Level 6 wird die Entwicklungsreife des Stand-
orts definiert. Auf Basis des Ergebnisses legen
Auftraggeber und NMWP dann die Leistungs-
bausteine fest, die zur Entwicklungsphase
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Schritt 2: Unsere Leistungsbausteine fur Sie

Evaluations-
Explorations- * Kompass- L 2 Trend- L 2 Standort- ¢ Vermarktungs- L M Entwicklungs- L 2 phase
phase phase analyse strategie phase
Schritt 3: Ihre Ergebnisse nach jedem Leistungsbaustein
Ergebnis: Ergebnis: Ergebnis: Ergebnis: Ergebnis: Ergebnis: Ergebnis:
Situationsanalyse Zielbild, Vision und Markt- und Techno- Standortkonzept inkl. Marketingkonzept Umsetzungsmodel| Status Zielerrei-
wird erstellt, Ideen Projektroadmap sind logierecherche sind Nutzungsmix, Markt- erstellt, Entwicklung ist ausgearbeitet, chung ist Uberprft,
und Vorgaben sind ausgearbeitet durchgeflhrt, anforderungen, der Standortmarke Entwicklung eines Vorschlage zur
eingeordnet Standortfaktoren u. Umsetzungsroad- und Marketing- Zukunftsquartiers, Nachsteuerung
Thema bekannt map sind erarbeitet maBnahmen laufen Ausbau Netzwerk sind ggf. erarbeitet

Abbildung 2 — Leistungsbausteine auf dem Weg zum optimalen Region-Market-Fit im idealtypischen NMWP-Prozess

passen und zu einem optimalen Region-Mar-
ket-Fit des Projekts fiihren (vgl. Abbildung 2).

Die Entwicklungsschritte beginnen immer aus-
gehend von der Explorationsphase (1), durch-
laufen dann die verschiedenen Konzept- und
Detailierungsphasen und enden in den meisten
Fallen mit dem Abschluss der Entwicklungs-
phase (6). Die einzelnen Teilschritte bauen me-
thodisch und fachlich logisch aufeinander auf.

Fir eine erfolgreiche Umsetzung ist es erfor-
derlich, zu bestimmten Zeitpunkten einen
Schulterblick zu machen und dazu eine Evalua-
tion einzuplanen. Dabei werden der Status der
Zielerreichung, mogliche Abweichungen und
deren Ursachen, sowie MaBhahmen zur Nach-
und Gegensteuerung erarbeitet. Auf diese
Weise kann ein idealtypischer Prozess beschrit-
ten werden, der flr die strukturierte Entwick-
lung von Zukunftsquartieren entworfen wurde.
Es ist allerdings festzuhalten, dass Projektent-
wicklungen in der Realitdt nicht zwangsweise
einem idealtypischen Prozess folgen, sondern
individuelle Besonderheiten aufweisen.

Aus diesem Grund ist eine friihzeitige Einord-
nung des Projektstatus (ber den Market-Rea-
diness-Level-Check ein elementarer Bestand-
teil fir einen erfolgversprechenden Projekt-
fahrplan. Diese Ausgangsbasis zu definieren ist
zu jedem Zeitpunkt in einem Projekt moglich.
Die weiteren Prozessschritte kdnnen dann

passgenau auf den vorliegenden Entwicklungs-
grad weiter entwickelt und gesteuert werden.

Nach jedem abgeschlossenen Leistungsbau-
stein wird ein Zwischenergebnis erzeugt und
den Gremien des Auftraggebers vorgestellt.
Haufig sind Finanzierungsplane an den erfolg-
reichen Abschluss von Leistungen oder Leis-
tungsteilen gekoppelt. Fir die Projektleitung
des Auftraggebers kann so zu definierten Mei-
lensteinen eine Dokumentation fir erfolgreich
umgesetzte Phasen vorgelegt werden.

Des Weiteren dienen die Zwischenberichte
dazu, mogliche Varianten und Entscheidungen
aufzuzeigen und mit den Entscheidungsgre-
mien abzustimmen. Dieses Entscheidungs- und
Risikomanagement ist in der Methodik des
NMWP Losungsansatzes von grundlegender
Bedeutung und ein Garant fir einen transpa-
renten, dokumentierten und begreifbaren Pro-
jektverlauf. Der jeweilige Entwicklungsstand
wird zum Zeitpunkt der Erhebung dokumen-
tiert. Auf diese Zwischenergebnisse folgen
dann die weiteren Leistungsbausteine in Ab-
stimmung mit den Auftraggebern und weiteren
Stakeholdern.

Praxisbeispiel: Entwicklung Brownfield

Vorhaben zur Standortentwicklung finden sehr
haufig auf bereits (teilweise) erschlossenen Fla-
chen statt. Auch wenn damit bereits der Ent-
wicklungsprozess angestoRen oder sogar weit
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fortgeschritten ist, stellt dies nicht den finalen
Projekterfolg sicher. Viele oftmals unvorher-
sehbare Variablen kénnen auch bei fortge-
schrittenem Entwicklungsstadium zu erhebli-
chen Problemen fiihren — nicht selten scheitern
Vorhaben an diesen sogar noch ganzlich. Auch
fir den Brownfield-Ansatz beginnen die
NMWP-Expertinnen und -Experten zunachst
mit dem Market-Readiness-Level-Check.

In Abgrenzung zu dem oben dargestellten ide-
altypischen Ablauf fiir die Greenfield-Erschlie-
RBung, identifiziert das NMWP-Team hier aber
mit der Evaluation vorliegende Probleme in
den Entwicklungsstufen. So kénnen die
NMWP-Expertinnen und -Experten unmittel-
bar auch in bereits laufende Projekte einstei-
gen, ganz gleich auf welchem Entwicklungs-
grad sich der Standort nach Durchfiihrung des
Market-Readiness-Level-Checks befindet.

Der NMWP-Geschiftsbereich
Standortentwicklung

Die NMWP Management GmbH unterstiitzt als
Innovations- und Technologieberatung mit Sitz
in Dusseldorf seit Gber 15 Jahren offentliche
Auftraggeber rund um Fragen zu Hochtechno-
logien und deren O0konomische

he Ir

Methodenkompetenz

tandortkompetenz

MWP.

novatidn Engineers.

Verwertungspotenziale. Zu den Hochtechnolo-
gien gehoren u. a. die Luft- und Raumfahrt, die
Verteidigungsindustrie, innovative Computing-
konzepte, die Quantentechnologien oder auch
die Werkstoff- und Prozesstechnik.

Um gleichzeitig Technologie- und Marktent-
wicklungen verstehen und potenzielle Stand-
orte hinsichtlich deren spezifischer (techni-
scher) Anforderungen hin bewerten zu kénnen,
bendtigt es ein interdisziplinar aufgestelltes
Team mit komplementdrem Know-how. Die
Entwicklung einer Standortstrategie ist eine an-
spruchsvolle Aufgabe, weil sie im Grunde auch
einen ersten Blick in die (technologische) Zu-
kunft wagt.

Ein tiefes Technologie- und Marktverstandnis,
das Wissen um die Bediirfnisse von Investoren
und offentlicher Hand sowie die Bericksichti-
gung von Standortanforderungen der Unter-
nehmen sind Basis fiir eine optimale Standort-
entwicklung.

Zur Sicherstellung eines strukturierten Ent-
wicklungsprozesses benétigt man neben tech-
nologischer Expertise auch einen methodi-
schen Werkzeugkasten fiir die Umsetzung. Auf-
grund unserer Erfahrungen sind wir in der Lage,

Abbildung 3 — Die NMWP-Kompetenzfelder und Definition von Standortkompetenz im interdisziplindren Ansatz
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zu relevanten Fragestellungen von Projekten
belastbare Antworten im Konzeptionsverfah-
ren zu erarbeiten und auch Impulse zu setzen.
Die Verbindung von Technologiekompetenz
und Methodenkompetenz erzeugt dabei im-
mer messbar Mehrwerte und Vorteile in vielen
Bereichen — so definieren wir bei NMWP den
Begriff Standortkompetenz.

Als Berater, Taktgeber und Experten unterstit-
zen wir so vornehmlich kommunale Auftragge-
ber sowie Unternehmen bei einer zielgerichte-
ten und wirtschaftlich nachhaltigen Entwick-
lung von Zukunftsquartieren. Es ist unsere
feste Uberzeugung, dass die Entwicklung von

Standorten mit technologischen, gesellschaftli-
chen und marktwirtschaftlichen Aspekten zu-
sammen gedacht werden muss. Dieser syste-
mische NMWP-Ansatz schafft einen optimalen
Region-Market-Fit — und das bedeutet fir Sie
nachhaltig erfolgreiche Standorte.

Die Entwicklung von Standorten muss
mit technologischen, gesellschaftli-
chen und marktwirtschaftlichen As-
pekten zusammen gedacht werden -
so schaffen wir fiir lhren Standort
einen optimalen Region-Market-Fit !

Der Region-Market-Fit macht den Unterschied

Sicherlich haben unsere Herangehensweise und der NMWP-Prozess lhr Interesse geweckt. Wir wiir-
den Ihnen gerne weitere Vorteile unseres Region-Market-Fit-Ansatzes prasentieren — bei lhnen per-

sonlich, telefonisch oder online.

Wir sollten dariiber sprechen wie lhre Standorte sich zu Zukunftsquartieren entwickeln kénnen, und
wie ein optimaler Region-Market-Fit Ihres zu entwickelnden Standorts aussehen kénnte.

Hungrig nach Innovation und Zukunft? Wir freuen uns auf den Austausch mit Ihnen.

Die Autoren:

R, +49 (0) 211 385459-24
X frank.schnitzler@nmwp.eu

@ www.nmwp.eu

Markus Bau

@ www.nmwp.eu

Dr. Lukas Mengis

R. +49 (0) 211 385459-14
X lukas.mengis@nmwp.eu

@ www.nmwp.eu

RL +49 (0) 211 385459-20

¥ markus.bau@nmwp.eu

regionmarketfit.nmwp.eu
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Referenzen (Auszige)

Masterplan Luftfahrt im Rheinischen Revier — Standort Merzbriick
Auftraggeber: StadteRegion Aachen
Auftragnehmer: NMWP Management GmbH, Drees & Sommer SE

Leistungszeitraum: Q4 2020 — Q2 2021
,Die hohe Dichte an Forschungs- und Industrieakteuren der

Luftfahrt bietet eine sehr gute Ausgangslage fiir eine Stan-
dortentwicklung mit internationaler Strahlkraft. ...“
Dr. Tim Griittemeier [ Stddteregionsrat |

Masterplan Digitalparks im Rhein-Kreis Neuss und im Rhein-Erft-Kreis
Auftraggeber: Rhein-Kreis Neuss und Rhein-Erft-Kreis

Auftragnehmer: NMWP Management GmbH, Drees & Sommer SE
Leistungszeitraum: Q4 2022 — Q2 2023

,Unterm Strich geht es folglich sowohl um den Erhalt von
Arbeits- und Ausbildungsplidtzen sowie von Wertschépfung
in der Region, als auch darum, die Rahmenbedingungen fiir
zusdétzliches Wachstum zu schaffen. ...“

Hans-Jiirgen Petrauschke [ Landrat Rhein-Kreis Neuss |

Trendanalyse zum Digitalen Zwilling im Rhein-Erft-Kreis
Auftraggeber: Rhein-Erft-Kreis

Auftragnehmer: NMWP Management GmbH
Leistungszeitraum: Q4 2024 — Q1 2025

,Mit einem Digitalen Zwilling kénnen wir Risiken friher er-
kennen und fundierte Entscheidungen treffen — sei es beim
Hochwasserschutz, der Grundwasserbewirtschaftung oder
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. ...“

Frank Rock [ Landrat Rhein-Erft-Kreis ]

Potenzialstudie zur Ansiedlung der Halbleiterindustrie im Rhein-Kreis Neuss
Auftraggeber: Rhein-Kreis Neuss

Auftragnehmer: NMWP Management GmbH

Leistungszeitraum: Q3 2024 — Q4 2024

,Wie die Studie zeigt, besitzt der Kreis im Gegensatz zu an-
deren Regionen aufgrund seiner bisherigen lindustriellen
Prdgung und des aktuellen Strukturwandels ein exzellentes
Fldchen-, Infrastruktur- und Fachkrdftepotenzial. ...

Dirk Briigge [ Kreisdirektor Rhein-Kreis Neuss ]|

Technologien, Mdrkte und Standorte sollten zielgerichtet zusammen gedacht werden, um ei-
nen optimalen Region-Market-Fit zu erzielen. Wenn Sie mehr wissen wollen, downloaden Sie

gerne unser Whitepaper auf unserer Website unter https://nmwp.eu/reqgionmarketfit oder
sprechen Sie uns doch einfach direkt an.
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