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Vom Industriestandort
zur Modellstadt

Ménchengladbach steht an einem Wendepunkt. Jahrzehntelang industriell gepragt,
nutzt die Stadt heute ihre Chance, sich als Modellstadt fir nachhaltige Stadt- und
Immobilienentwicklung zu positionieren. Mit Projekten wie der Seestadt MG+,

den Maria-Hilf-Terrassen oder der Transformation von Industriebrachen beweist
Ménchengladbach: Hier wird nicht nur gebaut - hier wird Zukunft gestaltet.

Die Gesprache unserer Unternehmerrunde haben gezeigt, dass die Stadt mehr ist

als ein ,Mittelzentrum"im Schatten von Dusseldorf oder KéIn. Ménchengladbach

ist ein Standort, an dem bezahlbarer Wohnraum, soziale Durchmischung und innovative
Mobilitatskonzepte Hand in Hand gehen kénnen. Hier entstehen Quartiere, die weit ber
die Region hinaus Signalwirkung haben.

Naturlich bleibt der Weg anspruchsvoll. Steigende Baukosten, hohe regulatorische Hirden
und lange Genehmigungsverfahren belasten die Entwicklung. Doch gerade darin liegt

die Chance: Wenn Stadt, Land, Bund und private Investoren den Schulterschluss suchen,
kann Ménchengladbach zeigen, wie ambitionierte Projekte auch unter schwierigen
Rahmenbedingungen gelingen.

Der Standort bringt alle Voraussetzungen mit: zentrale Lage im Rhein-Ruhr-Gebiet,
hervorragende Infrastruktur, verfugbare Flachen und eine wachsende Férderkulisse.
Entscheidend ist nun, diesen Vorsprung konsequent zu nutzen - nicht nur mit
Leuchtturmprojekten, sondern auch durch eine Aufwertung der Innenstadt, mehr
Aufenthaltsqualitat und ein klares Bekenntnis zu Ordnung und Sicherheit.

Ménchengladbach hat das Potenzial, Vorreiter zu sein - nicht nur for Nordrhein-Westfalen,
sondern bundesweit. Wer heute hier investiert, gestaltet nicht nur ein Projekt, sondern
eine Stadtim Aufbruch.

Ich winsche lhnen spannende Einblicke in den Standort
mit unserer Edition Ménchengladbach.

André Eberhard
Chefredakteur immobilienmanager
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Niedriger Leerstand,

hohe Rendite

Freie Buroflachen in Monchengladbach sind rar. Dabei ziehen immer mehr Unternehmen hierher.

Richard Haimann

Die Kicker der Borussia Ménchengladbach bekommen einen neuen
Nachbarn. Neben dem Stadion zieht die Feies-Gruppe, ein bislang
in DUsseldorf ansassiger Generalplaner fur energetische Sanie-
rungen, gerade ihre neue Unternehmenszentrale im Gewerbe-
gebiet Nordpark in die Héhe: Ein Trio aus vier- und sechsgeschos-
sigen Burobauten mit einer Bruttogeschossflache von insgesamt
9.090 Quadratmetern. ,Um unserem bisherigen Wachstum Rech-
nung zu tragen, haben wir die Entscheidung fur einen zentralen
Neubauin Ménchengladbach getroffen”, sagt Inhaber und Geschafts-
fGhrer Joachim Feies.

Das Projekt steht beispielhaft fr das Wachstum der 267.213 Ein-
wohner zdhlenden Grofistadt, das immer mehr Unternehmen
lockt. Bereits im vorvergangenen Jahr legte die SMS Group, einer

WM

Y
& L p)
5

72 IMMOBILIENMANAGER #5.2025

der weltweit gréfiten Anlagenbauer fir die Metallindustrie mit
mehr als 13.500 Beschaftigten, ihre bisherigen finf Standorte auf
ihrem in Eigenregie neuerrichteten Campus in Ménchengladbach
zusammen. Thrustworks, ein Spezialist fir die Verarbeitung spe-
zieller Hochleistungslegierungen fur die Raumfahrt und andere
Hochtechnologiebranchen mittels modernster additiver 3D-Druck-
Fertigung, hat im Marz seinen Standort von Rommerskirchen an
den Flughafen Ménchengladbach verlagert. ,Der Wirtschafts-
standort bietet uns optimale Bedingungen, um unsere innovativen
Fertigungstechnologien weiterzuentwickeln und zu wachsen”,
sagt Thrustworks-Geschaftsfuhrer Felix Thiel.

Sport und Wirtschaft finden sich in
'/ Ménchengladbach am selben Standort.




Autobahnen und zwei Hauptbahnhofe

Die bislang im 17 Kilometer entfernten Willich ansassige RWG
Rheinland, eine Genossenschaft mit den vier Standbeinen Agrar,
Baustoffe, Energie und Raiffeisen-Markt, hat Ende vergangenen
Jahres ein 4.700 Quadratmeter messendes Grundstick eben-
falls im Ménchengladbacher Nordpark erworben, um darauf ihre
neue viergeschossige Zentrale zu errichten - in direkter Nachbar-
schaft nicht nur zur Feies-Gruppe. Die Santander Bank und das
Bekleidungsunternehmen Van Laack haben dort ebenfalls ihre
Zentralen eingerichtet.

Entscheidend fur die Wahl des Standorts sei die gute Erreichbarkeit,
sagt Jens Ditzen, Bereichsleiter Projekte, IT und Gebaudemanage-
ment der RWG. Monchengladbach ist Ober die Autobahnen 44,
52 und 61 an das Fernstrafiennetz angebunden und verfigt - als
einzige Stadt Deutschlands - Uber gleich zwei Hauptbahnhéfe.
Die neue Zentrale biete damit ,eine sehr gute Basis fur weitere
Geschaftsentwicklungen - und Strahlkraft fir die Gewinnung
zukunftiger Mitarbeiter”, sagt Ditzen.

Was die RWG und die Feies-Gruppe gemeinsam haben: lhre neuen
Zentralen in der Stadt am Gladbach umfassen deutlich mehr Buro-
flache als die Unternehmen selbst bengtigen. Die RWG wolle diese
Flachen zunachst untervermieten und spater einmal selbst nutzen,
sagt Ditzen. ,Der Neubau bietet Raum fur weiteres Wachstum.”

Die Feies-Gruppe will mit ihrem neuen Unternehmenssitz gleich
ein ,Kompetenzzentrum fur die nachhaltige und umweltschonen-
de Ausrichtung der Baubranche” entstehen lassen. Der Burokom-
plex sei bewusst grof} genug dimensioniert worden, um einen
.Campus-Charakter fir uns und unsere Mieter” zu schaffen, sagt
Inhaber Feies. Er biete weiteren Firmen genug Buroflachen for
weitere 250 ,modernste Arbeitsplatze”.

Immer weniger freie Flachen

Bei der Vermietung der Flachen durfte keines der Unternehmen auf
Schwierigkeiten stoffen. Der Buromarkt in Ménchengladbach ist
eng. Nach der jongsten Marktanalyse der Beratungsgesellschaft
Bulwiengesa, die von der Wirtschaftsférderung Ménchengladbach
beauftragt wurde, ist die Leerstandsquote in der Stadt seit 2020
von 4,9 Prozent auf 3,6 Prozent gesunken.

Damit unterscheidet sich der Markt in Ménchengladbach massiv
von jenem in der nur 25 Kilometer Luftlinie entfernten Landes-
hauptstadt Dusseldorf. Dort verortet die Beratungsgesellschaft
Aengevelt Immobilien die Leerstandsrate in ihrer jungsten Studie
bei 10,5 Prozent - und damit 50 Basispunkte hoher als noch zur
Mitte des vergangenen Jahres.

Das geringe Buroflachenangebot ist das Resultat steigender
Nachfrage bei gleichbleibendem Angebot. Denn in den vergange-
nen Jahren sind nur sehr wenige Neubauten in der kreisfreien
Stadt errichtet worden. Dabei wachst die Wirtschaft dynamisch.
Nach Daten der Bundesagentur fur Arbeit ist die Zahl der

sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Ménchengladbach
von 2019 bis Ende 2023 von 100.119 auf 105.469 gestiegen - ein
Plus von 5,34 Prozent. Hingegen wuchs der Gesamtbestand an
Buroflachen der Bulwiengesa-Studie zufolge von 2019 bis zum
vergangenen Jahr um lediglich 2,67 Prozent von 119 Millionen
Quadratmetern auf 1,23 Millionen Quadratmetern. Als Folge davon
stieg die Spitzenmiete in diesem Zeitraum um 7.6 Prozent von 13,3
Euro pro Quadratmeter auf 14,50 Euro. Die Durchschnittsmiete
legte zeitgleich von zehn Euro auf 10,5 Euro pro Quadratmeter zu.
Damit sind in Ménchengladbach modernste Buroflachen in bester
Lage deutlich gunstiger in der Anmietung als Raumlichkeiten in
durchschnittlicher Lage in Dusseldorf. Zur Jahresmitte verortet
Aengevelt die mittlere Miete in der Landeshauptstadt bei 25 Euro
pro Quadratmeter und Monat, die Spitzenmiete bei 45 Euro.

Plane werden Projekte

Angesichts der deutlich niedrigeren Mieten kann es sich die Stadt
erlauben, beim Gewerbesteuerhebesatz mit 490 Prozent kraftiger
hinzulangen als Dusseldorf mit seinen 440 Prozent. Fur Unterneh-
men auf der Suche nach geeigneten Buroflachen ist die Stadt am
Gladbach dennoch attraktiver - nicht nur wegen der niedrigeren
Mieten. ,Wir punkten auch Uber die gute Verkehrsanbindung und
die Flachenverfugbarkeiten®, sagt Jan Schnettler, Leiter Grondungs-
service bei der Wirtschaftsférderung Monchengladbach.

Die Stadt im niederrheinischen Tiefland arbeitet intensiv daran,
mit der Ausweisung von Gewerbegebieten Raum fur die Ansied-
lung von Unternehmen zu schaffen. Die Vermarktung der Flachen
im neuen Gewerbegebiet Kathe-Hoffkes-Strafie ist in diesem
Jahr angelaufen. ,,Das Gewerbegebiet Gudderath-West geht jetzt
in die Bauleitplanung”, sagt Ulrich Schuckhaus, Vorsitzender der
Wirtschaftsférderung Monchengladbach. ,Die vergangenen Jahre
haben im Zeichen vorbereitender Planwerke gestanden”, sagt
Oberburgermeister Felix Heinrichs. ,Nun erleben wir, wie die Plane
in konkrete Projekte munden.”

FUr Investoren ergeben sich damit Chancen. Das im Vergleich zu
Dusseldorf deutlich geringere Mietniveau wird der Bulwiengesa-
Studie zufolge durch erheblich niedrigere Grundstuckskosten
mehr als wettgemacht. Die durchschnittliche Nettoanfangsren-
dite von Buroimmobilien betragt der Analyse zufolge in zentra-
len Lagen Ménchengladbachs 5,4 Prozent, in dezentralen Lagen
sogar 6,7 Prozent. Damit fallt das Ertragspotenzial deutlich hé-
her aus als in der Landeshauptstadt. Dort ermittelten die Bera-
tungsgesellschaft Anteon und BNP Paribas Real Estate in ihren
jungsten Studien zwar eine Spitzenrendite von 4,5 Prozent.
Diese Angabe, schrankt der in DUsseldorf ansassige Immobilien-
dienstleister Anteon allerdings ein mit dem Hinweis: ,basiert
aber mangels Core-Transaktionen vorwiegend auf marktbasier-
ten Annahmen”.
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Steinige Wege

Auf dem Gelande eines ehemaligen
- Krankenhauses entsteht das neue
~ Wohnviertel Maria Hilf Terrassen.

Bildquelle: Urban Agency

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum ist auch in Monchengladbach ein Dauerbrenner. Vor zwei Jahren
startete die Stadt mit einer Wohnungsbauoffensive, die langsam Wirkung zeigt. Selbst Wohnen fur sechs Euro

pro Quadratmeter geht, wenn man es clever macht.

Susanne Osadnik

Der Mann ist ein Shooting-Star. Als Felix Heinrichs vor funf Jahren
in einer Stichwahl zum Oberburgermeister von Ménchengladbach
gewahlt wurde, war er gerade mal 31 Jahre alt. Eine Sensation.
Jetzt ist er 36 und will unbedingt weitermachen.

Ob der SPD-Politiker sein Amt bei den anstehenden Kommunal-
wahlen verteidigen kann, wird nicht zuletzt davon abhangen, wie
Uberzeugend die potenzielle Wahlerschaft seine Weichenstellun-
gen fur mehr und vor allem mehr bezahlbaren Wohnraum beur-
teilt. Denn auch in Ménchengladbach finden viele Einwohner keine
bezahlbare Mietwohnung mehr: Laut dem aktuellen stadtischen
Wohnungsmarktbericht der Entwicklungsgesellschaft EWMG bleibt
die Lage im Wohnungsbau weiterhin angespannt. Insbesondere
grofe Investoren wirden sich vor Baukosten, Zinsen und dem ver-
gleichsweise niedrigen Mietspiegel in Ménchengladbach scheuen,
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so die EWMG. Das Interesse an geférdertem Wohnraum ist indes
grof3. Ebenso wie der Wunsch von Familien nach einem Zuhause,
das sie selbst bauen wollen.

Fehlende Grundsticke und fehlendes Kapital

Mit der 2023 gestarteten Wohnungsbauoffensive wollte der junge
Oberburgermeister die Wohnungsprobleme in Angriff nehmen
und dafur 43 Millionen Euro locker machen - in einer Stadt mit
klammem Geldbeutel. In einer Zeit steigender Zinsen, in der kaum
noch jemand bauen will? Ja, ganz genau, sagte Heinrichs und
wusste auch wie: Beide kommunalen Wohnungsbaugesellschaf-
ten, die in der Wohnbau Ménchengladbach gebundelt sind, sollten
mehr selbst bauen kénnen.



.Es gab vor allem zwei Probleme: Der Wohnbau fehlen Grundsticke,
und es fehlte Eigenkapital”, so Heinrichs in einem Interview mit
dem Vorwarts. ,,Ohne dieses Eigenkapital konnten wir in den ver-
gangenen Jahren auch kaum die Fordermittel nutzen, die es fir
den Wohnungsbau gab. Deswegen haben wir beschlossen, dass
die Wohnbau einmalig keine Gewinne an die Stadt ausschutten
musste. Sie konnte das Geld behalten als Eigenkapitalstock fur
Wohnungsbauprojekte. Und das, obwohl die Stadt Ménchenglad-
bach chronisch unterfinanziert ist und wir auf einen Uberschulde-
ten Haushalt zulaufen.”

Mehr Antrage fir geforderten Wohnungsbau

So klappte es erst mal finanziell: Der Grof3teil der 34 Millionen Euro
besteht aus offentlicher Férderung und Darlehen. Von der Kom-
mune kommen rund zehn Prozent dazu. Wahrend die Férdermittel
fOr den offentlichen Wohnungsbau zunachst nur zégerlich genutzt
wurden, gebe es inzwischen einen deutlichen Aufwartstrend: 2021
wurden nur fUnf Prozent des Budgets fir Monchengladbach aus-
genutzt, 2022 waren es 42 Prozent. Dank steigender Zinsen und
eigenen Engagements am Markt ,haben viele Private” nachgezo-
gen, so der Oberburgermeister. Und so wurden 2023 schon 149
Prozent des Budgets verausgabt und 2024 kam man sogar auf 274
Prozent des ursprunglichen Budgets. Heinrichs Fazit: ,Es gibt jetzt
viel mehr Antrage fur geférderte Wohnungsbauprojekte.”

Aktuell werden 80 bis 90 Wohneinheiten gebaut. Zwélf davon sind
im Juli nach nur einem Jahr Bauzeit fertig geworden - und sofort
alle vermietet gewesen. Kein Wunder, denn die Mieten fur die neuen
Wohneinheiten im Langer Weg im Stadtteil Lorrip kosten gerade
einmal sechs Euro kalt pro Quadratmeter. Die insgesamt sieben
Zwei-Zimmer- und fOnf Drei-Zimmer-Wohnungen wurden alle-
samt als 6ffentlich geférderte Wohneinheiten errichtet, die sich an
Menschen mit Wohnberechtigungsschein richten und durch gede-
ckelte Mieten ein bezahlbares Wohnangebot in Lurrip schaffen.
Wie das geht? Kein Keller, kein Fahrstuhl - das senkte die Kosten”,
heif}t es bei der Wohnbau Ménchengladbach. Zudem wurden gut
zwei der 2,74 Millionen Euro Projektkosten mithilfe von Forderdar-
lehen des Landes finanziert, was niedrige Zinsen und Tilgungs-
nachlasse bedeute.

Im Westend startete im Juli das nachste Projekt fir mehr bezahl-
baren Wohnraum. An der Knopsstrafie werden zukunftig 21 Miet-
parteien mit schmalem Geldbeutel mitten in der Stadt wohnen
kénnen. Realisiert wird das Bauvorhaben mit ausschlieBlich of-
fentlich geférdertem Wohnen auf dem Gelande der ehemaligen
evangelischen Grundschule Knopsstrafie. Der Backsteinbau aus
der Mitte des 19. Jahrhunderts bleibt erhalten und bildet einen we-
sentlichen Bestandteil der Mafnahme. Auf dem ehemaligen
Schulhof entsteht zusatzlich ein 3,5-geschossiges Gebiude mit
barrierefreien Ein- bis Drei-Zimmerwohnungen. Das Projektvolu-
men liegt bei rund 5,22 Millionen Euro. Dafur gibt es dann aber
auch schon moderne Warmepumpentechnik.

Grundstucke effizient zu nutzen, nachzuverdichten und Immobilien
umzuwidmen steht auch in Ménchengladbach auf der Agenda. Um
fur kunftige Entwicklungen gerUstet zu sein, betreibt die Entwick-
lungsgesellschaft Ménchengladbach (EWMG) seit Jahren strategi-
sches Flachenmanagement. Sie kauft gezielt Immobilien, Brach-
flachen und Areale an, die dann im Sinne der gesamtstadtischen
Strategie weiterentwickelt werden.

Aktuelles Beispiel: Zwei Ankaufe in Rheydt zahlen auf den neuen
B-Plan 811/S ,Quartier am Cityhaus" ein, der in zentraler Lage Kita-
platze, Wohnflachen und mehr Freiraum schaffen will. Das City
Haus ist eine groBBere Immobilie, in der Buros und eine Musikschule
untergebracht waren. Die Stadt untersucht gerade, wie sich das in
Wohnraum umbauen lasst.

An einer anderen Stelle soll aus einem alten Buro- und Apotheken-
gebaude neuer Wohnraum und ein Quartierstreffpunkt entstehen.
Dazu ist man laut Oberbirgermeister Heinrichs mit der Montag-
Stiftung Urbane Raume, die schon im vergangenen Sommer eine
ausfuhrliche Studie zur méglichen Entwicklung des Standortes er-
arbeitet hat, in Gesprachen. Die GeschaftsfGhrerin der Urbane
Nachbarschaft Rheydt gGmbH, die zur Gruppe Montag Stiftungen
gehort, erklarte auf Anfrage, dass man bereits konkret plane. ,Die
Immobilie ist gekauft, die Planungen laufen und ab 2027 rechnen
wir mit dem Baubeginn®, so Victoria Hoehl. Bis dahin hofft die eigen-
standige Stiftung, Unternehmen zur Realisierung des Vorhabens
gefunden zu haben. Hoehl ist da zuversichtlich.

Wohnungen statt Krankenzimmer

Das ist man auch bei der EWMG, die zurzeit Projektpartner sucht,
die auf den ersten Baufeldern der kunftigen Maria Hilf Terrassen
zwei Mehrfamilienhauser und einen Stadtriegel mit sieben Hausern
im Norden des Baugebietes realisieren.

Die Neubauprojekte sind der Auftakt zur Umnutzung des einstigen
Maria-Hilf-Krankenhaus-Areals in ein Wohnviertel, das autoarm,
barrierefrei und bestens an das stadtische Geschaftszentrum an-
gebunden ist. Auf den kunftigen Maria Hilf Terrassen soll Wohn-
raum fur alle Bevélkerungs- und Einkommensgruppen entstehen.
Insgesamt werden rund 350 Wohneinheiten auf 16 Baufeldern mit
rund 24.000 Quadratmetern vermarktbarer Flache gebaut. Die
Baufelder sind in acht Vermarktungslose eingeteilt, die sukzessive
an Investoren, Projektentwickler, Bautrager sowie Immobilien-
und Wohnungsbauunternehmen vergeben werden.

Die Vorarbeiten sind bereits abgeschlossen. So hat die EWMG die
Altgebaude des Krankenhauskomplexes inklusive Bunkeranlage
und die Schule an der Aachener Strafie zurickgebaut. Im Marz 2025
wurden die umfangreichen Arbeiten der Gelandemodellierung ab-
geschlossen. Das Gelande wurde inzwischen so vorbereitet, sodass
die ErschlieBung fur den Kanalbau demnéchst beginnen kann.
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Talk Talk

Aufbruch am Niederrhein:
Wie Mdnchengladbach seine

/ukunft gestaltet

In einer exklusiven Unternehmerrunde diskutierten fuhrende Akteure Uber die Zukunft Ménchengladbachs.
Von Leuchtturmprojekten wie der Seestadt und dem Nordpark bis hin zu internationalen Investoren:

Die Stadt steht vor grof3en Herausforderungen - und ebenso grof3en Chancen.

Die Stadt Monchengladbach befindet sich im Jahr 2025 an einem
entscheidenden Wendepunkt ihrer stadtebaulichen, wirtschaft-
lichen und gesellschaftlichen Entwicklung. Die zuruckliegenden
Jahre waren gepragt von Unsicherheiten auf den Immobilien-
und Finanzmarkten, wachsenden Anforderungen an energeti-
sches Bauen, geopolitischen Veranderungen und einer immer
spUrbareren Konkurrenz um Arbeitskrafte und Investitionen. In
einer exklusiven Unternehmerrunde diskutierten zentrale Akteure
der Ménchengladbacher Immobilien- und Wirtschaftsszene die
groB3en Themen der Stadkt, formulierten Chancen - und analysierten
die Herausforderungen.
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Dr. Ulrich Schickhaus, Vorsitzender der Geschaftsfuhrung der
WFMG (Wirtschaftsférderung Ménchengladbach) sowie Vorsit-
zender der Geschaftsfohrung der EWMG - Entwicklungsgesell-
schaft der Stadt Monchengladbach brachte es gleich zu Beginn auf
den Punkt: ,Wir haben die Krise erlebt. Seit Ende vergangenen
Jahres kommen Projekte wieder in Fahrt - aber wir sind noch nicht
da, wo wir sein wollen.”

Wirtschaftsstandort mit Potenzial

Norbert Bienen, unter anderem Vorstand des Wissenscampus
Moénchengladbach und GeschaftsfGhrer der Bienen + Partner
Immobilien, erganzt: ,2025 erleben wir zwar etwas weniger
ZurUckhaltung in der Nachfrage, aber weiterhin zu viel Zégern



bei Entscheidungsprozessen. Vor allem deutsche Unternehmer
tun sich beim Unterzeichnen schwer - und wir verkaufen mittler-
weile bis zu zwei Drittel der Einheiten an auslandische Investoren.”
Bei gestiegenen Zinsen und Baukosten werde die Rentabilitat zu-
nehmend zur Herausforderung - ,.schon eine Zinssenkung um 0,5
Prozent wére enorm hilfreich”, erganzt Bienen. Der Beratungsbe-
darf sei hoch, und der Verkaufserfolg stelle sich haufiger for Un-
ternehmen ein, ,die viel Eigenkapital mitbringen und haufig aus
dem Ausland stammen”.

Dr. Sebastiaan Gerards, Niederlassungsleiter NRW der Dornieden
Gruppe, zeigt sich weniger alarmistisch for den Wohnungsbau: ,Wir
erleben keine Schockstarre, sondern reagieren mit bezahlbaren
Produkten und entwickeln sowie vermarkten weiterhin viele Ein-
heiten. Obwohl die Flachenverfigbarkeit angespannt bleibt, sind
wir permanentin der Akquise tatig.” Die Entspannung am Markt las-
se auf sich warten, aber es gebe Schwung fur die nachsten Jahre.
Carsten Servaes, Geschaftsfuhrer bei Ottenarchitekten GmbH,
verweist auf die Sektorenverschiebung: ,Logistik und Gewerbe
sind in den vergangenen Jahren stark gewachsen, der Einzelhan-
del boomt, aber vor allem im Wohnungsmarkt herrscht Flaute.
Wohnungsprojekte stehen wegen explodierender Baukosten oft
still.” Den Standort Monchengladbach beschreibt Servaes dennoch
als sehr attraktiv: ,Bauherren suchen Potenzial - ab 30.000 bis
40.000 Quadratmeter Flache im Gewerbebereich wird es span-
nend, es gibt genigend Investoren, die solche Flache suchen und
deshalb muss hier die Stadt verstarkt handeln, um das Ansied-
lungspotenzial zu sichern”. Denn auch neue Buroflachen gebe es in
der Stadt kaum. Allerdings zeigt sich genau hier auch ein Vorteil:
Ménchengladbach hat den teilweise spekulativen Bau von Buroob-
jekten der vergangenen Jahrzehnte nicht mitgemacht. Somit habe
sich auch kaum Sanierungsbedarf aufgebaut, sodass hier ein grofies
Potenzial steckt.

Klaus Franken, CEQ Catella Project Management widerspricht aus
seiner Sicht eines internationalen Investmenthauses: ,Die Nach-
frage nach neuen Wohnungen ist immens und wir kénnen unsere
Investments auf stabile Mietertrage abstutzen. Die hohe Nachfra-
ge veranlasst uns, kraftig weiter zu investieren. Ubrigens gerne
auch in BUros, bis zu 50.000 Quadratmeter kénnen wir mitten in
der City realisieren.”

Seestadt: Aushangeschild mit Kaufkraftstarkung

Auf 14 Hektar in direkter Anbindung an Hauptbahnhof und Innen-
stadt befindet sich mit der Seestadt das grofite, zertifizierte Klima-
quartier NRW, zugleich Teil des Reallabors der Energiewende der
Bundesregierung. Das spezielle Energiesystem, unter anderem
basierend auf der Nutzung der Abwasserwarme, ist nicht nur
CO,-frei ausgerichtet, es senkt die Kosten extrem. Dieser wirt-
schaftliche Effekt wurde bei den bereits in Betrieb befindlichen et-
wa 250 Wohnungen anhand der Nebenkostenabrechnung deut-
lich. Anhand der Lage am Hbf kann eine Familie auf ein zweites

Auto verzichten, auch dies entlastet private Haushalte. Die Seestadt
ist nicht nur innovativ, sie bringt der Stadt zusatzliche Kaufkraft,
denn zwei Drittel der Mieterschaft zieht von auBerhalb in die Stadt.
.Die Seestadt bedient den Wohnungsmarkt der Metropolregion
und schafft mit dem circa 20.000 Quadratmeter grofien See und
insgesamt 2.000 Neubauwohnungen eine fir die Region véllig
neue Qualitat”, berichtet Klaus Franken.

Nordpark: Innovationsstandort mit
Wachstumsperspektive

Der Nordpark, gelegen rund um das Hockey- und Fuf3ballstadion,
wird zum Paradebeispiel fir nachhaltiges Entwicklungsmanage-
ment: Joachim Feies, CEQ der Feies Gruppe, berichtet Uber das
eigene Projekt - neue Buroflachen in einem gestaffelten Bauab-
schnittsmodell mitten im Nordpark. Dort soll ,ein Miteinander, das
die Mitarbeitenden mittragt” entstehen.

Ausschlaggebend fur die Entscheidung, die bisherigen Standorte
aufzugeben und in den Nordpark zu ziehen, war vor allem die akti-
ve Rolle der Stadtsparkasse Ménchengladbach. Sie stellte den

Erstkontakt zur Wirtschaftsforderung her und wies frohzeitig auf

~_ v

die RWP-Forderkulisse hin.

Norbert Bienen

Joachim Feies
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In der Folge Uberzeugten die hervorragende Kooperation mit Ver-
waltung und Wirtschaftsférderung sowie ,die auflergewohnlich
schnelle und unburokratische Realisierung”. Die Stadtsparkasse ha-
be nicht nur die Finanzierung ermaglicht, sondern als betreuendes
Institut auch entscheidend die Weichen fur die Ansiedlung gestellt.
.Bereits eine Vielzahl von Unternehmen konnte mit Hilfe der
RWP-Zuschisse im Nordpark erfolgreich angesiedelt werden”,
sagt Dirk Peters, Abteilungsdirektor Firmenkunden. ,Das Netz-
werk aus Stadtsparkasse, NRW Bank, Wirtschaftsforderung und
Verwaltung funktioniert in Ménchengladbach ganz ausgezeichnet.
Diese Qualitat der Zusammenarbeit hebt uns von anderen Stand-
orten positiv ab - und kommt direkt den Investoren zugute.”

Flughafen: Entwicklungsareal for 2.000 Arbeitsplatze

Ein besonderes Augenmerk verdient dabei das Umfeld des Flug-
hafens im Nordosten der Stadt, das sich in den kommenden Jahren
zu einem der bedeutendsten Entwicklungsareale wandeln wird.
Auf dem Gelande der heutigen Trabrennbahn entsteht ein moder-
nes Quartier mit Buroflachen, einem Hotel und vielfaltigen Angebo-
ten fur flugaffines Gewerbe. Ziel ist es, hier bis zum Jahr 2030 rund
2.000 hochwertige Arbeitsplatze zu schaffen und so den Standort

Klaus Franken

Dr. Sebastiaan Gerards
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nachhaltig zu starken. Damit werde ein attraktives wirtschaftliches
Zentrum etabliert und zugleich die Wettbewerbsfahigkeit des
Immobilienstandorts Ménchengladbach insgesamt gestarkt.

Monchengladbach wird international

Die Anmietung durch international agierende Unternehmen aus
China, dem Iran und Taiwan unterstreicht die neue internationale
Strahlkraft. Vor allem ,familiengefUhrte Mittelstandler aus Asien
suchen hier bewusst Eigentum und investieren erhebliches Eigen-
kapital in die Region”, so Bienen. Tobias Schorstadt, vom Investor
und Bestandshalter Sirius Real Estate, sieht den Nordpark als
.Business-Park mit hoher Drittverwendungsfahigkeit und wenig
Volatilitat” - ein Alleinstellungsmerkmal in einem oft schwanken-
den Immobilienmarkt. Sirius selbst hat erst im Marz den SMS-
Business-Park fur 17,2 Millionen Euro erworben und will sich damit
langfristig am Standort verpflichten.

Ein Novum fir die Region ist das steigende Engagement auslandi-
scher Investoren, insbesondere aus Asien: ,Die Logistikhallen an der
Krefelder StraB3e sind bereits komplett an chinesische Unterneh-
men vermietet, und auch aus Taiwan und anderen Landern steigt
das Interesse - Kleinteiligkeit, Eigenkapital und unternehmerische
Perspektive sind die Treiber”, so Bienen. Monchengladbach profitiert
so indirekt von Verschiebungen globaler Handelsstréme und geo-
politischen Unsicherheiten - etwa mit Blick auf verstarkte Investi-
tionen aus Landern wie dem Iran und Thailand.

Wohnungsneubau attraktiver - dank steigender Mieten

Mit der Seestadt, angrenzend an Hauptbahnhof und City, entsteht
einer der wichtigsten Wohn- und Mischnutzungs-Standorte der
Region. ,Mit Quadratmetermieten von 14,40 bis 18,75 Euro stoflen
wir an die fur Investoren interessante Schwelle. Aber wir sind noch
nicht Uberall in der Stadt da, wo Wohnungsneubau attraktiv ist -
hier braucht es noch Entwicklungen bei Baukosten und Nachfra-
ge”, analysiert Schickhaus. Dennoch sagen alle: ,Mieten werden
mittelfristig steigen und Neubau wird so wieder attraktiver”.

Beim Wohnungsbau sei der Engpass bezahlbarer Wohnraum: ,.Den
sozialen Wohnungsbau subventioniert der Steuerzahler aktuell
mit bis zu zehn Euro pro Quadratmeter. Das System halt zwar, aber
eine echte Durchmischung gelingt derzeit nur Uber geférderte
Mehrfamilienhiuser”, kritisiert Bienen. Innovative Wohn- und
Quartierskonzepte werden von der Immobilienwirtschaft als Zu-
kunftslésung gesehen.

Nur auf Férdermittel zu schauen, sei der falsche Weg, betont
Franken. .Wir haben bei uns selbst angefangen, planen anders, bau-
en anders, haben den Prozess anders aufgezogen - damit haben wir
die Herstellungskosten massiv gesenkt, so dass das Investment auf
Basis der aktuellen Mieten ausgesprochen tragfahig ist. Dies ist Teil
des bundesweiten ,CILG'-Investitionsprogramm von Catella, rein
frei finanziert, aber unter Nutzung diverser Innovationen.”



Innenstadt - Maria-Hilf-Terrassen mit Signalwirkung

Ein weiteres durchmischtes Quartier entsteht mit den Maria-Hilf-
Terrassen, die als Synonym fUr moderne, nachgefragte Eigentums-
wohnungen im Herzen der Stadt stehen. Ingo Reifgerste, Ge-
schaftsfuhrender Gesellschafter der Schleiff Denkmalentwicklung,
wird hier den denkmalgeschutzten Teil entwickeln. ,Die Lage in-
nerhalb der gesamten Quartiersentwicklung Maria-Hilf-Terrassen
macht das Projekt zum Quartier im Quartier. Das historische Arzte-
haus und die ehemalige Kapelle bilden ein attraktives Entree. Ein
Nutzungsmix aus 44 barrierefreien Wohnungen, einem Arztehaus,
Gastronomie, Kita und 6ffentlich nutzbarer Kirche sorgt fir gene-
rationengerechte Umsetzung und Leben im Quartier.”

Auch Bienen hebt hervor: ,Der Standort ist ideal for dringend
benétigte neue Eigentumswohnungen. Hier ist eine Marktlucke,
Eigentumswohnungen sind heif} begehrt und fehlen derzeit am
Markt.” Zugleich ist das Projekt aber auch ein Musterbeispiel fur
Kommunalinvestitionen: Die Kommune gibt rund sieben Millionen
Euro fur die Baureife des ehemaligen Krankenhausareals aus - ein
klares Bekenntnis zur Innenstadtentwicklung und zur Lebensqua-
litat am Standort. Neben dem Faktor Wohnraum zu schaffen, sieht
Reifgerste auch Energieeffizienz, Mobilitat und Begrinung als
Pflichtbestandteile moderner Quartiersentwicklung. So setzt man
bei Schleiff auf KFW-Standards, Photovoltaik, Warmepumpen,
E-Ladeinfrastruktur, Carsharing, OPNV-Anschluss und Dach- und
Fassadenbegrinung.

Dreiklang moderner Stadtentwicklung

Seestadt und Maria-Hilf-Terrassen gelten als Hoffnungstrager fur
hochwertigen, urbanen Wohnraum und stabile Mieten, wenn auch
die Marktdynamik im Bereich Neubau und Eigentum noch Spielraum
nach oben bietet. Der Nordpark steht synonym fir Innovationskul-
tur, Kooperationsfahigkeit und internationales Investment - viele
Unternehmen entwickeln dort flexible Buro- und Gewerbeflachen,
was dem Fachkraftemangel und dem Wunsch nach modernen
Arbeitswelten entgegenkommt. Als Anziehungspunkte schaffen
diese Projekte neue Narrative fur die Stadt und starken deren
Funktion als lebenswerte GroB3stadt inmitten des wirtschaftlichen
Strukturwandels. Bemerkenswert: Ménchengladbach als grofite
Stadt der Braunkohleregion ist beispielgebend, wie die Seestadt
als grofBtes Klimaquartier des Landes zeigt - hier darf man am
Niederrhein wahrlich stolz sein; diesen Titel hitten Dusseldorf
oder Kéln sicherlich gerne fr sich reklamiert.

Herausforderungen: Innenstadt, Regulierung,
Digitalisierung

Gerade die Innenstadt und insbesondere die Hindenburgstrafe
sind Sinnbild for die schwierige Balance zwischen Einzelhandel,
Urbanitat und Aufenthaltsqualitat. Sichtachsen und alternative
Angebote auflerhalb des Einzelhandels werden angestrebt, die

Orte der Begegnung schaffen sollen. Doch ,Handel allein kann die
Aufenthaltsqualitat nicht sichern”, so Schuckhaus. Veranstaltungen
und Nutzungsmixe seien notig, die regulatorischen Hirden (wie
zum Beispiel die schwierige Sonntagséffnungsregelung) wirden
dabei bremsen.

,Eigentimer sollten mit niedrigeren Mieten in die Vermietung gehen,
damit die Innenstadt von den Birgern wieder verstarkt genutzt
wird", sagt Bienen. Gleichzeitig profitieren Innenstadtprojekte von
Innovationskultur: Mit dem Durchbruch des Museums zur Einkaufs-
straBBe verschmelze der Kulturbereich mit Handel.

Gleichzeitig stehen Objekte wie das Haus Westland vor funktiona-
len, rechtlichen und strukturellen Hurden. Immer wieder kommt
es zu spekulativen Leerstanden, etwa durch nicht verkaufswillige
GroBinvestoren. So wurde die Stadt beispielsweise gern das ehe-
malige Sinn-Haus erwerben. Allerdings stellt sich der Eigentomer
bisher quer.

Besser hat es auf der Sidseite des Hauptbahnhofs geklappt, wo
die Stadt die Platzgestaltung véllig neu geschaffen hat und damit
das Entree in die Seestadt aufgewertet hat. Stadt und Seestadt-In-
vestor Catella sorgen gemeinsam fir eine wertige Sudseite des
wichtigen Verkehrsknotenpunktes.
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Dirk Peters

Ingo Reifgerste
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Reifgerste mahnt: ,Man dirfe Projekte nicht isoliert denken. Eine
einzelne Entwicklung reicht nicht, wenn das Umfeld nicht mitzieht.
Wichtig ist die Kombination von Wohnen, Handel, Kultur und Gastro-
nomie - und eine klar kommunizierte Langfriststrategie.”

Dem stimmt auch die Runde zu. Man winsche sich mehr Engage-
ment der Eigentimer und ein flexibleres Regelwerk, um ,einen
echten Nutzungs- und Angebotsmix zu etablieren, Aufenthalts-
qualitat und Lebensgefuhl zu steigern” - Veranstaltungen, Gastro-
nomie und Kultur als wesentliche erganzende Nutzungen.

Tobias Schorstadt

Dr. Ulrich Schickhaus

Carsten Servaes
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Demografische, wirtschaftliche und
kaufkraftbasierte Kennzahlen

Hand in Hand - mit Verstandnis foreinander

Der in Stadten und Kommunen oft kritisierte Mangel an Zusammen-
arbeit zwischen Branche und Verwaltung ist in Ménchengladbach
nicht zu beobachten. Auch weil ,junge Mitarbeitende anders den-
ken und handeln. Die Verwaltung ist offener fur neue Ideen”, so
Servaes und Gerards. Die Kommunikation laufe unproblematisch
und auf Augenhéhe. Allerdings ist das Thema Digitalisierung weiter
eine grof3e offene Baustelle, wie Servaes feststellt. An dem Fakt
wurde man seitens der Stadt mit Hochdruck arbeiten, antwortet
Schuckhaus.

Forderkulisse, Sanierungsdruck und soziale
Durchmischung

Auch die RWP-Férderkulisse (Regionale Wirtschaftsforderungs-
programm) sei neben einer kooperativen Verwaltung bezeichnend
fur die Stadt. FUr Schuckhaus sei das ein ,,uberragender Standort-
vorteil” - bundesweit nutze kaum eine Stadt das Instrument so
offensiv und erfolgreich wie Ménchengladbach. Allerdings wachst
mit der EU-Taxonomie und neuen Verordnungen auch der Sanie-
rungsdruck: ,Kinftig kénnte eine weitere Trennung in der Qualitat
der Gewerbeflachen entstehen - zwischen Eigentumern, die Ka-
pital for Umbau und Sanierung haben und jenen, die abgehangt
wurden”, so Peters. Daher sei es umso wichtiger ,frihzeitig eine
Bestandsaufnahme der eigenen Immobilien hinsichtlich Sanie-
rungsfahigkeit vorzunehmen und parallel mégliche Fordermittel
zvu prifen. Wer rechtzeitig handelt, kann nicht nur Wertverluste
vermeiden, sondern aktiv Chancen fir eine nachhaltige Standort-
entwicklung nutzen.”



Arbeitsmarkt, Know-how und Branchenstruktur

Die Stadt punktet beim Thema Arbeitsplatze: Das jungste Beschaf-
tigtenwachstum ist auch auf die Ansiedlung groBBer Unternehmen
zurickzufUhren, was einen Nettozuwachs von Gber 1.200 Arbeits-
platzen im Maschinenbau ausléste. Der Strukturwandelprozess
bringt aber auch hohe Qualifikationsanforderungen: . Die JuniorUni
etabliert sich und sammelt Millionen bei Unternehmern, um dem
MINT-Fachkraftemangel entgegenzuwirken®, berichtet Bienen.
Der Ausbildungsstandort sei attraktiv, dennoch bestehe insbeson-
dere bei IT, Technik und Digitalisierung Erweiterungsbedarf.

Ausblick und Fazit

Ménchengladbach befindet sich 2025 weiterhin in einer Phase
grofer Transformation - mit positiven Impulsen bei Beschaftigung
und Infrastruktur, aber auch weiter bestehenden sozialen und im-
mobilienwirtschaftlichen Herausforderungen. Die Chance liegt in
der Offensive bei Innovation, Nutzungsmix, Internationalisierung
und - nicht zuletzt - Pragmatismus bei Regulierung und Bauvorga-
ben. Projekte wie Seestadt, Maria-Hilf-Terrassen und Nordpark
zeigen, wie nachhaltige Stadtentwicklung, wirtschaftlicher Erfolg
und urbane Lebensqualitat miteinander verschmelzen kénnen.

ANZEIGE

Die Diskussion in der Unternehmerrunde hat deutlich gemacht, dass
Ménchengladbach trotz aller Herausforderungen ein beachtliches
Entwicklungspotenzial aufweist. Neben den grofien Leuchtturm-
projekten spielen auch kleinere, dezentral gelegene Maf3nahmen
eine zentrale Rolle fur die Gesamtentwicklung. Quartiersprojekte
abseits der Innenstadt kénnen neue Impulse setzen und gleichzei-
tig die soziale Durchmischung férdern. Gerade die Verbindung von
Wohnen, Arbeiten und Freizeit wird fur die Standortattraktivitat
entscheidend sein.

Auch die Vernetzung innerhalb der Stadtgesellschaft bleibt ein
Erfolgsfaktor. Die Runde betonte, dass gute Kooperationen zwischen
Verwaltung, Investoren und Unternehmen den Ausschlag geben.
Beispiele aus dem Nordpark zeigen, wie zigig Projekte realisiert
werden konnen, wenn alle Beteiligten an einem Strang ziehen.
Dieses Modell kénnte Vorbild fir andere Stadtteile sein. Die Stadt-
gesellschaft ist gefordert: ,Wirtschaftliche Vielfalt und leistungs-
fahige Netzwerke bleiben Garanten dafur, dass Ménchengladbach
die aktuellen Herausforderungen nicht nur meistert, sondern dar-
aus auch Zukunft gestalten kann", so die einhellige Meinung. ©
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Den Logistikneubau von
Hillwood an der Krefelder Strafie
in Ménchengladbach hat sich
Anker Technology gesichert.

Drehscheibe fUr die Textilwirtschaft
realisiert ihr volles Potenzial

Monchengladbach hat sich in den vergangenen Jahren als sehr gute Drehscheibe

entwickelt, insbesondere durch die Nahe zu den Benelux-Landern.

Im Durchschnitt liegt der Flachenumsatz in Monchengladbach im
Bereich Logistik-, Lager- und Industrieimmobilien zur Miete bei
40.000 bis 60.000 Quadratmetern. Dieses Ergebnis ist jedoch vor-
rangig der knappen Flachenverfugbarkeit geschuldet. Der tatsach-
liche Bedarf an diesem interessanten Wirtschaftsraum ist deutlich
hoher, was auch der sehr Gberschaubare Leerstand zeigt. Mit einer
Spitzenmiete von 7,50 Euro pro Quadratmeter fur Neubavimmobi-
lien und 6,00 Euro pro Quadratmeter fUr Bestandsimmobilien ist
das vorlaufige Allzeithoch erreicht.

Die aktuelle Flachenabnahme in den ersten sechs Monaten unter-
streicht mit einem Rekordergebnis von 108.000 Quadratmetern
das wahre Potenzial: Unserer Meinung nach kénnen hier - Neubau-
aktivitaten auf freigegebenen Grundsticken vorausgesetzt - jahr-
lich 100.000 Quadratmeter absorbiert werden. Unterstitzt wird
diese Einschatzung durch die in Ménchengladbach marktbeherr-
schenden Branchen: die historisch ansassige Textilwirtschaft, der
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ungebrochen wachsende E-Commerce sowie die Grine Branche
mit ihrer Akku-Technik.

Die hohe Nachfrage wird in der Entwicklung der Mietpreise in den
vergangenen fUnf Jahren abgebildet. Fur ESG-konforme Neu-
bauten wird mittlerweile eine Spitzenmiete von 750 Euro pro
Quadratmeter aufgerufen und fur Bestandsimmobilien 6,00 Euro
pro Quadratmeter.

Hafen und dichtes Autobahnnetz

Da die Waren vorrangig Uber den Seeweg kommen, spielen der
52 Kilometer von Gudderath entfernte Logport in Duisburg als
gréBter Binnenhafen der Welt sowie der 200 Kilometer entfernte
Hafen Rotterdam, einer der groBten Seehafen der Welt und der
groBte Tiefwasserhafen Europas, eine entscheidende Rolle bei
den Standortentscheidungen der Nutzer.



Hinzu kommt das dichte Autobahnnetz. Die Autobahnen AB1, A52,
Ab4 sowie A4B bieten viele Ausweichméglichkeiten. Der OPNV
zum und im Regiopark ist mit interkommunalen Bushaltestellen
sehr gut entwickelt. Uberhaupt ist die Stadt Ménchengladbach in
Kooperation mit der Stadt Juchen sehr engagiert und hat seit vielen
Jahren Unternehmen sehr erfolgreich bei der Ansiedlung unter-
stotzt und eine aus unserer Sicht hervorragende Arbeit geleistet.

Neue Teilmarkte sind entstanden

Begonnen hatte die Entwicklung mit der Schaffung des Interkom-
munalen Gewerbegebiets Regiopark im Westen. Hiermit hat sich
Ménchengladbach als hervorragende Logistik-Drehscheibe und als
Marktplatz fur Textilunternehmen und E-Commerce-Unternehmen
etabliert. Initiiert wurde er 2014/2015 auf 1,2 Millionen Quadratme-
ter Grundstucksflache von der Wirtschaftsforderung in Koopera-
tion mit der Gemeinde Juchen. Heute pragen namhafte Marken wie
L'Oréal (die von Kaarst nach Ménchengladbach gezogen ist), Adidas
und die Handelsunternehmen Primark und Zalando sowie be-
kannte Logistiker wie die Duisport Logistics & Port Services GmbH
(ehemals Bohnen Logistik) das Gebiet. Der Erfolg gibt dem Regio-
park Recht, er ist seit Jahren vollvermietet. Aktuell ist nur noch
eine Nachverdichtung auf auf einem Grundstuck méglich.
Gemeinsam mit dem benachbarten, rund 70 Hektar grofien Ge-
werbegebiet Gudderath nérdlich des Regioparks bildet er das
grofte zusammenhangende Gewerbegebiet Ménchengladbachs.
In Gudderath haben sich viele Top-Logistiker der genannten
Branchen grof3flachig angesiedelt, darunter DHL, Federal Express,
Nippon Express Deutschland und Raben Logistics.

Expandierende Unternehmen siedeln sich neu an

Ménchengladbach zieht auch relativ neue Player auf dem deut-
schen Logistikmarkt an, wie die Ansiedlung von Goodcang zeigt.
Nach der Anmietung einer 20.000 Quadratmeter grofen Immobi-
lie im ersten Schritt im Jahr 2021, hat sich der asiatische Logistik-
dienstleister Jahren weiterhin zum Standort Ménchengladbach
bekannt. Heute betreibt das Unternehmen knapp 100.000 Quad-
ratmeter inklusive umfangreicher Zwischenebenen fur die Textil-
wirtschaft. Darunter bewirtschaftet das Unternehmen ein Distribu-
tionszentrum, das ehemals von Fiege fir Esprit betrieben wurde
und sich jetzt im Eigentum von GLP befindet. Im Zuge des Nutzer-
wechsels hat Goodcang auch die IT-Infrastruktur sowie einige
Intralogistik-Anlagen Gbernommen.

Zudem hat sich der asiatische Logistikdienstleister Nordlicht ein
etwa 21.000 Quadratmeter grofies Bestandsobjekt im Regiopark
gesichert. Es handelt sich um die ehemalige Logwin-Anlage, die
fur C&A betrieben wurde, bevor die Handelskette ihre Aktivitaten
in Wickrath zentralisierte.

Hier in Wickrath, einem sudwestlich gelegenen Teilmarkt von
Moénchengladbach, ist langfristig das Mega-Lager von C&A behei-
matet. Es ist mit 69.000 Quadratmetern das gréfite Logistikzen-
trum des Unternehmens in Europa und wickelt etwa ein Drittel
des gesamten Warenumschlags fir Deutschland ab. Das Zentrum
wird von Logwin betrieben, die umfangreiche Logistikleistungen
fur Fashionprodukte erbringen.

Die Ansiedlung von Amazon in Rheindahlen, ebenfalls im Westen,
wurde 2019 in Betrieb genommen, ist ebenfalls ein klares Be-
kenntnis zum Wirtschaftsraum Monchengladbach. Das Warenla-
ger setzt stark auf Roboterfahrzeuge. Dasselbe gilt fir das nahe
gelegene, mittelstandische Unternehmen Reuter Bad mit seinem
Abhollager fir GrofBhandel und Endkonsumenten. Im Gewerbe-
und Industriegebiet Rheindahlen an der B 57 im Westen Ménchen-
gladbachs haben sich zudem Unternehmen wie die Deutsche BP
und Rhenus Lub angesiedelt sowie langfristig der Speditions-
dienstleister Papp Logistics, fur den Ixocon ein knapp 21.000
Quadratmeter grofBes Zentrallager fur die Lebensmittellogistik
errichtet hat.

Mit der jongsten Brownfield-Entwicklung von Hillwood an der
AS52 sowie in Flughafennihe - eine Projektentwicklung fir einen
20.000 Quadratmeter grofien Logistikneubau ohne Vorvermietung
- sind weitere state-of-the-art Neubauflachen auf den Markt ge-
kommen. Sie haben dem weltweit im Bereich Ladetechnologie fih-
renden Unternehmen Anker Technology die Méglichkeit gegeben,
sich ab dem zweiten Quartal 2025 hier anzusiedeln. Investoren er-
achten diesen nordostlich gelegenen Teilmarkt als sehr attraktiv. In
Planung befindet sich derzeit eine zusatzliche Projektentwicklung
fOr einen Logistikneubau ohne Vorvermietung.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Monchengladbach als
Standort weiterhin aufgrund der Benelux-Tangente und der Bene-
luxhafen ein grofBes Potenzial hat. Derzeit erkennen auch viele asi-
atische Unternehmen dieses Potenzial, was durch die Verfigbar-
keit von Mitarbeitern - die Arbeitslosenquote lag im Juli 2025 laut
Arbeitsagentur bei 11,1 Prozent - unterstrichen wird. Leider weist
die Kommune nur noch wenige Entwicklungsflachen aus. Nutzer,
die Monchengladbach in Betracht ziehen, setzen sich daher auch
mit den umliegenden Gemeinden Viersen, Willich und Greven-
broich sowie der Tangente in Richtung Schwalmtal auseinander.

Bulent Alemdag
Geschaftsfuhrer der Realogis Immobilien
Deutschland GmbH
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EDITION MONCHENGLADBACH

Fur das Grofprojekt Textilfabrik 7.0 soll ein umfangreiches Netzwerk sowie ein der T7 Park als passender Gewerbepark
entstehen. Zum Netzwerk gehort auch die Textilakademie.

Reale Labore im Praxistest

Als Stadt im Strukturwandel hat Ménchengladbach schon vor Jahren die Weichen for
nachhaltige Entwicklungsansatze und moderne Mobilitats- und Energiekomponenten
gestellt. Zahlreiche Initiativen und Kooperationen finden auch bundesweit Beachtung.

Susanne Osadnik

Die neue Bundesministerin fur Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen, Verena Hubertz, machte sich Anfang September auf
nach Ménchengladbach. Sie kam aus einem bestimmten Grund: Sie
wollte sich ansehen, was das Wohnungsunternehmen LEG mit
seinem ersten Energiesprong-Reallabor erreicht hat. Denn die zi-
gige energetische Sanierung von Bestandsimmobilien ist ein dran-
gendes Thema, das bundesweit in Angriff genommen werden soll.
Die Frage war bislang nur: Wie macht man das am besten?

In Ménchengladbach hat man darauf schon einige Antworten ge-
funden. Im Stadtteil Hardt erprobt die LEG die Entwicklung eines
seriellen Sanierungskonzeptes, das klima- und sozialvertragliche
Sanierung im grofien Stil erméglicht - und Klimaziele einhalt sowie
Nebenkosten senkt. Die Voraussetzung dafur sind vorgefertigte
Bauteile sowohl bei der Fassadendammung als auch bei der Tech-
nik, erklarte Volker Wiegel, CO0 der LEG Immobilien, der Bundes-
ministerin vor Ort. Hubertz zeigte sich beeindruckt und war voll
des Lobes: ,,Man sieht, was alles geht, wenn Stadt und Wohnungs-
wirtschaft vorangehen. Ich nehme ganz viel fir meine Arbeit in
Berlin mit."
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Echte Pionierarbeit

Das sollte sie auch. Denn Ménchengladbach hat echte Pionierarbeit
geleistet. Die LEG konnte in Kooperation mit Partnerunternehmen
wie B&O, Fischbach, Saint-Gobain sowie dem einstigen Start-up
Ecoworks demonstrieren, wie man grofle Wohnungsbestande
auch mit weniger Fachkraften in kurzer Zeit sanieren kann: durch
die Kombination digitaler Prozesse mit industrieller Vorfertigung.
Um dabei noch schneller und effizienter zu werden, hat die LEG mit
dem osterreichischen Baukonzern Rhomberg das Unternehmen
Renowate gegrindet. Ziel des Unternehmens ist es, das Sanie-
rungstempo zu erhohen und die energetische Modernisierung fur
alle Bestandshalter bezahlbar zu machen.

So konnten inzwischen 200 Wohneinheiten in 51 Gebauden seriell
so saniert werden, dass sie den sogenannten ,Net-Zero-Stan-
dard” erfullen - das heifit, die Gebaude verbrauchen im Hinblick
auf ihre Jahresenergiebilanz nur so viel Energie wie die Photovol-
taikanlagen auf den Dachern erzeugen. Generell benétigen sie
jetzt mit nur 55 Prozent des Referenzwertes fir energieeffiziente



Gebaude (KFwW55 EE-Standard) sehr wenig Energie. Auf diese
Weise werden etwa 90 Prozent des Primarenergiebedarfs einge-
spart. Das sind rund 570.000 Kilogramm CO, im Jahr.

MG ist smart

Um Effizienz und Nachhaltigkeit geht es auch in einem ganz an-
deren Reallabor: Im Rahmen ihres Smart-City-Projekts setzt
Ménchengladbach moderne Sensorik und Datenanalysen zur
smarten Mobilitatssteverung und Gewerbegebietsentwicklung im
.Nordpark™ ein - einer ehemaligen militarischen Konversionsfla-
che, die sich inzwischen zu einem der wichtigsten Gewerbegebiete
der Stadt entwickelt hat.

Im Nordpark gibt es neben zahlreichen Burogebauden aber auch
ein grofles Multifunktionsstadion, die Redbox als mittelgrofie
Eventlocation und den Hockeypark, wo regelmafig kleine und
grofie Veranstaltungen stattfinden.

Aus Perspektive der Stadtentwicklung bedeutet das: Viele Men-
schen und unterschiedliche Zielgruppen, die sich mit unterschied-
lichen Bedurfnissen und Zielen in diesem Gebiet bewegen und die
Infrastruktur des Gewerbegebiets stark belasten - vor allem in
Spitzenzeiten, die sich haufig Gberlagern.

Durch verschiedene technische Mafinahmen soll eine umfassende
Datengrundlage entstehen, die es erméglicht, Infrastrukturen und
Prozesse bedarfsgerecht zu optimieren, Umweltbelastungen zu
reduzieren und die Lebens- und Arbeitsqualitat im Gebiet zu
verbessern. Christian Hornscheidt und Merle Stein, zustandig fur
die Urbane Datenplattform und die Datenanalyse bei der Stadt
Ménchengladbach, berichten von ersten Ergebnissen. ,.Das Projekt
befindet sich derzeit noch in einer frohen Phase, sodass noch kei-
ne abschlieBenden Aussagen getroffen werden kénnen. Es gibt
jedoch erste prototypische Anwendungsfalle: So werden bei Grof3-
veranstaltungen bereits automatisierte Nachrichten zur aktuellen
Parkplatzauslastung an die stadtische Parken-Gesellschaft Ober-
mittelt”, so die beiden Analysten gegenUber Civitas Connect, einem
kommunalen Netzwerk, das sich Uber Erfahrungen mit smart-ci-
ty-Entwicklungen austauscht. ,So kann beispielsweise der naher
am Stadion gelegene VIP-Parkplatz kurz vor Spielbeginn gezielt
fur alle Besucher*innen freigegeben werden - damit diese recht-
zeitig und reibungslos zum Anpfiff ankommen. Perspektivisch sol-
len solche Informationen dazu beitragen, die Nutzung des Park-
raums effizienter zu gestalten und die Ein- und Ausfahrtsituation
gezielt zu optimieren.”

Blick zurick und nach vorn

Ein sehr ambitioniertes Projekt ist die Textilfabrik 7.0 (T7), das
Forschung, Technologieentwicklung und industrielle Anwendung
mit dem Ziel vereint, neue Losungen fir eine zukunftsfahige,
nachhaltige Textil- und Bekleidungsindustrie zu entwickeln. Eine
Anknupfung an die lange Textilhistorie der Stadt.

Mit der Forderzusage Gber 25 Millionen Euro vom Land Nordrhein-
Westfalen ist im Juli der Startschuss fur das Projekt gefallen: Im
Monforts Quartier entsteht die Textilfabrik 7.0 (T7) als gemein-
schaftliches Vorhaben von Partnern aus Wissenschaft, Industrie,
Stadtverwaltung und Verbanden. Der erste Schritt ist der Aufbau
eines Technologiezentrums - ab diesem Herbst. Dort sollen reale
Produktionsprozesse in einer Modellfabrik abgebildet werden -
mit Fokus auf digitale Steuerung, Robotik, On-demand-Produkti-
on, Kreislaufwirtschaft und dem Einsatz nachhaltiger Materialien.

Die Textilfabrik 7.0 soll aber mehr als ein reines Forschungsvorhaben
werden. Gemeinsam mit Partnern wie der RWTH Aachen, dem
Verband der Rheinischen Textil- und Bekleidungsindustrie, der
Textilakademie NRW sowie zahlreichen Unternehmen wird ein
umfangreiches Netzwerk entstehen. Deshalb ist das Projekt auch
zweistufig angelegt: Im sogenannten ,T7 Park” sollen sich emissi-
onsfreie, zukunftsgerichtete Unternehmen ansiedeln - darunter
nachhaltige Start-ups, Textilproduzenten mit Hightech-Fokus sowie
internationale Akteure der Branche.

Bislang ist das alles noch Zukunftsmusik, die auch schon mal zu
Dissonanzen neigt. Bereits im Herbst 2021 hatte sich das Textilun-
ternehmen C&A vor Ort engagiert und im Monfort Quartier mit der
Produktion von Jeans aus Bio-Baumwolle begonnen. Im Februar
dieses Jahres war dann Schluss. C&A stieg aus. Die Begrindung:
.Liel war es, herauszufinden, ob dieses Produktionsmodell in Eu-
ropa die Produktionskosten senken und gleichzeitig das Volumen
steigern konnte”, hief} es offiziell. Offensichtlich war das nicht der
Fall. ,Die Schlieung von C&A FIT ist sehr bedauerlich, aber der
Weg zur einer nachhaltigen, klimaneutralen und zirkularen Textil-
und Bekleidungswirtschaft mit unserem gemeinsamen Projekt T7
ist aus meiner Sicht alternativlos. Billigproduktion, am bestens
noch Uber Temu und Shein importiert, wird auf Dauer keine Zukunft
haben”, postete Ulrich Schickhaus von der stadtischen Wirtschafts-
forderung auf Linkedin.

Massive Fortschritte gibt es indes beim Wissens- und Innovations-
campus Monchengladbach (WICMG). Bis 2034 soll das Areal des
ehemaligen Polizeiprasidiums an der Theodor-Heuss-Strafie in
voraussichtlich drei Bauabschnitten zu einem Ort der Wissensver-
mittlung und Innovationskraft verwandelt werden. Das langfristige
Ziel des Projekts: einen Ort fur Wissenstransfer, Innovationen und
Gronderkultur zu schaffen.

Mittlerweile hat der Campus mit ,WebschulstraBBe” nicht nur eine
eigene Adresse, sondern auch einen Termin fur den Baustart.
Klappt es mit Férderzusage und Baugenehmigung, kann im ersten
Quartal 2026 mit dem Bau begonnen werden.
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Stadte wachsen mit ihren Aufgaben.
Wir entwickeln die Losungen.
Gemeinsam mit unseren Partnern.
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