DREES &
SOMMER

UMSETZUNGSSTUDIE
ZUR ERRICHTUNG VON
HANDWERKER-/
GEWERBEHOFEN IN
FRANKFURT AM MAIN

ENDBERICHT
2025




IMPRESSUM

2

Im Auftrag der

Wirtschaftsforderung Frankfurt - Frankfurt Economic Development — GmbH

Bearbeitung:

DREES &
SOMMER

Hauptsitz Stuttgart | Obere Waldplatze 13 | 70569 Stuttgart

Geschéftsstelle Miinchen | GeisenhausenerstraRe 17 | 81379 Miinchen

Geschaftsstelle Frankfurt am Main | Hanauer Landstrafte 123 | 60314 Frankfurt am Main
www.dreso.com

Autorinnen und Autoren:

Tobias Koch, Benedikt Sedlmayr (PL)
Vanessa Gebauer, Oliver Lange, Maximilian Christmann

Drees & Sommer | Umsetzungsstudie Handwerker-/Gewerbehdfe Frankfurt am Main | Endbericht

DREES &
SOMMER


http://www.dreso.com/

Management Summary Seite 6 4 Priifung und Bewertung moglicher Standorte

1 Ausgangssituation und Grundlagen Seite 10 in Frankfurt am Main Seite 32
1.1 Handwerker-/Gewerbehofe im urbanen Kontext Seite 11 4.1 Bewertungsmatrix zur Standortpriifung Seite 34
1.2 Hintergrund zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehdfen 4.2 Zusammenfassende Ergebnisse der Standortbewertung Seite 35
in Frankfurt am Main Seite 12 5 Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Seite 43
1.3 Aufgabenstellung und Zielsetzung der Umsetzungsstudie Seite 13 5.1 Vorgehensweise und Pramisse Seite 44
2 Prozess und methodisches Vorgehen Seite 15 5.2 Grundlegende Anmerkungen zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Seite 45
3 Analyse und Bewertung von Betriebsmodellvarianten Seite 18 5.3 Eigenmodell — Annahmen und Ergebnisse Seite 48
3.1 Vorgehen zur Ermittlung einer Vorzugsvariante fiir ein 5.4 Mietmodell — Annahmen und Ergebnisse Seite 50
Betriebsmodell Seite 19 5.5 Zentrale Ergebnisse der Kosten- und Wirtschaftlichkeits-
3.2 Stufe 1 — Gegeniberstellung moglicher Betriebsmodelle betrachtung Seite 55
(Vorauswahl) Seite 21 6 Synthese und Handlungsempfehlungen Seite 58
3.3 Stufe 2 — Benchmarking — Vergleich mit ausgewahlten 6.1 Zusammenfassende Beurteilung eines tragfihigen
Best-Practice-Standorten Seite 23 Geschiftsmodells Seite 59
3.4 Stufe 3 — Eignungsprifung fir Frankfurt am Main Seite 25 6.2 Ausblick - Empfehlungen fiir weitere Umsetzungsschritte Seite 61
3.5 Alternativmodelle mit privaten Akteuren Seite 27 Anhang (separates Dokument)
3.6 Schlussfolgerungen zur Ableitung einer Vorzugsvariante Seite 28

INHALT



Abbildungen
Abbildung 1 — Uberblick zum Untersuchungsvorgehen der Umsetzungsstudie (1)

Abbildung 2 — Dreistufiges Vorgehen zur Identifizierung von geeigneten und
realisierbaren Betriebsmodellen

Abbildung 3 — Uberblick der untersuchten Betriebsmodelle und Vorauswahl
mehrheitsfahiger Modelle

Abbildung 4 — Vorauswahl moglicher Betriebsmodelle mit kommunaler Beteiligung
Abbildung 5 — Weitere Eingrenzung moglicher Betriebsmodelle

Abbildung 6 — Vorzugsvariante Kommunale Eigengesellschaft

Abbildung 7 — Alternative Modelle fir Bau und Betrieb mit privaten Akteuren
Abbildung 8 — Entscheidungskaskade fir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Abbildung 9 — Kapitalfluss im Variantenvergleich tber 30 Jahre (Mietpreis 10 €/m?)

Abbildung 10 — Kapitalfluss im Variantenvergleich tber 42 Jahre (Mietpreis 12 €/m?)

Tabellen

Tabelle 1 — Bewertungsmatrix zur Standortprifung

Tabelle 2 — Standortbewertung — Qualitative Gegentuiberstellung
Tabelle 3 — Eckparameter fur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Tabelle 4 — Annahmen/Parameter Eigenmodell

Tabelle 5 — Auskopplung zentraler Ergebnisse Eigenmodell (auf Basis der
Berechnungsgrundlagen)

Tabelle 6 — Annahmen/Parameter Mietmodell

Tabelle 7 — Auskopplung zentraler Ergebnisse Mietmodell (auf Basis der
Berechnungsgrundlagen)

Tabelle 8 — Ergebnisse Eigenmodell vs. Mietmodell mit Laufzeit 30 Jahre

Tabelle 9 — Ergebnisse Eigenmodell im Vergleich mit und ohne Zuschuss mit Laufzeit
42 Jahre

Tabelle 10 — Ergebnisse Eigenmodell gesamt im Vergleich mit unterschiedlichen
Laufzeiten

Tabelle 11 — Mallnahmenplan fir den weiteren Umsetzungsprozess

ABBILDUNGEN & TABELLEN



Das Glossar bietet eine kompakte Ubersicht zentraler Begriffe und Definitionen, die
in der Umsetzungsstudie verwendet werden. Es dient dazu, das Verstandnis der
Fachterminologie zu erleichtern und sicherzustellen, dass alle Leserinnen und Leser
die verwendeten Begriffe korrekt interpretieren konnen.

Betriebsmodell: Ein Betriebsmodell beschreibt die Aufbau- und Ablauforganisation
eines Unternehmens bzw. einer Organisation. Es legt die Rollen,
Verantwortlichkeiten und wichtigsten Prozesse innerhalb der Organisation fest, die
notwendig sind, um die Leistungserstellung zu gewahrleisten.

Finanzierungsmodell: Ein Finanzierungsmodell beschreibt, wie ein Unternehmen,
eine Organisation oder ein Projekt finanziert wird. Es gibt verschiedene Arten von
Finanzierungsmodellen, wie Eigenfinanzierung, Fremdfinanzierung und
Mischfinanzierung, die je nach Bedarf und Situation gewahlt werden kdnnen.

Geschdftsmodell: Ein Geschaftsmodell beschreibt die Grundlogik, wie eine
Organisation Werte schafft, liefert und erfasst. Es zeigt auf, wie ein Unternehmen
Mehrwert fir Kunden erzeugt und gleichzeitig Ertrage fiir sich selbst sichert.

Wirtschaftlichkeit: Sie beschreibt das Verhaltnis von Ertrag zu Aufwand in einem
Unternehmen, einer Organisation oder einem Projekt. Sie st eine
betriebswirtschaftliche Kennzahl, die angibt, wie effizient eine Unternehmung
arbeitet.
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MANAGEMENT SUMMARY (1)

Die Verfligbarkeit von sowie die Versorgung mit Handwerksleistungen ist eine
notwendige Grundvoraussetzung fiir ein prosperierendes Wirtschaftsgeflige — nicht
zuletzt wegen enger Verflechtungen mit anderen Wirtschaftszweigen. Mangelnde
Erweiterungsmoglichkeiten und Nutzungskonflikte beglinstigen Verlagerungen von
Handwerksbetrieben aus den Stadtteilen ins Umland, was zur Schwachung dieser
stadtischen Teilrdume flihrt. Zukinftig ist von einer Verscharfung der Nutzungskonflikte
und Gewerbeflachenengpéasse auszugehen, was zu einer weiteren Verdrangung von
Betrieben und negativen Folgen wie Arbeitsplatzverlusten und geringeren
Gewerbesteuereinnahmen fihren kann. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig, das
Stadtteilgewerbe zu starken. Ein Ansatz besteht in der Bereitstellung qualitativ
hochwertiger Gewerbeflachen durch die Errichtung von Handwerker-/Gewerbehofen.

Die vorliegende Umsetzungsstudie zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehéfen in
Frankfurt am Main zielt darauf ab, wirtschaftliche, rechtliche, organisatorische und
verwaltungstechnische Fragen im Zusammenhang mit der Entwicklung und dem
Betrieb von Handwerker-/Gewerbehdfen in Frankfurt am Main zu beantworten sowie
unter Abwdgung von Alternativen eine Empfehlung fir ein Betriebs- und
Finanzierungsmodell abzugeben. Die Studie wurde von Drees & Sommer im Auftrag der
Wirtschaftsférderung Frankfurt GmbH durchgefiihrt.

Ein Handwerker-/Gewerbehof stellt einen in der Regel mehrgeschossigen, durch ein
einheitliches Management organisierten und vermarkteten Gebdaudekomplex fiir kleine
und mittlere Handwerks-/Gewerbebetriebe in kundennaher, infrastrukturell gut
erschlossener und stadtteilnaher Lage dar. Betriebe konnen dort Flachen langfristig
anmieten. Bei entsprechendem Bedarf kénnen die Flachen auch gerduschintensives
Arbeiten zulassen. Zur Ausstattung gehéren meist Lastenaufziige, die schwere Maschi-
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nen und Geratschaften in den oberen Stockwerken ermdglichen — Flure kbnnen mit
Gabelstaplern befahrbar sein. Die Angebotsausrichtung (Mietflache,
Mieterzusammensetzung) sowie Ausstattungsmerkmale, Infrastruktur- und Service-
leistungen unterscheiden sich von Standort zu Standort. Handwerker-/Gewerbehofe
bieten regelmalig gewerbliche Mietflichen an, die auf dem Markt nur in
unzureichendem Umfang angeboten werden. Damit konnen sie einen wichtigen
Losungsansatz zur Starkung des Stadtteilgewerbes darstellen. Neben Arbeitsrdumen
und Gemeinschaftsflaichen fungieren sie darlber hinaus als Kooperationsplattform, die
Innovation und Zusammenarbeit zwischen ansassigen Betrieben férdern und Synergien
herstellen kann.

Bereits im April 2019 haben die Wirtschaftsforderung Frankfurt, die Handwerkskammer
Frankfurt-Rhein-Main sowie die Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main das
CIMA Institut fir Regionalwirtschaft aus Hannover mit der Durchfiihrung einer
Bedarfsanalyse beauftragt. Ziel der Studie war es, die Nachfrage nach Flachen, wie sie
fur Handwerker-/Gewerbehofe typisch sind, abzuschatzen sowie Anhaltspunkte fir ein
Nutzungskonzept herauszuarbeiten. Die Ergebnisse der Bedarfsanalyse zeigen, dass fir
329 Betriebe (Hochrechnung) mit Sitz in Frankfurt am Main und 326 Betriebe
(Modellrechnung) aus dem Frankfurter Umland Interesse an einem Handwerker-/
Gewerbehof als Betriebsstandort angenommen werden kann. Auf Grundlage dieser
Ergebnisse empfiehlt das CIMA Institut flir Regionalwirtschaft die Errichtung von
Handwerker-/Gewerbehofen in Frankfurt am Main. Die Gutachter attestieren dem
Standort ein Potenzial fur mehrere Handwerker-/Gewerbehofe.

Die Umsetzungsstudie baut auf diesen Erkenntnissen auf und entwickelt ein tragfahiges
Betriebs- und Finanzierungsmodell, das Erkenntnisse etablierter Benchmark-Standorte
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MANAGEMENT SUMMARY (1)

(u. a. Minchen, Leipzig, Hamburg sowie Karlsruhe) in Deutschland einbezieht und auf
standortspezifische Bedingungen in Frankfurt am Main zugeschnitten wird. Hierflr
wurden neben einer Desk-Research- und einer Benchmark-Analyse auch Fachgesprache
mit lokalen Expertinnen und Experten aus Frankfurt am Main gefiihrt.

Nach sorgfaltiger Abwadgung von Vor- und Nachteilen im Vergleich zu anderen
Geschaftsmodellvarianten empfiehlt die Studie die Umsetzung eines Eigenmodells
(Stadt Frankfurt am Main = Bauherr) auf einem stadtischem Gewerbegrundstiick durch
eine kommunale Gesellschaft, die entweder bereits besteht (Auftragserweiterung einer
bestehenden Gesellschaft) oder neu gegriindet wird. Diese Gesellschaft soll die
Eigentiimer- und Betreiberfunktion fir Handwerker-/Gewerbehofe im Stadtgebiet
Ubernehmen. Ein wesentlicher Vorteil des Eigenmodells, z. B. gegenilber einer
Beteiligungsgesellschaft, liegt im ,Betrieb aus einer Hand"“. Interessenskonflikte kdnnen
vermieden und Kooperationen mit externen Partnern erleichtert werden. Die
kommunale Einflussnahme ist bei einer 100-prozentigen Beteiligung gewahrleistet.
Beispiele aus Miinchen, Leipzig und Hamburg bestatigen die Eignung dieses Modells.

Neben Betriebsmodellen mit kommunaler Tragerschaft wurden im Rahmen der
Umsetzungsstudie auch alternative Modelle mit privaten Investoren untersucht.
Kleinteilige Vermietungen erfordern hohen Verwaltungs-/Managementaufwand und
bergen aus Sicht eines Privaten Nachteile hinsichtlich des Mietpreisniveaus. Dies fuhrt
dazu, dass Investoren andere lukrativere Gewerbenutzungen bevorzugen. Der Neubau
von Handwerker-/Gewerbehofen ist angesichts der Investitionskosten mit hohen
Unsicherheiten verbunden. Vor diesem Hintergrund ist die Realisierung eines
spekulativen Neubaus (ohne Vorvermietung und Ankermieter) durch einen Investor als
risikobehaftet, mit hohen Kosten und unterdurchschnittlichen Renditen verbunden und
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damit als unwahrscheinlich zu bewerten. Als einzig realistisch wird ein privates (Miet-)
Modell eingestuft, bei dem die Stadt als Ankermieter gegeniiber einem privaten
Eigentimer auftritt und hier, ganz oder teilweise, als Betreiber fungieren kdnnte. Auf
diese Weise konnte zum einen das finanzielle Risiko fiir den Investor abgemildert und
zum anderen kleinteilige Vermietungen zu einem groflen Anteil an die Stadt ausgelagert
werden. Dies wiirde die Mitwirkungs- und Investitionsbereitschaft von mdglichen
Investoren grundsatzlich steigern.

Die im Rahmen der Studie durchgefiihrte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zeigt, dass
Errichtung und Betrieb von Handwerker-/Gewerbehofen betriebswirtschaftlich kurz-
oder mittelfristig kein attraktives und rentables Modell darstellen. Sie erfordern
kommunale Unterstlitzung — die langjahrigen Erfahrungen aus Minchen zeigen, dass
eine stabile kommunale Finanzierung (kommunales Investitionsprogramm) eine
zwingende Voraussetzung fiir Errichtung und Betrieb ist. Im Vergleich zu einem privaten
Investor muss die Stadt keine hohe Rentabilitdt und Amortisation einer Investition in
einer kurzen Frist erzielen. Auf lange Sicht stellt eine nicht gewinnerzielende Option
Uber mindestens 30 Jahre Laufzeit im Eigenmodell auf stadtischem
Gewerbegrundstlick, unterlegt mit kommunalen Zuschiissen, eine wirtschaftlichere
Losung im Vergleich zum Mietmodell dar. Dies bestdtigt sich in der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Eigenmodells (Untervariante 2a mit 42 Jahren
Laufzeit), indem ein einmaliger anfanglicher Zuschuss i. H. v. ca. 35 Mio. € unterstellt
wurde und langfristig zu einer ,Schwarzen 0“ und keinem Defizit zum Ende des
Betrachtungszeitraums flihrt. Das Eigenmodell bietet zudem den entscheidenden
Vorteil der Erhaltung und Sicherstellung von kommunalen Vermogenswerten. Aus
diesen Grinden wird eine klare Empfehlung zur Weiterverfolgung des Eigenmodells
ausgesprochen.
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Flr die ndchsten Schritte der Wirtschaftsforderung Frankfurt wird eine vertiefende und
zielgerichtete Suche nach geeigneten kommunalen Gewerbegrundstiicken empfohlen.
Auch nicht-stadtische Flachen sollten geprift werden, um mogliche Pachtvertrage als
potenzielle Riickfalloption zu haben. Die gezielte Kommunikation und Einbindung der
wichtigsten  Stakeholder (Dezernate, Wirtschaftsforderung, Industrie und
Handelskammer (IHK) und Handwerkskammer (HWK)) ist von zentraler Bedeutung fir
die Vorbereitung der weiteren UmsetzungsmaBBnahmen. Die Fortfiihrung der
Arbeitsgruppe mit Wirtschaftsforderung, IHK, HWK und Stadtplanungsamt ist essenziell
(,Task Force”), um einen moglichst umsetzungsorientierten Zeitplan mit zeitlichen
Meilensteinen und Zustandigkeiten aufzustellen (siehe Seite 70, ,12-Punkte-
Programm®).

Die Errichtung von Handwerker-/Gewerbehofen erfordert ferner eine klare politische
Unterstiitzung, um auf konkrete Umsetzungsschritte sowie Investitionsbeschliisse fir
ein aufzubauendes Netz von Handwerker-/Gewerbehdfen in Frankfurt am Main
hinzuarbeiten. Zudem sollte eine Entscheidung zur Organisationsform vorbereitet und
getroffen werden (Nutzung einer bestehenden Gesellschaft vs. GmbH-Neugrindung).
Die Grindung einer kommunalen Gesellschaft oder die Betrauung bestehender
Gesellschaften ist entscheidend fiir die erfolgreiche Realisierung. Eine eigenstandige
Organisationsstruktur auBerhalb der Stadtverwaltung wird fiir die Planung, den Bau
sowie Betrieb von Handwerker-/Gewerbeho6fen der Stadt Frankfurt am Main bendtigt.

Zur Finanzierung wird die Entwicklung eines kommunalen Investitions- bzw.
Sonderforderprogramms bei der Stadt Frankfurt am Main vorgeschlagen. Dieses kann
konkret in Gestalt einmaliger Investitions-/Mietzuschlsse (zu Beginn der Investition)
oder laufender Betriebsmittelzuschiisse umgesetzt werden. Die Gewinnung und Einbin-
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dung von Fordermitteln des Landes Hessen ist mit dem Wirtschaftsministerium
abzustimmen. Die finanziellen Mittel missen in die mittelfristige Haushaltsplanung der
Stadt Frankfurt am Main aufgenommen werden. Langfristig wird die Nutzung des
kommunalen Vorkaufsrechts zur Bodenbevorratung fiir 6ffentliche und gewerbliche
Nutzungen von Drees & Sommer empfohlen. Nach dem Vorbild der Miinchner
Gewerbehofe (MGH) sollte innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Frankfurt ein
arbeitsteiliges Netz von mehreren Handwerker-/Gewerbehofen geschaffen werden,
um die stadtteilbezogene Versorgung mit Handwerksleistungen sicherzustellen.

Die MalRnahmenplane und Handlungsempfehlungen bieten eine praktische Grundlage
fir die nachsten Schritte und sollen zur Starkung des Handwerks und industriellen
Kleingewerbes am Wirtschaftsstandort Frankfurt am Main sowie zur Verbesserung der
Versorgungssituation in den Stadtteilen und der Lebensqualitdt insgesamt beitragen.
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1. AUSGANGSSITUATION UND GRUNDLAGEN

1.1. Handwerker-/Gewerbehofe im urbanen Kontext

Ein Ansatz, um Gewerbeflaichenengpdssen im urbanen Raum entgegenzuwirken und
das Handwerk ebenso wie das produzierende Gewerbe mit qualitativ hochwertigen
Gewerbeflachen an wohnortnahen Standorten auszustatten, besteht in der Errichtung
von Handwerker-/Gewerbehéfen.

Die Errichtung von Handwerker-/Gewerbehofen bringt zahlreiche Potenziale fir
Betriebe sowie fiir die Stadtteile, in denen die Hofe errichtet werden, mit sich:

Mit der Errichtung von Handwerker-/Gewerbehtéfen kbénnen neue attraktive
Gewerbestandorte mit modern ausgestatteten Flachen zu giinstigen Mietkonditionen
flir Betriebe unterschiedlicher Tatigkeitsfelder in mehreren Stadtteilen bereitgestellt
und damit ein spezifischer Engpass an Gewerbeflaichenangeboten abgemildert werden.
Handwerker-/Gewerbeht6fe  kénnen somit bezahlbare, anforderungsgerechte
Flachenangebote fiir Handwerks- und kleine stadtteilorientierte Betriebe des
Dienstleistungs- und verarbeitenden Gewerbes bereitstellen, die nicht kaufen und
bauen konnen/wollen. Die Flachenangebote in Handwerker-/Gewerbehofen kdnnen
dazu beitragen, der Gewerbeflachenknappheit und steigenden Mieten in verdichteten
Rdumen entgegenzuwirken (Stichwort: Vertikalisierung von Produktion) und insgesamt
die Entlastung des Gewerbeflachenmarktes zu unterstitzen.

Handwerker-/Gewerbehtfe werden als ein wirksames Instrument angesehen, um einer
Abwanderung oder einem Verlust von kleinen und mittleren Handwerks- und
Gewerbebetrieben, Wertschopfung, Gewerbesteuer sowie Arbeits-/
Ausbildungsplatzen langfristig entgegenzuwirken. Gerade auch angesichts knapper
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Siedlungsflichen dienen Handwerker-/Gewerbehofe zudem der Sicherung einer
belebenden  Nutzungsmischung in urbanen Gemengelagen aullerhalb von
Gewerbegebieten und zugleich einer wohnstandortnahen Versorgung der Bevolkerung
mit Waren und Dienstleistungen zu sichern.

Durch die Ansiedlung mehrerer Betriebe an einem Standort kdnnen Gewerbetreibende
ortsbezogene Wertschopfungsketten aufbauen (bspw. Kooperationen zwischen
Betrieben gleicher und/oder verschiedener Branchen) sowie von Synergien am
Betriebsstandort profitieren, etwa liber die gemeinsame Nutzung von Raumlichkeiten
(bspw. Ausstellungs- und Besprechungsraume, ggf. auch bestimmte Produktionsflachen,
Lackierkabinen o. A.) und Kundenparkplitzen (Entlastung 6ffentlicher Parkraum) sowie
von Flachen fir Be- und Entladung. Hierdurch kann der Investitionsaufwand beim
Aufbau von Betriebsstandorten fir Einzelbetriebe gesenkt werden. Fir Endkunden
bietet sich die Moglichkeit, Einkaufsaktivitditen und die Inanspruchnahme von
Beratungsleistungen vor Ort zeitlich und rdumlich zu koppeln.

Handwerker-/Gewerbehofe konnen Existenzgriindenden einen unkomplizierten Start in
die berufliche Selbstdandigkeit ermdglichen. Dies gilt auch bei Existenzgriindungen durch
Betriebslibernahmen, etwa wenn bisherige Betriebsflichen nicht mehr zur Verfligung
stehen oder sich betriebliche Anforderungen an Flachen verdndern.

Handwerker-/Gewerbehofe bieten die Moglichkeit, moderne und bereits in der Planung
auf die spezifischen Anforderungen der Betriebe ausgerichtete Infrastrukturen zu
nutzen, die eine Weiterentwicklung der Handwerksbetriebe in modernen Gebduden
(hohe Flacheneffizienz, hohe Baustandards, Dach-/Fassadenbegriinung,
Regenwasserbewirtschaftung etc.) und in einem innovativen Umfeld in Kundennahe
grundsatzlich moglich machen (Flachen hinzunehmen/zuriickgeben, ungestortes
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1. AUSGANGSSITUATION UND GRUNDLAGEN

Arbeiten etc.). Handwerker-/Gewerbehofe erreichen regelméaRig einen hohen Grad an
Bekanntheit, von dem die eingemieteten Betriebe profitieren konnen.

Durch die Entwicklung der Handwerker-/Gewerbehofe in Kundenndhe konnen
Lieferwege verkiirzt und Wirtschaftsverkehre gebiindelt werden, wodurch Emissionen
reduziert und die StraBen im Sinne einer Verkehrsreduzierung entlastet werden. Dies
gilt umso mehr in Zeiten zunehmender Digitalisierung (Stichworte: Smart City und
Smart Home) und wachsender Bedarfe an Reparatur- und Wartungsdienstleistungen.

Aus stadtebaulicher Perspektive konnen Handwerker-/Gewerbehofe an geeigneten
Standorten, bspw. im Ubergangsbereich von Gewerbegebieten zu Wohngebieten oder
entlang von Magistralen als Larmschutzriegel fiir dahinterliegende schutzbedirftige
Nutzungen eingesetzt werden.

1.2. Hintergrund zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehéfen in Frankfurt am
Main

Die Stadt Frankfurt am Main verzeichnet seit Jahren einen sich zuspitzenden Engpass
an Ansiedlungs- und Expansionsflichen fir kleine wie mittlere Handwerks- und
Gewerbebetriebe, der sich in einer zunehmenden Abwanderung und
Standortverlagerung von Unternehmen ins Umland verdeutlicht. Die Verfligbarkeit
unterschiedlicher Dienstleistungen ist jedoch eine notwendige Voraussetzung fiir ein
funktionierendes Wirtschaftsgefiige und die wohn- und arbeitsortnahe Versorgung der
ansassigen Bevolkerung. Bestehende Handwerks- und Gewerbebetriebe an urbanen
Standorten (Gemengelage, Hinterhofe, mindergenutzte Gewerbegebiete) werden im
Zuge von Planungs- und Stadtentwicklungsprozessen und Gentrifizierung zunehmend
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1. AUSGANGSSITUATION UND GRUNDLAGEN

durch ,hochwertigere Nutzungen“ in die Aulenbereiche bzw. aulerhalb der
Stadtgrenzen verdrangt.

Die Wirtschaftsforderung Frankfurt hat vor diesem Hintergrund beschlossen, die
Rahmenbedingungen fir Handwerks- und Gewerbebetriebe zu verbessern und neue
Entwicklungsperspektiven zu eroffnen. Ein Ansatz, um Flachenengpassen
entgegenzuwirken und Betriebe mit qualitativ hochwertigen Gewerbeflaichen an
wohnortnahen Standorten auszustatten, besteht in der Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehéfen nach Minchner Vorbild. Mit der Errichtung moderner, aber
preisglnstiger Mietflaichen in entsprechenden Gewerbeimmobilien koénnte die
Ansiedlung von Betrieben in mehreren Stadtteilen gezielt geférdert und ein
Flichenengpass abgemildert werden. Von der Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehofen verspricht sich die Wirtschaftsforderung grundséatzlich Synergien und
Entwicklungsperspektiven sowohl fiir Unternehmen der entsprechenden Branchen als
auch fir die Stadtteile, in denen die Hofe errichtet werden.

Bei der Entwicklung von Handwerker-/Gewerbehofen in Frankfurt am Main handelt es
sich um ein priorisiertes Projekt des Masterplans Industrie aus dem Handlungsfeld
,Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept” (Projekt Nr. 7: ,Perspektiven fiir das
Stadtteilgewerbe”) und zugleich ein Leitprojekt des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes — Frankfurt 2030+ (,,Perspektiven fir das Stadtteilgewerbe:
Gewerbe- und Handwerkerhofe entwickeln”). Dariber hinaus findet sich die
Entwicklung von Handwerker-/Gewerbehofen als Handlungsempfehlung im Masterplan
Kreativwirtschaft 2021-2026 (,,Innovative Prototypen realisieren®).
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1.3. Aufgabenstellung und Zielsetzung der Umsetzungsstudie

Die Finanzierung der Studie erfolgt (iber den Etatantrag (E 137) ,Projektférderung
Handwerkerhofe” der Fraktionen von GRUNEN, SPD, FDP und Volt zum Produkthaushalt
2022 vom 04.05.2022 in Hohe von 100.000 Euro.

Ziel der Umsetzungsstudie ist es, wirtschaftliche, rechtliche, organisatorische und
verwaltungstechnische Fragen im Zusammenhang mit der Entwicklung und dem
Betrieb von Handwerker-/Gewerbehéfen in Frankfurt am Main zu beantworten sowie
unter Abwagung von Alternativen eine Empfehlung fiir ein Betriebs- und
Finanzierungsmodell abzugeben. Die Studie soll hierzu zunachst Stdrken und
Schwéachen sowie Chancen, Risiken und Handlungsmoglichkeiten aufzeigen. Dabei sind
im Besonderen die Marktbedingungen in Frankfurt am Main sowie ortliche rechtliche,
organisatorische und verwaltungstechnische Aspekte zu berticksichtigen.

Ausgehend von den Ergebnissen der Analyse sollen im Weiteren konkrete
Empfehlungen fir ein Betriebs- und Finanzierungsmodell sowie zu notwendigen
organisatorischen und verwaltungstechnischen Voraussetzungen aufgezeigt sowie
konkrete Umsetzungsschritte formuliert werden.

Die Studie soll damit Grundlage fiir die Errichtung von Handwerker-/Gewerbehdofen in
Frankfurt am Main sein. Ganz konkret steht dabei im Fokus, den weiteren
amteribergreifenden Planungsprozess der Stadt Frankfurt nahtlos und anschlussfihig
vorzubereiten und so zu gestalten, dass direkt umsetzbare Schritte einer moglichen
Realisierung folgen und durch die Stadt Frankfurt am Main sowie die weiteren Partner
eingeleitet werden kdnnen. Hierflr werden konkrete Umsetzungsempfehlungen und
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1. AUSGANGSSITUATION UND GRUNDLAGEN

MalBnahmenpldane in den relevanten Aufgabenbereichen (z. B. Grindung einer
Gesellschaft, Finanzierungsrahmen, Antragsstellung Fordermittel,
Partnerschaftsmodell) entwickelt, mit der Wirtschaftsforderung sowie der IHK Frankfurt
am Main und Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main abgestimmt und zur
Entscheidungsfindung vorbereitet. Dabei stellt die Kommunikation und die Abstimmung
einen wichtigen Aufgabenbereich dar, um einen reibungslosen Ablauf hinsichtlich der
Einbringung und anvisierten Entscheidungsfindung im Anschluss an die
Umsetzungsstudie herzustellen. Die Ergebnisse und die Handlungsempfehlungen der
Studie werden in einem strukturierten Dialog und Riickkopplungsprozess mit der
Wirtschaftsforderung, der IHK sowie der HWK und weiteren Stakeholdern erarbeitet
und fortlaufend abgestimmt.

DREES &

14 Drees & Sommer | Umsetzungsstudie Handwerker-/Gewerbehéfe Frankfurt am Main | Endbericht © snowing12 — Fotolia.com



< ",

PROZESS UND
METHODISCHES
VORGEHEN

2



2. PROZESS UND METHODISCHES VORGEHEN

Die Umsetzungsstudie zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehdéfen in Frankfurt am
Main wurde in einem mehrstufigen und partizipativ angelegten Prozess durchgefiihrt.
Dieser war in vier inhaltlich aufeinander abgestimmte Stufen unterteilt, die das Gerust
fiir die gesamte Studie bildeten. Die Bearbeitungsstufen werden auf den nachfolgenden
Seiten detaillierter vorgestellt. Im ersten Arbeitsschritt wurden verschiedene
Betriebsmodelle mit jeweils unterschiedlichen Tragerschaftsstrukturen (6ffentlich vs.
privat) untersucht sowie bereits etablierte Modelle in anderen deutschen Grof3stadten
beleuchtet (Benchmarkanalyse). Ausgehend davon wurden Vorzugsvarianten fir
Betriebsmodelle in Frankfurt am Main definiert. Im zweiten Arbeitsschritt erfolgte die
Standortbewertung verschiedener Gewerbegrundstiicke im Stadtgebiet. Im dritten
Baustein wurde eine Wirtschaftlichkeitsbewertung der zuvor definierten
Vorzugsvarianten vorgenommen. In der abschlieBenden vierten Stufe wurden
schlieBlich konkrete Handlungsempfehlungen und MaBnahmenpldne fiir die weitere
Umsetzung zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehofen abgeleitet.

Die regelmaBige Kommunikation und Abstimmung mit relevanten Stakeholdern,
insbesondere Wirtschaftsforderung Frankfurt als Auftraggeberin, Handwerkskammer
Frankfurt-Rhein-Main, IHK Frankfurt am Main und Stadtplanungsamt Frankfurt, bildete
wahrend der Studienerstellung ein zentrales Element, um einen reibungslosen Ablauf
hinsichtlich der Einbringung lokaler Fachexpertise herzustellen. Die Ergebnisse der
Studie wurden in einem strukturierten Dialog und Rickkopplungsprozess mit lokalen
Akteuren erarbeitet und fortlaufend abgestimmt.

Am Ende des gemeinsamen Prozesses stehen nun konkrete Handlungsempfehlungen
und MaRnahmenpldne, die den handelnden Personen der Wirtschaftsférderung sowie
IHK und HWK der weiteren Umsetzung und Entscheidungsfindung dienen.
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ABSTIMMUNG UND PARTIZIPATION

BETRIEBS-

Grundlagenermittlung / Markterkundung

Modellvergleich Betrieb

) ) Benchmarkanalyse
und Finanzierung

Bestandserfassung &

e Machbarkeitspriifung

Investitionskosten Fordermittel

Szenarien Wirtschaftlichkeit und Abwicklung

Bewertung und Empfehlungen zur operativen Umsetzung

MalRnahmenplane

Abbildung 1 — Uberblick zum Untersuchungsvorgehen der Umsetzungsstudie (I)

STANDORT-
LICHKEIT BEWERTUNG MODELL

WIRTSCHAFT-

HANDLUNGS-
EMPFEHLUNG
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2. PROZESS UND METHODISCHES VORGEHEN

Zu Beginn der Studienerstellung wurden mit den beteiligten Akteuren der stadtischen Wirtschaftsforderung, der IHK und der HWK die zentralen Fragestellungen definiert bzw.
gescharft.

Inhaltliche Fragestellungen: Prozessuale Fragestellungen:

Welches Betriebs- und Finanzierungsmodell eignet sich fiir Handwerker-/
Gewerbehofe in Frankfurt am Main vor dem Hintergrund lokaler
Marktanforderungen?

Welche grundsatzlichen Voraussetzungen mussen fiir eine Realisierung
gegeben sein? Welche Herausforderungen werden von lokalen Akteuren
(Politik, Verwaltung, potenzieller Betreiber, Entwickler) gesehen?

Welche Erfahrungen gibt es aus anderen GroRstadten (Benchmarks), die
Handwerker-/Gewerbehofe bereits etabliert bzw. sich mit einer Umsetzung
befasst haben?

Welche Standortanforderungen bestehen? Welche Standortfaktoren
mussen bei der Sondierung potenzieller Standorte besonders
beriicksichtigt werden?
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Wie ist die Wirtschaftlichkeit fiir die Entwicklung und den Betrieb eines
Handwerker-/Gewerbehofes zu bewerten?

Welche Akteure gilt es im Rahmen des weiteren Prozesses zur Umsetzung
der Projektidee einzubeziehen?

Welche konkreten Mehrwerte und Potenziale (wirtschaftlich, sozial,
okologisch) sind durch eine Realisierung von Handwerker-/Gewerbehofen
zu erwarten? Wie kdnnen diese gegeniiber Gremien transportiert werden?

Welche konkreten Umsetzungsschritte bedarf es im Hinblick auf die
Realisierung von Handwerker-/Gewerbeho6fen? Auf was gilt es besonders
zu achten?

DREES &
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Grundlagenermittlung / Markterkundung

: : BETRIEBSMODELL
Modellvergleich Betrieb
; . Benchmarkanalyse
und Finanzierung

Die Eingrenzung und Entwicklung eines wirtschaftlich tragfahigen und langfristigen
Betriebsmodells ist grundlegend fir eine Projektrealisierung und Organisation von
Handwerker-/Gewerbehofen, wozu insbesondere die Implementierung einer Aufbau-
und Ablauforganisation, die Ermittlung des Finanzierungs-/Ressourcenbedarfs und die
Definition der konkreten Rolle der Stadt Frankfurt am Main zdhlen.

3.1 Vorgehen zur Ermittlung einer Vorzugsvariante fiir ein Betriebsmodell

Die Prufung verschiedener Betriebsmodellvarianten und Identifizierung von
Vorzugsvarianten fiir Frankfurt am Main erfolgte in einem dreistufigen Vorgehen.

* Stufe 1 — Gegendtiberstellung méglicher Betriebsmodelle:
In der ersten Stufe wurden die Grundlagen fiir die Umsetzungsstudie ermittelt. Diese
umfassten die Rahmenbedingungen des Marktes (u. a. rechtliche Aspekte,
branchenspezifische  Anforderungen) sowie die Betrachtung moglicher
Betriebsmodelle (mit kommunaler Beteiligung) anhand einer Desk Research sowie
auf Basis fachlicher Expertise seitens Drees & Sommer. Ziel war es, ein tieferes
Verstandnis fiir die Anforderungen und Rahmenbedingungen zu entwickeln, die fir
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die erfolgreiche Umsetzung und den Betrieb von Handwerker-/Gewerbehdofen
notwendig sind. Im Zuge dessen wurden mogliche Betriebsmodelle in kommunaler
Tragerschaft bzw. mit kommunaler Beteiligung anhand vorabgestimmter Kriterien
miteinander verglichen, um eine erste Einordnung hinsichtlich einer grundsatzlichen
Eignungsfahigkeit fur Handwerker-/Gewerbehofe in Frankfurt am  Main
vorzunehmen.

Stufe 2 — Gegencheck anhand ausgewdhlter Best-Practice-Beispiele:

Ausgehend von einer ersten Vorbewertung in Stufe 1 erfolgte eine tiefergehende
Bewertung und Priorisierung moglicher, fir Frankfurt am Main passfahiger Modelle.
Hierzu wurden in einer zweiten Bearbeitungsstufe im Rahmen einer
Benchmarkanalyse vergleichbare GroRstadte in Deutschland mit etablierten
Betriebsmodellen fiir Handwerker-/Gewerbehofe beleuchtet (Minchen, Hamburg,
Leipzig, Karlsruhe). Alle genannten Stadte zeichnen sich durch eine proaktive und
engagierte Wirtschaftsforderungsorganisation aus, die gezielt Handwerksbetriebe
sowie kleine und mittelstandische Unternehmen (KMU) férdert.

Aufbauend auf einer Desk-Research-Analyse zu den ausgewahlten Best-Practice-
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Standorten wurden leitfadengestiitzte Interviews mit den jeweils an den Standorten
handelnden Personen bzw. Entscheiderinnen und Entscheidern der jeweiligen
Betreiberorganisation gefiihrt. Im Zeitraum zwischen Mai und Juni 2024 wurden
insgesamt vier leitfadengestiitzte Interviews mit insgesamt funf Expertinnen und
Experten geflihrt und anschlieRend in anonymisierter Form ausgewertet.

» Stufe 3 — Eignungspriifung FFM:

In einem zusatzlichen dritten Arbeitsschritt wurden weitere Fachgesprache mit
lokalen Expertinnen und Experten aus Frankfurt am Main vor dem Hintergrund
lokaler Rahmenbedingungen, Bedarfe und Zielsetzungen durchgefiihrt, um so
einerseits konkretere Erkenntnisse bezliglich der Pass- bzw. Eignungsfahigkeit
bestimmter Modelle fiir Frankfurt am Main zu gewinnen. Andererseits wurden (iber
die Gesprache auch fachliche Einschatzungen bzgl. des generellen Mehrwerts von
Handwerker-/Gewerbehtfen sowie zu umsetzungsrelevanten Faktoren eingeholt.
Zwischen Mai und Juli 2024 fanden finf vertraulich gefihrte (Gruppen-)Gesprache
mit acht Expertinnen und Experten statt.

Die Erkenntnisse aus den drei Stufen werden auf den nachfolgenden Seiten vorgestellt.
Sie flihren zu einer Priorisierung der Betriebsmodelle (mit kommunaler Beteiligung)
fir die Umsetzung von Handwerker-/Gewerbehéfen in Frankfurt am Main.

Zusatzlich wurden in einem weiteren Untersuchungsschritt alternative Modelle in
Kooperation mit bzw. unter Federfiihrung privater Akteure untersucht und bewertet
(siehe Kapitel 3.5).

Im darauffolgenden Kapitel 3.6 wird schlieflich eine Vorzugsvariante fiir ein
Betriebsmodell abgeleitet.
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’—‘ Gegeniiberstellung méglicher Betriebsmodelle

Eignungsprifung

Frankfurt a. M.

Vorzugsvariante fiir
Frankfurt a. M.

Gegencheck anhand ausgewahlter

Best-Practice-Beispiele

Abbildung 2 — Dreistufiges Vorgehen zur Identifizierung von geeigneten und realisierbaren Betriebsmodellen
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

3.2 Stufe 1 — Gegeniiberstellung moglicher Betriebsmodelle (Vorauswahl)

Zu Beginn wurden anhand einer Desk-Research-Analyse unterschiedliche
Betriebsmodelle in kommunaler Tragerschaft bzw. mit kommunaler Beteiligung
zusammengetragen, gegentiibergestellt und anhand grundlegender Anforderungen an
einen Betrieb fir Handwerker-/Gewerbehofe in Frankfurt am Main miteinander
verglichen — insbesondere mit dem Fokus auf Aufgabenwahrnehmung, Rechtsform-
spezifische Charakteristika, Finanzierung, steuerrechtliche Aspekte und kommunale
Einfluss- bzw. Entscheidungsmaoglichkeiten (siehe nebenstehende Abbildung 3).

Im Rahmen dieser initialen Gegeniberstellung und Prifung kristallisierten sich
grundsatzlich finf mogliche, mehrheitsfahige Betriebsmodelle heraus. Gemein
haben diese Modelle, dass jeweils die Stadt in aktiver Rolle als Trager und Betreiber
auftritt. Die Reflexion der Eignung der Modelle erfolgte in diesem Schritt auf Basis
nachfolgender Bewertungskriterien sowie unter Berlicksichtigung einschlagiger
Projekterfahrungen und fachlicher Expertise von Drees & Sommer.

* Kurzcharakteristik

* Rechtsform

* Tragerschaftsstruktur und Aufgabenwahrnehmung

* Vorliegen etablierter Anwendungs-/Benchmarkbeispiele
* Haushalt, Finanzierung und Steuerrecht

* interne Organisation und Kommunikation

* kommunalpolitischer Einfluss
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unmittelbare offentlich-
Kommunal- rechtliche
verwaltung Rechtsformen

privatrechtliche
Rechtsformen

Eigenbetrieb

nicht
rechtsfahig

Verwaltungsintern
(Immobilien-
abteilung)

Anstalt

offentlichen Rechts GmbH
Eigengesellschaft
rechtsfahig GmbH
Beteiligungsgesellschaft

Abbildung 3 — Uberblick der untersuchten Betriebsmodelle und Vorauswahl mehrheitsféhiger Modelle
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Die Abwagung der jeweiligen Vor- und Nachteile der finf vorausgewahlten
Betriebsformen erfolgte unter Berlicksichtigung der libergeordneten Zielsetzungen
und dem Auftrag der Wirtschaftsférderung beziiglich der Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehofen. Ausgehend hiervon konnte eine Vorauswahl von drei grundsatzlich
geeigneten Modellen getroffen werden (siehe nebenstehende Ubersicht).

Gegen eine verwaltungsinterne Immobilienabteilung sprechen insbesondere ein
geringer Grad an wirtschaftlicher Handlungsfreiheit (Aufstellung, Genehmigung des
Haushalts) und vergleichsweise lange Kommunikations- und Entscheidungswege. Auch
im Modell des  stadtischen Eigenbetriebs bestehen eingeschrankte
Handlungsmoglichkeiten aufgrund fehlender Rechtspersonlichkeit — der Eigenbetrieb
unterliegt der FiUhrung der Tragerkorperschaft. Hinzukommt, dass die Verwaltung
eines Eigenbetriebs umfangreiche administrative Aufgaben erfordert. Dies umfasst die
Buchfihrung, die Erstellung von Jahresabschliissen und die Einhaltung gesetzlicher
Vorschriften.

Eine ausfiihrliche tabellarische Gegeniiberstellung der Betriebsmodelle mit
kommunaler Beteiligung ist Anlage | des Anhangs zu entnehmen.
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Vorauswahl moglicher Betriebsmodelle

Verwaltungsinterne Immobilienabteilung
100 % Stadt

Eigenbetrieb
100 % Stadt

Kommunale Anstalt 6ffentlichen Rechts (AGR)
100 % Stadt

Kommunale Eigengesellschaft (GmbH)
100 % Tochter der Stadt

Sl O

Kommunale Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Gesellschaft mit < 50 % externen Partnern (Banken,
Wirtschaftskammer, privater Bautrdager und Betreiber)

Abbildung 4 — Vorauswahl méglicher Betriebsmodelle mit kommunaler Beteiligung
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

3.3 Stufe 2 — Benchmarking — Vergleich mit ausgewdhlten Best-Practice-Standorten

Im Rahmen der Interviews mit Vertreterinnen und Vertretern von
Betreiberorganisationen von Handwerker-/Gewerbehofen in anderen deutschen
GroRstadten wurden die verschiedenen, bereits voreingegrenzten Modelle aus
fachlicher Sicht und auf Basis teils langjahriger Praxiserfahrung hinsichtlich Tragfahigkeit
und Umsetzbarkeit bewertet. Diese Einschdtzungen aus der Praxis wurden im Anschluss
an die Interviews ausgewertet und der initialen Bewertung (Schritt 1)
gegenlibergestellt.

Mit folgenden Betriebsorganisationen wurden Interviews gefiihrt:

* LGH - Leipziger Gewerbehof GmbH & Co. KG

* MGH - Miinchner Gewerbehof- und Technologiezentrumsgesellschaft mbH
* Sprinkenhof GmbH Hamburg

*  Wirtschaftsférderung Stadt Karlsruhe

Dabei wurden im Wesentlichen folgende Themenkomplexe behandelt:
* Hintergrund und Genese der Handwerker-/Gewerbehofe
* Aufbau und Betrieb einer Organisation

¢ Lessons Learned und Hinweise fiir andere Standorte

Eine ausfiihrliche Synopse der Interviewergebnisse zum Benchmarking ist Anlage Il des
Anhangs zu entnehmen.
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Zentrale Botschaften aus den Benchmark-Interviews

+»» Ein Gewerbehof ist immer eine konkrete Antwort auf ein lokales Problem bzw.
einen standortbezogenen Bedarf.”

+» ,Der konkrete Zielgruppenbedarf ist vorab zu ermitteln.”

«» ,Auf dem Weg zur Umsetzung gilt es, politische Fiirsprecher (fiihrende Képfe) aus
dem Handwerk in den Gremien zu mobilisieren.”

+» ,Ein einziger Gewerbehof bringt nicht viel. Vielmehr bedarf es eines langfristigen
Programmes als Teil der Wirtschaftsférderstrategie.”

% ,Uber einen gemeinsamen Marktauftritt mit mehreren Gewerbehéfen schafft man
eine wahrnehmbare Marke mit einem Qualitatsbegriff.”

+ ,Bei der Wahl des Geschaftsmodells ist rechtliche Flexibilitdit wichtig —
Beihilferecht wird immer komplexer und muss geprift werden.”

+» ,Betrieben langfristige Sicherheit und zugleich Flexibilitat (Kiindigungsfrist) Gber
Mietvertrag bieten, ist entscheidend.”

+ ,Anlaufphase ohne Vollvermietung bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

bericksichtigen”

+ ,Grundanforderungen an Infrastruktur (Verkehrsflachen, Ladezonen,
ErschlieBungskerne, Geschosshohen, Traglasten) miissen gegeben sein.”

¢+ ,Skalierbarkeit/Flexibilitat unterschiedlicher FlachengroRBen sind ganz wesentlich
(Modulbauweise).”

%+ ,Zusatzliche Services flir Betriebe werden tber die IHK und HWK abgedeckt.”
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Auf Basis der Erfahrungswerte und Einschatzungen der involvierten Expertinnen und
Experten der Benchmark-Standorte stellt sich heraus, dass die Anstalt 6ffentlichen
Rechts (AGR) bislang kein erprobtes Modell fiir Handwerker-/Gewerbehéfe darstellt.

Im Vergleich zu einer GmbH - als kommunale Eigengesellschaft oder
Beteiligungsgesellschaft mit weiteren externen Partnern organisiert — verfolgt eine
AOR in der Regel einen offentlichen Zweck (Bsp. Krankenhduser, Universitaten,
Kultureinrichtungen) und ist somit fur die Erflllung offentlicher Aufgaben der
Daseinsvorsorge zustandig. Daseinsvorsorge umfasst die Bereitstellung und Sicherung
des allgemeinen und diskriminierungsfreien Zugangs zu existentiellen Giitern und
Leistungen fiir die Blirgerschaft auf Basis definierter qualitativer und quantitativer
Standards. Inwieweit die Daseinsvorsorge einen Handwerker-/Gewerbehof umfasst, ist
rechtlich zu prifen. Seitens Drees & Sommer wird die fachliche Auffassung vertreten,
dass Handwerker-/Gewerbehofe davon ausgenommen sind.

Keiner der untersuchten Benchmark-Standorte hat die Eigentimer-/Betreiberaufgaben
in einer AGR gebiindelt. Eine A6R gehort in Deutschland nicht zu den priorisierten
Rechtsformen fiur Handwerker-/Gewerbehdfe und wird daher hinsichtlich der
Eignungsfahigkeit fiir Frankfurt am Main ausgeschlossen.

Die GmbH bietet wiederum eine flexiblere Ausgestaltung von betrieblichen Strukturen
und Aufgaben (u. a. kurze Entscheidungswege, hohere thematische Fokussierung in
der Gremienarbeit, Angebot von am Markt orientierten Leistungen). Die GmbH kann
Gewinne erzielen und haftet beschrdnkt auf das Gesellschaftsvermdgen. Eine
Vorsteuerabzugsfahigkeit, insbesondere bei investiven MaRnahmen, ist gegeben.
Durch die Beteiligung der Stadt bleibt der kommunale Einfluss gewahrt.

Weitere Eingrenzung maoglicher Betriebsmodelle

Verwaltungsinterne Immobilienabteilung
100 % Stadt

Eigenbetrieb
100 % Stadt

Kommunale Anstalt 6ffentlichen Rechts (AGR)
100 % Stadt

SL OO

Kommunale Eigengesellschaft (GmbH)
100 % Tochter der Stadt

Kommunale Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Gesellschaft mit < 50 % externen Partnern (Banken,
Wirtschaftskammer, privater Bautrdager und Betreiber)

Abbildung 5 — Weitere Eingrenzung méglicher Betriebsmodelle
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3. ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

3.4 Stufe 3 — Eignungspriifung fiir Frankfurt am Main Zentrale Botschaften aus den Fachgespriichen mit lokalen Akteuren in FFM

Um die vorausgewdhlten Betriebsmodelle auf Basis der ersten beiden % ,Politischer Wille muss in Verwaltungshandeln umgesetzt werden.
Bearbeitungsstufen konkret auf Eignungsfahigkeit in Frankfurt am Main hin zu
Uberprifen und dabei lokale Anforderungen fur eine Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehofen zu beriicksichtigen, wurde die Expertise lokaler Akteure genutzt.

+¢ ,Finanzielle Forderungen sind angesichts hoher Investitionskosten und eine
Anlaufphase ohne Vollvermietung Grundvoraussetzung fiir die Realisierung.”

¢ ,,Der Kosten-Nutzen-Effekt einer Realisierung ist Uber die Wirtschaftlichkeits-

betrachtung eines Handwerker-/Gewerbehofs hinaus zu betrachten
* BEOS AG (6konomischer, sozialer, Okologischer Impact fiir Standort Frankfurt am
Main).”

Mit folgenden lokalen Akteuren wurden Interviews gefiihrt:

* Dezernat lll - Planen und Wohnen Frankfurt am Main
+»+ ,Bau und Betrieb eines Gewerbehofs ist kein rentierliches Modell fiir Private.

* Dezernat IV - Wirtschaft, Recht und Stadtmarketing Frankfurt am Main i R N ) i )
Die Stadt muss auch bei privater Beteiligung eine aktive Rolle einnehmen.”

* HFM Managementgesellschaft fir Hafen und Markt mbH . ) o . ) )
% ,Im Falle einer stadtischen Beteiligungsgesellschaft ist eine angemessene

* KEG Konversions-Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH personelle Ausstattung und Kapitalbeteiligung seitens der Stadt notwendig.”

* SEGRO Germany GmbH % ,Betreibergesellschaft sollte marktwirtschaftlichen Bedingungen
. . . unterliegen.”
Dabei wurden im Wesentlichen folgende Themenkomplexe behandelt:
+¢ ,,Reine Verwaltungslosung und Eigenbetrieb sind eher ungeeignet.”

* Personliche Funktion bzw. Verbindung der Einrichtung . . L ) o . .
+» ,Umbau im Bestand aus Investitionssicht grundsatzlich sinnvoll, Kompromisse

* Standortanforderungen sind jedoch einzugehen und Betriebskosten i. d. R. deutlich hdher
* Entwicklung eines tragfihigen Betriebs-/Geschéftsmodell % ,Erreichbarkeit und  verkehrliche  ErschlieBung  sind  primére
* Hinweise/Empfehlungen fiir weiteres Vorgehen Voraussetzungen.”

+» ,Wichtig ist die GebaudeerschlieBung/-infrastruktur, v. a. im Hinblick auf

Eine ausfiihrliche Synopse der Interviewergebnisse findet sich in Anlage Ill des Anhangs. Lastenaufzug und Deckentraglast “

DREES &
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Unter Berlicksichtigung der Expertenmeinungen lokaler Akteure sowie externer Vorzugsvariante (kommunaler Betrieb)
Expertinnen und Experten von Benchmark-Standorten kann dem Modell der

kommunalen Eigengesellschaft (100 % Tochter GmbH der Stadt) eine hohere Eignung

egenlber einer kommunalen Beteiligungsgesellschaft attestiert werden. . e .
88 gungse Verwaltungsinterne Immobilienabteilung

Gegenliber einer Beteiligungsgesellschaft liegt der Vorteil bei der Eigengesellschaft 100 % Stadt
insbesondere im ,Betrieb aus einer Hand”. Interessenskonflikte kdnnen so vermieden

und Schnittstellen bzw. Kooperationen zu externen Partnern (z. B. IHK/HWK)

vergleichsweise unkompliziert hergestellt und gestaltet werden. Die kommunale Eigenbetrieb
Einflussnahme ist bei Eigengesellschaft aufgrund der 100-%-Beteiligung ausgepragter. 100 % Stadt

Benchmark-Beispiele in Miinchen, Leipzig und Hamburg bestatigen zudem die
Tragfahigkeit des Modells der kommunalen Eigengesellschaft.

Kommunale Anstalt 6ffentlichen Rechts (AGR)
100 % Stadt

Ein moglicher Vorteil bei der GmbH mit privaten Mitgesellschaftern kann jedoch in der
Einbeziehung von Know-how und Riistkosten zur Ausstattung der Gesellschaft liegen.
Die Vorsteuerabzugsfahigkeit ist bei beiden Modellen gegeben.

Kommunale Eigengesellschaft (GmbH)
100 % Tochter der Stadt

SL OO

Kommunale Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Gesellschaft mit < 50 % externen Partnern (Banken,
Wirtschaftskammer, privater Bautrdager und Betreiber)

Abbildung 6 — Vorzugsvariante Kommunale Eigengesellschaft

DREES &
SOMMER
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3.5 Alternativmodelle mit privaten Akteuren

Aus den Gesprachen mit lokalen Akteuren hat sich herauskristallisiert, dass neben einer
rein stadtischen Losung (Eigengesellschaft baut und betreibt) auch alternative Modelle
in Kooperation mit privaten Investoren moglich sind, die Gber die Frage des Betriebs
hinausgehen. In den nachfolgenden Auspragungen lbernimmt die Stadt eine aktive
Rolle bei Umsetzung und Management von Handwerker-/Gewerbehofen.

* Stadt als Anker-/Hauptmieter von Teil-
oder Gesamtflache (Eigentum Investor)

MIETMODELL

INVESTOR
Eigentiimer

STADT

. e Stadt vermietet an Handwerks-/
Hauptmieter

Gewerbefirmen unter

o
0 . . .
ﬁu (=) e Stadt nimmt dem Investor finanzielles
Risiko ab

Stadt vergibt Gewerbegrundstiicke im
Erbbaurecht (Bsp. Hafen)

ERBBAUMODELL - Variante A

STADT
Eigentlimer

INVESTOR

* |nvestor tritt als Bauherr auf, errichtet
Bauherr

{. . F und betreibt Handwerker-/Gewerbehof
?A ? 5 ﬁn * Investor zahlt einen jahrlichen

Erbbauzins an die Stadt
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Privater Eigentliimer vergibt
Gewerbegrundstiicke an Stadt im
Erbbaurecht

ERBBAUMODELL - Variante B

INVESTOR
Eigentimer

STADT

Bauherr * Stadt tritt als Bauherr auf, errichtet und

betreibt Handwerker-/ Gewerbehof

» Stadt zahlt einen jahrlichen Erbbauzins

an den Privaten
Abbildung 7 — Alternative Modelle fiir Bau und Betrieb mit privaten Akteuren

Ein Erbbaumodell, sowohl in Variante A (Stadt als Erbbaurechtgeber) als auch Variante
B (Stadt als Erbbaurechtnehmer), ist als unrealistisch zu bewerten. In Variante A tritt die
Stadt Frankfurt am Main als langfristiger nichtinvestiver Kooperationspartner fiir den
Investor auf und kann dabei eine aktive Unterstitzungsrolle (u. a. Unter-/
Zwischenvermietung in  Rolle eines Ankermieters, Ubernahme definierter
Betreiberaufgaben, Schnittstellenfunktion Stadt/Betreiber/IHK/HWK) Ubernehmen.
Dieses Modell ist fiir private Investoren aufgrund geringer bzw. fehlender
Renditeperspektiven unattraktiv und nicht interessant. Daher kann bei dieser Variante
von einem sehr geringen Investoreninteresse ausgegangen werden. Umgekehrt ist im
Fall von Variante B aus wirtschaftlichen Griinden ein geringes Interesse seitens der
Stadt zu konstatieren. Als umsetzungsfahig wird jedoch das Mietmodell erachtet, bei
dem die Stadt als Haupt- bzw. Ankermieter gegeniiber einem privaten Eigentiimer
auftritt und hier, ganz oder teilweise, als Betreiber fungieren kdnnte. Auf diese Weise
kdnnten zum einen das finanzielle Risiko flr den Investor abgemildert und zum anderen
kleinteilige Vermietungen zu einem groRen Anteil an die Stadt ausgelagert werden, was
wiederum die Bereitschaft von mdglichen Investoren, sich an einem entsprechenden
Modell zu beteiligen, steigern dirfte.
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3.6 Schlussfolgerungen zur Ableitung einer Vorzugsvariante

Die Eignung und Wahrscheinlichkeit der Anwendung der voreingegrenzten
Betriebsmodelle in Frankfurt am Main hangt maligeblich von drei Faktoren ab: (a)
Verfligbarkeit von Gewerbegrundstiicken, (b) Finanzierungsvoraussetzungen Stadt
Frankfurt am Main und (c) Bereitschaft von langfristig ausgerichteten privaten
Investoren mit Marktkenntnis und Erfahrung, Betreiberfunktionen (kleinteilige
Vermietung fiir Handwerksbetriebe) zu Gibernehmen.

In Abgleich mit den Benchmark-Gesprachen und den lokalen Akteuren bestatigten sich
im Rahmen der Betriebsmodelluntersuchung letztlich die Potenziale einer Gesellschaft
mit beschrankter Haftung als kommunale Eigengesellschaft (,,Eigenmodell”).
Insbesondere die schnellen Entscheidungswege, steuerlichen Aspekte, eigene
Rechtsfahigkeit sowie wirtschaftliche und organisatorische Flexibilitdt stellen Vorteile
gegenliber einer verwaltungsinternen Losung und gegeniliber Rechtsformen des
offentlichen Rechts (Eigenbetrieb, AGR) dar.

Das Eigenmodell ist wie folgt zu umschreiben:

e Stadt Frankfurt am Main griindet eine Eigengesellschaft (Eigentum 100 % Stadt
Frankfurt am Main) mit der Aufgabe des Baus und Betriebs von Handwerker-/
Gewerbehofen.

e Die GmbH (bernimmt Bauherrenfunktion auf eigene Rechnung. Die
Gewerbegrundstlicke kdnnen im Eigentum der Stadt Frankfurt am Main verbleiben
(kein Verkauf bzw. Grundstiickstibertragung aufgrund von Grunderwerbssteuer).
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* Die GmbH {bernimmt das Management und die Betreiberaufgaben und ist
unabhdngig von privaten Investoren. Kommunale Einflussmoglichkeiten sind
gewahrt.

* Die GmbH und die Stadt Frankfurt am Main (bernehmen Finanzierung, die
Eigenkapitalausstattung  (Fremdkapital Uber Kommunalkredite) sowie den
Verlustausgleich (Zuschuss).

Ein alternatives privates Mietmodell von Handwerker-/Gewerbehofen ist im Kontext
des Marktumfeldes kein Selbstldufer. Kleinteilige Vermietungen erfordern einen hohen
Verwaltungs-/Managementaufwand und bergen Nachteile hinsichtlich des
Mietpreisniveaus (Abschlag gegenilber anderen Nutzungen mit deutlich hoéheren
Mietertragen). Dies fuhrt dazu, dass Investoren andere lukrativere und ertragreichere
Gewerbenutzungen grundsatzlich bevorzugen. Handwerker-/Gewerbehofe sind als
Nischenprodukt am Immobilienmarkt in der Regel nur dann tragfdhig, wenn ein
langfristig ausgerichteter Grundstiickseigentiimer und Investor das Geschaftsmodell
kennt, den Betrieb eigenstdandig Ubernehmen kann und die Bau-/Betriebskosten
beherrscht. Der Neubau von Handwerker-/Gewerbehofen ist angesichts der Bau-/
Investitionskosten mit hohen Unsicherheiten verbunden. Die Realisierung eines
spekulativen Neubaus (ohne Vorvermietung und Ankermieter) durch einen Investor ist
sehr risikobehaftet und unwahrscheinlich.*

Es ist davon auszugehen, dass die Realisierung eines privatwirtschaftlichen Mietmodells
die aktive Mitgestaltung und Beteiligung der Stadt Frankfurt am Main erfordert — in
Gestalt eines langfristigen  Hauptmietvertrags (Gesamt- oder Teilflachen,
Untervermietung an Handwerksbetriebe) des Handwerker-/Gewerbehofs und/oder

*Eine detaillierte Analyse des privaten Mietmodells in Bezug auf Kosten und
Wirtschaftlichkeit ist Kapitel 5 entnehmen.
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durch Ubernahme von Verwaltungsaufgaben. Unter Beriicksichtigung aller
Bewertungskriterien kann das Modell der kommunalen Eigengesellschaft als
Vorzugsvariante betrachtet werden.

Aufgrund der bereits genannten Randbedingungen und Hirden ist bei Betrachtung
alternativer privater Modelle das Mietmodell als grundsatzlich umsetzungsfahig
einzustufen. Das Mietmodell ist wie folgt zu umschreiben:

e Privater Investor errichtet einen oder mehrere Handwerker-/Gewerbehéfe auf
eigene Rechnung (Bauherr) und behilt die Objekte im Bestand.

* Betreiber-/Vermietungsaufgaben werden vom Investor selbst oder einer
kommunalen Betreibergesellschaft (Ressourcenausstattung, immobilienwirtschaft-
liches Know-how, Netzwerke als Voraussetzung) tibernommen.

* Da die wirtschaftliche Amortisation eines Neubaus fiir einen Investor einen
kritischen Erfolgsfaktor darstellt, werden als Voraussetzung fiir die Investition und
bauliche Realisierung mit hoher Wahrscheinlichkeit Sicherheiten von der Stadt
Frankfurt am Main eingefordert werden (u. a. Hauptmietvertrag, verbindliches
Standortkonzept und Konkurrenzschutz).

* Die Stadt Frankfurt am Main tritt dabei als langfristiger nichtinvestiver
Kooperationspartner fiir den Investor auf wund Gbernimmt eine aktive
Unterstiitzungsrolle (u. a. Unter-/Zwischenvermietung, Ubernahme Betreiber-
aufgaben, Schnittstellenfunktion Stadt/Betreiber/IHK/HWK).

* Im Unterschied zum Eigenmodell, bei welchem die Investitionskosten in Vermodgens-
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bildung bzw. -erhaltung des Eigentums flieRen, tatigt die Stadt im Mietmodell
laufende Mietzahlungen an einen Investor, die letztlich de facto ,verloren” sind.

3.7 Exkurs: Ersteinschatzung zu Vergabe- und Beihilferecht

Nachfolgend werden erste Hinweise zum Beihilferecht im Zusammenhang mit der Wahl
des Betriebsmodells fiir Handwerker-/Gewerbehofe in Frankfurt am Main gegeben. Bei
der Auswahl des geeigneten Modells missen folgende Punkte zum Beihilferecht
berlicksichtigt werden:

* Zulassigkeit einer wirtschaftlichen Tatigkeit der Gemeinde: Eine wirtschaftliche
Tatigkeit kann die Vermietung/Verpachtung von Gewerbeeinheiten in einem
offentlichen Gebaude sein (ILB Merkblatt — Unterscheidung zwischen wirtschaftlicher
und nichtwirtschaftlicher Titigkeit).

* Kommunales Unternehmen darf durch Subventionierung nicht
wettbewerbsverfalschend in den Markt eingreifen. Es ist eine grundsatzliche
Branchenoffenheit sicherzustellen (z. B. Uber Interessensbekundungsverfahren).
Bestimmte Kriterien je Projekt/Standort sind vorab zu definieren und
beihilferechtlich abzusichern.

* Die wirtschaftliche Tatigkeit auf dem freien Markt darf nicht der Hauptzweck sein.

Eine fachjuristische Ersteinschatzung hinsichtlich Vergabe-, Beihilfe- und Kommunal-/
Haushaltsrecht ist nachfolgenden Seiten zu entnehmen. Fir den weiteren
Umsetzungsprozess wird eine vertiefende Priifung durch Einbindung eines Fachjuristen
erforderlich sein.
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Fachjuristische Ersteinschétzung durch HFK Rechtsanwidilte Frankfurt am Main

,Eine detaillierte Priifung zur Sicherstellung einer wettbewerbskonformen Lésung kann
nur anhand des konkreten Projektplanes erfolgen. Dabei diirfen weder Anmietungen
noch Vermietungen der Stadt gegen Vorschriften des Kommunalwirtschafts- und
Kommunalhaushaltsrechts und gegen die des Vergabe- oder Beihilferechts verstofien.
Beide Modelle (Eigenbetrieb und Mietmodell) sind grundsdtzlich rechtskonform
umsetzbar, die Herausforderungen liegen jedoch in den Details und sind insbesondere
abhdngig vom politischen Willen und den wirtschaftlichen Zielen der Stadt und den
anderen Projektbeteiligten.

Vergaberecht:

Die Stadt Frankfurt am Main muss priifen, wie stark sie beim Mietmodell die
Gestaltung des Gebdudes beeinflussen méchte und wie hoch ihr Anteil an den
Baukosten, im Falle eines (verlorenen) Baukostenzuschusses wdére. Daraus ergeben
sich ndmlich vergaberechtliche Folgen.

Nach der Rechtsprechung des EuGH (z. B. Urteil vom 22.04.2021 — C-537/19 -
,Wiener Gate 2“) liegt ein vergabefreier Miet- oder Pachtvertrag vor, wenn der
Einfluss der Stadt auf die Architektur nur marktiiblichen Anforderungen eines
normalen Mieters entspricht. Insbesondere bei Einfluss der Stadt nur auf die
Innenausstattung bzw. einen leicht riickgéngig zu machenden Innenausbau wdre
vergaberechtlich weiterhin eine vergabefreie Miete/Pacht anzunehmen. Bei
dartiberhinausgehenden Einflussnahmen der Stadt Idige u. U. ein Bauauftrag vor, der
dem Vergaberecht unterfillt.
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Daneben miisste auch die Beteiligung der Stadt an der Finanzierung iiberdacht
werden. Wird ein Baukostenzuschuss als echter bzw. verlorener Zuschuss (also nicht
als vorweggenommene Miete gezahlt), kann auch unabhdngig von der
architektonischen Einflussnahme durch einen besonders hohen Zuschuss (der in etwa
die gesamten Baukosten abdeckt) ein verkappter Bauauftrag vorliegen, der zur (EU-
weiten) Ausschreibungspflicht fiihrt (zum Zuschuss siehe nochmals unten).

Beihilferecht:

Beim Kauf und Verkauf, beim Anmieten und Vermieten von Immobilien muss die
Stadt darauf achten, dass die Transaktionen zum Marktpreis erfolgen, um
unzuléissige Beihilfen nach Art. 107 Abs. 1 AEUV zu vermeiden. Eine weit (iber oder
unter dem Marktpreis liegende Miete kénnte zugunsten des Vertragspartners bspw.
eine Beihilfe darstellen (vgl. bei einer Miete eines Privaten beim staatlichen Akteur,
die unter der Hdlfte der Oortlichen Vergleichsmiete liegt, etwa Europdische
Kommission, Entscheidung vom 11.02.1987, Abl. L 295, S. 25 ff.).

Fiir lokale Handwerksbetriebe ist allerdings oft schon tatbestandlich keine
beihilferechtliche (mangels grenziiberschreitender) Relevanz gegeben, da dies als
rein lokale Wirtschaftsférderung gewertet werden kann (siehe Europdische
Kommission, Entscheidung vom 05.06.2015 — SA.33149, ABl. C 188, S. 1 —
,Wirtschaftsbiiro KielGaarden”, EuG, Urteil vom 19.10.2022 - T-582/20 -
,Kongresszentrum Ingolstadt”).

Kommunalrecht/Haushaltsrecht:

Im Mietmodell kann der Baukostenzuschuss der Stadt als vorweggenommene
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Miete gezahlt werden oder als tatsédichlicher sog. verlorener Zuschuss. Im ersten Falle
wdre eine konsumtive Ausgabe iiber den laufenden stédtischen Haushalt eines jeden
Jahres méglich, im zweiten Fall wire dagegen eine investive Ausgabe anzunehmen.
Bei der Einordnung als Investition wdre wiederum die Verpflichtungsermdchtigung
kommunalpolitisch  und  -rechtlich  herbeizufiihren. Damit  sind  die
haushaltsrechtlichen Anforderungen und die politischen Implikationen (etwa
Befassung der und Mehrheitserfordernis in der Stadtverordnetenversammlung)
deutlich héher (§§ 102 ff. HGO).”
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4. PRUFUNG UND BEWERTUNG MOGLICHER STANDORTE IN FRANKFURT AM MAIN

2

Parallel zur Analyse und Bewertung geeigneter Modellvarianten fiir den Betrieb von
Handwerker-/Gewerbehofen in Frankfurt am Main wurden potenzielle Standorte fiir
eine Realisierung geprift und bewertet. Dies umfasste zunachst eine
Bestandserfassung (inkl. Standortanalyse), gefolgt von einer Machbarkeitspriifung im
Hinblick auf das Immobilienprodukt ,Handwerker-/Gewerbehof”. Auf Vorschlag der
Stadt Frankfurt am Main (Wirtschaftsforderung, Stadtplanungsamt) wurden in
Abstimmung mit der IHK und HWK drei Standorte fir die Prifung und Bewertung als
mogliche Standorte fiir Handwerker-/Gewerbehdéfe innerhalb des Stadtgebietes der
Stadt Frankfurt am Main ausgewahlt.

* Frankfurt Westside
» Ostlich GuerickestraRe
e Samson-Areal

Es handelt sich bei diesen Standorten um Gewerbegrundstiicke, die sich nicht im
Eigentum der Stadt Frankfurt am Main, sondern im Eigentum privater Investoren und
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Immobilien-Asset-Unternehmen befinden. Anhand von Standortbegehungen wurden
die zuvor definierten Standort-/Priffaktoren fir die Zielgruppe abgeleitet und die
Bedeutung des Umfeldes auf Handwerker-/Gewerbehofe eingeordnet.

Zur Einordnung und Bewertung wurden vorliegende Plangrundlagen und
Grundstiicksdokumente herangezogen. Zusatzlich erfolgten Standortbegehungen zur
Sichtung der lokalen Gegebenheiten (u. a. ErschlieBung, verkehrliche Anbindung,
Gelande, Nutzungseignung) sowie zur Ableitung potenzieller Risiken oder Konflikte.
Darlber hinaus wurden Soll-Anforderungen an einen Handwerker-/Gewerbehof mit
den vorliegenden Gegebenheiten der Standorte abgeglichen und in einer
Bewertungsmatrix abgebildet. Die Kriterien fir die Standortbewertung (u. a. Lage im
Stadtgebiet, GroRe, Art der Nutzung, verkehrliche Anbindung) wurden mit der
Wirtschaftsforderung, dem Stadtplanungsamt und der IHK und HWK im Vorfeld
abgestimmt (siehe S. 34). Diese Prifung sollte sicherstellen, dass die ausgewdahlten
Standorte den Anforderungen und Rahmenbedingungen entsprechen und eine
erfolgreiche Umsetzung von Handwerker-/Gewerbehdofen grundsatzlich ermaoglichen.
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4.1 Bewertungsmatrix zur Standortpriifung

Die der Standortpriifung zugrunde gelegte Bewertungsmatrix basiert zum einen auf
dem von Wirtschaftsforderung Frankfurt, der IHK und HWK und dem Stadtplanungsamt
definierten Anforderungskatalog und zum anderen auf fachlichen Erfahrungen von
Drees & Sommer aus verschiedenen Standort- und Immobilienbewertungsprozessen.

Die Bewertung der Standorte erfolgte vornehmlich qualitativ (iber den Grad der
Eignung bzw. Erflllung der jeweiligen Kriterien (Einteilung in gering, mittel, hoch, sehr
hoch). Das Bewertungsraster (siehe nachfolgende Tabelle) umfasst Kriterien im Hinblick
auf das Standortumfeld (Mikro-/Makrostandort), das Gewerbegrundstiick (u. a.
Baurecht, ErschlieBung, Baugrund) und Anforderungen an das Gebaude (Fokus
Brownfield/Brachflache). Eigentumsverhéltnisse der jeweiligen Standorte standen nicht
im Fokus der Standortbewertung und wurden nur nachrangig betrachtet.

Standortfaktoren Grundstiick/Umfeld

Lage im Raum/Stadtgebiet

Verkehrliche Anbindung/Erreichbarkeit
Mitarbeitende

Verkehrliche Anbindung Lieferverkehr/
Touren fiir Handwerker

Einsehbarkeit/Sichtbarkeit des Standorts

Beschreibung/Merkmalsauspriagungen

Einordnung Standort im Stadtgebiet/Stadtteil

Erreichbarkeit tiber unterschiedliche Verkehrstrager (Pkw,
Fahrrad, zu FuR, OPNV, Schiene), Entfernung Haltestellen (bis 500
m) und Fahrplan/Taktung

Fahrzeitradien (5, 10, 15, 30 Min PKW-Fahrzeit)

Erreichbarkeit des Standorts Gber FernverkehrsstraRen (BAB,
Bundesstralen) sowie Zufahrtsstraen (Verkehrs-/Staubelastung
im Berufsverkehr)

Sichtbarkeit des Standorts fir Wahrnehmung von Kunden und
Zulieferern etc.
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Ladeinfrastruktur Elektrofahrzeuge im
Umfeld

Nahversorgung und soziale Infrastruktur/
Nutzungsstrukturen im direkten Umfeld

Gewerbeflachenkonkurrenz

Nutzungskategorie (BauNVO) GE/GI

Baurechtliche Belange

Grundstiicksgroe

Versorgeranbindung des Grundstiicks

Baugrund

Klimarisiken/Naturgewalten am Standort

Zeitliche Verfiigbarkeit

Tabelle 1 — Bewertungsmatrix zur Standortpriifung

Anzahl Ladepunkte fiir Elektrofahrzeuge (AC/DC) auf dem
Gewerbegrundstiick oder im direkten Umfeld

Gastronomie, Lebensmitteleinzelhandel, Hotel/Board, Tankstelle,
optional Kita, Nutzungsstrukturen (Wohnen) und weitere
gewerbliche Nutzungen

Zahl/GroRe freier Gewerbeflachen im Umland, die fir Handwerk
von Interesse sind (soweit Daten vorliegend)

Gewerbegebiet/Industriegebiet (Ausschluss von Auflagen und
Nutzungseinschrankungen, u. a. Schall)

B-Plan (u. a. Art/MaR der baulichen Nutzung, Emissionsauflagen,
gestalterische Vorgaben, Festsetzung fiir Gebdaude mit min. 12 m
Hohe und min. 3 Geschossen)

Planungen (z. B. Gebietsentwicklungen, Aufwertungen,
Aufstellung/Anderung B-Plane etc.)

Stadtebauliche und nachbarschaftliche Vertrage

Denkmalschutz (ggf. vorhandene Bodendenkmaler)

Grundbuch (Dienstbarkeiten, Umwidmungsverfahren), Baulasten
10.000 bis 15.000 m?

Anschluss Medien, Warme, Strom (Starkstrom), Breitband/
Glasfaser etc.

Baugrundeigenschaften (Bewertung ggf. vorhandener
Einschrankungen zur Bauweise und Griindung); Altlasten;
unterirdische Infrastruktur, Kampfmittel,

Hochwasser, Wind, Erdbeben, Starkregen, Waldbrandgefahr

Zeitlicher Horizont fir die Verflgbarkeit der Flachen fir eine
Umsetzung von Handwerker-/Gewerbeho6fen

DREES &
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4. PRUFUNG UND BEWERTUNG MOGLICHER STANDORTE
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4.2 Zusammenfassende Ergebnisse der Standortbewertung

. o P WRGNERRT - i
Bewertung zum Standort ., Frankfurt Westside e ;’;’.;5‘-.“‘%%;»‘;\‘;!57

Bei der Liegenschaft handelt es sich um das Areal des ehemaligen Industrieparks Griesheim der Clariant AG. Hier
wird aktuell auf rund 73 Hektar ein modernes Gewerbe- und Industrieareal durch die BEOS AG entwickelt. Der
Bebauungsplan befindet sich aktuell in der Aufstellung. Eine Nutzung als Handwerker-/Gewerbeho6fe wird hierbei
bereits bericksichtigt, da BEOS grolRes Interesse an der Entwicklung von Handwerker-/Gewerbehofen hat. BEOS
praferiert hierbei eine eigene Entwicklung und Vermietung, weniger eine VeraufRerung des Erbbaurechts. Es wird
grolRer Wert auf eine hohe Standortqualitdt gelegt werden. Durch die neue ErschlieRung des Areals werden alle
Medien- und Versorgungsleitungen im modernesten Standard vorhanden sein. Das Areal soll Uber ein
Nahwarmeversorgungsnetz durch die Abwarme eines Rechenzentrums versorgt werden. Elektroparkpldtze werden
zur Verfiigung stehen. Die aktuelle Erreichbarkeit des Areals mittels OPNV und Pkw ist gut bis sehr gut. Die
Nahversorgung und Erreichbarkeit mit Fahrrad und zu FuB konnte sich durch die aktuelle Entwicklung noch
verbessern, ist aber gegeben.

Bewertung zum Standort ,,6stlich Guerickestrafie “

Die Liegenschaft mit einer GroRe von ca. 69.000 m? befindet sich in Eigentum der Waisenhaus Stiftung — Stiftung
offentlichen Rechts, welche vorzugsweise nach einem Erbbaurechtsnehmer fir das gesamt Grundstiick (optionale
Aufteilung) sucht. Es ist eine verwilderte Bestandsbebauung vorhanden, welche die Stiftung zeitnah abreiRen mochte
und auch bereits einen Abbruchantrag eingereicht hat. Teile der Flachen sind aktuell fiir landwirtschaftliche Zwecke
verpachtet. GemdR Aussage vor Ort kdnnen die Pachtvertrdge kurzfristig aufgekiindigt werden. Die Erreichbarkeit
von der Autobahn ist sehr gut, OPNV-Anschluss ist gegeben, die Nahversorgung wird als schlecht eingeschitzt,
Medienerschliefung ist nicht bekannt. Bis auf Bauverbots- und Baubeschrdnkungszonen der Autobahn sind keine
Einschrankungen bekannt. Der B-Plan befindet sich noch im Verfahren. Zu Altlasten o. a. liegen keine Informationen
vor.
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Bewertung zum Standort ,Samson-Areal”

Die Samson AG hat angekiindigt den Produktionsstandort aufzugeben und die Flachen bis 2027 zu rdumen. Bis dahin
befindet sich das Areal in der Planungsphase des Entwicklers und neuen Eigentiimers Tishman Speyer Properties
Deutschland GmbH. Dieser plant klassische Projektenwicklungen auf dem Gewerbegrundstiick und wiirde so auch
einen Handwerker-/Gewerbehof (Bau, Vermietung und anschlieBender Verkauf) in Betracht ziehen. Eine Beteiligung
an einer Betriebsgesellschaft kann nach eigener Aussage ebenfalls interessant sein. Darliber hinaus ist die
Liegenschaft grundsatzlich gut fir die angestrebte Nutzung geeignet. Die GroRe der Gewerbegrundstiicke ist
aufgrund des frithen Projektstands noch flexibel. Der B-Plan befindet sich aktuell noch im Verfahren, sieht jedoch vor,
u. a. die angestrebte Nutzung zu ermoglichen. Die Nahversorgungssituation kénnte besser sein, entsprechende
Angebote sind aber in geringer Entfernung vorhanden. MedienerschlieBung erfolgt nach modernsten Standards und
die Abwarme von Rechenzentren aus dem Gebiet soll fiir eine Nahwarmeversorgung zur Verfliigung stehen.

Die ausfiihrlichen Ergebnisse der Bewertungen zu den drei Standorten sind Anlage 1V des Anhangs zu entnehmen.
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Standortbewertung — Vergleichende Gegeniiberstellung (I)

Kategorie / Standortfaktoren Beschreibung/ Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung
Gewerbegrundstiick / Umfeld Merkmalsauspragungen Frankfurt Westside Ostlich GuerickestraRe Samson-Areal

Einordnung Standort im Gewerbegebiet am Stadtrand von Frankfurt-
Stadtgebiet/Stadtteil Griesheim und damit raumliche Nahe zum

Lage im Raum/Stadtgebiet stadtischen Kern sowie Peripherie gegeben.

Erreichbarkeit Gber unterschiedliche Gute Erreichbarkeit PKW (sehr gute Anbindung

Verkehrstrager (Pkw, Fahrrad, zu an B40), Erreichbarkeit OPNV ist {iber S-Bahn
FuB, OPNV, Schiene), Entfernung (S1+S2, 30min-Takt), Bus (B89, 15min-Takt)
Haltestellen (bis 500 m) und sowie StraRenbahn (Tram 11+21, 8min-Takt)
Fahrplan/Taktung gegeben. Alle Haltestellen sind in 1,1 - 1,3km zu
erreichen.
Direkt am Gelande weitere Bushaltestelle
Verkehrliche Anbindung / vorhanden (B54, 30min-Takt).
Erreichbarkeit Mitarbeiter Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist

verbesserungswiirdig. Zu Ful® nur gut von
Griesheim und in Kombination mit OPNV zu

erreichen.
Fahrzeitradien (5, 10, 15, 30 Min F-Flughafen (7 min), F-Hauptbahnhof (18 min),
PKW-Fahrzeit) Bad Homburg (25 min), Wiesbaden (25 min),

Offenbach (30 min), Hanau (33 min)

Erreichbarkeit des Standorts tiber Uber B40 (4min) gute (iberregionale
Verkehrliche Anbindung Fernverkehrsstraen (BAB, ErschlieBung und Anschluss in die Stadt.
Lieferverkehr/ Touren fiir BundesstraRen) sowie Relevante Autobahnen A5 (10min) und A648
Handwerker Zufahrtsstrafen (Verkehrs- (13min) ebenfalls in kurzer Fahrtzeit zu
/Staubelastung im Berufsverkehr) erreichen.

Vorteil gegeniiber

Kurzerlauterung: isi
& Vergleichsstandorten AE]SD
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Gewerbegebiet am Stadtrand in Frankfurt-
Rédelheim und damit raumliche Nahe zum
stadtischen Kern sowie Peripherie gegeben.

Gute Erreichbarkeit PKW (sehr gute
Autobahnanbindung), Erreichbarkeit OPNV ist
gegeben (Bus M60, 10min-Takt, <300m), wenig
Radwege, schlechte Erreichbarkeit FuRganger.

Autobahnkreuz A5/A66 (5 min), F-Hauptbahnhof
(15min), F-Flughafen (20min), Bad Homburg
(20min), Wiesbaden (28min)

Gute Anbindung an das tberortliche
StralRennetz durch unmittelbare Lage am
Autobahnkreuz A5/A66. RegelméaRige
Staubelastung in den Haupt-
/Berufsverkehrszeiten.

Gewerbegebiet am Stadtrand des Frankfurter-
Ostend (Osthafen) und damit raumliche Ndhe
zum stadtischen Kern sowie Peripherie gegeben.

Gute Erreichbarkeit Gber PKW (sehr gute
Autobahnanbindung) und Radwege (komplett
ausgebauter Radweg aus der Stadt),
Erreichbarkeit OPNV ist iiber Bus (Bus 31,
30min-Takt), Straenbahn (Tram 11+12, 10+20
min-Takt) gegeben.

Erreichbarkeit zu FuR nur tiber OPNV gegeben.

F-Flughafen (15 min), F-Hauptbahnhof (18 min),
Offenbach (15 min), Hanau (21 min), Bad
Homburg (27 min), Wiesbaden (36 min)

Uber den unmittelbaren Anschluss an B8 und
A661 ist eine gute Uberregionale ErschlieBung
und Uber die Hanauer LandstralRe eine direkte
Anbindung in die Stadt gegeben.
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Standortbewertung — Vergleichende Gegeniiberstellung (1)

Kategorie / Standortfaktoren Beschreibung/ Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung
Gewerbegrundstiick / Umfeld Merkmalsauspragungen Frankfurt Westside Ostlich GuerickestraRe Samson-Areal

Sichtbarkeit des Standorts flr Bleibt abzuwarten, da Gebiet noch entwickelt Je nach zukiinftiger Gestaltung des Je nach Umsetzung und Wahl des
Einsehbarkeit/ Wahrnehmung von Kunden und wird. Gewerbegrundstiicks gute Sichtbarkeit fir Gewerbegrundstiicks ware eine gute
Sichtbarkeit des Standorts Zulieferern etc. Kunden moglich, sowie evtl. Sichtwerbung fir Sichtbarkeit fur Kunden tber Sichtwerbung fur

Autofahrer auf der A66 moglich. Autofahrer auf der A661 moglich.

Anzahl Ladepunkte fiir Es werden div. Elektroladepunkte im Quartier Ladesdule in 5min FuBweg beim Baumarkt Elektroladepunkte in der direkten Umgebung
Ladeinfrastruktur Elektrofahrzeuge Elektrofahrzeuge (AC/DC) auf dem vorgesehen. Ergdnzende Ladeinfrastruktur auf + 2 weitere Ladesdulen gegentiber dem abhangig von zukinftiger Gestaltung des
im Umfeld Gewerbegrundstiick oder im dem Gewerbegrundstiick ist moglich. Baumarkt Gebietes. Ergdnzende Ladeinfrastruktur auf dem

direkten Umfeld Gewerbegrundstiick ist moglich.

Gastronomie, <1 km sind eine Kita ein Backer, ein Cafe, Schlechte Nahversorgung und soziale Nahversorgungsmaéglichkeiten sind

Lebensmitteleinzelhandel, mehrere Restaurants sowie mehrere Infrastruktur im Umfeld. McDonalds und ein hauptsachlich in Form von Fastfood & Imbissen

Hotel/Board, Tankstelle, optional Supermarkte/Discounter erreichbar. Imbiss in unmittelbarer fuBlaufiger Entfernung. in der direkten Umgebung gegeben, welche
Nahversorgung und soziale Kita, Nutzungsstrukturen (Wohnen) <2km sind auch Baumarkte, Hotels und eine Ein Restaurant in 20 min fuRldufig erreichbar. durch Gewerbe- & Industrienutzung gepragt ist.
Infrastruktur im Umfeld / und weitere gewerbliche Nutzungen Tankstelle in Reichweite. Ab einem Radius >1km und ca. 15min FuRweg
Nutzungsstrukturen im direkten Das Industriegebiet grenzt im Osten an ist ein Aldi, ein italienisches & ein asiatisches
Umfeld Wohnbebauung mit EFH & MFH Restaurant sowie eine Tankstelle zu erreichen.

Noch etwas weiter Stadteinwarts eroffnet sich
die gesamte stadtische Infrastruktur des
Frankfurter Ostend.

Zahl/GroRe freier Gewerbeflachen Bei der Frankfurt Westside handelt es sich um Wenig bis keine freien Gewerbeflachen in der Wenig bis keine freien Gewerbeflachen in der
im Umland, die fir Handwerk von ein rund 73 ha groRes Gewerbe- und naheren Umgebung. Im Umkreis von 10 naheren Umgebung. Auf dem ehemaligen

Gewerbeflichenkonkurrenz Interesse sind (soweit Daten Industriequartier, welches sich noch in der Autominuten befinden sich diverse Samson-Areal sind keine weiteren Handwerker
vorliegend) Entwicklung befindet. Es ist nicht bekannt, Handwerksbetriebe. Ansiedlungen geplant.

inwieweit noch weitere freie Flachen in dem
Areal zur Verfligung stehen.

Vorteil gegeniiber

Kurzerlduterung: )
& Vergleichsstandorten

Risiko

DREES &
SOMMER
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Standortbewertung — Vergleichende Gegeniiberstellung (lI11)

Kategorie / Standortfaktoren Beschreibung/ Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung
Gewerbegrundstiick / Umfeld Merkmalsauspragungen Frankfurt Westside Ostlich GuerickestraRe Samson-Areal

Nutzungskategorie (BauNVO) GE/GI

Baurechtliche Belange

Kurzerlduterung:
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Vorteil gegenliber
Vergleichsstandorten

Gewerbegebiet/Industriegebiet
(Ausschluss von Auflagen und
Nutzungseinschrankungen, u. a.
Schall)

B-Plan (u. a. Art/MaR der baulichen
Nutzung, Emissionsauflagen,
gestalterische Vorgaben,
Festsetzung fiir Gebdaude mit min. 12
m Hohe und min. 3 Geschossen)

Planungen (z. B.
Gebietsentwicklungen,
Aufwertungen,
Aufstellung/Anderung B-Plane etc.)

Risiko

Handwerker-/Gewerbehdfe, kleine Voraussichtlich Gewerbegebiet (nach B932): Je nach Gewerbegrundstiickswahl ist die
mittelstandige Gewerbebetriebe, Start Ups, Larm: tags 70 dB und nachts 50 dB; Betriebe: Nutzungskategorie Industrie- oder
funktionserganzende Biiro- und Lagerflachen Dienstleistungs-, Baugewerbe, GrofRhandel, Gewerbegebiet festgelegt.

Vertrieb, Service, Verwaltung

Max. Gebdudehohe 16m Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan Der Bebauungsplan Nr. 941 — ,Ostlich A661 —
GRZ 1: 0,45 B932 sieht eine gewerbliche Nutzung vor. Hanauer LandstraRe/ Peter-Behrens-StraRe”
GFZ: 1,29 Hierauf kann ggf. noch Einfluss genommen befindet sich aktuell im Verfahren.
Geschossigkeit: 1-4 Vollgeschosse werden. Anbauverbotszone (40m) und Festsetzungen sind noch nicht bekannt. Hierauf
Baubeschrankungszone (100m) zur A66 miissen kann ggf. noch Einfluss genommen werden.

eingehalten werden.

Gebietsentwicklung , Frankfurt Westside®, Der Bebauungsplan B932 (im Verfahren) hat das Der im Verfahren befindliche B-Plan soll den

Aufstellung des B-Plans aktuell in Arbeit Ziel fir die Flache eine klassische vorhandenen Gewerbe- & Industriestandort
Gewerbesituation zu sichern. Ostlich der sichern und stédrken. Anbauverbotszone (40m)
Guerickestralle sind Gewerbeflachen mit zur A661 muss eingehalten werden.

erweitertem Nutzungsspektrum
(Dienstleistungs-, Baugewerbe,...) vorgesehen.
Der angrenzende Autobahnabschnitt ist im
Bedarfsplan der BundesfernstralRen fiir einen 8-
streifigen Ausbau enthalten, wurde jedoch in
den , Weiteren Bedarf” eingestuft, weshalb es
derzeit noch keinen Planungsauftrag fiir diese
MalRnahme gibt und auch keine Informationen
zu einem geplanten Umsetzungszeitraum
vorliegen.
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Standortbewertung — Vergleichende Gegeniiberstellung (IV)

Kategorie / Standortfaktoren Beschreibung/ Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung Qualitative Beurteilung
Gewerbegrundstiick / Umfeld Merkmalsauspragungen Frankfurt Westside Ostlich GuerickestraRe Samson-Areal

Stadtebauliche und Aktuell in Arbeit, in Bezug auf die
nachbarschaftliche Vertrage Quartierserschliefung
Denkmalschutz (ggf. vorhandene Es liegen keine Informationen vor.

Bodendenkmaler)
Baurechtliche Belange

Grundbuch (Dienstbarkeiten, Wird sich im Zuge der Quartiersentwicklung
Umwidmungsverfahren), Baulasten ergeben.
10.000 bis 15.000 m? gem. Baufeldflache ca. 9.400 m2, Grundflache ca.
Lastenheft 4.200 mZ%, BGF ca. 12.100 m?
GrundstiicksgrofRe
Anschluss Medien, Warme, Strom Vollstandige Versorgung (Glasfaser/Strom) wird
(Starkstrom), Breitband/ Glasfaser im Rahmen der QuartierserschlieBung
Versorgeranbindung des etc. sichergestellt. Niedrigtemperatur-
Gewerbegrundstiicks Nahwarmenetz zur Nutzung der Abwdrme von

Rechenzentren im Gebiet in Kombination mit PV
betriebenen Warmepumpen geplant.

Vorteil gegeniiber

Kurzerlauterung:
& Vergleichsstandorten

Risiko
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Nicht bekannt.

Bodendenkmal 1988 im Zuge vom
BaumaRnahmen entdeckt (keine Unterlagen
vorhanden)

Das gesamte Gewerbegrundstlick gehort der
Waisenhaus Stiftung. Keine Baulasten. Eine
Dienstbarkeit fiir das Recht zum Betrieb einer
Gasleitung ist vorhanden.

GesamtgroRe ca. 69.000 m?, davon 48.500 m?
als Gebaude- & Freiflache ausgewiesen. Teile
der Flachen sind derzeit als
Landwirtschaftsflache ausgewiesen und
verpachtet. Die Stiftung bevorzug eine
Grundsticksvergabe im Rahmen eines einzelnen
Erbbaurechtsvertrages, der jedoch eine "Unter-
verpachtung" nicht ausschlieRt. Zur Not ware
nach Angabe vor Ort aber auch die Parzellierung
des Grundstiicks und die Vergabe in Form
mehrerer Erbbaurechtsvertrage vorstellbar.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Es liegen keine Informationen vor.

Liegt nicht vor.

Flexible Grundstiickseinteilung moglich

Vollstandige Versorgung (Glasfaser/Strom) wird
im Rahmen der QuartierserschlieBung
sichergestellt. Niedrigtemperatur-
Nahwarmenetz zur Nutzung der Abwarme von
Rechenzentren im Gebiet ist angedacht.

DREES &
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Standortbewertung — Vergleichende Gegeniiberstellung (V)

Beschreibung/
Merkmalsauspragungen

Kategorie / Standortfaktoren

Gewerbegrundstiick / Umfeld

Qualitative Beurteilung
Frankfurt Westside

Qualitative Beurteilung
Ostlich GuerickestraRe

Qualitative Beurteilung
Samson-Areal

Baugrundeigenschaften (Bewertung
ggf. vorhandener Einschrankungen
zur Bauweise und Grindung);
Altlasten; unterirdische
Infrastruktur, Kampfmittel,

Baugrund

Hochwasser, Wind, Erdbeben,
Starkregen, Waldbrandgefahr

Klimarisiken/ Naturgewalten am
Standort

Zeitlicher Horizont flr die
Verfugbarkeit der Flachen fir eine
Umsetzung von Handwerker-
/Gewerbehofen

Zeitliche Verfiigbarkeit

Tabelle 2 — Standortbewertung — Qualitative Gegeniiberstellung

. Vorteil gegeniiber .
Kurzerlduterung:
& Vergleichsstandorten LELE

Altlasten sind vorhanden. Ein aktuelles Konzept
sieht Bodenaustausch in Kombination mit
dauerhafter Grundwasserhaltung vor. Dies wird
im Rahmen der Quartiersentwicklung umgesetzt
werden.

Das Gebiet liegt nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet. Frankfurt gehdrt zur
Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S.
Uber mégliche Waldbrandgefahren liegen keine
Informationen vor, D&S schatzt das Risiko
jedoch als gering ein.

Das erschlossene Gewerbegrundstick ist laut
Beos spatestens 2026 fiir eine Bebauung
verfligbar. Beos zieht vor die Grundstticke im
Areal selbst zu entwickeln und im Anschluss zu
vermieten. Eine VerduBerung des Erbbaurechts
wadre ein Weg, welcher bisher nicht geplant war
und nur sehr ungern gegangen werden wirde.
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Nicht bekannt.

Das Gebiet liegt nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet. Frankfurt gehort zur
Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S.
Uber mégliche Waldbrandgefahren liegen keine
Informationen vor, D&S schatzt das Risiko
jedoch als gering ein.

Je nachdem, welcher Teil der Liegenschaft
betrachtet wird, ware eine zeitnahe
Verfligbarkeit der Flachen gegeben. Der
Abbruchantrag der Bestandsbebauung wurde
bereits eingereicht und die Feldflaichen kdnnen
zeitnah entpachtet werden. Ein Verkauf ist keine
Option.

Altlasten kdnnen je nach Wahl des
Gewerbegrundstiicks vorhanden sein. Da keine
Unterkellerung geplant ist, wird ein
Bodenaustausch bis zur bendétigten Tiefe durch
den Entwickler sichergestellt.

Das Gebiet liegt nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet. Frankfurt gehort zur
Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S.
Uber mégliche Waldbrandgefahren liegen keine
Informationen vor, D&S schatzt das Risiko
jedoch als gering ein.

Bis 2027 will Samson die Flachen des
Produktionsstandorts geschlossen haben. Ab
dann ware eine Entwicklung des Areals maoglich.
Genehmigungsrechtliche Themen kénnten im
Vorfeld bereits geklart werden, jedoch muss
zeitlich auch der Ruickbau der
Produktionsstatten mitbericksichtigt werden.
Tishman Speyer plant die Gewerbegrundstticke
zu bebauen, zu vermieten und anschlieBend zu
verkaufen. Eine Beteiligung an einer
Betriebsgesellschaft kann nach eigener Aussage
ebenfalls in Betracht gezogen werden.
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Zusammenfassende Bewertung der Standorte im Vergleich

Grundsatzlich eignen sich alle Grundstiicke fir eine Umsetzung der angestrebten Nutzung als Handwerker-/
Gewerbehof. Die gréRten standortrelevanten Unterschiede kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Kategorie / Standortfaktoren

Gewerbegrundstiick / Umfeld

Zusammenfassende Zusammenfassende Zusammenfassende
Bewertung Bewertung Bewertung
Frankfurt Westside Ostlich GuerickestraRe Samson-Areal

Verkehrliche Anbindung / Erreichbarkeit gut mittel mittel
Sichtbarkeit des Standorts mittel - schlecht gut gut
Versorgeranbindung des Grundstiicks gut nicht bekannt gut
Gewerbeflachenkonkurrenz nicht bekannt gut gut
Nahversorgung / soziale Infrastruktur gut schlecht mittel

Vorteil gegeniiber

Kurzerlduterung: .
g Vergleichsstandorten

Risiko

Beim Standort ostlich GuerickestraBe ist ein gewisses Risiko bezlglich der Machbarkeit aufgrund der nicht
vorhandenen Informationen zum zukilinftigen Autobahnausbau der A66 an dem angrenzenden Teilstlick, den
Bodendenkmalern und der Baugrundsituation festzustellen. Darliber hinaus hat die Stiftung signalisiert, eine
Aufteilung des Gewerbegrundstilicks nur im Notfall vornehmen zu wollen. Die Stiftung favorisiert die Vergabe der
Gesamtflache an einen Erbbaunehmern, was aufgrund der GrundstlicksgroRe ebenfalls bedacht werden muss.

Aufgrund der beschriebenen Faktoren ist aus aktueller fachlicher Sicht sowie auf Grundlage der zum Zeitpunkt der
Standortprifung vorliegenden Informationen und Daten die Realisierbarkeit an den Standorten der Frankfurt
Westside und des Samson-Areals als besser im Vergleich zum Standort 6stlich GuerickestralRe zu bewerten.
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5. KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

3 Investitionskosten

Szenarien Wirtschaftlichkeit und Abwicklung

Aufbauend auf der Analyse von moglichen Betriebsmodellen fiir Handwerker-/
Gewerbehofe in Frankfurt am Main (Vorzugsvarianten) und der Priifung potenziell
geeigneter Standorte wurde eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der geplanten
MalRnahmen vorgenommen. Hierbei wurden verschiedene Szenarien im Hinblick auf
die Wirtschaftlichkeit und Abwicklung untersucht, um einerseits eine wirtschaftliche
Vorzugsvariante zu ermitteln und andererseits notwendige Voraussetzungen fiir eine
langfristige Tragfahigkeit eines Organisationsmodells fir Handwerker-/Gewerbehdofe in
Frankfurt am Main zu identifizieren. Flankierend erfolgte ein erstes Férdermittel-
Screening, um etwaige Optionen fiir Zuschisse und Forderdarlehen zu eruieren.

5.1 Vorgehensweise und Pramissen

Im Rahmen der Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurde eine
Grobkostenschatzung der Realisierung eines idealtypischen Handwerker-/Gewerbehofs
nach Minchner Vorbild durch einen funktionalen Neubau sowie eine Betriebskosten-
und Amortisationsberechnung Uber einen langfristigen Horizont durchgefiihrt. Die
Eckpunkte und Finanzierungsparameter wurden mit der Wirtschaftsforderung
Frankfurt, IHK, HWK und Stadtplanungsamt sowie externen Unterstlitzungspartnern
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Fordermittel

WIRTSCHAFTLICHKEIT

(Best-Practice-Beispiele) im Vorfeld abgestimmt. Fir den Neubau eines idealtypischen
Handwerker-/Gewerbehofs wurde eine Bruttogrundflache (BGF) von 13.300 gm (NUF:
10.000 gm) angenommen. Dabei handelt es sich von der Dimension um eine kleine bis
mittlere Ausflihrung eines viergeschossigen Gebdudes, das modular erweiterbar ist (u.
a. Anbau, Nebengebdude und zweiter Bauabschnitt). Die Eckpunkte der Planung
orientieren sich an Referenzgebduden anderer Handwerker-/Gewerbehofe. Fir den
Handwerker-/Gewerbehof wurde eine Aufwandschatzung vorgenommen. Die
Kostenindikation fiir einen Neubau erfolgte anhand von Kostengruppen (KG) (zzgl.
Schatzung  Planung, Nebenkosten und  Unvorhergesehenes) nach  BKI-
Kostenkennwerten*, die um Erfahrungen von Drees & Sommer aus anderen
Bauprojekten verifiziert wurden. Aufgrund fehlender Skizzen und Planentwiirfe in der
frihen Phase der Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung mussten Annahmen und
Vereinfachungen (u. a. keine standortspezifische Anpassung von AuBenanlagen,
ErschlieBung, vereinfachte Nebenkostenansatze etc.) gewahlt werden. Die Grenzen der
Wirtschaftlichkeits-betrachtung miissen daher bericksichtigt werden. Im Zuge einer
Errichtung eines Handwerker-/Gewerbehofs an einem bestimmten Standort muss die
Wirtschaftlich-keitsbetrachtung entsprechend den Randbedingungen fortgeschrieben
werden.

DREES &
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*BKI: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern



5. KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Anknipfend an die moglichen Betriebsmodelle eines Handwerker-/Gewerbehofs
wurden Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen sowohl fir ein Mietmodell (privater Investor
als Bauherr und Vermietung an die Stadt) als auch fir ein Eigenmodell (Stadt als
Bauherr) durchgefiihrt und gegenibergestellt. Im Sinne einer Sensitivitatsanalyse
wurden zentrale Einflussgrofen und Stellhebel der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einer
kritischen Priifung hinsichtlich des Einflusses auf das Ergebnis unterzogen.

5.2 Grundlegende Anmerkungen zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Der Begriff "Wirtschaftlichkeit" bezieht sich auf das Verhéltnis zwischen dem Ergebnis
(Output) und dem dafiir eingesetzten Aufwand (Input). Es ist ein Mal} dafir, wie gut
Ressourcen genutzt werden, um Gewinne zu erzielen. Wenn ein Projekt wirtschaftlich
ist, bedeutet das, dass das Verhaltnis aus Ertrag und Aufwand positiv ist und damit der
Ertrag den Aufwand Ubersteigt. Kapitalfluss (oder Cashflow) beschreibt den Geldfluss in
einem Projekt. Es gibt zwei Hauptarten von Kapitalfluss:

1. Einnahmen: Das ist das Geld, das durch das Projekt hereinkommt, z. B. durch
Mieteinnahmen bei einer Immobilie.

2. Ausgaben: Das ist das Geld, das fiir das Projekt ausgegeben wird, z. B. fir
Instandhaltung, Steuern oder Kreditzinsen.

Ein positiver Kapitalfluss bedeutet, dass mehr Geld hereinkommt als ausgegeben wird.
Ein negativer Kapitalfluss bedeutet, dass mehr Geld ausgegeben wird als hereinkommt.
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Die auf nachfolgender Seite dargestellten Parameter fiir die Wirtschaftlichkeits-
berechnung wurden in Anlehnung an die bisher bekannten Benchmark-Modelle
aufgestellt. Wichtig zu beachten ist, dass die Berechnungen auf Basis eines fiktiven
Standorts getroffen wurden und eine erste Indikation darstellen. Zukilnftige
Abweichungen durch die Ubertragbarkeit auf andere Standorte kdnnen zu
Veranderungen der Zuschussbedarfe oder Investitionskosten flihren. Die Darstellung
des Forecasts Uber mehr als 30 Jahre stellt keine Verbindlichkeit dar.
Baupreisentwicklungen unterliegen neben den im Modell beriicksichtigten Faktoren,
immer auch weiteren Einflissen wie dem regionalen Markt und dessen Angebots- und
Nachfragesituation. Die Berechnung basiert auf den zum Zeitpunkt der Erstellung
verfligbaren Daten und Annahmen, die sich im Laufe der Zeit andern kdnnen. Diese
Berechnung dient ausschlielRlich zu Informationszwecken und stellt keine verbindliche
Finanzempfehlung dar.

Die Entscheidung zu einem fiktiven Standort hat sich aus der Eigentiimerstruktur der
Standortbewertungen ergeben. Aus Sicht von Drees & Sommer sind die Standorte
grundsatzlich fur die Umsetzung eines Handwerker-/Gewerbehofs geeignet, jedoch
basieren diese Bewertungen auf baulichen und verkehrlichen Situationen.
Demgegeniiber steht die Eigentimerstruktur der Gewerbegrundstlicke. Diese befinden
sich bei allen drei bewerteten Standorten nicht im stadtischen Eigentum und sind
dementsprechend nicht auf die Vorzugsvariante des Eigenmodells anwendbar. Das
Eigenmodell sieht die Umsetzung auf stddtischen Gewerbegrundstiicken sowie die
Einbringung dieser Gewerbegrundstiicke in eine kommunale Eigengesellschaft als
Grundbaustein fir die folgenden Berechnungen an. Die Wirtschaftlichkeitsberechnung
wurde anhand einer Kapitalflussberechnung (iber verschiedene Betrachtungszeitraume
angestellt und nicht dynamisiert.

DREES &
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5. KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Flr die Wirtschaftlichkeitsberechnungen wurden folgende Parameter zugrunde gelegt:

Betriebskosten-Vorauszahlung umfasst z. B. Hausmeister,
Grundsteuer, Brandversicherung, etc.

m Grundlage/Que"e/Erléur.erung ferAnnEine

R oetricbskosten 2,50 €

Aus der Annahme der Nutzflache mit 75 % der kosten je Monat —_— 1,00 € Ref Miinchen/Hamburg:
BGF in m? Neubau ca. 13.300 m? Bruttogeschossflache l3sst sich eine mogliche BGF in m? (pro m2 NUF) LR, AU LALAE e.n/ CLULI:E
ableiten. 1,80 - 2,50 € Betriebskosten
0,70 - 1,00 € Heizkosten
Mietfliche in m? 10.000 m? Vorschlag Drees & Sommer, basierend auf tiblichen GréRen Oblicher A der| bilienb fi
Neubau (NUF) ' von Handwerker-/Gewerbehéfen; Nutzflachenfaktor 0,75 Mietausfallwagnis icher . nsatz . 'er mmg I |.e'n ewertL.mg ur .
Gewerbe 4% Gewerbeimmobilien. Kleinteilige Vermietungen mit
. . Mietdauer: ca. 10 Jahre . . . . . hoherer Fluktuation.
Mietvertrage - . Die Art und die Dauer der Mietvertrdge mit den
. (Kundigungsfrist 6 . . .
(Mietdauer, Handwerkern/Gewerbetreibenden orientiert sich am
. Monate) — Art: Double- . .
Mietvertragsart) . Miinchner Vorbild. ) .
Net-Mietvertrag Flichenbelegun Ableitung der Annahmen aus Benchmarkvergleichen. Von
ro Jahr gung 2027 Fertigstellung der Fertigstellung bis zur Inbetriebnahme sind
Die Annahme zu den Mietpreisen fir die ?Anlaufverluste 2028 Bezug Anlaufverluste fiir Mieterausbauten angesetzt. Eine
Handwerker/Gewerbetreibenden wurde auf Grundlage durch Mieter- 2029 70 % Vermietung Vollvermietung ist erst nach 3-4 Jahren realistisch.
einer Mischkalkulation (Mietpreisangaben der MGH sowie 2031 95 % Vermietung Realistisch ist dann eine Vollvermietung bei 90-95 %
. . . . . umbauten) . .
Vergleichsobjekten, u. a. Meistermeile) getroffen. Die Flachenvermietung.
Mischkalkulation liegt zwischen 8,53 — 9,69 €/m?, somit
wird tber alle Flichen (egal, ob UG/EG/OG) ein
einheitlicher Mietansatz gewahlt. Tabelle 3 — Eckparameter fiir Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Mietpreise je

2 * : icafls *% 5
Monat LEHLO i bl RIWIS Ind.ustrlle FFM (Serwcgflachen 2023): *RIWIS ist ein Immobilienportal der bulwiengesa AG, das den Immobilienmarkt seit 1990 verfolgt, Trends identifiziert und
e e Durchschnittsmiete: 7,40 €/m? NUF Entwicklungen prognostiziert.
- (Optional V2: 12 €/m?) Spitzenmiete***: 9,90 €/m* NUF **Mieten fiir Serviceflichen in Gewerbegebieten werden in €/m? Nutzflache ausgewiesen und gelten fiir eine Ausstellungs-/

Werkstattflache mit Echtlicht (Fenster) und rlickwartigen Serviceraumen (Toiletten, Wasseranschluss) im klassischen
Gewerbegebiet, gut erschlossen.

innerstddtischen Lage, der Spitzenmiete fiir Serviceflachen ***Dje Maximalmieten umfassen die obersten 3-5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht
in FFM, einer kleinteiligen Mietstruktur, erh6hter der absoluten Hochstmiete (als Ausreier definiert).

Neubaukosten, besondere Anforderungen in der
ErschlieBung und der Mischkalkulation werden der
Berechnung 10,00 €/m? unterstellt. In einer weiteren
Variante sind 12,00 €/m? denkbar.

Aufgrund der aktuellen Marktbedingungen, der

DREES &
SOMMER
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5. KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Vereinfachung und Grenzen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Annahmen und Berechnungsgrundlagen wurden durch Drees & Sommer anhand
unterschiedlicher Quellen und Erfahrungswerte festgelegt. Auf folgende Annahmen und
Limitationen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird explizit hingewiesen:

* Sondervermietungen wie Seminarrdume werden in den Mieteinnahmen und
Betriebskosten nicht gesondert angesetzt.

* Mietpreisnachlass fiir Existenzgriindungen bleiben unberticksichtigt.

* Fordermittel (einmalig oder dauerhafte Zuschiisse u. a. Land Hessen, Bund/KfW)
sowie Investitionskostenzuschiisse (u. a. Stadt Frankfurt am Main) werden vorerst
nicht berticksichtigt.

e Aufgrund des volatilen Marktes, des aktuellen Zinsniveaus und des langen
Betrachtungszeitraums wird vorerst von einer rein rechnerischen bzw.
mathematischen Indexierung aller Werte mit identischen oder leicht variierenden
Dynamisierungsfaktoren Uber die Zeit (Mietpreissteigerung, Baukostensteigerung
und Betriebs- und Instandhaltungskostensteigerung) abgesehen. Durch
Mietpreissteigerungen werden keine ibermaRigen zusatzlichen Einnahmen generiert
und diese dienen lediglich der rechnerischen Kompensation steigender
Betriebskosten- und Instandhaltungsausgaben. Eine (jahrliche)
Mietvertragsindexierung sollte jedoch zwingend in der Gestaltung der Mietvertrage
geregelt und durgesetzt werden, um Kostensteigerungen sowie auflaufende Defizite
Uber die Zeit auf Seiten des Vermieters zu vermeiden.
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Verbrauchsbezogene Nebenkosten (Strom fiir die Betriebsraume, Wasser fir die
Produktionsvorgange, Millentsorgung) werden nach Verbrauch vollstéandig auf die
Mieter umgelegt und somit in den Berechnungen nicht angesetzt.

Weitere nicht monetdr bewertbare Wirkungen der Modelle sind unabhédngig von
vorliegender Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu beleuchten.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung schliel3t steuerliche Effekte und Belastungen aus
(u. a. Vorsteuerabzug MwsSt). Es werden Bruttokosten ohne Steuerabziige und
Abschreibungen (Afa) betrachtet.

Die Investitionskostenindikation dient der Wirtschaftsférderung Frankfurt als
Orientierung fiir den weiteren Entscheidungsfindungsprozess.

DREES &
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5. KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Uber die auf Seite 34 dargestellten mehrheitsfahigen Standortfaktoren l3sst sich ein
Basismodell fiir die Berechnung aufbauen. Unter dieser Voraussetzung bedarf es einer
Modellauswahl mit darauffolgender Variantenbetrachtung. Die Entscheidungskaskade
setzt die Grundpfeiler fir die weiteren Schritte der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
und wird Schlisse Uber die wirtschaftliche Vorzugsvariante fir die Umsetzung von
Handwerker-/Gewerbehéfen in Frankfurt am Main erlauben.

Fiktiver Standort fiir mehrheitsfahige Handwerker-/Gewerbehofe

Sl ir [Neubau mit 10.000 — 20.000 m?/ NUF bzw. Mietfliche]

GRUND- Kommunales Modell Privates Modell

MODELL (Bauherr Stadt) (Bauherr Investor)
Eigenmodell Mietmodell

VARIANTE Stadtische Investition [Anmietung (50-100 %) durch

Stadt / kommunale Gesellschaft]

Gewerbegrundstiick

Wirtschaftliche Vorzugsvariante FFM
Abbildung 8 — Entscheidungskaskade fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
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5.3 Eigenmodell - Annahmen und Ergebnisse

Im Eigenmodell agiert eine kommunale Eigengesellschaft als Bauherr fiir die Errichtung
eines Handwerker-/Gewerbehofs. Folgende Voraussetzungen sind hierbei zu
berlicksichtigen:

* Gewerbegrundstlick liegt im Eigentum der Stadt (Teil des Eigenkapitals).

* Investitionskosten Ubernimmt die Stadt (vorzugsweise Fremdkapital-Finanzierung
80 % liber Kommunalkredit).

e Stadt Ubernimmt und Betreiberrolle -

Gesellschaftsform.

die Eigentlimer- unabhéngig zur

* Betrachtet wird ein fiktiver Handwerker-/Gewerbehof.

Ziel ist es, die Rentabilitdt und Kostendeckung Uber einen langfristigen Zeitraum zu
betrachten, erforderliche Investitionskostenzuschiisse und Fordermittel aus Defiziten
abzuleiten und das Mietpreisniveau schlieRlich im Sinne der Wirtschaftlichkeit zu
optimieren.

DREES &
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Annahmen/Parameter — Eigenmodell

Zentrale Ergebnisse — Eigenmodell (auf Basis der Berechnungsgrundlagen)

Die folgenden Betrage fir Bau- und Investitionskosten (A), die Finanzierungsdaten (B)

Investitionskosten/
Kostenkennwert
BGF/m?

Finanzierungs-
modell
(Eigenkapital- und
Fremdkapital-
Anteil,
Finanzierungs-
konditionen,
Zinsen, Kredithohe)

~ 1.600 bis 3.500 €/m?
BGF KG 300+400
(brutto)

Berechnungsgrundlage:
2.150 €/m? BGF KG
300+400 (brutto)

+ Regionalfaktor
Frankfurt am Main,
Stadt 0,982

+ optionaler Aufschlag
fiir erhohte
Traglasten/Deckenlasten

3,8%

bzw. 2,6 -2,8%
geringerer Zinssatz fur
Kommunalobligation**
(far 10 bis 30 Jahre)

Erster Ansatz: BKI* — Neubau 2023: Betriebs- und
Werkstatten, mehrgeschossig, geringer Hallenanteil +
Regionalfaktor. Die Investitionskostenindikation wird in
Anlehnung an die DIN 276 mit Hilfe von
Kostenkennwerten/Erfahrungswerten aus internen und
externen Datenbanken erstellt. Basis fir die
Kostenindikation bilden einerseits interne Benchmarks und
Erfahrungswerte von Drees & Sommer sowie externe
Baupreiskataloge

(z. B. der Baupreisindex BKI).

siehe Konditionen L-Bank / WIBank in Hessen nicht
abrufbar

Annahme: 2,8 % bei 80 % FK | 20 % EK (Berucksichtigung
Einbringung Gewerbegrundstiick als Teil des EK)

* Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI)

** Die Kommunalobligation ist eine Form der Anleihe, die von kommunalen Gebietskérperschaften wie Stadten, Gemeinden oder

Landkreisen ausgegeben wird. Sie dient der Finanzierung offentlicher Investitionsprojekte.

Tabelle 4 — Annahmen/Parameter Eigenmodell
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sowie die jahrlichen Betriebs- und Instandsetzungskosten (C) sind gerundet und brutto

A) Investitions-/Baukosten gesamt (inkl. 10 % Unvorhergesehenes)

Gewerbegrundstiick (bereits vorhanden) 0€

Baukosten (KG 200-500, 700) 35,1 Mio. €

davon KG 300-400 ca. 28,6 Mio. € (81 %), KG 700 ca. 6,3 Mio. € (18 %)

Entwicklungskosten (Projektmanagement/Baurecht) 160.000 €

Unvorhergesehenes (10 %) 3,5 Mio. €
GESAMT 38,8 Mio. €

B) Finanzierungsdaten iiber die Laufzeit der Finanzierung (Investitions-/Baukosten inkl. Anlaufkosten der

anfanglichen Unterdeckung durch geringe Mietauslastung in den ersten 4 — 6 Jahren)

Eigenkapital (20 %) 8,1 Mio. €
Fremdkapital (80 %) 32,2 Mio. €
Zinskosten des Fremdkapitals (2,8 %) Uber die Laufzeit 15,8 Mio. €
Jahrliche Annuitat Gber 30 Jahre 1,6 Mio. €

C) Betriebs- und Instandhaltungskosten p. a.

Heizkosten p. a. 145.000 €
Betriebskosten p. a. 360.000 €
Instandsetzungs-/Sanierungskosten p. a. 1,06 Mio. €
GESAMT 1,6 Mio. €

Tabelle 5 — Auskopplung zentraler Ergebnisse Eigenmodell (auf Basis der Berechnungs- D REES &

grundlagen) SOMMER



5. KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Betrachtung des Sicht der Stadt bzw. kommunalen

Eigengesellschaft:

Eigenmodells aus

* Annahme: Das Gewerbegrundstiick wird in die Gesellschaft eingebracht (kein
Kostenansatz).

e Zu finanzieren sind 40,3 Mio. €, aufgrund der anfanglichen Unterdeckung durch
geringe Mietauslastung in den ersten 4 — 6 Jahren.

* Eine jahrliche Annuitat von 1,6 Mio. € liber 30 Jahre wird fallig.

* Die gesamte Annuitdt Uber eine 30-jdhrige Laufzeit betrdgt 48,8 Mio. € und
beinhaltet einen Zinsanteil von 15,8 Mio. €.

* Die Betriebs- und Instandhaltungskosten betragen jahrlich 1,6 Mio. €, wobei Heiz-
und Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden. Durch anfdngliche geringe
Auslastung der Mietflachen werden diese vom Eigentliimer getragen.
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5.4 Mietmodell — Annahmen und Ergebnisse

Im Mietmodell ist ein Investor Bauherr und die kommunale Eigengesellschaft tritt als
Haupt-/Ankermieter auf. Folgende Voraussetzungen sind hierbei zu bertcksichtigen:

* Investor plant, baut und betreibt auf eigenem Gewerbegrundstiick.
* Kommunale Eigengesellschaft ist Hauptmieterin der Flachen.
* Stadt vermietet die Rohbaueinheiten an Dritte unter.

Annahmen/Parameter — Mietmodell

Mietpreise der

2
Untervermietung AL fE

Vgl. Eckparameter

Annahme Drees & Sommer:
¢ Handwerker-/Gewerbehof Giber 4 Geschosse
e bei Bruttogeschossflache (BGF) von 13.300 m?

GrundstiicksgréRe ca. 4.500 m? * Grundflache = 3.250 m?
e Grundflachenzahl (GRZ) = 0,8
(Gewerbegebiet - § 17 BauNVO Orientierungswerte
fr die Bestimmung des MaRes der baul. Nutzung)
Min-Kaufpreis: 290,0 €/m? RIWIS-Datenbank fir Gewerbegrundstiicke in Frankfurt
Bodenpreis/Grund- Max.-Kaufpreis: 540,0 €/m? am Main im Jahr 2023, bei erschlossenen Flachen in

Durchschnittlicher-
Kaufpreis: 380,0 €/m?

hochwertigem Gewerbegebiet/gute Erreichbarkeit, GFZ
von 0,6 bis 1,1.

stiickspreis

Grunderwerbs-
steuer

6% Aktuell giltige Grunderwerbssteuer in Hessen (Stand:
° Juli 2024)

Tabelle 6 — Annahmen/Parameter Mietmodell
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Ziel ist es, in diesem Modell einen moglichen Mietzins lGber eine statische Berechnung
zu ermitteln, welchen die Stadt an einen Investor entrichtet. Mieteinahmen und
-ausgaben, die durch die Stadt bei Untervermietung generiert werden, werden
ebenfalls statisch betrachtet.

Zentrale Ergebnisse — Mietmodell (auf Basis der Berechnungsgrundlagen)

Das statische Berechnungsverfahren (Residualwertverfahren) zur Ermittlung des
moglichen Mietzinssatzes i. H. v. 20 €/m? NUF eines Investors erfordert die Betrachtung
der Investitionskosten fiir einen Neubau.

Aus Sicht der Hauptmieterin (kommunale Eigengesellschaft) leiten sich die Mietkosten
zur Anmietung einer Flache aus dem Residualwertverfahren ab. Diese werden in der
Betrachtung des Mietmodells als Mietzahlungen (= Ausgaben) verbucht. Das
Mietmodell beinhaltet die Annahme, dass der Investor die Instandhaltungs- und
Sanierungskosten tragt — daher werden diese hier mit 0 Euro angesetzt.

Nebenstehende Betrdge fir Bau- und Betriebskosten sowie Mietkonditionen sind
gerundet und brutto ausgewiesen.

Auf den nachfolgenden Seiten werden Eigenmodell und Mietmodell gegeniibergestellt
und mit jeweils 30 Jahren Laufzeit hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit betrachtet. Fir
das Eigenmodell wird zuséatzlich eine Berechnung Uber 42 Jahre dargelegt (ohne und
mit Zuschuss).
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A) Investitionskosten/Basis Mietpreisentwicklung (Kosten tréigt Investor)

Gewerbegrundstiick + Nebenkosten (KG 100) 1,9 Mio. €

Baukosten (KG 200-500, 700), 35,1 Mio. €

davon KG 300-400 ca. 28,6 Mio. € (81 %), KG 700 ca. 6,3 Mio. € (18 %)

Entwicklungskosten 160.000 €

Unvorhergesehenes (10 %) 3,5 Mio. €
GESAMT 40,6 Mio. €

B) Mietkosten

Monats-Nettokaltmiete je m? Mietflache 20 €/m?
Mietzahlungen (Mieter-/Untermieter) p. a. 2,5 Mio. €
Mietzahlungen (Mieter-/Untermieter) gesamt tiber 42 Jahre 72,6 Mio. €

C) Betriebs- und Instandhaltungskosten p. a.

Heizkosten p. a. (trégt Mieter-/Untermieter) 145.000 €
Betriebskosten p. a. (tragt Mieter-/Untermieter) 360.000 €
Instandsetzungs-/Sanierungskosten p. a. (tragt Investor*) 0€
GESAMT 0,5 Mio. €
* abhdngig von Mietvertragsverhandlungen
Tabelle 7 — Auskopplung zentraler Ergebnisse Mietmodell (auf Basis der Berechnungsgrundlagen)
DREES &
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Die Berechnungsergebnisse fiir Eigen- und Mietmodell werden (ber eine Laufzeit von
30 Jahren in aggregierter Form dargelegt. Die Betrachtung erfolgt aus Sicht einer
kommunalen Eigengesellschaft. Alle Werte sind als gerundet und brutto zu verstehen.
Mietmodell

Belegungsquote ab 2028:
Ges. 100 %, Untermieter 50-95 %

Eigenmodell

VARIANTENVERGLEICH Belegungsquote ab 2028: 50-95

Uber 30 Jahre %

INVESTITIONSKOSTEN — ohne

Entwicklung Gewerbegrundstiick 38,8 Mio. € 0€
BETRIEBS- UND

15,6 Mio. €
INSTANDHALTUNGSKOSTEN 45,2 Mio. € (Instandsetzung/Sanierung

(Heizen, Betrieb, Instandsetzung/

. . . ra rin r
Sanierung + Mietausfallwagnis) BEEL Sl )

MIETKOSTEN

(Mietzahlungen an Investor) g PRl

FINANZIERUNGSKOSTEN nicht bericksichtigt

ZWISCHENSUMME 84,0 Mio. € 88,2 Mio. €
EINNAHMEN (Mieteinnahmen + BK- 52.0 Mio. €* 44,0 Mio. €
Vorauszahlung)

DIFFERI:?NZ GL‘IS den Kap'ltalflussen -32,0 Mio. € -44,2 Mio. €
(ohne Finanzierungs-/Zinskosten)

ANNUITATENDARLEHEN — Kredit- .

héhe 32,2 Mio. € (Zins + Tilgung) 48,0 Mio. € 0€
DIFFERENZ aus den Kapitalfliissen -55,9 Mio. € -44,2 Mio. €

(mit Finanzierungs-/Zinskosten)

*Fiktiver Verkauf der Immobilie nach 30 Jahren: Verkauf wird nur in der Berechnung angesetzt (Nutzungsdauer 40 Jahre), findet
jedoch nicht tatsachlich statt. Dabei wird ein hypothetischer Verkaufspreis festgelegt, um den mdoglichen Gewinn oder Verlust zu
berechnen. Es handelt sich also um eine rein theoretische Transaktion ohne tatsachlichen Eigentimerwechsel.

Tabelle 8 — Ergebnisse Eigenmodell vs. Mietmodell mit Laufzeit 30 Jahre
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Ein Eigenmodell kommt Uber einen langfristigen Zeitraum von 30 Jahren zu einem
negativen Kapitalfluss in Hohe von 55,9 Mio. €. Der Kapitalfluss ist negativ, da die
Hohe der Einnahmen nicht ausreichen, um die Investitions- und Finanzierungskosten
Uber die Laufzeit von 30 Jahren auszugleichen.

Trotz des deutlichen Defizitbetrags Uber die Laufzeit 30 Jahre ist festzuhalten, dass
im Eigenmodell Gewerbegrundstiick und Immobilie (Vermoégens- und positiver
Restwert) im dauerhaften Eigentum der Stadt Frankfurt am Main liegen werden. Im
Gegensatz zu regelmaRigen Mietzahlungen an einen Investor (Mietmodell) kdnnen
damit eine langfristige Wertentwicklung des Gewerbegrundstiicks sowie ein Rest-
bzw. Vermogenswert des Gebdudes mit Nachnutzungsoption der Stadt
zugeschrieben werden. Das Eigenmodell hat gegeniber einem Mietmodell den
entscheidenden Vorteil der Vermoégensbildung bzw. -erhaltung.

Ein Mietmodell kommt Uber einen Zeitraum von 30 Jahren zu einem negativen
Kapitalfluss in Hohe von 44,2 Mio. €. Der Kapitalfluss ist negativ, da die Einnahmen
(44,0 Mio. €) nicht ausreichen, um die Mietkosten gegeniiber dem Vermieter und
Betriebs-/Instandhaltungskosten (88,2 Mio. €) auszugleichen.

Aus Sicht der Stadt besteht im Mietmodell ein Risiko durch einen langfristigen
Mietvertrag Uber 30 Jahre mit fixen laufenden Mietkosten — ohne Mietsicherheiten.
Weiterhin besteht ein Delta zwischen Mietausgabe an den Investor (ca. 20 €/m?) und
Mieteinnahme durch Untermieter (ca. 10€/m? Monats-Nettokaltmiete). Die
laufenden Mietertrage durch Untervermietung decken die Mietkostenzahlungen an
den Investor somit lediglich anteilig (ca. 50 %), wodurch ein Defizitausgleich ab 2031
in Hohe von ca. 1,44 Mio. €/p.a. durch die Stadt Frankfurt am Main erforderlich
wdre. Zudem ist diese Form der Bezuschussung beihilferechtlich zu prifen.
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Nachfolgend wird der Kapitalfluss der Varianten mit einer Laufzeit von 30 Jahren und
einem Mietpreis von 10 €/m? (Untervermietung an Betriebe) veranschaulicht.

== CFigenmodell (ohne Finanzierung) === Mietmodell === Eigenmodell (mit Finanzierung)
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Abbildung 9 — Kapitalfluss im Variantenvergleich iiber 30 Jahre (Mietpreis 10 €/m?)

Im Eigenmodell fallen zu Beginn hohe Kosten durch die Investition in den Bau eines
Handwerker-/Gewerbehofs an. Ein fiktiver Verkauf der Immobilie nach 30 Jahren fihrt
zu positiven Kosteneffekten (Restnutzungsdauer: 40 Jahre). Ohne Finanzierung kommt
es ab 2031 zu einem positiven Kapitalfluss. Letztlich gleicht die Summe der positiven
Ertrage ab 2031 die Anfangsinvestition nicht aus. Im Mietmodell wiederum werden
kontinuierliche Mietzahlungen an einen Investor entrichtet. Diese flihren zur
dauerhaften Unterdeckung bzw. einem laufenden Defizit und damit Zuschussbedarf
durch die Stadt Frankfurt am Main.
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Um eine mogliche Verbesserung der Wirtschaftlichkeit zu prifen, wurde in einem
weiteren Szenario eine Betrachtung mit einer Laufzeit von 42 Jahren und einem
Mietpreis von 12 €/m? (statt 10 €/m?) vorgenommen. Die Betrachtung erfolgt wieder
aus Sicht der Stadt Frankfurt am Main bzw. aus Sicht einer kommunalen
Eigengesellschaft. Folgende Tabelle vergleicht das Eigenmodell mit und ohne Zuschuss.
Alle Werte sind als gerundete Bruttowerte zu verstehen. Auf nachfolgender Seite wird
der Kapitalfluss dieser beiden Varianten sowie des Mietmodells dargestellt.

VARIANTENVERGLEICH Eigenmodell (mit Zuschuss)

Belegungsquote ab 2028: 50-95 %

Eigenmodell (ohne Zuschuss)
Belegungsquote ab 2028: 50-95 %

Uber 42 Jahre

INVESTITIONSKOSTEN — ohne

Gewerbegrundstiick 38,8 Mio. € 38,8 Mio. €
(Entwicklung und Bau)

BETRIEBS- UND

INSTANDHALTUNGSKOSTEN . .
(Heizen, Betrieb, Instandsetzung/ ST SR WTELE
Sanierung + Mietausfallwagnis)

MIETKOSTEN

(Mietzahlungen an Investor) g RS
ZWISCHENSUMME 103,7 Mio. € 103,7 Mio. €
EINNAHMEN (Mieteinnahmen + 72,3 Mio. € 106,5 Mio. €

BK-Vorauszahlung) [kein Zuschuss] [inkl. Zuschuss i.H.v. 34,3 Mio. €]

DIFFERENZ aus den Kapitalfliissen

(ohne Finanzierungs-/Zinskosten) Eeallels

3,0 Mio. €

ANNUITATENDARLEHEN (Zins + Kredithohe 32,0 Mio. € Kredithohe 4,5 Mio. €

Tilgung) 47,6 Mio. € 6,3 Mio. €
DIF'FE,"?ENZ gus den qu:talflussen -55,0 Mio. € 0,1 Mio. €
(mit Finanzierungs-/Zinskosten)
DREES &

Tabelle 9 — Ergebnisse Eigenmodell im Vergleich mit und ohne Zuschuss mit Laufzeit 42 Jahre
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== Figenmodell (ohne Finanzierung) === Mietmodell === —Eigenmodell (mit Finanzierung)
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Abbildung 10 — Kapitalfluss im Variantenvergleich iiber 42 Jahre (Mietpreis 12 €/m?)

Wie im ersten Szenario (30 Jahre Laufzeit, 10 €/m? Netto-Kaltmiete) fallen auch hier im
Eigenmodell zunachst hohe Kosten durch die Investition in den Bau eines Handwerker-/
Gewerbehofs an. Der Betrachtungszeitraum von 42 Jahren féallt in Anbetracht einer
Restnutzungsdauer von 40 Jahren ungewdhnlich lange aus, soll an dieser Stelle jedoch
primar der Vergleichbarkeit zum zuvor dargestellten Szenario dienen, um so die
Auswirkung der Laufzeitverlangerung im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit einordnen
zu kdnnen. Ohne Finanzierung kommt es ab 2030 zu einem positiven Kapitalfluss. Die
Summe der positiven Ertrage ab 2030 gleicht die Hohe der Anfangsinvestition auch
Uber eine Laufzeit von 42 Jahren nicht aus. Im Mietmodell finden kontinuierliche
Mietzahlungen an einen Investor statt. Diese flihren, wie auch im vorherigen Szenario

54 Drees & Sommer | Umsetzungsstudie Handwerker-/Gewerbeho6fe Frankfurt am Main | Endbericht

mit 30 Jahren Laufzeit, zu einer dauerhaften Unterdeckung bzw. einem laufenden
Defizit und damit zu einem Zuschussbedarf durch die Stadt Frankfurt am Main.

Die Verdanderung der Stellschrauben (Laufzeit, Mietpreis, Zuschuss) im Eigenmodell

ergeben folgende Ergebnisse im Vergleich:

EIGENMODELL UNTERVARIANTE 1 UNTERVARIANTE 2a UNTERVARIANTE 2b

Betrachtungszeitraum 30 Jahre 42 Jahre

Mietpreise der

2 2
Untervermietungen 10,00 €/m?* NUF 12,00 €/m?* NUF

42 Jahre

12,00 €/m* NUF

ERGEBNISSE IM VERGLEICH (Rundungswerte; brutto)

DIFFERENZ aus den -32,0 Mio. € -31,3 Mio. €
Kapitalfliissen
= 48,0 Mio. € 47,6 Mio. €

égT/U;TrﬁTENrﬁAURnLEHEN Kredithohe 80 % FK Kredith6he 80 % FK

e hin =32,2 Mio. € =32,0 Mio. €
DIFFERENZ aus den -55,9 Mio. € -55,0 Mio. €
Kapitalflissen
Positiver kumulierter
Kapitalfluss mit - -
Finanzierung ab Jahr
Einmaliger

" 0€ 0€

Investitionszuschuss
Mietpreis (Unterver-
mietung) zum Erlangen 24,65€/m? NUF 24,73€/m? NUF
einer ,,Schwarzen 0“ inkl. 2055 nach 30 Jahren 2067 nach 42 Jahren

Annuitat, liegt bei

Tabelle 10 — Ergebnisse Eigenmodell gesamt im Vergleich mit unterschiedlichen Laufzeiten

3,0 Mio. €

6,3 Mio. €
Kredithohe FK effektiv
= 4,5 Mio. € (Zuschuss)

0,1 Mio. €

2067
nach 42 Jahren

34,3 Mio. €

12,00€/m? NUF
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5.5 Zentrale Ergebnisse der Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Ergebnisse zeigen, dass sich Bau und Betrieb eines Handwerker-/Gewerbehofs
Uber einen Betrachtungszeitraum von 30 Jahren weder im Eigenmodell noch im
Mietmodell unter den gegebenen Rahmenbedingungen betriebswirtschaftlich
kostendeckend realisieren lasst.

Auch die Ausweitung des Betrachtungszeitraums auf 42 Jahre im Eigenmodell fihrt
zu keinen nennenswerten, betriebswirtschaftlich positiven Effekten (vgl.
Untervarianten 2a und b).

Dies wird im Mietmodell durch die Unterdeckung der laufenden Mieteinnahmen
gegenliber der simulierten Mietzahlung an einen Investor deutlich — die Deckung der
Gesamtkosten erfolgt lediglich anteilig (ca. 50 %).

Im  Vergleich hierzu erschweren im Eigenmodell die gestiegenen
Finanzierungskosten im Kontext der Anderung des Zinsumfeldes die Finanzierung.
Die Hohe der Zinskosten Uber die Laufzeit von 30 Jahren belaufen sich auf ca. 15,8
Mio. € (Eigenmodell) und tragen maRgeblich zur Unterdeckung bei.

Die betriebswirtschaftlich fehlende Gesamtrentabilitat iber die Laufzeiten von 30
und 42 Jahren zeigt, dass der private Investorenmarkt kein Partner zur Umsetzung
von Handwerker-/Gewerbehofen sein wird. Das Mietmodell erscheint demnach
unrealistisch. Diese Einschatzung wird durch die Erkenntnisse aus den Benchmark-
Gesprachen untermauert. Eine kleinteilige gewerbliche Nutzung fiihrt bei privaten
Akteuren zu einem organisatorischen Verwaltungs- bzw. Mehraufwand, der nicht
umlagefahig auf die Betriebskosten ist. Ein privater Investor erwartet eine Kapitalren-
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tabilitat (Return on Investment - ROI= Gewinn des Projektes im Vergleich zum
eingesetzten Kapital) nach spatestens 20 bis 25 Jahren. In den Berechnungsmodellen
lasst sich der ROI unter den gegebenen Bedingungen erst nach 30 oder 42 Jahren
erreichen. Ein Immobilienprojekt mit einem solchen ROI (insb. EK-Rendite) wiirde
von privaten Investoren als Businessmodell nicht verfolgt und lasst aufgrund der zu
geringen und sehr langfristigen Rentabilitdit nur durch eine offentliche bzw.
kommunale Geschaftsbesorgung umsetzen. Die kommunalen Ziele verfolgen nicht
primdr eine schnelle Kapitalrentabilitdt. Aus diesem Grund ist die Stadt als geeignete
Umsetzerin und Betreiberin von Handwerker-/Gewerbehdfen anzusehen.

Die Hohe und Dynamisierung des Mietpreisniveaus als Ausgangsparameter von 10
€/m? sollte im Rahmen der weiterflihrenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung kritisch
reflektiert werden. Ein hoherer Mietpreis von 12 €/m? (vgl. Berechnungen 2a und
2b) fuhrt langfristig zu einer gewissen Verbesserung der Wirtschaftlichkeit. Die
Berechnungen zeigen jedoch, dass eine langfristige Kostendeckung unter Vollkosten
(hohe FK-Finanzierung) nur mit Mietpreisen zwischen 24-25 €/m? maoglich ist. Diese
hohen Mietpreise bewirken allerdings eine Markteintrittsbarriere  fir
Handwerksbetriebe und Griinder mit hoherer Kostensensibilitat. Aufgrund des
volatilen Marktes und des uniiblich langen Betrachtungszeitraums (tUber 30 Jahre
bzw. 42 Jahre) wurde von einer Mietpreissteigerung und einer Betriebs- und
Instandhaltungsindexierung abgesehen. Die aktuellen Indexierungen zeigen bei der
Miete und den Betriebskosten eine dhnliche Entwicklung auf. Es wird im Falle einer
Realisierung von Handwerker-/Gewerbehofen dringend empfohlen, Mietvertrage mit
einer Indexierung der Mietpreise in Form einer Indexmiete (Orientierung am VPI) zu
versehen, um ein zukiinftiges Auseinanderdriften von Betriebskosten und
Mietertragen zu vermeiden.
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Aus der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung lasst sich ableiten, dass eine Umsetzung von
Handwerker-/Gewerbehtfen  kurzfristig sowie aus privater Sicht kein
betriebswirtschaftlich rentables Geschaftsmodell darstellt. Dies bestatigt auch das
Minchner Modell, welches seit mehr als 40 Jahren mit Eigen- und Fremdkapital der
Landeshauptstadt Miinchen langfristig ausgerichtet arbeitet. Dieses Modell hat sich
gerade deshalb nachhaltig etabliert, da das Produkt ,,Handwerker-/Gewerbehof” in der
dargestellten Form fir private Investoren keinen rentierlichen Business Case darstellt.

Sowohl aus der Analyse der Betriebsmodellvarianten als auch der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung lasst sich eine klare Empfehlung fiir ein Eigenmodell
ableiten. Im Vergleich zu einem Mietmodell mit privatem Investor muss die Stadt keine
Rentabilitdt einer Investition nach ca. 20 Jahren verfolgen. Somit stellt die langfristige
und nicht gewinnerzielende Option Gber 40 Jahre im Eigenmodell auf stadtischem
Gewerbegrundstliick mit stadtischen Zuschissen eine Vorzugsvariante fir die
Umsetzung dar.

Kommunale Investitionskostenzuschiisse zur Starkung der Eigenkapitalausstattung
(Reduktion der kumulierten Zinskosten) sind ein zentraler Grundbaustein fir die
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit und SchlieRung der zeitlichen Amortisationsdauern
(< 40 Jahre). Zusatzlich fliihren die Zuschisse zur geringeren Fremdkapitalaufnahme
beim Kreditgeber und sind bei der aktuellen Zinslage (Uber 3 %) ein positiver Effekt fur
die Wirtschaftlichkeit. Das Eigenmodell ist im Vergleich zum Mietmodell auBerdem
durch den Uber die Zeit geschaffenen Vermogenswert (positive Entwicklung des
Gewerbegrundstlickswertes sowie positiver Restwert des Bestandsgebdudes abhangig
von Erhaltungsinvestitionen) vorteilhafter. Das Mietmodell flihrt langfristig hingegen zu
sehr hohen Zuschussbedarfen bzw. Defizitausgleichen zwischen Marktmiete und Unter-
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vermietung in der GroBenordnung von ca. 50 % (Unterdeckung). Zudem besteht bei
dem Mietmodell der entscheidende Nachteil, dass dieses nicht zu einer positiven
Vermogensentwicklung beitragt. Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist bezliglich der
Mieteinnahmen durch die Betriebe von einem Korridor zwischen 10 bis 12 €/m?
ausgegangen.

Ein einmaliger oder jahrlicher Zuschussbedarf der Stadt Frankfurt am Main ist letztlich
fur beide Varianten (Eigen- und Mietmodell) zur Umsetzung von Handwerker-/
Gewerbehofen unabdingbar. In Anlehnung an andere Stadte mit Handwerker-/
Gewerbehofen erfolgt die Finanzierung durch ein entsprechendes kommunales
Investitionsprogramm (u. a. Stadt Miinchen). Dies bestatigt sich in der Berechnung
Untervariante 2a des Eigenmodells, indem ein einmaliger anfanglicher Zuschuss i. H. v.
ca. 35 Mio. € unterstellt wurde und langfristig zu einer ,Schwarzen 0“ und keinem
Defizit zum Ende des Betrachtungszeitraums fihrt.

Um eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit zu erzielen, gilt es Fordermoglichkeiten
auszuloten. Im Kontext der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurden solche im Rahmen
eines ersten Férdermittel-Screenings (Bund, Land) untersucht. Hierbei konnten jedoch
nach Recherchen von Drees & Sommer keine passfihigen, aktuell bestehenden
Standard-Férderprogramme identifiziert werden. Sollten keine Pilot- oder
Sonderforderprojekte fiir die Realisierung eines Handwerker-/Gewerbehofs aktiviert
werden kdnnen, kommen grundsatzlich Richtlinien und Fordertatbestande aus den
Bereichen Griinderzentren, Innovations- und Wirtschaftsférderung, Stadtebauférderung
oder Energieeffizientes Bauen im Rahmen des Hessischen Energiegesetzes in Frage, die
fur mogliche Teilprojekte und Forderbausteine eines Handwerker-/Gewerbehofs
herangezogen werden kdnnen. Im Rahmen der weiteren Sondierung und konkreten
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Planung wird eine direkte Abstimmung mit dem Land Hessen (HMWVW) durch die
Stadt Frankfurt am Main empfohlen, um vorausschauend eine mogliche Kofinanzierung
durch das Land bzw. die Forderbank des Landes zu eruieren. Die Akquisition und
Einbindung von Fordermitteln kann bei der Verbesserung der Wirtschaftlichkeit
(Reduktion des Eigenkapitalbedarfs der Stadt, Reduktion des Zinskostenbelastung sowie
Reduktion der Amortisationsdauer) entscheidend helfen.

Durch stadtische Zuschiisse und niedrige Mietpreise missen neben dem Beihilferecht
auch im Falle des Mietmodells vergaberechtliche Punkte geprift werden. U. a. lage
vergaberechtlich ein Bauauftrag vor, sollte eine architektonische Einflussnahme seitens
der Stadt Gber marktibliche Anforderungen eines normalen Mieters hinausgehen. Auch
eine finanzielle Beteiligung in Form eines Baukostenzuschusses kame ab einer
bestimmten Hohe einem verkappten Bauauftrag gleich, welcher zur
Ausschreibungspflicht flihren wiirde (siehe fiir diese Aspekte auch S. 30f.)
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6. SYNTHESE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Bewertung und Empfehlungen zur operativen Umsetzung

MaRnahmenpldne

Im Rahmen der abschlieRenden Bearbeitungsstufe werden die bis dato erzielten
Ergebnisse zusammengefiihrt und in konkrete Handlungsempfehlungen fir die
Wirtschaftsforderung  Frankfurt  Gberfiihrt. Die Handlungsempfehlungen und
MalRRnahmenpldane speisen sich demnach aus den Erkenntnissen der Analyse und
Bewertung der Betriebsmodellvarianten, der Standortprifung und der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. In der Synthese bilden nachfolgende Empfehlungen
eine praxisnahe Grundlage fir die weiteren Schritte hin zur Umsetzung einer
Vorzugsvariante fur Handwerker-/Gewerbehofe in Frankfurt am Main.

Durch die mehrstufige Herangehensweise und die enge Einbindung der Stakeholder
konnte eine fundierte Basis fur die erfolgreiche Umsetzung der Handwerker-/
Gewerbehofe in Frankfurt am Main geschaffen werden. Am 30.10.2024 fand im
Rahmen der Umsetzungsstudie ein halbtadgiger , Strategie-Workshop“ in Frankfurt am
Main im Blro von Drees & Sommer statt. Neben Vertreterinnen und Vertretern der
Wirtschaftsforderung Frankfurt, des Stadtplanungsamtes Frankfurt sowie der IHK und
HWK, waren aus dem Kreis der Benchmark-Standorte Rudolf Boneberger als
Geschéaftsfihrer der MGH (Minchen) wund Oliver Witzemann von der
Wirtschaftsférderung der Stadt Karlsruhe als externe Gaste eingebunden. Drees & Som-
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG

mer stellte das bisherige Vorgehen sowie erzielte Ergebnisse und vorlaufige
Schlussfolgerungen vor. Der erste Teil des Workshops befasste sich mit der
Bewertung und Validierung der Vorzugsvariante des Betriebsmodells Uber eine
kommunale Eigengesellschaft sowie der Einordnung umsetzungsrelevanter Faktoren
wie Organisation und Betrieb, Wirtschaftlichkeit, Standort und Impact.

6.1 Zusammenfassende Beurteilung eines tragfahigen Geschaftsmodells

Im Rahmen des Workshops wurden aus der Diskussion zentrale Erkenntnisse und
Schlussfolgerungen zur weiteren Vorgehensweise herausgearbeitet. Insbesondere
die Frage der Realisierbarkeit von Handwerker-/Gewerbehofe durch private
Investoren war zentraler Bestandteil des Workshops. Im Vergleich mit anderen
Grof3stadten und den Benchmark-Standorten wurde sehr deutlich herausgearbeitet,
dass Gewerbehtfe mit einer kleinteiligen Mieterstruktur und vertikaler
Gebaudestruktur kein marktfahiges Modell fiir den privaten Investorenmarkt
darstellen.  Private Gewerbehdéfe missen als ,Nischenprodukt” des
Immobilienmarktes bezeichnet werden. Diese treten lediglich vereinzelt oder
voriibergehend in Phasen der Zwischen- und Nachnutzungen von Bestandsimmobi-
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lien auf und sind bei langfristig ausgerichteten Eigentimern mit geringen bzw.
moderaten Renditeerwartungen (u .a. Stiftungen, Nachfolge bzw. Family-Offices) ohne
groRere Investitionen und Umbauten zu erwarten bzw. nur unter solchen
Rahmenbedingungen (iberhaupt wirtschaftlich tragfahig. Fir einen funktionalen
Neubau ist kein vergleichbares Beispiel eines rein privat betriebenen Handwerker-/
Gewerbehofs als Renditeobjekt bekannt. Der private Investor verfolgt das Ziel der
Gewinnerzielung und Amortisation der Investitionskosten in relativ kurzer Zeit (ca. 20
bis 25 Jahre), weshalb das Interesse eines privaten Investors und Betreibers bei
typischerweise niedrigen Mieteinnahmen sowie kleinteiliger und heterogener
Mietstruktur eine fehlende Rentabilitit und fehlendes Interesse hervorruft.
Demgegeniiber steht die Zielgruppe (Handwerker und Gewerbetreibende), welche
aktuell Schwierigkeiten hat, am Markt zu wettbewerbsfahigen Mieten kleinteilige
Bestandsflachen bei Neuvermietung zu erhalten. Der private Immobilienmarkt wird die
Planung, Bau und Umsetzung von Handwerker-/Gewerbeho6fen unter den anvisierten
Zielsetzungen und Erwartungen in Frankfurt am Main nicht eigenstandig Gbernehmen
und regeln. Der Kommune kommt somit vor dem Hintergrund fehlender anderer
privater oder (halb-) offentlicher Akteure (,Marktversagen®) das primdre und
offentliche Eigeninteresse hinsichtlich der Planung, Umsetzung und Betrieb von
Handwerker-/Gewerbehofen im Stadtgebiet zu. Dies erfordert die politische
Intervention der Stadt Frankfurt mit einer klaren und abgestimmten
Kommunikationsstrategie des aktiven Handelns.

Bisher sind die konkreten Bedarfe von Handwerksbetrieben in der Studie der CIMA
(Errichtung von Handwerker-/Gewerbehdfen in  Frankfurt am Main - Eine
Bedarfsanalyse fiir die Wirtschaftsférderung Frankfurt GmbH, die Handwerkskammer
Frankfurt-Rhein-Main und die Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main [Stand:
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31.08.2020]) untersucht und definiert worden. Dabei wurde ein erhohtes Interesse von
Handwerkern und Gewerbetreibenden hinsichtlich der Anmietung von kleineren
Flachen und Gewerbeeinheiten in Zentren bzw. Hofen nachgewiesen. Die Umsetzung
von Handwerker-/Gewerbehofen muss durch die politische Ebene unterstiitzt werden,
um eine zeitnahe Umsetzung zu ermoglichen. Im Vordergrund stehen hierbei nicht
ausschlieBlich betriebswirtschaftliche Faktoren der Kostendeckung, sondern ein aktives
Bekenntnis zum Wirtschaftsstandort Frankfurt am Main.

Aus immobiliendkonomischer Perspektive betrachtet sowie unter Berlicksichtigung der
gegenwartigen Marktzyklusphase ist die Errichtung von Handwerker-/Gewerbehofen
allein durch Dritte nicht abzubilden. Die Errichtung von Handwerker-/Gewerbeho6fen
stellt damit eine MaRnahme lokaler Wirtschaftsférderungspolitik dar, die nachfolgende
Ziele verfolgt:

* Standortsicherung
* Sicherstellung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen

* Generierung von Gewerbesteueraufkommen durch Férderung der Transformation
des Handwerks und kleinteiligen Produktionsgewerbes

* Diversifizierung der lokalen Wirtschaftsstruktur und damit FOrderung eines
resilienten Wirtschaftsstandorts

* wohnortnahe Versorgung mit Handwerkerleistungen
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6.2 Ausblick — Empfehlungen fiir weitere Umsetzungsschritte
Organisation / Betrieb

Aus den Ergebnissen dieser Studie lasst sich eine eindeutige Vorzugsvariante zur
Organisation und zum Betrieb von Handwerker-/Gewerbehofen ableiten. Drees &
Sommer schlagt die Umsetzung eines Eigenmodells auf einem stadtischem
Gewerbegrundstiick (iber eine existierende oder neu zu grindende kommunale
Gesellschaft in Form einer GmbH vor. Diese Ubernimmt Aufgaben der Eigentiimer- und
Betreiberfunktion fir mehrere arbeitsteilige Handwerker-/Gewerbehofe im Stadtgebiet
Frankfurt am Main. Der Stadt kommt als Alleingesellschafterin die Lead-Funktion zu.
Die IHK und HWK sind als wichtige Kooperationspartner aktiv einzubeziehen. Eine
aktive Rolle als Minderheitsgesellschaft (u. a. Ausstieg als Gesellschafter der MRH in
Minchen) ist angesichts rechtlicher und finanzieller Hiirden nicht empfehlenswert. Die
Handwerker-/Gewerbehofe sind damit als Instrument der aktiven Standort- und
Wirtschaftsforderung mit dem Fokus auf Stdrkung der lokalen Handwerks- und
Kleingewerbestrukturen, Forderung der stadtteilbezogenen Versorgung und
Diversifizierung der lokalen Wirtschaftsstruktur zu verstehen. Fiir die Griindung einer
kommunalen Gesellschaft der Stadt Frankfurt auf diesem Gebiet missen die
Voraussetzungen der wirtschaftlichen Betadtigung (gemaB § 121 HGO) geprift und
sichergestellt werden.

Wirtschaftliche Rendite- und Gewinnerzielungsabsichten haben fiir ein solches
Beriebsmodell eine nachrangige Prioritat. Wie in Kapitel 5.4 ausgefiihrt, kdnnen und
werden diese Aufgaben nicht durch private Marktteilnehmer (ibernommen und
abgedeckt.
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Neben der Griindung einer GmbH kann diese kommunale Aufgabe auch durch
bestehende Gesellschaften der Stadt Frankfurt wie der HFM oder KEG umgesetzt
werden. Im Vergleich zur Neugriindung kann die Betrauung dieser Gesellschaften
zeitliche, kostentechnische und personelle positive Effekte zur effektiveren und
effizienteren Umsetzung mit sich bringen und langere Vorlaufzeiten fiir den Aufbau
einer neuen Organisationsstruktur vermeiden. Die Entscheidung zur Neugriindung oder
Betrauung bestehender Gesellschaften muss auf politischer Ebene abgestimmt und
entschieden werden. Aus den Gespriachen und Rickmeldungen der kommunalen
Gesellschaften (HFM, KEG) war bisher angesichts anderer Aufgabenschwerpunkte
sowie knapper Ressourcen (Personal, Finanzen) eine ausgepragte Zurlickhaltung der
erganzenden Aufgabenwahrnehmung von Handwerker-/Gewerbehofen gegeniiber dem
jeweiligen komplementaren Kerngeschaft erkennbar. Klare gesellschaftsvertragliche
Regelungen missen den Zweck und den kommunalen Auftrag der Errichtung und des
Betriebs von Handwerker-/Gewerbehdfen im Kontext des Hessischen Kommunalrechts
(§ 121 HGO) definieren. Die Planung, Realisierung und der Betrieb aus einer Hand und
im Eigenmodell auf stadtischem Gewerbegrundstiick wird aus Sicht von Drees &
Sommer sowie den Teilnehmenden des Strategieworkshops als die vorteilhafteste
Trager- und Organisationsstruktur angesehen.

Wirtschaftlichkeit

Aus der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung |asst sich klar ableiten, dass eine Umsetzung
von Handwerker-/Gewerbehofen kein betriebswirtschaftlich rentables Geschaftsmodell
darstellt. Dies bestdtigen die Erfahrungen von Gber 40 Jahren des Miinchner Modells,
das Uber die kommunale Eigen- und Fremdfinanzierung (Sockel-Finanzierung (iber den
stadtischen Haushalt) erfolgt. Aus den von Drees & Sommer durchgefiihrten
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen ldsst sich eine Empfehlung zu einem Eigenmodell
(Stadt/Kommune als Bauherr und Betreiber auf kommunalen Gewerbegrundstiicken)
im Vergleich zum Mietmodell (privater Investor als Bauherr und Anmietung von
Flachen durch Stadt bzw. Handwerksunternehmen) ableiten. Im Vergleich zu einem
privaten Investor muss die Stadt keine Rentabilitdt einer Investition in einer kurzen Frist
(ca. 20 Jahre) erzielen und nachweisen. Damit ist die langfristige, nicht
gewinnerzielende Option Uber 40 Jahre im Eigenmodell auf stadtischem
Gewerbegrundstliick mit kommunalen Zuschiissen eine langfristig wirtschaftlichere
Losung zur Umsetzung und zum Betrieb von Handwerker-/Gewerbehofen und
dementsprechend einem Mietmodell mit anhaltend hohen Mietkosten vorzuziehen.

Bei moglichen Investitionskosten in Hohe von rund 34 bis 40 Mio. € stellt eine
angemessene Eigenkapitalausstattung (rund 30 %) einen wichtigen finanziellen
Grundpfeiler far die erfolgreiche Umsetzung dar. Durch eine hohere
Eigenkapitalausstattung zu Beginn der Investition Gber eine langfristigen Nutzungs- und
Betriebsdauer (ca. 40 Jahre) konnen jahrliche Defizitausgleiche der Haushaltsplanung
reduziert und vermieden werden. Zusatzlich fihren einmalige Investitionszuschiisse (vs.
jahrlicher Defizitausgleich) zur geringeren Fremdkapitalaufnahme am Kreditmarkt und
konnen bei der aktuellen Zinslage (ca. 3-4 %) einen positiven Effekt fir die
Wirtschaftlichkeit und Amortisation darstellen. Das Eigenmodell bietet zudem im
Vergleich zum Mietmodell den entscheidenden Vorteil der Erhaltung und
Sicherstellung von kommunalen Vermogenswerten (Steigerung des
Gewerbegrundstlickswertes sowie positiver Restwert des Gebdudes nach der
Amortisation). Das Mietmodell fiihrt im Gegensatz dazu zu langfristig hohen Mittel- und
Zuschussbedarfen, um das Delta zwischen Marktmiete des Vermieters und den Mieten
der Handwerksbetriebe auszugleichen. Durch einen Kostendeckungsgrad von rund +/-
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50 % ergibt sich ein anhaltend hoher Zuschussbedarf, der bei einem Mietmodell zudem
rechtskonform im Rahmen des Beihilferechts ausgestaltet werden muss. Bei der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist von einer Spanne der aktuellen Mietpreise von 10-12
€/m? an Handwerksbetrieben ausgegangen worden. Diese sind im Vergleich zu
erwarteten Gewerbemieten von potenziellen Investoren (Vollkostenmiete im Neubau
inkl. Marge: > 20€/m?2) am freien Markt als gering einzuordnen. Bei der Gestaltung von
Mietvertragen sollte auf eine jahrliche Indexierung geachtet werden, um die langfristige
Wirtschaftlichkeit der Mieteinnahmen nicht zu gefahrden. Bei héheren Mietpreisen, die
bei effektivem und optimiertem Flachenlayout sowie geringeren Nebenkosten
angemessen sein konnen, kann die Wirtschaftlichkeit eines Handwerker-/Gewerbehofs
verbessert werden (u. a. Amortisationsdauer 30-40 Jahre, Reduktion Zinkosten).

Standort

Die Vorzugsvariante des kommunalen Eigenmodells setzt geeignete stadtische
Gewerbegrundstilicksflachen voraus. Die bisherige Standortpriifung erfolgte fir drei
Gewerbegrundstlicke, welche nicht in stadtischem, sondern privatem Eigentum liegen
(teilweise Erbbau-Modelle). Die effektive Umsetzung von Handwerker-/Gewerbehofen
durch ein Eigenmodell kommt auf diesen drei Standorten sehr wahrscheinlich nicht in
Frage. Die mogliche Ankaufsoption von privaten Gewerbegrundstiicken kann eine von
mehreren alternativen Optionen sein. In den Gesprachen mit Vertreterinnen und
Vertretern von HFM und Dezernat lll wurde auf Flachen im Eigentum der HFM
hingewiesen. Im Rahmen eines weitergehenden Suchlaufs von kommunalen Gewerbe-
grundstlicken mit einer hohen Eignung fir Handwerker-/Gewerbehofe gilt es zu prifen
und zu bewerten, ob und unter welchen Bedingungen eine Umsetzung auf diesen
Flachen moglich sein kann.
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Im Rahmen eines langfristig vorausschauenden Planungs- und Suchlaufs von
Gewerbegrundstiicken und Potenzialflichen fiir weitere Handwerker-/Gewerbehofe
sollte Uber die strategische Option der Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts
nachgedacht werden. Erfahrungen aus anderen Stadten sowie den im Rahmen der
Studie betrachteten Benchmark-Beispielen zeigen, dass der kommunale Grunderwerb
(Vorkaufsrecht, Vorkaufssatzung) bei oOffentlichen Nutzungen und offentlichen
Interessen im Sinne einer aktiven Bodenpolitik gezielt genutzt werden sollte, um eine
Bodenbevorratung fiir 6ffentliche und gewerbliche Nutzungen zu erzielen.

Impact

Jenseits der reinen immobilienwirtschaftlichen Betrachtung ist ein (ibergeordneter
Mehrwert von Handwerker-/Gewerbehofen in standort- und wirtschaftspolitischer,
sozialer und 6kologischer Hinsicht zu sehen. Ein attraktiver Handwerker-/Gewerbehof
sichert und schafft Arbeits- und Ausbildungsplatze in kleingewerblichen Strukturen. Er
unterstitzt lokale Handwerks- und Gewerbsbetriebe, indem er ihnen eine Plattform
bietet, auf der sie ihre Leistungen nicht nur erbringen, sondern unter verbesserten
infrastrukturellen Bedingungen effizienter gestalten und damit ihre Geschafte ausbauen
und weiterentwickeln konnen. Bei engen und hochpreisigen Immobilienmarkten
kommt es ohne zielgruppengerechte Raumangebote zu einer verstarkten Verdrangung
von kleineren Handwerks- und Produktionsfirmen (ohne Immobilieneigentum) ins
Umland. Damit gehen Betriebe, Arbeits- und Ausbildungsplatze, Wertschépfung und
Steuereinnahmen aus den urbanen Lagen Uber ldngere Zeit verloren.

Ein Handwerker-/Gewerbehof fordert die Zusammenarbeit und den Austausch
zwischen verschiedenen Handwerks- und kleingewerblichen Produktionsbetrieben, was
zu einer starken Gemeinschaft und besseren Netzwerken fiihrt.
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Durch eine thematische und branchenspezifische Schwerpunktsetzung von
Handwerksbetrieben  (u. a. Clusterung von dhnlichen Betrieben nach
Schwerpunktbranchen) kann in einzelnen Hofen eine funktionale Arbeitsteilung erzielt
werden. Dabei konnen junge Software-Firmen und Start-ups (u. a. im Umfeld von
Hochschulen, Akademien) im Bereich handwerkernaher KI-Losungen zusatzliche
Transfer-, Modernisierungs- und Innovationsimpulse fiir etablierte Handwerks- und
Kleingewerbebetriebe leisten.

Durch die gemeinsame Nutzung von Ressourcen und Einrichtungen
(Gemeinschaftsflichen,  Mobilitdts-/Sharing-Angebote)  kdonnen  Betriebe ihre
Umweltbelastung (kiirzere Anfahrtswege) reduzieren und nachhaltiger arbeiten. Ein gut
geplanter und betriebener Handwerker-/Gewerbehof kann grundsatzlich positive
Sogkraft fir Investoren und Industrieunternehmen haben, die das Umfeld von
Handwerksbetrieben als Zulieferer bzw. Dienstleister suchen. Diese positiven Effekte
tragen insgesamt zur Starkung der lokalen Wirtschaft und zur Verbesserung der
Lebensqualitat in der Gemeinschaft bei. Zusatzlich fuhren Handwerker-/Gewerbehofe
zur Erhaltung von stddtischen Strukturen und einer langfristigen nachhaltigen
Stadtplanung in Form von Nachverdichtung (Mehrgeschossigkeit/Stapelung) und damit
zu einer stdadtebaulichen Aufwertung und hoheren Dichte bzw. Flacheneffizienz.
Durch ein Netz von mehreren Handwerker-/Gewerbehofen, die das Frankfurter
Stadtgebiet liber die Stadtteile abdecken, kann ferner eine stadtteil- bzw. wohnortnahe
Versorgung mit Handwerkerleistungen sichergestellt werden. Dies wiirde sich
wiederum positiv auf eine funktionale und soziale Durchmischung in den Frankfurter
Stadtteilen auswirken.
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»Szenario Null“: Was passiert, wenn nichts passiert?

Sollte die Stadt Frankfurt in den nachsten drei bis finf Jahren keinen Handwerker-
/Gewerbehof innerhalb des Stadtgebietes errichten, ist mit einer Fortsetzung oder gar
Beschleunigung des beschriebenen Verdrangungsprozesses zu rechnen. Die
Marktsituation von Handwerks-/ Gewerbebetrieben wird sich ohne angemessene
Raum- bzw. Standortalternativen und ohne eine attraktive Plattform fir Kooperation
und Innovation im Stadtgebiet weiter verschlechtern und damit Standortverlagerungen
oder -schlieBungen von Betrieben begiinstigen.

Bestehende Betriebe mit auslaufenden Mietvertrdagen, beengten Raumangeboten oder
anderen Engpassfaktoren (u. a. schlechte verkehrliche Anbindung, fehlendes
Nachwuchs-/Fachkraftepersonal, fehlende Ressourcen fur Investitionen in
Modernisierung  bzw. Produkt-/Geschaftsmodellinnovationen)  werden  ihre
Betriebsstatte in das Umland verlagern oder ganzlich aufgeben. Die Zahl der
Ausbildungs- und  Arbeitsplatze im  Handwerk und  kleingewerblichen
Produktionsgewerbe wird damit in Frankfurt zurtickgehen. Aus dem weiteren Riickgang
und der Verlagerung von Betrieben resultiert ein Rickgang im Steueraufkommen,
welcher durch alternative Branchenentwicklungen aufgefangen werden musste.

Es ist ferner davon auszugehen, dass weniger neue Handwerks- und
Kleingewerbebetriebe im Stadtgebiet gegriindet werden. Im Kontext der
Nachfolgeproblematik kann von einem zusatzlichen Anstieg der Betriebsaufgaben von
kleineren Betrieben ausgegangen werden.

Im Endeffekt hatte diese Entwicklung auch eine Verschlechterung der lokalen bzw.
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stadtteilbezogenen Versorgungssituation mit Handwerksleistungen zur Konsequenz.
Suchprozesse und Wartezeiten, langere Bau- und Modernisierungsmafinahmen, langere
Fahrzeiten sowie ansteigende Preise und Kosten (Anstieg der Fahrtkosten aus dem
Umland, geringerer Wettbewerb) waren weitere Folgen, mit denen es zu rechnen gilt —
ggf. kann dies auch den Anstieg von Schwarzarbeit und Schattenwirtschaft beglinstigen.

Auch angesichts der 6kologischen Herausforderungen im Kontext der Energiewende
sind Handwerksbetriebe als zentrale Player mit treibender Rolle und Funktion als
wichtiger Umsetzungspartner zu sehen. Die Starkung des lokalen Handwerks und
produzierenden Kleingewerbes bildet einen wichtigen Stellhebel fir eine nachhaltige
Stadt- und Quartiersentwicklung im Sinne der aktiven Gestaltung und Umsetzung der
Energiewende in den Stadtbezirken. Ein starkes und aktives Handwerk tragt wesentlich
zur Forderung attraktiver, zukunftsorientierter Arbeitsplatze in entsprechenden
Ausbildungsberufen bei.
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Mafinahmenplan 2025/2026

Auf Basis der gesammelten Ergebnisse und Erkenntnisse wird nachfolgend ein MalRnahmenplan fir die Jahre 2025 und 2026 aufgestellt, welcher kurz- bis mittelfristige
Umsetzungsschritte bericksichtigt. Diese basieren u. a. auch auf Ergebnissen eines gemeinsamen Strategieworkshops mit Vertreterinnen und Vertreter der Wirtschaftsférderung
Frankfurt, der IHK sowie HWK und dem Stadtplanungsamt sowie zwei externen Vertretern der Benchmark-Standorte Miinchen und Karlsruhe.

Mafinahmenplan: Kommunikation und Entscheidungsvorbereitung im Hinblick auf eine Gremienbefassung (I)

MaRnahmenfeld Kurzfristig 1. Halbjahr 2025

Organisation / Betrieb / Kommunikation / Stakeholder
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Fortfihrung der bisherigen Arbeitsgruppe mit Wirtschaftsforderung, IHK, HWK und Stadtplanungsamt (,,Task Force®) mit Schwerpunktsetzung auf der aktiven Umsetzungsbegleitung.
Fortschreiben eines konkreten Fahr-/Umsetzungsplan anhand eines 10- bzw. 12-Punkte-Programms mit zeitlichen Meilensteinen und Zustandigkeiten (siehe Seite 70).

Fuhren eines ,,Runden Tischs“ auf politischer Ebene zur Vorstellung der Umsetzungsstrategie von Handwerker-/Gewerbehéfen und Vorbereitung einer Entscheidung. Hierbei ist es
essenziell, die Bedarfe an kleinteiligen innerstadtischen Mieteinheiten der Handwerker aufzuzeigen und den Impact jenseits rein immobilienwirtschaftlicher Betrachtung zu
transportieren und ein marktpolitisches Grundverstandnis schaffen.

Zur Verdeutlichung des Erfordernisses zur Umsetzung sollen unterschiedliche Strange parallel eingeleitet und gesteuert werden. Zum einen soll die Umsetzungsstudie der
Leitungsebene (Prasidium, Vorstand) der IHK und HWK vorgestellt werden, die bereits eng in die Erstellung der Umsetzungsstudie involviert waren. Zusatzlich kann ein flankierender
Austausch der IHK und HWK Frankfurt, Minchen und Karlsruhe zu der Umsetzung von Handwerker-/Gewerbeho6fen ein Weg der Vorstellung der Umsetzungsstudie bei der IHK und
HWK sein.

Zusatzliche Stakeholder werden in der Einbeziehung des Beirats der Industrie gesehen. Dies erfordert erneute Gesprache mit dem Beirat und soll die Priorisierung der Hofe
vorantreiben.

Die erneute Durchfithrung von Delegationsreisen (an ausgewdhlte Benchmark-Standorte in Deutschland) mit ausgewéahlten Entscheidungstragerinnen und -tragern der Verwaltung,
Kommunalpolitik sowie der IHK und HWK (inkl. Enrenamt) kann fiir die konkrete Befassung und Entscheidungsvorbereitung des Umsetzungs- und Investitionsvorschlags von Vorteil sein.
Alternativ konnen federfiihrende Akteure der Benchmark-Standorte auch in Frankfurt eingebunden werden, z. B. im Rahmen Runder Tische.

Zusatzlich sollte durch die IHK und HWK (politische Fiirsprecher) ein Positionspapier erstellt werden — zur Verdeutlichung der Beflirwortung und des akuten Bedarfs des Handwerks und
kleingewerblichen Produktionssektors. Die parallele Einbindung weiterer Reprasentanten aus dem Handwerk und der Industrie kann diese Position zusatzlich bekraftigen (u. a. Beirat
Industrie, ZVEH — Zentralverband der Deutschen Elektro- und Informationstechnischen Handwerke, Handwerks-Innungen).
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Mafinahmenplan: Kommunikation und Entscheidungsvorbereitung im Hinblick auf eine Gremienbefassung (ll)

MaBnahmenfeld Mittelfristig 2. Halbjahr 2025-2026

Klarung und Entscheidung zur Organisationsform in einer bestehenden Gesellschaft oder Neugriindung einer kommunalen Gesellschaft. Hierfiir sollten unter Einbindung der
Dezernatsleitung Einzelgesprache mit der HFM und KEG gefihrt werden. Sollten beide Gesellschaften als potenzielle Eigentimer und Betreiber von Handwerker-/Gewerbehofen auf
kommunalen Gewerbegrundstiicken nicht in Frage kommen, ware die Prifung und Konzeptentwicklung der Option zur Neugriindung einer neuen kommunalen GmbH (z. B.
Handwerkerhofe Frankfurt GmbH) empfehlenswert. Dabei missen organisatorische, verwaltungsrechtliche und finanzielle Leitplanken und Verstandigungen entwickelt, ausgearbeitet
und abgestimmt werden, um die Grindung der kommunalen GmbH vorzubereiten. In diesem Zuge sind rechtliche Fragenstellungen (Vergabe-, Verwaltungs-, Beihilferecht) durch das
stadtische Rechtsamt und/oder eine spezialisierte Rechtsanwaltskanzlei zu klaren.

Organisation / Betrieb / Kommunikation / Stakeholder
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Es erfordert die Benennung oder Griindung eines Dezernates, welches die Aufgabe federfiihrend Gibernimmt und das Thema politisch adressiert. Dabei bedarf es auf der politischen
und administrativen Leitungsebene eines federfiihrenden , Kiimmerers” und ,Treibers”.

Es bedarf einer klaren und zielgerichteten Kommunikationsstrategie an die politische Ebene.

Aufstellung und Entwicklung eines standortbezogenen Business-/Realisierungsplans fir passfiahige kommunale Standorte des geplanten Handwerker-/Gewerbehofs. Dieser muss
Aussagen Uber den Standort, die Kosten, den Zuschussbedarf und die Organisationsform (bestehende kommunale Gesellschaft/Neugriindung einer kommunalen Gesellschaft)
beinhalten. Der Business-/ Umsetzungsplan fiir die Handwerker-/Gewerbehdfe muss Uber eine Magistratsentscheidung erfolgen. Der Magistratsbeschluss soll ein offizielles
Commitment zur Umsetzung von Handwerker-/Gewerbehofen schaffen.
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Mafnahmenplan: Suchlauf und Standortpriifung fiir kommunale Gewerbegrundstiicke fiir Eigenmodell als Teil einer aktiven Fldichenpolitik

MafRnahmenfeld Kurzfristig 1. Halbjahr 2025

* Erneuter und zielgerichteter Suchlauf der Eignungspriifung von kommunalen Gewerbegrundstiicken im Zugriff der Stadtverwaltung bzw. der kommunalen Eigenbetriebe bzw. GmbH,
die den Soll-Anforderungen entsprechen (Suchkriterien) und die grundsatzlichen bau-/planerischen Voraussetzungen erfillen. Dabei kdnnen auch mogliche Tauschflichen sowie
potenzielle Flachen eines Grunderwerbs von Dritten einbezogen werden.

* Das Stadtplanungsamt bzw. Amt fiir Bau und Immobilien sollte auch kleinere stddtische Gewerbegrundstiicksflichen in Betracht ziehen und in den Suchlauf der stadtinternen
Gewerbegrundstticke flr eine potenzielle Entwicklung aufnehmen. Hierbei kann der aktuelle Grundstticksentwicklungsstand (ggf. vor Satzungsbeschluss des B-Plans) von Bedeutung
sein. Die Eignungsprifung der Standorte wird von der Wirtschaftsforderung (mit optionaler externer Fachexpertise) im Anschluss tbernommen.

* Parallel sollten auch nicht-stadtische Flachen gepriift und eruiert werden. Dies beinhaltet weitere Gesprache mit Investoren zu moglichen Pachtvertragen in Form eines Mietmodells
als Riickfallposition. Hierbei muss jedoch klar sein, dass ein privater Investor, neben marktiblichen Mietpreisen gegeniiber der Stadt Frankfurt als Hauptmieter, auch mogliche
Zugestandnisse durch die Vermietung mehrerer Objekte machen kann. Eine weitere Méglichkeit kann die Einbeziehung der ABG FRANKFURTER HOLDING Wohnungsbau- und

Beteiligungsgesellschaft mbH darstellen.

Standort / Planen / Bauen
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6. SYNTHESE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Mafnahmenplan: Suchlauf und Standortpriifung fiir kommunale Gewerbegrundstiicke fiir Eigenmodell als Teil einer aktiven Fldichenpolitik

MaBnahmenfeld Mittelfristig 2. Halbjahr 2025-2026

Standort / Planen / Bauen

Im Fall der positiven Eingrenzung geeigneter Potenzialstandorte im Eigentum der Stadt Frankfurt gilt die Priifung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen durch das
Stadtplanungsamt sowie die Einleitung weiterer MaBnahmen (u. a. Vorbereitung Planungs- und SicherungsmaRnahmen). Dabei wird die zeitliche Einordnung und Priorisierung einer
anvisierten und moglichen Planung und Realisierung (kurz-, mittel- oder langfristig) der Gewerbegrundstiicke sowie Projektentwicklung erforderlich.

Fir jeden in Frage kommenden Zielstandort eines moglichen Handwerker-/Gewerbehofs sind erste stddtebauliche Planentwiirfe und Skizzen, baurechtliche Einschatzungen,
Voruntersuchungen (u. a. ErschlieBung, Infrastruktur) sowie Grobkostenschatzungen und Wirtschaftsberechnungen zu erstellen. Die Arbeitsauftrage sollten in kompakten
Machbarkeitsstudien zusammengefiihrt werden, um darauf basierend konkrete Vorschlidge und MaRnahmen fiir die Umsetzung sowie Gestaltung des politischen
Entscheidungsprozesses definiert werden.

Passfahige Potenzialflachen sollten langfristig beriicksichtigt und durch die Stadt Frankfurt erworben werden. Ggf. eignen sich besondere Gewerbegrundstiicke, auf denen bisher kein
Baurecht ausgewiesen ist, fir ein zuklinftiges Programm zur Errichtung und zum Betrieb von Handwerker-/Gewerbehofen, mit einer moéglichen Ausweitung auf mittelfristig zwei bis drei
Standorte — langfristig auch mehr (vgl. Benchmark Miinchen).

Im Rahmen eines langfristig vorausschauenden Planungs- und Suchlaufs von Gewerbegrundstiicken und Potenzialflachen fir weitere Handwerker-/Gewerbehofe sollten Maoglichkeiten
zur Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts gepriift werden. Beispiele aus anderen Stadten (u. a. Benchmark-Standorte) zeigen, dass der kommunale Grunderwerb (Vorkaufsrecht,
Vorkaufssatzung) bei 6ffentlichen Nutzungen und 6ffentlichen Interessen im Sinne einer aktiven Bodenpolitik gezielt genutzt werden sollte, um eine Bodenbevorratung fiir 6ffentliche
und gewerbliche Nutzungen zu erzielen.

DREES &
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6. SYNTHESE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Mafinahmenplan: Finanzierung und weitere Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

MaRBnahmenfeld Kurzfristig 1. Halbjahr 2025

* Die Priifung und Entwicklung eines Sonderforderprogramms bei der Stadt Frankfurt (u. a. Einzelfallentscheidung vs. kommunales Investitionsprogramm Handwerker-/Gewerbehofe)
sowie dem Land Hessen (Sondierung einer moglichen Pilotférderung) stellt einen Priifstrang fiir die Sondierung der Finanzierungsvoraussetzungen. Dabei gilt es, die Kimmerei der Stadt
Frankfurt aktiv einzubeziehen.

* Anhand des Finanzierungsplans inkl. Kreditkonditionen und Sicherung beim Kreditgeber Gber Kommunalkredite wird die Basis fir die Politik zur Befdhigung der Kdmmerei fiir die
Voranmeldung und Einplanung in die Haushaltsplanung (mittelfristiger Finanzplan) der Stadt Frankfurt am Main geschaffen.

Mittelfristig 2. Halbjahr 2025-2026

* AuBer Frage steht der einmalige oder jahrliche Zuschussbedarf der Stadt Frankfurt an die ausgewahlte Gesellschaft. Hierbei werden voraussichtlich Mittelbedarfe von insgesamt 35 —
40 Mio. € erforderlich sein, um eine Umsetzung zu ermoglichen. Das Aufstellen einer Finanzierungsplanung ist ein wichtiger Schritt und erfordert die Eruierung der finanziellen
Strukturen der Gesellschaft sowie deren Stamm- und Eigenkapitalausstattung fiir die Umsetzung fiir Handwerker-/Gewerbehofe.

Kosten & Finanzierung

e Anhand eines auf Grundlage des weiteren Suchlaufs und der Eignungsprifung von kommunalen Gewerbegrundstiicken ist die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung auf die
objektspezifischen Parameter und Daten des Standorts zu spezifizieren. Als Grundlage dient die im Rahmen der Studie aufgelegte Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als Basis und
Grundlage mit den gewahlten Eckparametern.

* Weitere Standorte erfordern die Ausarbeitung eines Finanzierungs- und Investitionsprogrammes fiir eine Zukunftsstrategie Handwerker-/Gewerbehofe 2025+.

Tabelle 11 — Mafinahmenplan fiir den weiteren Umsetzungsprozess

DREES &
SOMMER
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6.

SYNTHESE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

12-Punkte-Programm — Wie kann eine Entscheidungskaskade in 2025/2026 aussehen?

Meilensteine auf dem Weg zu Umsetzung m

Ly

10.

11.

12.

Einzelbefassung des Umsetzungsvorschlags hinsichtlich Griindung einer kommunalen GmbH zum Bau und Betrieb von
Handwerker-/Gewerbehofen im Stadtgebiet Frankfurt auf Ebene der Dezernate Ill und IV sowie Befassung der IHK/HWK.

Einzelgespriche mit HFM und KEG (Option der Aufgabenbetrauung und Gewerbegrundstiicksbereitstellung) sowie
Stadtkdmmerei hinsichtlich Anforderungen an die Finanzierung eines Eigen- und Mietmodells tber den stadtischen Haushalt.

Priif-/Suchlauf kommunaler Gewerbegrundstiicke fir Planung und Realisierung (,, Task Force”, optional ext. Unterstiitzung).
Gemeinsames Strategiegesprach auf Spitzenebene der Dezernate Ill und IV mit Geschaftsfihrung der IHK und HWK.

Optional: Durchfiihrung einer Delegationsreise auf Entscheidungsebene (Dezernate, Amtsleitung, Wifo, IHK und HWK) inkl.
Einbeziehung von Vertreterinnen und Vertretern der Fraktionen. Alternativ Einladung federfiihrender Akteure der Benchmark-
Standorte nach Frankfurt.

Ausarbeitung eines kompakten und adressatengerechten Positionspapiers zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehafen in
Frankfurt am Main als abgestimmter Vorschlag fiir ein Betriebsmodell, inkl. konkreter Umsetzung, sowie unter Einbeziehung
rechtlicher Expertise des Rechtsamtes der Stadt Frankfurt und einer Fachkanzlei.

Einbringung und Befassung der Ergebnisse der Umsetzungsstudie sowie des Positionspapiers (1. Schritt) zur Vorbereitung
eines Grundsatzbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt am Main mit konkreten Arbeitsauftragen.

Gesprache mit Land Hessen bzw. Férderbank (Wirtschaftsministerium) zur Kldrung einer moglichen Pilot-/Einzelférderung von
Handwerker-/Gewerbehéfen durch das Land (oder Férderung von Teilprojekten Gber bestehende Férderprogramme)

Optional: Durchfihrung von Sondierungs-/Verhandlungsgesprichen mit potenziellen Investoren zur Konkretisierung von
Optionen eines Mietmodells in Frankfurt am Main.

Erstellen eines standortbezogenen Business-/Realisierungsplans mit konkretem Realisierungsvorschlag (Betrieb/Organisation
fr ein Eigen- oder Mietmodell) und planerischen Nutzungskonzept sowie einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bezogen auf
anvisierte Zielstandorten.

Vorbereitung und Einbringung der Sitzungsunterlagen in Stadtverordnetenversammlung (standortbezogener Business-/
Realisierungsplan mit Entscheidungsvorschlag) sowie optionale Befassung in Fachausschussen (u. a. H, PW, W).

Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung Stadt Frankfurt fir die Einleitung konkreter UmsetzungsmaRnahmen
in den Kategorien Organisation / Geschaftsmodell, Finanzierung, Planung und Standortauswahl
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6. SYNTHESE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Fazit — Umsetzungsempfehlung fiir ein Betriebsmodell ,,in a nutshell”

Im Rahmen der Umsetzungsstudie zur Errichtung von Handwerker-/Gewerbehéfen in
Frankfurt am Main wurden verschiedene Betriebsmodellvarianten untersucht, darunter
auch ein rein privates Modell. Die Analyse zeigt eindeutig, dass ein privates Modell
aufgrund der finanziellen Rahmenbedingungen und der Marktanforderungen nicht
empfehlenswert und nicht umsetzbar ist. Hier sind die wesentlichen Punkte, die diese
Schlussfolgerung untermauern:

* Investitionskosten: Ein privater Investor misste bei Investitionskosten von etwa 40
Millionen Euro, inkl. Grundstiickserwerb, eine Marktmiete von mindestens 20 €/m?
verlangen, um eine marktiibliche Mietrendite von rund 6 % zu erzielen. Diese
Mietpreise sind fiir die Zielgruppe nicht tragbar — die Zahlungsbereitschaft liegt bei
etwa der Halfte (10 bis 12 €/m?).

* Mietrendite: Bei jahrlichen Mietertrdgen in Hohe von 2,5 Millionen Euro entspricht
dies einer marktliblichen Mietrendite von rund +/-6 %. Bei Einbeziehung einer
hoheren Eigenkapitalverzinsung oder Entwicklermarge sind durchaus hohere
Renditen >6 % vorstellbar (Sicht eines langfristigen Bestandshalters; Bauherr =
Vermieter, ohne zwischengeschaltetem Developer).

* Verwaltungsaufwand: Ein privater Investor wiirde weder bei einem Mietpreis in
Hohe von 12 €/m? noch bei 20 €/m? eine kleinteilige Einzelvermietung an einzelne
Handwerker bzw. kleingewerbliche Produktionsbetriebe aufnehmen — aufgrund des
hohen Verwaltungsaufwandes und aufgrund von Nachteilen hinsichtlich des
Mietpreisniveaus. Investoren bevorzugen andere, lukrativere Gewerbenutzungen.
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Einzig die Vermietung an einen groRen Haupt-/Ankermieter (vgl. Mietmodell) kbnnte
eine Mitwirkungsbereitschaft eines Privaten erzeugen, wenn dadurch das finanzielle
Risiko flir den Investor abgemildert, Vermietungs- und Verwaltungsaufwand auf
Seiten des Investors minimiert bzw. zu einem groflen Anteil an einen Ankermieter
(Stadt) ausgelagert und umlegbare Kosten eingespart wiirden.

* Langfristige Wirtschaftlichkeit: Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zeigt, dass ein
Mietmodell Gber einen Zeitraum von 30 Jahren zu einem negativen Kapitalfluss von
44,2 Millionen Euro fiihrt. Die Einnahmen reichen nicht aus, um die Mietkosten
gegenliiber dem Vermieter und die Betriebs- und Instandhaltungskosten
auszugleichen. Ein entsprechender Defizitausgleich ware in dem Mietmodell durch
den Ankermieter (Stadt) vorzunehmen, was jedoch beihilferechtlich zu prifen ware.

e Risiko und Unsicherheiten: Der Neubau von Handwerker-/Gewerbehdfen ist
angesichts der Investitionskosten mit hohen Unsicherheiten verbunden. Ein
spekulativer Neubau ohne Vorvermietung und ohne Ankermieter durch einen
Investor ware enorm risikobehaftet, mit hohen Kosten und unterdurchschnittlichen
Renditen verbunden und ist daher unrealistisch.

Die Umsetzungsstudie empfiehlt eindeutig das kommunale Eigenmodell als die
realistischste und wirtschaftlichste Lésung fir die Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehofen in Frankfurt am Main. Die Stadt Frankfurt am Main sollte die Rolle des
Bauherrn und Betreibers (ibernehmen, um langfristig wirtschaftliche Stabilitdt und die
Erhaltung kommunaler Vermogenswerte zu gewahrleisten. Ein privates Modell ist
aufgrund der finanziellen Risiken und der erforderlichen hohen Mietpreise nicht
tragfahig.
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