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1 Einleitung

1.1 Hintergrund

In den letzten Jahren hat sich der Ménchengladbacher Gewerbeimmobilienmarkt
sehr positiv entwickelt. Bis in die 2000er Jahre war der Monchengladbacher Gewer-
beflachenbestand noch stark durch Eigennutzer-Immobilien und geringe Flachenum-
satze gepragt. So schwankte der jahrliche Biiroflachenumsatz in den 1990er und An-
fang der 2000er Jahre auf relativ niedrigem Niveau meist zwischen 10- 15.000 m?2.
Das Neubauvolumen im Biiromarktsegment betrug in der Regel nicht mehr als
10.000 m?, oft sogar weniger als 5.000 m?. Dies hat sich in den letzten Jahren spirbar
verandert: Spatestens seit 2005 ist beziiglich der Flachenumsatze und der Neubauta-
tigkeiten eine hohe Dynamik festzustellen. In den letzten Jahren Uberschritten die
Biroflachenumséatze meist die 20.000 m2-Marke und auch die Buroflichenneuzugén-
ge entwickelten sich positiv (WFMG 2010). Zudem weist die Bautatigkeitsstatistik fiir
das Segment der Logistikimmobilien eine deutliche Zunahme des Neubauvolumens in
den letzten 5-6 Jahren aus. Ménchengladbach hat - vor allem durch die GroBprojekte
Nordpark und Regiopark - attraktive neue Standorte fiir Projektentwicklungen im
Biiro-, Industrie- und Hallenimmobilienbereich entwickelt. Dadurch zieht die Stadt
zunehmend die Aufmerksamkeit der Immobilieninvestoren und ansiedlungswilliger
Unternehmen auf sich.

Aufgrund dieser Entwicklung steigen jedoch zunehmend die Anforderungen an die
Transparenz des Immobilienmarktes. Durch die Anstrengungen der vor Ort ansassi-
gen Makler und vor allem der Wirtschaftsforderung wurde zwar in den letzten Jahren
die Verfiigbarkeit von Daten zum Moénchengladbacher Biromarkt verbessert, es fehlt
aber weiter an grundlegenden Informationen, die einen Vergleich mit anderen Bi-
romarktstandorten und eine schnelle bzw. tragfdhige Beurteilung der Chancen und
Risiken einer Immobilieninvestition ermdglichen. Fiir einen Standortvergleich sind
vor allem zuverlassige Angaben zum Biroflachenvolumen und zur rdumlichen Struk-
tur des Objektbestandes von Interesse — diese Informationen lagen in Ménchenglad-
bach bisher nur unzureichend vor. Eine grofRere Markttransparenz wiirde hier mehr
Planungssicherheit fur Investoren schaffen.

Vor dem Hintergrund der Globalisierung der Immobilienwirtschaft und dem Bedeu-
tungsgewinn (berregional bzw. international agierender Immobilieninvestoren oder
—fonds sowie generell der Bedeutungsverschiebung vom Selbstnutzer zum institutio-
nalisierten Anbieter stellt die mangelnde Transparenz von Immobilienmarkten ein
zunehmendes Hemmnis fiir die Standortentwicklung dar. Wurden Immobilieninvesti-
tionen in der Vergangenheit oft allein auf Basis erfahrungsbasierter Entscheidungen
getdtigt, so hat in den letzten Jahren eine deutliche Professionalisierung der Immobi-
lienwirtschaft stattgefunden, wodurch ,rationale” Entscheidungsstrategien basierend
auf theoretischen Prognose- und Scoringmodellen und vergleichbaren Kennziffern
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heutzutage zu den Standardinstrumenten bei Investitionsentscheidungen zahlen.
Auch auf Seiten der Nachfrager wird immer oOfter auf zur Verfligung stehende
Marktinformationen zuriickgegriffen. Dies gilt insbesondere dann, wenn es sich um
internationale Konzerne mit weitverzweigtem Standortnetz und nur geringen regio-
nalen Marktkenntnissen handelt.

Intransparente Immobilienmarkte finden bei Investoren und Nutzern deshalb oft nur
wenig Beachtung. Auf der anderen Seite bietet sich fiir Immobilienstandorte wie
Monchengladbach durch die Schaffung von mehr Transparenz die Chance, starker in
das Blickfeld der Investoren zu riicken, Investitionen anzuziehen und damit in groRe-
rem MaRe als bisher vom auch in Zukunft wachsenden Bedarf an modernen Biiro-,
Produktions- und Logistikflachen zu profitieren.

1.2 Ziele der Untersuchung

Allgemein gewinnen im Bereich der gewerblichen Immobilienmarkte das Engage-
ment von Investoren im Mietmarktsegment und damit auch die Verfligbarkeit von
belastbaren Marktdaten fiir Investitionsentscheidungen an Bedeutung. Eine groRRere
Markttransparenz fiihrt hier zu mehr Planungssicherheit fiir Investoren und erleich-
tert damit die Entscheidung zur Errichtung moderner Biiro-, Industrie- und Hallenob-
jekte. Ziel der Studie ist es deshalb, durch die Ermittlung grundlegender Daten die
Markttransparenz zu erhohen. In diesem Rahmen soll der derzeitige Bestand an Bii-
ro- sowie Industrie- und Hallenflachen im Stadtgebiet von Mdnchengladbach aufge-
nommen, rdaumliche Marktschwerpunkte identifiziert und der Leerstand ermittelt
werden. Daneben sollen Daten zur Baualtersstruktur, zum Sanierungszustand der
Bestdnde und zu den Nutzungsstrukturen bzw. —mischungen erhoben und aufberei-
tet werden.

Die Bestandserhebung ermdglicht es den Akteuren der Immobilienwirtschaft die
benotigten Daten zur Einschdtzung des Standortes zur Verfligung zu stellen und so-
mit die erforderliche Markttransparenz herzustellen. AuRerdem stellen die Daten fir
Stadtplanung, Wirtschaftsférderung sowie sonstige kommunale bzw. politische Ak-
teure eine wichtige Informationsquelle dar, welche die Einschatzung von Entwick-
lungsperspektiven der raumlichen Biroflachen- und Gewerbeschwerpunkte erleich-
tert. Die im Rahmen des Projektes entstehende GIS-Datenbank kann sehr gut zur
Unterstiitzung regionaler bzw. kommunaler Planungsprozesse eingesetzt werden.
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2 Methodisches Vorgehen

Immobilienbestandsermittlungen gestalten sich methodisch als durchaus anspruchs-
voll. Viele der in der Praxis gangigen Vorgehensweisen fiir eine Ersterfassung sind
unter wissenschaftlichen Gesichtspunkten duflerst kritisch zu beurteilen. Haufig be-
ruhen Aussagen zum Flachenbestand allein auf Schatzungen und Erfahrungen einzel-
ner Marktteilnehmer und sind daher nicht objektiv. Auch die alleinige Verwendung
statistischer Daten - insbesondere der Beschaftigtenstatistik und der Bautatigkeits-
statistik — zur Informationsgewinnung fir die Ermittlung von Flachenbestanden ist als
problematisch einzuschatzen (BuscH, SPARS 2009).

Aufgrund der Schwachen der rein statistischen Methoden fanden diese im Projekt
»Gewerbeimmobilienerhebung Ménchengladbach” lediglich in unterstiitzender Form
Anwendung. Im Mittelpunkt der Untersuchung stand stattdessen die Begehung und
Erhebung und Auswertung der im Modnchengladbacher Stadtgebiet vorhandenen
Einzelobjekte. Da sich in den letzten Jahren die Verfligbarkeit von elektronischen
Fachdatenbanken und Geoinformationssystemen (GIS) stark verbessert hat, konnte
durch die intensive Nutzung digitaler Daten sowie mithilfe von digitalen Verarbei-
tungs- und Darstellungsformen eine enorme Effektivierung des Erhebungsprozesses
erreicht und der mit einem derartigen Vorgehen verbundene hohe Zeit- und Res-
sourcenaufwand minimiert werden. Zudem wurde versucht, alle Akteure, die sich mit
dem gewerblichen Immobilienmarkt in der Region befassen, in den Erhebungspro-
zess mit einzubinden. Grundlage und unverzichtbare Voraussetzung zur Durchfiih-
rung der Erhebung war der Zugang zum digitalen Liegenschaftskataster sowie zum
digitalen Gewerbemelderegister der Stadt Monchengladbach. Die von der Stadt zur
Verfligung gestellten Daten wurden unter strikter Einhaltung datenschutzrechtlicher
Vorgaben und ausschlielich im Rahmen dieser Untersuchung verwendet.

2.1 Arbeitsschritte

Im Folgenden werden die Arbeitsschritte der Gewerbeimmobilienerhebung Mon-
chengladbach genauer dargestellt.

Arbeitsschritt 1: Ermittlung potenzieller Biirostandorte

Der erste Schritt der Blroflachen-Bestandserhebung stellte die Ermittlung potenziel-
ler Birostandorte dar. Hierflir wurden Daten in digitaler Form aus dem kommunalen
Gewerbemelderegister ausgewertet und in einer Datenbank gesammelt. Diese wur-
den ergédnzt um Daten aus einem digitalen Branchenbuch, branchenspezifische Da-
tensatze von Berufsverbdanden sowie Informationen aus dem digitalen Liegenschafts-
kataster.

In den kommunalen Gewerbemelderegistern sind alle in der jeweiligen Gebietskor-
perschaft ansdssigen Gewerbetreibenden erfasst. Aufgrund der bestehenden Melde-
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pflicht (gemaR § 14 GewO) ist von einer vollstdndigen Erfassung auszugehen. Eine
Ausnahme bilden hier jedoch die Freiberufler, die rechtlich nicht als Gewerbetrei-
bende gelten und deshalb auch nicht gewerbemeldepflichtig sind. Die Monchenglad-
bacher Gewerbemeldestelle stellte fiir das Projekt eine Datenbank mit allen 23.017
in Monchengladbach registrierten Gewerbetreibenden zur Verfliigung. Neben den
Adressen und dem Namen der registrierten Unternehmen wurden Angaben zur
Rechtsform und zur Unternehmenstétigkeit aus der Datenbank extrahiert. Uber die
Tatigkeitsbeschreibung konnten die Adressen derjenigen Gewerbetreibenden her-
ausgefiltert werden, bei denen eine Nutzung von Biroflachen vermutet wurde.

Zur Erfassung der im Gewerbemelderegister nicht erfassten Freiberufler wurden zu-
satzlich Adresslisten von Berufsorganisationen (Kassenarztliche Vereinigung Nord-
rhein, Zahnarztekammer, Rechtsanwaltskammer Disseldorf, Steuerberaterkammer,
DSTV, Ingenieurkammer-Bau NRW, Detail-Datenbank) in die Datenbank Ubertragen.
Als weitere erganzende Datenquelle wurde ein digitales Branchenbuch (KlickTel)
herangezogen, das 9.737 gewerbliche Eintragungen fir Monchengladbach enthalt.
Auch hier erfolgte eine Filterung der biroflachenaffinen Branchen lber die vorgege-
bene Branchenklassifizierung.

Als vierte Datenquelle diente das digitale Liegenschaftskataster der Stadt Moncheng-
ladbach. Im digitalen Liegenschaftskataster, das als Geoinformationssystem (GIS)
angelegt ist, sind die vollstandigen Gebadudebestidnde der Stadt mit vielfiltigen ge-
baude- und nutzungsspezifischen Informationen gespeichert. Unter anderem kénnen
die Gebdude nach Nutzungsarten unterschieden werden. Dabei sind allerdings die
den einzelnen Objekten zugewiesenen Nutzungsarten nicht immer aktuell und in der
Regel nach dem Schwerpunktprinzip festgelegt, weshalb die Aussagekraft der Anga-
ben beschrankt ist. Trotzdem wurden die Adressen derjenigen Gebaude, die lGber
blroflachenaffine Nutzungen verfiigen, gefiltert und so fiir die Erstellung der Listen
aller potenziellen Birostandorte bereitgestellt.

Die Daten aller extrahierten Firmen- und Gebdudeadressen aus dem Gewerbemelde-
register, dem KlickTel-Branchenbuch, den Datenbanken der Berufsverbdande und dem
Liegenschaftskataster wurden in jeweils einem digitalen Verzeichnis gespeichert und
Uber das Merkmal Adresse (Stralle, Hausnummer) sortiert. Doppelte Eintrdge wurden
geldscht. Das so entstandene Verzeichnis der potentiellen Birostandorte umfasst
eine Liste von 3.426 Adressen von Gebduden oder Gebdudekomplexen die potenziell
Uber Biroflachen verfiigen.

Die Verzeichnisse dienen als Grundlage fiir die im nachsten Arbeitsschritt erfolgende
Ortsbegehung und die Datenabfrage bei den relevanten Akteuren vor Ort. Zur Visua-
lisierung der raumlichen Verteilung der Potenzialstandorte in Mdnchengladbach
wurden zudem mithilfe von Geodaten des Katasteramtes bzw. aus dem digitalen
Liegenschaftskataster GIS-Datenbanken erstellt, auf denen auch die spateren Visuali-
sierungen des Monchengladbacher Biroflachenbestandes und die Flachenberech-
nungen aufbauen.
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Arbeitsschritt 2: Ermittlung potenzieller Industrie- und Hallenstandorte

Die Erhebung der Industrie- und Hallenimmobilien umfasst alle Produktionshallen,
Werkstatten, Lagerhallen, Umschlagshallen und Distributionszentren mit einer Min-
destgréRe von 300 m? Grundflache. Es wird davon ausgegangen, dass Objekte mit
einer Grundflache von weniger als 300 m? fir Industrie- und Hallennutzungen nicht
sinnvoll verwendet werden kénnen.

Die Potenzialstandortermittlung erfolgte in Anlehnung an die in Arbeitsschritt 1 be-
schriebene Vorgehensweise fiir die Blroimmobilienbestande. Wieder wurden das
kommunale Gewerbemelderegister, ein digitales Branchenbuch sowie das digitale
Liegenschaftskataster ausgewertet. Aufgrund der geringen Freiberufler-Quote im
Produktions-, Lager- und Logistikbereich konnte auf die Auswertung branchenspezifi-
scher Datensdtze von Berufsverbanden verzichtet werden. Das digitale Liegen-
schaftskataster stellte fir die Standortermittlung von Industrie- und Hallenimmobi-
lien eine sehr gute Datenquelle dar. Im Gegensatz zu den Biroimmobilien ist das
Schwerpunktprinzip bei Industrie- und Hallenimmobilien kein Problem, da in der Re-
gel davon ausgegangen werden kann, dass die gewerbliche Hallennutzung in den
untersuchten Gebdaudekomplexen die dominierende Nutzung darstellt.

Alle zusammengetragenen Datensatze von potenziellen Industrie- und Hallenimmobi-
lien wurden in einem digitalen Verzeichnis gespeichert und tGber das Merkmal , Ad-
resse” (StraBe, Hausnummer) sortiert. Doppelte Eintrage werden geldscht.

In einem nachsten Schritt wurden die Adressdaten der ermittelten potenziellen In-
dustrie- und Hallenimmobilien in Mdnchengladbach mit der Gebdudedatei des digita-
len Liegenschaftskatasters verkniipft. Ist in der Gebdudedatei an den ermittelten
Adressen ein Gebdude mit einer Grundfliache < 300 m? verortet, so wurde das Objekt
aus der Liste der Potenzialobjekte entfernt.

Da im digitalen Liegenschaftskataster Gebaude, die in mehreren Bauanschnitten er-
richtet wurden, oft GUber mehrere Polygone erfasst sind, war in vielen Fallen eine
Zusammenlegung von Polygonflachen notwendig. Die Ermittlung der relevanten Ob-
jekte erfolgte tGber die Schragluftbild-Auswertungen (Bing Maps).

Als Ergebnis des Sortierungsprozesses ergab sich eine Liste von Adressen potenzieller
Industrie- und Hallenimmobilien mit einer MindestgroRe von 300 m2. Diese Liste, die
1.293 Objekte umfasste, diente als Grundlage fiir Arbeitsschritt 3.

Arbeitsschritt 3: Erhebung der Biiro- , Industrie- und Hallenfléchen durch Befragung,
Recherche und Ortsbegehung sowie Auswertung und Visualisierung der Ergebnisse

Die Uberpriifung, ob — und wenn ja in welchem Umfang - an den Potenzialstand-
orten tatsachlich Biro-, Industrie oder Hallenflachen vorzufinden sind, erfolgte auf
mehreren Wegen. Zunachst wurden die Immobilienmarkt-Akteure kontaktiert und
um Informationen zu den Biiro- sowie Industrie- und Hallenimmobilien in Mdnchen-
gladbach gebeten. AuRerdem wurden Kontakte zu groReren Firmen im Mdénchengla-
dbach aufgenommen und Informationen Uber deren Immobilienbestiande gesam-
melt.
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Das zentrale Element der Datenerhebung stellte die Ortsbegehung dar. Hierfir wur-
de ein Erhebungsteam, bestehend aus Architektur-Studierenden und —Absolventen
zusammengestellt und grindlich auf ihre Aufgabe vorbereitet. Das Erhebungsteam
bestand zum Teil aus Personen, die bereits im Rahmen der Biroflachenerhebungen
in Wuppertal und Duisburg Erfahrungen sammeln konnten. Aufgrund der fachlichen
Qualifikation des Erhebungsteams waren neben der Aufnahme grundlegender Daten
(Anzahl der Etagen, Aussagen zum Leerstand, Nutzungsstruktur) in gewissen Umfang
auch qualitative Bewertungen zum Gebaudezustand und zum Gebaudealter moglich.

Im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung wurden von allen untersuchten Potenzialobjekten
- soweit moglich und erlaubt — Fotos gemacht, so dass eine umfassende Fotodoku-
mentation der Erhebung zusammengestellt werden konnte. Durch ein finanzielles
Anreizsystem wurde das Erhebungsteam zudem dazu angehalten, Objekte, die in der
Potenzialliste nicht erfasst sind (z.B. komplett leerstehende Biiro- oder Gewerbeob-
jekte), zusatzlich zu finden und mit aufzunehmen. Die Erhebungsdaten wurden in die
Datenbank Ubertragen und durch Luftbildrecherchen (Bing-Maps) und Kontrollfahr-
ten Uberpruft. Als zusatzliches Instrument der Leerstandserhebung fand im Rahmen
einer Internetrecherche die Aufnahme von Vermietungsannoncen in den bekannten
Internet-Immobilienbdrsen (z.B. Immobilienscout24 etc.) statt.

Die Berechnung des Flachenbestandes derjenigen Objekte, fir die nicht bereits durch
Gesprache mit lokalen Immobilienmarkt-Akteuren detaillierte Informationen zum
Flichenbestand gesammelt werden konnten, erfolgte mit Hilfe der GIS-Daten. Uber
das Merkmal ,Adresse” kann die in der Gebdudedatei erfasste jeweilige Gebau-
degrundflache den in der Projekt-Datenbank gespeicherten Objekten zugeordnet
werden. Durch Multiplikation der im Rahmen der Ortsbegehung erhobenen Zahl der
Bliro- bzw. Hallenetagen (Etagenquote) mit der Grundflache wurde die vorhandene
Buroflache in Form der Bruttogrundflache (BGF) ermittelt. Synchron wurde dieses
Vorgehen auch zur Ermittlung des Leerstandes angewendet.

Die Auswertung der in der Datenbank erfassten Erhebungsdaten erfolgte Uber die
Statistikprogramme EXCEL und SPSS. Die raumliche Visualisierung der Daten findet
unter Nutzung des Geoinformationssystems ARC-GIS statt.
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Ermittlung potenzieller Biiro-, Industrie- und Hallenimmobilien
Erstellung von Standortlisten moglicher Blro-, Industrie- und Hallenflachen affiner Unternehmen
durch Auswertung des Gewerbemelderegisters, gewerblicher Branchenblicher, Datenbanken der
Verbdnde der freien Berufe sowie der Angaben zur Gebaudeart im digitalen Liegenschaftskataster

Verkniipfung der Datensatze *mit dem digitalen Liegenschaftskataster

GIS-Datenbank
mit Adressen
potenzieller Biro-,

Industrie- und
Hallenimmobilien

Informationen durch Zusatzliche Daten

lokale Akteure

) : Vollerhebung » Recherche in Online-
°0f‘fer1t|. Liegenschafts- > Vor-Ort-Uberpriifung aller Immobiliendaten-
betriebe Potenzialstandorte mit banken zur Ermittlung
* Immobilienabteilungen einem Erhebungsteam des Leerstandes
groBer Unternehmen
v * Gebdudegrundflachen

* grolRe Grundstuicks-
besitzer Flachenermittlung mit Hilfe der
« Makler Gebdudedatei des digitalen
Liegenschaftskatasters

4

Daten zum Biiro-, Industrie- und Hallenflaichenbestand in Form einer GIS-

aus digitalem
é Liegenschaftskataster

gestiitzten Datenbank (Biirofldche, Altersklassen, Zustand, rduml. Verteilung, Leerstand, etc.)

Abb. 1: Ablauf der Untersuchung

2.2 Definition zentraler Begriffe

Eine wichtige Zielvorgabe bei der Durchfiihrung der Gewerbeimmobilienerhebung
war die Vergleichbarkeit der Daten mit den Ergebnissen dhnlicher Untersuchungen in
anderen Stadten. Um dies zu gewdhrleisten, wurde auf die etablierten Begriffsdefini-
tionen der Gesellschaft fir immobilienwissenschaftliche Forschung (gif) sowie der
gangigen Fachliteratur zurilickgegriffen.

Die im Rahmen dieser Studie untersuchten Biro-, Industrie- und Hallenimmobilien
gehoéren neben den Handelsimmobilien zu den wichtigsten Immobilienarten im Be-
reich der Gewerbeimmobilien. Wahrend jedoch die Begriffe aus dem Bereich Biiro-
immobilien inzwischen durch die Gesellschaft fiir immobilienwissenschaftliche For-
schung recht genau definiert sind (GIF 2008) gibt es im Bereich der Industrie- und
Hallenimmobilien bezlglich der Begriffsdefinitionen noch zahlreiche Unstimmigkei-
ten. Die in dieser Studie verwendeten Begriffsdefinitionen werden im Folgenden
naher erldutert.

Definitionen fiir die Erhebung der Blirofldchen

Fiir die Blroflaichenerhebung galt es vor allem die zentralen Begriffe ,Birofla-
che” und ,Buroflachenbestand” zu definieren.

Laut gif-Definition handelt es sich bei denjenigen Flachen um Biiroflachen ,,auf denen
typische Schreibtischtdtigkeiten durchgefiihrt werden bzw. werden kénnten und die
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auf dem Biiroflichenmarkt gehandelt, das heifst als Biirofliiche vermietet werden
kénnen. Hierzu zdhlen auch vom privaten oder vom éffentlichen Sektor eigengenutzte
sowie zu Biiros umgewidmete Fléichen, ferner selbststéndig vermietbare Blirofldchen
in gemischt genutzten Anlagen, insbesondere in Gewerbeparks” (GIF 2008).

Unter den Begriff der handelbaren und selbststandig vermietbaren Biroflachen fal-
len alle in sich abgeschlossenen bzw. separat nutzbaren Biroeinheiten oder Birofla-
chen. Nach der Definition gehoéren auch diejenigen Flachen zu den Biroflachen, die
auf dem Bliromarkt gehandelt werden kdnnten, derzeit aber nicht fiir Schreibtischta-
tigkeiten genutzt werden — wie z.B. Arztpraxen, Banken, Gerichtsgebdaude und Poli-
zeiwachen. Nicht zu den Biiroflaichen gehoren dagegen Arbeitszimmer in privaten
Wohnungen oder innerhalb von Ladenflachen, Sekretariate in Schulen und in Werk-
statten integrierte , Schreibtischflachen”.

Als MalReinheiten fiir die quantitative Berechnung der Biroflache und des Leerstands
wurden in dieser Studie die Bruttogrundflache und die Mietflache zugrunde gelegt.
Der vor allem im Bau- und Immobiliensektor oft verwendete Begriff Bruttogrundfla-
che ist weitestgehend identisch mit dem im Bereich der Stadtplanung verbreiteten
Begriff der (Brutto-)Geschossflache. Die Wahl der Einheit BGF ist mit der angewende-
ten Methodik zu begriinden: Da der GrofSteil der Bliroflachen lber die Angaben zum
Gebdudegrundriss des digitalen Liegenschaftskatasters ermittelt wurden, stellt die
Bruttogrundflache den (durch Multiplikation der Geb&dudegrundrissfliche mit der
Anzahl der Biiroetagen) am sichersten zu ermittelnden Wert dar. Daneben erfolgte
jedoch auch eine Darstellung der Biro-Mietflichenwerte nach gif (MF-G). Die Um-
rechnung fand gemall der folgenden, in Biroflachenstudien Ublichen Formel statt
(BulwienGesa 2005):

Bruttogrundfléche (BGF) x 0,8 = Mietfldche nach gif (MF-G)

Der errechnete Wert ,Biiroflichenbestand” entspricht der Gesamtflache der fertig
gestellten (genutzten oder leerstehenden) Biroflachen (gif 2008). Fur die Mdnchen-
gladbacher Biroflachenerhebung ist er definiert als die Summe aller physisch tat-
sachlich existierenden Biroflaichen im Moénchengladbacher Stadtgebiet zum Zeit-
punkt der Erhebung im Sommer 2011.

Als grundlegende Erhebungseinheit wurde das Bliroobjekt verwendet. Ein Bliroobjekt
ist in dieser Studie definiert als ein Gebaude oder ein zusammenhangender Gebau-
dekomplex. In den allermeisten Fallen konnte das Prinzip der gebdudescharfen Aus-
weisung des Biroflaichenbestandes eingehalten werden. Ermoglicht wurde dies vor
allem durch eine umfassende Auswertung von Schragluftbildern (Bing Maps) und von
umfangreichen - dankenswerter Weise von den Grundstiickseigentimern zur Verfi-
gung gestellten - Informationen Uber die Verteilung des Blroflachenbestandes auf
den groRen, von auBen nicht einsehbaren Gewerbearealen.

Definitionen fiir die Erhebung der Industrie- und Hallenimmobilien

Im Bereich des Marktes flr Industrie- und Hallenflachen gibt es nur wenig Fachlitera-
tur, die man fir die Festlegung der Begrifflichkeiten heranziehen kann. Als Grundlage
fiir diese Studie wird die Industrieimmobilien-Definition von Schulte (2008:61) ver-
wendet: , Industrieimmobilien sind auf eine Nutzungsart zugeschnitten, nicht auf ei-
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nen bestimmten Nutzer. Sie umfassen regelmdfig relativ grofe Rdume oder Hallen
mit wenigen Innenausbauten und gewinnen hieraus ihre Flexibilitdt. Typische Beispie-
le dieser Gattung sind Fertigungsgebdude, Werkstdtten, Lagerhallen und Distributi-
onszentren. Industrieimmobilien werden nur dann den Gewerbeimmobilien zugerech-
net, wenn sie eine hinreichende Drittverwendbarkeit besitzen; diese zeigt sich darin,
dass bei einem Ausfall des gegenwdrtigen Nutzers mit vertretbarem Aufwand eine
alternative Funktion fiir die Immobilie gefunden werden kann.“

Aufgrund der Missverstandlichkeit des Begriffs Industrieimmobilien® wird im Rahmen
dieser Studie in Absprache mit den Auftraggebern von Industrie- und Hallenimmobi-
lien gesprochen, wobei unter Hallenimmobilien alle gewerblich genutzten Hallenim-
mobilien verstanden werden.

Auf Basis dieser Definition und unter Einbeziehung der Erfahrungen aus anderen
Erhebungen wurde die folgende Immobilien-Klassifikation hergeleitet.

Immobilienarten

Wohnimmobilien Gewerbeimmobilien Sonderimmobilien
— Blroimmobilien
— Handelsimmobilien

Industrie- und
| Hallenimmobilien — ____________

1
1
1
1
1
:
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Abb. 2: Abgrenzung und Kategorisierung von Industrieimmobilien

Folgende Begriffe finden in diesem Zusammenhang in der Studie Verwendung. Uber
sie wird der Bestand an Industrieflachen in verschiedene Geb&dudekategorien struktu-
riert, die im Analyseteil getrennt ausgewertet werden:

e Industrie- und Hallenimmobilie: Uberbegriff, der alle Hallengebaude fiir Produk-
tion und Lagerung, Werkstatten, Fahrzeughallen und Lokschuppen sowie auch
alle industriellen Spezialgebaude umfasst.

! Haufig wird mit dem Begriff Industrieimmobilien lediglich das Teilsegment der Spezialgebdude der
Schwerindustrie verbunden.
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e Lagerhalle’: Fur Lagerzwecke genutztes Hallengebiude mit mindestens einer
Toreinfahrt, das ohne grofRere Einbauten auskommt und damit eine hohe Nut-
zungsflexibilitdt bzw. Drittverwendbarkeit ermoglicht.

e  Produktionshalle?: Fiir Produktionszwecke genutztes Hallengebaude. Im Gegen-
satz zum industriellen Spezialgebaude ist eine Nutzungsflexibilitat gegeben. Die
Einbauten sind entfernbar und die Halle damit fir andere Nutzungen (z. B. auch
Lagernutzung) verwendbar.

e Industrielles Spezialgebdude: Reines Funktionsgebdude mit einer speziellen Nut-
zung. Aufgrund der zweckgebundenen baulichen Konzeption ist eine Drittver-
wendbarkeit nicht gegeben. Derartige Objekte sind beispielsweise haufig in
Chemieparks oder an Produktionsstandorten der Schwerindustrie zu finden.

e  Werkstatten: Kleinere Hallengebaude, in denen schwerpunktmallig Reparatur-
oder Handwerkstatigkeiten ausgelibt werden. Eine Drittverwendbarkeit ist ge-
geben.

e  Fahrzeughallen und Lokschuppen: Hallengebdude mit einer groRen Anzahl von
befahrbaren Toren, das fiir die Aufbewahrung und Reparatur von Fahrzeugbe-
standen verwendet wird. Eine Drittverwendbarkeit ist gegeben.

e Logistikimmobilie®: Speziell fir Umschlags-, Distributions- und Kommissionie-
rungszwecke errichtete Objekte, meist mit integriertem Lagerbereich. Definierte
Mindestanforderungen: Mindestens 1.500 m? Hallenfliche, mindestens 3 Verla-
derampen, Nutzungsschwerpunkt im Bereich Distribution oder Umschlag. Eine
Drittverwendbarkeit ist gegeben.

e Investorenrelevante Logistikimmobilie: GrolRe, den aktuellen Nutzungsanforde-
rungen entsprechende Logistikimmobilie. Definierte Mindestanforderungen:
Mindestens 8.500 m? Hallenflache, mindestens 6,5 m Hallenhéhe und nach 1985
errichtet (JLL 2011).

Die GroRe der Objekte wird mit der MaReinheit Nutzflache angegeben, die Gber die
Grundrissflache (Polygonflache aus dem digitalen Liegenschaftskataster) durch Mul-
tiplikation mit der Etagenzahl und einem BGF/MF-G-Umrechnungsfaktor von 0,99
abgeleitet wird.

Die errechneten Flachenbestdnde fiir die verschiedenen Industrie- und Hallenimmo-
bilienkategorien entsprechen den Gesamtflichen der jeweils fertig gestellten (ge-
nutzten oder leerstehenden) Objekte. Fiir die Mdnchengladbacher Industrie- und
Hallenflachenerhebung sind sie definiert als die Summe aller physisch tatsachlich

% In der Praxis sind Lager- und Produktionshallen aufgrund ihrer vielfaltigen Drittverwendungsmoglich-
keiten nicht immer problemlos zu unterscheiden. Im Laufe des Lebenszyklus einer gewerblichen Halle-
nimmobilie kann es durchaus zu einem Wechsel zwischen Lager- und Produktionsnutzung kommen. Im
Rahmen der Erhebung wurde die vermutete aktuelle Nutzung als Kriterium fiir die Zuordnung in eine
Gebaudekategorie verwendet.

* Der Begriff der Logistikimmobilie ist nicht einheitlich definiert. Haufig werden alle Arten von Lagerhal-
len den Logistikimmobilien hinzugerechnet. Im Rahmen dieser Arbeit soll jedoch zwischen reinen Lager-
hallen und Immobilien, in denen die Umschlagsfunktion und die Knotenpunktfunktion in logistischen
Netzwerken eine grofRere Bedeutung haben, unterschieden werden. Als Logistikimmobilien werden
demnach all diejenigen Immobilien bezeichnet, in denen Uber die reine Lagerhaltung hinausgehende
logistische Tatigkeiten wie Umschlag oder Kommissionierung schwerpunktmaBig durchgefiihrt werden
und die bestimmte bauliche Grundvoraussetzungen erfiillen.
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existierenden Flachen einer bestimmten Kategorie im Ménchengladbacher Stadtge-
biet zum Zeitpunkt der Erhebung im Sommer 2011.

Definitionen fiir die Ermittlung des Leerstandes

Uber die Auswertung von Internet-lmmobilienbérsen und basierend auf den Aus-
kiinften von Monchengladbacher Marktakteuren zum aktuellen Angebot an Vermie-
tungs- und Verkaufsobjekten in Monchengladbach erfolgte die Berechnung der kurz-
fristig (binnen 3 Monaten) marktfahigen Flachen. Darin enthalten sind auch alle im
Rahmen der Ortsbegehung erfassten Leerstande, bei denen eindeutig erkennbar war
(z.B. durch Vermietungsschilder), dass sie derzeit auf dem Immobilienmarkt angebo-
ten werden. Diese Abgrenzung des Leerstandes folgt der heutzutage Ublichen Leer-
standsdefinition und lehnt sich an die von der gif verwendeten Abgrenzung des Leer-
standsbegriffs an.

Seite | 16



3 Ergebnisse der Bliroflaichenerhebung

Im folgenden Kapitel werden die zentralen Ergebnisse der Biroflaichenerhebung in
Monchengladbach vorgestellt. Neben den Kernaussagen zum Gesamtbestand finden
sich auf den folgenden Seiten auch zahlreiche Sonderauswertungen, die auf Basis der
erhobenen Daten durchgefiihrt werden konnten. Diese ermdglichen zusatzliche inte-
ressante Aussagen zu den Besonderheiten des Mdnchengladbacher Bliromarktes.

3.1 Gesamtvolumen und GroRenstruktur des Biiroflachenbe-
standes

Auf Basis der flachendeckenden Erhebung des Biiroflachenbestandes im Mdnchen-
gladbacher Stadtgebiet ergibt sich zum Erhebungszeitpunkt im Sommer 2011 ein
Gesamtvolumen an Biroflachen in H6he von 1,35 Mio. m? BGF. Diese entspricht ei-
nem Bestand an Biiromietfliche gemaR gif in Hohe von 1,08 Mio. m2. Die ermittelten
Bestandswerte liegen damit hoher als die bisher von den Akteuren vor Ort verwen-
deten Schatzwerte.

35% ~
30% -
25% -
20% -
15% -
10% -

5% -

o

o o
ofﬁo 09’0
N 2

B Anteil am Biroflachenbestand (MF-G) in % = Anteil an der Gesamtzahl der Objekte in %

Abb. 3: Verteilung der Biroobjekte und des Buroflachenbestandes auf verschiedene GréRen-
klassen

Zusatzlich existieren in Ménchengladbach 9.933 m? Birofliche (MF-G) in derzeit
nicht marktfahigen Objekten sowie 7.915 m? Burofliche (MF-G) in Ladenlokalen. Bei
den derzeit nicht marktfahigen Objekten handelt es sich zum Teil um Gebaude, die
zur Zeit der Erhebung neu errichtet oder umgebaut wurden (v.a. Neubau Rheinische
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Post und Elopak, insgesamt knapp ber 3.000 m?) aber auch um Gebaude, die auf-
grund ihres schlechten Zustandes derzeit nicht genutzt werden kdnnen oder voraus-
sichtlich in den nachsten Jahren abgerissen werden (v.a. Haus Westland, Birotrakt
der Druckerei Schagen und Eschen, ehemaliges Finanzamt Rheydt).

Der Gesamtbestand an Biiroflachen verteilt sich auf 2.032 erhobene Objekte, wobei
eine starke Streuung der Werte beziiglich der ObjektgroBe zu beobachten ist. Die
Spanne reicht vom 16 m? groRen Ein-Raum-Buiro bis zum knapp 25.000 m? MF-G um-
fassenden GroRobjekt (The Big House auf dem JHQ-Geldnde). Die durchschnittliche
ObjektgroRe betragt 531 m?2.

Betrachtet man die Verteilung des Biiroflaichenbestandes auf verschiedene Objekt-
groBenklassen (siehe Abb. 3), so fillt die groBe Bedeutung des Segmentes der zwi-
schen 1.000 und 2.500 m? MF-G groRen Blroobjekte auf. Gut ein Viertel (2%) des
Monchengladbacher Biroflachenbestandes ist in dieser GréRenklasse zu finden. Der
Monchengladbacher Blromarkt ist also stark durch mittelgroRe Objekte gepragt.
Deren Dominanz ist ein typisches Merkmal von kleineren Biromarkten (B- und C-
Standorten). Mehr als die Halfte des Bestandes (64%) ist in 1.000-10.000 m? (MF-G)
groRen Objekten zu finden. Der Bestand an GroRobjekten mit mehr als 10.000 m? ist
dagegen hier nicht so stark ausgepragt wie in Bliromarkten der Kategorie A.
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Abb. 4: Vergleich der GroRenstruktur des Bliroflachenbestandes (in BGF) in benachbarten
Stadten

Der direkte regionale Vergleich (Abb. 4) zeigt dies sehr deutlich: In grofen Bliromark-
ten wie Dusseldorf dominieren GroRBobjekte mit mehr als 10.000 m? BGF, auch die
Stadt Neuss ist noch stark durch die GroRstrukturen des Disseldorfer Marktes ge-
pragt. Bereits beim etablierten B-Standort Duisburg zeigt sich jedoch ein Schwer-
punkt im Bereich der mittelgroRen Objekte. Wahrend in Duisburg aber vor allem das
Segment der zwischen 2.500-10.000 m? BGF groRen Objekte stark ausgepragt ist,
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sind es in Ménchengladbach und Krefeld vor allem die 1.000 bis 2.500 m? groRen
Objekte.

Trotz der Dominanz des mittelgrolRen Segmentes sind immerhin 12% des Méncheng-
ladbacher Biroflachenbestandes in GroRBobjekten mit mehr als 10.000 m? MF-G zu
finden. 37% des Bestandes verteilen sich dagegen auf Objekte mit weniger als 1.000
m? MF-G. Dieser kleinteilige Streubestand wird in Biromarktuntersuchungen haufig
nur Uber pauschale Schatzungen erfasst. Die Vollerhebung zeigt, dass eine detaillierte
Untersuchung des kleinteiligen Streubestandes daher durchaus sinnvoll ist: 1.787 der
2.033 erfassten Blroobjekte gehoren zur Kategorie der Objekte mit weniger als 1.000
m? MF-G — dies entspricht einem Anteil von 88%.

Setzt man das ermittelte Gesamtvolumen in Bezug zur Bevolkerungszahl, so ergibt
sich eine Biroflachendichte von 4,1 m? MF-G pro Mdénchengladbacher Einwohner.
Mit diesem Wert verfligt Monchengladbach Uber eine dhnliche Biiroflaichendichte
wie andere ausgewahlte B- und C-Blroflachenstandorte in der Region (Abb. 5). Die
Biiroflachendichte in Mdnchengladbach liegt auf einem Niveau mit der von benach-
barten Stadten wie Krefeld, Duisburg oder Bochum.

Wie zu erwarten, sind dagegen bedeutende Unterschiede beim direkten Vergleich
mit der Ostlichen Nachbarstadt Disseldorf festzustellen: Die Biiroflachendichte in
Disseldorf ist dreimal so hoch wie die in Mdnchengladbach. Auch der Neusser Biiro-
markt, der stark mit dem Disseldorfer Markt verbunden ist, verfiigt Gber eine deut-
lich hohere Biiroflachendichte als der Mdnchengladbacher Markt. Hier wird der Un-
terschied zwischen traditionell eher industriell geprdagten Stidten und typischen
Verwaltungs- bzw. Dienstleistungsstadten wie Diisseldorf sehr deutlich. Die Ndhe zur
Blirometropole Dusseldorf mit ihrer hohen Entwicklungsdynamik bedeutet fir den
Bilirostandort Monchengladbach jedoch nicht nur Konkurrenz sondern eréffnet auch
gute Entwicklungsmoglichkeiten als Substitutionsstandort mit niedrigerem Preisni-

veau.
Dusseldorf Neuss  Duisburg  Krefeld Monchenglad- Bochum
bach
Biroflachenbestand ~75 0,979 ~2,1 0,984 1,08 1,48
(MF-G) in Mio. m?
Einwohner (Stand: 589.087 151.388 488.218 239.418 261.224 365.678
12/10 und 05/11)
Buroflache pro 12,7 m? 6,5 m? 4,3 m? 4,1 m? 4,1 m? 4,0 m?

Einwohner in m?2

Abb. 5: Ménchengladbach im regionalen Vergleich, absteigend geordnet nach Biirofldche pro
Einwohner (Quelle: Immobilienmarktberichte der Stadte, Auskiinfte der Wirtschaftsforde-
rung)
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3.2 Raumliche Verteilung der Biiroflachen

Der Monchengladbacher Biroflachenbestand ballt sich stark im Bereich der Gladba-
cher Innenstadt. Mit ca. 226.000 m? MF-G befinden sich 21 % des Gesamtbestandes
an Buroflachen im zentralen City-Stadtteil Gladbach. Der zentrale Biiroflachencluster
beschrankt sich jedoch nicht auf den Stadtteil Gladbach, sondern reicht in die an-
grenzenden Stadtteile hinein. Summiert man alle Biroflachen, die in Gladbach sowie
in den angrenzenden Stadtteilen (Eicken, Hardterbroich-Pesch, Westend, Dahl,
Waldhausen, Am Wasserturm) verortetet sind, ergibt sich ein Blroflachenbestand im
erweiterten Innenstadtbereich von 487.000 m? MF-G, was einem Anteil von 45% am
Monchengladbacher Gesamtbestand entspricht.

Stadtteil Gladbach 226.300

Stadtteil Rheydt

Stadtteil Eicken

Stadtteil Hardterbroich-Pesch
Stadtteil Westend

Stadtteil Hauptquartier
Stadtteil Flughafen

Stadtteil Wickrath-Mitte
Stadtteil Odenkirchen-Mitte
Stadtteil Uedding

Stadtteil Odenkirchen-West
Stadtteil Dahl

Stadtteil Bonnenbroich-Geneicken
Stadtteil Waldhausen
Stadtteil Rheindahlen-Mitte

Nordpark-Areal

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
MF-G in m?

Abb. 6: Stadtteile, in denen mehr als 25.000 m? Biiroflache (MF-G) verortet ist. Zusatzlich ist
der Flachenbestand auf dem Geldnde des Nordparks dargestellt.

Trotz der hohen Bedeutung der Gladbacher Innenstadt als Blirostandort existieren in
Monchengladbach einige weitere starke Bliroflachencluster, so dass man eher von
einer polyzentrischen Verteilung des Biiroflaichenbestandes sprechen sollte. Beson-
ders hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang das zweite Zentrum der Stadt, die
Innenstadt von Rheydt, in der sich neben zentralen Verwaltungsgebaduden auch zahl-
reiche weitere grofle Blroobjekte befinden. Im Stadtteil Rheydt sind Biroflachen in
einer GréRenordnung von knapp 100.000 m? MF-G verortet.

Dariber hinaus findet man raumliche Biroflachenkonzentrationen entlang der zent-
ralen AusfallsstraBe Krefelder Strafle, im Bereich der zwischen den Innenstddten
Gladbach und Rheydt gelegenen Gewerbegebiete (Bonnenbroicher StraRe, Breite
StraRe, LandgrafenstralRe), im Ortskern von Rheindahlen, auf dem JHQ-Gelande, auf
dem Nordpark-Areal sowie in den Guldderather, Wickrather und Giesenkirchener
Gewerbegebieten.
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Biroflichenbestand

16 m? - 100 m?
. 100 m? - 250 m?
® 250 m?-500 m?
® 500 m2-1.000 m?
®  1.000 m?-2.500 m?
2.500 m? - 5.000 m?
5.000 m? - 10.000 m?

10.000 m? - 25.000 m?

|_|_'_|_| Kilometer

Abb. 7: Verteilung der Bliroobjekte im Mdnchengladbacher Stadtgebiet 0 05 1 2 3
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DurchschnittsgroRe der Bliroobjekte

Abb. 8: Anteil der Stadtbezirke an der Gesamtzahl der Biiroobjekte und dem Gesamtbestand
an Biroflachen (Primérachse) sowie die durchschnittliche ObjektgréRRe in den Bezirken.

Betrachtet man die Verteilung des Blroflachenbestandes auf die vier Monchenglad-
bacher Stadtbezirke, so ist festzustellen, dass dem Stadtbezirk Nord der mit Abstand
groRte Buroflachenbestand zuzuordnen ist. Knapp 450.000 m? und damit 41% des
Monchengladbacher Gesamtbestandes befinden sich im Bezirk Nord, in dem unter
anderem die Gladbacher Innenstadt verortet ist. Der Bezirk Sid, der die Rheydter
Innenstadt umfasst, weist den zweithéchsten Biroflachenbestand auf.

Der Bezirk Sid zeichnet sich zudem durch eine recht kleinteilige Biroflachenstruktur
aus. Die durchschnittliche ObjektgroRe betragt hier 479 m? (MF-G), wihrend sie im
Bezirk Nord 593 m? betragt.

100% -
-0 § .
80% -

. B Sonstige
70% - Gebietskategorien
60% - Misch- und
50% - Kerngebiete
40% - Wohngebiete
30% -

\ W Gewerbe- und
20% - Industriegebiete
10% -

0% T T T

Nord Ost Sid West

Abb. 9: Bedeutung verschiedener FNP-Gebietskategorien bei der Verteilung des Buroflachen-
bestandes in den Stadtbezirken
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Abb. 10: Die groRten Blroobjekte in Ménchengladbach (Quelle: eigene Bilder sowie BFG)



Bezlglich der Verteilung des Biroflichenbestandes auf verschiedene FNP-
Gebietskategorien ist eine starke Bedeutung von Gewerbegebieten als Standort fiir
Bliroobjekte erkennbar. 36 % des Biroflachenbestandes sind in Gewerbegebieten
(gemal FNP) zu finden. Einen besonders groRen Anteil haben die in Gewerbegebie-
ten gelegenen Biiroflachen im Bezirk Ost. Hier ist Uber die Hélfte (55 %) des Blirofla-
chenbestandes in Gebieten der FNP-Kategorie GE oder Gl verortet, wobei ein eindeu-
tiger raumlicher Schwerpunkt in Bereich des Gewerbegebietes Gldderath und des
benachbarten Regioparks liegt. Die die Innenstadtgebiete von Gladbach und Rheydt
umfassenden Bezirke Nord und Siid weisen dagegen erwartungsgemal} den héchsten
Anteil an Biroflachen in Objekten auf, die in Kern- oder Mischgebieten zu finden
sind.

Eine Besonderheit in Monchengladbach stellt der hohe Anteil der Biroflachen in
solchen Objekten dar, die in Gebieten der Kategorie ,Sonstige Gebietskatego-
rien” (u.a. Sondergebiete, Flachen fir Ver- und Entsorgung, Bahnflachen) verortet
sind. Dies ist auf die Buroflachenbestdande auf dem Areal der JHQ-Kaserne sowie auf
dem als Sondergebiet ausgewiesenen Nordpark-Gelande zuriickzufiihren. Da beide
Areale dem Bezirk West zuzuordnen sind, ist hier der Anteil der Gebietskategorie
»Sonstige Gebietskategorien” mit 48 % besonders hoch.

3.3 Nutzungsstruktur

Mit 47 % sind knapp die Halfte des Monchengladbacher Biroflachenbestandes in
reinen Birogebauden zu finden. Dieses Kernsegment des Monchengladbacher Biiro-
marktes umfasst ein Biroflachenvolumen von ca. 531.000 m? MF-G.

600.000

500.000

400.000

300.000

MF-G in m?

200.000

100.000

0

reine Blroobjekte Biiro & Wohnen Biiro & Bliro & Gewerbe
Einzelhandel bzw.
Gastronomie

Abb. 11: Biroflachenbestand (MF-G) nach Art der Nutzungsmischung

Der restliche Biroflachenbestand verteilt sich auf Objekte, in denen neben Biironut-
zungen noch andere Nutzungen zu finden sind (Abb. 11). So befinden sich ca.
272.000 m? MF-G in Biiroobjekten mit Gewerbe, 164.000 m? MF-G in Biiroobjekten
mit Einzelhandels- oder Gastronomienutzung sowie knapp 170.000 m? MF-G in Ge-
bauden mit Wohnnutzung.
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Abb. 12: Verteilung des Biiroflichenbestandes (anteilig in % und absolut in m? MF-G) nach Art
der Nutzungsmischung in den einzelnen Stadtbezirken

Das Segment der reinen Birogebaude ist besonders stark in den Stadtbezirken West
und Nord vertreten. Im Bezirk West hangt dies vor allem mit der relativ geringen
Grundgesamtheit an Biroflachen und dem Fehlen groRer Gewerbe- und Industriege-
biete zusammen. Hierdurch haben die groBen Objekte mit ausschlieBlicher Blironut-
zung, die vor allem auf dem Nordpark-Geldande sowie auf dem Areal der JHQ-Kaserne
zu finden sind, einen groRen Einfluss auf die Struktur des Gesamtbestandes. In abso-
luten Zahlen ist der Bestand an reinen Birogebduden im Bezirk West mit knapp
86.000 m? MF-G aber eher gering. Absolut gesehen verfligt der Bezirk Nord mit ca.
238.000 m? MF-G lber den mit Abstand groRten Bestand an reinen Biirogebauden
Ca. 45 % des Gesamtbestandes an reinen Blirogebduden befinden sich hier. Im Bezirk
Nord wird die Nutzungsstruktur stark durch die groen Verwaltungsgebaude in der
Gladbacher City und deren Umfeld gepragt.

100% -~
80% -
60% -
40% -
20% -
O% I T T T T T T T
v v v v Vv v v v
N (,)06\ N N N N N N
N v 2 N b2 o N o
& X X Q’N Qﬁ’ Qf') N AP
N v Q Q Q M N
3 RS R S S
Q,. '&.

Biro & Gewerbe Biiro & Einzelhandel bzw. Gastronomie

H Biiro & Wohnen H reine Bliroobjekte

Abb. 13: Verteilungsstruktur der ObjektgroRenklassen auf Blrogebdude mit unterschiedli-
chen Nutzungsmischungen
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Wie aus Abbildung 13 ersichtlich, handelt es sich bei den reinen Blirogebauden lber-
durchschnittlich haufig um grof¥flachige Blroobjekte. Der durchschnittliche Birofla-
chenbestand pro Objekt liegt mit 1.412 m? (MF-G) bei den reinen Biirogebduden weit
Uber der allgemeinen DurchschnittsgroRe aller Objekte.

Auf Objekte, in denen Biironutzungen mit Gewerbenutzungen kombiniert vorzufin-
den sind, entfallen 24 % des Biliroflachenbestandes. Hierbei handelt es sich in der
Regel um Gebdudekomplexe mit Industrie- und Hallenimmobilien wie Lager- bzw.
Produktionshallen, Werkstatten oder Logistikzentren. Derartige Objekte sind in der
Regel in Gewerbe- und Industriegebieten zu finden. Stark vertreten ist dieses Seg-
ment vor allem im Bezirk Ost. Rdumliche Schwerpunkte bilden hier die Gewerbege-
biete entlang der Krefelder Strae und an der Korschenbroicher Strafde. Auch im Be-
zirk Stid ist mit ca. 78.000 m? MF-G ein groRer Bestand an Objekten mit kombinierter
Blro/Gewerbenutzung zu finden, welcher sich insbesondere im Gewerbegebiet Glid-
derath konzentriert.

Bei den Gebduden mit Gewerbe- und Bliromischnutzungen sind mittelgrofle Objekte
zwischen 500 und 2.500 m? MF-G besonders haufig vertreten. Der durchschnittliche
Buroflachenbestand pro Objekt liegt bei 438 m? (MF-G).

Weitere 14 % der Biiroflache sind in Objekten verortet, in denen neben Bironutzun-
gen auch Einzelhandelsgeschafte oder gastronomische Betriebe zu finden sind. In der
Regel nehmen die Einzelhandels- und Gastronomienutzungen das Erdgeschoss des
Objektes ein, wahrend die restlichen Etagen als Biroflachen genutzt werden. Zusatz-
lich kénnen neben Bironutzungen auch Wohnnutzungen in Teilen der Obergeschos-
se vorkommen. 59% der Bliroobjekte mit Einzelhandels- und Gastronomienutzungen
sind im Bezirk Nord, der auch die Gladbacher City umfasst, zu finden. Ein weiterer
Schwerpunkt liegt im Bezirk Stid, und hier besonders in der Rheydter City. Ahnlich
wie bei den Gebauden mit Gewerbe- und Bliromischnutzungen dominieren auch hier
Objekte mit mittelgroBen Biroflichenbestanden, hdufig kommen aber auch grofle
Bliroobjekte mit Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen im Erdgeschoss vor. Im
Schnitt sind die Buroflachenbestiande in derartigen Objekten 674 m? (MF-G) groR.

Anders ist der Bestand an Objekten strukturiert, in denen Wohn- und Blironutzungen
gemeinsam stattfinden. 75 % des Biroflachenbestandes in diesem Mischnutzungs-
segment verteilen sich auf Objekte mit maximal 500 m? Burofliche (MF-G). 52 %
dieses Bestandes sind sogar in hochstens 250 m? MF-G groRen Biiroeinheiten veror-
tet. Der durchschnittliche Burofldchenbestand pro Objekt betragt lediglich 170 m?
(MF-G). Objekte mit einer Wohn- bzw. Blromischnutzung sind vorzugsweise in den
grinderzeitlichen Stadterweiterungsgebieten zu finden — besonders haufig kommen
sie demnach in den Bezirken Nord und Sud vor. Sie stellen 15 % des gesamten Mén-
chengladbacher Biiroflaichenbestandes dar.
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Abb. 14: Verteilungsstruktur der Nutzungsmischungen im regionalen Vergleich

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass Bliroflichen in mischgenutzten Objekten mit
Wohn-, Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen in Monchengladbach haufiger als
in den beiden Vergleichsstadten Krefeld und Neuss vorkommen und der Anteil der
reinen Blrogebadude dagegen unterdurchschnittlich hoch ist.

100% -

90% -

80% -

70% - Single-
60% - Tenant
>0% A B Multi-
40% - I Tenant
o I I

20% -

10% -

Nord Ost Sud West

Abb. 15: Anteile der Biiroflachenbestinde in Multi- und Single-Tenant-Objekten differenziert
nach Stadtbezirken

Betrachtet man auf Bezirksebene die Verteilung des Biiroflaichenbestandes auf Sin-
gle- und Multi-Tenant-Objekte, so zeigt sich ein Gberdurchschnittlicher Anteil an Mul-
ti-Tenant-Objekten im Bezirk Nord. Die Ballung der fur den Mietmarkt besonders
relevanten Biliroobjekte mit mehreren Nutzern im Bezirk Nord ist vor allem auf den
hohen Anteil von Biiroobjekten mit Einzelhandels- und Gastronomienutzunge in die-
sem Bezirk, in dem sich die Gladbacher City befindet, zurtickzufiihren. Wie Abbildung
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16 zeigt, handelt es sich bei Objekten mit derartigen Nutzungsmischungen besonders
haufig um Multi-Tenant-Objekte. Obwohl auch im Bezirk Sud, in dem sich die
Rheydter City befindet, recht viele Bliroobjekte mit Einzelhandels- und Gastronomie-
nutzungen zu finden sind, ist dieser Bezirk viel starker durch Single-Tenant-Objekte
gepragt. Dies hangt vor allem mit den zahlreichen Selbstnutzer-lmmobilien der
Stadtverwaltung in diesem Bezirk zusammen.

100% -
90% -
80% -
70% -
60% - Single-
50% - Tenant
40% - :
B Multi-
22:? i Tenant
6 -
B
0% T T T )
reine Bliro & Wohnen Biiro & Biiro & Gewerbe
Bliroobjekte Einzelhandel
bzw.

Gastronomie

Abb. 16: Anteile der Biiroflachenbestdnde in Multi- und Single-Tenant-Objekten differenziert
nach Art der Nutzung

3.4 Baualtersstruktur

Im Zuge der Ortsbegehung fand eine Einordnung der erhobenen Biiroobjekte in fiinf
Baualtersklassen statt. Unterschieden wurden Biiroobjekte, die

e vor 1945 (bis 31.12.1944),

e zwischen 1945 und 1970 (01.01.1945-31.12.1969),

e zwischen 1970 und 1990 (01.01.1970-31.12.1989),

e zwischen 1990 und 2000 (01.01.1990-31.12.1999) sowie
e 2000 oder spater (ab 01.01.2000) errichtet wurden.

In den Fallen, in denen ein Bliroobjekt aus mehreren Gebadudeteilen mit uneinheitli-
chem Baualter besteht, ist dem Objekt diejenige Baualtersklasse zugeordnet, in der
sich der GroRteil der erhobenen Biiroflache befindet. Hierdurch kommt es zu leichten
Verzerrungen der Aussagen, die aus methodischen Griinden leider nicht vermieden
werden konnen. Zudem ist zu beachten, dass aus architektonischen Griinden, insbe-
sondere bei Objekten aus den 1960er und 1970er Jahren, eine exakte bauzeitliche
Einordnung schwierig ist, wodurch es zu Fehleinschatzungen kommen kann. Dies gilt
insbesondere dann, wenn nachtragliche Fassadensanierungen stattgefunden haben.

Die Ergebnisse der Baualtersklassifizierung sind in der folgenden Tabelle dargestellt:
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VOr 1945 1945-1970 1970-1990 1990-2000 seit 2000

Anzahl der Bu- 414 456 707 294 161
roobjekte (20 %) (22 %) (35 %) (15 %) (8 %)
Buroflachen- 176.347 m? 184.977 m2 338.567 m2 223.875 m2 157.402 m?
bestand (16 %) (27 %) (31 %) (21 %) (15 %)
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Abb. 17: Biroflachenbestand (MF-G) und Anzahl der Biiroobjekte nach Baualtersklassen

Beim Vergleich mit den Nachbarstadten in der Region Niederrhein landet Ménchen-
gladbach beziiglich der Verteilung der verschiedenen Baualtersklassen meist im Mit-
telfeld. Die am stdrksten besetzte Baualtersklasse stellt die der zwischen 1970 und
1990 errichteten Gebdude dar. 31 % des Biiroflachenbestandes sind in diesem Zeit-
abschnitt entstanden.

H Krefeld
40% - Ménchengladbach
359% - Neuss
30% -
25% -
20% -
15% -
10% -
i
0% - - - ' '

vor 1945 1945-1970 1970-1990 1990-2000 seit 2000

Abb. 18: Verteilung des Biiroflaichenbestandes (MF-G) auf verschiedene Baualtersklassen —
die Region Niederrhein im Vergleich

Im Vergleich zu den Nachbarstadten fallt dieser Anteil unterdurchschnittlich aus.
Dagegen ist in Monchengladbach Gberdurchschnittlich viel Buroflache in den letzten
11 Jahren (seit 2000) entstanden. Mit 15 % ist der Anteil des Biiroflaichenbestandes in
Neubauten in Ménchengladbach héher als in den Nachbarstadten Krefeld und Neuss.
Monchengladbach verfiigt demnach im regionalen Vergleich (iber einen tGberdurch-
schnittlich stark ausgepragten Bestand an Biiroflachen in modernen Gebauden.

Bezlglich der GréBenstrukturen in den Altersklassen ist festzustellen, dass die Durch-
schnittsgroRe der Objekte mit abnehmendem Alter der Bestande zunimmt. Lediglich
bei den vor 1945 errichteten Objekten liegt die DurchschnittsgroRe leicht iber derje-
nigen der nachstjingeren Altersklasse. Wahrend der Anteil der Biroflachen in Objek-
ten mit weniger als 1.000 m? in der Altersklasse der vor 1945 errichteten Gebaude



bei 38% und bei den zwischen 1945 und 1970 errichteten Geb&duden sogar bei 40%
liegt, betragt der Anteil in der Klasse der seit 2000 errichteten Objekte lediglich 17%.
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Abb. 19 Verteilung des Biiroflichenbestandes (in m? MF-G) in den verschiedenen GréRenklas-
sen auf die Baualtersklassen (Primarachse) und Durchschnittsgrofle der Objekte einer Alters-

klasse in m? (Sekundarachse)

Dies ist vor allem darauf zurtickzufiihren, dass in den alteren Objekten ein groRerer

Anteil an mischgenutzten Objekten mit niedrigem Biiroflachenanteil zu finden ist.

25% der seit dem Jahr 2000 entstandenen Biroflachen befinden sich dagegen in

GroRobjekten mit mehr als 10.000 m? MF-G.
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Abb. 20: Verteilung des Biroflachenbestandes (in %) in den verschiedenen Baualtersklassen
auf die Stadtbezirke sowie Verteilung des seit 2000 entstandenen Biroflaichenbestandes auf

die Stadtbezirke in absoluten Zahlen (m? MF-G)
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Abb. 21: Rdumliche Verteilung der Baualtersklassen
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Abb. 24: Rdumliche Verteilung der Baualtersklassen im Bereich des Nordparks



Raumlich gesehen sind moderne Biroflachenbestande tberdurchschnittlich haufig in
den Bezirken Ost und Sud zu finden. Im Bezirk Ost sind insbesondere in der Zeit zwi-
schen 1990 und 2000 zahlreiche Gebaude mit Buroflachen neu entstanden. Ein rdum-
licher Schwerpunkt liegt hier vor allem in den Gewerbegebieten entlang der Krefel-
der StralRe. Im Bezirk Sud ist der hohe Anteil an Biroflachen in modernen Objekten
auf die zahlreichen Neubauten im Gewerbegebiet Gludderath und im benachbarten
Regiopark zurilickzufiihren. In absoluten Zahlen entstand seit 2000 jedoch im Bezirk
Nord mit ca. 53.000 m? MF-G die meiste neue Biroflache, dicht gefolgt vom Bezirk
Std mit ca. 48.000 m? MF-G.

Wahrend im Bezirk Ost nur ein sehr geringer Anteil des Bestandes (7%) in vor 1945
errichteten Objekten zu finden ist, sind in den anderen Bezirken zwischen 16 und
20% der Bestande dieser Altersklasse zuzuordnen. In den Bezirken Nord und Sid
konzentrieren sich in den Gladbacher und Rheydter Innenstadtlagen und griinderzeit-
lichen Stadterweiterungsgebieten viele dltere Verwaltungsgebdude und mischge-
nutzte Objekte. Im Bezirk West sind vor allem die fiir eine Blironutzung umgebauten
und sanierten Gebdude im Denkmalbereich des Nordparks zu nennen. Der Uber-
durchschnittlich hohe Bestand an Objekten aus der Zeit zwischen 1945 und 1970 im
Bezirk West ist auf den umfangreichen Biirobestand in den Verwaltungsgebauden
der JHQ-Rheindahlen zuriickzufiihren — erwahnenswert ist hier insbesondere das
grofite Bliroobjekt Ménchengladbachs, ,The Big House”.

3.5 Sanierungszustand der Bestande

Neben der Einteilung der erhobenen Objekte in Baualtersklassen fand im Rahmen
der Ortsbegehung auch eine grobe Klassifizierung des Gebdudezustandes statt. Es
erfolgte eine Einteilung in die drei Kategorien

e neu oder frisch renoviert
e befriedigender Zustand
e schlechter Zustand.

Die Beurteilung des Gebdudezustandes fand allein auf Basis einer AuBenbesichtigung
der Objekte statt, eine Berlicksichtigung des inneren Gebdudezustandes konnte im
Rahmen der Ortsbegehung leider nicht erfolgen. Generell wurde mit der Zuordnung
der Zustandskategorie ,schlechter Zustand” eher vorsichtig umgegangen, so dass in
Wirklichkeit — unter Berticksichtigung des inneren Gebdudezustandes — von einem
héheren Anteil dieser Zustandsklasse auszugehen ist. Dies ist bei der Interpretation
der Ergebnisse zu beachten.

neu, frisch renoviert befriedigend schlecht
Anzahl der Buroobjekte 496 (25 %) 1.431 (70 %) 105 (5 %)
Biroflachenbestand 381.930 (36 %) 640.859 (59 %) 58.379 (5 %)

Abb. 25: Sanierungszustand des Biroflachenbestandes
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Der GroRteil (95 %) des marktfahigen Biroflachenbestandes in Mdnchengladbach
befindet sich laut der durchgefiihrten Zustandserhebung in einem mindestens be-
friedigenden Zustand. 36 % der Flachen sind in neuen oder frisch renovierten Objek-
ten zu finden und nur 5 % in Objekten, die einem schlechten Zustand zugeordnet
werden. Diese schlechte Bewertung bezieht sich auf 105 der insgesamt 2.033 Bi-

roobjekte.
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vor 1945 1945-1970 1970-1990 1990-2000 seit 2000
schlecht befriedigend M neu, frisch renoviert

Abb. 26: Gegenliberstellung von Gebdudezustand und Baualtersklasse

Erwartungsgemal ist der Anteil der Gebdude in gutem bzw. sehr gutem Zustand (Ka-
tegorie ,neu, frisch renoviert”) unter den zwischen 1990 und 2000 sowie den seit
2000 errichteten Objekten am groRRten. Bemerkenswert ist der haufig sehr gute Zu-
stand der Altbauten aus der Zeit vor 1945 — Uber 30 % des Biroflachenbestandes
dieser Baualtersklasse sind in frisch renovierten Gebduden zu finden. Dieser Uber-
durchschnittliche Wert ist unter anderem auf die zu Blroparks umgebauten und
kernsanierten Griinderzeit-Ensembles im Nordpark (Denkmalbereich) sowie auf dem
Geldnde des Alten Schlachthofs in Rheydt-Miilfort (,,An der Eickesmihle”) zuriickzu-
flhren. Mit einem Anteil der Blroflachenbestande von jeweils unter 10 % in frisch
renovierten Objekten schneiden in dieser Hinsicht dagegen die Nachkriegsbauten aus
den Baualtersklassen ,,1945-1970“ und ,,1970-1990“ schlecht ab. Die Baualtersklasse
»,1945-1970“ zeichnet sich auch durch den gréRten Anteil an Biroflachenbestdanden
in Gebduden der Zustandskategorie ,,schlecht” aus.
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Abb. 27: Gegenliberstellung von Gebdudezustand und GréRenklassen der Biroobjekte

Abbildung 27 zeigt, dass sich der Bestand an grol¥flachigen Biroobjekten im Durch-
schnitt in einem besseren Zustand befindet als der Bestand in kleinen Objekten. Es ist
ein fast kontinuierlicher Anstieg des Anteils der neuen oder frisch renovierten Be-
stande mit zunehmender GroéBe der Biroflache pro Objekt zu beobachten. Zudem
sind unter den GroBobjekten mit mehr als 10.000 m? keine Objekte in schlechtem
Zustand zu finden.

Bei Betrachtung des Biiroflachenbestandes in den einzelnen Stadtbezirken unter dem
Fokus des Gebaudezustandes fallen keine groReren Unterschiede auf. Bedingt durch
die jlingere Baualtersstruktur in den Bezirken Ost und Sid ist in diesen beiden Bezir-
ken der Anteil der neuen oder frisch renovierten Objekte leicht Gberdurchschnittlich.
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80% -
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Nord Ost Sad West

schlecht befriedigend H neu, frisch renoviert

Abb. 28: Verteilung der Gebdudezustandsklassen in den Stadtbezirken
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Kleinere Ballungen von Objekten der Zustandskategorie ,schlecht” befinden sich in
der Gladbacher Innenstadt (Umfeld HindenburgstralRe) sowie in den Bonnenbroicher
Gewerbegebieten.

3.6 Leerstand und Leerstandsquote

Der fiir M6nchengladbach ermittelte marktfahige Leerstand zum Erhebungszeitpunkt
Sommer 2011 umfasst 61.889 m?2 Biromietfliche. Daraus ergibt sich eine Leer-
standsquote in Hohe von 5,7 %. Im Vergleich zu anderen Stadten in der Region Nie-
derrhein ist dies eine recht niedrige Quote. Sie liegt jedoch etwas hoéher als die der-
zeit in Marktveroffentlichungen kommunizierte Quote®.

Stadt Duisburg Bochum Monchengladbach Krefeld  Dusseldorf Neuss
2011 2011 2011 2011 1. Hj 2011 2011
Leerstands-
3,5% 5,7 % 57% 9,1% 11,6 % 16,5 %
quote

Abb. 29: Leerstandsquoten im regionalen Stadtevergleich (Quellen: Immobilienmarktberichte
der Stadte (Bochum und Dusseldorf), IVG 2011 (Duisburg und Neuss) sowie eigene Erhebun-
gen (Monchengladbach und Krefeld))

Der mit knapp 5.000 m? flichenmé&Rig mit Abstand gréRte Leerstand ist im ehemali-
gen Finanzamt-Mitte zu finden. Dieses Objekt ist zwar in einem mietfahigen Zustand,
bietet aber aus baulichen und stadtplanerischen Griinden nur noch eine mittelfristige
Nutzungsperspektive. Ohne dieses Objekt ergibt sich eine Leerstandsquote in Hohe
von 5,25 %.

Untersucht man die Verteilung des Leerstandes auf die verschiedenen Gebaudezu-
standsklassen, so zeigt sich erwartungsgemall, dass sich der Leerstand Uberdurch-
schnittlich stark im Segment der sanierungsbedirftigen Biiroobjekte konzentriert. In
der Zustandskategorie ,,schlecht” stehen 16,6 % der Biiroflache leer. Der Bestand an
verfligbaren neuen, bzw. frisch renovierten Biroflachen ist mit 4,3 % deutlich gerin-

ger.
neu, frisch renoviert befriedigend schlecht
Leerstand (Anteil am Gesamtleerstand) 16.348 m? (26%) 35.877 m? (58%) 9.664 m? (16%)
Anteil am gesamten Biroflachenbe-
4,3% 5,6 % 16,5 %

stand in der Gebaudezustandsklasse

Abb. 30: Leerstand (MF-G) in Quadratmeter und Prozent unterteilt nach Sanierungszustand
der Biliroobjekte

4 So gibt beispielsweise die IVG AG im Marktreport 2011 eine Leerstandsquote in Ménchengladbach in
Hohe von 3,3% an (IVG 2011).
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In den verschiedenen Baualtersklassen divergieren die Leerstande nicht sehr stark.
Die leicht Uberdurchschnittliche Leerstandsquote in der Altersklasse der seit 2000
errichteten Objekte ist vor allem darauf zurlickzufiihren, dass in den letzten Jahren
die Dominanz der von Selbstnutzern errichteten Bironeubauten durch einen stei-
genden Anteil an Multi-User-Mietobjekten, die auch ohne 100%ige Vorvermietung
realisiert werden, zunehmend gebrochen wurde.

VOr 1945 1945-1969 1970-1989 1990-1999 seit 2000
Leerstand (Anteil am 9.953 m? 11.287 m? 19.181 m? 11.769 m? 9.699 m?
Gesamtleerstand) (26 %) (28 %) (31 %) (19 %) (26 %)

Anteil am gesamten
Biroflachenbestand 56% 6,1% 57% 53% 6,2%

der Baualtersklasse

Abb. 31: Leerstand in m? MF-G und Prozent unterteilt nach Baualtersklassen

Bei der Verteilung des Leerstandes auf verschiedene ObjektgroBenklassen sind dage-
gen groRere Unterschiede zu erkennen (Abbildung 32). Uberdurchschnittlich hoch
sind die Leerstande in den GréBenkategorien der mittelgroffen Objekte mit 1.000 bis
5.000 m? MF-G. Dagegen ist bei den sehr kleinen und den sehr groBen Biiroobjekten
eine unterdurchschnittlich hohe Leerstandsquote festzustellen. Der niedrige Leer-
stand bei den sehr kleinen Blroobjekten hangt damit zusammen, dass es sich bei der
Biiroflache in diesem Segment sehr haufig um umgenutzte Wohnungen handelt, die
wenn sie leer stehen oft nicht dem Biromarkt zugerechnet werden. Der geringe
Leerstand bei den grolRen Biiroobjekten ist vor allem auf den hohen Eigennutzeran-
teil in dieser GroRRenklasse zuriickzufiihren.
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eeeeee Allgemeine, durchschnittliche Leerstandsquote

Abb. 32: Leerstande in verschiedenen ObjektgroRenklassen
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Abb. 33: Verteilung des Leerstands differenziert nach Gebdudezustand auf Objekte mit unter-
schiedlicher Nutzungsstruktur

Als aufschlussreich erweist sich eine differenzierte Betrachtung des Leerstandes be-
zuglich der Verteilung auf Objekte mit unterschiedlicher Nutzungsstruktur. Hier fallen
vor allem die hohen Leerstandsquoten bei denjenigen Biroobjekten auf, in denen
neben der Blronutzung zusatzlich Einzelhandels- bzw. Gastronomienutzungen unter-
gebracht sind. Von dem Flachenbestand in Biirogebdauden mit Einzelhandels- bzw.
Gastronomienutzung stehen 9 % leer. Dies ist ein Hinweis darauf, dass mischgenutzte
Objekte in Geschafts- bzw. Innenstadtlagen ein problematisches Segment darstellen
—in anderen Stadten ist der Leerstand in diesem Segment jedoch haufig noch weit-
aus hoher als im Monchengladbacher Biromarkt. Im Vergleich zu anderen Stadten
sind in Monchengladbach auch keine Mikrolagen zu identifizieren, in denen sich der-
artige Leerstande in besonderer Weise haufen.

Die Uberdurchschnittliche Leerstandsquote in der Kategorie der mischgenutzten Ob-
jekte mit Gewerbenutzungen ist unter anderem auf die derzeitigen Leerstande im
Schlafhorst-Businesspark zurickzufihren.

Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Leerstandes auf die einzelnen Mon-
chengladbacher Stadtbezirke ist eine Ballung im Bezirk Nord festzustellen. Mehr als
die Halfte (51,4 %) des Monchengladbacher Leerstandes ist in diesem Bezirk verortet.
Mit dem alten Finanzamt Mitte, dem Schlafhorst Businesspark und dem Menge-Haus
sind hier mehrere Objekte zu finden, die zur Zeit der Erhebung gréRere Leerstande zu
verzeichnen hatten. Eine Ballung des Leerstandes ist insbesondere im Bereich der
Gladbacher Innenstadt zu beobachten. Hier finden sich knapp 19.000 m? an leerste-
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hender Biroflache und damit 30,4 % des gesamtstadtischen Leerstandes. Neben den
absoluten Leerstanden ist im Bezirk Nord auch die Leerstandsquote am hdchsten.
Eine Giberdurchschnittliche Leerstandsquote ist zudem im Bezirk Ost festzustellen.
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Abb. 34: Leerstand in den einzelnen Stadtbezirken
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3.7 Mietpreisniveau

Die Erhebung von Mietpreisen gehort nicht zu den zentralen Bestandteilen dieser
Untersuchung. Trotzdem konnten im Rahmen der Recherche in den Internet-
Immobiliendatenbanken auswertbare Informationen zu Angebotsmieten gewonnen
werden, weshalb im Folgenden kurz auf das Thema Mieten und Mietpreisniveau ein-
gegangen wird. Insgesamt konnten Informationen zu Mietpreisen fiir 85 Objekte
zusammengetragen werden. Der auf diese Weise ermittelte Datenbestand erlaubt
sicherlich keine reprasentativen Detailaussagen zur Preisbildung am Monchenglad-
bacher Biromietmarkt. Er ermoglicht jedoch Tendenzaussagen bzw. eine grobe
raumliche Differenzierung von unterschiedlichen Mietpreisniveaus.

Auf allgemeine Angaben zu Durchschnittsmieten in Ménchengladbach soll an dieser
Stelle verzichtet werden. Derartige Daten sind in den Gutachten des Gutachteraus-
schusses in weitaus reprasentativerer Form angegeben. Untersucht wurde im Rah-
men dieser Studie vielmehr die rdumliche Verortung der Biroobjekte, fiir die Miet-
preisinformationen vorliegen.
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Abb. 36: Vergleich des Mietpreisniveaus in verschiedenen Stadtbezirken. Dargestellt sind die
Durchschnittsmieten (bezogen auf die in den Objekten mit Mietpreisangaben vorhandenen
Flachen und auf die Anzahl der Objekte mit Mietpreisangaben), das untere und obere Quartil
(25% der erfassten Mieten liegen unterhalb bzw. oberhalb dieses Wertes) sowie Angaben zu
der in den Bezirken verorteten MF-G in Biroobjekten, fir die Mietpreise vorliegen.
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Die Abbildungen 36 und 37 zeigen, dass die héchsten Mieten in Ménchengladbach in
den Bezirken Nord und West verlangt werden. In beiden Bezirken liegt der durch-
schnittliche flichenbezogene Mietpreis bei 7,5 €/m?, wihrend er in den Bezirken Ost
und Siid unter der Marke von sieben Euro liegt. Im Bezirk Nord sind sehr haufig Mie-
ten zwischen 7 und 9 €/m? vorzufinden. Insbesondere im Gladbacher Citybereich
aber auch im Umfeld des Landgerichts werden viele Objekte zu Mietpreisen angebo-
ten, die am oberen Ende dieser Spanne liegen. Als neuer hochpreisiger Standort hat
sich der im Bezirk West gelegene Nordpark entwickelt. Hier werden Mietpreise ge-
fordert, die an die 11 €-Marke heranreichen.
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Abb. 37: Verteilung des Biroflachenbestandes auf die Stadtteile unterteilt nach Mietpreis-
klassen

In den Bezirken Ost und Siid sind dagegen hauptsachlich Mietflachen auf dem Markt,
die zu Quadratmeterpreisen zwischen 5 und 7 €/m? angeboten werden. Im Bezirk Ost
liegt die durchschnittliche flachenbezogene Durchschnittsmiete bei nur 6,30 €/m?.
Hier ist zudem der héchste Bestand an Mietflachen zu finden, die fir weniger als 5 €/
m? angeboten werden. Die unterdurchschnittlichen Mietpreise im Bezirk Ost sind vor
allem auf den hohen Anteil an mischgenutzten Objekten in Gewerbegebieten zuriick-
zufiihren, da in gewerbliche Hallenobjekte integrierte Bliroflachen haufig sehr einfa-
cher und funktionaler Bauart sind und deshalb zu niedrigen Preisen vermietet wer-
den.
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4 Ergebnisse der Industrie- und Hallenflachenerhebung

Die Vollerhebung der Industrie- und Hallenflaichen in Mdnchengladbach wurde im
Sommer 2011 durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Erhebungen werden in diesem Kapi-
tel vorgestellt. Wie bei den Ergebnissen der Biroflaichenerhebungen werden auch
hier neben den Kernaussagen zum Gesamtbestand die Ergebnisse zahlreicher Kreu-
zauswertungen vorgestellt, um die Besonderheiten des Monchengladbacher Marktes
darzustellen.

4.1 Gesamtvolumen und GroRenstruktur des Bestandes

Zum Erhebungszeitpunkt Sommer 2011 wurde im Rahmen der Vollerhebung ein Ge-
samtvolumen an Industrie- und Hallenflichen in Hoéhe von 2,91 Mio. m? MF-G in
1.206 Objekten ermittelt.

Lasst man die industriellen Spezialgebdude auBen vor, so ergibt sich ein Bestand an
drittverwendbarer Hallenfliche in H6he von 2,88 Mio. m2.

Zusatzlich existieren 21 Objekte mit insgesamt ca. 68.000 m?> MF-G in Objekten, die
zustandsbedingt oder aufgrund von Abrissabsichten derzeit nicht auf dem Markt
plazierbar sind, sowie 5.300 m? in einem Hallenneubau (Elopak), der zur Zeit der Er-
hebung noch nicht fertiggestellt war.’

Krefeld Monchengladbach Rhein-Kreis-Neuss
MF-G in Industrie- und Hallenimmobilien 3,15 Mio. m2 2,91 Mio. m? 4,9 Mio. m2
MF-G in Hallenimmobilien 2,76 Mio. m? 2,88 Mio. m2 4,34 Mio. m?
Hallenflache pro Einwohner 11,7 11,2 9,8

Abb. 38: Industrie- und Hallenflachenbestande in regionalen Vergleich

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass Ménchengladbach Giber eine recht hohe An-
zahl an gewerblich nutzbarer Hallenflache verfligt. Hier zeigt sich die Starke Mon-
chengladbachs im Bereich des sekundaren Sektors. Im Vergleich zur Nachbarstadt
Krefeld fehlt es aber an GroRstandorten der Schwerindustrie, weshalb die Kennzahl
der Hallenflache pro Einwohner ein wenig niedriger liegt als in Krefeld.

Das Fehlen von GroRstandorten der Schwerindustrie ist auch ein Grund dafir, dass
die DurchschnittsgroRe der Objekte mit 2.413 m? etwas geringer liegt als in Krefeld.
Untergliedert man den Industrie- und Hallenflaichenbestand nach GréRe der Einzel-
objekte, so fallt der hohe Anteil der mittelgroRen Objekte mit Fldchen zwischen 2.500

> Objekte, die zustandsbedingt oder aufgrund von Abrissabsichten derzeit nicht auf dem Markt plazier-
bar sind, finden sich vor allem auf dem Gelande der ehemaligen Miilforter Zeugdruckerei und Farberei
Heinrich Bresges an der DuvenstralRe, auf dem ehemaligen REME-Geldnde am Fleener Weg sowie auf
dem Areal der Druckerei Schagen und Eschen an der HofstraRe.
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und 25.000 m? auf. 60% des Flachenbestandes findet sich in diesen GréRenklassen.
Beziiglich der Objektzahl ist jedoch die Klasse der 500 bis 1.000 m? groRBen Industrie-
und Hallenimmobilien am haufigsten vertreten (359 Objekte), gefolgt von der Klasse
der 1.000 bis 2.500 m? groBen Immobilien (284 Objekte) und der Klasse der 300 bis
500 m?2 groRen Immobilien (271 Objekte).
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B Anteil Industrie- und Hallenflachenbestand in %

Anteil an der Gesamtzahl der Objekte in %

Abb. 39: Verteilung des Industrie- und Hallenflachenbestandes und der Objektzahl auf ver-
schiedene ObjektgroRenklassen

4.2 Raumliche Verteilung des Bestandes an Industrie- und Hal-
lenflachen

Bei der raumlichen Verteilung der Industrie- und Hallenflachenbestande ist im Ver-
gleich zu den Biroflachenbestanden eine starker polyzentrisch ausgerichtete Struktur
festzustellen. Erwartungsgemal konzentrieren sich die Bestdnde stark in Gewerbe-
und Industriegebieten (GE-/GI-Gebieten).

Als besondere raumliche Schwerpunkte sind die Gewerbegebiete entlang der Krefel-
der StralRe, die westlich der Gladbacher City gelegenen Gewerbegebiete Waldnieler
StralRe und KarstraRe, die Bonnenbroicher Gewerbegebiete im Umfeld der Breiten
StralRe, das Wickrather Gewerbegebiet Trompeterallee sowie das Gewerbegebiet
Gudderath mit dem angrenzenden Regiopark zu nennen.
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Odenkirchen-West 261.613
Bonnenbroich-Geneicken 258.761
Wickrath-Mitte 243.063
Flughafen 223.251
Eicken 191.127 Seite | 45
Westend 177.981
Larrip 148.803
Waldhausen 142.797
Odenkirchen-Mitte 120.094
Uedding 115.588
Rheindahlen-Land 107.660

Rheindahlen-Mitte 105.524

Giesenkirchen-Nord 100.601

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
MF-G in m?

Abb. 40: Stadtteile, in denen mehr als 100.000 m? Industrie- und Hallenfliche (MF-G) verortet
ist.

Der groRte Industrie- und Hallenflaichenbestand auf Bezirksebene ist mit knapp
918.000 m? im Bezirk Sud zu finden. 32 % des Ménchengladbacher Gesamtbestandes
konzentrieren sich hier. Aufgrund der grof3flachigen Produktionsbetriebe in den Bon-
nenbroicher Gewerbegebieten (Nexans, Schorch, Tritzschler, Scheidt & Bachmann)
sowie den grofRen Logistikzentren in Gudderath (Esprit, Nippon Express) liegt die
DurchschnittsgroRe der Objekte im Bezirk Stiid mit knapp tGber 2.500 m? héher als in
den anderen Bezirken.
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Abb. 41: Verteilung der Objekte und des Flichenbestandes (in 1.000 m?) auf die Stadtbezirke



Mit ca. 860.000 m? und einem Anteil von 30 % am Gesamtbestand sind im Bezirk Ost
die zweitmeisten Industrie- und Hallenflaichen verortet. Die GroRenstruktur mit
durchschnittlichen 2.385 m? pro Objekt ist hier deutlich kleinteiliger als im Bezirk Siid.

Weniger bedeutend sind mit Anteilen in H6he von 21 % (Nord) und 18 % (West) die
beiden anderen Monchengladbacher Bezirke. Der Bezirk Nord ist stark durch kleintei-
lige Strukturen in Gemengelagen gepragt, weshalb hier die DurchschnittsgrofRe der
Objekte unterdurchschnittlich ist. Im Bezirk West dagegen finden sich einige GrofRob-
jekte wie die Logistikimmobilien von C&A oder IXOCON, die fiir eine recht hohe
DurchschnittsgroRe der Objekte in diesem Bezirk sorgen.
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90% - Sons.tige .
80% - Gebietskategorien
70% 1 Misch- und Kerngebiete
60% -

50% -
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Abb. 42: Verteilung des Flachenbestandes auf verschiedene FNP-Gebietskategorien

Mit einem Anteil von 84 % befindet sich ein Grof3teil des Mdnchengladbacher Indust-
rie- und Hallenimmobilienbestandes in Gewerbe- und Industriegebieten. Im Vergleich
zu anderen Stadten ist dies jedoch ein recht geringer Anteil. Fir den Uberdurch-
schnittlich hohen Anteil an Industrie- und Hallenimmobilien in anderen Gebietskate-
gorien sind vor allem zwei Griinde zu nennen. Zum einen ist in Mdonchengladbach der
Sonderfall zu beobachten, dass sich ein nicht unbedeutender Bestand an Industrie-
und Hallenimmobilien - hauptsachlich in Form von Lagerhallen — auf militarisch ge-
nutzten Arealen befindet. Dies erklart den hohen Anteil der sonstigen Gebietskatego-
rien im Bezirk West. Zum anderen ist Monchengladbach recht stark durch historisch
gewachsene Gemengelagen gepragt. 6,3 % des Gesamtbestandes an Industrie- und
Hallenimmobilien finden sich in Mischgebieten. Im Bezirk Nord ist der Anteil mit 12 %
sogar doppelt so hoch. Mit 1,8 % ist der Anteil der Ménchengladbacher Industrie-
und Hallenflachen in Wohngebieten dagegen recht gering.
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4.3 Immobilienarten und Nutzerstruktur

Betrachtet man den Bestand an Industrie- und Hallenimmobilien in Mdnchenglad-
bach differenziert nach der Art der Immobilie so ergibt sich folgendes Bild:

Flache (MF-G) Anzahl
Lagerhallen 782.852 m? 523
Produktionshallen/Werkstatten 1.484.916 m? 557
Fahrzeughallen/Lokschuppen 75.299 m2 47
Logistikzentren 535.275 M? 42
- davon investorenrelevante Logistikzentren 249.177 m? 12
Industrielle Spezialgebaude 32.489 m? 37

Abb. 44: Flachenbestand nach Art der Industrie- und Hallenimmobilie

Aufgrund einer Vielzahl hier ansassiger Produktionsbetriebe dominiert mit knapp 1,5
Mio. m? in Ménchengladbach die Immobilienart der Produktionshallen und Werkstat-
ten. Stark vertreten ist zudem das Segment der Logistikimmobilien, wobei ein thema-
tischer Schwerpunkt im Bereich der Textillogistik liegt. Insgesamt sind 42 Logistikzen-
tren mit mehr als 0,5 Million m? Hallenfliche in Ménchengladbach identifiziert wor-
den. Bei 12 Objekten mit insgesamt ca. 250.000 m? handelt es sich um investorenre-
levante Logistikzentren. Daneben existieren weitere groRe, moderne Logistikzentren
aus dem Bereich Textillogistik (z.B. C&A-, Gardeur-Logistikzentren), die jedoch auf-
grund der besonderen Anforderungen der Branche (mehrgeschossige Lagerung) nicht
alle Kriterien investorenrelevanter Logistikzentren erfiillen.

100% -

90% Fahrzeughalle,
80% - Lokschuppen
70% 7 Logistikzentren
60%

50% - Lagerhallen
40% -

30% - I I I M Produktionshallen,
20% - l Werkstatten
10% - M industrielles
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Abb. 45: Anteile der Immobilienarten in den Stadtbezirken

Wahrend Lagerhallen in allen Bezirken mit einem Anteil zwischen 24 und 27 % recht
ahnlich stark vertreten sind, findet man Produktionshallen und Werkstatten beson-
ders haufig in den Bezirken Sid und Nord — allein im Bezirk Siid konzentrieren sich
knapp 40 % des Gesamtbestandes dieser Immobilienart. In den Bezirken Ost und
West ist dagegen der Anteil der Logistikzentren tiberdurchschnittlich hoch.
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Abb. 47: Nutzerstruktur in den Stadtbezirken

Die Verteilung der Immobilienarten spiegelt sich auch in der Branchenverteilung wie-
der. So ist der Anteil von Produktionsbetrieben in den besonders stark durch Produk-
tionshallen und Werkstatten gepragten Bezirken Siid und Nord Uberdurchschnittlich
hoch, wahrend in den Bezirken Ost und West mit ihrem Schwerpunkt im Bereich
Lager- und Logistikimmobilien besonders viele Logistik- sowie GroRhandels- und Ver-
triebsunternehmen zu finden sind. Der hohe Anteil des Branchensegments ,Dienst-
leistungen und Sonstiges” im Bezirk West ist auf die groBeren Bestande an Lagerhal-
len und Werkstatten auf den militarischen Arealen (Stdpark, JHQ) zurickzufihren.

4.4 Altersstruktur des Industrie- und Hallenflachenbestandes

Wie bei der Biroflachenerhebung fand im Zuge der Ortsbegehung eine Einordnung
der erhobenen Industrie- und Hallenimmobilien in die bereits beschriebenen fiinf
Baualtersklassen statt. Auch bei der Industrie- und Hallenflaichenerhebung wurde in
den Fallen, in denen ein Objekt aus mehreren Gebdudeteilen mit uneinheitlichem
Baualter besteht, dem Objekt diejenige Baualtersklasse zugeordnet, in der sich der
GroRteil der erhobenen Flache befindet.

VOor 1945 1945-1970 1970-1990 1990-2000 seit 2000
Anzahl der Ob- 132 263 502 222 87
jekte (11 %) (22 %) (42 %) (28 %) (7 %)
Flachenbestand 621.227 m? 456.072 m2 1.063.992 m? 535.912 M2 233.628 m?
in m? (21 %) (26 %) (37 %) (28 %) (8 %)

Abb. 48: Industrie- und Hallenflachenbestand sowie Anzahl der Biiroobjekte nach Baualters-
klassen
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Abb. 49: Anteile der Baualtersklassen im regionalen Vergleich

Die Altersstruktur der Industrie- und Hallenimmobilien in Mdnchengladbach ist stark
gepragt durch Objekte aus der Zeit zwischen 1970 und 1990. 37 % des Bestandes
stammen aus dieser Baualtersklasse. Den zweitgroRten Anteil nimmt die Altersklasse
der vor 1945 errichteten Industrieimmobilien ein - 21 % der Bestande sind dieser
Altersklasse zuzuordnen. Im regionalen Vergleich ist das ein sehr hoher Anteil, der
vor allem auf die grolRen, historisch gewachsenen Produktionsstandorte der Textilin-
dustrie sowie des Metall- und Maschinenbaus zurlickzufiihren ist. Mdnchengladbach
ist Uberdurchschnittlich stark durch Sheddach-Hallen aus der Zeit vor 1945 gepragt.
Bezlglich des Bestandes an neueren Industrie- und Hallenimmobilien landet Mon-
chengladbach im regionalen Vergleich im Mittelfeld. 26 % des Bestandes entstand in
der Zeit seit 1990. Dies ist ein hoherer Anteil als in Krefeld (22%), im Rhein-Kreis
Neuss ist der Anteil mit 34 % jedoch noch hoher.
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Abb. 50: Anteile der verschiedenen Baualtersklassen am Gesamtbestand in den einzelnen
Stadtbezirken
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Raumlich gesehen sind die modernsten Industrie- und Hallenimmobilienbestdnde in
Monchengladbach in den Bezirken West und Sid zu finden. Etwa 1/3 des Bestandes
stammt in diesen beiden Bezirken aus den letzten beiden Jahrzehnten. Betrachtet
man nur die seit 2000 errichtete Objekte, so ist festzustellen, dass 44 % des in diesem
Zeitraum entstandenen Neubaubestandes im Bezirk Sid zu finden ist. Die neu errich-
teten Objekte ballen sich dabei stark in den Gewerbegebieten Regiopark und Gilidde-
rath. Hervorzuheben sind insbesondere die groBen Logistikneubauten im neuen in-
terkommunalen Gewerbegebiet Regiopark. Aufgrund nur geringer Gewerbegebiets-
neuausweisungen ist der Anteil neuer, moderner Immobilien im Bezirk Nord dagegen
sehr gering.

ErwartungsgemalR sind die Bestande an alteren Immobilien in denjenigen Bezirken
besonders umfangreich, die die dichtbebauten und historisch gewachsenen Mon-
chengladbacher City- und griinderzeitlichen Stadterweiterungslagen umfassen. 72 %
der vor 1945 errichteten Bestdnde an Industrie- und Hallenflachen finden sich in den
Bezirken Nord und Sud.
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Abb. 52: Anteile der verschiedenen Arten von Industrie- und Hallenimmobilien am Gesamt-
bestand in den einzelnen Baualtersklassen

Betrachtet man die Bestdnde in den einzelnen Baualtersklassen differenziert nach Art
der Immobilie so zeigt sich, dass mit zunehmendem Alter der Objekte der Anteil der
Produktionshallen und Werkstatten zunimmt und in den letzten beiden Jahrzehnten
Logistikzentren mit jeweils ca. 41 % den groBten Anteil am Bauvolumen hatten.

4.5 Sanierungszustand des Industrie- und Hallenflachenbe-
standes

Die Untersuchung des Zustandes des Industrie- und Hallenflaichenbestandes fand
analog zur Vorgehensweise bei der Biroflachenerhebung statt. Auch hier ist zu be-
achten, dass die Beurteilung des Gebaudezustandes nur auf Basis einer AuRenbesich-
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tigung der Objekte moglich war, was zu Unscharfen bei der Zuordnung der Zu-
standskategorien fiihrte. Erschwerend kam bei der Industrie- und Hallenflachenerhe-
bung hinzu, dass die Moglichkeit der AuBBenbesichtigung der Objekte durch die Unzu-
ganglichkeit von Betriebsgelanden oftmals stark eingeschrankt war. Die vor diesem
Hintergrund durchgefiihrte Erhebung ergab folgende Verteilung des Industrie- und
Hallenflachenbestandes auf die Zustandsklassen

neu, frisch renoviert befriedigend schlecht
Anzahl der Objekte 236 (19,6 %) 867 (71,9 %) 103 (8,5 %)
724.684 m? 2.010.752 m? 175.395 m?
Flachenbestand (25 %) (69 %) (6 %)

Abb. 53: Sanierungszustand des Industrie- und Hallenflachenbestandes

Beim regionalen Vergleich des Zustandes des Industrie und Hallenimmobilienbestan-
des schneidet Monchengladbach sehr gut ab. Sowohl in Krefeld als auch im Rhein-
Kreis-Neuss ist der Anteil des Bestandes der Kategorie ,neu oder frisch reno-
viert” etwas niedriger als in Ménchengladbach.
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Abb. 54: Sanierungszustand des Industrie- und Hallenflachenbestandes in den Stadtbezirken

Neue oder frisch renovierte Industrie- und Hallenflachenbestande sind besonders
hiufig im Bezirk Sid zu finden. Knapp 234.000 m? Industrie- und Hallenfliche geho-
ren im Bezirk Stid dieser Zustandsklasse an, wobei der hohe Bestand mit dem Uiber-
durchschnittlichen Anteil an seit 2000 errichteten Objekten zusammenhdngt. Relativ
gesehen ist der Anteil der Bestande in neuen oder frisch renovierten Objekten mit
29% im Bezirk West am groRten.

Industrie- und Hallenflaichenbestdnde in Objekten, die sich in einem schlechten Zu-
stand befinden, sind besonders stark im Bezirk Nord vertreten. Der Anteil dieser Zu-
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standskategorie am Gesamtbestand im Bezirk Nord betragt 9%. Auch hier besteht ein
Zusammenhang zur vergleichsweise alten Bausubstanz in diesem Bezirk.

4.6 Leerstand

Der fiir M6nchengladbach ermittelte marktfahige Leerstand zum Erhebungszeitpunkt
Sommer 2011 umfasst 67.515 m? Hallenflache in 32 Industrie- und Hallenimmobilien.
Daraus ergibt sich eine Leerstandsquote in Hohe von 2,3 %. Die Hohe des Leerstan-
des ist im regionalen Vergleich recht niedrig.

Stadt Krefeld Monchengladbach Rhein-Kreis Neuss

Leerstandsquote 2,8% 23% 2,9%

Abb. 55: Leerstandsquoten im regionalen Stadtevergleich

ErwartungsgemaR ist der Leerstand liberdurchschnittlich stark im Segment der sanie-
rungsbedirftigen Immobilien konzentriert. In der Zustandskategorie ,schlecht” ste-
hen 7,7 % der Hallenflache leer. Dagegen ist der Bestand an verfligbaren neuen, bzw.
frisch renovierten Industrie- und Hallenimmobilien mit einem Anteil von ca. 1,8 % am
Gesamtbestand in dieser Zustandsklasse recht gering.

neu, frisch renoviert befriedigend schlecht

Leerstand (Anteil am Gesamtleerstand) 12.942 m?(19%)  40.998 m? (61 %) 13.575 m? (20 %)

Anteil am gesamten Industrie- und

Hallenflachenbestand in der Gebaude- 1,8% 2,0% 7.7%

zustandsklasse

Abb. 56: Leerstand in Quadratmeter und Prozent unterteilt nach Sanierungszustand

Bei der differenzierten Betrachtung einzelner Baualtersklassen zeigt sich, dass sich
die Leerstande relativ gleichmaRig auf die Baualtersklassen verteilen — lediglich unter
den seit 2000 errichteten Objekten ist mit ca. 3.000 m? kaum Leerstand festzustellen.
Die in absoluten Zahlen hochsten Leerstande finden sich in der Baualtersklasse der
vor 1945 errichteten Objekte, gefolgt von der Baualtersklasse ,,1970-1990“. Die Leer-
standsquote ist mit 3,5% in der Klasse der vor 1990 errichteten Objekte am hdchsten,
aber auch in den Baualtersklassen ,,1945-1970“ und ,,1990-2000“ ist die Leerstands-
quote mit 2,8 bzw. 2,4 % Uberdurchschnittlich. Die Uberdurchschnittliche Leer-
standsquote in der Baualtersklasse der zwischen 1990 und 2000 errichteten Objekte
zeigt, dass sich der Industrie- und Hallenflachen-Leerstand in Monchengladbach nicht
nur auf altere Objekte konzentriert. Insgesamt werden zum Erhebungszeitraum
16.000 m? in modernen, seit 1990 errichteten Industrie- und Hallenimmobilien nicht
genutzt.
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Abb. 58: Absoluter Leerstand und Leerstandsquote in verschiedenen Baualtersklassen

Leerstandsquote in %

In absoluten Zahlen ist der hochste Leerstand im Bezirk Ost festzustellen. In 9 Objek-
ten finden sich hier leerstehende Flachen in einer GréRenordnung von ca. 27.500 m?

- dies entspricht eine Leerstandsquote von 3,2 %. Eine hohere Leerstandsquote ist

mit 3,4 % nur im Bezirk Nord zu verzeichnen. Im Bezirk West ist die Leerstandsquote

mit 0,4 % am geringsten, es wurden lediglich drei relativ kleinflachige, insgesamt

knapp 2.300 m? umfassende Leerstande ermittelt.
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Abb. 59: Absoluter Leerstand und Leerstandsquote auf Stadtbezirksebene
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Ein groRer Teil der leerstehenden gewerblichen Hallenimmobilien findet sich in ehe-
maligen Produktionshallen. Die Leerstandsquote in dieser Gebdaudekategorie betragt
2,7 %. Unter den Lagerhallen und Logistikzentren ist der Anteil leerstehender Objekte
mit jeweils 2,1 % geringer. Bei den leerstehenden Logistikimmobilien handelt es sich
ausschlieflich um nicht-investorenrelevante Objekte. Im Nischensegment der Fahr-
zeughallen und Lokschuppen wurden keine Leerstande identifiziert.

Da lediglich flir zwolf Objekte Angaben zum Mietpreis (Angebotsmiete) vorliegen,
werden keine raumlich differenzierten Auswertungen zum Mietpreisniveau vorge-

nommen.
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5 Bezirksprofile

Aufgrund der Verkniipfung der Einzelobjektdaten mit dem Geoinformationssystem
sind detaillierte raumliche Auswertungen der gesammelten Daten zum Modnchen-
gladbacher Gewerbeimmobilienmarkt moglich. Im Folgenden wird deshalb noch
einmal detailliert auf die Besonderheiten und die raumlichen Schwerpunkte der loka-
len Markte auf Stadtbezirksebene eingegangen. Die Vorstellung der Stadtbezirke
erfolgt in alphabetischer Reihenfolge.

5.1 Bezirk Nord

Biiroimmobilien Industrie- und Hallenimmobilien
Anzahl der Objekte 754 271
Flichenbestand (MF-G) 447.508 m? 614.916 m?
Fléche pro Einwohner 6,0 m2 8,3 m?
@-GroRe der Objekte 593 m? 2.269 m?
Leerstandsquote 71% 3,4%

Abb. 60: Steckbrief Stadtbezirk Nord

Der Stadtbezirk Nord zeichnet sich im Ostlichen Teilbereich durch die stadtebaulich
hoch verdichteten Quartiere der Gladbacher Innenstadt aus, wahrend der westliche
Teilbereich eher durch Freirdaume und offene, dorfliche Siedlungsstrukturen gepragt
ist. Der Bezirk Nord hat fiir den Mdnchengladbacher Biroimmobilienmarkt eine her-
ausragende Bedeutung. 41% des Monchengladbacher Biroflachenbestandes sind
hier verortet. Als Standort fiir Industrie- und Hallenimmobilien spielt der Bezirk Nord
dagegen hinter den Bezirken Siid und Ost nur eine untergeordnete Rolle.

Knapp Uber die Halfte (51%) des im Bezirk Nord verorteten Biroflachenbestandes ist
im Stadtteil Gladbach zu finden. Kein anderer Stadtteil in Ménchengladbach verfiigt
Uber einen derart hohen Biroflachenbestand. Der Biroflachenbestand verteilt sich
Uber das gesamte Stadtteilgebiet wobei besondere Schwerpunkte im 6stlichen und
nordlichen Teilbereich liegen. Im 6stlichen Teilbereich sind unter anderem das Um-
feld des Bismarckplatzes als wichtiger Bankenstandort und der Berliner Platz mit
zahlreichen Multi-Tenant-GroRBobjekten zu nennen. Ein umfangreicher Biroflachen-
bestand ist zudem im Umfeld der BismarckstraBe und der HindenburgstralRe festzu-
stellen. Ein Schwerpunkt liegt hier im Bereich der mischgenutzten Bliroobjekte mit
zusatzlicher Wohn-, Einzelhandels- oder Gastronomienutzung, wobei Objekte mit
Einzelhandelsnutzungen vor allem entlang der Hindenburgstralle zu finden sind. Ge-
nerell ist das gesamte Quartier zwischen Viersener Strafe und Bismarckstrafle stark
durch Blronutzungen gepragt. Als Solitdrstandort im Westen des Stadtteils ist zudem
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das kleine Biroflachencluster an der Karmannstrafe zu nennen, das vor allem durch
den Neubau der Santander-Bank gepragt ist.

Nordlich und nordéstlich des Stadtteils Gladbach setzt sich die Konzentration von
Buroflachen im Umfeld der Beethovenstralle im Stadtteil Am Wasserturm sowie ent-
lang der HohenzollernstraBe im Stadtteil Eicken fort. Der Stadtteil Eicken verflgt
hinter Gladbach Uber den zweithéchsten Biiroflachenbestand im Bezirk Nord. Die
Nutzerstruktur der zahlreichen Biroobjekte im Umfeld der Hohenzollernstralle ist
stark durch eine Affinitdt zu den hier verorteten Gerichtsstandorten (Amts- und Ar-
beitsgericht) gepragt. In zahlreichen mischgenutzten Griinderzeitbauten aber auch
mehreren groBeren Neubauten finden sich besonders haufig Anwaltskanzleien und
Steuerberatungsgesellschaften. Weitere Biroflachenbestande ballen sich im 0stli-
chen Teilbereich Eickens auf den Firmenarealen im Gewerbegebiet Alsstralle. Zu
nennen sind vor allem die Blirogebdude der NVV-AG sowie die Hauptverwaltung von

Gardeur.

Anzahl Biiro-  Anzahl Industrie- Bestand an Industrie-
Stadtteil Biiroobjekte flachenbestand und Hallenobjekte u. Hallenflachen
Am Wasserturm 63 20.602 m* (17 8 39.687 m? (20)
Dahl 43 32.218 m? (12) 17 13.683 m? (28)
Eicken 141 66.172 m? (3) 86 191.127 m? (5)
Gladbach 274 226.272m? (1) 10 14.750 m? (26.)
Hardter Wald 1 559 m? (41) 0 Om? (41)
Hardt-Mitte 51 10.795m? (25, 16 18.634 m? (24)
Ohler 2 167 m? (42) 2 644 m? (39.)
Venn 41 6.679 m? (28) 11 13.869 m? (27)
Waldhausen 49 26.803 m? (14) 58 143.783 m? (8)
Westend 57 49.264 m? (5. 62 177.680 m? (6.
Windberg 32 7.977 m? (27) 1 1.059 m? (35)

Abb. 61: Verteilung der Biiro- sowie Industrie- und Hallenobjekte bzw. —bestdnde auf die
einzelnen Stadtteile des Bezirks Nord.°

GrolSe Biroflachenbestdnde in Gewerbegebietslagen sind dariber hinaus sudlich der
Gladbacher Innenstadt in den Stadtteilen Waldhausen, Westend und Dahl zu finden.
Erwdhnenswert sind hier vor allem die umfangreichen Biiroflaichenbestiande auf dem
Areal des Schlafhorst Businessparks sowie auf dem benachbarten SMS Meer-
Geldnde. Einen wichtigen Blrostandort stellt zudem das Umfeld der Webschul- und
Theodor-Heuss-StraRBe im Stadtteil Dahl dar. Hier befindet sich der Monchengladba-
cher Campus der Hochschule Niederrhein, das Polizeiprasidium sowie etwas weiter
nordlich die TUV Rheinland Filialverwaltung sowie das (ehemalige) Kreiswehrersatz-
amt.

® Die Zahlen in Klammern geben den jeweiligen Platz im Ranking der Flachenbestdande in den
Monchengladbacher Stadtteilen an.
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In den Stadtteilen Ohler, Windberg, Venn, Hardt-Mitte und Hardter Wald sind nur in
geringem Umfang Biliroobjekte zu finden. Neben Solitarobjekten wie dem Griinfla-
chenamt in Windberg sowie dem Verwaltungstrakt der GEM Gesellschaft fir Wert-
stofferfassung in Venn existieren kleine Birocluster im Hardter Ortskern sowie im
Gewerbegebiet Hardt.

Waldnieler tr.,\K‘ars_i;r.,
Landgrafe str.

Blrogebaude Industrie- und Hallengebaude
16 m? - 100 m? 300 m? - 500 m?
101 m2- 250 m? 501 m?- 1000 m?
« 251 m?-500 m? 1001 m? - 2500 m?
e 501 m?2-1000 m? 2501 m? - 5000 m?
e 1001 m?-2500 m? 5001 m? - 10000 m?
® 2501 m?-5000 m? 10001 m? - 25000 m?
® 5001 m?-10000 m? 25001 m? - 50000 m?
@® 10001 m? - 25000 m?

50001 m? - 100000 m?
100001 m? - 250000 m?

,_|_| Kilometer
0 0,5 1

Abb. 62: Raumliche Verteilung des Biro-, Industrie- und Hallenflichenbestandes im Bezirk
Nord

Insgesamt zeichnet sich der Biroflachenbestand im Bezirk Nord durch einen hohen
Anteil groRerer Objekte und damit auch eine hohe DurchschnittsgréBe der Blroob-
jekte aus. Zudem verfiigt der Bezirk Giber den héchsten Anteil an vor 1945 errichteten
Objekten: Der Anteil an Biroflachen in seit 2000 errichteten Neubauten ist dagegen
so gering wie in keinem anderen Bezirk. Obwohl sich im Bezirk Nord dennoch mit ca.
53.000 m? der hochste absolute Bestand an seit 2000 errichteten Biiroflachen befin-
det, ist der Nordbezirk starker als andere Bezirke durch altere Blroobjekte gepragt.
Auffallig ist der Uberdurchschnittliche Anteil an mischgenutzten Biiroobjekten mit
zusatzlichen Wohn-, Einzelhandels- und Gastronomienutzungen, wobei derartige
Objekte zum Uberwiegenden Teil in den Stadtteilen Gladbach, Eicken und Am Was-
serturm zu finden sind. Eine Besonderheit des Bezirks ist zudem der hohe Anteil an
Multi-Tenant-Objekten. Der Nordbezirk ist der einzige Bezirk mit einem Anteil an
Multi-Tenant-Objekten von mehr als 50%. Dies ist ein Indiz dafiir, dass der Nordbe-
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zirk eine besondere Bedeutung fiir den Biromietmarkt besitzt, was wiederum eine
Erklarung fir den Gberdurchschnittlich hohen Leerstand im Bezirk Nord ist. Der Leer-
stand im Bezirk Nord konzentriert sich vor allem in dem Bereich zwischen Haupt-
bahnhof, FuRgangerzone und Berliner Platz in Gladbach sowie auf dem Areal des
Schlafhorst Businessparks im Stadtteil Westend.

Bestande an Industrie- und Hallenimmobilien finden sich im Bezirk Nord vor allem in
den Gewerbegebieten WaldnielerstraRe, KarstraRe und Landgrafenstralle, in den
Stadtteilen Westend und Waldhausen sowie im Gewerbegebiet AlsstralRe im Stadtteil
Eicken. Bei diesen Gewerbegebieten handelt es sich um innenstadtnahe, historisch
gewachsene Standorte mit zum Teil groRen Bestanden an Gebduden aus der Zeit vor
1945. Insgesamt sind im Bezirk Nord 36 % der Industrie- und Hallenflachenbestdande
vor 1945 entstanden. Dies ist ein hoherer Anteil als in den anderen Bezirken. Auch
der Anteil der zwischen 1945 und 1970 errichteten Objekte ist im Bezirk Nord Uber-
durchschnittlich hoch. Der Bezirk Nord verfligt demnach um einen vergleichsweise
alten Bestand an Industrie- und Hallenimmobilien. Nachdem in den 1990er Jahren
sehr wenig Industrie- und Hallenflichen im Bezirk neu entstanden, nahm die Bauta-
tigkeit seit 2000 deutlich zu. Dies ist vor allem auf das neu entwickelte Gewerbege-
biet Hardt im Stadtteil Hardt-Mitte zurlickzufihren. Insgesamt sind die Flachenbe-
stdnde hier aber noch relativ gering.

Im Bezirk Nord sind mehrere groRere Produktionsbetriebe angesiedelt, beispielswei-
se SMS Meer, Ungricht und Aunde. Dies lasst sich auch an der Nutzerstruktur able-
sen: Im Bezirksvergleich sind die Anteile der Industrie- und Hallenflachenbestdnde,
die durch Unternehmen aus den Bereichen Produktion und Handwerk genutzt wer-
den, Gberdurchschnittlich hoch. Der hohe Anteil an Handwerksbetrieben stimmt mit
der hohen Dichte an Werkstatten und kleinen Lagerhallen in alten Gebaudebestan-
den Uberein, die im innenstadtnahen Bereich - hdufig auch in Hinterhoflagen - zu
finden sind. Obwohl im Bezirk auch zahlreiche groRRe Lager- und Produktionshallen
existieren, sorgt der hohe Bestand an Werkstdtten und kleineren Lagergebauden
dafiir, dass die Durchschnittsgrofle der Objekte unterdurchschnittlich grof$ ist und in
keinem anderen Bezirk der Anteil der unter 1.000 m? groRen Objekte groRer ist. Ne-
ben Produktionshallen, Werkstatten und Lagerhallen sind im Nordbezirk auch einige
Logistikimmobilien zu finden, bei denen es sich jedoch nicht um investorenrelevante
Objekte handelt. Zu nennen sind vor allem die Textillogistikzentrum von Gardeur und
Wimmers Fashion an der AlsstraRe.

Bedingt durch den hohen Anteil an alten Industrie- und Hallenobjekten ist der Anteil
des Flachenbestandes in Objekten der Zustandsklasse ,Schlecht” mit 9 % etwas ho-
her als in den anderen Bezirken. Hoher als in den anderen Bezirken ist auch die Leer-
standsquote. Von den knapp 21.000 m? leerstehenden Industrie- und Hallenflachen
befinden sich mehr als die Halfte auf dem Areal des Schlafhorst Businessparks. Der
hohe Leerstand auf diesem Areal ist vor allem auf den derzeit laufenden Prozess der
Umwandlung von einem Single-Tenant-Produktionsstandort zu einem Multi-Tenant-
Businesspark zurickzufihren.
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5.2 Bezirk Ost

Biiroimmobilien Industrie- und Hallenimmobilien
Anzahl der Objekte 421 362
Flichenbestand (MF-G) 210.198 m? 861.310 m?
Fliche pro Einwohner 3,6 m?2 14,7 m?
@-GroRe der Objekte 499 m? 2379 m?
Leerstandsquote 6,3 % 3,2%

Abb. 63: Steckbrief Stadtbezirk Ost

Der Stadtbezirk Ost besteht aus zwei rdaumlich voneinander getrennten Teilberei-
chen. Ein Teilbereich grenzt nordoéstlich an den Bezirk Nord und umfasst die sied-
lungsstrukturell sehr unterschiedlich geprdgten Stadtteile Hardterbroich-Pesch,
Bungt, Lirrip, Uedding, Neuwerk-Mitte, Bettrath-Hoven und Flughafen. Der andere
Teilbereich grenzt 6stlich an den Bezirk Stid und besteht hauptsachlich aus dem Sied-
lungsgebiet des Ortsteils Giesenkirchen. Aufgrund der zahlreichen grofReren Gewer-
begebieten ist der Bezirk Ost ein wichtiger Standort fiir Industrie- und Hallenimmobi-
lien. Mit ca. 861.000 m? MF-G handelt es sich um den Bezirk mit dem zweitgroBten
Bestand an Industrie- und Hallenimmobilien. Die Bedeutung als Birostandort ist da-
gegen geringer, obwohl im Bezirk einige groRere Birocluster zu finden sind.

Der Stadtteil mit dem mit Abstand grofRten Biroflachenbestand im Bezirk Ost und
dem insgesamt viertgrofSten Bestand in ganz Monchengladbach ist der direkt an die
Innenstadt von Gladbach angrenzende Stadtteil Hardterbroich-Pesch. Die grofte
Ballung an Biroflachen in diesem Stadtteil findet sich in unmittelbarer Ndhe des
Hauptbahnhofes im Umfeld der Lirriper Stral3e. Hier sind die beiden groRten Biiroob-
jekte des Bezirks, der Neubau der Deutschen Rentenversicherung und der Gebaude-
komplex der Agentur fiir Arbeit mit dem zwdlfgeschossigen Blroturm verortet. Zu-
dem gibt es hier weitere groBere Biiroobjekte wie des Verwaltungsgebdude des
Rheinischen Strallenbauamts, das Telekom-Gebdude an der Pescher Stralle und die
teilweise fur Birozwecke genutzte Alte Spinnerei an der Sophienstrale. Daneben
existiert eine kleinere Ballung mittelgroRer Objekte im Gewerbegebiet an der Rhein-
straRe/SchwalmstraBe. Zu erwdhnen ist zudem der Solitdrstandort von Real an der
Reyerhitte.

Der raumlich am weitesten gefasste Blroflachencluster des Bezirk zieht sich entlang
der Krefelder StraRe und der daran angrenzenden Gewerbegebiete durch drei ver-
schiedene Stadtteile: Neuwerk-Mitte, Uedding und Flughafen. Hier finden sich
schwerpunktmalig kleinere und mittelgroRe Biiroobjekte; grole Objekte mit mehr
als 5.000 m? MF-G existieren hier nicht. Meist handelt es sich bei den Objekten um
Blirotrakte, die mit gewerblich genutzten Hallenimmobilien verbunden sind. Erwah-
nenswert als Beispiel fiir das Engagement internationaler Projektentwickler in Mon-
chengladbach ist der von Segro entwickelte und betriebene Airportpark am Willicher
Damm, zu dem mehrere Biirotrakte sowie ein solitares Blirogebdaude gehoren. Im
etwas abseits der Krefelder Stralle liegenden Gewerbegebiet Senefelder StraRe im
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Stadtteil Flughafen aber auch im Gewerbegebiet Korschenbroicher Stralle im Stadt-
teil Lurrip und in den Giesenkirchener Gewerbegebieten sind vergleichbare GréRen-
strukturen wie im Umfeld der Krefelder StraRRe zu beobachten. Auch hier finden sich
vor allem Objekten, die mit gewerblich genutzten Hallenimmobilien verbunden sind.
Als grofRere Einzelobjekte in diesen Gewerbegebieten sind das Verwaltungsgebaude
von Real an der Korschenbroicher StraBe (das drittgréRte Biroobjekt des Bezirks),
das ,Haus der Volksbank” am Rande des Gewerbegebietes Senefelder StralRe sowie
die Zentralverwaltung von Schaffrath an der ErftstralRe in Giesenkirchen zu nennen.

Anzahl Biiro-  Anzahl Industrie- Bestand an Industrie-
Stadtteil Biiroobjekte  flachenbestand und Hallenobjekte u. Hallenflachen
Bettrath-Hoven 21 2.820m?* (32) 8 6.170 m? (32,
Bungt 0 Om? (44) 0 Om? (41)
Flughafen 51 38.515m? (7) 64 223.482 m?* (4)
Giesenkirchen-Mitte 71 20.073 m? (18) 65 92.989 m? (15,
Giesenkirchen-Nord 21 9.809 m* (26) 34 100.601 m? (13,
Hardterbroich-Pesch 73 65.199 m? (4) 35 95.727 m* (14)
Lirrip 40 18.838 m? (22) 37 148.530 m? (7.
Neuwerk-Mitte 65 19.732 m? (19) 47 78.223 m? (16)
Schelsen 7 565 m? (40, 0 Om? (41)
Uedding 72 34.647 m? (10) 72 115.588 m? (10,

Abb. 64: Verteilung der Bliro- sowie Industrie- und Hallenobjekte bzw. —bestdande auf die
einzelnen Stadtteile des Bezirks Ost.

Weitere kleinere Ballungen von Biroflichen sind in den Stadtteilzentren von
Giesenkirchen (v. a. Konstantinstralle), Neuwerk (v. a. Dinner StraRRe) sowie Bettrath-
Hoven (v. a. HansastraRe) zu beobachten. Eine Besonderheit im Bezirk Ost stellt die
kleine Buroflachenballung am Flughafen dar. Die meisten der Bliroobjekte am Flug-
hafen grenzen direkt an Hangar-Geb&aude an bzw. sind mit diesen verbunden.

Insgesamt ist der Bezirk Ost stdrker als die anderen Stadtbezirke durch Biroobjekte
in Gewerbegebieten gepragt. Dementsprechend ist der Anteil an Objekten, die mit
gewerblich genutzten Hallenimmobilien verbunden sind, iberdurchschnittlich groR.
Die in Gewerbegebieten haufig zu findenden mittelgrofen Objekte pragen zudem die
GroRenstruktur im Bezirk. Knapp die Halfte des Bestandes an Biroflachen (47 %)
befindet sich in Biroobjekten die zwischen 500 und 2.500 m? groR sind.

Da einige der Gewerbestandorte im Bezirk erst in der Zeit seit 1990 entwickelt wur-
den, verflgt der Bezirk Ost Uber einen recht jungen Bilrogebdudebestand. Hier ist
sowohl der geringste Anteil an Bliroflachen in Objekten aus der Zeit vor 1945 festzu-
stellen als auch der héchste Anteil an Biiroflachen in seit 1990 errichteten Neubau-
ten. Vor allem in den 1990er Jahren ist im Bezirk Ost viel neue Biiroflache errichtet
worden — 28 % des Bestandes stammen aus dieser Zeit. Die Objekte aus den 1990er
Jahren ballen sich insbesondere im Bereich der Krefelder StraRe. Als groRes Neubau-
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projekt aus der Zeit ab 2000 ist das Verwaltungsgebaude der Deutschen Rentenversi-
cherung im Stadtteil Hardterbroich-Pesch zu nennen. Neben dem Santander- und
dem Finanzamt-Neubau stellt es eines der drei grolRen Bliroimmobilien-Projekte der
letzten Jahre in Mdnchengladbach mit mehr als 10.000 m? MF-G dar.

Die Leerstandsquote im Blromarktsegment liegt mit 6,3 % liber dem Mdnchenglad-
bacher Durchschnitt. Raumlich ballt sich der Leerstand vor allem entlang der Krefel-
der Stralle sowie im Umfeld des Hauptbahnhofes. Auffallig ist, dass es sich bei den
leer stehenden Objekten im Bezirk Ost weitaus haufiger als in den anderen Bezirken
um moderne Objekte bzw. Neubauten handelt. 66 % des Leerstandes findet sich in
Objekten, die seit 1990 errichtet wurden.

(a .‘\\
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Abb. 65: Raumliche Verteilung des Biiro-, Industrie- und Hallenflaichenbestandes im Bezirk Ost

Der umfangreiche Bestand an Industrie- und Hallenflachen verteilt sich auf eine Viel-
zahl von Standorten in den verschiedenen Stadtteilen des Bezirks. In sieben der zehn
Stadtteile finden sich Gewerbegebiete und damit auch erwdhnenswerte Bestande an
Industrie- und Hallenimmobilien.

Die groflte zusammenhangende Ballung an Industrie- und Hallenflachen ist in den
zahlreichen Gewerbegebieten entlang der Krefelder Strale zu finden. In diesem
Stadtteilgrenzen Uberschreitende Cluster, vor allem bestehend aus den Gewerbege-
bieten Diebesweg, Lehmkuhlenweg, Dohrweg und Flughafen, sind Industrie- und
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Hallenfldchen in einer GréRenordnung von ca. 226.500 m? verortet. Schwerpunktmé-
Rig handelt es sich bei den Objekten um mittelgrofle Produktions- und Lagerhallen
sowie Werkstatten. Neben diesen Objekten finden sich auch einige Logistikimmobi-
lien im Umfeld der Krefelder StraBe. Zu nennen sind vor allem das Siemes-
Logistikzentrum in den Hallen der ehemaligen Tuchfabrik Westmark sowie das unter
anderem von der Oettinger Brauerei genutzte Segro-Logistikzentrum. Viele Gebdude
in den Gewerbegebieten an der Krefelder Strale stammen aus der Zeit zwischen
1970 und 1990. Dariiber hinaus sind aber auch grolRe Bestande in der Zeit seit 1990
entstanden. Der Anteil moderner, ab 1990 errichteter Gebaude ist mit ca. 40% Uber-
durchschnittlich hoch.

Wahrend das benachbarte Gewerbegebiet BottgerstralRe (Stadtteil Neuwerk-Mitte)
eine dhnliche Struktur aufweist wie die Gewerbegebiete an der Krefelder StraRe, ist
im ebenfalls benachbarten Gewerbegebiet Senefelder StraRe (Stadtteil, Flughafen)
eine etwas andere Bestandsstruktur zu beobachten. Auffillig ist die hohe Durch-
schnittsgroRe und der stark tUberdurchschnittliche Anteil des Gebaudetyps Produkti-
onshalle bzw. Werkstatt von 74 %. Zuriickzufiihren sind die besonderen Strukturwer-
te im Gewerbegebiet Senefelder Stralle auf die groBen Produktionsstitten der Fir-
men TSB Tiefdruck (Druckerei) und der Oettinger GmbH (Brauerei). Auf dem Gelande
der Oettinger Brauerei findet sich das zweitgroflte und auf dem Geldnde von TSB
Tiefdruck das drittgroRte Industrie- bzw. Hallengebdude im Bezirk Ost. Die Gebdude
im Gewerbegebiet Senefelder StralRe stammen vorwiegend aus der Zeit zwischen
1970 und 1990.

Ebenfalls durch grol¥flachige Objekte gepragt ist das Gewerbegebiet Korschenbroi-
cher Stralle im Stadtteil Lirrip. Hier liegt die DurchschnittsgroRe der Objekte mit
9.415 m? sehr deutlich ilber dem gesamtstidtischen Mittelwert. Im Gegensatz zum
Gewerbegebiet Senefelder StraRe ist die hohe Durchschnittsgrofle jedoch nicht auf
groRBe Produktionshallen zurickzufiihren sondern auf einen hohen Bestand an Lo-
gistikimmobilien. Etwa 77 % des Flachenbestandes sind hier in Logistikzentren zu
finden. Das Gewerbegebiet Korschenbroicher StraRe ist eines der wichtigsten Logis-
tikstandorte Monchengladbachs. Neben dem Aldi-Logistikzentrum, dem groRten
Industrie- bzw. Hallengebadude im Bezirk Ost, finden sich hier weitere Logistikzentren
von Real, P+E sowie Logiflex.

Die Gewerbegebiete in Giesenkirchen sind vor allem durch kleinere und mittelgroRe
Lager- und Produktionshallen sowie Werkstatten gepragt. Das Logistikzentrum von
Schaffrath an der ErftstraBe stellt beziiglich GroRe und Gebadudetyp eine Ausnahme
dar. In den Gewerbegebieten Erftstrale und KonstantinstraRe finden sich vor allem
Objekte zwischen 1.000 und 5.000 m?, wihrend in den Gebieten Langmaar und
Schelsenweg schwerpunktméRig kleine Objekte mit oft weniger als 1.000 m? existie-
ren. In den Gewerbegebieten Erftstralle, Langmaar und Schelsenweg stammen die
Objekte groRtenteils aus den 1970er bis 1990er Jahren, im Gewerbegebiet Konstan-
tinstralRe sind auch in groferem Umfang Bestdnde aus der Zeit vor 1970 und sogar
vor 1945 zu finden.

Ebenfalls durch altere Flachenbestande gepragt ist das Gewerbegebiet an der Rhein-
straRe/SchwalmstraRe im Stadtteil Hardterbroich-Pesch. Uber 50% des Geb&dudebe-
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standes stammen hier aus der Zeit vor 1945. Erwdahnenswert sind vor allem die histo-
rischen Fabrikationsgebaude der Firma Monforts.

Insgesamt ist der Bezirk Ost durch einen grofRen Bestand an mittelgroRen Objekten
gepragt, zudem ist die GroRenklasse der Objekte mit 10.000-25.000 m? MF-G stark
vertreten. Bezliglich der Baualtersstruktur dominieren starker als in anderen Bezirken
Objekte aus den 1970er und 1980er Jahren. Auch der Anteil moderner Objekte aus
der Zeit seit 1990 ist im Bezirk Ost leicht iberdurchschnittlich. Die Struktur des Be-
standes bezliglich des Gebadudetyps ist sehr heterogen. Neben Lager- und Produkti-
onshallen, Werkstatten sowie Logistikimmobilien finden sich im Bezirk Ost auch die
groRten Bestdnde an industriellen Spezialgebduden sowie Gebduden aus der Katego-
rie Fahrzeughallen und Lokschuppen. Die Bestande an industriellen Spezialgebauden
konzentrieren sich stark auf dem Gelande der Oettinger Brauerei im Gewerbegebiet
Senefelder Strafle sowie auf dem Areal des Wasserwerks in Bettrath-Hoven, wahrend
die Fahrzeughallen insbesondere am Flughafen in Form von Hangars zu finden sind.
Die Leerstandquote im Bezirk liegt (iber dem Durchschnitt, es lassen sich jedoch kei-
ne rdumlichen Ballungen von Leerstianden erkennen. Die Leerstande konzentrieren
sich vor allem in Objekten der Altersklassen ,,vor 1945“ sowie ,, 1970-1990".

5.3 Bezirk Sid

Biiroimmobilien Industrie- und Hallenimmobilien
Anzahl der Objekte 575 359
Flichenbestand (MF-G) 275.671 m? 917.624 m?
Flache pro Einwohner 3,3m? 10,8 m?
@-GroRe der Objekte 479 m? 2556 m?
Leerstandsquote 4,4 % 1,8%

Abb. 66: Steckbrief Stadtbezirk Sid

Der Stadtbezirk Siid besteht aus der Innenstadt von Rheydt und den daran angren-
zenden in groRen Teilen dicht besiedelten Stadtteilen sowie aus dem Siedlungsgebiet
von Odenkirchen am sidlichen Rand des Monchengladbacher Stadtgebiets, das stark
durch Stadtrandlagen sowie in besonderem MaRe durch gewerbliche Stadterweite-
rungs- bzw. Neubauflachen gepragt ist. Der Stadtbezirk hat eine hohe Bedeutung fir
den Gewerbeimmobilienmarkt. Hier finden sich der grofRte Bestand an Industrie und
Hallenflachen sowie der zweitgroRte Bestand an Biroflachen.

Die groRte Biroflachenkonzentration im Bezirk Sud existiert im Bereich der Rheydter
Innenstadt. Rheydt ist mit knapp 100.000 m? Birofliche MF-G der Stadtteil mit dem
zweithochsten Biroflachenbestand in Monchenglach. In der Innenstadt finden sich
neben zahlreichen kleinen und mittelgroBen mischgenutzten Objekten auch viele
GroRobjekte, wobei es sich vor allem um kommunale Verwaltungsgebidude sowie
Bankgebdude handelt. Ballungen von Biiroflachen finden sich insbesondere im Um-
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feld des Marktes sowie an der Stresemann- und Waisenhausstralle. GrofRere Neubau-
ten entstanden in den letzten Jahren in Form der ARGE Geschéftsstelle und des Arz-
tehauses Medici an der Ecke LimitenstraRe/Moses-Stern-StraRe. Zudem existieren
groRere moderne Objekte im Bereich Wilhelm-Strater-StraRe/NordstralRe /Friedrich-
Ebert-Stralle.

Anzahl Biiro-  Anzahl Industrie- Bestand an Industrie-
Stadtteil Biiroobjekte  flachenbestand und Hallenobjekte u. Hallenflachen
22:2?;2:‘0“” 36 30.540m? (13) 65 258.761m? (2)
Geistenbeck 12 2.297 m? (34) 12 9.580 m? (31)
Grenzland-Stadion 28 5.206 m* (29 4 12.405 m? (29
Heyden 36 19.191 m? (21) 37 70.068 m? (17,
Hockstein 9 3.677m? (30) 1 838 m? (37)
Mailfort 48 16.548 m? (24 35 48.681 m? (19)
Odenkirchen-Mitte 104 35.984 m? (9) 58 120.094 m? (9.
Odenkirchen-West 82 33.997 m? (11) 97 261.613 m? (1)
Pongs 2 1.734 m? (35) 2 649 m? (38.)
Rheydt 167 99.354 m? (2) 24 23.237 m? (23)
Sasserath 2 3.331m? (31) 4 64.077 m? (18)
Schlo Rheydt 1 1.517m? (37) 0 0m? (41)
Schmélderpark 33 19.631 m? (20) 17 36.909 m? (22
Schrievers 15 2.664 m? (33) 3 10.712 m?> (30.)

Abb. 67: Verteilung der Bliro- sowie Industrie- und Hallenobjekte bzw. —bestdnde auf die
einzelnen Stadtteile des Bezirks Sud.

In den an die Rheydter Innenstadt angrenzenden Stadtteilen sind vor allem die fol-
genden Buroflachencluster erwdhnenswert: Im Stadtteil Bonnenbroich-Geneicken
findet sich im Gewerbegebiet Bonnenbroicher StraRRe eine Ballung von gréReren Un-
ternehmensverwaltungen, wobei insbesondere die Hauptverwaltung der Firma
Scheidt & Bachmann hervorsticht. Im Stadtteil Schmaolderpark existiert eine Birofla-
chenkonzentration im Umfeld des Rheydter Bahnhofes. Mit dem Komplex Medizent-
rum auf dem Geldnde der ehemaligen Spinnerei Wienand ist hier 2006 ein groRerer
Bestand an modernen Biiro- und Praxisflichen entstanden. Ein besonderes Biiroclus-
ter existiert zudem auf dem Geldande des alten Schlachthofes an der Eickesmiihle im
Stadtteil Miilfort. Die historische Bausubstanz des Schlachthofes wurde aufwandig
saniert und in attraktive Biroflachen umgewandelt. Im Stadtteil Heyden ist als gréRe-
res Einzelobjekt die Verwaltung des Versorgungsunternehmens NVV AG zu nennen.

In den Odenkirchener Stadtteilen ballen sich die Biroflachen vor allem in den Ge-
werbegebieten. Insbesondere im Gewerbegebiet Gldderath findet sich ein gréBerer
Buroflachenbestand. Knapp 40.000 m? Biiroflache verteilen sich hier mehrheitlich auf
mittelgrolRe Objekte, die mit gewerblich genutzten Hallenimmobilien verbunden sind.
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Da viele Gewerbestandorte erst in jingerer Vergangenheit entwickelt wurden, ist der
Anteil an modernen Biiroflachen im Gewerbegebiet Gldderath tGberdurchschnittlich
hoch. Ein weiterer kleinerer Blroflachencluster ist im Gewerbegebiet Duvenstralie zu
finden. Bei den Blirogebauden in diesem Gebiet handelt es sich zum liberwiegenden
Teil um Verwaltungsgebaude der Firma Tritzschler. Aullerhalb der Odenkirchener
Gewerbegebiete existiert eine kleinere Ballung von Biroflichen im Bereich der
Odenkirchener Innenstadt.

Insgesamt verfligt der Bezirk Sid aufgrund der Vielfalt der Blrostandorte lber eine
sehr heterogene Bestandsstruktur. Man findet sowohl GroRobjekte mit mehr als
10.000 m? MF-G als auch mittelgroRe Objekte und Kleinstobjekte in mischgenutzten
Gebaduden. Beziglich der Altersstruktur fallt der Giberdurchschnittliche Anteil an mo-
dernen Objekten auf. Der Stdbezirk verfligt Gber den hochsten Anteil an Objekten
aus der Zeit nach 2000. Der hohe Anteil an mischgenutzten Biiroobjekten mit Wohn-,
Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen ist auf den hohe Bestand derartiger Ob-
jekte in der Rheydter Innenstadt sowie in den angrenzenden Quartieren zurtickzufiih-
ren. Die Leerstandsquote im Bezirk Sud liegt mit 4,4% unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt. Als rdumliche Schwerpunkte des Leerstandes lasst sich die Rheydter
Innenstadt sowie in geringerem Umfang auch das Gewerbegebiet Gordshof in
Odenkirchen-Gudderath erkennen.

Die Bestdnde an Industrie- und Hallenflachen verteilen sich auf eine Vielzahl von Ge-
werbegebieten, die groRten Ballungen existieren jedoch im Bereich der Gewerbege-
biete im Umfeld von Odenkirchen-Gudderath sowie im Gewerbegebiet Bonnenbroi-
cher StralRe.

Im Gewerbegebiet Gldderath sowie im benachbarten interkommunalen Gewerbe-
gebiet Regiopark sind ca. 320.000 m? Industrie- und Hallenflachen zu finden. Die Be-
stande in diesem Gebiet stammen fast ausschlieBlich aus der Zeit nach 1970. Vor
allem in den 1990er Jahren sind hier in groBer Zahl neue Objekte entstanden. Aus der
Zeit ab 2000 stammen ca. 30% der Flachenbestande. Neben Produktions- und Lager-
hallen finden sich in den Gewerbegebieten mehrere groRe Logistikzentren. Zu nen-
nen sind unter anderem die Logistikzentren von Lehmann Natur und Nippon Express
im Bereich Gordsweg sowie die Logistikzentren von Raben und Esprit im Regiopark.
Bei dem Esprit-Logistikzentrum handelt es sich um das groBRte Neubauprojekt der
letzten Jahre im Bereich der Industrie- und Lagergebdude in Monchengladbach. Ne-
ben den genannten Logistikimmobilien gehort auch die Produktionsstatte von Coca-
Cola am Marie-Bernays-Ring zu den GrolRobjekten in diesem Gebiet. Insgesamt fin-
den sich ca. 50% des Flachenbestandes in den Gewerbegebieten Glidderath und Re-
giopark in Objekten mit mehr als 10.000 m? MF-G.
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Abb. 68: Raumliche Verteilung des Biiro-, Industrie- und Hallenflichenbestandes im Bezirk
Sud

Ahnlich durch GroRstrukturen gepréagt ist das Gewerbegebiet Bonnenbroicher StraRe.
Von den insgesamt ca. 272.000 m? Industrie- und Hallenflache in diesem Gebiet sind
knapp 58 % Objekte mit mehr als 10.000 m?> MF-G zuzuordnen. Mit dem aus mehre-
ren Bauabschnitten bestehenden Hallenkomplex des Produktionsunternehmens
Nexans findet sich das grofSte Industrie- und Hallengebdude Mdnchengladbachs im
Gewerbegebiet Bonnenbroicher StraRe. Weitere groRe Produktionshallen befinden
sich auf den Werksgelanden der Unternehmen Scheidt & Bachmann GmbH sowie
Schorch Elektrische Maschinen u. Antriebe GmbH. Im Gegensatz zum Gewerbegebiet
Gudderath ist das Gewerbgebiet Bonnenbroicher StraRe vor allem durch Objekte
dlteren Baualters gepragt. Ein Grof3teil der Bestdande stammt aus den Baualtersklas-
sen vor 1945 sowie 1945-1970. Bezliglich der Gebadudeart liegt der Schwerpunkt ein-
deutig im Bereich der Produktionsgebaude.

Neben den beiden eben vorgestellten groRen Ballungen von Industrie- und Hallenob-
jekten finden sich weitere Bestande vor allem in den Gewerbegebieten Druckerstra-
Re (Stadtteil Milfort), den Gewerbegebieten Hugo-Junkers-Strafle und Mittelstralle
(Stadteile Heyden, Geistenbeck und Schmdlderpark), den Gewerbestandorten an der
Dahlener Stralle (Stadtteile Schrievers und Schmdlderpark) sowie die Gewerbegebie-
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te DuvenstraRe, Stapper Weg, Am Schomm und Wetschewell (Stadtteile Odenkir-
chen-West und -Mitte). Bei den meisten dieser Gebiete handelt es sich um historisch
gewachsene Gewerbelagen, haufig in Form von Gemengelagen mit direkt angren-
zenden oder integrierten Wohn- oder Mischgebieten. Ein groRer Teil der Industrie-
und Hallengebaude in diesen Gebieten stammt aus der Zeit vor 1970, viele Objekte
auch aus der Zeit vor 1945. Als gréRere Einzelobjekte sind die Produktionshalle von
Dorries Scharmann im Gewerbegebiet Hugo-Junkers-StralRe, die Produktionshallen
der Firmen Wilhelm Beines SOhne GmbH sowie Junkers & Miillers GmbH im Umfeld
der Dahlener StralRe, die Produktionshalle von Stéhr & Co. an der StralRe Wetschewell
sowie die Tritzschler-Produktionshallen an der Einruhr- und DuvenstralRe zu nennen.

Insgesamt zeichnet sich der Bezirk Sid vor allem durch seinen umfangreichen Be-
stand an GroBobjekten aus. In den GroRenkategorien der Objekte mit Gber 25.000 m?
MF-G, die in den anderen Bezirken kaum von Bedeutung sind, finden sich 27% der
Bestande an Industrie- und Hallenflachen. Der Bezirk Sud verfligt sowohl Gber den
grofiten Bestand an Industrie- und Hallenflaichen in Objekten aus der Zeit vor 1945
als auch aus der Zeit seit 2000. Aufgrund der zahlreichen groRen Neubauten in den
Gewerbegebieten Glidderath und Regiopark ist auch der relative Anteil der seit 2000
entstandenen Neubauten am Gesamtbestand im Bezirk Sid grofer als in den ande-
ren Bezirken. Es dominieren Produktionshallen und Logistikzentren. Der Leerstand an
Industrie- und Hallenflachen ist im Bezirk Siid relativ gering. Bezliglich der Verteilung
des Leerstandes lassen sich keine raumlichen Schwerpunkte identifizieren.

5.4 Bezirk West

Biiroimmobilien Industrie- und Hallenimmobilien
Anzahl der Objekte 282 214
Flichenbestand (MF-G) 147.791 m? 516.981 m?
Fliche pro Einwohner 3,4 m? 11,8 m?
@-GroRe der Objekte 524 m? 2416 m?
Leerstandsquote 3,4% 0,4 %

Abb. 69: Steckbrief Stadtbezirk West

Der Stadtbezirk West ist stark durch Freirdume und eher landliche Siedlungsstruktu-
ren gepragt. Die groRten Siedlungsbereiche werden durch die Orte Rheindahlen und
Wickrath gebildet. Zudem befindet sich das Areal der JHQ-Kaserne im Bezirksgebiet.
Der Bezirk West verfligt Gber die geringsten Bestande an Biiroflaichen sowie an In-
dustrie- und Hallenflachen aller Bezirke. Nur 14 % des Buroflachenbestandes und 18
% des Bestandes an Industrie- und Hallenflachen sind im Bezirk West verortet.

Mit knapp 43.000 m? MF-G ist die gréRte Ballung an Birofldchen im Bezirk West auf
dem Areal der JHQ-Kaserne zu beobachten. Mehr als die Halfte des Biiroflachenbe-
standes auf dem Kasernengelande ist dabei dem Stabs-und Hauptverwaltungsgebau-

Seite | 71



de der Kaserne zuzuordnen, ,The Big House”, welches das gréRte Blirogebaude Mon-
chengladbachs ist. Zusatzliche Biroflachen des Stabs und der Standortverwaltung
finden sich in weiteren kleineren Gebauden, die Gber das Kasernengelande verteilt
liegen. Die Gebaudebestidnde sind vorwiegend aus der Zeit zwischen 1945 und 1970.

Der zweitgroRte Blroflachenbestand im Westbezirk existiert auf dem in den letzten
Jahren stadtebaulich neu entwickelten Nordpark-Gelande. Hier finden sich ca.
34.000 m? Biroflache (MF-G). GroRtes Objekt im Bereich Nordpark ist das 2009 er-
richtete Gebdude des Finanzamtes Moénchengladbach. Als weitere neu errichtete
Blirogebdude auf dem Areal sind vor allem das Blirohaus MK 5 sowie die neue Ver-
waltung der Firma van Laack zu nennen. Daneben sind im Denkmalbereich des Nord-
parks historische Gebadude saniert und zu Blroobjekten umgebaut worden.

Ebenfalls groRere Biiroflaichenbestande existieren im Wickrather Gewerbegebiet
Trompeterallee. Meist handelt es sich bei den Objekten um kleinere oder mittelgroRe
Blrotrakte, die mit gewerblich genutzten Hallenimmobilien verbunden sind. Als gro-
Rere Blroobjekte sind das Nobel Business Center sowie das Bilirogebdaude von C&A zu
nennen. Die Bestande im Gewerbegebiet Trompeterallee stammen (iberwiegend aus
der Zeit zwischen 1970 und 1990.

Anzahl Biiro-  Anzahl Industrie- Bestand an Industrie-
Stadtteil Biiroobjekte  flachenbestand und Hallenobjekte u. Hallenflachen
Hauptquartier 46 42.007 m? (6. 14 16.139 m? (25)
Hehn 6 987 m? (38) 3 1.016 m? (36,
Holt 21 17.413 m? (23) 6 2.092 m? (34)
Rheindahlen-Land 35 20.813 m? (16) 45 107.661 m? (11)
Rheindahlen-Mitte 54 25.567 m? (15) 34 105.964 m? (12
Wanlo 1 878 m? (43 1 430 m? (40,
Wickrathberg 9 1.666 m? (36 3 2.445m? (33)
Wickrath-Mitte 103 37.541m* (8) 99 243.063 m* (3)
Wickrath-West 7 919 m? (39 9 38.171m? (21)

Abb. 70: Verteilung der Biiro- sowie Industrie- und Hallenobjekte bzw. —bestdnde auf die
einzelnen Stadtteile des Bezirks West.

Wihrend im Ortskern von Wickrath der Burofldchenbestand mit ca. 6.500 m? MF-G
eher gering ist, lasst sich im Rheindahlener Ortskern deutlich mehr Biiroflache finden,
was vor allem auf groRere Bliroobjekte wie die Bundeswehrverwaltung an der
Hardter StraRBe sowie den Blirotrakt von BP Europa SE im innenstadtnahen Gewerbe-
gebiet Erkelenzer Strae zurlickzufiihren ist.

Insgesamt ist der Bezirk West stark durch mittelgrolRe Objekte gepragt, kein anderer
Bezirk verfligt Giber einen héheren Anteil an Biroflachen in Objekten der GréRenklas-
se 500-1.000 m2 MF-G. Aufgrund des Finanzamt-Neubaus und des militarisch genutz-
ten Blirokomplexes ,The Big House” ist zudem der Anteil der GroRenklasse 10.000-
25.000 m? tiberdurchschnittlich hoch. Bei Betrachtung der Baualtersstruktur fillt vor
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allem der Uberdurchschnittliche Anteil der Altersklasse 1945-1970 auf. Objekte aus
dieser Zeit finden sich vor allem auf dem Geldnde der JHQ-Kaserne. Der Bezirk West
verflgt Uber eine niedrige Leerstandsquote, groflere Ballungen von leerstehenden
Objekten sind nicht auszumachen.
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Abb. 71: Raumliche Verteilung des Biro-, Industrie- und Hallenflaichenbestandes im Bezirk
West

Als wichtiger Standort fiir Industrie- und Hallenflachen ist vor allem das Gewerbege-
biet Trompeterallee zu nennen. Mit einem Bestand von tiber 210.000 m? MF-G ist der
Standort Trompeterallee eines der bedeutendsten Gewerbegebiete in Mdnchenglad-
bach. Gepragt wird das Gewerbegebiet vor allem durch die groRen, teilweise mehr-
geschossigen Logistikimmobilien von C&A und Logwin. Das aus mehreren Gebadude-
teilen bestehende C&A-Logistikzentrum ist eines der groRten Hallenimmobilien in
Monchengladbach. Im Gewerbegebiet Trompeterallee finden sich dariiber hinaus
einige grolRere sowie eine Vielzahl mittelgrofRer Produktions- und Hallerhallen. Ein
groBer Teil des Bestandes stammt aus den 1970er und 1980er Jahren. Dariber hin-
aus sind auch in den 1990er Jahren in gréBerem Umfang Industrie- und Hallenflachen
in diesem Gewerbegebiet entstanden.

Eine weitere, jedoch weitaus kleinere Ballung von Industrie- und Hallenimmobilien
findet sich in den Rheindahlener Gewerbegebieten Erkelenzer StraBe und Broicher
StralRe. Das Gewerbegebiet Broicher Stralle wird vor allem durch die zum groRen Teil
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aus der Zeit vor 1945 stammenden grofRflachigen Hallenbestidnden des Gewerbe-
parks Biicklers gepragt. Auch im Gewerbegebiet Erkelenzer Strale dominieren grol3-
flachige Objekte. Diese stammen jedoch ausschlieBlich aus der Zeit nach 1970. Her-
vorzuheben sind das Ixocon-Logistikzentren sowie die Produktionshallen von AK Au-
tokabel und Rhenus Lub.

Ein sehr besonderes Cluster existiert auf dem Geldande des Siuidparks im Stadtteil
Rheindahlen-Land. Dieses Geldnde, auf dem sich groRe Hallenbestinde befinden,
wird derzeit noch von der britischen Armee unter dem Namen Ayrshire Barracks Stid
als Depotstandort genutzt.

Insgesamt verfligt der Bezirk West lber (iberdurchschnittlich hohe Bestande an mo-
dernen Industrie- und Hallenflichen aus den 1990er Jahren (27% des Bestandes)
sowie an dlteren Objekten aus den 1950er und 1960er Jahren, wobei diese vor allem
auf dem Gelande der Ayrshire Barracks Siid zu finden sind. Bezlglich der GréRen-
struktur fallt der hohe Anteil mittelgroRer Objekte mit 2.500-5.000 m? MF-G auf —
1/3 des Industrie- und Hallenflichenbestandes des Bezirks ist dieser GréRenklasse
zuzuordnen. Auffallig ist zudem der hohe Anteil des Gebaudetyps Logistikzentrum,
welcher auf die groRflachigen Logistikzentren in den Gewerbegebieten Trompeteral-
lee und Erkelenzer StraRRe zurlickzufiihren ist. Der Leerstand an Industrie- und Hallen-
flachen ist im Bezirk West mit 0,4% dullerst gering.
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6 Anregungen zur jahrlichen Datenaktualisierung

Durch Neubautatigkeiten, Bauabgédnge und Nutzungsanderungen ist der Biro- sowie
der Industrie- und Hallenflachenbestand einer standigen Veranderung unterworfen.
Deshalb ist eine regelmaRige Aktualisierung der Daten notwendig, um die Aktualitat
und Aussagekraft der Daten zu erhalten. Aus Effizienzgriinden sollte die Aktualisie-
rung nur in Form einer Erfassung der Veranderungen und nicht in Form einer kom-
pletten Neuerfassung erfolgen.

Hierflr bietet sich eine Auswertung der Bautatigkeitsstatistik an. Das Problem der
ungenauen Einordnung der Blroobjekte in die Bauwerksklassifikation kann aufgrund
der iberschaubaren Datenmengen durch eine qualitative Uberpriifung der extrahier-
ten Daten in Form einer Nachrecherche geldst werden.

Die genaue Erhebung der Neubautatigkeiten, Bauabgdnge und genehmigungspflich-
tigen Umnutzungen erfolgt dabei lGber die Auswertung der Einzeldaten aus der Bau-
fertigstellungs- und der Bauabgangsstatistik, die in den kommunalen Statistikdaten-
banken auch mit Adressangabe (StraRe und Hausnummer) abzurufen sind. Zur Uber-
prafung der aus der Bautatigkeitstatistik ermittelten fertig gestellten oder umgebau-
ten Objekte bietet sich eine Recherche (v.a. im Internet) an, in der nach Informatio-
nen zum Gebdude und zur in ihm stattfindenden Nutzung gesucht wird. Alle Objekte,
in denen keine relevante Nutzungen stattfinden, sind aus der Objektliste zu I6schen.
Dies gilt auch fir die Uber die Bauabgangsstatistik erfassten Objekte.

Durch die Erfassung der jahrlichen Baufertigstellungen und Bauabgdnge kann ein
Grol3teil der jahrlichen Verdnderungen des Biiro- sowie des Industrie- und Hallenfla-
chenbestandes erfasst werden. Kleinere Verdanderungen, vor allem alle nicht geneh-
migungspflichtigen Nutzungsanderungen, durch die kleinere Flachen verloren gehen
oder hinzukommen, kénnen auf diesem Wege jedoch nicht identifiziert werden. Des-
halb sollte ergdnzend ein Gesprach mit den Immobilienmarktakteuren vor Ort (Mak-
ler, Gutachterausschuss, etc.) durchgefiihrt werden, in dem die Listen der neu hinzu-
gekommenen, bzw. der nicht mehr zur Verfligung stehenden Objekte abgeglichen
und erganzt werden kénnen.

Fir die Abbildung des Leerstandes kann eine Erfassung der in den Immobilien-
Internetborsen angebotenen Mietobjekte in Mdnchengladbach durchgefiihrt wer-
den. Die Liste der erfassten Objekte wird dann im Rahmen des bereits erwahnten
jahrlichen Aktualisierungsgesprachs mit den Immobilienmarktakteuren verglichen
und um nicht vorhandenen Adressangaben erganzt werden.
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7 Zusammenfassung

Im Zuge der Erstellung dieser Studie fand erstmals eine Kompletterfassung der in der
Stadt vorhandenen Biiroflachen sowie der Industrie- und Hallenflachen statt. Ziel der
Untersuchung war die Erhéhung der Transparenz des Mdnchengladbacher Gewer-
beimmobilienmarktes. Das methodische Kernelement der Untersuchung bildete eine
umfassende Vor-Ort-Erhebung. Dabei wurden 4.719 Potenzialstandorte Uberprift
und 2.033 Objekte schlieRlich als Biliroobjekte sowie 1.206 Objekte Industrie- und
Hallenimmobilien identifiziert. Neben Angaben zu den Flachenbestinden wurden
weitere, qualitative Merkmale der Erhebungsobjekte aufgenommen und ausgewer-
tet.

Die wichtigsten Ergebnisse der Studie im Uberblick:

e In Ménchengladbach summiert sich der Bestand an Biiroflaichen zum Zeitpunkt
der Erhebung (Sommer 2011) auf 1,35 Mio. m? Bruttogrundfliche. Die ermittel-
ten Bestandswerte liegen damit hoher als von den Marktteilnehmern zuvor
vermutet.

e Der Monchengladbacher Biiroimmobilienmarkt wird vor allem durch mittel-
groRe Biiroobjekte mit einer MF-G zwischen 1.000 und 2.500 m? geprigt. 26 %
des Buroflachenbestandes sind in Objekten dieses Groflensegmentes zu finden.

e Der Biiroflachenbestand konzentriert sich stark im Bereich der Gladbacher In-
nenstadt. Einen zweiten starken Birostandort stellt die Innenstadt von Rheydt
dar.

e Monchengladbach verfiigt im regionalen Vergleich iiber einen uberdurch-
schnittlich hohen Anteil an modernen Biiroflachen. 15 % des Biiroflachenbe-
standes sind seit dem Jahr 2000 entstanden.

e Die Leerstandsquote im Biiromarktsegment ist mit 5,7 % im regionalen Ver-
gleich niedrig. Sie ist jedoch etwas hoher als von den Marktteilnehmern vermu-
tet.

e Der Bestand an Industrie- und Hallenflichen betrigt 2,91 Mio. m2. 2,88 Mio. m?
davon befinden sich in drittverwendbaren Hallenimmobilien. In keiner anderen
Stadt in der Region Niederrhein findet man einen groRBeren Bestand an drittver-
wendbaren Hallenimmobilien.

e Monchengladbach verfiigt iiber einen umfangreichen Bestand an Logistikim-
mobilien. Ein besonderer Schwerpunkt liegt im Bereich der Textillogistik.

e In den letzten Jahrzehnten haben Logistikimmobilien beziiglich des Anteils am
Neubauvolumen stark an Bedeutung gewonnen. In der Zeit seit 2000 hatten Lo-
gistikimmobilien mit 43% den mit Abstand grofSten Anteil am Neubauvolumen.

e Die Bestiande verteilen sich dispers auf eine Vielzahl von Gewerbegebiets-
Standorten. Moderne, nach 1990 erbaute Objekte findet man schwerpunktma-
Rig in den Gewerbegebieten entlang der Krefelder StraRe, im Wickrather Gewer-
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begebiet Trompeterallee sowie vor allem in den Odenkirchener Gewerbegebie-
ten Gordsweg und Regiopark.

Die Leerstandsquote im Segment der Industrie- und Hallenflachen ist mit 2,3 %
auBerst niedrig.

Leerstehende Industrie- und Hallenimmobilien befinden sich haufig in schlech-
tem Zustand. In der Zustandskategorie ,,schlecht” stehen 7,7 % der Flache leer,
wahrend in der Kategorie ,neu, frisch renoviert” eine unterdurchschnittliche
Leerstandsquote in Hohe von 1,8 % festzustellen ist.
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