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ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Grof-Gerau beabsichtigt ein klimaresilientes Gewerbegebiet mit einer
Gréfe von rund 5,5 ha Am Hermannsberg West zu entwickeln. Dabei sind im stad-
tebaulichen Entwurf und Bebauungsplan unter anderem die Sicherung von Frisch-
und Kaltluftbahnen, die Vermeidung von Warmeinseln sowie eine flachensparende,
energieeffiziente Bebauung mit natdrlichen Materialien zu bertcksichtigen. Zu-
dem sollen eine gute OPNV-Anbindung, Rad- und FuBwege, Sharing-Angebote und
E-Ladestationen vorgesehen werden. Die Energieversorgung soll auf erneuerbaren
Quellen wie Geothermie, Solarenergie und Abwarmenutzung basieren. Eine nach-
haltige Regenwasserbewirtschaftung nach dem Schwammstadtprinzip sowie viel-
faltige Grun- und Freiflachen, Dach- und Fassadenbegrinungen und &kologische
Habitatstrukturen sind einzuplanen. Ergdnzend gilt es, nachhaltiges Wirtschaften
zu fordern, etwa durch gemeinschaftliche Nutzung erneuerbarer Energien und die
Ausnutzung von Synergiepotenzialen.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich zwischen einem Wohngebiet im Stud-
osten und einem Gewerbegebiet im Nordosten und Norden. Im Stidwesten grenzt
die BAB 67 an. Im Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das
Plangebiet selbst ist ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Im stdlichen Bereich be-
finden sich untergeordnet linear angeordnete Geholzstrukturen. Der Regionalplan
Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 fir die Region Frankfurt / Rhein-
Main stellt fur die Flachen des Plangebietes in der am 17.10.2011 wirksam geworde-
nen Fassung Gewerbliche Bauflachen dar.

Derzeit wird der Regionale Flachennutzungsplan (Reg-FNP) fir das Zieljahr 2030
neu aufgestellt. Mit Stand von Januar 2024 stellt der Vorentwurf fir die Flachen des
Plangebietes Gewerbliche Bauflachen Uberlagert mit der Darstellung Vorrangge-
biet fur besondere Klimafunktionen dar. Ein Bebauungsplan fir ein Gewerbegebiet
kann aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt wer-
den. Fur die Flachen des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich.

Zur Klarung aller Eingangsparameter soll im Vorfeld eine Machbarkeitsstudie erar-
beitet werden, die alle Rahmenbedingungen und entsprechende Losungsansatze
in Varianten prasentiert. Darauf aufbauend soll dann ein stadtebaulicher Entwurf
erstellt werden als Grundlage fur den Bebauungsplan.
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ENTWICKLUNGSVARIANTEN

WAS WARE, WENN ...

Was ware, wenn das neue Gewerbegebiet Am Hermannsberg West ganz unter-
schiedlich entwickelt werden kénnte? Was ware, wenn es wie viele anderen ein
klassisches Gewerbegebiet wirde? Was wéare, wenn Grof3-Gerau an dieser Stelle
einen Science Park und damit einen spezialisierten Wirtschaftsstandort aufbauen
kdbnnte? Oder was ware, wenn ein Gewerbequartier entstinde, das neben einer
soliden wirtschaftlichen Struktur durch hochwertige Freirdume und technische
Grinmafinahmen erganzt wird?

Um diese Fragen zu beantworten, wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie zu-
nachst mehrere Entwicklungsvarianten untersucht. Sie dienen dazu, frihzeitig die
Flughdhe, die grundséatzliche Ausrichtung und die Erwartungen an das zuklnftige
Quartier zu klaren. Dabei wurden unterschiedliche Nutzungsdichten, Grundstucks-
grofien und AuBBenwirkungen betrachtet sowie jene Spielrdaume identifiziert, die fur
eine flexible Ansiedlung von Unternehmen notwendig sind. Ergdnzend wurde ge-
pruft, welche funktionalen Grin- und Klimaelemente sich sinnvoll integrieren las-
sen, etwa zur Einhaltung von Abstandsflachen, zur natlrlichen Entwésserung oder
zur Verbesserung der Standortqualitat.

WIE ALLE ANDEREN

S Dieses Szenario beschreibt ein
/ N typisches Gewerbegebiet mit
/ r unterschiedlich grofien Grund-
/ ) sticken, einer heterogenen
/R 'z Gebéudemischung und hohen
T ! Versiegelungsanteilen. Die Be-
-/ 58 bauung ist funktional, jedoch

TS / wenig geordnet.

- . Solche Gebiete lassen sich gut
V| 7 und flexibel vermarkten und

) s & sprechen viele Unternehmen
1 / an. Zusatzliche wirtschaftliche
/ / Vorteile, wie sie durch gezielte
A/ 5 klimaangepasste  MaBBnahmen
\ S~ A entstehen kénnten, wie z.B. ge-
N / ringere Kosten fur Entwasserung,
\\/\// / technische Infrastruktur oder
@ N/ langfristige  Standortqualitaten,

\;’ bleiben dabei allerdings aus.



SCIENCE PARK

In dieser Variante entsteht ein N
dichteres Gewerbegebiet mit / s
groBeren Gebaudeflachen und ol
einer klareren stadtebaulichen /// T
Struktur. Der Fokus liegt auf Vs
Unternehmen, die selbst gro- / i iy’
Ben Wert auf Klimaneutralitat I
und innovative Technologien / /
legen. Dies kann zu einer hoch- / /
wertigeren Ansiedlungsstruktur (S /
fuhren, erfordert jedoch eine y 7
gezieltere Vermarktungsstrate- y/ LR
gie und ist weniger flexibel. A Y

Die Variante bietet dem Stand- \ L //‘,’
ort eine starke AuBenwirkung, N /[
bleibt jedoch aufgrund der NN
Spezialisierung eingeschrank- \ //,
ter in der Breite potenzieller N
Unternehmen. A

GRUNES

GEWERBEQUARTIER NS
Diese Variante kombiniert ein / S
wirtschaftlich nutzbares Ge- o /A Vi
werbegebiet mit funktionalen / \
Grinflachen, die technische / AN
Aufgaben wie Retention, Ab- TN/ A |
standsgrin und dezentrale r Y =
Entwésserung  Ubernehmen. /
Dadurch sinkt der Bedarf an ]~ /
teurer |Infrastruktur und die i /
wirtschaftlichen  Rahmenbe- p I [
dingungen verbessern  sich TR -
spurbar. Zugleich starkt die ,’ /
Variante die strategische Po- / /S
sitionierung GroB-Geraus als N\ Y [
zukunftsfahigen und sichtbar \- ;:I*/,’
profilierten Gewerbestandort N\ ==L
im regionalen Umfeld und ent- O [
spricht den Zielen des Aufstel- N/
lungsbeschlusses. 4
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STADTEBAULICHE VARIANTEN

In diesem Schritt der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene stadtebauliche
Varianten entwickelt, um unterschiedliche ErschlieBungsstrukturen, Parzellenzu-
schnitte und Dichtegrade zu prifen. Im Mittelpunkt standen sowohl die stadte-
bauliche Machbarkeit als auch die wirtschaftliche Tragfahigkeit des kinftigen Ge-
werbequartiers. Entscheidend war dabei, Strukturen zu finden, die funktional, gut
vermarktbar und in ihrer Entwicklung realistisch umsetzbar sind, insbesondere im
Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung und eine etappenweise Realisierung.

Erganzend wurden jene Grin- und Freiraumbereiche berlcksichtigt, die fur eine
technisch robuste Quartiersentwicklung notwendig sind, etwa zur Einhaltung von
Abstandsflachen, fur Bellftungskorridore oder zur natlrlichen Entwésserung. Die
Varianten wurden anschlieBend gemeinsam mit der Stadt Grof3-Gerau und der
Hessischen Landesgesellschaft bewertet, weiterentwickelt und im Hinblick auf ihre
wirtschaftliche und stadtebauliche Plausibilitat gepruft.

DREI SCHOLLEN

/NS Diese Variante bildet drei klar

Ve s definierte Bauabschnitte, die

) <y Ny Uber zwei Ost-West-Fugen
/ Y gegliedert und durch eine ge-
/ n meinsame  SticherschlieBung
/ / mit kleiner RingerschlieBung
- ‘& angebunden sind. Das Ab-
/11\\\ I standsgrin zur Wohnbebauung
/ / fasst die Grunfugen funktional

/ /| zusammen und schafft einen
1 ‘ y geordneten Rahmen fur die
,’ < g L/\ Bebauung. Die Baufelder ent-
’ A / lang der Wohnbebauung sind
/ ; bewusst kleinteiliger gehalten,
\ ’ um einen vertraglichen Uber-
h\ W& gang zu gewahrleisten und eine
4 { gute Vermarktbarkeit in unter-
Ny schiedlichen  GréBenordnun-

D A/\\ // { . .
@ N gen zu ermdglichen.
N /
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ZWEI SCHOLLEN I~

Hier wird die nérdliche Ost- TR
West-Fuge reduziert, wo- // \7
durch die ersten beiden [ NS G
Bauabschnitte stérker zusam- /S
menriicken und eine alterna- // y |
tive, wirtschaftlich kompakte /4 /,\\\:Z\
ErschlieBungsstruktur ~ ent- // /7’
steht. Die Variante ermoglicht / ey
zusétzliche mittelgroBe Bau- / /
felder und damit eine breitere 4 /8 y
Ansprache potenzieller Betrie- /l‘/*x\\‘ : Z\\
be. Gleichzeitig entsteht ein T Sy //
weniger zusammenhangendes ( /
Grunsystem, dessen Wirkung N »
als technischer Funktionsraum \\\{;;” N\ ,:i:jf //
fur bspw. Beluftung oder Ent- \\ //
wésserung eingeschrankt ist. \\ A
1
‘N
4
GRUNANGER
In dieser Variante wird die zen- NN
trale  Nord-Sud-Griinstruktur 1 ;1\;\\
als ,Griinanger" in das Quartier / N7
integriert und bildet das Riick- [N
grat der ErschlieBung. Dies . <y ~i
schafft eine klare Adresse, er- /// k’il;\’;/
leichtert die Orientierung und I ,r\}/\\
ermoglicht eine naturliche Be- // ;W//
liftung sowie Entwésserung im ,/I o~
Gebiet. Das Abstandsgrin zur ¢ //
Wohnbebauung bleibt erhal- i Nl ]
ten und verbindet sich mit der 4 J L/\\
ir [+ [/ P
grof3ziigigen Ost-West-Fuge zu y LS //
einer funktionalen Grinstruk- (' (-
tur, die den stadtebaulichen N I
Aufbau unterstitzt und einen \‘\{;j”\\’ J /::}’4 //
robusten Rahmen fur eine wirt- \\\ /
schaftliche Entwicklung bildet. \\ //
N T /
@
<
v
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STADTEBAULICHE VARIANTEN

In einem weiteren Bearbeitungsschritt wurden die zuvor entwickelten stadtebauli-
chen Varianten gemeinsam mit der Stadt Grof3-Gerau und der Hessischen Landes-
gesellschaft prazisiert und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen wie wirtschaftlichen
Machbarkeit vertieft. Dabei wurden die planungsrelevanten Rahmenbedingun-
gen detailliert betrachtet, wie die Bauverbotszone der Bundesautobahn Aé7, die
nicht bebaubaren Flurstlicke im Osten sowie die Grofenanforderungen potenziel-
ler Gewerbenutzungen. Ziel dieses Schritts war es, alle Varianten der ersten Ent-
wurfsphase unter den nun préazisierten Rahmenbedingungen weiterzuentwickeln
und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Robustheit, betrieblichen Eignung und wirt-
schaftlichen Tragféahigkeit zu prifen.

Parallel dazu wurden erganzende Quartiersbausteine betrachtet und hinsichtlich
ihrer stddtebaulichen Integration und Umsetzbarkeit gepruft. Dazu zahlen unter
anderem die Méglichkeit einer Quartiersgarage sowie Uberlegungen zu zuséatzli-
chen sozialen Angeboten wie einer Betriebskita.

DREI SCHOLLEN
V. Durch die Berulcksichtigung
/ ) I der Bauverbotszone erweitert
4 vy sich bei dieser Variante der
f [T , Grinraum um ein sldliches
/ ;o Abstandsgrin. Dadurch ent-
/TN : / steht zwar eine landschaftlich
- Yy eingebettete Struktur, jedoch
7/ / fuhren die angepassten Bau-
g/ / feldgroBen zu einer weniger
/ / effizienten ErschlieBung. Die
J S / ErschlieBungslogik verliert an
r/ % N Klarheit und die wirtschaftli-
A - / che Nutzbarkeit der Parzellen
! / wird eingeschrankt. Aus diesen
\ f’ / Grinden erwies sich die Vari-
A ) / ante im weiteren Prozess als

. (| weniger geeignet.
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GRUNANGER

Auch beim Grlnanger wird =
die Grinstruktur um den sud- Y. 4 )
lichen Griinraum erganzt. Die J ,;7
hicht bebaubaren Flurstlicke // -/
im Osten vergréoBern zudem // I/“:,;’/
das Abstandsgriin erheblich. s / ’\4/'7
Dadurch entsteht jedoch eine ,’/ /N“f\\’
Grunstruktur, die weniger zu- /I //
sammenhangend wirkt und // //
raumlich schwer zu vermitteln Y sl /
ist. Die notwendige Anpassung ,’II,»\\ ) //
der ErschlieBung fihrt zudem //'(/ e
zu Effizienzverlusten, was die // 4
wirtschaftliche  Nutzbarkeit QN A
schmalert. Aufgrund dieser \\\ /
Einschrankungen wurde die Va- A p ;
riante nicht weiterverfolgt. \\\ /,’/
N
\\\ //
N /
\\\ //
\V/
GRUNE SPANGE
Diese Variante integriert die //A;?\\\\\
notwendigen Abstandsfla- i/ o
chen zur Wohnbebauung und ,’I //?
zur A67 in eine durchgehende [ 1
Grinstruktur. So entsteht eine IO 2 . |
grine Spange, die das Ge- / //
werbegebiet klar fasst, einen ,’I L‘\’
wirksamen Puffer schafft und /’ 15 //
ein geordnetes, gut nachvoll- // //
ziehbares Grundgerust fur die / /\:::j’/ ///
weitere Entwicklung bietet. A . /
Auch wenn die Ringerschlie- //I -
Bung am sudlichen Ende nur /l ,’/
bedingt effizient ist, Uberzeugt (\ //
die Variante insgesamt durch \\ //
ihre stddtebauliche Robustheit \\\ //
und ihre wirtschaftliche Trag- N\ h y
fahigkeit. Daher wurde sie als \\\ ,’/
Grundlage fur die weitere Aus- D //
arbeitung ausgewahlt. v
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NETTOBAULANDSTUDIE

Im letzten Schritt der Machbarkeitsstudie wurden die stadtebaulichen Varianten
final prazisiert und hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen und stadtebaulichen Trag-
fahigkeit bewertet. Dabei wurden die Erschlieungsstrukturen vereinfacht, die
Zuschnitte der Grundstlcke optimiert und die Flexibilitdt berlcksichtigt, einzelne
Flachen bei Bedarf miteinander kombinieren zu k&nnen. Gleichzeitig wurden die
gesetzlich geforderte dezentrale Regenwasserbewirtschaftung und das notwendi-
ge Abstandsgrin so integriert, dass sie funktional tragfahig sind und zugleich den
stéddtebaulichen Aufbau des Quartiers unterstutzen.

Da das Niederschlagswasser auf den eigenen Grundsticken zu bewirtschaften ist,
wird diese Vorgabe bewusst genutzt. So entsteht ein kooperativer Ansatz, bei dem
Stadt und Gewerbetreibende gemeinsam Verantwortung Gbernehmen. Die hierfltr
vorgesehenen privaten Entwéasserungsflachen sind so angelegt, dass sie das Ab-
standsgrin zur Wohnbebauung und zur Autobahn optisch und raumlich erweitern.
Dadurch entsteht ein gestarktes, zusammenhangender wahrnehmbares Freiraum-
gerust, das zugleich langfristige wirtschaftliche Vorteile bietet.

Auf Grundlage dieser Abwagungen wurde eine Vorzugsvariante bestimmt, die als
Grundlage fur die weitere Ausarbeitung zum stadtebaulichen Rahmenplan dient.

DREI SCHOLLEN

A Diese \Variante erganzt die
/ o Struktur durch zwei Ost-West-
/ Fugen, die zusatzliche Wegebe-
4 / ziehungen und Bellftungskor-
/ - ridore schaffen. Die rdumliche
s Fy /4 Gliederung ist klar, jedoch wer-

|/~ den die Baufelder durch die
] y haufigen Querfugen splrbar
/// L zergliedert. Dadurch verlieren
s / die Grundsticke an wirtschaft-
Il SN0 licher Nutzbarkeit und Flexibili-
y - Py tat, insbesondere flir Betriebe
P\ /’ I, / mit groerem oder zusammen-
\ N /4 hangendem  Flachenbedarf.
< A Aus diesen Grinden wurde die
\ / / Variante im weiteren Verlauf

. / nicht weiterverfolgt.

@ K 4 Die  Nettobaulandauslastung
betragt rund 68 %.
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ZWEI SCHOLLEN

Diese Variante konzentriert
sich auf die stdliche Ost-West-
Fuge, die die wichtigste Belluf-
tungs- und Wegebeziehung im
Gebiet sichert. Dadurch ent-
stehen zwei kompakte Bau-
abschnitte mit gut nutzbaren
Grundstticken und einer kla-
ren, wirtschaftlich effizienten
ErschlieBung. Das Grungerust
bleibt funktional und ermog-
licht sowohl Querbellftung als
auch die dezentrale Entwéasse-
rung. Aufgrund dieser Vorteile
wurde die Variante flr die wei-
tere Planung ausgewahlt.

Die  Nettobaulandauslastung
liegt bei etwa 69 %.

GRUNE SPANGE

Die Grune Spange erzielt mit
rund 71 % die héchste Netto-
baulandauslastung und schafft
ein klares, umlaufendes Frei-
raumband. Durch den Verzicht
auf innere Ost-West-Fugen
fehlen jedoch wesentliche Ver-
bindungen fur Querbellftung
und Durchwegung sowie Rau-
me fur eine stabile dezentrale
Entwasserung. Das GringeruUst
bleibt dadurch einseitig aus-
gerichtet und bietet langfris-
tig weder stadtebaulich noch
wirtschaftlich ausreichende
Funktionssicherheit. Aus die-
sen Grunden wurde die Varian-
te nicht weiterverfolgt.

4 N
V[~
7/ - A
/i ; ~_
. / e
! i’ <
- 4 / / ! -
/ 5
il ; iy
e I 7
; ; .y 7
/ ! 4
; { .
/ - /
) ) ;
4 / / ) ta /
e /, // 4 /
= /
2. & / /
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/ / /
/
/ / /
e ; /
Ny /. /i
) /
/ B ¢
X / /
/ f /
- / /
- /
-’QL/
) s T
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VORZUGSVARIANTE

Die Vorzugsvariante fur das Gewerbegebiet ,Am Hermannsberg West"™ verbindet
wirtschaftliche Tragfahigkeit mit einer stadtebaulich klaren und dauerhaft funkti-
onsfahigen Struktur. Die effiziente SticherschlieBung bildet das Ruckgrat des Quar-
tiers und ermdoglicht eine modulare Entwicklung des Gebiets. Die Parzellen sind
so angelegt, dass sie flexibel zugeschnitten, zusammengelegt oder geteilt werden
kdnnen und damit unterschiedliche betriebliche Anforderungen aufnehmen. Zwei
kompakte Bauabschnitte fUhren zu gut nutzbaren, zusammenhéangenden Grund-
stlcken, die eine breite Vermarktung erlauben und eine langfristig stabile Standor-
tentwicklung unterstitzen. Durch kurze Wege und eine Ubersichtliche ErschlieBung
entsteht ein funktionales, wirtschaftlich robustes Umfeld, das zugleich eine klare
stéddtebauliche Orientierung bietet.

Ergdnzend zu diesen wirtschaftlichen Vorteilen integriert die Vorzugsvariante jene
Grun- und Freiraumbereiche, die flr eine technisch robuste und langfristig funkti-
onsfahige Quartiersentwicklung erforderlich sind. Das Grinband im Osten dient als
notwendige Pufferzone zur Wohnbebauung, gewéhrleistet Abstand sowie Aufent-
haltsqualitat und starkt die raumliche Trennung sensibler Nutzungen. Entlang der
Autobahn bildet ein weiteres Abstandsgrin eine schitzende Kante, die sowohl fur
den Larmschutz als auch fur mogliche zuktnftige InfrastrukturmafBnahmen ausge-
legt ist. Die Ost-West-Fuge gewahrleistet als zentraler Bestandteil des Gringerusts
die Querbellftung, die Durchwegung sowie zusatzliche Raume fur eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung, wodurch teure technische Anlagen reduziert wer-
den kdnnen.

Im anschlieBenden stddtebaulichen Rahmenplan wurden diese Grundzige weiter
konkretisiert und technisch belastbar ausgearbeitet. Dazu gehorten die Entwick-
lung funktionierender Straflenquerschnitte und die technische Vorplanung der Er-
schlieffung, inklusive Medienfuhrung und Zufahrtsorganisation. Parallel wurde ein
Parkraumkonzept erarbeitet, das das Parken vorrangig auf den privaten Grundstu-
cken vorsieht und im 6ffentlichen Raum auf klare Funktionen wie E-Ladeplatze und
Fahrradparken setzt. Zudem wurde das 6ffentliche Entwésserungskonzept vertieft,
indem ein Mulden-Rigolensystem entlang der Straf3e dimensioniert und verortet
wurde. Erganzend wurden stadtebauliche Elemente wie Raumkanten, Gebaudehd-
hen, die innere Gebaudekomposition sowie Fuf3- und Radwegeverbindungen aus-
gearbeitet.

Die Vorzugsvariante schafft ein stédtebaulich klares, technisch fundiertes und
wirtschaftlich tragféahiges Konzept, das den Anforderungen der Stadt Grof3-Gerau
entspricht und dem Gebiet eine eigene Identitat verleiht. Sie bildet die Basis fur
ein leistungsfahiges Gewerbequartier, das sich gut vermarkten Iasst, zugleich ver-
traglich in sein Umfeld eingebettet ist und eine langfristige Funktionssicherheit fur
zuklnftige Betriebe gewahrleistet.
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