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Wirtschaftsstrukturanalyse Muhlheim am Main — Aktualisierung Wirtschaftsférderungskonzept

Liebe Leserinnen und Leser,

der Regionalverband FrankfurtRheinMain freut sich, Ihnen ein aktualisiertes
Wirtschaftsforderungskonzept fiir die Stadt Mihlheim am Main auf Grundlage
einer datenbasierten Strukturanalyse vorlegen zu kénnen. Bereits im Jahr
2001 konnte mit Unterstitzung des Regionalverbandes ein initiales
Wirtschaftsforderungskonzept fir den Standort Muahlheim auf den Weg
gebracht werden. Vor dem Hintergrund veranderter wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen und aktueller Erkenntnisse Uber die Entwicklung des
Standorts sollten nun neue konzeptionelle Grundlagen fir die inhaltliche
Arbeit der stadtischen Wirtschaftsforderung in den kommenden Jahren
erarbeitet werden.

Die Ergebnisse zeigen, dass der Standort Muhlheim von seiner vielfaltigen
Unternehmenslandschaft und dem breiten Branchenspektrum profitiert.
Muhlheim kann eine starke Tradition als Standort von Industrie und Handwerk
vorweisen, auflerdem hat sich der Kfz-Handel immer mehr zu einem
pragenden Wirtschaftsfaktor und Impulsgeber fir den Standort entwickelt. In
den Expertengesprachen vor Ort sind aber auch die zunehmend komplexeren
Herausforderungen deutlich geworden, vor denen die Unternehmen stehen —
etwa bei Fragen der Wirtschaftlichkeit, der Fachkraftesicherung oder der
Verfugbarkeit gewerblicher Entwicklungsflachen im Bestand.

Die Wirtschaftsférderung kann eine wichtige Rolle als Schnittstelle zwischen
Wirtschaft, Politik und Verwaltung einnehmen und damit einen Beitrag zur
Bewaltigung dieser Herausforderungen leisten. Hierfir braucht es den
direkten Draht zu den Unternehmen vor Ort, um eine zukunftsfahige
Entwicklung des Wirtschaftsstandorts auch im Sinne der Unternehmen
mitzugestalten.

Das vorliegende Wirtschaftsforderungskonzept gibt Hinweise zu moglichen
Schwerpunkten fur die Weiterentwicklung bestehender Arbeitsfelder der
Wirtschaftsférderung. Es veranschaulicht die zentrale Bedeutung der
Bestandssicherung und -entwicklung und der Zusammenarbeit in regionalen
Netzwerken, die anknupfend an bereits erfolgreiche etablierte MalRnahmen
weiter gestarkt werden sollte.

Den politisch Verantwortlichen wiinschen wir bei der Wirtschaftsférderung, die
der Regionalverband gerne partnerschaftlich begleitet, weiterhin viel Erfolg.

Rouven Kotter
Erster Beigeordneter
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Stadt Muhlheim am Main beauftragte den Regionalverband FrankfurtRheinMain im Marz 2025 mit
der Erstellung einer Wirtschaftsstrukturanalyse als Grundlage fiir die Aktualisierung des bestehenden
kommunalen Wirtschaftsforderungskonzepts. Dieses war bereits 2001 ebenfalls mit Unterstitzung des
Regionalverbandes auf den Weg gebracht worden und bildete seitdem eine Grundlage fir die inhaltliche
Ausrichtung der kommunalen Wirtschaftsforderung. In den mehr als 20 Jahren seit Erarbeitung des
initialen Wirtschaftsférderungskonzepts haben sich sowohl (bergeordnete, als auch lokale
Rahmenbedingungen fiur die Starkung des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am Main weiterentwickelt
und verandert.

Insbesondere fir kleine und mittlere Unternehmen ergeben sich vielfaltige Herausforderungen aus der
digitalen Transformation und der gestiegenen Bedeutung von Nachhaltigkeit, Energie- und
Ressourceneffizienz. Gleichzeitig kdnnen sich hierdurch auch Chancen fir neue Innovations- und
Wachstumspfade erdffnen. DarUber hinaus haben die Aktivierung von Wirtschaftsflachen im Bestand
und infolge des demographischen Wandels auch die Fachkraftegewinnung und -sicherung erheblich an
Bedeutung gewonnen. Diese Veranderungen gehen nicht zuletzt mit einer wachsenden Breite und
Komplexitat des Aufgabenfeldes der kommunalen Wirtschaftsférderung einher. Infolgedessen ist die
Ausgangssituation am Standort Miihlheim am Main heute eine andere als noch zu Beginn der 2000er
Jahre. Hierzu tragen, neben der personellen Neuaufstellung der Wirtschaftsforderung, strukturelle
Einflisse bei, die sich auf die Entwicklung des Wirtschaftsstandorts auswirken. Der Strukturwandel im
Einzelhandel ist weiter vorangeschritten, sodass sich die Stadt in den vergangenen Jahren verstarkt mit
Fragen der Innenstadtgestaltung und Ansatzen zur Aufwertung der Bahnhofsstral’e als zentraler
Geschéftsstralle auseinandergesetzt hat. Angesichts der starken Prasenz des KFZ-Handels diirfte die
weitere Marktentwicklung im Zusammenhang mit der Transformation zur Elektromobilitdt von
besonderer Bedeutung fiir den Standort sein.

Aufgrund dieser veranderten Rahmenbedingungen moéchte die Stadt Mdhlheim am Main ihr
Wirtschaftsférderungskonzept aktualisieren und fortschreiben. Hierfir sollten im Rahmen einer
Wirtschaftsstrukturanalyse im Zeitraum April bis Juni 2025 zunachst aktuelle datenbasierte Grundlagen
zur Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Miihlheim am Main zusammengetragen werden.! Als
wesentliche Bausteine der Wirtschaftsstrukturanalyse wurden vereinbart:

B Auswertung und vergleichende Einordnung 6konomischer Strukturdaten aus dem Regionalen
Monitoring des Regionalverbandes (insbesondere Indikatoren aus den Bereichen
Arbeitsmarkt und Beschaftigung, Pendler, Branchenstruktur und Unternehmensbesatz,
demographische Rahmendaten)

B Bestandsaufnahme ausgewahlter Standortfaktoren (insbesondere wirtschaftsnahe
Infrastruktur einschlieBlich Flachen zur gewerblichen Nutzung, Entwicklungspotenzialen,
Verkehr und digitaler Infrastruktur, sowie bestehende WirtschaftsforderungsmalRnahmen).

Somit zielt die Wirtschaftsstrukturanalyse auf eine deskriptive Bestandsaufnahme unter der Leitfrage,
welche Charakteristika den Wirtschaftsstandort Miihlheim am Main aktuell pragen und wie sich die
Entwicklung im zeitlichen Verlauf und regionalen Vergleich darstellt. Methodisch stiitzt sich die Analyse

TIm Januar 2026 konnten zudem umfangreiche Datenaktualisierungen u.a. zu Unternehmen, Arbeitsmarkt und
Beschaftigung, Arbeitslosigkeit und Pendlern vorgenommen werden.
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insbesondere auf die Auswertung verfligbarer Sekundarstatistiken, weiterfihrende Recherchen (,Desk
Research®), Expertengesprache sowie Ortsbegehungen ausgewahlter Gewerbestandorte im
Stadtgebiet zur Erfassung weiterer Strukturmerkmale. Die Ergebnisse der Wirtschaftsstrukturanalyse
wurden im Juli 2025 gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertretern der stadtischen Politik und
Verwaltung erdrtert und eingeordnet.

Auf dieser Grundlage beauftragte die Stadt Mihlheim am Main den Regionalverband
FrankfurtRheinMain, im Rahmen einer zweiten Arbeitsphase bis Anfang 2026 auch die Fortschreibung
des Wirtschaftskonzepts zu begleiten. Diese beinhaltete insbesondere die Konzeption und
Durchfiihrung geeigneter Formate des Standortdialogs zur Einbindung der lokalen Wirtschaft mit dem
Ziel der Erfassung von Standortbewertungen und Handlungsbedarfen aus Sicht ansassiger
Unternehmen und weiterer einschlagiger Akteure. Auf dieser Grundlage sollten ein aktualisiertes
Starken-Schwachen-Profil des Wirtschaftsstandorts sowie prioritidre Handlungsfelder und Malinahmen
zur Starkung des Standorts abgeleitet werden.

Der vorliegende Ergebnisbericht fiihrt die zentralen Erkenntnisse aus der Analysephase und der
anschlieenden Dialog- und Konzeptionsphase zu einem aktualisierten Wirtschaftsférderungskonzept
fur die Stadt Midhlheim am Main zusammen. Dieses soll als konzeptionelle Arbeitsgrundlage und
Orientierungsrahmen fiir die inhaltliche Ausrichtung der kommunalen Wirtschaftsforderung in den
nachsten Jahren dienen.

1.2 Aufbau des Ergebnisberichts
Der nachfolgende Bericht gliedert sich wie folgt:

B Kapitel 2 beinhaltet eine Beschreibung der grundlegenden Methoden der
Wirtschaftsstrukturanalyse und der hieran anknipfenden Konzeptfortschreibung.

B Kapitel 3 umfasst eine Bestandsaufnahme des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am Main und
zielt auf eine detaillierte Beschreibung der lokalen Standortbedingungen. Im Fokus steht
dabei zunachst die lokale Wirtschaftsstruktur. Betrachtet werden insbesondere
Unternehmenslandschaft und Branchenstruktur, Beschaftigungssituation und
Arbeitslosigkeit, Gewerbestandorte bzw. -flichen und Entwicklungspotenziale, sowie
grundlegende Rahmendaten der Demografie und der Kommunalfinanzen. Im weiteren
Verlauf des Kapitels erfolgt eine Einordnung in den regionalen wirtschaftsraumlichen Kontext,
wobei die Konnektivitit des Standorts (Pendlerverflechtungen, Lage, verkehrliche
ErschlieBung und Erreichbarkeit, digitale Infrastruktur) naher betrachtet wird.

B Kapitel 4 ordnet die Ergebnisse der vorhergehenden Bestandsaufnahme anhand eines
regionalen Vergleichs mit ausgewahlten Kommunen ein. Hierdurch sollen die Interpretation
von Standortkennziffern erleichtert und standortspezifische Entwicklungen sichtbar werden.

B Kapitel 5 rundet die analytische Arbeitsphase mit einem Zwischenfazit ab und leitet anhand
erster Schlussfolgerungen zum konzeptionellen Teil des Berichts tber.

B Kapitel 6 fasst Perspektiven ansassiger Unternehmen unterschiedlicher Branchen auf die
wirtschaftliche Entwicklung am Standort Mihlheim am Main zusammen. Grundlage hierfir
bilden im Zeitraum September / Oktober 2025 geflhrte Unternehmensgesprache sowie ein
Workshop im November 2025.

© Regionalverband FrankfurtRheinMain 7
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B Kapitel 7 fuhrt die Ergebnisse der datenbasierten Strukturanalyse und des Dialogs mit den
Unternehmen zu einem Starken-Schwachen-Profil des Wirtschaftsstandorts Miihlheim am
Main zusammen. Anknlipfend an eine Bestandsaufnahme bestehender MalRnahmen der
Wirtschaftsforderung erfolgen konzeptionelle Ableitungen im Hinblick auf prioritare
Handlungsfelder und mdgliche Arbeitsschwerpunkte zur Weiterentwicklung der
Wirtschaftsforderung.

B Kapitel 8 fasst die wichtigsten Ergebnisse in einem kurzen Fazit zusammen.

2 Methoden

Das nachfolgende Kapitel gibt die methodischen Grundlagen, Datenquellen und Arbeitsschritte zur
Erstellung der  Wirtschaftsstrukturanalyse (Kap. 2.1) und zur Fortschreibung des
Wirtschaftsférderungskonzepts (Kap. 2.2) firr die Stadt Mihlheim am Main wieder.

2.1 Wirtschaftsstrukturanalyse

Die Wirtschaftsstrukturanalyse (Kap. 3-5) bildete die Grundlage fir die Fortschreibung des
Wirtschaftsférderungskonzepts (Kap. 6-8) und basiert methodisch insbesondere auf der Auswertung
von Sekundarstatistiken zur Struktur und Entwicklung des Wirtschaftsstandorts. Ergdnzend wurden
leitfadengestiitzte Expertengesprache mit den Wirtschaftsforderungen der Stadt Miihlheim am Main und
des Kreises Offenbach gefuhrt.

2.1.1 Bestandsaufnahme Wirtschaftsstandort Miihlheim am Main

Im Einzelnen sind folgende Daten eingeflossen, die dem Regionalverband im Rahmen seines
Regionalen Monitorings aufbereitet auf Gemeinde- bzw. Kreisebene vorliegen:

B Hessisches Statistisches Landesamt (HSL): umsatzsteuerpflichtige Unternehmen,
Unternehmensregister, Gewerbeanzeigen, Nichtwohnungsbau, Bevoélkerungsentwicklung
und -struktur, Gemeindefinanzen, Tourismus

B Bundesagentur fir Arbeit: Beschaftigung (u.a. differenziert nach Branchen und Qualifikation),
Arbeitslosigkeit, Pendler

B Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Bevoélkerungsprognose
B Bundesnetzagentur: Breitbandversorgung der Unternehmen und Gewerbegebiete
Dariiber hinaus konnten im Bearbeitungsprozess weitere Quellen und Daten gesichtet werden:

B Geoportal des Regionalverbandes: Nahversorgungseinrichtungen, Regionaler
Flachennutzungsplan/Regionalplan Sidhessen (RegFNP/RPS 2010), Bebauungsplane,
Luftbilder, VerkehrserschlieRung

B Stadt Mihlheim am Main: Firmenverzeichnis, Website, Standortinformationen der
Wirtschaftsférderung, stadtisches Ratsinformationssystem, Markt- und Standortgutachten
GfK 2002
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B Kreis Offenbach: Standortinformationen und Newsmeldungen Website ,Standort Plus®
B |HK Offenbach: Gemeindesteckbrief 2024, Standortumfrage 2023
B Immobilienscout24: Angebote Gewerbeimmobilien

Zur Erfassung der 6rtlichen Gegebenheiten wurden zudem mehrere Standortbegehungen durchgefiihrt,
am 27.03.2025 mit Begleitung der stadtischen Wirtschaftsférderung sowie individuell am 08.05.2025. In
Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung lag der Schwerpunkt hierbei vor allem auf den Industrie- und
Gewerbegebieten sowie der Bahnhofstralle als zentraler Geschéaftsstralie der Innenstadt. Die zentralen
Ergebnisse der deskriptiven Bestandsaufnahme des Wirtschaftsstandorts sind in Kapitel 3
zusammengefasst.

2.1.2 Regionaler Vergleich

Die Wirtschaftsstrukturanalyse beinhaltet darliber hinaus einen regionalen Vergleich mit ausgewahlten
Kommunen, um eine bessere Einordnung und Kontextualisierung statistischer Kennzahlen zur
Entwicklung und Struktur des Wirtschaftsstandorts zu ermdglichen (Kap. 4).

Kriterien fir die Auswahl von Vergleichskommunen waren insbesondere:

B Zugehdrigkeit zum Gebiet des Regionalverbandes (einheitliche Datengrundlage des
Regionalen Monitorings)

B Raumliche Nahe bzw. wirtschaftsraumliche Verflechtung
B Ahnlichkeit in Bezug auf wirtschaftsstrukturelle Merkmale.

In Abstimmung mit der Stadt Muhlheim am Main wurden auf dieser Grundlage Maintal, Obertshausen,
Heusenstamm und Neu-lsenburg als Vergleichskommunen ausgewahlt. Zusatzlich sollten Daten auf
Ebene des Kreises Offenbach und des Verbandsgebiets des Regionalverbands FrankfurtRheinMain als
Vergleichsmalistab herangezogen werden. Die Auswahl zielt somit auf eine mdglichst ganzheitliche
Betrachtung des Wirtschaftsraums im unmittelbaren Umland der Stadt Offenbach. Der regionale
Vergleich soll jedoch keinesfalls die unterschiedlichen strukturellen Gegebenheiten und
Voraussetzungen der betrachteten Standorte ausblenden. Erhebliche Unterschiede kénnen sich z.B.
aus der jeweiligen StadtgréoRe und Standorthistorie, der Verfligbarkeit gewerblich nutzbarer Flachen,
der Standortentwicklung einzelner Unternehmen und nicht zuletzt aus der spezifischen Lage zu den
umliegenden Oberzentren Frankfurt, Offenbach und Hanau ergeben. Insofern stellt der regionale
Vergleich kein Standortranking dar, sondern dient als Kontrastfolie, um die Entwicklung des Standorts
Muhlheim am Main differenziert betrachten zu kénnen.

2.2 Fortschreibung Wirtschaftsféorderungskonzept

Die Fortschreibung des Wirtschaftsforderungskonzepts knlipft an die datenbasierte Strukturanalyse an
und umfasst eine dialogorientierte sowie eine konzeptionelle Arbeitsphase. Zunachst wurden im
Zeitraum September bis Oktober 2025 leitfadengestiitzte Experteninterviews mit acht Unternehmen
gefuhrt. Die etwa 60-miniitigen Gesprache fanden jeweils vor Ort in den Unternehmen statt und wurden
in zwei Fallen durch anschliellende Betriebsrundgange abgerundet. Die Auswahl der Gesprachspartner
erfolgte auf Vorschlag des Regionalverbandes in Abstimmung mit der Wirtschaftsforderung. Der

© Regionalverband FrankfurtRheinMain 9
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Schwerpunkt lag auf Unternehmen aus den Bereichen Verarbeitendes Gewerbe, Handwerk und
Baugewerbe, Kfz-Handel und unternehmensorientierte Dienstleistungen, die das Branchenprofil der
Gewerbegebiete pragen. Die geflihrten Gesprache decken ein BetriebsgroRenspektrum vom
inhabergefiihrten Kleinbetrieb Gber mittelstandische Unternehmen bis zu Niederlassungen grofierer
Unternehmensgruppen ab.

Tabelle 1: Ubersicht Unternehmensgespriche

Zitation Branche Durchfiihrungszeitraum
11 Verarbeitendes Gewerbe September 2025

12 Handwerk / Baugewerbe September 2025

13 Verarbeitendes Gewerbe September 2025

14 Kfz-Handel September 2025

15 Kfz-Handel September 2025

16 Verarbeitendes Gewerbe Oktober 2025

rg Handwerk / Baugewerbe Oktober 2025

18 Finanzdienstleistungen September 2025

Quelle: eigene Darstellung.

Ergadnzend fand am 10.11.2025 ein Workshop mit zehn Teilnehmenden im Rathaus statt, darunter
Vertreterinnen und Vertreter von Unternehmen, Gewerbeverein, IHK Offenbach, Kreishandwerkerschaft
und Kreiswirtschaftsforderung. Ziel der Einzelgesprache und des Workshops war es, Perspektiven der
lokalen Wirtschaft auf die (branchenspezifische) wirtschaftliche Entwicklung am Standort, die
Standortqualitat, den standortbezogenen Dialog mit Stadt und weiteren Unternehmen und zentrale
Handlungsfelder fir eine positive Entwicklung der Unternehmen am Standort aufzunehmen.

Die Ergebnisprotokolle der Unternehmensgesprache wurden in Anlehnung an die qualitative
Inhaltsanalyse strukturiert ausgewertet.2 Hierflir wurde auf Grundlage des Interviewleitfadens ein
deduktives Kategoriensystem zur Kodierung der Unternehmensaussagen zu den einzelnen
Teilfragestellungen entwickelt. Hierdurch konnten branchenibergreifend alle Aussagezusammenhange
z.B. zur Standortzufriedenheit, zur Vernetzung am Standort oder zu einzelnen Handlungsfeldern wie
dem Fachkraftemangel auf einen Blick zusammengefiihrt und ausgewertet werden. Insgesamt konnten
dabei rund 200 Aussagezusammenhange dem Kategorienschema zugeordnet werden (vgl. Tabelle 2).

2Vgl. Mayring 2022.
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Tabelle 2: Kategoriensystem zur Auswertung der Unternehmensgesprache

Kategorie

Subkategorie

Beschreibung

Anzahl Kodiereinheiten /
Aussagenzusammenhénge

Branchenentwicklung

Die Kategorie blindelt Aussagen der
Unternehmen zu ihrer Einschatzung der
(branchenspezifischen) wirtschaftlichen
Entwicklung am Standort sowie zu
mafgeblichen Einflussfaktoren und
Branchentrends.

35

Branchenentwicklung
Branchenentwicklung
Branchenentwicklung

Branchenentwicklung

Kfz-Handel
Industrie
Handwerk

Dienstleistungen

Aussagen zur Branchenentwicklung im Kfz-
Handel

Aussagen zur Branchenentwicklung im
Produzierenden Gewerbe

Aussagen zur Branchenentwicklung im
Handwerk

Aussagen zur Branchenentwicklung im
Dienstleistungsgewerbe

13

Standort

Die Kategorie blndelt Aussagen der
Unternehmen zu Standortfaktoren,
Standortqualitdten und Standortzufriedenheit.

57

Standort

Standort

Standort

Vorteile

Nachteile

Makro

Aussagen zu Standortvorteilen in Mihlheim
am Main

Aussagen zu Standortnachteilen in Mihlheim
am Main

Aussagen zu Ubergeordneten
Standortbedingungen: Standort FRM /
Deutschland im internationalen
Wettbewerbsumfeld

19

23

Vernetzung

Die Kategorie blndelt Aussagen der
Unternehmen zu Dialog und Vernetzung mit
verschiedenen Akteuren am Standort.

37

Vernetzung
Vernetzung

Vernetzung

Kommune

Wirtschaft

Makro

Aussagen zu Dialog und Vernetzung mit der
kommunalen Politik und Verwaltung
Aussagen zu Dialog und Vernetzung mit der
lokalen und regionalen Wirtschaft
Aussagen zu Dialog und Vernetzung auf
Uberregionaler Maf3stabsebene

25

11

Handlungsfelder

Die Kategorie blindelt Aussagen der
Unternehmen zu aktuellen
Herausforderungen und daraus ableitbaren
Handlungsfeldern fir die kommunale
Wirtschaftsférderung.

68

Handlungsfelder
Handlungsfelder

Handlungsfelder
Handlungsfelder
Handlungsfelder

Handlungsfelder

Handlungsfelder

Fachkrafte
Flachen

Digitalisierung
Férdermittel
Energie

Limitationen

Sonstige

Aussagen zum Handlungsfeld
Fachkraftesicherung

Aussagen zum Handlungsfeld Verflgbarkeit
von Gewerbeflachen

Aussagen zum Handlungsfeld Digitalisierung

Aussagen zum Handlungsfeld Férdermittel

Aussagen zum Handlungsfeld
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
Aussagen zu Limitationen der kommunalen
Handlungsreichweite

Aussagen zu weiteren Handlungsfeldern der
Standortentwicklung

21

14

197

Quelle: eigene Darstellung.

Dabei ist das methodische Verfahren insgesamt weniger quantitativ, sondern vorwiegend qualitativ
ausgerichtet und ermdglicht einen tiefergehenden Zugang zum Umgang mit aktuellen wirtschaftlichen
Herausforderungen in den verschiedenen Branchen am Standort, als dies durch eine standardisierte
Kurzbefragung aller Unternehmen abbildbar gewesen ware. Gleichzeitig hat dies zur Folge, dass die
Ergebnisse keine Reprasentativitat im statistischen Sinne beanspruchen kénnen. Diese ware unter
Berlicksichtigung Ublicher Ricklaufquoten jedoch auch mit einer quantitativen Befragung nicht
gewabhrleistet gewesen. Zudem flhrt bereits die IHK Offenbach in regelmafligem Turnus quantitative
Unternehmensbefragungen in den Kommunen des IHK-Bezirks durch. Die Ergebnisse der zuletzt 2023
durchgefiihrten Befragung flieen in den vorliegenden Ergebnisbericht mit ein. Eine Mehrfachbefragung

© Regionalverband FrankfurtRheinMain 11
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ansassiger Unternehmen durch unterschiedliche Akteure sollte in jedem Fall vermieden werden, sodass
unterschiedliche Griinde den Ausschlag fiir eine qualitative Befragung gaben.

Die Ergebnisse der Unternehmensgesprache und des Workshops wurden in einem weiteren
Arbeitsschritt mit der datenbasierten Strukturanalyse zu einem Starken-Schwachen-Profil des Standorts
zusammengefiuhrt. Anknupfend an eine Bestandsaufnahme bestehender MalRnahmen der
Wirtschaftsforderung konnten prioritare Handlungsfelder und Arbeitsbereiche fiir die Weiterentwicklung
der Wirtschaftsférderung abgeleitet werden.

3 Bestandsaufnahme Wirtschaftsstandort Miihlheim am Main

Das nachfolgende Kapitel umfasst eine deskriptive Bestandsaufnahme wesentlicher Strukturmerkmale
und Standortbedingungen des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am Main. Folgende Leitfragen stehen im
Mittelpunkt:

1. Lokale Wirtschaftsstruktur: Welche grundlegenden Merkmale und aktuellen Entwicklungen
kennzeichnen den Wirtschaftsstandort Miihlheim am Main u.a. hinsichtlich Branchenstruktur
und Unternehmensbesatz, Arbeitsmarkt und Beschaftigung, sowie Gewerbestandorten und
-flachen? Welche Bedeutung flur die stadtischen Finanzen ist der lokalen Wirtschaft
beizumessen? Welche Schlussfolgerungen fir den Wirtschaftsstandort lassen sich aus
aktuellen Rahmendaten zur Bevdlkerungsentwicklung ableiten?

2. Regionaler Kontext und wirtschaftsraumliche Verflechtung: Inwieweit wird die Entwicklung
des Standorts durch seine Einbindung in den regionalen wirtschaftsraumlichen Kontext
beeinflusst? Welche Bedeutung haben z.B. Pendlerverflechtungen, verkehrliche
ErschlieRung und Erreichbarkeit sowie Infrastrukturen der digitalen Vernetzung?

3.1 Lokale Wirtschaftsstruktur

3.1.1 Branchenstruktur und Unternehmensbesatz

Nach Daten des HSL waren 2023 in Muhlheim am Main 1.071 umsatzsteuerpflichtige Unternehmen
registriert.3 Das Unternehmensregister weist fir das Jahr 2023 1.251 rechtliche Einheiten bzw. 1.309
Niederlassungen aus.* Davon hatten 1.166 Niederlassungen weniger als 10 abhangig Beschaftigte, 124
Niederlassungen wiesen 10 bis unter 50 Beschaftigte auf, 17 Niederlassungen beschaftigten 50 bis
unter 250 Personen, wahrend zwei Niederlassungen 250 oder mehr Beschaftigte zahlten. Somit ist der
Standort durch eine tUberwiegend kleinteilige BetriebsgroRenstruktur gepragt. Im Zeitraum 2019 — 2023
ist die Zahl der Niederlassungen am Standort Miihlheim am Main um 2,4 Prozent zurlickgegangen. Dies
lasst sich zurlckfihren auf einen Rickgang der Kleinstbetriebe mit null bis unter zehn abhangig
Beschaftigten um 3,1 Prozent. Bei allen anderen Betriebsgréfienklassen fand ein Zuwachs statt.

3 Umsatzsteuerpflichtige Unternehmen am Ort des Hauptsitzes mit einem steuerbaren Umsatz Giber 22.000 Euro.

4 Eine rechtliche Einheit im Unternehmensregister ist eine natirliche Person, die wirtschaftlich tatig ist, eine juristische Person
oder eine Personenvereinigung. Zu den wirtschaftlichen Tatigkeiten zahlen auch die Ausiibung einer freiberuflichen Tatigkeit und
das Halten von Beteiligungen an anderen Rechtlichen Einheiten. Betrachtet werden also bspw. eine Aktiengesellschaft,
Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Offene Handelsgesellschaft oder ein Einzelunternehmen. Eine Niederlassung ist eine
ortlich abgegrenzte Einheit, die einer Rechtlichen Einheit zugeordnet ist. Sie ist rechtlich unselbststédndig. Zur Niederlassung
gehoren auch 6rtlich und organisatorisch angegliederte Teile. Bis 2017 wurden rechtliche Einheiten bzw. Niederlassungen in der
amtlichen Statistik als Unternehmen bzw. Betriebe gefihrt.

12 © Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Die Statistik der IHK Offenbach (2024b) verzeichnet 1.750 Mitgliedsunternehmen in Miihlheim am Main,
darunter 1.158 Kleingewerbetreibende (Datenstand: Januar 2024). Die Branchenstruktur der IHK-
Mitgliedsunternehmen in Mihlheim am Main weist im Vergleich zum gesamten Kreis Offenbach eine
etwas starker gewerblich-industrielle Pragung auf. Zudem sind Unternehmen aus den Bereichen
Einzelhandel, KFZ-Handel / -Reparatur sowie Finanz- / Versicherungsdienstleistungen etwas starker
vertreten (vgl. Tabelle 3). Hinzu kommen die Mitgliedsunternehmen der Handwerkskammer Frankfurt-
Rhein-Main.

Tabelle 3: IHK-Mitgliedsunternehmen nach Wirtschaftszweigen

IHK-Mitgliedsunternehmen nach Muhlheim am Main Kreis Offenbach

Wirtschaftszweigen (Stand: Januar 2024) | Anzahl |Anteilin % | Anzahl | Anteil in %
Land- und Forstwirtschaft 5 0,3 60 0,2
Produzierendes Gewerbe (ohne Baugewerbe) 107 6,1 1.453 55
Baugewerbe 70 4,0 845 3,2
Einzelhandel 273 15,6 3.828 14,4
Groflthandel und Handelsvermittlung 138 7,9 2.480 9,3
KFZ-Handel / -Reparatur 67 3,8 697 2,6
Gastgewerbe 89 51 1.134 4,3
Verkehrsgewerbe 56 3,2 1.112 4,2
Information und Kommunikation 115 6,6 1.916 7,2
Finanz- / Versicherungsdienstleistungen 105 6,0 1.392 5,2
Grundstucks- und Wohnungswesen 102 5,8 1.740 6,5
Unternehmensbezogene Dienstleistungen 440 251 7.304 27,4
Sonstige Dienstleistungen 183 10,5 2.687 10,1
Insgesamt 1.750 100,0 26.648 100,0
davon:

im Handelsregister eingetragen 561 32,1 9.809 36,8
im Genossenschaftsregister eingetragen 0 0,0 18 0,1
Kleingewerbetreibende 1.158 66,2 15.938 59,8
Betriebsstatten 31 1,8 884 3,3

Quelle: IHK Offenbach 2024b, Berechnungen des Regionalverbandes

Die historische Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am Main wurde insbesondere durch
den Wandel von einer agrarisch gepragten Gemeinde hin zu einem Industriestandort bestimmt.
Bedeutende Branchen waren bis in die 1970er Jahre der Basaltabbau, die chemische Industrie sowie
die lederverarbeitende Industrie. In den Dietesheimer Steinbriichen in Mihlheim am Main wurde fast
200 Jahre lang Basalt abgebaut. Nachdem der Steinbruch 1982 geschlossen wurde, sind die
Abbaugebiete geflutet worden und die entstandenen Seen sowie die umgebende Landschaft dienen
heute als Naherholungsgebiet.® Historisch nahm auferdem die Textilindustrie im 19. und 20.
Jahrhundert eine wichtige Rolle ein.

Dariber hinaus wurde die Entwicklung des Standorts durch die Druckmaschinenindustrie gepragt. 1979
vereinigten sich die Roland Offsetmaschinenfabrik & Schleicher und die Sparte Druckmaschinen der
Maschinenfabrik Augsburg-Nurnberg zur MAN Roland Druckmaschinen AG (seit 2012 manroland
sheetfed). Das international bedeutende Unternehmen durchlief in den letzten Jahren strukturelle

5 Kulturregion FrankfurtRheinMain gGmbH 2021.
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Veranderungen und baute Personal ab, dennoch blieb der Standort Miihlheim am Main erhalten. Das
heutige Werk umfasst zwei Standorte, einer davon auf Offenbacher Gemarkung.b

Bis heute ist die Autohaus BEST GmbH ein bedeutendes Unternehmen am Standort. 1959 verlegte das
Autohaus BEST seinen Standort nach Mihlheim am Main und befindet sich seit 1974 am heutigen
Standort in der Dieselstrale. Nach mehreren Expansionen auch Gber Mihlheim am Main hinaus, dem
Ausbau der Werkstatt und der Markenerweiterung zahlt das Unternehmen zu den wichtigsten
Arbeitgebern in Mihlheim am Main. Die Wiener Feinbackerei Heberer hat seit 1972 ihren Sitz in
Muhlheim am Main und ist seitdem stark gewachsen. Das Familienunternehmen wird in funfter
Generation gefiihrt und gehort deutschlandweit zu einem der fiihrenden Backereifilialisten. Neben den
Verkaufsstandorten befindet sich ein Produktionsstandort in Mihlheim am Main, von dem aus Filialen
und GroRkunden in ganz Deutschland beliefert werden.”

Daruber hinaus tragen zahlreiche weitere Unternehmen zu einem breiten Branchenmix am Standort
bei. In Kapitel 3.1.5 werden die Branchen- und Nutzungsschwerpunkte innerhalb der bestehenden
Gewerbegebiete naher beschrieben.

3.1.2 Einzelhandel und Nahversorgung

Die Stadt Mihlheim am Main ist im Landesentwicklungsplan den polyzentralen Mittelzentren im
Verbandsgebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain zugeordnet.® Mittelzentren sind geman
landesplanerischer Zielsetzung als Standorte fir regional bedeutsame, gehobene, Einrichtungen im
wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und administrativen Bereich sowie fiir weitere oOffentliche und
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Im Verbandsgebiet des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain ergénzen sie als polyzentrale Mittelzentren die Metropole und kénnen daher auch
ohne Verflechtungsbereiche Mittelzentren sein. Charakteristisch ist die unmittelbare Nachbarschaft der
Mittelzentren untereinander sowie zu den Oberzentren. Im Falle des Mittelzentrums Mihlheim am Main
ist insbesondere die raumliche Nahe zu den Oberzentren Offenbach, Hanau und Frankfurt als
pragender Faktor hervorzuheben. Die polyzentralen Mittelzentren erfillen nicht die gleiche
Versorgungsfunktion fur benachbarte Kommunen wie die Ubrigen Mittelzentren, sie ,verfiigen
regelmalig Uber keinen die Funktion als Zentraler Ort konstituierenden Bedeutungsiberschuss im
Sinne einer Umlandversorgung. Diese Mittelzentren haben jedoch fir die Attraktivitdt und Funktionalitat
der Metropolregion eine wichtige Bedeutung®“.® Im Hinblick auf den Einzelhandel bedingt die Einstufung
als Mittelzentrum die Zulassigkeit grofflachiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO. Gemal Zentralitdtsgebot sollen Mittel- und Oberzentren die Versorgung mit Gutern des mittel-
und langfristigen Bedarfs decken. Hierbei sind weitere landesplanerische Ziele und Grundsatze der
Raumordnung (Kongruenzgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) und die Vorgaben des
Regionalen Einzelhandelskonzepts im Rahmen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans (RPS/RegFNP 2010) zu beachten.

Als Indikator fiur die Attraktivitdat von Einzelhandelsstandorten kann die Zentralitdtskennziffer
herangezogen werden.'® Diese belief sich 2024 am Standort Miihlheim am Main auf 66,8 (Kreis

6 Ebd.

7 Offenbach-Post 2015, wer-zu-wem GmbH 2025, Wiener Feinbickerei Heberer 2025

8 HMWEVW 2022: 33.

9 LEP Hessen 2020: 33.

'° Diese ergibt sich als Quotient aus dem Einzelhandelsumsatz und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft eines Standortes,
multipliziert mit 100. Eine Kennziffer Uber 100 bedeutet einen Kaufkraftzufluss von auerhalb, umgekehrt weist eine Kennziffer
unter 100 auf Kaufkraftabflisse zu anderen Einzelhandelsstandorten hin.

14 © Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Offenbach: 82,3)"" und spiegelt damit die erwartbar hohen Kaufkraftabflisse an die umliegenden
Oberzentren wieder. Allerdings kann dieser Wert zumindest insoweit positiv gewertet werden, als es
gelingt, trotz der gegebenen Strukturen zwei Drittel der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
rechnerisch am Standort zu binden. Mit einem Index von 101,4 fiel letztere ebenfalls geringer als im
gesamten Kreis Offenbach (105,1) aus, pro Kopf wurde ein Einzelhandelsumsatz von knapp 7.650 Euro
generiert.’? Die Zentralitits- und Kaufkraftdaten weisen somit bereits auf die begrenzten
Entwicklungsmaoglichkeiten des Einzelhandels am Standort Mihlheim am Main hin. Hervorzuheben ist
jedoch die hohe Bedeutung des Kfz-Handels, der zu den pragenden Nutzungen in den
Gewerbegebieten zahlt (vgl. Kap. 3.1.5).

Einzelhandelsstandort Innenstadt

Der zentrale Einkaufsbereich in der Mihlheimer Innenstadt ist im RegFNP 2010 als Mischgebiet
dargestellt. Hier konzentriert sich ein Grof3teil des 6rtlichen Einzelhandelsangebots. Die Bahnhofstralle
bildet mit ihren Nebenstralen die zentrale Geschaftslage und wird seit 1994 mit einem Wochenmarkt
bespielt. Dieser tragt donnerstags von 08:00 bis 13:30 Uhr zur Nahversorgung und Innenstadtbelebung
bei. Der Branchenmix in der Bahnhofstral3e ist von Angeboten des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs
gepragt. Im nordlichen Bereich der Bahnhofstrale ist ein Lebensmittel-Discounter (Penny) als
Ankerbetrieb ansassig. Klassische Leitsortimente des innerstadtischen Einzelhandels (wie z.B.
Bekleidung und Textilien, Schuhe, Elektronik) sind unter Einbezug der Nebenlagen in begrenztem
Umfang vertreten, neben inhabergeflihrten Fachgeschéaften finden sich verschiedene Filialbetriebe des
unteren Preissegments. Gleichwohl bleibt die Tiefe des Sortiments begrenzt, Magnetbetriebe von
Uberregionaler Anziehungskraft fehlen. Die vorhandenen Ladenflachen sind Gberwiegend kleinteilig, die
Gebaudesubstanz und insbesondere die Fassaden weisen teils Modernisierungsrickstande auf.
Entlang der Dietesheimer Strafle sind ein Juwelier- und ein Elektrofachgeschaft ansassig. Im
kurzfristigen Bedarfssegment besteht eine Licke beim Drogeriebedarf, ein Drogeriemarkt ist abseits
des zentralen Einkaufsbereichs am d&stlichen Rand der Innenstadt angesiedelt. Der tUberwiegend
kleinteilige Einzelhandelsbesatz umfasst u.a. weitere Lebensmittelgeschafte (Backerei, Feinkost) sowie
Fachgeschéafte in Sortimentsbereichen wie Blumen, Geschenkartikel oder Fotografie und Kioskladen.
Daruiber hinaus sind u.a. personenorientierte Dienstleistungsbetriebe (Friseur, Kosmetik), Banken,
Versicherungsbiros, Arztpraxen und Gastronomiebetriebe vorhanden. Im sudlichen Bereich der
Bahnhofstralie hat sich ein Lokal fiir Sportwetten angesiedelt. Ein gréReres Ladenlokal im stdlichen
Bereich der Bahnhofstrale wies zum Zeitpunkt der Standortbegehung im Mai 2025 einen Leerstand
auf. In der noérdlich anschlieBenden MarkstralRe finden sich weitere Geschafte des taglichen Bedarfs.
Die Kopplungsbeziehungen in Richtung Altstadt durften aufgrund des dortigen geringen
Gewerbebesatzes sowie der Barrierewirkung der Dietesheimer Stral’e jedoch gering ausfallen. Der
Standort Bahnhofstral3e profitiert von einer guten PKW-Erreichbarkeit und kostenfreien Parkplatzen in
unmittelbarer Nahe des Flusses Rodau gegenulber der historischen Briickenmuhle. Auch in der
Bahnhofstral3e selbst, die nicht als FuRgangerzone ausgewiesen ist, bestehen Abstellmdglichkeiten fir
PKW und Fahrrader auf einem Streifen in der StralRenmitte, der durch bepflanzte Beete und
Sitzmdglichkeiten aufgelockert wird. Am 6stlichen Rand der Innenstadt ist ndrdlich der Dietesheimer
StralRe ein geplantes Sondergebiet Nahversorgung (3,9 Hektar) im RegFNP 2010 dargestellt. Hier
befinden sich u.a. ein aufgegebener Supermarktstandort und eine Tankstelle.

' MB Research zit. Nach IHK Offenbach 2024
2 Ebd.
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Einzelhandel und Nahversorgung in den Stadtteilen

Der Einzelhandel in den Stadtteilen bleibt Gberwiegend auf die értliche Nahversorgung ausgerichtet,
entlang der HauptzufahrtsstraBen in Richtung Innenstadt finden sich zudem mehrere
Einzelhandelsstandorte. Hierzu zahlen u.a. ein Lebensmitteldiscounter, eine Tankstelle und ein
Fachmarkt fur Heimtierbedarf in der Offenbacher Strafle sowie mehrere Supermarkt-Standorte entlang
der Friedens- und SchillerstraBe. Im Gewerbegebiet sudlich der Bahnlinie sind u.a. ein
Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt und weitere Lebensmittelgeschafte angesiedelt, die
Bestandsschutz genieRen. Weitere Einzelhandelsansiedlungen in den Gewerbegebieten werden durch
die geltenden Bebauungsplane weitgehend ausgeschlossen (vgl. Kap. 3.1.5). Im Stadtteil Dietesheim
ist am Ostlichen Ortsrand ein Lebensmitteldiscounter in der HegelstralRe ansassig. Der Staditeil
Markwald verfigt Uber zwei Backereigeschafte und einen SB-Mini-Supermarkt. Im Stadtteil
Lammerspiel finden sich in der Ortsmitte u.a. Supermarkt, Apotheke und Backerei. Insgesamt ist die
Nahversorgung in den Stadtteilen positiv zu bewerten, wenngleich einzelne Ladenstandorte in den
letzten Jahren aufgegeben worden sind — so etwa der Metzgereistandort in der Obertshauser Stralte im
Stadtteil LAmmerspiel. Hier befindet sich auch in einer ehemaligen Tankstelle ein Fachgeschaft fur
Fahrrader. Zu erwahnen ist auch eine Einzelhandelsagglomeration aus SB-Warenhaus und Baumarkt
auf Offenbacher Gemarkung, die sich nur wenige hundert Meter westlich von Mihlheim am Main an der
B43 befindet und verstarkt auch von Mihlheimer Kundinnen und Kunden frequentiert werden drfte.

3.1.3 Tourismus

Das Angebot touristischer Beherbergungsbetriebe belief sich 2024 auf lediglich 74 Betten in drei
Betrieben und ist mit Beginn der Corona-Pandemie im Jahr 2020 eingebrochen: 2019 bestand noch ein
Angebot von lber 300 Betten in neun Betrieben. ' Infolge mehrerer Betriebsaufgaben, darunter u.a. die
SchlieBung des Hotels Waitz im Stadtteil L&mmerspiel, ist die Bettendichte auf 2,5 Betten je 1.000
Einwohnerinnen und Einwohner im Jahr 2024 gesunken. ™ Dies ist insofern besonders hervorzuheben,
als das regionale Bettenangebot zuletzt wieder wachsen konnte und das Niveau des Vor-Corona-Jahres
bereits 2023 deutlich Ubertroffen wurde. Der Angebotsriickgang am Tourismusstandort Muhlheim am
Main spiegelt sich auch in den Gaste- und Ubernachtungszahlen wider. Die ab 2022 in der Region
sukzessive einsetzende Erholung blieb in Miihlheim am Main aus, die Gaste- und Ubernachtungszahlen
aus der Zeit vor der Corona-Pandemie werden weiterhin um ein Vielfaches unterschritten.

'3 Betriebe mit mindestens zehn Betten.
4 Bevolkerung zum 31.12.2024, Fortschreibung Zensus 2022.
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Abbildung 1: Gaste und Ubernachtungen in Miihlheim am Main 2014 — 2024
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Regionales Monitoring des Regionalverbandes

Das touristische Potenzial des Standorts dirfte insbesondere von Geschéaftsreisenden ausgehen, die
derzeit nur ein geringes Ubernachtungsangebot vorfinden. Zudem befinden sich in Mihlheim am Main
attraktive Naherholungsgebiete wie die Dietesheimer Steinbriiche oder die Mainauen, die von
Ausfluglern und Radfahrenden frequentiert werden. Das kulturelle Angebot umfasst u.a. Museen zur
Stadt- und Technikgeschichte, regelmaflige Veranstaltungen in der Willy-Brandt-Halle und der
Kulturhalle Schanz und historische Gebaude wie die Briickenmuhle an der Rodau.

Nach Einschatzung der Wirtschaftsférderung fehlen insbesondere Ubernachtungsangebote im
hoherwertigen Segment flir Geschéftsreisende. Dies spiegelt sich auch in der Standortumfrage 2023
der IHK Offenbach wider: Hotelangebot und Tagungsmdglichkeiten wurden von den befragten
Unternehmen in Mihlheim am Main lediglich mit der Durchschnittsnote 4,4 bewertet (IHK-Bezirk
Offenbach: 3,4) und zahlten zu den Standortfaktoren mit der geringsten Zufriedenheit. >

3.1.4 Arbeitsmarkt und Beschéftigung

Im Jahr 2025 waren am Arbeitsort Mihlheim am Main 5.793 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
tatig. Bezogen auf die Bevolkerungszahl entspricht dies einem Beschaftigtenbesatz von 198
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern (Median der
Kommunen im Kreis Offenbach: 314).16

5 |HK Offenbach 2024a: 25.
16 Bevolkerung zum 30.06.2025, Fortschreibung Zensus 2022.
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In der Langfristbetrachtung lassen sich mehrere Phasen der Beschaftigungsentwicklung erkennen.
Nach einem Beschaftigungsanstieg Ende der 1980er Jahre wurden in den Jahren 1990-1992
Hochstwerte von mehr als 6.900 Beschéftigten erreicht. AnschlieRend ging die Zahl der Beschaftigten
bis weit in die 2000er Jahre hinein tendenziell zurlick bis auf 4.244 Beschaftigte im Jahr 2008. Ab 2009
stiegen die Beschéaftigtenzahlen wieder an, 2013 waren bereits wieder ber 5.000 Beschaftigte am
Standort tatig. Der Anstieg setzte sich bis zum Jahre 2023 (6.167 Beschéftigte) fort und wurde 2024 mit
einem Rickgang um 4,3 Prozent auf 5.899 Beschaftigte vorerst unterbrochen. 2025 setzte sich der
Rickgang weiter fort, wenn auch deutlich abgeschwacht (- 1,8 Prozent).

Die Zahl der auslandischen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort belief sich im Jahr
2025 auf 1.854 Personen und ging gegenuber dem Vorjahr um 4,0 Prozent zurliick. In der
Langfristbetrachtung fallt insbesondere der starke Anstieg der auslandischen Beschaftigung ab dem
Jahr 2014 auf. Seitdem wuchs der Anteil der auslandischen Beschaftigten auf knapp ein Drittel.

Die Qualifikationsstruktur der Beschaftigten (vgl. Abbildung 2) zeigt folgendes Bild: Mit 3.356
Beschaftigten verflgte der GroRteil der Beschaftigten 2025 iber einen anerkannten Berufsabschluss,
1.010 Beschéftigte waren ohne Berufsabschluss und nur 575 Beschaftigte hatten einen akademischen
Abschluss.'” Mit 17,4 Prozent fiel der Anteil der geringqualifizierten Beschaftigten deutlich héher aus
als der Anteil der hochqualifizierten Beschaftigten mit 9,9 Prozent. Im Zeitverlauf ist eine Tendenz zur
Polarisierung der Qualifikationsstruktur auffallig: Sowohl die geringqualifizierte, als auch die
hochqualifizierte Beschaftigung sind seit 2015 stark gewachsen, namlich um 41,5 bzw. 55,4 Prozent.
Demgegenuber ist die beruflich qualifizierte Beschaftigung mit 0,5 Prozent fast unverandert.

7 Fur insgesamt 852 weitere Beschéftigte liegen keine Angaben vor.
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Abbildung 2: Beschiftigungsentwicklung 2015 — 2025 nach Qualifikation*
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* Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort zum Stichtag 30.6.
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Darstellung des Regionalverbandes

Bei der Beschaftigtenstruktur nach Wirtschaftszweigen zeigen sich ebenfalls strukturelle
Verschiebungen Uber die letzten zehn Jahre (vgl. Abbildung 3). Den starksten Zuwachs gab es mit 110,5
Prozent in der Informations- und Kommunikationstechnik — allerdings ausgehend von geringen
absoluten Zahlen im lediglich zweistelligen Bereich. Ein starkes Beschaftigungswachstum gab es
zudem in den Bereichen Verkehr und Lagerei (49,0 Prozent), sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen®
(39,9 Prozent), offentliche Verwaltung / personliche Dienstleistungen (27,7 Prozent) und im Handel
(26,7 Prozent), von dem in absoluten Zahlen der starkste positive Effekt ausging (+ 284 Beschaftigte).
Ebenfalls positiv war die Beschaftigungsentwicklung bei den wissenschaftlichen, freiberuflichen und
technischen Dienstleistungen (7,4 Prozent). Einen Beschaftigungsrickgang gab es zuletzt bei
Finanzdienstleistungen (-4,3 Prozent), im Gastgewerbe (-6,6 Prozent) und im Grundsticks- und
Wohnungswesen (-36,7 Prozent, hier wiederum ausgehend von geringen absoluten Zahlen).
Hervorzuheben ist jedoch vor allem der erhebliche Beschéaftigungsrickgang im Produzierenden
Gewerbe (ohne Baugewerbe) um 311 Beschaftigte (-20,4 Prozent) seit 2015. Im Baugewerbe ging die
Beschaftigung im Zeitraum 2020 bis 2025 ebenfalls stark zurlick, der Referenzwert fiir das Jahr 2015
ist aus statistischen Geheimhaltungsgrinden nicht verfligbar.

'8 Hierzu zéhlen nach Klassifikation der Wirtschaftszeige (WZ 2008) verschiedene Dienstleistungen wie z.B. die Vermietung
beweglicher Sachen, die Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften, Reisebiiros, Wach- und Sicherheitsdienste,
Gebaudebetreuung / Garten- und Landschaftsbau, Sekretariatsdienste, Call Center, oder das Messe-, Ausstellungs- und
Kongresswesen.
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Abbildung 3: Anzahl der Beschéftigten nach Branchen 2015 — 2025
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* Datenverfugbarkeit eingeschrankt
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Darstellung des Regionalverbandes

In der Gesamtbetrachtung hat in den letzten zehn Jahren insbesondere die starke Dynamik im Handel
dazu beigetragen, den Beschaftigungsriickgang im Produzierenden Gewerbe abzufedern. Letzteres
zahlt mit einem Beschéaftigtenanteil von 21,0 Prozent (ohne Baugewerbe) dennoch weiter zu den
standortprdgenden Wirtschaftszweigen, neben den Bereichen Handel, offentliche Verwaltung /
personliche Dienstleistungen und Baugewerbe.
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Abbildung 4: Beschiftigte nach Wirtschaftszweigen 2025
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Berechnungen des Regionalverbandes

Der Anteil der weiblichen Beschéaftigten lag 2025 leicht unterdurchschnittlich bei 40,9 Prozent (2.368
Beschaftigte) und ist seit 2020 um 2,9 Prozentpunkte gestiegen.

1.079 Personen waren im Jahr 2025 im Hauptjob lediglich geringfuigig beschéaftigt, zusatzlich waren 923
Personen im Nebenjob geringflgig beschéaftigt.

3.1.5 Gewerbestandorte und Flachen

Uber die datenbasierte Analyse hinaus wurden auf Grundlage des giltigen Regionalen
Flachennutzungsplans (RegFNP 2010, Planstand 31.01.2025), aktueller Luftbilder und Gesprachen mit
der Wirtschaftsforderung gewerblich gepragte Lagen im Stadtgebiet identifiziert. Im Rahmen von
Standortbegehungen konnten vor Ort qualitative Strukturmerkmale erfasst werden.

Gewerbegebiete stidlich der Bahnlinie

Sidlich der Kernstadt befindet sich die grofite zusammenhangende Gewerbeagglomeration im
Stadtgebiet. Diese wird im Norden von der Bahnlinie, im Westen von der Lammerspieler Stralte, im
Slden durch den Sidring und im Osten durch die SpessartstralRe gefasst, setzt sich jedoch im
Nordosten entlang der Dieselstrale in Richtung Dietesheim sowie im Siiden entlang der Lammerspieler
StralRe fort. Im glltigen Regionalen Flachennutzungsplan sind in diesem Bereich 92,1 Hektar
gewerbliche Bestandsflachen dargestellt. Hinzu kommen insgesamt 9,2 Hektar Mischbauflachen
entlang der Lammerspieler Strafl3e und 2,4 Hektar zwischen Dieselstralte und Bahnhof Dietesheim.
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Abbildung 5: Gewerbegebiete siidlich der Bahnlinie. Luftbild 2023

Quelle: Regiomap, Regionalverband FrankfurtRheinMain

Planungsrechtlich ist das Areal in mehrere Bebauungsplane unterteilt.’® Zuletzt wurde im Oktober 2022
von der Stadtverordnetenversammlung die vierte Anderung des Bebauungsplans 43 (Gewerbegebiet
Dietesheim) beschlossen. Ziel war die Sicherung verbleibender Flachen fir Produktions-, Handwerks-
und Handelsbetriebe und die Vermeidung eines Trading-Downs infolge von Verdrangungseffekten
durch Vergniigungsstatten und andere Nutzungen. Ferner werden Einzelhandelsnutzungen mit
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten wie auch in anderen Bebauungsplanen fir
Gewerbegebiete ausgeschlossen. Entsprechend der stadtischen ,Entwicklungsvorstellungen zum
Einzelhandel® (Grundsatzbeschlisse 2001 und 2007 der Stadtverordnetenversammlung) sind
Gewerbegebiete nicht geeignet fiir Lebensmitteleinzelhandel, der sich bevorzugt an wohnungsnahen
Standorten ansiedeln soll.2°

® Zu nennen sind hier insbesondere die Bebauungsplane Nr. 20-1, 35, 52-1, 60 sowie 43-4 und 43.a, einsehbar im
Geographischen Informationssystem des Kreises Offenbach.
20 Stadt Mihlheim am Main 2022.
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Abbildung 6: Planungsrechtliche Gliederung Gewerbegebiete siidlich der Bahnlinie
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Quelle: Kreis Offenbach 2025a

Der Gebietscharakter der bestehenden Gewerbeflachen ist gewerblich-industriell gepragt, wobei
insbesondere der KFZ-Handel und das Baugewerbe (bspw. Dach Hof, Murexin GmbH, Noll Fensterbau)
stark vertreten sind. Zu den wichtigsten Unternehmen am Standort gehért das Autohaus Best (AVEMO
Group), das grofRe Flachen im Osten des Gewerbegebiets entlang der Spessartstrafe nutzt und seine
kontinuierliche Standorterweiterung aktuell in der Benzstrale fortsetzt. Das Maschinenbauunternehmen
MATO erweitert seinen Standort in der BenzstralRe und zahlt ebenso wie das Unternehmen Wiener
Feinbacker Heberer in der Dieselstralle zu den grdReren produzierenden Betrieben vor Ort. Eine
Standorterweiterung findet auch bei der Schreinerei Kramwinkel in der IndustriestralRe statt. In der
Lammerspieler Stralle ist der Kunststoffhersteller pal plast ansassig. Exemplarisch zeigt sich entlang
der Dieselstralle der gebietstypische, Uberwiegend kleinteilige Mix aus Kfz-Handel und -Service,
Handwerk und Baugewerbe (u.a. Metallbau, Garten- und Landschaftsbau, Bedachungen),
Produktionsbetrieben (z.B. Nahrungsmittel, Verpackungen, Heizungs- und Klimatechnik,
Druckerzeugnisse), vor- und nachgelagerten Dienstleistungen (z.B. Baustoffhandel, Transportwesen,
Entsorgung, Marketing, IT-Service, Personalservice, Beherbergungsbetrieb), sowie Einzelhandels- und
Gastronomiebetrieben.  Blronutzungen fir Dienstleistungen spielen eine vergleichsweise
nachgeordnete Rolle. Stadtebauliche und funktionale Defizite bestehen im Zusammenhang mit
unbebauten und mindergenutzten Grundstiicken sowie gewerbegebietsfremden Nutzungen wie z.B.
Vergnigungsstatten. Durch die eingesickerte bzw. heranriickende Wohnbebauung und vermehrt im
offentlichen Stralenraum abgestellte LKW kénnen Konfliktpotenziale entstehen. Gleichwohl profitiert
das Gebiet von seinem breiten Branchenmix und der guten S-Bahn-Anbindung. In unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof befindet sich zudem eine Montessori-Schule, die nach Einschatzung der
Wirtschaftsférderung zur Attraktivitdt der Stadt Mihlheim am Main als Wohnstandort fir Familien
beitragt.
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Gewerbegebiet BorsigstralRe

Ein deutlich kompakteres Gewerbegebiet befindet sich am westlichen Stadtrand sidlich der B43 in
Richtung Offenbach entlang der Borsigstrale, welches im RegFNP 2010 mit 14 Hektar dargestellt und
durch den Bebauungsplan Nr. 70 gefasst ist. Im Westen wird das Areal insbesondere durch ein Werk
des Maschinenbauunternehmens manroland sheetfed (Herstellung von Offset-Druckmaschinen) und
die Hessische Hochschule fir offentliches Management und Sicherheit gepragt. Im Zuge der
Verlagerung einzelner Funktionen an den nur wenige hundert Meter westlich gelegenen Hauptsitz von
manroland sheetfed in Offenbach hat sich der Mihlheimer Standort in den letzten Jahren erheblich
verkleinert, so nutzt die ansassige Hochschule Flachen im ehemaligen Verwaltungsgebdude des
Unternehmens.

Ostlich angrenzend besteht ein kleinteiliger Nutzungsmix mit Einzel- und GroRhandelsbetrieben, Kfz-
Servicebetrieben, einem Schnellrestaurant, Freizeiteinrichtungen (Bowling-Halle, Minigolf-Platz), Event-
Locations, Religionsgemeinschaften und Einrichtungen zur Unterbringung von Gefliichteten. Stidéstlich
an das Gewerbegebiet angrenzend befindet sich der Standort der Direktion Stidost der Hessischen
Bereitschaftspolizei.

Abbildung 7: Gewerbegebiet BorsigstraBe. Luftbild 2023

Quelle: Regiomap, Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Weitere Gewerbestandorte

Westlich angrenzend an den ehemaligen Supermarkt-Standort in der Dietesheimer Strafle ist im
RegFNP 2010 eine gewerbliche Bestandsflache von 1,1 Hektar dargestellt. Diese wird u.a. durch die
Stadtwerke und den stadtischen Bauhof genutzt.

Im Stadtteil Dietesheim ist im RegFNP 2010 in einem schmalen Band sldlich des Bahnhofs und 6stlich
der Strafte ,Am Wingertsweg"“ eine gewerbliche Bestandsflache von 1,3 Hektar dargestellt. Hier ist u.a.
ein Metallbauunternehmen anséassig. DarUber hinaus befinden sich die Gewerbeflachen entlang der
Dieselstralde (s.0.) groBtenteils bereits auf Dietesheimer Gemarkung.

Im Stadtteil LAmmerspiel dominiert ebenso wie in Markwald die Wohnfunktion. Darlber hinaus sind
einzelne Handwerks- und Gewerbebetriebe ansassig, z.B. in der Hausener Stral’e (Elektriker,
Industriedienstleistungen / Telekommunikation) oder der Albert-Schweitzer-StraRe (Bad- und
Warmetechnik, Metallbau). Zuséatzlich finden sich kleinere Dienstleistungsbetriebe (u.a. Friseur,
Fahrschule, Fotograf).

Gewerbliche Entwicklungsflachen

Ostlich der Spessartstrale ist nérdlich angrenzend an den geplanten Liickenschluss des Siidrings eine
gewerbliche Entwicklungsflache von 10,9 Hektar dargestellt. Diese stellt nach derzeitigem
Planungsstand die letzte gréRere zusammenhangende gewerbliche Entwicklungsflache im Stadtgebiet
dar. Der Bebauungsplan Nr. 63 aus dem Jahr 1997 fir das Gewerbegebiet ,Donsenhard” sieht eine
entsprechende Arrondierung der bestehenden Gewerbeagglomeration am siidéstlichen Rand vor. Die
bisherige Nutzung ist u.a. durch einen Gartnereibetrieb und Wohnen im AufRenbereich gepragt. Das
Gebiet weist eine kleinteilige private Eigentumerstruktur auf. Die Umlegung wurde bislang nicht
vollumfanglich vollzogen. Nordlich der Dieselstrale ist im RegFNP 2010 zudem eine geplante
Gewerbeflache von 0,9 Hektar dargestellt.
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Abbildung 8: Auszug Bebauungsplan 63 "Gewerbegebiet Donsenhard”

Quelle: Stadt Mihlheim am Main 1997
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Wichtiger Hinweis: Planungsrechtlicher Rahmen ,,Donsenhard“

Ein Teilbereich des im lokalen Sprachgebrauch als ,Donsenhard® bezeichneten Gebietes ist seit 1997
durch den Bebauungsplan Nr. 63 der Stadt Mihlheim als Gewerbegebiet festgesetzt.

Im gultigen Regionalplan Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
ist ein groler Teil des vom Geltungsbereich des genannten Bebauungsplans erfassten Gebietes als
eine geplante Gewerbeflache mit einer GréRe von 10,9 Hektar dargestellt.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu zwei Fauna-Flora-Habitat-Gebieten (FFH) ist im Vorfeld einer
moglichen baulichen Entwicklung des Gebietes mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Natura2000-
Priifung nach § 34 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchzufiihren. Ziel einer solchen Priifung
ist, nach BNatSchG Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Gberprifen.

Der Entwurf/Vorentwurf zur Fortschreibung des RPS/RegFNP (Stand 2025) stellt die geplante
Gewerbeflache mit neun Hektar dar, die von einem ,Vorranggebiet fiir besondere Klimafunktionen®
Uberlagert wird. Letztere sind als regionalplanerische Ziele der Raumordnung definiert. In den
Vorranggebieten fir besondere Klimafunktionen haben die Erhaltung und Sicherung der Funktionen
als Kalt-/Frischluftentstehungsgebiet bzw. als Luftleitbahn Vorrang vor entgegenstehenden
Nutzungen. In ihnen sind raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen, die diese Funktionen zur
Durchliftung von ihnen zugeordneten, thermisch belasteten Siedlungsgebieten beeintrachtigen
kénnen, unzulassig. Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Vor diesem Hintergrund sind die rechtlichen Voraussetzungen zur baulichen oder planerischen
Entwicklung des Gewerbegebietes ,Donsenhard” zu prtifen.

Gewerbebau

Die Daten zu den Fertigstellungen im Nichtwohnungsbau unterstreichen die gewerblich-industrielle
Pragung des Standorts, wobei die Dynamik im Produzierenden Gewerbe zuletzt nachgelassen hat. So
wurde ein Grofteil der in den letzten zehn Jahren bis 2023 fertiggestellten Nutzflache in Fabrik- und
Werkstattgebauden bereits im Jahr 2014 realisiert (insgesamt 3.510 m? in drei Gebduden). Seitdem
kamen lediglich in den Jahren 2016-2018 vier weitere Fabrik- und Werkstattgebaude mit kleineren
Flachen im dreistelligen Bereich hinzu. Seit 2019 wurden bei Fabrik- und Werkstattgebduden keine
weiteren Fertigstellungen mehr registriert, was auf eine nachlassende Investitionsdynamik in der
Produktion hindeuten konnte.2' Demgegeniiber sind seit dem Jahr 2014 insgesamt 13 Handels- und
Lagergebaude entstanden, die mit einer durchschnittlichen Flache von 520 m? jedoch deutlich
kleinteiliger ausfielen als dies im Kreis Offenbach bedingt durch den héheren Logistikanteil der Fall war
(98 Gebaude, 2.662 m? durchschnittliche Flache). In Verbindung mit den Daten zur Entwicklung der
Beschéftigten nach Branchen (vgl. Kap. 3.1.4) liegt somit der Schluss nahe, dass das Produzierende
Gewerbe einerseits weiterhin von hoher Bedeutung fir den Wirtschaftsstandort bleibt, anderseits die
Dynamik zuletzt verstarkt vom Handel ausgegangen ist.

2! Hierbei ist jedoch anzumerken, dass Investitionen auch im Bestand stattfinden und diese sich nicht in den Statistiken zum
gewerblichen Neubau abbilden. Daten zu den getéatigten Bruttoanlageinvestitionen im Verarbeitenden Gewerbe liegen nur
aggregiert auf Kreisebene vor und zeigen fur den Kreis Offenbach eine zuletzt schwankende Entwicklung.
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Abbildung 9: Fertigstellungen von Nichtwohngebduden 2008 — 2024*
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** Im Jahr 2024 wurden fir Mihlheim am Main keine Neubauten im Nichtwohnungsbau verzeichnet.
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Darstellung des Regionalverbandes.

Der generalisierte Bodenwert fur gewerbliche Bauflachen lag nach Angaben der Gutachterausschisse
fur Immobilienwerte in Hessen zum 01.01.2024 im Mittelwert bei 180 Euro pro m? (Spannweite im Kreis
Offenbach: 150-346 Euro pro m?).

3.1.6 Demografische Rahmendaten

Zum 31.12.2024 lebten nach Zahlen des HSL 29.194 Einwohnerinnen und Einwohner in Mihlheim am
Main.?2 Seit dem letzten Zensusstichtag 15.05.2022 ist die Bevolkerung stark um 587 Menschen (2,1
Prozent) gewachsen. Beim Zensus 2011 (Stichtag 09.05.2011) wurde noch eine Bevolkerungszahl von
26.847 Personen festgestellt, der Anstieg seitdem belduft sich auf 2.347 Einwohnerinnen und
Einwohner (8,7 Prozent). Die Altersstruktur der Bevolkerung gestaltete sich 2024 wie folgt: 4.291
Personen (14,7 Prozent) waren unter 15 Jahre alt, 18.676 Personen (64,0 Prozent) waren 15 bis 64
Jahre alt, und 6.227 Personen (21,3 Prozent) waren mindestens 65 Jahre alt.

Die 2024 aktualisierte Raumordnungsprognose des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) erwartet fir die Metropolregion FrankfurtRheinMain auf Basis der korrigierten Bevél-
kerungszahlen des Zensus 2022 bis 2045 ein stetiges Bevoélkerungswachstum um 199.200 Personen
(3,4 Prozent) auf rund 5,98 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner. Die Prognose trifft keine Aus-
sagen zu einzelnen Gemeinden. Die bis auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte regionalisierten
Daten koénnen jedoch herangezogen werden fiir eine Auswertung der erwarteten Bevolkerungsentwick-
lung im Pendlerverflechtungsraum Kreis Offenbach / Stadt Offenbach / Frankfurt / Main-Kinzig-Kreis,
aus dem die Unternehmen in Mihlheim am Main zuletzt gut drei Viertel ihrer Beschaftigten rekrutierten
(vgl. Analyse der Pendlerdaten in Kap. 3.2).

2 Fortschreibung auf Grundlage des Zensus 2022.Im Zeitraum 2024-2025 erfolgte eine Umstellung der Bevélkerungszahlen auf
den Zensus 2022 als neue Grundlage fur die jahrlichen Bevélkerungsfortschreibungen. Durch die Zensusumstellung ergab sich
fur Mihlheim am Main eine Korrektur der Bevoélkerungszahlen gegenuber den bisherigen Fortschreibungen auf Basis des Zensus
2011 um -1,3 Prozent (bezogen auf den 30.06.2022).
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Den Berechnungen zufolge kann hier von einem weiteren Bevdlkerungswachstum ausgegangen
werden. Auch die Altersgruppe von 20 bis unter 67 Jahren wirde demnach weiterwachsen um 33.200
Personen, was aber vor allem auf das Wachstum um 32.200 Personen in Frankfurt zurlickzufuhren ist.
Fir den Kreis und die Stadt Offenbach wird in der potenziell erwerbsfahigen Altersgruppe nur ein
geringes Wachstum angenommen (2.200 bzw. 3.000 Personen). Fur den Main-Kinzig-Kreis, aus dem
die meisten Einpendelnden kommen, wird in der betreffenden Altersgruppe ein Bevolkerungsriickgang
von 4.200 Personen prognostiziert. Dieser Befund steht im Einklang mit aktuellen Studien und
Prognosen, die auf eine weitere Verscharfung des Fachkraftemangels in der Region hindeuten.?3

Tabelle 4: Auswertung BBSR-Raumordnungsprognose 2045

Bevolkerungszahl

insgesamt 2022 2025 2030 2035 2040 2045
Offenbach 130.600 133.200 135.500 137.100 138.700 140.000
Kreis Offenbach 353.900 358.500 363.500 367.200 370.400 373.100
Frankfurt 747.300 767.600 785.000 793.000 801.100 808.700
Main-Kinzig-Kreis 415400 419.700 424.700 428.300 431.200 433.500
Pendlerraum 1.647.200 1.679.000 1.708.700 1.725.600 1.741.400 1.755.300
Altersgruppe 20

bis unter 67 Jahre

Offenbach 86.000 87.900 88.400 87.700 88.100 89.000
Kreis Offenbach 216.600 219.000 218.200 214.700 215.800 218.800
Frankfurt 501.800 519.100 529.500 526.600 529.000 534.000
Main-Kinzig-Kreis 255400 256.200 252.600 247.000 247.400 251.200
Pendlerraum 1.059.800 1.082.200 1.088.700 1.076.000 1.080.300 1.093.000

Quelle: BBSR, Berechnungen des Regionalverbandes

3.1.7 Kommunalfinanzen

Die Bedeutung der lokalen Wirtschaft fiir die Kommunalfinanzen zeigt sich in besonderem Male an der
Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen und ihres Anteils an den Gesamtsteuereinnahmen. Neben
der Gewerbesteuer fallen Einnahmen aus der Grundsteuer an. Auflerdem sind die Kommunen neben
Bund und Landern am Gemeinschaftssteueraufkommen (Einkommenssteuer, Umsatzsteuer) beteiligt.
Im Gegenzug kdénnen Bund und Lander Uber die Gewerbesteuerumlage am Gewerbesteueraufkommen
partizipieren.?*  Nachfolgend soll der Fokus auf der Betrachtung der kommunalen
Gewerbesteuereinnahmen liegen.

Die Gewerbesteuereinnahmen der Stadt Miihlheim am Main erreichten 2024 mit knapp 10,8 Millionen
Euro einen neuen Hochststand und stiegen gegenuber dem Vorjahr leicht um 4,4 Prozent an, nachdem
2023 ein kraftiger Anstieg um 30,5 Prozent verzeichnet worden war.2% Im Mittel der Jahre 2020 bis 2024

2 So prognostizieren die Qualifikations- und Berufsprojektionen (qube) des Bundesinstituts flr Berufsbildung (BIBB) und des
Instituts fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) fur die Arbeitsmarktregion Frankfurt am Main bis 2040 einen Riickgang der
Differenz aus Arbeitskrafteangebot und -nachfrage bei steigendem Risiko erfolgloser Stellenbesetzungen in zahlreichen
Berufsgruppen. Die Arbeitsmarkt- und Berufsprognose des Instituts fir Wirtschaft, Arbeit und Kultur (IWAK) erwartet fur den Kreis
Offenbach bis 2030 eine Arbeits- und Fachkraftellicke von acht Prozent bezogen auf die Beschaftigten im Basisjahr 2023.

24 BMF 2024.

25 Nettoeinnahmen nach Abzug der Gewerbesteuerumlage. Die Bruttoeinnahmen beliefen sich 2024 auf rund 11,9 Millionen Euro.
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beliefen sich die jahrlichen Einnahmen aus der Gewerbesteuer auf knapp 8,6 Millionen Euro. Der Anteil
der Gewerbesteuereinnahmen an den Gesamtsteuereinnahmen in Hohe von zuletzt 42,4 Millionen Euro
betrug 25,6 Prozent. Wie Abbildung 10 verdeutlicht, hat die Bedeutung der Wirtschaft fir die
kommunalen Finanzen trotz der gedampften gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in den letzten Jahren
zugenommen.

Der Gewerbesteuerhebesatz der Stadt Miihlheim am Main lag im vierten Quartal 2024 bei 380 Prozent.
2014 war der Hebesatz um 30 Prozentpunkte erhdht worden. Trotz der hohen Einnahmen aus der
Gewerbesteuer verzeichnete Miihlheim am Main 2024 jedoch einen negativen Finanzierungssaldo des
kommunalen Kernhaushaltes mit einem Defizit von mehr als 3,1 Millionen Euro. Die
Finanzierungssalden verliefen in den letzten Jahren stark schwankend, im Vorjahr wurde ein
Uberschuss von gut 4,4 Millionen Euro erzielt. 2024 kam es in den meisten Kommunen aufgrund
anhaltender Kostensteigerungen zu einer deutlichen Verschlechterung des Finanzierungssaldos. 26

Abbildung 10: Gewerbesteuereinnahmen* der Stadt Miihlheim am Main 2009 — 2024
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* Nettoeinnahmen nach Abzug der Gewerbesteuerumlage
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Darstellung des Regionalverbandes

3.2 Regionaler Kontext und wirtschaftsraumliche Verflechtung

Die lokalen Standortbedingungen werden durch die Einbindung des Standorts in den regionalen Kontext
malgeblich mitgepragt. Die Stadt Muhlheim am Main liegt im Kreis Offenbach im siiddstlichen
Verbandsgebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain, dem wirtschaftlichen Schwerpunkt und
Kern der Metropolregion FrankfurtRheinMain.

Das Stadtgebiet wird im Norden durch den Main begrenzt, auf der gegenlberliegenden Flussseite liegt
die Stadt Maintal, die zum Main-Kinzig-Kreis gehért. In Norden und Osten grenzt die Stadt Hanau an,

% Das HSL ermittelt die Finanzierungssalden der kommunalen Kernhaushalte als Differenz aus den bereinigten Einnahmen und
bereinigten Ausgaben. Die ,bereinigende® Wirkung entsteht dadurch, dass bestimmte vermdgenswirksame
Finanzierungsvorgange der Kommunen wie beispielsweise die Aufnahme oder Tilgung von Krediten unberticksichtigt bleiben.
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im Suden die zum Kreis Offenbach gehdérende Stadt Obertshausen. Im Westen grenzt Mihlheim am
Main unmittelbar an die Stadt Offenbach am Main.

Abbildung 11: Standortumfeld Miihlheim am Main

§ <y P e > z &Y ’,’ ‘,'\\;‘ ‘
Quelle: RegioMap, Regionalverband FrankfurtRheinMain

Uber eine rein topographische Verortung hinaus ist vor allem die wirtschaftsraumliche Einbettung und
Verflechtung fiir ein umfassendes Bild der Standortbedingungen malfigeblich. Dies betrifft die
vorhandenen Infrastrukturen der Vernetzung in den Bereichen Verkehr und Digitalisierung, ebenso wie
den Arbeitsmarkt mit seinen regionalen Pendlerverflechtungen. Zudem tragen auch die Unternehmen
selbst durch die Gestaltung ihrer Wertschopfungsketten, ihrer Vorleistungs-, Liefer- und
Kooperationsbeziehungen zu einer regionalen (und teils globalen) Einbettung und Verflechtung des
Wirtschaftsstandorts bei.

3.2.1 Verkehr

Eine Anbindung an das Fernstraennetz ist Giber die B43 gegeben, die die Stadte Offenbach und Hanau
miteinander verbindet und dabei das Stadtgebiet von Miihlheim am Main von West nach Ost quert. Ein
direkter Autobahnanschluss ist nicht vorhanden. Der Zugang zur Bundesautobahn A3 ist jedoch in gut
10 Kilometern Uber die B45 in Hohe Hanau, bzw. Giber Obertshausen oder Offenbach am Main mdéglich.
Die fehlende direkte Autobahnanbindung spiegelt sich in der geringen Prasenz von Logistiknutzungen
am Standort wider.

Eine Uber 120 Jahre bestehende Fahrverbindung zwischen Mihlheim am Main und Maintal /
Dornigheim musste 2017 zunachst voriibergehend und 2019 dauerhaft eingestellt werden. Geman
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 13.07.2023 soll der Magistrat die Voraussetzungen
fur die Anschaffung und den Betrieb einer neuen Fahre prifen. Die Stadte Maintal und Mihlheim am
Main sowie die Landkreise Main-Kinzig und Offenbach arbeiten zudem unter Federfiihrung des
Regionalverbands Frankfurt-RheinMain gemeinsam an einer Machbarkeitsstudie fur eine Rad- und
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FuRbriicke tUber den Main. Ziel ist, die Nahmobilitat zwischen den Kommunen und Landkreisen zu
starken.

Die Bahnhofe Mihlheim (Main) und Mihlheim (Main)-Dietesheim werden von den S-Bahnlinien S8 und
S9 bedient, sodass ein Groliteil des Stadtgebiets an den regionalen Schienenverkehr angebunden ist.
Mit der S-Bahn besteht eine direkte Verbindung in sieben Minuten in die Offenbacher Innenstadt und
zum Hauptbahnhof Hanau, in 19 Minuten in die Frankfurter Innenstadt und in 36 Minuten zum Flughafen
Frankfurt/Main. Die sehr gute S-Bahn-Anbindung tragt mafigeblich zur Attraktivitat als Wohnstandort fir
Pendelnde bei. Zudem betreibt die Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach mehrere Busverbindungen
innerhalb des Stadtgebiets sowie nach Offenbach am Main und Obertshausen. Erganzend besteht seit
2022 ein zusatzliches On-Demand-Angebot mit Kleinbussen (,Hopper®).

Auf der Grundlage ihres Radverkehrskonzepts aus dem Jahr 2010 méchte sich die Stadt Mihlheim am
Main auch fir die Verbesserung des Radverkehrs und Weiterentwicklung des Radroutennetzes im
Stadtgebiet einsetzen. Im Marz 2020 hat die Stadt Mdhlheim am Main gemeinsam mit den Stadten
Frankfurt am Main, Offenbach am Main und Hanau eine Absichtserklarung fir die Realisierung einer
Radschnellverbindung unterzeichnet. Im Dezember 2020 gab der Regionalverband als ersten Schritt
eine Machbarkeitsstudie in Auftrag. Diese wurde im Marz 2023 fertiggestellt. Auf Basis dieser Studie
bereiten die beteiligten Partner die kommunalen Beschllisse vor, welche Uber die weitere Umsetzung
der Radschnellverbindung entscheiden.?”

3.2.2 Digitale Infrastruktur

Eine leistungsfahige Breitbandversorgung stellt einen bedeutenden Standortfaktor fir Unternehmen
vom Dienstleistungssektor bis zur ,Industrie 4.0 dar. Die Auswertung aktueller Daten aus dem
Breitbandatlas der Bundesnetzagentur zeigt, dass im Juni 2025 erst 58,5 Prozent der in Muhlheim am
Main ansassigen Unternehmen Uber einen Festnetzanschluss mit einer Bandbreite von mindestens
1.000 Mbit/s verfugten. Werden ausschlie3lich reine Glasfaseranschlisse (FTTH/B, Fibre to the
Home/Building) betrachtet, lag der Anteil bei 24,3 Prozent. Diese gelten als effizienteste Technologie
und Voraussetzung fiir neue datenintensive Anwendungen, da sie als einzige Technologie symmetrisch
hohe Datenraten im Down- und Upload leisten kénnen.

Der Breitbandatlas ermdglicht auch eine separate Betrachtung von Unternehmen in Gewerbegebieten.
Hier wurde bereits ein deutlich hdherer Versorgungsgrad mit mindestens 1.000 Mbit/s von 76,2 Prozent
der Unternehmen bei Einbezug aller verfliigbaren Technologien festgestellt, 75,5 Prozent der
Unternehmen in Gewerbegebieten verfiigten Giber einen reinen Glasfaseranschluss. Nach Angaben der
Wirtschaftsférderung erfolgt im gewerblichen Bereich ein geférderter Ausbau durch die Deutsche
Glasfaser.

3.2.3 Pendlerverflechtungen

Im Jahr 2025 pendelten nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit 3.764 der 5.793 am Arbeitsort
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zum Arbeiten nach Mihlheim am Main ein, nur ein gutes
Drittel der Beschéftigten (35,0 Prozent) wohnte auch hier. Gleichzeitig pendelten 10.797 Beschéftige
zum Arbeiten aus, das entspricht einer Auspendlerquote von 84,2 Prozent der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort.

27 https://www.region-frankfurt.de/radschnellwege
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In Summe resultierte hieraus ein stark negativer Pendlersaldo von -7.033 Beschaftigten
(Auspendleriberschuss), der sich seit 2015 (-5.891 Beschaftigte) weiter verstarkt hat: Wahrend die Zahl
der Einpendlerinnen und Einpendler stagniert, ist die Zahl der Auspendlerinnen und Auspendler
gestiegen. Auch bei den Auszubildenden fiel der Pendlersaldo 2025 bei 350 auspendelnden und 150
einpendelnden Auszubildenden negativ aus.

Abbildung 12: Entwicklung der Pendlerzahlen 2015 — 2025
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Darstellung des Regionalverbandes.

Gut drei Viertel der Einpendlerinnen und Einpendler am Arbeitsort Mihlheim am Main stammte 2025
aus den Kreisen Offenbach und Main-Kinzig sowie den kreisfreien Stadten Frankfurt am Main und
Offenbach am Main. Unter den Herkunftskommunen lagen die Stadte Offenbach am Main (830
Beschéftigte), Hanau (470) und Frankfurt am Main (320) an der Spitze. 50 Auszubildende pendelten
aus dem Ubrigen Kreis Offenbach ein, je 40 aus Offenbach am Main und dem Main-Kinzig-Kreis.
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Abbildung 13: Einpendelnde am Arbeitsort Miihlheim am Main 2025 nach Herkunftsorten
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Darstellung des Regionalverbandes

Die Zielorte der Auspendlerinnen und Auspendler am Wohnort Muhlheim am Main lagen 2025
Uberwiegend in Frankfurt am Main (3.750 Beschéaftigte) und Offenbach am Main (2.200). 1.730
Beschéftigte pendelten zu Arbeitsorten in benachbarten Kommunen des Kreises Offenbach und 960
Beschaftigte in den Main-Kinzig-Kreis, darunter 630 allein nach Hanau. Von den 350 auspendelnden
Auszubildenden entfielen 130 auf Frankfurt am Main und 80 auf Offenbach am Main. Weitere 60
verteilten sich auf die Ubrigen Stadte und Gemeinden im Kreis Offenbach, auf den Main-Kinzig-Kreis
entfielen 40 Auszubildende, davon 30 in Hanau.

34
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Abbildung 14: Auspendler am Wohnort Miihlheim am Main 2025 nach Zielorten
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Zwischenfazit Kapitel 3: Bestandsaufnahme Wirtschaftsstandort Miihlheim am Main

B Kleinteilige BetriebsgroRenstruktur bei gewerblich-industrieller Standortpragung

B Dynamik ging zuletzt zunehmend vom Handel aus

B Positive Beschaftigungsentwicklung 2009 bis 2023, seit 2024 Beschaftigungsriickgang
B Hoher Anteil geringqualifiziert Beschaftigter bei anhaltender Polarisierung

B Ubernachtungsangebot infolge der Corona-Pandemie stark eingebrochen

B Nahe zu den umliegenden Oberzentren Hanau, Offenbach und Frankfurt beglnstigt
Kaufkraftabfliisse und begrenzt Entwicklungsmdglichkeiten im Einzelhandel

B Kfz-Handel, Baugewerbe, Produktion / Handwerk und industrienahe Dienstleistungen
pragen den Branchenmix in den Gewerbegebieten

B Geringer Logistikanteil bedingt durch fehlenden direkten Autobahnanschluss

B Strukturelle Defizite im Bestand durch mindergenutzte Grundstiicke und
gewerbegebietsfremde Nutzungen

B Drei Viertel der Unternehmen in Gewerbegebieten mit Glasfaser versorgt

B Uber die ErschlieRung von Innenentwicklungspotenzialen hinaus strebt die Stadt eine
Entwicklung des Gewerbegebiets ,Donsenhard“ an

B Gewerbesteueranteil an den kommunalen Steuereinnahmen auf ein Viertel gewachsen

B Gute S-Bahn-Anbindung beginstigt Attraktivitdt als Wohnstandort und wachsenden
Auspendleriiberschuss
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4 Regionaler Vergleich

Das nachfolgende Kapitel ordnet ausgewahlte Ergebnisse der vorhergehenden Bestandsaufnahme
anhand eines regionalen Vergleichs naher ein. Hierdurch sollen eine Interpretation und Bewertung
aktueller Standortkennzahlen erleichtert und der Blick fir standortspezifische Entwicklungen geschérft
werden. Im Mittelpunkt steht insbesondere die Frage, inwieweit die zuvor beschriebenen Entwicklungen
in Mihlheim am Main (etwa hinsichtlich Beschaftigungsentwicklung und Branchenstruktur) einem in der
gesamten Region beobachtbaren wirtschaftlichen Entwicklungspfad folgen oder hiervon abweichen. Die
Zielsetzung des regionalen Vergleichs sowie der Kriterien fiir die Auswahl der Vergleichskommunen
Maintal, Obertshausen, Heusenstamm und Neu-Isenburg wurden im Methodenkapitel (Kap. 2) bereits
naher beschrieben, auf die entsprechenden Ausflihrungen sei an dieser Stelle verwiesen.

Letztlich greift ein rein zahlenbasierter Vergleich jedoch insofern zu kurz, als die betrachteten
Vergleichskommunen zwar in einen gemeinsamen Wirtschaftsraum eingebettet sind, gleichzeitig aber
durch unterschiedliche strukturelle Voraussetzungen, historische Entwicklungspfade und
Standortqualitdten gepragt werden. Daher wurde ergénzend zur datenbasierten Analyse im Juli 2025
ein Expertengesprach mit der Wirtschaftsférderung des Kreises Offenbach gefihrt, bei der die
Einordnung der lokalen Standortentwicklung in den regionalen Kontext im Mittelpunkt stand. Hierbei
wurde unter anderem die unmittelbare Nahe zur Stadt Offenbach als pragender Standortfaktor fir
Muhlheim am Main hervorgehoben. Der Wirtschaftsraum Kreis Offenbach zeichne sich insgesamt durch
einen breiten Branchenmix mit starkem produzierendem Gewerbe aus, wobei sich einzelne Kommunen
als Standorte fur Logistik- und/oder Rechenzentrumsansiedlungen etablieren konnten. Zudem habe
sich die Automationstechnik zu einer wichtigen Branche im Kreis Offenbach entwickelt. Innerhalb des
Kreises bestehe ein rdumliches Gefalle im Hinblick auf die Ansiedlungsmaoglichkeiten von Unternehmen.
Die Verfugbarkeit von Flachen fur betriebliche Erweiterungen und Ansiedlungen, sowie die
Fachkraftesicherung und Energieversorgung stellten mit die gréf3ten Herausforderungen fiir die
wirtschaftliche Entwicklung im Kreis Offenbach dar. Zudem héatten viele Unternehmen weiter mit
Corona-Spéatfolgen und der schwachen Konjunktur zu k&mpfen.

4.1 Beschiftigungsentwicklung

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass die Beschaftigungsentwicklung am Arbeitsort Miihlheim am
Main in den letzten Jahrzehnten durchgangig hinter der Dynamik in Kreis und Region zurtckblieb. Dies
kénnte auch als Hinweis auf strukturelle bzw. lagebedingte Standortnachteile gelesen werden, etwa
was die Nahe zu Frankfurt am Main und dem Flughafen Frankfurt/Main oder die Anbindung an das
Autobahnnetz betrifft. Darliber hinaus diirfte auch die Branchenstruktur am Standort mit vergleichsweise
geringem Anteil unternehmensorientierter Dienstleistungen (einschlieRlich Logistik) zu der insgesamt
schwacheren Dynamik mit beitragen (vgl. Kap. 4.2). Im regionalen Vergleich besonders auffallig ist die
durchgangig starke Beschaftigungsentwicklung am Standort Neu-Isenburg, der in besonderem Male
von der Nahe zur Stadt Frankfurt am Main und dem Flughafen Frankfurt/Main profitieren kann.
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Abbildung 15: Beschiftigungsentwicklung im regionalen Vergleich
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4.2 Beschiftigung nach Branchen

2025 war der Anteil der Beschéftigten im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) in Muhlheim
am Main bereits 7,5 Prozentpunkte niedriger als 2015. Im Kreis Offenbach ging der Anteil der
Beschéftigten in der Produktion im gleichen Zeitraum weniger stark zurick, namlich um funf
Prozentpunkte. Dennoch liegt der Anteil der Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe in Mihlheim
am Main mit 21,0 Prozent weiterhin deutlich Giber dem Kreiswert (13,9 Prozent). Auch das Baugewerbe
ist trotz Rickgang mit einem Beschaftigtenanteil von 13,8 Prozent gegentber 6,9 Prozent im Kreis
Offenbach Uberdurchschnittlich vertreten. In Summe zeigt sich somit eine im regionalen Vergleich
weiterhin starke gewerblich-industrielle Standortpragung Muihlheims, auch wenn diese erkennbar
nachgelassen hat.

Im Dienstleistungssektor ist der in den letzten zehn Jahren auf fast ein Viertel gestiegene Anteil der
Beschéftigten im Handel hervorzuheben, zumal dies dem Trend im Kreis Offenbach entgegenlief. Diese
Sonderentwicklung dirfte vor allem auf das Wachstum des Kfz-Handels in Mdhlheim am Main
zuruckzufiihren sein. Demgegenuber fallt der Anteil der Beschéftigten in Verkehr und Lagerei mit
lediglich 3,9 Prozent erheblich geringer aus als im gesamten Kreis (10,9). Hier spiegelt sich die
vergleichsweise geringere Lagegunst Muhlheims als Logistikstandort wider.

Dariiber hinaus gibt es weitere strukturelle Unterschiede was die Zusammensetzung der Beschaftigten
im Dienstleistungssektor betrifft. So ist der Anteil der Beschaftigten im Bereich Information und
Kommunikation zwar von 0,7 auf 1,4 Prozent gewachsen, bleibt damit aber deutlich hinter dem
kreisweiten Anteil von 5,0 Prozent im Jahr 2025 zurtick. Auch bei den Finanzdienstleistungen sowie bei
den freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen fallt der Beschaftigtenanteil
mit 1,1 Prozent bzw. 3,5 Prozent niedriger aus als im Kreis Offenbach mit 2,4 Prozent bzw. 8,7 Prozent.
Demgegeniiber fallt der Anteil der Beschaftigten im Bereich Offentliche Verwaltung, persdnliche
Dienstleistungen mit 21,7 Prozent etwas hdher aus als im Kreis mit 19,8 Prozent.
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Der Anteil der Beschaftigten in der Landwirtschaft belief sich 2025 in Stadt und Kreis auf 0,1 bzw. 0,2
Prozent und ist in Abbildung 16 nicht dargestellt. Aufgrund fehlender Werte flir das Baugewerbe in
Muhlheim im Jahr 2015 kann die Grafik nur die strukturellen Verschiebungen im Finfjahreszeitraum
2020 bis 2025 darstellen. Der Anteil des Produzierenden Gewerbes ist bereits in den Jahren davor
deutlich zurickgegangen.

Abbildung 16: Beschiftigte nach Branchen im regionalen Vergleich
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit; Regionales Monitoring des Regionalverbandes

4.3 Beschiftigte nach Qualifikation

Der Anteil der geringqualifizierten Beschéaftigung ist in den letzten zehn Jahren im Kreis Offenbach und
der gesamten Region gestiegen. In Mihlheim am Main fiel der Anstieg nochmal starker aus, wobei der
Anteil der geringqualifizierten Beschaftigung bereits vor diesem Anstieg tiberdurchschnittlich hoch war.

Der Anteil der Beschéaftigten mit akademischem Abschluss ist in den letzten zehn Jahren in Mihlheim
am Main um drei Prozentpunkte auf 9,9 Prozent im Jahr 2025 gewachsen und bleibt damit weiterhin
deutlich niedriger als in Kreis und Region. Vergleichsweise hoch fallt hingegen der Anteil der
Beschaftigten mit anerkanntem Berufsabschluss aus, auch wenn dieser zuletzt abnahm.28

28 Angaben zum Berufsabschluss liegen nur zu rund 91 % der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Deutschland vor. Dies
ist bei der Interpretation von Umfang und Verteilung der Abschllisse zu beachten.
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Abbildung 17: Beschaftigte nach Qualifikation im regionalen Vergleich 2015 und 2025
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Quelle: Bundesagentur firr Arbeit; Regionales Monitoring des Regionalverbandes

4.4 Arbeitslosigkeit

2024 gab es in Muhlheim am Main im Jahresdurchschnitt 770 Arbeitslose, ein Anstieg um 9,2 Prozent
(65 Personen) gegenuber dem Vorjahr. Mit 4,5 Prozent (Stand: 2024) fiel der Anteil der Arbeitslosen an
den 20-64-Jahrigen auch im regionalen Vergleich gering aus (vgl. Abbildung 18). 2025 stieg die Zahl
der Arbeitslosen in Muhlheim um 12,3 Prozent (95 Personen) gegeniber dem Vorjahr weiter an und
damit starker als im Kreis Offenbach insgesamt (+8,0 Prozent).

Abbildung 18: Anteil der Arbeitslosen an den 20-64-Jahrigen 2024
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; HSL; Berechnungen des Regionalverbandes
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4.5 Bevolkerungsentwicklung

Anders als die Beschaftigungsentwicklung verlief die Bevolkerungsentwicklung in den letzten
Jahrzehnten durchweg dynamischer als dies im Kreis Offenbach insgesamt der Fall war. Allein im
Zeitraum Mai 2022 bis Ende 2024 ist die Bevdlkerung um 2,1 Prozent gewachsen (Kreis Offenbach: 1,8
Prozent). Hierin durfte sich auch die hohe Attraktivitat als Wohnstandort fiir Pendlerinnen und Pendler
aufgrund der guten Anbindung an die umliegenden GroRstadte spiegeln.

Abbildung 19: Bevélkerungsentwicklung 1987 — 2024

14,0

12,0 iz

10'0 10.310’1

’ 8,3 8,1 7.8

o
® 80 66 62 g
£ 6,0 4,7 53 2
g 4’0 : 3.1 42 3.8
= " . 2,7
g 2,2 14 2121, . 1817
s 20 0,9 0,7 ’
2
& 0,0 - -

-2,0 -0,6

-2,3
4,0 35
-6,0
1987-2000 2000-2010 2011-2022* 2022-2024**
= Maintal Miihlheim am Main = Obertshausen Heusenstamm
Neu-Isenburg Kreis Offenbach Verbandsgebiet RV

*09.05.2011 (Stichtag Zensus 2011) bis 15.05.2022 (Stichtag Zensus 2022)
** Fortschreibung Zensus 2022
Quelle: HSL; Berechnungen des Regionalverbandes

4.6 Gewerbesteuereinnahmen

Trotz zuletzt gestiegener Gewerbesteuereinnahmen (vgl. Kap. 3.1) fiel deren Anteil an den
Gesamtsteuereinnahmen in Mihlheim am Main mit 25,6 Prozent im Jahr 2024 deutlich geringer aus als
im Kreis Offenbach mit 42,2 Prozent.?? Den hochsten Wert der Vergleichskommunen erreichte Neu-
Isenburg mit einem Gewerbesteueranteil von 67,7 Prozent. Aufgrund der potenziellen
Schwankungsanfalligkeit der Gewerbesteuer ist ein geringerer Anteil an den Gesamtsteuereinnahmen
jedoch nicht per se nur negativ zu werten. Zudem ist mit Blick auf den regionalen Vergleich die
besondere Situation am Standort Neu-lsenburg zu bertcksichtigen, wo Ansiedlungen grolerer
Unternehmen u.a. durch die unmittelbare Nahe zum Frankfurter Flughafen und zur Stadt Frankfurt am
Main begunstigt wurden.

2 Summe der kreisangehérigen Kommunen.
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Abbildung 20: Gewerbesteueranteile an den kommunalen Steuereinnahmen 2024
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Quelle: HSL; Regionales Monitoring des Regionalverbandes

Aussagekraftiger dirfte die Relation von Gewerbesteuereinnahmen zu Beschaftigten sein. Diese fiel mit
1.837 Euro (netto) je Beschaftigtem ebenfalls geringer aus als in den Vergleichskommunen. Bezogen
auf die Kommunen im Kreis Offenbach lag der Durchschnittswert bei 2.186 Euro je Beschaftigtem.

Abbildung 21: Gewerbesteuereinnahmen / Beschaftigte 2024
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Quelle: HSL; Regionales Monitoring des Regionalverbandes

Bezogen auf die Industrie- und Gewerbeflaiche gemalR Daten des Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystems  (ALKIS) beliefen sich die Einnahmen aus der
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Gewerbesteuer im Jahr 2024 auf 129.267 Euro je Hektar, ebenfalls weniger als in den
Vergleichskommunen (Kreis Offenbach: 187.838 Euro je Hektar). Allerdings ist die Aussagekraft dieser
Zahlen insofern begrenzt, als auch auRerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen
Gewerbesteuereinnahmen generiert werden kénnen.

4.7 Nichtwohnungsbau

Handels- und Lagergebdude haben in den letzten Jahren einen GroRteil der Fertigstellungen im
Nichtwohnungsbau3® im Kreis Offenbach ausgemacht (60,6 Prozent bezogen auf die neu entstandene
Gesamitflache in Nichtwohngebauden). In Mihlheim am Main fiel dieser Anteil deutlich geringer aus und
lag mit 35,2 Prozent nur leicht Gber dem Wert fir das Gebiet des Regionalverbandes (32,6 Prozent).
Hierin dirfte sich die im Vergleich zu anderen Standorten im Kreis Offenbach geringere Attraktivitat fur
Logistikansiedlungen widerspiegeln. Der Anteil der fertiggestellten Biiro- und Verwaltungsgebaude an
der neu entstandenen Flache im Nichtwohnungsbau blieb hinter Kreis und Region zurtick, wohingegen
der Anteil der Fabrik- und Werkstattgebdude mit 26,6 Prozent vergleichsweise hoch ausfiel. Dies
unterstreicht zunachst die gewerblich-industrielle Standortpragung durch das Produzierende Gewerbe,
die sich bereits in den Daten zum Unternehmensbesatz abzeichnete. Allerdings ist diese Einschatzung
insofern zu relativieren, als die genauere Betrachtung der Daten im zeitlichen Verlauf verdeutlicht, dass
die Dynamik am Standort Mihlheim am Main zuletzt verstarkt vom Handel ausging (vgl. Kap. 3.1.5).

Abbildung 22: Fertigstellungen im Nichtwohnungsbau 2014 - 2024*

Kreis Offenbach

Verbandsgebiet RV - I

. H Biiro- und Verwaltungsgebaude

Handels- und Lagergebaude
m Fabrik- und Werkstattgebdude
Sonstige Nichtwohngebaude

Miihlheim am Main I -
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Flachenanteil in %

* In m? Nutzflache. Im Jahr 2024 wurden fur Mihlheim am Main keine Neubauten verzeichnet.
Quelle: HSL; Regionales Monitoring des Regionalverbandes

30 Nur Neubau. Nichtwohngeb&ude sind nach Definition des HSL Gebaude, die liberwiegend (mindestens zu mehr als der Halfte
der Nutzflache) Nichtwohnzwecken dienen. Zu den Nichtwohngebduden gehdéren u. a. Anstaltsgebaude, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Infrastrukturgebaude, landwirtschaftliche Betriebsgebaude (wie Fabrikgebaude, Handelsgebaude, Hotels
u. dgl.) und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude sowie sonstige Nichtwohngebaude (wie Schulgebaude, Kindertagesstatten,
Sporthallen u. dgl.).
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4.8 Gewerbefldachen

Nach Daten des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems (ALKIS) wurden zum 31.12.2024
in Mihlheim am Main knapp 84 Hektar Flache fiir Industrie und Gewerbe genutzt. Dies entspricht einem
Anteil an der Siedlungsflache von 14,9 Prozent, was im regionalen Vergleich eher als gering
einzuschatzen ist. Flachen gemischter Nutzung mit gewerblichen Anteilen sind in dieser Betrachtung
nicht enthalten. Im Zeitraum von 2017 bis 2022 ist die Industrie- und Gewerbeflache in Mihlheim am
Main um 0,3 ha (0,4 Prozent) gewachsen (Verbandsgebiet RV: 1,1 Prozent).3'

Abbildung 23: Anteil der Industrie- und Gewerbeflache an der Siedlungsflache 2024
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Quelle: HSL; Berechnungen des Regionalverbandes

4.9 Gewerbeanzeigenstatistik

Aus den Daten der Gewerbeanzeigenstatistik lasst sich die Grindungsintensitat als Anzahl der
gewerblichen Neuerrichtungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner ermitteln. Hierbei zeigt sich,
dass der Standort Mihlheim am Main im Durchschnitt der Jahre 2022 bis 2024 mit einer
Griundungsintensitdt von knapp 10,0 Uberdurchschnittlich gut abschneidet (Kreis Offenbach,
Verbandsgebiet RV: 9,0). Unter den Vergleichskommunen erreicht lediglich Neu-Isenburg mit 11,8
einen noch héheren Wert.

31 Aufgrund eines Strukturbruches sind die Daten fiir das Jahr 2023 nicht direkt mit den Vorjahren vergleichbar, sodass hier die
Veranderung im Zeitraum 2017 — 2022 betrachtet wird.
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Abbildung 24: Griindungsintensitit im regionalen Vergleich
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Quelle: HSL; Regionales Monitoring des Regionalverbandes

4.10 Weiterfuhrende Kennzahlen zum regionalen Vergleich

Uber die vorhergehenden Grafiken hinaus sind im Anhang grundlegende Kennzahlen der
Vergleichskommunen tabellarisch zusammengefasst. In der Gesamtschau legt der regionale Vergleich
nahe, dass die Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am Main in den letzten Jahren im
regionalen Vergleich weniger dynamisch verlief als an anderen Standorten im Kreis Offenbach und in
der Region. Deutlich wird dies etwa anhand der Betrachtungen zur langfristigen
Beschaftigungsentwicklung und der vergleichsweise geringen Gewerbesteuerertragskraft. Positiv stellt
sind hingegen die geringe Arbeitslosigkeit und hohe Grindungsintensitdt dar. Das Produzierende
Gewerbe und in zunehmendem Male auch der Handel pragen die lokale Wirtschaftsstruktur etwas
starker als in anderen Teilen des Kreises, wo héhere Anteile auf Logistik und sonstige Dienstleistungen
entfallen.

5 Zwischenfazit Wirtschaftsstrukturanalyse

Auf Grundlage datenbasierter Analysen wurde ein erstes Bild des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am
Main erarbeitet und in den Kontext der regionalen Wirtschaftsentwicklung eingeordnet. Neben
Wirtschafts- und Arbeitsmarktindikatoren lag ein Schwerpunkt auf der qualitativen Bestandsaufnahme
in den Gewerbegebieten und dem zentralen Einkaufsbereich der Innenstadt, die das Wirtschaftsleben
am Standort Mihlheim am Main malfigeblich pragen. Darliber hinaus wurden grundlegende
Strukturdaten in einem regionalen Vergleich eingeordnet. Hierbei wurden ringférmig um die Stadt
Offenbach die Kommunen Maintal, Obertshausen, Heusenstamm und Neu-Isenburg betrachtet,
zusatzlich erfolgt eine Einordnung anhand von Kennzahlen auf Kreis- und Regionsebene.

In der Gesamtbetrachtung kdnnen die hieraus hervorgegangenen Ergebnisse ambivalent bewertet
werden, denn es sind einerseits positive Entwicklungen und Starken erkennbar, andererseits zeichnen
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sich aber auch Hemmnisse und Risiken flr die Standortentwicklung ab. Vier Punkte sind besonders
hervorzuheben:

1. Die Entwicklungsmoglichkeiten des Standorts Miihlheim am Main sind durch die besondere
Lage =zwischen mehreren Oberzentren in der wirtschaftsstarken Metropolregion
FrankfurtRheinMain geprégt. Dies zeichnet sich auf unterschiedlichen Ebenen ab, etwa bei der
gewachsenen Branchenstruktur in den Gewerbegebieten, den Pendlerverflechtungen oder auch im
Einzelhandel. Mitbeglnstigt durch die unmittelbare Nédhe zum Industriestandort Offenbach sind
gewerblich-industrielle Strukturen entstanden, die den Standort weiterhin pragen. Demgegentber
fallt der Logistikanteil gering aus. Ahnliches gilt fiir unternehmensorientierte und wissensintensive
Dienstleistungsbereiche, die u.a. in den umliegenden Oberzentren attraktivere Standorte fir
Buronutzungen vorfinden. Die gute S-Bahn-Anbindung tragt in Verbindung mit den vorhandenen
Naherholungsgebieten maRgeblich zur Attraktivitit als Wohnstandort fiir Pendelnde in die
umliegenden Stadte Frankfurt, Offenbach und Hanau bei, was sich in einer hohen Auspendlerquote
widerspiegelt. Eine Kehrseite dieser Lage zeigt sich in den Kaufkraftabflissen und der fehlenden
Umlandversorgung des ortlichen Einzelhandels, der iberwiegend auf die Versorgung der lokalen
Bevolkerung mit Gitern des taglichen bis mittelfristigen Bedarfs beschrankt bleibt.

2. Aus der Strukturanalyse ergeben sich verschiedene Hinweise auf eine solide wirtschaftliche
Entwicklung, die sich zuletzt jedoch wie in der gesamten Region abgeschwacht hat. Die
Beschaftigung ist im Zeitraum von 2009 bis 2023 trotz der erschwerten gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen seit der Corona-Pandemie stetig gewachsen, 2024 und 2025 gab es jedoch
einen Beschaftigungsriickgang. Damit einhergehend ist die Zahl der Arbeitslosen zuletzt gestiegen,
dies jedoch ausgehend von einem im regionalen Vergleich eher geringen Anteil. Die
Gewerbesteuereinnahmen sind in den Jahren 2023/24 deutlich auf uber zehn Millionen Euro
angewachsen. Zudem schneidet der Standort bei der Griindungsintensitat tberdurchschnittlich ab.
Die zuletzt starke Entwicklung ansassiger Unternehmen im Bereich des Kfz-Handels tragt zu einem
diversifizierten Branchenmix bei und ist ein Alleinstellungsmerkmal des Standorts. Auch wenn die
Kaufkraftabflisse in die umliegenden Oberzentren erwartungsgemafy hoch ausfallen gelingt es
immerhin, etwa zwei Drittel der vorhandenen Kaufkraft vor Ort zu binden.

3. Gleichzeitig deuten die Standortbegehungen und der regionale Vergleich auf spezifische
Entwicklungshemmnisse und bislang nicht umfassend ausgeschopfte Potenziale im
Bestand hin. In den Gewerbegebieten zeigen sich gewachsene strukturelle Defizite z.B. durch
mindergenutzte Grundstiicke und gewerbegebietsfremde Nutzungen. Zudem bestehen in
vereinzelten Lagen Konfliktpotenziale durch eingesickerte oder heranriickende Wohnnutzungen,
wodurch emittierende Betriebe des Produzierenden Gewerbes in ihren Entwicklungsmdglichkeiten
gehemmt werden kénnten. Sowohl die Gewerbesteuerertragskraft, als auch die Beschaftigung
bleiben trotz positiver Entwicklungen hinter Kreis und Region zurlick, was wiederum als Hinweis auf
strukturelle und lagebedingte Standortnachteile gedeutet werden kann, die nur schwer zu
Uberwinden sein durften. Auffallend hoch ist zudem der Anteil der geringqualifizierten Beschaftigten.
Regionale Wachstumsbranchen wie z.B. Logistik und Rechenzentren, aber auch wissensintensive
unternehmensorientierte Dienstleistungen sind am Standort vergleichsweise wenig vertreten. Auch
bei Ubernachtungsangeboten fiir Geschaftsreisende ist der Standort im Nachteil.

4. Das Wirtschaftsleben am Standort wird stark von Branchen gepragt, die strukturelle
Transformationsprozesse und konjunkturelle Herausforderungen zu bewailtigen haben.
Deren potenzielle Auswirkungen auf Unternehmen am Standort sind bislang schwierig
abzuschatzen. Dies betrifft beispielsweise mogliche Auswirkungen der Mobilitdtswende hin zur
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Elektromobilitat auf den Kfz-Handel, die im internationalen Vergleich hohen Energie- und
Standortkosten der Industrie, die schwache Bautatigkeit im Wohnungsbau oder auch die
Auswirkungen der Digitalisierung auf den ortlichen Einzelhandel. Die Gleichzeitigkeit dieser
Entwicklungen kénnte mit Unsicherheiten fir die Entwicklung des Standorts einhergehen, zumal
dieser zuletzt wenig an der Entwicklung regionaler Wachstumsbranchen partizipieren konnte.
Fraglich ist zudem, ob das Wachstum im Handel die negative Entwicklung im Produzierenden
Gewerbe dauerhaft abfedern kann.

Auf Grundlage dieser Beobachtungen lassen sich erste Arbeitshypothesen fir die Aktualisierung des
Wirtschaftsforderungskonzepts der Stadt Mihlheim am Main ableiten, die im Dialog mit dem 6értlichen
Gewerbe kritisch zu reflektieren und weiterzuentwickeln sind.

Nicht zuletzt in Anbetracht der beschriebenen Herausforderungen im Produzierenden Gewerbe, der
Automotive-Branche und im Handel sowie der kleinteiligen BetriebsgroRenstruktur am Standort dirfte
die Bestandspflege als zentrales Aufgabenfeld der kommunalen Wirtschaftsférderung nochmals an
Bedeutung gewinnen. Vor diesem Hintergrund soll der dialogorientierte Ansatz des Konzepts dazu
beitragen, Perspektiven der Unternehmen auf die Standortentwicklung, branchenspezifische
Herausforderungen und ihre Ilokalen Auswirkungen zu erschlieBen und Vorschlage zur
Weiterentwicklung der Betreuung der Bestandsunternehmen erarbeiten.

Uber die einzelbetriebliche Betreuung hinaus ist es Aufgabe der Wirtschaftsférderung, zur Abmilderung
gebietsbezogener Entwicklungshemmnisse im Bestand beizutragen und Impulse fir die
Weiterentwicklung und Qualifizierung der bestehenden Gewerbestandorte im Stadtgebiet zu setzen.
Dies betrifft in erster Linie die vorhandenen Gewerbegebiete und die gewerblich gepragten
Innenstadtlagen. In diesem Zusammenhang soll das Konzept mdgliche Ansatze aufzeigen, wie
angesichts begrenzter kommunaler Steuerungsmdglichkeiten gemeinsam mit Unternehmen
Aufwertungsprozesse angestoRen werden kénnten.

Daruiber hinaus sollen auf Grundlage der zu fihrenden Unternehmensgesprache weitere prioritare
Handlungsfelder fur die inhaltliche Ausrichtung der Wirtschaftsférderung aufgezeigt werden.
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6 Perspektiven der lokalen Wirtschaft auf die Standortentwicklung

Der Dialog mit der lokalen Wirtschaft bildet neben der datenbasierten Wirtschaftsstrukturanalyse eine
wesentliche Grundlage flr die Aktualisierung des Wirtschaftsférderungskonzepts. Um unternehmens-
und branchenubergreifend Perspektiven auf die Standortentwicklung und wichtige Handlungsfelder der
Wirtschaftsforderung aufnehmen zu koénnen, wurden im Herbst 2025 leitfadengestiitzte
Unternehmensgesprache und ein Workshop durchgefiihrt. Das vorliegende Kapitel fasst die zentralen
Ergebnisse dieser Arbeitsphase zusammen.32 Um Redundanzen zu vermeiden, werden die Ergebnisse
aus den Einzelgesprachen und dem Workshop entlang folgender Leitfragen zusammengefihrt:

B Wie schatzen die Unternehmen die wirtschaftliche Entwicklung am Standort ein und
welche (branchenspezifischen) Einflussfaktoren sind dabei besonders von Bedeutung?

B Wie wird der Standort Miihlheim bewertet und welche Faktoren sind hierfiir ma3geblich?

B Welche Erfahrungen und Erwartungen haben die Unternehmen im Hinblick auf den Dialog
mit der Stadt und die Vernetzung der Wirtschaft am Standort?

B Wo liegen zentrale Handlungsfelder fiir eine erfolgreiche wirtschaftliche Entwicklung der
Unternehmen und des Wirtschaftsstandorts insgesamt?

AbschlieRend werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund der zuletzt 2023 durchgefiihrten
Standortumfrage der IHK Offenbach reflektiert, an der sich mehr als 50 Unternehmen aus Muhlheim
am Main beteiligt haben (IHK Offenbach 2024a).

6.1 Perspektiven auf die wirtschaftliche Entwicklung am Standort

In den Unternehmensgesprachen wird deutlich, dass wirtschaftliche Entwicklungsmdglichkeiten am
Standort Muhlheim neben lokalen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 6.2) in hohem Mafe durch
gesamtwirtschaftliche Entwicklungen und Branchentrends mitgepragt werden. Die schwache
Konjunktur in den Jahren seit der Corona-Pandemie, Kostensteigerungen z.B. fur Energie und Personal,
Burokratieaufwand sowie wirtschafts- und geopolitische Unsicherheiten belasten die Unternehmen.
Insbesondere fir solche, in denen bereits strukturelle Probleme bestanden, werde es in den letzten
Jahren ,zunehmend enger” (I8), was sich im Anstieg der Unternehmensinsolvenzen widerspiegele.
Gleichzeitig gebe es auch in Muhlheim ,High Performer® (ebd.), die trotz der gesamtwirtschaftlichen
Herausforderungen weiter erfolgreich wachsen.

Neben den konjunkturellen Belastungen finden strukturelle Verdanderungen statt. Beispielsweise werden
die technologischen Entwicklungen der Antriebswende in der Automotive-Branche, die nachlassende
internationale Wettbewerbsfahigkeit des Industriestandorts Deutschland aufgrund gestiegener
Standortkosten insbesondere fir energieintensive Produktion, der Rickgang der Wohnungsbautatigkeit
infolge gestiegener Bau- und Finanzierungskosten mit Auswirkungen auf Handwerk und Baugewerbe,
sowie Auswirkungen der Digitalisierung und des veradnderten Konsumentenverhaltens auf den
Einzelhandel, die Finanzwirtschaft und das 6rtliche Kleingewerbe angesprochen.

Angesichts dieser Herausforderungen verfolgen ansassige Unternehmen unterschiedliche Ansatze, um
die eigene Krisenfestigkeit zu starken und ihre Wachstumsaussichten zu verbessern. Hierzu zahlt die
Diversifizierung der Kundenstruktur und Geschéaftsfelder. So berichtet ein Unternehmen aus der

%2 Die methodischen Grundlagen sind in Kapitel 2 beschrieben.
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Industrie, das Gberwiegend flir Kunden aus der Automobilzulieferindustrie und dem Maschinenbau tatig
war, sich seit einigen Jahren verstarkt um Auftrdge aus anderen Branchen wie z.B. Pharma und
Medizintechnik zu bemihen. Diese Diversifizierung habe zu einer stabilen Entwicklung beigetragen (11).
In Teilen des Handwerks und des Baugewerbes hat das Modernisierungs- und Sanierungsgeschaft an
Bedeutung gewonnen (12, 16). Auch ein hoher Spezialisierungsgrad der eigenen Produkte (13) und die
Differenzierung vom Wettbewerb durch produktbegleitende Dienstleistungen (14) kénnen zu einer
erfolgreichen Entwicklung beitragen. Zu weiteren strategischen Ansatzen gehodren die Digitalisierung
von Prozessen, Steigerung der Energieeffizienz und Innovationen im Bereich nachhaltiger Produkte und
Prozesse. Dabei kann die Gemengelage aus konjunkturellen und strukturellen Herausforderungen fur
Unternehmen problematisch werden, weil die beschriebenen Transformationen Anpassungsleistungen
und somit Investitionen erforderlich machen, gleichzeitig aber die wirtschaftliche Lage den Unternehmen
eine Investitionszuriickhaltung abverlangen kann.

Zudem deutet sich in mehreren Unternehmensgesprachen an, dass sich insbesondere fir kleinere
Betriebe die Voraussetzungen verschlechtert haben. Exemplarisch berichtet ein Unternehmer aus dem
Handwerk, in seiner Branche finde bereits seit Jahren ein Konzentrationsprozess statt, wodurch kleinere
Betriebe verschwinden oder nicht mehr an die nachfolgende Generation Ubergeben werden. Angesichts
gestiegener Kosten z.B. fiir Maschinen und Anlagen sei eine gewisse Mindestgrofie erforderlich, um
profitabel arbeiten zu kénnen — ansonsten sei ein Weiterbetrieb nur noch mit ,viel Idealismus” (12)
moglich. Im Kfz-Handel beobachten die Gesprachspartner ebenfalls einen Konzentrationsprozess
zugunsten wachsender und teils Gberregional tatiger Unternehmen (14, 15). Ein Gesprachspartner aus
der Industrie berichtet, die Einbettung seines Unternehmens in einen gréf3eren Unternehmensverbund
habe in den letzten Jahren entscheidend zur Stabilitit des eigenen Geschafts beigetragen und
Kooperationsmoglichkeiten mit Schwesterunternehmen eréffnet (16).

Uber die konjunkturellen und transformationsspezifischen Herausforderungen hinaus berichten die
Unternehmen (ber anhaltende Schwierigkeiten bei der Fach- und Nachwuchskraftesicherung, die ein
zusatzliches Wachstumshemmnis bilden kdnnen (vgl. Kap. 6.4). Reputation und (digitale) Sichtbarkeit
der Unternehmen werden als wichtige Erfolgsfaktoren fir die Fachkraftegewinnung genannt. Auch hier
dirften viele kleinere Unternehmen vor Herausforderungen stehen.

6.2 Standortbewertung und Standortfaktoren

Die Zufriedenheit mit dem eigenen Mikrostandort hangt in den befragten Unternehmen insbesondere
davon ab, inwieweit dort ein Betrieb frei von standortbedingten Entwicklungshemmnissen maglich ist,
und variiert somit im Einzelfall. Von hoher Bedeutung sind insbesondere:

B Erreichbarkeit und Verkehr: Die Erreichbarkeit fir Andienungsverkehre sowie
Parkmoglichkeiten fur Kunden und Mitarbeitende zahlen zu den zentralen Standortfaktoren,
die in den Unternehmensgesprachen thematisiert werden.

B Flachenverfiigbarkeit: Bei Unternehmen, die wachstumsbedingt an Kapazitatsgrenzen
stolRen, wird die begrenzte Verfugbarkeit von Erweiterungsflachen als Hemmnis betrachtet.

B Infrastruktur: Dariber hinaus wirkt sich die infrastrukturelle Anbindung (z.B. hinsichtlich
Energie- und Breitbandversorgung) auf die Standortqualitat aus.

Weitere Faktoren umfassen u.a. den planungs- und genehmigungsrechtlichen Rahmen und die damit
verbundenen Entwicklungsmoglichkeiten am Standort, die Attraktivitdt des Standortumfeldes fir
Kunden und Beschéftigte sowie mogliche Nutzungskonflikte am Standort, z.B. zwischen Gewerbe- und
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Wohnnutzungen. Zudem wird von einzelnen Unternehmen die teils schwierige Bodenbeschaffenheit im
Gewerbegebiet entlang der Dieselstrale angesprochen, die in der Vergangenheit bereits zu
Absenkungen auf dem Betriebsgelande gefiihrt habe.

Mit Blick auf den Standort Mihlheim am Main werden in den Unternehmensgesprachen und im
Workshop insbesondere Verkehr und Erreichbarkeit, die Attraktivitat als Wohnstandort fir Fachkrafte,
die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen, die Gewerbesteuern und das Ubernachtungsangebot fiir
Geschaftsreisende angesprochen.

Die Nahe zu den umliegenden gréReren Stadten und die Lage in der wirtschaftsstarken Metropolregion
FrankfurtRheinMain werden (berwiegend als Vorteile wahrgenommen. Uberregional agierende
Unternehmen kénnen von der guten Anbindung und Erreichbarkeit der Region profitieren, die den
Marktzugang und Kontakt zu Kunden, Lieferanten und spezialisierten Dienstleistern erleichtere. Dazu
trage auch die direkte S-Bahn-Anbindung an den Flughafen Frankfurt/Main bei. Fir Unternehmen des
Verarbeitenden Gewerbes kann die Nahe zu anderen Produktions- und Logistikstandorten in der Region
einen Standortvorteil bedeuten, wenn diese in gemeinsame Wertschopfungsketten eingebettet sind.
Der fehlende direkte Autobahnanschluss wird in den Unternehmensgesprachen als Standortnachteil
genannt: Egal wohin man unterwegs sei, verliere man mindestens eine Viertelstunde (l4). Ein
Unternehmer aus dem Kfz-Handel fihrt das eingeschrankte lokale Angebot an Spediteuren auf die
schlechte Fernstraflenanbindung des Standorts zurlick (15). Ein Unternehmer aus dem Handwerk
berichtet, Kunden aus Frankfurt und dem Taunus wurden sich uber die umstandliche Anfahrt beklagen.
Dass diese Kunden dennoch kommen, hdnge mit dem spezialisierten Leistungsangebot des
Unternehmens und fehlenden Wettbewerbern im Frankfurter Raum zusammen (12). Trotz der zentralen
Lage in der Metropolregion FrankfurtRheinMain bestehen somit Einschrankungen bei der Erreichbarkeit
fur regionale Kunden- und Wirtschaftsverkehre. Zudem weisen Unternehmen beim Workshop darauf
hin, dass trotz der S-Bahn-Anbindung die Punktlichkeit des OPNV sowie die Erreichbarkeit fir
Beschéftigte aus dem landlicheren Umland verbesserungsbedurftig sei.

Gleichwohl trage die S-Bahn-Anbindung an die umliegenden Stadte Offenbach, Frankfurt und Hanau
erheblich zur Attraktivitat Mihlheims als Wohnstandort flr Fachkrafte bei. Ein Unternehmer macht diese
Attraktivitdt an der ,Mischung aus Stadt und Grin“ fest: Mit den Dietesheimer Steinbrichen und dem
Mainufer gebe es attraktive Naherholungsgebiete. Zugleich habe man die Moglichkeit, in 20 Minuten
mit der S-Bahn beispielsweise ein Konzert in der Frankfurter Festhalle zu besuchen. Ein Workshop-
Teilnehmer findet, dass Mihlheim durch den S-Bahn-Anschluss flir Pendlerinnen und Pendler mit hoher
bezahlten Jobs in Frankfurt attraktiv geworden sei, wodurch das Gehaltsgefiige der Wohnbevdlkerung
und vieler lokaler Gewerbebetriebe immer weniger zueinander passe. Gerade flr einfache Tatigkeiten
in Lager und Produktion sei es schwieriger, Mitarbeitende vor Ort zu finden, was auch mit gestiegenen
Lebenshaltungskosten und fehlenden bezahlbaren Wohnungen zusammenhange.

Ein Unternehmer aus dem Kfz-Handel berichtet, durch internationale Unternehmenskontakte kdamen
Geschaftspartner nach Mihlheim am Main, die vor Ort Gbernachten, sich verpflegen und konsumieren
wollen. Das lokale Angebot sei jedoch stark begrenzt und die Unterbringung bereite Schwierigkeiten,
da es kaum noch héherwertige Ubernachtungsangebote im Umfeld gebe (15). Dies deckt sich mit den
statistischen Daten zu den Ubernachtungen am Standort und wird auch beim Workshop bekraftigt.
Selbst einfache Unterkulnfte fir Monteure seien schwer zu finden.

In einzelnen Unternehmensgesprachen wird die Hohe des Gewerbesteuerhebesatzes als relevanter
Faktor fir die Attraktivitat des Wirtschaftsstandorts Mihlheim hervorgehoben (17-8). Der Hebesatz sei
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insbesondere im Vergleich zu den umliegenden groferen Stadten attraktiv und stelle in Anbetracht der
gestiegenen Kostenbelastung vieler Unternehmen einen Vorteil dar (18).

Uber diese Einschatzungen lokaler und regionaler Standortfaktoren hinaus sind auf Grundlage der
Unternehmensgesprache zwei weitere Aspekte hervorzuheben:

Erstens sind sich die Unternehmen in den Gesprachen der beschriebenen Standortnachteile bewusst,
gleichzeitig berichten einige dieser Unternehmen aber von einer Standortverbundenheit, die teils Gber
Jahrzehnte gewachsen sei. So rdumt beispielsweise ein ansassiger Industriebetrieb ein, dass es zwar
durchaus Faktoren gebe, die ein weiteres Wachstum am bestehenden Standort erschwerten (z.B.
fehlende Flachen fur den Anlieferverkehr), dass man als inhabergefiihrtes und lokal verwurzeltes
Unternehmen aber anders auf den Standort blicke als ein internationaler Konzern. Ziel sei es, sich am
Standort positiv weiterzuentwickeln und der Verantwortung fiir die Beschaftigten gerecht zu werden.

Zweitens muss mit Blick auf das Verarbeitende Gewerbe betont werden, dass die Bedeutung lokaler
und regionaler Faktoren angesichts der nachlassenden Wettbewerbsfahigkeit des Industriestandorts
Deutschland in den Hintergrund geriickt ist. Betroffen sind insbesondere energieintensive Branchen wie
die chemische Industrie, aber auch die Automotive-Branche und der Maschinenbau. Neben hohen
Energiekosten und der Birokratiebelastung tragen wirtschafts- und geopolitische Unsicherheiten zur
negativen Entwicklung in der Industrie bei (I3).

6.3 Dialog und Vernetzung am Standort

In den Expertengesprachen wurden die Unternehmen gebeten, den Dialog zwischen Stadt und
Unternehmen aus eigener Erfahrung und Erwartung einzuordnen. Die Unternehmen registrieren
demnach in den letzten Jahren ein gestiegenes Interesse der Stadt Miihlheim am Main am Dialog mit
der Wirtschaft. Die Wirtschaftsférderung wird als einheitliche Ansprechpartnerin bei standortbezogenen
Anliegen an die stadtische Politik und Verwaltung geschatzt. Personliche Unternehmensbesuche der
Wirtschaftsforderung und des Blrgermeisters sowie Angebote wie der stadtische Wirtschaftsempfang
werden als Signal der Wertschatzung fur das Gewerbe positiv wahrgenommen. Allerdings berichten
mehrere Unternehmen, dass es jahrelang kaum Kontakt zur Stadt gegeben habe und dies sich erst
kirzlich gebessert habe (11-2, 15, 18).

Die Wirtschaftsfreundlichkeit der Verwaltung wird von den Unternehmen unterschiedlich eingeschatzt.
Gesprachspartner berichten von einem konstruktiven Austausch mit der Stadt bei Themen wie der
Verbesserung der Parksituation im betrieblichen Standortumfeld und anderen Anliegen (14, 16). Die
Stadt bemuhe sich im Rahmen ihrer Moglichkeiten um die Férderung der heimischen Wirtschaft, etwa
durch die Berlicksichtigung lokaler Betriebe bei Auftragsvergaben (17). Grundsatzlich sei die Verwaltung
bemiiht, den bereits durch Blrokratie belasteten Unternehmen ,das Leben nicht zusatzlich schwer zu
machen“ (I3) und Ermessensspielraume zu nutzen. Auch die Zusammenarbeit mit den Stadtwerken bei
der Energieversorgung von Industrie- und Gewerbekunden (ebd.) und mit der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft (17) bei der Wohnraumsuche fur Beschaftigte werden positiv hervorgehoben.
Gleichzeitig werden in einzelnen Unternehmensgesprachen auch Verbesserungspotenziale bei
Planungs- und Genehmigungsprozessen angesprochen. Die Unternehmen erwarten eine zlgige
Antragsbearbeitung und Transparenz bei den Zusténdigkeiten von stadtischen und Kreisbehdrden
sowie den einzureichenden Unterlagen (I3-5). Es werden auch ausdriicklich positive Erfahrungen
geschildert, z.B. mit dem 2020 eingefiihrten elektronischen Bauantragsverfahren beim Kreis Offenbach,
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welches reibungslos funktioniere und dem betroffenen Industrieunternehmen viel Zeit gespart habe
(16).33

Dariiber hinaus wurden die Unternehmen zur Vernetzung der ortlichen Wirtschaft befragt. Es wurde in
fast allen Gesprachen riickgemeldet, dass es eher wenig Austausch mit anderen Unternehmen am
Standort gebe. Dieser sei meist auf einzelne nachbarschaftliche Kontakte oder wirtschaftliche
Kooperationen im Rahmen direkter Zuliefer- oder Dienstleistungsverflechtungen beschrankt. Ein
institutionalisierter Austausch findet Uber den Gewerbeverein statt, der jedoch nicht das gesamte
Unternehmensspektrum des Standorts abbilde und Gberwiegend durch das 6rtliche Kleingewerbe, den
innerstadtischen Einzelhandel und Kfz-Handel gepragt sei (18). Eine gebietsbezogene Vernetzung z.B.
in Form von Standortinitiativen oder projektbezogenen Kooperationen zur gemeinschaftlichen
Weiterentwicklung und Aufwertung des Standortsumfeldes in den Gewerbegebieten existiert nicht.
Wahrend einzelne Unternehmen Interesse an zusatzlichen Dialog- und Vernetzungsangeboten aufern
und sich hiervon potenzielle Synergien und Geschaftskontakte erhoffen, gibt es in einigen Unternehmen
eine verbreitete Haltung, dass die lokale Wirtschaftslandschaft zu heterogen und die eigenen Themen
und Bedarfe zu spezifisch seien, um einen Mehrwert aus dem regelmaBigen Dialog mit anderen
Unternehmen am Standort ziehen zu kénnen. Zum Teil sind diese Unternehmen starker in Gberregionale
Netzwerke wie z.B. Konzernstrukturen, spezialisierte Branchencluster oder Verbande und politische
Interessenvertretungen eingebettet, wodurch Synergien und gemeinsame Interessenlagen von
Unternehmen auf lokaler Ebene in den Hintergrund rtcken kénnen.

Ein Unternehmer aus dem Kfz-Handel sieht die Notwendigkeit, nicht nur die Unternehmen
untereinander, sondern auch Eigentimer und Interessenten von Gewerbegrundstiicken starker
miteinander zu vernetzen. Es gebe viele Grundstuicke in den bestehenden Gewerbegebieten, die kaum
genutzt seien, wahrend vielen jungen Unternehmen der notwendige Platz zum Wachsen fehle (15).

6.4 Handlungsfelder zur Férderung der Standortentwicklung

Bestandspflege

Im Rahmen des Workshops besteht Einigkeit, dass die Bestandspflege das wichtigste Handlungsfeld
fur die stadtische Wirtschaftsférderung darstellt. Durch den regelmaflige Dialog mit den ansassigen
Unternehmen kénnen standortspezifische Entwicklungs- und Investitionshemmnisse friihzeitig erkannt
und bei Bedarf gegengesteuert werden. Damit kénne die Bestandspflege auch zu einer mdglichst
stabilen Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen beitragen. Angesichts der vielfaltigen
wirtschaftlichen und strukturellen Herausforderungen gewinnt dabei insbesondere die Unterstitzung
von KMU an Bedeutung.

Weiterhin wird im Workshop auf die Notwendigkeit hingewiesen, Wirtschaftsférderung als eine
ganzheitliche Querschnittsaufgabe aller Verwaltungsbereiche zu betrachten. Hierzu kénnen nach
Einschatzung der IHK Offenbach regelmafige amteribergreifende Abstimmungsrunden zu
Unternehmensanliegen beitragen. Dariber hinaus sei ein kontinuierlicher Informationsfluss seitens der
Stadt in Richtung der Unternehmen hilfreich, z.B. in Form eines Newsletters.

3 Nach Angaben der Kreiswirtschaftsforderung konnte durch die Einfihrung des digitalen
Baugenehmigungsverfahrens im Kreis Offenbach eine héhere Transparenz und Verfahrensbeschleunigung
erreicht werden. In den letzten Jahren konnte die durchschnittlichen Bearbeitungsdauer gewerblicher Bauantrage
weiter reduziert werden auf zuletzt 38 Arbeitstage im Jahr 2024 (2022: 42 Arbeitstage). Bei den gewerblichen
Sonderbauten wurde eine Verkirzung auf 33 Arbeitstage im Jahr 2024 (Kreis Offenbach 2025b: 44) erreicht.
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Fach- und Nachwuchskréftesicherung

Die Fach- und Nachwuchskraftesicherung wird in mehreren Unternehmensgesprachen und auch beim
Workshop als wichtiges Handlungsfeld fir die Unternehmen und den Wirtschaftsstandort
angesprochen. Insbesondere Unternehmen aus dem Handwerk und der Industrie berichten, dass es
schwieriger werde, qualifiziertes Personal und motivierte Nachwuchskrafte zu finden (11-3, 16). Die
Qualitdt der Bewerbungen auf Ausbildungsstellen gehe zurlick, =zugleich nehme der
Betreuungsaufwand fiir die Ausbildungsbetriebe zu. Einzelne Unternehmen berichten, dass
Ausbildungsplatze nicht mehr erfolgreich besetzt werden konnten oder das eigene Engagement in der
betrieblichen Ausbildung aufgrund negativer Erfahrungen zurlckgefahren wurde (11, 13). Beim
Workshop wird die Einschatzung vertreten, dass die Attraktivitdt einer Ausbildung im Handwerk
angesichts des Stellenabbaus in der Industrie und der zunehmenden Verbreitung Kunstlicher Intelligenz
wieder steigen durfte. Im Kfz-Handel gestalte sich die Gewinnung von Auszubildenden bislang etwas
leichter als in anderen Branchen, das Berufsfeld werde von potenziellen Nachwuchskraften als attraktiv
wahrgenommen (14). Aber auch hier habe die Qualitat der Bewerbungen nachgelassen. Vielen jungen
Menschen fehle es an Berufsorientierung und Praxisnéhe, was sich in einer geringen Kenntnis eigener
Starken und Schwachen auRere (15). Zudem gebe es Defizite bei der Attraktivitdt des
Ausbildungsstandorts: Einem Unternehmen aus dem Kfz-Handel seien mehrfach Bewerber auf
Ausbildungsstellen abgesprungen, weil sie keine bezahlbare Wohnung in der Nahe finden konnten. Ein
Auszubildender, der 800 Euro im Monat verdient, kdnne keine 600-700 Euro Warmmiete fiir eine Ein-
Zimmer-Wohnung bezahlen. Wahrend grolRe Unternehmen uber die Mittel verflgten, eigene
Wohnangebote fiir Auszubildende zu schaffen, gebe es in Mihlheim Uberwiegend kleine und
mittelstdndische Betriebe, denen solche Mdglichkeiten fehlten. Auch das Freizeitangebot fur junge
Menschen sei begrenzt, fur vieles miisse man erst nach Frankfurt oder Offenbach fahren (ebd.).

Die Unternehmen verfolgen daher unterschiedliche MalRnahmen, um negative Auswirkungen von
Fachkrafteengpassen auf die eigene Wettbewerbsfahigkeit abzumildern. Das Spektrum reicht von
kommunikativen Ansatzen wie Social-Media-Kampagnen tber Programme zur Weiterqualifizierung und
Bindung des vorhandenen Personals bis hin zu Strategien einer zunehmenden Automatisierung und
Digitalisierung von Prozessen, um die Mitarbeitenden von Routineaufgaben zu entlasten, moglichst
effizient einzusetzen und somit als Unternehmen weiter wachsen zu kénnen.

Unterstlitzungsangebote, die einen Beitrag zur Fachkraftesicherung leisten konnen, werden von den
Unternehmen begrifRt. Dies gilt auch fir die von der Wirtschaftsférderung 2024 initiierte jahrliche
Ausbildungsmesse in Kooperation mit den drtlichen weiterfihrenden Schulen. Fir manche Betriebe sei
die Teilnahme an der Veranstaltung neben dem normalen Tagesgeschaft aber schwer zu stemmen
(11-3). Demgegenuber aufert ein Workshop-Teilnehmer sein Unverstandnis darlber, dass
Unternehmer einerseits Uber Fachkraftemangel klagten, andererseits nicht bereit seien, ,sich flr ein
paar Stunden an einen Messestand zu stellen®. Aus Sicht des Gewerbevereins ist das Format gelungen
und sollte in den nachsten Jahren weiterentwickelt und bei den Unternehmen noch bekannter gemacht
werden. Ein Unternehmen aus der Industrie hielte es hingegen fir aussichtsreicher, wenn Schilerinnen
und Schler in die Betriebe kommen und dadurch einen Einblick erhielten, ,was in den Hallen passiert*
(13). Zudem misse das Thema verstarkt auf regionaler Ebene angegangen werden (ebd.).

Gewerbeflachenentwicklung

In den Unternehmensgesprachen berichten verschiedene Unternehmen insbesondere aus dem Kfz-
Handel (14-5), aber auch aus dem Verarbeitenden Gewerbe (11) Uber Bedarfe an zuséatzlichen Betriebs-
und Lagerflachen, da die bestehende Flache an ihre Kapazitatsgrenze komme, wahrend andere
Unternehmen noch Gber Wachstumsreserven verfligen. Ein Unternehmen aus dem Kfz-Handel sieht in
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der fehlenden Verfligbarkeit groRerer zusammenhangender Flachen das grofite Wachstumshemmnis
fur die eigene Entwicklung. Die knappen Flachenkapazitaten flihrten zu erheblichen Mehraufwanden
und ineffizienten Ablaufen, etwa durch Rangier- und Pendelfahrten zwischen Betriebsflachen (15). Es
seien kaum gewerblich nutzbare Flachen am Markt verfiigbar, gleichzeitig gebe es jedoch
mindergenutzte Grundsticke in den Gewerbegebieten, deren Eigentimer unbekannt seien. Es bestehe
die Gefahr, dass Unternehmen aufgrund fehlender Erweiterungsflachen Funktionen an Zweigstandorte
auslagerten und dem Standort Miihlheim Wachstumspotenzial verloren gehen kénnte. Wichtig sei daher
eine verstarkte Ansprache der Eigentimer mindergenutzter Flachen durch die stadtische
Wirtschaftsférderung, um zusétzliche Entwicklungspotenziale fur wachsende Unternehmen im Bestand
zu erschlielen (ebd.). Darliber hinaus dauere die Entwicklung neuer Gewerbeflachen zu lange (14).

Im Rahmen des Workshops wird weiterhin angeregt, die rechtlichen Voraussetzungen zur Austibung
eines kommunalen Vorkaufsrechts zu prifen, um seitens der Stadt ggf. starkeren Einfluss auf die
Entwicklung in den Gewerbegebieten nehmen zu kdénnen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass
insbesondere Handwerksbetriebe haufig kleinere Flachen von etwa 500 m? bendtigten. In vielen
Kommunen der Region wirden jedoch kaum Flachen angeboten, die kleiner als 2.000 m? sind.

Weitere Handlungsfelder

Im Hinblick auf die Attraktivitat der bestehenden Gewerbegebiete wird in den Unternehmensgesprachen
insbesondere die Verkehrssituation aufgrund der Knappheit an Parkflachen fir Lkw und Beschéftigte
angesprochen.

Ein Unternehmen aus der Industrie raumt ein, dass die kommunalen Handlungsmoglichkeiten
angesichts der nachlassenden Wettbewerbsfahigkeit des Industriestandorts begrenzt seien. Gleichwohl
sei es wichtig, dass auch die Kommunen sich im Rahmen ihrer Mdglichkeiten um ein ,Klima des
Willkommens* flr das Produzierende Gewerbe bemiihen und ibergeordnete politische Ebenen fiir die
Bedeutung der Industrie sensibilisieren (I3).

Im Rahmen des Workshops werden eine starkere Nutzung des Potenzials des Mainufers sowie die
Schaffung von Angeboten wie z.B. Coworking Spaces zur Ansiedlung von Startups als Vorschlage zur
Weiterentwicklung des Standorts genannt.

6.5 Einordnung vor dem Hintergrund der IHK-Standortumfrage

Die IHK Offenbach flihrt in regelmafRigen Abstanden quantitative Unternehmensbefragungen in Stadt
und Kreis Offenbach durch. Die letzte Standortumfrage fand 2023 statt und wurde 2024 verdéffentlicht
(IHK Offenbach 2024a). Insgesamt beteiligten sich 1.408 Unternehmen an der Befragung, darunter
etwas mehr als 50 Unternehmen am Standort Mihlheim am Main. Die Ergebnisse kénnen trotz
eingeschrankter Reprasentativitat als Kontrastfolie zur Einordnung der qualitativen Daten aus den
Unternehmensgesprachen und dem Workshop dienen und ermdglichen einen weiteren Zugang zu
Perspektiven der Wirtschaft auf die Standortentwicklung.

Demzufolge waren die befragten Unternehmen mit dem Standort Mihlheim am Main mehrheitlich
zufrieden. Jedes zweite Unternehmen berichtete von einer ,eher hohen* Standortzufriedenheit, 23 bzw.
10 Prozent gaben sogar eine ,hohe* oder ,sehr hohe“ Standortzufriedenheit an. Demgegentber
berichteten 17 Prozent von einer ,eher geringen® oder nur ,geringen® Standortzufriedenheit. Insgesamt
erhielt der Standort Mihlheim am Main die Gesamtnote 2,8, was dem Durchschnitt fir den gesamten
IHK-Bezirk entspricht und eine Verbesserung gegeniber der vorhergehenden Befragung darstellt
(2021: Note 3,0).
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Deutlich negativer wurde hingegen die Entwicklung der Standortbedingungen in den letzten finf Jahren
(Stand: 2023) bewertet. 57 Prozent der Unternehmen gaben an, dass sich die Standortbedingungen
.eher verschlechtert* oder ,verschlechtert” hatten. Gleichzeitig nahmen insgesamt 43 Prozent der
Unternehmen eine (unterschiedlich stark ausgepragte) Verbesserung der Standortbedingungen wahr.
Insgesamt fiel die Bewertung der Standortentwicklung mit 3,5 etwas schwéacher aus als im gesamten
IHK-Bezirk (3,3).

Die Standortfaktoren mit der héchsten Zufriedenheit (Noten von 2,3 bis 2,7) waren die Anbindung an
den OPNV, die Erreichbarkeit der Unternehmen, die Anbindung an den Flughafen und die Anbindung
an das Radwegenetz. Standortfaktoren mit besonders geringer Zufriedenheit (Noten von 4,4 bis 4,6)
waren das Hotelangebot und die Tagungsmdglichkeiten, die Verfugbarkeit von Fachkréaften, sowie die
Verfugbarkeit bzw. Miet- und Kaufpreise von Wohnimmobilien.

Die starksten negativen Abweichungen gegeniber der durchschnittlichen Standortbewertung im
gesamten IHK-Bezirk gab es bei Hotelangebot und Tagungsmdglichkeiten (Note 4,4 vs. 3,4 in der
Region) und bei der Anbindung an das Autobahnnetz (2,8 vs. 1,8). Uberdurchschnittlich positiv wurden
die Verfuigbarkeit von Deutschsprachkursen fir auslandische Fachkrafte (3,4 vs. 3,8 in der Region) und
die OPNV-Anbindung (2,3 vs. 2,6) bewertet.

Jedes vierte Unternehmen gab an, innerhalb der nachsten vier Jahre Erweiterungen oder
Veranderungen zu planen, fir die zusatzliche Flachen benétigt werden. 60 Prozent dieser
erweiterungsaffinen Unternehmen kdnnten sich eine Standortverlagerung vorstellen, wenn Sie die
bendtigten Flachen am bisherigen Standort nicht vorfinden. Im gesamten IHK-Bezirk lagen diese Werte
mit 18 Prozent erweiterungsaffinen Unternehmen (davon 46 Prozent mit Verlagerungsbereitschaft)
jeweils niedriger. Aufgrund der geringen Fallzahl an Mihlheimer Unternehmen in der Befragung durften
sich diese Quoten aber nicht ohne Weiteres auf die gesamte Unternehmenslandschaft am Standort
hochrechnen lassen. Gleichwohl unterstreichen diese Rickmeldungen der Unternehmen die
Notwendigkeit des regelmafRigen Kontakts der Wirtschaftsférderung zu den Bestandsunternehmen, um
frihzeitig Uber Flachenbedarfe ansassiger Betriebe informiert zu sein und bei der Suche nach Lésungen
unterstutzen zu kénnen.

Mit Blick auf die kommunale Verwaltung zeigt sich in der Befragung der IHK, dass die Unternehmen mit
Biurgerbiros und Gewerbedmtern (Noten 2,8-2,9) tendenziell zufriedener sind als z.B. mit
Ordnungsamtern und Baubiros (Noten 3,5-3,7). Diese Daten liegen allerdings nur aggregiert fir den
gesamten [HK-Bezirk und nicht fir einzelne Kommunen vor. Insgesamt erhielt die
Wirtschaftsfreundlichkeit der kommunalen Verwaltungen, die von den Unternehmen als zweitwichtigster
Standortfaktor nach der Verfligbarkeit von Fachkraften bewertet wurde, die Note 3,2. Dies lasst
Potenzial fur weitere Verbesserungen in diesem Bereich vermuten. Gleiches gilt fur die Unterstiitzung
durch die kommunalen Wirtschaftsforderungen, die durchschnittlich mit der Note 3,5 bewertet wurde.
Dass die Wirtschaftsférderungen im Vergleich zu den kommunalen Verwaltungen eher schwacher
bewertet werden, erscheint Uberraschend, wo doch der Unternehmensservice das Kerngeschaft der
Wirtschaftsférderungen bilden soll. Ein méglicher Erklarungsansatz hierfur kdnnte darin bestehen, dass
von den Wirtschaftsférderungen Impulse zur Uberwindung von Standortnachteilen und strukturellen
Herausforderungen erwartet werden, die oft Uber langere Zeit gewachsen und kaum kurzfristig
behebbar sind. Bei Standortthemen wie der Verfugbarkeit von Gewerbeflachen und Fachkraften, der
Gestaltung des Strukturwandels der Innenstddte und Gewerbegebiete oder auch der
Verkehrsinfrastruktur sind kurzfristige Verbesserungen oft nur schwer zu erreichen und erfordern das
Zusammenwirken zahlreicher Akteure.
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Insgesamt betrachtet stehen die Erkenntnisse aus den qualitativen Unternehmensgesprachen und dem
Workshop in vielen Punkten im Einklang mit der quantitativen Befragung der IHK, etwa was die
differenzierte  Betrachtung der Verkehrsanbindung des Standorts, die Bedeutung der
Fachkrafteproblematik oder die fehlenden Ubernachtungsangebote betrifft. Dabei kénnen sich beide
Erhebungen wechselseitig zu einem breiteren Gesamtbild erganzen. Die aggregierten Daten fir Stadt
und Kreis Offenbach liefern dariber hinaus weiterfihrende Erkenntnisse zu verschiedenen
Standortfaktoren der regionalen Wirtschaft, auf die entsprechende Publikation wird an dieser Stelle
weiterverwiesen (IHK Offenbach 2024a).

7 Konzeptionelle Ableitungen

Im vorliegenden Kapitel werden die Ergebnisse der Wirtschaftsstrukturanalyse und des Standortdialogs
(Expertengesprache, Unternehmensworkshop) zu einem Starken-Schwachen-Profil des Standorts
zusammengefihrt. Auf dieser Grundlage werden anschlieend zentrale Handlungsfelder und maogliche
MaRnahmen zur Unterstlitzung einer positiven Standortentwicklung abgeleitet.

7.1 Starken-Schwachen-Profil des Wirtschaftsstandorts Miihlheim am Main

Durch die datenbasierte Strukturanalyse und den Dialog mit ansassigen Unternehmen konnten
grundlegende Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Mihlheim am Main identifiziert
werden, die nachfolgend tabellarisch zusammengetragen werden.

Neben der Weiterentwicklung vorhandener Starken und der Behebung bestehender Schwachen sind
jedoch weitere Anforderungen bei der Priorisierung von Handlungsfeldern der kommunalen
Wirtschaftsférderung zu berlcksichtigen. Angesichts der beschriebenen gesamtwirtschaftlichen
Herausforderungen und Branchenentwicklungen missen Unternehmen ihre Geschaftsmodelle und
Prozesse zukunftssicher neu ausrichten. Beschaftigungs- und Fachkraftesicherung, technologischer
Wandel, Innovationsfahigkeit und ErschlieBung neuer Geschéftsfelder, Digitalisierung, Energieeffizienz
und Nachhaltigkeit kdnnen als Schlagworte der Transformation genannt werden. Es stellt sich die Frage,
wie sich die Wirtschaftsférderung im Verbund mit Netzwerkpartnern bestmdglich aufstellen kann, um
insbesondere KMU bei diesen Herausforderungen unterstitzen zu kénnen. Dartber hinaus gilt es, die
Innenstadt, die gewerblich gepragten Stadtteillagen und die bestehenden Gewerbegebiete mit Blick auf
eine planungsrechtlich limitierte Verfugbarkeit neuer Flachen, gemeinsam mit den Unternehmen
weiterzuentwickeln und zu starken.
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Tabelle 5: Starken-Schwéachen-Profil des Standorts Miihlheim am Main

Unternehmenslandschaft

Gewerbestandort mit breitem
Branchenspektrum

Kleinteilige Unternehmensstruktur und
einzelne grofere Betriebe aus Produktion
und Handel

Hohe Griindungsintensitat

Strukturmerkmale & Starken Schwachen
Standortfaktoren
Wirtschaftsstruktur und Gewachsener Industrie- und Geringe Partizipation an regionalen

Wachstumsbranchen

Standort stark von Branchen mit konjunkturellen
und strukturellen Herausforderungen gepragt

Einzelhandel und

Wochenmarkt tragt zur

Entwicklungsmdglichkeiten durch Nahe zu

Vergleichsweise attraktiver Hebesatz

Nahversorgung Innenstadtbelebung bei benachbarten Oberzentren begrenzt
Kostenfreie Parkplatze in der Innenstadt Geringe Zentralitat und Kaufkraftabfluss
Ausreichende Nahversorgung in den Wenig Magnetbetriebe und lickenhaftes Sortiment
Stadtteilen in der Innenstadt
Planerische Steuerung von Geringe Verzahnung von Altstadt und
Einzelhandelsansiedlungen Einzelhandelslagen durch Barrierewirkung der B43
Gebaudesubstanz in Teilen der Innenstadt
Tourismus Naherholungsgebiete Mainufer, Fehlende Ubernachtungsangebote fiir
Dietesheimer Steinbriiche Geschéftsreisende
Fehlende Uberregionale Anziehungspunkte
Wirtschaftliches Potenzial von Naherholung und
Freizeit wenig genutzt
Gewerbesteuer Zuletzt steigende Einnahmen Im regionalen Vergleich eher geringe Ertragskraft

Arbeitsmarkt und

Positive Beschaftigungsentwicklung im

Seit 2024 Beschaftigungsriickgang

S-Bahn-Anschluss nach Frankfurt,
Offenbach und Hanau

Nahe zum Flughafen Frankfurt/Main

Beschaftigung Zeitraum 2009-2023 Dynamik bleibt hinter Kreis und Region zurtick
Wachstum im Handel federt Riickgang in | Geringer Anteil hochqualifizierter Beschaftigung
der Produktion ab .
Wachsender Auspendleriberschuss
Gewerbestandorte GrolRe zusammenhangende Fehlende kurzfristig verfugbare Flachen im
und -flachen Gewerbeagglomeration siidl. Bahnlinie Bestand fiir Erweiterungen, Verlagerungen und
Vorhandene Innenentwicklungspotenziale | Ansiediungen
S-Bahn-Anschluss im Gewerbegebiet Eingestreute gewerbegebietsfremde Nutzungen
und mindergenutzte Grundstiicke
Unklares Branchenprofil und funktionale Defizite
Gewerbegebiet ,Borsigstrafie”
Instrumente zur Gestaltung des Strukturwandels in
bestehenden Gewerbegebieten mit begrenzter
Steuerungswirkung
Verkehr Zentrale Lage in der Metropolregion FRM Hohe Verkehrsdichte und Belastungen durch

parkende LKW in Gewerbegebieten
Fehlender direkter Autobahnanschluss
Geringe Zuverlassigkeit des OPNV

Digitalisierung

Drei Viertel der Unternehmen in
Gewerbegebieten mit Glasfaser versorgt

Anteil der IKT-Beschaftigten im regionalen
Vergleich gering

Dialog und Vernetzung

Langjahrig bestehender Gewerbeverein

Etablierung zusatzlicher Dialogformate
(z.B. Wirtschaftsempfang)

Geringe gewerbegebietsbezogene Vernetzung
insbesondere gréRerer Unternehmen

Unternehmenskontakte der Wirtschaftsférderung
noch im Aufbau

Lebensqualitat und
weiche Faktoren

Gutes Angebot an Kindertagesstatten und
Schulen

Attraktiver Wohnstandort fiir Pendler zu
umliegenden GroRstadten

Fehlender bezahlbarer Wohnraum insbesondere
fur Beschaftigte mit geringen Einkommen und
Auszubildende

Quelle: eigene Darstellung.
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7.2 Ableitung prioritarer Handlungsfelder und MaBnahmen zur Standortentwicklung

7.2.1 Bestehende Handlungsfelder und MaBnahmen der Wirtschaftsférderung

Die Stadt Muhlheim am Main setzt sich bereits auf unterschiedlichen Ebenen fur eine weitere
Verbesserung von Standortbedingungen fiir die Wirtschaft ein. Hierbei ist insbesondere die Stabsstelle
Wirtschaftsférderung hervorzuheben, die seit ihrer Neuaufstellung ab Ende 2023 personell mit 1,5
Vollzeitaquivalenten ausgestattet ist. Die bestehenden MalRnahmen der Wirtschaftsférderung sind in
vier Saulen gegliedert:

B Bestandspflege

B Funktion als Rathauslotse
B Vernetzung

B Flachenmanagement.

Im Rahmen der proaktiven und reaktiven Bestandspflege halt die Wirtschaftsférderung regelmafligen
Kontakt zu Bestandsunternehmen und ,Key-Accounts” des Wirtschaftsstandorts. Sie prasentiert sich
zudem als Ansprechpartnerin bei Fragen zu Férdermitteln und unterstitzt durch Kontaktvermittlungen
zu anderen Institutionen. Die Wirtschaftsférderung nimmt dabei eine Schnittstellenfunktion zwischen
Wirtschaft, Politik und Verwaltung ein und organisiert gemeinsame Unternehmensbesuche mit dem
Birgermeister. Durch den regelmafigen Unternehmenskontakt tragt die Wirtschaftsforderung dazu bei,
dass die stadtische Verwaltung und Politik informiert sind Uber alle wirtschaftlichen Entwicklungen,
Bedarfe, Herausforderungen und Branchentrends, die sich auf die Entwicklung der Unternehmen am
Standort Mihlheim am Main auswirken.

In ihrer Funktion als Rathauslotse fungiert sie zudem als einheitliche Ansprechpartnerin fiir alle
Unternehmensanliegen an die Verwaltung einschliellich Ansiedlungs- und Grindungsvorhaben. Die
Wirtschaftsférderung unterstiitzt in Behérdenangelegenheiten durch einen Uberblick tber die rechtlich
notwendigen und von der Stadtverwaltung abbildbaren Dienstleistungen und durch Vermittlung der
entsprechenden Ansprechpersonen.

Durch Vernetzungsangebote mochte die Wirtschaftsférderung einen Mehrwert fir die Unternehmen bei
Themen wie Technologietransfer, Férdermitteln, Flachen- und Immobilienverkauf bzw. -vermietung oder
Fachkraftesicherung generieren. Regelmafige Veranstaltungen in Zusammenarbeit mit lokalen und
regionalen Partnern fordern den Austausch zwischen den Muihlheimer Unternehmen und dienen
zugleich der Erorterung aktueller Stadtentwicklungs- und Wirtschaftsthemen. Zu den wichtigsten
Formaten zahlt der jahrliche Wirtschaftsempfang als Netzwerk- und Informationsveranstaltung fir die
Muhlheimer Unternehmenslandschaft unter Einbezug der Landespolitik sowie die Ausbildungsmesse
als Begegnungsformat fur Schulerinnen und Schiiler weiterfihrender Schulen mit ortsansassigen
Unternehmen und Institutionen mit Ausbildungs- und Praktikumsangeboten. Uber die Initiative ,Standort
Plus“ steht die Wirtschaftsforderung zudem im regelmafligen fachlichen Austausch mit den
kommunalen Wirtschaftsforderungen im Kreis Offenbach, der Industrie- und Handelskammer (IHK)
Offenbach und der Kreishandwerkerschaft in Stadt und Kreis Offenbach zu aktuellen Standortthemen.

Das Flachenmanagement umfasst die nachhaltige (Gewerbe-) Flachenentwicklung sowie die Sicherung

und Verbesserung der wirtschaftsnahen Infrastruktur im Einklang mit den Bedarfen ansassiger und
ansiedlungsinteressierter Unternehmen. Die Wirtschaftsforderung erstellt eine wochentliche Analyse
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des gewerblichen Immobilien- und Grundstiicksmarktes und erarbeitet Empfehlungen an Politik und
Verwaltung zum Umgang mit Gewerbeflachen.

Tabelle 6: Bestehende Arbeitsbereiche und MaBnahmen der Wirtschaftsférderung

Unternehmensservice

Rathauslotse

Kooperationen &

Standortentwicklung &

und Infomailings

Koordination von
Standortanliegen an die
Verwaltung

Bestandsunternehmen in
Behdrdenangelegenheiten

Beratung in der
Griindungsphase bei

Kooperation mit
Gewerbeverein und
Partnern aus der
regionalen Wirtschaft

& Bestandspflege Vernetzung Qualifizierung im
Bestand
Unternehmensverteiler Unterstiitzung von Wirtschaftsempfang Potenzialkataster mit

Leerstanderfassung und
Erhebung von
Flachenangeboten

Beratung der Verwaltung

Unternehmensbesuche Behordenangelegenheiten | witarbeit in und Politik zum Umgang
Informations- Vermittlung an richtige Arbeitskreisen mit Gewerbeflachen
veranstaltungen Ansprechpartner (Standort Plus, Eigentimeransprache
Kammern) zur Aktivierung
Ausbildungsmesse mindergenutzter oder
Interkommunale zweckentfremdeter
Flachen in

Vernetzung zu

Standortthemen Gewerbegebieten

Ubergreifende Querschnittsthemen

Standortkommunikation und Erstellung von Informationsmaterialien zum Wirtschaftsstandort
Bearbeitung von Ansiedlungsanfragen in Abstimmung mit der Kreiswirtschaftsforderung
Bearbeitung politischer Anfragen und Auftrage

Quelle: Wirtschaftsférderung Muhlheim am Main, Darstellung des Regionalverbandes.

7.2.2 Impulse fiir die weitere Ausrichtung der Wirtschaftsforderung

Die bisherigen Schwerpunktsetzungen der stadtischen Wirtschaftsférderung sind vor dem Hintergrund
der durchgefuhrten Strukturanalyse und Unternehmensgesprache grundsatzlich nachvollziehbar.
Zugleich sind die personellen Kapazitdten fur die Bearbeitung zuséatzlicher Handlungsfelder und
Projekte begrenzt. Vor diesem Hintergrund gilt es, den bestehenden Handlungsrahmen gezielt
weiterzuentwickeln und Hinweise zu sinnvollen Schwerpunktsetzungen fur die weitere Arbeit zu geben.

Unternehmensservice und Bestandspflege weiter etablieren und ausbauen

Die Ergebnisse aus Strukturanalyse, Unternehmensgesprachen und Workshop legen nahe, dass die
Bestandspflege weiterhin das wichtigste Aufgabenfeld der stadtischen Wirtschaftsférderung bilden
sollte. Das grofite Potenzial zur Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts Midhlheim am Main liegt
nicht in Neuansiedlungen von auflerhalb (zumal kurzfristig verfigbare Flachen fur Neuansiedlungen
innerhalb der bestehenden Gewerbegebiete fehlen bzw. bislang nur schwer zu aktivieren oder wenig
intensiv genutzt sind), sondern im Bestand der bereits vorhandenen Unternehmen. Vorrangiges Ziel der
Wirtschaftsférderung muss daher sein, ansassige Unternehmen bei der Uberwindung standortbedingter
Entwicklungshemmnisse, bei Anliegen an die Verwaltung im Rahmen von Planungs- und
Genehmigungsprozessen sowie bei der Starkung ihrer Resilienz, Innovationskraft und
Investitionsfahigkeit bestmdglich zu unterstitzen.

Dies gilt umso mehr, als sich fiir viele Unternehmen die tibergeordneten Rahmenbedingungen fiir eine
erfolgreiche wirtschaftliche Entwicklung in den letzten Jahren durch Kostensteigerungen,
wirtschaftspolitische Unsicherheiten und die anhaltende konjunkturelle Schwache (z.B. in Teilen der
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Industrie und des Baugewerbes) eher verschlechtert haben. Gleichzeitig zeichnen sich in mehreren
Branchen, die fur das Wirtschaftsleben am Standort Mihlheim von hoher Bedeutung sind, strukturelle
Veranderungen ab, die mit zusatzlichen Herausforderungen und Unsicherheiten fir die Unternehmen
verbunden sein kénnen. Beispiele hierfir sind der technologische Wandel in der Automotive-Branche,
die nachlassende internationale Wettbewerbsfahigkeit als Standort fiir energieintensive Produktion oder
die Auswirkungen der Digitalisierung und des veranderten Konsumentenverhaltens auf den Handel und
das ortliche Kleingewerbe.  Solche tiefgreifenden  Veranderungen  machen  stetige
Anpassungsleistungen und Innovationen in den Unternehmen erforderlich, womit in vielen Féllen auch
ein betrachtlicher Investitionsbedarf verbunden sein dirfte. Gleichzeitig werden betriebliche
Investitionen durch die gesamtwirtschaftliche Lage erschwert. Vor dem Hintergrund dieser
Gemengelage aus konjunkturellen und strukturellen Herausforderungen kann der regelmaflige
Austausch mit den Bestandsunternehmen im besten Falle dazu beitragen:

1. Die diversifizierte Branchenstruktur des Standorts zu sichern und weiterzuentwickeln.

2. Ein vertieftes Wissen Uber aktuelle gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Trends
sowie Auswirkungen auf Entwicklungsperspektiven und Standortanforderungen ansassiger
Unternehmen zu generieren und dieses Wissen in stadtische Planungen einzubinden.

3. Informations- und Beratungsangebote (z.B. zu Fodrdermdglichkeiten bei Investitions- und
Innovationsvorhaben) stetig weiterzuentwickeln und an veranderte Bedarfe der Unternehmen
anzupassen.

4. Fruhzeitig Kenntnis Uber Veranderungen und standortbedingte Entwicklungshemmnisse
einzelner Unternehmen zu erlangen und Lésungsmdglichkeiten zu erarbeiten.

5. Die Wirtschaftsférderung noch starker als einheitliche Ansprechpartnerin und Koordinatorin bei
Unternehmensanliegen an die stadtische Politik und Verwaltung zu etablieren.

6. Die Wertschatzung der Stadt gegeniiber der Wirtschaft deutlich zu machen und die positive
Bindung der Unternehmen an den Standort zu férdern.

Die fortlaufende Bestandspflege sollte daher als grundlegendes ,Kerngeschaft® der kommunalen
Wirtschaftsférderung betrachtet werden. Hierbei ist sicherzustellen, dass neben dem Projektgeschaft
genugend Kapazitaten zur zeitnahen und professionellen Bearbeitung von Unternehmensanliegen und
-kontakten verfligbar sind.

Mégliche MaRnahmen zur weiteren Intensivierung der Bestandspflege umfassen:

B Ausbau und Verstetigung von Unternehmenskontakten durch proaktive
Unternehmensbesuche: Uber die reaktive Bestandspflege und anlassbezogene
Unternehmenskontakte hinaus sollte die Wirtschaftsférderung die in den letzten Jahren bereits
verstarkten Bemuhungen um ein proaktives Aufsuchen der Unternehmen weiter intensivieren
und ihre Unterstitzung bei standortbezogenen Anliegen (wie z.B. Betriebserweiterung oder
-verlagerung, Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung und Erreichbarkeit, Verbesserung
des Standortumfeldes) anbieten.

B Key Account Management: Die Wirtschaftsférderung sollte eine regelmalig zu
aktualisierende Ubersicht der wichtigsten Schliisselunternehmen fir die Entwicklung des
Standorts flihren (etwa hinsichtlich UnternehmensgréRe, Arbeits- und Ausbildungsplatzen,
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Gewerbesteuereinnahmen, Flachennutzung, Fertigungs- / Wertschopfungstiefe,
Innovationskraft, sozialem Engagement, Bedeutung fur die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit
einzelner Gewerbegebiete / Geschéftsbereiche, Bedeutung fir die Nahversorgung etc.). Neben
der schwerpunktmaBigen Betreuung von KMU sollte die Wirtschaftsforderung sich um einen
regelmafigen Austausch zwischen diesen Schlisselunternehmen und der stadtischen Politik
und Verwaltung bemuhen.

B Standardisierung von Kommunikationsprozessen und Reporting: Fir wiederkehrende
Unternehmensanliegen wie beispielsweise Flachengesuche, Fdrdermittelanfragen oder
Grindungsberatungen empfiehlt sich die Definition von Prozessstandards fiir eine mdglichst
einheitliche Beratungsqualitdt und Reaktionszeit. Auf dieser Grundlage kann ein
(kennzahlengestitztes) Reporting an die stadtische Politik erfolgen, z.B. in Form eines
Jahresberichts, der auch Informationen zu aktuellen Projekten und wirtschaftlichen
Entwicklungen am Standort beinhaltet. Auch der Informationsfluss in Richtung der
Unternehmen sollte durch geeignete Kommunikationsinstrumente (z.B. Newsletter,
businessorientierte Social-Media-Kanale wie LinkedIn) weiter gepflegt werden. Durch
Einfihrung eines CRM-Systems konnte das Kontaktmanagement weiter standardisiert und
vereinfacht werden, wobei fir die Einfihrungsphase ein erhéhter Aufwand zur
Datenaufbereitung einzukalkulieren ware. Ein CRM-System sollte idealerweise neben
unternehmens- und vorgangsbezogenen Daten auch flachen- und immobilienbezogene Daten
verarbeiten kénnen.

B Amteriibergreifende Abstimmungsrunden zu Unternehmensanliegen und
Verwaltungsprozessen: Bei den Unternehmen besteht die Erwartung, dass die
Wirtschaftsforderung als Schnittstelle zwischen Wirtschaft, Politik und Verwaltung ansprechbar
ist, zur Beschleunigung und Transparenz von Verwaltungsprozessen und Zustandigkeiten
beitragt, Genehmigungsverfahren unterstitzend begleitet und bei stadtischen Planungen fur
betroffene  gewerbliche Belange sensibilisiert. = Regelmafige  amterubergreifende
Abstimmungsrunden zu Unternehmensanliegen kénnen dazu beitragen, Wirtschaftsférderung
verstarkt als eine Querschnittsaufgabe der Verwaltung zu etablieren und den
Unternehmensservice weiter zu verbessern. Uber die Bearbeitung einzelner Anliegen hinaus
kénnen die dabei gesammelten Erfahrungen genutzt werden, um Optimierungspotenziale bei
Verwaltungs-, Genehmigungs- und Planungsprozessen mit Auswirkungen auf Unternehmen zu
identifizieren.

B Erstberatung zu Fordermoglichkeiten fiir Investitions- und Innovationsvorhaben: Im
Rahmen von Unternehmenskontakten sollten regelmafig Investitionsabsichten erfragt werden
und bei Bedarf eine Verweisberatung zu maoglichen Anlauf- und Beratungsstellen fir die
Beantragung von Foérdermitteln erfolgen. Entsprechend des Zuschnitts aktueller
Forderprogramme durfte ein Schwerpunkt auf Férdermitteln fir KMU und Existenzgriindungen
sowie fur Vorhaben in den Bereichen Innovation, Digitalisierung und Energieeffizienz liegen.

B Stirkung der Erneuerungsfihigkeit im gewerblichen Bestand: Die Strukturanalyse hat
gezeigt, dass der Standort Muhlheim aufgrund der spezifischen Standortbedingungen bislang
vergleichsweise wenig von regionalen Wachstumsbranchen im Bereich der wissensintensiven
Dienstleistungen und der Logistik profitieren konnte, aber von einem breitem und kleinteiligen
Unternehmensspektrum im Bereich Handwerk, produzierendes Gewerbe und Handel sowie
einer hohen Griindungsintensitat profitiert. Zur Starkung der ,Erneuerungsfahigkeit” in diesen
gewerblichen Schwerpunktbranchen sollten in Abstimmung mit den Kammern und weiteren
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regionalen Partnern Unterstitzungsangebote in den Bereichen Griindungsberatung,
Innovationsférderung und Unternehmensnachfolge entwickelt werden.

B Anerkennung unternehmerischer Innovationsleistungen: Auf kommunaler Ebene fehlen
haufig die notwendigen Ressourcen, um umfangreiche eigene Programme zur Foérderung von
Unternehmensinvestitionen in Innovationsvorhaben aufsetzen zu kdnnen. Eine Mdglichkeit,
diese dennoch zu unterstitzen und nach auflen hin sichtbar zu machen, kann in der
Auszeichnung besonderer Innovationsleistungen am Standort bestehen. Hierfiir konnte eine
Jury z.B. aus ehemaligen Unternehmerinnen und Unternehmern eingesetzt werden. Das
Bewerbungsverfahren sollte dabei so einfach wie moglich gehalten werden, um
Beteiligungshiirden aufgrund von Buirokratieaufwand zu vermeiden. Zusatzliche Reichweite
kénnte durch die Zusammenarbeit mit den Partnern der Initiative Standort Plus im Kreis
Offenbach generiert werden. Ein solches Projekt kdnnte zugleich zur starkeren Profilierung als
Standort fir Innovationen in Bereichen wie Handwerk, Industrie und Handel beitragen.

Vernetzung, Kooperation und Wissenstransfer intensivieren

Neben der individuellen Unternehmensberatung ist die kommunale Wirtschaftsférderung regelmafig
mit Ubergreifenden Standortthemen befasst, die zahlreiche Unternehmen unterschiedlicher Branchen
sowie die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts betreffen (z.B. Fachkraftesicherung, technologischer
Wandel und Innovation, Digitalisierung, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit). Gleichzeitig wiirde es
jedoch die Handlungsmoglichkeiten und Kapazitdten einer kommunalen Wirtschaftsférderung
Ubersteigen, all diese Themenfelder gleichzeitig in der gebotenen fachlichen Tiefe zu bearbeiten und
Unternehmen entsprechend ihrer spezifischen Bedarfe zu beraten. Die Aufgabe der
Wirtschaftsforderung besteht daher weniger in der eigentlichen fachlichen Beratung, sondern im Aufbau
und der Pflege von Netzwerken, in denen neue Kooperationen und Synergien entstehen und
Unternehmen gezielt weitervermittelt werden kénnen.

Uber die einzelbetriebliche Betreuung hinaus sollte die Wirtschaftsférderung daher zur Starkung von
Vernetzung, Kooperation und Wissenstransfer am Standort beitragen. Mdgliche MaRhahmen hierfur
sind:

B Fortfilhrung der Zusammenarbeit mit dem Gewerbeverein: Uber den Mihlheimer
Gewerbeverein (Gemeinschaft Mihlheimer Fachgeschéafte) existiert eine Plattform fir die
Vernetzung im ortlichen Gewerbe und die gemeinschaftliche Organisation von Veranstaltungen
zur Belebung der Innenstadt wie die Lichternacht, den Maimarkt oder verkaufsoffene Sonntage.
Die Wirtschaftsforderung sollte die Arbeit des Gewerbevereins weiter unterstitzend begleiten.

B Ausbau von Dialog- und Netzwerkveranstaltungen: Mit dem Wirtschaftsempfang wurde
2024 ein neues Veranstaltungsformat zur Starkung des Dialogs zwischen Politik und Wirtschaft
eingefuhrt. Dieses sollte in den kommenden Jahren verstetigt und als fester Termin im
Jahreskalender etabliert werden. Zusatzlich koénnten quartalsweise niedrigschwellige
Dialogformate angeboten werden, um den regelmafigen Dialog zwischen den Unternehmen zu
fordern. Die thematische Rahmensetzung sollte sich an Bedarfen der Unternehmen orientieren
und koénnte z.B. Unternehmensvorstellungen, Informationen zu stadtischen Planungen oder die
Vorstellung von Beratungsangeboten flir KMU zu Forder-, Innovations- und
Energieeffizienzthemen beinhalten. Perspektivisch kénnten aus einem solchen intensivierten
Unternehmensdialog auch Impulse fiir Kooperationsprojekte entstehen. Mdgliche Beispiele
hierfiir waren eine gemeinsame Nutzung von Infrastrukturen oder auch die Erhéhung der
Sichtbarkeit des 6rtlichen Gewerbes durch geeignete Formate wie eine Gewerbeschau oder
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einen gebiindelten Tag der offenen Tir in verschiedenen Betrieben. Letztlich missen solche
Impulse aber aus dem Dialog der Unternehmen erwachsen und von diesen mitgetragen
werden, sodass hier lediglich exemplarische Anregungen gegeben werden koénnen. Die
Wirtschaftsférderung kann hierbei eine unterstiitzende und begleitende Rolle einnehmen.

B Vertiefung der regionalen Zusammenarbeit im Rahmen der Initiative Standort Plus: Die
Méoglichkeiten zur fachlichen Vernetzung und zum interkommunalem Austausch im Rahmen der
Initiative Standort Plus im Kreis Offenbach sollten verstarkt genutzt werden. Arbeitsgruppen zu
Standortthemen wie Fachkraftesicherung, Gewerbeflachen, Innenstadtentwicklung und
Startup-Foérderung  kénnen helfen, praktische Erfahrungen mit unterschiedlichen
Handlungssatzen zu bewerten, Best Practices und deren Voraussetzungen zu identifizieren und
Ubergeordnete Ldsungen zu entwickeln. Zudem existiert mit dem Cross Innovation Network
eine Plattform fir den branchenibergreifenden Wissenstransfer in  kleinen und
mittelstdndischen Unternehmen in der Region Offenbach, bei der auch Unternehmen aus
Muhlheim beteiligt sind. Die Wirtschaftsforderung sollte sich in die Initiativen einbringen und bei
geeigneten Unternehmen fir eine Beteiligung an regionalen Innovationsnetzwerken werben.

B Weiterentwicklung der Ausbildungsmesse als Kooperationsprojekt mit Unternehmen
und Schulen: Schwierigkeiten bei der Fachkraftesicherung stellen trotz zuletzt ricklaufiger
Beschaftigungsentwicklung weiterhin fiir viele Unternehmen ein Wachstumshemmnis dar. Die
jahrliche Ausbildungsmesse in Kooperation mit Ausbildungsbetrieben und weiterfiihrenden
Schulen sollte im Dialog mit den beteiligten Akteuren weiterentwickelt und verstetigt werden.
Hierbei sollte fiir eine starkere Beteiligung von Betrieben des ortlichen Gewerbes geworben
werden. In diesem Zusammenhang koénnte die Anregung aus der Unternehmerschaft
aufgegriffen werden, die Ausbildungsmesse durch zusatzliche Angebote vor Ort in
kooperierenden Betrieben (wie z.B. Unternehmensbesuche und Praktika) zu erganzen.
Zusatzlich kénnte die Ausbildungsmesse durch zielgruppengerechte digitale Angebote erganzt
werden, die Uber die Veranstaltung hinaus genutzt werden kénnen.

B Regional abgestimmte Entwicklung weiterer Kooperationsprojekte und MaBnahmen zur
Fachkraftesicherung: Weitergehende Projekte zur Fachkraftesicherung sollten angesichts der
regionalen Arbeitsmarktverflechtungen moglichst im Rahmen der interkommunalen und
regionalen Zusammenarbeit entwickelt werden. So kénnen Doppelstrukturen vermieden,
Synergien genutzt und eine groflere Wirksamkeit erreicht werden. Mit der AG Fachkrafte der
Initiative Standort Plus im Kreis Offenbach existiert bereits eine geeignete Arbeitsstruktur, bei
der neben der Kreiswirtschaftsférderung und den kreisangehorigen Stadten und Gemeinden,
die IHK Offenbach, die Kreishandwerkerschaft und weitere Netzwerkpartner eingebunden sind.
Die Unternehmensgesprache legen nahe, neben der Fach- und Nachwuchskraftegewinnung,
Qualifizierung und Weiterbildung auch die Verbesserung der Verfligbarkeit bezahlbaren
Wohnraums fiir Auszubildende in den Blick zu nehmen.

B Vernetzung entlang von Innovations- und Transformationsthemen: Die bestehenden
Netzwerke der Wirtschaftsférderung sollten gezielt entlang struktureller Transformationsthemen
(wie z.B. technologischer Wandel und Innovationsféahigkeit, Digitalisierung, Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit, Investition und Finanzierung) erweitert werden mit dem Ziel, insbesondere KMU
an geeignete Ansprechpartner weitervermitteln zu koénnen. Auf Basis einer Stakeholder-
Analyse kénnten Gesprache lber Kooperationsvereinbarungen mit ausgewahlten Akteuren
gefihrt werden, die unterstitzende oder beratende Funktionen in Innovations- und
Transformationsprozessen einnehmen. Neben der Weitervermittlung von
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Unternehmensanliegen koénnte z.B. eine Zusammenarbeit im Rahmen gemeinsamer
Informationsveranstaltungen angestrebt werden. 34

Gewerbestandorte weiterentwickeln und ihre Funktionsféhigkeit stérken

Uber die Bestandspflege und Netzwerkarbeit hinaus sollte die Wirtschaftsférderung eine
gebietsbezogene Perspektive einnehmen und im Rahmen ihrer Moglichkeiten dazu beitragen,
bestehende Gewerbestandorte weiterzuentwickeln und ihre Funktionsfahigkeit zu starken. Dies umfasst
insbesondere die vorhandenen Gewerbegebiete und die gewerblich gepragten Innenstadtlagen. Zur
Starkung der Innenstadtentwicklung beabsichtigt die Stadt Mihlheim am Main die Erarbeitung eines
Innenstadtentwicklungskonzepts im Dialog mit den ansassigen Gewerbetreibenden und weiteren
Akteuren. Das vorliegende Wirtschaftsférderungskonzept soll diesem Innenstadtdialog nicht vorgreifen
und konzentriert sich daher im Folgenden auf mogliche Handlungsansatze zur Weiterentwicklung der
bestehenden Gewerbegebiete.

Trotz ihrer wirtschaftlichen Bedeutung werden die in den 1960er bis 1980er Jahren vielerorts im Zuge
der Gewerbesuburbanisierung entstandenen Gewerbegebiete mitunter als ,vergessene Stadtraume* 35
bezeichnet, da sie weniger im Fokus der planerischen Aufmerksamkeit stehen, als z.B. Innenstadte
oder neu entstehende Wohngebiete. Zugleich weisen diese Gebiete oft strukturelle Probleme wie
Nutzungskonflikte, Mindernutzungen oder Modernisierungsriickstdande auf, die Erneuerungsprozesse
und Anpassungen an veranderte Produktionsweisen und Arbeitswelten erschweren.®® Die meist
heterogene Struktur (und damit einhergehend heterogene Akteurskonstellationen und Interessenlagen)
und die komplexen Problemlagen dieser Gebiete sind in der Regel Uber Jahrzehnte gewachsen — so
auch am Standort Mdhlheim.

Gleichwohl ist die Frage nach geeigneten Instrumenten zur Weiterentwicklung und Aufwertung
bestehender Gewerbegebiete in den letzten gut zehn Jahren starker in den Fokus der Fachoffentlichkeit
geruckt. Hierzu haben eine Reihe von Fachbeitrdgen, Studien und Berichten zu Modellvorhaben und
Best Practices einer nachhaltigen, kooperativen und/oder klimaangepassten Weiterentwicklung
bestehender Gewerbegebiete beigetragen.3” Dariliber hinaus wurden Planungstools und
Handreichungen flr die kommunale Praxis veroffentlicht. 38

Die Erfahrung aus bisherigen Beispielprojekten erlaubt — ungeachtet der im Einzelfall eingeschrankten
Ubertragbarkeit — einige Schlussfolgerungen, die bei der Ableitung mdglicher MaRnahmen zur
Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbegebiete in Muhlheim hilfreich sein kénnen:

1. Eingriffe in die gewachsenen Strukturen bestehender Gewerbegebiete sind komplex und
erfordern einen langfristig orientierten Ansatz. Haufig wird deutlich mehr Zeit bendtigt, um zu
sichtbaren positiven Ergebnissen zu kommen, als zundchst angenommen .39

2. Eine Aufwertung bestehender Gewerbegebiete kann nur durch das erfolgreiche
Zusammenwirken unterschiedlicher Akteure gelingen. Dies impliziert eine enge,
amterubergreifende =~ Zusammenarbeit und schliet  die Kooperations- und

3 Beispielhaft kann auf Beratungsangebote des Mittelstand-Digital Zentrums Darmstadt zu Digitalisierungsprozessen in KMU,
des RKW Hessen und der Landesenergieagentur zur Energieberatung, der ivm GmbH zum betrieblichen Mobilitdtsmanagement
oder der WIBank zur Investitionsférderung hingewiesen werden. Darlber hinaus kdnnte auch der Kontakt zu Hochschulen in der
Region weiter ausgebaut werden.

% BBSR 2020: 6.

% LS 2021: 1.

7 U.a. BBSR 2014, 2020, 2025, BMI 2020, Angstmann et al. 2022, HLNUG 2021)

% LS 2021, HA Hessen Agentur 2024.

% BBSR 2014: 28f.
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Investitionsbereitschaft von Unternehmen und Eigentiimern mit ein: ,Offentliche und private
Akteure stehen gleichermaflen in der Pflicht“.4® Kommunale Investitionen in die Infrastruktur
oder in den 6ffentlichen Raum kénnen Impulse setzen, reichen aber allein nicht aus. Es sollten
konkrete Investitionsabsichten bei Betrieben und Eigentimern vorliegen, um einen
Aufwertungsprozess auszuldsen.*!

3. Der Aufbau gebietsbezogener Vernetzungs- und Kooperationsstrukturen (wie z.B.
Unternehmensnetzwerke, Standortinitiativen) wird in den Modellvorhaben als wichtigste
Voraussetzung fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete benannt
und als zentrale Aufgabe des Standortmanagements bzw. der Wirtschaftsforderung betont.*2
Durch die Vernetzung der Unternehmen koénnen Synergien erschlossen und die
organisatorischen Voraussetzungen fiir koordinierte, unternehmensibergreifende Aktivitaten
geschaffen werden.

4. Das Spektrum maoglicher kommunaler Handlungsansatze zur Weiterentwicklung bestehender
Gewerbegebiete reicht von kooperativen Instrumenten Uber Finanzierungs- und
Foérderinstrumente sowie informelle Planungsinstrumente bis hin zu formellen (planungs-)
rechtlichen und bodenpolitischen Instrumenten.43

Inwieweit eine Kommune dieses Instrumentarium ausschopft und wie stark sie dabei eine aktiv
gestaltende Rolle oder eher eine aktivierende und rahmensetzende Rolle einnehmen mdchte, ist nicht
allein fachlich zu begriinden, sondern vor allem eine Frage des kommunalen Selbstverstandnisses, der
lokalen Planungskultur und der politischen Abwagung der handelnden Akteure vor Ort. Daher kann der
vorliegende Bericht allenfalls einen ,Moéglichkeitsraum® potenzieller Handlungsansatze sowie einige
grundlegende Empfehlungen aufzeigen.

40 BBSR 2020: 9.

41 BBSR 2014: 29.

42 7.B. BBSR 2014 & 2020, Angstmann et al. 2022.
43 BBSR 2025: 50-54, siehe Hinweiskasten S. 66.
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Mogliche Instrumente zur Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete

Kooperationsinstrumente

Dialogorientiert: Aufbau von Unternehmensnetzwerken und Standortinitiativen, Einrichtung von
Standortmanagements als Ansprechpartner fir Unternehmen vor Ort, Eigentiimeransprache zur
Aktivierung mindergenutzter Flachen, Netzwerkveranstaltungen, Workshops und Informations-
veranstaltungen zu Unternehmens- und Standortthemen, gegenseitige Unternehmensbesuche,
Moderation von Nutzungskonflikten

Projektorientiert: Abschluss projektbezogener Kooperationsvereinbarungen, gemeinschaftliche
Planung und Durchfiihrung von Projekten zur Nutzung von Synergien, z.B. Ausbildungsmessen,
Gemeinschaftseinrichtungen (z.B. Kantinen, Kinderbetreuung), Verbesserung des
Standortumfeldes, Kooperationen bei Energieeffizienz, Kreislaufwirtschaft, Klimaanpassung etc.

Finanzierungsinstrumente

Beratung ansassiger und ansiedlungsinteressierter Unternehmen zu Férdermdglichkeiten,
Einwerbung von Stadtebau- oder sonstigen Foérdermitteln (z.B. zu Digitalisierung, Smart Cities,
Infrastruktur, Mobilitat, Nachhaltigkeit), Teilnahme an geférderten Modellprojekten

Informelle (Planungs-)Instrumente

(Sektorale) Fachgutachten und Studien: Umfeld- / Bedarfsanalyse, Machbarkeitsstudie,
Teilkonzepte (z.B. Energiekonzept, Mobilitdtskonzept, Kreislaufkonzept, Klimakonzept)

Integrale Planung: gesamtstadtische Entwicklungsstrategie, Leitbildprozess, Rahmenplanung,
Wettbewerbsverfahren

Formelle (planungs-)rechtliche Instrumente

Bauleitplanung, besonders Stadtebaurecht (insb. Sanierungsverfahren und
Stadterneuerungsmaflnahmen), Erhaltungssatzung, stadtebauliches Gebot (z.B.
Modernisierungsgebot, Baugebot), stddtebaulicher Vertrag, Veranderungssperre, vorbereitende
Untersuchung (in Vorbereitung von Sanierungsmafinahmen)

Bodenpolitische Instrumente

Flachenmonitoring, kommunale Bodenbevorratung / Flachenerwerb, Einrichtung von / Kooperation
mit Entwicklungsgesellschaft, Flachenvergabe im Erbbaurecht, Konzeptvergabe, Zwischennutzung

Dies vorausgeschickt ist zunachst festzustellen, dass einige Faktoren, die sich bei bisherigen Best
Practices als Voraussetzungen fir eine erfolgreiche Weiterentwicklung und Aufwertung bestehender
Gewerbegebiete erwiesen haben, am Standort Mihlheim nicht im gleichen MaRRe gegeben sind.** Dies
betrifft die vergleichsweise geringere Grofle der kommunalen Verwaltung (die bekannten
Praxisbeispiele stutzen sich Uberwiegend auf Projekte in grolReren Stadten), den fehlenden Zugang zu
geeigneten  Forderprogrammen  sowie die fehlenden  gewerbegebietsbezogenen  und
unternehmensibergreifenden Kooperationsstrukturen in Form handlungsfahiger Standortinitiativen
bzw. Unternehmensnetzwerke. Wenn sich jedoch selbst bei Referenzprojekten mit deutlich glinstigeren
Ausgangsbedingungen (Fordermittel, personelle Ausstattung) erst nach Jahren erste Erfolge
abzeichnen, zeigt dies, dass eine ganzheitliche Aufwertung der bestehenden Gewerbegebiete und

4 Was im Ubrigen kein spezifisches Versdumnis am Standort Miihlheim darstellt, sondern auf viele Klein- und Mittelstidte
zutreffen durfte.
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Uberwindung von Uber Jahrzehnte gewachsenen strukturellen Defiziten in den kommenden Jahren
realistisch kaum leistbar sein durfte.

Aus diesem Grund ist zunachst eine Fokussierung auf die aus Sicht der ansassigen Unternehmen
drangendsten Problemlagen zu empfehlen, zumal der Standort in den Unternehmensgesprachen
insgesamt als attraktiv wahrgenommen wird. Als gebietsbezogene Standortnachteile wurden
insbesondere die eingeschrankte Verflugbarkeit von Erweiterungsflachen im Bestand (trotz vieler
mindergenutzter Flachen) sowie Konflikte durch fehlende Flachen fiir parkende Lkw und damit
verbundene Einschrankungen fiir den Wirtschaftsverkehr angesprochen.

Mogliche Handlungsansatze umfassen:

Gewerbeflaichenmonitoring: Die Datengrundlagen der Wirtschaftsforderung zu
Flachenpotenzialen und -bedarfen sollten fortlaufend aktualisiert und erweitert werden, um
Eigentimer und Nachfrager in Kontakt bringen zu koénnen. Zudem sollten
Innenentwicklungspotenziale auf mindergenutzten Flachen systematisch erfasst werden.

Intensivierung der Eigentiimeransprache: Die Ansprache der Eigentiimer mindergenutzter
Gewerbeflachen sollte weiter intensiviert werden mit dem Ziel, ungenutzte Flachenpotenziale
im Bestand zu aktivieren und einer gewerblichen Nutzung zuzufihren. Auch wenn die
Erfahrungen der Wirtschaftsférderung zeigen, dass die Eigentimeransprache in einigen Fallen
an ihre Grenzen stof3t, z.B. aufgrund fehlender Ansprechpartner vor Ort, einer mangelnden
Bereitschaft, Flachen einer Nutzung zuzuflhren oder unrealistischer Verwertungsziele, sollte
dieser Ansatz weiterhin verfolgt werden.

Priifung des Zwischenerwerbs gewerblicher Bestandsflichen: Der Zwischenerwerb
gewerblicher Bestandsflachen durch die Kommune kann ein geeignetes Instrument sein, um
die stadtebauliche Entwicklung in Gewerbegebieten zu steuern und Flachen flir gewerbliche
Nutzungen zu sichern. § 25 (1) BauGB raumt den Kommunen zur Absicherung der
Bauleitplanung das Recht ein, im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Satzung ein
besonderes Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken zu begriinden. Das Vorkaufsrecht darf
nur ausgelibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt (§ 24 (3) BauGB) und
kann nur dann zum Tragen kommen, wenn ein unbebautes Grundstick im Satzungsgebiet
veraullert werden soll. § 27a BauGB ermdglicht unter bestimmten Voraussetzungen auch die
Ausibung eines  Vorkaufsrechts zugunsten  Dritter. Durch  Kooperation  mit
Entwicklungsgesellschaften z.B. des Landes Hessen kénnen die kommunalen
Handlungsspielraume beim Flachenerwerb erweitert werden.

Kriterienkatalog fir zukiinftige Flachenvergaben: Anknipfend sollten Kriterien zur
fachlichen Einordnung von Erweiterungs-, Verlagerungs- oder Ansiedlungsvorhaben erarbeitet
werden, die bei Entscheidungen lber Flachenvergaben herangezogen werden kénnen. Neben
Kriterien der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit (wie z.B. Wertschopfungstiefe, Umsatz,
Gewerbesteuerzahlungen, Beschéaftigung) kdnnten auch Aspekte sozialer und 6kologischer
Nachhaltigkeit betrachtet werden (z.B. Ausbildungstatigkeit, Energieverbrauch). Mit Blick auf
die Ergebnisse der Strukturanalyse kénnten der Anteil der (hoch)qualifizierten Beschéaftigung
sowie eigene Forschungs-, Entwicklungs- und Innovationstatigkeiten berlcksichtigt werden.
Dies kann in einem abgestimmten Vermarktungskonzept der Kommune festgelegt werden.

Abbau von Investitionshemmnissen im Rahmen der Bestandspflege: Aufwertungsimpulse
in bestehenden Gewerbegebiete kommen vor allem durch Investitionen der anséssigen
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Unternehmen zustande. Die Wirtschaftsférderung sollte durch eine intensivierte Bestandspflege
(siehe oben) zum Abbau von Investitionshemmnissen beitragen und den Zugang zu
Fordermitteln fir Investitionen in Unternehmen und Immobilien weiter verbessern.

B Workshop zum Schwerpunktthema Wirtschaftsverkehr: Im Rahmen eines Workshops
kdnnten Orte in den Gewerbegebieten bzw. im Stadtgebiet identifiziert werden, an denen aus
Unternehmenssicht Beeintrachtigungen fur den Wirtschaftsverkehr bestehen. Auf dieser
Grundlage konnte die Wirtschaftsforderung eine gemeinsame Standortbegehung mit
Vertreterinnen und Vertretern aus Wirtschaft, Politik und Verwaltung organisieren, um
einzelfallbezogen Handlungsspielrdume fur Verbesserungen zu erarbeiten. Dariber hinaus
kénnten innovative Ansatze wie Kooperationsmodelle zur Bereitstellung von LKW-Stellflachen
vorgestellt werden.

B Starkung liberbetrieblicher Kooperationsstrukturen und Erarbeitung gebietsbezogener
Entwicklungsziele: Der Aufbau gebietsbezogener, Uberbetrieblicher Vernetzungs- und
Kooperationsstrukturen sowie die Starkung der amtertibergreifenden Zusammenarbeit kdnnen
eine wichtige Grundlage fir einen gemeinschaftlichen Dialogprozess zur Erarbeitung
gebietsbezogener Entwicklungsziele bilden, die dann bei Bedarf ggf. auch planungsrechtlich
abgesichert werden kénnen. Nur auf Basis konkreter Zielvorstellungen kénnen zielgerichtete
MaRnahmen abgeleitet und das bestehende Instrumentarium nachgescharft werden.

Angesichts der Vielfalt und Heterogenitdt des Unternehmensbesatzes in gewachsenen
Gewerbegebieten besteht ein wichtiger erster Schritt zur Starkung gebietsbezogener Vernetzungs- und
Kooperationsstrukturen darin, kongruente Interessenlagen zu identifizieren und eine gemeinsame
Arbeitsebene herzustellen:

,Gemeinsame standortbezogene Problemlagen und Herausforderungen stellen hierbei ein
verbindendes Element dar, um erste Kooperationen zum gegenseitigen Vorteil zu initiieren, die
eine Grundlage fiir weitere Entwicklungen bilden kénnen.“ 45

Die Wirtschaftsforderung kann eine aktivierende Rolle fiir die Anbahnung projektbezogener
Kooperationen z.B. zur Verbesserung der Verkehrssituation, zur Aufwertung des Standortumfeldes, zur
Fachkraftesicherung, zur Erhéhung der Energieeffizienz oder zur Weiterentwicklung und Intensivierung
des Standortmarketings einnehmen. Durch die erfolgreiche Umsetzung kleinerer Kooperationsprojekte
kann eine Basis fur eine regelmalige Zusammenarbeit im Rahmen einer Standortinitiative oder eines
Unternehmensnetzwerks entstehen.

In Expertengesprachen mit der Wirtschaftsférderung wurde zudem die Frage aufgeworfen, inwieweit
Uber dialog- und kooperationsorientierte Instrumente hinaus auch planungs- und stadtebaurechtliche
Instrumente wie Baugebote oder stadtebauliche Sanierungsmalinahmen (§ 136 BauGB) in Betracht
gezogen werden sollten, um die Entwicklung der bestehenden Gewerbegebiete in Richtung einer
héheren gewerblichen Nutzungsintensitat zu steuern.

Mit dem Baugebot (§ 176 BauGB) raumt der Gesetzgeber den Kommunen die Mdglichkeit ein, im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans Grundstlickseigentimer durch Bescheid dazu zu verpflichten,
innerhalb einer angemessen Frist ihr Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu bebauen bzw. eine bereits vorhandene Bebauung entsprechend anzupassen. Das
Baugebot muss wirtschaftlich zumutbar und stadtebaulich erforderlich sein, wobei sich letzteres nicht
allein aus einem Bebauungsplan ergibt. Notwendig ist ein &ffentliches Interesse an der anzuordnenden

4 Angstmann et al. 2022: 44.
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Bebauung, das die Interessen des betroffenen Eigentiimers in der Abwagung tberwiegen muss, damit
der Grundeigentiimer nicht unzulassig in seiner Entscheidungsfreiheit eingeschrankt wird.*¢ Dies setzt
eine sorgfaltige juristische Prifung im Einzelfall voraus, sodass keine pauschalen Empfehlungen
ausgesprochen werden kénnen. § 176a BauGB sieht zudem die Mdglichkeit eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts zur Starkung der Innenentwicklung vor, dessen Inhalte Bestandteil der
Begriindung von Bebauungsplanen werden kdénnen.

Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen sind ein Instrument des besonderen Stadtebaurechts zur
Behebung stadtebaulicher Missstande, die in § 136 (3) BauGB naher bestimmt sind, durch
umfangreiche Ordnungs- und Baumafinahmen. Anknlpfend an vorbereitende Untersuchungen (§ 141
BauGB) kann die Kommune per Satzungsbeschluss ein Sanierungsgebiet festlegen (§ 142 BauGB).
Fir die Vorbereitung und Durchfihrung der SanierungsmaRnahme kénnen Stadtebauférderungsmittel
eingesetzt werden (§ 164a BauGB). Die Anwendung stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen zur
Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete ist bundesweit bislang nur in wenigen Praxisbeispielen
dokumentiert.4” Trotz Stadtebauférderung ist die Durchfiihrung von SanierungsmaRnahmen in der
Regel mit hohen kommunalen Investitionen und Verwaltungsaufwand verbunden. Aus Sicht der
Wirtschaftsforderung sind die zusatzlichen Auskunfts- und Genehmigungspflichten kritisch zu sehen,
die Unternehmen in einem Sanierungsgebiet betreffen konnen (§§ 138, 144 BauGB). Zudem kann die
Ausweisung eines Sanierungsgebietes negative Imageeffekte fir den Standort haben und im
ungunstigsten Fall betriebliche Investitionen aufgrund unsicherer Erwartungen hemmen. Vorrangig
sollten daher MalRnahmen der aktiven Bestandsentwicklung, der planungsrechtlichen Sicherung der
gewerblichen Nutzung und der gezielten Ansprache und Aktivierung von Eigentimern verfolgt werden.

Uber die Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbegebiete hinaus sollten zudem die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine mogliche Entwicklung des geplanten Gewerbegebiets
,Donsenhard“ geklart werden. Der Vorrang sollte jedoch auf der starkeren Ausschopfung von
Flachenpotenzialen im Bestand liegen.

46 Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestags 2018: 5.
47 Hierzu zéhlen die Stadte Esslingen (Gewerbegebiet Neckarwiesen), Karlsruhe (Gewerbegebiet Grinwinkel), Stuttgart
(Gewerbegebiet Fellbach-West) und Jena (Gewerbegebiet Unteraue).
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Tabelle 7: Ubersicht Schwerpunktfelder und mégliche Handlungsansitze

Unternehmensservice und Bestandspflege weiter etablieren und ausbauen

= Unterstitzung ansassiger Unternehmen bei standortbezogenen Anliegen

=  Ausbau und Verstetigung von Unternehmenskontakten durch proaktive Unternehmensbesuche

= Key Account Management

=  Standardisierung von Kommunikationsprozessen und (kennzahlengestitztes) Reporting

=  Amteriibergreifende Abstimmungsrunden zu Unternehmensanliegen und Verwaltungsprozessen

=  Erstberatung zu Férdermdglichkeiten fur Investitions- und Innovationsvorhaben

= Starkung der Erneuerungsfahigkeit im gewerblichen Bestand durch Griindung, Innovation und Nachfolge

=  Anerkennung unternehmerischer Innovationsleistungen

Vernetzung, Kooperation und Wissenstransfer intensivieren

=  Vernetzung des 6rtlichen Gewerbes in Zusammenarbeit mit dem Gewerbeverein

= Ausbau von Dialog- und Netzwerkveranstaltungen

= Vertiefung der regionalen Zusammenarbeit im Rahmen des Netzwerks Standort Plus

=  Weiterentwicklung der Ausbildungsmesse als Kooperationsprojekt mit Unternehmen und Schulen
= Regional abgestimmte Entwicklung weiterer Projekte und Malnahmen zur Fachkraftesicherung

= Vernetzung entlang von Innovations- und Transformationsthemen

Gewerbestandorte weiterentwickeln und ihre Funktionsfahigkeit starken

= Erarbeitung eines Entwicklungskonzepts fir die Innenstadt unter Beteiligung der Gewerbetreibenden
=  Fortfiihrung des Monitorings von Flachenpotenzialen und -bedarfen, Flachen- / Leerstandskataster

= Intensivierung der Eigentimeransprache zur Aktivierung mindergenutzter Fladchen

=  Priufung des Zwischenerwerbs gewerblicher Bestandsflachen

= Kiriterienkatalog als Grundlage firr zukinftige Flachenvergaben

=  Abbau von Investitionshemmnissen im Rahmen der Bestandspflege

=  Workshop zum Schwerpunktthema Wirtschaftsverkehr

= Starkung uberbetrieblicher Kooperationsstrukturen und Erarbeitung gebietsbezogener Entwicklungsziele

Weiterfithrende / Ubergreifende Arbeitsfelder

=  Bearbeitung von Ansiedlungsanfragen in Zusammenarbeit mit dem Kreis Offenbach und der FRM GmbH
=  Unterstitzung von Existenzgrindungen

=  Standortkommunikation: Erweiterung des Online-Informationsangebots der Wirtschaftsférderung

=  Profilierung als Standort fur innovative Unternehmen aus Handwerk, Produktion und Handel

=  Bearbeitung politischer Anfragen und Auftrage

Quelle: eigene Darstellung.
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8 Fazit

Als Grundlage fir die Aktualisierung des stadtischen Wirtschaftsférderungskonzepts nahm der
Regionalverband FrankfurtRheinMain im Auftrag der Stadt Mihlheim am Main eine datenbasierte
Analyse der Struktur und Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Miihlheim vor.

Die Ergebnisse zeigen, dass der Standort durch eine kleinteilige Betriebsgrofenstruktur mit einzelnen
groBeren Unternehmen und ein gewerblich-industrielles Standortprofii  mit diversifizierter
Branchenstruktur gepragt ist. Dabei ist die Dynamik zuletzt verstarkt vom Handel ausgegangen,
wodurch Beschaftigungsrickgange im Produzierenden Gewerbe abgefedert wurden. Die
Entwicklungsmadglichkeiten des Standorts sind durch die zentrale Lage zwischen mehreren Oberzentren
in der wirtschaftsstarken Metropolregion FrankfurtRheinMain bei zugleich fehlender direkter
Autobahnanbindung gepragt. Dies spiegelt sich u.a. in einer hohen Flachennachfrage und
Anziehungskraft als Wohnstandort fiir Pendlerinnen und Pendler, der Branchenstruktur in den
Gewerbegebieten (mit einem geringen Anteil von Logistiknutzungen und wissensintensiven
Dienstleistungen) oder in den Kaufkraftabflissen im Einzelhandel wider. Die Strukturanalyse zeigt eine
solide wirtschaftliche Entwicklung in den letzten fiinfzehn Jahren, die sich zuletzt jedoch im Zuge der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung abgeschwacht hat (etwa bei der Beschaftigung). Die
Gewerbesteuereinnahmen sind in den Jahren 2023/24 deutlich auf Uber zehn Millionen Euro
angewachsen. Im regionalen Vergleich zeigt sich aber, dass der Standort sowohl bei der
Gewerbesteuerertragskraft als auch bei der Beschaftigungsdynamik hinter den Vergleichskommunen
im Kreis Offenbach zurlickbleibt. Die qualitative Bestandsaufnahme deutet auf Entwicklungshemmnisse
hin, durch die das wirtschaftliche Potenzial der bestehenden Gewerbegebiete nicht vollstandig
ausgeschopft werden kann. Neben potenziellen Konflikten durch eingesickerte Wohnnutzungen betrifft
dies insbesondere die Mindernutzungen bei gleichzeitigem Mangel kurzfristig verfugbarer Flachen im
Bestand flr Erweiterungsvorhaben ansassiger Betriebe. Der hohe Anteil der geringqualifizierten
Beschéftigten ist auffallig sowie die geringe Partizipation an regionalen Wachstumsbranchen des
Dienstleistungssektors, die in umliegenden Buro- und Logistikstandorten attraktivere
Ansiedlungsmdglichkeiten vorfinden.

Anknlpfend an die Strukturanalyse wurden mit Hilfe qualitativer Experteninterviews und eines
Workshops Perspektiven der Wirtschaft auf die Standortentwicklung herausgearbeitet. Es ist deutlich
geworden, dass Unternehmen unterschiedlicher Branchen seit der Corona-Pandemie mit
konjunkturellen, teilweise auch strukturellen Herausforderungen zu kdmpfen haben. Hierzu zahlen
Kostensteigerungen fir Energie und Personal, wirtschaftspolitische Unsicherheiten, die nachlassende
internationale Wettbewerbsfahigkeit des Industriestandorts, der technologische Wandel in der
Automobilbranche, die schwache Wohnungsbaukonjunktur sowie die Auswirkungen der Digitalisierung
auf den Handel und das Ortliche Kleingewerbe. Dazu kommen Schwierigkeiten bei der
Fachkraftesicherung. In den Gesprachen wurde deutlich, dass angesichts dieser Herausforderungen
komplexe Anpassungsleistungen und Innovationen in den Betrieben erforderlich sind, um die eigene
Krisenfestigkeit zu stéarken und neue Wachstumsfelder zu erschlielen, wahrend zugleich die schwache
gesamtwirtschaftliche Lage groRere Investitionen erschwert. Vor allem kleine und mittlere Betriebe, aber
auch international ausgerichtete Unternehmen stehen dadurch unter Druck.

Im Hinblick auf den Standort Mihlheim schatzen die Unternehmen die zentrale Lage in der
wirtschaftsstarken Metropolregion FrankfurtRheinMain und den im Vergleich zu umliegenden grofieren
Stadten attraktiveren Gewerbesteuerhebesatz. Zudem werden die Nahe zum Flughafen Frankfurt/Main,
der S-Bahn-Anschluss und die Naherholungsgebiete als positive Faktoren fiir die Attraktivitat des
Standorts gesehen. Als negative Standortfaktoren werden Einschrankungen bei der Erreichbarkeit fir
regionale Kunden- und Wirtschaftsverkehre (fehlender Autobahnanschluss), die eingeschrankte
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Verfligbarkeit von Erweiterungsflachen und der Parkdruck in den bestehenden Gewerbegebieten, sowie
das eingeschréankte Ubernachtungs- und Wohnraumangebot genannt. Die individuelle Zufriedenheit
hangt stark davon ab, inwieweit ein Betrieb frei von standortbedingten Einschrankungen
(Flachenverfliigbarkeit, ErschlieBung und Erreichbarkeit) méglich ist. In der Industrie sind die lokalen
Standortbedingungen hinter die Frage der internationalen Wettbewerbsfahigkeit des Industriestandorts
Deutschland gertckt. Im Hinblick auf den Dialog am Standort nehmen die Unternehmen in den letzten
Jahren ein verstarktes Interesse seitens der Stadt wahr und schatzen die Wirtschaftsférderung als
einheitliche Ansprechpartnerin bei standortbezogenen Anliegen an Politik und Verwaltung. Durch den
Gewerbeverein erfolgt eine Vernetzung des ortlichen Gewerbes, der Fokus liegt jedoch auf
innerstadtischem Gewerbe. Eine unternehmensibergreifende Kooperation und Vernetzung der
Unternehmen zu Standortthemen in den Gewerbegebieten ist dagegen kaum vorhanden.

Die Ergebnisse aus dem Dialog mit den ansassigen Unternehmen und der datenbasierten
Strukturanalyse wurden zu einem aktualisierten Starken-Schwachen-Profil des Standorts Mihlheim
zusammengefuhrt. Auf dieser Grundlage und anknipfend an bisherige Aktivititen werden drei
schwerpunktmaRige  Handlungsfelder fiir die zuklnftige inhaltliche Ausrichtung der
Wirtschaftsférderung empfohlen:

1. Unternehmensservice und Bestandspflege weiter etablieren und ausbauen: Das grofite
Potenzial fur die Weiterentwicklung des Standorts Mihlheim geht von den ansassigen
Unternehmen aus. Gleichzeitig stehen viele Unternehmen vor zunehmend komplexen
Herausforderungen fir die eigene Wettbewerbsfahigkeit. Vor diesem Hintergrund zeigt das
Konzept mdgliche Mallnahmen zur weiteren Intensivierung der Bestandpflege und zur
Verbesserung des Unternehmensservice als ,Kerngeschaft* der kommunalen
Wirtschaftsforderung auf. Vorrangiges Ziel der Wirtschaftsférderung sollte es sein,
Unternehmen bei der Uberwindung standortbedingter Entwicklungshemmnisse, bei Anliegen
an die Verwaltung im Rahmen von Planungs- und Genehmigungsprozessen sowie bei der
Starkung ihrer Resilienz, Innovationskraft und Investitionsfahigkeit zu unterstitzen.

2. Vernetzung, Kooperation und Wissenstransfer intensivieren: Neben
unternehmensindividuellen Anliegen sind Ubergreifende Themen wie Fachkraftesicherung,
technologischer Wandel und Innovation, Digitalisierung, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
von hoher Bedeutung fiir die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts. Diese kénnen jedoch nicht
allein auf Ebene der kommunalen Wirtschaftsférderung ,gelost” werden. Vielmehr besteht die
Aufgabe der Wirtschaftsférderung im Aufbau und der Pflege regionaler Netzwerke, in denen
spezifische Unternehmensanliegen weitervermittelt, Erfahrungen ausgetauscht und Synergien
genutzt werden kénnen. Das Konzept zeigt hierfir mogliche Handlungsansatze wie z.B. die
Vertiefung der Zusammenarbeit im Rahmen der Initiative Standort Plus im Kreis Offenbach auf.

3. Gewerbestandorte weiterentwickeln und ihre Funktionsfahigkeit stirken: Uber die
Unternehmensbetreuung und Netzwerkarbeit hinaus sollte die Wirtschaftsférderung zudem
eine gebietshezogene Perspektive einnehmen und sich fir die Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender Gewerbestandorte im Stadtgebiet einsetzen. In Anbetracht des
geplanten Innenstadtkonzepts liegt der Fokus hier auf der Weiterentwicklung der bestehenden
Gewerbegebiete. Das Konzept reflektiert Erfahrungen aus bundesweiten Best Practices und
deren Ubertragbarkeit auf den Standort Miihlheim und leitet mégliche Handlungsansétze fiir die
Wirtschaftsférderung ab.
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Uber die aus der vorliegenden Analyse abgeleiteten Schwerpunktfelder hinaus ist die
Wirtschaftsférderung auch zukinftig in weitere Aufgabengebiete eingebunden, etwa bei der
Bearbeitung von Ansiedlungsanfragen in Zusammenarbeit mit der Kreiswirtschaftsférderung und der
regionalen Standortmarketinggesellschaft FrankfurtRheinMain (FRM) GmbH, der Beratung von
Existenzgriindern oder der Bearbeitung politischer Anfragen und Auftrage. Dariiber hinaus kénnen
unabsehbare externe Einflisse und wirtschaftliche Entwicklungen am Standort kurzfristig neue
Aufgaben und Prioritdtensetzungen fir die Wirtschaftsforderung nach sich ziehen. Insofern ist das
vorliegende Konzept als flexibler Handlungsrahmen zu verstehen.

Insgesamt ist deutlich geworden, dass die Herausforderungen im Bereich der Wirtschaftsforderung
durch die gestiegene Bedeutung der Bestandsentwicklung und wirtschaftliche Umwalzungen komplexer
geworden sind. Insbesondere die Aufgaben der Bestandspflege, die eine regelmaRige Kontaktpflege zu
wichtigen Unternehmen am Standort voraussetzen, bendtigen ausreichende Kapazitaten. Eine
erfolgreiche Standortentwicklung erfordert dabei zunehmend ein vernetztes Denken und Handeln und
eine Starkung amter- und unternehmensiibergreifender Kooperationen.
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Il Tabellenanhang

len Vergleich

In Im regiona

Wirtschaftsstandort Miihlheim am Ma

Anhang 1
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len Vergleich (Fortsetzung)

In Im regiona

Wirtschaftsstandort Miihlheim am Ma

Anhang 1
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