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ZUSAMMENFASSUNG

Hintergrund und Aufgabe

Ménchengladbach hatte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche Gewer-
befldchenvermarktung zu verzeichnen, so dass die Verfigbarkeit von freien Fl4-
chen deutlich abgenommen hat. Gleichzeitig verdndert der anhaltende wirtschaft-
liche Strukturwandel die Nachfrage nach Gewerbeflachen. Daher sollten im Rah-
men einer Untersuchung der quantitative und qualitative Flachenbedarf der Stadt
bis zum Jahr 2030 eingeschdtzt werden.

Makrolage und Erreichbarkeit

Mdnchengladbach liegt in der sogenannten Rheinschiene, eine der wirtschaftlich
aktivsten Regionen in Europa. Die positive Makrolage wird durch eine gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit ergénzt. Im Erreichbarkeitsranking (PKW-/Luftverkehr) ei-
ner Studie von HWWi/Berenberg Bank nimmt Mdnchengladbach den 9. Platz der
30 grélten deutschen Stadte ein. Grinde fir die gute Positionierung sind das
dichte Autobahnnetz und die Nihe zum Dlisseldorfer Flughafen. Ménchenglad-
bach ist ICE-/-IC-Haltepunkt und hat dardiber hinaus einen guten Anschluss an das
weitere [CE-/IC-Schienenverkehrsnetz lber den Hauptbahnhof Disseldorf Die
Fahrzeit zum Ddsseldorfer Hauptbahnhof betrdgt mit der Regionalbahn nur 34 Mi-
nuten. Monchengladbach ist Standort eines Verkehrslandeplatzes (,Flughafen Dlis-
seldorf Ménchengladbach’). Der Flugplatz wird schwerpunktmalig fir Charter-
flige, fir Flugsport sowie fir den privaten Geschéftstourismus genutzt.

Demografie und Arbeitsmarkt

Im Zeitraum von 2004 bis 2072 ging die Zahl der Einwohner Monchengladbachs
um 2,6 Prozent zurtick. Die Beschdftigung (st hingegen um +5,7 Prozent angestie-
gen. Damit hat sich die Beschdftigtenentwicklung von der negativen Einwohne-
rentwicklung abgekoppelt (vgl Abb. |). Weiterhin lassen sich umifangreiche regio-
nale Pendlerverflechtungen feststellen. Taglich pendeln rd. 38.000 Menschen in die
Stadt ein und 35.250 pendeln aus (Stand 2012). Langfristig stehen dem Arbeits-
markt Ménchengladbach aufgrund der demografischen Entwicklung aber immer
weniger Arbeltskrdfte zur Verfligung (vgl. Abb. /)).

Mdnchengladbach zeichnet sich durch eine relativ hohe, aber riickldufige Arbeits-
losenquote von 17,4 Prozent (2013) aus (zum Vergleich: In NRW lag die Quote 2073
bei 83 Prozent). Im Jahr 2006 lag die Quote jedoch noch bel iber 15 Prozent. Po-
sitiv anzumerken (st der deutliche Anstieg der hochqualifiziert Beschéftigten (Per-
sonen mit Fachhoch- oder Hochschulabschluss). Im Zeitraum von 2000 bis 2077
stieg die Zahl der Hochqualifizierten dberdurchschnittlich stark um 42 Prozent an.
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Der Beschdftigtenanteil der Hochqualifizierten lag im Jahr 2077 bei 84 Prozent
(20177) und nahert sich damit dem Landesdurchschnitt von NRW mit 7104 Prozent.

Abb. I Einwohner- und Beschéftigtenentwicklung Ménchengladbach (2004 = 700)
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Quellen: IT NRW (2014); BA fur Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
Abb. Il: Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen Mdénchengladbach
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Quellen: IT NRW (2014); Georg Consulting (2014).
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Wirtschaftsstandort

Der Wirtschaftsstandort Ménchengladbach ist durch einen starken Dienstleis-
tungssektor geprdgt. Allein in der Finanz- und Versicherungswirtschaft arbeiten
4.200 Personen. Im Bereich der sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistung sind dber
8.200 Menschen beschaftigt Gleichzeitig ist Monchengladbach nach wie vor ein
bedeutender Industriestandort. Im verarbeitenden Gewerbe gibt es tber 16.000
Beschdftigte. Im Bausektor arbeiten dber 4.500 und im Bereich Verkehr und Lagerei
5.000 Menschen. Eine hohe Bedeutung haben zudem der Handel (rd. 74.350 Be-
schéftigte) und das Gesundheits- und Sozialwesen (rd. 13.500 Beschdftigte).

Abb. lll: Beschéftigungsschwerpunkte Ménchengladbach
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Der Wirtschaftsstandort Monchengladbach befindet sich nach wie vor im Prozess
des Strukturwandels. So steigt die Beschéftigung in den Dienstleistungsbereichen
an, wahrend das verarbeitende Gewerbe und hier insbesondere der Maschinenbau
in den letzten Jahren mit Beschdftigungsverlusten zu kdmpfen hatten. Die Verluste
gehen aber einher mit Produktivitdtsfortschritten. Der Produktivitatszuwachs ist ei-
ner der Griinde fir die anhaltende Fldchennachfrage der Industrie. Die Bruttowert-
schopfung je Erwerbstatigen im verarbeitenden Gewerbe (st in Monchengladbach

6
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im Zeitraum 2000 bis 20717 um 30 Prozent auf 63.682 Euro angestiegen und liegt
damit um 29 Prozent tber der Produktivitat im Dienstleistungsbereich (49.436 Furo
je Erwerbstatigen, 20717).

Beschdéftigungsgewinne verzeichnen das Baugewerbe und der Bereich Verkehr und
Lagerel. Allein dlie positive Entwicklung in diesen beiden gewerbefldchen-relevan-
ten Bereichen kompensierte den Beschéftigtenverlust im verarbeitenden Gewerbe.

Abb. IV: Verdnderung der Beschéftigung in Monchengladbach im Zeitraum 2008
bis 2073, in Prozent
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Unternehmensbefragung Ménchengladbach

Mit 58 Unternehmen wurden telefonische Interviews zur Standortzufriedenheit und
den Standort- und Grundsticksanforderungen gefihrt. Rund ein Viertel der be-
fragten Unternehmen (st mit seinem derzeitigen Betriebsstandort in Ménchengla-
dbach sehr zufrieden. Etwas lber die Halfte der befragten Unternehmen ist zufrie-
den und nur knapp jedes finfte Unternehmen (st unzufrieden. Fast 60 Prozent der
Unternehmen hat in den néchsten drei Jahren Flachenbedarf wobei aber nur jedes
zwelte Unternehmen diesen am eigenen Betriebsstandort decken kann.

Bedeutende Standortaspekte sind ein leistungsfihiger Breitbandanschluss
(,schnelles Internet’), die generelle Verfigbarkeit von Fachkrdften, eine gute
7
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OPNV-Anbindung des Betriebsstandortes, die Néhe zu bzw. eine gute Erreichbar-
keit einer Autobahn sowie das Vorhandensein entsprechender Gewerbefldchen,
wobel Betriebsgrundstiicke mit Erweiterungsflidchen besonders wichtig sind.

Analyse der Gewerbefldchennachfrage

Im Zeitraum 2000 bis 2013 wurden in Ménchengladbach 195 Gewerbebaugrund-
stiicke verkauft und 1,24 Mio. m? Gewerbefldchen vermarktet. Dabel lassen sich
deutliche Schwankungen im Zeitverlauf feststellen. Insgesamt zeichnet sich ein An-
stieg bei den Flachenumsétzen ab (vgl Abb. V).

Abb. V: Fldchenumsatz Mdnchengladbach, in m?
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Quellen: GA Ménchengladbach (2014); Georg Consulting (2014).

Fir den Zeitraum 2007 bis 2013 konnte die Struktur der Fldchennachfrage durch
die Auswertung der Kauffalle offentlicher Flachen ermittelt werden. Hierbel zeigt
sich eine hohe Nachfrage durch Logistik. Rund zwel Drittel des Fldchenumsatzes
entfiel auf diese Nachfragegruppe. Aber auch produzierende Unternehmen hatten
mit knapp 18 Prozent einen relativ hohen Anteil am Flachenumsatz. Die Nachfrage
adurch Hanadwerk und Kleingewerbe war mit rd. 6 Prozent eher gering. Handwerks-
unternehmen fragen in aller Regel kleine Grund’stiicke nach und mieten z. T. auch
Fldachen (z. B. alte Hallen). Dienstleistung und Handel (Fachmadérkte, KFZ-Handel)
stedeln nur z. T. auf Gewerbestandorten. Ihr Anteil am Flédchenumsatz in Monchen-
gladbach lag bei knapp 12 Prozent.
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Neuansiedlungen haben im genannten Zeitraum 12 Prozent der Verkaufsfélle aus-
gemacht und mit rund 55 Prozent zum Flachenumsatz beigetragen. Betriebsexpan-
stonen und innerstadtische Verlagerungen hatten einen Anteil von 75 Prozent an
den Verkaufsfillen und einen Anteil am Flachenumsatz von rd. 42 Prozent. Damit
wird die hohe Bedeutung der Flachenpolitik fiir die Bestandsentwicklung der Un-
ternehmen vor Ort deutlich.

Gewerbefliachenprojektion und -bedarf

Insgesamt ist fiir den Zeitraum 2074 bis 2030 von einer realistischen Nachfrage-
spanne (Orientierungsrahmen) von 160 bis 165 ha (netto) auszugehen. Werden die
notwendigen ErschlieSungs- und Griinflichen mit berticksichtigt umfasst der Fla-
chenbedarf rd. 200 bis 206 ha (brutto).

Die qualitativen Aspekte der Nachfrage wurden unter Berticksichtigung von Stand-
orttypen der Nachfrage berdlicksichtigt. Standorttypen lassen sich aus Unterneh-
menstypen (Nutzergruppen) mit ihren spezifischen Standort- und Grundstiicksan-
forderungen ableiten. Die relevanten Standorttypen fir Ménchengladbach sind:

»  Standorttyp Logistik

=  Standorttyp Produktion

»  Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe

»  Standorttyp Dienstleistung und Handel (die sich auf GE- bzw. SO-Fldchen
ansiedeln wie z. B. Fachmadrkte, Autohduser)

Die Aufschlisselung der Nachfrage nach Standorttypen erfolgt dber Erfahrungs-
werte in Monchengladbach. Dabel zeigt sich, dass fir rd. 80 Prozent der zukinfti-
gen Nachfrage die Néhe zur Autobahn, ein stérungs- und restriktionsfreies Umfeld
verbunden mit der Moglichkeit fiir (Ldrm-)Emissionen relevant sind.

7ab. [- Orientierungsrahmen der Gewerbefldchennachfrage nach Standorttypen in
Maonchengladbach bis zum Jahr 2030

Standorttypen Flachennachfrage in ha (netto)
2014 bis zum Jahr 2030
(grobe Orientierung)

Standorttyp: Logistik ca. 105
Standorttyp: Produktion ca. 30

d ter technologieorientiert

(darunter technologieorientiert) (ca. 22)
Standorttyp: Handwerk, Kleingewerbe ca. 10
Standorttyp: Dienstleistung und Handel ca. 20

Projektion Gesamtnachfrage ca. 165

Quelle: Georg Consulting (2014).
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Mit Stand April 2074 verfiigte Mdénchengladbach rein rechnerisch dber 77 ha Re-
serveflachen (in aller Regel Nettofldchen). Betriebserweiterungsflachen sind nicht
enthalten, da diese dem Markt nicht mehr zur Verfigung stehen. Von den 77 ha ist
Jjedoch nur ein Tell (ca. 67 ha) faktisch verfiigbar, da es Restgrundstiicke mit schwie-
riger Vermarktung, ungewissen Ankaufmoglichkeiten und Grundstticke in ungdins-
tiger Gemengelage gibt. Die Verteilung der Reservefidchen auf Restgrundstiicke
stellt zudem ein Problem fiir eine sinnvolle und aktive Ansiedlungspolitik dar. So-
mit sind die Fortentwicklung bestehender erfolgreicher Standorte und auch die
Entwicklung neuer Standorte notwendlig. Im Fokus der zukiinftigen Standortent-
wicklung stehen acht Standorte bzw. Standortbereiche. Die Abb. VI zeigt, fiir wel-
che Standorttypen der Nachfrage die ausgewéhlten Standorte in Frage kommen.

Abb. VI: Standorte und Standortbereiche der Gewerbeflachenentwicklung in Monchen-
gladbach
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Quelle: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

Mit der Entwicklung der skizzierten Standorte und Standortbereiche kénnten bis
zum Jahr 2030 rd. 154 ha realisiert werden. Im Abgleich mit dem Orientierungsrah-
men von 165 ha (bis 2030), ergibt sich eine rechnerische Unterdeckung von rund
77 ha. In den 67 ha Reservefldchen sind die Standorte/Standortbereiche Rheindah-
len, Gtlidderath und DuvenstralSe enthalten. Auf diese drei Standorte entfallen rd.
47 ha, so dass mit Blick auf die Reservefldchen des GEP aus dem Jahr 71999 lediglich
ein rechnerischer Uberhang von 20 ha besteht. der der rechnerischen Unterde-
ckung von 11 ha gegendibergestellt werden muss. Sollte einer der Schwerpunkt-
standorte nicht entwickelt werden kénnen, erhoht sich die Unterdeckung deutlich.
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Schlussfolgerungen und Empfehlungen

In den Wirtschaftszweigen, die gewerbefldchenrelevant sind, arbeitet knapp jeder
dritte Beschdftigte. Dies entspricht rund 25.600 Arbeitsplidtzen. Werden die Zweige
Energie, Handel (z. B. Fachmarkte, KFZ-Handel) und Dienstleistung anteilig mit be-
ricksichtigt sind sogar knapp 40 Prozent aller Arbeitsplatze in Ménchengladbach
gewerbeflachenrelevant. Das verarbeitende Gewerbe baut Beschdftigung ab, ge-
winnt aber an Produktivitdt was zur Fldchennachfrage beitrdgt. Ein Outsourcing
von Arbeitskréften in der Industrie findet seit 2008 nur noch in geringem Umfang
statt. Logistik (st in Ménchengladbach eine Wachstumsbranche und mit vor- und
nachgelagerten Verflechtungen in den letzten Jahren ein ,Jobmotor” gewesen. Die
Leitbranchen und gewerbeflachenrelevanten Cluster (Textid & Mode Maschinen-
bau & Elektrotechnik, Logistik, Gesundheitswirtschaft und erganzend die IT & Kre-
ativwirtschart) sollten weiter fortentwickelt werden.

Ménchengladbach bendtigt neue Gewerbestandorte fiir die erfolgreiche Bewdlti-
gung des Strukturwandels und den Aufbau von Beschéftigung. Fiir Handwerk und
Kleingewerbe besteht, u. a. aufgrund der Konversionsstandorte, ein ausreichendes
Flachenpotenzial. Fiir Logistik sind Flachen auch mit der Entwicklung neuer Stand-
orte eher begrenzt. Daher sollte wie bisher eine Selektion auf Logistik mit hoher
Arbeitsplatzintensitdt erfolgen. Fir Dienstleistungen stehen attraktive Flachenan-
gebote (u. a. Nordpark und Konversionsstandorte) auch perspektivisch zur Verfi-
gung. Der hohe Anteil von Betriebsexpansionen und innerstadtischen Verlagerun-
gen an den Kauffdllen zeigt zudem die Bedeutung eines ausreichenden Flachen-
angebotes zur Bestandssicherung und Bestandsentwicklung der Unternehmen vor
Ort.

Die zuktinftige Flachenentwicklung sollte nachfrage- und bedarfsgerecht erfolgen.

Die abgeleitete Nachfrageprojektion und die entwickelte Standorttypologie der
Nachfrage sind ein realistischer Orientierungsrahmen hierfiir. Die Berticksichtigung
der Standorttypologie erfordert in der Umsetzung eine stdrkere Fokussierung auf
interkommunale Standorte. Zu empfehlen ist zudem der Aufbau eines strategi-

schen Flachenmanagements und Monitorings nach den vorgeschlagenen Stand-

orttypen. Dies ware auch ein wichtiger Beltrag zur Fldchenschonung.
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1. EINLEITUNG

Ménchengladbach hatte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche Gewer-
beflachenvermarktung zu verzeichnen, so dass die Verfuigbarkeit von freien Fla-
chen abgenommen hat. Die Entwicklungsmaoglichkeiten Ménchengladbachs han-
gen nicht zuletzt mit der Verflgbarkeit von Gewerbefldchen zusammen. Dies be-
trifft insbesondere die Leitbranchen Textil & Mode, Maschinenbau und Elektrotech-
nik sowie Logistik.

Die Wirtschaftsforderung Monchengladbach GmbH, die EWMG Entwicklungsge-
sellschaft Ménchengladbach GmbH und die IHK Mittlerer Niederrhein haben daher
eine Untersuchung zur Gewerbefladchenentwicklung und zum -bedarf mit Zielhori-
zont 2030 beim Institut Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékono-
mie (Hamburg, Berlin) in Auftrag gegeben.

Im Folgenden wird zundchst der Wirtschaftsstandort Monchengladbach mit seinen
Entwicklungspotenzialen und Herausforderungen analysiert. Hieraus lassen sich
Handlungsbedarfe, u. a. auch fir die zukiinftige Gewerbeflachenpolitik, ableiten.

Weitergehend wird der gewerbliche Flachenmarkt analysiert und bewertet. Darauf
aufbauend wird ein Orientierungsrahmen fir die zukinftige Gewerbefldchenent-
wicklung fiir Ménchengladbach bis zum Jahr 2030 entwickelt. Hierbei wird ein in-
novativer Ansatz favorisiert. Neben der quantitativen Prognose erlaubt eine
Standorttypologie der Nachfrage die Beriicksichtigung qualitativer Aspekte der
Flachenvorsorge. Uber einen (iberschlagigen Abgleich mit der Angebotssituation
wird der Zusatzbedarf mit Zielhorizont 2030 ermittelt.

Ergdnzend wurde eine telefonische Unternehmensbefragung zur Standortzufrie-
denheit sowie zu den Standort- und Grundstickskriterien durchgefiihrt. Darliber
hinaus wurden Fach- bzw. Gruppengesprache, u. a. mit Vertretern und Unterneh-
men der Leitbranchen, mit Vertretern der IHK Mittlerer Niederrhein sowie mit Ver-
tretern der politischen Fraktionen und Kommunalpolitik, gefiihrt. Ebenfalls wurde
mit NRW Urban und NRW Invest ein persdnliches Fachgesprach zu den Entwick-
lungs- und Ansiedlungsmaoglichkeiten Monchengladbachs durchgefihrt.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Makrolage und Erreichbarkeit

Der Makrostandort Monchengladbach zeichnet sich durch eine positive Lagegunst
und gute verkehrliche Erreichbarkeit aus. Die Wirtschaftsmetropole Dusseldorf mit
threm internationalen Flughafen liegt nur etwa 30 km, K&ln rd. 60 km und der
groBte europaische Binnenhafen Duisburg ca. 50 km entfernt. Die Néhe zu den
Absatzmarkten an Rhein und Ruhr wird komplettiert durch die gute Anbindung
und Erreichbarkeit der sogenannten ZARA-Héafen (Zeebriigge, Antwerpen, Rotter-
dam, Amsterdam) und damit wichtiger Beschaffungsmarkte.

Im deutschlandweiten Vergleich belegt Monchengladbach im HWWI/Berenberg-
Stadteranking 2013 hinsichtlich der Gberregionalen Erreichbarkeit im kombinierten
PKW-/Luftverkehr den 9. Platz unter den 30 groBten deutschen Stadten. Ursachlich
hierfur ist die gute Anbindung der Stadt an das Autobahnnetz (A 52/A 61) sowie
die Nahe zum Dusseldorfer Flughafen.

Moénchengladbach ist seit dem Jahr 2009 wieder an zwet IC- und ICE-Verbindungen
in Richtung Berlin angeschlossen. Uber Diisseldorf hat Ménchen-gladbach zudem
Anschluss an das gesamte bundesdeutsche ICE-/ICNetz. Mit dem Bahnhof Dussel-
dorf ist Mdnchengladbach Uber die Regionalbahn Aachen-Dusseldorf und eine S-
Bahnlinie verbunden. Die Fahrzeit zum Disseldorfer Hauptbahnhof betragt nur 34
Minuten.

Impulse, dem Niederrhein und speziell Monchengladbach schienenverkehrstech-
nisch mehr Bedeutung zu verleihen, kommen aus den Niederlanden. Das nieder-
landische Parlament gibt vor, dass nationale Fernverkehrslinien ab 2015 "Auslands-
bezug" erhalten missen, indem sie bis zum nachsten Fernbahnhof jenseits der
Grenze gefiihrt werden. So arbeiten im Rahmen des in Eindhoven angesiedelten
und mit EU-Mitteln kofinanzierten Projekts "RoCK" (Regions of Connected Know-
ledges) die Stadte Eindhoven, Venlo, Ménchengladbach und Disseldorf schon lan-
ger gemeinsam an einer Optimierung der Eisenbahnverbindung zwischen Eind-
hoven und Dusseldorf. Die Ziige wiirden wahrscheinlich in Venlo und Méncheng-
ladbach halten. Mittelfristig kdnnten sie Gber Eindhoven bis nach Den Haag ver-
langert werden.

Monchengladbach ist Standort eines Verkehrslandeplatzes. Betrieben wird er als
,Flughafen Diisseldorf Ménchengladbach”. Seit der Abwanderung der Fluggesell-
schaft GLOBUS gibt es keinen Linienflugverkehr mehr. Der Flugplatz wird schwer-
punktmaBig fur Charterfliige, fir Flugsport sowie fiir den privaten Geschéftstouris-
mus genutzt.
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Als neue Attraktion erhalt der Flugplatz Monchengladbach eine Multifunktionshalle
mit 1.100 m? Nutzflache. Die Halle hat optisch die Form eines typischen Hangars.
Das Raumkonzept ermoglicht die unterschiedlichsten Veranstaltungen, von Ta-
gungen Uber Produktprasentationen bis hin zu Gala-Dinners.

Abb. 1: Lage und Erreichbarkeit Ménchengladbachs

Quelle: Georg Consulting (2014).
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2.2 Demografie

Nach Angaben der Stadt lebten im Jahr 2013 rund 261.610 Einwohner (Bevolke-
rung mit Haupt- und Nebenwohnsitz) in Ménchengladbach. Das Statistische Lan-
desamt NRW (IT NRW) weist fir das Jahr 2012 eine Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz)
von rund 255.100 aus. Im Zeitraum 2000 bis 2012 ist die Einwohnerzahl um rund 3
Prozent zurlickgegangen und folgt damit dem bundesweiten Trend (-2.1 Prozent)
und dem Landestrend (-2,5 Prozent).

Abb. 2: Finwohnerentwicklung Monchengladbach 2000 bis 2072
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Quellen: IT NRW (2014); Georg Consulting (2014).

Das statistische Landesamt prognostiziert flir Monchengladbach fiir das Jahr 2030
eine Einwohnerzahl von rund 249.000, was einem Rickgang um 2,4 Prozent im
Vergleich zum Jahr 2012 bedeuten wirde. Positiv ist der seit dem Jahr 2009 anhal-
tende Trend von Wanderungsgewinnen. Diese korrespondieren mit einer positiven
Beschaftigungsentwicklung und zeigen, dass die demografische Entwicklung u. a.
durch den Ausbau des Wirtschaftsstandortes positiv beeinflusst werden kann. Mit
Beginn der Finanz- und Wirtschaftskrise hat es in den Jahren 2007 und 2008 den
héchsten Wanderungsverlust seit 2000 gegeben (vgl. Abb. 3).
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Abb.3: Entwicklung Wanderungssaldo Monchengladbach 2000 bis 2072
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Quellen: IT NRW (2014); Georg Consulting (2014).

Die Altersstruktur in Ménchengladbach entspricht in etwa dem Landes- und Bun-
destrend und zeigt keine besonderen Abweichungen zu diesen auf (vgl. Abb. 4).
Rund 66 Prozent der Einwohner waren im Jahr 2011 im erwerbsfahigen Alter (15
bis 65 Jahre). Langfristig zeigt sich fir den Standort Monchengladbach jedoch eine
rechnerische Arbeitskraftellicke (vgl. Abb. 5).

Abb. 4: Bevélkerung Ménchengladbachs, Nordrhein-Westfalens und Deutschlands nach
Altersgruppen 201717, in Prozent

Ménchengladbach
Nordrhein-
Westfalen 13,6 11,7 34,1 20,3 20,3
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© Georg Consulting

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014); Georg Consulting (2014).
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So geht die Zahl der nachriickenden jungen Arbeitskrafte bis zum Jahr 2030 deut-
lich zurtick und die Zahl der alteren, aus dem Erwerbsleben ausscheidenden Per-
sonen steigt an. Die ,Lucke” kann z. T. durch Arbeitspendler verringert werden. Be-
reits heute zeigt Monchengladbach intensive Pendlerverflechtungen mit dem Um-
land und den benachbarten Zentren (vgl. Kapitel 2.4).

Abb. 5: Finwohnerentwicklung nach ausgewaéhlten Altersgruppen in Ménchengladbach
bis zum Jahr 2030
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Quellen: IT NRW (2014); Georg Consulting (2014).

2.3 Arbeitsmarkt und Beschiftigung

Monchengladbach ist Oberzentrum und ein bedeutender Arbeitsstandort am Nie-
derrhein. Ende des Jahres 2011 waren in M6nchengladbach rund 121.000 Personen
erwerbstétig, wobet die Erwerbstdtigenzahl die sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten und alle weiteren Arbeitspldtze, beispielsweise auch von Selbststandi-
gen und mithelfenden Familienangehdrigen, beinhaltet. Damit gab es im Jahr 2,1
Prozent mehr Erwerbstédtige als im Jahr 2000. In dem Betrachtungszeitraum fiel das
Wachstum der Erwerbstatigen in Monchengladbach jedoch geringer als im Landes-
und im Bundesdurchschnitt aus (vgl. Abb. 6).

Aktuellere Zahlen liegen fir die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten (SVP-Beschaftigte) vor (vgl. Abb. 7). Im Jahr 2013 wurden am Arbeits-
standort Monchengladbach 86.202 Beschaftigte gezahlt.
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Quellen: Statistisches Bundesamt (2014); Georg Consulting (2014).

Abb. 7: Beschéftigtenentwicklung Ménchengladbach
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Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Relativ betrachtet, verlief die Beschaftigtenentwicklung der letzten Jahre, trotz
Schwankungen im Zeitverlauf, positiver als die Einwohnerentwicklung (vgl. Abb. 8).
Wahrend die Zahl der Beschéftigten im Jahr 2012 um 5,1 Prozent liber dem Aus-
gangsniveau von 2004 lag, hat die Zahl der Einwohner nach Angaben des statisti-
schen Landesamtes NRW im genannten Zeitraum um 2,6 Prozent abgenommen.
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Abb. 8: Beschéftigten- und Bevélkerungsentwicklung im Vergleich (2004 = 100)
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Quellen: IT NRW (2014); Bundesagentur fiir Arbeit (2014): Georg Consulting (2014).

Im Jahr 2011 gab es in Mdnchengladbach rund 7.100 Hochqualifizierte unter den
Beschéftigten. Das sind Personen mit einem Fach- bzw. Hochschulabschluss. Der
Anteil der Hochqualifizierten an der Beschaftigung betrug damit 8,4 Prozent. Der
Wert liegt unter dem Landesdurchschnitt NRW von 10,4 Prozent (2011) und unter
dem Bundesdurchschnitt von 10,8 Prozent. Allerdings hat sich die Zahl der Hoch-
qualifizierten in Ménchengladbach seit 2000 positiv entwickelt (vgl. Tab. 1). Die
Entwicklung in Mdnchengladbach verlief deutlich positiver als z. B. in der Rhein-
Ruhr-Region (Metropolregion). In Ménchengladbach hat die absolute Zahl Hoch-
qualifizierter im Zeitraum von 2000 bis 2011 um 42,4 Prozent zugenommen, wah-
rend in der Rhein-Ruhr-Region der Zuwachs bei 33.3 Prozent lag.

7ab. 1. Anteil Hochqualifizierter an den Beschdftigten

Veridnderung
2000 bis 2011

(in Prozentpunk-

ten)
Monchengladbach 58 84 2,6
NRW 7,8 104 2,6
Deutschland 8,5 10,8 2,3

Quelle: Georg Consulting: Wettbewerbsfaktor Hochqualifizierte in deutschen Stadten und Regionen (2013).
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Moénchengladbach weist eine Uber dem Landesdurchschnitt liegende Arbeitslosen-
quote auf (vgl. Abb. 9). Sie lag im Juni 2013 bei 11,4 Prozent und damit um
3,1-Prozentpunkte Gber dem Landesdurchschnitt von NRW. Die Arbeitslosenquote
ist in den letzten Jahren aber deutlich gesunken. Im Jahr 2006 lag sie noch bei 15,2
Prozent.

Abb. 9: Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, in Prozent

16

b
- T~

10

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

—NRW

Ménchengladbach
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Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit (2014); Statistisches Bundesamt (2014); Georg Consulting (2014).

Das Lohnniveau am Arbeits- und Wirtschaftsstandort Monchengladbach bewegt
sich in etwa auf dem Landes- und Bundesdurchschnitt mit leichten Niveauunter-
schieden nach unten bzw. oben (vgl. Abb. 10).

So lag der Bruttolohn je Arbeitnehmer und Arbeitsstunde nach Angaben des sta-
tistischen Landesamtes NRW im Jahr 2011 in Ménchengladbach mit 22,60 Euro 2,8
Prozent unter dem Landesdurchschnitt (23,25 Euro), aber 1,4 Prozent Uber dem
Bundesdurchschnitt von 22.29 Euro. Seit dem Jahr 2000 ist der Wert in M6nchen-
gladbach um 16,2 Prozent angestiegen, wahrend bundesweit ein Zuwachs um
knapp 21 Prozent festgestellt werden konnte.
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Quellen: IT NRW (2014); Georg Consulting (2014).

2.4 Pendlerverflechtungen

Monchengladbach hat eine hohe Funktion als regionaler Arbeitsstandort (vgl. Abb.
11 und 12). Uber die intensiven Pendlerverflechtungen bietet der Standort auch
Arbeitsplatze flir Menschen die nicht in der Stadt leben. Taglich pendeln knapp
38.000 Beschaftigte nach Mdnchengladbach zum Arbeiten ein (darunter jeweils
knapp 1.800 aus Dusseldorf und Krefeld, 6.900 aus dem Rhein-Kreis Neuss, knapp
10.000 aus dem Kreis Viersen und rd. 7.300 aus dem Kreis Heinsberg).

Umgekehrt pendeln rd. 35.250 Personen téglich aus Ménchengladbach aus, darun-
ter rd. 7.200 nach Dusseldorf, rd. 6.970 in den Rhein-Kreis Neuss, 6.220 in den Kreis
Viersen und rd. 2.570 in den Kreis Heinsberg.

Uber die Pendlerverflechtungen zeigen sich deutliche Stadt-Umland-Verflechtun-
gen mit den benachbarten Landkreisen, wobet vor allem mit den Kreisen Viersen
und Heinsberg hohe Einpendleriiberschisse zu verzeichnen sind.
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Abb. 17: Einpendler nach Ménchengladbach
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (2012), Eigene Darstellung Georg Consulting (2014).

Abb. 12: Auspendler aus Ménchengladbach
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (2012), Eigene Darstellung Georg Consulting (2014).
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2.5 Fazit und Schlussfolgerungen

Monchengladbach zeichnet sich durch eine verkehrlich glinstige Lage am Nieder-
rhein aus. Die positive Makrolage, die gute verkehrliche Erreichbarkeit und die
Nadhe zum Dusseldorfer Flughafen machen Ménchengladbach als Standort fir
Uberregionale und internationale Unternehmensansiedlungen attraktiv. Die Anbin-
dung an das deutsche Fern- und Schnellbahnnetz ist ausbauféhig und erfolgt
schwerpunktmaBig Uber Dusseldorf. Der Flugplatz Monchengladbach ist ein be-
sonderer Standortaspekt und kdnnte perspektivisch an Bedeutung gewinnen.

Die Einwohnerzahl Ménchengladbachs ist, wie in vielen anderen Stadten in NRW
ricklaufig, wobel positive Wanderungssalden der letzten Jahre die demografische
Entwicklung abmildern. Die Altersstruktur entspricht in etwa dem Landes- und
Bundesdurchschnitt, wobet sich in naher Zukunft eine rein rechnerische Arbeits-
kraftellicke abzeichnet, da mehr Personen aus dem Erwerbsleben ausscheiden als
junge Menschen nachriicken. Uber Pendlerverflechtungen stehen dem Wirtschafts-
standort Monchengladbach aber mehr Arbeitskrafte zur Verfligung als Beschaftigte
in der Stadt leben. Intensive Pendlerbeziehungen gibt es vor allem mit den be-
nachbarten Landkreisen. Taglich pendeln rund 38.000 Personen nach Mdncheng-
ladbach ein. Durch die Fortentwicklung Moénchengladbachs als attraktiver Wohn-
und Lebensstandort kdnnten Pendler stérker an die Stadt gebunden werden.

Die vergleichsweise hohe Arbeitslosigkeit resultiert aus dem anhaltenden Struktur-
wandel, ist aber ruicklaufig. Die Zahl der Beschéftigten ist seit der Finanz- und Wirt-
schaftskrise deutlich angestiegen. Die Entwicklung der Zahl Hochqualifizierter ver-
lief ebenfalls positiv. Die Beschéftigtenentwicklung hat sich erkennbar von der ne-
gativen Einwohnerentwicklung abgekoppelt. Die bundesweiten Erfahrungen zei-
gen, dass die demografische Entwicklung in prosperierenden Stadten und Regio-
nen vergleichsweise stabil verlauft.

23



A

Immobilienwirtschaft
Regionaldkonomie

3. WIRTSCHAFTSSTRUKTUR UND -ENTWICKLUNG

3.1 Branchenschwerpunkte

Monchengladbach ist als Oberzentrum stark durch den Dienstleistungssektor ge-
pragt. Im Dienstleistungssektor (inkl. Handel, Verkehr, Gesundheits- und Sozialwe-
sen und Gastgewerbe) sind Uber 74 Prozent aller Beschaftigten tatig. Innerhalb der
Dienstleistungsbereiche haben die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
und die unternehmensbezogenen freiberuflichen und wissenschaftlichen Dienst-
leistungen einen hohen Anteil (vgl. Abb. 13).

Mit 18,6 Prozent hat das verarbeitende Gewerbe von allen Wirtschaftszweigen den
hochsten Beschéftigtenanteil aufzuweisen. Bundesweit liegt der Beschéftigtenan-
teil des verarbeitenden Gewerbes bei 22,3 Prozent (2013).

Gemessen am Beschaftigtenanteil ist der Handel der zweitgroBte Wirtschaftszweig
in Ménchengladbach. Im Handel arbeiten 16,7 Prozent aller Beschaftigten. Damit
liegt der Beschaftigtenanteil um 2,5 Prozentpunkte Uber dem bundesdeutschen
Durchschnitt. Das Gesundheits- und Sozialwesen hat mit einem Beschaftigtenanteil
von 15,6 Prozent ebenfalls eine hohe Bedeutung als Arbeitgeber. Mit einem Be-
schaftigtenanteil von 5,8 Prozent ist der Bereich Verkehr und Lagerei leicht Uber-
durchschnittlich am Standort Monchengladbach vertreten. Im Bundesdurchschnitt
liegt der entsprechende Anteil bei 5,2 Prozent (2013).
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Abb. 13: Beschéftigtenanteile nach Wirtschaftszweigen, 2073
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Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Das wirtschaftliche Spezialisierungsmuster Ménchengladbachs zeigt der Lokati-
onskoeffizient. Der Lokationsquotient gibt die Relation zwischen dem regionalen
(in Monchengladbach) und nationalen Beschéftigtenanteil eines Wirtschaftszwei-
ges an. Ubersteigt der Wert 1, so folgt daraus, dass eine am nationalen Beschéfti-
gungsanteil gemessene lberdurchschnittliche Konzentration der Beschaftigung im
betrachteten Sektor vorliegt. Je groBer der Wert ist, desto starker ist die Region in
diesem spezifischen Wirtschaftssektor spezialisiert. Ein Wert kleiner 1 ist umge-
kehrt zu interpretieren.

Innerhalb des verarbeitenden Gewerbes weisen z. B. der Maschinenbau, die Mine-
raldlverarbeitung, die Herstellung elektronischer Ausriistungen, die Herstellung
von Druckerzugnissen sowie die Herstellung von Bekleidung und Textilien hohe
Lokationsquoten auf (vgl. Tab. 2).

25



IET GEORG
CONSULTING
Immobilienwirtschaft
Regionaldkonomie

Zu den im nationalen Vergleich unterdurchschnittlich prasenten Wirtschaftszwei-
gen zadhlen z. B. die Metallbearbeitung, Gummi- und Kunststoffwaren sowie die
Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten und optischen Erzeugnissen.

Tab. 2: Struktur des Verarbeitenden Gewerbes in Ménchengladbach, 2073
Anzahl Anteil LQ

Beschiftigte in Prozent MG

Kokerei und Mineralélverarbeitung 511 0,6 72
Herstellung von Bekleidung 540 0,6 53
Herstellung von Textilien 785 09 38
Herstellung von elektrischen Ausriistungen 2.909 34 2,9
Herstellung von Druckerzeugnissen, Vervielfalti- 1.028 1,2 2,3
gung von bespielten Ton-, Bild- und Datentriagern
Maschinenbau 3.822 4,4 13
Reparatur und Installation von Maschinen und 389 0,5 09
Ausriistungen
Herstellung von sonstigen Waren 580 0,7 09
Verarbeitendes Gewerbe 16.062 18,6 08
Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln 1.335 1,5 08
Herstellung von Metallerzeugnissen 1.613 19 0,7
Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwa- 225 03 0,7
ren (ohne Mébel)
Herstellung von Mébeln 155 02 0,5
Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, 222 03 04
Verarbeitung von Steinen und Erden
Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, 418 0,5 03
elektronischen und optischen Erzeugnissen
Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren 359 04 03
Metallerzeugung und -bearbeitung 227 03 03

Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Die skizzierten Beschaftigungsschwerpunkte beschreiben im Wesentlichen auch
die Leitbranchen (Clusteransatze) der Stadt bzw. der Wirtschaftsforderung (Textil
& Mode, Maschinenbau & Elektrotechnik, Logistik, Gesundheitswirtschaft und er-
ganzend die IT- & Kreativwirtschaft).

3.2 Entwicklung der Wirtschaftszweige und Branchen

Das Entstehen von Arbeitspldtzen in Ménchengladbach ist stark auf die dynami-
sche Entwicklung der Erwerbstatigkeit in den Dienstleistungsbranchen zurtickzu-
fihren. Im Jahr 2011 waren im Dienstleistungssektor mit rund 97.000 Menschen
12,4 Prozent mehr Menschen tatig als noch im Jahr 2000. Die Erwerbstatigkeit im
Baugewerbe und im produzierenden Gewerbe, den Wirtschaftszweigen, die neben
der Logistikbranche schwerpunktmaBig gewerbeflachenrelevant relevant sind, ist
in Ménchengladbach seit 2000 zuriickgegangen (vgl. Abb. 14). Im Jahr 2011 gab es
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rund 6.800 Erwerbstatige im Baugewerbe und 18.100 im verarbeitenden Gewerbe.
Nachfolgend wird die Beschéftigtenentwicklung analysiert und bewertet.

Abb. 4. Frwerbstétige nach Wirtschaftszweigen, Monchengladbach (2000 = 100)
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Quellen: Statistisches Bundesamt (2014); Georg Consulting (2014).

Innerhalb der Dienstleistungen haben seit 2008 vor allem die Finanzdienstleistun-
gen, die Gebaudebetreuung und die sogenannten unternehmens-bezogenen
Dienstleistungen ein Beschaftigungswachstum erzielen kdnnen. Dies dirfte sich
positiv auf den Biroimmobilienmarkt und die Dienstleistungsstandorte der Stadt
auswirken (vgl. Abb. 15).

Mit rund 4.800 Beschiftigten gehért die Uberlassung von Arbeitskraften zu den
groBeren Dienstleistungszweigen. Erfahrungsgemal sind diese Arbeitskrafte zu ei-
nem groBen Teil der Industrie zuzurechnen, so dass der Riickgang der Beschafti-
gung im verarbeitenden Gewerbe faktisch nicht so stark ausgefallen sein durfte,
wie es die nachfolgenden Werte zeigen (vgl. Abb. 16). Seit 2008 ist es aber kaum
zu weiteren Auslagerungen von industriell-gwerblichen Arbeitsplatzen gekom-
men.
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Abb. 715: Beschéftigung in Wirtschaftszweigen der Dienstleistung Ménchengladbach, 2008

und 2013
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Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit ((2014); Georg Consulting (2014).

Seit 2008 hat sich die Beschaftigung im verarbeitenden Gewerbe Mdnchenglad-
bachs um knapp 9 Prozent auf rund 16.100 Personen verringert (vgl. Abb. 16).
Durch den Beschaftigtenabbau ist die Produktivitdt im Zeitverlauf aber deutlich
angestiegen (vgl. Abb. 21). Dies deutet auf einen anhaltenden Strukturwandel und

Anpassungsprozess im verarbeitenden Gewerbe in Ménchengladbach hin.
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Aus dem Abbau der Beschéaftigung innerhalb des verarbeitenden Gewerbes kann
jedoch nicht auf eine nachlassende Gewerbefldchennachfrage gefolgert werden.
Produktivitatsfortschritte, z. B. infolge von verdnderten Produktions- und Logistik-
konzepten, bestimmen die Flachennachfrage wesentlich mit.

Abb. 16: Beschéftigtenentwicklung im verarbeitenden Gewerbe (2008 = 700)
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Die Entwicklung der einzelnen Branchen innerhalb des verarbeitenden Gewerbes
zeigt einen deutlichen Beschaftigtenriickgang im Maschinenbau. Dieser war stark
von der Finanz- und Wirtschaftskrise betroffen und hat in vielen Regionen Beschaf-
tigung abgebaut. Auffdllig ist, dass die Reparatur und Ausrlistung von Maschinen
zu einem der wenigen Zweige innerhalb des verarbeitenden Gewerbes gehort, der
einen Beschaftigtenzuwachs seit dem Jahr 2008 zu verzeichnen hatte.

Ebenfalls deutlich hat z. B. das Druckereigewerbe an Beschaftigung verloren. Auch
hier folgt die Entwicklung in Ménchengladbach einem bundesweiten Trend. Im
Druckereigewerbe lassen sich in den letzten Jahren starke Konzentrationsprozesse
mit teilweise Standortaufgaben feststellen. Auch das in Ménchengladbach traditi-
onelle Textilgewerbe hat im Zeitraum 2008 bis 2013 weiter Beschaftigung abge-
baut.
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Abb.17: Beschéftigung in Wirtschaftszweigen des verarbeitenden Gewerbes
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Zu den gewerbeflachenrelevanten Wachstumsbranchen in Ménchengladbach zéh-
len die Wirtschaftszweige Verkehr und Lagerei und das Baugewerbe. Im Betrach-
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tungszeitraum 2008 bis 2013 stieg die Beschaftigung im Bereich Verkehr und La-
geret um rund 39 Prozent auf rund 5.000 Beschaftigte in an (vgl. Abb. 18). Im Bau-
gewerbe ging zwar die Zahl der Erwerbstatigen zurtick, dennoch konnte die Be-
schaftigung im Zeitraum von 2008 bis 2013 um 11 Prozent auf 4.600 Beschéftigte
zulegen (vgl. Abb. 19).

Abb. 18: Beschéftigtenentwicklung Verkehr und Lagerei (2008 = 700)
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Abb. 719: Beschéftigtenentwicklung Baugewerbe (2008 = 100)
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
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3.3 Bruttowertschopfung und Produktivitat

Die Bruttowertschopfung in Ménchengladbach ist im Zeitraum von 2000 bis 2011
um 17,6 Prozent angestiegen (vgl. Abb. 20). Zur Bruttowertschépfungsentwicklung
haben die einzelnen Sektoren unterschiedlich stark beigetragen. Der Dienstleis-
tungssektor ist im Zeitablauf in Monchengladbach kontinuierlich gewachsen und
hat insgesamt ein Wachstum von 30,0 Prozent erzielt. Die Bruttowertschépfung im
verarbeitenden Gewerbe lag im Jahr 2011 um 5,3 Prozent unterhalb des Niveaus
des Jahres 2000. Im Baugewerbe war die Bruttowertschépfung im Jahr 2011 etwa
13,5 Prozent hoher als im Jahr 2000 (vgl. Abb. 21).

Der Rickgang der Bruttowertschopfung im verarbeitenden Gewerbe in Ménchen-
gladbach verlduft entgegen dem Trend in Nordrhein-Westfalen und Deutschland
insgesamt. Hier hat die Bruttowertschopfung des Sektors im gleichen Zeitraum zu-
genommen (+14,2 Prozent bzw. +27,9 Prozent).

Abbildung 20: Bruttowertschdpfung (2000 = 100)
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Quellen: Statistisches Bundesamt (2014); Georg Consulting (2014).
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Abbildung 21. Bruttowertschdpfung nach Sektoren (2000 = 100)
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Quellen: Statistisches Bundesamt (2014); Georg Consulting (2014).

Ein wichtiger Indikator fir die 6konomische Leistungsfahigkeit ist die Entwicklung
der Bruttowertschopfung pro Erwerbstatigen (Produktivitat). In Monchengladbach
ist dieser Wert im Zeitraum vom 2000 bis 2011 insgesamt um 15 Prozent gestiegen
und lag im Jahr 2011 bet rd. 52.000 Euro (vgl. Abb. 22). Trotz dieser dynamischen
Entwicklung liegt die Bruttowertschopfung je Erwerbstatigen insgesamt in Mon-
chengladbach jedoch weiterhin unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt (vgl.
Abb. 23).

Die Bruttowertschopfung je Erwerbstatigen im verarbeitenden Gewerbe ist um rd.
30 Prozent auf rd. 63.700 Euro gestiegen (vgl. Abb. 22). Der Anstieg im verarbei-
tenden Gewerbe fiel damit fast doppelt so hoch aus wie der Produktivitatszuwachs
bet den Dienstleitungen (+16 Prozent). Im Dienstleistungsbereich liegt die Brutto-
wertschdpfung je Erwerbstatigen bei rd. 49.440 Euro (vgl. Abb. 22).

Die Zunahme der Bruttowertschdpfung pro Erwerbstatigen im verarbeitenden Ge-
werbe ist im Hinblick auf die Entwicklung der industriellen Strukturen in Ménchen-
gladbach positiv zu bewerten. Diese Entwicklung ist ein Indikator fur die Produkti-
vitatsfortschritte und den wissensbasierten Strukturwandel der Industrie. In
Deutschland insgesamt ist die Produktivitat im produzierenden Gewerbe in den
vergangenen Jahren kontinuierlich angestiegen. Die zunehmende Spezialisierung
von Unternehmen auf hoherwertige Wirtschaftsbereiche und die anhaltende Tech-
nisierung der Produktionsprozesse geht mit Produktivitatszuwachsen einher.
Dadurch nimmt die durchschnittliche Produktivitat eines Arbeitsplatzes zu.
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Abbildung 22: Bruttowertschdpfung je Frwerbstitigen Ménchengladbach, in Furo

70,000

63.682

60,000

50,000

40,000 -

30,000 -

20,000 -

10,000 -

0,000 -

Insgesamt Verarbeitendes Baugewerbe Dienstleistungen
Gewerbe

2000 m2005 m2011

Quellen: Statistisches Bundesamt (2014); Georg Consulting (2014).

Abbildung 23 Bruttowertschdpfung je Frwerbstitigen 2071
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3.4 Wissensintensive Bereiche

Wissensintensive Bereiche sind vor allem durch einen vergleichsweise hohen Anteil
Hochqualifizierter gekennzeichnet und umfassen definierte Branchen. Im Jahr 2013
gab es in Ménchengladbach rund 17.780 Beschaftigte im Bereich der wissensinten-
siven Dienstleistungen. Das waren 13,7 Prozent mehr als im Jahr 2008 (vgl. Abb.
24). Die Beschaftigtenzahl in den wissensintensiven Dienstleitungen ist damit deut-
lich starker gestiegen als die Gesamtbeschaftigung. Besonders positiv haben sich
die Finanzdienstleitungen, freiberufliche technische und wissenschaftliche Dienst-
leistungen, Dienstleistungen der Informationstechnologie sowie der Bereich For-
schung und Entwicklung entwickelt.

Die Beschaftigtenentwicklung im wissensintensiven Gewerbe war stark durch die
Finanz- und Wirtschaftskrise gepragt und wird in Ménchengladbach zudem vom
anhaltenden Strukturwandel innerhalb der Branchen (z. B. Maschinenbau) beein-
flusst. Im Zeitraum 2008 bis 2013 ist die Beschéaftigung im wissensorientierten Ge-
werbe um 16,7 Prozent auf 8.730 Personen gesunken. Die Entwicklung ist vor allem
auf den Beschaftigtenriickgang im Monchengladbacher Maschinenbau zurtickzu-
fihren. Seit dem Jahr 2011 zeigen sich aber leichte Erholungstendenzen.

Abb. 24: Beschéftigungsentwicklung wissensintensive Bereiche (2008 = 700)
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3.5 Fazit und Schlussfolgerungen

Die Wirtschaftsstruktur Ménchengladbachs ist gepragt durch einen bedeutenden
Dienstleistungssektor, der weiter Beschaftigung aufbaut. Das verarbeitende Ge-
werbe hat in den letzten Jahren Beschaftigung abgebaut, aber an Produktivitat ge-
winnen kénnen.

Zu den gewerbeflachenrelevanten Wachstumsbereichen gehdren das Baugewerbe
und der Bereich Verkehr und Lagerei. Hier sind in den letzten Jahren zahlreiche
neue Arbeitspldtze entstanden. Allein diese beiden gewerbeflachenrelevanten
Branchen haben seit 2008 die Verluste im verarbeitenden Gewerbe
(-1.574 Arbeitsplatze) in der Summe (+1.874 Arbeitsplatze) mehr als kompensiert.

In den drei Wirtschaftszweigen, die schwerpunktmaBig als gewerbeflachenrelevant
gelten (Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe sowie Verkehr und Lageret) war im
Jahr 2013 knapp jeder dritte Beschéftigte in Mdnchengladbach tatig. Dies ent-
spricht etwa 25.600 Arbeitsplatzen. Wird der Energiesektor sowie zu einem gewis-
sen Anteil auch der Handel und die Dienstleistungen beriicksichtigt, durften rund
40 Prozent der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen in Monchengladbach
.gewerbeflachenrelevant” sein. Uber vor und nachgelagerte Branchen und Tétig-
keiten wirken sich diese positiv auf den gesamten Wirtschafts- und Arbeitsstandort
Monchengladbach aus. Dies zeigt die Bedeutung, die die Gewerbeflachenpolitik
fur die Stadt hat. Ein ausreichendes quantitatives und qualitatives Gewerbeflachen-
angebot in Mdnchengladbach stellt fir die Fortentwicklung des Wirtschaftsstan-
dortes eine wesentliche Grundlage dar.

Die Wertschopfung je Erwerbstatigen im verarbeitenden Gewerbe in Ménchen-gla-
dbach liegt zwar nach wie vor unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt, sie ist
in den letzten Jahren aber stark angestiegen und erreicht mit rund 63.700 Euro
etnen Wert, der um 29 Prozent Giber dem Wert der Dienstleistungen liegt. Produk-
tivitatsfortschritte sind teilweise mit der Nachfrage nach Gewerbeflachen verbun-
den, da fir neue Maschinen und neue Produktionsablaufe z. T. neue Hallen gebaut
werden mussen. Veranderte Produktionsprozesse kdnnen wiederum neue logisti-
sche Dienstleistungen erfordern. Die positive Entwicklungen in der Logistik und die
Produktivitatsfortschritte in der Industrie gehdren somit zu den wesentlichen Trei-
bern der Gewerbeflachennachfrage in Ménchengladbach.

Dabel ist fir den Wirtschaftsstandort Monchengladbach die Fortentwicklung der
gewerbeflachenrelevanten Leitbranchen und Cluster Textil & Mode, Maschinenbau
& Elektrotechnik, Logistik und ergdnzend die IT & Kreativwirtschaft ein wichtiger
Aspekt. Die aktive Begleitung des Strukturwandels auch innerhalb der Branchen
(z. B. in der Textilindustrie und im Maschinenbau) ist dabei ebenso bedeutend wie
die weitere Forderung der Wachstumsbranchen.
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4. EXKURS: LOGISTIK- UND BUROIMMOBILIENMARKT

4.1 Logistikimmobilienmarkt Monchengladbach

Logistik ist eine breit gefacherte Branche. Es gibt arbeitsintensive und weniger ar-
beitsintensive Bereiche. Ursachlich hierfir sind die unterschiedlichen Logistikfunk-
tionen und der Grad der Servicetiefe logistischer Dienstleistungen. Die wesentli-
chen Entwicklungen bei den logistischen Funktionen haben Einfluss auf den Ge-
werbeimmobilienmarkt sowie auf den gewerblichen Grundstiicksmarkt und lassen
sich wie folgt kurz skizzieren:

= KEP-Dienste (Kurier-, Express- und Postdienste): Die sogenannten KEP-
Dienste profitieren von der anhaltenden Zunahme des Sendungsvolumens.
Im Zeitraum von 2000 bis 2012 hat die Zahl der Sendungen um 51 Prozent
zugenommen. Gab es im Jahr 2000 bundesweit rund 1,69 Mio. Sendungen,
so stieg thre Zahl nach Angaben des Bundesverbandes internationaler Ex-
press- und Kurierdienste bis zum Jahr 2012 auf 2,56 Mio. an. Das Wachstum
der KEP-Dienste ist eng verknipft mit der positiven Entwicklung des On-
line-Handels (E-Commerce) und damit mit dem verédnderten Einkaufsver-
halten der Konsumenten.

* Produktionslogistik: Aufgrund des Trends zur ,Modularisierung” in der
Produktionswirtschaft und einer starkeren Vernetzung zwischen Unterneh-
men, Zulieferern und Kunden erhoht sich die logistische Nachfrage. Zudem
muissen Unternehmen zunehmend flexibel auf Schwankungen und Verén-
derungen der Nachfrage reagieren. Logistik ist damit ein wesentlicher As-
pekt zur Steigerung der Produktivitat in der Produktion. Treiber der Nach-
frage nach Logistikdienstleistungen sind vor allem die Automobilindustrie,
die chemische Industrie, der Maschinen- und Anlagenbau sowie die Elekt-
ronikindustrie und Ernahrungswirtschaft.

* Umschlags- und Distributionslogistik: Das Transportaufkommen wachst
bundesweit. Die Wachstumsraten im Zeitraum 2000 bis 2012 betrugen im
StraBenverkehr +2,1 Prozent, bei der Eisenbahn +18,3 Prozent und im Luft-
verkehr +81,3 Prozent. Umschlags- und Distributionslogistik folgt dem
Trend zu logistischen Knoten (GVZ, Seehéfen, Binnenhéfen, intermodale
Terminals). Die Lage in der so genannten Rheinschiene und die Néhe zu
den Beschaffungsmarkten (See- und Binnenhéafen) und zugleich die Nahe
zu den Absatzmarkten (Rhein-Ruhr-Region) machen Mdnchen-
gladbach zu einem attraktiven Standort fir die Distributionslogistik.
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* Konsum- und Handelslogistik: Der Wandel der Betriebsformen in Handel,
z. B. die wachsende Bedeutung E-Commerce, fiihrt zu einer stetigen Zu-
nahme der logistischen Nachfrage. Es lasst sich zudem ein Trend zur Zent-
ralisierung/Regionalisierung von Lagern (groBere Zentrallager) sowie eine
verstarkte Direktbelieferung von Kunden feststellen. Damit einher geht die
Reduzierung von Wartezeiten in Logistikzentren (schneller, flexibler), wel-
ches neue Anforderungen an den Standort, das Grundstiick und die Immo-
bilie (,Cross Docking”) stellt. Konsum- und Handelslogistik ist auf verkehr-
lich gut erreichbare Standorte, wie z. B. Monchengladbach fokussiert, von
denen Markt- und Absatzgebiete effizient und schnell bedient werden kon-
nen.

Im Kontext der skizzierten Trends entwickelt sich der deutsche Logistikimmobili-
enmarkt seit Jahren positiv. Im Zeitraum 2007 bis 2013 stieg der bundesweite Lo-
gistikflachenumsatz (Eigennutzungen und Vermietungen) um 29 Prozent an (vgl.
Abb. 25). Im Durchschnitt der Jahre 2007 bis 2013 wurden jahrlich 4,38 Mio. m?
Flachen umgesetzt. Das Jahr 2011 war mit 5,86 Mio. m? ein Rekordjahr. Im vergan-
genen Jahr wurde wieder mehr als 5 Mio. m2 vermietet und auch im laufenden Jahr
wird mit einem Ergebnis von Uber 5 Mio. m? gerechnet.

Abb. 25 Logistikflachenumsatz in Deutschland, in m?
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Quellen: Jones Lang LaSalle, Logistikimmobilien Report 2013, Lagerflachenlberblick 4. Q 2013.

Nach einer Studie der Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services ist der
Niederrhein die Region mit dem hdochsten Logistikpotenzial in Deutschland. Im

Ranking der Top-Logistikstandorte liegt sie noch vor Hamburg, der Rhein-Main-
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Region und Berlin. Der Logistikstandort Monchengladbach hat sich in den letzten
Jahren zu einem wichtigen Logistikstandort entwickelt und wird von den groBen
Maklerhausern mittlerweile zu einer eigenstandigen Logistikregion innerhalb des
Niederrheins gezahlt (vgl. Abb. 26).

Fur den Logistikstandort Ménchengladbach liegen Umsatzzahlen fiir Mietflachen
fur den Zeitraum 2007 bis 2012 vor. In diesem Zeitabschnitt wurden nach Angaben
des Maklerhauses Jones Lang LaSalle jahrlich rund 98.700 m? an Logistikflachen
umgesetzt (zum Vergleich: In der Logistikregion Disseldorf wurden im gleichen
Zeitraum 104.200 m?, in Leipzig/Halle rund 96.300 m? und in Bremen rund 91.800
m?2 pro Jahr vermarktet/vermietet).

Der Logistikstandort Monchengladbach profitiert vor allem von seiner guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit und der Verflgbarkeit an Arbeitskraften. Treiber der
Nachfrage ist unverdndert die Produktionslogistik und in den letzten Jahren ver-
starkt auch die Distributions- und Handelslogistik. Mit den logistischen Ansiedlun-
gen von Zalando. Esprit, Primark konnte Ménchengladbach in der Logistik an seine
textile Tradition anknlipfen. Der Standort Ménchengladbach verfligt tber ein tex-
tilaffines Arbeitskraftepotenzial.

Auffallig fur Monchengladbach ist der leicht Gberdurchschnittliche Anteil von Ei-
gennutzern am Flachenumsatz. Dieser lag im o. g. Zeitraum bei 45 Prozent, wah-
rend der entsprechende Anteil bundesweit bet 40 Prozent lag. Der hohere Eigen-
nutzeranteil kann als ,Attraktivitdt und Standorttreue” flir Monchengladbach ge-
wertet werden. Die hohen Umsatzzahlen fir Ménchengladbach sind vor allem auf
die rege Neubautatigkeit fur Logistikflachen der letzten Jahre zuriickzufiihren.
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Abb. 26: Logistikmarktregionen Deutschland, 2073
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Im Zeitraum 2007 bis 2012 wurden rund 71 Prozent des Flachenumsatzes in Mon-
chengladbach in Neubauten realisiert, wahrend es im Durchschnitt der wichtigsten
Logistikmarktregionen (vgl. Abb. 26) nach Angaben von Jones Lang LaSalle ledig-
lich 62 Prozent waren. Aus dem Flachenumsatz, der sich auf Neubauten bezieht,
lasst sich fur Monchengladbach mindestens ein Fertigstellungsvolumen von 70.000
m? Logistikflache pro Jahr ableiten. Dies ist ein Indiz dafir, dass neue Logistikfla-
chen in Mdnchengladbach auf eine entsprechende Nachfrage treffen. Der Indust-
rie- und Logistikhallenbestand in Mdnchengladbach umfasst insgesamt rund 2,9
Mio. m2. Im Rahmen der in der vorliegenden Studie durchgefiihrten ,Clusterge-
sprache” wurde betont, dass es kaum leer stehende Logistikflachen in Moncheng-
ladbach gibt und derzeit moderne und effiziente Flachen ab ca.
4.000 m2 nicht vorhanden sind.

Entwickler und Investoren haben zunehmend die Drittverwendungsmaoglichkeit
von Logistikimmobilien im Blick. Diese ist in Zentren wie Monchengladbach mit
seiner vielfaltigen Wirtschafts- und Industriestruktur hoch.
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Auch deshalb steht der Standort M6nchengladbach im Interesse von Projektent-
wicklern.

4.2 Biiroimmobilienmarkt Monchengladbach

Der Gberwiegende Teil der Beschéftigten in Monchengladbach arbeitet, wie er-
wahnt, in den Dienstleistungsbereichen. Der Trend zur Dienstleistungs- und Wis-
sensokonomie treibt die Biroflachennachfrage. Der Biroflachenbestand in Mon-
chengladbach ist im Zeitraum von 2007 bis 2013 auf knapp 1,1 Mio. m? angestie-
gen (vgl. Abb. 27). Das entspricht einem Flachenzuwachs um 3,9 Prozent.

Abb. 27: Entwicklung Biirofldchenbestand Ménchengladbach, in 1.000 m?

1.100
1.094
1.090 1.087
1.081 1.083
1.080
1.074

1.070
1.060

1.053 1.052
1.050 -
1.040 -
1.030 - T . . . : :

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

© Georg Consulting

Quellen: WFMG GmbH (2014), BulwienGesa, RIWIS Report Monchengladbach (2014).

Im Durchschnitt der Jahre 2007 bis 2013 wurden in Moénchengladbach rd.
23.000 m? Buroflachen (Eigennutzungen und Vermietungen) umgesetzt (vgl. Abb.
28). Damit ist der Markt eher Giberschaubar.

Der Monchengladbacher Biroflachenmarkt ist wenig volatil und durch wenige
groBe Vermietungen gepragt. Das Marktgeschehen ist entsprechend der Zunahme
der unternehmensbezogenen, der freiberuflichen Dienstleistungen sowie der IT-
Dienstleistungen durch eine Vielzahl an kleinen Vermietungen charakterisiert. Die
Leerstandsquote lag nach Angaben von BulwienGesa im Jahr 2013 bei geringen
5,7 Prozent.
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Wahrend der Logistikimmobilienmarkt zu 100 Prozent gewerbeflachenrelevant ist,
siedelt sich jedoch nur ein Teil der Dienstleister in Gewerbegebieten an. Die Nach-
frage nach Dienstleistungsflachen ist schwerpunktmaBig auf zentrale und urbane
Standortlagen bezogen. Fir Dienstleister missen Gewerbegebiete héherwertig (z.
B. Dienstleistungs- und Gewerbeparks mit hoherem Griinflachenanteil) entwickelt
werden. Ein attraktives Beispiel hierflr ist der Nordpark in Mdnchengladbach.
Grundsticke in Dienstleistungs- und Gewerbeparks werden oftmals von Eigennut-
zern nachgefragt, wenn groBere zentral gelegene Grundstiicke fehlen.

Abb. 28: Biiroflichenumsatz Monchengladbach, im m?

35.000

30.000 /\

25.000 25000 25:000
20.000 20.800 / \/

20.000 e

20.500
20.000
15.000
10.000
5.000
0 T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

© Georg Consulting

Quellen: WFMG GmbH (2014), BulwienGesa, RIWIS Report Ménchengladbach (2014)

4.3 Fazit und Schlussfolgerungen

Die positive Beschaftigungsentwicklung im Bereich der Dienstleistungen und der
Logistik wirkt sich auf unmittelbar auf die entsprechenden Immobilienmaérkte aus.
Monchengladbach hat sich durch die entsprechende Flachenbereitstellung zu ei-
nem eigenstandigen Logistikstandort/-markt am Niederrhein entwickelt. Eine Vo-
raussetzung flr die weitere Profilierung als Logistikstandort stellen geeignete Lo-
gistikflachen dar. Ein besonderer Standortvorteil Monchengladbachs ist die gute
Drittverwendungsmaoglichkeit von Logistikimmobilien.

Der Buiroimmobilienstandort Ménchengladbach ist von wenigen gréBeren Nutzern
(z. B. im Bereich der Finanzdienstleistungen) und einer Vielzahl von kleinteiligen
Nachfragern, wie z. B. unternehmensnahe Dienstleister oder IT-Dienstleistungen,
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gepragt. Letztere sind erfahrungsgemaB eng mit dem Wirtschaftsstandort verbun-
den. Eine positive Entwicklung Monchengladbachs als Industrie- und Lo-

gistikstandort wirkt sich somit auch positiv auf den Dienstleistungs- und Biro-
standort aus.
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5. UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Im Rahmen von telefonischen Interviews und auf der Basis eines standardisierten
Fragebogens wurden 58 Unternehmen vor Ort zur Standortzufriedenheit und den
Standort- und Grundstiicksanforderungen befragt.

Die befragten Unternehmen verteilen sich auf die Branchen produzierendes Ge-
werbe (29 Prozent), Dienstleistung (26 Prozent) und Handel (26 Prozent) sowie Lo-
gistik und Transport (14 Prozent). Baugewerbe und Handwerk waren im Rahmen
der Befragung nur schwach vertreten. Bei den befragten Betrieben handelt es sich
zu 72 Prozent um einen Hauptsitz und zu 23 Prozent um eine regionale Niederlas-
sung. Lediglich 4 Prozent sind Zweigunternehmen eines Unternehmensverbundes
oder einer Holding.

Insgesamt sind 74 Prozent der Befragten mit threm derzeitigen Betriebsstandort
sehr zufrieden oder zufrieden. Von den 11 Unternehmen (19 Prozent) die mit ihrem
Betriebsstandort unzufrieden sind, gehdren 9 Unternehmen dem Handel an. Kein
einziges der befragten Unternehmen wabhlte sehr unzufrieden. Bei 58 Prozent der
befragten Unternehmen bestehen bereits konkrete Uberlegungen fiir die Expan-
sion lhres Betriebes. Der angegebene gewerbliche Flachenbedarf in den nachsten
dret Jahren reicht dabet von 50 m2 bis 50.000 m>2.

Abb. 29: Zufriedenheit mit dem Betriebsstandort (links) und Fldchenbedarf (rechts),
Angaben in Prozent

mSehrzufrieden  mZufrieden mUnzufrieden Mja mnein

Quellen: WFMG (2014); Georg Consulting (2014).

Fur 52 Prozent der befragten Unternehmen ist es moglich, die bendtigten Grund-
stlicksflachen am derzeitigen Betriebsstandort zu realisieren. Bei den restlichen 48
Prozent der Unternehmen kann der Fladchenbedarf nur auf neuen Betriebsstandor-
ten realisiert werden. Am haufigsten werden Flachen fir Dienstleistung und Ver-
waltung bendtigt (42 Prozent). An zweiter Stelle folgen Flachen fir Lager und Dis-
tribution (37 Prozent). Beim Vergleich der jeweiligen Flachenbedarfe zeigt sich,
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dass Lager und Distribution nur Flachen ab 1.000 m? und gréBer benétigt werden,
wohingegen der Flachenbedarf fur Dienstleistung und Verwaltung bereits bei 50
m2 beginnt. In der Summe werden somit mehr Flachen flr Logistik und Distribution
bendtigt als fur Dienstleistungsflachen.

Abb. 30: Art des Fldchenbedarfs, Angaben in Prozent

m Produktion/Werkstatt
H Lager und Distribution

B Dienstleistung und Verwaltung
Forschung und Entwicklung

Quellen: WFMG (2014); Georg Consulting (2014).

Befragt nach wichtigen Standort- und Grundstiicksaspekten ist fir 98 Prozent der
Befragten ein Breitbandanschluss (,schnelles Internet”) ein sehr wichtiger oder
wichtiger Aspekt. Die generelle Verfligbarkeit von Fachkraften wird von 63 Prozent
der Befragten als sehr wichtig und von 35 Prozent als wichtig eingestuft. Die An-
bindung an FernstraBen und Autobahnen wird von 95 Prozent der Befragten als
sehr wichtig oder wichtig bewertet. Weitere bedeutsame Standort- und Grund-
stiicksaspekte fiir die Ménchengladbacher Unternehmen sind eine gute OPNV-An-
bindung des Betriebsstandortes, die Verfligbarkeit von Industrie- und Gewerbefla-
chen verbunden mit der Moglichkeit, Betriebserweiterungsflachen in ausreichen-
dem MaB mit erwerben zu kdnnen. Flexible GrundstiicksgroBen und die intensive
Nutzbarkeit des Grundstlicks werden ebenfalls von lber der Halfte der befragten
Unternehmen als wichtig bis sehr wichtig betrachtet. Auch der Grundstuckspreis
ist ein wichtiger Aspekt beim Grundsttickskauf (vgl. Abb. 31).
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Abb. 31: Bedeutung ausgewdhlter Standort- und Grundstiicksaspekte, Angaben in
Prozent
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Quellen: WFMG (2014); Georg Consulting (2014).

Die Wichtigkeit der Standort- und Grundstiicksaspekte wurde weitergehend zu
Noten verarbeitet und dabei auch die Zufriedenheit mit den entsprechenden As-
pekten in Noten erfasst. Im Abgleich der Benotung und Zufriedenheit zeigt sich
vor allem bet den als besonders wichtig eingeschatzten Aspekten eine Diskrepanz.
Dazu zahlen z. B.

= der Breitbandanschluss von Unternehmensstandorten

» die Verflgbarkeit von Fachkraften

= die Grundstickspreise

= die Anbindung der Unternehmensstandorte an den OPNV
» die Nahe/Erreichbarkeit der Autobahn/Fernstrale

» die Verflgbarkeit von Industrie- und Gewerbeflachen

= die Erweiterungsmaoglichkeiten am Betriebsstandorte

Bezliglich dieser Aspekte gibt es also Handlungsbedarf. Je weniger wichtig die As-
pekte bewertet werden, desto positiver fallt die Bewertung der Zufriedenheit in
Relation zur Relevanzbewertung aus (vgl. Abb. 32). Der ,Notenspiegel” bewegt sich
zwischen 2,05 bis 2,89 im Mittelfeld (gut bis befriedigend) auf einer Skala von 1 bis
5 (sehr gut bis mangelhaft).
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Abb. 32: Relevanz und Zufriedenheit mit Standort- und Grundstiicksaspekten

Standortfaktoren (Durchschnittsnote) Relevanz g Zufriedenheit o
Breitbandanschluss/schnelles Internet 1,32 2,47
Verfiigbarkeit von Fachkraften 1,40 2,89
Nahe bzw. gute Erreichbarkeit FernstraBen/Autobahn 1,56 2,05
Unmittelbare Nahe oder direkter Anschluss an den OPNV 1,86 2,39
Grundsttickspreis 2,19 2,80
Verfiigbarkeit von Industrie-/ Gewerbeflachen 2,34 2,68
Erweiterungsmaoglichkeiten am Betriebsstandort 2,36 2,65
Flexible GrundstlicksgroBen 2,52 2,70
Méglichkeiten zur intensiven Nutzung und Bebauung des Grundstiicks 2,55 2,56
Urbanes/stadtisches Umfeld 2,65 2,60
Hochschulanbindung 2,82 2,58
Maglichkeiten fir Verkehrs- und Larmemissionen, etc. 2,93 2,40
Maglichkeiten fir einen 24-Stundenbetrieb 3,09 2,43
Nahe bzw. gute Erreichbarkeit zum Flughafen (Dusseldorf oder MG) 3,14 2,27
Moglichkeiten zur einer hohen Geschossigkeit der Bebauung 3,15 2,53
Direkter Bahnanschluss oder Nahe zu einem Umschlagbahnhof 3,60 2,74

Quellen: WFMG (2014); Georg Consulting (2014).
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6. GEWERBEFLACHENSTRUKTURANALYSE UND
NACHFRAGEPROJEKTION

6.1 Ubergeordnete Trends der Nachfrage nach Gewerbeflichen

Die Gewerbeflachennachfrage in Monchengladbach wird Uberlagert durch ver-
schiedene gesellschaftliche und 6konomische Trends. Die relevanten Trends wer-
den nachfolgend kurz erldutert.

* Die anhaltende Internationalisierung und Integration der Markte fihrt zu
einer Zunahme grenziibergreifender Aktivitdten sowie zur Verscharfung
des internationalen Standortwettbewerbs. Mit der Integration der osteuro-
paischen Markte und veranderten Produktionsweisen haben sich auch die
Transport- und Logistikleistungen erhoht.

» Der Bedeutungszuwachs der Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien geht einher mit der Technisierung und Informatisierung der Arbeits-
welt und ist Treiber des Strukturwandels zu einer Dienstleistungswirtschaft
und Wissensékonomie.

= Auch innerhalb der Sektoren und Branchen vollziehen sich bedeutende
Verdnderungen. Beispielhaft hierfir kann die vergleichsweise starke Zu-
nahme der Beschaftigten in unternehmensorientierten Dienstleistungen in-
nerhalb des Dienstleistungssektors genannt werden.

=  Weiterhin gibt es im sekundaren Sektor ein Wandel der Tatigkeiten und
Berufsbilder. Hier gewinnen die Biiro-, Forschungs- und Entwicklungsarbei-
ten an Bedeutung (,Tertidrisierung und Technisierung innerhalb des verar-
beitenden Gewerbes"). Die Veranderungen fiihren nicht zuletzt zu steigen-
den Standort- und Flachenanspriichen von Unternehmen.

= Seit Jahren zeichnet sich im Rahmen des demografischen Wandels eine
.Binnenwanderung” ab. Geografisch verlduft die Wanderung zumeist von
Ost nach West, von Nord nach Sid und vom Land in die Stadt. Aus dieser
Wanderungsentwicklung haben sich die regionalen Disparitaten im Zeit-
verlauf erkennbar verscharft. Diese Entwicklung wird weiter anhalten und
zu einer zunehmenden Konkurrenz von Stadten und Regionen um ,pro-
duktive (junge) Menschen” fiihren und damit das Standortverhalten von
Unternehmen direkt beeinflussen.

Die Nachfrage nach Gewerbefldchen hat im Kontext der beispielhaft skizzierten
Trends in den letzten zehn Jahren ebenfalls einen deutlichen strukturellen Wandel
erlebt. Einerseits zeigen sich zunehmende betriebliche Konzentrationsprozesse,
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andererseits nimmt die funktionale raumliche Arbeitsteilung weiter zu. In Folge
dieser gegenlaufigen Prozesse sind neue Logistikkonzepte entstanden, die einen
entsprechenden Einfluss auf die gewerbliche Flachennachfrage ausiiben.

Die von Georg Consulting quartalsmaBig durchgeflihrte bundesweite Befragung
zur Vermarktungssituation von Gewerbeflachen zeigt, dass bereits seit Mitte der
1990er Jahren eine Abkoppelung des industriell-gewerblichen Flachenbedarfs von
der Beschaftigtenentwicklung festzustellen ist. Produktivitdtsfortschritte sowie
neue Produktions- und Logistikkonzepte bestimmen zunehmend die Flachennach-
frage.

Nur noch im Ausnahmefall (wie bei Porsche in Leipzig oder Mercedes in Bremen)
suchen industriell-gewerbliche GroBunternehmen neue Standorte in Deutschland.
Der Mittelstand hat die GroBunternehmen als wichtige Nachfragegruppe abgeldst.
Dies hat dazu gefiihrt, dass die Flachennachfrage (mit Ausnahme der Logistik und
des groBflachigen Einzelhandels) deutlich kleinteiliger geworden ist. So bewegen
sich die nachgefragten FlachengroBen bundesweit schwerpunktmaBig in einer
Spanne zwischen 2.000 m2 und 6.000 m?2.

Die starkere Kleinteiligkeit fihrt dazu, dass vor allem die Anforderungen an die
innere ErschlieBung und die Schaffung von spezifischen Standortqualitdten deut-
lich ansteigen. Handwerk und Kleingewerbe erweisen sich als standorttreu und
wechseln aufgrund angestammter Kundengebiete nur ungern den Standort bzw.
die Standortgemeinde.

Insgesamt kommen somit 80 bis 90 Prozent der Nachfrage nach Gewerbeflachen
aus der Bestandsentwicklung bzw. einem Umkreis von ,nur” ca. 20 bis 30 Kilome-
tern. Das Uberregionale Ansiedlungsgeschehen wird vor allem durch die Logistik,
den groBflachigen Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe getragen.
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Abb. 33 Gewerbeflichennachifrage WiFd-index, Nennungen in Prozent

Mittelstand Mittelstand GréRere Logistik & Dienst- Existenz-
Handwerk Produktion Technologie Unternehmen GroRhandel leistung griinder
lLQ lLQ
2011 18,3 27,2 11,7 6.8 2011 17,5 49 7.8 5.8
Q. Q.
2011 18,1 20,8 42 56 2011 16,6 12,5 5,6 16,6
. Q. . Q.
2011 23,3 20,4 2.9 5.8 2011 22,3 97 6.8 8.8
v.Q v.Q
2011 16,3 24,4 58 8,1 2011 17,4 82 47 15,1
2 2011 18,5 8.8 6.2 11,6
lLQ lLQ
2012 16,1 15,5 8.3 6,5 2012 22,6 12,5 5,4 13,1
Q. Q.
2012 17.4 11,6 7.2 7.2 2012 24,6 7.2 2,9 22,9
n.Q n.Q
2012 222 19,4 8,3 2,8 2012 22,2 1.1 0,0 14,0
v.Q v.Q
202 20,7 19,6 7.5 3.3 202 20,7 8,7 6,5 13,0
2012 22,5 9.9 3.7 15.8
l.Q l.Q
2013 23,1 23,1 2.6 6.4 2013 15,4 14,1 5,1 10,2
.Q .Q
2013 22,8 20,3 6,3 1.3 2013 17,7 12,7 10,1 8,8
n.Q n.Q
2013 20,4 20,4 5,6 5,6 2013 20,4 14,8 5,6 7.2
v.Q v.Q
2014 20,0 24,6 6,2 46 2014 12,3 15,4 3,1 13,8
@ 2013 21,6 22,1 5,2 4,5 @ 2013 16,5 14,3 6,0 10,0

Quelle: WiF6-Index, Georg Consulting (2014).

6.2 Nutzergruppen und Standortanforderungen

Georg Consulting hat im Rahmen von groBvolumigen Unternehmensbefragungen
(u.a.2012 in Hamburg und in Krefeld) die konkreten Standort- und Grundstticksan-
forderungen von Unternehmen ermittelt. Die Ergebnisse der telefonischen Unter-
nehmensbefragung in Monchengladbach korrespondieren weitgehend mit denen
der groBvolumigen Befragungen. Nachfolgend werden die wichtigsten Standort-
und Grundsticksaspekte erlautert.

Technologieorientierter Mittelstand (zum Beispiel Maschinenbau, Elektrotech-
nik, Medizintechnik) ist aufgrund der hohen Kapitalintensitat in aller Regel relativ
standorttreu. Er gehort damit nicht zu den Gberregional mobilen Ansiedlungsgrup-
pen. Er bendtigt eine Standortregion mit einem hohen Facharbeitskraftepotenzial
(hoher Anteil an Hochqualifizierten). Technologieorientierter Mittelstand ist erfah-
rungsgemal auf eine gute Uberregionale und internationale Erreichbarkeit (An-
schluss oder Nahe zu einem ICE-/IC-Haltepunkt, internationalem Flughafen etc.)
angewiesen. Zum Teil gibt es aber auch traditionell bedingte Standorte in peripher
gelegenen Regionen. Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein weiteres
wichtiges Ubergreifendes Standortkriterium. Technologieorientierter Mittelstand
fragt eher Uberschaubare FlachengréBen ab ca. 0,5 ha und gréBer nach. In aller
Regel lasst sich ein relativ hoher Anteil von Bironutzung gegeniiber Produktions-
und Logistikflachen feststellen.

Meist haben die Unternehmen hohe Standort- und Grundstlicksanforderungen. Sie
bevorzugen Standorte und Grundstiicke mit guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen
platzieren sich gern in Bereichen mit einem hoheren Griinflaichenanteil und einem
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nicht storenden Umfeld (,Arbeiten im Park”-Konzepte). Insofern werden zum Teil
auch niedrigere Grundflachenzahlen (0,3 bis 0,6 ha) fiir das eigene Grundstiick ak-
zeptiert. Zugleich hat technologieorientierter Mittelstand einen héheren Anspruch
an die Architektur (Architektur als ,Visitenkarte” des Unternehmens). Daher tendie-
ren die Unternehmen zu markanten und/oder gut sichtbaren Stellen in einem Ge-
biet. Aufgrund der vergleichsweise hdheren Anforderungen ist technologieorien-
tierter Mittelstand auch bereit, hdhere Grundstuickspreise zu zahlen. Ein passendes
Beispiel fir diesen Standorttyp in Mdnchengladbach ist der Nordpark.

Abb. 34: Firmensitz van Laack im Nordpark Ménchengladbach

Quelle: WEMG (2014).

Produktionsorientierter Mittelstand (zum Beispiel Zulieferbetriebe) hat sich in
den letzten beiden Jahrzehnten als deutlich mobiler als der technologieorientierte
Mittelstand gezeigt. Er ist vor allem in den 1990er und zu Beginn des neuen Jahr-
tausends teilweise den gunstigen Arbeitskosten in Richtung Osteuropa und Asien
gefolgt. In einigen Regionen konnten deshalb zum Teil Prozesse der Deindustria-
listerung festgestellt werden. Dieser Trend hat sich in jlingster Zeit aber abgeflacht
und stellenweise sogar umgekehrt.

Produktionsorientierter Mittelstand bendtigt ebenfalls ein ausreichendes (Fach-)
Arbeitskraftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten
als Standortfaktor fallen jedoch starker ins Gewicht als beim technologieorientier-
ten Mittelstand. Im Schwerpunkt werden genauso Grundsticke ab ca. 0,5 ha und
groBer nachgefragt. Produktionsorientierter Mittelstand fungiert oft als Zulieferer
fur groBere Unternehmen, so dass auch oft die Ndhe zum Kunden gesucht wird.
Bei produktionsorientiertem Mittelstand ist der Biroflachenanteil meist gering und
der Anteil an Produktions- und Hallen-/Lagerflachen dominierend.
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Fur den produktionsorientierten Mittelstand eignen sich auch Grundstiicke in
.Zweiter Rethe”. Daflir zahlt der produktionsorientierte Mittelstand eher durch-
schnittliche Grundstiickspreise (bezogen auf den Durchschnittspreis des Standor-
tes). Die favorisierte Grundflachenzahl bewegt sich zwischen 0,6 und 0,8 ha. Pro-
duktionsorientierter Mittelstand bendtigt, wie die Logistik auch, meist die Moglich-
keit fiir einen 24-Stundenbetrieb. Monchengladbach verfligt Gber zahlreiche histo-
risch gewachsene Unternehmensstandorte mit industriell-gewerb-licher Pragung.
Die historischen Unternehmensstandorte des produzierenden Gewerbes in Mon-
chengladbach haben zunehmend Umfeldrestriktionen (Verkehrsbelastung, Nahe
zur Wohnbebauung, keine Expansionsmdglichkeiten etc.) zu kampfen.

Logistik- und Transportunternehmen fragen verkehrlich sehr gut angeschlos-
sene Standorte nach. Sie suchen entweder die Ndhe zu den Absatzmarkten (zum
Beispiel Wirtschaftszentren) oder zu den Beschaffungsmarkten (zum Beispiel Ha-
fenstandorte, landwirtschaftliche Produktionsgebiete) und siedeln sich bevorzugt
in Regionen mit einer hohen Verkehrszentralitat an. Wichtig sind (je nach Funktion
der Logistik) die gute innerregionale Erreichbarkeit (zum Beispiel fiir so genannte
KEP-Dienste, oder die Lebensmitteldistribution) und die Erreichbarkeit von ande-
ren Wirtschaftszentren, zum Beispiel im Rahmen einer LKW-Tagesfahrt sowie die
Verfiigbarkeit von Arbeitskraften.

Bet einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln Logistikunter-
nehmen sich auch an bzw. in der Nahe von Flughafen und Héafen (See- und Bin-
nenhdfen). Eine zunehmende Bedeutung fiir Logistik gewinnen die Standorte mit
Mdoglichkeiten zum kombinierten Ladeverkehr (StraBe-Schiene/StraBe-Schiene-
Hafen). Logistikstandorte beziehungsweise -parks befinden sich meist direkt an der
Autobahn oder in Nadhe einer Anschlussstelle, bei der eine ortsdurchfahrtsfreie Er-
reichbarkeit gegeben ist.

Logistik fragt je nach Funktion unterschiedlich groBe Grundstiicke nach. Fur die
Funktion als ,Logistikpark/GVZ Guterverkehrszentrum” sind grundsatzlich groB3e
zusammenhangende und/oder zusammenlegbare Flachen/Grundstiicke (3 bis >25
ha) notwendig. Die optimale Grundflachenzahl fir Logistik liegt bei 0,8 ha. Der
Grundstuckspreis ist aufgrund der groen nachgefragten Grundstiicke ein relevan-
ter Entscheidungsfaktor. Dem Grundstlickspreis werden aber die Kosten fiir den
laufenden Betrieb (Transportkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer) gegeniiberge-
stellt. FUr gute Standorte mit Autobahnanschluss werden in aller Regel angemes-
sene Preise gezahlt. Zudem sind ein flexibles Baurecht und die schnelle Flachen-
verfligbarkeit ebenso ausschlaggebend wie der Preis. Ein 24-Stundenbetrieb an 7
Tagen ist erfahrungsgemag fir einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend ge-
boten. Der Regiopark in Mdnchengladbach ist ein passendes Beispiel fir den
Standorttyp ,Logistikpark”.
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Quelle: RP-Online vom 8. Januar 2014

GroBere Unternehmen haben je nach Art des Unternehmens (eher Dienstleistung,
Technologie und/oder Produktion) unterschiedliche Standort- und Grund-
stlicksanforderungen. Wichtig sind auch hier die gute verkehrliche Erreichbarkeit
und der Anschluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz tber einen ICE-/
IC-Haltepunkt, die Nahe zu einem internationalen Flughafen und ein ausreichend
groBes Arbeitskraftepotenzial (quantitativ und qualitativ). GroBunternehmen fra-
gen in der Regel so genannte Agglomerationsvorteile nach (die erfahrungsgemaf
nur von Oberzentren erfiullt werden). GroBere Unternehmen verbinden ihre Stan-
dortentscheidungen meist mit Funktionen (zum Beispiel Standort fiir ein deutsches
oder europaisches Headquarter, Produktionsstandorte, regionale Niederlassungen
zur ErschlieBung von Marktpotenzialen, Servicestandorte zur Betreuung von Kun-
den etc.).

Meist werden Grundstiicke von Uber 2 ha nachgefragt. Die Grundfldchenzahl rich-
tet sich nach der jeweiligen Funktion des Betriebsstandortes. Da GroBunternehmen
groBere Grundstiicke nachfragen (Verhandlungsmacht), zahlen sie meist durch-
schnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstiickspreise (bezogen auf den Durch-
schnittspreis eines Standortes).

Dienstleistungsunternehmen (zum Beispiel Wirtschaftsprifer und Steuerberater,
Rechtsanwalte, Werbe- und Marketingagenturen etc.) sind stark auf die Wirtschaft-
szentren fokussiert. Sie bendtigen ebenfalls wie die GroBunternehmen so genannte
Agglomerationsvorteile von Metropolen. Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von
Autobahnen, Flughafen und ICE-/IC-Haltepunkten. Von ebenso groBer Bedeutung
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sind das Arbeitskraftepotenzial und Kunden-/ Unternehmensnetzwerke. Dienstleis-
tungsunternehmen fragen in aller Regel ein urbanes Umfeld nach. Sie tendieren
meist zu zentralen urbanen Standortlagen oder speziellen, verkehrsglinstig gele-
genen Blroparks (hier oftmals Ansiedlung von Back-Offices: Abteilung mit stan-
dardisierten Dienstleistungstatigkeiten zur Abwicklung von Kunden- und Ge-
schaftsprozessen, zum Beispiel in der Finanz- und Versicherungswirtschaft).

Abb. 36: Finanzamt im Noradpark Ménchengladbach

Quelle: Homepage Finanzamt Ménchengladbach (2014).

Sofern sie sich Gberhaupt in Gewerbegebieten ansiedeln, bevorzugen sie Stand-
ortbereiche und Grundstiicke mit hoher Qualitat (Sichtbarkeit, stérungsfreies Um-
feld, hoher Grinflachenanteil). Dafiir sind sie bereit, hohere Grundstlickspreise als
im Durchschnitt zu zahlen. Dienstleistungsunternehmen haben meist héhere archi-
tektonische Anspriiche und setzen sich gern an markante Stellen eines Gebiets.
Eine Grundflachenzahl zwischen 0,3 bis 0,6 ha wird in aller Regel akzeptiert. Neben
den zentralen und urbanen Standortlagen in Mdnchengladbach profiliert sich in
Monchengladbach der Nordpark als Standort fiir Dienstleister. Aber auch auf kre-
ativen umgenutzten Industriebrachen (wie den alten Schlachthof, das Montforts-
Quartier oder den SMS Businesspark in Monchengladbach) siedeln sich Dienstleis-
ter und die Kreativwirtschaft gern an. Die nachgefragte GrundstlicksgréBe ist ab-
héngig von der GroBe des Unternehmens und diirfte sich im Schwerpunkt zwischen
0,3 bis ca. 0,5 ha bewegen.
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Abb. 37: Konversionsstandort SMS-Businesspark City

Quelle: Homepage SMS Businesspark (2014).

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen
dar (z. B. Reparatur-, Wartungs- und Servicedienste). Sie haben dhnliche Standort-
voraussetzungen wie das Handwerk oder der Mittelstand und agieren meist in ei-
nem definierten Markt- und Kundengebiet und sind daher auch in landlich geprag-
ten Regionen zu finden.

Abb. 38: Kreativ- und Gewerbepark an der Eickesmiihle in Mdnchengladbach (Industrie-
denkmal ehemaliger Schlachthor)

Quelle: www.panoramio.com (2014).
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Handwerk und Kleingewerbe agiert lokal bis regional und ist auf ein ausreichen-
des privates und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesen. Der Aktionsra-
dius betragt meist nicht Gber 50 km. Handwerksunternehmen fragen kleine Grund-
stiicke (0,2 bis ca. 0,3 ha) nach. Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine Kun-
denfrequentierung, wie zum Beispiel das Sanitar-, Klima- und Heizungshandwerk
oder Kaminbauer, angewiesen sind, kdnnen sie auch in der ,zweiten Reihe” von
Gewerbegebieten platziert werden. Handwerksunternehmen zahlen erfahrungsge-
maB eher unterdurchschnittliche Grundstiickspreise (bezogen auf den Durch-
schnittspreis des Standortes). Monchengladbach verfiigt tber zahlreiche, ebenfalls
historisch gewachsene Standorte fiir Handwerksunternehmen und Kleingewerbe.

Nicht storendes Handwerk bevorzugt zum Teil auch innerstadtische Lagen und
fragt teilweise auch Mietflachen (,Gewerbeparks, Handwerkerhofe”) nach. Daher
eignet sich Handwerk und Kleingewerbe auch fiir die Nachfolgenutzung von auf-
gegebenen Industrie und Gewerbestandorten z. B. der Textilindustrie in Ménchen-
gladbach. Ein passendes Beispiel hierfir ist ebenfalls das Monforts-Quartier (ehe-
malige Maschinenbaufabrik) in Ménchengladbach.

Abb. 39: Produktions-, Bliro- und Eventfliche Monforts-Quartier in Ménchengladbach

-~

o R e g M o

Quelle: Stadtischer Masterplan MG 3.0.
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6.3 Marktdynamik Gewerbebaugrundstiicke

6.3.1 Kauffille und Flichenumsatz

Kauffalle

Im Zeitraum 2000 bis einschlieBlich 2013 wurden in Ménchengladbach 195 Kauf-
falle fur gewerbliche Baugrundstiicke registriert. Das entspricht durchschnittlich
rund 14 Kauffallen pro Jahr. Die Zahl der Kauffalle schwankt im Jahresvergleich und
in Zeitabschnitten zum Teil deutlich. Wurden im Zeitraum 2000 bis 2004
(5 Jahre) durchschnittlich 14,4 Kauffalle pro Jahr registriert, so waren es im Zeitab-
schnitt 2005 bis 2009 (5 Jahre) durchschnittlich 10,8 Kauffalle pro Jahr. In den letz-
ten vier Jahren (Zeitraum 2010 bis einschlieBlich 2013) ist die Zahl der Kauffalle
sprunghaft auf 17,3 pro Jahr angestiegen. Dies hangt mit der konjunkturellen Er-
holung ab dem Jahr 2010 und einem attraktiven Flachenangebot, welches auf eine
entsprechende Nachfrage getroffen ist, zusammen (vgl. Abb. 40).

Abbildung 40: Entwicklung der Zahl der Kaufflle von Gewerbebaugrundstiicken in Mon-
chengladbach

25

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

© Georg Consulting

Quellen: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2014); Georg Consulting (2014).
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7ab. 3: Durchschnittliche Zahl der Kauffélle in Ménchengladbach nach Zeitabschnitten

Zeitraum Durchschnittliche Zahl der
Kauffille pro Jahr

2000 bis 2013 13,9

2000 bis 2004 14,4

2005 bis 2009 10,8

2010 bis 2013 17,3

Quelle: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2013); Georg Consulting (2014).

Flachenumsatz

Im Zeitraum 2000 bis 2013 wurden nach Angaben des Gutachterausschusses in
Monchengladbach rund 1,24 Mio. m? Gewerbeflachen vermarktet bzw. verkauft. Im
Jahresmittel entspricht dass 88.225 m2. Auch beim Flachenumsatz gibt es deutliche
jahrliche Schwankungen. Bei der Betrachtung nach Zeitintervallen ist eine tenden-
ziell stark ansteigende Flachendynamik erkennbar (vgl. Tab. 4).

Im Zeitraum 2000 bis 2004 betrug der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatz
50.917 m2. Im darauffolgenden Flinfjahreszeitraum (2005 bis 2009) erhohte sich
der durchschnittliche jahrlich Flachenumsatz um 57,4 Prozent auf 80.161 m2. Dieser
Wert wurde im jlingsten Zeitintervall nochmals deutlich Gbertroffen. Im Zeitraum
2010 bis 2013 wurden jahrlich 144.939 m? an Gewerbebauland vermarktet. Das ist
ein Plus von 80,8 Prozent gegenuber dem jahrlich Flachenumsatzes im Zeitraum
2005 bis 2009.

Abb. 47: Jahrlicher Fldchenumsatz in Monchengladbach Angaben in m?
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© Georg Consulting

Quelle: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2013); Georg Consulting (2014).
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Tab. 4: Durchschnittlicher Fldchenumsatz in Monchengladbach nach Zeitabschnitten

Zeitraum Durchschnittlicher Flachenumsatz
pro Jahr in m2

2000 bis 2013 88.225

2000 bis 2004 50.917

2005 bis 2009 80.161

2010 bis 2013 144.939

Quellen: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2014); Georg Consulting (2014).

Fur den Zeitraum ab 2004 liegen Angaben zu den Verkaufen offentlicher Flachen
vor. Jahrlich wurden im genannten Zeitraum 10,4 ha vermarktet. Davon entfielen
8,6 ha (82,6 Prozent) auf 6ffentliche Flachen und 1,8 ha jahrlich auf private Flachen
(17,4 Prozent). Die Struktur der Flachenvermarktung nach Eigentumsverhaltnissen
zeigt, wie bedeutsam die Bereitstellung 6ffentlicher Flachen fir die Ansiedlung und
den Wirtschaftsstandort Monchengladbach ist (vgl. Abb. 42).

Abbildung 42: @ Jéhrlicher Flachenumsatz nach Eigentimerstruktur im Zeitraum 2004 bis
2013, in m?
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© Georg Consulting

Quellen: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2014), WFMG (2014), Georg Consulting (2014).

GrundstiicksgroBBen

Die durchschnittlich nachgefragte GrundstiicksgroBe schwankt im Zeitverlauf
deutlich zwischen 1.333 m? im Jahr 2003 und 16.890 m2 im Jahr 2007. Die durch-
schnittliche GrundstiicksgroBe lag im Zeitraum 2000 bis 2013 bei 6.860 m? pro
Kauffall und damit leicht Giber der bundesweit feststellbaren Schwerpunktspanne
von 2.000 bis 6.000 m2 (vgl. Tab. 5).
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Abb. 43: Durchschnittliche Grundstiicksgrole je Kauffall in Ménchengladbach, in m?
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© Georg Consulting

Quellen: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2014); Georg Consulting (2014).

Auffallig ist, dass die durchschnittliche GrundstiicksgroBe im Zeitverlauf tendenzi-
ell angestiegen ist. Im Zeitraum 2000 bis 2004 lag diese noch bel
3.523 m?, was fir eine schwerpunktmaBige Vermarktung an Handwerk und Mittel-
stand spricht. Zwischen 2005 bis 2009 hat die durchschnittliche GrundstiicksgroBe
um Uber 150 Prozent auf 8.874 m2 zugenommen. Dies ist vor allem auf groB3flachi-
gere Ansiedlungen aus dem Bereich Einzelhandel und Logistik zurlickzufihren.
Auch im jliingsten Zeitabschnitt zwischen 2010 und 2013 lag der Wert mit 8.513 m?
auf diesem hohen Niveau.

Tab. 5: Durchschnittlich nachgefragte GrundstiicksgrélBe in Ménchengladbach nach Zeit-

abschnitten
Zeitraum Durchschnittliche GrundstiicksgroBe
je Kauffall in m?
2000 bis 2013 6.860
2000 bis 2004 3.523
2005 bis 2009 8.874
2010 bis 2013 8.513

Quellen: Gutachterausschuss Ménchengladbach (2014); Georg Consulting (2014).
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6.3.2 Struktur der Nachfrage

Fur den Zeitraum 2007 bis einschlieBlich 2013 kann die Struktur der Nachfrage auf
der Basis der Verkaufe offentlicher Flachen der Wirtschaftsférderung Ménchengla-
dbach nachvollzogen werden. Hierbet zeigt sich, dass knapp zwet Drittel des Fla-
chenumsatzes in diesem Zeitraum auf die Nutzergruppe Logistik entfallen ist. Mit
17,7 Prozent waren produzierende Unternehmen am Flachenumsatz beteiligt. Da-
runter war ein hoher Anteil von technologieorientierten Unternehmen. Allein die
Nachfrage des technologieorientierten Maschinenbaus hat zu 75 Prozent zum Fla-
chenumsatz der produzierenden Unternehmen beigetragen.

Abb. 44: Fldchenumsatz nach Branchen und Nutzergruppen im Zeitraum 2007 bis 2073
(6ffentliche Flichen), Anteil in Prozent

B Logistik

B Produktion

Handwerk & Sonstige

Dienstleistung, Handel &
Gastronomie

© Georg Consulting

Quellen: WFMG GmbH (2014); Georg Consulting (2014).

Rund 6 Prozent der Flachenverkdufe entfiel auf Handwerksunternehmen, Kleinge-
werbe und sonstige Verkaufe. Mit knapp 12 Prozent haben die Dienstleistungen,
der Handel und die Gastronomie zum Flachenumsatz in dem Zeitraum beigetra-
gen.

Zwar hatten die Neuansiedlungen im Zeitraum 2007 bis 2013 nur einen Anteil von
knapp 12 Prozent an den Verkaufsféllen 6ffentlicher Flachen, ihr Anteil am Flachen-
umsatz betrug jedoch rund 54,5 Prozent. Der hohe Anteil am Flachenumsatz ist
darauf zurtickzufiihren, dass das Uiberregionale Ansiedlungsgeschehen stark durch
die groBflachige Logistik bestimmt war.

61



ET GEORG
CONSULTING
Immobilienwirtschaft
Regionaldkonomie

Betriebsexpansionen und innerstadtische Verlagerungen hatten mit 75 Prozent
den groBten Anteil an den Ansiedlungsfallen auf offentlichen Flachen und einen
Anteil von knapp 42 Prozent am Flachenumsatz. Der relativ geringere Flachenanteil
bei gleichzeitig hohem Anteil an den Transaktionen beruht auf einer im Vergleich
zur Logistik eher kleinteiligeren Vermarktung.

Abb. 45: Flachenumsatz nach Herkunft im Zeitraum 2007 bis 2013 (Offentliche Flichen),
Antell in Prozent

B Expansion, Verlagerung MG

B Neuansiedlung

Flachenentwickler, Investoren

© Georg Consulting

Quellen: WFMG GmbH (2014); Georg Consulting (2014).

Damit wird deutlich, dass eine quantitativ und qualitativ ausreichende Flachenbe-
reitstellung nicht nur fiir Neuansiedlungen wichtig, sondern in erheblichem Um-
fang fur die Fortentwicklung des Unternehmensbestandes in Monchengladbach ist.

6.4 Orientierungsrahmen der Flachennachfrage

Im Zeitraum 2000 bis 2013 (14 Jahre) betrug der durchschnittliche jahrliche Fla-
chenumsatz in Ménchengladbach rund 8,8 ha. In den Verbrauchswerten der Ver-
gangenheit manifestieren sich sowohl endogene als auch regionale und Uberregi-
onale und internationale Nachfragewerte. Der Erfahrungs- bzw. Verbrauchswert
umfasst somit Betriebserweiterungen (sofern hierfiir zusatzliche Flachen erworben
werden mussten), Verlagerungen innerhalb des Kreises, Existenzgrindungen sowie
Neuansiedlungen von auBBen. Wiirde der Verbrauchswert von 8,8 ha pro Jahr bis
zum Jahr 2030 fortgeschrieben (2014 bis 2030 = 17 Jahre), ergdbe sich eine Fla-
chennachfrage von ca. 150 ha. Wird der Referenzwert fir die letzten 10 Jahre (@
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10,5 ha/a) zugrunde gelegt, erhoht sich in der Fortschreibung der Nachfragewert
bis zum Jahr 2030 auf knapp 180 ha.

Bleiben die Jahre mit dem hochsten und niedrigsten Wert im Referenzeitraum der
letzten 10 Jahre (2004 bis 2013) unberiicksichtigt, liegt der geglattete Referenzwert
bet eitnem Flachenverbrauch von durchschnittlich 10,2 ha pro Jahr. Um die Projek-
tion von Doppelzahlungen (Weiterverkauf unbebauter Flachen) zu bereinigen, wird
ein Korrektur- und Abschlagsfaktor von 5 Prozent angesetzt. Der geglattete und
von Doppelzdhlung bereinigte Verbrauchswert fir Ménchengladbach liegt somit
bei 9,7 ha pro Jahr. In der Projektion dieses Wertes auf den Zeitraum 2014 bis 2030
(=17 Jahre) ergibt sich somit eine Flachennachfrage von insgesamt ca. 165 ha.

Eine weitere Naherung an die zukiinftige Nachfrage erfolgt tiber die Korrelation
des spezifischen Flachenverbrauchs mit der konjunkturellen gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung. Pro 1 Prozent-BIP-Wachstum (deutschlandweit) konnte im Zeit-
raum 2004 bis 2013 ein Referenzverbrauchswert von 7,9 ha fir Ménchengladbach
ermittelt werden. In der Projektion bis zum Jahr 2030 (mit Basisjahr 2014 inkl.)
ergabe sich bei einem durchschnittlichen jahrlichen Wirtschaftswachstum von 1,2
Prozent somit eine Flachennachfrage von rund 160 ha. Sollte das Wirtschafts-
wachstum unter dieser Marke liegen, wirde sich die Flachennachfrage tendenziell
deutlich verringern (sofern nicht neue Produktionstechnologien und Logistikkon-
zepte zu einer generellen Erhéhung der Nachfrage fihren).

Insgesamt ist somit von einer realistischen Nachfragespanne bis zum Jahr 2030
(ausgehend von 2014) von 160 bis 165 ha (netto) auszugehen. Werden die not-
wendigen ErschlieBungs- und Griinflachen mit berlicksichtigt, steigt der Flachen-
bedarf auf rund 200 bis 206 ha (brutto) an.
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7ab. 6: Quantitativer Orientierungsrahmen der Gewerbefldchennachfrage in Mdnchen-
gladbach bis zum Jahr 2030

Referenzbasis i Szenario Szenario Szenario Szenario
Verbrauch nach nach nach
(2014 bis BIP Wachs- BIP Wachs- BIP Wachs-
2030) in ha tum tum tum
2 0,8% 2 1,0% 21,2%
(2014 bis (2014 bis (2014 bis
2030) in ha 2030) in ha 2030) in ha
@ Flachenumsatz per 8,8 150
anno Referenzzeitraum A
2000 bis 2013 H
O Flachenumsatz peranno | 15 179 :
Referenzzeitraum H
2004 bis 2013 (10 Jahre) E
O Flachenumsatz peranno | g7 165 =
Referenzzeitraum A 4
2004 bis 2013 (10 Jahre)
geglittet und mit
Korrekturfaktor von 5 %
O Flachenumsatz peranno | 134 231
Referenzzeitraum 2009 bis
2013 (5 Jahre)
Flichenumsatz in ha 7.9 107 134 161
je 1% BIP-Wachstum*** ] S
2004 bis 2013
Projektion Nachfrage ca. 160 bis 165 ha (netto)
2014 bis 2030 ca. 200 bis 206 ha (brutto)
Szenario anhaltender Lo- ca. 230 ha (netto)
gistikboom (Referenzwert ca. 288 ha (brutto)
letzte 5 Jahre)

Quelle: Georg Consulting (2014).
‘gegléttet bedeutet dass sowohl der hochste als auch der niedrigste Wert im Durchschnitt unberticksichtigt bleiben
**in seltenen Fallen werden erworbene Fléchen nicht bebaut, sondern weiterverduBert, was zu Doppelzihlungen fiihrt. Aus diesem

Grund wird ein Korrektur- und Abschlagsfaktor von pauschal 5 % als Sicherheit fir die Profektion vorgenommen.
***das @ BIP-Wachstum im Zeitraum 2004 bis 2013 lag deutschlandweit bei rd. 7,3 % p. a.

Die zukinftige Flachennachfrage konnte sich weiter erhdhen, wenn eine angebots-
orientierte Flachenpolitik zur weiteren Ansiedlung von groB3en Logistikern favori-
stert wird. Dann lage der Orientierungsrahmen bis zum Jahr 2030 bei rund 230 ha
(netto) und knapp 290 ha (brutto).

Aus dem quantitativen Orientierungsrahmen lasst sich unter der Zugrundelegung
der Erfahrungswerte nach Nutzergruppen auch ein qualitatives Mengengerist
nach Standorttypen ableiten bzw. grob einschatzen. Die Standorttypen fassen im
Wesentlichen die skizzierten Unternehmenstypen und Nachfragegruppen mit ih-
ren spezifischen Standort- und Grundstlicksanforderungen zusammen.
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Fir Monchengladbach wird die folgende Typologie angewendet:

= Standorttyp Logistik

= Standorttyp Produktion

= Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe

= Standorttyp Dienstleistung und Handel (z. B. Fachmarkte, KFZ-Handel)

Die folgende Tabelle zeigt eine grobe Aufschlisselung der Nachfrageprojektion
nach Standorttypen. Die Aufschlisselung stltzt sich auf Erfahrungswerte der Nach-
frage in Monchengladbach (vgl. Abb. 44).

7ab. 7: Orientierungsrahmen der Gewerbefldchennachfrage nach Standorttypen in
Maonchengladbach bis zum Jahr 2030

Standorttypen Flachennach- @ Grund- Mogliche
frage (Basis) stiicksgroBe | Zahl der Kauf-
in ha (netto) (Spanne in ha) fille pro Jahr

2014 bis 2030 2014 bis 2030
(grobe Orientie-
rung)

Standorttyp: Logistik ca. 105 3,0 bis 6,0 1 bis 2

Standorttyp: Produktion ca. 30 0,5 bis 1,0 2 bis 4

(darunter technologie-

orientiert) (ca. 22)

Standorttyp: Handwerk, ca. 10 0,2 bis 0,3 2 bis 3

Kleingewerbe und Sonstige

Standorttyp: Dienstleistung ca. 20 0,3 bis 0,5 2 bis 4

und Handel (darunter Dienst-

leister) (ca. 10)

Projektion Gesamtnachfrage ca. 165 7 bis 13

Quelle: Georg Consulting (2014).

Es wird deutlich, dass ein erheblicher Teil der Nachfrage (ca. 105 ha) auf den Stand-
orttyp Logistik entfallt und hier mit ein bis zwei ,Kaufféllen” (Erweiterungen, Verla-
gerungen, Neuansiedlungen) pro Jahr zu rechnen ist. Rund 30 ha entfallen auf den
Standorttyp Produktion. Hier ist pro Jahr mit ca. 2 bis 4 Kauffallen zu rechnen. Auf
den Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe entfallt aufgrund der kleinteiligen
Flachennachfrage ,nur” ca. 10 ha (Handwerk und Kleingewerbe fragt z. T. auch
Mietflachen nach). Jahrlich ist mit ca. 2 bis 3 Kauffallen zu rechnen. Fir Dienstleis-
tung und Handel geht die Projektion von einem Nachfragevolumen in der GroBen-
ordnung von ca. 20 ha bis zum Jahr 2030 und zwet bis vier Kauffallen pro Jahr aus.

Durch die Spiegelung der Nachfrage nach Standorttypen mit den skizzierten
Standort- und Grundstticksanforderungen kann abgleitet werden, an welcher Stelle
im Stadtgebiet Monchengladbachs Gewerbeflachen bendétigt werden bzw. sinnvoll
(nachfragegerecht) sind (vgl. Tab. 8).
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Hierbei zeigt sich, dass fiir rund 80 Prozent der Nachfrage die Nahe zur Autobahn
und ein storungsfreies Umfeld mit der Mdglichkeit fir (Ldrm-)Emissionen relevant
sind. Kann Ménchengladbach die geforderten Qualitdten nicht anbieten, geht ein
Teil des prognostizierten Nachfragevolumens an das Umland oder andere Stadte
mit vergleichbar guter Makrolage verloren. Dies wiirde einen Verlust an Arbeits-
platzen und Wertschépfung fir Ménchengladbach bedeuten. Ca. 20 Prozent der
zukunftigen Nachfrage ist auf innerstadtische Standorte bezogen.
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7ab. 8: Orientierungsrahmen der Gewerbefldchennachfrage nach Standorttypen in
Monchengladbach bis zum Jahr 2030 und Standortfaktoren

Zeitraum Flachennachfrage Wichtige Standortfaktoren
(Basis) in ha
(netto) bis zum
Jahr 2030
(grobe Orientierung)
Standorttyp: Logistik ca. 105 oNahe zur Autobahn (ortsdurchfahrtsfret)
o Erweiterungsflachen
o GroBe Grundstticke
o Moglichkeit Larmemission
o Konfliktfreies Umfeld
o Moglichkeit 24-Std.-Betrieb
oNahe zu Mitarbeitern
o OPNV-Anschluss
o"Schnelles Internet”

Standorttyp: Produktion ca. 30 oNahe zur Autobahn
(darunter technologie- (ca.22) o Gute Erreichbarkeit Flughafen
orientiert) o Moglichkeit Emission

o Konfliktfreies Umfeld

o Moglichkeit 24-Std.-Betrieb

o Kooperation mit Hochschulen vor allem
bei technologieorientierten Unterneh-
men

oNahe zu Mitarbeitern

o OPNV-Anschluss

o Bei technologieorientierten Unterneh-
men hohere Standortanforderungen (fall-
weise kombinierbar mit Standorttyp DL)

Standorttyp: Handwerk, ca. 10 oZentrale Lage im Stadtgebiet
Kleingewerbe o Gute Erreichbarkeit mit PKW u. LKW
oAusreichende Stellplatze
oMéglichkeit intensive
Bebauung
o Konfliktfreies Umfeld
o Teilweise auch Mietflachen
(z. T. Verdrangung durch Kreativ-
wirtschaft)
o Glinstige Grundstticks- und Mietpreise
o OPNV-Anschluss
oN&he zu Kunden
oEher kleine Grundstiicke

Standorttyp: ca. 20 o Gute Erreichbarkeit Autobahn fiir DL
Dienstleistung und o Gute Erreichbarkeit Flughafen fir DL
Handel o Gute Erreichbarkeit mit dem PKW

oBevorzugt zentrale innerstadtische Lagen
o Hoherwertige Standorte

o Sichtbarkeit und Wahrnehmung

o OPNV-Anschluss

oAusreichende Stellplatze

oN&he zu Kunden

o,Schnelles Internet”

Quellen: Unternehmensbefragungen Hamburg und Krefeld (2012); Ménchengladbach (2014); Georg Consulting
(2014).
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6.5 Fazit und Schlussfolgerungen

Die vorliegenden Ergebnisse zeigen, dass die Gewerbeflachennachfrage in Mon-
chengladbach, trotz deutlich jahrlicher Schwankungen, tendenziell stark angestie-
gen ist. Der langjahrige Referenzwert bewegt sich zwischen 9,7 bis 10,5 ha/a (mit
bzw. ohne Glattung/Korrekturfaktor. Die Langfristbetrachtung erlaubt eine auf Er-
fahrungswerten basierende plausible und belastbare Nachfrageprojektion.

Ob sich der Flachenboom der letzten Jahre (kurzfristiger Referenzwert 13,6 ha/a)
weiter fortsetzen wird, ist nicht vorhersehbar. Allerdings zeigen die Ansiedlungser-
folge der letzten Jahre, dass der Standort Monchengladbach als Logistikstandort
akzeptiert ist und auf eine entsprechende Nachfrage trifft. Ein ,Entwicklungsszena-
rio Logistik” kénnte jedoch nur in Verbindung mit einer starker angebotsorientier-
ten Flachenpolitik und der sukzessiven bedarfsgerechten Entwicklung der Flachen
erfolgen.

Der Giberwiegende Teil der zuklinftigen Nachfrage (ca. 80 Prozent) ist auf Standorte
in Nahe zur Autobahn bzw. einer guten Erreichbarkeit der Autobahn sowie auf ein
restriktionsfreies Umfeld mit der Moglichkeit zu einem 24-Stundenbetrieb fokus-
siert. Die Aufgabe von innerstadtischen Gewerbestandorten sollte u. a. fiir die wei-
ter fir Ansiedlung von Betrieben genutzt werden, die eine innerstadtische Lage
bevorzugen. Dies sind z. B. nicht stérendes Handwerk, Kleingewerbe, Dienstleister,
Kurier-, Express- und Postdienste sowie die Kreativwirtschaft (,gewerblicher Fla-
chenkreislauf").

Zur Bedienung der im Zeitverlauf stark schwankenden Nachfrage ist es notwendig,
in gewissem Umfang Vorratsflachen bereit zu halten. Dies bedeutet eine quantita-
tiv und qualitativ ausreichende Bereitstellung von Flachen fir ein breites Spektrum
an Nachfragern mit unterschiedlichen Standort- und Lagequalitaten.
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7. BEDARFSEINSCHATZUNG UND AUSGEWAHLTE
STANDORTBEWERTUNGEN

7.1 Reserveflachen und Verfiigbarkeit

Moénchengladbach verfiigt Uber eine Vielzahl an Reserveflachen. Diese befinden
sich schwerpunktmaBig im Stden und im Stdosten der Stadt. Aufgabe der vorlie-
genden Untersuchung war es nicht, eine grundstiicksgenaue quantitative und qua-
litative Bewertung der Flachen vorzunehmen. Dieses misste an anderer Stelle er-
folgen. Nach Erhebungen der Stadtplanung Ménchengladbach gab es im Jahr 2013
rund 97 ha an potenziellen Reserveflachen (im GEP 1999). Im Rahmen einer groben
Nettoflachenbetrachtung und unter Berlcksichtigung von aktuellen Flachenver-
kaufen ist mit Stand April 2014 ist von rund 77 ha auszugehen. Betriebserweite-
rungsflachen sind in der Betrachtung nicht enthalten, da sie einerseits dem Gewer-
beflachenmarkt nicht mehr zur Verfligung stehen und andererseits hierfir bereits
Kauffalle in der Vergangenheit getdtigt wurden (also bereits im Flachenumsatz der
vergangenen Jahre enthalten sind).

Abb. 46: Ubersicht Reservefldchen (Stand 2073)

e (T A VR g

Quelle: Stadtplanung Ménchengladbach (2014).
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Von den rund 77 ha steht jedoch nur ein Teil faktisch fir die Vermarktung zur Ver-
figung. Bei knapp 10 ha ist der Ankauf der Flachen ungewiss, so dass das Potenzial
auf 67 ha schrumpft. Weiterhin bestehen die Reserveflaichen zum Teil aus Rest-
grundsticken mit schwierigen Grundrissen, aus Flachen in schwieriger Gemenge-
lage sowie aus Flachen ohne B-Plan, was die Vermarktung zusatzlich einschrankt.
Sofort bis kurzfristig verfligbar sind lediglich 17,5 ha, davon wiederum 2,6 ha Rest-
grundstuicke von unter 1 ha sind. Die rechnerische Reichweite dieses Potenzials in
Relation zum durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz (9,7 ha im Zeitraum
2004 bis 2013) liegt bet unter zwei Jahren. Das langfristig verfligbare Flachenange-
bot sowie das ,restliche” Flachenpotenzial (vgl. Abb. 47) umfassen zusammen rund
50 ha. Das entspricht einer rechnerischen Reichweite von rund finf Jahren.

Abb. 47: Reservefldchen Mdnchengladbach in ha (netto), Stand April 2074

Gesamt

Rest (ohne Zuordnung)

langfristig verflgbar

sofort bis kurzfristig verfligbar

keine Verfligbarkeit bzw. ungewisse
Ankaufsmoglichkeit

© Georg Consulting 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Quellen: Stadtplanung Ménchengladbach (2013); Georg Consulting (2014).

7.2 Gewerbestandorte und Standortbereiche

Die teilweise schwierige faktische Verfligbarkeit der Reserveflachen erfordert die
Entwicklung neuer bedarfsgerechter Flachen und Standorte. Angesicht des offen-
sichtlichen Flachenbedarfs sind bereits einige Standorte und Suchraume fir die
zukunftige Flachenentwicklung in der Diskussion. Diese werden nachfolgend kurz
skizziert und bewertet.
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Abb. 48: Standorte und Standortbereiche der zukiinftigen Fléchenentwicklung
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Quellen: Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.2.1 Interkommunaler Standort MG-Hardt/Viersen-Mackenstein

Im Norden Moénchengladbachs, in Hardt, kénnte ein neuer autobahnnaher und
groBerer interkommunaler Gewerbestandort zusammen mit dem Viersener Ge-
meindeteil Dulken-Mackenstein entstehen. Das interkommunale Gebiet wirde
stdlich an das bestehende Gewerbegebiet Mackenstein anschlieBen. Ménchengla-
dbach kdénnte einen erheblichen Teil seines gewerblichen Flachenbedarf iiber den
Standort decken. Damit der Standort seine Qualitat als autobahnnaher Standort
jedoch entfalten kann, sollte die Entwicklung auch tber die Hardter LandstraBe (L
372) von Ménchengladbacher Gebiet aus erfolgen. Die mdgliche ErschlieBung des
Standortes auf der Hoéhe von Wey liegt nur ca. 1 Kilometer von der Autobahnan-
schlussstelle Ménchengladbach-Hardt (A 52) entfernt.

Der Anteil von Viersen an dem neuen Standort wiirde ca. 25 ha Bruttoflache und

der Anteil von Ménchengladbach ca. 67 ha Bruttoflache umfassen. Damit kdnnten
auf dem Stadtgebiet Mdnchengladbach ca. 50 ha vermarktbare Gewerbeflachen
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entstehen. Aufgrund des relativ groBen Flachenpotenzials und der Lage in Auto-
bahnnahe ist der Standort fir die zukinftige Flachenbedarfsdeckung fir Ménchen-
gladbach von zentraler Bedeutung.

Abb. 49 Luftbild interkommunaler Gewerbefldchenstandort MG-Hardt/Viersen-Macken-
stein

Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

Zurzeit werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt. Im Standortbereich befin-
den sich noch drei Windkraftanlagen, die fiir die Standortentwicklung zurtickge-
baut werden missten. Die potenziellen Flachen befinden sich in einer Wasser-
schutzzone (lll B), was zu Restriktionen der Vermarktungsmaoglichkeiten (Art und
Nutzung der Ansiedlung) fiihrt. Die Flachen befinden sich nicht im FNP.

Aufgrund der Standort- und Lageeigenschaften wiirden sich die Flachen schwer-
punktmaBig fur den Standorttyp Logistik eignen. Das groBe Flachenpotenzial er-
laubt aber auch Ansiedlungsbereiche flr produzierende und technologieorien-
tierte mittelstandische Unternehmen. Die Flachen und Grundstticke fir kleinteili-
gere Nutzungen kdnnten insbesondere sudlich an das bestehende Gebiet Macken-
stein anschlieBen. Der Markteintritt der Flachen kdnnte in etwa im Zeitraum 2019
bis 2022 erfolgen.

7.2.2 Interkommunaler Standort MG-Sasserath /Jiichen

Ein weiterer interkommunaler Gewerbestandort kdnnte im Stiden Mdnchenglad-
bachs entstehen. Hierzu wiirden sich Flachen in Mdnchengladbach-Sasserath und
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Jichen eignen. Der potenzielle Gewerbestandort hatte Anschluss an das vorhan-
dene Teilstuick der A 44 und die Anschlussstelle Monchengladbach-Odenkirchen.
Der Standort kdnnte sich beiderseits der geplanten Fortflihrung der A 44 erstre-
cken und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Ostlich der Kélner StraBe kénnten
auf Ménchengladbacher Gebiet rund 19 ha Bruttoflache realisiert werden. Die Er-
schlieBung dirfte ebenfalls tber die Kolner StraBe erfolgen. Der Standortbereich
Ostlich der geplanten Verldangerung der A 44 umfasst ca. 35 ha Bruttoflache. Im
diesem Standortbereich kdnnten auf Ménchengladbacher Gebiet insgesamt ca. 21
ha vermarktbare Flache geschaffen werden.

Abb. 50: Luftbild interkommunaler Gewerbeflachenstandort MG-Sasserath/Jichen

»
/
7
£
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Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

Aufgrund der Lage- und Standortqualitaten wirde sich das Flachenpotenzial vor
allem fir den Standorttyp Logistik gut eignen und kdnnte an die erfolgreiche Fla-
chenvermarktung im Sudraum Ménchengladbachs (Regiopark, Glidderath) an-
kntpfen. Die Flachenentwicklung ist allerdings stark perspektivisch zu sehen, da
Jichen keine Prioritat fir diesen Standort zeigt.

7.2.3 Gewerbestandort Giesenkirchen (Liedberger StraB3e)

Der potenzielle Gewerbestandort Liedberger StraB3e stellt eine Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes ErftstraBe dar. Der Standort liegt an der B 232, Gber
die er auch erschlossen wirde. Er ist autobahnfern und daher schwerpunktmaBig
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fur Betriebe interessant, die bereits in Giesenkirchen ansassig sind und Alternativ-
standorte in der Stadtteillage suchen. Mit dem Flachenpotenzial an der Liedberger
StraBe kdnnte eine Abwanderung von Betrieben verhindert werden, die Flachen-
bedarfe haben und diesen nicht mehr auf dem eigenen Betriebsgrundstiick reali-
sieren konnen. Im Fall ortlicher Verlagerungen béten sich zudem Mdéglichkeiten fiir
die stadtebauliche Arrondierung des Gebietes an der ErftstraBe. Der Standortbe-
reich konnte allerdings durch die Trassenfihrung der der L 19n und der Ortsum-
fahrung Ruckes tangiert werden.

Im Standortbereich Liedberger StraBe stehen ca. 15 ha Bruttoflache und ca. 10 ha
vermarktbare Flache zur Verfligung. Entsprechend der Standort- und Lageeigen-
schaften eigenen sich die Flachen insbesondere fir den Standorttyp Handwerk und
Kleingewerbe. Eine zeitliche Einordnung der Flachenaktivierung ist zurzeit nicht
maoglich. Die Flachen befinden sich in einem Wasserschutzgebiet Il A, was zur Ein-
schrankung der Vermarktung fihrt.

Abb. 57. Luftbild Gewerbestandort Giesenkirchen (Liedberger Strale)

Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.2.4 Gewerbestandort Rheindahlen

Der Standort Rheindahlen kniipft an einen bestehenden Gewerbestandort im Wes-
ten Monchengladbachs an. Der Standort ist Giber die ausgebaute B 57 gut erreich-
bar und Uber diese an die A 61 angebunden. Die Autobahnanschlussstelle Mon-
chengladbach-Holt ist in rund 7 Kilometer Entfernung und die Anschlussstelle
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Rheydt in rund 4 Kilometer nahezu ortsdurchfahrtsfret erreichbar. Dies macht den
Standort, trotz der relativen Autobahnferne, auch fiir das Logistik- und Transport-
gewerbe attraktiv.

Die Flachen werden zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Realisiert werden kdnnten
rund 20 ha vermarktbare Gewerbefldche. Eventuell ist sogar ein Bahnanschluss
moglich. SchwerpunktmaBig koénnte der Standortort fur das mittelstandische
Transport- und Speditionsunternehmen sowie auch flr produzierende Unterneh-
men von Interesse sein. Im bestehenden benachbarten Gebiet haben bereits ein
Logistik- und Transportunternehmen sowie ein produzierendes Unternehmen th-
ren Standort.

Zum Markteintritt der Flachen kann zurzeit keine Aussage getroffen werden. Die
Flachen befinden sich in einem Wasserschutzgebiet der Kategorie B Ill. Aufgrund
des groBen Potenzials ist der Standort aber fiir die zukinftige Bedarfsdeckung be-
deutend. Die Flachen sind im Regionalplan (GEP) von 1999 bereits als Reservefla-
chen eingestuft.

Abb. 52: Luftbild Gewerbestandort Rheindahlen
\ (4]

Viehstralle 8

Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.2.5 Gewerbegebiet Nordpark

Nur dret Kilometer vom Stadtzentrum entfernt, wird auf der ehemals militarisch
genutzten Konversionsflache ein attraktiver neuer Stadtteil entwickelt. Der soge-
nannte Nordpark liegt in unmittelbarer Nahe zur Autobahnanschlussstelle Mon-
chengladbach-Holt. Auf dem insgesamt 165 Hektar groBen Areal werden unter-
schiedliche Nutzungen vereint. Das Nutzungskonzept flir den Standort sieht einen
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attraktiven und hoherwertigen Gewerbepark flr Arbeiten und Freizeit vor. Neben
dem Borussia-Park, dem Stadion des FuBball-Bundesligisten VfL Borussia Mon-
chengladbach, befindet sich der Warsteiner HockeyPark auf dem Gelande. Der
Nordpark wird zu einem modernen Buro- und Dienstleistungszentrum entwickelt.
Hierzu wurde ein urspriinglich geplantes Wohngebiet umgewidmet. Zum gewerb-
lichen Bereich des Nordparks zéhlen der Denkmalbereich im Stiden des Standortes
mit seinen Mietflachen in Bestandsgebauden sowie der Business-Park | und Il. An-
gestrebt wird ein hoher Birofldchenanteil und nur wenig Lagerbetriebe. Generell
kommt der Nordpark auch fiir technologieorientierte Betriebe mit einem hohen
Dienstleistungsanteil in Betracht.

Im Businesspark Il steht aktuell ein vermarktungsfahiges Flachenpotenzial von ca.
20 ha zur Verfiigung.

Abb. 53: Gewerbestandort Nordpark

Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.2.6 Gewerbestandort Duvenstraf3e

Bei dem Gewerbestandort DuvenstraBe handelt es sich um einen Konversions-
standort der Textilindustrie in innerstadtischer Lage. Der Standort liegt an der
B 59, die nordlich auf die B 230 miindet und die Verbindung zu Rheydt und der
Innenstadt Ménchengladbachs darstellt. In Richtung Stiden hat der Standort tber
die B 59 Anschluss an den Abzweig der A 44. Der Standort ist somit autobahnfern.
Im Westen wird der Standort durch Bahngleise begrenzt und 6stlich der Duven-
straBe befindet sich eine Parkanlage.
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Das vermarktbare Flachenpotenzial ist mit rund 4 ha Gberschaubar. Aufgrund der
GroBenordnung und Lage des Standortes eignet er sich vor allem fiir den Stand-
orttyp Handwerk und Kleingewerbe. Aufgrund der hohen Frequentierung der
B 59 ware der Standort auch fur kundenorientiertes Handwerk (SHK-Handwerk, Ka-
minbauer etc.) von Interesse. KEP-Dienste (Kurier-, Express- und Postdienste) konn-
ten ebenfalls Interesse an dem Standort zeigen. Die Fliachen stehen zeitnah noch
im Laufe des Jahres 2014 flr die Vermarktung zur Verfligung. Der Standort ist
ebenfalls als Reserveflache im Regionalplan (GEP 1999) aufgefiihrt.

Abb. 54: Gewerbestandort Duvenstralle

Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.2.7 Gewerbestandort Giidderath

Bei dem Standort Gudderath handelt es sich im Prinzip um eine Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes Gudderath. An dieses wirde der neue Standort
nordlich anschlieBen. Der Standort zeichnet sich wie das bestehende Gebiet durch
eine gute verkehrliche Anbindung durch die unmittelbare Nahe zum Autobahnan-
schluss MG-Gudderath (A 61) aus. Durch die Nahe zum RegioPark dirfte der Stand-
ort gut vermarktbar sein. Eine Bahnanbindung ist grundsatzlich méglich. Mit dem
Standort kdnnten rd. 23 ha vermarktbare Flache entwickelt werden. Der Marktein-
tritt wirde aber wahrscheinlich erst ab dem Jahr 2020 erfolgen. Der Standort kdme
schwerpunktmaBig fur produzierende Unternehmen in Frage. Die Flachen sind
ebenfalls bereits im GEP 1999 als Reserveflachen enthalten.
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Abb. 55: Gewerbestandort Glidderarth

(+)

Finkenberger Brt

Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.2.8 Gewerbestandort REME-Gelande

Das sogenannte REME-Geldnde ist ein ehemaliges Militargelande, was seit 1992
brach liegt. Der Standort ist innenstadtnah und befindet sich in der Nahe eines S-
Bahnhofs. Er ist zum Teil mit Hallen bebaut und hat Teilbereiche mit Altlastenprob-
lematik. Die nachste Autobahnanschlussstelle (A 44) ist rd. 4 Kilometer entfernt.

Das vermarktbare Flachenpotenzial betragt rd. 6 ha. Als innerstadtischer Standort
kame auch dieser vorrangig fur den Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe in
Frage. Die Flachen kénnten ab ca. 2016/2017 angeboten werden. Unter Umstanden
ist der Standort auch fir Dienstleitungen von Interesse. Alternativ wird Uber eine
Wohnnutzung nachgedacht.
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Quellen: Kartengrundlage Google Maps (2014); Georg Consulting (2014).

7.3 Nachfrage, Standorte und Standortbereiche

Nachfolgend werden die Standorte und Standortbereiche im Kontext der Nachfra-
geprojektion nach Standorttypen betrachtet. Dabei zeigt sich, dass mit den im Fo-
kus stehenden Standorten bzw. ausgewahlten Suchbereichen guantitativ und qua-
litativ fast die prognostizierte Nachfrage bis zum Jahr 2030 gedeckt werden kann.

Fur den Standorttyp Logistik ergibt sich in Bezug zu den ausgewahlten Standorten
jedoch eine Unterdeckung um fast 20 ha. Die Unterdeckung erhoht sich deutlich,
wenn das Flachenpotenzial des geplanten GE-Sassenrath nicht aktiviert werden
kann. Die Nachfrage misste dann auf anderen Standortbereichen, z. B. auf den
nicht zu Moénchengladbach gehérenden Flachen des moglichen interkommunalen
Standortes MG-Hardt/Viersen, gedeckt werden.

Sollte das GE-Giesenkirchen entwickelt werden kdnnen, steht fiir Handwerk und
Kleingewerbe aufgrund der schwerpunktmaBigen Nachfrage nach eher kleinen
Grundstlicken ein hohes und ausreichendes Flachenangebot zur Verfliigung. Fir
produzierende Unternehmen bieten die ausgewahlten Schwerpunktstandorte zur-
zeit nur ein geringes Flachenpotenzial. Auch sind in den (librigen) Bestandsgebie-
ten meist nur noch Restgrundstticke fret. Ohne die angedachte Flachenentwicklung
in Gldderath und Rheindahlen dirfte es im Zeitverlauf daher zu deutlichen Fla-
chenengpassen fir diesen Standorttyp, der in Monchengladbach stark durch den
Maschinenbau gepragt ist, kommen. Ein Teil der Flachennachfrage durch produ-
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zierende technologieorientierte Unternehmen kann jedoch auch mit den attrakti-
ven Flachen des Nordparks befriedigt werden. Fir Dienstleistungsunternehmen
bietet der Nordpark ein ausreichendes Flachenpotenzial. Da der Standorttyp
Dienstleistung und Handel wahrscheinlich nur etwa zu rund 12 Prozent zur zukinf-
tigen Gewerbeflachennachfrage (darunter wieder nur etwa die Halfte durch Dienst-
leister) beitragt, durfte fur die Vermarktung der Flachen im Nordpark ein eher lan-
gerfristiger Zeithorizont zu erwarten sein.

Tab 9: Abgleich ausgewdhlter Standorte mit der Nachfrage nach Standorttypen

Standorttyp Flachen- Standort / Flachen- Einschrankun- | Vermark-
nachfrage Standort- groBe gen tung ab
2030 bereich in ha, netto
in ha, netto vermarkt-
bar
Standorttyp: ca. 105 MG-Hardt 45 Wasserschutz 2019/2022
Logistik (Erw. VIE, inter- Il B, nicht im FNP
kommunal) und kein B-Plan,
Topografie
Sasserath 21 keine Prioritat 2025
(interkommunal) fur Jichen
Rheindahlen 20 Wasserschutz offen
(z. T. auch fir Pro- III'B
duktion geeignet)
Y 86
Standorttyp: ca. 30 MG-Hardt 5 Wasserschutz 2019/2022
Produktion (Erw. VIE, inter- Il B, nicht im FNP
kommunal) und kein
B-Plan, Topogra-
phie
Gudderath 23 2020
(BP 108/VIII)
technologieorien-
tierte Betriebe mit
hohem DL-Anteil
z. T. auch fur
Nordpark geeignet
Y 28
Standorttyp: ca. 10 REME-Gelédnde 6 2016/2017
Handwerk, (z. T. Auch fur
Kleingewerbe prod. Unterneh-
men geeignet)
DuvenstraBe 4 2014
Giesenkirchen 10 Wasserschutz offen
(z. T. auch fir Pro- A
duktion geeignet)
320
Standorttyp: ca. 20 Nordpark 20 Gestaltung- sofort
Dienstleistung ssatzung
und Handel Dienstleistung z. T
auch auf dem
REME-Geldnde
geeignet
320
Gesamt 165 154

Quelle: Georg Consulting (2014).
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Mit der Entwicklung der skizzierten Standorte und Standortbereiche kénnten bis
zum Jahr 2030 rd. 154 ha entwickelt werden. Im Abgleich mit dem Orientierungs-
rahmen von 165 ha bis zum Jahr 2030, ergibt sich eine rechnerische Unterdeckung
von rund 11 ha. In den 67 ha Reserveflachen sind die Standorte/Standortbereiche
Rheindahlen, Gidderath und DuvenstraBe enthalten. Auf diese drei Standorte ent-
fallen rd. 47 ha, so dass mit Blick auf die Reserveflachen lediglich ein rechnerischer
Uberhang von 20 ha besteht, der der rechnerischen Unterdeckung von 11 ha ge-
genubergestellt werden muss. Sollte einer der Schwerpunktstandorte nicht entwi-
ckelt werden kdnnen, erhdht sich die Unterdeckung deutlich.



A

Immobilienwirtschaft
Regionaldkonomie

8. SCHLUSSBEMERKUNGEN

Monchengladbach ist ein Wirtschaftsstandort im anhaltenden Strukturwandel. Der
Trend zur Dienstleistungswirtschaft ist deutlich erkennbar. Im verarbeitenden Ge-
werbe lassen sich vor allem Branchenschwerpunkte in der Textilindustrie, Elektro-
nik und im Maschinenbau erkennen. Das verarbeitende Gewerbe hat Beschaftigung
abgebaut, wobet die Produktivitat deutlich gestiegen ist und Uber der anderer
Wirtschaftszweige/-bereiche liegt. Die Beschéftigtenentwicklung im Bereich Ver-
kehr und Lagerei sowie in der Bauwirtschaft war in den letzten Jahren positiv und
hat die Beschaftigtenverluste in der Industrie kompensiert.

Bis zum Jahr 2030 bendétigt Méonchengladbach 165 ha Gewerbeflachen (netto und
rd. 206 ha (brutto, einschlieBlich ErschlieBungs-, Frei- und Griinflache). Die zukiinf-
tige Gewerbeflachenentwicklung ist nachfrage- und bedarfsgerecht auszurichten.
Bei Logistikansiedlungen sollte sich wie bisher auf arbeitsplatzschaffende Ansied-
lungen konzentriert werden. Fir die weitere erfolgreiche Begleitung des wirtschaft-
lichen Strukturwandels ist vor allem die Bereitstellung von Gewerbeflachen fir ein
breites Nutzerspektrum relevant. Dies tragt zu einem vielfaltigen Wirtschaftsstand-
ort bei und verringert die Krisenanfalligkeit.

Die entwickelte Standorttypologie der Nachfrage hat hierzu einen passenden Ori-
entierungsrahmen aufgezeigt. Der hohe Anteil von Betriebsexpansionen und in-
nerstadtischen Verlagerungen an den Kauffallen zeigt zudem die Bedeutung eines
ausreichenden Flachenangebotes zur Bestandssicherung und Bestandsentwick-
lung der Unternehmen vor Ort.

Die Berlicksichtigung der Standorttypologie erfordert in der Umsetzung eine star-
kere Fokussierung auf interkommunale Standorte. Zu empfehlen ist zudem der
Aufbau eines strategischen Flachenmanagements und Monitorings nach den vor-
geschlagenen Standorttypen. Dies ist ein wichtiger Beitrag zur Flachenschonung
und schitzt vor Fehlentwicklungen. In diesem Zusammenhang ware es zudem
sinnvoll, die Erfassung der Kauffalle durch den Gutachterausschuss nach Standort-
typen vorzunehmen.
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