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ZUSAMMENFASSUNG

In Moénchengladbach wurde eine Neuausrichtung der Gewerbeflachenpolitik auf-
grund verschiedener Anforderungen und Entwicklungen erforderlich. Die Stadt hat
mehrere Fachausschuss- und Ratsbeschliisse im Rahmen des regionalen Struktur-
wandels und der nachhaltigen Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen ver-
abschiedet, um ein zukunftsorientiertes und nachhaltiges Gewerbeflachenkonzept
(NGK) zu erarbeiten. Dieses fungiert als lenkender Kompass bei flachenbezogenen
Zielkonflikten und ermdglicht eine nachhaltige und zukunftsorientierte Gewerbefla-
chenentwicklung.

Der Regionalrat Dusseldorf beschloss im Juni 2020 mit Fortschreibung im Marz 2021
ein Regionales Gewerbe- und Industrieflachenkonzept (RGIK), das als Grundlage fir
zukUnftige Regionalplananderungen fir neue Gewerbe- und Industriebereiche dient.
Die Anderungen betonen die Notwendigkeit, den Strukturwandel aktiv zu gestalten
und 6kologische Aspekte zu berticksichtigen.

Vor diesem Hintergrund bietet das NGK eine umfassende strategische Ausrichtung
fur die Gewerbeflachenentwicklung in Ménchengladbach. Es legt klare Leitlinien und
Handlungsempfehlungen fest, um die begrenzten Ressourcen optimal zu nutzen,
wirtschaftliche Chancen zu schaffen und 6kologische sowie soziale Aspekte zu be-
rucksichtigen. Der nachhaltige Umgang mit Flachen und die Schonung natdrlicher
Ressourcen stehen im Fokus des NGK. Effiziente Flachennutzung und Revitalisierung
von Brachfladchen gewahrleisten eine sparsame und nachhaltige Ausweitung des Ge-
werbes. Zudem wird die Ansiedlung umweltfreundlicher und ressourcenschonender
Unternehmen geférdert, um eine nachhaltige Wirtschaftsentwicklung zu unterstut-
zen. Ein weiteres Kernziel des NGK ist die Berticksichtigung sozialer und gesellschaft-
licher Aspekte. Es strebt eine ausgewogene soziale Infrastruktur an, fordert Arbeits-
platzschaffung und die Integration verschiedener Akteure in die Gewerbeflachenent-
wicklung. Eine ausgewogene Verteilung der Gewerbeansiedlungen zielt darauf ab,
soziale Ungleichheiten zu verringern und die Lebensqualitat in der gesamten Stadt
zu verbessern.

Das nachhaltige Gewerbeflachenkonzept fir Ménchengladbach wurde in Zusam-
menarbeit mit dem Fachbereich Stadtentwicklung und Planung sowie der Wirt-
schaftsférderung Moénchengladbach entwickelt. Der Bearbeitungszeitraum erstreckte
sich von Dezember 2021 bis August 2023. Insgesamt wurden 188 Einzelflachen hin-
sichtlich ihrer Eignung fur gewerbliche und industrielle Nutzungen untersucht, wovon
137 Flachen als potenziell nutzbar bewertet wurden. Die Gewerbegebiete und Einzel-
flachen wurden vor Ort besichtigt und Daten wurden in eine Flachen-Datenbank ein-
getragen. Das Konzept wurde durch eine Projektgruppe begleitet, die aus Vertretern
verschiedener stadtischer Abteilungen bestand. Zudem fanden Fachgespréche, eine
Unternehmensbefragung und Workshops mit relevanten Akteuren statt.

Das Konzept gliedert sich in verschiedene Kapitel, die die Makrolage und verkehrliche
Erreichbarkeit, das Standortprofil, Ubergeordnete Trends, Unternehmenstypen,
Nachhaltigkeit, das Gewerbeflachenangebot, die Gewerbeflachennachfrage, das Fla-
chenpotential und abschlieBende Handlungsempfehlungen fur eine nachhaltige Ge-
werbeflachenentwicklung in Mdnchengladbach behandeln.
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Endogene und Exogene Herausforderungen in Ménchengladbach

Ein zentraler Aspekt der Untersuchung im Rahmen des NGKs besteht in der Analyse
der endogenen und exogenen Entwicklungstendenzen (vgl. Abb. 1) innerhalb von
Monchengladbach. Die endogenen Herausforderungen werden mithilfe einer umfas-
senden Auswertung des statistischen Standortprofils von Mdnchengladbach ermit-
telt. Diese Analyse beleuchtet die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des Wirt-
schaftsstandortes. Die exogenen Herausforderungen werden durch die Identifizie-
rung maBgeblicher Ubergeordneter Trends abgeleitet, zu denen beispielsweise die
Digitalisierung, die Wissensdkonomie und der Ansatz Zero Emission zahlen.

Das Ziel besteht darin, auf Basis der ermittelten Entwicklungstendenzen strategische
Richtlinien fur die Standortpolitik des NGK abzuleiten und zu formulieren.

ABBILDUNG |: ENDOGENE UND EXOGENE HERAUSFORDERUNGEN

Endogene Herausforderungen Exogene Herausforderungen

Statistisches Standortprofil Ubergeordnete Trends und
Stérken | Schwéchen | Chancen | Risiken Herausforderungen

Herausforderungen
Fortentwicklung Wirtschaftsstandort und
nachhaltige Gewerbeflachenpolitik

N —

Standortpolitische Leitlinien

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Statistisches Standortprofil Ménchengladbach

Die Untersuchung zum statistischen Standortprofil von Ménchengladbach umfasst
verschiedene Aspekte, darunter die Dynamik der Arbeitsplatzentwicklung, die Quali-
fikationsstruktur der dort beschéftigten Personen, die Verdnderungen in der Pendler-
mobilitat, den Anteil der Beschaftigten in wissensintensiven Wirtschaftsbereichen so-
wie den Anteil der Arbeitnehmer in gewerbeflachenabhangigen Sektoren. Basierend
auf den Erkenntnissen dieser Analyse wurde ein SWOT-Profil fir Ménchengladbach
erstellt, das die internen Starken und Schwéachen umfasst.

SWOT-Profil Monchengladbach

Die vorliegende Tabelle bietet eine zusammenfassende und stichpunktartige Dar-
stellung der Stérken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Ménchengladbach.
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TABELLE I: STARKEN UND SCHWACHEN — WIRTSCHAFTSSTANDORT MONCHENGLADBACH

NELEN ‘ Schwéachen
= Positive Einwohnerentwicklung = Ruckgang der Einwohner im erwerbsfa-
= Positive Beschaftigungsentwicklung higen Alter infolge der demografischen

= Hoher Beschaftigtenanteil bei den wis- Alterung (nicht MG-spezifisch)

sensintensiven Dienstleistungen = Vergleichsweise geringer Beschaftigten-
anteil bei den wissensintensiven Indust-

rien bei racklaufigem Anteil im Zeitver-

= Vergleichsweise hoher Anteil der Be-
schaftigten in den direkt gewerbefla-

chenabhéngigen Wirtschaftszweigen; lauf
Arbeitsplatzperspektiven auch fir Ge- » Verarbeitendes Gewerbe mit Arbeits-
ringqualifizierte, u.a. in der Logjistik- platzverlusten sowie Rickgang der Zahl
branche der Betriebsstatten

= Vergleichsweise hohe Akademikerquote | * Geringe Exportquote im Verarbeiten-
an den Beschaftigten den Gewerbe

» Tendenziell riicklaufige Arbeitslosen- » Geringe Produktivitat, wobei Produktivi-
zahlen tat im sekundaren Sektor hoher ausfallt

= Einpendleriiberschuss und Erhdhung als im tertiaren Sektor.

des Einpendlertiberschusses im Zeitver- | * Endlichkeit der Ressource ,Boden”
lauf (Starkung des Arbeitsstandortes)
QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Wahrend des ersten Workshops' erfolgte eine Erweiterung des SWOT-Profils, welche
neben der Identifikation der Starken und Schwéachen von Ménchengladbach auch
eine Analyse der potenziellen Chancen und Risiken einschloss (vgl. Abb. II).

Profilierung als wissensintensiver
Dienstleistungsstandort

Hochschul- und Forschungsstandort

ABBILDUNG II: SWOT-PROFIL MONCHENGLADBACH

STARKEN CHANCEN

Potenziale zur Spezialisierung in
Schlisselbranchen mit
Zukunfts- und Wachstumspotenzial

SCHWACHEN S
Wandel von Berufsbildern und
Anforderungen an Beschaftigte

Veranderungen auf dem

Buroflachenmarkt

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

! Hierzu eingeladen waren, je nach Workshop unterschiedlich: Fachbereiche und Abteilungen der Stadtverwaltung (De-
zernat VI), Entwicklungsgesellschaft der Stadt Monchengladbach (EWMG), Industrie- und Handelskammer Mittlerer Nie-
derrhein (IHK), Kreishandwerkerschaft Monchengladbach, Standort Niederrhein GmbH, Unternehmerschaft der Metall-
und Elektroindustrie zu Ménchengladbach e. V., NIERS Institut —Hochschule Niederrhein, Flughafengesellschaft Ménchen-
glad-bach GmbH, Planungspolitische Sprecher der Mdnchengladbacher Fraktionen, Vertreter der Anrainerkommunen,
Bezirksregierung Dusseldorf, Zweckverband LANDFOLGE Garzweiler, Zukunftsagentur Rheinisches Revier GmbH
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Zusammenfassend zeigt sich, dass Moénchengladbach als vielversprechender Wirt-
schaftsstandort fungiert. Die Stadt profitiert von ihrer verkehrsguinstigen Lage und
Oberzentrum-Funktion. Sie hat sich als Dienstleistungsstandort etabliert, insbeson-
dere im Bereich wissensintensiver Dienstleistungen und der Mode- und Textilwirt-
schaft. Die Anwesenheit von Clustern sowie die Beschaftigungsmdglichkeiten, auch
fur Geringqualifizierte, sind hervorzuheben.

Trotz dieser Starken steht Mdnchengladbach vor Herausforderungen wie unterdurch-
schnittlicher Produktivitat, Beschaftigungsriickgang in der Industrie, erhéhter Arbeits-
losigkeit und Verlusten in wertschdpfungsintensiven Branchen.

Die Stadt hat jedoch die Moglichkeit, sich als wissensintensiver Dienstleistungsstand-
ort und Forschungszentrum zu profilieren, was Potenzial fur Innovation und Wachs-
tum bietet. Um diese Chancen zu nutzen und gleichzeitig Risiken wie Fachkrafteman-
gel anzugehen, muss Ménchengladbach gezielte MaBnahmen zur Fachkraftesiche-
rung, flexible Arbeitsmarktgestaltung und strategische Buroflachenplanung ergreifen.

Ubergeordnete Trends

Es gibt zahlreiche Ubergeordnete Trends, die z. T. auf die Gewerbeflachennachfrage
und die Gestaltung von Industrie- und Gewerbegebieten einwirken. Dich wichtigsten
Ubergeordneten Trends sind in der folgenden Abbildung (s. Abb. 11l) dargestellt.

ABBILDUNG IIl: UBERGEORDNETE TRENDS IN MONCHENGLADBACH

DIGITALISIERUNG

REGIONALISIERUNG
VON LIEFERKETTEN
ZERO EMISSION
KLIMASCHUTZ UND
KLIMAANPASSUNG DEKARBONISIERUNG UND ENERGIEUMBAU

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Beispielsweise bringt die fortschreitende Digitalisierung neue Geschaftsmodelle und
Produktionsprozesse hervor, weshalb die Stadt eine leistungsfahige Informations-
und Kommunikationsinfrastruktur aufbauen und die Chancen der Digitalisierung zur
Steigerung der Produktivitat nutzen sollte. Im Zusammenhang mit der wissensbasier-
ten Wirtschaftsentwicklung ist es ratsam, den Wissenstransfer zwischen Hochschulen
und Unternehmen zu férdern sowie eine Willkommenskultur fur qualifizierte Arbeits-
krafte zu schaffen. Besonders wissensintensive Unternehmen und attraktive Gewer-
beflachen kdnnten den Standort stérken. Die steigende Bedeutung der Work-Life-
Balance erfordert MaBnahmen zur besseren Vereinbarkeit von Familie und Beruf, wo-
bei flexible Arbeitskonzepte wie Co-Working-Spaces an Bedeutung gewinnen und
die Nachfrage nach innovativen Arbeitskonzepten und Buroflachen steigern kdnnten.
Der Trend zur "Zero Emission" erfordert die Férderung erneuerbarer Energien und
den Umbau der Energieversorgung. Ménchengladbach kénnte erneuerbare Energie-

5



NACHHALTIGES GEWERBEFLACHENKONZEPT MONCHENGLADBACH GEORG
CONSULTING

quellen nutzen, um den Standort zu starken und innovative Mobilitats- und Logistik-
konzepte einzufihren. Zudem lenkt die Covid-19-Pandemie und die Verdnderungen
in den globalen Lieferketten das Augenmerk auf regionale Lieferketten, die zur regi-
onalen Wertschdpfung beitragen und Umweltauswirkungen reduzieren kénnten.

Diese Erkenntnisse bieten Mdnchengladbach die Gelegenheit, sich als attraktiver und
zukunftsorientierter Wirtschaftsstandort zu etablieren, indem sie auf die genannten
Trends und Entwicklungen reagieren und entsprechende Strategien und MalBnahmen
umsetzen.

Zwischenfazit: Standortpolitische Leitlinien fiir Monchengladbach

Moénchengladbach benétigt zur Forderung der stadtékonomischen Entwicklung di-
verse MaBBnahmen. Hierzu zahlen die vorausschauende Gewerbeflachenentwicklung
zur Erhaltung und Schaffung von Industriearbeitsplatzen, um die Produktivitdt und
Wertschdpfung zu steigern. Die gewerbliche Bestandssicherung birgt Nutzungskon-
flikte und erfordert Unterstlitzung, mit moglichen Einschrankungen beim Emissions-
schutz.

Als zukinftige standortpolitische Leitlinien wurden konkret herausgearbeitet:
* Innovationsorientierter Wirtschaftsstandort
» Ansiedlungsstrategie und bedarfsgerechte Flachenangebote
= Aktive Liegenschaftspolitik und vorrausschauende Flachensicherung
= Bestandsoptimierung und Zukunftsfahigkeit
= Interkommunale Kooperation

= Transparenz, Monitoring und Evaluation.

Unternehmensbefragung

Im Zeitraum zwischen dem 21. Juni und dem 2. September 2022 wurde eine umfang-
reiche Unternehmensbefragung in Ménchengladbach durchgefiihrt, deren Hauptziel
darin bestand, Einblicke in die Expansionspléne der Unternehmen zu erhalten sowie
notwendige Gewerbeflachen und unterstitzende MaBnahmen zu identifizieren.

Die Ergebnisse zeigen, dass etwa ein Viertel der befragten Unternehmen Expansions-
pléne hat, die jedoch groBtenteils nicht am aktuellen Betriebsstandort umgesetzt wer-
den koénnen. Diese Plane kdnnten innerstadtische Verlagerungen oder gar Abwande-
rungen zur Folge haben, wiirden aber in den meisten Fallen zu einem Beschafti-
gungszuwachs fuhren. Bezuglich Nachhaltigkeitsaspekten wurden vor allem Energie,
Mobilitat, Kreislaufwirtschaft und eine nachhaltige Gestaltung der Betriebsgrundstu-
cke als wichtig erachtet. Einige Unternehmen setzen bereits MaBnahmen zur Nach-
haltigkeit am Standort um, was auf Offenheit fur Erneuerungsinitiativen hinweist. Es
besteht auch allgemeines Interesse bei den meisten befragten Unternehmen an der
Bildung einer Standortgemeinschaft.

Es ist jedoch zu beachten, dass die Ergebnisse begrenzte Aussagekraft haben, da
nicht alle befragten Unternehmen auf jede Frage geantwortet haben.
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Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung

Der Zweck dieses Kapitels besteht darin sich dem breiten Themenkomplex der Nach-
haltigkeit auseinanderzusetzen. Zusammengefasst beinhaltet es die Definition von
"Zero Emission" und die Darstellung der damit verbundenen Chancen und Heraus-
forderungen. Weiterhin werden Mdglichkeiten und Standards fur die Gewerbefla-
chenentwicklung aufgezeigt. Darauf aufbauend wird ein Kriterienkatalog speziell fur
Monchengladbach abgeleitet.

Die Vereinten Nationen haben Leitlinien zur nachhaltigen Gewerbeflachenentwick-
lung entwickelt, darunter die Agenda 2030 fir nachhaltige Entwicklung (SDG —
Sustainable Development Goals), die 17 Ziele umfasst, darunter "Nachhaltige Stadte
und Gemeinden" (Ziel 11). Die Bundesregierung Deutschlands hat diese Ziele in nati-
onalen Strategien und Gesetzesentwiirfen? (ibernommen. Diese Ziele betonen die
Dimensionen Soziales, Wirtschaft und Umwelt und sollen im Mehrebenensystem um-
gesetzt werden.

Die Nachhaltigkeitsstrategie fiir Deutschland (DNS) ist ein umfassendes Konzept, das
Nachhaltigkeitsprinzipien, Transformationsbereiche und verschiedene Umsetzungs-
ebenen einschlieBt (vgl. Abb. IV). Die DNS bericksichtigt MaBnahmen auf nationaler
und internationaler Ebene, einschlieBlich Entwicklungszusammenarbeit. Besonders
wichtig ist die Rolle der Kommunen, die bei der Entwicklung und Umsetzung von
integrierten Nachhaltigkeitsstrategien eine Schlisselrolle spielen und durch ihre Nahe
zur Bevolkerung und direkten Einflussmoglichkeiten zur nachhaltigen Entwicklung
beitragen kénnen.

ABBILDUNG IV: NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE FUR DEUTSCHLAND — WEITERENTWICKLUNG 2021
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JEntwicklung und Umsetzung von integrierten
Nachhaltigkeitsstrategien auf kommunaler Ebene
sind ein bedeutendes Instrument, welches zukdinftig
weiter gestdrkt werden sollte”

Nachhaltige Agrar- und Emahrungss

Nachhaltigkeit

Schadstofffreie Umwelt

Transformationsbereiche
Energiewende und Klimaschutz MaBnahmen durch Deutschland

DEUTSCHE NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE (2021: 16)

QUELLEN: EIGENE DARSTELLUNG NACH DIE BUNDESREGIERUNG.DE (2021); GEORG CONSULTING (2023).

Die Neue Leipzig Charta® (vgl. Abb. V) basiert auf der DNS und hat einen starken
Bezug zu den Sustainable Development Goals (SDGs). Sie fungiert als Leitfaden fir

2 Bundesregierung.de (2023): Nachhaltigkeitsziele verstandlich erklart. https://www.bundesregierung.de/breg-de/wei-
tere-themen/nachhaltigkeitspolitik/nachhaltigkeitsziele-erklaert-232174

3 Die »Leipzig-Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt” (2007) und ihre Fortschreibung als ,Neue Leipzig-Charta“
(2020) sind die Leitdokumente fiir die Nationale Stadtentwicklungspolitik. Sie schaffen Grundlagen fur eine zeitgemaRe
Stadtpolitik in Deutschland und in ganz Europa
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die Umsetzung nachhaltiger Stadtentwicklung in den Kommunen. Sie bericksichtigt
soziale, 6kologische und wirtschaftliche Aspekte und setzt auf Partizipation und Zu-
sammenarbeit, um eine nachhaltige Entwicklung voranzutreiben.

ABBILDUNG V: NEUE LEIPZIG-CHARTA

Y4
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Hoher Bezug zur Gewerbeflachenpolitik und zum NGK

QUELLEN: EIGENE DARSTELLUNG NACH BUNDESMINISTERIUM DES INNEREN UND FUR HEIMAT.DE (2022); GEORG CONSULTING
(2023).

Ferner sind sie eng mit der Gewerbeflachenpolitik und dem NGK verbunden. Sie bil-
den das Fundament flir nachhaltiges Handeln in Bezug auf die Entwicklung und Nut-
zung von Gewerbeflachen.

Chancen und Herausforderungen fir eine nachhaltige Fldchenentwicklung

Moénchengladbach strebt eine ganzheitliche Optimierung der bestehenden Gebiete
unter wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen Gesichtspunkten an, inklusive Revi-
talisierung ungenutzter Potenziale. Zudem beabsichtigt die Stadt, die Inanspruch-
nahme von Flachen im eigenen Stadtgebiet zu reduzieren und externe Entwicklungen
in Abstimmung mit Nachbarkommunen durch interkommunale Gewerbesteuerver-
bunde zu férdern.

Vor diesem Hintergrund wurden im ersten Schritt die Herausforderungen und Poten-
ziale in Bezug auf nachhaltige Entwicklung von Gewerbegebieten im Rahmen eines
zweiten Workshops analysiert. Es bildet die Grundlage fur zuklnftige technische und
verkehrstechnische Standards sowie fur einen Kriterienkatalog zur Flachenentwick-
lung in Mdnchengladbach. Insgesamt wurden im Workshop folgende Themen bear-
beitet:

= Chancen einer Interkommunalen Gewerbeflachenentwicklung

= Herausforderungen einer interkommunalen Gewerbeflachenentwicklung

» Herausforderungen einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung im Be-
stand

= Herausforderungen einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung neuer
Gebiete.
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Lésungsansdtze fir die nachhaltige Fldchenentwicklung

Im zweiten Schritt werden die Losungsansatze der zuvor aufgezeigten Herausforde-
rungen der nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung bei der Neuentwicklung und
im Bestand aufgezeigt. Aufgearbeitete Erfahrungen aus der Praxis werden hierbei mit
den Erfahrungen aus dem NGK-Prozess erganzt.

ABBILDUNG VI: ERFAHRUNGEN AUS DEM NGK-PROZESS — ANFORDERUNGEN AN EINE NACHHALTIGE
FLACHENENTWICKLUNG BEI NEUEN GEWERBEGEBIETEN

Anforderungen an eine nachhaltige Flachenentwicklung bei neuen Gewerbegebieten

% Interaktionsebene

u Planungsebene Langfristig ausgerichtetes Bodenmanagement zur Erhéhung des stadtischen Zugriffs
::] E A . Impulse fiir Akteure der Privatwirtschaft durch ckologische Aufwertungen im
HE AT A L offentlichen Raum
(2 : . o .
. T Vereinbarkeit von Mehrfachnutzungen und multicodierte Flachennutzung
o Grundstiicksebene Hohe Flachenausnutzung zur Reduzierung der Neuinanspruchnahmen

QUELLE: GEORG CONSULTING (2022) NACHHALTIGES GEWERBEFLACHENKONZEPT MONCHENGLADBACH.

Die Workshop-Erkenntnisse zeigen Anforderungen an nachhaltige Flachenentwick-
lung fur neue Gewerbegebiete auf funf Ebenen auf (vgl. Abb. VI). Verbindlichkeit ist
besonders wichtig, vor allem fir Kooperationen in Energie und Mobilitat, um ein "Ver-
steigerungsproblem" zu vermeiden. Eine hohe Flachenausnutzung ist auf Gebdude-
und Planungsebene wichtig, um die Flacheninanspruchnahme zu minimieren. Er-
schlossene Flachen sollten hohe Betriebsdichte aufweisen, wahrend die bauliche Nut-
zung auf der Planungsebene berticksichtigt werden sollte. Okologische Aspekte spie-
len bei Investoren oft eine geringere Rolle.

ABBILDUNG VII: ERFAHRUNGEN AUS DEM NGK-PROZESS — ANFORDERUNGEN EINER NACHHALTIGEN
GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG IM BESTAND

Herausforderungen einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung im Bestand

% Interaktionsebene

u Planungsebene

g . Anpassung von Infrastruktur in bestehenden raumlichen Gefligen

HHE Offentlicher Raum (z. B. Fahrradinfrastrukturen auf bestehenden StraBen)
Erganzung von Infrastrukturen (z. B. soziale Infrastrukturen)

. . Sensibilisierung von Eigentimer(vertretungen)

a Grundstiicksebene Aktive Einbindung und Mitnahme von Eigentimer(vertretungen)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2022) NACHHALTIGES GEWERBEFLACHENKONZEPT MONCHENGLADBACH.
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Ferner verdeutlichen die Workshop-Erkenntnisse die Anforderungen an nachhaltige
Flachenentwicklung im Bestand (vgl. Abb. VII). Auf Gebdudeebene sind Informations-
und Beratungsangebote notig, um wirtschaftliche Vorteile von NachhaltigkeitsmaB-
nahmen zu verdeutlichen. Auf der Grundstiicksebene ist aktive Einbindung der Ei-
gentiimer oder Vertretungen wichtig. Offentliche Raume mussen an Nachhaltigkeits-
ziele angepasst werden, z. B. durch Fahrradinfrastruktur. Nachhaltigkeitsaspekte soll-
ten von Anfang an in die Planung integriert werden. Vernetzung benachbarter Un-
ternehmen auf der Interaktionsebene ermdglicht Synergieeffekte.

Standards fir nachhaltige Flidchenentwicklung

Im Erarbeitungsprozess wurden erstrebenswerte Standards fur nachhaltige Gewerbe-
flachenentwicklungen definiert. Diese umfassen Bereiche wie erneuerbare Energien,
wie Photovoltaik und Geothermie, zur Férderung energieautarker und emissionsfreier
Standorte. Ein Kreislaufwirtschaftsansatz mit Abwarmenutzung wird angestrebt. Fla-
chennutzung erfordert langfristigen Zugriff fir nachhaltige Folgenutzungen, z. B.
durch Erbbaurechte. Vertikale Gebdudekonzepte sparen Flache, mit Betrachtung von
Gebaude- und Unternehmenslebenszyklen. Soziale Nachhaltigkeit beinhaltet Infra-
strukturen wie Kindertagesstatten und gesellschaftlich wertvolle Arbeitsplatze. Mobi-
litat, etwa Anbindung an OPNV, ist relevant. Standortiibergreifendes Management
fordert Kooperationen zwischen Unternehmen, um MalBnahmen erfolgreich umzu-
setzen und Synergien zu realisieren.

Zero Emission Parameter

Der Zero Emission-Ansatz ist eine Erweiterung der Industriesymbiosen und des Eco-
Industrial Park-Konzepts, bei dem die 6kologische, 6konomische und soziale Dimen-
sion idealerweise gleichrangig berticksichtigt werden?. Es handelt sich um einen ho-
listischen Ansatz, bei dem das Ziel besteht, alle schadlichen Nebenwirkungen des
Wirtschaftens in einem Gebiet zu reduzieren, idealerweise bis auf null, also "Zero".

Definition:

Grundsdtzlich, so die Workshop-Teilnehmer, sollte Zero Emission als Prozess in Rich-
tung ,Null” gesehen werden. Die Implementierung einer Kreislaufwirtschaft (im Ge-
gensatz zu einem linearen Wirtschaftsmodell) wird als wichtiges Instrument hierfir ge-
sehen. Zudem ist es wichtig, den Grundsatz der Innen- vor AuBenentwicklung zu
berticksichtigen. Dabei sollte das Hauptaugenmerk darauf liegen, die Versiegelung
und Nutzung von Fldchen zu reduzieren sowie die Entwicklung neuer Infrastruktur
zu minimieren.

Die Umstellung auf emissionsfreie Betriebsweise ist eine komplexe Aufgabe, beson-
ders fur Unternehmen, die von emissionsintensiven Prozessen abhangig sind. Daher
sollten realistische Ansatze verfolgt werden, um Emissionen zu reduzieren und Un-
ternehmen auf den Weg zur Nachhaltigkeit zu fiihren, z. B. durch Investitionen in
Technologien, Forschung und Entwicklung sowie Schulungen.

4 Bbsr.bund.de (2010): Zero Emission Park — landertbergreifendes Modellprojekt zur Entwicklung nachhaltiger Industrie-
gebiete in Deutschland. https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/izr/2010/9/In-
halt/DL_Wolf.pdf?__blob=publicationFile&v=1
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Fazit: zukiinftige Kriterien fiir die Entwicklung von Gewerbeflachen in Monchen-

gladbach

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus dem gesamten NGK-Erarbeitungsprozess, ein-
schlieBlich Workshops und Projektgruppensitzungen, werden folgend anwendbare
Kriterien fur die Stadt Ménchengladbach und fur die zuklnftige, nachhaltige Gewer-
beflachenentwicklung abgeleitet (vgl. Tab. Il). Einige dieser Kriterien kénnen mehre-
ren Rubriken zugeordnet werden, weshalb diese entsprechend gekennzeichnet (1)
werden. Im Gesamtbericht werden diese genauer betrachtet und naher erlautert.

TABELLE II: KRITERIENKATALOG FUR NACHHALTIGE GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Okologische Kriterien

Okonomische Kriterien

Soziale Kriterien

GroBtmogliche Vermeidung
von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Effiziente Flachenentwick-
lung (2)

Beteiligung aller relevanter
Personengruppen am Ent-
wicklungsprozess

Minimierung des Flachen-
verbrauchs (u.a. Nutzung
von Brachen und Altlasten)

Bildung von Synergien zwi-
schen den angesiedelten
Unternehmen

Schaffung eines qualitatsvol-
len Umfeldes

Minimierung des Energie-
verbrauchs und Versorgung
des Standortes mit regene-
rativer Energie

Lebenszyklus-Analyse aller
Produkte und Dienstleistun-
gen am Standort

Entwicklung imagebildender
Faktoren nach innen und
auBen

Nachhaltiges Wasserma-
nagement

Entwicklung lokaler Wert-
schopfungsketten

Bei groBeren Standorten Be-
ricksichtigung von Versor-
gungsangeboten und Kin-
derbetreuung

Reduktion der Gebiets-Emis-
sionen

Kreislaufwirtschaft etablieren

Anbindung an Verkehrsinf-
rastruktur und nachhaltige
Mobilitatsformen (3)

Nachhaltiges Abfallkonzept
und Verwertung von Abfal-
len

Nachhaltige Verkehrspla-
nung (z.B. Vermeidung von
Leerfahrten bei LKW-Ver-
kehren, Car-Sharing)

Baubiologische und kosten-
sparende Bauplanung (1)

Grad der Flachen zu multi-
funktionaler Nutzung

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).
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Messbare Indikatoren

Nachfolgend wird beispielhaft (komprimiert) ein Katalog an Indikatoren fir die Er-
folgsmessung der genannten Kriterien vorgeschlagen, wobei die praktische Hand-
barkeit hinsichtlich des Mess-/Erhebungsaufwands variiert. Zukinftige Planungen fir
gewerblich-industrielle Nutzungen in Bestandgewerbegebieten sowie im Rahmen
von neuen Gewerbeflachenentwicklungen sollen hiernach beurteilt werden, wobei die
Indikatoren einerseits direkt auf ein Gebaude-/Flachenobjekt, auf ein Gewerbegebiet
oder andererseits auf die stadtische Gesamtbilanz einzahlen kénnen. Die Indikatoren
sollen zukUnftig die positive Auswirkung einer Planung hinsichtlich ihres Beitrags fur
die Steigerung der Nachhaltigkeit beurteilen lassen. Zukinftige Verantwortliche wer-
den im Anschluss dargelegt.
»  Okologische Kriterien
- GroBtmagliche Vermeidung von in der Natur und Landschaft
- Minimierung des Flachenverbrauchs
- Reduktion der Gebiets-Emissionen
»  Okonomische Kriterien
- Effiziente Flachenentwicklung
- Bildung von Synergien zwischen den angesiedelten Unternehmen
- Entwicklung lokaler Wertschdpfungsketten
= Soziale Kriterien
- Schaffung eines qualitatsvollen Umfeldes
- Entwicklung imagebildender Faktoren nach innen und auf3en

- Anbindung an Verkehrsinfrastruktur und nachhaltige Mobilitatsfor-
men

Federfiihrende Akteure bei der Umsetzung der Kriterien:
= Unternehmen und Investoren, die die Gewerbeflachen entwickeln oder nut-
zen

= Planungs- und Architekturburos, die fur die Gestaltung und Umsetzung ver-
antwortlich sind

= Mitarbeiter von Behdrden und Stadtplaner, die die Rahmenbedingungen
und Vorschriften festlegen

» Interessengruppen und Burgerinitiativen, die sich flr eine nachhaltige Ent-
wicklung einsetzen

= Zertifizierungsstellen und Nachhaltigkeitsorganisationen, die Standards und
Bewertungssysteme bereitstellen.
Welche Kriterien zahlen auf Zero-Emission ein?

= Minimierung des Energieverbrauchs und Versorgung des Standortes mit re-
generativer Energie

= Nachhaltige Flachenentwicklung
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» Nachhaltiges Wassermanagement

= Kreislaufwirtschaft und nachhaltiges Abfallkonzept

» Baubiologische und kostensparende Bauplanung

= Nachhaltige Verkehrsplanung.
Diese Kriterien zielen darauf ab, die verschiedenen Emissionsquellen zu minimieren
oder vollstandig zu beseitigen, um eine Zero-Emission-Umgebung zu schaffen. Durch

die Umsetzung dieser Malnahmen kénnen Abfalle, Abwasser, Luftemissionen, Larm
und Lichtemissionen auf ein Minimum reduziert werden.

Teilkonzepte

Mit Blick auf diese Kriterien wird deutlich, dass es eine unterschiedliche Operationa-
lisierung flr Bestandsgebiete und flr geplante Gebiete gibt. So lassen sich z. B. nach-
haltige Versorgungsstrukturen und stadtebauliche Nachhaltigkeitsaspekte in neuen
Standorten gut planen und umsetzen. Das Thema Kreislaufwirtschaft ist ein Nachhal-
tigkeitsaspekt, der gut in Bestandsgebieten umgesetzt werden kann, weil hier bereits
viele Betriebe ansassig sind und entsprechend Mdglichkeiten zwischen den Betrieben
ausgelotet werden kdénnen.

Im Hinblick auf die konkrete Anwendung und Umsetzung der Kriterien missen somit,
insbesondere fur neue Gewerbegebiete, verschiedene Teilkonzepte erstellt und mit-
einander verknUpft werden:

= Teilkonzept Stadtebau

= Teilkonzept ErschlieBung

= Teilkonzept Bebauung

= Teilkonzept Verkehr und Mobilitat

= Teilkonzept Energie

= Teilkonzept Klima

= Teilkonzept Landschaft und Grin

= Teilkonzept Wasser

= Teilkonzept nachhaltiges Wirtschaften

= Teilkonzept soziale Qualitat.

Gewerbeflachensituation in Ménchengladbach

Der Ménchengladbacher Gewerbeflachenmarkt von 2011 bis 2021 zeigte eine Ten-
denz zur VerauBerung von Uberdurchschnittlich groBen Grundsticken. In diesem
Zeitraum wurden insgesamt 152 Kaufvertrage fur Gewerbebauland abgeschlossen,
was einem Durchschnitt von etwa 13,8 Verkaufen pro Jahr entspricht.

Der Flachenumsatz aus diesen Kaufen belief sich auf insgesamt 120,3 Hektar. Die
durchschnittliche Flachenumsatz ergibt sich aus dem Verhaltnis von Flachenumsatz
und Kaufvertragen und betrug im Durchschnitt 10,9 Hektar pro Jahr. Uber den ge-
samten Betrachtungszeitraum lag die durchschnittlich vermarktete GrundstticksgréBe
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bei 8.000 Quadratmetern, was im Vergleich zu bundesweiten Durchschnittswerten
(2.000 bis 6.000 Quadratmeter) recht groB ist. Es zeigten sich jedoch im Verlauf deut-
liche Schwankungen, wie zum Beispiel eine durchschnittliche GrundstticksgréBe von
3.000 Quadratmetern im Jahr 2021 und 14.000 Quadratmetern im Jahr 2017.

Im nachsten Schritt wurde das verfligbare Flachenangebot in Ménchengladbach er-
mittelt und bewertet. Dabei wurden bekannte Flachen aus dem Flachennutzungsplan
und Regionalplan, sowie weitere Entwicklungspotenziale wie Brachflachen und Innen-
entwicklungsmaglichkeiten bertcksichtigt. Diese Flachen wurden auf Eignung fur ge-
werbliche/industrielle Entwicklungen untersucht.

Insgesamt wurden 137 Flachen GIS-basiert aufgenommen und mit entsprechenden
Attributen in eine Datenbank eingestellt. Mit dieser Datenbank kann die Stadtverwal-
tung weiterarbeiten. Insofern stellt die vorliegende Studie ein sogenannten ,living-
document” dar. Die 137 Flachen beinhalten ein Flachenpotenzial in der GréBenord-
nung von insgesamt 353,5 Hektar. Von diesen Flachen gehdren 26 der Stadt oder der
Entwicklungsgesellschaft EWMG, wahrend die restlichen 111 in Privatbesitz sind. Ins-
gesamt sind lediglich 43,4Hektar (brutto) im stadtischen Besitz. AbzUglich des Struk-
turwandel-Potenzials (JHQ 55 ha, Flughafen MGL 10 ha) und der Flachen mit geringer
Entwicklungsperspektive (Hardt/Mackenstein 45 ha, Trabrennbahn 6 ha) bleiben
237 ha verfligbare Flache (brutto). Die Flache von Sasserath (36,41 ha) wird nicht ab-
gezogen.

Das Gros der Flachen, etwa 85 Hektar, eignet sich primar fir Industrie und Produktion,
gefolgt von wissens- und technologieorientierten Dienstleistungen mit ca. 83 Hektar.
Die Eignung fur Handwerk und Kleingewerbe betragt 81 Hektar (brutto). Die Identifi-
zierung ausreichender Flachen flr wissens- und technologieorientierte Dienstleistun-
gen sowie die Vermeidung von Flachenneuversiegelung und die Nutzung von Brach-
und Wiedernutzungspotenzialen sind Schritte in Richtung Umsetzung der stadtischen
Gesamtstrategie. Dies kann die Wirtschaft in Ménchengladbach starken, Arbeitsplatze
schaffen und Innovationen fordern.

Hinsichtlich zukunftiger Flachenentwicklung ist es unwahrscheinlich, dass Potenzial-
flachen vollig konfliktfrei sind. Vielmehr geht es um Flachen mit méglichst geringen
Konflikten und die Mdglichkeit, vorhandene Konflikte zu |6sen oder auszugleichen.
Nachfolgend werden einige Ansatze und Beispiele vorgestellt, wie mit solchen Kon-
flikten umgegangen werden kann und wie sie bewertet und dargestellt werden kdn-
nen:

= Konfliktbewertung ist nétig, um Art, Schwere und Auswirkungen der Kon-
flikte zu analysieren

=  Kompromissldsungen, wie raumliche Anpassungen oder die Integration von
Umwelt- und Sozialaspekten in die Planung, sind wichtig

= Stakeholder-Einbindung von Anwohnern, Unternehmen, Umweltverbanden
und Behdrden ist entscheidend, um Konflikte zu identifizieren und akzep-
table Losungen zu entwickeln
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= Bei nicht vermeidbaren Konflikten konnen KompensationsmalBnahmen, wie
die Schaffung von Ersatzlebensrdumen oder finanzielle Unterstitzung von
Umweltprojekten, ergriffen werden.

Orientierungsrahmen der Flachennachfrage 2040 bzw. 2045

Vor dem Hintergrund des Strukturwandels ist zu berlcksichtigen, dass viele Betriebe
eine Bestandsveranderung bendtigen werden. Dies gilt nicht nur fir Ménchenglad-
bach mit seiner lokalen Bedeutung, sondern auch auf regionaler Ebene als Oberzent-
rum und groBte Stadt im Rheinischen Revier.

Die Stadt Monchengladbach wird bis zum Jahr 2045 voraussichtlich etwa 157 bis 170
Hektar an Gewerbebaugrundsticken (Nettoflachen) bendtigen, was einem geschatz-
ten Bruttoflachenbedarf von etwa 204 bis 221 Hektar entspricht. Die Nachfrage nach
Nutzergruppen kann nur naherungsweise anhand der Erfahrungswerte der WFMG
eingeschatzt werden. Schatzungsweise werden etwa 79 bis 85 Hektar (netto) fur In-
dustrie und Produktion benétigt, wovon 31 bis 34 Hektar fur wissensorientiertes Ge-
werbe vorgesehen sind. Zudem wird voraussichtlich eine dhnliche Gréenordnung an
Baugrundstticken fir das Handwerk und wissensintensive Dienstleistungen bis zum
Jahr 2045 nachgefragt.

Ein Flachenmonitoring wird dazu beitragen, die Nachfrage im Zeitverlauf zu verifizie-
ren und die zuklnftige Entwicklung der Gewerbebaugrundstiicke besser zu prognos-
tizieren. Angesichts des Strukturwandels und der zu erwartenden Verdnderungen in
den Betriebsstrukturen ist eine entsprechende Planung und Bereitstellung von Ge-
werbeflachen von groBer Bedeutung, um den Bedarf angemessen decken zu kénnen.

Abgleich Flachenangebot und Orientierungsrahmen

Die GegenuUberstellung des Flachenangebots mit dem Orientierungsrahmen 2045
macht deutlich, dass es rein rechnerisch ein ausreichendes Flachenangebot in Mon-
chengladbach bis zum Jahr 2045 gibt. Dem Angebot von rund 237 Hektar (brutto)
steht ein Orientierungsrahmen in der Gré3enordnung von 204 bis 221 Hektar (brutto)
gegenuber. Da aber nicht alle Flachenpotenziale restriktionsfrei zur Verfigung ste-
hen, kdnnte es im Zeitverlauf durchaus zu Flachenengpassen kommen, auch weil un-
ternehmensspezifische Standortanfragen nicht gedeckt werden kénnten. Lésungsan-
satze fir den Umgang mit den Restriktionen finden sich in den Handlungsempfeh-
lungen. Nachhaltige und sozialékonomisch vertragliche Wertschépfung muss zu-
kinftig bei der Flachenentwicklung im Vordergrund stehen.

Handlungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Studienergebnissen kdnnen die konkreten
Handlungsempfehlungen fir die Stadt Ménchengladbach der nachfolgenden Grafik
zusammen mit den Zielen und Leitlinien des NGK entnommen werden (vgl. Abb. VIII).
Eine detaillierte Ausarbeitung der Empfehlungen sowie der einzelnen Kapitel kann im
umfassenden Bericht "Nachhaltiges Gewerbeflachenkonzept Ménchengladbach” ein-
gesehen werden.
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ABBILDUNG VIII: NGK MG - ZIELE, LEITLINIEN UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Zunehmende Flachennutzungskonkurrenzen
bewaltigen

Bestandserfassung

Umsetzung stadtischer
Gesamtstrategie

Integrierte und nachhaltige

Stadtentwicklung

Klimaanpassung

Transformation zum innovationsorientierten Wirt-
schaftsstandort im RR

Transparenz, Monitoring

Neuinanspruchnahme von
und Evaluation

Flachen reduzieren

Interkommunale Leltllnlen Zukunftsfahige
Kooperation NG K Bestandsoptimierung

Neuausrichtung

Nachhaltige Bereitstellung von ausreichend Raum
Liegenschaftsstrategie

fur die wirtschaftliche Entwicklung

Gewerbeflachenstandorte nach Kriterien Flachenmonitoring
der Nachhaltigkeit entwickeln etablieren

Flachenangebot fur alle Unternehmenstypen/

Auf Flacheneffizienz
Nutzergruppen entwickeln

achten

Innerstadtische Flachen
far urbane und smarte

empfehlungen Produktion

Standorte fur den Handlungs_
Strukturwandel
entwickeln

Bestandsgebiete fit fir die

Erarbeitung einer Ansiedlungsstrategie
Zukunft machen

fur wissensintensives Gewerbe

Interkommunale Entwicklungs-
und Vermarktungsansatze im
Blick behalten

Vorausschauende Flachenmobilisierung
und strategischer Flachenerwerb

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).



