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Ol.links: Luftbild Offenbach am Main 2014
(Stadt Offenbach)
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ANLASS UND ZIEL

ERKUNDUNG UND QUALIFIZIERUNG VON CHANCEN

Offenbach am Main ist mit rund 120.000 Einwoh-
nern und rund 45.000 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten ein wichtiges Zentrum in der
Metropolregion FrankfurtRheinMain. Bis in die
1980er Jahre war die Stadt durch die Branchen
Maschinenbau, Elektroindustrie, Chemie und Le-
derwarenproduktion stark industriell gepragt.
Durch einen tiefgreifenden Strukturwandel ging
ein bedeutender Anteil dieser Arbeitsplatze in den
letzten Jahrzehnten verloren. Gleichzeitig wurden
eine Vielzahl von Arbeitsplatzen im Dienstleis-
tungsbereich geschaffen, worin sich Offenbachs
Wandel vom Industrie- zum Dienstleistungs-
standort widerspiegelt.

Jedoch konnte bislang nicht mehr an die industri-
elle Bliitezeit angeschlossen werden. Noch immer
kampft die Stadt mit den Folgen des Struktur-
wandels, soziostrukturellen Problemen und einem
negativen Image. Zusatzlich sind ca. 80 % des
Stadtgebiets als Nacht- und Tag-Schutzzone auf-
grund des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
und als Siedlungsbeschrankungsgebiet im Regio-
nalen Flachennutzungsplan (RegFNP) ausgewie-
sen, was zu einer starken Einschrankung von neu-
en Bau- und Siedlungstatigkeiten fiihrt.

Aufgrund der aufgefiihrten Rahmenbedingungen
konnte die Stadt ihr Haushaltsdefizit trotz um-
fangreicher Sparbemiihungen nicht nachhaltig
verringern. Ein mit dem Land Hessen abgeschlos-
sener Schutzschirmvertrag soll die Entschuldung
des Haushalts unterstiitzen. Um eine Haushalts-
konsolidierung bis zum Jahr 2022 zu erreichen,
wird auf einen Anstieg der Einnahmen aus hohe-
ren Gewerbe- und Einkommenssteuern abgezielt.

Eine an Wachstum orientierte Stadtentwicklung

soll hierbei als Grundlage dienen. Entwicklungspo-
tenziale sind durchaus vorhanden.

Heute prasentiert sich Offenbach am Main als
junge und internationale Stadt, in der das Zusam-
menleben der vielen verschiedenen Nationalitaten
durch Offenheit und Toleranz gepragt ist. Dartiber
hinaus verzeichnete Offenbach am Main in den
letzten Jahrzehnten eine positive natirliche Be-
volkerungsentwicklung.

Der Masterplanprozess verfolgt das Ziel, einen
strategischen Rahmen fiir die Stadtentwicklung
der kommenden 15 Jahre zu schaffen. Dabei
stlitzt er sich vor allem auf die im Schutzschirm-
vertrag vereinbarten Themen Wohnen (hier Stei-
gerung der Einkommenssteuereinnahmen) und
Wirtschaft (Steigerung der Gewerbesteuerein-
nahmen). Durch eine bewusste und qualifizierte
Entwicklung der noch zur Verfligung stehenden
Flachen in Offenbach soll der Zuzug von in- und
auslandischen Unternehmen, qualifizierten Fach-
kraften und einkommensstarken Bevolkerungs-
gruppen gefordert werden. Zudem wird eine Opti-
mierung der Rahmenbedingungen und Ablaufe zur
Erreichung dieser Ziele angestrebt. Mit dem Mas-
terplan wird ein Instrument geschaffen, das die
Zukunft von Offenbach am Main als bedeutendem
Wirtschafts- und Wohnstandort in der Metropol-
region FrankfurtRheinMain gestaltet. In gleichbe-
rechtigter Abwagung der Vielzahl der Belange soll
ein Konsens geschaffen werden und zu einem Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung und
der Mitglieder von Offenbach offensiv e. V. fihren,
mit der Wirkung, dass die Handlungsstrange der
vielfaltigen Akteure in der Stadtentwicklung auf

gemeinsame Ziele ausgerichtet werden.
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04. ... fur das Offenbach von Morgen (Foto AS&P
GmbH)
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PLANERISCHES VORGEHEN

ZIELORIENTIERT, REFLEKTIEREND, INTEGRATIV

Mit der Strategie, einen integrativen Planungs-
und Beteiligungsprozess umzusetzen, konnte in-
nerhalb von 12 Monaten ein untereinander abge-
stimmter, tragfahiger und mit positiver Resonanz
versehener Planungsleitfaden fir das Offenbach

von Morgen vorgelegt werden.

Der Masterplan setzt seinen Fokus auf die zwei
Handlungsfelder Wohnen und Wirtschaft. Die rel-
evanten Rahmenbedingungen und Themenfelder
wurden integriert behandelt. Dazu gehoren
Aspekte wie beispielsweise der Verkehr und die
Mobilitat in der Stadt, das Image, die Bildung und

der Umwelt- und Klimaschutz.

Der Kernansatz der planerischen Bearbeitung be-
stand in einer simultan-interaktiven Vorgehens-
weise. Dabei wurden Anregungen, Hinweise und
Analyseergebnisse aufgenommen und frihzeitig
erste Handlungsansatze skizziert, um diese im be-
gleitenden Beteiligungsprozess zur Diskussion zu
stellen und im eigenen Arbeitsprozess zu priifen.
Durch diese Riickkopplung wurde ein zielorientier-

tes und effektives Arbeiten moglich.

Neben der analytisch reflektierenden Tatigkeit in
der ersten Stufe des Prozesses entstanden dar-
aus abgeleitet Perspektiven fir die Handlungsfel-
der Wohnen und Wirtschaft sowie fur die Ge-
samtstadt. In Chancenbildern,
Rahmenbedingungen, Leitzielen und dem Aufzei-
gen von Potenzialen bestand ein wesentlicher

Kern der Arbeit in dieser Phase.

Die Erkenntnisse wurden im Folgenden auf die ge-
meinsam definierten Gebiete (Vertiefungen) liber-
tragen und raumlich umgesetzt. Immer mit der

Brille von oben geschaut und mit der Lupe im De-

tail gepriift und angewandt.

Dieses , Arbeiten an der Stadt” ermdglichte die
Aufstellung von zukunftsfahigen Profilen fir Teil-
gebiete sowie die Gesamtheit der Stadt. Entstan-
den ist ein komplexes, Synergien nutzendes Kon-
zept, das zur Steigerung von Lebensqualitat und
Wirtschaftlichkeit Offenbachs gleichermafen

beitragen wird.

Mit der abschliefenden Definition von konkreten
Schlisselprojekten und Mafnahmen ist eine Aus-
gangsbasis fur die nun anschliefende Umset-

zungsphase gelegt.

Festzuhalten ist, dass parallel zum Masterplan-
prozess die Erstellung eines gesamtstadtischen
Freiraumentwicklungsprogramms begonnen wur-
de und fiir das kommende Jahr die Uberarbeitung
des Verkehrsmanagementplans angestof3en wird.
Diese Werke werden erganzend zum Masterplan
Offenbach 2030 wirken.
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BETEILIGUNGSPROZESS

ENGAGIERT, INTERAKTIV, KONSTRUKTIV

Die Erarbeitung des Masterplans war eng verzahnt
mit einem Beteiligungsprozess, der von Projektbe-
ginn an parallel begleitend gefiihrt wurde. Bereits
in der planerischen Analysephase konnten so die
eigenen Eindriicke der Planer von ,,Auf3en” um die
Sichtweise der Offenbacher auf ihre eigene Stadt
erganzt werden. Dies fiihrte im folgenden Verlauf
zu einem sehr konstruktiven Miteinander und Ver-
standnis dafiir, welche Aspekte der Masterplan
angehen kann, fur welche er Rahmenbedingungen
schafft und welche Ideen ggf. auch wieder ver-

worfen werden missen.

In der Ergebnisveranstaltung wurde von Beteilig-
ten formuliert, dass es ,erstaunlich sei, wie viel
sich aus dem Beteiligungsprozess im Masterplan
wiederfindet”. Das integrierte, gemeinsame Arbei-
ten an einem Leitfaden fir die (eigene) Stadt Of-
fenbach am Main hat letztlich zu einer vornehm-
lich positiven Resonanz und zu einem Werk mit
hohem Identifikationswert gefiihrt.Das Beteili-
gungsverfahren erfolgte in einem sich aufweiten-
den und wieder in kleineren Arbeitsgruppen zu-
sammenflihrenden Prozess, dessen Erkenntnisse
aufeinander aufbauen und sich inhaltlich verdich-
ten und in den offene Beteiligungsoptionen (Web-

site, Masterplan Vor-Ort) integriert waren.

Offentliche Veranstaltungen zu Beginn (Auftakt),
in der Halbzeit (Plenum) und zum Projektende (Er-
gebnis) schafften den Raum, die Erkenntnisse und
Ergebnisse fiir Jedermann zuganglich zu machen.
In Detailgruppen, kleinen Arbeitsgruppen von
Birgervertretern und Fachexperten aus Politik,
Wirtschaft, Offenbach offensiv e.V., Verwaltung

und Wissenschaft, die sich dem Thema Wohnen
oder Wirtschaft widmeten, wurden sowohl auf
thematischer wie auch raumlicher Ebene Ziele,
Chancen, Defizite, Rahmenbedingungen und Ideen
erarbeitet und diskutiert. In einer abschliefenden,
gemeinsamen Gruppensitzung wurden die Hand-
lungsfelder Wohnen und Wirtschaft zusammen-
gefiihrt, auf Zielkonflikte und Synergien gepriift
und schlief3lich zu einem gemeinsamen Ergebnis
verdichtet.

In den Prozess eingetaktet waren zudem Werk-
statten in gréBerer Runde (Aufweitung), mit einem
weiten Teilnehmerkreis, die sich in den Veranstal-
tungen ,Visionen” und ,Konzepte” mit grundlegen-
den und ubergreifenden Aspekten zum Master-
plan auseinander setzten. Parallel zum
Beteiligungsprozess durch Veranstaltungen war
die Moglichkeit zur Mitwirkung in der digitalen
Welt implementiert. Eine Webseite mit Online-Dis-
kussionsplattform stellte den Planungsstand
transparent dar, informierte Uber Veranstaltun-
gen und Ergebnisse und bot allen Interessierten
die Moglichkeit, Anregungen, Beitrage und Stel-
lungnahmen zu formulieren. Auf eine offene Be-
teiligung fokussierte zudem auch das Format
.Masterplan Vor-Ort" mit einem Auftritt auf dem
Mainuferfest und dem Kulturfest der Nationen, ei-
ner Malaktion fir Kinder, einem gemeinsames Fas-
tenbrechen oder der Aktion ,Kaffee und Kuchen
auf dem Aliceplatz®, woraus weiterer Input fir die
Masterplanerstellung resultierte.

Eine Zusammenfassung der Beitrage des Beteili-
gungsprozesses konnen dem vorliegenden , Er-
gebnisbericht Plenum / Online-Diskussion” von

zebralog entnommen werden.
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03.1

VON DER RESIDENZSTADT INS JAHR 2030

Die einstige Residenz-, Leder- & Industriestadt ist
heute ein Oberzentrum im Verdichtungsraum des
Rhein-Main-Gebiets. In direkter Nachbarschaft zu
Frankfurt, profitiert die Grof3stadt vor allem von
ihrer guten Erreichbarkeit, Kompaktheit und gri-

nen Lage.

Im Vergleich zu anderen Industriestadten mit
etwa gleicher Einwohnerzahl, ist Offenbach deut-
lich urbaner. Auf einer Flache von nur 45 km? le-
ben ca. 2.695 Einwohner pro km?. Im Vergleich: in
Wolfsburg leben auf einer flinffach so grofBen
Stadtflache ca. 590 EW pro km?.

LEDER- & INDUSTRIESTADT

Offenbach weist einen sehr kompakten inneren
Stadtkorper auf, der von einem Griinring umge-
ben ist. In die Landschaft eingebunden und einst
an Wegen, die in die Kernstadt fihrten, gut posi-
tioniert, liegen die damals eigenstandigen Ge-
meinden und heutigen Stadtteile Bieber, Birgel

und Rumpenheim.

Die Innenstadt Offenbachs gliedert sich im we-
sentlichen in drei Segmente. Im nordlichen Stadt-
kern, am Mainufer, sind noch Teile der ehemaligen
Residenzstadt, insbesondere das Isenburger
Schloss, erkennbar. In diesem Bereich befand sich
die historische Keimzelle der Stadt Offenbach, die

GROSSSTADT

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

STADT- UND GRUNSTRUKTUR

heute baulich stark Uberformt ist.

Von der Berliner Straf3e abgegrenzt, die 1962 als
DurchbruchstraBe durch die im 2. Weltkrieg zu
grofen Teilen zerstorte Innenstadt angelegt wur-
de, findet sich die von 70er Jahre Bauten gepragte
City mit ihren Einkaufslagen und dem Rathaus.
Hier sind Bauwerke und Strukturen vorhanden, die
noch das Planungsverstandnis dieser Zeit, u.a. das
System der zweiten Ebene, das mittlerweile weit-

gehend zurickgebaut wurde, veranschaulichen.

Um die Kernstadt ist das zusammenhangende Ge-

fuge der inneren Stadt angelagert, das bis zum

STADT IN RHEIN-MAIN

2015

2030

13. links: Offenbach am Main (2015)

14. Stadtgenese Offenbach am Main (1600-2030)
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15. links: Griin- und Freiraumstruktur (2015)

17. Offenbach am Main 1885 (Planung)
(Quelle: Stadt Offenbach)
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Anlagenring aus dem 19. Jahrhundert reicht.

Das Stadtbild innerhalb des Anlagenrings zeichnet
sich durch eine hohe stadtebauliche Dichte auf ei-
nem grinderzeitlichen Stadtgrundriss aus, der
aufgrund der zwischenzeitlichen Einfihrung der
Eisenbahn durchbrochen wird. Die Uberwiegende
Blockrandbebauung ist bis 1920 entstanden. Heu-
te findet sich in diesem Bereich der hochste An-
teil an Ensemble- und Einzeldenkmalen Offen-

bachs.

Der ebenfalls bereits in der Griinderzeit geplante
Anlagenring ist in seinem sldlichen Verlauf, abge-
sehen von Kleineren Licken, als durchgangiger
Grinraum vorhanden. Jedoch schafft er es bis
heute nicht, wie einst geplant, im Westen bis an
den Main anzuschlieBen. Im Osten bestand bereits
das Areal der 1842 gegriindeten Teerfabrik (heute
sog. Allessa-Areal). Der Anlagenring definiert eine
im Schwarzplan ablesbare Grenze zwischen dem
Bereich der Inneren Stadt mit hoher Dichte und
dem zwischen dem Anlagenring und dem Griinring

liegenden Bereich mittlerer Wohndichte.

Dieser um die Innenstadt gelegene Bereich, des-
sen Rickgrat die Ringstraf3e und die Industrie-
bahntrasse bildet, entstand groBtenteils zwischen
1920 - 1940 sowie in der Nachkriegszeit. Der sehr

heterogen gepragte Raum aus klein- und grof3-

SCHUTZZONEN

Spielplatze / -flachen :
gebiete

1
Sportplatze / -flachen I |

Parkanlage

Griinring

Friedhof
Kleingarten

Badestelle / Schwimmbad

Natur- / Landschaftsschutz-
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malfstablichen Wohn- und Gewerbegebieten so-
wie grofflachigen Gemeinbedarfsstrukturen (Kli-
niken, offentliche Einrichtungen, ehem.
Schlachthof), die in unmittelbarer Nachbarschaft
zueinander liegen, kann auch als Urbanisierungs-
zone des 20. Jahrhunderts bezeichnet werden.
Fragmentarisch ziehen sich Griinfugen aus dem

auBeren Griinraum in den Siedlungskorper hinein.

In einer weiteren Schicht folgt nun ein sehr gri-
ner Park-, Wald- und Wiesensaum, in dem die au-
Beren Stadtteile Bieber, Biirgel, Rumpenheim und
Stadterweiterungen aus neuer Zeit (Tempelsee,
Rosenhdhe u.a.) eingebunden liegen. Die Baus-
trukturen sind kleinteiliger, hier Uberwiegen Ein-

und Zweifamilienhauser mit privaten Freiraumen.

Grofe Parkanlagen wie Wetterpark, Leonhard-
EiBnert-Park, Waldpark konzentrieren sich in die-
ser auBeren Lage. Pragend sind zudem im Suden
die Waldlagen, im Nordosten der Rumpenheimer
Mainbogen, das Kuhmiihltal, sowie das Biebertal

oder der Griinzug entlang des Mains.

Aus dem Zeitalter der Leder- und Industriestadt
sind heute im Stadtbild noch verschiedene In-
dustriebauten sichtbar, wie auch gewerbliche Fla-

chen (meist in Umstrukturierung) vorhanden.

EINRICHTUNGEN

Offentliches Gebaude

Stadtgrenze / Umweltzone

UBERREGIONALE RADROUTEN

Regionalparkroute

Mainradweg

Quelle: Datengrundlage Stadt Offenbach 2015.
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BEBAUUNGSSTRUKTUR

Offenbach am Main weist einen um den Stadtkern gelagerten kompakten
Baukorper auf, der von dort nach auf3en, konzentrisch an Dichte abnimmt
und sich am Stadtrand stark mit dem umgebenden Landschaftsraum ver-
zahnt. Der innere Stadtbereich ist von einem griinderzeitlichen Rastersys-
tem gepragt, das durch starke lineare Zasuren (z.B. Berliner Straf3e, Bahn-
trasse, Anlagenring, Ringstraf3e) gegliedert wird. An diesen Bereich schlief3t

eine baustrukturell heterogen gepragte Zone aus einem Nebeneinader von

Wohnquartieren und Gewerbeflachen an. Entlang der grofRen Ausfallstrafen

(Mihlheimer StraBe, Sprendlinger Straf3e, Seligenstadter Strafe und Berli-

ner Strafe) konzentrieren sich die gewerblichen Grof3strukturen.

Stand: Dezember 2015

SCHWARZPLAN

Offenbach 2015
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PLANUNGEN

BESTAND

C
N

Quelle: Darstellung ASGP. basierend auf: CAD-Daten Stadt Offenbach 2015

18. Schwarzplan (2015)

STADTEBAULICHE DICHTE

Der Offenbacher Stadtkorper bildet sich als ein gestuftes Dichtemodell ab.
Der am Main gelegene, verdichtete Stadtkern ist zugleich der raumliche Mit-
telpunkt der Stadt, wahrend die Dichte von ihm konzentrisch ausgehend
nach auf3en hin abnimmt. Dieser zentrale Kern wird erganzt um drei kleinere

Satelliten hoherer Dichte, welche die Stadtteilkerne der einst eigenstandi-

gen Gemeinden Bieber, Biirgel und Rumpenheim abbilden.

Rosenhéhe

Stand: Dezember 2015

__}  STADTEBAULICHE
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D — — ~. |
UBERBAUTER FLACHENANTEIL PRO BAUBLOCK
GRZ <010 - GRZ <0,50 - GRZ <090
GRZ <020 - GRZ <0.60 - GRZ <1,00
GRZ <0,30 - GRZ <0,70
- GRZ <0,40 - GRZ <0,80

GRZ = Grundflachenzahl Quellen: Darstellung ASGP. basierend auf:

/ Regionaler 2010 Offenbach 2015.

19. Stadtebauliche Dichte (2015)



DENKMALSCHUTZ

Die Spuren der Geschichte haben auch in Offenbach Orte und Objekte mit
hohem Identifikationswert hinterlassen. Wahrend der Stadtkern ein Konglo-
merat aus Einzelobjekten bereit halt (z.B. Isenburger Schloss 16. Jh., Bising-
park, Lilitempel und Evangelische Kirche 18./19. Jh., Offenbacher Rathaus
1970er-Jahre), bildet der Bereich ,Ostliche Stadterweiterung” ein Flachen-
denkmal der Griinderzeit. Umgeben wird der innere Stadtbereich von dem
historischen Anlagenring des 19. Jahrhunderts, der als Naherholungsraum
fur die Grinderzeitquartiere angelegt wurde. Wesentliche Identitatstrager
sind heute auch die in ihrer Gesamtheit geschiitzten historischen Ortskerne

von Bieber, Biirgel und Rumpenheim.

afe 66
Mainstrafe/ Speyerstrafie

Taunusstrafie
Alter Ortskern/ Rumpenheim
Bettinastrafie
Rumpenheimer Strafe/
7 Seestrafe

-

3 / Alter Ortskern/ Biirgel

LangstraBe

AndréstraBe/ Ludwigstrafie

BernardstrafBe/LilistraBe
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Slidliche-Von-Behring-Strafe

BildstockstraBe

AustraBe-/Herrmann-/
Steinhauser StraBe

August-Hecht-Strasse/
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Bahnhofstrafie 3 ﬁ

Anlagenring

\
%— Ostliche Stadterweiterung

>Bieberer Strae/ Eginhardstrafe/
Lammerspieler Weg

Siidliche Stadterweiterung
Robert-Koch-Strafie
Hohe Strafe - Starkenburgring
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’\ Waldstrafe

Y ‘ e
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)

N
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T
B e
- Gebéude / Objekt

Quelle: Datengrundlage Stadt Offenbach 2015

20. Denkmalschutz (2015)
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KULTUR, SPORT UND FREIZEIT

Offenbach bietet trotz enger finanzieller Spielraume ein vergleichsweise
breites kulturelles Angebot (z.B. Klingspor Museum, Ledermuseum, Capitol).
Der Schwerpunkt liegt vor allem im Zentrum der Stadt. Die Kunst- und Kul-
turszene der Stadt ist sehr vielfaltig und in zahlreichen kleineren Streulagen
zu entdecken. So beispielsweise auch am westlichen Mainufer mit dem Hafen
2 und dem Robert Johnson Club. Sport- und Freizeitanlagen befinden sich
liberwiegend im den Innenstadtbereich umgebenden Griingtirtel. Hier liegt
auch das Stadion der ,Kickers Offenbach”. Der hohe Griinanteil innerhalb
der Stadtgrenze schafft sehr gute Voraussetzungen fiir eine attraktive Nah-
erholung in direktem Wohnumfeld. Die Rumpenheimer und Biirgeler Kies-

gruben mit dem SchultheiBweiher bilden den ,hauseigenen See” Offenbachs.

Camping

-

Isenburger
Schloss

Staditgeschichte

Jugendkunstschule

Werkstatthaus

—

U
........ = A
I \ /’ &
\\’A genr_lg“. ‘

Frankfurter
Stadtwald

~/
Y / 7/ 4 "‘
{7855

Stand: Dezember 2015

v SPORT. KULTUR
UND FREIZEIT

KULTURSTATTEN SPORT- / FREIZEITSTATTEN FREIRAUM UBERREGIONALE RADROUTEN
e Sporaiie i/ lacuirchaticne i

Bedeutende Griin- /

Deutsches Ledermuseum / ) i
B Gewasser mit Badestelle e

Schuhmuseum Offenbach

PMEEE

Kulturstétte Reiterhof E Griinring
(@] o camps el
III Sehenswiirdigkeit Fahrverbindung

Quelle: Grundlage Stadt Offenbach 2015.

21. Sport, Kultur und Freizeit (2015)
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REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN
Die Aufstellung des Flachennutzungsplans als
vorbereitende Stufe der Bauleitplanung erfolgt
durch den Regionalverband FrankfurtRheinMain.
Mit der Veroffentlichung am 17. Oktober 2011 im
Hessischen Staatsanzeiger ist der Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 (RegFNP) fiur den Bal-
lungsraum FrankfurtRheinMain in Kraft getreten.
Um der Weiterentwicklung des Planes Rechnung
zu tragen, fuhrt der Regionalverband regelmafig

Anderungs- und Erganzungsverfahren durch.

Im RegFNP sind fiir die Stadt Offenbach die fla-
chenbezogenen Ausweisungen dargestellt. Wohn-,
Gewerbe- und Mischbauflachen werden nach Be-

stand (schraffiert) und Planung differenziert.

Der Gemeindeteil zum RegFNP enthalt wesentli-
che Aussagen zur beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung.! Zukiinftig sollen die vorhandenen
Wohnbaureserven mobilisiert und weitere Wohn-
bauflachen bereitgestellt werden, altere Wohn-
quartiere sollen gesichert und die Gewerbefla-
chenreserven ausgeschopft werden.

Das Stadtgebiet Offenbach liegt zu grof3en Teilen
im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flughafens
Frankfurt Main. Dies schrankt die Entwicklungs-
moglichkeiten der Stadt ein, da hier keine Neuaus-

weisungen von Siedlungsflachen fir Wohnungs-

1 Regionalversammlung Siidhessen - Regionalverband
FrankfurtRheinMain Regionaler Flachennutzungsplan 2010 -
Gemeindeteil

bau mehr moglich sind. Geplante Wohnbauflachen
finden sich daher insbesondere in den Stadtteilen,
die nicht vom Siedlungsbeschrankungsgebiet
Uberlagert werden.

GrofBe Wohnbaureserven stehen in Rumpenheim
und Birgel (insgesamt rund 25 ha) sowie im Be-
reich Bieber Waldhof (rund 12 ha) zur Verfiigung.
Zusatzlich konnen im Bereich Waldheim Siid durch
Umstrukturierung ca. 10 ha entwickelt werden.
Auch die Flache des Bebauungsplanes “Bieber
Nord" wird als “Wohnbauflache, geplant” darge-
stellt, da Bauflachen in geltenden Bebauungspla-
nen von den Regelungen des Siedlungsbeschran-
kungsgebietes unberihrt bleiben. Ansonsten

sind nur noch kleinere Flachen, z. B. im Innen-
stadtbereich, durch Umwidmung in Wohnbaufla-
chen vorgesehen.

Grofere Mischbauflachenpotenziale (insgesamt
ca. 8 ha) konnten durch die Betriebsaufgabe

des Storfallbetriebes Allessa Chemie GmbH ent-
stehen, da hierdurch der Achtungsabstand
gemaf Seveso II Richtlinie (vgl. § 50 BImSchQ)
entfiel und zwei Gewerbeflachen umgewidmet
werden konnten (Flache des ehemaligen Glter-
bahnhofes sowie Mabeg- / Clariant-Gelande). Klei-
nere geplante Mischbauflachen liegen in Bie-
ber-Waldhof sowie im Innenstadtbereich.

Fir die Gewerbeentwicklung steht eine groBere
Flache in Waldheim (ca. 13 ha) zur Verfiigung,
kleinere Flachenreserven finden sich hauptsach-
lich in den Randbereichen der Stadt. GroBere Ge-

LEGENDE REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN (RegFNP) 2010

Siedungsstruktur

Flache fur den Schienenverkehr

o

Einvichtung zur Wasserversorgung, Bestandigeplant

ORE=
a

® ®

22. links: Auszug Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Offenbach am Main

Land- und Forstwirtschaft
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werbeflachenpotenziale aus fritheren Planungen
im Umfeld von Sprendlinger Landstraf3e und in
Waldhof wurden nicht Bestandteil des RegFNP.
Die gewerbliche Entwicklung Offenbachs erfor-
dert damit v.a. eine Entwicklung in den Bestands-

flachen.

Hinsichtlich der Verkehrsinfrastruktur enthalt der
RegFNP u.a. den (realisierten) Mainzer Ring und
eine geplante S-Bahn-Haltestelle im Bereich
Waldheim und sieht den Ausbau der S-Bahn-Stre-
cke nach Hanau vor. Im Uberortlichen Radrouten-
netz ist die Ortsdurchfahrt im Zuge der Bieberer
Strafe geplant.

Offenbach liegt in verschiedenen Landschafts-
raumen mit einer Vielzahl von Schutzgebieten.
Der ,Grinring vom Main zum Main” umschlief3t mit
linearen und erweiterten Grinflachen und Land-
schaftsraumen das engere Stadtgebiet. Der
Grinring ist Bestandteil des Regionalparks und ist
als .Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor” dar-
gestellt. Weitere Vorranggebiete fiir Regional-
parkkorridor liegen z. B. entlang des Mains, der

Bieber und am Kuhmihlgraben.

“ldchennutzungen insgesamt davon geplant

Nohnbauflache 915 ha 75 ha

Semischte Bauflache 222 ha 25 ha

Sewerbliche Bauflache 307 ha 40 ha

496 ha
727 ha
37 km

Srunflache
Skologisch bedeutsame Flachennutzung
Regionalparkkorridor

23. Flachenubersicht RegFNP 2010 (Quelle: RegFNP)

Natur und Landschaft

VL2227 versnsgaso o s s nssnan
V / / / "/ Vrbenatisgebiet r Natu und Langscht

# 9% Vorranggebiet fur Reglonalparkkorridor

Vorranggebiet ur Landwitschaft

Quelle: Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.
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Bevolkerungsentwicklung 2000 - 2013

Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jahren nach Alter und Nationalitat

104%
103% 65+
102% 60-65 —
101% OF 45-60 ‘
100% 3045 ‘ ‘ ‘
99% 2530 = ‘ ‘ ‘
18-25 1 —
98%
15-18
97% "
6-15 ——
96% ‘
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 0-6 |
«===Offenbach am Main, Kreisfreie Stadt ——Darmstadt, Regierungsbezirk -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014 (Darstellung AS&P GmbH) Nichtdeutsche = Deutsche Quelle: Melderegister 2014 (Darstellung AS&P GmbH)
24. Bevolkerungsentwicklung 2000-2013 26. Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jahren nach Alter und
Nationalitat
Saldo der Zu- und Fortziige
2000 Zu- und Wegzige im Jahr 2014
1500
1000 G 13.164
500 esamt 14.979
0
»5001994 2012 2014
-1000 8.027 “
-1500 10.591 N
m Zuziige
-2000
-2500
. DSUtSChe
—— Offenbach 4.388
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zeitraum 1995-2013 (Darstellung AS&P GmbH) 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
Quelle: Melderegister 2014 (Darstellung AS6P GmbH)
25. Wanderungsbewegungen: Saldo der Zu- und Fortziige 27. Wanderungsbewegungen: Zu- und Wegzilige im Jahr 2014
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Offenbach befindet sich derzeit in einer ausge-
sprochen dynamischen Phase der Einwohnerent-
wicklung. Wahrend im gesamten Zeitraum zwi-
schen 2000 und 2010 die Bevolkerung um 2.900
Personen von 117.535 auf 120.435 anwuchs (+ ca.
0,25 % p.a.), war ab 2011 eine deutliche Steigerung
zu verzeichnen. In den beiden Jahren von 2011
(Zensus) bis 2013 stieg die Einwohnerzahl um 4 %
von 114.855 auf 119.203 (31.12.2013), d.h plus 2 %
p-a.. Im Jahr 2014 nahm die Bevélkerung um wei-
tere 1.785 Bewohner zu (+1,5 %) und erreichte
120.988 (31.12.2014)". Die Abweichung im Jahr 2011
(s. Grafik) erklart sich durch die Bereinigung der

statistischen Daten im Rahmen des Zensus.

GEBURTEN-UND STERBERATE

Die Geburtenrate (2013) von 11,2 Geburten je
1.000 Einwohner Ubertrifft die Sterbefalle (9.2 je
1.000 Einwohner) deutlich?, so dass Offenbach ein
natirliches Bevolkerungswachstum aufweist. Die-
ses betrug im Jahr 2013 im Saldo +294.

WANDERUNGEN

Im Jahr 2013 wanderten 14.127 Personen nach
Offenbach zu. Dies entspricht einer Zuwande-
rungsquote von rund 12 % bezogen auf die vor-
handenen Einwohner. Gleichzeitig zogen 12.713
Birger aus Offenbach weg, so dass im Saldo ein
Zuwachs von 1.414 Einwohner fir das Jahr 2013
resultierte. Im Jahr 2014 lag die Zahl der Zuwan-
dernden bei 13.929, die der Fortzilige bei 12.889.3

1 Hessisches Statistisches Landesamt
2 wegweiser-kommune.de
3 Hessisches Statistisches Landesamt: Die Bevolkerung

der hessischen Gemeinden
am 31. Dezember 2014

STADTGESELLSCHAFT

Setzt man die Anzahl der Zuwanderungen und Ab-
wanderungen in Relation zur Einwohnerzahl, so
ergibt sich eine sehr hohe Austauschrate der Be-
vOlkerung. Vor diesem Hintergrund kénnen sich
Steuerungsmafnahmen insbesondere auf Pro-

zesse im Zuge der Wanderungen beziehen.

FAMILIEN UND SENIOREN WANDERN AB
Eine Betrachtung der Wanderungssalden nach
den Altersgruppen zeigt auf, dass Offenbach in
den letzten 10 Jahren rund 5.000 deutsche Ein-
wohner aus den Altersgruppen 0-15 Jahre sowie
30-45 Jahre verloren hat. Es ist davon auszuge-
hen, dass somit u.a. Familien - in diesem Fall mit
deutscher Staatsblrgerschaft - von der Abwan-
derung betroffen sind. Gleichzeitig wurde in ahnli-
cher Hohe ein Zuwanderungsgewinn von auslan-
dischen Personen erzielt, so dass diese
Altersgruppen im Saldo stabil blieben.

In den Altersgruppen 18-25 und 25-30 Jahre er-
gaben sich markante Zuwachsraten.

Dagegen verlassen relativ viele Altere (60-65 und
65+) Offenbach. In dieser Altersgruppe liegt der
Wanderungssaldo sowohl bei Deutschen als auch

bei Auslandern im Minus.

AUSLANDERANTEIL

In Offenbach lebten am 31.12.2014 rund 39.000
Auslander, was einem Bevolkerungsanteil von ca.
32 % entspricht? (zum Vergleich Frankfurt am
Main: 27 %). Dies ist einer der hochsten Anteile in
Deutschland.

Ein weiterer Indikator fir die hohe Internationali-

tat der Offenbacher Bevolkerung ist der Anteil

4 Hessisches Statistisches Landesamt
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der Bevolkerung mit Migrationshintergrund. Die
Erhebungen der Stadt Offenbach aus dem Melde-
register ergaben, dass am 31.12.2013 rund 57 %
der Einwohner einen Migrationshintergrund ha-
ben.® Als Bevélkerung mit Migrationshintergrund
sind definiert, Nichtdeutsche, Aussiedler, deut-
sche Staatsburger (in Deutschland geboren) mit

Eltern, die im Ausland geboren sind.

Die Stadt Offenbach gilt als Modellstadt im Hin-
blick auf die Integration von auslandischen Mit-
blirgern und das soziale Miteinander.

In der Studie ,10 Jahre Integrationskonzept der
Stadt Offenbach; Integration - Aufgabe fiir Biir-
ger und Kommune" sind wesentliche Entwicklun-
gen und Prozesse untersucht. Der Bericht macht
deutlich, dass die Integration von Immigranten
weiterhin eine der zentralen Aufgaben fiir Kom-
mune und Stadtgesellschaft ist. Er zeigt aber
auch, dass seit Verabschiedung des ersten In-
tegrationskonzepts bei der sozialen, ckonomi-
schen und kulturellen Integration, auch bei der
Teilhabe an Bildung und politischen Entschei-
dungsprozessen Fortschritte erzielt wurden. Die
Zahl der sozialversicherungspflichtig beschaftig-
ten Auslander am Wohnort ist im Vergleichszeit-
raum 2000 bis 2013 deutlich gestiegen. Der Anteil
der Auslander an allen Beschaftigten stieg in die-
sem Zeitraum von knapp 26 % auf knapp 32 %,
deutlich starker als die Zahl der auslandischen
Einwohner. Die Beschaftigungsquote der Auslan-
der liegt 2013 bei 44,9 % und damit deutlich hoher
als in Hessen (41,8 %) oder Frankfurt (42,4 %).

5 10 Jahre Integrationskonzept der Stadt Offenbach,
Mai 2015
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EINWOHNERDICHTE

In der Stadt Offenbach am Main sind sowohl sehr hohe Dichtewerte im
Kernbereich als auch sehr niedrige Dichten im Randbereich zu verzeichnen.
Die hochsten Einwohnerdichten mit mehr als 200 Einwohner je ha verzeich-
nen die sidliche Innenstadt (statistischer Bezirk ,Wilhelmschule”) und das
ostliche Nordend (,Messehalle"). In den westlichen Bezirken leben rund 103-
110 Bewohner je ha, in den nérdlich und ostlich der City gelegenen Bezirken
ca. 82-94. Dagegen liegt in den Randgebieten die Dichte unter 20 Einw./ha.
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| EINWOHNERDICHTE

DURCHSCHNITTLICHE EINWOHNERDICHTE OFFENBACH: 26 Einw. / ha
® 9 2014)

egionales Monitorin

Unter 20 Einw. / ha Unter 40 Einw. / ha

Rosenhhe 6 Lauterborngebiet 33 Mathildenschule 82 Klinikum OF 103 Wilhelmschule 204
Mihlheimer StraBe 7 Biirgel 33 Lichtenplatte 89 Friedrichsweiher 103 Messehalle 24
Waldheim 7 Bachschule 92 Ledermuseum 10

Tempelsee 9 Hochschule fiir 94

Bieberer Berg 1 Gestaltung

Rumpenheim 13

Kaiserlei 14

Bl = Quellen: Statistische Eckdaten 2013,  Regionales Monitoring 2014 - Daten und Fakten.

28. Einwohnerdichte (2015)
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ALTERSSTRUKTUR

Offenbach ist insgesamt betrachtet eine verhaltnismafig junge Stadt, mit
einem vergleichsweise niedrigen Durchschnittsalter von 40,5 Jahren. Die
jingste Bevolkerung mit einem durchschnittlichen Alter von rund 37 Jahren
lebt innenstadtnah (Bezirke Wilhelmschule, Messehalle, Mathildenschule,
HfG). Dagegen sind die Einwohner in den duf3eren Siedlungen und Stadtteilen
im Schnitt rund 5-7 Jahre alter (Rumpenheim 44,5 Jahre, Tempelsee 44,1
Jahre, Bieber 43,0 und Birgel 42,9 Jahre).

LEGENDE
unter 6 Jahre

6 bis unter
65 und mehr ? % 15 Jahre
Jahre
15 bis unter
25 Jahre
45 bis unter

©2dare 25 bis unter

45 Jahre

7

Mathilden-

Stand: Dezember 2015

ALTERSSTRUKTUR

DURCHSCHNITTSALTER DER BEWOHNER IN DEN STATISTISCHEN BEZIRKEN

36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
Miihlheimer Straﬂe 39.8

Rumpenheim 44,5
HiG 37.5 Ledermuseum (39.7 Rosenhshe 421

| Tempelsee 441
Lichtenplattedl? g, pschule 430

Bieberer Berg 413 Bieber 430

Mathildenschule  37.2
Messehalle 37.0

Klinikum OF 39.6 |
Friedrichsweiher 388 orrenpacH 405
Kaiserlei 382 Lauterborn 411

Wilhelmschule 36.3 Biirgel 429

Quelle: Statistische Eckdaten auf Bezirksebene 2013, Stadt Offenbach.

29. Altersstruktur (2015)



BEVOLKERUNG MIT MIGRATIONSHINTERGRUND

Auch bei der Verteilung der Bevélkerung mit Migrationshintergrund sind
deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Gebieten bzw. Stadtteilen
erkennbar. In der Innenstadt haben mehr als 70 % der Einwohner Migrations-
hintergrund, wahrend dies in Rumpenheim und Waldheim nur auf rund 30-34

% der Einwohner zutrifft.

Wilhelm-
schule

Klinikum
OF

Stand: Dezember 2015

| AUSLANDISCHE
BEVOLKERUNG

AUSLANDISCHE BEVOLKERUNG BEVOLKERUNGSANTEIL MIT MIGRATIONSHINTERGRUND NACH STATISTISCHEN BEZIRKEN

NACH STAATSANGEHORIGKEIT
@ OF: 58.4%

Tiirkei 14,9% 60% 70% 80%
|

- Griechenl. 10.4%
Sonstige - |
42.9% Italien 97%
Rumpenheim 303%  Birgel a1.4% 54.3%
Bulgarien Polen 89% Waldheim 342%  Bieber 44)%  Lichtenplatte 57.1% StraBe 603% HfG

[ snien 7.6% Bicberer Berg  439% Bachschule  578% Friedrichsweiher 62.0%  Wilhelmschule

9.7% Rumanien Tempelsee 443%  Klinikum OF  59.7% 626%  Mathildenschule
Lauterborngebiet 65.0%

Kaiserlei

50‘%

72.9%
74.3%
74.7%
77.7%

Ledermuseum

64%
Quellen: Melderegister 2013, Stadt Offenbach

30. Ausléndische Bevolkerung (2015)

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

WANDERUNGSBEWEGUNGEN

Der hochste Austausch an Bewohnern aufgrund von Zu- und Abwanderun-
gen ist in der Innenstadt zu erkennen (Bezirke Messehalle, Ledermuseum,
Wilhelmschule, Mathildenschule). Dagegen sind die Wanderungen in den Ost-
lichen Stadtteilen auf3erst gering.

Bezogen auf das Jahr 2013 waren die hochsten Wanderungsiiberschiisse im
Bezirk Mathildenschule und Wilhelmschule verzeichnet (jeweils plus 300 Ein-

wohner), wahrend in den Randlagen die Dynamik sehr gering war.

ZU- UND FORTZUGE 2013

(Pfeldicke proportional angepasst)

Zuziige Fortziige
2013 2013
Offenbach: Offenbach:
15.301 12911

Personen Personen

Klinikum
OF

‘\..
b
4
..
.
.._\._\’
/
/
Bieber ,/
/
/
/

T Tempelsee !
/
N !

Rosenhéhe B / "—‘jr.:\___,..,..,_\.’
| WANDERUNGS-
b owaze O BEWEGUNGEN

WANDERUNGSSALDO 2013: + 2.390 Einwohner (insg.)

Negatives Saldo Saldo kleiner 100 _ _ _
Bieber -24 Rumpenheim 17 Bachschule 103 Messehalle 265 Wilhelmschule 373
Tempelsee 18 Kaiserlei 106 Ledermuseum 286 Mathildenschule 393
Rosenhéhe 36 Lauterborngebiet 14
Bieberer Berg a6 Friedrichsweiher 7
Biirgel 54 Lichtenplatte 135
Mihlheimer Strae 67 Klinikum OF 140
und Waldheim Hochschule fiir 144
Cestalting a Eckdaten i 2013,

31. Wanderungsbewegungen (2015)
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32

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 30.06.2014
nach Wirtschaftsabschnitten

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%
Off. Verwaltung, Sozialvers., Erziehung und Unterricht, _ 24.6%
Gesundheits- und Sozialwesen, Verteid. o
Freiberufl, wissensch., technische und sonst. wirtschaftl. _ 22.1%
Dienstleister e
Handel, Verkefr, Gastgewerbe | NN 2o 5%
Produzierendes Gewerbe ohne Bau [ NNRNRRDE N - 3%

Finanz- und Versicherungsdienstieister | N ©.5%

Baugewerbe [ 53%

Information und Kommunikation [l 2.9%
Kunst, Unterhaltung, sonst. Dienstleister [l 2.4%
Grundstticks- und Wohnungswesen I 0,7%

Land- und Forstwirtschaft | 0,1%

32. Beschaftigte nach Wirtschaftsabschnitten (2014)

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

BESCHAFTIGTE AM ARBEITSORT

2000-2013
110%

105%
100%
95%
90%
85%

80%
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
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34. Beschaftigte am Arbeitsort (2000-2013)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
nach Sektoren
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33. Beschaftigte nach Sektoren (2014)

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Beschéftigungsquoten Hessen, kreisfreie Stadte
in Prozent, Stand 12/2013
(Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten Einwohnern (nach
Wohnort) an allen Einwohnern 15-64 Jahre)

56,0 4
55,0 >49 54,2
54,0 53,0
2 — 52,6
52,0 ’
51,0
50,0 492 —
49,0
48,0 E
47,0
460 : . : . .
X X X
@q,a_,e’(\ %@& 6@6 6@6 06?5‘ 6@6
N s > X & &
< N W N &
? ? 00°
S & 5>
& N &
Q\ o‘&e \l_(b

35. Beschaftigungsquoten Hessen, kreisfreie Stadte (12/2013)
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03.3 WIRTSCHAFT UND ERWERB

STRUKTURWANDEL

Die Stadt Offenbach am Main erlebte einen um-
fassenden Wandel von einer Industriestadt zur
Dienstleistungsstadt. Die ehemals pragende Le-
derwarenproduktion ist lange aufgegeben und die
Metallindustrie erlebte bereits in den 1960er und
1970er Jahren einen Niedergang. Mit der Schlie-
Bung des Chemiewerks auf dem Allessa-Gelande
2010 ging auch die Bedeutung als Chemiestandort
verloren.

Parallel dazu gelang es der Stadt Offenbach am
Main, sich als Dienstleistungsstandort innerhalb
der Wirtschaftsregion Rhein-Main aufzustellen.

Es gibt weiterhin einen industriellen Kern, bei-
spielsweise zahlen die Maschinenbauer wie Manro-
land (Druckindustrie) oder GKN Driveline (Auto-
mobilzulieferer) noch zu den grofiten
Arbeitgebern, aber rund 80 % der heutigen Ar-

beitsplatze rechnen zum Dienstleistungssektor.

ARBEITNEHMER

Einhergehend mit dem Verlust der industriellen
Unternehmen sank die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeitsplatze von rund 51.800 im
Jahr 1990 uber 47.655 (2000) auf heute rund
45.500.

Offenbach zahlt aktuell insgesamt 45.439 Sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort (Stand: 31.12.2014).

Im Regionalvergleich war die Entwicklung der Zahl
der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze
seit 2000 unterdurchschnittlich: wahrend in der
Region (Basis Regierungsbezirk) die Zahl der Ar-

beitsplatze um rund 7 % zulegte, ging sie in Offen-

bach um rund 7 % zurtck. (vgl. Abb. Beschaftigte
am Arbeitsort 2000-2013).

BESCHAFTIGUNGSQUOTE

Demgegeniiber liegt die Beschaftigungsquote
(Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten an den Einwohnern im erwerbsfahigen Al-
ter) mit 53 % in Offenbach relativ hoch. Im Zeit-
raum 2012/2013 hatte Offenbach nach Wiesbaden
die zweithochste Beschaftigungsquote

nach Wohnort in Hessen! (siehe Grafik Beschaf-
tigtenquoten Hessen, kreisfreie Stadte).

Diese hohe Beschaftigtenquote bei zuriickgehen-
der Zahl an Arbeitsplatzen in der Stadt lasst sich
mit einem hohen Pendleranteil zu Arbeitsplatzen
auBerhalb der Stadt erklaren.

WIRTSCHAFTSZWEIGE

Eine Analyse der Struktur der Beschaftigten nach
Wirtschaftszweigen zeigt, dass ca. 20 % der Of-
fenbacher Arbeitsplatze im Sektor Produzieren-
des Gewerbe einschlief3lich Baugewerbe und ca.
80 % im Dienstleistungssektor gezahlt werden.
Nur weniger als 40 Personen (ca. 0,1 %) sind in der
Land- und Forstwirtschaft beschaftigt.
Betrachtet man die Wirtschaftsabschnitte?, wird
ersichtlich, dass rund 25 % der Beschaftigten im
Bereich der ,Offentlichen Verwaltung, Sozialversi-
cherung, Erziehung und Unterricht, Gesundheits-

und Sozialwesen, Verteidigung" tatig sind. Davon

1 Quelle: 10 Jahre Integrationskonzept der Stadt Offenbach
Offenbach am Main, Mai 2015

2 Hessisches Statistisches Landesamt, Statistische Be-
richte, Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer
in Hessen am 30. Juni 2014, September 2015 und Bundesagen-
tur fUr Arbeit, Beschaftigte am Arbeitsort, Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte nach der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008 (WZ 2008), Stichtag: 30. Juni 2014

entfallt der grofte Teil (ca. 16 %) auf das Gesund-
heits- und Sozialwesen, rund 5 % sind offentliche
Verwaltungen und rund 4 % Erziehung und Unter-
richt).

Umso bemerkenswerter ist der hohe Anteil der
Beschaftigten, die als freiberufliche, wissen-
schaftliche, technische Dienstleister oder sonsti-
ge wirtschaftliche Dienstleister tatig sind. Diese
Kategorie ist mit 22,1 % ausgepragt hoch und liegt
deutlich Uber dem Durchschnitt (17,6 %) der Regi-
on (Regierungsbezirk Darmstadt).

In Handel, Verkehr und Gastgewerbe sind rund ein
Finftel aller Offenbacher Arbeitsplatze verzeich-
net, davon entfallen knapp 5 Prozentpunkte auf
Verkehr und Lagerei.

Im produzierenden Gewerbe (ohne Bau) sind noch
14,3 % der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten tatig - gegeniiber durchschnittlich 16,1 % in
der Region.

Im Segment der Finanz- und Versicherungsdienst-
leistungen sind ca. 6,6 %, im Baugewerbe rund 5,8
% und bei Information und Kommunikation etwa
2.9 % der Beschaftigten erfasst. Hinzu kommen
.Kunst, Unterhaltung, sonstige Dienstleister” mit
2.4 % und das Grundstiicks- und Wohnungswesen
mit 0,7 %.
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KREATIVWIRTSCHAFT

Die Kreativwirtschaft hat eine besondere Bedeutung fir die Wirtschafts-
struktur von Offenbach am Main. Die Stadt ist in diesem Segment sehr gut
positioniert und unternimmt gemeinsam mit weiteren Partnern wie z.B. der
HfG und der IHK weitreichende Anstrengungen, sich als Stadt fiir entspre-
chende Unternehmen und Dienstleistungen aufzustellen, sowohl durch einen
entsprechenden AuBenauftritt als auch durch die Schaffung von Orten/

Raumlichkeiten, Netzwerken und Unterstitzungsleistungen.

Alte SchioBerei
(EvO)

aaaaaaaa

Stand: Dezember 2015
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EINRICHTUNGEN / UNTERNEHMEN DER KREATIVWIRTSCHAFT
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36. Kreativwirtschaft (2015)

In den letzten Jahren wuchs die Kreativwirtschaft relativ dynamisch. Basie-
rend auf der Analyse des Gewerberegisters der Stadt Offenbach ergibt sich
bezliglich der Entwicklung der Kreativwirtschaft in den Jahren 2007 bis 2013
folgendes Bild:!

Die Anzahl der Unternehmen der Kreativwirtschaft stieg im Betrachtungs-
zeitraum deutlich an. So waren 2007 in Offenbach 1.345 der Kreativwirtschaft
zuzuordnende Unternehmen aktiv gemeldet. Im Jahr 2013 waren bereits 2.967
Kreativunternehmen im Gewerberegister als bestehende und aktive Unter-
nehmen erfasst. Dies entspricht einem Anstieg von ca. 120 % und somit mehr
als einer Verdopplung der Anzahl der aktiv gemeldeten Unternehmen der

Kreativwirtschaft innerhalb von sieben Jahren.

Die Branchenverteilung ist auch in 2013 ahnlich der in 2007, d.h. alle Branchen
sind gleichmafiig gewachsen. Den grof3ten Anteil an den Kreativunternehmen
bildet die Branche Unternehmensberatung / Werbung / Marketing mit 60 %,
gefolgt von Unternehmen aus der IT-Wirtschaft (17 %) und der Branche Grafik
/ Design / Mode (10 %). 15 % der betrachteten Unternehmen sind relativ gleich

verteilt den anderen Branchen zugehorig.

Die Starke der Kreativwirtschaft und ihr Wachstum fiihrten und fiihren
weiterhin zu einer Verbesserung des Images Offenbachs als Wirtschafts-
standort, da durch die Ballung von kreativen Unternehmen die Au3endarstel-
lung weiterhin verbessert werden konnte und zukiinftig werden sollte.
Mittlerweile ist Offenbach als die Stadt, die die Kreativwirtschaft fordert und
eine breite Basis der Kreativwirtschaft zu bieten hat auch tber die Region

Frankfurt/Rhein-Main hinaus bekannt, und hat bei Kreativ schaffenden einen

/ sehr guten Ruf erlangt.

Die Unternehmen der Kreativwirtschaft sind stadtweit breit verteilt. Raumli-
che Konzentrationen lassen sich im Nordend (Heyne-Fabrik, Ludwigstraf3e), in
der westlichen Innenstadt und an spezifischen Standorten (Zollamtstudios,

Hassia-Fabrik, Ostpol) erkennen.

1 Magistrat der Stadt Offenbach am Main: Bericht zur Entwicklung
der Kreativwirtschaft in Offenbach am Main, Juli 2015



MIETPREISSTRUKTUR GEWERBE

Die Mietpreise fur Biros und Gewerbeflachen in Gebauden liegen in Offen-
bach unter den Werten von Frankfurt am Main.

Der Flachenreport! gliedert Offenbach in 6 Zonen. Fiir Biros liegt der durch-
schnittliche Mietpreis je m? mit 9,00 € in den Zonen Kaiserlei und Innenstadt
am hochsten. In den angrenzenden Zonen betragt der Mietpreis 7,00 € je m?,
wahrend er in Bieber (mit dem Gewerbegebiet Waldhof) bei 5,00 € je m? liegt.

1 Stadt Offenbach am Main, Wirtschaftsforderung: Flachenreport 2014
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37. Mietpreise Gewerbe (2014)
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Gewerbliche Mietflachen sind in nahezu allen Zonen ab 3,00 € je m? zu ver-
zeichnen. Die Spanne reicht bis zu 6,00 € im Suden von Offenbach bzw. 7,50
€ in Bieber (Waldhof). Demgegeniiber verzeichnen der Offenbacher Osten
und die Innenstadt die geringsten Mietpreise fur Lager- und Produktions-
flachen (max. 3,50 € je m?).

GRUNDERSTADT OFFENBACH AM MAIN

Das Institut fur Mittelstandsforschung attestiert Offenbach den Spitzen-
platz bei den Griindungszahlen.? Das Regionenranking wird seit 1993 berech-
net. Offenbach ist zum achten Mal Spitzenreiter unter den 402 bewerteten
Kommunen und Kreisen in Deutschland. In die Berechnung einbezogen wer-
den Existenz- und Betriebsgriindungen, Ubernahme und Zuziige von Gewer-
bebetrieben sowie die Aufnahme von Nebentatigkeiten. Der NUI Indikator
stellt das Verhaltnis von je 10.000 Einwohnern im erwerbsfahigen Alter zur

Zahl der Anmeldungen her.?

Die Stadt Offenbach profitiert in dem Ranking sicher von den Absolventen
der Hochschule fiir Gestaltung. Dariiber hinaus bietet die Stadt gute Vor-
aussetzungen fur eine lebendige Griinderszene, z.B. durch eine intensive
Grinderberatung, Programme zur Finanzierung von Startups und mit dem
Grinderzentrum Ostpol und den Zollamtsstudios zwei Kristallisationspunk-
te fur Grinder (vgl. http://gruenderstadt-offenbach.de/).

2 http:/www.ifm-bonn.org/home/newsdetail/?tx_ifmstudies_newsdetail[news]-
=2008cHash=5168a1638cald29b5e72fc290d490212
3 https://www.Offenbach.de/wirtschaft/aktuell/gruenderstadt-nummer-eins.php
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BESTEHENDE GEWERBLICHE FLACHEN

Die analytische Betrachtung der Gewerbeflachen
in der Karte Wirtschaft lasst finf Schwerpunkt-

bereiche der Gewerbeflachen erkennen:

o Im Sudwesten, im Stadtteil Lauterborn befin-
det sich entlang der Stadtzufahrt das Gewer-
begebiet ,Sprendlinger Landstraf3e”.

o An der RingstraBe (Odenwaldring) ist ein
Gewerbegebiet lokalisiert, das derzeit keine
eigene Bezeichnung hat und und im Masterplan
als ,Gewerbegebiet am Ring” benannt wird.

o Ander Zufahrt von der A 3 Uiber die B 448 von
Osten liegt das Gewerbegebiet Waldhof, ein
klar abgegrenztes Areal.

o Im Offenbacher Osten ist eine Dreigliede-
rung gegeben: Entlang der Mihlheimer Straf3e
erstreckt sich ein linear gepragtes Gewerbe-
gebiet, das im Suden an die Bahnlinie angrenzt
und auf der anderen Bahnseite eine Fortset-
zung findet.

Sudlich des ehemaligen Guiterbahnhofs befin-
det sich das Gewerbegebiet Daimlerstral3e, das
aktuell mit dem Wegzug von Daimler Benz an
den Kaiserlei und seinen groBeren Leerstanden
einem starken Wandel unterliegt.

FLACHEN NACH RegFNP

(aktualisiert + abgestimmt mit Stadt Offenbach 03/2015)

. ¢

Gewerbe (Bestand)

Mischnutzung (Bestand)

BAULUCKENKATASTER

(Stadt Offenbach 07/2015)

Bauliicken Gewerbe
(Verortung nicht parzellenscharf)

Bauliicken Mischnutzung tw
(Verortung nicht parzellenscharf) i

Ein Sonderfall ist das sog. Allessa-Areal, heute
im Eigentum der Clariant. Dieses rund 35 ha
grof3e Areal eines fritheren Chemiewerks wur-
de komplett abgeraumt und ist derzeit weit-
gehend leer. Im nachsten Schritt findet eine
Altlastensanierung statt. Fur das Gelande ist
eine gewerbliche Nachnutzung vorgesehen.

o Im Westen liegt der Kaiserlei, ein Standort mit
bester Anbindung an die Autobahn und das
S-Bahnnetz. Hier konzentrieren sich Dienst-

leister.

Hinzu kommt als weiterer, wichtiger Standort fiir

gewerbliche Aktivitaten die Innenstadyt, in der sich

sowohl der Einzelhandel als auch vielfaltige

Dienstleistungen konzentrieren.

Darlber hinaus bestehen noch einige kleinere Ge-

werbegebiete in den Stadtteilen.

Tagungsstatten

Eii Gewerbepark

Unternehmen mit hoher
Anzahl an Beschaftigten

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

FLACHENBILANZ
Insgesamt verfligt Offenbach tber 220 ha beste-

hende Gewerbegebiete (ohne Allessa-Areal), von

denen rund 25 ha frei sind. Somit sind derzeit rund

195 ha genutzte Gewerbegrundstiicke! in Offen-

bach vorhanden.

Bestehende GE-Gebiete - 220 ha
ohne freistehendes Allessa-Areal
(Nettoflachen inkl. den

Gewerbegebieten zugehdrigen MI-

Flachen in Kaiserlei und Waldhof)

Abziiglich

freie Flachen in GE-Gebieten 25 ha

Genutzte GE-Flachen (Netto) ca. 195 ha

1 Es handelt sich um die Nettoflachen, d.h. Strafen und Griin-
flachen in den Gebieten wurden nicht mitgerechnet

EINRICHTUNGEN / UNTERNEHMEN

ostpol Z

> Messe

Grinderzentren

Quellen: Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010; Bauliickenkataster Stadt Offenbach 2015; Stadt Offenbach - https://www.offenbach.de (abgerufen am 12.11.2015); 2. Reinhaltungsplan fiir den Ballungsraum Rhein-Main.

38. links: Wirtschaft Bestand (2015)
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Wohnbaufertigstellungen 1995-2013
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander. 2014 (Darstellung ASEP GmbH)

40. Wohnbaufertigstellungen in Offenbach zwischen 1995-2013

WOHNUNGEN NACH ZAHL DER RAUME
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39. Wohnungen nach Anzahl der Raume

38

ANTEIL DER WOHNUNGEN NACH
WOHNUNGSGRORE (2011) IM VERGLEICH
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41. Anteil der Wohnungen nach Wohnungsgrofe (2011) im Vergleich



05.4 BAUEN UND WOHNEN

WOHNUNGSBAU

In der Stadt Offenbach am Main gibt es (Stand
31.12.2013) 59.104 Wohnungen. Daraus resultiert
eine Wohnungsbelegung von durchschnittlich 2,01
Personen. (zum Vergleich: Frankfurt 1,89, Dar-
mstadt 1,96, Regierungsbezirk Darmstadt 2,05).!
Aufgrund des hohen Bevolkerungsanstiegs der
letzten Jahre bei gleichzeitig relativ geringer
Bautatigkeit ist die Belegungsdichte gestiegen,
was in den kommenden Jahren einen gewissen
Nachholbedarf erwarten lasst, so dass zusatzliche
Wohnungen gebaut werden missen, um die Be-
durfnisse der vorhandenen Bevolkerung abdecken

zu kdnnen.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
schwankte in der Vergangenheit relativ stark, wo-
bei sich Uber die Zeitreihe im Trend ein stetiger
Riickgang feststellen lasst: Lag die Bautatigkeit
Mitte der 1990er Jahre noch bei rund 630 Woh-
nungen pro Jahr, sank sie (mit einigen Ausschla-
gen nach oben wie nach unten) auf 92 fertigge-
stellte Wohnungen im Jahr 2013.

Derzeit ist in Offenbach eine starke Bautatigkeit
erkennbar. Fiur das Jahr 2014 werden 420 neue

Wohneinheiten bilanziert?.

BEDARF AN NEUEN WOHNUNGEN

Die Prognose des Instituts der deutschen Wirt-
schaft stellt den Wohnungsfertigstellungsbedarf
bis zum Jahr 2030 dar. Dabei werden sowohl der
demografisch bedingte Bedarf (insbesondere auf-

grund des Anstiegs der Wohnflache je Person re-

1 Hessisches Statistisches Landesamt
2 Institut der deutschen Wirtschaft Koln: Der kiinftige
Bedarf an Wohnungen. 2015

spektive der Verkleinerung der Haushaltsgréfen)
als auch der Ersatzbedarf (Wohnungsabgange) mit
eingerechnet. Demnach werden in Offenbach am
Main im Zeitraum von 2015 bis 2030 durchschnitt-
lich 542 Wohnungen p.a. bendtigt, was sich auf ei-
nen Bedarf von 8.130 Wohnungen bis Anfang
2030 summiert. Aufgrund der demografischen
Entwicklung sollte die Bautatigkeit in den Jahren
bis 2020 um 110 Wohneinheiten p.a. Uber diesem
Durchschnittswert liegen und 652 Wohneinheiten

im Jahr ausmachen.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Diese Berechnung des Wohnungsbedarfs ist mit
einer relativ aktuellen Bevolkerungsprognose der
Bertelsmann-Stiftung aus dem Jahr 2014 ver-
knipft®. Diese Prognose geht von einem Anstieg
der Bevolkerung von 116.850 (2012) auf 125.860
(2030) und damit einem Zuwachs von ca. 9.000

Personen aus.

SCHUTZSCHIRMVERTRAG

Seit dem Jahr 2013 steht Offenbach am Main un-
ter dem kommunalen Schutzschirm des Landes
Hessen. Dieser sieht vor, die Ausgaben zu reduzie-
ren und die Einnahmen, insbesondere aus Gewer-
besteuer und Einkommensteuer zu erhohen, so
dass bis 2022 ein ausgeglichener Haushalt im Jah-
resergebnis erzielt wird.*?

In diesem Zusammenhang war ein Anstieg der Ein-

wohnerzahl um rund 12.000 Einwohner angesetzt

worden.
3 www.wegweiser-kommune.de
4 vgl. Pressemeldung: Stadt Offenbach stellt sich

unter den Schutzschirm des Landes Hessen, 07.02.13
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HOHER ANTEIL AN KLEINEN WOHNUNGEN

Offenbach am Main besitzt einen hohen Anteil an

Wohnungen mit bis zu 3 Zimmern. Diese umfassen
fast 50 % des Wohnungsbestandes, d.h. jede 2.

Wohnung hat maximal 3 Raume.

Ebenso Uberdurchschnittlich ist der Anteil kleiner
Wohnungen unter 60 m?2 Mit 36,1 % liegt Offen-
bach im Vergleich zum deutschlandweiten Schnitt
(23.7 %) mehr als 12 Prozentpunkte dariiber. In Be-
zug zum hessischen Durchschnitt sogar 16 Pro-
zentpunkte. Fast 70 % aller Wohnungen haben
eine WohnungsgroéBe von bis zu 79 m2.5 Bei einem
hohen Bestand an alter Bausubstanz wird dies ftir
die Entwicklung der Wohnraumsituation Offen-

bachs eine wichtige Rolle spielen.

5 Statistische Amter des Bundes und der Lander: www.
ergebnisse.zensus201l.de, Berechnungen Behrend-Institut
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WOHNBAUTYPOLOGIEN UND BAUAL-
TERSKLASSEN

Entsprechend der baulichen Dichte der Stadt
bilden sich auch die Wohnbaustrukturen in einem

annahernd konzentrischen Modell ab.

Wahrend der direkte Stadtkern liberwiegend von
Biro- und Dienstleistungsgebauden gepragt ist,
sind die inneren Stadtquartiere vornehmlich von
grunderzeitlichen Strukturen in Blockrandbebau-
ung und von hoher Dichte bestimmt. Diese ziehen
sich bis an den Anlagenring und Gsen sich dann in
mehrgeschossigen Blockstrukturen auf. Der
Griunanteil ist hier bereits deutlich hoher als im
Stadtkernbereich. Auf die Flachen bezogen nimmt
der Geschosswohnungsbau eine wichtige Bedeu-

tung ein.

AuBerhalb der Ringstrafe uberwiegen Doppel-
und Einzelhausstrukturen mit Privatgarten, die in

den Landschaftsraum eingebunden sind.

Dieses System wiederholt sich im kleineren Maf3-

stab in den duBeren drei Stadtteilen Biirgel, Bie-

ber und Rumpenheim, die ebenfalls wie der Offen-
bacher Stadtkorper einen urbanen Ortskern
besitzen. Sie sind historisch gewachsen, eher klein
und verwinkelt und von einem hohen Anteil an
denkmalgeschitzten Gebauden gepragt. Zu ihren
Siedlungsrandern hin nimmt die bauliche Dichte
ab und miindet ebenfalls in einer Ein- und Zweifa-

milienhaustypologie.

Auf die Gesamtstadt bezogen ist auffallig, dass
der Anteil alterer Gebaude im Vergleich zu ande-
ren Kommunen oder dem bundesdeutschen
Schnitt tiberdurchschnittlich hoch ist. Uber die
Halfte der Wohngebaude (ca. 53 %) sind vor dem
Jahr 1959 entstanden, davon sogar ca. 17 % vor
1919. Im Landkreis Offenbach hingegen gehoren
lediglich 29 % diesen Baualtersklassen an.

Deutschlandweit sind es ca. 38 %.!

Mit Blick auf die Gebaudeklassen, die seit 1990
entstanden sind, fallt eine unterdurchschnittliche
Bautatigkeit auf, die zu 50 % (ca. 11 %) unter dem

bundesdeutschen Schnitt von ca. 24 % liegt.?

1 Zensusdatenbank Zensus 2011 der Statistischen Amter des
Bundes und der Lander, https:/ergebnisse.zensus2011l.de
2 Zensusdatenbank Zensus 2011 der Statistischen Amter des
Bundes und der Lander, https://ergebnisse.zensus2011.de
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Derzeitig weist die Stadt jedoch eine verstarkte
Dynamik im Wohnungsneubau auf. Fur das Jahr
2014 werden 420 neue Wohneinheiten bilanziert?®.
2013 waren es noch 92 WE. 4

3 Hessisches Statistisches Landesamt
4 Institut der deutschen Wirtschaft Koln: Der kiinftige
Bedarf an Wohnungen. 2015

Hessen RB Darmstadt LK Offenbach Stadt Offenbach
W 1915-1945 W 1530-15959 W 1360-1965
m 1980-1985 W 1590-1959 [ 2000 und sp&ter

43. Gebaude 2011 nach Baujahr (in Prozent) im Vergleich!

UBERWIEGENDE BAUTYPOLOGIEN 13:
- Dottleern miﬂ:?eelasigr:SSSige Bauten 80 %
70 %
Ein- und Zweifamilienhauser Hochhaus/ Solitar 80 %
50 %
Zeilen 40%
- Blockrand 30 %
(hohe Dichte) 0%
10%
0%
Quellen: Stadt Offenbach, Dezernat Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement, Mai 2014. Deutschland
W vor 1913
H 1970-1379
42. links: Wohnbautypologien Stadt Offenbach (2015) 1

Quelle: Zensusdatenbank Zensus 2011 der Statistischen Amter des Bundes und der

Lander, https://ergebnisse.zensus201l.de
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ECKDATEN WOHNFLACHEN

Die Wohnflache je Einwohner betragt 37,0 m? (2013) und liegt damit deutlich
unter dem Regionalverband (44 m? je E), jedoch etwa auf Hohe des Wertes
der Stadt Frankfurt (38,6 m? je E).!

Die geringsten Werte innerhalb Offenbachs verzeichnen die zentralen Bezir-
ke (28.5 bis 29,9 m? je Einwohner). Dagegen liegen die hochsten Wohnflachen
je Person in den ostlichen Stadtteilen, mit dem Spitzenwert von 46,5 m? in
Rumpenheim.? Die durchschnittliche Anzahl von Personen pro Wohneinheit
ist uneinheitlich. Kleinere Haushalte sind sowohl im Zentrum als auch in Bie-

ber oder Biirgel zu verzeichnen.

1 Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, Regionales Monitoring 2014
2 Quelle: Statistische Eckdaten auf Bezirksebene 2013, Stadt Offenbach
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44. Eckdaten Wohnflachen (2013)

WOHNDAUER

Die durchschnittliche Wohndauer korrespondiert mit den Wanderungsbewe-
gungen in der Stadt und Uberortlich. Eine langere Wohndauer lasst auf eine
stabile, altere Bewohnerstruktur mit hohem Eigentumsanteil schlief3en. Die-
ses Bild wird statistisch reflektiert: die kiirzesten Wohndauern finden sich in
der Innenstadt, wahrend die Stadtteile Bieber, Rumpenheim, Biirgel oder
auch die Siedlung Tempelsee deutlich langere Wohndauern verzeichnen. Die
zentralen Bereiche weisen eine hohe Dynamik der Bevolkerungsfluktuation

auf.
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45. Wohndauer nach Statistischen Bezirken (2013)



SOZIALE INFRASTRUKTUR

Offenbach verfigt tUber eine ausgewogene Versorgung mit sozialer Infra-
struktur. Aufgrund der demografischen Entwicklung besteht ein Nachholbe-
darf bei den Schulen, der mit der Errichtung der Hafenschule (derzeit im Bau)
und Kapazitatserweiterungen gedeckt werden soll. Im Schulentwicklungs-
plan 2013 wurde das im Schutzschirmvertrag veranschlagte Bevolkerungs-
wachstum bereits berlicksichtigt und die erforderlichen Mafnahmen fiir eine
weiterhin ausgewogene schulische Versorgung aufgezeigt.

Eine Uberortlich bedeutsame Einrichtung ist das moderne Sana Klinikum mit
rund 2.300 Mitarbeitern fir die Gesundheitsversorgung von 450.000 Men-
schen in der Stadt und dem Landkreis Offenbach.
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Quelle: Amtlicher Stadtplan Offenbach am Main, Ausgabe 2013 - 34. Auflage.

46. Soziale Infrastruktur (2015)
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VERSORGUNG (NAHVERSORGUNG)

Der versorgungsbezogene Einzelhandel ist in der Stadt relativ dezentral
strukturiert. So wohnt der weit liberwiegende Teil der Bevolkerung im fuf3-
laufigen Einzugsbereich von Lebensmittelladen bzw. Supermarkten. Lediglich
in den diinn besiedelten Siedlungsbereichen (Teile von: Rosenhdhe, Tempel-
see, Waldheim, Rumpenheim) und in gewerblichen Gebieten (westlicher Kai-

serlei, Gewerbegebiet Waldhof) bestehen auffallige Defizite.

U
Tempelsee

Rosenhéhe

" Stand: Dezember 2015
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GroBflachicer Einzelhandel
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(Radius 500m)

. Geplanter Discounter / Supermarkt
®

Quelle: Nahversorgungskonzept Stadt Offenbach 2015,

47. Einzelhandel (2015)
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03.5

Offenbach am Main liegt zentral in der Metropol-
region Rhein-Main. Der Anschluss an das regiona-
le und Uberregionale StraBennetz ist sehr gut. Mit
zwei Autobahnanschliissen an die im Westen gele-
gene A 661 Uber die Berliner StrafRe (das Rickgrat
der Innenstadterschlieffung) und die Ringstraf3e
(das Riickgrat der innerstadtischen Quartiere)

profitiert der kompakte Stadtkorper.

Die ostlichen Stadtgebiete / Gewerbegebiete kon-
nen Uber einen Anschluss an die im Stiden gelege-
ne A 3 und die Verbindung B 448, die in die Stadt
hineinfiihrt, gut erschlossen werden. Ein Nadelohr
stellt dabei jedoch die fehlende Verbindung zwi-
schen B 448 und der Mihlheimer Straf3e dar, was
auf der Bieberer Straf3e / Unteren Grenzstral3e zu

der hochsten Verkehrsbelastung im Stadtgebiet

MOBILITAT

flihrt. Zudem wird hier (auch fir LKWs) ein ,Um-

weg” in die Stadt hinein erforderlich.

Der OPNV erschlieBt nahezu vollstandig das ge-
samte Stadtgebiet. Dabei bildet auch hier die Ber-
liner StrafRe das Rickgrat der ErschlieBung. Die
unterirdisch verlaufende S-Bahn-Trasse zwischen
Kaiserlei und Offenbach Ostbahnhof sichert die
Erreichbarkeit der Innenstadt sowie der Region.

Vom Offenbacher Marktplatz aus konnen inner-

halb von 15 Minuten Reisezeit die Frankfurter City,

die EZB und Hanau erreicht werden. Bis zum Flug-

hafen Frankfurt sind es 26 Minuten.

Zentrale Umsteigepunkte zwischen S-Bahn und
Bus und damit zum Erreichen anderer Stadtteile
Offenbachs, sind die Stationen Kaiserlei, Markt-

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

platz, Offenbach Ost und der Hauptbahnhof mit
dem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB).

Letzterer besitzt heute jedoch eine eher unterge-
ordnete Rolle, da hier nur vereinzelt Regionalbah-
nen halten. Starker aus dem System hervor geht

gegenwartig der Ostbahnhof, dessen Einzugsge-

biet auch die duBeren Stadtteile Burgel und Rum-
penheim umfasst. Bieber hingegen besitzt zwei ei-
gene S-Bahnhaltepunkte und ist damit besonders

gut erschlossen.

FLUGHAFEN FRANKFURT CITY EZB OFFENBACH HANAU
FRANKFURT TAUNUSANLAGE OSTENDSTRASSE MARKTPLATZ HAUPTBAHNHOF
S-EQEN ® 26 min
SLl © =hully
i ® s
S-SBBé‘I?-iN 14 min Py
48. Erreichbarkeiten von Offenbach Marktplatz (2015)
STRASSENKATEGORIEN EINRICHTUNGEN OPNV ANBINDUNG
| PR Carsharing @0 el

Projektleitstelle
E-Mobilitat

S-Bahn Haltestelle
(+500m Radius Einzugsbereich)

- Kernnetz
- Quartiersstrafien

&
&

Geplante S-Bahn Haltestelle

ekl (+500 m Radius Einzugsbereich)

1‘ »| Bus-Haltestelle
(+300m Radius Einzugsbereich)

« Fahrverbindung

Quellen: Mobilitat - Stadtwerke Offenbach: OPNV-Stadtplan - https://www.offenbach.de/medien/bindata/soh/Dokumente_ESO-4/dokumente_schulung/2015-11-04_OePNV_Stadtplan_final.pdf (abgerufen am 02.12.2015);
Parkopedia Offenbach - http://www.parkopedia.de/parken/offenbach/ (abgerufen am 12.11.2015); Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.

49. links: Straf3en- und Schienennetz (2015)
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VERKEHRSMENGEN

Die groBen Stadtstraffen Offenbachs weisen eine hohe Verkehrsbelastung
auf, die zugleich Umweltbelastungen mit sich bringen. Von der A 661 kom-
mend und als Stadtzufahrt genutzt, betrifft dies vor allem die Berliner Stra-
Be (17.000 Kfz/Tag), die zugleich das Riickgrat der InnenstadterschlieSung
ist oder die Sprendlinger LandstrafBe (15.600 Kfz/Tag), die die Verkehre dann
auf die RingstrafBe ableitet. Im Offenbacher Osten ist die Belastung im Be-
reich der Bieberer Strafie / Untere Grenzstral3e mit 27.200 Kfz/Tag die
hochste innerhalb Offenbachs. Auch die MainstraBe, die die Verbindung zwi-
schen der Kernstadt und den Ortsteilen Blirgel und Rumpenheim darstellt,
weist taglich 20.400 Kfz/Tag auf. Im innerstadtischen Verlauf wird auch eine
hohe Belastung der Waldstraf3e ersichtlich.
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Quellen: LKW-L¢ 1 12112015). 2.
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50. Verkehrsmengen (2015)
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RADVERKEHRSNETZ

Offenbach besitzt ein gutes Radverkehrsnetz, das sich aus stadtischen Rad-
wegen und regionalen Radwegen zusammensetzt. Mit dem Mainradweg und
der Regionalparkroute ist die Stadt optimal in die Region eingebunden und
erschlieBt zudem attraktive Naherholungsraume. Innerhalb des stadtischen
Radroutennetzes bestehen kleinere Netzliicken, die es zukiinftig zu schlie-
Ben gilt. In der Innenstadt wurde die Attraktivitat fiir Radfahrer erhoht, in-
dem EinbahnstraBen fur den Radverkehr gecffnet wurden.
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51. Radverkehrsnetz (2015)



EIN- UND AUSPENDLER
Die Stadt Offenbach am Main weist sehr hohe Frequenzen sowohl bei Ein-

als auch bei Auspendlern auf.

Taglich pendeln rund 31.518 Personen zu ihrem Arbeitsplatz im Stadtgebiet.
Mehr als ein Drittel (35 %) der Einpendler kommen aus dem Landkreis Offen-
bach, weitere 16 % aus Frankfurt. Eine weitere bedeutende Relation sind die
Einpendler aus dem Main-Kinzig-Kreis (rund 12 %). Rund 4.000 Beschéftigte

reisen aus benachbarten Bundeslandern bzw. Mittelhessen an.

Im Gegenzug pendeln insgesamt 30.367 Personen aus der Stadt Offenbach

Lahn-Dill-
Kreis

Vogelsbergkreis

Limburg-
Weilburg-
Kreis

BAYERN

RHEINLAND
-PFALZ

WURTTEMBERG

52. Einpendler nach Offenbach (2014)
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zu ihrem Arbeitsplatz in einer anderen Kommune. Der Grofteil
der Auspendler fahrt nach Frankfurt (56 %), weitere 17 % fahren in den Land-
kreis Offenbach.

Setzt man die Zahl der Einpendler (ca. 31.500 Pers.) in Relation zu den Ar-
beitsplatzen in der Stadt Offenbach am Main (rund 45.000) wird erkennbar,
dass nur ca. 13.500 Arbeitsplatze (ca. 30 %) von Personen, die hier auch ih-

ren Wohnsitz haben, belegt sind.!

1 Quelle der Zahlen in Text und Abbildungen: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2013 bzw.
30.06.2014 (Darstellung ASGP GmbH)
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53. Auspendler (2014)
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CHANCEN

FUR. DAS OFFENBACH VON MORGEN ... .. .
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54. Graphic Recording vom 06. Marz 2015 (Auftaktveranstaltung) zu den Chancenbildern Offenbachs + Foto City-Tower in Richtung Frankfurt (AS&P GmbH)
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CHANCENBILDER

FUR DAS OFFENBACH VON MORGEN

Ein zentrales Thema zu Beginn des Masterplan-
prozesses war die Diskussion und Identifikation
der Starken der Stadt. Im Mittelpunkt stand die
Frage, was sind die besonderen Potenziale Offen-
bachs und wie konnen diese genutzt bzw. profiliert

werden?

Dabei bestehen die Qualitaten einer Stadt aus ih-
rer Lage und Infrastruktur, aus den Menschen die
dort leben und arbeiten und aus Gegebenheiten,
die oftmals als ,normal” erscheinen und damit

nicht gentigend hervorgehoben werden.

Aus der Diskussion von Qualitaten und Herausfor-
derungen lassen sich vier Chancenbilder fir das
Offenbach von Morgen ableiten, die besondere
Qualitaten und Chancen sichtbar machen (vgl.
Chancenbilder 1-4).

Im Beteiligungsprozess wurden die Chancenbilder
um weitere Aspekte erganzt, die letztlich auf-
grund ihrer Ubergeordneten Thematik allen vier
Vorschlagen zugeordnet werden konnen. Dies be-
trifft Offenbach ,als grine Stadt”, gelegen zwi-
schen Main und Stadtwald, mit kompakten Stadt-
kern und griinem Umfeld sowie Offenbach als
.Fahrradstadt”, in der ein ausgebautes Radwege-
netz fir die Uberwiegend kurzen Wege, die es in
der Stadt zuriickzulegen gibt, verstarkt genutzt
werden soll. E-Mobilitat und ein umweltfreundli-
ches Mobilitatsverhalten stehen ebenfalls im Fo-
kus. Erganzend spielen die Stadtzufahrten eine
besondere Rolle, da sich hier die Stadt ,prasen-

tiert”.

Als Empfehlungen des Prozesses kristallisierten

sich folgende Ansatze heraus:

o Die kreative Szene ist ein herausragendes
Potenzial, mit dem sich Offenbach als Wirt-
schaftsstandort profilieren kann. Sie gilt als
innovativ und zukunftsorientiert.

o Eine Fokussierung auf ,Kreativitat” allein ist
jedoch nicht ausreichend, dazu ist sowohl die
HfG zu klein als auch die wirtschaftliche Di-
mension zu gering.

o Die historische Bedeutung als ., Technikstadt”
sollte als .Technologiestandort” aufgegriffen
werden.

o Eine besondere Qualitat wird in der Dualitat
von Urbanitat und ,Kompaktheit” der Stadt
Offenbach gesehen (Stichwort ,Kleine Grof3-
stadt”). Hier sind sowohl raumlich kurze Wege
als kurze Kooperationswege (Networking)
gegeben.

Der Innenstadt kommt eine Schliisselrolle als
Aushangeschild und Identifikationselement zu.
Hier wird das Bild von Offenbach vorrangig wahr-
genommen. Deshalb sind Aufwertungsmafnah-

men besonders entscheidend.

Die Chancenbilder vereinen somit die verschiede-
nen Begabungen und Herausforderungen Offen-
bachs. Sie in in einem einzigen, alle Facetten abbil-
denden Slogan zu vereinen, fallt schwer und
wirde dem Auftritt der Stadt nicht entsprechen.
Vielmehr geht es darum, die Vielfalt und Beson-
derheiten sichtbar und tragfahig zu machen und
im Masterplan eine zielgerichtete Weiterentwick-

lung vorzubereiten.
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OFFENBACH: LEBENDIGE UND OFFENE STADT

Chancenbild 1 zielt auf den Offenbacher Fundus an Entfaltungschancen fir
verschiedene Kulturen und alle Generationen. Die Bevolkerung wachst, ist
jung und aufgeschlossen. Zudem ist Offenbach international ausgerichtet
und kann aus dem guten Zusammenleben der Kulturen schopfen. Mit ca. 57
% weist Offenbach den hochsten Anteil von Migranten in einer deutschen
Stadt auf. Bereits 1956 erhielt die Stadt den Europapreis fir ihren Integrati-
onsgedanken.

Den Kern des Chancenbildes bildet die lebendige und prosperierende
Innenstadt. Sie dient als , Arrival City” vor allem fir Berufseinsteiger und
Auszubildende. Das zukiinftige Offenbach wird sich zu einer geschatzten
.Schwarm- und Wohlfiihlstadt” entwickeln. Nach einer Studie des empiri-
ca-Instituts wurde Offenbach 2015 bereits auf Platz 15 der 30 beliebtesten

deutschen ,Schwarmstadte” verortet.

OFFENBACH: TECHNOLOGIESTADT

Chancenbild 3 baut auf der Geschichte des Industriestandorts auf und
macht ihn zukunftstauglich. Offenbach als Technologiestadt bedeutet, In-
novation und Nachhaltigkeit in den Vordergrund zu stellen. Offenbach, als
Leitstelle der E-Mobilitat Rhein-Main ist dabei ein erster Schritt, um auf um-
weltfreundliche Mobilitat zu setzen. Dariber hinaus wird die Verkniipfung
von Wohnen und Arbeiten an einem Ort einen erhohten Stellenwert einneh-
men. Die raumliche Zusammenfiihrung dessen erfolgt in dem Ansatz der ur-
banen Produktion. Die Chance der Stadt liegt dabei in der Transformation
der Industriestadt zu einem zukunftsfahigen, nachhaltigen Lebens- und Ar-
beitsraum, in dem die Produktion zuriick in die Stadt kehrt. Gewerbliche Po-
tenziale liegen bereits heute eng um den Innenstadtkern angeordnet und
.Human Resources”, die das Wissen und die Motivation der Mitarbeiter be-
treffen und Arbeitsplatze schaffen, werden noch gezielter genutzt und be-
fordert.

4 )
CHANCENBILD 1

jung und aufgeschlossen
international

gutes Zusammenleben der Kultu-
ren

lebendige Innenstadt
.Schwarmstadt”

Stadt zum Ankommen

serviceorientiert

Synergien mit Nachbarkommunen

- J

4 )
CHANCENBILD 3

Innovation und Nachhaltigkeit
Elektromobilitat

urbane Produktion

~.Human Resources”

Transformation der In-
dustriestadt
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CHANCENBILD 2

Kleinteiligkeit und Vielfalt
Kreativwirtschaft

Briche / kreative Unruhe
Hochschule fir Gestaltung
international-kreativ
Wertschopfungskette
Technische Hochschule
Kultur und Kunst

/

CHANCENBILD 4

kompakt, urban und ,alles da”
uberschaubar + doch weltweit
vernetzt

positive Zuwanderung
aufgeschlossene, weltoffene Bur-
ger

Mehrsprachigkeit
Integrationsagentur

exzellente Verkehrsinfrastruktur

Sport- & Vereinskultur D
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OFFENBACH: KREATIVSTADT

Die Zukunft der Kreativwirtschaft in Rhein-Main liegt in Offenbach! Die Stadt
lebt von ihrer Kleinteiligkeit und Vielfalt und nahrt sich aus der kreativen
Szene und der Forschung. So wurde hier zum Beispiel die Google-Brille
mitentwickelt. Kreative Raume und Briiche im Stadtbild bieten Raum fiir
Neues. Die Hochschule fiir Gestaltung ist dabei mit ihrer tGiber 180-jahrigen
Tradition eine wichtige Wurzel. Einst als Handwerkerschule gegriindet, ist sie
heute eine bedeutende Kunsthochschule in Hessen mit ca. 700 Studenten.
Die Kreativstadt Offenbach agiert ,international-kreativ* und wird zum Labor

fur Stadtentwicklung auf internationaler und kreativer Ebene.

OFFENBACH: DIE KLEINE GLOBALE STADT

Chancenbild 4 riickt Offenbach als die ,kleine globale Stadt” in den Fokus.
Sie besticht durch ihre Kompaktheit und Flexibilitat, ist urban und die Wege
sind kurz. Ihre Uberschaubarkeit bietet Sicherheit und doch ist sie weltweit
vernetzt. Eine positive Zuwanderung und Integration fordern die Weltoffen-
heit und Vielfalt der Stadt, deren Bestandteil der aufgeschlossene, weltoffe-
ne Birger ist. Auch die Mehrsprachigkeit stellt eine spannende Ausgangsbe-

dingung dar, um ein zukiinftiges charakteristisches Gesicht zu formulieren.
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55. links: Zielbild Masterplan Offenbach 2030

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

ZUKUNFTSBILD 2030

KOMPAKT - KREATIV - LEBENDIG

DIE BEGABUNGEN OFFENBACHS
WERDEN GESCHARFT UND PRO-
FILIERT

Das Zukunftsbild 2030 zeigt Offenbach am Main
als Stadt der Moglichkeiten und Chancen. In ein
gestarktes, stabiles Grundsystem der Stadtstruk-
tur werden Potenziale und Entwicklungsraume
eingehangt und grundsatzliche perspektivische
Ziele definiert. Es entsteht ein System, das flexibel
innerhalb eines bestimmten auf3eren Rahmens auf
zukunftige Anforderungen reagieren kann, ohne in
seinem Gesamtauftritt mit einer nachhaltigen

Stadtstruktur beeintrachtigt zu werden.

Die Qualitaten bilden dabei die iibergeordneten
Leitplanken zukiinftiger Entwicklungen. Ihre
Scharfung und Profilierung tragt nicht nur zum
Bewahren sondern auch zur Fortschreibung der
Identitat der Stadt bei.

Im folgenden Schichtenmodell aus pragnanten Lli-
nearen Elementen und Stadtraumen wird aufge-
zeigt wie Entwicklungslinien zusammenlaufen und
welche Qualitaten daftir vordergriindig gehoben

werden mussen.

Dabei werden die besonderen positiven Eigen-
arten der Stadt, u.a. gepragt durch kurze Wege,
gute Versorgung, hohen Griinanteil, Interna-
tionalitat der Bewohner, relativ junges Alter der
Bevolkerung und ein hoher Grad der Urbanitat als

Zukunftschancen fur Offenbach aufgegriffen.

Durch die intensive Arbeit an der Stadt und mit
der Stadt sowie dem Ausblick in die Zukunft kann
sich Offenbach am Main als kompakte, kreative
und lebendige Stadt mit Spielraumen positionie-

ren.

Das wurde vor allem auch im Beteiligungsprozess
bestarkt. Das Zukunftsbild versteht sich als Quali-
tatsoffensive fir ein nachhaltiges, lebenswertes
Offenbach zum Wohnen, Leben und Arbeiten glei-

chermalfBen.
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GRUNES MAINUFERBAND

Das Mainuferband ist der ,Grine Auftritt” Offenbachs und zugleich Schau-
seite der Stadt. Uber ca. 10 km zieht sich das Band vom Offenbacher Westen
(Kaiserlei) bis nach Rumpenheim im Osten und ist damit Bindeglied zwischen
den Stadtteilen. Der Masterplan schlagt die Qualifizierung dieses griinen
Rickgrats vor. Bereits bestehende bedeutende Landschaftsraume wie der
Rumpenheimer Mainbogen, der Schlosspark Rumpenheim mit einer Fahrver-
bindung Uber den Main und der Bisingpark/Lilipark in der Innenstadt werden
langfristig gesichert und in ihren Qualitaten bestarkt.

Zukiinftig wird das Band durch die Anlage von neuen Parkanlagen auf der
Hafeninsel, einer Mainquerung fir FuBganger und Radfahrer in Verlangerung
der Schlossstrafe als Verkniipfung zum Naherholungsgebiet Fechenheimer
Mainbogen und den neuen ,Park am Nordkap®, ein Sport-, Freizeit- und Erho-
lungsraum an der Schnittstelle von Nordend und Kaiserlei ausgebaut. Die
Durchgangigkeit des Mainuferradwegs ist ebenfalls wichtiger Bestandteil
des Systems. Das Zusammenspiel von Stadtkorper und Mainlage ist im Of-
fenbach von Morgen noch starker ausgepragt und die Weiterentwicklung
des Bandes sichert eine identitatsstiftende Struktur auch fiur zukinftige Ge-

nerationen.

Schlosspark
Rumpenheim +

Parkanlagen
Hafeninsel

Anbindung
Fechenheimer
Mainbogen

56. Grines Mainuferband

ANLAGENRING

Ein weiteres Element der Grundstruktur, welches durch den Masterplan be-
fordert wird, ist der historische Anlagenring. Einst gezielt angelegt als Spa-
zier- und Erholungsraum, sieht der Masterplan vor, ihn als Grinraum fir die
innere Stadt und die angrenzenden Wohnquartiere wieder zu qualifizieren und

fur den Aufenthalt attraktiv zu gestalten.

Zukunftig wird er zudem an den Main gefiihrt:

o Im Westen durch die Fortfiihrung des Goetherings von der Berliner Stra-
e bis zum Nordring und zugleich als Bindeglied zwischen dem Nordend
und dem Kaiserlei.

o Im Osten mit der Schaffung eines griinen Bandes als Element der Ent-
wicklungen auf dem Allessa-Areal (InnovationsCampus Main) in Fortfiih-
rung der Unteren GrenzstraBe vom Ostbahnhof bis an das Mainufer.

Der besondere Charakter dieses Stadtraums kann zugleich zur Profilierung
der Adressen neuer Gebiete genutzt werden. Dies gilt auch fir mogliche

neue Wohnlagen am Anlagenring (z.B. ehem. Polizeiprasidium).
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GRUN IN DIE STADT

Offenbach am Main in der Gesamtheit ist schon heute sehr griin. Bis 2030
wird die Stadt noch griiner! Das Grun wird bis in die Innenstadt gezogen um
dortige Defizite auszugleichen und eine angenehme und schnelle Verbindung
in die Parks und Freiflachen herzustellen. Die Starkung des Freiraumsystems
aus Mainraum, den Griinringen und Grinradialen ist dabei elementar fir eine
nachhaltige Stadtstruktur. Griinflachen und griine Raume sind zukiinftig
noch besser miteinander vernetzt, die Durchdringung von Griin und Stadt-
raum ist intensiver. Dies erhoht die Lebens- und Wohlfiihlqualitat sowie die
okologische Situation der Stadt gleichermafBen. Neben dem Anlagenring, der
sich an die urbane Innenstadt schmiegt, ibernimmt der weitraumige Grin-
ring mit seinen Parkanlagen (Wetterpark, Leonhard-Einert-Park, Waldpark)
besondere Naherholungs-, Freizeit- und Stadtklimafunktionen. Das konzen-
trische System, welches bewahrt und konsequenter in seiner Durchgangig-
keit fortgeschrieben werden muss, wird erganzt um griine Radialen, die aus
dem umliegenden Wald- und Wiesensaum kommend den Stadtkorper durch-
dringen. Dariliber hinaus werden die groBen Stadtstrafen zu griinen Alleen,
die in die Innenstadt fiihren (z.B. Berliner Str., WaldstraBe, Sprendlinger
Landstr, Bieberer Str. oder auch die RingstraBen) und die Stadteingange zu-

gleich grin formuliert.

\ Stralenraum- '\
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58. Griin in die Stadt

Grunradialen
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URBANER KERN (KERNSTADT)
Im Offenbach von Morgen findet das Leben in der Stadt statt. Der urbane

Kern, die City, wird das zentrale Aushangeschild sein. Hier konzentrieren sich

Funktionsvielfalt und Nutzungsmischung. Die City wird zum Lebens-, Wirt-
schafts- und Erlebnisraum gleichermafBen. Durch ein Gesamtpaket von ge-
schniirten Einzelprojekten, die Strahlkraft besitzen, werden bis 2030 mehr
Birger in der Kernstadt wohnen und die Innenstadt so lebendiger werden
lassen! Dazu gehoren beispielsweise die Starkung des kompakten Einkaufs-

bereiches rund um die Frankfurter Strafe und die urbanen Stadtplatze Wil-

helmsplatz, Marktplatz und Aliceplatz, eine verbesserten Anbindung der City

an das Mainufer und den Fechenheimer Mainbogen sowie die Sicherung der

Berliner Straf3e mit Adressen fiir Wohnen und Arbeiten als Riickgrat der In-

nenstadt, Die Aufwertung der Innenstadt und die ErschlieBung des Fechen-

heimer Mainbogens als Naherholungsraum fir die Offenbacher Innenstadt

werden wichtige Schliisselprojekte sein.

Anbindung
Fechenheimer
Mainbogen

Griines
Mainband

Riickgrat
Berliner Str.

59. Urbaner Kern (Kernstadt)
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INNERE STADTQUARTIERE

Raumlich angrenzend an den urbanen Kern liegen bis zum Anlagenring die
.inneren Stadtquartiere” (z.B. Nordend, Senefelder Quartier, Mathildenvier-
tel). Diese sind durch Urbanitat, hohe Dichte und Nutzungsmix im Sinne einer
kompakten Stadt mit kurzen Wegen gepragt. Bereits heute ist dies ein Raum
von hoher Aktivitat und Dynamik. Im Mittelpunkt steht hier neben der Auf-
wertung durch Bestandsentwicklung und -qualifizierung (bspw. durch die
Gestaltung neuer Quartiersplatze) auch die Profilierung neuer Nachbar-
schaften und eine behutsame Integration von neuen Gebauden. Eine beson-
dere Bedeutung kommt der Erstellung von Blockkonzepten zu, mit denen
eine vertragliche Arrondierung der Baublockstrukturen und eine qualitats-
volle Nutzung der Innenbereiche gesteuert werden soll. Insbesondere die
Hinterhofe mit ihrer vielfaltigen Nutzung und teilweise hohen Aufenthalts-
qualitat sind eine besondere Offenbacher Eigenheit, die als Aushangeschild

weiter verfolgt wird.

Design Port

Kreativmeile
W I Ludwigstrale

y

60. Innere Stadtquartiere

ZWISCHEN DEN GRUNRINGEN

Der Stadtbereich zwischen dem Anlagenring und dem Griinring, beidseitig
der RingstrafB3en (Taunus-/Odenwald-/Spessartring, RhonstrafBe), ist von
mittlerer Dichte und einem hohem Durchgriinungsgrad bestimmt. Er liegt

sowohl innenstadtnah als auch in kurzer Distanz zu den aufBeren Freiraumen.

Hier konnen Reserven sowohl fiir das Wohnen wie auch fiir die Gewerbeent-
wicklung durch Neuordnung, Flachenrecycling und Umstrukturierung mobi-
lisiert werden.

Auf der westlichen und Sstlichen Seite der Stadt stehen in dieser Lage grofe
Potenziale fir die Weiterentwicklung der Wirtschaft zur Verfiigung (Kaiser-

lei, Allessa-Areal).
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LEBENDIGE STADTTEILE

Das Offenbach von 2030 besitzt griine, lebendige Stadtteile mit guten
Wohnlagen. Im Landschaftsraum eingebunden, an Main und Bieber gelegen,
besitzten die drei Stadtteile Rumpenheim, Biirgel und Bieber den Charakter
vorstadtischer Siedlungsraume mit historischen, denkmalgeschiitzten Ker-
nen. Diese Ubernehmen die Versorgungsfunktionen und stiften mit ihrer
Kleinteiligkeit, ihrem Lokalkolorit und dem sozialen Miteinander eine lokale
Identitat. Die Wohntypologien sind Kkleinteilig, vielfaltig und damit besonders
attraktiv. Heute wie auch zukiinftig .wohnt man hier gerne”.

Gelegen im Landschaftsraum steht hier die Mobilisierung von Siedlungsre-
serven fur Wohnen durch behutsame Nachverdichtung und Stadtteilarron-

dierungen im Fokus.

/ N
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62. Lebendige Stadtteile

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

ZIELBILD 2030

KOMPAKT - KREATIV - LEBENDIG

Das Zielbild 2030 - fiur eine kompakte, kreative und lebendige Stadt - zeigt
die Schwerpunkte und ineinander greifenden Entwicklungslinien der Stadt
auf und stellt die Entwicklungsoptionen und die vernetzenden Elemente
raumlich dar.

Damit entsteht flir Offenbach am Main ein neuer Blick auf die Moglichkeiten
der Stadt, eine qualitatsvolle gesamtstadtische Entwicklung zu verfolgen

und zugleich auf definierte Schwerpunktraume zu fokussieren.

63. Zielbild 2030
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64. Wirtschaft in Offenbach (Fotos ASGP GmbH)

WIRTSCHAFT

Die Struktur der Wirtschaft in Offenbach ent-
spricht heute in ihren Grundziigen der Charakte-
ristik in der Metropolregion Rhein-Main: ein hoher
Dienstleistungsanteil (80 %) und ein noch markan-
ter Besatz im produzierenden Sektor von 20 % der

Arbeitsplatze.

Auch wenn die Stadt Offenbach am Main in der
Vergangenheit ihren industriellen Kern verloren
hat und dadurch Beschaftigtenriickgange ver-
zeichnete, sind eine Vielzahl von Standortqualita-
ten gegeben, auf denen der Masterplan aufbaut
um die Wirtschaftskraft des Oberzentrums lang-
fristig zu befordern und die Zahl der Arbeitsplatze

zu erhohen.

Einige relevante Aspekte sind:

o Flachenpotenziale sowohl fiir Gewerbe als
auch Dienstleistungen

o im Vergleich zu Frankfurt giinstigere Biiro- und
Gewerbeimmobilienpreise

o die hervorragende Einbindung in die regionalen
und Uberregionalen Verkehrsnetze sowohl bei
Straf3e als auch S-Bahn und Regionalbahn

o hohe Grindungsaktivitat in der Stadt und dy-
namische Griinderszene
die Internationalitat der Bevolkerung
das starke kreative Potenzial mit einem
etablierten Netzwerk

o die HfG als Nukleus zur Weiterentwicklung der
kreativen Szene und Ansiedlung bzw. Griindung
von Unternehmen aus Design, Medien, Kunst,
Marketing

o hoher Anteil der Beschaftigten im Bereich der
unternehmensbezogenen Dienstleistungen.

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

PERSPEKTIVEN

Aus Analysen des Marktes und aufgrund von
Einschatzungen durch Akteure des Immobilien-
marktes zeigt sich, dass kiinftige Nachfragen im
Segment Biro eher kleinteilig sein werden und die
Nutzer verstarkt auf die Qualitat der Immobilien,
das Umfeld und die Anbindung mit offentlichen
Verkehrsmitteln bzw. dem Fahrrad achten wer-
den. Nachfragen generieren sich typischerweise
im biirobezogenen Dienstleistungsbereich (u.a.
Kanzleien, Consulting, Agenturen), wobei ein
Schwerpunkt in Neugriindungen (auch Spin-

offs bestehender Unternehmen) oder kleineren
Ansiedlungen zu sehen ist. Der Offenbacher
Biiromarkt wird eher als lokal eingeschatzt, es
besteht eine starke Konkurrenz durch die grof3en
Frankfurter Angebote, u.a. aus den dortigen
Leerstanden. Im gewerblichen Flachensegment ist
Offenbach am Main als Ansiedlungsstandort im
Bewusstsein kaum prasent, da die Stadt keine re-
gional oder uberregional bedeutsamen Flachenan-
gebote vorweisen kann. Da in der Region nach der
Bebauung des Monchhof-Gelandes kaum noch
grofBe Gewerbegebiete am Markt sind, konnte Of-
fenbach bei entsprechendem Angebot punkten.
Hinsichtlich der Wahrnehmung durch internatio-
nale Akteure ist ersichtlich, dass Offenbach, ins-
besondere der Kaiserlei, als Standort der Region
Frankfurt/Rhein-Main mit kurzen Distanzen zum
Flughafen, zur Bankenstadt und bester Verkehrs-
anbindung angesehen wird. In diesem Zusammen-
hang spielt weniger das Image der Stadt als die
konkrete Qualitat der Gebiete oder der Gebaude

die entscheidende Rolle.
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Im Rahmen des Beteiligungsprozesses und Dis-
kussionen mit Unternehmern und Experten wurde
abgeleitet, dass zur Weiterentwicklung des Wirt-
schaftsstandorts eine technische Wissenschafts-
einrichtung (z.B. Hochschule, Fachhochschule,
Akademie oder Forschungseinrichtung) imple-
mentiert werden sollte, die mit lokalen und regio-
nalen Unternehmen kooperiert (,Innovation ent-
steht an den Schnittstellen®).

Im Sektor der Industrie und Produktion ist ein

dreifacher Trend ablesbar:

o Auch die Produktion benétigt in zunehmenden
MaBe qualifizierte Mitarbeiter. Diese wollen in
urbanen Zentren wohnen, weshalb der Bal-
lungsraum fiir Gewerbe und (moderne) In-
dustrie an Bedeutung gewinnt;

o Produktion wird immer starker wissens- und
datenbasiert sein (Industrie 4.0);

o Neben die Serienproduktion tritt eine indivi-
dualisierte, designgepragte Kleinfertigung, die
einen neuen Produktions- und Gebaudetypus

generieren wird (urban production).

RAHMENBEDINGUNGEN

Voraussetzung fir die weitere wirtschaftliche

Entwicklung ist, dass die Rahmenbedingungen

optimiert werden.

Dabei missen die ,harten® Rahmenbedingungen

an den jeweiligen Standorten hinsichtlich Infra-

struktur und Flachenangeboten stimmen:

o Anbindung (Verkehr, Breitbandanschluss)

o Flachenverfugbarkeit (insbesondere fiir Ge-
werbeansiedlungen) und Planungssicherheit

o Entwicklungsfahigkeit am Standort (beispiels-
weise muss fiur produzierende Unternehmen
gewahrleistet sein, dass keine heranriickende
Wohnbebauung die Entwicklung behindert)

Erganzend sind die weichen Standortfaktoren zu
verbessern und entsprechend der Nutzertypen zu
adaptieren. Dienstleister suchen vermehrt eine
urbane Umgebung mit Angeboten der Nahversor-
gung oder Gastronomie. Kreative schatzen klein-
teilige Gebaude in Innenstadtlagen oder ehemali-
ge Industriebauten - wobei eine ,raue” Umgebung
von dieser Gruppe durchaus als anregend emp-

funden wird.

Eine wichtige Rahmenbedingung ist der Faktor
Mensch: hier soll es gelingen, Wissenstrager in der
Stadt zu gewinnen oder zu halten und die Akteure
noch starker miteinander zu vernetzen. Dies soll
sowohl mit der Schaffung von Angeboten fir wis-
sensbasierte Unternehmen (z.B. Griinderzentrum)
aber auch mit Wohnraum fur diese Gruppe und
mit der raumlichen Kopplung von Wohnen und Ar-
beiten gelingen. Weiter gewinnt auch das Frei-
zeitangebot mit Griin- und Freiflachen, attraktiver

Gastronomie oder Veranstaltungen an Relevanz.

/Infrastruktur\ KUmgebung/\

Umfeld

+ Anbindung an den OPNV | | -
und das StraBennetz
 attraktive Erreichbarkeit .
zu Ful® und per Rad (Sport-
und Freizeitwege,
Radschnellwege, ...) .
» Stellplatzangebot fir alle .
Fortbewegungsmittel
« E-Mobilititsangebote und| |

Vernetzung von Wohnen
und Arbeiten
Wohnraum fiir
Mitarbeiter im Umfeld
des Arbeitsplatzes
soziale Infrastruktur
Nahversorgung im
Arbeitsplatzumfeld
qualitatsvolle Griin- und

-infrastruktur Freirdume fir Arbeits-
¢ IT-Infrastruktur, Breitband, pausen, Sport und Freizeit
Data Center » Sicherheit und

* Management- und Wohlgefiihl im Umfeld

Serviceangebote
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65. Rahmenbedingungen Wirtschaft

Cttraktives Stadtbild /

(insbes. Innenstadt)

ANSATZE

Aus der Analyse und dem Beteiligungsprozess re-
sultieren insbesondere folgende Ansatze fir den
Masterplan:

o die Qualitaten der Stadt sollen umfassend
und nachhaltig fortentwickelt und sichtbar
gemacht werden, so dass die Gesamtstadt als
Wirtschaftsstandort profitiert

o Vernetzung von Wohnen und Arbeiten als be-
sonderes Herausstellungsmerkmal
Anpassung der Gewerbegebiete an die veran-
derten Anforderungen (Restrukturierung)
Bestandspflege vorhandener Unternehmen
neue Standortprofile entwickeln
Wechselbeziehung zwischen Wirtschaft und
Wissenschaft/Bildung ausbauen (Integration
der Hochschule in die Stadt)

o Standortbindung qualifizierter Fach- und Fih-
rungskrafte erhchen

o Innenstadt als zentraler Standort fiir Handel
und Dienstleistung stabilisieren/konzentrieren
und die Nah- und Grundversorgung der Stadt-
teile gewahrleisten

B neue gut erschlossene Flachen unterschiedli-
cher GroBenformen bereitstellen

/ Flachen \ /Wissenstrégelx

* Flachenverfiigbarkeit * Qualifizierte Mitarbeiter
* Planungssicherheit und Nachwuchskrifte
* Ausschluss von * Wohnraum fiir zuziehende
Nutzungskonflikten Mitarbeiter
mit dem Umfeld » technische Erweiterung
« Entwicklungsfahigkeit der HfG
am Standort * Internationalitét der
 Vielfalt an kleinteiligen Bevélkerung
und grof3flachigen * neue Formen von
Angeboten Griinderzentren
* ,Mikrostandorte” als * Netzwerke / Vernetzung
Imagebildner von Akteuren (z.B. Ver-
(Clusterbildung) mittlung zw. Absolventen &

* Umnutzung / Revitali- Unternehmen)
\sierung / K /




o Potenziale im Gewerbe fiir Energie- und Res-
sourceneffizienz nutzen

o Aufnahme von schnellen Genehmigungsver-
fahren

o gemischt genutzte und gut erschlossene
Strukturen fir Grinder und Kreativwirtschaft
fortentwickeln

o Revitalisierung gewerblich-industrieller
Altstandorte

o Restrukturierung/Erneuerung von Einzelhan-
delslagen in der Innenstadt

B (Um)-Nutzung altindustrieller oder gewerbli-
cher Gebaude/Flachen in Gewerbe- und Misch-
gebieten

o die internationale Dimension starken.

Die Implementierung von urbaner Produktion/In-
dustrie 4.0 stellt fiir Offenbach eine besondere
Chance dar, da hier das kreative Potenzial in der
Stadt fur die Umsetzung in Produktionsprozessen
(Besetzung von Schnittstellen) zur Gestaltung und
Herstellung individueller Produkte genutzt wer-

den kann.

Der Bau neuer Wohnungen in der Innenstadt und
die Ansiedlung neuer, kaufkraftigerer Einwohner

kann sich positiv auf den Einzelhandel in der City
auswirken, insbesondere wenn gute Fuf3-/Radwe-

geverbindungen bestehen,

Die Schaffung von besonderen Mikrostandorten

mit hoher Qualitat (Stichwort ,Gewerbegebiet mit
Pep”) konnte ein Ansatz sein, um lber das schwie-
rige Gesamtimage hinweg Unternehmer fir einen

Jpfiffigen” Standort in Offenbach zu interessieren.

Gemanagte Areale oder Gebaudekomplexe (In-
dustrie-/Gewerbeparks, Bliro-/Gewerbehdofe), ins-
besondere mit gemischter Nutzerstruktur sind
sowohl aus Sicht von Investoren als auch der Nut-
zer interessant. Neue Angebote sollen offeriert

werden.

Internationale Firmen, die ins Rhein-Main-Gebiet
kommen, siedeln zunachst den Vertrieb hier an,
spater konnen Entwicklung und Produktion dazu-
kommen. Flachenangebote sollten dies beriick-

sichtigen.

BETRIEBSTYPEN

Um die spezifischen Anforderungen von Unter-
nehmen zu betrachten und zu erkennen, in wel-
chem Segment Offenbach sich profilieren soll,
wurden relevante Betriebstypen untersucht und

im Beteiligungsprozess behandelt.

Das Flachenangebot sollte relativ breit gefachert
sein, um Optionen fiur unterschiedliche Arten von
Betriebstypen vorzuhalten.

Bei Blronutzern wird es insbesondere darum ge-

hen, kleinteilige Angebote mit attraktivem Umfeld

zu schaffen.

Fir Produktionsbetriebe und Industriebetriebe
sind entsprechende Flachen mit groBeren Grund-
stiickseinheiten zu schaffen. Es wird eine Flachen-
vorhaltung fir Grofnutzer empfohlen, anderer-
seits wird das anzusiedelnde Gewerbe in der Regel
kleinteiliger sein (2.000 bis 5.000 m? Grundstiick),
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Nichtstorende Gewerbebetriebe und Kleingewer-
be/Handwerk konnen auch in klein kornigen
Strukturen und ggf. in Mischgebieten unterge-
bracht werden.

Innerstadtische Betriebe haben spezifische An-
spriche (Frequenzen, Nachbarschaften etc.), die

es zu berlcksichtigen gilt.

Die Gewerbeflachen in Offenbach eignen sich auf
Grund ihrer Lage nicht fur groBflachige Speditio-
nen. Kleinteilige logistische Serviceleistungen (Ci-
tylogistik) konnen dagegen sehr gut in Offenbach
angesiedelt werden und wiirden die Standortqua-
litat verbessern und zur Reduktion von Belastun-

gen in der Stadt beitragen.

Offenbach kann sich als Standort fir urban pro-
duction (stadtvertragliche Herstellungsverfahren)
profilieren und seine Technologietradition in Zuge

des Trends zur Industrie 4.0 transformieren.

Eine Fokussierung auf die Ansiedlung oder Festi-
gung einzelner Branchen steht in direkter Abhan-
gigkeit zu den Qualitaten und Eigenschaften der
einzelnen Gebiete, weshalb der Masterplan spezi-
fische Vorschlage zu den einzelnen Flachen ent-

halt (s. Kapitel Vertiefungen).

BETRIEBSTYPEN ]
7 N\/ ™\ 7/ ™\ aVa N )
Buronutzer ||Produktions- || Nichtstoren- Klein- Innerstadt. Industrie-
betrieb der Gewerbe-|| gewerbe/ Betriebe betrieb
« Kleinbiiro betrieb Handwerk
* Studio mit Blro * Einzelhandel
+ Hallenflache » Dienstl.
» Beratungsbiiro * Gast i )
\ / \ / \ / \ / \ as ronomle/
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GEWERBLICHE FLACHENPOTEN-
ZIALE

Der Masterplan hat ein Flachenpotenzial von rund
100 ha identifiziert. Dabei handelt es sich um rund
70 ha neue Gewerbeflachen (einschlieBlich 21,5 ha
im Allessa-Areal) und rund 25 ha freie Flachen in
Gewerbegebieten bzw. weiteren gewerblichen
Bauliicken. Mischgebiete wurden anteilig (50 %)
bei den Gewerbeflachen angerechnet.

Der weit Uuberwiegende Teil der Flachen ist bereits
planungsrechtlich gesichert. 31 ha sind im Regio-
nalen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
Planung und rund 6 ha als Mischgebiet Planung
dargestellt. Zu dieser Kategorie zahlen u.a. das
sog. Manroland- Erweiterungsgelande Sid, Fla-
chen im Kaiserlei und am Hafen, das Areal des ge-
planten Polizeiprasidiums sowie der Giiterbahn-
hof.

Das Umstrukturierungsareal des ehemaligen Al-
lessawerks ist im RegFNP als Gewerbegebiet Be-

stand enthalten.

Als weitere Flachen (Arrondierungsflachen) die
hinzu kommen konnen, enthalt die Bilanz im Nor-
dend einige Gewerbegrundstiicke, die durch Um-
strukturierung auf den stidwestlichen Flachen des

Kraftwerks, bzw. an der Carl-Ullrich-Bricke und

FLACHEN NACH RegFNP

(aktualisiert und abgestimmt mit der Stadt Offenbach 03/2015)

Potenzialflachen fiir Mischnutzungen (Reg FNP) sind gemaf
ihres zu erzielenden Nutzungsverhaltnisses fir Wohnen
und/oder Gewerbe dargestellt.

RegFNP (gesamt): 37 ha

Mischnutzung
Potenzial — 4
6 ha

Gewerbe
— Potenzial
31 ha

67. links: Flachenpotenziale Wirtschaft (2030)

langfristig mit einer eventuellen Auflassung des

Kohlelagers entstehen.

Darlber hinaus sind im Masterplan noch zwei Fla-
chen (11 ha) als langfristige Reserven aufgenom-
men worden. Hierbei geht es um eine Flachensi-
cherung, da diese Areale nur dann umgesetzt
werden sollen, wenn keine alternativen Gewerbea-
reale mehr zur Verfiigung stiinden. Zum einen
handelt es sich um ein quadratisches Areal am
Stadteingang der Sprendlinger Landstrafe, mit
optimaler ErschlieBung und Adresswirkung. Zum
Zweiten ist ein langgestreckter Streifen am Ge-
werbegebiet Waldhof vermerkt, der iber eine gute
ErschlieBung sowohl per Straf3e als auch mit der
S-Bahn verfiigt. Beide Bereiche sind heute relativ
hochwertige Freiflachen, so dass im Zuge einer
Planung umfassende Eingriffs-/Ausgleichsbe-
trachtungen anzustellen waren. Dagegen sind im
Masterplan allerdings keine weiteren Gewerbe-
entwicklungen im AufBBenbereich, wie sie friher

diskutiert wurden, vorgesehen.

Die Baullicken machen insgesamt 4 ha aus und
verteilen sich auf eine Vielzahl von Standorten.
(Der Plan enthalt eine schematische, nicht grund-

stlicksbezogene Darstellung der Bauliicken).
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RegFNP GE

31 ha

Reg FNP MI
(anteilig)

Allessa-Areal
(Nettobauland)

freie Flachen in
GE-Gebieten

Baulucken
weitere Flachen

GESAMT:

6 ha

21,5 ha

25,5 ha

4 ha

12 ha

100 ha

Gewerbe (Planung)
Gewerbe (Bestand)
Mischnutzung (Planung)

Mischnutzung (Bestand)

Quellen: Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010; Baullickenkataster Stadt Offenbach 2015; Stadt Offenbach Wirtschaftsférderung.

BAULUCKENKATASTER

(Stadt Offenbach 07/2015)

*

Bauliicken Gewerbe
(Verortung nicht parzellenscharf)

Baulticken Mischnutzung
(Verortung nicht parzellenscharf)

WEITERE FLACHENPOTENZIALE
Arrondierungsflachen fir

Gewerbe

Q Potenziale in bestehenden
Gewerbegebieten

- Allessa-Areal

Arrondierungsflachen fiir
Mischnutzung
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FLACHENVERFUGBARKEITEN

Die Verfiigbarkeit der Gewerbeflachen auf der
Zeitschiene ist sehr gut disponiert. Zugleich muss
berlcksichtigt werden, dass es sich nicht immer
um marktgangige Flachen handelt, so dass An-
strengungen fir eine Entwicklung erforderlich

werden.

Kurzfristig sind rund 21 ha verfiigbar. Dabei han-
delt es sich Uberwiegend um Bauliticken und freie

Areale.

Mittelfristig kommen die groBen Entwicklungsare-

ale Allessa, Manroland-Siid, der Giiterbahnhof
und die Kaiserlei-Grundstiicke hinzu, sodass mit
knapp 50 ha ein gro3er Angebotssprung erfolgen

wird.

In der mittel- bis langfristigen Zeitreihe folgen
rund 20 ha, die in etwa 10 Jahren verfligbar sein

konnten.

In der langfristigen Perspektive sind die beiden
Areale an der Sprendlinger Landstraf3e und Wald-

hof eingeordnet.

Kurzfristig (< 3 Jahre) 21 ha
Mittelfristig (3-5 Jahre) 48 ha
Mittel- bis langfristig 20 ha
(5-10 Jahre)

Langfristig ( > 10 Jahre) 11 ha
GESAMT: 100 ha

70

™

Lauterborn L I

Rosenhihe /‘L /
// o /
:" i
g~ aN __} FLACHENPOTENZIALE
G oweee e~ WIRTSCHAFT - VERFUGBARKEIT

VERFUGBARKEITEN FLACHEN NACH RegFNP

Stand: 03/2015

Langfristige Potenziale
(>10 Jahre)

.. Mittel-langfristige Potenziale
(5-10 Jahre)

. . Mittelfristige Potenziale
(3-5 Jahre)
.. Kurzfristige Potenziale
(< 3 Jahre)

BAULUCKENKATASTER

(Stadt Offenbach 07/2015)

* Verfiigbare Bauliicken
(Verortung nicht parzellenscharf) Quellen: Regi i / Regi 4 2010:

Gewerbe (Bestand)

Mischnutzung (Bestand)

Stadt Offenbach 2015; Stadt Offenbach Wirtschaftsférderung
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1

Punktuelle Impulse
- Umnutzungen
initiieren, Leuchttirme
setzen

2

.urban production”
- intelligente Mischung von g
Wohnen und Arbeiten im
Gebiet

3

.Kreative Raume”
- Rahmenbedingungen

fur die Kreativwirtschaft /¥
schaffen o S "

2 ™
GroBflachige Potenziale [
- Planungssicherheit und

effiziente / schlussige
Entwicklung

S

Neuausrichtung Kaiserlei
- Durchmischung, Belebung,
Kleinteiligkeit

69. Planerischer Werkzeugkasten Wirtschaft

PLANERISCHE WERKZEUGE

Der Masterplan geht von einer breiten Palette an
.Werkzeugen" aus, mit denen die wirtschaftliche
Entwicklung befordert wird. Sie sollen sich ergan-

zend eingesetzt werden.

1. PUNKTUELLE IMPULSE

Mit einzelnen, strategisch wirkenden Vorhaben
oder Mafinahmen werden Impulse gesetzt, die zur
Aufwertung oder Umstrukturierung grofierer Be-
reiche beitragen bzw. Merkzeichen setzen, die ver-
anschaulichen, dass eine Entwicklung im Gange
ist.

2. URBAN PRODUCTION

Das Zukunftsfeld stadtvertraglicher Produktion
soll verfolgt und mit entsprechenden Vorhaben
umgesetzt werden. Dabei soll keine alleinige Fo-
kussierung auf die Produktion sondern die Schaf-
fung eines umfassenden Wirtschaftsbiotops zu-
kunftsorientierter Pragung erfolgen, in dem eine
mischgenutzte Vielfalt die Ansiedlung wissens-

und datenbasierter Produktion anregt.

3. KREATIVE RAUME

Offenbach ist die Stadt der Kreativen und der
Wissensarbeiter. Fir diese pragende Gruppe sol-
len auch ,Kreative Raume” vorgehalten werden.
Dabei geht es sowohl um die Schaffung von Griin-
derzentren als auch um die Bereitstellung von
weitergehenden Entwicklungsoptionen fur wach-
sende Unternehmen.

Dazu wird es zeitlich begrenzte und dauerhafte
Formen geben, so wie heute das ,WohnBiro” und
die ,Zollamtsstudios" lediglich als Zwischennut-
zung zur Verfligung stehen, wahrend die gemisch-
ten Alt-Industriestandorte Hassia- und Heyne-Fa-

brik langfristige Standorte sind.
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4. GROSSFLACHIGE POTENZIALE

Die Planung, Entwicklung und Vermarktung grof3-
flachiger Potenziale stellt eine besondere Chance
dar, mit der Offenbach im Werben um Unterneh-
men nach auBen auftreten kann. Hierbei handelt
es sich vorrangig um das sog. Allessa-Areal und
die Flachen am Lammerspieler Weg, die schlissig
und innovativ beplant werden sollen und in denen
den Unternehmen auch langfristig Planungssi-

cherheit geboten wird.

5. NEUAUSRICHTUNG KAISERLEI

Der Kaiserlei, in den 1960er und 1970er Jahren als
reiner Birostandort konzipiert, ist heute funktio-
nal und gestalterisch nicht mehr zeitgemal. Die-
ses flr Offenbach besonders bedeutsame Gebiet
soll neu ausgerichtet werden, insbesondere hin-
sichtlich Durchmischung, Belebung und einer

Kleinteiligkeit der Flachenangebote.
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PROFILIERUNG DER GEWERBLI-
CHEN FLACHEN

Zur Positionierung der Stadt Offenbach am Main
als Wirtschaftsstandort wird mit 100 ha Flache
ein Angebot geschaffen, das weit uUber die Stadt-
grenzen hinaus wahrgenommen werden wird und
regional Gewicht erlangt.

Zur Vermarktung der Flachen und zur Positionie-
rung der Stadt am Gewerbe-Immobilienmarkt ist

eine Profilierung der Teilstandorte erforderlich.

Die Profilierung zielt darauf ab, die Gebiete zielge-
richtet stadtebaulich aufzuwerten, besondere
Standortqualitaten fir einzelne Zielgruppen zu
schaffen und in der AuBenwirkung ein Standort-
image zu generieren. In diesem Zusammenhang
schlagt der Masterplan in einer ersten Stufe die
Konzeptentwicklung eines ,Gewerbeflachenmar-

ketings” als Schlusselprojekt vor.

DIENSTLEISTUNGSPARK KAISERLEI

Das Kaiserleigebiet, hervorragend im Verkehrs-
netz der Region eingebunden und als regional be-
deutender Standort wahrgenommen, soll als
Wirtschaftspark Kaiserlei” profiliert werden. Da-
mit verbunden ist eine Abkehr von der Zentrierung
auf grofB3e Blrodienstleister bzw. Backoffices. Der
Wirtschaftspark wird vielfaltiger, kleinteiliger und
belebter.

DESIGNPORT MIT KREATIVCAMPUS

Der Bereich um den kiinftigen Standort der Hoch-
schule fir Gestaltung (HfG), der direkt am Hafen
liegt, einschlieBlich des angrenzenden Nordends
(u.a. Heyne-Fabrik), erhalt sein Profil als ,Design-
Port". Hier sollen sich, mit dem Kreativcampus der
HfG interagierend, vorzugsweise Unternehmen
oder Freischaffende aus dem Bereich des Designs,

der Gestaltung oder des Marketings niederlassen.
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INNOVATIONSCAMPUS MAIN

Im Osten der Stadt entsteht der ,Innovations-
Campus Main”, ein attraktiv gestaltetes Gebiet mit
urbanen und landschaftsraumlichen Beziigen.
Seine Innovation resultiert aus den vorgesehenen
Nutzungen, die sowohl Griinder, Wissenschaft und
gewerbliche Unternehmen umfasst, als auch aus
der im Rhein-Main-Gebiet einzigartigen campus-

ahnlichen Baustruktur.

QUARTIER 4.0

In Laufweite ist das ,Quartier 4.0" konzipiert. Der
ehemalige Glterbahnhof Ost wird zu einem
Standort fiir urbane Produktion in gemischter
Form entwickelt, so dass in diesem Modellvorha-
ben sowohl das Bediirfnis nach einem Zusammen-
spiel von Wohnen und Arbeiten erfiillt, als auch
zukunftsweisende Wirtschaftsunternehmen an-

gesiedelt werden konnen.

INNENSTADT OFFENBACH

Die Innenstadt soll als Aushangeschild und Ima-
getrager der Stadt profiliert werden, was eine ge-
stalterische Aufwertung von &ffentlichen Raumen
und privaten Gebauden als auch eine funktionale
Verbesserung des Angebots voraussetzt. Ein An-
satz besteht auch darin, die Innenstadt mittels ei-
ner Erhéhung des Wohnanteils lebendiger zu ge-

stalten.

In den auf3enliegenden Gewerbegebieten soll eine
Profilierung auf das Segment von Handwerk, Ge-
werbe, Kleingewerbe und Produktion erfolgen.
Besondere Herausforderungen liegen in der Pro-
filierung des Gewerbegebiets Daimlerstral3e, das
stadtebaulich aufgewertet werden muss und im
Bereich des Lammerspieler Wegs, wo die Flachen

als Produktionsschiene profiliert werden.
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71. links: Fotos Wohnen in Offenbach (AS&P
GmbH)

WOHNEN

Die ,Stadt als Wohnraum" gewinnt zunehmend an
Bedeutung. Durch die Riickbesinnung auf das Le-
ben in der Stadt erfolgt ein Zuzug in die urbanen
Raume, der auch zukiinftig stattfinden wird.
Unklar ist jedoch, wohin es die Menschen ziehen
wird. Dies hangt im Wesentlichen von der Attrak-
tivitat als Wohn- und Arbeitsort mit all seinen
Rahmenbedingungen und letztlich von der zu er-
wartenden Lebensqualitat ab. Besitzt Offenbach
die Anziehungskraft und Starke, neue Einwohner
zu generieren und qualitativ zu wachsen? An die-
ser Stelle setzt der Masterplan 2030 an und zeigt
auf, welche Chancen Offenbach nutzen muss, um
sich als lebenswerte Stadt zukunftstauglich auf-

zustellen.

Dabei spielt das Wohnraumangebot eine elemen-
tare Rolle, dessen bedarfsorientierte Anpassung
fortgeschrieben werden muss. Langfristig kann
dies nur gelingen, wenn mit dem prognostizierten
(Bevilkerungs-)Wachstum auch eine permanente
Anpassung der Rahmenbedingungen einhergeht.
Daher stehen neben den Wohnbaupotenzialen
auch eine leistungsfahige Infrastruktur, ein
attraktives Lebensumfeld und die Lebensqualitat

im Fokus der Masterplanbetrachtung.

Offenbach verzeichnet bereits heute hohe Aktivi-
taten im Wohnungsneubau, die als Erganzungsan-
gebote zu dem hohen Anteil an Altbaubestand
entstehen. Im Jahr 2013 definierte das Stadtpla-
nungsamt ein mogliches Wohnbaupotenzial von
ca. 5.600 Wohneinheiten im Neubaubereich, wo-
von heute bereits Teilprojekte in Umsetzung sind.

Strukturell muss mit betrachtet werden, dass Of-
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fenbach einen hohen Anteil an kleinen Wohnein-
heiten und eine unterdurchschnittliche Wohnfla-
che pro Kopf(siehe Kapitel Bauen und Wohnen)
aufweist. Hier stehen somit auch ohne Bevdlke-

rungszuwachs Nachholbedarfe an.

Die Stadt verzeichnet zudem hohe Wanderungs-
bewegungen und schrieb im Jahr 2014 ein positi-
ves Saldo von 1.815 Personen. Wie sich die aktuel-
le Fliichtlingsthematik auf den Offenbacher
Wohnungsmarkt auswirken wird, ist derzeit noch

nicht abschatzbar.

Die Quote an selbst bewohntem Eigentum liegt
mit rund 22 % unter der Halfte des bundesdeut-
schen Schnitts von 42 % und unter Vergleichswer-
ten anderer Stadte (Aschaffenburg 37 %, Kai-
serslautern 35 % , Darmstadt 34 % - aber Uber
Frankfurt am Main mit 21 %).! Andererseits exis-
tiert jedoch ein hoher Anteil an Migranten, die Ei-

gentum bilden mochten.

Ein weiterer Aspekt ist ein Defizit an groBen Woh-
nungen und daraus resultierend der Fortzug von
Familien, die man als Zielgruppen eigentlich in Of-

fenbach am Main halten mochte.

1 Quelle: Regionalatlas Deutschland - Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lander; www.ergebnisse.
zensus201l.de
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Der Offenbacher Wohnungsmarkt ist von seiner
Struktur her ein Uberwiegender Mietwohnungs-
markt. Trotz der Lagegunst der Stadt sind die
Nettomietkosten vergleichsweise niedrig (siehe
Mietpreisspiegel 2016). Die Mietpreisspanne liegt
zwischen 4,30 Euro/m? im Bestand und bis zu
11,50 Euro/m? bei Neubauprojekten wie dem Ha-

fenquartier. 2

Aus Sicht von Investoren und Entwicklern wird die
Stadt gegenwartig als Wohnstandort mit teilweise
schwierigen Rahmenbedingungen (Fluglarm, So-
zialstruktur, Wohnumfeld, hoher Instandhaltungs-
rickstau) aber grof3en Chancen und Marktpoten-
zialen gesehen, da die relativ glinstigen
Baulandpreise bei hoher urbaner Qualitat und da-
raus resultierender Nachfrage auskommliche Pro-

jekte ermoglichen.

2 http://www.offenbach.de/leben-in-of/planen-bauen-
wohnen/wohnen/mietspiegel2016-17.12.2015.php, 19.12.2015

RAHMENBEDINGUNGEN

Offenbach hat die Chance, sich neu zu erfinden
und dabei an bestehende Potenziale anzukniipfen

und darauf aufzubauen.

Mit der Fokussierung auf Lage- und Ausstattungs-
qualitaten der Stadt und ihrer Quartiere werden
Rahmenbedingungen gefordert, die die Qualitat
des Wohnens und Lebens in Offenbach erhchen.
Zu diesen gehoren eine attraktive Mobilitat, Maf3-
nahmen zur Steigerung der Identitaten von Quar-
tieren (z.B. eine gesicherte Nahversorgung,
attraktive Grin- und Erholungsraume, Kultur- und
Freizeitangebote), eine Vielfalt an Wohnraumange-
boten sowie ein selbstverstandliches soziales Mit-
einander.

Damit umfassen die Rahmenbedingungen Krite-
rien, die die Lebensqualitat der Gesellschaft sowie
jedes Einzelnen mafgeblich bestimmen. Sie sind
wichtige Stellschrauben fir eine langfristig nach-
haltige Entwicklung und einen attraktiven Lebens-

raum jedes Einzelnen.

7 Mobilitat \ /  Quartier )

« wohnortnahe OPNV — + Angebot an sozialer
Anbindung Infrastruktur

« umweltfreundlicher, leiser + gesicherte Nahversorgung
Langsamverkehr fur den taglichen Bedarf

« attraktive FuB- und * medizinische Versorgung

Radwegevernetzung (zw. | |

Wohnen, Arbeiten, Sport,

Freizeit, sozialer

Infrastruktur) .
» kurze, sichere und

saubere Wege .
* barrierefreie Raume Freizeitangebote fir alle
» Car-Sharing / E-Mobilitat

qualitatsvolle Griin- und
Freirdume fir alle
Generationen
Nutzungsméglichkeiten des
offentlichen Raums

Kultur, Sport- und

Altersklassen
-KPkw-Stellplétze / \ /

72. Rahmenbedingungen Wohnen

Eine Investition in ihre Forderung dient der Stadt
in zweierlei Hinsicht. Zum einen wird auf
Quartiersebene, also in der unmittelbaren Nach-
barschaft eines Jeden ein attraktives, lebenswer-
tes Umfeld geschaffen. Zugleich wird fur die Ge-
samtstadt ein Mehrwert generiert, da attraktive
Einzelbausteine (Quartiere) und ihre Vernetzung
untereinander ein langfristig nachhaltiges System

ergeben.

Das Arbeiten an den Rahmenbedingungen stellt
somit, neben den Wohnbauflachenpotenzialen, ein
weiteres wichtiges Mobilisierungspotenzial dar.
Durch ein gezieltes Agieren konnen Qualitatswer-
te nachhaltig gesteigert werden. Um dies zu errei-
chen, sollten alle Krafte eingesetzt werden. Denn
ein qualitatives Wachstum kann nur ermoglicht
werden, wenn genau diese Rahmenbedingungen

stimmen.

/Wohnraum/\ / Soziales \

Wohnformen Miteinander
* Vielfalt an * soziale Mischung erzielen
Wohnraumangeboten und | |+ Profilierung der Nachbar-
Wohnbautypologien schaft (Stadtteilinitiativen

(Mischung erzielen)

* Generationenwohnen
und genossenschaftliche| |
Wohnmodelle

* Eigentumserwerb .

* Wohnraumangebot fir
Familien, Senioren und
junge, gebildete * Quartiersmanagement als

und Eigenverantwortung
férdern)

Kontakte zwischen den
Nationalitaten starken
Generationeniiber-
greifende Angebote
schaffen

* Vernetzung von Wohnen * Willkommenskultur

Menschen erweitern Impulsgeber nutzen

und Arbeiten / Qtablieren

¢« Serviceangebote




ZIELGRUPPEN

Die Bediirfnisse der Bewohner und ihre Anspri-
che an Wohnraum lassen sich bestimmten Grup-

pen zuordnen.

Der Masterplan fokussiert auf folgende Hauptziel-
gruppen:

Familien

Senioren

Migranten

Singles

Junge, gebildete Menschen

Einkommensstarke Personen.

Diese wurden im Beteiligungsprozess gemeinsam
erarbeitet und leiten sich vordergriindig aus der
Sozialstruktur Offenbachs und stadtspezifischen
(Wanderungs-)Trends ab. Sie greifen auf in Offen-
bach lebende Zielgruppen zurick, fur die es ada-

quate Wohnraumangebote zu sichern und ent-

Hoher Anteil
Migranten

i Zuzug junger
: Nichtdeutscher ;

\

/ Abwanderung
! Deutscher*im |
\ Familienalter /

\
\
1
1

I

Hoher Anteil
Single-
Haushalte

Hoher Anteil
Gering-
qualifizierter
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wickeln gilt. Gleichermafen werden sie um
Zielgruppen erganzt, die ein ausgewogenes sozia-
les Gleichgewicht fordern und die Zukunftstaug-
lichkeit der Stadt langfristig stabilisieren. Ziel ist
es, vorhandene Bevolkerungsgruppen und neue
Adressaten gleichermafen langfristig in der Stadt

zu halten.

Die Profilierung der Zielgruppen steht dabei in di-
rekter Abhangigkeit zu den verfligbaren Flachen
(grofiflachige Wohnbaugebiete, Baullicken, Um-
nutzungspotenziale). Deshalb erfolgt eine iterative
Betrachtung, bei der sowohl aus der Sicht der
Zielgruppen als auch aus der Sicht der Flachenan-
gebote Schlisse gezogen werden. Diese Vorge-
hensweise fiihrt im Folgenden zur Profilierung der
Offenbacher Wohnbauflachen.

Junge,

@ gebildete
Menschen

Bezieher
Leistungen
Grundsich.

..........

Einkommens-
starke
Personen

{ Abwanderung !
| .
\ Senioren

N / * inkl. Einwohner mit Migrationshintergrund

73. Vorhandene Bevolkerungsgruppen, Tendenzen und Neuankommende
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ZIELGRUPPEN WOHNEN

FAMILIEN

Eine bedeutende Zielgruppe des Masterplans bil-
den die Familien. Als Riickgrat der Gesellschaft
findet in ihnen das Zusammenleben von mehreren
Generationen statt. Tendenziell ist ein genereller
Riickgang der Anzahl an Familien zu verzeichnen.
Dazu kommt der Offenbach-spezifische Aspekt,
dass in den letzten 10 Jahren im Saldo fast 3.000
Deutsche im Familienalter zwischen 30-45 Jahren
aus der Stadt weggezogen sind, die Kinder im Alter
von 0-15 Jahren (ca. 2.300 Kinder) mitgenommen
haben. Dem gegeniiber stehen im Saldo ca. 3.500
Zuzige von Nichtdeutschen im Familienalter von
30-45 Jahren. Insgesamt kann Offenbach jedoch
ein positives Wanderungsaldo von 1.815 Personen
im Jahr 2014 verzeichnen. Aufgabe des Master-
plans ist es, Angebote zu schaffen, die dem Verlust
von Familien durch Wegzug entgegenhalten. Um so
wichtiger wird es sein, zielgruppenspezifische,
attraktive und vielfaltige Wohnraumangebote zu
bieten.

Dabei geht es auch darum, mehr gebildete oder
aktive Menschen mit Einkommen und einem Inter-
esse an einer dauerhaften Wohnbindung in der
Stadt zu halten oder anzuziehen, auch in der Fami-

lienphase.

Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jahren nach Alter und Nationalitat

65+ ——
—

60-65

45-60
30-45

Familig

25-30 —
18-25
1518

-4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

-
6-15 —
—

0-6 —

Nichtdeutsche = Deutsche e: Melderegister 2014 (Darstellung ASGP GmbH)

74. Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jah-

ren nach Alter und Nationalitat (Familienalter)

SENIOREN

Offenbach weist heute trotz demographischen
Wandels einen unterdurchschnittlichen Anteil an
Personen im Alter von 65+ auf. In der Zukunft wird
die Stadt jedoch mit einer stark wachsenden Zahl
an Senioren umzugehen haben.

Im Jahr 2050 wird entsprechend der demografi-
schen Prognosen jeder 10. Offenbacher 80 Jahre
und alter sein. Auch wird der Anteil an Senioren
mit Migrationshintergrund tiberdurchschnittlich

ansteigen.

Dem gegentiiber steht jedoch eine aktuelle hohe,

von Nationalitaten unabhangige Abwanderungsra-

te von Senioren Uber 65 Jahren. Jahrlich ziehen ca.

140 Deutsche und 90 Nichtdeutsche Senioren des
Alters 65+ aus Offenbach weg.

Daher muss ein Nachdenken Uber die Bereitstel-
lung von barrierefreien Angeboten und altersge-
rechter Infrastruktur erfolgen und in attraktive

Angebote, auch fiir Migranten, umgesetzt werden.

Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jahren nach Alter und Nationalitét
—

65+
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45-60
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——
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75. Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jah-

ren nach Alter und Nationalitat (Senioren)

MIGRANTEN

Mit dem hochsten Bevolkerungsanteil von Migran-
ten in Deutschland (56,9 %, Zensus 2011)) besitzt
Offenbach einen doppelt so hohen Anteil als im
deutschlandweiten Schnitt; der Auslanderanteil
(28,2 % ) liegt sogar dreifach so hoch. D.h. mehr
als die Halfte der Bevolkerung hat einen Migrati-
onshintergrund. Dabei ist der Anteil in den zentra-
len Stadtbezirken besonders hoch. Zielgrup-
penspezifische Angebote im Miet- wie im
Eigentumssegment missen geschaffen werden.
Offenbach verzeichnet, insbesondere in der Innen-
stadt, extrem hohe Zu- und Abwanderungsraten
von Auslandern, insbesondere bei Mannern in der
Altersgruppe 18 bis unter 50 Jahre. Offenbach
wirkt als ,Integrationskatalysator”, mit einem in-
nenstadtbezogenen, dynamischen Austausch der

Bevolkerung.

Markant ist demgegeniiber der hohe Anteil von
aus dem Ausland zugezogenen Einwohnern, die
schon langer als 20 Jahre in Offenbach leben. Mit
52,4 % (2011) liegt dieser Anteil tiber dem bundes-
deutschen Schnitt (46,3 %). Daraus lasst sich
schlief3en, dass es eine Vielzahl an Zuwanderern
gibt, die sich hier bereits heimisch fiihlen konnten
und somit eine Verbundenheit mit der Stadt ent-

wickelt haben.

Deutschland Hessen Frankfurt Offenbach

- "o
2%
ml') O f:) f)
81% 75% \ 56% ‘ 0%
20%
22%

B Deutsche ohne Migrationshintergrund Deutsche mit Migrationshintergrund BEEN Auslander

76. Anteil Deutscher, Migranten und Auslander im
Vergleich (2011)

Quelle: Zensus 09.05.2011



SINGLES

Auch Offenbach unterliegt dem allgemeinen
deutschlandweiten Trend des steigenden Anteils
der Single-Haushalte durch die Pluralisierung der
Lebensstile. 58,4 % der Offenbacher sind ledig, ge-
schieden, verwitwet oder leben in einer aufgehobe-
nen Lebenspartnerschaft. Damit liegen die Zahlen
deutlich tUber den hessischen und bundesdeut-
schen Werten (Vergleich: Dtl. 54,5 %, Hessen 53,7
%).

Die durchschnittliche Belegung liegt in Offenbach
bei rund 2,0 Personen je Wohnung (Vergleich Re-
gionalverband 2,0, Stadt Frankfurt 1,9 (2013)). Zu-
dem besitzt die Stadt mit fast 50 % des Woh-
nungsbestandes einen hohen Anteil an kleinen
Wohnungen mit bis zu drei Zimmern, d.h. jede zwei-
te Wohnung hat max. drei Raume. Bei einem ho-
hem Bestand an alter Bausubstanz wird dies zu-
kiinftig eine bedeutende Rolle spielen. Ebenso
tiberdurchschnittlich ist der Anteil kleiner Woh-
nungen unter 60 m? (36,1 %) - im Vergleich: in Dtl.
23,7 %, in Hessen 19,8 %, in LK Offenbach 18 %.

100 % %;gg
90% -
6.502
80%

70%
60%
50%

40 %
20% 19.508
20 %

10%
0%

FrankfurtRheinMain Stadt Offenbach

m1Raum B2 Raume 03 Raume =4 Raume =5 Raume 6 Raume 7 Raume und mehr

77. Wohnungen nach Anzahl der Raume (2011)

JUNGE, GEBILDETE MENSCHEN

Junge Menschen wirken fiir eine Stadt belebend.
In diesem Sinne ist eine Fokussierung auf diese Al-
tersklasse eine Chance fiir Offenbach. Bereits
heute ist der Anteil an Jugendlichen unter 18 Jah-
ren und zwischen 18 und 29 Jahren Uberdurch-
schnittlich hoch. Ebenso der Grad der Internatio-
nalitat der Personengruppe. Die Abiturientenquote
liegt Uiber bundesdeutschem Schnitt (33,5 % in OF;
28,3 % in Deutschland), andererseits ist der Anteil
von Personen ohne Schulabschluss (jeder 8. EW)
Uberdurchschnittlich hoch. Chancen ergeben sich
aus der hohen Zuwanderungsrate in der Alters-
gruppe 18-30 Jahre. Hier besteht ein positives
Wanderungssaldo bei den Deutschen und Nicht-
deutschen gleichermafen. Da es sich in dieser Al-
tersstufe haufig um Bildungswanderung handelt,
sollte die Bindung dieser Personengruppe an die
Stadt aktiv gefordert werden, denn ein Grof3teil
kehrt der Stadt nach dem Berufseinstieg oder der

Ausbildung wieder den Riicken zu.

Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jahren nach Alter und Nationalitét

30-45 ———
25-30 ‘:%#
Junge Leute

18-25

=
6-15 — |

65+ —

60-65

45-60 -

15-18

06 — |

-4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

Nichtdeutsche = Deutsche Quelle: Melderegister 2014 (Darstellung

78. Wanderungssaldo in den vergangenen 10 Jah-

ASEP GmbH)

ren nach Alter und Nationalitat (Junge Leute)
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EINKOMMENSSTARKE PERSONEN

Die Zielgruppe der ,Einkommensstarken Perso-
nen” ist explizit im Masterplan-Auftrag benannt.
Die Frage ist, wie man diese Zielgruppe zum einen
in Offenbach halten, zum anderen, wie man sie
nach Offenbach holen kann. Interessante Projek-
te und Mal3nahmen, die adaquaten Wohnraum bie-
ten, spielen hierbei eine wichtige Rolle.

Ziel ist es, die vorhandene Sozialstruktur der
Stadt anzureichern und zu erganzen. Denn Offen-
bach weist einen hohen Anteil an Erwerbslosen
auf. Die Arbeitslosenquote liegt bei 11,3 %, Eben-
falls hoch ist der Anteil an Beziehern von Leistun-
gen der Grundsicherung. Diese Zahlist in den letz-
ten Jahren stark gestiegen. Dazu kommt, dass fast
40 % der Offenbacher Einwohner im erwerbsfahi-
gen Alter keinen beruflichen Ausbildungsabschluss
besitzt. Das sind fast 10 % mehr als im Rhein-Main-
Gebiet. Gering ist auch die Quote von selbst be-
wohntem Eigentum, so dass dies eine weitere
Stellschraube ist, mit der eine Entwicklung beein-
flusst werden kann. Es gilt, die aufstiegsinteres-
sierte Bevolkerung in der Stadt zu halten und zu-

kiinftig nicht mehr an das Umland zu verlieren.
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LAUFENDE PROJEKTE
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WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

LAUFENDE PROJEKTE

Bereits heute entfaltet die Stadt eine hohe Dyna-
mik und Aktivitat vor allem im Wohnungsneubau.
Circa 3.700 Wohneinheiten (WE) sind derzeit im
Bau oder befinden sich in konkreter Planung.

Sie verteilen sich vor allem auf den inneren Stadt-
bereich und sind in ihrer Art und Typologie vielfal-
tig. Dabei geht es um Nachverdichtung (z.B. Lui-
senhof), Umnutzung/Konversion (z.B. Mato-Areal),
Bedarfsanpassung (z.B. ehem. Milchhof) oder auch
punktuelle neue stadtebauliche Impulse (z.B. Spit-
zes Eck). Einen groBen Anteil der in Entstehung
befindlichen Wohneinheiten nehmen die Entwick-
lungen im Hafenquartier ein. Mit ca. 800 neuen
Wohneinheiten, die derzeit in der Umsetzung sind,
wird ein Erganzungsangebot im mittleren und ho-
heren Preissegment geschaffen. Darlber hinaus
sind ca. 1.000 neue Wohneinheiten auf dem ehe-
maligen KWU-Areal geplant. Andere Wohnungs-
bauprojekte bewegen sich in einer Spanne von 25
- 300 Wohneinheiten.

WOHNBAULICHE FLACHENPOTENZIALE

Uber die dargestellten laufenden Projekte hinaus,
stehen in Offenbach am Main zukiinftig ca. 110 ha
fur weitere wohnbauliche Entwicklungen zur Ver-
fligung. Dies entspricht ca. 5.000 weiteren neuen

Wohneinheiten.

FLACHEN NACH RegFNP

(aktualisiert und abgestimmt mit der Stadt Offenbach 03/2015

Potenzialflachen fiir Mischnutzungen (Reg FNP) sind gemafi
ihres zu erzielenden Nutzungsverhaltnisses fiir Wohnen
und/oder Gewerbe dargestellt.

)

RegFNP (gesamt): 65 ha

Mischnutzung

Potenziale —
(anteilig WO)
5 ha
Wohnen
— Potenzial
60 ha

79. links: Flachenpotenziale Wohnen (bis 2030)

Circa 60 % der Potenziale sind bereits im Regiona-
len Flachennutzungplan 2010 als neue Wohn-
bauflachen ausgewiesen und damit planungs-
rechtlich fur eine Entwicklung vorbereitet. Erganzt
wird das Potenzial aus freien oder untergenutzten
Baullicken von ca. 11 ha, die sich auf das gesamte
Stadtgebiet verteilen sowie weiteren Arrondie-
rungsflachen an den Stadtteilrandern oder im
Stadtkorper der Innenstadt. Diese machen weite-

re 30 % des verfligbaren Potenzials aus.

Ein Schwerpunkt der Entwicklung liegt aufgrund
der Restriktionen aus dem Siedlungsbeschran-
kungsbereich in den ruhigeren duBeren Stadttei-
len Biirgel, Bieber und Rumpenheim. In Bieber be-
steht ein Potenzial von ca. 2.000 neuen Wohnein-
heiten, wovon 920 WE schon heute durch einen
rechtskraftigen Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert. sind In diesem Zusammenhang sieht
der Schulentwicklungsplan Offenbach eine neue

Grundschule in Bieber vor.

EIN BLICK AUF DIE ZAHLEN

Aus den laufenden Projekten konnen ca. 3.700 WE
und aus den dariber hinaus bestehenden Poten-
zialen ca. 5.000 WE generiert werden. Bis 2030
besitzt Offenbach damit ein Gesamtpotenzial von
ca. 8.700 WE.

Die Prognose des Instituts der deutschen Wirt-
schaft Koln ermittelte 2015 fir die Stadt Offen-

BAULUCKENKATASTER

(Stadt Offenbach 07/2015)

*

Wohnbauflache
(in Umsetzung / Reserve)

Baulticken Wohnen

Wohnbauflache (Bestand)

Mischnutzung (Planung)

. ¢

Mischnutzung (Bestand)

(Verortung nicht parzellenscharf)

Baulticken Mischnutzung
(Verortung nicht parzellenscharf)
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bach einen Bedarf von ca. 8.130 WE bis 2030 (mit
einem Zuwachs von rund 9.000 Einwohnern). Be-
ricksichtigt wurden hierunter bereits demogra-

phische Wohnflachen- und Ersatzbedarfe.

In Gegeniberstellung der rechnerischen Ergeb-
nisse mit diesen Zielzahlen deckt der Masterplan
mit seinen 8.700 neuen Wohneinheiten einen Ein-
wohnerzuwachs von ca. 10.000 Personen bis 2030
ab. Die Einwohnerzielzahl fur 2030 wird damit bei
ca. 130.000 Einwohnern liegen.

POTENZIALE
LAUFENDE PROJEKTE ca. 3.700 WE ca. 5.800 EW
POTENZIALE ca. 5.000 WE ca. 10.200 EW
GESAMT: ca. 8.700 WE ca. 16.000 EW
(Arbeitsstand AS&P 12/2015)
PROGNOSTIZIERTER 8.130 WE ca. 9.000 EW (*¥)
BEDARF BIS 2030 *
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
Koln, 2015
ANSATZ MASTERPLAN: ca.8.700 WE  + ca. 10.000 EW (**)

Einwohnerzahl
(rund 120.000 EW im Jahr 2014, Quelle:
Hess. Statist. Landesamt)

130.000 EW (2030)

(**) unter Berucksichtigung demographischer

* 542 WE p.a. bis 2030 Wohnflachenbedarfe und Ersatzbedarf

80.Flachenpotenziale Wohnen - in Zahlen

Es wird deutlich, dass sich die Stadt Offenbach
am Main diesem Wachstum nur stellen kann, wenn
die dargestellten Potenziale aktiviert und gehoben

werden.

WEITERE POTENZIALE

Arrondierungsflachen fir
Wohnungsbau

Potenziale fir Wohnen in der
City

Bauliicken Gemeinbedarf
(Verortung nicht parzellenscharf)

Arrondierungsflachen fir
Mischnutzung

Quellen: Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010; Bauliickenkataster Stadt Offenbach 2015.
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FLACHENVERFUGBARKEITEN

Fir die groBen Wohnbauflachen Birgel-Ost und
Bieber-Nord bestehen rechtskraftige Bebauungs-
plane, so dass deren Entwicklungen kurzfristig
angegangen werden konnen. Auf der Zeitschiene
ebenfalls als kurzfristig ein getaktet wird die
(Weiter-)Entwicklung des Baugebiets Wald-
heim-Sid (An den Eichen, 2. Bauabschnitt, Nord-
teil) sowie kleinteilige Potenziale wie z.B. die Um-
nutzung von leerstehenden Biirogebauden oder

das Gelande der Kappus-Fabrik.

Mit einem mittelfristigen Entwicklungshorizont
werden ca. 20 ha eingestuft, darunter bspw. der
ehemalige Gliterbahnhof Ost oder Waldhof-West.

Langfristige Entwicklungsoption bieten vornehm-
lich die Stadtteilarrondierungen von Bieber, Biir-
gel und Rumpenheim oder das City-Wohnen in
neuen Bauprojekten im inneren Stadtkern. Diese
werden zunachst als ,langfristig” kategorisiert, da
ihre Umsetzung von der Bereitschaft und dem

Handeln der jeweiligen Eigentlimer abhangig ist.

Ersichtlich wird, dass in den Potenzialen bereits
Unwagbarkeiten stecken, auf die die Stadt kaum
Einfluss hat. Die Entwicklung der Baulticken oder
das Initiieren neuer Bauprojekte in der City bieten
ein kaum absteckbares Potenzial. Daher muss die
Stadt einerseits als Beratungspartner zur Verfi-
gung stehen (6ffentliche Unterstiitzung Dritter),
andererseits ihre Handlungsspielraume in der Ent-
wicklung der Wohnbauflachenpotenziale gezielt

nutzen.

Langfristige Potenziale
(>5 Jahre)

Mittelfristige Potenziale
(3-5 Jahre)

Kurzfristige Potenziale
(<3 Jahre)

BAULUCKENKATASTER

(Stadt Offenbach 07/2015)
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VERFUGBARKEITEN FLACHEN NACH RegFNP

(Stand: 03/2015)
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Mischnutzung (Bestand)
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(Verortung nicht parzellenscharf)

Quellen:

81. Verfligbarkeiten der Wohnbauflachenpotenziale

Stand: Dezember 2015

- FLACHENPOTENZIALE
EN - VERFUGBARKEIT

Kurzfristig (< 3 Jahre) 50 ha
Mittelfristig (3-5 Jahre) 20 ha
Langfristig ( > 5 Jahre) 40 ha
GESAMT: 110 ha

2010:

2015 Stadt Offenbach.
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82. Planerischer Werkzeugkasten Wohnen

PLANERISCHE WERKZEUGE

Zur Entwicklung der Potenziale bedarf es des Ein-
satzes planerischer Werkzeuge, die einerseits auf
die Bestandsentwicklung, andererseits ebenso auf

den Quartiersneubau zielen.

1. PUNKTUELLE ERGANZUNGEN

Als Instrument fir das gesamte Stadtgebiet fun-
gieren die punktuellen Erganzungen. Das Werk-
zeug versteht sich als Instrument der Bau-
lickenentwicklung und Nachverdichtung im
Bestand. Durch die ,Akupunktur” im Wohnungs-
bau werden neue Impulse gesetzt und Bestands-

situationen sichtbar durch Neues angereichert.

2. BEHUTSAME AUFWERTUNG

Die ,Behutsame Aufwertung” widmet sich der
Quartiersentwicklung durch Bestandsstabilisie-
rung und -anpassung. Im Mittelpunkt stehen die
Sanierung, Modernisierung, die Anpassung von
Wohnungsgrundrissen sowie die Gestaltung eines

attraktiven Wohnumfeldes.

3. HINTERHOFE AKTIVIEREN

Gerade die gebauten Quartiere bergen Potenziale,
die es zu heben gilt. Die Nutzungsvielfalt soll auch
langfristig bewahrt und so gestaltet werden, dass
vertragliche Nachbarschaften befordert werden.
In den Fokus genommen werden hier beispielswei-
se die hoch versiegelten Blockinnenbereiche.
Durch ihre Qualifizierung als Freiraume mit Auf-
enthaltsfunktion kdnnen sie einen wesentlichen

Beitrag zur Steigerung der Lebensqualitat leisten.

4. GROSSERE STADTEBAULICHE PROJEKTE
In einer Stadt des Strukturwandels ist die Mobili-
sierung von Reserven fiir Wohnen durch Flachen-
recycling und Umstrukturierung ein wesentliches

Element der Entwicklung. Hier besteht die Chance,

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

auf grofBziigigen, ehemaligen Flachen der In-
dustrie neue innerstadtische Quartiere zu ent-
wickeln. Neue qualitatsvolle Stadtbausteine ent-
stehen.

5. NEUE BAUGEBIETE

Offenbach am Main besitzt eine hohe Anzahl von
Siedlungsreserven, die fur attraktive Wohnlagen
mobilisiert werden konnen. Die neuen Baugebiete
verstehen sich als Stadtteilerganzungen der be-
stehenden Strukturen. Als Andockraume bieten
sie das Potenzial, Synergien erzeugend, z.B. durch
Nutzung vorhandener Infrastrukturen, entwickelt

zu werden.
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83. Profilierung der Wohnbauflachen Offenbach am Main
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PROFILIERUNG DER WOHN-
BAUFLACHEN

Aufbauend auf den Qualitaten, Potenzialen und
deren Verflgbarkeiten leitet sich eine Wohn-
bauflachenprofilierung fiir die Stadt Offenbach
am Main ab, die die Vielfalt der Angebote betont
und darstellt.

LCITY-WOHNEN" IM KERN DER STADT

Im urbanen Stadtkern Offenbachs von 2030 wer-
den ca. 1.000 neue Biirger wohnen. Diese beleben
die Innenstadt auch Uber die Ladenoffnungszeiten
hinaus. Sie finden ihren Platz in den oberen Ge-
schossen neuer Bauprojekte oder durch Umnut-
zung leerstehender Biroimmobilien. Wahrend in
den Erdgeschosszonen publikumserzeugende
Nutzungen untergebracht sind, wird in den oberen
Geschossen der Immobilien im urbanen Kontext
gewohnt. Grundlage hierfur bildet ein gemeinsa-
mer Grundstiicksentwicklungsansatz fir Wohnen
und Gewerbe. Erganzt um griine Dachterrassen,
Balkone und griine Innenhdfe, kann so attraktives
innerstadtisches Wohnen etabliert werden. Neben
dem Handel und der Gastronomie wird auch das
Wohnen zur Visitenkarte des City-Kerns. Das An-
gebot der ,Cityhauser” richtet sich an innenstad-

taffine Personen.

URBANES WOHNEN ZWISCHEN MAIN UND
ANLAGENRING

Rund um den zentralen Kern findet das Leben in
gewachsenen Griinderzeitstrukturen statt. Das
Motto ,Kurze Wege, alles da und mitten drin” ist
hier nicht nur Programm, sondern wird auch als
solches gelebt. Der Raum, zwischen zwei stadt-
strukturpragenden Elementen, dem Main und dem
Anlagenring gelegen sowie in direkter Nachbar-
schaft zu dem urbanen Kern bietet trotz hoher
stadtebaulicher Dichte in den Quartieren ein

attraktives raumliches Umfeld.
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STADTISCHES WOHNEN ZWISCHEN DEN
GRUNRINGEN

Der Siedlungsraum mittlerer Dichte ist stark
durchgrint und profitiert von der Lagegunst zwi-
schen dem Anlagenring und dem von Parkanlagen
und Waldflachen gepragten Grinring. Das infra-
strukturelle Riickgrat bildet die RingstrafBe, an der
sich die Wohn- und Arbeitsquartiere aufreihen.
Neben der Bestandsentwicklung liegt hier ein Po-
tenzial in der Umstrukturierung bzw. Nachverdich-

tung.

STADTTEILWOHNEN IM GRUNEN

Neben dem urbanen Wohnen im verdichteten
Stadtkorper liegt die Attraktivitat zukinftiger
Entwicklungen auch im Stadtteilwohnen im Gri-
nen. Offenbach profitiert in diesem Zusammen-
hang von seinen historischen Ortskernen in gri-
nem Umfeld von Main, Wiesen und Waldern. Das
Wohnen in kleinteiligen Strukturen und in kurzen
Distanzen zu den Ortskernen von Rumpenheim,
Biirgel und Bieber etabliert Nachbarschaften, die
voneinander profitieren. Einerseits durch die Auf-
rechterhaltung und Starkung von bestehenden
Infrastrukturen, andererseits durch ein attrakti-
ves Wohnraumangebot vor allem fiir das Wohnen
auf der eigenen Parzelle.

Die neuzeitlichen Stadterweiterungen (Rosenhd-
he, Tempelsee) bieten, bedingt durch ihre spezifi-
sche Baustruktur, nur begrenzte Weiterentwick-

lungsoptionen.
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QUALITATSOFFENSIVE WOHNEN
UND QUARTIERE

Offenbach besitzt attraktive Potenziale, die teil-
weise noch unentdeckt liegen. Um sich zukunfts-
fahig aufstellen zu konnen, missen Wohnrauman-
gebote entsprechend des prognostizierten
Wachstums stufenweise und nachfrageorientiert

geschaffen werden.

Ziel ist es, eine stadtweite Qualitatsoffensive fir
das Wohnen zu betreiben. Diese muss unter Rick-
griff auf vorhandene Standort- und Quartiersqua-
litaten und deren Weiterentwicklung erfolgen.
Bereits heute gibt es eigenstandige Quartiere mit
Identitfikationswert und ,versteckten” Qualitaten
(z.B. im Nordend, Westend, Senefelder Quartier,
Mathildenviertel, Biirgel, Bieber, Rumpenheim).
Diese Strukturen gilt es zu starken und nachhaltig
auszubauen.

Unerlasslich fir die Schaffung von zielgrup-
penorientierten, adaquaten Wohnraumangeboten
ist eine parallele Vorgehensweise von Investitio-
nen in den Neubau und die Bestandsentwicklung.
Dafir hat der Masterplan Standorte identifiziert,
die nun fur die Entwicklung vorbereitet oder durch
die Verbesserung ihrer Ausstattungsmerkmale
noch interessanter gestaltet werden missen. Die
.Planerischen Werkzeuge" verstehen sich als Um-
setzungsinstrumente.

Einen besonderen Stellenwert genief3t die Weiter-
entwicklung des Bestandes. Bestehende Angebo-
te missen zukunftsfahig gemacht und zugleich
auch fur neue Bevolkerungsgruppen geoffnet
werden. Der positive Riickenwind, den die Stadt
hinsichtlich der Wohnbauaktivitaten derzeitig ge-
nieBt, sollte genutzt werden, um Qualitatswerte
aktiv mit zu beférdern.

Eine starke Aufmerksamkeit muss dabei auch auf
die Bedirfnisse der vorhandenen Bevdlkerung ge-

lenkt werden.

Folgende Profilierungsansatze sind Bestandteil

der Qualitatsoffensive:

B Schaffung zeit- und nachfragegerechter Woh-
nungsangebote

o Weiterentwicklung des Bestandes (Aufholen
des Instandhaltungsriickstaus, Bestandser-
neuerung, Durchfiihrung von Umbau- und
UmstrukturierungsmaBnahmen

o Mobilisierung von Wohnbaupotenzialen durch
Nachverdichtung (z.B Baultickenentwicklung)

o Nachhaltig angelegte Wohnbauflachenpoten-
zialentwicklung im Sinne von Stadtteilarron-
dierungen

o Besondere Forderung des Verbleibs und des
Zuzugs von Personen aus den Hauptzielgrup-
pen

g Ermdglichen der ,Wohnkarriere” innerhalb der
Stadt Offenbach (Schaffung von Wohnrauman-
geboten fir jede Lebensphase)

o Forderung eines sozialen Gleichgewichts als
Voraussetzung fur ein gutes Zusammenleben

o Forderung der Eigentumsbildung / Forderung
Bauwilliger

o Unterstiitzung innovativer Wohn- und Pionier-
projekte

o Erhohung des Wohnanteils in der City (z.B.
durch Umnutzung von Biroimmobilien, Forde-
rung von ,Cityhausern”)

o Starkung der Identitaten und Lebendigkeit der
Quartiere

g Angehen von Nachholbedarfen im offentlichen
Raum und Steigerung der Lebensqualitat durch
Qualifizierung und Vernetzung der Griin- und
Freiraume

o Vielfaltige, generationengerechte und klimaan-
gepasste Gestaltung des Wohnumfelds

@ Sicherung der Versorgung, sozialer Infrastruk-
turen und Bildungseinrichtungen in den Stadt-
teilen / Quartieren

o Unterstiitzung einer Vielfalt an Wohnbautypo-
logien

o Sicherung einer sozialen Wohnraumversorgung



B Starkung von Wohnraumangeboten im oberen
und mittleren Segment im Sinne einer Ange-
botsanreicherung

o Forderung der Verantwortung und Mitwirkung
in der Stadtteilarbeit.

Der Ansatz fur Offenbach setzt explizit auf eine
Parallelstrategie von Stadt- und Quartiersqualifi-
zierung. Sie zeigt zugleich auf, dass sich Offen-
bach zukiinftig selbstbewusst als Wohnstandort

im Rhein-Main-Gebiet prasentieren kann.

WOHNTYPOLOGIEVIELFALT -
WOHNKARRIERE IN OFFENBACH

Das Wohnen in der Stadt liegt wieder im Trend.
Jedoch sind die Anspriiche an Wohnraum und
-formen individuell unterschiedlich und von ein-
zelnen Lebensphasen abhangig. Im Sinne eines
nachhaltigen Agierens kann die Chance der Stadt
darin liegen, die sogenannte ,Wohnkarriere” inner-
halb der Stadtgrenze gezielt zu fordern, indem sie
die Unterschiedlichkeit ihrer Wohnstandorte be-
starkt und Spielraume fiir ein weites Spektrum an
Wohntypologien zulasst. Mit den zur Verfligung
stehenden Potenzialen und Qualitaten Offen-
bachs besteht eine gute Ausgangsbasis, um diese

Vielfalt der Angebote zu ermaoglichen.

Folgende Wohnkonzepte und -typologien kénnen
fur Offenbach am Main besonders zielfiihrend

sein:

Mehrgenerationenwohnen
Grof3-Familienwohnungen
Gemeinschaftliches Wohnen
Studentenwohnen

Wohnkonzepte zur Verkniipfung von Wohnen
und Arbeiten an einem Ort (z.B. Lofts in ehe-
maligen Biurogebauden)

o Wohnen auf der eigenen Parzelle mit Garten
(EFH, DH, RH)
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Baugruppenmodelle

Wohnen in gemischten Strukturen
Altengerechtes Wohnen mit Pflegeangeboten
Barrierefreies Wohnen

Genossenschaftliches Wohnen

Modell ,Mieten und Teilen” (Wohnungsmietver-
trag mit Mietvertrag fir Auto-Sharing kombi-
nieren)

B Serviceorientiertes Wohnen.

Forderprogramme, z.B. ein Familienwohnungsbau-
programm fiir Offenbacher oder ein Forderpro-
gramm fir Migranten zur Eigentumsbildung, kon-

nen diese Ansatze unterstitzen.

ADAQUATE SOZIALE INFRA-
STRUKTUR

Mit der steigenden Einwohnerzahl muss eine ada-
quate Infrastrukturversorgung Schritt halten. Der
Bedarf an Kindertagesstatten wird sich, insbeson-
dere mit der Entwicklung von familienbezogenen
Vorhaben, raumlich entsprechend lokalisieren, so
dass entsprechende Angebote neu zu schaffen
bzw. Einrichtungen zu verlagern sind. Der Schu-
lentwicklungsplan aus dem Jahr 2013 berticksich-
tigt bereits die Entwicklung von Flachen und Pro-
jekten, um das im Schutzschirmvertrag
vorgesehene Bevolkerungswachstum zu erreichen
und ordnet diese den Schulbezirken zu. Zur Siche-
rung der schulischen Bildung sind Erweiterungen
vorhandener Einrichtungen und der Neubau von
zwei Schulen (Hafenschule und Schule Bie-
ber-Nord) vorgesehen. Da der Masterplan nicht
Uber das im Schutzschirm vorgesehene Bevolke-
rungswachstum hinaus geht, werden absehbar
keine weiteren Kapazitaten erforderlich. Der
Schulentwicklungsplan sollte mit dem sich tat-
sachlich einstellenden Zuwachs an Schiilern ab-
geglichen und bedarfsgerecht fortgeschrieben

werden.
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84. links: Fotos Offenbacher Innenstadt (ASGP
GmbH)
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KERN MIT STRAHLKRAFT

OFFENBACHER INNENSTADT

Ein wichtiger Schlisselraum fir die Entwicklung
Offenbachs als attraktiven Wohn- und Wirt-
schaftsstandort ist die Innenstadt. Sie ist nicht
nur das historische Herz Offenbachs, auch kiinftig

wird hier der Puls der Stadt schlagen.

Insgesamt wird der Innenstadt Multifunktionalitat
zugeschrieben. Mit ihrer Angebotsvielfalt an Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Verwaltung, Wirt-
schaftsunternehmen, Bildungs-, Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen sowie Hotels und Gastronomie
ist sie Anziehungspunkt und Identifikationsraum

der Offenbacher gleichermafen.

Im Wettbewerb mit der Region um Bevolkerung
und Beschaftigte kommt ihrer Funktionsfahigkeit
und Erscheinung eine wachsende Bedeutung zu.
Bereits heute ist sie Imagetrager der Stadt und
hat in den vergangenen Jahren durch Investitio-
nen in den offentlichen Raum eine Aufwertung er-
fahren. Dennoch sind eine unbefriedigende Einzel-
handelsstruktur (z.B. sukzessive Verdrangung des
mittelstandischen Einzelhandels, Filialisierung,
Billigladen, Abnahme der Branchen und Vielfaltig-
keiten), Laden- und Biroleerstande, monostruk-
turierte Nutzungsbereiche, in die Jahre gekom-
mene Baustrukturen, eine geringe Kaufkraft und
eine fehlende Orientierung beim Einkaufen in der

Ful3gangerzone sicht- und fiihlbare Defizite.

Als ,jungster” Bezirk Offenbachs und einem hohen
Anteil der Bevolkerung mit Migrationshintergrund

(ca. 75 %) ist sie zudem als Wohnstandort eher ein

.Ort des Transfers” als ein Ort des dauerhaften
Verbleibs. Sie dient der Ankunft, der Orientierung
und ist erste Station der Integration, meist ver-
bunden mit einem Umzug. Circa 15 % der Einwoh-
ner Offenbachs leben heute hier. Einhergehend
mit dem starksten positiven Wanderungssaldo in
der Stadt ist sie von der niedrigsten Wohndauer
(<1 Jahr und 1-5 Jahre) gepragt. Dazu kommen die
in Offenbach bestehenden niedrigsten Wohnfla-
chen je Einwohner (29 m?/EW gegentiber 35 m?/EW
Gesamtstadt).

Da das Leben und die Gestalt einer Stadt mafigeb-
lich von der Vitalitat ihres Zentrums abhangt,

kommt dem Kern eine besondere Bedeutung zu.

CITY-KERN: HIER FINDET STADT
STATT

Zentral im Stadtkorper gelegen, kompakt, tUber-
schaubar und gut erreichbar prasentiert sich der
City-Kern heute mit zwei kontraren Teilbereichen.
Ihre Schnittstelle bildet die Berliner Strafe, die
zugleich das infrastrukturelle Rickgrat fir den
Individualverkehr und den 6ffentlichen Nahver-
kehr (unterirdische S-Bahn-Trasse) der Offenba-
cher City ist.

Nordlich der Berliner Straf3e befindet sich ein aus
dem Mainuferraum entspringender, landschaftlich
gepragter griner Bereich mit eingestellten bauli-

chen Objekten. Hier liegt das historische Herz der
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Stadt und prasentiert mit dem Isenburger
Schloss, dem Bisingpark, Lilipark, d Orville Park,
dem Biising Palais sowie dem Bernardbau histori-
sche Zeitzeugen. Bisher wird dieser Bereich (vor
allem bei Besuchern der Innenstadt) kaum als Ele-
ment des City-Kerns wahrgenommen. Als
Schnittstelle zum Mainraum und mit seinen 6f-
fentlichen Nutzungen ist er jedoch ein bedeuten-
des Bindeglied, das es zu starken gilt. Ansatze
dazu bietet das Konzept , Kulturkarree” mit den

.Maingarten”, das weiterentwickelt werden sollte.

Sudlich der Berliner Straf3e ist der eigentliche Ein-
kaufs- und Dienstleistungsbereich, ein urbanes
Rasternetz mit steinernen Raumen und Bau-
blocken mit Nutzungsmix. Eine Sonderstellung
nimmt der ,amobenformige Raum™ direkt an der
Berliner Straf3e ein, der sich Uiber den Stadthof
und Hugenottenplatz bis zur Frankfurter StraBe
erstreckt und dem Leitbild des offenen und flie-
Benden Raums mit eingestellten Baustrukturen
folgt. Den Stadtgrundriss uberformende Grof3-
bauten, z.B. das Rathaus, das Stadthaus, der City-
Tower, liegen als Solitare in dem Raum eingebet-
tet. Optisch bilden sie ein Ensemble aus baulichen

Hochpunkten von ca. 70 m Hohe aus.

VITALER, GUT VERNETZTER DOPPELKERN
Aus dieser Struktur der zwei kontrastierenden
Bereiche besitzt der City-Kern die Chance, sich
langfristig als ,Doppelkern” zu etablieren, dessen
Bestandteile sich erganzen. Wahrend die ,.griine
Seite” iberwiegend offentliche Bildungs- und Kul-
tureinrichtungen prasentiert, wird sich die ,urba-
ne, stadtische Seite” als etablierter Einkaufs-,

Dienstleistungs- und Wohnbereich aufstellen.

Von Bedeutung wird dabei die Vernetzung der bei-
den Kerne miteinander sein. Uber die Berliner
Strafie hinaus sollten gestalterisch und funktional

attraktive Fuf3gangerverbindungen entstehen, die
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sich zu einem attraktiven Wegenetz zusammen-
setzen und auch den Mainraum noch starker an
die City heranbringen. Unterstitzt werden kann
dies zudem durch die vorgeschlagene Mainque-
rung in Verlangerung der SchlossstrafB3e. Das Ge-
baude der HfG (Isenburger Schloss) sollte sich in
seinem Umfeld von Museen und Bildungseinrich-
tungen zukinftig ebenfalls als Ort einer 6ffentli-
chen Nutzung verstehen. Die Entwicklung dieses
zentralen Standorts wird als Motor fir die Ent-

wicklung der City-Mainseite gesehen.

Die zentrale Stadtmitte Offenbachs kann so aus
ihren besonderen Eigenarten heraus langfristig
als multifunktionaler Ort erhalten und ausgebaut
werden. Der Masterplan wertet die City auf und
macht sie zum Aushangeschild des Offenbachs

von Morgen.

AKTIVITATEN ZU EINEM GESAMTPAKET
SCHNUREN

Fir die Inwertsetzung der City kann mit einer
Handvoll MaBnahmen ein Paket geschnirt wer-
den, das signifikant aufwertend wirkt. Bestehende
bauliche Anlasse, laufende Projekte oder bevor-
stehende Umnutzungen zeigen deutlich, dass mit
Eingriffen an gestalterisch wichtigen Punkten
(Schlisselprojekten) gezielt Impulse zur Aufwer-
tung der Innenstadt gesetzt werden kénnen. Dazu
zahlen beispielsweise der Neubau der City-Passa-
ge, der Umgang mit der Walter Passage, die Um-
nutzung des ehemaligen IHK- oder des UBS-Ge-
baudes, der Komplex mit Toys ‘R'us, City- Center,
ehemaliges Axa-Winterthur Haus oder auch der
C&A Standort an der Berliner Straf3e.

In Kombination mit der Erhéhung des Wohn-
anteils, der Kaufkraft und der Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat besteht so die Chance, ein
attraktives, umsetzungsorientiertes Gesamtpaket
zu schniiren, das das Gesamtbild und Image der

Stadt verbessert.
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KORREKTUR BAULICHER RAUMKANTEN -
LEBENDIGER STADTHOF

Gerade im Bereich des Stadthofes / Hugenot-
tenplatzes, zwischen Berliner Straf3e und Frank-
furter Straf3e, sollte im Sinne eines nachhaltig
ausgerichteten Stadtzentrums eine Korrektur
baulich-raumlicher Konturen und die Aufgabe der
Nutzungstrennung erfolgen. Mit der Riicknahme
des Uberangebots an offenen, flieBenden &ffentli-
chen Raumen durch die Setzung von neuen Raum-
kanten, konnen maBstabliche Raume geschaffen
werden, die zudem um neue Nutzungen angerei-

chert werden kénnen.

Die Konzeptidee zeigt die Schaffung kleinteiliger,
mischgenutzter Blockstrukturen mit Durchwegun-
gen von der Frankfurter Strafe aus in den heute
rickwartigen Raum des Stadthofes und Hugenot-
tenplatzes. Dadurch bildet sich ein noch starkeres
Netz mit dem Einkaufsbereich der Frankfurter
StrafBe aus. Neue Adressen im Bereich City-Pas-
sage, Walter Passage / Woolworth) lassen die
Belebung rund um den Stadthof moglich werden,

Riickseiten werden zu Vorderseiten umgewandelt.

Eine Schliusselposition in dem raumlichen Geflige
nimmt das Grundstiick an der Berliner Straf3e /
stidliche Ecke Herrnstrafie (heute CGA Standort)
ein. Hier schlagt der Masterplan einen mischge-
nutzten Block vor, aus dem sich ein Wohnhoch-
haus heraus entwickelt. Dies erfolgt in Erganzung
zu den Hochpunkten entlang der Berliner Straf3e
an strategisch bedeutender Stelle und mit Raum
fur Strahlkraft. Auf einer Grundflache von ca. 600
m?2 und mit einer Hohe von ca. 70-75 m kann sich

das Objekt in das Hochpunktensemble einfiigen.

EINZELHANDELSLAGEN RAUMLICH KON-
ZENTRIEREN

Ein weiterer wichtiger Aspekt fir eine nachhaltige
Sicherung des Offenbacher Stadtkerns ist es, den
Einzelhandel raumlich zu konzentrieren. Im Wett-
bewerb mit der Region um Kunden und Kaufkraft,
kann nur ein Kern, der tUberschaubar und durch-
gangig besetzt ist, gut funktionieren. Daher muss
die Frankfurter StraBe mit ihrem Umfeld (Karree
Offenbach) proaktiv entwickelt und gefordert
werden. Dazu gehort auch die Anbindung an den

Wilhelmsplatz und den Kleinen Biergrund.

ETABLIEREN EINES INNENSTADTRUND-
GANGS MIT URBANEN PLATZEN

Ein wesentliches Element zur Férderung der Ein-
kaufslage ist die Gestaltung und Orientierbarkeit
im offentlichen Raum. ,Das Aushangeschild Wil-
helmsplatz® wird tUiber den neu hergerichteten
Marktplatz gestalterisch mit der Fugangerzone
verbunden, so dass FuBgangerfrequenzen erhoht
werden. Dabei dient der Marktplatz zukiinftig als
Gelenk zwischen der FuBgangerzone Frankfurter
Strafie und Karree Offenbach sowie dem Wil-
helmsplatz, der Bieberer Straf3e und dem Kleinen
Biergrund.

Hier wird ein ,Einkaufsrundgang” initiiert, der zum
einen die Verbindung zwischen den drei Haupt-
platzen Wilhelmsplatz, Marktplatz und Aliceplatz
herstellt, zum anderen die zentralen Einkaufslagen

des City-Kerns klar miteinander verbindet.

Ein einheitlicher gestalterischer Gesamtauftritt
(z.B. Materialien, Stadtmobilar), die Beruhigung
des offentlichen Raumes sowie Prinzipien fiir die
Gestaltung der AuBBenbereiche vor Geschaften
und Gastronomiebereichen kénnen zielfiihrende
Ansatze sein. Zudem sollten die Platze in ihrer
charakteristischen Unterschiedlichkeit bestarkt
werden, um die Vielfalt der Nutzungen durch eine

Vielfalt an offentlichen Raumen zu erganzen.



87. City-Kern: Konzeptidee Masterplan

88. City-Kern: Platzraumsystem
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89. links: Innenstadt Masterplan

FORDERUNG VON ATTRAKTIVEM UND
HOCHWERTIGEM STADTISCHEN WOHNEN
Das Wohnen in der Stadt wird durch den Master-
plan gezielt gefordert. Bis 2030 werden deutlich
mehr Birger in der Kernstadt wohnen. Dazu be-
darf es der Sicherung der Lebensqualitat in der
Innenstadt und ein attraktives Umfeld. Der Mas-
terplan schlagt sogenannte ,Cityhauser” mit
Wohnen in den Obergeschossen (z.B. im Bereich
City-Passage, Hugenottenplatz, Stadthof, Platz
der Deutschen Einheit) vor. Dabei kann tber der
Ladengeschosszone attraktiver, innerstadtischer
Wohnraum generiert werden, der um private
Freirdume in Form von Dachterrassen, grinen In-

nenhofen und/oder Balkonen erganzt wird.

Zusatzliches Potenzial, um den City-Kern lebendi-
ger zu gestalten, bieten leerstehende, nicht mehr
marktgangige Biiroimmobilien. Durch Umnutzung
konnen alternative Wohnraumangebote (z.B.
Lofts) erzeugt werden. Die Stadt engagiert sich
hier beispielsweise gegenwartig im , ExXWoSt-Mo-
dellvorhaben WohnBiiro Offenbach™ In dem ehe-
maligen IHK-Gebaude stehen 3.000 m? Nutzfla-

che fiur eine Umwandlung zur Verfligung.

In Erganzung sieht der Masterplan eine besondere
Chance in der Realisierung eines Wohnhochhau-
ses an der Berliner StraBe / Ecke Herrnstrafe.
Dieses erweitert das Angebot des Offenbacher
Wohnungsmarktes in urbanem Kontext und folgt
dem Trend der wahrzunehmenden ,Renaissance
der Wohntirme" in der Immobilienentwicklung.
Hoch oben Uber der Stadt zu wohnen, kann in Of-
fenbach Realitat werden. Visuell erzeugt das
Wohnhochhaus zudem einen neuen architektoni-
schen Auftritt fur die Offenbacher Innenstadt.

Darlber hinaus gilt es folgende Leitthemen zur
Entwicklung der Innenstadt fortzuschreiben und

in MaBnahmen umzusetzen.
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LEITZIELE

o Erhalt und Férderung der Nutzungsvielfalt (Ab-
bau von Monostrukturen)

o Konzentration des Einzelhandels in der City,
Aufwertung des Karree Offenbach

o Integrative City-Entwicklung unter Berlck-
sichtigung 6kologischer, 6konomischer und
sozialer Aspekte

o Etablieren von Bildung & Kultur sowie Einkau-
fen & (Er)leben als bedeutende Bausteine der
Innenstadt

o Forderung des ,urbanen Wohnens" bei gleich-
zeitiger Sicherung / Starkung der Wohnvielfalt

o Bestarken der ,Stadt der kurzen Wege” /
Verbindungen in der Innenstadt starken (iber
die Berliner Strafe, zwischen den Platzen, zum
Main)

o Erhohung der baulichen / architektonischen
Qualitat

o Erhohung der Aufenthaltsqualitat im offent-
lichen Raum und Differenzierung dessen (z.B.
Marktplatz, Aliceplatz, Wilhelmsplatz)

o Erhohung des Verweil- und Freizeitwertes der
Innenstadt durch weitere offentliche Einrich-
tungen, Gastronomieangebote

o Anreichern der Innenstadtnutzung durch die
Bereitstellung von preiswertem Raum fiir die
Kreativwirtschaft bzw. Kunst- und Kultursze-
ne (Leerstand als temporare Nischennutzung,
Pop-up-Verkauf, Kleinladenkonzepte)

o Umnutzungsoptionen als Chance zukiinfti-
ger Entwicklung nutzen (z.B. City-Passage,
Toys'R’us Areal, CGA Berliner Strafe, ...)

o Gemeinsame Koordination von Citymanage-
ment und Stadtmarketing
Gestaltung von Innenstadteingangen
Schaffung einer Mainquerung fiir Fuf3ganger
und Radfahrer zum Fechenheimer Mainbogen

und nach Fechenheim (Fahre oder Briicke)

Das in seiner Gesamtheit dargestellte MaBnah-
menbindel fiir Bauten, Nutzungen, Wege und
Platze schafft den Rahmen fir einen vitalen Kern-

bereich.
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OFFENBACH HAUPTBAHNHOF -
KREATIVES TOR ZUR STADT

Der Hauptbahnhof wird auch kiinftig eine bedeu-
tende Mobilitatsdrehscheibe fiir Bahn und Bus
sein. Fur die Verkehrsfunktion wird das eigentliche
Bahnhofsgebaude allerdings nicht mehr bendtigt,
so dass die Herausforderung darin besteht, eine
Nachnutzung zu finden. Der Masterplan sieht fur
die gesamte ,Bahnhofsspange”, einschlief3lich des
Uiberdimensionierten Busbahnhofs (ZOB) und des
untergenutzten ehemaligen Postareals eine
stadtebauliche Neuordnung und Revitalisierung
vor. Dabei wird, im Sinne eines zukunftsfahigen Re-
gionalverkehrs, von einer Zunahme der Frequenz
von Regionalziigen auf der Relation Aschaffen-

burg- Hanau-OF-Flughafen ausgegangen.

Als denkmalgeschiitztes Objekt von pragender
Gestalt im Achsenendpunkt der Kaiserstrafie gele-
gen, pragt das Hauptgebaude den Raum mafgeb-
lich. Es wird durch Umnutzungen und Anpassun-
gen als reprasentatives Entrée zur Innenstadt
gestarkt. Hier sind innovative, kreative Nutzermo-
delle gefragt (beispielsweise in Kombination von
Gewerbe, Event und ggf. Wohnen), die den Auftakt

in die Kreativmeile Ludwigstraf3e bilden konnen.

Der ZOB erfahrt eine bedarfsorientierte Anpas-
sung. Durch eine noch zu prifende Verlagerung
der Haltestellen in den StrafBenraum der Bismar-

ckstrafBe und das Aufbrechen der Grundstiicks-

tiefe durch Eingriff in die Boschung, entsteht eine

e

}Kreativmeile
|LudwigstraBe
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Neubauten

.@ Radschnellweg

ausreichende Flache fir die Errichtung einer
Quartiersgarage. Dies kann fir die benachbarten,
hoch verdichteten Innenstadtbereiche und ihre
angespannte Stellplatzsituation Entlastung brin-
gen. Angelegt als duales System, kdnnen hier bis
zu 340 Stellplatze fir Anwohner und als Park+Ride
Angebot generiert werden. Ostlich der Quartiers-
garage bleibt zudem Raum fir zentrumsnahen, al-
ternativen Wohnungsbau, der Mainahmen des ak-
tiven und integrierten Schallschutzes erfordert.
Zusatzlich kann ein kleiner Pocket-Park entste-
hen, der dem ehemaligen Stellwerk zugeordnet ist

und dieses Sondergebaude heraushebt.
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91. Schragluftbild Bahntrasse durch die Innenstadt (Stadt Offenbach)
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90. Hbf. OF / ZOB Konzeptidee Masterplan

Langfristige Aufgabe wird es sein, den Bahndamm
als Barriere zu entscharfen und zu einem Ver-
netzungsraum zwischen den Stadtteilen zu ent-
wickeln. Ansatz hierfiir kann beispielsweise die
Riickgewinnung nicht mehr benotigter Randfla-
chen des Bahnkdrpers (ca. 2 ha) fir das Stadtge-
flige bieten; hier sollen Wohnungen und zusatzli-

che Freiraume entstehen.

Entlang der Gleise ist ein auf dem Bahndamm ge-
fluhrter Schnellradweg konzipiert, der eine kreu-
zungsfreie Fahrt zwischen den 6stlichen und

westlichen Stadtgebieten Offenbachs ermdoglicht.
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NEUER STADTRAUM AM MAIN

Der Mainuferparkplatz ist ein beliebter, grof3fla-
chiger, ebenerdiger Parkplatz, der direkt am Main
gelegen fiir Besucher der Messe und der Innen-
stadt zur Verfligung steht. Auf ca. 3 ha stadti-
schem Grundstiick konzentrieren sich ca. 600
Stellplatze.

Im Rahmen der Fortfihrung und Qualifizierung
des ,Grinen Mainuferbandes” riickt dieser Be-

reich in den Fokus des Masterplans.

Es gilt, fir die bestehenden und zukiinftigen An-
spriche an den Raum einen integrierten Ansatz zu
finden, der mit erster Prioritat das Mainband mit
seiner Uberregionalen Bedeutung (Frankfurt-Of-
fenbach-Hanau) durchgangig fortfiihrt und zudem
das Parkplatzangebot fiir die Funktionsfahigkeit

der Messe sichert.

Die Konzeptidee setzt auf ein das Mainufer beglei-
tendes, breites griines Band mit integrierter
Mainuferpromenade, das im Westen bis an die Ha-
feninsel anbindet. Zur Mainstraf3e hin orientieren
sich dabei auch zukinftig Stellplatze, die jedoch
reorganisiert werden. Zudem wird die Flache in ih-
rer Oberflachenbeschaffenheit neu gestaltet und

™y

Pog Haferplatz

93. Mainuferparkplatz (2015)

so angelegt, dass sie auch fiir andere Nutzungen
(z.B. Flohmarkt, Festwiese) flexibel zur Verfiigung

stehen kann.

Ostlich der Speyerstraf3e wird eine Entsiegelung
fur die Schaffung einer zusammenhangenden
neuen Grinflache vorgeschlagen, die auch Sport-

oder Freizeitnutzungen integrieren kann.

Am Kreuzungsbereich Nordring / KaiserstrafBBe
und Carl-Ulrich-Briicke wird das Entrée zur Of-
fenbacher Innenstadt in Form eines neuen bauli-
chen Akzents formuliert. Dieser mehrgeschossi-
ge, mischgenutzte Kopfbau, der ostlich der
Kaiserstraf3e vorgeschlagen wird, fasst den heute
flieBenden Raum und setzt in Bezug zu der gegen-
Uberliegenden Bebauung auf der Hafeninsel einen

baulich logischen Schlussstein.

Die Differenz des Hohenniveaus zwischen Main-
uferlage und Stral3enoberkante Kaiserstrafie wird
durch ein 2-geschossiges Parkdeck ausgeglichen,
das von der Kaiserstraf3e aus niveaugleich begeh-
bar ist. Zur Mainseite hin sollte die Gestaltung des
Parkdecks durch eine vorgelagerte, publikums-
attraktive Nutzung (z.B. Gastronomie) erfolgen.
Insgesamt wird der restrukturierte Stadtraum am

R, J 3

Pog Haferplatz

Fechenheimer
Mainbogen

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

Main eine ausgedehnte Griinflache und Platz fur

ca. 550 Stellplatze bieten konnen.

Zu beachten ist, dass sich das gesamte Vorhaben
im Hochwasserschutzbereich befindet, was die

Bepflanzung der Grinflachen und die baulichen

Konzeption des Parkdecks beeinflusst.

Fechenheimer
Mainbogen

win BESTAND - =i
MAINUFERPARKPLATZ

kkkkkkkk

wine KONZEPTIDEE
MAINUFERPARKPLATZ

94. Mainuferparkplatz Konzeptidee Masterplan
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95. links: Fotos Offenbach Kaiserlei (AS&P GmbH)

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

DIENSTLEISTUNGSPARK

KAISERLEI

NEUPROFILIERUNG DER SCHNITTSTELLE ZWISCHEN OFFENBACH

UND SEINER REGION

Der Stadtteil Kaiserlei ist aufgrund seines hohen
Arbeitsplatzbesatzes und der hervorragenden re-
gionalen Lagequalitat ein extrem pragender Wirt-
schaftsstandort der Stadt Offenbach am Main.

Der Kaiserlei und damit der Offenbacher Stadt-
eingang von der Autobahn bzw. aus Richtung
Frankfurt weist derzeit allerdings eine verbesse-
rungsfahige Gestaltung und strukturelle Mangel
auf. Es ist gepragt von grof3formatigen Biiroge-
bauden sowie einer dispersen Bebauung nordlich
der Strahlenberger Strafe mit geringer Qualitat

in den offentlichen Raumen.

Das Gebiet war in den 1960er und 1970er Jahren
als internationale Biirostadt geplant, in der sich
backoffices der Frankfurter Banken und verschie-
dene Birodienstleister ansiedelten. In den letzten
Jahren litt der Kaiserlei unter dem Weggang eini-
ger GrofBnutzer (z.B. KWU, SEB) und der Riickkehr
des Deutschen Wetterdienstes an die Frankfurter
Strafe. Zum jetzigen Zeitpunkt sind mehrere gro-
Be Leerstande sowie einige Teilleerstande zu ver-
zeichnen.

Andererseits zeugen die Neubauten von Ho-
neywell, der Europazentrale von Hyundai und der
Daimler Benz Niederlassung Rhein Main von der
Entwicklungsdynamik im Gebiet. Auch die Moder-

nisierung eines bestehenden Hotels und die be-

gonnene Vermarktung eines Blirogebaudes am
Main sind wichtige Bausteine einer Revitalisierung.
Auf der zur Innenstadt orientierten Stadtseite ist
aktuell die Umstrukturierung des leerstehenden
KWU-Areals in eine mischgenutzte Struktur in

Vorbereitung.

Das Kaiserleigebiet ist hervorragend in das Ver-
kehrsnetz eingebunden. Die S-Bahnlinien S1, S2,
S8 und S? binden das Quartier von der Haltestelle
.Offenbach-Kaiserlei” optimal und auf direktem
Weg an das Stadtgebiet Offenbach und an die
Stadte Frankfurt, Wiesbaden und Hanau an. Auch
die kleinraumige OPNV-Erschliefung Richtung Of-
fenbach und Frankfurt ist durch die Buslinien 102
und 107 abgedeckt. Mit dem Fahrrad ist das Ge-
biet gut zu erreichen, insbesondere uber den
Mainuferradweg.

Im Individualverkehr ist der Kaiserlei direkt von
der A 661 erreichbar, Uber die Strahlenberger
Strafe erfolgt die Zufahrt in Richtung Frankfurt

und in die Innenstadt von Offenbach am Main.
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100. Kaiserlei: Bestehender Rahmenplan 2013

(Entwurf: raumwerk GmbH)

UMBAU DES KAISERLEI-KREISELS

In den kommenden Jahren wird der grof3 dimen-

sionierte Verkehrskreisel zuriickgebaut. Daraus

resultieren mehrere positive Effekte:

o die Dominanz des Verkehrsbauwerks und damit
die Unwirtlichkeit des Kreisels werden redu-
ziert,

o es entstehen zwei neue Baufelder mit guter
Adresswirkung auf den freiwerdenden Flachen,

o durch die Anderung der Verkehrsfiihrung
(Autobahnzufahrt lber die Strahlenberger
Straf’e) entsteht mit der neugebauten Kaiser-
lei-Promenade ein attraktiver Stadteingang zur
Berliner Strafe.

BESTEHENDE PLANE

In Hinblick auf die Neugestaltung des Kaiserlei
Gebietes nach dem Umbau des Kreisels wurde,
gemeinsam von den Stadten Frankfurt am Main
und Offenbach am Main, ein Rahmenplan ausge-
arbeitet. Dieser enthalt ein mogliches Potenzial
von weiteren 500.000 m? Bruttonutzflache im
Gesamtgebiet.

Diese Ausnutzung erscheint vor dem Hintergrund
der Analyseergebnisse des Masterplans als zu
ambitioniert. Da es sich um eine Option handelt,
kann und soll die bauliche Umsetzung (insbeson-
dere bei Sondernutzungen oder kleinteiligen
Funktionen) weniger dicht erfolgen - an stadt-
raumlich bedeutsamen Stellen (Standorte fir
Hochpunkte) ist allerdings eine hohe Dichte ge-

wiinscht.

Planungsrechtlich ist die Weiterentwicklung des
Kaiserlei Gebietes vorbereitet, auch fir die freien
Grundstticke im sudlichen Teil des Plangebietes

liegen rechtskraftige Bebauungsplane vor.

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

NEUPROFILIERUNG KAISERLEI

Der Masterplan sieht eine Neuprofilierung des
Kaiserlei, weg von der Fokussierung auf Grof3nut-
zer und Grofgebaude hin zu kleinteiligen Struktu-
ren, Belebung und Durchmischung vor. Der Titel
.Dienstleistungspark” driickt die Absicht aus, in
einem attraktiven Umfeld vielfaltige Nutzungen
unterzubringen. Dabei sollen vorhandene Grof3ige-
baude in kleine Einheiten unterteilt, aber auch

kleinteilige Strukturen neu errichtet werden.

Der Kaiserlei wird als ,Tor nach Offenbach” ge-
staltet, mit ansprechenden StraB3enraumen und

begleitenden Randbauten.

Das Konzept will die urbane Erlebnisqualitat erho-
hen, das Gebiet beleben und damit das Ar-
beitsumfeld fiir vorhandene und neue Beschaftig-
te verbessern. Dazu sind die Ansiedlung von
kleinteiliger Gastronomie und Gebietsversorgung

vorgesehen.

Die griine Spange entlang des Mains soll Sonder-
funktionen bieten, optimal vernetzen (Radweg

verbessern) und Identitat stiften.

Das Areal nordlich der Strahlenberger Straf3e
sollte kleinteilig und hochwertig bebaut werden,
auch als Einladung fur die dahinter liegende Zone
(.Kleinteilige Adressen”). Entlang der Strahlenber-
ger Straf3e als Frequenzbringer konnte u.a. das

Gastronomieangebot erweitert werden.

Mit dem Bau der Kaiserleipromenade entsteht
eine neue Offenbacher Stadtzufahrt, weshalb
dem Stadtgesicht an dieser Stelle besondere Be-
deutung zukommt. Die Begriinung des Strafien-
raums wird wesentliche Voraussetzungen schaf-
fen. An der Kaiserleipromenade ist ein variables
Cluster vorgesehen (Hallen / Biiro / Gewerbe), das

auch groBformatige Strukturen zuldsst, in denen
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102. Konzeptskizze Dienstleistungspark Kaiserlei

Unternehmen aus dem Automobilsektor oder aus
anderen Branchen mit grof3en Reprasentations-
gebauden ihren Platz finden konnen. Am westli-
chen Kopfende soll ein hoheres Gebaude entste-
hen (z.B. Hotel), mit dem ein Auftakt geschaffen
und der Eingang aus Richtung Frankfurt markiert

wird.

NEUER AUFTRITT ,MITTE-KAISERLEI"

Nach dem Riickbau des Kreisels kann sich die
.Mitte” des Gebiets neu darstellen. Auf der frei-
werdenden Flache entstehen zwei Baufelder, die
fur reprasentative Gebaude mit Hochhausern an
den Eckpunkten optimal geeignet sind. Mit dieser
Bebauung erhalt der Kaiserlei einen neuen , Auf-
tritt” am Knotenpunkt zum lberregionalen Stra-

Benverkehrsnetz bei direktem Zugang zur S-Bahn.

GRUNVERNETZUNG

Im Zuge der Neuprofilierung sollen der Mainufer-
weg noch attraktiver und die Vernetzungen durch
Grinflachen, insbesondere zum Main hergestellt

oder deutlich verbessert werden.

Das griine Mainuferband wird als griines Rickgrat

fur den Kaiserlei weiterentwickelt:

o konzeptionell durchgangige Gestaltung des
Ufergriinzugs,
hochwertige Beleuchtung des Uferwegs,
Ausbau der Radwegefiihrung.

Das Gebiet selbst wird mit dem Mainuferband
uber durchgangige Griinfugen und Wege vernetzt,
so dass der Standort und seine Nutzer von dieser

besonderen Adressqualitat profitieren.

Zur Umsetzung der Vernetzung sind griine Verbin-
dungen von der Kaiserleipromenade uber die

Strahlenbergerstral3e bis zum Mainufer, beispiels-

weise entlang der Amsterdamer Straf3e konzipiert.

Auch eine zusatzliche 6ffentliche Durchwegung

von der KaiserleistraBe zum Ufer ist vorgesehen.

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

Entlang der Autobahn ist der durchgangige Frei-
raumkorridor als zentrale Griinfuge ein gestalt-
pragendes Element. Insgesamt wird empfohlen,
ein zusammenhangendes Gestaltungskonzept als
roten Faden fir die Grin- und Freiflachen zu ent-
werfen. Zudem sollte das Thema Freiraum im
Blockinnenbereich bei Neubauten fiir bessere

Aufenthaltsqualitaten verfolgt werden.

FREIZEITCLUSTER UND ,PARK AM
NORDKAP*

Im nordostlichen Teilbereich, zwischen Kaiserlei-
straf3e und Nordring, schlagt der Masterplan eine
grundsatzliche Neuprogrammierung im Sinne ei-
nes Freizeitclusters vor. Kernstiick ist ein neuer
Sport- und Freizeitpark, der sich zum Mainufer-
band 6ffnet. Dieser Park soll auf der heute unbe-
bauten, derzeit in Altlastensanierung befindlichen
Flache entstehen. Um diesen Kern gruppieren sich
weitere Nutzungen des Freizeitsektors: grof3e Hal-
len fir Indoorsport (Klettern, Bouldern etc.) oder
Spiele zur Autobahn, kleinteilige Gebaude fir kor-
perliche Betatigung am Siidrand (Yoga, Fitness
usw.), aber auch Dienstleister, die von dem Stand-
ortambiente profilieren wollen, idealerweise aus
dem Freizeitsektor.

Am Mainufer sollen die pragenden Locations (z.B.
Hafen 2, Diskothek) erhalten und um weitere
Eventeinrichtungen erganzt werden, da sich diese
unkonventionellen Funktionen durchaus dazu eig-
nen, den Standort als innovativ ins regionale Be-

wusstsein ,.zu hieven®.
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103. links oben: Luftbild Nordend 2014 (Stadt Of-
fenbach)
104. links unten: Nordend 2015 (Foto: ASGP GmbH)
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105. GoethestrafBe in Richtung Osten (Foto: ASGP
GmbH)

107. Neue Entwicklungen: Jado-Areal (Foto: ASGP
GmbH)

NORDKAP MAIN

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

.DAS NORDEND IST MEHR: EIN MIX AUS ALLEM UND FUR ALLE*"

Westlich an den Innenstadtkern angelagert, liegt
Offenbachs Quartier mit dem hochsten Grad der
Nutzungsmix. Urban, kreativ gestimmt, gut er-
reichbar und innenstadtnah prasentiert sich ein
typisch durchmischtes Griinderzeitquartier im
Umbruch. Das Quartier punktet mit seiner Lage
im Stadtraum und seiner stadtebaulichen Block-
randstruktur mit unterschiedlichen Blockforma-
ten, das grundsatzlich ein flexibles stadtebauli-
ches Modell darstellt. Es bietet ein hohes
Potenzial fur die Entwicklung eines nachhaltigen
Innenstadtquartiers fir Wohnen und Arbeiten,

das Spielraume fir Entwicklungen offen lasst.

Die heutige Situation ist durch einen hohen Alt-
baubestand gepragt, der zudem einen grof3en Sa-
nierungsrickstau aufweist. Blockinnenbereiche
sind weitgehend versiegelt und eine Ertichtigung
der Gebaudesubstanz sowie des 6ffentlichen Rau-
mes erforderlich.

Dies zeigt nicht nur der Beteiligungsprozess, son-
dern beispielsweise auch der hohe Grad der Fluk-
tuation im Quartier, der nur vom Innenstadtkern

Ubertroffen wird.

Die durchschnittliche Wohndauer im Nordend be-
tragt lediglich <1 Jahr und 1-5 Jahre. Aufgrund der
glnstigen Mieten ist das Quartier vor allem fiir
junge Leute zwischen 15-45 Jahren interessant, so
dass sich insgesamt ein positives Wanderungssal-
do aber auch wohnbaulicher Druck auf das Gebiet
ergibt. Neben dem Nutzungsmix, der neben Woh-

nen, Dienstleistungen und Handwerk auch eine

etablierte Kunst- und Kulturszene umfasst (z.B.
Heyne-Fabrik, LudwigstraBe, Hinterhofe), ist die
Vielzahl der Nationalitaten, die hier in Nachbar-
schaft miteinander wohnen, bemerkenswert. So
wirkt das Quartier bereits heute durch seine Sozi-

al- und Nutzungsstruktur bunt und lebendig.

Angespannt ist aufgrund der hohen Einwohner-
(224 EW/ha, durchschnittliche Einwohnerdichte
Offenbach: 26 EW/ha) und stadtebaulichen Dichte
die Situation der Versorgungsstruktur fir den tag-
lichen Bedarf oder auch der sozialen Infrastruktur.
Zwar besitzt das Nordend mit der Goetheschule
eine Grundschule im Quartier, doch hat diese be-
reits ihre Auslastungsgrenze erreicht. An dieser
Stelle gilt es, zukiinftig von der benachbarten Ent-
wicklung im Hafen zu profitieren. Ein hier entste-
hendes Quartierszentrum sowie die neue Hafen-
schule eroffnen vor allem auch fiir das Nordend
einen quantitativen sowie qualitativen Zugewinn an
Infrastruktur. Ein weiteres Potenzial fir die
Deckung des taglichen Bedarfs besteht in den ge-
streuten Ladenleerstéanden in den Erdgeschosszo-

nen des Quartiers.

Ziel ist, die Vielfalt und Buntheit, die das Nordend
innerhalb des Stadtgebietes ausmachen, in der zu-
kinftigen Profilierung des Quartiers zu bestarken
und fortzuschreiben, indem attraktive, gebietstypi-
sche Rahmenbedingungen gestarkt und ausgebaut
werden. Zudem gilt es, unbekannte Qualitaten

starker zu kommunizieren.
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109. Konzeptskizze Nordend

NORDEND 2030: EIN STADTTEIL FUR URBA-
NES WOHNEN IN KREATIVEM, GEMISCH-
TEN UMFELD

Das Nordend ist ein Mix aus Allem und fir Alle!
Gesetztes Ziel des Masterplans ist das Denken in
Quartieren und die Starkung ihrer Identitaten. In
diesem Zusammenhang wird das Nordend bei-
spielhaft betrachtet. Einerseits nimmt es mit sei-
nem hohen Nutzungsmix und der hohen Dichte
eine Sonderstellung innerhalb Offenbachs ein, an-
dererseits bietet es gerade durch diese Aspekte
ein enormes Potenzial fir die Stadt von Morgen,
wodurch auch fiir andere innerstadtische Quar-
tiere im Sinne der Nachhaltigkeit eine Zielentwick-

lung formuliert wird.

Das Nordend wird im Offenbach 2030 ein Stadt-
teil fir urbanes Wohnen in einem kreativen, ge-
mischten Umfeld sein. Dabei ist die Qualifizierung
nicht nur eine gestalterische, sondern vor allem

auch eine strategische Aufgabe.

NEUE / ALTE ORTE DER IDENTIFIKATION:
QUARTIERSMITTE GOETHEPLATZ UND
KREATIVMEILE LUDWIGSTRASSE

Der Goetheplatz ist bereits heute ein wertvoller
Freiraum im Nordend, der als Treffpunkt fur alle
Nationen und Generationen gilt. Erforderlich wird
hier die Investition in die Gestaltung des in die
Jahre gekommenen offentlichen Raums. Die Auf-
wertung zu einer qualitatsvollen und mit hoher
Aufenthaltsqualitat versehenen Quartiersmitte
wird als Initialzindung fiur die Starkung des Quar-
tiers gesehen. Eine flexibel nutzbare Platzflache
fur kleinere Veranstaltungen, fir das Treffen zwi-
schendurch oder fir das ..Marktchen®, klar einseh-
bare Raume, eine klimaangepasste Gestaltung, die
Beruhigung der Verkehrssituation, die sichere
Flihrung des Radverkehrs tber den Platz sowie
das Etablieren bzw. die Umnutzung der Erdge-

schosszonen fur kleine Laden und Gastronomie

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

sind wesentliche Elemente eines erfolgreichen
Konzepts.

Die zentrale Lage in der Mitte und an der Achse
der LudwigstraBe gibt dem Goetheplatz zudem die
Chance, eine Schnittstelle in der Kreativmeile
Ludwigstraf3e zu sein. Die Kreativmeile wird das le-
bendige und attraktive Riickgrat des Quartiers bil-
den. Ladenflachen fiir kleine Geschafte des tagli-
chen Bedarfs, Treffpunkte fur Kinder und
Jugendliche, Raume fir Kreative in den
Erdgeschosszonen, neu definierte Aufenthaltsbe-
reiche und Kommunikationsorte, eine attraktive
Frei- und Griinraumgestaltung sowie grof3ziigig
bemessene Gehwegbereiche fiir Fufiganger sollen

den Raum qualifizieren und beleben.

Empfohlen wird ein aufeinander abgestimmtes Ge-
stalt- und Nutzungskonzept zu entwickeln, das die
Kreativmeile, den Goetheplatz und den nordlichen
Endpunkt im Hafen (An der Hafenmeisterei /Gut-

schepark) ganzheitlich als ein zusammenwirkendes

Geflige betrachtet und als solches entwickelt.

NORDKAP MAIN: HERANFUHREN DES
NORDENDS AN DEN MAIN

Einst historisch gelegen ,hinter” dem nicht offent-
lich zuganglichen Hafengelande Offenbachs und
damit ohne Zugang zum Main, erwachst fiur das
grinderzeitliche Nordend mit der Hafenentwick-
lung die einmalige Chance, zukinftig ein Quartier
am Main zu sein. Der Schlussel liegt hier in einer
gesamtheitlichen Entwicklung, die ein ineinander
verzahntes Vorgehen als Chance fir beide Quar-
tiere nutzt und sich schlieBlich in dem zukiinftig
gemeinsamen Auftritt der zwei Quartiersbaustei-

ne als ,Nordkap Main” profiliert.

Das Nordend von 2030 liegt am Main! Dabei wird
die Hafen(insel)entwicklung als nérdliche Erweite-
rung des Nordends verstanden und in ihrer Ver-

zahnung mit dem heutigen Nordend entsprechend
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raumlich umgesetzt. Eine besondere Bedeutung
kommt dabei der Ausformung der Schnittstellen
zwischen den beiden Quartieren Nordend und Ha-
feninsel zu: dem Nordring, dem nordlichen Ende
der LudwigstraBe sowie den Griin- und FuBgan-
gerverbindungen in die jeweiligen Quartiere hin-
ein. Sie sind wesentliche Elemente zur Verzahnung

und wechselseitigen Aufwertung.

Die Verzahnung bietet fir beide Teilgebiete die
Chance, Angebote der Nahversorgung und sozia-
len Infrastruktur sowie die Qualitaten von urbanen
und grinen Raumen gemeinsam und in Erganzung
zueinander zu nutzen. Die raumliche Nahe, das An-
knipfen an das Raumsystem des Nordends und
die Kompaktheit der zwei Quartiersbausteine be-

glnstigt strukturell das Zusammenwachsen.

In Richtung Westen wird das Nordend an den ge-
planten Sport- und Freizeitpark am Nordkap ange-
bunden. Uber eine Offnung im Zuge der Andréstra-

Be entsteht eine weitere Vernetzung zum Freiraum.

NEUE ADRESSE: DESIGNPORT OFFENBACH
Mit der Verlagerung der Hochschule fir Gestal-
tung (HfG) aus dem Isenburger Schloss in das Ha-
fenquartier erhalt der nordliche Bereich der Lud-
wigstrafie einen neuen baulichen wie auch
funktionalen Schwerpunkt. Hier soll, direkt an der
Schnittstelle von Nordend und Hafenquartier, der
Puls der Kreativwirtschaft mit dem ,DesignPort”

zukiunftig noch hoher schlagen.

Der DesignPort setzt sich aus drei Bausteinen zu-

sammen:

o dem neuen HfG-Campus (derzeitig ca. 700
Studierenden (Wintersemester 2013)),

o der bestehenden Heyne-Fabrik als hochwertige
und etablierte Adresse fiir Kiinstler,

o neuen Bauwerken entlang des Mainkais,
westlich der neuen Inselbriicke gelegen, fir

etablierte Kreativunternehmen bzw. designaffi-

ne Dienstleister.
Der Standort vereint die Vorziige, einerseits an
bestehende Strukturen der kreativen Szene anzu-
docken (Standort Heyne-Fabrik und Ludwigstra-
3e), andererseits neue Flachen fir die Kreativen in
direkter Wasserlage zu profilieren, so dass die
raumliche Nahe fiir einen Austausch und Syner-
gien untereinander effektiv genutzt werden kann.
Darlber hinaus zeigt der Masterplan Spielraume
zur Erweiterung der Heyne-Fabrik auf dem Park-
platz an der Andreéstrafe oder zur Bebauung der
Kohlelagerflache am Hafen, nach Umstellung des

Kraftwerks auf andere Energietrager, auf.

Im DesignPort dient die HfG als Inkubator fir die
Entwicklungen. Die kleinste Hochschule Hessens
erhalt hier die Chance, als ., Kunsthochschule des
21. Jahrhunderts” in einem urbanen Umfeld einen
neuen Auftritt zu gestalten. Im Geflige der
Stadtstruktur sollte sie zu einem &ffentlichen Ort
werden, der sich mit seinen umgebenden Struktu-

ren vernetzt.

In Hinblick auf die Umsetzung des HfG-Campus,
empfiehlt der Masterplan einen offenen Stadt-
campus mit offentlichen/halboffentlichen Rau-
men zu schaffen. Dadurch konnen die Strahlkraft
des Standorts ,DesignPort” erhoht und Raume
fur Kreative und Anwohner gleichermalf3en ge-
nutzt werden.

Letztlich geht es hierbei darum, die Kreativwirt-
schaft durch attraktive (Entwicklungs-)Angebote
noch gezielter in Offenbach am Main zu etablie-
ren.

Darlber hinaus profitiert der DesignPort vom
Wohnraumangebot im Nordend fir Studierende

und Kreative.

110. Fotos zukiinftiger Standort ,DesignPort* Of-
fenbach am Main (AS&P GmbH)
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VERNETZUNG MIT NACHBARQUARTIEREN
Ein wesentliches Ziel der Entwicklung des Nor-
dends ist eine attraktive Vernetzung mit den an-
grenzenden Quartieren. Dies betrifft Grin- und
FulBwegeverbindungen sowie die Einbindung in ein
Radwegenetz ohne fehlenden Liickenschluss. In
diesem Zusammenhang spielt vor allem der Go-
etheplatz eine wichtige Rolle. In der Mitte des
Quartiers gelegen und auf der Radverbindungs-
strecke Innenstadt-Kaiserlei fungiert er als Ge-
lenk zwischen der Domstrafie und der Bernhard-
straf3e sowie der Ludwigstrafe. Er ist Bestandteil
des zukiinftigen sidlichen Platzsystems, das sich
Uber die DomstraBe mit dem Karl-Carstens-Platz
und dem Goethedreieck an der Goethestral3e
zieht. Wahrend der Karl-Carstens-Platz den Auf-
takt in das Nordend von der Innenstadt kommend
markiert und von steinernem Charakter mit Auf-
enthaltsqualitat gepragt sein konnte, bildet das
Goethedreieck den westlichen Eingang in das
Nordend vom Kaiserlei aus kommend als griiner
Ausleger des Anlagenrings. Beide Platze sollten
als Entrées des Nordends behandelt werden und
ihre Verbindung untereinander fir Ful3ganger und

Radfahrer attraktiv gestaltet werden.

Ein weiterer Raum der Vernetzung wird in der An-
bindung des Nordends nach Westen an den
Goethering gesehen. Der Masterplan fihrt diesen
als Anlagenring zukiinftig an den Main, so dass die
Zuganglichkeit fir die Bewohner des Nordends
erhoht wird. Die ,Griine Spange” an der Bet-
tinastrafe soll als griiner Ausleger des Anlagen-
rings ein Angebot an das Nordend sein. Dartiber
hinaus wird in Verlangerung der Andréstraf3e von
der PirazzistraBe in Richtung Goethering eine
neue Verbindung zum neuen ,Park am Nordkap”

geschaffen.

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

ERHALT UND WEITERENTWICKLUNG DER
FLEXIBLEN GRUNDSTRUKTUR

Das rasterformige Grundrisssystem des Nor-
dends ist ein grundsatzlich flexibles stadte-
bauliches Modell, das innerhalb klar definierter
bebauter und unbebauter Raume Spielraume fir
Nutzungsanderungen und Bedarfsanpassungen
lasst. Der Masterplan schlagt die konsequente
Fortschreibung und Sicherung dieses nachhalti-

gen Systems vor.

Ein hoher Mehrwert fiir das Nordend kann durch
die Netzerweiterung bzw. Korrektur des tiber-
formten Systems durch die Rickfiihrung der An-
dréstrafie in ihren einst historischen Verlauf zwi-
schen Pirazzistrafe und Goethering (heutiges
EVO-Areal) erzielt werden. Dadurch wird langfris-
tig eine bessere Vernetzung zwischen dem Kaiser-
lei und dem Nordend ermdglicht. Dies betrifft
vordergriindig die Beziehung zwischen dem neuen
.Park am Nordkap”, dem Anlagenring, der Heyne-
Fabrik und der Kreativmeile. Ein durchlassiges, gut
vernetztes System wird generiert, das zudem ei-
nen neuen kleinen urbanen Platz, das sogenannte

JAndré-Dreieck” im Nordend entstehen lasst.

Eine weitere Stabilisierung des Grundsystems er-
folgt durch die gezielte Erganzung der Straf3en-
raumbegrinung. Eingehangt in den griinen aufe-
ren Rahmen von Nordring, Kaiserstraf3e, Berliner
Strafe und Goethering erfahrt das hoch verdich-
tete Nordend dadurch eine qualifizierte und kli-
maangepasste Aufwertung. Der 6ffentliche Raum
erhalt einen grinen, attraktiven Charakter, in dem
man sich gerne aufhalt und der gerade im Som-
mer Schatten spendet. In einem ersten Schritt
sollte hier die Umsetzbarkeit in der Bettina- und
Goethestral3e ostlich der LudwigstraBe geprift
werden. In den weiteren StraBenziigen geht es um

die Anreicherung des Baumbestandes.
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ORTE DER BEGEGNUNG SCHAFFEN

Zur Beforderung der Attraktivitat eines Quartiers
gehoren Orte, an denen man sich gerne trifft,
austauscht und aufhalt. Dies starkt nicht nur die
Qualitat des Umfelds, sondern auch das soziale
Miteinander. Das Nordend, heute mit einem Defizit
an Grin- und Freiflachen und in die Jahre gekom-
menen offentlichen Raumen, kann diese Orte aus
seiner Struktur heraus generieren. Neben dem
Goetheplatz - als zentralem Quartiersplatz - liegt
die Chance in der Qualifizierung und Neuanlage
kleinteiliger, gestreuter Platz- und Grinraumsa-
telliten. Dazu gehort die Sicherung bestehender
Raume wie dem Spielplatz an der Johannes-
Morhart-StraBe oder die Aufwertung des Karl-
Carstens-Platzes sowie die Chance der Neuanlage
von offentlichen Platzen z.B. in Form des neuen
.Heyne-Platzes"” oder dem ,André-Dreieck”. Diese
Orte werden zukinftig durch ein Geflecht der
grinen StraBenraume miteinander verbunden und
sollten langfristig um zugangliche, griine Blockin-
nenbereiche erganzt werden. Dadurch entsteht
ein kleinteiliges, vielfaltiges Griin- und Freiraum-
system, das in Erganzung zu dem Mainuferband,
dem neuen Sport- und Freizeitbereich ,Park am
Nordkap” und den offentlichen Raumen im Ha-

fenquartier steht.

BAUBLOCK- UND HOFKONZEPTE ENT-
WICKELN - SCHATZE HEBEN

Ein hohes Potenzial bieten die mischgenutzten
Strukturen aus Blockrandbebauung und Blockin-
nenbereichen. Hier findet innerhalb eines ge-
schlossenen Raumgefiiges mehr Leben statt als
man vermutet. Den Ansatz fiur eine nachhaltige,
klimaangepasste Stadtentwicklung bietet die Er-
arbeitung und Umsetzung sogenannter Blockkon-
zepte, die sich einerseits mit der Bausubstanz und
ihren Moglichkeiten beschaftigen, andererseits
fur die Blockinnenbereiche Hofkonzepte bereit

halten. Aufgrund unterschiedlicher raumlicher, ei-

gentumsrechtlicher und bausubstanzieller Aus-
gangssituationen sollte die Gestalt jedes einzel-
nen Baublocks individuell herausgearbeitet

werden.

Zur Auslotung der moglichen Chancen, die sich
aus solch einem Konzept ergeben konnen, sollte
zunachst beispielhaft der Baublock Andréstrafie /
Ludwigstrafe / Bettinastraf3e / Lilistraf3e betrach-
tet werden. Hier wird im Falle einer Standortauf-
gabe der Druckerei ein neuer ,Moglichkeitsraum”
fur eine bedarfsorientierte Entwicklung des Are-

als eroffnet.

Die Reaktivierung der Blockrandbebauung wird als
paralleles Vorgehen vorgeschlagen. Dieses um-
fasst prioritar die Sanierung und Bedarfsanpas-
sung des Bestandes, zum anderen die punktuelle
Erganzung um Neubauten. Das kiinftige Bild wird
damit einen ensembleartigen Verbund aus Altbau-
ten, sanierten und neuen Gebauden, die sich um

einen lebendigen Hof gruppieren, abbilden.

Die Blockinnenbereiche, heute zu einem hohen
Grad durch Stellplatze und Nebengebaude versie-
gelt, bergen ein grofBes Potenzial fur ein attrakti-
ves Wohn- und Lebensumfeld. Eine Entsiegelung
dieser Bereiche, die Schaffung von griinen, zu-
ganglichen Hofen und/oder die Starkung des Nut-
zungsmixes aus Wohnen, Kreativwirtschaft und
Handwerk leisten wertvolle Beitrage zu einer
nachhaltigen, lebenswerten Quartiersentwick-
lung. Die Heterogenitat der Nutzungen und An-
spriiche an den knappen, aber sehr urban gestalt-
baren Raum konnte sich beispielsweise in ,Griinen
Wohnhofen® oder ., Bunten Kreativhofen” wider-

spiegeln.

Basis der Entwicklung von detaillierten ,Baublock-
und Hofkonzepten” sollte ein gesamtheitliches

Quartierskonzept (Schlisselprojekt) bilden.
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ARRONDIERUNGEN DER WESTLICHEN
QUARTIERSKANTE

Die westliche Quartierskante des Nordends ent-
lang des Goetherings prasentiert sich mit dem
Werksgelande des EVO-Kraftwerks heute als sehr
diffuser, ungeordneter Raum. Ehemals am Rande
der Stadt angelegt, liegt das Areal heute im inne-
ren Stadtkorper.

Als Strom- und Warmeversorger fiir die Offenba-
cher Innenstadt wird der Standort auch zukiinftig
nicht in Frage gestellt werden. Wohl aber die Art
und Weise, wie sich das Areal in das stadtische
Geflige eingliedert. An der Schnittstelle von Nor-
dend, Kaiserlei und Hafenquartier liegt es in einem
sehr urbanen Umfeld, zudem am griinen Anlagen-
ring. Somit wird eine stadtvertragliche Einbindung
des Standorts erforderlich. Eine mogliche kiinfti-
ge Umstellung des Kraftwerks von Kohle auf an-
dere Energietrager eroffnet die Option, das Areal
zu reorganisieren und ggf. an seinen Randern ur-
ban ,einzupacken”. Der Masterplan schlagt in die-
sem Zusammenhang vor, die markante Stelle, an
der Goethering und Nordring aufeinander treffen,
mit einer Landmarke, d.h. einem pragenden Bau-

werk, zu besetzen.

Zur weiteren Starkung der Raumkante entlang
des Anlagenrings empfiehlt der Masterplan daru-
ber hinaus die Setzung von weiteren Baukorpern.
Sie geben Nutzungen Raum, die im gewachsenen
Gefilige des Nordends keinen Platz finden konnen.
Dies betrifft zum einen die Vorhaltung einer wei-
teren Gewerbeflache sidlich der Andréstrafie und
die Neuanlage einer Quartiersgarage, die ihr An-
gebot zugleich an die Anwohner des Nordends
und Berufstatige im Ostlichen Kaiserlei richtet.
Im weiteren Verlauf nach Stden wird auf der
Brachflache Goethering / Ecke Berliner StrafBe
das neue ,Goethequartier” mit neuen Wohnungen

und einem Vollsortimenter entstehen.
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DER MIX MACHT'S: KREATIVWIRTSCHAFT,
HANDWERK UND URBANES WOHNEN

Der ,Humus" fur einen guten Nutzungsmix ist im
Nordend bereits vorhanden. Zukiinftig wird es die
Aufgabe sein, diesen durch die optimale Anpas-
sung von Rahmenbedingungen zu stabilisieren.
Dazu gehoren nicht nur zuvor genannte Ansatze
und Investitionen in den 6ffentlichen Raum, son-
dern vor allem auch in die Bausubstanz. So gilt es
beispielsweise Raumpotenziale fir Kreative und
das Handwerk herzustellen und Angebote fir ein
Wohnen und Arbeiten an einem Ort zu ermogli-

chen (z.B. Umnutzung, Lofts).

Eine Vielfalt an Wohnraumtypologien kann auch in
dem gewachsenen Geflige entstehen. Durch Be-
stands- und Baulliickenentwicklung (z.B. Sanie-
rung, Modernisierung, Anpassung von Grundris-
sen, Férderung von Eigentumsbildung) wird
attraktiver, bezahlbarer aber auch anspruchsvoller
Wohnraum entstehen. Dabei werden bestehende
Angebote zukunftsfahig gemacht und konnen sich
somit auch fur neue Bevdlkerungsgruppen (z.B.
Studenten, einkommensstarke Personen, Senio-
ren, Familien) 6ffnen. Dies beférdert zudem ein so-
ziales Gleichgewicht, welches wesentliche Voraus-
setzung flr ein gutes gemeinsames

Zusammenleben und Vielfalt ist.
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114. links: Offenbacher Osten (Auszug Masterplan
2030)

GESAMTPAKET STADTQUALITAT OFFEN-
BACHER OSTEN

o Rickbau und Renaturierung des Knotens
Bieber der B 448
Bau einer zweispurigen VerbindungsstrafBe
Verkehrsentlastung in Wohngebieten (Re-
duktion von Feinstaub, NOx, Larm)
Renaturierung Kuhmiihlgraben
Verlagerung der Mainstraf3e (Offenbacher
Strafe), Entlastung der Ortslage Biirgel

o durchgangige Griin-/Radwegverbindungen

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

OFFENBACHER OSTEN

GRUNVERBINDUNGEN UND VERKEHRLICHE NEUORDNUNG

Im Offenbacher Osten sind bereits heute grof3fla-
chige Gewerbegebiete an der Daimlerstrafie und
der Mihlheimer StraBe vorhanden. Mit der Revita-
lisierung des sog. Allessa-Areals und des ehemali-
gen Guterbahnhofs Ost entstehen neue Nutzun-
gen im stadtischen Geflige. Vor diesem
Hintergrund schlagt der Masterplan die Aufwer-
tung des Grinraumsystems und die Neuordnung
und Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung
als Gesamtpaket ,Stadtqualitat Offenbacher

Osten” vor.

GRUNRAUME SCHAFFEN UND VERNETZEN
Der Kuhmihlgraben mit seinem begleitenden
Grinzug ist ein pragendes und landschaftsokolo-
gisch hochwertiges Element fiir den Offenbacher
Osten. Er soll im Bereich des heutigen Industriea-
reals bis an den Main fortgefiihrt werden. Dies
setzt an dieser Stelle einen Riickbau des heute
aufgeschutteten Industriegelandes und die Rena-
turierung des derzeit umgeleiteten und teilweise
Uberdeckelten Kuhmihlgrabens voraus. Im Ergeb-
nis entsteht eine breite Talaue als pragender
Landschaftsraum, der bedeutende klimaokologi-
sche und lebensraumbezogene Funktionen liber-
nimmt. Diese MaBBnahme kann im Rahmen von Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierungen als Pluspunkt
einbezogen werden.

Im Rahmen der Gebietsentwicklungen sollen in-

nerhalb des InnovationsCampus Main durchgan-

gige Grinzilige (mit Radwegen) geschaffen werden.

Vom Kuhmihlgraben ist Uiber das stillgelegte In-
dustriegleis bis zur Laskabriicke eine Griin-/Rad-
wegverbindung konzipiert, die bis zum Waldpark/
Bieber fiihrt.

NEUORDNUNG DES VERKEHRS

Die Untere GrenzstrafBe und die Mihlheimer Stra-
Be sind hoch belastete Straf3en im Offenbacher
Netz mit Uberschreitung von Umweltgrenzwerten.
Zudem leidet die Standortqualitat der Gewerbe-
flachen des Offenbacher Ostens, weil keine direk-
te Anbindung an das Autobahnnetz existiert.

Zur Verbesserung der Situation schlagt der Mas-
terplan den Bau einer zweispurigen Verbindungs-
straf3e zwischen dem Endpunkt der B 448 in Bie-
ber und der Miihlheimer Straf3e vor. Um den
Eingriff in die Landschaft gering zu halten, soll die
ca.1.000 m lange Strecke moglichst nah an der
bestehenden Bahntrasse gefiihrt werden. Der
heutige, iberdimensionierte Knotenendpunkt der
B 448 wird weitgehend entsiegelt. Zusammen mit
weiteren MaBnahmen (z.B. Rickbau des Muhlhei-
mer Weges durch den Offenbacher Wald) kann
der Flacheneingriff absehbar ausgeglichen wer-

den.

Die kuinftige Flihrung von Verkehren Uber die Ver-
bindungsstraf3e fihrt zu einer Entlastung in den
Wohngebieten und damit zur Reduktion von Im-
missionen (NOx, Feinstaub, Larm) und ermoglicht
die stadtvertragliche Umgestaltung der Straf3en-
zlige Bieberer Strafie und Untere Grenzstraf3e zu
Alleen. Der Ortsinnenbereich von Biirgel wird von
Verkehr entlastet, indem die Strome auf dem
Mainzer Ring gebiindelt und Uber die Ketteler
StrafBe zur Mihlheimer StrafBe bzw. liber eine neue
Randstrafe am InnovationsCampus Main zur
Mainstrafe gefiihrt werden. Konsequenterweise
wird die Mainstraf3e (Offenbacher Straffe) am

Kuhmiihlgraben als Rad- und FuBweg riickgebaut.
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115. links: Allessa-Areal
in Richtung Westen
(Foto: ASEGP GmbH)
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INNOVATIONSCAMPUS MAIN

ARBEITSWELT DER ZUKUNFT

Die Umnutzung und Revitalisierung der Flache des
ehemaligen Chemiewerks ist eines der zentralen
Projekte fur die Aufwertung des Wirtschafts-
standorts Offenbach. Das Gelande ist mit 35 ha
(Bruttoareal) sehr grof und kann lberregionale
Wirkung und Bekanntheit entfalten, zumal es sich
um eines der letzten, grof3eren Gewerbegebiete in
der Rhein-Main-Region handelt.

Es ist eigentumsrechtlich in einer Hand, was die
Chance fiir eine effiziente Organisations- und Ver-

marktungsform eroffnet.

DER STANDORT

Das heute unter dem Namen ,Allessa Areal” be-
kannte Gebiet kann auf eine lange Geschichte zu-
rickblicken. Die erste Fabrik wurde hier im Jahr
1842 gegriindet. Verschiedene Eigentimer nutz-
ten das Areal, bis es 1953 die Farbwerke Hoechst
Uibernahmen, bevor es 1997 erneut den Eigentu-
mer wechselte und von der Firma Clariant erwor-
ben wurde. 2010 wurde das Werk geschlossen
und ist seitdem unzuganglich und gesichert. Vom
heutigen Flacheneigner wurden die Industrieanla-
gen, nicht nutzbare Gebaude und Infrastrukturen
zurtickgebaut und die Flache beraumt. Als nachs-
ter Schritt ist eine Altlastensanierung fir kiinftige
Gewerbenutzungen vorgesehen, die verfahrens-

rechtlichen Schritte sind in Abstimmung.

Aus dem Gebaudebestand des Industriegebietes
werden die vier denkmalgeschiitzten Gebaude
(Verwaltungsgebaude, Badehaus, zwei Hallenge-

baude) erhalten. Diese liegen verstreut im westli-

chen Teilbereich. Lediglich das Areal um das Bade-
haus ist heute schon genutzt und fir die
Allgemeinheit gedffnet. In dieser besonderen und
historischen Bausubstanz haben sich kreative Bi-
ros und Firmen angesiedelt wie z.B. Web- und
Werbeagenturen, Kommunikationsbtiros, Studios,
Wand- und Graffitidesigner. AuBerdem ist ein Ca-
teringunternehmen ansassig. Das denkmalge-
schitzte und durchaus reprasentative Verwal-
tungsgebaude befindet sich im Nordwesten des
Areals an der Mainstrafe. Es ist durch seine
Grundstruktur sehr gut als Birogebaude nutzbar
und kann als Adresse fiir das neue Quartier fun-
gieren. Zwei baulich attraktive Hallengebaude be-
finden sich mittig auf dem Areal und kdnnten als
Sonderbausteine mit speziellen Nutzungen belegt

und so zum Imagetrager werden.

Bindungen bestehen durch ein Pachtverhaltnis
mit der EVO (Energieversorgung Offenbach), die
auf einer ca. 3,5 ha grof3en, zentral gelegenen Fla-
che ein Pelletwerk betreibt. Das Pachtverhaltnis
hat eine Laufzeit von mindestens 15 Jahren, wobei
dieses einseitig von der EVO um drei mal funf Jah-
re verlangert werden kann.

Nicht im Eigentum von Clariant ist eine 0,3 ha gro-
Be Flache im Siiden des Gebietes, auf dem ein Um-
spannwerk der EVO steht. Diese Anlage hat einen
negativen Einfluss auf die Au3enwirkung des Ge-

bietes zur Milheimer Strale.

Das Areal ist im Regionalen Flachennutzungsplan

als Gewerbebauflache ausgewiesen.
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117. Konzeptskizze Innovationscampus Main

Ein besonderes ,griines Highlight” ist der 2,3 ha
grofe Betriebspark mit seinem dichtem Baumbe-
stand, der fiir die Belegschaft und Arbeiter nutz-
bar war, jedoch fiir die Offentlichkeit nicht zu-
ganglich ist. Weitere pragende Grinstrukturen
finden sich im Sudosten, im Bereich der abge-
raumten Industriegleise und als sdumender Rand-
streifen zum Kuhmihlgraben und zur Ketteler
Stral3e.

Im Nordosten des Gebietes grenzen Griunflachen
mit Kleingarten und Wiesen an. Der Regionale Fla-
chennutzungsplan weist diese Flachen zudem als
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktion
aus. Ostlich der KettelerstraBe schliet das Land-

schaftsschutzgebiet ,Kuhmihlgraben” an.

Das Allessa-Areal ist durch seine Nahe zum Bus-
und S-Bahnhof Offenbach Ost (4 Minuten fuBlau-
fig, 2 Minuten mit dem Fahrrad) gut an den &ffent-
lichen Verkehr des gesamten Rhein-Main-Gebietes
sowie an das lokale Busnetz Offenbachs angebun-
den. Dort verkehren vier Schnellbahnen, fiinf Bus-
linien sowie eine Nachtbuslinie, so dass zu Haupt-
verkehrszeiten stiindlich bis zu 50 S-Bahnen und
Busse ankommen und abfahren. Des Weiteren
tangieren im unmittelbaren Umkreis vier Bushal-
testellen das Gebiet. D.h. nahezu alle Bereiche lie-
gen im 300 m Radius zu OPNV Haltepunkten.

Das Ubergeordnete Radwegesystem ist sehr gut
ausgebaut. Im Norden verlauft entlang des
Mainufers ebenso wie im Osten aus dem Land-
schaftsschutzgebiet kommend die Regionalpark-
route. Im Stiden und Osten befinden sich strafBen-
begleitende Radwege. Lediglich im Bereich der
Kettelerstrafe ist das Radwegenetz lickenhaft

und in einem schlechten Zustand.

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

INNOVATIONSCAMPUS MAIN

Der kiinftige InnovationsCampus Main auf dem Al-
lessa-Areal soll ein offenes Gebiet sein, das in den
Stadtorganismus integriert und durchlassig ist.
Aufgrund der FlachengrofBe wird der Campus mit
Teilstandorten qualifiziert, die unterschiedliche

Schwerpunkte und Zielgruppen ansprechen.

Das stadtebauliche Konzept ist darauf ausgerich-
tet, dass neue Formen des Arbeitens entstehen
und damit die ,Arbeitswelt der Zukunft” Gestalt
annimmt. Aus der Planung resultieren nach Abzug
der Strafen und Freiflachen rund 21,5 ha nutzbare

Gewerbegrundsticke (Nettobauland).

Die vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebaude
werden erhalten, tragen zur Identitatsstiftung
fur das Areal bei und kénnen Sondernutzungen

aufnehmen.

Um ein moglichst breites Angebot fiir kiinftige
Nutzer zu schaffen, gliedert sich der Innovations-
Campus Main in sechs verschiedene Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Blroquartiere mit unter-
schiedlichem Charakter und Grundstlickskornung
auf. Angestrebt wird eine spezifische Nutzungs-
verteilung. Funktionen werden entsprechend
ihrer Grofe, Storintensitat oder Kundenfrequenz

zusammengefasst.

DAS INNOVATIONSBAND

Das Hauptelement bildet das in Nord-Siuid-Rich-
tung orientierte ,Innovationsband” zwischen Main
und Milheimer StrafBe, das neben der zentralen
Erschliefung flr den KFZ-Verkehr, Radfahrer und
FufBganger, einen gestalteten Grinraum mit Son-
derfunktionen wie Gastronomie, Showrooms, so-
ziale Institutionen, Elektroladestationen, Bushal-

testellen, begrinte Stellflachen, etc. aufnimmt.
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Das Innovationsband wird dabei wesentlich zur
Adressbildung des neuen Campus beitragen. Ein
zentraler Gebaudekomplex in prominenter Lage,
beispielsweise als ,Marktplatz” der Unternehmen
(z.B. virtuell-digitale Produktprasentation) oder
zentrale Servicestelle konnte als Impulsgeber

wirken.

MAINQUARTIER

Das ,Mainquartier” richtet sich im Nordwesten zur
Mainstrafe und dem Mainvorland aus. Das denk-
malgeschiitzte ehemalige Verwaltungsgebaude
soll kurzfristig zu einem Griinder- und Innovati-
onszentrum gewandelt werden und damit den
Startschuss der Entwicklung darstellen. Im Un-
terschied zu anderen Griinderzentren besteht hier
der grofe Pluspunkt darin, dass direkt angren-
zend ein Teilcampus als Mainquartier errichtet
werden kann. Dieses ist zur Ansiedlung von spin-
offs aus dem Griinder- und Innovationszentrum
oder weiterer Unternehmen im Sinne einer Clus-
terbildung gedacht.

Das Teilquartier kann sukzessive entwickelt wer-
den, wobei wesentliche pragende Elemente, z.B.

der quadratische Park bereits vorhanden sind.

VITRINE

Die ,Vitrine" im Stdosten an der Miihlheimer Stra-
Be gelegen, kann auf Grund ihrer Lage als ,Gesicht
nach AuBen” wirken. Dieser Bereich wird als re-
prasentativer Standort mit starker AuBenwirkung
fur Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen fun-
gieren, insbesondere fir Nutzer die eine visuelle
Prasenz wiinschen. Das Teilquartier ist zudem von
Bestandsbaumen entlang der Miihlheimer StrafBe
sowie der ehemaligen Bahntrasse gepragt. Diese
Grinstrukturen sollten erhalten werden und zur

Identitatsstiftung beitragen.

GEWERBEQUARTIER

Die gewerblichen Flachen in unterschiedlicher
Grundstiickskornung sind im ,,Gewerbequartier”
anzusiedeln. Das Quartier gliedert sich in einen
kleinteiligen, westlich des Innovationsbandes ge-
legenen Bereich und ein groBes zusammenhan-
gendes Areal im Osten des InnovationsCampus.
Im westlichen Teilbereich sind Nutzungen mit
kleinteiligeren Flachenansprichen und Reprasen-
tationswirkung zum Innovationsband gedacht. Im
ostlichen Gewerbequartier sind grof3flachige
Grundstticke fur Grof3nutzer und Betriebe mit ho-
hen Flachenanspriichen fir effiziente Betriebsab-
laufe vorgesehen.

Die ,Kopfbauten” oder zentrale bzw. publikumsin-
tensive Teile der Unternehmen sollen sich zum In-
novationsband orientieren, wodurch dieses so-
wohl gestalterisch als auch durch die 6ffentliche
Frequenz gepragt wird.

Das Ostliche Gewerbequartier positioniert sich
sowohl zum zentralen Innovationsband als auch
zum renaturierten Kuhmiihlgraben und der neuen
Randstrafe, so dass hier eine zusatzliche Lage-

qualitat generiert wird.

NUKLEUS

Ein weiterer spezifischer Baustein ist das Quartier
rund um die denkmalgeschiitzten Hallengebaude.
Dieser ,Nukleus” kann insbesondere Sondernut-
zungen aufnehmen, die den Standort mit pragen.
Denkbar sind beispielsweise cffentlichkeitswirk-
same und dem Gebiet dienende Funktionen (z.B.
Gastronomie, Service). Die denkmalgeschiitzten
Gebaude bieten sich fiir Ateliers oder kiinstle-
risch-kreative wie auch freizeitorientierte Nutzer

an.

PARK QUARTIER
Angrenzend an den Allessa-Park bietet das ,Park-
quartier” Gewerbeflachen und Flachen fir die

Kreativwirtschaft mit Orientierung zum hochwer-

119. Verwaltungsgebaude MainstraBe (Foto: ASEP

GmbH)

120. Dreibogenhalle (Foto: ASGP GmbH)

121. Mainufer Allessa-Areal (

Foto: ASGP GmbH)



123. Blick aus dem Verwaltungsgebaude in Rich-

tung Stiden (Foto: ASGP GmbH)

124. Badehaus, Mihlheimer

Str. (Foto: ASGP GmbH)
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tigen Grinraum. Diese Entwicklung ist als Lang-
fristoption, nach einem etwaigen Weggang des
Pelletwerks vorgehalten. Die Planungskonzeption
ist so ausgerichtet, dass das Parkquartier lang-
fristig in das Strafennetz und die angrenzende
Bebauungsstruktur integriert werden kann.

In diesem Zusammenhang wirde auch eine durch-
gangige Griin- und Wegeverbindung vom Mathil-
denviertel Uber den Werkspark bis zum Kuhmuihl-

graben entstehen.

ATTRAKTIVE ANBINDUNG

Der InnovationsCampus Main als Arbeitswelt der
Zukunft erhalt eine der Nachfrage entsprechende
Anbindung. Diese sieht zunachst eine optimale
Einbindung in das stadtweite Fu3- und Radwege-
netz, insbesondere zum Radweg am Mainufer und
zum Radweg entlang des Griinrings vor.

Entlang des Innovationsbandes wird eine schnelle
Verbindung mit Bus und Fahrrad zum Ostbahnhof
gewahrleistet. Im Innovationsband sollen Statio-
nen fur Leihfahrrader und e-bike-Ladestationen

entstehen.

Die Verkehrsfiihrung innerhalb des Gebietes er-
folgt lUber RingstraBen, mit Hauptzufahrten von
der Mihlheimer und der Ketteler Straf3e. Die neue
Randstrafie als Fiihrung zwischen der Ketteler
StrafBe und der MainstrafBe tbernimmt sowohl
Strome von und nach Birgel/Rumpenheim als
auch ErschlieBungsfunktion fiir die angrenzenden

Grundstucke.

Mit der geplanten Verbindungsstrafie zur B 448
wird die Ubergeordnete verkehrliche Erschliefung

hergestellt.

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

AUFWERTUNG DES MAINUFERS UND DER
ZUGANGLICHKEIT

Im Zuge der Gesamtentwicklung und dem Riick-
bau der MainstraBe erfolgt sowohlim Freiraum als
auch im StraBenraum ein “Facelifting”. Auch wird
die Zuwegung und Nutzbarkeit der Uferzone ver-
bessert. Schliissigerweise wird in Verlangerung
des Innovationsbandes ein gastronomisches An-
gebot konzipiert, das sowohl den Beschaftigten
als auch den Freizeitnutzern zur Verfligung stehen

wird.
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InnovationsCampus
Main

Daimlerstr. }

127. Konzeptskizze Quartier 4.0

128. Ehemalige Gleisanlagen Giiterbahnhof Ost
(Foto: AS&P GmbH)
o

129. Langgestreckte Lagerhalle (Foto: ASGP
GmbH)

QUARTIER 4.0

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

»URBAN PRODUCTION- NEUE ARBEITS- UND LEBENSWELTEN"

Das ca. 9 ha groBBe Areal des ehemaligen Gliter-
bahnhofs liegt heute brach. Es ist im Regionalen
Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausge-

wiesen.

MODELLPROJEKT ,URBAN PRODUCTION"
Ein wesentliches Kriterium zur Definition der Nut-
zung ist die besondere Lagequalitat direkt am
hochfrequentierten Ostbahnhof mit Anbindungen
in die gesamte Region (Bahn) und in die Stadt
(Bus), was eine relativ intensive Ausnutzung des
Gebietes fiir OV-affine Nutzer nahelegt. Weiterhin
ist die Nachbarschaft zu groBen Griinflachen im
Westen und Gewerbe mit Wohnbesatz im Norden
pragend.

Der Masterplan greift Ergebnisse aus der Beteili-
gung auf, die hier eine intelligente Mischung von
Wohnen und Arbeiten und die Implementierung
von Formen der ,urban production” sowie affinem

Handwerk oder Gewerbe vorschlagen.

QUARTIER 4.0

Das Areal soll zu einem Quartier 4.0 entwickelt

werden, in dem

o wissens- und datenbasierte, kleinteilige und
individuelle Produkte entwickelt und/oder her-
gestellt werden,

o  Wohnen und Arbeiten (wieder) miteinander
verknlpft sind,

o im Sinne eines Gesamtangebots alle wesentli-
chen Serviceeinrichtungen fir die Unterneh-
men (Logistik, Konferenzraume, Showrooms
u.a.) gemeinschaftlich angeboten werden

o und sowohl Beschéftigte als auch Bewohner
soziale Einrichtungen (insbesondere Kindergar-
ten) oder Café / Bistro integrativ nutzen.

NEUE ARBEITS- UND LEBENSWELTEN

Die Konzeptidee basiert auf dem Zusammenspiel
einzelner Teileinheiten, die Uiber einen langge-
streckten Platzraum miteinander verknipft sind.
An der Unteren GrenzstraBe ist ein ,Auftakt” kon-
zipiert, der durch eine 4-6 geschossige Bebauung
AuBenwirkung und Strahlkraft erzeugt. Daran
schlief3t das .Modulare Band" an, das im Prinzip
eines Setzkastens phasenweise und flexibel er-
ganzt werden kann und somit Spielraum fiir die
Umsetzung ercffnet. Am Endpunkt des Linear-
platzes befindet sich der ,Abschluss”, ein Komplex
mit einem Sondergebaude, das sowohl Frequenz in
das Areal hineinzieht, als auch den offentlichen
Raum fasst und pragt.

Entlang der Bahngleise entsteht die Gewerbe-
schiene. In einem ersten Schritt ist es denkbar, die
noch vorhandene, langgestreckte Lagerhalle fiir
Starternutzungen zu ertiichtigen. Da dieses Bau-
werk nicht geheizt ist und keine Sanitarbereiche
besitzt, missten containerartige Boxen einge-
stellt werden, die spater flexibel wieder herausge-
nommen werden konnten.

In einem zweiten Schritt bietet sich die Schiene
an, um kompakte Gewerbe- bzw. Produktionsbau-
korper zu errichten. Im westlichen Teil konnte ein
Parkhaus oder Parkdeck multifunktionale Bedarfe
abdecken. Neben einem Stellplatzangebot fir im
Gebiet Lebende und Arbeitende ist zudem ein An-
gebot fiir Park & Ride sowie fir Park & Bike vor-
stellbar.
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08.7 LAMMERSPIELER WEG

GEWERBESCHIENE IM OSTEN

Entlang des Lammerspieler Wegs erstrecken sich
rund 6 ha untergenutzte Gewerbegrundstiicke
und das ca. 10 ha groBe, freie Manroland Gelande
Sud. Einst als Erweiterungsgelande des bestehen-
den Werks vorgehalten, wird es zukiinftig fur eine
weitergehende Nutzung zur Verfligung stehen.
Durch einen rechtsgiiltigen Bebauungsplan wird

hier eine gewerbliche Entwicklung maoglich.

GEWERBESCHIENE

Der Masterplan schlagt vor, die Flachen zwischen
Lammerspieler Weg und der Bahntrasse als Ge-
werbeband zu entwickeln . Die im Westen befindli-
chen Areale sollen in ihrer Nutzung intensiviert
werden. Das sog. Manroland-Gelande Sid kann
fur eine grofflachige Ansiedlung vorgehalten wer-

den.

Die gesamte Gewerbeschiene eignet sich auf-
grund des Zuschnitts und der unkritischen Nach-
barschaft sehr gut fur die Ansiedlung von Gewer-
be und Produktion. Hier sind auch einfachere und
weniger reprasentative Nutzungen schlissig un-

terzubringen.

ATTRAKTIVE ANBINDUNG

Voraussetzung fur eine nachhaltige Vermarktung
ist eine verbesserte Anbindung des Gewerbe-
bands. Dies kann im Zuge der vorgeschlagenen
zweispurigen VerbindungsstrafBe erfolgen, von der
eine Zufahrt zum Lammerspieler Weg und damit in
die Gewerbeschiene mit Fortsetzung zum Wohn-
gebiet Waldheim-Sud erfolgt.

127



MASTERPLAN OFFENBACH 2030

MMASTERPLAN!
(OFFENBACH,

orrensn/
FUR DAS OFFENBACH VON MORGEN.

3 Tores
‘ |

Hebesuaﬁe
\
\ e,
lee
Ara® ber,
piepe® LammerspielerdVed
&
smmerspieter Wed ) : & Am
Lai = | | | & e,
7~ 1 ) | & e,
\ 0 Che,
| 1% o ooy
| 53
| 3
Vg
{8
2
3

| 8]
wmws S
agenss¥? g

glaw

"~ oqgenszio®

el
PR, 3

i “ % : K
A s % ’ 1 NS %
y 5 - | TR 3 o\ t‘ 8 ch 2] K
2 PN : w NI/ F o~ i h\ \ ) a1 T == N
GEBAUDENUTZUNGEN EIGENTUMSVERHALTNIS
[ Gewerbe I Dienstleistung - Biiro [ ] Dienstleistung - sonstige I (ccrstehendes Objekt

\:\ stadtisches Baufeld
I Mischnutzung I Gastgewerbe B sffentliches Gebaude Bl Teilleerstand
I wohnen

[ privates Baufeld MLLoOY NUTZUNGEN BESTAND
Kunst und Kultur [ 1 laufende Planung D AI M L E R ST R A S S E

131. Siemensstrafie / DaimlerstraBBe Nutzungen Bestand 2015

128



08.8

133. Ehem. Tack-Gelande (Foto: ASGP GmbH)

134. SiemensstrafBe (Foto: ASGP GmbH)

MASTERPLAN OFFENBACH 2030

DAIMLERSTRASSE

ZONIERUNG UND GESTALTETER ZENTRALBOGEN

Das Gewerbegebiet rund um die Siemens- und
Daimlerstraf3e liegt in zweiter Reihe zwischen der
Unteren GrenzstraBBe (B 43) im Westen, der S-
Bahntrasse im Norden sowie dem Leonhard-Eif3-
nert-Park und den Sportanlagen des VfB Offen-
bach im Osten. Im Siiden schlieBen im Umfeld der

Bieberer StraBe Wohnquartiere an.

Pragend ist die enge Nachbarschaft von Wohnen
und Unternehmen sowie der mittig im Betrach-
tungsraum gelegene Standort der Offenbacher
Dienstleistungsgesellschaft mbH ESO, die hier un-
ter anderem ihren Entsorgungsbetrieb konzen-
triert und aufgrund ihrer Immissionen fir das
Umfeld problematisch ist. Der Regionale Flachen-
nutzungsplan weist das Areal grof3tenteils als Ge-
werbebauflache aus, zeigt jedoch auch Wohn-
bauflachen entlang der Oberen GrenzstraBe und
am Stadtrand, sowie gemischte Bauflachen ent-
lang der Bieberer Straf3e auf. Das Gelande der
ESO ist als Flache fiir Gemeindebedarf ausgewie-

sen.

Seit mehreren Jahren liegt das ehemalige Tack-
Gelande mit rund 3,4 ha brach. Nach <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>