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HISTORIE DER PLANUNGEN FUR DAS BAUGEBIET ,,WALDHEIM-SUD*

Die ersten Planungen fiir das Baugebiet Waldheim-Siid, das unter dem Namen ,An den Eichen“ von der
Offenbacher Projektgesellschaft mbH (OPG) vermarktet wird, gehen bis Ende der 1990er Jahren zurlick. Das
urspringliche stadtebauliche Gesamtkonzept, das als Grundlage fiir die Entwicklung des Baugebiets ,Waldheim-
Sud; sudlicher Teil* diente, ist aus dem Jahr 2001 (siehe Bild 1). Ziel der Planung war es, ein Wohngebiet
entstehen zu lassen, das ,einen Beitrag zur Deckung des gestiegenen Wohnraumbedarfs der Stadt Offenbach
darstellt und dariber hinaus Wohnungen flir Neublirger zur Verfligung stellt* (Auszug Begriindung
Bebauungsplan Nr. 618 A). Der Bebauungsplan Nr. 618 A, dessen Geltungsbereich diesen siidlichen Teil des
Baugebiets umfasst, erlangte am 09.08.2003 Rechtskraft. Seitdem wurde der Bebauungsplan mehrfach
geandert. Grund hierfur war insbesondere die Anpassung der Baugrundstiicke und Typologien an die veranderte
Nachfrage aufgrund der Erfahrungen in der Vermarktung des ersten Realisierungsabschnitts (Bebauungsplane
Nr. 618 C/1, C/2 und D).

Stadtebauliches Konzept

Bild 1:
Stédtebauliches Gesamtkonzept
Baugebiet ,Waldheim-Siid“ 2001

Heute sind nahezu alle Baugrundstiicke im sidlichen Teil des Baugebiets, fir das Planungsrecht besteht
(Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 618 A, C/1, C/2 und D), reserviert oder bereits verkauft. Viele
Wohngebaude wurden schon realisiert (siehe Bild 2). Die Nachfrage nach Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet,
insbesondere bei Einfamilienhdusern, ist unveréndert hoch. Aus diesem Grund soll nun der nérdliche Teil des
Baugebiets ,Waldheim-Siid; nordlicher Teil* in Zusammenarbeit mit der Offenbacher Projektgesellschaft mbH
(OPG) zeitnah entwickelt werden. Aufgrund der genannten, veranderten Nachfrage nach (freistehenden)
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Einfamilienhdusern sowie der besseren Vermarktung und Bebauung von rechtwinkligen Grundstiicken wurde
hierzu das stédtebauliche Konzept entsprechend angepasst. Es soll nun als Grundlage fiir die Realisierung des
nordlichen Teils des Baugebiets sowie flir den noch aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 618 B dienen.

Bild 2:

Luftbild Baugebiet ,Waldheim-Siid;
stidlicher Teil* im August 2013,
Blick Richtung Stidosten

STADTEBAULICHES KONZEPT ,,WALDHEIM-SUD* (2001)

Das urspriingliche, stadtebauliche Konzept aus dem Jahr 2001 wurde flir das gesamte Baugebiet ,Waldheim-
Sud“ entwickelt, wobei zunachst der sudliche Teil des Baugebiets realisiert werden sollte. Es sah folgende,
wesentliche stédtebauliche Zielsetzungen vor, die fir den ndrdlichen Teil des Baugebiets relevant sind:

- Unterbringung einer Gemeinbedarfsflache im nérdlichen Teil des Baugebiets fiir z.B. Kindergarten,
Kindertagesstatte, Jugend- und Alteneinrichtungen und Gemeinschaftseinrichtungen

- HaupterschlieBung des Wohngebiets (iber einen ringformigen Strallenverlauf (Kastanienstrale und
Eichenallee) mit einer Querverbindung tber die StraRe ,An den Linden* sowie verkehrsheruhigte
Anliegerstralen

- Offentlicher, auf den zukiinftig mdglichen S-Bahnhalt ausgerichteter Griinbereich durch das gesamte
Wohngebiet mit einem durchgehenden Fuf3- und Radwegesystem (Teil der Regionalparkroute) und
Anschluss an die Bahntiberfiihrung Ulmenstra3e

- Zentraler FuR- und Radweg im ndrdlichen Teil des Baugebiets (Sonnenpfad)

- Einzelne Geschosswohnungsbauten am zentralen, 6ffentlichen Griinbereich sowie am Eingangsbereich
+Am Anger*

- Durchmischung verschiedener Wohnformen

- Uberwiegende Orientierung der Garten nach Siiden und Stidwesten zur optimalen Besonnung der
Wohnungen und Mdglichkeit zur passiven Nutzung der Sonnenenergie

Die genannten stadtebaulichen Zielsetzungen wurden auch bei der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts
fur den nordlichen Teil des Baugebiets ibernommen.

STADTEBAULICHES KONZEPT ,,WALDHEIM-SUD; NORDLICHER TEIL“ (2014)

Das nun fur den nordlichen Teil des Baugebiets liberarbeitete, stadtebauliche Konzept, das als Grundlage fiir die
weitere Entwicklung dienen soll, ibernimmt die oben genannten, wesentlichen Zielsetzungen des urspriinglichen
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Konzepts aus dem Jahr 2001. Zudem passt es sich an die heutigen Wohnbedirfnisse und aktuelle Nachfrage an
Wohnbaugrundstiicken an.

Dem Konzept des Baugebiets ,Waldheim-Sid; nérdlicher Teil* liegen inshesondere folgende stédtebauliche
Leitgedanken zugrunde:

Bebauung
Auch im nordlichen Teil des Baugebiets wird eine Mischung aus verschiedenen Wohnformen (Reihen-, Doppel-

und Einfamilienhduser sowie Mehrfamilienhduser) angestrebt, wobei der Schwerpunkt auf Doppel- und
Einfamilienhéduser liegt. Entlang der nérdlichen HaupterschlieBungsstraBe (Kastanienstrafle) sowie in der
Verlangerung dieser sieht das st&dtebauliche Konzept hauptsachlich Reihenh&user und Mehrfamilienh&user vor,
wahrend sich weiter sidostlich im Baugebiet vor allem Doppel- und Einfamilienhduser befinden. Das
stadtebauliche Konzept reagiert dabei u. a. auf die im Baugebiet vorhandene, oberirdische Stromleitung, die
parallel zu den Bahngleisen verlduft und sich im Bereich der Larmschutzwand bzw. siidlich davon befindet.
Deswegen und aus Griunden des Larmschutzes ist eine Bebauung nordlich der Kastanienstrale nicht
vorgesehen. Der Bereich wird aber fir die Unterbringung von Stellplatzen genutzt.

Grundsétzlich wird bei der bauleitplanerischen Umsetzung im Bereich der Einzel- und Doppelhausgrundstiicken
ein gewisses MaR an Flexibilitdt ermdglicht werden, um je nach Grundstiickszuschnitt entsprechend reagieren zu
kénnen.

Beim vorliegenden Konzept sind die Mehrfamilien-
hauser ebenfalls entlang des zentralen Griinzugs, am
nordwestlichen Platzbereich sowie als Abschluss in
der norddstlichen Ecke des Baugebiets geplant (Bild
3, rote Kreise).

Die weitere Bebauung wird sich beziiglich
Hohenentwicklung und Gestaltung an der des
stidlichen Teils des Baugebiets orientieren.

Bild 3:Standorte von Mehrfamilienwohnhausern (rot)

Desweiteren ist in der norddstlichen Ecke, siidlich des
nordwestlichen Platzbereichs der optionale Standort
fir eine Kindertagesstatte bzw. —garten inklusive
einer eigenen Frei- und Spielflache vorgesehen.

Bild 4:Standort Kindertagesstatte (blau)
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Erschlieung
Die Kastanienstrae fungiert gemaR dem urspriing-

lichen, stadtebaulichen Konzept weiterhin als Haupt-
erschlieBungsstrae im Baugebiet mit ein- bzw.
zweiseitigen Gehwegen und Parkierungsstreifen und
wird in nordlicher bzw. dstlicher Richtung fortgesetzt
(Bild 5, gelbe Linie). Hiervon erschlieen Anlieger-
stral’en als verkehrsheruhigte Bereich im Mischverkehr
die einzelnen Baugrundstiicke (Bild 5, rote Pfeile).

Bild 5:Verlauf Kastanienstral3e (gelb) und ErschlieBung
Anliegerstral3en (rot)

Die Strae ,Am Park‘, deren stdlicher Teil bereits im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 618 A
festgesetzt wurde, wird entsprechend den bereits dort °
liegenden Versorgungsleitungen und —kanélen in ihrem
Verlauf fortgefiihrt. Im Bebauungsplans Nr. 618 D wurde
im Rahmen des Anderungsverfahrens eine ausreichend
breite StraRenverkehrsflache festgesetzt, um die Strale
zukiinftig als verkehrsberuhigten Bereich analog zu den

sonstigen Anliegerstraen umzusetzen. '

Bild 6: Verlauf der Stralle ,Am Park” (pink)

OPNV

Im Falle der Realisierung des S-Bahn-Haltepunktes in
der norddstlichen Ecke des Baugebiets und einer in
diesem Zusammenhang erforderlichen Bushaltestelle,
wurde im stadtebaulichen Konzept die Mdglichkeit
vorgesehen, dass der Bus auf dem nordwestlichen . -

A . . ' \ s

Platzbereich wenden und halten kann. o | \ \s\\ \\m\;\\\\\\i\“\\\\\\‘\\\\
\‘ | an®

AR

A\ “\ . '
Bild 7: mégliche Buswendeschleife (rot) s ' ‘ “:_-
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Parkierung
& T gy

In den verkehrsberuhigten Bereichen der Anlieger-
straBen befinden sich entlang einzelner Grund-
stiicksgrenzen offentliche Stellplatze. Zusétzlich sind
auf der Nord-seite der KastanienstralRe neben privaten
Stellplétzen, die den Reihenhdusern zugeordnet
werden sollen, offentliche Stellplatze vorgesehen.
Diese nutzen zugleich den von Bebauung
freizuhaltenden Abstand zwischen Stromleitung /
Larmschutzwand und KastanienstraBe. Im ostlichen
Abschnitt der Kastanien-stralle gibt es zudem einen
beidseitigen, im nordlichen Abschnitt einen einseitigen
Parkierungsstreifen.

Bild 8: dffentliche Stellplétze (rot)

Auf allen privaten Baugrundstiicken sieht das stadtebauliche Konzept die Unterbringung der nach
Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach erforderlichen Stellplatze vor. Im Bereich der drei Mehrfamilienh&user
stidlich der Stral3e ,Am Park* wird die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage praferiert.

Der im Bebauungsplan Nr. 618 A bereits festgesetzte Ful3-
: und Radweg ,Sonnenpfad” (Bild 9, gelbe Linie) wird auch

= im stadtebaulichen Konzept dbernommen und in
Verlangerung, analog zum Verlauf der vorhandenen
Gastrasse in norddstlicher Richtung fortgefiihrt, so dass
. eine vom motorisierten Individualverkehr getrennt gefiihrte,

zentrale ErschlieBung des Baugebiets fir FuBganger und
~ Radfahrer moglich ist.

Bild 9: Fu- und Radweg ,Sonnenpfad” (gelb) und Fuf3- und
Radweg entlang der Gemarkungsgrenze zu Mihlheim (pink)

Auf der Ostseite des Baugebiets sind hierzu eigenstdndige Fuf3- und Radweg-Abschnitte an der
Gemarkungsgrenze zu Miihlheim vorgesehen (Bild 9, pinke Linie), insbesondere um ErschlieRungsflachen im
Allgemeinen zu reduzieren sowie eine Durchfahrung des Baugebiets fir Durchgangsverkehr von und nach
Mahlheim zu verhindern.

Dartiber hinaus befindet sich entlang der Kastanienstral3e ein- bzw. beidseitig ein von der Fahrbahn getrennter
Gehweg. Fir die verkehrsberuhigten Bereiche der Anliegerstralen im Baugebiet gilt, dass dort alle
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt den 6ffentlichen Verkehrsraum nutzen.

Das Baugebiet soll fir FuBganger zusatzlich zur zentralen Eingangssituation ,Am Anger” in der nordwestlichen
Ecke am nordwestlichen Platzbereich uber eine Treppenanlage erschlossen werden, um kurze Wege in den
nordlichen Teil des Baugebiets zu gewdhrleisten.
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Griin- und Freifldchen

Der offentliche Griinzug, der das gesamte Baugebiet
JWaldheim-Siid“ durchkreuzt, wird auch im nordlichen
Teil, wie im urspringlichen Konzept vorgesehen,
weitergefiihrt (Bild 10, rote Pfeile). Er endet am
nordwestlichen Platzbereich. Der Verlauf der Grin-
flache passt sich den verénderten Grundstlicksgrenzen
an. Auch in diesem Teilabschnitt des Griinzugs sind
weitere Spielplatze bzw. -bereiche flr Kinder (Bild 10,
gelbe Kreise) vorgesehen.

Bild 10: Verlauf éffentlicher Griinzug (rot) und Spielbereiche
(gelb)

Der aufweitende Platzbereich befindet sich in der
nordwestlichen Ecke des Baugebiets (Bild 11, blauer
Kreis). Neben der Funktion als Eingangsbereich fir
FuBgénger in das Baugebiet (iber eine noch zu
realisierende Treppenanlage) definiert er auch das
Ende bzw. den Anfang des zentralen Griinzugs, dient
als Vorplatz der vorgesehenen, sudlich gelegenen
Kindertagesstatte bzw. -garten, als mdglicher
Buswende- und Haltepunkt sowie als Treffpunkt fir
Kinder und Jugendliche.

Bild 11: nordwestlicher Platzbereich (blau) und Platzbereiche % 2 P
,Sonnenpfad“ und Anliegerstraen (pink) Az

Aus diesem Grund sieht das stadtebauliche Konzept hier die Unterbringung eines Bolzplatzes sowie einer
Multifunktionsflache fiir Kinder und Jugendliche vor, die dem gesamten Baugebiet ,Waldheim-Sud* dienen soll.
Die verkehrsberuhigten Anliegerstral3en weiten sich im Kreuzungsbereich des FuRR- und Radwegs ,Sonnenpfad"
auf und konnen hier ebenfalls als Platzbereiche fungieren (Bild 11, pinke Kreise).

Der nordliche Teil des Baugebiets ist ansonsten im nérdlichen Bereich durch die Begrinung des
Larmschutzwalls, im dstlichen Teil entlang der Gemarkungsgrenze zu Mihlheim durch eine Randbegriinung
sowie im ostlichen Bereich entlang der Boschung zur UlmenstralRe durch Bestandshdume und eine 6ffentliche
Grinanlage eingegriint. Baumpflanzungen entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen verstérken den
Gesamteindruck eines naturnahen Wohngebiets. Die Bebauung der Grundstiicke ist so konzipiert, dass die
Garten grofitenteils in Richtung Stiden bzw. Siidwesten orientiert sind.

STADTEBAULICHE KENNZAHLEN ,,WALDHEIM-SUD; NORDLICHER TEIL

Aus dem stadtebaulichen Konzept lassen sich folgende Kennzahlen fiir Wohneinheiten, Einwohner und
Flachenanteile im Baugebiet ableiten:
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Ubersicht Wohneinheiten und Einwohner

N . . Einwohner pro q
Art der Wohneinheit Anzahl im Baugebiet e Anzahl Einwohner
Doppel- und 107 25 268
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 8
(je 7 Wohneinheiten) (= 56 Wohneinheiten) 20 112
Einwohner insgesamt ,,Waldheim-Sud; ndrdlicher Teil* (geschatzt) 380
Ubersicht Flachen

Art der Flache Flache im Baugebiet Flachenanteil
Gesamtflache Baugebiet 73.655 gm 100,0 %
Nettobauland 43.086 gm 58,5 %
Verkehrsflachen 14.468 qm 19,6 %
Grinflachen 0
(inkl. Larmschutzwand) 15889 qm 21,6 %
Technikflachen .
(Trafo) 212 gm 0,3%

Anmerkung zur Gesamtflache des Baugehiets:

Die Gesamtfliche des Baugehiets von 73.655 gm ist im stadtebaulichen Konzept (Anlage 1.1 zur Magistratsvorlage) mit
einer hellblauen Strichlinie dargestellt. Daraus zu entnehmen ist, dass die Flache im nérdlichen Bereich (ber die
Geltungsbereichsgrenze des noch aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 618 B (Anlage 3 zur Magistratsvorlage) hinausgeht
und die Larmschutzwand umfasst, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 618 A und somit auch bereits
Bestandteil des Realisierungsvertrags ,Waldheim-Sid; stidlicher Teil* ist. Aus den in Anlage 7 der Magistratsvorlage
genannten Griinden wird der Bereich der Larmschutzwand bei der Gesamtflache des Baugebiets ,Waldheim-Sid; nérdlicher

Teil* jedoch berticksichtigt.

Flachenanteil Griinzug
aus Geftungsbereich
Bebauungsplan Nr. 618 A-

210 o7

— ~_ | Geltungsbereich Geltungsbereich
~. =~ B.-Plan Nr. 518A B.-Flan Nr. 6188 ~3
i o .
o WG T > :

Zudem ergibt sich durch die Ver-
anderung des Zuschnitts des 6ffentlichen
Griinzugs im stidéstlichen Bereich des
Baugebiets ,Waldheim-Siid; nérdlicher
Teil* eine Uberlagerung beider Geltungs-
bereichsgrenzen und somit auch eine
Uberlagerung der Flachenanteile in
beiden Realisierungsvertragen (siehe
Bild 12). Der Flachenanteil des Grin-
zugs, der noch im Geltungshereich des
Bebauungsplans Nr. 618 A (Bild 12,
dunkelgriine ~ Schraffur  auf  rotem
Untergrund) liegt, wird seitens der SOH
Stadtwerke Offenbach  Holding  zur
Erfillung des 1. Realisierungsvertrages
vollsténdig geschuldet.

Bild 12: Uberlagerung Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 618 A und 618 B
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