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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Stufe 1 — Gegeniiberstellung moglicher Betriebsmodelle (Vorauswahl)

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

Im Rahmen dieser initialen Gegenliberstellung und Prifung kristallisierten sich
grundsatzlich fiinf mégliche, 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 1: Von Drees & Sommer untersuchte Betriebsmodelle
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Gegeniiberstellung moglicher Betriebsmodelle und Tragerstrukturen

Die finf vorausgewahlten Modelle werden nachfolgend in tabellarischer Form anhand der vordefinierten Prif- und Bewertungskriterien gegenibergestellt. Hierdurch
werden die grundsatzliche Eignung der finf Modelle fir die weiteren Untersuchungen eingegrenzt und die Vor- und Nachteile der jeweiligen Modelle dargestellt.

Kommunale
Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Verwaltungsinterne Eigenbetrieb Kommunale Anstalt 6ffentlichen Kommunale Eigengesellschaft

Rechts (AGR) (GmbH)

Immobilienabteilung

Kurzcharakteristik
und Rechtsform

Auspragungen
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Amteriibergreifende,
verwaltungsinterne
Aufgabenbindelung
Kommunale
Gebietskorperschaft nach
offentlichem Recht und ohne
eigene Rechtsfahigkeit

Verwaltungsinterne
Abteilung: Zeitlich
unbefristete, neue Abteilung
mit
Verwaltungsmitarbeitenden
Von der Verwaltungsstruktur
abhangige Legitimations-
rechte

Aus der Kernverwaltung
ausgegliederte Teileinheit fir
den Betrieb

Nach offentlichem Recht und
ohne eigene Rechtsfihigkeit

Organisatorisch und
wirtschaftlich
verselbststandigte Einheit, die
dennoch stadtischer
Tragerschaft unterliegt

Verwaltungseinheit, die einem
bestimmten offentlichen
Zweck und der Erfillung
offentlicher Aufgaben dient
Offentlich-rechtlich mit
eigener Rechtsfahigkeit

1) Anstalt als Erfiillungs-
gehilfe: Teilweise Aufgaben-
Ubertragung durch die
kommunale Tragerin

2) vollstandige Aufgaben-
libertragung: Anstalt erhalt
alle nétigen Befugnisse,
Kommune bleibt Gewahrtrager

Ausgliederung in stadtische
Objekt-/ Betreibergesellschaft
GmbH (Alleingesellschafter mit
100%, Tochter der Stadt)
Kapitalgesellschaft nach
Zivilrecht mit eigener
Rechtsfahigkeit

1) Service-/ Personal-
gesellschaften: Keine
Investitionstatigkeit, sondern
Ubernahme von
Dienstleistungsaufgaben der
Stadtverwaltung

2) Projektgesellschaft:
Dienstleistungsaufgaben in
Verbindung mit
Grundstiickseigentum sowie
Investitionsaufgaben auf
eigene Rechnung
(Bauherrenrisiko)

Ausgliederung in Objekt-/
Betreibergesellschaft GmbH
mit externen Partnern (Stadt
als
Anteilseigner/Hauptgesellschaf
ter Anteile +/- 50%)
Kapitalgesellschaft nach
Zivilrecht mit eigener
Rechtsfihigkeit

Siehe kommunale
Eigengesellschaft
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Gegeniiberstellung moglicher Betriebsmodelle und Tragerstrukturen

Verwaltungsinterne

Immobilienabteilung

Eigenbetrieb

Kommunale Anstalt 6ffentlichen
Rechts (AGR)

Kommunale Eigengesellschaft
(GmbH)

Kommunale
Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Anwendungs-
beispiele/
Benchmark
(Auszug)

Haushalt,
Finanzierung,
Steuerrecht

= Finanzierung Gber
kommunalen Haushalt mit
Amter- bzw. Projektbudgets

= Genehmigung der
MaRnahmen in
Haushaltsplanung durch
Gemeinde-/Stadtrat (dadurch
eingeschrankte Flexibilitat)

= Keine Steuerpflicht sowie
steuerliche
Gestaltungsspielraume (u.a.
Vorsteuerabzug)

= Aus Haushalt ausgegliedertes
Vermégen (=Sondervermoégen
der Gebietskorperschaft)

= |nvestitionen und deren
Finanzierung sind in jahrlichem
Wirtschaftsplan darzustellen
(Beschluss vom Gemeinderat)

= Jahresabschluss (Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung)
sowie Lagebericht sind zu
erstellen und prifen zu lassen

= |m Fall eines Betriebes
gewerblicher Art (BgA)
entsteht Gewerbe- und
Korperschaftssteuerpflicht

=  Angemessene EK-Ausstattung
(Substanzschutz)

= Planung und Kontrolle der
Einnahmen und Ausgaben in
einem Haushaltsplan
(Zweckbindung der AGR)

= Finanzierung liber
Kommunalkredite unter
Beachtung des Beihilferechts

= |m Fall eines Betriebes
gewerblicher Art (BgA)
entsteht Gewerbe- und
Korperschaftssteuerpflicht
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=  Minchner Gewerbehof- und
Technologie-
zentrumsgesellschaft mbH

= Sprinkenhof GmbH

= LGH Leipziger Gewerbehof
GmbH & Co. KG

=  Angemessene EK-Ausstattung

= Finanzierung durch
Eigenkapital und Fremdkapital
Gber Kapitalmarkt
(geringere/indirekte Belastung
des Haushalts)

= Bedingt Buchhaltung,
Jahresabschlisse,
Lageberichte, Businessplanung
(Aufwand, Kosten)

= Unterliegt KStG und GewStG

=  Gesellschaft als
Zuschussbetrieb (ohne
AulRenumséatze) muss
Personalkosten versteuern

=  Angemessene EK-Ausstattung

= Finanzierung durch
Eigenkapital und Fremdkapital
Uber Kapitalmarkt
(geringere/indirekte Belastung
des Haushalts)

= Bedingt Buchhaltung,
Jahresabschlisse,
Lageberichte, Businessplanung
(Aufwand, Kosten)

=  Gewinnerzielungsabsicht muss
gegeben sein

= Unterliegt KStG und GewStG
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Gegeniiberstellung moglicher Betriebsmodelle und Tragerstrukturen

7

Interne
Organisation,
Kommunikation,
Organe

Kommunal-
politischer Einfluss
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Verwaltungsinterne

Immobilienabteilung

=  Amterinterne, fachliche
Abteilungsleitung

= Amterinterne Koordination
und Jour Fixe Termine zur
Einbindung relevanter
Beteiligter

= Eskalationsmanagement auf
Ubergeordneter/ strategischer
Ebene

= Hohe, direkte Einflussnahme
des Gemeinde-/Stadtrats

= Projekte unterliegen der
Verwaltungshoheit sowie den
politischen Gremien

Eigenbetrieb

Organisatorisch
verselbststandigt
Gesetzlicher Vertreter
entspricht dem Vertreter der
Tragerkorperschaft
Selbststandige Fiihrung durch
Betriebsleiter (Bestellung
durch pol. Gremien
gewabhrleistet)

Hohe, direkte Einflussnahme
des Gemeinderats
Grundsatzlich nicht autonom,
dennoch per Betriebssatzung
und

—leitung gewisse Moglichkeiten
fir selbststandiges Handeln

Kommunale Anstalt 6ffentlichen

Rechts (AGR)

Einfluss der Tragerkommune
lediglich tGiber die
Vertretungsorgane der AGR
Anstaltsorgane sind Vorstand
(Rechtsvertretung) und
Verwaltungsrat als
Aufsichtsgremium

Grad der Einflussnahme in
Anstaltssatzung zu regeln
Tendenziell h6herer Grad an
Autonomie gegeniiber dem
kommunalen Trager
Gewisse unternehmerische
Handlungsfreiheit in
operativen Tatigkeiten der
Betriebsflihrung

Kommunale Eigengesellschaft
(GmbH)

=  Flexible Ausgestaltung von
Teams und Hierarchien
moglich

= Die Geschaftsfiihrung handelt
operativ selbststandig
(Vertretung im Innen- und
AuRenverhaltnis)

= Aufsichtsrat kann aus
Mitgliedern des Gemeinderats
sowie externen Fachexperten
bestehen

= Begrenzte, direkte
Einflussnahme des
Gemeinderats

=  Kommunale Einflussnahme nur
tber die Organe der
Gesellschaft
(gesellschaftsvertragliche
Regelungen/Mehrheit in
Gesellschafterversammlung/Au
fsichtsrat)

Kommunale
Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Siehe kommunale
Eigengesellschaft (GmbH)
Schnelle Bereitstellung
externes Know-how
(Mitgesellschafter)
Zusammensetzung des
Aufsichtsrats aus Vertretern
der Stadt FFM und externer
Partner

Begrenzte, direkte
Einflussnahme des
Gemeinderats

Zusatzliche Wahrung der
Interessen der
Partner/Mitgesellschafter

- geringere Einflussnahme als
bei Eigengesellschaft
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Gegeniiberstellung moglicher Betriebsmodelle und Tragerstrukturen
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Vorteile
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Verwaltungsinterne

Immobilienabteilung

= Rickgriff auf bestehende
Strukturen sowie
verwaltungsinternes
Projektwissen

= Stets hoher kommunal-
politischer Einfluss

= Ubliche Amtsstrukturen

= Sehr geringer Grad der
wirtschaftlichen
Handlungsfreiheit
(Aufstellung, Genehmigung des
Haushalts)

= Vergleichsweise lange
Kommunikations- und
Entscheidungswege

= Begrenzte Personal-
ressourcen

Eigenbetrieb

Kommunale Anstalt 6ffentlichen

Rechts (AGR)

Ausgliederung und =
Geschaftsleitung fordert

Wirtschaftlichkeit und =
Budgetverantwortung

Geringerer Verwaltungs-

aufwand gegentber einer =

kommunalen GmbH

Enge Kopplung an politische
Vertretungskorperschaft
(direkter Einfluss Gremien)

Fehlende Rechtspersonlichkeit =
schrankt die selbststandige
Handlungsfreiheit stark ein
(Fiihrung durch die
Tragergesellschaft)

Buchfuhrung, Wirtschaftsplan, ]
Jahres-abschluss als

zusatzlicher

Aufwand/Eigenbetrieb nur

sinnvoll, bei Einnah-

men/externen Umsatzen "

Befreiung von der
Koérperschaftssteuer

Privileg durch besondere
Stellung im Bereich des
Vergaberechts

Bestimmte Befugnisse
aufgrund hoheitlicher Stellung
je nach Aufgabengebiet (z.B.
Erlass von Bescheiden,
Verhangung von Strafen)

Starke Abhangigkeit und
Gebundenheit an
landerspezifisches
Anstaltsrecht und kommunale
Anstaltsatzung

Besondere Kontrolle und
Aufsicht der Kommune, je
nach Anstaltsrecht
(Weisungserteilung,
Aufhebung von Beschliissen)
Mehrkosten durch fehlende
Vorsteuerabzugsfahigkeit

Kommunale Eigengesellschaft
(GmbH)

Wirtschaftliche und
organisatorische Flexibilitat
(u.a. kiirzere
Entscheidungswege)
Kommunaler Einfluss gewahrt
Hohere thematische
Fokussierung in der
Gremienarbeit
Vorsteueroptierung (insb. bei
investiven MaRRnahmen)
Hohere Markt- und
Investorenndhe

Eigentum der Immobilien
bleibt bei der Stadt

In vollem Umfang ertrags- und
umsatzsteuerpflichtig
Wirtschaftlicher Nachteil bei
nicht zum Vorsteuerabzug
berechtigten Aufw.
(Personalkosten)

Anzahl der Schnittstellen
nimmt gegeniber Stadt zu
Einbringung von Grund-
stiicken I6st GrESt. aus
Riistkosten (Buchhaltung, JA,
Businessplan)

Kommunale
Beteiligungsgesellschaft (GmbH)

Siehe Vorteile der
Eigengesellschaft
Einbindung von externem
Know-how/Personal (u.a.
Wirtschaftskammer,
Wirtschaftsforderung) der
Partner/Mitgesellschafter

Siehe Nachteile der
Eigengesellschaft
Ausschreibungspflicht fiir die
Bindung externer Partner

Die Integration externer
Partner erfordert die
Zustimmung stadtischer
Gremien

Ggf. Interessenskonflikte bzgl.
des Betreibermodells
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SOMMER



o -
BENCHMARKING -

SYNOPSE DER
INTERVIEW-
ERGEBNISSE



ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Benchmarking — Vergleich mit ausgewahlten Best-Practice-Standorten

Im Rahmen einer Benchmarkanalyse wurden vergleichbare GroRstadte in Deutschland
mit etablierten Betriebsmodellen fir Handwerker-/Gewerbehofe beleuchtet (Minchen,
Hamburg, Leipzig, Karlsruhe). Mit den jeweils an den Standorten handelnden Personen
der jeweiligen Betreiberorganisation wurden leitfadengestiitzte Interviews gefiihrt, um
die verschiedenen Betriebsmodelle aus fachlicher Sicht und auf Basis teils langjahriger
Praxiserfahrung hinsichtlich Tragfdhigkeit und Umsetzbarkeit einzuordnen. Diese
Einschdtzungen aus der Praxis wurden im Anschluss an die Interviews ausgewertet und
der initialen Bewertung der Betriebsmodelle (Schritt 1) gegenlibergestellt.

Die Gesprache fanden Uberwiegend digital (ilber MS-Teams, in einem Fall in Prasenz
statt. Der Gesprdachsrahmen war von einem vertrauensvollen und sehr konstruktiven
Austausch zwischen Drees & Sommer und den ausgewdahlten Akteuren gepragt.

Der mit dem AG abgestimmte Leitfaden (siehe nebenstehende Ubersicht) diente als
Gesprachsgrundlage und Orientierung.

Die Ergebnisse der Gespriache wurden von Drees & Sommer intern dokumentiert,
ausgewertet und im Rahmen einer Synopse anonymisiert zusammengefasst. Die
Gesprachsteilnehmenden haben offen wesentliche Punkte angesprochen, und
konstruktive Hinweise und Einordnungen zur Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehofen in Frankfurt und im Allgemeinen unterbreitet.
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Themenfelder im Rahmen der Benchmark-Interviews

A. Hintergrund und Genese der Handwerker-/ Gewerbehdéfe
* Faktoren bzw. Zielstellungen, Herausforderungen und Bedenken im Vorfeld
*  Beweggriinde fiir bestehendes Modell
* Anforderungen an Betreibergesellschaft

B. Aufbau und Betrieb

* Grundsatzliches Vorgehen zur Entwicklung und Inbetriebnahme von Handwerker-/
Gewerbehofen

* Branchenspektrum, Motivationsfaktoren fiir KMUs fiir eine Anmietung

* Finanzierungsmodell, Wirtschaftlichkeit

beihilferechtliche Aspekte

Fordermittel, (Kostendeckungsgrad),

* Betriebsmodell/ -zweck, Angebote, Leistungen und Services, inkl. Limitationen
* Kooperationspartner

e Zukiinftige Uberlegungen bzgl. Finanzierung (u.a. Umgang mit steigenden Bau- und
Finanzierungskosten)

C. Lessons Learned & Hinweise fiir andere Standorte

* Voraussetzungen zur Errichtung von Handwerker-/ Gewerbehofen (u.a. politisch, finanziell,
baurechtlich, standortbezogen, branchenbezogen)

* Wichtige Funktionen/Aufgaben fir Trager/Betreiber
¢ Rolle der Kommune/Stadt als Gesellschafter
D. AbschlieRende Botschaft

DREES &
SOMMER



ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews — Hintergrund und Genese — Vergleich der Beispiele im
Uberblick

11

Betreiber/Trager

Rechtsform

Beweggriinde &
Vorteile
Betriebsmodell

MUNCHNER GEWERBEHOFE

Tochtergesellschaft der
Landeshauptstadt Miinchen
(100%)

Initial marginale Anteile (je 0,4 %)
bei IHK und HWK — Anteile wurden
aus beihilferechtlichen Griinden
zwischenzeitlich von LHM
libernommen

Vorsteuerabzugsfahigkeit
Schnellere Entscheidungsfahigkeit
ggli. Verwaltungslésung

Private Objektgesellschaft
grundsatzlich moglich, aber es
geht um die grundsatzliche
Zielsetzung, die eine Stadt hat (in
Miinchen steht langfristige
Sicherheit im Vordergrund)

LHM partizipiert an
Wertsteigerung

Einbindung und Nutzung des
Knowhows der Kammern sowie
enge Anbindung an stadtische
WiFo

&7 Sprinkenhof

wir bewegen Immobilien

Tochtergesellschaft der FHH
(100%)

HGV als Konzernholding der FHH
mit 100 % an Sprinkenhof beteiligt
Sprinkenhof GmbH als
Geschaftsbesorger, HaGG mbH
(verzahnt mit Sprinkenhof, ohne
eigenes Personal) tritt nach auRen
als Vermieterin/Eigentimerin auf

Vermeidung von Parallelstrukturen
bei gesellschaftsrelevanten
Entscheidungen durch Ubernahme
von Vermietung und Verwaltung
durch Sprinkenhof
Vereinheitlichte Arbeitsprozesse
und gemeinsames CD
Zielgerichtete Einflussnahme auf
stadtische GmbH und nachhaltige
Verortung von Zuwendungs-
zwecken (u.a. Mietzinsvorgaben
moglich, um einen
Zuwendungszweck zu fordern),
regelmaRiges Berichtswesen wird
ebenfalls umgesetzt
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LG H Leipiger Gewerbehal
GmEH & Co. KG

LGH GmbH & Co. KG mit rein
vermogensverwaltender Tatigkeit
LGH Service GmbH
(Komplementarin mit personlicher
Haftung) ibernimmt Facility
Management
(kaufmannisch/infrastrukturell)

Urspringlich als Leipziger
Gewerbehofgesellschaft mbH
gegrindet (Stadt, IHK, HWK)
(1994)

2005: Formwandel der LGH mbH in
die LGH KG mit Komplementarin
LGH Service GmbH (vormals GWZ
Liebertwolkwitz GmbH)
Steuerliche Vorteile durch
geanderte Rechtsform — LGH KG
mit rein vermogensverwaltender
Tatigkeit (Eigentlimerin aller
Immobilien, ohne eigenes
Personal) > keine Gewerbe- und
Korperschaftssteuer

Wirtschaftsforderung Karlsruhe
(in Vorbereitung, Griindung GmbH
beabsichtigt)

Rechtsform wurde viel diskutiert
Stadt libernimmt Finanzierung
(Ankermieter)

Amt fir Hochbau und
Gebaudewirtschaft voraussichtlich
flir Anmietung zustandig, die
Facher GmbH fir das
Gebdudemanagement

Grindung einer GmbH eigentlich
alternativlos, wenn es nicht bereits
stadtische Gesellschaften gibt, die
die Aufgaben tibernehmen kénnen
(Dezernatszustandigkeiten sind zu
beachten)
Ubernahme/Koordination der
Vermietungsaufgaben durch Amt
der Stadtverwaltung nur als
Interimslosung

Karlsruhe muss bei Ubergangs-/
Amterldsung einen Betrieb
gewerblicher Art griinden =
MwsSt-Abzugsfahigkeit

e &
SOMMER



ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews
Beispiel-Modell: Leipziger Gewerbehof GmbH & Co. KG (LGH)

Geschaftsfiihrer Stadt Leipzig

Kai Thalmann Einbringen der Grundstiicke

LG H Lelpaiger Gewerbahal
LmbH & Co, kG

| e ALTHEN #
I|I|l\.| JndgEmEn]

. LGH GmbH & Co. KG
LGH Service GmbH Komplementérin . . " . H HE
Dienstleistungen Rein vermoégensverwaltende Tatigkeit
: (personlich haftende Gesellschafterin) Aufgabe: Vermietung und Verpachtung der Gewerbeflachen,

: , + Facili
Aufgabe: Gewerbeflachenverwaltung + Facility Management besitzt alle Immobilien

Nachteile GmbH & Co. KG Vorteile gegeniiber einer GmbH
*  Keine eigene Realisierung von Photovoltaikanalagen, aufgrund *  Beschrankte Haftung
gewerblicher Tatigkeit moglich *  Keine/geringe Gewerbesteuer und Korperschaftssteuer
—-> Dachflachenvermietung liber Dritte e Steuervorteile bei der Grunderwerbsteuer

e  Steuerfreie Immobilientbertragung auf die GmbH & Co. KG
*  Einbringen von Grundsticken in die Gesellschaft

Quelle: Eigene Darstellung D&S in Anlehnung an das Expertengesprach mit Herrn Thalmann am 23.05.2024

DREES &
SOMMER
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews — Hintergrund und Genese

Faktoren/Zielstellungen:

Schaffung von geeigneten Raumlichkeiten als Starkung des (Klein-)Gewerbes im stadtischen Raum.

Akzeptanz traditioneller wohnortnaher Gewerberdaume in Innenstadtlage auf Seiten der Bevolkerung gesunken, Verdrangungsdruck demzufolge groR3.
Wohnortnahe Versorgung in der Innenstadt soll durch Gewerbehofe sichergestellt werden.

Giinstige Mieten fiir die Zielgruppen (Handwerksbetriebe/Kleingewerbe) schaffen.

Potenzielle Standorte in innenstadtnaher Lage missen zentralen Anforderungen gentligen: v. a. Verkehrsflachen, Anfahrts- und Ladezonen,
GebaudeerschlieBung/ErschlieBungskerne fir sichere und jederzeit hiirdenlose Betriebsablaufe

Herausforderungen/Bedenken im Vorfeld:

Hinsichtlich des Standortumfeldes bezliglich moglicher Emissionen (Larm, Luft)
Anfangliche Skepsis beziglich Anlieferung und Betriebsabldufen bei Geschossstapelung
Bei kompakteren Projekten besteht das Problem, z. T. wenig Rangierflachen vor Ort zur Verfligung zu haben (Losungsansatz Entladeplatz)

Viel Frequentierung zwischen den Produktionseinheiten fiihrt initial bei einigen Betrieben zu Vorbehalten = In der Regel konnten die Bedenken der KMUs durch
Mundpropaganda allmdhlich aufgelést werden.

Anforderungen an Betreibergesellschaft:

13

Kommunalerpolitischer Beschluss, glinstige Mieten und attraktive Flachen fiir die Zielgruppe vorzuhalten (nicht ohne Forderung/Zuschiisse méglich).

Entwicklung v.a. von Flachen in stadtischem Eigentum (Vorteil: langfristige Sicherung und Wertentwicklung, Kostenvorteile Grundstiicke); Bereitstellung eines ,veredelten
Rohbaus”

Baukostenzuschuss initial notwendig (alternativ: laufende Betriebsmittelzuschiisse), Gewinnerzielungsabsichten nachrangig (Ziel: ,,Schwarze Null“).

DREES &
SOMMER
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews — Aufbau und Betrieb (1)

Entwicklung und Inbetriebnahme:

1.  Suche und Vorpriifung eines geeigneten Grundstiicks/Objekts in geeigneter Lage: innenstadtnah, jedoch nicht Zentrum, gute Verkehrsanbindung, ausreichend groRe
Anfahrtszonen, keine Einschrankungen des Wohnumfelds = Klarung baurechtliche Situation & Priifung Gegebenheiten vor Ort
-2 Kommunalen Grundstiicken/Bestandsobjekten (Neubau/Umbauy) sollte der Vorzug gewdhrt werden!

2.  Klarung des Zielgruppenbedarfs und der Nachfrage: Welche Zielgruppen (Branchenoffenheit vs. Bestimmte Schwerpunkte)? Welche GroRengruppen sind relevant? Gibt es
Versorgungsdefizite/Abwanderungen im Stadtteil? = Dies geschieht in enger Abstimmung mit der Handwerkskammer.

3.  Auftrag zu Weiterverfolgung & Machbarkeitsuntersuchung: Eruierung der Baumasse und Kostenschatzung (alte Projekte sind aufgrund gestiegener Baukosten als Referenz
kaum mehr geeignet)

4. Schaffung eines flexiblen Gebdaudekonzepts & Realisierung: Modulare Platzierung von Mieteinheiten um ErschlieBungskern (ab einer gewissen GroRe sind mehrere
ErschlieBungskerne notig), Klarung Brandschutz, Fahrradstellpldtze werden immer wichtiger

Objekte werden im Rohbaustatus vermietet (Innenausbau durch Mieter, Mieter haben Riickbauverpflichtung). Die ungefahre Dauer bis zur Vollvermietung betragt in Minchen 2
bis 2,5 Jahre. Vermarktung kann beginnen, sobald die Baustelle ohne grolRe Gefahren betretbar ist.

Branchenspektrum:

—  Grundsatzlich sehr breites Branchenspektrum — Zielgruppenbedarf muss vorab immer gemeinsam mit den Kammern herausgearbeitet werden! Nicht geeignet sind i. d. R. Kfz-
Wekstatten aufgrund ihrer Flachenbedarfe. Lebensmittelproduktion ist aufgrund von moglichen Geruchsbelastigungen, Hygienevorschriften nicht geeignet. IT-Betriebe kdnnen
ideale Erganzung darstellen (Synergien Handwerksbetriebe).

—  Priorisierung von Branchen auch abhdngig vom jeweiligen Standort (ggf. Vorpragung). Bei Gewerbehofen mit Themenbindung muss regelmaRig geprift werden, ob die
Themenbindung noch zeitgemaR ist oder ob sich parallele Handlungsstrange ergeben (z.B. Lebensmittel kann in einem innovationstechnischen Gewerbehof mit Startups
entgegen vorgenannter Hiirden durchaus funktionieren).

DREES &
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14 Drees & Sommer | Umsetzungsstudie Handwerker-/ Gewerbehofe Frankfurt am Main | Anhang zum Endbericht



ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews — Aufbau und Betrieb (1)

Motivationsfaktoren fiir KMUs fiir eine Anmietung:

Vergleichsweise glinstige Mieten, Sicherheiten im Mietvertrag (10 Jahre Laufzeit), Verlangerungsoption gewahren
Flexibilitat fir Mieter: 6 Monate Kiindigungsfrist

Freiheit fir Mieter bei Innenausbaugestaltung — Mieterleichterungen fiir neugegriindete Firmen

Kiimmerer vorhanden bei Immobilienproblemen (Service-Gedanke)

Direkte Kooperations- bzw. Vernetzungsmaéglichkeiten mit anderen Betrieben

Finanzierung/Wirtschaftliche Aspekte:

Wirtschaftlichkeit muss im Zuge der Machbarkeitsuntersuchung nachgewiesen werden (v.a. Baukostenermittlung, Einsparpotentiale, Vorausberechnung Instandhaltungsbedarf
und Verwaltungskosten = laufende Kosten primar tiber Mieteinnahmen zu decken)

Ausgehend davon kommunale Zuschiisse, die ins Eigenkapital eingebracht werden, aber nicht zuriickgezahlt werden miissen — kombiniert mit Darlehen und ggf. auch
Fordermittel (Miinchen vermeidet diese aufgrund des Verwaltungsaufwands)

Kostendeckungsliicke kann nicht immer zu Beginn gelost werden = Politik muss klare Argumentation inkl. Strategie zur Deckung der Liicke vorgelegt werden
(Fordermittelmoglichkeiten, Investitionskostenzuschiisse bzw. alternativ laufende Betriebsmittelzuschiisse)

30-33 Jahre Laufzeit fir Finanzierungen in Miinchen (nach 25-30 Jahren erste grofRere Instandhaltungen)

Betriebsmodell/Zweck:
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Dienstleistungen fir Vermietung, Neubau und Sanierung von 6ffentlichen/gewerblichen Immobilien — in HH tritt HaGG nach
aulen als Vermieterin/Eigentimerin auf

Anpachtung bzw. Anmietung von Gewerbebauten (Gewerbehdfen), Aus- und Umbau —in Leipzig ibernimmt LGH Service GmbH Facility-Management-Dienstleistungen
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews — Aufbau und Betrieb (lll)

Weitere Hinweise zu Angeboten/Services:
— Veranstaltungs-/ Besprechungsraume fur Handwerksbetriebe in Miinchen weniger relevant
— In Leipzig tGbernimmt die Service GmbH die Organisation von Veranstaltungen, Foyer-Funktion, Paket-Annahme = Flachen werden dazu kurzzeitig angeboten

—  Es sollten keine Beratungsleistungen fiir Mitglieder der Industrie- und Handelskammer (IHK) und Handwerkskammer (HWK) angeboten werden = Konfliktpotenzial, u.a. auch
bzgl. Geschaftszweck mit der Vermietung (aufgrund von Offenlegungen von Betriebsinformationen)

Kooperationspartner:

- HWK, IHK, stadtische Wirtschaftsforderung/Wirtschaftsbehorde, Politik/Gremien (politische Mehrheiten in den Fraktionen und aktive Flirsprecher)

Zukiinftige Uberlegungen bzgl. Finanzierung (u.a. Umgang mit steigenden Bau- und Finanzierungskosten)

— Berechnungen notwendig, welche GrolRenordnung mit bestimmten Voraussetzungen (u.a. Traglasten, Tiefgarage etc.) gebaut werden soll — was kostet der Neubau und ist
dieser Uberhaupt finanzierbar? Wo gibt es Einsparpotenziale (z.B. Sammelanlagen fiir Sanitar)

—  Preissteigerungen werden im Rahmen vertiefender Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen in Szenarien abgebildet.

—  Mieterspezifische Umbauten miissen vermehrt selbst investiert oder vermehrt Gber Mieten gedeckt werden.

Private Investorenmodelle (langfriste Umsetzungsabsichten, vertragliche Absicherungen iiber stbl. Vertrdige):
—  Fehlende Sicherheiten und politische Zielrichtungen von Handwerkern in Innenstadten werden nicht als tragfahiges Betriebsmodell eingeordnet
— Niedrige Wettbewerbsfahigkeit von Hofen im Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzungen (u.a. Rechenzentren, Single-Tenant-Objekten)

—  Umsetzungshemmnisse: Bei Vorhaben in Hamburg gestaltet sich die Vermarktung durch hohes Preisniveau und zu groRe Ndhe zum Wohnen schwierig = unerfiillte
Rentabilitatsanforderungen und Quersubventionierungen*

* Quelle: Handwerker- und Gewerbehdfe fir Hamburg (Fortschreibung des Hamburger Gewerbekonzeptes 2024); Handwerkshof-Strategie 2030 fiir Hamburg (Positionspapier der Handwerkskammer Hamburg)
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Ergebnisse der Benchmark-Interviews — Lessons Learned & Hinweise flr andere Standorte

Voraussetzungen fiir Handwerker-/ Gewerbehdfe:

Malgeblich ist der politische Wille und ein nachgewiesener Bedarf

Ill

Schaffung eines Gewerbehofprogramms (,Ein einziger Standort bringt nicht viel!“) = Politischer Beschluss ist hierfiir notwendig.
Enge Zusammenarbeit mit den Kammern ist von Beginn wichtig.
Alle Beteiligten im Rahmen eines Genehmigungsprozesses abholen.

Infrastrukturelle Anbindung ist das ,A und O“!

Kommune/Stadt als Gesellschafter:
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Stadt bzw. Kommune sollte immer ein Angebot zur Forderung von Kleingewerbe und Handwerk haben, wenn dies (iber den Markt nicht moglich ist.

Private Objektgesellschaft aus Expertensicht theoretisch moglich, es geht jedoch um die grundsatzliche Zielsetzung, die eine Stadt hat 2 Mdochte man eine langfristige
Sicherheit haben, bleibt das Eigentum bei der Stadt inkl. Wertentwicklung. Und: Stadt erhalt Einflussmoglichkeit hinsichtlich Wirtschaftsforderziele (Co-Sponsoring von
Unternehmen Ausstattung, Geréate (u.a. Forderverein) grds. moglich).

Politische Interessensvertretung bzw. Lobby ist sehr wichtig = Wirtschaftsforderung und Kammern sollten fur das Thema werben und idealerweise politische Mehrheiten
beschaffen.

Breite politische Mehrheiten in Fraktionen (Schulterschluss) und Fiirsprecher in den politischen Gremien (Handwerker als Mandatstrager) oder politische Kopfe aus
HWAK/Interessensvertretung sind von grundlegender Bedeutung fiir eine Umsetzung.
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Botschaften der Expertinnen und Experten
,Uber einen gemeinsamen Marktauftritt mit
mehreren Gewerbehofen schafft man eine
wahrnehmbare Marke mit einem

leichbleibend litatsbegriff.”
,»ES gibt nicht DIE Losung. Ein Gewerbehof ist gleichbleibenden Qualitatsbegri

immer eine konkrete Antwort auf ein lokales o= —=7
Problem bzw. einen standortbezogenen Bedarf sollte ein stadtlsc.he.s Programm aufgelegt
(Gibt es z. B. eine Unterversorgung in einem werden — langfristig ausgerichtet —, das

,Ein einziger Gewerbehof bringt nicht viel! Es

,Betrieben langfristige Sicherheit bieten —
das ist A und O — gleichzeitig fiir Mieter

Gebiet?).” mehrere Gewerbehofe vorsieht.”

,Sehr genau auf den Zielgruppenbedarf schauen
(rdumliche und infrastrukturelle Bedarfe abfragen).”

wa— - —

»Politische Fiirsprecher aus dem Handwerk
in den Gremien mobilisieren oder lber ,flihrende Képfe“ aus dem
Ehrenamt Kammer/Verbande gewinnen”

,Grundanforderungen an Infrastruktur
(Verkehrsflachen, Ladezonen,
ErschlieBungskerne, Geschosshohen,

,Klaren, welches Modell der Stadt die
groRtmaogliche rechtliche Flexibilitat gibt —
Beihilferecht wird immer komplexer! Traglasten) missen schlicht gegeben sein
Beihilferecht tiber die Juristen der Stadt - betriebliche Abldufe diirfen nicht
prifen lassen!” behindert werden!“

I RPRATERT T T R

Flexibilitat bieten mit nicht zu langer
Kiindigungsfrist.”

,Anlaufphase ohne Vollvermietung muss bei
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung berlicksichtigt
werden!“

&

,Skalierbarkeit und Flexibilitat unterschiedlicher
FlachengroBen ganz wesentlich
(Modulbauweise).”

. u
&1 i |
e —
,Zusatzliche Services brauchen die Betriebe nicht,
das decken die Kammern ab.”

QNNARNY
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN g

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Zielsetzung | Vorgehen | Gespré,eh‘s”rahmenf?yf
B 3

A

=  Die Fachgesprache fanden im Zeitraum von Mai 2024 bis Juli 2024 statt.

= Ziel der Gesprache war es, relevante lokale und regionale Expert:innen zu beteiligen und deren
Einschatzungen bzgl. der Errichtung von Handwerker-/ Gewerbehofen, moglichen
Betriebsmodellvarianten und Standortanforderungen sowie zentralen Herausforderungen einzuholen.

=  Esfanden vornehmlich Gruppeninterviews (5 Gesprache) mit insgesamt 8 Expert:innen statt. Die
Auswahl der Teilnehmenden wurde mit dem AG abgestimmt.

=  Ein mit dem AG abgestimmter Leitfaden diente als Gesprachsgrundlage und Orientierung.

=  Die Gesprache fanden digital Giber MS-Teams in einem vertrauensvollen und konstruktiven
Gesprachsrahmen zwischen Drees & Sommer und den ausgewadhlten Expert:innen statt. Die
Gesprachsteilnehmenden haben mit ihren jeweiligen Expertisen und lokalen Kenntnissen wertvolle
Hinweise und Einschatzungen zur Errichtung von Handwerker-/ Gewerbehdofen in Frankfurt am Main
gegeben.

= Die Ergebnisse der Gesprache wurden von Drees & Sommer intern dokumentiert und im Rahmen einer
Synopse anonymisiert zusammengefasst.
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Themenfelder
A. Personliche Funktion/ Verbindung

— Thematischer Bezug der Institution und bisherige Beriihrungspunkte

—  Grundsatzliche Haltung zu (positiven) Wirkungen fiir Betriebe im Falle einer Projektrealisierung
B. Standortanforderungen

—  Standortfaktoren

—  Motivation/Kriterien fir Standortverlagerung kleiner und mittlerer Handwerksbetriebe

— Geeignete Lagen/Standorte im Stadtgebiete Frankfurt am Main sowie relevante Eigenschaften

—  Strukturelle Unterschiede Neubau vs. Umbau im Bestand
(C. Entwicklung eines tragfahigen Betriebsmodell

—  Voraussetzungen zur Errichtung von Handwerker-/ Gewerbeho6fen sowie zentrale Herausforderungen und Umsetzungshemmnisse

Eignungsfahigkeit von Betriebsmodellen fiir Handwerker-/Gewerbehofe
— Rolle und Funktion der Stadt Frankfurt am Main sowie mogliche alternative Gesellschafter
—  Finanzierungsmodell
— Aufgaben und Leistungen des Betreibers
—  Einbeziehung relevanter Akteure

D. Hinweise/Empfehlungen fiir weiteres Vorgehen
—  Konkrete Faktoren und Handlungsschritte zur Umsetzung von Handwerker-/Gewerbehofen
—  Folgen und Auswirkungen bei Nicht-Realisierung von Handwerker-/ Gewerbehofen

E. AbschlieRende Botschaft

DREES &
SOMMER
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Verbindung zur Projektidee

Thematischer Bezug:

KEG ist mit Wirtschaftsforderung in Abstimmung gewesen, was eine Errichtung eines Gewerbehofs angeht.
HFM war in ersten Voruntersuchungen (Machbarkeit) sowie bei Standortiiberlegungen involviert.
Dezernat IV ist Auftraggeber der Studie in Richtung Wirtschaftsférderung.

Dem Dezernat Il obliegt die stadtplanerische Verantwortung und die allgemeine Betreuung von stadtplanerischen Entwicklungen zur zukunftsfahigen Ausrichtung von Wohn-
und Gewerbestandorten.

BEOS ist im Rahmen der Westside-Entwicklung mit dem Thema Handwerker-/ Gewerbehd6fen befasst — im Rahmen eines integrativen Quartiersansatzes.

Positive Wirkungen fiir Handwerksbetriebe:

22

Forderung von KMU hinsichtlich Schaffung bezahlbarer, attraktiver Raumlichkeiten im Stadtgebiet — Verdrangungswettbewerb entgegenwirken
Nutzungsvielfalt, jedoch auch Spannungsverhaltnis zu Wohnungsbaudruck

Bildung von Synergien zwischen den Betrieben

Arbeitsplatze werden erhalten und Handwerksbetriebe bleiben weiterhin wettbewerbsfahig

Ggf. Zusammenfihrung von Wohnen und Arbeiten — nicht als vertikale Nutzungsmischung in Objekten/Nachbarschaften, stattdessen Errichtung von Handwerker-/
Gewerbehofen dicht an Wohngebieten und mitunter als Querriegel zur Abgrenzung von Wohn- von Gewerbegebieten

Handwerk als Basisversorgung einer Stadt = Chance flir Gewerbehofe
Grundfrage kldren: Welchen politischen Auftrag verfolgt die Stadt Frankfurt? Welche Investitions-/ Betriebskosten sind bei der Realisierung fiir die Stadt Frankfurt verbunden?
Lohnt es sich 6konomisch angesichts eines hohen Investitionsbedarfs?
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Standortanforderungen (1)

Standortfaktoren:

Primar glinstige/bezahlbare Mieten im Vergleich zu marktiblichen Konditionen

Objekt bendtigt baulich-raumliche Flexibilitdt (Modulbauweise)

Ausreichend Freiflachen fur Anlieferungsmoglichkeiten sehr wichtig; Anbindung an das Verkehrsnetz (gute Erreichbarkeit), pot. Emissionen beriicksichtigen (keine

Einschrankungen durch Larm und/oder Geruch)

Basisinfrastruktur (Strom, Lastenaufzug), Deckentraglasten, mind. zwei ErschlieBungskerne
Wirtschaftlichkeit steht im Fokus der Bebauung

Soziale Infrastruktur: Z.B. Kitas und Schulen in der Nahe

Verfligbarkeit von Fach- und Nachwuchskraften vor Ort

Motivation/Kriterien fiir KMU fiir eine Standortverlagerung:

23

Kleinere Betriebe, die keine Erweiterungsmoglichkeit haben, kdnnen durch eine Verlagerung neue Potenziale heben
Finanzielle Anreize durch vergleichsweise glinstige Mieten am Markt

Infrastrukturelle Mehrwerte (u.a. ausreichend Flache fir Anlieferung und Parken)

Drees & Sommer | Umsetzungsstudie Handwerker-/ Gewerbeho6fe Frankfurt am Main | Anhang zum Endbericht
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Standortanforderungen (1)

Geeignete Stadtteile/Standorte sowie Standorteigenschaften:

— Die Erreichbarkeit und verkehrliche ErschlieBung sind primare Voraussetzung — das direkte Stadtzentrum ist daher nicht geeignet, ebenso wenig der AuBenbereich mangels
guter Erreichbarkeit

— In der GuerickestraRRe konnte sich ein geeigneter Standort befinden — BSMF hat sich das Objekt bereits angesehen und verfligt bereits Uber Unterlagen, welche angefragt
werden kénnen

—  Westside: Aufgrund von Nutzungskonkurrenzen wird die Eignung des Standortes nur teilweise als aussichtsreich beurteilt

Der Osthafen wurde als grundsdtzlich interessant erachtet, bisher jedoch in Kontext der Standortpriifung nicht berticksichtigt.

Strukturelle Unterschiede Neubau vs. Umbau im Bestand:

—  Grundsatzlich ist der Umbau im Bestand sinnvoll - ABER: friihzeitig mit moglichen Kompromissen auseinandersetzen (z.B. Ertlichtigung Deckentraglasten, Glasfaserverlegung
im Bestand oder Energieddmmung nach modernsten Standards schwierig umzusetzen und kostspielig, ggf. hOhere Betriebskosten im Bestand)

—  Wirtschaftlicher Hebel liegt in Herstellungskosten (geringe Baukosten, Grundstiickskosten, Zins) = Nutzung einer stadtischen Bestandsimmobilie mit geringen Umbaukosten
kann deutliche Vorteile gegeniiber Neubau haben — pot. Nachteile hinsichtlich Betrieb sollten abgewogen werden.

—  Wichtig ist die GebdudeerschlieBung/ -infrastruktur, v.a. im Hinblick auf Lastenaufzug und Deckentraglast

DREES &
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Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Entwicklung eines tragfahigen Betriebsmodells ()

Voraussetzungen und zentrale Herausforderungen/Umsetzungshemmnisse:

Es bendtigt v.a. politischen Konsens: Handwerker-/ Gewerbehofe als zentraler Baustein in der stadtischen Gewerbeflachen-/ Wirtschaftsforderungsstrategie

Wirtschaftlichkeit im Fokus — finanzielle Forderung/aktive Unterstiitzung durch Stadt ist Grundvoraussetzung (Gewerbehofe bleiben Nischenprodukt und sind keine
ertragreiche Assetklasse fur Investoren/Immobilienwirtschaft)

Grundsticke sollten moglichst im Eigentum der Stadt sein, um direkte Einflussmoglichkeiten zu haben (Problem FFM: kaum Flachen im Portfolio der Stadt Frankfurt am Main
vorhanden)

Ein politischer Umsetzungsbeschluss muss in Planungsrecht tiberfiihrt werden - pot. Konflikte mit Standortumfeld stets vermeiden

Zentrale Frage: Rentiert sich die Errichtung von Handwerker- und Gewerbehéfen vor dem Hintergrund von Inflation, Zinsentwicklung, Baukosten...?

Eignungsfdhigkeit von Betriebsmodellen:
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Reine Verwaltungslosungen innerhalb der kommunalen Verwaltung (Amt) und Eigenbetrieb werden als eher ungeeignet bewertet.

Entwicklungsgesellschaft mit kommunaler Beteiligung = Berlcksichtigung kommunaler Wirtschaftsziele, Sicherstellung einer Marktorientierung (insbesondere in Bezug auf
die Mieter(-bedirfnisse), Mietpreise, Wettbewerbsbedingungen, Marktentwicklungen etc.) und Entscheidungskompetenz

Das privatwirtschaftliche Modell wird groRtenteils als ungeeignet erachtet (Kollision 6ffentlicher/privater Interessen/Ziele). Vereinzelt wird jedoch die Meinung vertreten, dass
aufgrund des Knowhows und der Investitionskosten die Beteiligung eines privaten Investors geeignet sein kann.

Die Betreiberorganisation sollte marktwirtschaftlichen Bedingungen (Finanzierung Giber hohe Auslastung und Vermietung) unterlegen sein

Vorsteuerabzug als wichtiges Thema, welches bei der Gesellschaftsform zu beriicksichtigen ist

DREES &
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Entwicklung eines tragfahigen Betriebsmodells (II)

Rolle und Funktion der Stadt Frankfurt am Main sowie mégliche alternative Gesellschafter
— Aus verwaltungsexterner Sicht: Stadt in aktiver Rolle, um den politischen Willen zu formulieren und um eine finanzielle Forderung zu ermaoglichen
—  Aus Verwaltungssicht (Wirtschaft): Koordinierungsfunktion bei der Stadt, Schnittstellenfunktion zwischen Stadt/Betreiber/KMU

— Mogliche alternative Gesellschafter: BEOS, Landesgesellschaften (z. B. Hessische Landgesellschaft — HLG), die auf kommunaler Ebene tétig sind, Projektgesellschaften zu
einzelnen Standorten moglich (Bsp. KEG) = Voraussetzung: Unterstiitzung durch Stadt (u.a. bzgl. Flache und Personal)

—  Achtung bei Zusammenarbeit Stadt-Land: bei veréinderten politischen Zielsetzungen auf den unterschiedlichen Ebenen kann es Konflikte geben

Finanzierungsmodell

—  Gesellschaft, die baut und Mieter sucht, muss grundsatzlich mit Grundstiicken ausgestattet und mit Kapitalstock (EK/FK) versorgt werden = Investitionskostenzuschuss (EK-
Ausstattung) erforderlich!

— Investition durch Stadt nur, wenn es langfristig einen wirtschaftlichen, sozialen und dkologischen Mehrwert gibt (angespannte Haushaltslage!)

Aufgaben und Leistungen des Betreibers (Eigentiimer-/ Betreiberaufgaben)
—  Erstellung des Objektes sowie Verwaltung des Objektes (u.a. Gewahrleistung der Auslastung und Durchmischung in Vermietung)
—  Betrieb und Service von technischen Einrichtungen (z. B. Warmeversorgung) sollte von spezialisiertem Unternehmen Gibernommen werden

—  Kummerer-Funktion sollte verankert sein & Management von Problemlagen, Bedurfnissen der Mieter, Netzwerke

Einzubeziehende Akteure im Rahmen der weiteren Projektentwicklung:

—  Projektentwickler (u.a. BEOS), HWK und IHK, Stadt FFM (Dez. lll und IV, Mobilitat, Kimmerei, Revision), WiF0, Innungen und Berufsschulen

DREES &
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Expertengesprache mit lokalen Akteuren in FFM — Hinweise/Empfehlungen fir weiteres Vorgehen

Konkrete Faktoren und Handlungsschritte zur weiteren Umsetzung:

—  Schritt 1: Kosten-Nutzen-Analyse anstellen! - Investitionsbedarf, erwartbarer Impact/Mehrwerte (wirtschaftlich, sozial, ...)

—  Schritt 2: Relevante Stakeholder ermitteln, einbeziehen und gemeinsames Commitment erzielen (parteitibergreifend; Einigung des Magistrats)
—  Schritt 3: Klare gemeinsame Zielformulierung (fur Pilotprojekt oder alternativ Verbund von mehreren Gewerbehofstandorten)

— Im Falle einer stddtischen Beteiligung/Gesellschaft: Griindung einer Gesellschaft sowie Ausstattung mit notwendigem Kapital und Personal

— Im Falle eines privaten Modells: Klaren, welches Angebot/Sicherheiten ein privater Betreiber fir eine Realisierbarkeit benétigt

—  Prozess in Politik und Verwaltung implementieren - positive Signale in Richtung Zielgruppe senden

Folgen und Auswirkungen bei Nicht-Realisierung von Handwerker-/ Gewerbehdéfen:
—  Weitere Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung von Handwerkerleistungen = Kostenfaktor fir die Menschen in FFM

— Noch bestehende Grundstlicksoptionen fiir die Realisierung von Handwerkerhofen gehen verloren, Chance fiir spatere Realisierung schwindet.

Wer von einer Realisierung der Projektidee besonders iiberzeugt werden muss:
—  Magistrat/alle Parteien — Herausforderung: aktuell keine Gelder fiir eine Realisierung von Handwerker-/ Gewerbehofen
—  Dezernate lll und IV werden als federflihrend erachtet — insbesondere in Bezug auf die Initiierung und Fortschreibung eines Gewerbeflachenentwicklungsprogramms.

—  Einbeziehung des Amtes fiir Bau und Immobilien fiir Realisierung

DREES &
SOMMER
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ANALYSE UND BEWERTUNG VON BETRIEBSMODELLVARIANTEN

Zentrale Botschaften der lokalen Akteure

,Wichtig ist die GebdudeerschlieBung/
-infrastruktur, v.a. im Hinblick auf Lastenaufzug
,,Die Erreichbarkeit und verkehrliche und Deckentraglast.”
»Politischer Wille muss in Verwaltungshandeln ErschlieBung sind primare Voraussetzungen.”
umgesetzt werden!“

,Grundsatzlich ist der Umbau im Bestand
aus Investitionssicht sinnvoll, Kompromisse
sind jedoch einzugehen und Betriebskosten

i. d. R. deutlich hoher.
,Finanzielle Forderungen/Zuschiisse sind Grundvoraussetzung”

A EES S
,Reine Verwaltungslosung und Eigenbetrieb
Frage klaren: ,Wie ist der Kosten-Nutzen-Effekt einer & : eher ungeeignet.”

Realisierung? Lohnt sich stadtischer Invest angesichts : y s \\ \
NN

-——

der Mehrwerte/des Impacts (6konomisch, sozial,
Nachhaltigkeit)?“

O EWN
’ - 1
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. 3 oo pmE - O LT .
,lﬂﬁap 'M ‘ Jrsislya el solic : »KEG kdnnte grundsatzlich Gber eine eigene

marktwirtschaftlichen
,Der Bau und Betrieb eines Gewerbehofs in Frankfurt ist Bedingungen unterliegen.”

kein privatwirtschaftlich rentierliches Modell und 5 )
Selbstlaufer. Die Stadt Frankfurt muss auch bei einem brauchte aber eine ang.emesse.n.e persor'I'eIIe
privaten Investment in die Mitverantwortung gehen S Ausstattung und Kapltallbstelllgung ware
und eine aktive Rolle Gibernehmen!“ . TE TR
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Gesellschaft so einen Betrieb ibernehmen,
Interesse besteht grundsatzlich auch — es
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STANDORTBEWERTUNG — FRANKFURTER WESTSIDE

Vorstellung der Liegenschaft

Begehung der Liegenschaft am 18.06.2024

Begehungs- Mathias Strauch (BEOS AG),
teilnehmer Maximilian Christmann, Lorenz Krohl (Drees & Sommer)

" WELCOME WEST

() | !!i_ m

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-/ Gewerbehofe wird hierbei
bereits beriicksichtigt, da BEOS groRes Interesse an der Entwicklung von Handwerker-/ Gewerbehofen hat. BEOS
praferiert hierbei eine eigene Entwicklung und Vermietung, weniger eine VeraulRerung des Erbbaurechts. Es wird

Ersteinschdatzung groBer Wert auf eine hohe Standortqualitat gelegt werden. Durch die neue ErschlieBung des Areals werden alle
Medien- und Versorgungsleitungen im modernesten Standard vorhanden sein. Das Areal soll lber ein
Nahwarmeversorgungsnetz durch die Abwarme eines Rechenzentrums versorgt werden. Elektroparkplatze werden
zur Verfligung stehen. Die aktuelle Erreichbarkeit des Areals mittels OPNV und Pkw ist gut bis sehr gut. Die
Nahversorgung und Erreichbarkeit mit Fahrrad und zu Full kénnte sich durch die aktuelle Entwicklung noch
verbessern, ist aber gegeben.
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STANDORTBEWERTUNG — FRANKFURTER WESTSIDE

Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (1)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen Eignungs-/
Gewerbegrundstiick/ Objektes Erfiillungsgrad
Umfeld (gering, mittel,
hoch, sehr hoch)

Lage im Raum/Stadtgebiet Einordnung Standort/Gewerbegebiet im Stadtgebiet/Stadtteil Frankfurt-Griesheim, westlich in Frankfurt gelegen. Hoch

Erreichbarkeit Giber unterschiedliche Verkehrstrager (Pkw, Gute Erreichbarkeit PKW (sehr gute Anbindung an B40), Sehr hoch

Fahrrad, FuRganger, insb. OPNV und Schienenverkehr), Erreichbarkeit OPNV ist iber S-Bahn (S1+S2, 30min-Takt), Bus (B89,

Entfernung Haltestellen (bis 500 m) und Fahrplan/Taktung 15min-Takt) sowie StraRenbahn (Tram 11+21, 8min-Takt) gegeben.
Verkehrliche Alle Haltestellen sind in 1,1 - 1,3km zu erreichen.
Anbindung/Erreichbarkeit Direkt am Geldande weitere Bushaltestelle vorhanden(B54, 30min-Takt).
Mitarbeiter Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist verbesserungswiirdig. Zu FuR nur

gut von Griesheim und in Kombination mit OPNV zu erreichen.
Fahrzeitradien (5, 10, 15, 30 Min PKW-Fahrzeit) F-Flughafen (7 min), F-Hauptbahnhof (18 min), Bad Homburg (25 min), Sehr hoch
Wiesbaden (25 min), Offenbach (30 min), Hanau (33 min)
Verkehrliche Anbindung Erreichbarkeit des Standortes liber Fernverkehrsstrafen (BAB, Uber B40 (4min) gute liberregionale ErschlieBung und Anschluss in die Sehr hoch
Lieferverkehr/Touren fiir BundesstralRen) sowie ZufahrtsstraBen (Verkehrs-/ Stadt. Relevante Autobahnen A5 (10min) und A648 (13min) ebenfalls in
Handwerker Staubelastung im Berufsverkehr) kurzer Fahrtzeit zu erreichen.
Einsehbarkeit/Sichtbarkeit Sichtbarkeit des Standorts fiir Wahrnehmung von Kunden und Bleibt abzuwarten, da Gebiet noch entwickelt wird. Mittel
des Standorts Zulieferern etc.
Ladeinfrastruktur Anzahl Ladepunkte fir Elektrofahrzeuge (AC/DC) auf dem Es werden div. Elektroladepunkte im Quartier vorgesehen. Ergdnzende Sehr hoch
Elektrofahrzeuge im Umfeld  Grundstiick oder im direkten Umfeld Ladeinfrastruktur auf dem Grundstick ist moglich.
Nahversorgung und soziale Backer, Einkaufen (Supermarkt/Discounter), Hotel/Board, <1 km sind eine Kita, ein Backer, ein Cafe, mehrere Restaurants sowie Hoch
Infrastruktur im Tankstelle, optional Kita (aufgrund der Gefahrenlage eher mehrere Supermarkte/Discounter erreichbar.
Umfeld/Nutzungsstrukturen  abzuraten). Nutzungsstrukturen (Wohnen (EFH, ZFH, MFH) und  <2km sind auch Baumaérkte, Hotels und eine Tankstelle in Reichweite.
im direkten Umfeld weitere gewerbliche Nutzungen Das Industriegebiet grenzt im Osten an Wohnbebauung mit EFH & MFH
DREES &

31 Drees & Sommer | Umsetzungsstudie Handwerker-/ Gewerbehofe Frankfurt am Main | Anhang zum Endbericht

SOMMER



STANDORTBEWERTUNG — FRANKFURTER WESTSIDE
Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (I1)

Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen Eignungs-/
Erfiillungsgrad
Umfeld (gering, mittel,
hoch, sehr hoch)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen
Gewerbegrundstiick/ Objektes

Zahl/GroRe freier Gewerbefldchen im Umland/naherer Bei der Frankfurter Westside handelt es sich um ein rund 73 ha groRes Mittel
Umgebung, die fiir Handwerk von Interesse sind. (soweit Daten ~ Gewerbe- und Industriequartier, welches sich noch in der Entwicklung
vorhanden sind) befindet. Es ist nicht bekannt, inwieweit noch weitere freie Flachen in

dem Areal zur Verfligung stehen.

Gewerbeflachenkonkurrenz

Nutzungskategorie Gewerbegebiet/Industriegebiet (Ausschluss von Auflagen und Gewerbe-/Handwerkerhofe, kleine mittelstandige Gewerbebetriebe, Sehr hoch
(BauNVO) GE/GI Nutzungseinschrankungen, u.a. Schall, Larm, Anfahrt, Betriebe)  Start Ups, funktionsergdanzende Biro- und Lagerflachen
Bebauungsplan (u.a. Mal der baulichen Nutzung, Vorgaben zu Max. Gebaudehohe 16m Hoch
Larm, Emmission etc., gestalterische Bauvorgaben, 24/7 GRZ 1: 0,45
Nutzung, Festsetzung fiir Gebdaude mit min. 12 m Hohe und GFZ: 1,29
min. 3 Geschossen), Geschossigkeit: 1-4 Vollgeschosse
Planungen soweit bekannt, z.B. Gebietsentwicklungen, Gebietsentwicklung ,Frankfurt Westside“, Mittel
Baurechtliche Belange Aufwertungen, Aufstellung/Anderung B-Pline etc. Aufstellung des B-Plans aktuell in Arbeit
Stadtebauliche und nachbarschaftliche Vertrage Aktuell in Arbeit, in Bezug auf die Quartierserschliefung Mittel
Denkmalschutz (ggf. vorhandene Bodendenkmaler) nicht bekannt Sehr hoch
Grundbuch (Dienstbarkeiten, laufende Umwidmungsverfahren  Wird sich im Zuge der Quartiersentwicklung ergeben. Mittel
etc.) inkl. Eigentumsverhaltnisse und Baulasten
GrundstiickseréRe 10.000 bis 15.000 m? Baufeldflache ca. 9.400 m?, Grundfldche ca. 4.200 m?, Sehr hoch
g BGF ca. 12.100 m?
DREES &
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STANDORTBEWERTUNG — FRANKFURTER WESTSIDE
Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (I11)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen
Gewerbegrundstiick/

Umfeld

Anschluss Medien, Warme, Strom (Starkstrom),

e Breitband/Glasfaser etc.

Grundstiicks

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

Hochwasser, Wind, Erdbeben, Starkregen, Waldbrandgefahr
Klimarisiken/
Naturgewalten am Standort

Zeitlicher Horizont fiir die Verfligbarkeit der Flachen fiir eine
Umsetzung von Handwerkerhofen
Zeitliche Verfiigbarkeit
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Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen
Objektes

Vollstandige Versorgung (Glasfaser/Strom) wird im Rahmen der
Quartierserschliefung sichergestellt.
Niedrigtemperatur-Nahwarmenetz zur Nutzung der Abwarme von
Rechenzentren im Gebiet in Kombination mit PV betriebenen
Warmepumpen geplant.

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
gehért zur Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S. Uber
mogliche Waldbrandgefahren liegen keine Informationen vor, D&S
schatzt das Risiko jedoch als gering ein.

Das erschlossene Grundstiick ist laut Beos spatestens 2026 fiir eine
Bebauung verfligbar. Beos zieht vor die Grundstlicke im Areal selbst zu
entwickeln und im Anschluss zu vermieten. Eine VeraulRerung des
Erbbaurechts ware ein Weg, welcher bisher nicht geplant war und nur
sehr ungern gegangen werden wiirde.

Eignungs-/
Erfiillungsgrad
(gering, mittel,
hoch, sehr hoch)

Sehr Hoch

Gering

Mittel

Gering
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STANDORTBEWERTUNG — OSTLICH GUERICKESTRARE

Vorstellung der Liegenschaft

_ Begehung der Liegenschaft am 27.06.2024

Sabine Borgert-Steiner (Stiftung Waisenhaus),

3 Begehungsteilnehmer Maximilian Christmann (Drees & Sommer)

Die Liegenschaft mit einer GréRe von ca. 69.000 m? befindet sich in Eigentum der Waisenhaus Stiftung — Stiftung

offentlichen Rechts, welche vorzugsweise nach einem Erbbaurechtsnehmer fiir das gesamt Grundstiick

(optionale Aufteilung) sucht. Es ist eine verwilderte Bestandsbebauung vorhanden, welche die Stiftung zeitnah

abreiBRen mochte und auch bereits einen Abbruchantrag eingereicht hat. Teile der Flachen sind aktuell fir
Ersteinschdatzung landwirtschaftliche Zwecke verpachtet. Gemall Aussage vor Ort konnen die Pachtvertrage kurzfristig
aufgekiindigt werden. Die Erreichbarkeit von der Autobahn ist sehr gut, OPNV-Anschluss ist gegeben, die
Nahversorgung wird als schlecht eingeschatzt, MedienerschlieBung ist nicht bekannt. Bis auf Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen der Autobahn sind keine Einschrankungen bekannt. Der B-Plan befindet sich noch im
Verfahren. Zu Altlasten o. &. liegen keine Informationen vor.
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STANDORTBEWERTUNG — OSTLICH GUERICKESTRARE

Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (1)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen Eignungs-/
Gewerbegrundstiick/ Objektes Erfiillungsgrad
Umfeld (gering, mittel,
hoch, sehr hoch)
Lage im Raum/Stadtgebiet Einordnung Standort/Gewerbegebiet im Stadtgebiet/Stadtteil Gewerbegebiet am Stadtrand in Frankfurt-Rodelheim. Hoch
Erreichbarkeit Gber unterschiedliche Verkehrstrager (Pkw, Gute Erreichbarkeit PKW (sehr gute Autobahnanbindung), Hoch
Verkehrliche Fahrrad, FuRginger, insb. OPNV und Schienenverkehr), Erreichbarkeit OPNV ist gegeben (Bus M60, 10min-Takt, <300m), wenig
Anbindung/Erreichbarkeit Entfernung Haltestellen (bis 500 m) und Fahrplan/Taktung Radwege, schlechte Erreichbarkeit FuBganger
Mitarbeiter Fahrzeitradien (5, 10, 15, 30 Min PKW-Fahrzeit) Autobahnkreuz A5/A66 (5 min), F-Hauptbahnhof (15min), F-Flughafen  Sehr Hoch
(20min), Bad Homburg (20min), Wiesbaden (28min)

Verkehrliche Anbindung Erreichbarkeit des Standortes tiber Fernverkehrsstrafen (BAB, Gute Anbindung an das tberortliche Strallennetz durch unmittelbare Sehr Hoch
Lieferverkehr/Touren fiir BundesstraBen) sowie Zufahrtsstralen (Verkehrs-/ Lage am Autobahnkreuz A5/A66. RegelmaRige Staubelastung in den
Handwerker Staubelastung im Berufsverkehr) Haupt-/ Berufsverkehrszeiten.

. - . Sichtbarkeit des Standorts fiir Wahrnehmung von Kunden und Je nach zukiinftiger Gestaltung des Grundstiicks gute Sichtbarkeit flr Hoch
Einsehbarkeit/Sichtbarkeit . . . . .

Zulieferern etc. Kunden maoglich, sowie evtl. Sichtwerbung fiir Autofahrer auf der A66
des Standorts . 1
potentiell moglich.
Ladeinfrastruktur Anzahl Ladepunkte fir Elektrofahrzeuge (AC/DC) auf dem Ladesdule in 5min FuBweg beim Baumarkt Mittel
Elektrofahrzeuge im Umfeld  Grundstiick oder im direkten Umfeld + 2 weitere Ladesdulen gegeniiber dem Baumarkt
Nahversorgung und soziale Backer, Einkaufen (Supermarkt/Discounter), Hotel/Board, Schlechte Nahversorgung und soziale Infrastruktur im Umfeld. Gering
Infrastruktur im Tankstelle, optional Kita (aufgrund der Gefahrenlage eher McDonalds und ein Imbiss in unmittelbarer fulRlaufiger Entfernung. Ein
Umfeld/Nutzungsstrukturen  abzuraten). Nutzungsstrukturen (Wohnen (EFH, ZFH, MFH) und  Restaurant in 20 min fuBldufig erreichbar.
im direkten Umfeld weitere gewerbliche Nutzungen
DREES &
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STANDORTBEWERTUNG — OSTLICH GUERICKESTRARE
Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (I1)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen
Gewerbegrundstiick/

Umfeld

Zahl/GroRe freier Gewerbeflachen im Umland/ndherer
Gewerbeflachenkonkurrenz  Umgebung, die fiir Handwerk von Interesse sind. (soweit Daten
vorhanden sind)

Gewerbegebiet/Industriegebiet (Ausschluss von Auflagen und

N k i . . . .
utzungskategorie Nutzungseinschrankungen, u.a. Schall, Larm, Anfahrt, Betriebe)

(BauNVO) GE/GI

Bebauungsplan (u.a. MaR der baulichen Nutzung, Vorgaben zu
Larm, Emission etc., gestalterische Bauvorgaben, 24/7
Nutzung, Festsetzung flir Gebdaude mit min. 12 m Héhe und
min. 3 Geschossen),

Planungen soweit bekannt, z.B. Gebietsentwicklungen,
Aufwertungen, Aufstellung/Anderung B-Pline etc.

Baurechtliche Belange

Stadtebauliche und nachbarschaftliche Vertrage

Denkmalschutz (ggf. vorhandene Bodendenkmaler)
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Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen
Objektes

Wenig bis keine freien Gewerbeflachen in der naheren Umgebung. Im
Umbkreis von 10 Autominuten befinden sich diverse
Handwerksbetriebe.

Voraussichtlich Gewerbegebiet (nach B932):
Larm: tags 70 dB und nachts 50 dB; Betriebe: Dienstleistungs-,
Baugewerbe, GroRRhandel, Vertrieb, Service, Verwaltung

Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan B932 sieht eine
gewerbliche Nutzung vor. Hierauf kann ggf. noch Einfluss genommen
werden. Anbauverbotszone (40m) und Baubeschrankungszone (100m)
zur A66 mussen eingehalten werden.

Der Bebauungsplan B932 (im Verfahren) hat das Ziel fiir die Flache eine
klassische Gewerbesituation zu sichern. Ostlich der GuerickestraRe sind
Gewerbeflachen mit erweitertem Nutzungsspektrum (Dienstleistungs-,
Baugewerbe,...) vorgesehen.

Der angrenzende Autobahnabschnitt ist im Bedarfsplan der
Bundesfernstrallen fir einen 8-streifigen Ausbau enthalten, wurde
jedoch in den ,,Weiteren Bedarf” eingestuft, weshalb es derzeit noch
keinen Planungsauftrag fiir diese Mallnahme gibt und auch keine
Informationen zu einem geplanten Umsetzungszeitraum vorliegen.

Nicht bekannt.

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

Eignungs-/
Erfiillungsgrad
(gering, mittel,
hoch, sehr hoch)

Hoch

Hoch

Hoch

Gering

Gering
Gering
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STANDORTBEWERTUNG — OSTLICH GUERICKESTRARE
Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (I11)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen Eignungs-/
Gewerbegrundstiick/ Objektes Erfiillungsgrad
Umfeld (gering, mittel,
hoch, sehr hoch)
Grundbuch (Dienstbarkeiten, laufende Umwidmungsverfahren Das gesamte Grundstiick gehort der Waisenhaus Stiftung. Keine Hoch
Baurechtliche Belange etc.) inkl. Eigentumsverhaltnisse und Baulasten Baulasten. Eine Dienstbarkeit fliir das Recht zum Betrieb einer
Gasleitung ist vorhanden.
10.000 bis 15.000 m? GesamtgroRe ca. 69.000 m?, davon 48.500 m? als Gebdude- & Gering
Freiflache ausgewiesen. Teile der Flachen sind derzeit als
GrundstiickseréRe Landwirtschaftsflache ausgewiesen und verpachtet. Die Stiftung
. mochte, nach Moglichkeit, das gesamte Grundstiick an einen
Erbpachter verpachten. Zur Not waren nach Angabe vor Ort aber auch
mehrere vorstellbar.
Versorgeranbindung des Anschluss Medien, Warme, Strom (Starkstrom), Breitband/ Nicht bekannt. Gering
Grundstiicks Glasfaser etc.
Baugrundeigenschaften (Bewertung ggf. vorhandener Nicht bekannt. Gering
Baugrund Einschrankungen zur Bauweise und Grindung); Altlasten;
Unterirdische Infrastruktur, Kampfmittel
Hochwasser, Wind, Erdbeben, Starkregen, Waldbrandgefahr Das Gebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Frankfurt Mittel
Klimarisiken/ gehort zur Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S. Uber
Naturgewalten am Standort mogliche Waldbrandgefahren liegen keine Informationen vor, D&S
schatzt das Risiko jedoch als gering ein.
Zeitlicher Horizont fiir die Verfligbarkeit der Flachen fiir eine Je nachdem, welcher Teil der Liegenschaft betrachtet wird, ware eine Mittel
Zeitliche Verfiigbarkeit Umsetzung von Handwerkerhofen zeitnahe Verfligbarkeit der Flachen gegeben. Der Abbruchantrag der
Bestandsbebauung wurde bereits eingereicht und die Feldflachen
kénnen zeitnah entpachtet werden. Ein Verkauf steht nicht zur Option.
DREES &
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STANDORTBEWERTUNG — SAMSON-AREAL

Vorstellung der Liegenschaft

<oy

_ Begehung der Liegenschaft am 27.06.2024

Begehungsteilnehmer Alexander Kohrs (Tishman Speyer), Maximilian Christmann (Drees & Sommer)

Die Samson AG hat angekiindigt den Produktionsstandort aufzugeben und die Flachen bis 2027 zu raumen. 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

wirde so auch einen Handwerker-/Gewerbehof (Bau, Vermietung und anschlieRender Verkauf) in Betracht

ziehen. Eine Beteiligung an einer Betriebsgesellschaft kann nach eigener Aussage ebenfalls interessant sein.
Ersteinschdatzung Darliber hinaus ist die Liegenschaft grundsatzlich gut fir die angestrebte Nutzung geeignet. Die GroRe der

Gewerbegrundstiicke ist aufgrund des friihen Projektstands noch flexibel. Der B-Plan befindet sich aktuell noch
im Verfahren, sieht jedoch vor, u. a. die angestrebte Nutzung zu ermdglichen. Die Nahversorgungssituation
konnte besser sein, entsprechende Angebote sind aber in geringer Entfernung vorhanden. Medienerschlielung
erfolgt nach modernsten Standards und die Abwdrme von Rechenzentren aus dem Gebiet soll fiir eine
Nahwéarmeversorgung zur Verfligung stehen.
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STANDORTBEWERTUNG — SAMSON-AREAL

Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (1)

Kategorie/Standortfaktoren | Beschreibung/Merkmalsauspragungen Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen Eignungs-/
Gewerbegrundstiick/ Objektes Erfiillungsgrad
Umfeld (gering, mittel,
hoch, sehr hoch)
Lage im Raum/Stadtgebiet Einordnung Standort/Gewerbegebiet im Stadtgebiet/Stadtteil Gewerbegebiet in Frankfurt-Ostend am Frankfurter Osthafen. Hoch
Erreichbarkeit Gber unterschiedliche Verkehrstrager (Pkw, Gute Erreichbarkeit Gber PKW (sehr gute Autobahnanbindung) und Hoch
Fahrrad, FuRginger, insb. OPNV und Schienenverkehr), Radwege (komplett ausgebauter Radweg aus der Stadt),
Verkehrliche Entfernung Haltestellen (bis 500 m) und Fahrplan/Taktung Erreichbarkeit OPNV ist tiber Bus (Bus 31, 30min-Takt), StraRenbahn
Anbindung/Erreichbarkeit (Tram 11+12, 10+20 min-Takt) %egeben.
Mitarbeiter Erreichbarkeit zu Ful® nur (iber OPNV gegeben
Fahrzeitradien (5, 10, 15, 30 Min PKW-Fahrzeit) F-Flughafen (15 min), F-Hauptbahnhof (18 min), Offenbach (15 min), Sehr Hoch
Hanau (21 min), Bad Homburg (27 min), Wiesbaden (36 min)
Verkehrliche Anbindung Erreichbarkeit des Standortes liber FernverkehrsstraRen (BAB, Uber den unmittelbaren Anschluss an B8 und A661 ist eine gute Sehr Hoch
Lieferverkehr/Touren fiir BundesstraRen) sowie Zufahrtsstralen (Verkehrs-/ Uberregionale ErschlieBung und liber die Hanauer Landstralie eine
Handwerker Staubelastung im Berufsverkehr) direkte Anbindung in die Stadt gegeben.
Einsehbarkeit/Sichtbarkeit Sichtbarkeit des Standorts fir Wahrnehmung von Kunden und Je nach Umsetzung und Wahl des Grundstiicks ware eine gute Hoch
Zulieferern etc. Sichtbarkeit fiir Kunden tber Sichtwerbung fiir Autofahrer auf der A661
des Standorts .
moglich.
. Anzahl Ladepunkte fir Elektrofahrzeuge (AC/DC) auf dem Elektroladepunkte in der direkten Umgebung abhangig von zukiinftiger ~ Sehr Hoch
Ladeinfrastruktur . . . . .
. Grundstick oder im direkten Umfeld Gestaltung des Gebietes. Ergdanzende Ladeinfrastruktur auf dem
Elektrofahrzeuge im Umfeld . .
Grundstick ist moglich.
DREES &
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STANDORTBEWERTUNG — SAMSON-AREAL
Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (I1)

Kategorie/Standortfaktoren
Gewerbegrundstiick/
Umfeld

Nahversorgung und soziale
Infrastruktur im
Umfeld/Nutzungsstrukture
n im direkten Umfeld

Gewerbeflachenkonkurrenz

Nutzungskategorie
(BauNVO) GE/GI

Baurechtliche Belange

Beschreibung/Merkmalsauspragungen

Backer, Einkaufen (Supermarkt/Discounter), Hotel/Board,
Tankstelle, optional Kita (aufgrund der Gefahrenlage eher
abzuraten). Nutzungsstrukturen (Wohnen (EFH, ZFH, MFH) und
weitere gewerbliche Nutzungen

Zahl/GroRe freier Gewerbeflachen im Umland/naherer
Umgebung, die fir Handwerk von Interesse sind. (soweit Daten
vorhanden sind)

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

Bebauungsplan (u.a. Mal8 der baulichen Nutzung, Vorgaben zu
Larm, Emission etc., gestalterische Bauvorgaben, 24/7
Nutzung, Festsetzung flir Gebdaude mit min. 12 m Héhe und
min. 3 Geschossen),

Planungen soweit bekannt, z.B. Gebietsentwicklungen,
Aufwertungen, Aufstellung/Anderung B-Pline etc.

Stadtebauliche und nachbarschaftliche Vertrage

Denkmalschutz (ggf. vorhandene Bodendenkmaler)
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Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen
Objektes

Nahversorgungsmoglichkeiten sind hauptsachlich in Form von Fastfood
& Imbissen in der direkten Umgebung gegeben, welche durch
Gewerbe- & Industrienutzung gepragt ist. Ab einem Radius >1km und
ca. 15min FulRweg ist ein Aldi, ein italienisches & ein asiatisches
Restaurant sowie eine Tankstelle zu erreichen. Noch etwas weiter
stadteinwarts eroffnet sich die gesamte stadtische Infrastruktur des
Frankfurter Ostend.

Wenig bis keine freien Gewerbeflachen in der ndheren Umgebung. Auf
dem ehemaligen Samson-Areal sind keine weiteren Handwerker
Ansiedlungen geplant.

Je nach Grundstilickswahl ist die Nutzungskategorie Industrie- oder
Gewerbegebiet festgelegt.

Der Bebauungsplan Nr. 941 — ,Ostlich A661 — Hanauer
LandstraRe/Peter-Behrens-StralRe” befindet sich aktuell im Verfahren.
Festsetzungen sind noch nicht bekannt. Hierauf kann ggf. noch Einfluss
genommen werden.

Der im Verfahren befindliche B-Plan soll den vorhandenen Gewerbe- &
Industriestandort sichern und starken. Anbauverbotszone (40m) zur
A661 muss eingehalten werden.

Nicht bekannt.

Es liegen keine Informationen vor.

Eignungs-/
Erfiillungsgrad
(gering, mittel,
hoch, sehr hoch)

Mittel

Hoch

Hoch

Hoch

Gering

Gering

Gering

DREES &
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STANDORTBEWERTUNG — SAMSON-AREAL
Differenzierung Standortfaktoren (Makro/Mikro) und Anforderungen an Gebaude (I11)

Kategorie/Standortfaktoren
Gewerbegrundstiick/

Umfeld

Baurechtliche Belange

GrundstiicksgroRe

Versorgeranbindung des

Grundstiicks

Baugrund

Klimarisiken/
Naturgewalten am Standort

Zeitliche Verfiigbarkeit

Beschreibung/Merkmalsauspriagungen

Grundbuch (Dienstbarkeiten, laufende Umwidmungsverfahren
etc.) inkl. Eigentumsverhaltnisse und 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 fiir die Verfligbarkeit der Flachen fir eine
Umsetzung von Handwerkerhofen
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Qualitative Beurteilung des jeweiligen Standortes/des jeweiligen
Objektes

Liegt nicht vor.

Flexible Grundstiickseinteilung moglich

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

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

Das Gebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Frankfurt
gehort zur Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S. Uber
mogliche 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 waére eine Entwicklung des Areals moglich.
Genehmigungsrechtliche Themen kénnten im Vorfeld bereits geklart
werden, jedoch muss zeitlich auch der Riickbau der Produktionsstatten
mitbertcksichtigt werden. Tishman Speyer plant die Grundstiicke zu
bebauen, zu vermieten und anschlieRend zu verkaufen. Eine
Beteiligung an einer Betriebsgesellschaft kann nach eigener Aussage
ebenfalls in Betracht gezogen werden.

Eignungs-/
Erfiillungsgrad
(gering, mittel,
hoch, sehr hoch)

Gering

Sehr hoch
Sehr hoch

Mittel

Mittel

Mittel

DREES &
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