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Aufgabenstellung - 1

Der Automobilkonzern Stellantis wird sich in
Russelsheim am Main auf einen neu gestalteten
grinen Campus in unmittelbarer Nahe zu den
modernen Fertigungshallen konzentrieren. In diesem
Kontext plant Stellantis sich von einer Flache von ca.
120 ha* des Opel-Werkes zu trennen, eine Teilfliche
von rd. 70 ha wurde bereits verauRert**.

Vom Blro AS + P Albert Speer & Partner GmbH
wurde, aufbauend auf dem vom Stadtparlament
verabschiedeten Rahmenkonzept Zielgruppenanalyse
Opelflachen (2021), das Stadtebauliche Zielkonzept
Risselsheim West (2022) mit Entwicklungsszenarien
fur die kinftige Flachennutzung der freiwerdenden
Teile des Opel-Werksgelandes erarbeitet.

Die Flachen sind Uberwiegend mit grolRvolumigen
Gebduden und Hallenflichen bebaut. Grolle Teile,
insbesondere die Backsteinfassaden stehen unter
Denkmalschutz. Zum Teil reichen Flachen an das
Zentrum von Risselsheim am Main heran.

Vor diesem Hintergrund bietet sich fir die Stadt
Risselsheim am Main die Chance, Teilflachen zu
erwerben. Des Weiteren erdffnet sich die
Moglichkeit, auch in Kooperation mit den neuen
Eigentiimern der Opel-Flachen vorausschauend zu
den Themen Wohnen und der kinftigen
gewerblichen/industriellen Entwicklung zu steuern,

neue und innovative Unternehmen anzusiedeln
sowie relevante Zukunftsthemen aufzugreifen und
umzusetzen.

In diesem Kontext soll eine Studie erarbeitet werden,
die
* die Stellung und Positionierung von Ruisselsheim

am Main im Rhein-Main-Gebiet aufzeigt (samt
Starken- und Schwachenprofil),

* eine Qualifizierung der freiwerdenden Stellantis-
flachen vornimmt,

* die gewerblichen/industriellen Potenziale flr die
freiwerdenden Flachen eruiert (mit Betrachtung
von Zukunftsindustrien),

* eine Nutzungsanalyse Wohnen durchfiihrt,

* eine  Nutzungsanalyse  fir  Hotels und
Veranstaltungshallen mit Empfehlungen zur
touristischen Weiterentwicklung in den Blick
nimmt,

* eine Synopse inkludiert,

* Ableitungen und Empfehlungen zur Weiterent-
wicklung des Standorts Riisselsheim am Main und
zu den einzelnen Nutzungen u.a. mit Hinweisen zu
einer geordneten Vergabe- und Ansiedlungs-
politik trifft.

* Das Rahmenkonzept Risselsheim West (A+P) bezieht sich auf eine Flache von 112,3 ha.; **Stand: Dezember 2023

ylt bulwiengesa

»

Stellantis wird
sich von rd. 120
ha, die ehemals
durch Opel
belegt waren,
trennen, 70 ha
wurden bereits
verkauft

»

Stadt
Russelsheim am
Main stellt
Uberlegungen
an, Teilflachen
Zu erwerben
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Aufgabenstellung - 2

Zur Durchfiihrung der Analyse wurden nachstehende
Quellen und Informationstrager herangezogen:

Unterlagen vom Auftraggeber

Auswertung statistischer Informationen

Unternehmenseigene  Datenbankinformationen
(RIWIS, Objektdatenbank)

* Expertengesprache

Analyse vorhandener Arbeitsgrundlagen fr
Risselsheim am Main und bisheriger Gutachten
und Unterlagen zum Areal (u.a. Stadtebauliches
Zielkonzept Russelsheim am Main am Main West
»Rahmenkonzept Risselsheim West (2021)“, und
Rahmenkonzept Zielgruppenanalyse Opelflachen
(2022), beides erarbeitet durch AS + P Albert
Speer & Partner GmbH, Zielgruppenanalyse
Risselsheim von LennardtundBirner)

* Auswertungen externer Quellen zum Veranstal-
tungsmarkt sowie zum touristischen Markt
(Bedarf, Zielgruppen etc.)

* Prognosen von bulwiengesa, u.a. zum Wohnungs-
markt (Bedarf, Zielgruppen etc.) sowie zu den
soziodemografischen und -6konomischen Rah-
menbedingungen

* Vorliegende Markt- und Standortanalysen der
bulwiengesa AG aus dem Untersuchungsraum
sowie anderen Regionen, die sich mit dhnlichen
Themenstellungen beschaftigt haben

* Erhebungen und Auswertungen zur Angebots- und
Wettbewerbssituation (u.a. bulwiengesa-Objekt-
datenbank, Internetrecherche, Zeitungsauswer-
tungen, Verbandsinformationen, Immobilien-
scout-Datenbank, Vor-Ort-Besichtigungen)

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse
vor dem Hintergrund der Erfahrungen der
bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europa-
weiten Forschungs- und Beratungstatigkeit. Etwaige
wirtschaftliche und/oder immobilienwirtschaftliche
Auswirkungen, die sich aufgrund der Verbreitung des
Coronavirus ergeben kdnnen, sind mit Abgabedatum
des Gutachtens nicht berticksichtigt.

ylt bulwiengesa

»

Machbarkeits-
studie mit Nut-
zungsanalysen
fir Gewerbe/
Zukunfts-
industrien,
Wohnen, Hotel/
Veranstaltung
soll
Empfehlungen
zur Weiterent-
wicklung des
Standorts
Russelsheim am
Main geben
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Positionierung von Riusselsheim am Main - Makrostandort
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Kartenquelle: OpenStreetMap
Erklarung: Entfernung zwischen den jeweiligen Innenstddten/Hbf bzw. Pkw-Reisezeit bei typischer Verkehrslage; Distanz Luftlinie 5
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Positionierung von Risselsheim am Main -
Flugverkehr tiber den Flughafen Frankfurt am Main

Kartenquelle: Google Maps
Erklarung: Entfernung in Stunden zwischen dem Flughafen Frankfurt Main und ausgewahlten nationalen und internationalen Destinationen 6
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Makrostandort -

Einwohner 31.12.2022
Bevolkerungsentwicklung 2012-2017
Bevolkerungsentwicklung2017-2022

Bevolkerungsprognose
31.12.2022-31.12.2037

0-19 Jahre
20-34 Jahre
35-64 Jahre

65+ Jahre

Soziodemografie

Russelsheim GroR-Gerau Stadt LK GroR-Gerau Hessen

Einwohner und Prognose

67.277 26.418 280.308 6.391.360
7,8% 3,8% 5,2% 3,8%
3,6% 6,4% 3,3% 2,4%
8,3% -0,4% 5,5% -1,1%

Altersstruktur (2021)

21,6% 20,1% 20,2% 18,9%
19,7% 17,0% 18,2% 18,5%
40,0% 42,1% 41,9% 41,4%
18,7% 20,8% 19,7% 21,2%

ylt bulwiengesa

Deutschland

84.358.845
2,8%

1,9%

-2,3%

18,5%
18,0%
41,3%

22,1%

* Positive Bevolkerungsentwicklung in Riisselsheim am Main in den vergangenen 10 Jahren —im Zeitraum 2012-2017 sogar mit

einem Wachstum von 7,8 %

* Bevodlkerungsanstieg von 8,3 % innerhalb der kommenden 15 Jahre fiir Risselsheim am Main erwartet -
Uberdurchschnittlich im Vergleich zum Landkreis sowie der Stadt GroR-Gerau und dem Land Hessen bzw. dem Bund

* Vergleichsweise junge Altersstruktur in Riisselsheim am Main; Uberproportionaler Anteil der Altersgruppen bis 34 Jahren

(41,3 %)

Quellen: Destatis, * Einwohnerprognose bulwiengesa
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Makrostandort - Soziookonomie - 1

Kaufkraftindex *

Arbeitslosenquote 2022 2

Einpendler (2022)

Auspendler (2022)

Pendlersaldo (2022)
Pendlersaldo im Vergleich (2012)

SVP-Beschiftigte (2022)
SVP-Beschdftigte im Vergleich (2012)
Entw. SVP-Beschaftigte (2012-2022)

Bruttowertschopfung

hingegen darlber.

Russelsheim a.

Main

93,2
7,0%

21.333

19.245
2.088

11.342

Grol-Gerau (Stadt)

LK Gro3-Gerau

Kaufkraft und Arbeitslosenquote

104,6
k.A.

Pendlerverflechtungen3
9.502
8.100
1.402
1.059

100,8
5,0%

53.454
71.050
-17.596
-7.319

SVP—Beschéiftigung3 und BIP je Einwohner in 2019

28.630
32.909

-4.279
70.269

12.241
9.970
2.271
k.A.

99.270
89.474
9.796
46.315

Hessen

103,4
4,8%

423.660
289.822
133.838
134.360

2.711.176
2.295.315
415.861
42.420

ylt bulwiengesa

Deutschland

100
5,3%

34.443.701
29.280.034
5.163.667
41.810

Die Kaufkraftkennziffer in Riisselsheim am Main liegt mit 93,2 Punkten unter dem Bundesschnitt, die Arbeitslosenquote mit 7,0 %

Einpendleriiberschuss in Risselsheim am Main hat sich gegenliber 2012 deutlich verringert: 21.333 Einpendler stehen 19.245
Auspendlern in 2022 gegeniiber — im Vergleich zum Jahr 2012 Riickgang des Pendlersaldos um 9.254 Personen.

Entgegen dem Trend in den Vergleichsregionen verzeichnete Riisselsheim am Main im Zeitraum von 2012 bis 2022 einen Riickgang der

SVP-Beschaftigten. Risselsheim am Main zeichnet sich durch eine hohe Bruttowertschopfung je EW aus im Vergleich zum Land, Bund

und dem Landkreis.

» Riickzug von Opel aus Riisselsheim am Main konnte bislang nicht komplett durch neue Arbeitspldtze kompensiert werden.
Sowohl die Beschaftigtenzahlen als auch der Pendleriiberschuss haben sich riicklaufig entwickelt.

Quellen: * MB Research, 2 BA fiir Arbeit, Jahresdurchschnittswert. 2 BA fiir Arbeit, SVP-Beschaftigte jeweils zum 30.06.
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Makrostandort - Soziookonomie - 2

Entwicklung der SVP-Beschiftigten im Vergleich SVP-Beschiftigte in Riisselsheim am Main nach

ausgewahlten Wirtschaftsabschnitten

Land-, Forstwirtschaft.... | 0,4%

PrOd. oW e e NN 45,1%
Technologie, Medien, ... 1 16%
GroR- und Einzelhandel B 65%
Finanz, Kredit,... 1 15%
Gastgewerbe 1 1,7%

Logistik B 43%
Kfz-Handel, Tankstellen 1 11%

. . o
Dienstleistungen . 15,2%
Erziehung, Bildung M 3s%

Gesundheit, Soziales B 135%

130
120
110
o
S
N _~ \J
l>l< 100
§ 2010 - 2022: -10,4 %
90
80
70
70 '11 '12 '13 '14 '15 'le '17 '18 '19 20 21 '22
ammmR (isselsheim LK GroRR-Gerau

Quelle: BA fiir Arbeit, SVP-Beschaftigte jeweils zum 30.06.

H * %k
Sonstige 0%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
GroR-Gerau (Stadt) 2012 m 2022

Quelle: RIWIS, Bundesagentur fiir Arbeit, jeweils 30.06.
Dienstleistungen: Rechts-, Steuer, Unternehmensberatung, sonst. Hohere unternehmensbezogene
Dienstleistungen, Offentliche Verwaltung

**  Sonstige: (Kunst, Unterhaltung und Erholung, Erbringung sonstiger DL, Private HH mit Hauspersonal;
Herstellung von Waren/Erbringung von DL durch private HH)

» Nach wie vor sehr hohe Bedeutung des Produzierenden Gewerbes

» Deutlicher Riickgang der SVP-Beschaftigten in Riisselsheim am Main selbst in Boomphase, weil Opel seine Arbeitsplatze abgebaut hat, was in
Teilen aber abgefangen werden konnte, wahrend der Landkreis und die Stadt GroB-Gerau (allerdings bei deutlich niedrigeren Beschaftigten-

zahlen) ein hohes Wachstum erzielten.
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Makrostandort - Spotlight: Pragende Wirtschaftsabschnitte
und bedeutende Arbeitgeber und Einrichtungen

Produzierendes Gewerbe nach wie vor mit hoher Bedeutung
(SVP-Beschaftigtenanteil: 45,1 %), aber Riickgang um 5,7 %
Prozentpunkte innerhalb der letzten 10 Jahre.
Beschaftigungsriickgang auch in den Wirtschaftsabschnitten
Technologie, Medien, Telekommunikation (-3,3 %), Sonstige?!
(-1,7 %), Finanzen, Kreditwesen, Versicherung (-1,5 %) und Kfz-
Handel, Tankstellen (-0,1 %)

Pragende Wirtschaftscluster und Einrichtungen:
e Automotives Cluster nach wie vor pragende Leitindustrie?:

— Opel Automobile GmbH und Peugeot Deutschland
GmbH (Mutterkonzern Stellantis)

— Hyundai Motor Europe Technical Center GmbH (Bau
eines neuen Forschungscampus geplant) im Fokus der
Forschung steht emmissionsfreie Mobilitat)

— SEGULA TECHNOLOGIES GmbH, Ingenieurdienstleister,
dieser Ubernimmt auch viele Aufgaben fir den
Stellantis-Konzern

Quelle:

3 https://www.hs-rm.de/de/hochschule/profil /#zahlen-und-fakten-933

* Hochschule RheinMain mit Campus Risselsheim am Main
mit rd. 2.800 Studierenden3. Der Schwerpunkt liegt auf
Ingenieurwissenschaften, u.a. Elektrotechnik, Maschinen-
bau, Produktions-, Medien-, Umwelt- und Informations-
technik, Physik, Wirtschaftsingenieurwesen. Diverse
Institute u.a. Institut far Nachhaltige Mobilitdit und
Energie (INME), Institut fir Umwelt- und Verfah-
renstechnik  (IUVT), Institut fir Mikrotechnologien
(Mtech). Aus dem Hochschulumfeld heraus haben sich
auch mehrere Unternehmen bzw. Start Up (u.a. Bereich
Wasserstofftechnologie Archigas GmbH) neu gegriindet.

Wachsende Wirtschaftsabschnitte sind Gesundheit, Soziales
(+5,6 %) (Russelsheim am Main verfiigt tiber das GPR Klinikum
(Krankenhaus der Schwerpunktversorgung) mit breitem
Behandlungsspektrum), Dienstleistungen (+3,4 %), Erziehung,
Bildung (+1,6 %), Logistik (+1,4 %) und der Grof3- und
Einzelhandel (+0,9 %)

1Sonstige: Kunst, Unterhaltung und Erholung, Erbringung sonstiger DL, Private HH mit Hauspersonal, Herstellung von Waren/Erbringung von DL durch private HH
2Vgl. dazu Zielgruppenanalyse Risselsheim, 29.10.21, erarbeitet durch LennardtundBirner
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SWOT - Positionierung von Riisselsheim am Main

Starken

Sehr gute Lage in einem wirtschaftsstarken Raum mit sehr
guter OPNV- und IV-Anbindung, schnelle Erreichbarkeit der
nachstgelegenen GroRstadte und dem Frankfurt Airport
Sehr gut ausgebautes innerdrtliches Strallennetz

Positive Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit und
positive Prognose fir die Zukunft

Vergleichsweise ,junge” Bevolkerung

Nach wie vor attraktive Unternehmen aus der
Mobilitatsbranche angesiedelt

Durch Unternehmen und Hochschule RheinMain Nukleus flr
Forschung und Start Ups und hohe Verfiigbarkeit von
Ingenieuren und Beschaftigten mit technischer Ausbildung

Chancen

Im GroRBraum RheinMain gréRtes Potenzial an Gewerbe- und
Wohnflachen

Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und Ansiedlung von
Gewerbe und Industrie mit hohem Wachstumspotenzial

Im Vergleich dulerst attraktiver Wohnstandort im Rhein-
Main-Gebiet

Schwachen

Ricklaufige SVP-Beschaftigtenzahlen, weil sich Opel Uber Jahre aus
Risselsheim am Main zuriickgezogen hat und keine adaquate
Kompensation erfolgte, auch weil Flachen nicht freigegeben wurden
Vergleichsweise hohe Arbeitslosenquote

Rickgang der Gewerbesteuereinnahmen

Weiterhin negative Entwicklung der Pendlersalden und damit
Rickgang der Anzahl der Beschaftigten in Riisselsheim am Main

Risiken

* Belegung der Flachen mit Nutzungen, die ein ungiinstiges Flachen-/

Beschaftigtenverhaltnis aufweisen mit der Folge weiterer Erosion der
Beschaftigung, was die Kaufkraft und Ausgaben vor Ort bzw. in der
Innenstadt, aber auch die Ausgaben der Einwohner und
Beschaftigten im Kultur- und Veranstaltungsbereich weiter schwacht
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Kurzskizze: Rahmenkonzept Riusselsheim Zielgruppenanalyse
Opelflachen - Rahmenkonzept Russelsheim West (AS+P)

Ausgangslage: Rahmenkonzept Zielgruppenanalyse Opelflachen Fliichenbilanz Rahmenkonzept Szenario 1 Szenario 1
»Rahmenkonzept Riisselsheim West” (2021) wurde vom -'
. Wohnen 9,4 ha 16,5 ha
Stadtparlament verabschiedet.
- Mischgebiet 18,0 ha 0 ha
Dieses sieht in S.ZGI‘Ial:IO 1 _eme West-Ost-Gliederung vor,. mit - — — —
Gewerbe-/Industriegebieten im Westen und Wohn- und Misch-
. . . - Urbanes Gewerbe 11,9 ha 19,8 ha
gebieten im Osten und Stiden.
Gewerbe / Industrie 59,3 ha 58,1 ha
S.zenarl? 2 sieht hingegen eine differenzierte Entwicklung mit .. S ——— 80ha 05 ha
einer hoheren Wohnnutzung vor.
- Erweiterung Feuerwehr 0,4 ha 0,4 ha
Gesamt 112,3 ha 112,3 ha

Szenario1 Szenario 2

13

1ohne Bestand; F2, F3 anteilig 20 %, 2 ohne Bestand, F1 absolut; F2, F3 anteilig 20 %)
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Kurzskizze: Stadtebauliches Zielkonzept Riusselsheim West
(AS+P)

AS+P hat aufbauend auf dem Rahmenkonzept Risselsheim Zielgruppenanalyse Opelflichen — Rahmenkonzept
Risselsheim West (2021) eine Konkretisierung vorgenommen und das Stadtebauliche Zielkonzept Risselsheim West
bzw. einen Strategieplan mit zwei Entwicklungsszenarien fiir die kiinftige Flachennutzung erarbeitet. Im Detail sieht das
Stadtebauliche Zielkonzept Riisselsheim West folgende Nutzungen in zwei Szenarien vor:

Szenario 1 Anteil % Szenario 2 Anteil %
Gesamtflache (ha) 120,34 100 120,34 100
Entwicklungsflache Wohnen 7,22 6,0 13,6 11,3
Entwicklungsflache Mischgebiet 7,21 6,0 7,74 6,4
Entwicklungsflache Gewerbe 23,64 19,6 25,74 21,4
Bestandsflachen Gewerbe 36,72 30,5 27,22 22,6
Bestandsflachen Infrastruktur 11,77 9,8 8,42 7,0
Verkehrsflachen 17,58 14,6 19,66 16,3
Grunflachen 16,21 13,5 17,93 14,9

» Szenario 2 sieht deutlich mehr Wohnen vor als Szenario 1. Demgegeniiber ist die Flache fiir Gewerbe (Entwicklung
und Bestand) in Szenario 1 deutlich hoher.
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Mikrostandort — Baufelder

»

Sechs Grund-
stucksareale

»

Backstein-
fassaden stehen

unter Denkmal-
schutz

Pl & A S : 2 SN

Kartenquelle: ,,Risselsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf* 16
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Mikrostandort - Teilbereich Mainzer Strafde (Nord)

Variante 1

Variante 2

> Variante 2 sieht mehr Neubauten vor als Variante 1 und auch

Wohnen

Kartenquelle: ,Risselsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf”

Freistellen der stadtbildpragenden Werksfassade;
neue ,grine” Stadteinfahrt mit Solitdarbauten

Variante 1: Dreiteilung der Gesamtflache, Erhalt des
ehem. Motorenwerks der Halle 55, westl. der Halle
neue Baufelder fir groRfl. Gewerbe, Ostlich urbanes
Gewerbe mit Anbindung Mainufer; Bildungszentrum
bleibt

Variante 2: Erhalt des denkmalgeschiitzten Sidteils
M55, darum gruppiert flexibel parzellierbare Baufelder;
Grinzasur zwischen traditionellem und stadtvertrag-
lichem Gewerbe; Integration Parkdeck; Stadtseitig:
Entwicklungsoption Bliro/Wohnen am Wasser

Variante 1 Variante 2
Gesamtflache (gm) 475.800 475.800
Grinflachen 79.400 83.740
Verkehrsflachen 59.900 51.500
Entwicklungsfldchen
—Wohnen 0 4.500
— Mischgebiet 56.400 56.400
— Gewerbe 75.400 146.600
Erhalt Bestandsgebaude 107.000 62.900
Erhalt Infrastruktur 97.700 84.160

17
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Mikrostandort - Teilbereich Mainzer Strafde (Sud)

| Erhalt der GroRen Halle K65, Fliche bleibt
gewerblich-industriell genutzt.

,‘ /Lj — (= JE " Ziele: Schaffung einer pragnanten baulichen
' (] D D * Raumkante und intensivere Begriinung entlang
J / der Mainzer Stral3e

[T ] M5 "

/\\ D Z'[%‘ % o Mainzer StraRe (Stid)
\ | [_‘_____5 I,"' 1 Gesamtflache (qm) 217.270
. Grunflachen 23.850
Verkehrsflachen 2.120
\ Entwicklungsfldchen
\ — Wohnen -
— Mischgebiet -
— Gewerbe 68.120
123.180

Erhalt Bestandsgebaude

Erhalt Infrastruktur

» Bestehende groRe Halle K65 bleibt erhalten und wird wieder durch Gewerbe genutzt, insgesamt stehen fiir
Gewerbe einschlieBlich der Entwicklungsflachen fiir Gewerbe 191.300 gm zur Verfiigung.

18
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Mikrostandort - Teilbereich Weisenauer Strafde

Variantg 1

Kartenquelle: ,Risselsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf”

Wiederherstellung des historischen und heute tiberbauten Wegekreuzes
Variante 1: Kleinteilige Arrondierung der Wohnnutzung an der
Weisenauer Str.; Gebaude H32 wird zu Wohnen umgenutzt; insgesamt
rd. 230 WE; verkehrliche Trennung Wohnen/Gewerbe; auf der Nordseite
entstehen klein-teilig nutzbare Gewerbehofe; sldl. der Mittelachse
Erhalt bestehender Hallen und der pragenden Werksfassade zur Bahn

Variante 2: deutliche Weiterentwicklung Wohnnutzung im Anschluss an
bestehendes Wohngebiet; insgesamt rd. 630 WE; Zasur durch
Quartierspark mit sozialer/kultureller Infrastruktur; stdlicher Teil des
Werksgelandes bleibt erhalten und wird weiterhin gewerblich genutzt.

Variante 1 Variante 2

Gesamtflache (qm) 184.000 184.000
Grunflachen 6.850 11.800
Verkehrsflachen 50.100 56.500
Entwicklungsfléichen

— Wohnen 17.150 39.300
— Mischgebiet 2.900 12.000
— Gewerbe 36.000 -
Bestand/Ergdanzung Gewerbe 71.000 64.000

» Variante 1: Gebdude H32 wird zur Wohnnutzung, dariiber hinaus
nur kleinteilige Arrondierung der Wohnnutzung; Entwicklung von
kleinteilig nutzbaren Gewerbehdéfen.

» Variante 2: Diese sieht deutlich mehr Wohnen vor, die angelagert an
die bestehenden Wohnungen entstehen und in diesem Zuge auch
mehr Griinflichen mit einem Quartierspark. 19
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Mikrostandort - Teilbereich Rugbyring (Nord)
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Kartenquelle: ,Risselsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf”

Landschaftselemente  Quartierspark,  Larmschutz  und
Griinzone bei beiden Varianten gleich

Variante 1: Erhalt Gebaudeensemble entlang Rugbyring;
nordlich anschlieBend Wohnfolgeeinrichtungen angeordnet;
drei Wohncluster gruppieren sich um Quartierspark;
landschaftlich gestalteter Larmschutzwall entlang
Bahnstrecke; etwa 920 WE realisierbar

Variante 2: Erhalt Adam-Opel-Haus und Hauptgebdude des
Design Centers; Blro- und Mischnutzung entlang des
Rugbyrings; zusammenhdngendes Wohngebiet; insgesamt
rund 1.360 WE

Variante 1 Variante 2

Gesamtflache (qm) 232.250 232.250
Grinflachen 51.950 51.950
Verkehrsflachen (inkl. Ladefarm) 51.700 66.700
Entwicklungsfldchen

— Wohnen 49.800 68.500
— Mischgebiet 12.800 23.000
— Gewerbe - -
Bestand/Gewerbe/Bliro 66.000 22.100

» Schwerpunkt liegt auf Wohnen, dabei sieht Variante 1
mehr Gewerbe und weniger Wohnen vor als Variante 2. 0
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Mikrostandort - Teilbereich Rugbyring (Sud)

Variante 1
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Kartenquelle: ,Risselsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf”

Variante 1: Erhalt beider Parkh&duser; Nutzung Biiro/Handel im
»Zwischenraum®; Wohnnutzung westlich Kita; Erweiterungs-
flache fir die bestehende Feuerwache

Variante 2: gestalterische und Okologische Aufwertung des
Parkhausstandortes; Wohnquartier eingebettet in ,grinen
Rahmen” entlang der Hauptverkehrsstralden; Konfiguration
ermoglicht rund 460 Wohneinheiten

Variante 1 Variante 2

Gesamtflache (ohne Feuerwehr gm) 39.470 39.470
Grunflachen - 7.990
Verkehrsflachen - 7.810
Entwicklungsfldchen

— Wohnen 5.270 23.670
— Handel/Dienstleistung 14.200 -
Bestand Parkhauser (Grundstlicke) 20.000 -

» Variante 2 sieht deutlich mehr Wohnen vor, in Variante 1
sind auch Handel/Dienstleistungen vorgesehen und der
Erhalt der Parkhauser.

21
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Mikrostandort - Teilbereich Rugbyring (West)

Variante 1

* Stadtische Randlage

* Gewerblich-industrielle Vorpragung des Umfelds

* Unglnstiger Flachenzuschnitt

* Begrenzte ErschlieBungsqualitat

* Einzig fur gewerblich-industrielle Nutzungen geeignet

Variante 1 Variante 2
Gesamtflache (qm) 54.650 54.650
Grunflachen - -
1 —— Verkehrsflachen 12.000 12.000
Entwicklungsfldchen
Variante 2 — Gewerbe 42.650 42.650
Bauvolumen (gm BGF) 29.990 21.550
Hallenstruktur (I — gesch.) 19.100 18.100

» Schwerpunkt liegt auf Gewerbe

! f@ Hallenstruktur (I — gesch.) 7.890 3.450

L/_jf_] » Die beiden Varianten unterscheiden sich nur hinsichtlich
der Gebaudeanordnung und dem Biiroanteil

3 3

Kartenquelle: ,Risselsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf” 22
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Uberblick iiber die unter Denkmalschutz stehenden Gebiude
und Fassaden

» Mainzer Stralle Nord: Die Backsteinfassaden entlang der Mainzer StraBe sowie Teilbereiche des Gebdaudes M55
sowie die Halle M1 stehen unter Denkmalschutz

» Weisenauer StraRRe: Hier stehen verschiedene Gebdude und Backsteinfassaden unter Denkmalschutz

Kartenquelle: ,Russelsheim_OpelAreal_stddtebaulichesZielkonzept_0123.pdf“, Seite 19 23
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Bodenschadstoffe auf den Entwicklungsarealen

Deponiestandorte und
Schadensflachen

Deponiestandorte

Schadensflachen

Isokonzentrationskarte 2020

[ >20.000

I >10.000
>5.000
>2.500
>1.000
>500
>50

> Bodenschadstoffe konzentrieren sich vor allem auf den Arealen Mainzer Strae Nord und
Weisenauer Stral3e

Kartenquelle: ,Russelsheim_OpelAreal_stadtebaulichesZielkonzept_0123.pdf“, Seite 20 24
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Mikrostandort - Lage der Stellantisteilflachen

Teilbereich Mainzer StraRe Nord / M-Areal

Charakteristik/Lage/Sichtbarkeit: Areal mit rd. 47,85 ha
grenzt unmittelbar westlich an Parkflichen/Mainuferflachen
und Wohnbebauung an und im Weiteren findet sich der
Stadtkern.

Die Stadtmitte ist vom 0Ostlichen Teilbereich des Areals in
rund 10 Gehminuten fuBllaufig zu erreichen. Insgesamt
grofite zusammenhangende Flache.

Gute Sichtbarkeit von der Mainzer Strae und teils Main.

Verkehrsanbindung:

IV: Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die stidlich
vorbeifiihrende Mainzer StraBe mit gut ausgebauten
Kreuzungsbereichen. Darlber gute Anbindung an die B43
und Uber die Darmstadter Stralle zur B519 sowie im
Weiteren zur A60 gegeben.

OPNV: Zwei Bushaltestellen (Riisselsheim am Main Opeltor
60 u. Risselsheim am Main Bereich Service, Linie 72) an der
Mainzer StralRe. Vom 6stlichen Teilbereich des Areals ist der
Bahnhof Risselsheim am Main (S-Bahn u. Regionalbahn) in
15 bis 20 Gehminuten zu erreichen. Kiinftig, wenn eine
Zuwegung Uber das HDGJ-Areal umgesetzt werden kann,
auch Anbindung Gber S-Bahn-Haltepunkt Opelwerk.

Hafenanbindung: Durch nérdlich liegenden Main, Schaffung
einer Anbindung an das WasserstralRennetz moglich.

Schienenverkehr: Keine Anbindung an den Schienenverkehr

Bebauung/Denkmalschutz: Die Backsteinfassaden entlang
der Mainzer StraBe sowie Teilbereiche des Gebaudes M55
und die Halle M1 (Alte Schmiede) stehen unter Denkmal-
schutz.

Eignung fir Gewerbe

Sehr gute
unterschiedlichster Art (auch Anschluss an
den Main/WasserstraBennetz moglich),
wenngleich Teilbereiche bzw. Fassaden
unter Denkmalschutz stehen.

Im Ostlichen Teilbereich des Areals schlief3t
Wohnnutzung an und es besteht eine gute
Blickbeziehung auf das Mainufer, hier sind
auch Freizeitnutzungen im Ubergang zur
Wohnbebauung bzw. Stadtzentrum gut
vorstellbar.

it bulwiengesa

»

Mainzer Strale
Nord / M-Areal
bietet mit 47,85
ha das grofSte
Flachenpoten-
zial

»

Backstein-
fassaden und
Halle M1 (Alte
Schmiede) mit
Denkmalschutz
belegt
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Mikrostandort - Lage der Stellantisteilflachen

Teilbereich Mainzer StraRe Sud / K65-Areal

Charakteristik/Lage/Sichtbarkeit: Areal mit rd. 21,7 ha
erstreckt sich sudlich entlang der Mainzer Stralle.
Umfeldnutzung ist rein gewerblich gepragt, das Areal wird
vom Opel-Werksgelande im Sitiden, Osten und Westen
eingeschlossen. Im Westen hat lkea Flachen erworben,
um dort kiinftig ein Logistikzentrum zu errichten. Nordlich
finden sich eine Aral-Tankstelle und die Entwicklungs-
flachen Teilbereich Mainzer StraRe Nord / M-Areal.

Gute Sichtbarkeit von der Mainzer Strafe.

Verkehrsanbindung:

IV: Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die gut
ausgebaute Mainzer StraBe mit mehreren gut
ausgebauten Kreuzungen zur ErschlieBung der Flachen.
Uber die Mainzer StraRe ist zudem eine gute Anbindung
an die B43 und Uber die Darmstadter Stralde zur B519 und
im weiteren zur A60 gegeben.

Schienenverkehr: Keine

Schienenverkehr.

Anbindung an den

OPNV: Zwei Bushaltestellen entlang der Mainzer StraRe
(Linie 72). Kinftig, wenn Zuwegung uber das HDGJ-
Areal umgesetzt werden kann, auch Anbindung Uber S-
Bahn-Haltepunkt Opelwerk.

Bebauung/Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

B TR

» Klassischer
Gewerbenutzungen umschlossen wird. Sehr
gute Eignung fiir Gewerbe unterschied-

lichster Art.

Gewerbestandort,

der

von

it bulwiengesa

»

Mainzer Straf3e
Siid / K65-Areal
bietet 21,7 ha,
Areal wird von
Opel-
Werksflachen
umschlossen

»

Mit Opel-
Werksgelande,
rein gewerblich
gepragtes
Umfeld
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Mikrostandort - Lage der Stellantisteilflachen

Teilbereich Weisenauer StraRe / HDGJ-Areal:

Charakteristik/Lage/Sichtbarkeit: Areal mit rd. 18,4 ha
erstreckt sich stdlich entlang der Weisenauer Stralde,
westlich und sudlich grenzt die Werkstralle das Areal ein
und im Osten die HeinrichstraRe.

Die Stadtmitte ist vom Grundstiicksareal in 8 bis 15
Gehminuten fuBlaufig und damit gut zu erreichen.

Nordlich grenzt Wohnbebauung an, im Siden verlauft die
Bahntrasse, westlich findet sich der geplante
GreenCampus von Opel, das Opel Werksgeldnde und im
Osten schlief$t die Motorworld an.

Eher introvertierte Lage, da die Weisenauer Str. schmal
ausgebildet ist und eher WohnstraBencharakter hat.

Verkehrsanbindung:

IV: Verkehrliche Erreichbarkeit (ber die Weisenauer
StralRe (sehr schmal ausgebildet), die zur Mainzer Str. und
B43 bzw. Uber die Markt- u. Darmstadter Str. zur B43 und
B59 fluhrt. Kinftig Verbesserung durch neue
StraRRentrasse am westlichen Rand des Areals.

OPNV: Der Bahnhof Russelsheim am Main samt
Bushaltestelle ist in rd. 7 bis 15 Gehminuten vom Areal zu
erreichen, ebenso der Bahnhaltepunkt Opelwerk.

Schienenverkehr: Schaffung einer Anbindung an das
Schienennetz maoglich.

Bebauung/Denkmalschutz: Zahlreiche Gebdude u.
Fassaden stehen unter Denkmalschutz.

In Weiterentwicklung des Wohngebietes ist im
nordlichen Teil gut Wohnnutzung vorstellbar.

Sudlich bieten sich durch potenzielle Lirm-
immissionen aufgrund der Bahntrasse eher
gewerbliche Nutzungen an. Positiv ist die gute
Anbindung an das Schienennetz (Haltepunkte
Opelwerk, Bahnhof).

Da ein GroBteil der mehrgeschossigen Gebaude
und Fassaden unter Denkmalschutz stehen, so
dass keine optimal geschnittenen Flachen zur
Verfiigung stehen, kommen vor allem
Nutzungen in Frage, die auch mit unkonven-
tionellen Flachen zurecht kommen, so
Gewerbehofe, IT-Unternehmen, Kreativwirt-
schaft, 6ffentl. Verwaltung etc.

it bulwiengesa

»

Weisenauer Str.
/ HDGJ-Areal
grenzt stdlich
an vorhandene
Wohnbebauung
an, westl. und
ostl. gewerblich
gepragtes
Umfeld und
Larmimmisio-
nen durch
Bahntrasse
determinieren
mogliche
Nutzungen
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Mikrostandort - Lage der Stellantisteilflachen

Teilbereich Rugbyring (Nord) / N-Areal:

Charakteristik/Lage: Areal mit rd. 23,25 ha erstreckt sich
zwischen der Bahntrasse im Norden und dem
vierspurigen Rugbyring/B43 im Siiden. Ostlich finden sich
offentl. Einrichtungen (Gymnasium, Bildungs-Center
RheinMain e.V. 9, DieWerkhalle) und Wohnbebauung und
im Westen gewerblich genutzte Flachen.

Sehr gute Sichtbarkeit von Rugbyring/B43.

Verkehrsanbindung:

IV: Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber den
Rugbyring/B43, der im Weiteren zur B519 zur A60 fiihrt.
Zudem ErschlieBung des Areals Uber den Grundweg.
Kinftig noch Verbesserung der Verkehrsanbindung durch
neue Strallentrasse am westlichen Rand des Areals.

Schienenverkehr: Schaffung einer Anbindung an das
Schienennetz maoglich.

OPNV: Ostlich, an der Darmstadter StraRe befindet sich
die Bushaltestelle NeckarstraRe, die von mehreren
Buslinien angefahren wird, zudem sind der Bahnhof
Russelsheim am Main und der Bahnhaltepunkt Opel-Werk
Risselsheim am Main in max. 10 Gehminuten erreichbar.

Bebauung/Denkmalschutz:  Kein Denkmalschutz;
moderne Birogebdude zum Rugbyring sollen erhalten
bleiben.

>

>

— ‘

Nachnutzung der modern gestalteten
Biirogebaude am Rugbyring sinnvoll.

Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und
der guten Infrastruktur (Schule, OPNV-
Anbindung) bietet sich Wohnen an,
allerdings sind auch erhéhte MaRnahmen
zum Larmschutz zur Bahntrasse notwendig.

it bulwiengesa

»

Rugbyring
(Nord) / N-
Areal mit unter-
schiedlichen
Nutzungen im
Umfeld

»

Larm-
immissionen
durch B 43 und
Bahntrasse
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Mikrostandort - Lage der Stellantisteilflachen

Teilbereich Rugbyring (Stid) / A.D. Berggewann:

Charakteristik/Lage: Areal mit rd. 3,9 ha wird vom
stark befahrenen B43/Rugbyring im Norden einge-
grenzt und die StralRe An der Berggewann durch-
schneidet das Areal.

Sudlich schlieRt Wohnbebauung an, die aber durch
eine Boschung vom Areal getrennt ist. Westlich
finden sich Gastronomie- und Einzelhandelsangebote
(Kaufland) und Ostlich Kindergarten und die
Feuerwehr.

Gute Sichtbarkeit von B43, Alzeyer Str. u. An d.
Berggewann.

Verkehrsanbindung:

IV: Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die
StraBe An d. Berggewann und Alzeyer Stral3e, die zur
B43/Rugbyring fihrt und Weiteren zur B519 und zur
Autobahn.

Schienenverkehr: Keine Anbindung an den
Schienenverkehr.

OPNV: Der Bahnhaltepunkt Opel-Werk Riisselsheim
am Main sowie mehrere Bushaltestellen sind in max.
12 Gehminuten erreichbar.

Bebauung/Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

- v
: o

Sowohl Wohnnutzung (bei ausreichenden
LarmschutzmaRnahmen zum Rugbyring) als
auch Handel und Dienstleistung in
Ergdnzung zum vorhandenen Besatz bieten
sich an.

ylt bulwiengesa

»

Rugbyring
(siid) / A.D.
Berggewann
mit unter-
schiedlichen
Nutzungen im
Umfeld

»

Larm-
immissionen
durch B 43
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Mikrostandort - Lage der Stellantisteilflachen

Teilbereich Rugbyring (West) / P-Areal:

Charakteristik/Lage: Areal mit rd. 5,5 ha wird von
dominanten Verkehrstragern — Bahntrasse im
Norden, B43 samt Zubringerschleife im Siden
gepragt und ostlich schlieRt Gewerbe an.

Verkehrsanbindung:
IV: Die ErschlieBung des Areals erfolgt Gber einen
Zubringer von der B43 aus.

Schienenverkehr: Schaffung einer Anbindung an das
Schienennetz moglich.

OPNV: Derzeit kein Bus- oder Bahnhaltepunkt mit
guter fuBlaufiger Erreichbarkeit (<15 Minuten).

Bebauung/Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

» Der Standort ist nur fiur gewerbliche
Nutzungen geeignet.

ylt bulwiengesa

»

Rugbyring
(West) / P-
Areal derzeit als
Parkplatz
genutzt

»

Larm-
immissionen
durch B43
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Nutzungsanalyse Veranstaltungshalle

Entwicklung der Teilnehmer:innen und
Veranstaltungen in Deutschland
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=@==Prisenzteilnehmer:innen (links)
Prasenzveranstaltung (rechts)
Quelle: Meeting- & EventBarometer Deutschland 2022/2023, S. 9, ab 2020 Présenz und hybride

Veranstaltungen, Hinweis: bis 2019 wurden nur Prasenzveranstaltungen erfasst.

Rahmenbedingungen

* In 2022 deutlicher Anstieg der Anzahl der Veranstaltungen und
Teilnehmer:innen.

* Das Volumen der Veranstaltungen lag 2022 bei immerhin rund
44 % des Jahres 2019.

* Anteil der auslandischen Teilnehmer:innen stieg in 2022 wieder
auf 3,9 % an (gegeniber 10,2 % in 2019), am hochsten lag der
Ausldnderanteil in Veranstaltungs-Centren (5,1 %).

* Riickgang der Anbieter von Tagungs- und Veranstaltungs-Centren
um 0,8 % in 2022, davon besonders Eventlocations (-1,4 %).

Entwicklung der Veranstaltungsstatten in
Deutschland in 2022

8.000 0,0
-0,3
6.000 -0,7 -1,0
1,4 o
4.000 20 2
2.000 3,0
1.735 3.388 2.333
0 -4,0
Insgesamt Veranstaltungs-  Tagungshotels Eventlocations
Centren
B Anzahl (links) Entwickl. gglib. Vorjahr (rechts)

Quelle: Meeting- & EventBarometer Deutschland 2022/2023, S. 23, Basis: EITW

Veranstaltungsmarkt in Deutschland erholt sich schrittweise von
der Corona-Pandemie.

Beruflich initiierte Veranstaltungen dominieren nach wie vor.

Grol3e Herausforderungen bilden Personal, Inflation und Energie.

Nachhaltigkeit steht zunehmend im Fokus: Veranstalter sehen
Ressourceneinsparung als Chance.

* Digitale Formate weiter von Bedeutung und hybride Events.

» Ausblick optimistisch, Veranstaltungsmarkt erholt sich, davon
kann auch Riisselsheim am Main profitieren
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Nutzungsanalyse Veranstaltungshalle

Prozentuale Verteilung von Veranstaltungsarten

2022
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Die mit grolem Abstand wichtigste Veranstaltungsart in den

deutschen Veranstaltungsstatten war in 2022 die Kategorie
Kongresse, Tagungen und Seminare. Im Vergleich zu 2021 entfielen
auf diese sogar noch 2,5 Prozentpunkte mehr als im Vorjahr. Des
Weiteren erreichten 2022 Ausstellungen und Prasentationen sowie
Kultur- und Sportveranstaltungen héhere Anteile.

Die Veranstaltungs-Centren werden bei Kultur- und Sportver-
anstaltungen am haufigsten genutzt. Die Tagungshotels sind
besonders fiir Seminare, Tagungen und Kongresse von hoher
Bedeutung, aber auch bei Social Events und Ausstellungen,
Prasentationen.

Veranstaltungen nach Veranstaltungsstatten-Arten

Seminare, Tagungen, Kongresse 21,4 58,9 19,7

Ausstellungen, Prasentationen 25,6 39,6 34,8

Kultur- und Sportveranstaltungen 69,5 86 21,9

Social Events 19,5 43,7 36,6

l

Lokale Veranstaltungen 35 39,8 24,9

Festivitaten 24,9 34,2 40,9

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Veranstaltungs-Centren Tagungshotels Eventlocations

Quelle: EITW, Anbieterbefragung 2022 & 2023: Wie teilen sich die Prasenzveranstaltungen und hybride Veranstaltungen in ihrem Hause auf die folgenden Arten auf? Anbieter n=238 33

Machbarkeitsstudie Opel-Areal in Riisselsheim am Main

© 2023 bulwiengesa AG — P2308-0460



Nutzungsanalyse Veranstaltungshalle

Veranstaltungshallen und -angebote in Riisselsheim am Main — Auswahl

Name

Theater
Risselsheim am
Main

Adlerpalast im
Hotel Adler

DieWerkhalle

DasRind
Kulturzentrum

Festungskeller/
Festung

Motorworld*

Stadthalle

Hotel Holl

Rollwerk
Skatehalle
Risselsheim am
Main

Adresse

Am Treff 7

Frankfurter
Str. 6

Frankfurter
Str. 6

Mainstr. 11

Hauptmann-
Scheuer-
mann-Weg 4

Bahnhofs-
platz 1

RheinstraRe
7

Mainstr. 17

Bahnhofs-
platz 1

Typ

Theater

VA-
Zentrum

VA-
Zentrum

Kultur-
zentrum

Event-
location

Eventloca
tion

VA-
Zentrum

VA-
Zentrum

Kulturzen
trum/Pop
-Up
Format

Sale/Kapazititen

1.595 Platze, darunter 865 im
GroRen Saal

1 Saal/300 Platze/250 gm

1 Saal/199 Personen

100 Sitz- /280 Stehplatze

2 Séle u. Festungshof (gr.
Festungskeller 520 gm/ 320
Sitzpl. m. Tisch; klein.
Festungskeller 145 gm/ 120
Sitzpl. m. Tisch)

4 Locations: Raum V1 (248
gm, Eventlocation, 200 Pers.,
Bankett 96 Pers./Showroom
(220 Pers.), D5 Halle, Bunker

Saal mit 355 gm u. Foyer, ca.
400 bis 450 Sitzplatze

Bis zu 100 Personen

Bis 199 Personen

* https://motorworld.de/ruesselsheim/eventlocations/

Betreiber

Kultur 123 Stadt
Russelsheim am
Main

Hotel Adler

TOR30 Projekt-
manufaktur GmbH

Gefordert durch
Kultur 123 Stadt
Russelsheim am
Main

Peter Kolb

Motorworld
Manufaktur
Russelsheim am
Main

Stadt Risselsheim
am Main

Fam. Holl

Verein B-Skate-
boarding e.V.
mittels Crowd-
funding finanziert

Veranstaltungsspektrum

Theater, Schauspiel etc.

Nur fir private Events u.
Veranstaltungen buchbar

Private Feiern, Firmenevents, Kultur-
veranstaltung, Wine-crew (Weinverkauf)

Verschiedene Musiksparten,
Ausstellung, Comedy, Lesungen,
Filmvorstellungen, Partys

Festungskeller: Jazzmusik/Konzerte,
Kunsthandwerkerhof, priv. Veranstal-
tungen, Firmenevents; Festungshof:
Kultur im Sommer, 10 Tage (Chor- u.
Jazzkonzerte, Bandauftritte, Lesungen,
Theater, Varietéabend)

Spezielle Veranstaltungen und Events
rund um die Themen Oldtimer u.
Mobilitat

Messen, private Feiern, Faschingsver-
anstaltungen/Vereinssitzungen

Private Feiern und Business Events

Gastronomie, Skatehalle, Events, Partys,
Ausstellungen, Konzerte,
Veranstaltungen wie Podiums-
diskussionen, sozialer Treffpunkt;

ylt bulwiengesa

Kommentierung

Durch feste Bestuhlung nicht fiir alle
Arten von Veranstaltungen geeignet

Eingeschranktes Nutzungsspektrum,
nur private Evens

Eingeschrankte Nutzung, keine Musik-
events aufgrund der Akustik moglich

Attraktive Location, deckt breites
Angebotsspektrum ab

Attraktive Location, deckt breites
Angebotsspektrum ab, auch
Veranstaltungen im Freien, aber
Platzkapazitaten begrenzt

Ausbau der Tagungskapazitaten u.
Bau einer Halle fiir GroBveranstal-
tungen angedacht: konkrete
Planungen liegt nicht vor

Halle wird nicht mehr haufig genutzt,
da die Ausstattung nicht mehr auf
dem neuesten Stand ist

Exklusive Eventraume fir private
Veranstaltungen

Flachen der Motorworld, die Nutzung
ist bis April 2024 beschrankt
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Angebote von Veranstaltungshallen und Event-
locations in Riisselsheim am Main

Des Weiteren stehen in Riisselsheim am Main an den
Wochenenden (an Samstagen bis 24 Uhr, an
Sonntagen bis 20 Uhr) folgende Raumlichkeiten zur
Verfligung: Aula, Immanuel-Kant-Schule, Mehrzweck-
halle, Gerhart-Hauptmann-Schule, Mensa der Park-
schule, Max-Planck-Schule (nach Fertigstellung und
baurechtlicher Genehmigung).

Fur groRere Konzerte wurde friher die GroRsport-
halle genutzt, dies ist jedoch aus Brandschutzgriin-
den nicht mehr moglich.

In der Summe besteht ein groRes Angebot an
unterschiedlichsten Veranstaltungslokalitaten, die ein
breites Spektrum an Veranstaltungen von Musik-
veranstaltungen/Konzerte, Lesungen, Theater,
Varieté-Abende unterschiedlicher Genres sowie mit
dem Rollwerk Skatehalle auch ein szeniges Kulturan-
gebot bietet. Bis auf das Theater Risselsheim am
Main, das rd. 1.600 Sitzplatze bietet, besteht kein
Veranstaltungshallenangebot, das ohne Bestuhlung
mehr als 300 Platze bietet. Hier besteht in
Risselsheim am Main eine Angebotslicke.

Zudem wird sich das Rollwerk, das von der
Hochschule RheinMain als Kooperationspartner
unterstitzt wird und sich zu einem wichtigen
Treffpunkt der Kulturszene, gerade fiir Jlngere
entwickelt hat, ab 2024 nach einer anderen Location
umsehen missen.

Darliber hinaus besteht laut Gesprachen mit der
Stadtverwaltung Risselsheim am Main auch eine
hohe Nachfrage aus der Kultur- und Vereinsszene
nach Proberaumen und Ateliers. Diese kann derzeit
in Risselsheim am Main nicht ausreichend bedient
werden.

ylt bulwiengesa

»

Derzeit keine
groBere
zeitgemalle
Veranstaltungs-
halle mit mehr
als 300 Platzen
in Riisselsheim
am Main
vorhanden,
Theater bietet
nur ein
Angebot mit
Sitzplatzen und
die Flache ist
nicht flexibel
aufteilbar
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Veranstaltungshallen und -locations im Umfeld von Riisselsheim am Main — Auswahl

Name

Stadthalle
Hofheim

Stadthalle
Florsheim

Chamaleon
Beach

Congresium
Conference
& Event
Center

Adresse

Hofheim
am Taunus

Florsheim
am Main

Florsheim
am Main

Kelsterbach

Typ

VA-
Zentrum

VA-
Zentrum

Event-
Location

Veranstal
tungs-
Center

Anzahl Raume

3, Gr. Saal 800 gm, KI.
Saal 400 gm

Gr. Saal (640 gm)/
kl. Saal (114 gm) u.
weitere Raume

40.000 gm Flache, Zwei
Indoorbereiche

Zwei, teilbar in Flachen
von 150 bis 200 gm

Kapazitiaten

985 Sitz-/
1.500
Stehlplatze

Gr. Saal bis zu

1.070
Sitzplatze

150 bis 1.800
Personen

Bis zu 550
Personen,
Tagungen/

Bestuhlung bis

zu 400

Betreiber

Stadt Hofheim a.
T.

Stadt Flérsheim

Chamaleon
Location GmbH

Congresium
Conference &
Event Center

ylt bulwiengesa

Veranstaltungsspektrum

Breites Spektrum mit
Konzerten, Theater,
Musical, Comedy, Messen

Breites Spektrum mit
Konzerten, Theater,
Musical, Comedy, Messen

Konzerte, Firmenevents,
private Veranstaltungen

Auf Events (private und
Firmenfeiern und
Tagungen/Konferenzen
spezialisiert

Kommentierung

2021 saniert und
energetisch
ertiichtigt

Mit Gastronomie,
2004 renoviert

Rund um Service wird
geboten

Lage in
Flughafennahe,
kooperiert mit STLES
Hotel Frankfurt
Airport

Darliber hinaus verfligen die umliegenden Gro3stadte vor allem Mainz, Darmstadt und Frankfurt Giber unterschiedlichste Veranstaltungs-
hallen und -angebote.

Auffallig ist, dass Hofheim am Taunus und Flérsheim am Main, die nur rd. 40.000 Einwohner bzw. sogar nur rd. 20.000 Einwohner haben, mit
ihren jeweiligen Stadthallen (ber ein modernes Veranstaltungszentrum verfiigen, in dem auch Veranstaltungen mit gréReren Teilnehmer-

zahlen durchgefiihrt werden kénnen.

Die Eventlocation Chamaleon Beach deckt zudem die Nachfrage nach besonderen Locations und Veranstaltungen im Freien ab.
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Abgesagte GroRveranstaltungen in Riisselsheim am Main
* Klassikertreffen: ca. 30.000 Teilnehmer:innen

Dieses Uber einen langen Zeitraum in Risselsheim am Main stattfindende
Event (eines der grofRten Oldtimer-Veranstaltungen in Deutschland) wurde
nach 3 Jahren coronabedingter Pause in 2023 abgesagt. Das Event fand
Ublicherweise rd. um die Opelvillen und auf den angrenzenden Mainwiesen
statt. Da die Mainwiesen im Landschaftsschutzgebiet Zone 1 liegen,
Uberschwemmungsflichen und die Wiese durch gréRere Veranstaltungen in
2018 und 2019 angegriffen und gefahrdet sind, wurde die Veranstaltung
nicht zugelassen.

* Love-Family-Park: ca. 10.000 Teilnehmer:innen

Das in 2018 und 2019 in der Stadt Risselsheim am Main ausgerichtete
Elektro-Pop-Festival, = wurde  abgesagt, da die Auflagen der
Naturschutzbehorden fir die Open Air-Veranstaltung im
Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen” fir den Veranstalter nicht
umsetzbar waren. Auch die Suche nach einem alternativen Gelande blieb
erfolglos, so dass die Veranstaltung abgesagt wurde und in 2023 in Frankfurt
stattfand.

* Highland-Games: ca. 10.000 Teilnehmer:innen

Nach zwolf Veranstaltungen wurde die Veranstaltung Highland-Games in
Risselsheim am Main aufgegeben. Griinde hierfir waren neben der
finanziellen Situation und die mangelnde Unterstiitzung bei langjahrigen
Partner:innen und Teilnehmer:innen sowie auch die geplante neue Location
im Risselsheimer Waldschwimmbad.

Fehlende Angebote aus dem Sport- und Ausstellungsbereich
* Sportangebote

Die Hockeyabteilung des Riisselsheimer Ruder-Klub 08 e.V. (Damen 1.
Bundesliga, Herren 2. Bundesliga (Halle) u. Regionalliga (Feld), haben Bedarf
nach einem weiteren Hockey-Spielfeld angemeldet.

* Ausstellung

Es gibt 450 Opel-Fahrzeuge, die derzeit nicht gezeigt werden kénnen, weil
entsprechende Ausstellungsflachen fehlen.

Ein Museum zur Geschichte und Entwicklung von Opel gibt es in Risselsheim
am Main bislang auch nicht. In den beiden attraktiven Opelvillen, die durch
eine, von der Stadt Risselsheim am Main gegriindete Stiftung getragen
werden, finden Kunstausstellungen statt.
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Best-Practise — LOKHALLE, Gottingen — Keyfacts!

* Veranstaltungsflache: 9.400 gm

e Deckenhohe: 17 m

Unter
* Tagungs- und Workshopraume: 5 Denkmalschutz
* Hallen: 3 stehendes
« Bodenlast: 40t Industriedenk-
» Deckenlast: 20 t mal wird als

* Black-box: Verdunkelbar in 60 Sekunden
* Besucher: Max 7.500
* Parkplatze > 200

Veranstaltungs-
halle genutzt

* AuRengelande: Mehr als 6.000 gm, diese stehen als
Veranstaltungs- oder Logistikflache zur Verfliigung

* \Veranstaltungen/Nutzung: Messen, Kongresse, Tagungen,
Konzerte, Road-Shows, Prasentationen, TV-Produktionen

¢ Hotels im direkten Umfeld

* Betreiber: GWG mbH (Tochtergesellschaft der Stadt Gottingen)

» Industriedenkmal (ehemalige Lokrichthalle) wird seit
1998 als multifunktionale Eventhalle genutzt.

1) https://www.lokhalle.de/raeume 38
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Best-Practise — E-Werk, Saarbriicken — Keyfacts!

>

Veranstaltungsflache, Halle: 1.900 gm, Szenenflache: 310 gm,
WeStside (nutzbar fiir private Feiern und Firmenevents 270 gm
plus Cateringkliche, 170 Personen sitzend, 300 stehend
Kapazitat: bis zu 2.000 Sitzplatze bei Bestuhlung und 3.500
Stehplatze (genehmigt)

Halle: variabel abteilbar durch eine horizontal fahrende
Kranbahn mit Biihnenvorhang

Ausstattung:

— IndustriefuBboden

— Fensterflachen durch Vorhangsystem komplett verdunkelbar
— Moderne Toilettenanlagen, Behinderten-WC

— Kuhl- und Lagerraume

— Barrierefrei

Catering: Cateringfrei
Parkplatz: 500 kostenlose im Standortumfeld

Veranstaltungen/Nutzung: Messen, Empfange, Konzerte, Shows,
Firmenevents, Partys, Festivals

Open Air Gelande angrenzend, wird flr Konzerte genutzt

Betreiber: GIU (Tochtergesellschaft der Stadt Saarbriicken)

Industriedenkmal (ehem. Elektromotorenzentrale)
wird seit 2000 als Eventhalle genutzt

1 http://www.ewerk-sb.de/location/steckbrief/

My

ylt bulwiengesa

»

Unter
Denkmalschutz
stehendes
Industriedenk-
mal wird als
Veranstaltungs-
halle genutzt
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Entwicklung eines neuen Freizeit - und Veranstaltungs-
standortes das,Opel-Quartier am Main“

Blndelung der unterschiedlichen, bislang fehlenden
Freizeit- und Veranstaltungsangebote im ,Opel-
Quartier am Main“ auf dem 06stlichen Teilareal der
Mainzer StrafSe Nord.

Die Halle M1 ,Alte Schmiede” kann als ,,Venue” fir
die Gesamtentwicklung dienen.

Standort weist ein besonderes Ambiente und Flair
durch die Industriearchitektur der , Alten Schmiede”
(Halle M1) auf.

Auch die Lage am Main bzw. die Sichtbeziehung
zum Main verleihen dem Standort einen besonderen
Charakter.

Die ,Alte Schmiede” (Halle M1) verfiigt Gber Tages-
belichtung und bietet sich bspw. als Aus-
stellungsflache fiur die 450 Opel-Fahrzeuge an,
zusatzlich ware am Standort auch die Ansiedlung
eines Opel-Museums und die Entwicklung einer
groReren Veranstaltungshalle denkbar. Namens-
geber fir das Quartier konnte Opel sein und damit
schon auf wesentliche Nutzungen hinweisen.

Der Standort der ,Alten Schmiede” und das Umfeld
finden sich in der Ndhe zur Innenstadt, die gut
fuBlaufig erreichbar ist, so dass auch ein
wechselseitiger Austausch stattfinden kann.

»

Industrie-
denkmal Halle
M1 ,Alte
Schmiede” als
,Venue“ fir die
Entwicklung
des ,,Opel-
Quartier am
Main“ zu einem
Freizeit- u.
Veranstal-
tungsstandort
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SWOT - Veranstaltungshalle und Ableitungen

Starken Schwachen
o Attraktiver Makrostandort o Derzeitige Veranstaltungsinfrastruktur in Riisselsheim am Main ist auf
» Hohes Bevolkerungspotenzial in Risselsheim am Main kleinere Veranstaltungen unter 300 Teilnehmern ausgelegt, Theater
» Lebendiges Kultur- und Vereinsleben bietet mehr Kapazitaten, aber nur mit Sitzplatzen
o Durch Hochschule RheinMain auch ,junges” Publikum e GroRere Outdoor-Events konnten in den letzten Jahren nicht mehr in

Risselsheim am Main durchgefiihrt werden
Chancen Risiken

» Angebotsliicke bei einer grofRen Veranstaltungshalle mit mehrals 300 « Wettbewerb durch Veranstaltungshallen im Umfeld
Teilnehmern

» Nachfragewachstum sowohl aus der Region heraus als auch aus der
Entwicklung der Stellantisflachen

» Besonders Ambiente der Halle M1 durch Industriearchitektur

o Eventlocation Rollwerk sucht ab 2024 nach einem neuen Standort;
Bedarf besteht auch nach Proberaumen und Atelierflachen

Fazit und Ableitungen:

Die derzeitige Veranstaltungsinfrastruktur in Risselsheim am Main ist auf kleinere Veranstaltungen unter 300 Teilnehmern ausgelegt. Insofern kénnen
groflere Veranstaltungen nicht durchgefiihrt werden. Dies gilt sowohl fir Indoor- als auch fur Outdoorveranstaltungen, da auch eine geeignete
Freiflache flir GroRveranstaltungen in Risselsheim am Main fehlt.

Die Motorworld sieht zwar groBere Veranstaltungskapazititen vor, aber der Fokus liegt auf speziellen Veranstaltungen und Events rund um die Themen
Oldtimer u. Mobilitat, und kann damit nicht die vorhandene Angebotsliicke decken.

Potenzial als Venue bietet die grolRe, unter Denkmalschutz stehende Halle M1 , Alte Schmiede” auf dem nérdl. Teil der Mainzer StraRe. Vorteile waren u.a.

* besonderes Ambiente und Flair durch die Industriearchitektur / Industriedenkmal und die Lage am Main bzw. Sichtbeziehung zum Main

* Halle mit Tagesbelichtung

* Nahe und fuBlaufige Verbindung zur Innenstadt

Eine derartige Industrie-Eventlocation wiirde sich von den neu gebauten bzw. renovierten Multifunktionshallen im Umfeld, so Flérsheim oder Hofheim

am Taunus, ebenso wie der Eventlocation Chamaleon Beach deutlich abheben. a1
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Fazit und Ableitungen:

Vor dem Hintergrund der alternativen Angebote im
Umfeld, empfiehlt sich die Umsetzung einer
Veranstaltungshalle mit 800 bis 1.000 Sitzplatzen bzw. bis
zu 1.500 Stehpladtzen. Gleichzeitig sollte ein neues
Angebot auch die Durchfiihrung kleinerer
Veranstaltungen ermoglichen, weshalb auch mehrere
Tagungs-/ Veranstaltungsraumlichkeiten zu integrieren
sind.

Letztendlich hangt die raumliche Ausgestaltung von den
Leistungsanforderungen der Stadt und der Leistungs-
starke des Betreibers ab. Fir die reine Gemeinbedarfs-
deckung* (bspw. Vereinssitzungen, ortsansdssige private
Veranstaltungen und Ausstellungen, Theater, Integra-
tionskurse der VHS, Seniorenveranstaltungen etc.) reicht
ein funktionales Basisflachenprogramm, bestehend aus
einem groRen Saal sowie wenigen Tagungsrdumen -
Pflichtprogramm.

Mit einem aktiven Betreiber lassen sich aber
insbesondere im  Tagungsbereich bedarfsweckende
Effekte auslosen, die am Standort fiir Frequenzen sorgen.
Damit kdnnte eine Veranstaltungshalle, die nicht nur zur
Deckung des Gemeinbedarfs ausgelegt ist, z.B. einen
positiven Impuls auf die Entwicklung eines Hotels am
Standort bewirken, welches im Gegenzug die
Vermarktungschancen von Veranstaltungsflachen (Mehr-
tagesveranstaltungen) erhéhen wiirde.

Ein derartiges Angebot dirfte zudem auch ein Initiator
fur die kinftige gewerbliche Entwicklung des Standortes
Risselsheim am Main und bspw. die Ansiedlung von
innovativen Unternehmen beférdern.

Wichtig ware es zudem, noch eine gute Anbindung an die
die Haltestellen Bahnhof Risselsheim am Main und den
Bahnhaltepunkt Opel-Werk herzustellen (auch in den
Abendstunden).

Des Weiteren konnten auch die davor liegenden
Freiflichen flr Konzerte genutzt werden, so wie dies
beispielsweise auch in den beiden oben dargestellten
Fallbeispielen Lokhalle (Gottingen) oder E-Werk
(Saarbriicken) der Fall ist.

Ein weiterer Teilbereich der Hallenfliche konnte als
Ausstellungsflache genutzt und hier eine gewisse Anzahl
der 450 Opel-Fahrzeuge ausgestellt werden. Denkbar
ware zudem, auf einer Teilfliche ein Museum zur
Geschichte von Opel zu etablieren.

Weiterhin konnte am Standort ein Kulturzentrum
eingerichtet werden, das u.a. das Rollwerk aufnimmt und
zudem auch fir die Kultur- und Vereinsszene in
Risselsheim am Main und ggf. auch Umfeld
Raumlichkeiten und Ateliers zur Verfugung stellt.

* exkl. Stadtverordnetenversammlung, hier gibt es Raumlichkeiten im Rathaus
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»

Veranstaltungs-
halle mit 800
bis 1.000 Sitz-
bzw. 1.500
Stehplatzen
sowie Flachen
fur Events im
Freien

»

Nutzung der
denkmalge-
schiitzten
,Alten
Schmiede”
(Halle M1)
bietet sich
besonders an
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Fazit und Ableitungen:

Um eine gute Auslastung zu erreichen und auch die
unterschiedlichen Nachfragen bedienen zu kdénnen,
ist in Erganzung und Abrundung des Angebotes
zudem die Schaffung eines Hotels im Midscale-
Segment gut vorstellbar, das auch die Tagungsraume
mit bewirtschaftet. Das Hotel sollte auch Uber einen
groRziigigen Fitness- und ggf. Wellnessbereich
verfigen.

Zusatzlich konnte eine Schiffsanlegerstelle den
Lagebereich noch weiter aufwerten und zusatzliches
Publikum anziehen.

Darlber hinaus bietet der Standort Riisselsheim am
Main durch die Nahe und die Attraktionen auch das
Potenzial, sich zu einem Ausflugsstandort fir
Flughafenreisende mit langerem Aufenthalt am
Flughafen Frankfurt Main zu entwickeln.

SchlieBlich wadre auch zu uberlegen, in diesem
Lagebereich das noch fehlende Hockeyfeld
unterzubringen. Dieses koénnte dann ggf. auch zu
zusatzlichen Auslastungen des Hotels fiihren, indem
bspw. auch andere Hockeymannschaften in
Risselsheim am Main Trainingscamps durchfiihren.
Dies auch vor dem Hintergrund, dass der
Landessportbund seinen Sitz in Frankfurt/Main hat.

Das gesamte Quartier mit seinem breiten
Nutzungsmix aus  Freizeiteinrichtungen sowie
Museum, Veranstaltungs-/Tagungskapazitdten sowie
erganzenden  Nutzungen mit Hotel kdnnte
beispielsweise unter dem Namen ,Opel-Quartier am
Main“ am Markt positioniert werden.

ylt bulwiengesa

»

Wichtig fiir den
Erfolg einer
Veranstal-
tungshalle ist
auch ein
breites
erganzendes
Angebot im
Lagebereich
mit zu
entwickeln
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Ubernachtungs- und Hotelangebote in Riisselsheim am Main

Mit rd. 200 Tsd. Ubernachtungen p.a.
(vor Corona) erzielte Risselsheim am
Main im Vergleich zu anderen Stadten
mit 60 bis 100 Tsd. Einwohnern eine
durchschnittliche Tourismusintensitat.

Die Aufenthaltsdauer von 1,7 bis 2,2
Tagen ist ein Beleg fir den hohen
Anteil an Geschaftsreisenden. Auch
die grofleren Hotels in Risselsheim
am Main werden zudem von Stop-/
Stayover-Passagieren und  Airline-
Crews genutzt.

Von 2012 bis 2018 war ein starker
Anstieg der Ubernachtungen zu
verzeichnen, der mit einen Ausbau
der Bettenkapazitdt einherging. Nach
dem Angebotsausbau hat sich die
Bettenauslastung von 2012 bis 2019
auf rd. 37 % erhoht.

2020 brach der Tourismus corona-
bedingt ein. Seit 2022 ist eine deut-
liche Erholung erkennbar: Ankinfte,
Ubernachtungen liegen wieder uber
dem Niveau von 2016, die Bettenaus-
lastung jedoch noch darunter.

Riisselsheim am
Main

Betriebe (gedffnet)
Hotellerie, darunter
Hotel
Hotel garni
Gasthéfe/Pensionen
Sonst. Betriebe
Betten (angeboten)*
darunter Hotel
Ankiinfte
Inland
Ausland
darunter Hotel
Ubernachtungen
Inland
Ausland
darunter Hotel
Bettenauslastung
darunter Hotel
Aufenthaltsdauer (Tage)

darunter Hotel

2012

20

1.130

597

66.109

42.945

23.164

30.006

132.852

87.916

44.936

65.673

32%

30 %

2,0

2,2

2014

19

1.140

583

70.181

48.957

21.224

35.181

138.560

95.145

43.415

71.583

33%

34 %

2,0

2,0

2016

17

970

413

65.044

44.462

20.582

26.574

135.098

89.789

45.309

57.135

38%

38 %

2,1

2,2

2017

20

1.193

605

82.006

51.504

30.502

45.637

161.327

105.187

56.140

80.148

37 %

36 %

2

1,8

2018

23

1.491

853

111.560

72.315

39.245

75.246

203.190

139.053

64.137

113.749

37 %

37 %

1,8

1,5

2019

21

1.475

848

115.866

74.528

41.338

77.527

199.646

134.528

65.118

115.510

37 %

37 %

1,7

1,5

2020

21

1.153

690

41.231

33.303

7.928

28.551

93.018

73.754

19.264

53.258

22 %

21%

2,3

1,9

2021

18

1.036

672

33.567

25.917

7.650

25.822

78.767

58.095

20.672

48.492

21%

20 %

2,3

1,9

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen *Durchschnittliches Bettenangebot, jeweils ,,angebotene”-Kapazitat (getffnete Betriebe Stand jeweils 31.07.)

2022

19

1.256

835

67.230

53.356

13.874

51.838

144.599

103.505

41.094

101.935

32%

33 %

2,2

2,0
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Zahl der Ubernachtungen in Riisselsheim am Main nach
Pandemiejahren (20/21) wieder im Aufwartstrend

* Nach dem starken pandemie-
bedingten Einbruch in 2020
steigen die  Ubernachtungs-
zahlen in Risselsheim am Main
wieder an und nehmen einen
ahnlichen Verlauf wie die
Vergleichsstandorte.

* Die Zahl der angebotenen Betten
liegt hingegen in Russelsheim
am Main weiterhin deutlich
unter dem Hochstwert von 2018
(mit Datenstand August 2023
umfasst das Angebot 1.267
Betten). Dies u.a. auch, weil
einige Hotels, wie jlingst das

Hotel Eichsfeld, geschlossen
wurden.

* Einem reduzierten Angebot
steht somit eine steigende

Nachfrage gegenlber, die in den
ersten acht Monaten des Jahres
2023 nur noch rd. 12 % (absolut:
117.064 Ubernachtungen) unter
dem Vergleichswert des Jahres
2019 lag (absolut: 132.691).

=2012

Index

160

140

120

wo £ 7

80

40

Ubernachtungsentwicklung im
regionalen Vergleich

160

140

109

2012

Index

'12 13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 '20 21 ‘22

Darmstadt, Kreisfreie Stadt
Risselsheim a. Main
Langen (Hessen)
Neu-lsenburg

Kelsterbach

Raunheim

LK GroR-Gerau

Angebotene Betten (gewerblich) im
regionalen Vergleich*

RS,
=%
N

v

'12 '13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 '20 21 22

Darmstadt, Kreisfreie Stadt
Risselsheim a. Main
Langen (Hessen)
Neu-lsenburg

Kelsterbach

Raunheim

LK GroR-Gerau

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen * Hinweis: Die Bettenkapazitat hat sich durch Corona i.d.R. nicht verringert. Aufgrund des Lockdowns hatten jedoch

viele Betriebe geschlossen, sodass das Bettenangebot sank.
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Hervorheben
Hier wird nicht ersichtlich, dass der Wert zu Rüsselsheim gehört. Ggf. in klammern mit in die untere Legende?
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Bettenauslastung bei 32 % in Russelsheim am Main

* Angesichts der wieder steigen-
den Nachfrage und des reduzier-
ten Angebots lag die Bettenaus-
lastung in Risselsheim am Main
2022 mit rd. 32 % im regionalen
Vergleich nur noch auf einem
leicht niedrigen Niveau.

* Dies st ein Anstieg um
15 Prozentpunkte gegeniber
2021 und rd. 5 % hinter dem
Vor-Corona Niveau von 2019.

* 28 % der Hotelgaste in Rissels-
heim am Main (nach Ubernach-
tungen) kommen aus dem
Ausland und damit deutlich
mehr als in Hessen und in
Darmstadt. Dies ist insbesondere
unter  betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten der Hotellerie
von Vorteil, da auslandische
Gaste in der Regel weniger
preissensibel hinsichtlich der
Hotelraten sind.

Entwicklung der Bettenauslastung im
Vergleich (in %)

Darmstadt, Kreisfreie Stadt
Risselsheim a. Main
Langen (Hessen)
Neu-lsenburg

Kelsterbach

Raunheim

LK GroR3-Gerau

Gasteherkunft im regionalen Vergleich

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

78%

- - @ - =

72% 72%
63% |
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,(b& @'b‘ @’b\ é)‘,z g ?}fb"
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& N °

S & ~

S

Inland m Ausland

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen * Hinweis: Die Bettenkapazitat hat sich durch Corona i.d.R. nicht verringert. Aufgrund des Lockdowns hatten jedoch
viele Betriebe geschlossen, sodass das Bettenangebot sank.
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Hervorheben
siehe Kommentar vorherige Folie - andere Darstellung der Zahlen nötig; oder alternativ dazu ein Hinweis in der Grafik, dass sich die genannten Zahlen auf Rüsselsheim beziehen.
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Wettbewerb - Bestand und Planungen Hotellerie in
Russelsheim am Main (Auswahl)

In Risselsheim am Main existieren
neun Hotels, von denen acht Betriebe
Tagungsraume anbieten. Das Hotel
Holl am Main ist das einzige Upscale-
Hotel, verfiigt aber nur Uber 19
Zimmer und eine Tagungskapazitat bis
zu 100 Personen.

Das modernste Hotel ist das im
Stadtzentrum gelegene mk Hotel (115
Zimmer), das 2017 eroffnet wurde.

Im Midscale-Segment sind zudem das
Select Hotel, Achat (wurde vor kurzem
von Aspire Ubernommen und wird
renoviert), das erst 2022 ertffnete
Diwotel, und die Hotels Amedia und
Trip In angesiedelt. Bis auf das Diwotel
weisen alle Tagungsraume auf.

Im Budget-Bereich gibt es zwei
kleinere Hotels (Adler Hotel, Hotel
Europa). Das Hotel Michel (64 Zim-
mer) wurde voriibergehend zweckent-
fremdet. Ob dieses kiinftig wieder als
Hotel genutzt wird, ist offen.

Weiterhin plant die Motorworld ein
Hotel, das gestalterisch das Thema
Auto/Mobilitdt umsetzen wird — der-
zeit lauft die Suche nach einem
Betreiber.

B0 B 40 B519 / 7/

7 V/
/ V/

Raunheim

IMAG671 Haploch auferhalb
f N
,o s Horlacha
e A >
L ?
A 60)
B 486
Blauer See Il
{Gustavsburg
B44
Auperhalb Hasengrund auferhalb v
/
N 5
g B 44 «
Nauheim
X1
(c) OpenStreetMap CC-BY-SA, bulwiengesa AG i H‘F‘F‘g Kkm
® Upscale Midscale ® Budget/Economy ® Planung/in Bau

Upscale-Hotel: Gehobenes Hotel der Kategorie 4 Sterne Superior, 5 Sterne oder 5 Sterne Superior
Midscale-Hotel: 3 und 4 Sterne-Hotels
Budget/Economy-Hotel: 1 bis 2-Sterne Hotels der Markenhotellerie 48
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Wettbewerbssituation Hotellerie in Riisselsheim am Main
— Bestand und Planungen (Auswahl)

Nr. Name Anzahl
Zimmer

Sternebewertung*/ Tagungskapazitit

Bewertung auf
booking.com**

Kommentar

1 Achat Hotel 103 3/73 2 Tagungsraume (82 gqm) fiir insg. 70 Baujahr 1991, letzte Teilrenovierung 2008
Midscale Personen, grofSter Tagungsraum: 48 gm fiir Restaurant, Hotelbar — bietet nicht mehr den neuesten Standard, wurde
40 Personen vom Berliner Hotelbetreiber Aspire lbernommen u. wird renoviert
2 Adler Hotel 24 3/5,2 2 Tagungsraume fiir insg. 350 Personen  Baujahr 1905, letzte Teilrenovierung 2017
Budget Restaurant, Hotelbar, Café, Sauna, Fitnessraum
3 Amedia 72 4/6,8 2 Tagungsraume (124 gm) fiir insg. 60 Baujahr 1999, Hotelbar, eher unglinstige Lage
Midscale Personen, grofSter Tagungsraum: 70 gm  — bietet nicht mehr den neuesten Standard
4 mk Hotel 115 4/8,0 4 Tagungsraume fiir insg. 150 Personen Baujahr 2017, modernes Hotel mit Longstay-Angebot
Midscale Restaurant, Fitnesscenter — oberer Midscale-Bereich
5 TripInn 64 3/6,7 2 Tagungsraume (120 gm) fiir insg. 80 Baujahr 1975, letzte Teilrenovierung 2014
Midscale Personen, grofSter Tagungsraum: 60 gm fiir Wellnessbereich — bietet nicht mehr den neuesten Standard
40 Personen
6 Diwotel 87 4/8,0 k.A. Baujahr 2022
Midscale Restaurant, Hotelbar — modern gestaltet
7 Hotel 18 3/6,1 1 Tagungsraum fiir insg. 50 Personen Baujahr 1951, letzte Teilrenovierung 2003, Hotelbar,
Europa Budget wenige Zimmer — bietet nicht mehr den neuesten Standard
8 Hotel Hall 19 4/9,5 4 Tagungsraume (217 gm) fuir insg. 100 Baujahr 1800, letzte Teilrenovierung 2016
am Main Upscale Personen, groRter Tagungsraum: 135 gm  Restaurant, Wellness-/Fitnessangebot — attraktive Lage am Main, wertig
und attraktiv gestaltet, viele Businessgaste und auslandische Gaste
wochentags
9 Select 146 4/7,7 11 Tagungsraume fiir insg. 160 Personen  Baujahr 1991 (ehem. Columbia Hotel), letzte Teilrenovierung und
Hotel Midscale Ubernahme von NOVUM 2017, Hotelbar — modernes Objekt aus dem
Midscale-Bereich
A Motorworl In Planung, im Opel-Altwerk, insg. 65.000 gm Grundstiicksflache —
d Hotel Betreiber fiir Hotel wird noch gesucht
Quelle: *Sternebewertung: HRS.de, **Bewertung: booking.com basiert auf Gastebewertungen (Skala 1-10. wobei 10 die beste Bewertung darstellt) 49
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Markenhotellerie in Riisselsheim am Main und Umfeld

Internationale  Hotelmarken,  samtlicher
Kategorie, befinden sich vor allem im direkten
Flughafenumfeld  (Kelsterbach,  Gateway
Gardens) und entlang der BundesstraRe B43
in der Nahe der Autobahn A3 und A67 in
Raunheim. Darunter auch stark expansive
Marken wie Premier Inn oder Holiday Inn
Express (Intercontinental Hotel Group).
Haufig handelt es sich um nicht integrierte,
verkehrsorientierte Hotelstandorte, die klar
auf Flughafengaste fokussieren.

Mit  Wiesbaden, Mainz und Frankfurt
befinden sich drei touristisch attraktive
Stadte in rdaumlicher Nahe, die eine hohe
Markendurchdringung besitzen und in denen
auch Marken vertreten sind, die im
Untersuchungsraum nicht auftauchen (z.B.
B&B, Motel One, Scandic, Courtyard by
Marriott)

Raumlich an den Nahbereich des Flughafens
angrenzend umfasst die Kettenhotellerie
hauptsachlich nationale bzw. im DACH-Raum
bekannte Marken, die zumeist im Economy
und Midscale-Segment angesiedelt sind. So
auch in Russelsheim am Main mit den
Marken Amedia, Trip Inn, Achat und Select.

Quelle: Markenlogos evtl. urheberrechtlich geschiitzt

ANBERGER 2/ T Ot
%/ var

p— ./ PLACE

{c) OpenStreetMap CC-BY-SA, bulwiéngesa AG
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SWOT - Hotel und Ableitungen

Starken
» Attraktive Makrostandortlage in der Nahe von Flughafen und Messe
Frankfurt sowie den Stadten Mainz, Wiesbaden und der Metropole
Frankfurt
« Gute OPNV und MIV-Anbindung nach Frankfurt
« Steigende Ubernachtungszahlen vor Corona und gute Markterholung
nach Corona

Chancen

» Nachfragewachstum sowohl aus der Region heraus als auch aus der
Entwicklung der Stellantisflachen

ylt bulwiengesa

Schwachen
Gesamtbettenauslastung in Risselsheim am Main liegt unter der in den
Vergleichsstandorten
Wettbewerb im weiteren Umfeld mit starker Markenprasenz
Lage nicht direkt am Flughafen und Konkurrenz durch die touristisch
attraktiveren Stadte Frankfurt, Mainz und Wiesbaden
Angebot qualitativ mit Verbesserungsbedarf
Generelle Expansionszuriickhaltung vieler Hotelketten; i.d.R.
Bestandsiibernahme statt Neubau

Risiken
Steigender Wettbewerbsdruck durch Hotelplanung in Risselsheim am
Main (Motorworld) und im direkten Flughafenumfeld

o Ausscheiden ,,schwacher” Marktteilnehmer
o Marktwachstum durch Vertriebsstarke internationaler Marken

Fazit und Ableitungen:

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Zimmerangebot in Risselsheim am Main aktuell in einem ausgewogenen Verhaltnis zur Nachfrage steht
und aus den uns vorliegenden Daten weder ein Uber- noch ein Unterbesatz festzustellen ist. Die Auslastung der Hotellerie in Riisselsheim am Main
fallt zwar etwas niedriger als in den umliegenden Vergleichsstadten aus, deutet aber auf einen auskdmmlichen Betrieb der Anbieter am Standort hin.
Unter quantitativen Gesichtspunkten besteht damit derzeit keine Notwendigkeit, das Zimmerangebot auszubauen. Allerdings zeigt die Bewertung auf
Booking.com, dass vier der vorhandenen neun Hotels, das sind fast 28 % des Bestandes, nur mit Noten von 5,2 bis 6,8 und damit nur mit ,,ausreichend
bis mittelmaRig” bewertet werden. Das weist darauf hin, dass das Angebot qualitativ verbessert werden miisste. Ublicherweise werden auf
Booking.com Hotels ab einer Note von 7 als gut bewertet.

Gleichzeitig fallt das Ubernachtungsvolumen in Riisselsheim am Main gemessen am gesamten Ubernachtungspotenzial der Region, nicht sonderlich
hoch aus, was auch im Zusammenhang mit dem Beherbergungsangebot in Risselsheim am Main stehen kdnnte. So bestiinde mit einem neuen
markengebundenen Hotel in attraktiver, zentraler Lage eine hohe Wahrscheinlichkeit, die Ubernachtungszahlen in Riisselsheim am Main stirker als
bisher zu steigern (Marktwachstumspotenzial).

In Kombination mit einem breiten Angebot an unterschiedlichen Veranstaltungslokalititen und vor dem Hintergrund der Entwicklung der
Stellantisflachen in Risselsheim am Main hatte ein solches Hotel gewisse Wettbewerbsvorteile, die sich durch weitere Konzeptbausteine, wie z.B.
Wellness- und Gastronomie, ausbauen lieRen. Damit wadren auch Gastegruppen bspw. aus dem Hockey- (wenn im Nahbereich des Hotels ein

Hockeyspielfeld entsteht) und Sportbereich gut ansprechbar.
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Ubergeordnete Clusteranalyse

* Vor der Hintergrund-Diskussion (iber die Nachnutzung der Stellantis-Flachen in Riisselsheim am Main stellt
sich die Frage, welche Unternehmen aus welchen Branchen Flachen in Risselsheim am Main nachfragen
kdnnten. Daher erfolgt zunachst eine Analyse moglicher expansiver Cluster bzw. Branchen. Auf dieser
Grundlage kann zu einem spateren Zeitpunkt eine genaue Gewerbeflachenbedarfsanalyse ausgearbeitet
werden.

* Unternehmen eines Clusters arbeiten in dhnlichen oder verwandten Geschaftsfeldern und profitieren von
der raumlichen Nadhe zueinander. Die Bildung von Branchenclustern hat viele Vorteile, sowohl fir die
Unternehmen als auch fir die Regionen, in denen sie sich befinden. Dazu zdhlen u.a.:

— Wissensaustausch: Unternehmen in einem Cluster haben die Mdglichkeit, Wissen und Informationen
miteinander auszutauschen. Dies kann dazu fihren, dass Innovationen schneller vorangetrieben
werden und die Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen gesteigert wird.

— Zulieferer-Netzwerke: Cluster kdnnen ein dichtes Netzwerk von Zulieferunternehmen hervorbringen,
die sich auf die Bediirfnisse der Hauptunternehmen in der Branche spezialisiert haben.

— Arbeitskriftedichte: Die Konzentration von Unternehmen in einem Cluster fuhrt oft dazu, dass
qualifizierte Arbeitskrafte fiir die speziellen Anforderungen der Branche vor Ort verfligbar sind.

ylt bulwiengesa

»

Branchen-
cluster als
Entwicklungs-
chance
identifizieren

»

Ansiedlungs-
bedarfe bilden
die Voraus-
setzung, um die
Aktivierung von
Gewerbe-
flachen
voranzutreiben
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Clusteranalyse: Flughafen Frankfurt

Ausgangssituation

Der Flughafen Frankfurt befindet sich in
raumlicher Nahe, ist gut angebunden und dem-
entsprechend schnell erreichbar

GrofSter deutscher Flughafen mit rund 49 Mio.
Passagieren und 2 Mio. Tonnen Luftfrachtum-
schlag im Jahr 2022

Insgesamt rund 81.000 Beschaftigte

Davon rund 14.000 Beschaftigte im dazugehorigen
Gewerbegebiet CargoCity

Die CargoCity beherbergt zahlreiche international
agierende Logistikunternehmen und wurde in den
letzten Jahren um 27 ha auf 176 ha erweitert

Der Flughafen Frankfurt ist national der grofite
Flughafen und  wichtigstes Drehkreuz in
Deutschland und hat auch international eine hohe
Bedeutung; er ist ein wichtiger Standortfaktor
besonders fir Logistikunternehmen.

» Zahlreiche Unternehmen siedeln sich in der

dazugehorigen  CargoCity, aber auch in
umliegenden Stadten und Gemeinden an. Davon
profitiert auch die Stadt Risselsheim am Main.

Zukiinftige Entwicklung

* Bis 2026 wird ein drittes Terminal gebaut, das die

Kapazitat um bis zu 25 Mio. Passagiere erhéhen
soll (Kosten: rund 4 Mrd. Euro)

Aufgrund der hohen Investitionen ist kurz- bis
mittelfristig keine weitere Erweiterung der
Terminals und der CargoCity zu erwarten

Aus einer langfristigen Perspektive wadre eine
Erweiterung der CargoCity im sudlichen Bereich
moglich, die auch innerhalb des Stadtgebiets von
Risselsheim am Main liegen konnte.

it bulwiengesa

»

AuRerst
wichtiger
Standortfaktor

»

Zunehmende
Bedeutung
durch

Erweiterung
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Clusteranalyse: Flughafen Frankfurt

Risselsheim am Main sollte sich auf die
Absorption von Sekundareffekten durch die
expansive Flughafen-Entwicklung einstellen.

Dazu gehoren Impulse fiir das Gastgewerbe, den
Wohnungsbau aber auch die Bevorratung von
Flachen fiir Betriebe, die wirtschaftliche Verflech-
tungen mit dem Flughafen aufweisen.

Branchen, die Verflechtungen mit dem Flughafen
haben, sind sehr unterschiedlicher Art und reichen
von technologischen Betrieben, Handwerksbe-
trieben sowie unterschiedliche Arten von Dienst-
leistungsbetrieben.

Vor diesem Hintergrund bietet sich die Bereitstel-
lung von Flachen in Form von Gewerbezentren
oder Gewerbeparks an.

Erfahrungsgemald ist das Kriterium der Flachenver-
flgbarkeit ein entscheidendes Kriterium fiir Unter-
nehmensansiedlung.

Mit den freiwerdenden Stellantis-Flachen verfligt
Risselsheim am Main Uber ein sehr grolles
Flachenpotenzial, um an den Entwicklungen rund
um den Flughafen partizipieren zu kénnen.

Flughafen Frankfurt (mittig) und Stadtgre

Main (rot) © Google Maps

=

nze von Risselsheim am

ylt bulwiengesa

»

Sekundar-
effekte
eroffnen
Chancen

»

Impulse fiir das
Gastgewerbe,
Wohnungsbau
sowie
flughafenaffine
Firmen

»

Flachen-
potenziale als
wichtiger
Standortvorteil
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Clusteranalyse: Wasserstoff- und Brennstoffzellenerstellung

Ausgangssituation

Der am Standort angesiedelte Fachbereich
Ingenieurwissenschaften der Hochschule
RheinMain verflgt auch Uber den Lehrstuhl von
Prof. Dr. Birgit Scheppat fiir Wasserstoff- und
Brennstoffzellentechnologie. Diese ist zudem
Mitglied in der Wasserstoff- und Brennstoffzellen-
Initiative Hessen.

Der Fachbereich verfligt Uber ein Labor fir
Wasserstofftechnologie und  Energiespeicher,
aulBerdem gibt es mehrere Forschungsprojekte zu
diesem Themenbereich. Daraus hervor ging u.a.
die hynes GmbH mit einem Beratungsspektrum,
das die gesamte Wertschopfungskette rund um
Wasserstoff abdeckt.

Das Start Up Archigas GmbH wurde von zwei
Alumni der Hochschule gegriindet, wird vom Land
Hessen gefordert und entwickelt innovative
Sensortechnik far eine optimierte
Wasserstoffproduktion.

Stellantis (bzw. Segula Technologies) und die
Hyundai Motor Group betreiben ebenso
technische Entwicklungszentren am Standort.

Die Hyundai Motor Group wird ihr Entwicklungs-
zentrum in den kommenden Jahren weiter
ausbauen.

| — \ i 0 2 &P ad

Aus der Diskussion und dem Austausch der
Experten vor Ort wurden im Fachgesprach
Automotive bereits die Bedarfe formuliert, dass
die notige Infrastruktur auszubauen und
Unternehmen anzusiedeln sind.

Zwischenzeitlich gingen bereits erste Anfragen
zur Errichtung von Wasserstoffanlagen bei der
Stadt ein.

Standort der geplanten Erweiterung von Hyundai (mittig)
© Google Maps

»

Die Stadt hat
das Potenzial
bereits erkannt

»

Erste
Hochschul-
Ausgriundung
erfolgt

»

Ansiedlungs-
anfragen zur
Errichtung
erster Anlagen
wurden bereits
gestellt
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Clusteranalyse: Wasserstoff- und Brennstoffzellenerstellung

Entwicklungspotentiale

Der Aufbau einer nachhaltigen Wasserstoff-
wirtschaft gilt als ein zentraler Baustein fur die
Energiewende hin zu einem erneuerbaren
Energiesystem. Dies gilt sowohl fir die Industrie
als auch das gesamte Verkehrswesen.

Die ambitionierten Ziele zur Treibhausgassenkung
erfordern auch im Verkehrswesen die Entwicklung
und den Einsatz von Technologien, die einen
kohlenstoffarmen StraBenverkehr ermaoglichen.

Zu den moglichen Technologien im Automobil-
sektor gehoren batteriebetriebene Elektrofahr-
zeuge, Plug-in-Hybridfahrzeuge, Brennstoffzellen-
Elektrofahrzeuge sowie verbrennungsmotorische
Fahrzeuge auf der Basis von synthetischen
Kraftstoffen.

Dies eroffnet ein breites Forschungsfeld, dass sich
in Russelsheim am Main etablieren konnte.

Mogliche Kooperationen mit der Hochschule
sowie den vorhandenen Entwicklungszentren
sollten daher aufgebaut bzw. weiterentwickelt
werden.

»

Wasserstoff als

bedeutsamer
Energietrager
der Zukunft

Der Wasserstoffzug Coradia iLint

© R. Frempe

Das Wasserstoffflugzeug HY4

© Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt
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Clusteranalyse: Gesundheit und Life Science

Ausgangssituation Entwicklungspotentiale

* Neben ,klassischen” Gesundheitsdienstleistungen

ist insbesondere das Themenfeld Life Science in
den vergangenen Jahren verstarkt ins 6ffentliche
Interesse gerlickt. Insbesondere durch den
Ausbruch der Corona-Pandemie verstarkte sich die
Interessenslage auf diesem Gebiet. Somit kann
der Disziplin eine stetig wachsende Bedeutung
attestiert werden.

Mit rund 1.900 Beschaftigten im Jahr 2022 ist die
GPR Gesundheits- und Pflegezentrum Riisselsheim
GmbH der grofSte Arbeitgeber in diesem Bereich.

Das dazugehdrige GPR Klinikum hat rund 500
stationdare Betten und versorgt Uber 200.000
Menschen in der Umgebung.

Die Hochschule RheinMain befindet sich direkt
neben dem GPR Klinikum und bietet den
Studiengang Medizintechnik an.

* Vertiefung der Kooperation zwischen der

Hochschule RheinMain und dem GPR Klinikum
(bspw. indem mehr Studienginge im Bereich
Gesundheit angeboten werden) kann uneinge-
schrankt empfohlen werden.

Chancen ergeben sich z.B. fir Telemedizin,
digitalen Gesundheitsdiensten, fortschrittliche
Datenanalyse- und KlI-Technologien etc.

Ebenso bieten sich Synergieeffekte zu den
umliegenden Universitatsstandorten in Mainz,
Darmstadt und Frankfurt an und nicht zuletzt zu
den in diesem Raum teils auf mehrere Standorte
verteilt  angesiedelten = Unternehmen  und
Forschungszentren aus dem Gesundheits- bzw.
Life Science-Sektor, wie BioNTec, Merck Group,
Hoechst GmbH, Boehringer Ingelheim.

»

Life Science mit
all seinen
Facetten als
Zukunfts-
branche
fordern

»

GPR ist
wichtiger
Arbeitgeber

58

Machbarkeitsstudie Opel-Areal in Riisselsheim am Main

© 2023 bulwiengesa AG — P2308-0460



Clusteranalyse: Mobilitat und Logistik

Ausgangssituation

Als Stammsitz von Opel ist Risselsheim am Main
fest mit der Marke und der Automobilwirtschaft
verbunden.

Die Bedeutung von Opel hat in den letzten Jahren,
insbesondere durch die Ubernahme durch
Stellantis deutlich abgenommen.

Im Zuge von Umstrukturierungen innerhalb des
Konzerns wurde das Werksareal bereits deutlich
verkleinert und die Produktionsleistung sowie
Mitarbeiterzahl deutlich reduziert.

Gleichzeitig hat neben der Produktion, die Ent-
wicklung und Forschung an Bedeutung gewonnen.
Neben Opel hat sich die Hyundai Motor Group in
den 2000er Jahren in Russelsheim am Main
niedergelassen und betreibt dort einen Entwick-
lungsstandort.

Abgesehen von den Automobilherstellern sind
einige Logistikunternehmen am Standort vorhan-
den.

Entwicklungspotentiale

Forschung und Entwicklung von digitalen
Technologien und innovativen Antrieben dirfte
weiterhin eine Zukunftsfeld fir die Stadt sein.

Insbesondere das vorhandene  Fachkrafte-
potenzial, die ehem. Opel-Mitarbeiter, stellen
dabei einen Standortvorteil dar.

Die Etablierung weiterer Entwicklungszentren
anderer Automobilhersteller sollten akquiriert
werden.

Derzeit wird ein Digital-Hub im Opel-Werk
etabliert. Ebenso sollen die noch vorhandenen
Opel-Flachen im zukiinftigen ,Green Campus”
geblindelt werden. Darliber hinaus wird das
Entwicklungszentrum von Hyundai erweitert.

Chancen fir weitere flachenintensive Logistik-
unternehmen an Verkehrsachsen wie Autobahnen
oder Bahnstrecken bestehen. Hier kann u.a.
bereits das kilnftige Logistikzentrum von IKEA
genannt werden.

Grundsatzlich  schaffen  Distributionslogistiker
dabei neue Arbeitsplatze am Standort (1 Mitarbei-
ter/80-100gm Hallenflache) und generieren eben-
so relevante Gewerbesteuereinnnahmen.

» Die Flachenkonkurrenz zu anderen Branchen sollte abgewogen werden

» Vorausschauende Flichenpolitik spielt fiir dieses Cluster eine wichtige Rolle

ylt bulwiengesa

»

Keine neue
Flachenver-
siegelung fur
Gewerbe notig

»

Voraus-
schauende
Flachenpolitik
entscheidend
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Clusteranalyse: Advanced Manufacturing und Werkstoffe &
Digitale Technologien und Digitalwirtschaft

Advanced Manufacturing und Werkstoffe

Im Zuge des automobilen Strukturwandels
verschiebt sich der Schwerpunkt von der Produk-
tion auf Entwicklung und Forschung.

Derzeit lauft noch die Umsetzung der Industrie
4.0. Dabei wird die reale mit der virtuellen Welt
vernetzt. Die digitale Transformation von (Produk-
tions-) Prozessen wird umgesetzt und macht diese
durch technische Innovationen in Teilen auch
stadtvertraglich. Produktionszyklen werden kiirzer,
Kundenbedirfnisse flieBen in Echtzeit in die
Produktion ein, Wartung und Instandhaltung
regeln sich weitgehend eigenstandig. Auftrage
laufen automatisch in der richtigen Reihenfolge
ab. Das Ergebnis ist die Smart Factory.

Mit der fortschreitenden Intensivierung der
Zusammenarbeit von Mensch und Robotern bzw.
intelligenten Systemen und Materialien wird die
Industrie 5.0 der nachste Entwicklungsschritt sein.

Durch das Digital-Hub von Stellantis konnte dieser
Bereich einen Aufschwung erfahren. Weitere
Unternehmen kdénnen sich moglicherweise in der
naheren Umgebung des Digital-Hubs ansiedeln.

Digitale Technologien und Digitalwirtschaf

* Der Datenverkehr hat in den vergangenen Jahren

deutlich zugenommen und wurde durch die
Corona-Pandemie zusatzlich befeuert. Ob Home-
office, Streaming, Kinstliche Intelligenz oder
smarte Losungen flr die Industrie: Die Digitali-
sierung fast aller Lebens- und Wirtschaftsbereiche
hat zu einem starken Wachstum der Leistung von
Rechenzentren gefihrt.

Mogliche Synergien zum bestehenden Rechen-
zentrum (rd. 28.000 gm IT-Flache) sollten genutzt
und weiterentwickelt werden. Das Bundesland
Hessen mit der Region Rhein-Main besitzt dabei
bereits jetzt die hochste Rechenzentrums-Dichte
in Deutschland.

Darliber hinaus bieten Rechenzentren grol3e
Potenziale bei der Warmewende: Die Abwarme
der Rechenzentren kann insbesondere in
stadtischen Ballungszentren fir die Fernwarme-
versorgung von Wohnungen und Geschaftsge-
bauden genutzt werden.

Dabei braucht es jedoch eine politische Flan-
kierung, um Erzeuger und Nutzer der Abwarme
zusammenzubringen.

»

Digital-Hub
bietet Potential
mit Synergie-
effekten

»

Rechen-
zentrums-
kapazitaten als
Basis der
Digitalisierung
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Clusteranalyse: Kultur- und Kreativwirtschaft

(siehe hier auch Kapitel Veranstaltungshalle)

Ausgangssituation

Die KKW* hatte im Jahr 2021 einen Gesamt-
umsatz von 174,4 Mrd. Euro (2,9 % am BIP) und
umfasste 1,81 Mio. Erwerbstatige (bundesweit).

Die Teilbereiche wurden durch die Pandemie stark
beeinflusst; besonders die Teilmarkte (darstellen-
de) Kunst, Musik und Film haben deutliche
Umsatzeinbul3en verzeichnet.

Es gibt bereits Erholungstendenzen, jedoch sorgen
die steigenden Energiekosten und die damit ver-
bundene Inflation fir eine neue Belastung.

Auch der Fachkraftemangel wirkt mittlerweile ver-
starkt auf die Branche.

Durch die digitale Transformation entmateriali-
sieren sich kulturelle Guter und Dienstleistungen,
dementsprechend verlagern sich einige Teilmarkte
in den digitalen Raum.

*KKW = Kultur- und Kreativwirtschaft

Die KKW hat eine bedeutende Rolle fir die
Innenstadtentwicklung, vor allem im Hinblick auf
die abnehmende Bedeutung des stationdren Ein-
zelhandels

Das Hessische Ministerium fir Wissenschaft und
Kunst fordert kulturelle Einrichtungen und Kultur-
schaffende

Entwicklungspotential

Etablierung von neuen Strukturen (interaktive und
personalisierte Angebote, innovative Vertriebs-
wege sowie ein globaler Markt) durch die For-
derung der digitalen Transformation.

Entwicklung von lebendigen Innenstadten durch
ein ausreichendes physisches Angebot an kulturel-
len Gutern und Dienstleistungen.

Die positive Entwicklung der Innenstadt hangt
neben der Entwicklung der KKW auch von
zahlreichen Faktoren wie Wohnungsbau und der
wirtschaftlichen Entwicklung ab.

» Bereitstellung von Facilitditen (z.B. Veranstal-

tungshalle) zur Forderung der KKW!

ylt bulwiengesa

»

GrolRe
Bedeutung und
viel Potenzial

»

KKW durch
Bereitstellung
von Facilitaten
fordern.
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Clusteranalyse: Fazit

e Mit den vorhandenen Stellantis-Flachen kann die Stadt Risselsheim am Main auf ein rares Gut

auf dem Markt fur Gewerbeflachen zurickgreifen und macht den Standort fiir vielerlei Branchen ))
interessant.
L : . . . . . Flachen-

* Es zeigt sich, dass Ansiedlungspotenziale von vielerlei Branchen und Unternehmen im Rhein- }
Main-Gebiet bestehen. Riisselsheim am Main verfiigt dabei (iber eine herausragende Lagegunst potenziale am
und Uber gute Verkehrsanbindungen (vgl. Kapitel Makro-Standort). Standort als

* Angesichts geringer Flachenpotenziale im gesamten Wirtschaftsraum dirfte die Aktivierung von wichtiger
bestehenden Gewerbeflachen zu vermehrten Ansiedlungen aus den beschriebenen Clustern Vorteil

fihren. Fur die Weiterentwicklung des Standortes ware dabei keine Neuausweisung und
Neuversiegelung von Flachen nétig, sondern Bestandsflachen kdnnen neu gestaltet und genutzt
werden (vgl. Brownfield vor Greenfield-Entwicklung).

* Neben dem bereits vorhandenen Automobil-Cluster kann das lokale Branchenspektrum dadurch
diversifiziert und gezielt aufgebaut werden. Ebenso kénnen mogliche Synergien aufgebaut und
genutzt werden.

* Ein breiter Branchenmix sorgt dabei fiir langfristige Stabilitit und Kontinuitdt bei der
wirtschaftlichen Entwicklung sowie nachhaltigen Stadtentwicklung.

* Vor diesem Hintergrund bietet es sich an, dass die Stadt Kriterien (z.B. Anzahl der Arbeitsplatze,
Gewerbesteuerinnahmen, Qualifikation der Beschaftigten etc.) entwickelt, die auf eine gezielte
Ansiedlungspolitik ausgerichtet sind.

* Ein solcher Kriterienkatalog (z.B. Flughafenaffinitat, Flachenverbrauch pro Mitarbeiter,
Zugehorigkeit zu einem Cluster) ermoglicht die Priorisierung und Steuerung von Ansiedlungen.
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Clusteranalyse: Fazit

Cluster

Flughafen Frankfurt

Wasserstoff- und
Brennzellen-
erstellung

Gesundheit und
Life Science

Mobilitat und Logistik

Advanced
Manufactoring
und Werkstoffe

Digitale Technologien
und Digitalwirtschaft

Kultur- und
Kreativwirtschaft

Standort-
potenzial

000
000

OO0

000
000

OO0
OO0

Einschrankung / Bemerkung

Direkte Nahe bietet Synergieeffekte.

Forschungstrachtige Branche mit hohem Innovationspotenzial.

Bedeutsame Zukunftsbranche, jedoch mit hoher Wettbewerbsdichte
im Standortumfeld. Keine Universitat, die Medizinstudium anbietet,
direkt am Standort.

Hoher Flachenbedarf kann am Standort gedeckt werden.

Industrie 4.0 macht aufgrund technologischer Lésungen eine
industrielle Produktion zunehmend stadtvertraglich, 5.0 ist die
Zukunft.

Digitalisierung als wesentlicher Wachstumstreiber der Zukunft mit
hoher Entwicklungsgeschwindigkeit.

Bedeutsamer Treiber fir eine gewinnbringende Innenstadtbelebung,

jedoch unter starken Einfluss der derzeitigen (wirtschaftlichen)
Unsicherheiten.

Ampel-Farbschema: .O. hohe bis ungeeignete Standorteignung

ylt bulwiengesa

»

Hohe Standort-
eignung fur
breites Cluster-
spektrum
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Clusteranalyse: Fazit

Cluster

ﬂ(ooperationen

— Universitaten, Hochschulen und
Forschungsinstitute férdern Frequenzen
und scharfen das Profil

— Inkubatoren/Akzeleratoren

— Zusammenarbeit mit Universitdaten und
Forschungseinrich_tungen erhoht
Akzeptanz in der Offentlichkeit

Aufenthaltsqualitat

— Durch Griinanlagen, Wasseranlagen,
Cafés und Bistros, Fitnessangebote sowie
Events auf dem Areal werden die
Attraktivitat und die AulRenwirkung stark
erhoht

\_

Nutzungsvielfalt

— Ein heterogenes Nutzungskonzept erhoht
die Bandbreite und Attraktivitat flr
potenzielle Unternehmen

— Hoéhere Bandbreite an Nutzungen erhoht
Chance auf nachhaltige Etablierung und
schitzt vor Branchenkrisen

Branding

— Ausrichtung zu einem bestimmten Thema
(Nachhaltigkeit, Mobilitat etc.) fordert

keiten

Akzeptanz und Vermarktungsmoglich-

~ 1 bulwiengesa

»

Funf

Bereiche fir die
erfolgreiche
Etablierung
eines Clusters
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~ 1 bulwiengesa

1. Aufgabenstellung
2. Positionierung von Riisselsheim am Main — Key-Facts Makrostandort
3. Skizze Entwicklungsvorhaben Stellantisflachen
4. Mikrostandortanalyse der Teilflachen
5. Nutzungsanalyse Veranstaltungshalle

6. Marktanalyse Hotel

7. Clusteranalyse ,, Zukunftsindustrien”

8. Marktanalyse Unternehmensimmobilien/Light Industrial
9. Marktanalyse Biiromarkt

10. Marktanalyse Wohnen

11. Synopse und Handlungsempfehlungen
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Definition von Unternehmensimmobilien

Im Bereich der gewerblich genutzten Immobilien sind
zwei  Klassen von  besonderer  Bedeutung:
Logistikimmobilien und Unternehmensimmobilien
(Ul). Zum Typus der Logistikimmobilien werden
grof¥flachige Distributionsimmobilien (Hallenflache >
10.000 gm), Umschlagimmobilien und Kihllager
gezahlt. Neben diesen, rein auf logistische Zwecke
ausgerichteten Immobilien, hat sich der Immobi-
lientypus  Unternehmensimmobilien  (Ul)  fest
etabliert. Immobilien dieses Typs profitieren von
ihrer hohen Nutzungsreversibilitait und der damit
verbundenen Drittverwendungs- sowie Multi-Tenant-
Fahigkeit.

ASSETKLASSEN
Unternehmensimmobilien
als alternative Assetklasse

N

[N

© 2014 Initiative Unternehmensimmobilien

Unternehmensimmobilien werden im Allgemeinen
als gemischt genutzte Gewerbeobjekte mit
typischerweise  mittelstandischer  Mieterstruktur
definiert. Die Mischnutzung umfasst dabei Biro-,
Lager-, Fertigungs-, Forschungs-, Service- und/oder
GroRRhandelsflaichen sowie sogenannte Flex Spaces.
Als Flex Spaces werden Flachen bezeichnet, die flexi-
bel entweder — und im zeitlichen Wandel — fir
Schreibtischarbeit, Ausstellung, Lager oder leichte
Produktion genutzt werden kbnnen und die
Drittverwendungsfahigkeit der jeweiligen Immobilie
deutlich steigern.

Unternehmensimmobilien werden im englisch-
sprachigen Raum technisch oft mit dem Immo-
bilientypus , Light Industrial“ assoziiert. Zur Klasse
Unternehmensimmobilien gehéren neben Gewerbe-
parks auch produktionsnahe- und Lagerimmobilien
sowie umgenutzte Immobilien (Transformations-
immobilien).

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Angebots-
mangels an Gewerbegrundstiicken und der zu-
nehmend restriktiveren Ausweisung von Potenzial-
flachen (bspw. als GE-Gebiet) stellen Unternehmens-
immobilien eine attraktive Alternative dar.

it bulwiengesa

»

Unternehmens-
immobilien (Ul)
werden im eng-
lischsprachigen
Raum technisch
oft mit dem
Immobilientyp
Light Industrial
assoziiert
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Definition von Unternehmensimmobilien

Transformationsimmobilien sind meist um-
genutzte und revitalisierte Gewerbeliegen-
schaften. Dabei handelt es sich in der Regel um
ehemalige Produktionsanlagen oder Industrie-
areale mit Nachverdichtungspotenzial. Aufgrund
des industriellen oder historischen Images sind
sie oft mit besonderem Charme versehen (Red-
Brick-Charakter). Durch den historischen Hinter-
grund liegen sie haufig an relativ inner-
stadtischen Lagen wund weisen eine gute
Erreichbarkeit per Individualverkehr und OPNV
auf. Die Ensembles bestehen zumeist aus einem
Mix aus revitalisierten Altbestanden und Neu-
bauten. Die Multi-Tenant-Objekte weisen eine
Vielzahl unterschiedlicher Flachentypen und
-groRen und somit Flexibilitat auf.

Gewerbeparks wurden meist gezielt fur die
Vermietung entwickelt und gebaut. Sie bestehen
haufig aus einem Ensemble einzelner Gebaude
oder zusammenhangender Mietabschnitte. Sie
verfligen Uber ein zentral organisiertes Manage-
ment und eine gemeinsame Infrastruktur.
Gewerbeparks beherbergen meist alle Flachen-
typen bei variierenden Anteilen von Biroflachen
zwischen 20 % und 50 %. Auch Gewerbeparks
sind durch eine Vielmieterstruktur gepragt. Im
Gegensatz zu den Transformationsimmobilien
liegen Gewerbeparks eher in Stadtrandlage mit
guter Erreichbarkeit fir den Autoverkehr.
Demgegenliber werden sie haufiger von Nutzern
aus dem Bereich Verarbeitendes Gewerbe
und/oder Lager/Logistik bezogen.

ylt bulwiengesa

»

Multi-Tenant-
Strukturen
erweitern den
Nutzerkreis
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Definition von Unternehmensimmobilien

Lagerimmobilien werden im Rahmen der
Unternehmensimmobilien  schwerpunktmalig
als Bestandsobjekte mit vorwiegend einfachen
Lagermoglichkeiten verstanden. Stellenweise
verfligen sie Uber Serviceflichen sowie
moderate bis hohere Anteile an Biiroflachen. Sie
grenzen sich insbesondere durch ihre GrélRe von
den modernen Logistikhallen ab, die meist
deutlich Gber 10.000 gm Nutzflache aufweisen.
Auch liegen sie im Gegensatz zu den Neubauten
eingebunden in gewachsenen Gewerbegebieten
mit verkehrsglinstiger Anbindung in zumeist
urbanen Lagen. Durch sehr unterschiedliche
Baujahre sind sie durch verschiedene Ausbau-
und Qualitatsstandards gepragt. Hierdurch
stehen teilweise sehr flexible und preisglinstige
Flachenarten zur Verfligung. Lagerimmobilien
sind in der Regel reversibel und fur hoherwertige
Nutzungen geeignet — etwa durch Nachriisten
von Rampen und Toren.

Produktionsimmobilien bestehen groRtenteils
nicht aus Ensembles, sondern aus einzelnen
Hallenobjekten. Dabei weisen sie meist nur
einen moderaten Biroflachenanteil auf. Sie sind
prinzipiell geeignet fir vielfadltige Arten der
Fertigung, sind grundsatzlich jedoch auch fir
andere Zwecke wie Lagerung, Forschung und
Service sowie fiur GroR- und Einzelhandel
einsetzbar und somit flexibel und reversibel
nutzbar. Die Drittverwendungsfahigkeit ist dabei
in erster Linie standortabhangig zu bewerten. Im
Gegensatz zu den Multi-User-Objekten liegen
Produktionsimmobilien haufiger in dezentralen
Stadtteilen und gewachsenen Gewerbe- und
Industriegebietslagen mit gutem Anschluss an
die Hauptverkehrsstralden.

ylt bulwiengesa

»

Breites Flachen-
spektrum und
Nutzungs-
moglichkeiten
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Gewerbehofe und -parks als artverwandte Immobilientypen

Handwerk und Kleingewerbe finden in Unterneh-
mensimmobilien einen Platz, um ihr zumeist klein-
teiliges Schaffen verwirklichen zu kdénnen. Neben
Gewerbeparks koénnen hierbei auch Handwerker-
und Gewerbehofe interessant fur eine Ansiedlung
sein.

Weitere fur die Wirtschaft bedeutende Immobilien-
klassen:

* Transformationsimmobilien
* Gewerbeparks
* Biiroparks
- Raumlich strukturiert
- Funktionelle Architektur
- Niedrigere Mieten als in Citylagen
- Gute Anbindung an verkehrliche Infrastruktur
» Technologiezentren/Science Parks

- Dominierender Anteil von Labor- und Biiro-
flachen sowie leichter Produktionsflachen

- Clusterbildung im Umfeld von Universitaten
und Forschungseinrichtungen

* Grunderzentren/Griinderparks

Offentlich subventionierte Einrichtungen, die
meist nicht auf wirtschaftlicher Basis betrie-

ben werden konnen

Kostenvorteile (Mieten unter Marktniveau)
Flexibilitatsvorteile (Mietvertrag)

Image- und Netzwerkvorteile

»

Gewerbe-/
Handwerker-
hofe als Orte
des Schaffens
fur Handwerk
und Klein-
gewerbe
beinhalten
vielfaltige
Nutzungsarten

69

Machbarkeitsstudie Opel-Areal in Riisselsheim am Main

© 2023 bulwiengesa AG — P2308-0460



it bulwiengesa

Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -

Fertigstellungen
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'25

Bei Betrachtung der Fertigstellungen von Unternehmens-
immobilien, zu denen neben Gewerbeparks auch Pro-
duktions-, Transformations- und Lagerimmobilien (unter
10.000 gm Hallenflache) gezahlt werden, fallt eine deutliche
Volatilitat des Neubauvolumens auf. Die Spannweite der
Volumina liegt zwischen rund 31.000 gm (2018) und 170.000
gm (2016) wahrend das langjahrige Mittel bei rund 94.000

gm liegt.

Das Rekordvolumen des Jahres 2016 geht auf die Fertig-
stellung einer gréBeren Zahl von Lager- und Produktions-
immobilien zuriick. Diese wurden — wie es insbesondere bei
den Produktionsimmobilien haufig der Fall ist — mehrheitlich
durch Eigennutzer realisiert. Das Uberdurchschnittliche
Fertigstellungsvolumen im Jahr 2022 deutet dabei ebenso
auf eine Krisenresilienz der Unternehmensimmobilien hin.

Fir das laufende Jahr 2023 zeigt sich die Projektpipeline
aktuell noch gut gefiillt. Da im Zuge der Zinswende und
steigender Finanzierungskosten spekulative Projektent-
wicklungen (bspw. von Lagerimmobilien) stark ricklaufig
sind, geht die perspektivische Entwicklung jedoch stark
zurtick und ist mit deutlichen Unsicherheiten zu sehen.
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -

Flachenumsatz
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Bei der Betrachtung der Flachenumsdtze von Unterneh-
mensimmobilien in der Logistik- und Industrieregion zeigt
sich ebenfalls ein gewisser Grad an Volatilitit. Im
langjahrigen Mittel belaufen sich die Flachenumsatze der
Unternehmensimmobilien auf rund 220.000 gm. Der
hoéchste Flachenumsatz wurde im Jahr 2016 verzeichnet und
ist stark durch groRflachigen Eigennutzerbaustart gepragt.

Das Jahr 2022 kann hingegen als Symptom eines
bundesweiten Phdanomen interpretiert werden: der
zunehmende Mangel an modernen Gewerbeflachen. In
vielen Industrie- und Logistikregionen werden die
entsprechenden Baugrundstiicke  rarer und  die
Neuausweisung von solcher Flachen vielerorts unpopularer.
Die Umnutzung von Brownfieldarealen stellt hier einen
Losungsansatz dar.

Die hierdurch gewonnenen Flachen sind jedoch aktuell
(noch) nicht ausreichend, um die Nachfrage zu bedienen.
Der Nachfragetiberhang fiihrt auch dazu, dass Bestands-
mieter ihre Mietvertrage oftmals verlangern. Diese
Anschlussmietvertrage flieBen allerdings nicht in die
Auswertung des Flachenumsatzes ein.
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -

Mietniveau

Der ausgepragte Nachfragelberhang auf den ge-
werblichen Immobilienmarkten innerhalb Deutsch-
lands flhrte in den vergangenen Jahren vielerorts zu
steigenden Mieten. Die positiven wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen unterstltzen dabei auch in der
Logistikregion Rhein-Main/Frankfurt eine positive
Mietentwicklung.

Die im Kontext von Unternehmensimmobilien
relevanten Serviceflaichen weisen eine ahnliche
Entwicklung auf. lhr Spitzenmietniveau stieg
innerhalb des Betrachtungszeitraumes fortwahrend
auf 9,30 Euro/gm im Jahr 2022. Fir Top-Objekte in
guten Lagen in Neubauqualitat und ESG-Konform
konnen jedoch auch merklich hohere Mieten
durchgesetzt werden.

Gewerbeparks koénnen dartber hinaus auch
sogenannte Flex-Spaces enthalten. Hierbei handelt es
sich um Flachen, die im zeitlichen Wandel flexibel fiir
Schreibtischarbeit, Ausstellung, Lager oder leichte
Produktion genutzt werden koénnen. |hr Mietniveau
liegt nochmal hoher als das der Serviceflachen.

Mietniveau fiir Gewerbeflachen
Logistikregion Rhein-Main/Frankfurt

10,00

9,00

800 —caGRT 2T 7,50 Euro/gm

7,00 /4
£ CAGR*: +3,5 % ZRUE
= /
2 6,00 T—
=]
w
£ CAGR*: +1,7 %

5,00

4,00

3,00

2,00

'16 17 '18 '19 '20 21 '22
= Spitzenmiete — Logistik/Lagerflachen @ - Logistik/Lagerflachen
Spitzenmiete — Serviceflachen = () - Serviceflachen

Quelle: bulwiengesa AG; *Compound Annual Growth Rate
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -
Mieten nach Flachentyp (Deutschland)

Spitzenmiete

Marktubliches
Spektrum*

Durchschnittsmiete
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2
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Quelle: bulwiengesa AG; *ohne Betrachtung der hochsten und der niedrigsten Mieten

»

Flex Spaces
weisen
aufgrund ihrer
vielfiltigen
Nutzungs-
moglichkeiten
eine groRe
Mietpreis-
spanne auf

»

Region
Frankfurt im
oberen Bereich
der deutschen
Spannen
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -
Ausgewahlte Flachenumsatze 2022 /23 — Auswahl ab 10.000

Name Adresse Stadt Flache Flachentyp Branche Anlass Abschluss
(in qm)
1 Dachser Kihllager  Lise-Meitner-StraRe 2 Biebesheim 31.000 Logistikflache Spedition/Transporte Anschlussmiet- 2023
vertrag

2 Translational Science Carl-Schenk-Ring/ Darmstadt 29.000 Labore, F&E Med. Produkte/ Eigennutzung 2022
Center (TSC) Frankfurter StralRe Pharma

3 Logistikzentrum Themsestralle 1 a-b Raunheim 28.000 Logistikflache n/a Vermietung in 2022
Monchhof-Gelande Bau

4 Rexel Themsestralle 1 Raunheim 25.600 Logistikflache Handel/ Eigennutzung 2022
Logistikzentrum Grofl3handel

5 CargoCity Siid - DHL Cargo City Sud Morfelden-Walldorf 24.100 Logistikflache Spedition/Transporte Vorvermietung 2022

g Logistikpark Trebur Hessenauer StraRRe 2-4 Trebur 21.000 Mischflache KFZ und KFZ-Zulieferer Vermietung 2023
Rhein-Main

7 Logistikpark Trebur Hessenauer StraRRe 2-4 Trebur 17.800  Lager-/sonstige Spedition/Transporte Vermietung 2023
Rhein-Main Hallenflache

g myToys Robert-Bunsen-Stralle Gernsheim 15.000  Mischflache KEP (Kurier, Express, Vermietung in 2022
Logistikzentrum 30 Paket) Bau

g Logistikzentrum Lange Ruthe Bodenheim 14.000 Logistikflache Spedition/Transporte Vorvermietung 2022
Bodenheim

10 Hamberger Gutleutstralde 358 Frankfurt am Main 13.000  Mischflache Lebensmittel/ Eigennutzung 2023
GroRBmarkt Getranke

11 AIRLOG Kelsterbach Riisselsheimer Strale/ Kelsterbach 12.100 Mischflache Mode/ Anschlussmiet- 2022

Monchhofallee 1 Textillogistik vertrag
12 VGP Park Hochheim Frankfurter StraRe Hochheim am Main 12.000  Mischflache eCommerce Vorvermietung 2022

Quelle: bulwiengesa AG; Stand Oktober 2023
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -
Ausgewahlte Flachenumsatze 2022 / 2023
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Ausgewahlte Projektentwicklungen in der Bezugsregion*

nach Flache absteigend sortiert

Objektname Stadt Nutzflache (gm) Fertig- Projektentwickler Objektart
stellung

1 Rechenzentrum Nierstein 350.000 2025 n/a Rechenzentrum

2 ehem. Kuhnwaldt-Gelande Darmstadt 80.000 2030 aurelis Real Estate Freilagerflache

3 Riese & Miiller Riedstadt 80.000 2024 Riese & Miiller GmbH Produktionslager

4 |kea Logistikzentrum Risselsheim am Main 70.000 2026 IKEA Verwaltungs-GmbH Distributions-
immobilie

5 Die Werft Mainz 63.300 2029 CA Immo Deutschland GmbH/ Gewerbepark

Stadtwerke Mainz AG

6 FRA 1 Data Centre Morfelden-Walldorf 55.000 2025 Goodman Rechenzentrum

7 FRAIl Data Centre Neu-Isenburg 30.000 2026 Goodman Group Rechenzentrum

8 Translational Science Center (TSC) Darmstadt 30.000 2025 Merck KGaA Forschung und
Entwicklung

9 Four Parx Mainz (ehem. Nestlé-Gelande) Mainz 27.900 2024 FOUR PARX GmbH Distributions-
immobilie

10 Luftfrachthalle mit Blironeubau Frankfurt am Main 27.100 2024 Fraport AG Distributions-
immobilie

11 Frachthalle DHL Morfelden-Walldorf 27.000 2024 Fraport AG Umschlagimmobilie

12 Gewerbeliegenschaft Kolbenwerk - Egelsbach 26.200 2027 AVENTOS Management GmbH Produktions-

Abriss/Neubau immobilie
13 Yondr Rechenzentrum Bischofsheim 21.000 2024 Yondr Rechenzentrum

* Die Bezugsregion umfasst einen 25 km Radius rund um das Projektareal
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Ausgewahlte Projektentwicklungen in der Bezugsregion*
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -
Aktuelle Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken 2022

Branche* Anzahl GrundstiicksgroRe
(gm; von - bis)

1 Produzierendes Gewerbe 40 4.648.000 5.304.300
2 Logistik 27 775.000 1.139.000
3 Nahrungsmittelproduktion 6 623.600 756.700
4 Digitale Wirtschaft 8 215.000 598.000
5 Bau 10 118.500 170.000
6 Immobilienentwicklung 10 61.000 835.000
7 Energie 4 55.080 85.100
8 Handwerk 8 42.500 65.200
9  Autohandel 1 25.000 35.000
10 Einzelhandel 7 22.500 46.000
11 Gewerbepark 3 17.000 115.000
12 Dienstleistung 6 15.000 46.200
13 Kfz 4 12.500 16.000
14 Freizeit 4 10.500 17.500
15 Gesundheitswirtschaft 2 9.000 20.000
16 Eventbranche 3 8.000 12.500
17 Beherbergungsgewerbe 3 5.200 10.000
18 GroRhandel 1 500 1.000

keine Angabe 8 60.500 71.500

Gesamtergebnis 155 6.724.380 9.344.000

Anfragen im Jahr 2022 bei der Stadt Riisselsheim am Main; um Dopplungen bereinigt
* Clusterung gemaR Daten Stadt Risselsheim am Main 78
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -
Aktuelle Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken 2023

Branche* Anzahl GrundstiicksgroRe
(gm; von - bis)

1 Produzierendes Gewerbe 14 841.900 949.800
2 Logistik 8 393.000 715.000
3 Energie 8 200.000 404.000
4  Digitale Wirtschaft 2 65.000 820.000
5 Immobilienentwicklung 6 46.000 330.000
6 Gesundheitswirtschaft 3 16.500 30.000
7 Gewerbepark 1 6.500 15.000
8 Beherbergungsgewerbe 1 2.000 5.000
9 Dienstleistung 1 1.500 2.000
10 Nahrungsmittelproduktion 1 1.500 2.500
11 Bau 1 1.000 1.000
12 Autohandel 1 1.000 3.000
13  Eventbranche 1 1.000 5.000
14 Freizeit 1 1.000 3.000

keine Angabe 6 58.800 83.000

Gesamtergebnis 55 1.636.700 3.368.300

Anfrage im Jahr 2023 bei der Stadt Riisselsheim am Main; um Dopplungen bereinigt
* Clusterung gemaR Daten Stadt Risselsheim am Main
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Marktanalyse: Unternehmensimmobilien / Light Industrial -
Lokale Gewerbegebiete - Auswahl, nur grofdere Gebiete

Gebiet Flache (Gewerbe- und Bemerkung
Mischgebiet)
1 Hasengrund 34 Hektar Etablierte Gewerbelage mit sehr guter

Anbindung. Nicht im stadtischen Besitz.

2 Blauer See 27 Hektar Erweiterung des Entwicklungszentrums von
Hyundai/Kia. Nicht im stadtischen Besitz.

3 Bauschheimer Eselswiese 12,2 Hektar Fokus auf wissensintensive Dienstleistungen,
Forschung und Entwicklung sowie innovativer
Handwerksunternehmen. Flachen sowohl im
stadtischen als auch privaten Besitz. GemaR
Stand 12/2023 noch ohne B-Plan.

4 Motorworld 6,5 Hektar Ensemble aus Industrie- und
Verwaltungsgebauden, Hallen, Innenhofen.
Nicht im stadtischen Besitz.

5 Opel-Areal 112 Hektar Groltes derzeit bekanntes Entwicklungsareal
in der prosperierenden Rhein-Main-Region.
Nicht im stadtischen Besitz.

* Bestehende Gewerbeareale weitestgehend entwickelt bzw. vergeben

* Kaum Gewerbeflache im stadtischen Besitz. Dementsprechend auch kaum
Steuerungsmoglichkeiten

e Gewerbeflachen auch im erweiterten Umfeld ein rares Gut

Hinweis: Darstellung umfasst eine Auswahl an Gewerbegebieten; kleinere Einheiten bleiben unberiicksichtigt

»

Kaum
groRflachige
Entwicklungs-
areale
vorhanden

»

Opel-Areal
bietet grolde
Chancen zur
Weiterentwick-
lung
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Aktuelle Trends auf dem Gewerbemarkt

* ESG und Nachhaltigkeit mit zunehmender Bedeutung
sowohl auf Seiten der Entwickler, als auch bei den
Investoren und Nutzern

* Flexibilitait der Flachen fir breiten Nutzerkreis und
Mietvertragsausgestaltung

e Starkere lokale Verzahnung von Produktion, Logistik,
Biiro und Service

* Industrie 4.0 macht gewerbliche Produktion durch
technische Innovation stadtvertraglich

« ,Gestapelte” Gewerbeflaichen ermdoglichen ein neben-
und Uibereinander verschiedener Nutzer

== LA e =
* Wachsende Bedeutung der ,letzten Meile“: Minilager in e e

stadtischen Lagen sorgen fir schnelle und kurze
Lieferwege.

e Bedarf an Spezialisten und Fachkraftemangel -
Unternehmen miissen attraktive Biiro- und
Produktionsarbeitspldtze bieten
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SWOT - Unternehmensimmobilien / Light Industrial und
Ableitungen

Starken Schwachen
o Attraktive Lage in der Nahe vom Flughafen o Kaum kurzfristig verfligbare Entwicklungsflachen fiir Gewerbe im
» Einbettung sowie wirtschaftliche Verflechtungen in das gesamte Rhein- Stadtgebiet (abgesehen von den Opel-/Stellantis-Flachen) vorhanden
Main-Gebiet » Gesamtwirtschaftliche Unsicherheiten hemmen die Bautatigkeit sowie

« Teils multimodale Anbindung der Standorte (u.a. Bahn, Schiff, Autobahn)  die Nutzeraktivitdten
» Etablierte Gewerbelage

Chancen Risiken
» Breites Nutzerspektrum ansprechbar » Anziehende Wettbewerbsintensitat im (erweiterten) Umfeld
» GroRflachiges Gewerbeflachenpotenzial ohne zusatzliche » Anhaltende gesamtwirtschaftliche Unsicherheiten flihren zu
Flachenversiegelung Marktverwerfungen

o Steuerungsmoglichkeit der Ansiedlungsinteressenten

» Vielfdltiges Flachenprogramm darstellbar (kleinteilig bis groRflachig)

o Zukunftstrends am Standort darstellbar; Industrie 5.0 steht in den
Startlochern

Fazit und Ableitungen:

Der untersuchte Standort in Russelsheim am Main ist Teil der Logistikregion Rhein-Main/Frankfurt und weist beste regional-6konomische und
soziodemographische Voraussetzungen fir eine gewerbliche Nutzung auf. Darlber hinaus verfigt dieser Uber gute Mikrostandortbedingungen.
Aufgrund der Lage im unmittelbaren Umfeld zum Flughafen sowie der Ndhe zu Opel/Stellantis eréffnen sich Potenziale fir die Nutzeransprache aus dem
Automotiv-Sektor, dem Verarbeitenden Gewerbe im Allgemeinen sowie dem flughafenaffinen Gewerbe. Der Markt zeigt durch vitale Flachenumsatze
eine hohe Absorptionsfahigkeit von Gewerbeflachen, wenngleich die aktuelle Nachfrage — dem Gesamtmarkt folgend — verhaltener ausfallt.

Durch die stark gestiegenen Baukosten sowie die erschwerte und verteuerte Fremdkapitalbeschaffung ist weiter von einer nachlassenden und
insbesondere spekulativen Bauaktivitdt auszugehen. Dadurch dirfte sich die Angebots-/Nachfragesituation eher noch verscharfen. Die aktuelle, hohe
Inflation, steigende Leitzinsen und eine weitere Verknappung von Bauland werden aus heutiger Sicht kurz- und mittelfristig zu weiter anziehenden
Spitzen- und Durchschnittsmieten flihren. Insbesondere in stadt- und autobahnnahen Lagen ist mit einer weiteren Verteuerung zu rechnen.

Risselsheim am Main positioniert sich in diesem Zusammenspiel als interessanter Standort flr eine kiinftige gewerbliche Fortentwicklung. Insbesondere

die vorhandenen Flachen des ehem. Opel-Werks bieten dabei ein hohes gewerbliches Potenzial.
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Marktanalyse Biro
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Marktanalyse Biro

Der Blromarkt in Risselsheim am Main steht
im direkten Wettbewerb mit seinem Umland.
Zu den wettbewerbsrelevanten Biirolagen
zahlen neben Mainz, Wiesbaden und Darm-
stadt insbesondere der Frankfurter Biro-
markt.

Hier finden sich abgesehen vom klassischen
Stadtgebiet, ebenso relevante Biroagglo-
merationen in den Anrainergemeinden. Dazu
zahlen u.a. die Stadte Offenbach, Neu-
Isenburg, Bad Homburg und Eschborn.

Den (brigen Umlandmarkten Schwalbach
/Kronberg, Oberursel und Dreieich/Langen
kommt im Vergleich nur eine untergeordnete
Bedeutung zu.

Insbesondere vergleichbare, in Teilen auch
bessere verkehrliche Anbindungen, ein
attraktives = Mietniveau, = Neubauflachen-
potenziale sowie steuerliche Aspekte des
Umlands stellen in diesen Zusammenhang
wesentliche Standortfaktoren dar.

Das aktuelle Nachfrageverhalten der Nutzer
stellt jedoch dezentrale Standorte vor groRe
Herausforderungen. Die Nachfragetendenzen
fokussieren sich im derzeitigen Marktumfeld
verstarkt auf zentrale Lagen mit hoher
Urbanitat.

Risselsheim am Main kann sich in diesem
Zusammenspiel insbesondere als ,,Scharnier”
zwischen Mainz/Wiesbaden und Frankfurt
positionieren und mit einer guten Anbindung
sowie der Ndahe zum Flughafen punkten.

ylt bulwiengesa

»

Unmittelbare
Grenzlage zu
mehreren

BlUromarkten

»

Nachfrage
verstarkt auf
zentrale Lagen
fokussiert

»

Risselsheim am
Main mit
»,Scharnierlage”
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Marktanalyse Biro

RuUsselsheim am Main Dbietet einen

. . . T Mietentwicklung
Alternativstandort flir einen grundsatzlich

breiten Blironutzerkreis. Bedingt wird dies L7/
durch eine gute Anbindung sowie die Nahe -
zum Flughafen. Der Standort kann sowohl als 15,00 :
Ausweichstandort zum Blromarkt Mainz/ 1370
Wiesbaden als auch des Frankfurter Sud- '
Westens gelten. 13,00

12,00

Die Spitzenmieten fur Biroflaichen am
Standort lagen zuletzt bei etwa 11,70
Euro/gm; die @-Mieten rangierten bei 8,90

f —
10,90 11,70

11,00 L ———

in Euro/gm MF-GIF

10,60
Euro/gm.
9,00 8,90
In den zurlickliegenden Jahren war dabei nur
eine moderate Wachstumsdynamik erkenn- 8,10

bar. Hingegen fallt das Mietniveau im 7,00
direkten Frankfurter Umland mit 16,20
Euro/gm (in der Spitze) deutlich héher aus.

5,00
13 14 '15 '16 17 '18 '19 20 21 22
e R (isselsheim — Spitze Risselsheim — @-Miete
Frankfurt-OOT* — Spitze Frankfurt-OOT* — @-Miete
*0OO0T = Out of Town 86
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Wettbewerb - Buiromarkte im Umfeld

ylt bulwiengesa

Stadt Lage/ Profil Nutzer Bliromarkt Perspektive
Anbindung (Bestand)
Eschborn S-Bahn Geringe Gewerbesteuer, Deutsche Borse (Finanz-DL) Rd. 780.000 gm Aufgrund geringer
(FFM-0QT) Autobahn GroBvolumige Ernst&Young (Beratung) Gewerbesteuer weiter
Blroagglomeration ohne LG (TMT) interessant
stadt. Integration
Bad Homburg S-, U-Bahn Beliebter Wohnstandort, Fresenius (Pharma) Rd. 650.000 gm Als Traditionsstandort
(FFM-0O0T) Autobahn ebenso als Biirostandort Deutsche Leasing (Finanz-DL) etabliert, aber mit

etabliert

Amadeus (IT)

mangelnder
Durchmischung

Neu-lsenburg

S-Bahn, Tram

Teilweise veralteter

Arrow (Luftfahrt)

Rd. 550.000 gm

Direktanbindung an den

(FFM-0QT) Autobahn groRvolumiger Lufthansa AirPlus (Luftfahrt) Flughafen sowie ans
Blirobestand Stadtgebiet als
Standortvorteil
Flughafen S-, U-Bahn Unmittelbarer Bezug zum KPMG (Beratung) Rd. 550.000 gm Gateway Gardens mit
Autobahn Flughafen mit modernen Fraport (Luftfahrt) modernen
Blroqualitaten Lufthansa (Luftfahrt) Gebaudequalitaten
Mainz Regional-und  Landeshauptstadt ZDF (Medien) Rd. 1,7 Mio. gm Fokus auf F&E als Uni- und
Fernverkehr Schott (TMT) Pharmastandort
Autobahn BionTec (Pharma)
Wiesbaden Regional-und  Landeshauptstadt div. Bundes- und Rd. 2,3 Mio. gm Hohe Bedeutung als
Fernverkehr Landesbehoérden Verwaltungsstandort
Autobahn R+V Versicherung sichert Stabilitat

Quelle: Recherche bulwiengesa AG
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Wettbewerb - Bliromarkte im Umfeld

-

- 3|
(c) OpenStreetMap CC-BY-SA, buIW|engesa AG
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Ausgewahlte Biro-Projektentwicklungen

nach Flache absteigend sortiert

Objektname Stadt Biiroflache (qm) Fertig- Projektentwickler Status
Stellung
Seven Gardens Wiesbaden 63.500 2036 OFB Projektentwicklung GmbH Im Bau
Die Werft Mainz 57.300 2029 CA Immo Deutschland GmbH / Ideenphase,
Stadtwerke Mainz AG Wettbewerb
Eschborn Gate Eschborn 46.100 2025 OFB Projektentwicklung GmbH Im Bau
(50 %) / Art-Invest Real Estate
(Zech Group) (50 %)
Vision Eastside Wiesbaden 460.00 2026 Immobilien Treuhand Mainz Im Bau
GmbH
Borsenplatz Eschborn Eschborn 42.600 2027 Moritz Gertler Liegenschaften Im Bau
(Gertler Estates GmbH & Co.
Central KG)
Stadtquartier Std Neu-Isenburg 30.500 2025 Grol} & Partner Im Bau
Urban Campus Sulzbach / Taunus 20.000 2026 n/a Ideenphase,
Wettbewerb
Neumduihle - Wohn- und Gewerbequartier Oberursel / Taunus 17.000 2025 Pecan Development Planung konkret
Lu erleben (Ehem. Karstadt, Deutsche Mainz 7.000 2026 Boulevard Lu GmbH & Co. KG Planung konkret
Bank-Gebaude, Gebaude Fuststrale) (Sparkasse Rhein-Nahe und die J.
Molitor Immobilien GmbH)
10 Neuer Stadtteil Wiesbaden Kastel Wiesbaden n/a 2037 n/a Ideenphase,
Ostfeld - Am Fort Biehler Wettbewerb
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Ausgewahlte Bliro-Projektentwicklungen
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Zusammenfassende Bewertung und Schlussfolgerungen

Nutzungsanalyse c
Industrie und Gewerbe

Ubergeordnete .
Clusteranalyse

Biiromarkt .
Light Industrial/
Unternehmensimmobilien

Mit den vorhandenen Stellantis-Fldchen kann die Stadt Riisselsheim am Main auf ein rares Gut auf dem Markt flir
Gewerbeflachen zuriickgreifen und macht den Standort fiir vielerlei Branchen interessant.

Wirtschaftlich interessante Lage im Rhein-Main-Gebiet mit unmittelbarer Verbindung zum Flughafen und Verflechtungen
in die umliegenden (GroR3-)Stadte.

Ansiedlungspotenziale bestehen fiir vielerlei Branchen. Neben dem bereits vorhandenen Automobil-Cluster kann das
lokale Branchenspektrum dadurch diversifiziert und gezielt aufgebaut werden.

Ein Fokus auf ausgewahlte Zukunftsbranchen ist zu empfehlen.

Ein breiter Branchenmix sorgt dabei fiir langfristige Stabilitdat und Kontinuitat bei der wirtschaftlichen Entwicklung sowie
nachhaltigen Stadtentwicklung.

Vor diesem Hintergrund bietet es sich an, dass Risselsheim Kriterien entwickelt, die auf eine gezielte Ansiedlungspolitik
ausgerichtet sind.

Der Markt fiir Blroflachen in Risselsheim am Main ist aufgrund der Grol3e der Stadt und der Entfernung zum Frankfurter
Stadtgebiet sehr klein und raumlich abgegrenzt. Dennoch kann sich Riisselsheim am Main in diesem Zusammenspiel
insbesondere als ,,Scharnier” zwischen Mainz/Wiesbaden und Frankfurt positionieren und mit einer guten Anbindung
sowie der Ndahe zum Flughafen punkten.

Angebot und Nachfrage sind in Risselsheim am Main primar lokal dominiert und konzentriert sich auf ein kleinteiliges bis
mittleres Flachensegment. GroRnutzen sind nur vereinzelt zu finden.

Angesichts geringer Flachenreserven spielen die Opel-/Stellantis-Flachen eine wesentliche Rolle fiir die Weiterentwick-
lung des Gewerbe-Standortes.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Umfeld zum Flughafen sowie der Ndhe zu Opel/Stellantis er6ffnen sich Potenziale
fur die Nutzeransprache aus dem Automotiv-Sektor, dem Verarbeitenden Gewerbe im Allgemeinen sowie dem
flughafenaffinen Gewerbe.

Dabei ware keine Neuausweisung und Neuversiegelung von Flachen notig, sondern Bestandsflachen kénnen neu
gestaltet und genutzt werden (vgl. Brownfield vor Greenfield-Entwicklung).
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SWOT - Buro und Ableitungen

Stdrken Schwachen

o Bahnhofsnahe » Nachfragespektrum liberwiegend lokal gepragt
« Gute Anbindung an den MIV und OPNV « Geringe Biroaffinitat

» Direkte Verbindungen u.a. nach Frankfurt a. Main, Mainz, Wiesbaden

» Vergleichsweise geringes Mietniveau

Chancen Risiken
» Scharnierfunktion zwischen Frankfurt a. Main, Mainz und Wiesbaden « Erhohte Wettbewerbsintensitat im (erweiterten) Umfeld
» Verflechtungen ins gesamte Rhein-Main-Gebiet » Anhaltende gesamtwirtschaftliche Unsicherheiten fiihren zu
» Preisglinstiger Alternativstandort Marktverwerfungen

» Moderne Flachenkonfigurationen und Ausstattungsqualitdten umsetzbar « Nachfragestréme auf zentrale (A-)Lagen fokussiert
e Grundsatzlich breites Zielgruppenspektrum ansprechbar

Fazit und Ableitungen:

Der Markt fur Buro- und Dienstleistungsflachen in Risselsheim am Main ist aufgrund der GrofRe der Stadt und der Entfernung zum
Frankfurter Stadtgebiet sehr klein und raumlich abgegrenzt. Eine Sonderrolle nimmt dabei die Bedeutung von Opel/Stellantis fiir den
Standort ein. Darlber hinaus bestehen Verflechtungen ins gesamte Rhein-Main-Gebiet sowie zum Flughafen. Allen voran die Stadte Mainz,
Wiesbaden, Darmstadt und Frankfurt/Main verfligen dabei Gber eine sehr hohe Biiroaffinitat.

Angebot und Nachfrage sind in Risselsheim am Main primar lokal dominiert und konzentriert sich auf ein kleinteiliges bis mittleres
Flachensegment. GroRnutzen sind nur vereinzelt zu finden.

Der Schwerpunkt des Flachenbestandes und der -nachfrage befindet sich im Stadtzentrum, sowie in den lokalen Gewerbegebieten. Die
zentralsten Bereiche bilden hierbei die Umgebung des Bahnhofes. Die unmittelbare Bahnhofsndahe stellt dabei ein wichtiges
Standortkriterium fiir Nachfrager dar. Die dortigen Flachen besitzen kurze Wege zu infrastrukturellen Einrichtungen, gute Sichtbeziehungen
und sind durch ein Einzelhandels- sowie Dienstleistungsangebot gekennzeichnet. Erganzt werden diese Strukturen um einzelne
Bilrogebdude in den Gewerbegebieten.
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Marktanalyse Biiro — Ableitungen

Das  Standortprofil  spricht mit seinen
vorhandenen Qualitditen ein grundsatzlich
breites, potenzielles Zielgruppenspektrum an.
Dabei ist die Lage als Ausweichstandort mit
einem vergleichsweise geringen Mietniveau zu
den vorhandenen Entwicklungsgebieten im
Frankfurter Umland zu sehen.

Die Nachfragestrukturen und auch das lokale
Standortumfeld werden dabei durch eine
flughafenaffine Nutzergruppe als auch von der
Ndhe zu Opel/Stellantis bestimmt. Dabei
unterscheiden sich die potenziellen Nachfrager
nach reinen Blronutzern, sowie Zielgruppen, die
neben Biroflaichen ebenso angegliederte
Gewerbeflachen (Light Industrial) bendtigen/
suchen. Daraus ergeben sich folgende
potenzielle Nutzergruppen:

* (Regionale) Dienstleister

* Tourismusunternehmen/Airlines

* Handelsunternehmen/E-Commerce

* Forschung und Entwicklung

* Manufakturen/prod. Kleingewerbe

* \Verarbeitendes Gewerbe

Die Entwicklung von Flexible Workspaces wird
unter Berlicksichtigung der aktuellen Markt-
verhdltnisse und Nachfragestrukturen nur
bedingt empfohlen. Insbesondere die nur
moderat ausgepragte Buroaffinitat am Standort
lasst nur eine geringe Nachfrage erwarten.
Marktumfeld und Standortqualitdten sorgen nur
flr eine geringe Eignung.

Alternativ ist die Positionierung eines sog. ,Third
Place” im Zuge der Debatte um Remote Working
und  wohnortnahe  Flexible = Workspaces
vorstellbar.

Die Ableitung einer marktfahigen Miete erfolgt
auf Grundlage der aufgezeigten Marktindika-
toren, zuklnftigen Standortqualititen und
Prognosen. Es wird eine moderne Ausstattung
der kiinftigen Blroflachen angenommen.
Basierend auf den Standortparametern, den
angenommenen Projektqualitditen und der
Blromarktentwicklung im Frankfurter Umland
sowie in der Mikrolage sind derzeit fur
Biroflachen Mietpreise zwischen 13,00 bis
15,00 Euro/gm als marktkonform zu bewerten.

ylt bulwiengesa

»

Nutzer fragen
neben reinen
Blroflachen
ebenso
angegliederte
Gewerbe-
flachen nach
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1. Aufgabenstellung
2. Positionierung von Riisselsheim am Main — Key-Facts Makrostandort
3. Skizze Entwicklungsvorhaben Stellantisflachen
4. Mikrostandortanalyse der Teilflachen
5. Nutzungsanalyse Veranstaltungshalle

6. Marktanalyse Hotel

7. Clusteranalyse ,, Zukunftsindustrien”

8. Marktanalyse Unternehmensimmobilien/Light Industrial
9. Marktanalyse Biiromarkt

10. Marktanalyse Wohnen

11. Synopse und Handlungsempfehlungen
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Riisselsheim am Main als attraktiver Wohnstandort

Die Stadt gewinnt als Wohnstandort zunehmender
Attraktivitat. Die Stadt gewann in den vergangenen
Jahren Einwohnern. Auch fiir die Zukunft wird laut
Prognose von bulwiengesa eine positive Bevol-
kerungsentwicklung erwartet.

Die sehr guten Infrastrukturangebote und die
ausgezeichnete Lage in der Metropolregion Frankfurt
RheinMain  zwischen Mainz, Wiesbaden und
Frankfurt/Main werden von potentiellen Neublirgern
geschatzt. Die starkere Nutzung von Homeoffice
macht das Wohnen auBerhalb der Grolfdstadte
moglich.

Durch die geplante Quartiersentwicklung werden
neue, urbane Raume mit hoher Lebensqualitat
geschaffen. Durch ein differenziertes, den aktuellen
Wohnungsmarkt-Trends entsprechendes Wohnange-
bot werden unterschiedliche Zielgruppen ange-
sprochen.

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Aktuelle Trends bei Neuplanungen von Wohnungen:

Wohnungsmarkt-Trends I

Starkere Akzeptanz von Homeoffice ‘

* Speckgirtel und 2. Reihe-Standorte um die Stadte
gewinnen weiter

* Wohnort- und Wohnungsqualitdat werden wichtiger
(Garten, Balkon, mehr Zimmer)

* Internetstabilitat und -geschwindigkeit gesucht

ESG-Anforderungen wachsen ‘

* Energieeffizienz wird wichtiger

* Sozialwohlorientierte Nutzungsarten gesucht
(Kita, geférderte Wohnungen, Wohngruppe etc.)

* Mobilitats-, Sharing- und Service-Konzepte nachgefragt

Sonderwohnformen wie Mikroapartments oder Hauser
zur Miete, aber vor allem seniorengerechtes Wohnen weiter
nachgefragt.

Quelle Fotos: pixabay.com, unsplash.com
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Wohnungsmarkt-Trends II

Quelle: Wikipedia (Urheber: Cadrim2000, Lothar Spurzem)

ylt bulwiengesa

New Work (Freelancing, 6-Stunden-Tag, Co-Working-
Spaces, Homeoffice) fiihrt zu gednderten Anfor-
derungen an ein Quartier und auch an die
Raumaufteilung der Wohnung.

Loftwohnen ist durch die flexible Raumgestaltung und
den besonderen architektonischen Charme ebenfalls
beliebt.

Mit Flat Play oder Plug and Live Steuerung per
Smartphone/Tablet durch digitalen Vermietungs-
prozess und smarte Wohnungen mit digitalen Features.
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Allgemeine Immobilienmarktanalyse Wohnen

In der Stadt Riusselsheim am Main
wurden im Betrachtungszeitraum
2013 bis 2022 insgesamt 1.110
Wohnungen in Mehrfamilienhdausern
genehmigt (¢ 111 WE p.a.). Das
entspricht rund 18 % aller im
Landkreis Grof3-Gerau genehmigter
Wohnungen.

Einwohnerbasiert wurden  durch-
schnittlich 1,7 Wohnungen pro
1.000 Einwohner pro Jahr genehmigt.
Im Vergleich mit dem Landkreis GroR-
Gerau (2,3 WE/1.000 EW) ist dies ein
unterdurchschnittlicher Wert.

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen
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Allgemeine Immobilienmarktanalyse Wohnen

In Risselsheim am Main wurden im
Betrachtungszeitraum 2013 bis 2022
insgesamt 930 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern errichtet (¢ 93
WE p.a.). Das entspricht ca. 17 % aller
im Landkreis GroR-Gerau
fertiggestellter Wohnungen.

Einwohnerbasiert wurden  durch-
schnittlich 1,4 Wohnungen pro 1.000
Einwohner pro Jahr errichtet. Im
Vergleich mit dem Landkreis GrofR-
Gerau (2,0 WE/1.000 EW) ist dies ein
unterdurchschnittlicher Wert.

Fur Risselsheim am Main besteht ein
Genehmigungsiiberhang von
insgesamt 180 Wohnungen.

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen
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Marktanalyse Mietwohnungen Neubau

Seit 2015 stiegen die Mieten im Erst-
bezug nach Neubau/Sanierung in
Risselsheim am Main im Durchschnitt
um ca. 37 % auf 12,30 Euro/gm und in
der Spitze um ca. 21 % auf ca.
15,10 Euro/gm.

Sowohl Entwicklungsdynamik als auch
Mietpreisniveau entsprechen nahezu
dem des Landkreises Grof3-Gerau.

Perspektivisch kann vor dem Hinter-
grund der anhaltend hohen Nachfrage
von weiter steigenden Mieten ausge-
gangen werden.

Quelle: bulwiengesa AG

16,00

15,00

14,00

13,00

o
o

’

in Euro/gm
=
N

11,00

10,00

9,00

8,00

Mietpreisentwicklung im Erstbezug

15,10
15,00
12,50 12,30
12,00 ’
P a
9,2V
9,00
'15 16 17 18 '19 '20 21 '22
e R{isselsheim am Main — @ Lkr. GroR-Gerau — @
Risselsheim am Main — Max Lkr. GroR-Gerau — Max

100

Machbarkeitsstudie Opel-Areal in Riisselsheim am Main

© 2023 bulwiengesa AG — P2308-0460



Marktanalyse Mietwohnungen Neubau

Die Angebotsdatenanalyse aus Immobilienscout24.de
bezieht sich auf Mietwohnungen im Neubau, die zwischen
Januar 2022 und September 2023 in Risselsheim am Main
inseriert wurden.

Das Angebot war insgesamt vergleichsweise gering.

Die Mietwohnungen haben eine mittlere Wohnflache von
82 gm.

Das durchschnittliche Mietniveau lag bei ca. 13,30 Euro/gm.

Auf Basis der durchschnittlichen Aufrufe pro Tag ist eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfrage nach 3-Zimmer-Wohnungen
zu erkennen.

Tiefgaragenstellplatze wurden fir 50 bis 60 Euro/Monat
angeboten.

Aulenstellpldtze kosten 30 bis 40 Euro/Monat.

it bulwiengesa

Durchschnittliche Mieten der Angebote

im Projektumfeld, Inserate auf Immobilienscout24.de

Zimmer 1 1,52 253 3,5+ Gesamt
Miete @ 13,50 13,60 1330 12,90 13,30
(Euro/ min, 13,50 12,90 11,70 12,70 11,80
AM)  Max. 1350 1490 14,80 14,30 15,00
GroRe ® 30 63 87 113 82
@) Min. 30 50 69 95 38
Max. 31 81 125 137 130
Interesse  unter @ stark %) )
-0 uber-@
Anteil 3% 25% 60% 12% 100 %

Quelle: Immobilienscout24.de, Angebote aus 2022/23, Baujahr 2022 und
junger, n = 100, Stadt Risselsheim

Die Minima und Maxima umfassen die unteren bzw. oberen 5 %, aus denen
ein Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Mini-

mum bzw. Maximum.
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Marktanalyse Mietwohnungen Neubau

In Russelsheim am Main konnten sechs Neubau-Mietwohnungsprojekte identifiziert werden, die seit Ende 2021
fertiggestellt wurden, sich aktuell in Bau oder konkreter Planung befinden. In den Entwicklungen werden insgesamt 203
Einheiten (davon 34 gefordert) realisiert.

Die Durchschnittsgrofe aller angebotenen Mietwohnungen liegt bei ca. 73 gm. Nur flr zwei Projekte konnten Mietpreise
recherchiert werden. Der gewichtete, mittlere Mietpreis liegt bei 13,00 Euro/gm.

In den kommenden Jahren werden in den Entwicklungsgebieten ,Eselswiese” (ca. 1.600 WE?*), ,,Quartier am Ostpark”
(ca. 400 WE) und ,,Motorworld“ zusatzliche Wohneinheiten geschaffen. Aktuell ist der Anteil von Mietwohnungen noch
nicht bekannt.
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Marktanalyse Mietwohnungen Neubau

Mietwohnungsprojekte in Riisselsheim am Main (Auswahl)

it bulwiengesa

Nr. Projekt  PLZ, Adresse Investor, Anzahl WE Wohnflache (gm) Zeit- Entwick- Miete WE (Euro/gm)
Projektentwickler Invest.-Typ WE Gesamt horizont lungsstand TG-Stellplatz (Euro)
: 11,80-15,00
. . 10 52-125 Q4/2020- Fertig- ' d
1 65428, Keplerring 86 Kocagol Group 930 @ 13,10
Neubau @93 Q4/2021 gestellt TG 50,00
65428, Moritz-von- gewobau Gesellschaft fur
2 Schwind-StraBe 11/Hans- Wohnen und Bauen Riis- 9 Z‘llaa 43%6 1.800 QL//‘;(())2223 Im Bau k. A.
Thoma-StraRRe selsheim mbH S Q
gewobau Gesellschaft fur 18
. . Q2/2022-
3 65428, Masurenweg 9 Wohnen und Bauen Rus-  Abriss/Neu- @92 1.660 Im Bau k. A.
. Q1/2024
selsheim mbH bau
Ehem. 65428, Frankfurter StralRe gewobau Gesellschaft-fur ‘ 78 45-112 Q3/2020- 12,00-14,00
9-11/Friedensplatz 1-3/ Wohnen und Bauen Rus-  Abriss/Neu- 5.230 Im Bau
Karstadt . . @ 67 Q2/2024 @ 13,00
LowenstraRe 2-4 selsheim mbH bau
. gewobau Gesellschaft-fur 52 Q3/2021-
5 65428, Hessenring 16 - 38 Wohnen und Bauen RUs- @70 3.640 Im Bau k. A.
. Neubau Q3/2024
selsheim mbH
gewobau Gesellschaft fur ,
6 65428, Masurenweg 5-7  Wohnen und Bauen RUs- 2 @75 1.580 Qa0 Kianung k. A.
. Neubau Q4/2024 konkret
selsheim mbH
Summe/gew. @ 203 73 14.827 13,00

Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Oktober 2023
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Marktanalyse Eigentumswohnungen Neubau

Seit 2015 stiegen die Kaufpreise im
Erstbezug nach Neubau/Sanierung in
Risselsheim am Main im Durchschnitt

um ca. 85 % auf 4.900 Euro/gm und in
der Spitze um ca. 63 % auf ca. 5.200
Euro/gm.

Sowohl Entwicklungsdynamik als auch
Kaufpreisniveau entsprechen nahezu
dem des Landkreises Grof3-Gerau.

Generell ist die Nachfrage im Neubau-
ETW-Segment im Jahr 2023 aufgrund
von Zins- und Energiekostensteigerun-
gen in Deutschland deutlich gesunken.
Perspektivisch werden die Kaufpreise
eher stabil bleiben oder leicht sinken.

Quelle: bulwiengesa AG
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Marktanalyse Eigentumswohnungen Neubau

Die Angebotsdatenanalyse aus Immobilienscout24.de
bezieht sich auf Eigentumswohnungen im Neubau, die
zwischen Januar 2022 und September 2023 in Risselsheim
am Main inseriert wurden.

Das Angebot war insgesamt vergleichsweise gering.

Die Eigentumswohnungen haben eine mittlere Wohnflache
von 89 gm.

Das durchschnittliche Preisniveau lag bei ca. 4.930 Euro/gm.

Auf Basis der durchschnittlichen Aufrufe pro Tag ist eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Wohnungen mit mehr
als drei Zimmern zu erkennen.

Tiefgaragenstellplatze wurden fiir 18.000 bis 30.000 Euro
angeboten. Aulienstellplatze kosten 10.000 bis 15.000
Euro/Monat.

it bulwiengesa

Durchschnittliche Preise der Angebote
im Projektumfeld, Inserate auf Immobilienscout24.de

Zimmer 1 1,5-2 2,5-3 3,5+ Gesamt
Miete @ 5.150 4.810 5.050 4.880 4.930
(Euro/ Min. 5.150 4.140 4.080 4.500 4.140
m
qm) Max. 5.150 5.460 5.550 5.240 5.470
GroRe @ 47 70 94 109 89
@m) Mmin. 47 49 64 94 47
Max. 47 105 147 133 139
Interesse stark @ @ stark @
unter Uber-
-@ 1)
Anteil 4% 30% 37% 29% 100%

Quelle: Immobilienscout24.de, Angebote aus 2022/23, Baujahr 2022 und
junger, n = 105, Stadt Russelsheim

Die Minima und Maxima umfassen die unteren bzw. oberen 5 %, aus denen
ein Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Minimum

bzw. Maximum.
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Marktanalyse Eigentumswohnungen Neubau

In Risselsheim am Main konnten nur zwei Neubauprojekte mit Eigentumswohnungen identifiziert werden, die kirzlich
fertiggestellt wurden oder sich aktuell in Bau befinden. In den Entwicklungen werden insgesamt 22 Einheiten realisiert.

Die DurchschnittsgroRe aller angebotenen Eigentumswohnungen liegt bei ca. 86 qm. Der gewichtete, mittlere Kaufpreis
liegt bei 5.100 Euro/gm.

In den kommenden Jahren werden in den Entwicklungsgebieten ,Eselswiese” (ca. 1.600 WE*), ,Quartier am Ostpark”
(ca. 400 WE) und ,,Motorworld“ zusatzliche Wohneinheiten geschaffen. Aktuell ist der Anteil von Eigentumswohnungen
noch nicht bekannt.
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Marktanalyse Eigentumswohnungen Neubau

Eigentumswohnungsprojekte in Riisselsheim am Main (Auswahl)

Nr. Projekt  PLZ, Adresse Investor, Anzahl WE Wohnflache (gm) Zeit- Entwick-  Preis WE (Euro/gm)
Projektentwickler Invest.-Typ WE Gesamt horizont lungsstand TG-Stellplatz (Euro)
1 65428, Karlsbader StraRe N. N 8 49-115 730 Q3/2022- Fertig- 4.700-5.030
42 T Neubau @ 91 Q3/2023 gestellt @ 4.790
5.130-5.550
2 gtsriii 2dam'F°Bhag' FS Stern Bau GmbH Ne1 f)a 4;‘;?8 1.130 %1//22%2223' Im Bau @ 5.300
Hbat TG 20.000
Summe/gew. @ 22 86 1.860 5.100

Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Oktober 2023
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Angebot Betreutes Wohnen fiir Senioren

In Risselsheim am Main gibt es vier Einrichtungen, die
zusammen 234 Platze Betreutes Wohnen anbieten. Das
Servicewohnen Rehbein (Nr. 1) ist mit 140 Platzen das
grofSte und mit Baujahr 2020 das neueste Haus. Im Jahr
2016 wurde das Martin-Niemaoller-Haus (Nr. 2, 12 Platze),
2008 das Adelung Haus (Nr. 4, 40 Platze) und bereits im
Jahr 2000 die GPR Seniorenresidenz Haus am Ostpark
(Nr. 3, 42 Platze) errichtet.

Die teilweise moblierten Zimmer sind zwischen 27 und
79 gm groR. Den Mietern stehen Gemeinschaftsflachen
und verschiedene Freizeitangebote zur Verfligung.

Die Mietpreise liegen zwischen 11,00 und 14,00 Euro/gm
kalt. Die monatliche Servicepauschale reicht von 75 bis
198 Euro/Person.

Perspektivisch wird aufgrund des demografischen
Wandels der Bedarf fiir Betreutes Wohnen zunehmen.
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SWOT - Wohnflachen und Ableitungen

Starken Schwachen
* Gute Erreichbarkeit des Standorts durch MIV und OPNV * Standortqualitat von gewerblichen Flachen im Umfeld beeinflusst
* Teilweise attraktive Lage am Main * Einfache bis durchschnittliche Wohnlagenqualitaten
* Grenzt westlich an die Wohnbebauung im Stadtkern * Standort-Image fiir eine Wohnnutzung ist optimierbar
Chancen Risiken
* Positive Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie * Teils unterdurchschnittliche Kaufkraft und damit eingeschrankte
Prognose Zahlungsbereitschaft
* Geringer Wettbewerb bei Miet- und Eigentumswohnungen

im Umfeld
* Aufwertung der Mikrostandorte im Rahmen der
Quartiersentwicklung
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Nutzungsanalyse - Wohnnutzung

Fazit und Ableitungen:

Aus der aktuellen Markt- und Standortsituation lassen sich
Potenziale fiir eine moégliche Wohnnutzung auf den betrachteten
Flachen ableiten. Aus bulwiengesa-Sicht bieten sich Teile vom
Baufeld Weisenauer StraBe mit Bezug zur Wohnbebauung an
(Norden) sowie Teilbereiche des Rugbyring (Nord) und Rugbyring
(Sud) dafur an.

Im Baufeld Weisenauer Stralle in den unter Denkmalschutz
stehenden Gebduden koénnte auch Loftwohnen umgesetzt
werden, ebenso smarte Wohnungen mit digitalen Features.

Bei einem eher gewerblichen Umfeld ermdglicht die
Lagequalitat vor allem die Realisierung von freifinanzierten und
geférderten Mietwohnungen.

Die Bereiche in direkter Mainndhe (6stliche Spitze der Mainzer
Strale (Nord)) eignen sich gut fir den Bau von Eigentums-
wohnungen.

Sonderwohnformen wie Mikroapartments oder Hauser zur
Miete, aber vor allem seniorengerechtes Wohnen kdnnten
zudem umgesetzt werden.

Auf der Flache ,Rugbyring (Nord)“ bietet sich aufgrund der Nadhe
zum Campus Russelheim der Hochschule RheinMain auch der
Bau von Studenten-/Mikroapartments an.

Neben den hier betrachteten Entwicklungsflichen auf dem
ehemaligen Opel-Areal werden im Rahmen der Entwicklungsgebiete
,Eselswiese” (ca. 1.600 WE), ,,Quartier am Ostpark” (ca. 400 WE) und
»Motorworld“ zusatzliche Wohnungen auf den Markt kommen. Diese
werden einen gewissen Teil der potentiellen Nachfrage bereits
bedienen.

110
Machbarkeitsstudie Opel-Areal in Risselsheim am Main © 2023 bulwiengesa AG — P2308-0460




Nutzungsanalyse - Wohnnutzung

Fazit und Ableitungen:

Aufgrund der bisherigen und zukinftigen Einwohner-/
Haushaltsentwicklung wird am Standort pro Jahr eine mogliche
Absorption von ca. 100 Wohnungen mit einer Gesamtflache von
ca. 7.425 gm erwartet.

Sollten Fordermittel bereit stehen und die Grundstiicksflachen
sehr glinstig bzw. im Erbbaurecht abgegeben werden, wirde
sich die Zahl der zu realisierenden Wohnungen erhéhen.

Fir eine exaktere quantitative und qualitative Ableitung der

Absorptionspotenzial ist eine gesamtstadtische Wohnungs-
marktprognose mit Bedarfsanalyse notwendig.

Moderate Mietpreisgestaltung empfehlenswert:

* Am Standort aktuell durchschnittlich ca. 13,50 bis 14,00
Euro/gm inkl. Einbaukiichen fiir normale Wohnungen
marktkonform

* Fir Seniorenwohnungen ist aufgrund hoherer Baukosten
(breitere Flure, keine Schwellen, groRere Bader etc.) ein
Mietaufschlag von 1,50 Euro/gm zu kalkulieren

* Fir Studentenapartments aktuell ca. 19,00 bis 21,00
Euro/gm kalt-mobliert marktkonform

* Mietpreissteigerungen bis 2027 prognostiziert

* Mittleres Ausstattungsniveau empfehlenswert

Typ
Mietwohnungen
Eigentumswohnungen
Seniorenwohnungen

Summe

Typ
Studentenapartment
Mikroapartment

Summe

ylt bulwiengesa

WE/Jahr @ Wfl.ingm  Gesamtfliche gm

70 75 5.250
15 85 1.275

15 60 900
100 74 7.425

WE @ WAl. in gm Gesamtfliche gm

225* 20 4.500
75* 25 1.875
300* 21 6.375

* Schatzung einmaliger Bedarf

Kaufpreisgestaltung entsprechend der Lagequalitat empfehlenswert:

* Am Standort mit Wasserbezug aktuell durchschnittlich 5.000 bis

5.300 Euro/gm

* Kaufpreissteigerungen bis 2027 auf sehr geringem Niveau moglich

* Mittleres bis leicht gehobenes Ausstattungsniveau empfehlenswert

In Abhangigkeit von Flachenvolumen, Konzepten, Strukturen und
Realisierungszeitpunkten differieren die erzielbaren Mieten bzw.
Kaufpreise und die Absorptionsvolumina.
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1. Aufgabenstellung
2. Positionierung von Riisselsheim am Main — Key-Facts Makrostandort
3. Skizze Entwicklungsvorhaben Stellantisflachen
4. Mikrostandortanalyse der Teilflachen
5. Nutzungsanalyse Veranstaltungshalle

6. Marktanalyse Hotel

7. Clusteranalyse ,, Zukunftsindustrien”

8. Marktanalyse Unternehmensimmobilien/Light Industrial
9. Marktanalyse Biiromarkt

10. Marktanalyse Wohnen

11. Synopse und Handlungsempfehlungen
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Zusammenfassende Bewertung und Schlussfolgerungen

Positionierungvon
Riisselsheim am
Main

Risselsheim am Main besticht durch zentrale Lage im Rhein-Main-Gebiet und der sehr guten Verkehrsanbindung
sowohl im IV (Autobahnanbindung) als auch OPNV (S- und Regionalbahn mit schneller Anbindung zum Flughafen
Frankfurt, Messe Frankfurt und GroRRstadte im Umfeld).

Dadurch auch sehr attraktiver Wohnstandort fiir Beschaftigte, die am Flughafen und in den umliegenden Stadten
und Gemeinden arbeiten.

Die Anzahl der Beschaftigten in Risselsheim am Main — hat sich entgegen den positiven Entwicklungen im
Bundesgebiet, dem Land Hessen und den Stadten im Umfeld — in den letzten Jahren riicklaufig entwickelt.
Dadurch hat sich das positive Pendleraufkommen immer weiter verringert. Der Riickzug von Opel hat groRe
Gewerbeflachen freigesetzt, die (noch) nicht wieder belegt sind.

Gleichzeitig ist Risselsheim am Main durch seine Lage im Rhein-Main-Gebiet mit sehr guter Verkehrsanbindung
auch ein Uberaus attraktiver Gewerbe- und Industriestandort.

Sehr gut ausgebautes innerdrtliches Strallennetz.

Breites kulturelles Angebot mit Theater, diversen kleineren Veranstaltungshallen fiir unterschiedliche Zielgruppen
und unterschiedliche Genres, wenngleich eine grolRere Veranstaltungshalle fehlt und auch eine grofSere
zusammenhangende Freiflache fir Events im Freien.

Risselsheim am Main ist mit der Hochschule RheinMain auch ein Hochschulstandort, kdnnte dies aber noch
besser ausspielen, auch die Lage des Campus in Risselsheim am Main — deutlich separiert vom Stadtzentrum —
ist fUr die Innenstadt nicht forderlich.

Innenstadt mit Schwachen, auch weil Beschaftigte (Opel) im direkten Umfeld als Besucher entfallen sind.

» Sehr gute Ausgangsbedingungen fur die Weiterentwicklung von Riisselsheim am Main gegeben und vor allem

auch Chance, die Stadt ganz neu zu positionieren.
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Zusammenfassende Bewertung und Schlussfolgerungen

Nutzungsanalyse
Veranstaltung und
Hotel

Rlsselsheim am Main verfligt zwar liber ein breites Veranstaltungsangebot, aber es fehlt eine groRRe
Veranstaltungshalle und es gibt Bedarf nach weiteren Atelier- und Veranstaltungsraumen. Zudem fehlt eine
Ausstellungsflache fiir die rund 450 Opel-Fahrzeuge und auch ein Museum zur Geschichte von Opel gibt es in
Risselsheim am Main nicht. Darliber hinaus fehlt eine Freiflache fiir GrofBveranstaltungen und es besteht Bedarf
nach einem weiteren Hockeyfeld.

Empfehlung: Diese unterschiedlichen Freizeit- und Veranstaltungsnutzungen kénnten geblindelt auf dem Opel-
Areal in einem neuen Quartier, das bspw. unter dem Namen ,, Opel-Quartier am Main“ operiert und damit schon auf
die wesentlichen Nutzungen hinweist, entwickelt werden. Daflir bietet sich die 6stlich zur Innenstadt gelegene
Flache auf dem Teilareal Mainzer Strale Nord an. Neben der attraktiven Lage am Main kann hier auch das
Industriedenkmal Halle M1 , Alte Schmiede” als ,Venue” eingebunden werden. Die , Alte Schmiede” kann als
Ausstellungsflache fiir die 450 Opel-Fahrzeuge dienen, ggf. ein Museum zur Opel-Geschichte aufnehmen.
Weiterhin sollte an diesem Standort auch eine gréBere Veranstaltungshalle mit ca. 800 bis 1.000 Sitzplatzen
bzw. bis zu 1.500 Stehplatze entwickelt werden. Gleichzeitig sollte auch die Durchfihrung kleinerer Veranstal-
tungen ermdglicht und mehrere Tagungs-/ Veranstaltungsraumlichkeiten integriert werden, ebenfalls ein Hotel.
Ein aktiver Betreiber ist von groBer Bedeutung, dadurch lassen sich auch im Tagungsbereich bedarfweckende
Effekte auslosen, so dass auch positive Impulse auf die Entwicklung eines Hotels am Standort ausgehen,
welches im Gegenzug die Vermarktungschancen von Veranstaltungsflachen (Mehrtagesveranstaltungen)
erhohen wiirde. Ein derartiges Angebot ist auch ein Initiator fir die kiinftige gewerbliche Entwicklung des
Standortes Riisselsheim am Main, um bspw. die Ansiedlung von innovativen Unternehmen zu befordern.

Weiterhin kénnte in Erganzung ein Kulturzentrum, das der Kultur- und Vereinsszene in Risselsheim am Main
und ggf. auch weiteren Flachensuchenden Raumlichkeiten und Ateliers zur Verfligung stellt, entwickelt werden.

In Kombination mit einem breiten Angebot an unterschiedlichen Veranstaltungslokalitaten und der Entwicklung
der Stellantisflachen in Riisselsheim am Main hatte ein Hotel gewisse Wettbewerbsvorteile, die sich durch
weitere Konzeptbausteine, wie z. B. Wellness- und Gastronomie, ausbauen lieRen. Damit waren auch
Gastegruppen bspw. aus dem Hockey- (wenn im Nahbereich des Hotels ein Hockeyspielfeld entsteht) und
Sportbereich gut ansprechbar.
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Zusammenfassende Bewertung und Schlussfolgerungen

Nutzungsanalyse
Industrie und
Gewerbe

Ubergeordnete
Clusteranalyse

Biiromarkt
Light Industrial/
Unternehmens-
immobilien

Die vorhandenen Stellantis-Flachen stellen ein rares Gut auf dem Markt fir Gewerbeflachen dar und machen den
Standort fur vielerlei Branchen interessant.

Wirtschaftlich interessante Lage im Rhein-Main-Gebiet mit unmittelbarer Verbindung zum Flughafen und
Verflechtungen in die umliegenden (GroR-)Stadte.

Ansiedlungspotenziale bestehen fir vielerlei Branchen. Neben dem bereits vorhandenen Automobil-Cluster kann
das lokale Branchenspektrum dadurch diversifiziert und gezielt aufgebaut werden.

Ein Fokus auf ausgewahlte Zukunftsbranchen ist zu empfehlen.

Ein breiter Branchenmix sorgt dabei fur langfristige Stabilitat und Kontinuitat bei der wirtschaftlichen Entwicklung
sowie nachhaltigen Stadtentwicklung.

Vor diesem Hintergrund bietet es sich an, dass Riisselsheim am Main Kriterien entwickelt, die auf eine gezielte
Ansiedlungspolitik ausgerichtet sind.

Der Markt fur Biroflachen in Riisselsheim am Main ist aufgrund der Gro3e der Stadt und der Entfernung zum
Frankfurter Stadtgebiet sehr klein und raumlich abgegrenzt. Dennoch kann sich Riisselsheim am Main in diesem
Zusammenspiel insbesondere als ,Scharnier” zwischen Mainz/Wiesbaden und Frankfurt positionieren und mit
einer guten Anbindung sowie der Nahe zum Flughafen punkten.

Angebot und Nachfrage sind in Riisselsheim primar lokal dominiert und konzentriert sich auf ein kleinteiliges bis
mittleres Flachensegment. GroRnutzen sind nur vereinzelt zu finden.

Angesichts geringer Flachenreserven spielen die Opel-/Stellantis-Flachen eine wesentliche Rolle fiir die
Weiterentwicklung des Gewerbe-Standortes.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Umfeld zum Flughafen sowie der Nahe zu Opel/Stellantis eréffnen sich
Potenziale fiir die Nutzeransprache aus dem Automotiv-Sektor, dem Verarbeitenden Gewerbe im Allgemeinen
sowie dem flughafenaffinen Gewerbe.

Dabei ware keine Neuausweisung und Neuversiegelung von Flachen nétig, sondern Bestandsflachen kdnnen neu
gestaltet und genutzt werden (vgl. Brownfield vor Greenfield-Entwicklung).
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Zusammenfassende Bewertung und Schlussfolgerungen

Markt- * Mogliche Absorption von ca. 100 Wohnungen (Gesamtflache ca. 7.425 qm) erwartet. Stehen Fordermittel bereit und bei
analyse glinstiger Abgabe (u.a. auch Erbbaurecht) der Grundstiicksflachen erhoht sich die Zahl der zu realisierenden Wohnungen.

Wohnen * Aus bulwiengesa-Sicht bieten sich Teile vom Baufeld Weisenauer Strafle mit Bezug zur Wohnbebauung an (Norden) sowie
Teilbereiche des Rugbyring (Nord) und Rugbyring (Sid) an.

* Abhangig von der Lagequalitat, breites Spektrum von Eigentumswohnungen Uber freifinanzierte und geférderten
Mietwohnungen, sowie unterschiedliche Wohnformen, von Sonderwohnformen wie Mikroapartments, Seniorenwohnen
oder Loftwohnen kann umgesetzt werden, ebenso smarte Wohnungen mit digitalen Features.

Fazit » Der Erwerb von Teilen der Stellantisflachen sowie die Neuentwicklung der Flachen bietet fiir Riisselsheim am Main die

einmalige Chance,

« die Stadt in wirtschaftlicher Sicht neu, breiter und zukunftsfahig aufzustellen; das bereits vorhandene automative
Cluster kann verbreitert werden, aber auch weitere Cluster und Zukunftsindustrien ausgebaut oder neu angesiedelt
werden, so Wasserstoff, Gesundheit/Liefe Science etc.,

e im Wohnsegment aktuelle Entwicklungen bspw. zu innenstadtnahem Wohnen, Senioren- und Studentenwohnen sowie
weitere neue Wohnformen aufzunehmen,

« im Freizeit- und Kulturbereich Angebotsliicken zu decken und neue Akzente zu setzen, die weit in die Region
ausstrahlen,

e nicht zuletzt befruchten sich die unterschiedlichen Nutzungen gegenseitig.

» Die Stadt kann die Entwicklung steuern und auch steuernd eingreifen.

» Das GroRBvorhaben wird weite Strahlkraft in die Region hinein austiben und kann Risselsheim auch in der Wahrnehmung in
der Region auf eine neue Stufe stellen.

» Der Hochschulstandort kann durch eine breite Wirtschaftsstruktur nachhaltig gesichert werden.
» Zudem handelt es sich dabei um eine Brownfield-Entwicklung, d. h. es werden keine Freiflachen versiegelt.

» Wenn die Stadt die Federfiihrung bei der Entwicklung inne hat, konnen die unterschiedlichen Entwicklungen aufeinander
abgestimmt angegangen werden. Zudem kann ein Hochstmal an Flexibilitat aufrechterhalten werden, um auch neue

Trends und Entwicklungen aufzunehmen.
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bulwiengesa AG

Eschersheimer LandstraRe 10
60322 Frankfurt am Main

Telefon +49 69 75 61 467-60
Fax +49 69 75 61 467-69

info@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem
Hintergrund der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer
deutschland- und europaweiten Forschungs- und Beratungstatigkeit.
Aktuell sind weiterhin sowohl wirtschaftliche als auch politische
Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschatzung der mittel-
und langerfristigen Marktentwicklung deutlich erschweren. In den
Analysen werden die zum Stichtag zur Verfligung stehenden Markt-
und Planungsdaten herangezogen und objektspezifisch unter
Berlicksichtigung der aktuellen Situation gewiirdigt.

Frankfurt, der 21. Dezember 2023

it bulwiengesa

Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen Sorgfalt auf
der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet.
Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit wird nur fiir selbst ermittelte und erstellte
Informationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Glbernommen. Eine
Gewahr fir die sachliche Richtigkeit flir Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird
nicht tlbernommen.

Der Begriff Gutachten steht flr alle Formen der Vervielfaltigungen, Veroffentlichungen
und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterliegen diesem
urheberrechtlichen Hinweis. Es zdhlen hierzu unter anderem Daten, Datenreihen,
Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhandlungen, Empfehlung oder
Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstindigen Bezahlung des
vereinbarten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist urheberrechtlich
geschiitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftragnehmer erteilt dem
Auftraggeber, und dieser wiederum dem Nutzer, insbesondere das Recht, die Gutachten
als PDF-Dokumente oder in anderen digitalen Formaten zu speichern, Ausdrucke zu
erstellen und das Gutachten oder Teile davon innerhalb des Ublichen Rahmens fir
Analysen, Bewertungen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Prospekte, Presse-
mitteilungen zu nutzen. Unter anderem besteht dieses Nutzungsrecht im fachlichen
Austausch gegeniiber Bauherren, Investoren, Banken, 6ffentlicher Hand (Gemeinden,
Stadten, Kreisen, Landern, Bund und zugeordneten Behorden), Vereinen, Verbanden,
Zweckgesellschaften, Wirtschaftspriifern und Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb
oder Verkaufern. Die Quellenangabe ist obligatorisch. Umfangreiche Verdéffentlichungen
und Publikationen des Gutachtens oder Teilen davon, welche Uber das Ubliche MaR
hinausgehen, (z.B. im Rahmen von Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte der
bulwiengesa AG auf der Website des Auftraggebers oder Nutzers, Kampagnen in sozialen
Medien) in analoger und digitaler Form sind im Vorfeld zwischen den Parteien
abzustimmen und schriftlich gemal dem Angebot und der Beauftragung zu bestimmen.
Das Nutzungsrecht fiir PDF-Dokumente und andere Downloads ist zeitlich unbeschrankt.
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