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Planungsanlass und allgemeine Entwicklungsziele

Das traditionsreiche chemische Farbwerk zwischen Offenbach und Birgel stellte im Jahr
2010 nach knapp 170-jahriger Geschichte die Produktion ein. Fur die Stadt Offenbach und
seine Bewohner war es in der Vergangenheit als zeitweiliger Weltmarktfuhrer fir bestimmte
chemische Produkte ein prestigetrachtiger Imagefaktor, Arbeitgeber fir Generationen und
ganze Familien stolzer Betriebsangehdriger sowie lange Jahre ein sicherer Gewerbesteu-
erzahler. Waren in Blltezeiten bis zu 2.000 Menschen auf dem Werksgelande beschaftigt,
zeichnete sich spatestens Ende der 1990er Jahre ab, dass die Farbchemie in Offenbach
keine Zukunftsaussichten mehr bot. Nach der WerksschlieBung im Jahr 2010 siedelte Cla-
riant noch vereinzelte gewerbliche Nachnutzer an, doch der erhoffte Kaufer fir das tiber 30
ha grol3e Gelande fand sich nicht, so dass das Werksgelande heute in weiten Teilen brach
liegt. Die bislang noch nicht abschlieBend geklarte Altlastensituation legt nahe, den Stand-
ort auch weiterhin als Gewerbegebiet zu nutzen, zumal Clariant bodenrechtlich nur zur Alt-
lastensanierung fur diese Folgenutzung verpflichtet ist, wahrend ein Sanierungskonzept fur
kinftige Umnutzungen in Wohnen und Gemeinbedarf oder intensiv genutzte 6ffentliche
Griunflachen wie z.B. Spielplatze zur Sicherung des Wirkungspfades Boden-Mensch erheb-
liche Mehraufwande verursachen wirde.

Das Ziel einer gewerblichen Revitalisierung des Standorts verfolgt neben dem Eigentimer
auch die Stadt Offenbach: nach anhaltendem Strukturwandel mussen dringend zukunftsfa-
hige Gewerbeflachen entwickelt werden, um Arbeitsplatze zu schaffen und wieder Einnah-
men aus Gewerbesteuern zu generieren. Dementsprechend hat die Stadt Offenbach am
Main bereits 2010 einen Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss gefasst und in ihrem Mas-
terplan der Stadtentwicklung 2016 erste konkrete Planungsziele fir das Gebiet definiert. Im
Masterplan wurde dabei u.a. analysiert, dass die Brache des ehemaligen Farbwerks auf-
grund ihrer Gré3e zwar grundsatzlich grol3e Bedeutung nicht nur fir die endogene, sondern
auch fur die regionale Gewerbeflachenentwicklung haben kénnte, jedoch an einer unzu-
reichenden aufleren ErschlieBung krankt und somit nicht entwicklungsfahig ist. Um im
wachsenden Kern der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden dennoch eine Revitalisierung der Flache zu erméglichen, wurde von der
Stadt Offenbach beantragt, das Werksgel&dnde mit wichtigen angrenzenden Flachen zur
Verbesserung der Verkehrsfunktion in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau®
aufzunehmen und mit dessen Hilfe die Rahmenbedingungen der Standortentwicklung zu-
kunftsweisend zu gestalten. Mit den im Masterplan angelegten Zielen werden neben der
Revitalisierung i.e.S. grof3e Erwartungen und positive Effekte flr die gesamtstadtische Ent-
wicklung hinsichtlich Luftreinhaltung und Larmschutz, Stadtklima, Gewasser- und Natur-
schutz sowie Freiraumentwicklung und Férderung des Radverkehrs verbunden. Mit Be-
scheid vom 17.10.2016 erfolgte die Aufnahme in das Forderprogramm und beginnt der
Stadtumbau.

Parallel zur Erarbeitung dieses integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK)
treibt der Eigentiimer Clariant in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium das Altlasten-
sanierungskonzept weiter voran und sucht weiter nach einem Kaufer fir die Werksbrache.
Darin bestehen Unwagbarkeiten fiur die Umsetzung der abgeleiteten MaRRnhahmen des
ISEK, auf die im weiteren Verlauf des Stadtumbaus zu reagieren ist und woraus ggf. Fort-
schreibungserfordernisse des ISEK resultieren kénnen. Wesentliche MalRnahmen, wie z.B.
das Schlusselprojekt ,VerbindungsstraRe” einschlie3lich seiner zugeordneten Ausgleichs-
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mafnahmen, sind jedoch auf stadtischen Flachen verortet und kdnnen daher kurzfristig in
die Objektplanung flir investive Teilprojekte Uberflhrt und realisiert werden. Die Stadt er-
hofft sich, den Umbau des ehem. chemischen Farbwerks gemeinsam mit einem neuen Ei-
gentumer in rd. 15 Jahren erfolgreich umsetzen zu kénnen.

1 Analyse

1.1 Wirtschaftliche Entwicklung Offenbachs

Die Beschaftigtenzahl im produzierende Sektor ist in Deutschland seit vielen Jahren rick-
laufig; Industriestandorte finden sich in der globalisierten Wirtschaft heute vor allem in Asi-
en, wahrend in den alten Industrienationen die industriellen Standorte stark im Wandel be-
griffen sind oder vollstandig aufgegeben werden. Dieser Strukturwandel beschaftigt die
Stadt Offenbach bereits seit Jahrzehnten und fand mit der Stilllegung des chemischen
Farbwerkes einen weiteren Hohepunkt.

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000 A

30.000 -

20.000 sekundarer

Sektor

10.000 - (produz.
Gewerbe)

NODS O ADNMNODAP AN DNDD® A DN
FFFE LSS S P FFFE P PP P PSS TS P S

Abb. 1: Beschéftigtenentwicklung 1961 bis 2016 nach Wirtschaftssektoren; Quelle: eigene Berechnungen des Statist. Amts der Stadt Offenbach a.M.

Noch bis in die 1970er Jahre hinein war Offenbach der grofite Industriestandort Stidhes-
sens und verstand sich als die deutsche Lederstadt (z.B. Goldpfeil, Hassia, Picard). Wichtige
Standbeine waren neben der Leder- die metallverarbeitende Industrie (z.B. Lavis, MAN-Roland,
Rowenta), die Druckindustrie (z.B. André, Klingspor, Schoembs) sowie die Chemie (z.B. (zuletzt:) Al-
lessa, Clouth, Kappus). Heute ist der produzierende Sektor in Offenbach nur noch von nach-
rangiger Bedeutung und insbesondere die integrierten Altstandorte wurden in andere Nut-
zungen Uberfihrt (z.B. ehem. Lederwerke Mayer, ehem. Feuerzeugfabrik Mylflam, ehem. Rauchtabakfabrik
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Kraffty oder harren als Brachen und Konversionspotenziale ihrer Umnutzung (z.B. Mato-Fabrik
Curt Matthaei, Seifenfabrik Kappus, Maschinenfabrik Gebr. Hau). Der Strukturwandel —forciert durch
den starken Zuzug von Menschen ohne Ausbildung bzw. schlechte oder nicht anerkannte
berufliche Qualifikation und/oder schlechte Sprachkenntnisse- begrindet in der Offenba-
cher Bevolkerung bis heute die Gberdurchschnittlich hohe Quote an Arbeitslosen und Sozi-
altransferleistungsempfangern sowie Geringverdienern, belastet den kommunalen Haushalt
und schrankt die Handlungsfahigkeit der Stadt bei wichtigen Investitionen ein. Gleichzeitig
konnte die Stadt in den letzten Jahren aufgrund ausbleibender Gewerbeansiedlungen nicht
adaquat am wirtschaftlichen Aufschwung der Region partizipieren. Entsprechend negativ
stellt sich die Entwicklung der Beschéftigten am Arbeitsort dar:

Abb. 2: sozialversicherungspfl. Beschéftigte am Arbeitsort (2000 - 2013);
Quelle: Masterplan Offenbach am Main 2030, S. 32

Hier knupft die Frage an, welche Art Ge-
werbe grundsatzlich zukunftsfahig ist und
in Offenbach verstarkt angesiedelt werden
kann. Und weiter: an welchen Standorten

Abb. 3: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten 2009-14; im Stadtgebiet sind welche Flachenbedarfe
Quelle: https://www.region-frankfurt.de/Regionalverband/Region-in-Zahlen planerisch zu berUcksichtigen und verng-
bar zu machen sowie welche Rahmenbedingungen sind zu schaffen, um entsprechende
Gewerbeansiedlungen zu forcieren? Diese zentralen Fragestellungen der Entwicklung Of-
fenbachs wurden im 2016 beschlossenen ,Masterplan der Stadtentwicklung® fokussiert.

Danach ist der Strukturwandel zum Dienstleistungsstandort inzwischen weitgehend vollzo-
gen: heute sind ca. 80 % der Beschéftigten in diesem Sektor tatig, der sekundare Sektor
macht nur noch knapp 15 % aus und wird i.W. nur noch durch zwei gré3ere Arbeitgeber,
jedoch eine Vielzahl an kleineren Betrieben gepragt. Die Beschaftigtenquote als Kennziffer
aus sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten an der Bevolkerung im erwerbsféahigen Alter
ist mit 53 % hoch — sogar hoher als z.B. in Frankfurt, Darmstadt oder Kassel. Daraus ist ein
hoher Auspendleranteil abzuleiten. Als ,bemerkenswert” beschreibt der Masterplan den
.hohe(n) Anteil der Beschaftigten, die als freiberufliche, wissenschaftliche, technische
Dienstleister oder sonstige wirtschaftliche Dienstleister tatig sind. Diese Kategorie ist mit
22,1 % aulRergewothnlich hoch und liegt deutlich Gber den Durchschnitt (17,6 %) der Region
(Regierungsprasidium Darmstadt)."* Diese hohe Quote korrelliert mit dem Spitzenplatz bei
Betriebsgrindungen, den Offenbach in nationalen Rankings seit Jahre halt. Griindungen
finden aufgrund des starken Engagements der Stadt in der Beratung, Vermittlung von Pro-
grammen zur Finanzierung von Startups, der Akteursvernetzung sowie der konsequenten
Profilierung der Stadt als ,Kreativstadt® -u.a. durch Veranstaltungen wie den Architektur-
sommer, die Luminale oder spannende Orte wie das ,WohnBiro“, die Zollamtsstudios und

! Masterplan, S. 33
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den Ostpol, etc.- und schlie3lich natirlich durch die ansassige Hochschule fur Gestaltung,
das internationale Flair und Lebensgefihl des ,hier geht was" in der Stadt in starkem Mal3e
im kreativwirtschaftlichen Sektor statt. Die Bedeutung dieses Wirtschaftsbereichs, der weit-
hin als zukunftsweisend gilt, wachst in Offenbach kontinuierlich, wie die Evaluierung der
stadtischen Kreativwirtschaftsstrategie (Anstieg der Anzahl der Betriebe von 1.345 auf
2.967, d.h. um 120 % von 2007 bis 2013)? zeigt. Andererseits verstecken sich unter den
Selbstandigen und Existenzgrindern natirlich auch prekare Lagen mit geringer Wirt-
schaftskraft und Perspektive. Dieses kdnnte das in Offenbach unginstigene Verhaltnis von
Gewerbean- zu —abmeldungen belegen.?

1.2 Analysen und Planungsansatze des Masterplans Offenbach am Main 2030

Der Masterplan der Stadtentwicklung wurde in Offenbach in unmittelbarer Folge der negati-
ven 6konomischen Entwicklung der Stadt und ihrer darin begriindeten strukturell kritischen
Finanzlage stark auf die Potenziale der Wirtschaft fokussiert. Breites Einverstdndnis be-
steht in der Stadtgesellschaft, dass die Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen fir die
Zukunft der Stadt elementar ist und hierzu die im Regionalen Flachennutzungsplan (Reg-
FNP) ausgewiesenen Gewerbeflachen der Stadt -i. W. Konversionen und Standorte der
Innenentwicklung- gesichert und wirkungsvoll in Wert gesetzt werden sollen. Dies gilt ins-
besondere, da die Stadt anhaltend wéchst und der Erhalt bzw. die Schaffung von wohnort-
nahen Arbeitsplatzen im Kern der Metropolregion -mit ihrem weitgehend aus- oder gar
Uberlasteten Verkehrssystem- damit dringend geboten ist. Gleichzeitig entstehen aus dem
Bevolkerungswachstum Flachenkonkurrenzen, die in der Vergangenheit in Offenbach be-
reits zu einem Verlust an Gewerbeflachen gefuhrt haben. Fir eine nachhaltige Stadtent-
wicklung gilt es, eine ausgewogene Balance zwischen wohnbaulicher und gewerblicher
Entwicklung zu sichern. Dem tragt der Masterplan mit seinen Potenzialermittlungen fur
Wohnen und Gewerbe Rechnung.

1.2.1 Perspektiven der Wirtschaftsbereiche in Offenbach

Fur Offenbach hat der Masterplan herausgearbeitet, dass die Férderung und Entwicklung
des Einzelhandels in der Innenstadt in starkem Mafie von der Ansiedlung zusatzlicher
kaufkréaftiger Bewohner einerseits und einer Verbesserung der Qualitat des Warenange-
bots, seiner Prasentation und des Gebaudebestands andererseits abhéngig ist. Damit wur-
den die Malinahmen der Stadt der letzten rd. 15 Jahre zum konsequenten Zentrumsschutz,
zur systematischen Stadtbildverbesserung -u.a. i.R. des Stadtebaufdérderungsprogramms
»Aktive Kernbereiche"-, zur Intensivierung des Wohnungsbaus in der Innenstadt sowie zur
Forderung der Eigeninitiative etwa des BID ,Karree Offenbach” oder aktuell der Hauseigen-
timer durch die Einleitung vorbereitender Untersuchungen zur formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes etc. als zielfihrend und richtig bestatigt. Die Starkung der Innenstadt
wird auch weiterhin eine zentrale Aufgabe der Stadtentwicklung sein. Dies gilt umso mehr,
da die Wirtschaftskraft des Einzelhandels insgesamt —und nicht nur in der Offenbacher In-
nenstadt- schwéachelt. Hier gilt es, die den Einzelhandel begleitenden kulturellen Einrich-
tungen und Veranstaltungen, die Gastronomie und breite Dienstleistungsangebote -auch
von Verwaltungen- zu férdern um so eine lebendige Innenstadt zu sichern. Derzeit wird die
Vergabe eines weiteren Innenstadtentwicklungskonzepts vorbereitet, das v.a. kreative L6-

> Eigene Berechnung der Wirtschaftsforderung der Stadt Offenbach auf Basis des Gewerberegisters
% Vgl. Stadteranking 2016 der Wirtschaftswoche; http://www.wiwo.de/politik/deutschland/staedteranking/
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sungsansétze fur die Ansiedlung neuer Laden und zur Erweiterung des Warensortiments
aufzeigen soll.

Das Burosegment sieht der Masterplan in Offenbach insgesamt als eher lokal geprégt. Es
wird davon ausgegangen, dass kinftige Nutzer verstarkt kleinteilige Flachen mit hoher
Qualitat nachfragen werden. Zu ahnlichem Ergebnis gelangte auch das ExWoSt-
Forschungsprojekt ,Umnutzung von Nichtwohnimmobilien in Wohngebaude — ein Potenzial
fur Offenbach?**. Hierin wurde herausgearbeitet, dass die strukturellen Biiroleerstande im
Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main haufig grof3e Einheiten umfassen, die mit einfacher
Grundausstattung und ohne individuelle Noten oder Alleinstellungsmerkmale am Markt
heute nicht mehr darstellbar sind.

Abb. 4 Beispielfotos einer Biiroimmobilie mit langjéhrigem Leerstand (Baujahr Anfang 1990);
Quelle: immobilienwirtschaftliche Prasentation von Hr. Tarkan Straub, Cushman & Wakefield in der ExWoSt-Werkstatt am 25.09.2015 in Offenbach a.M.

Monostruktierten Birostadten, wie z.B. dem Kaiserleigebiet, wird im Masterplan Offenbach
am Main 2030 in dieser Form keine Zukunft mehr bescheinigt. Hier gilt es neben der Forde-
rung von Kleinteiligkeit v.a. eine starkere Nutzungsmischung im Quartier zu erreichen, Frei-
raumqualitdten zu schaffen und damit attraktive ArbeitsrAume zu entwickeln. Eben diese
Strategie wird zurzeit bswp. in Niederrad angewendet: in der einstigen Blrostadt wurden
zwischenzeitlich mehrere leerstehende Biirogebdude in Wohnen sowie eine Kindertages-
statte umgenutzt, die Nahversorgungsmoglichkeiten verbessert und Bauliicken durch
Wohnbauten gefiillt.”> Aufgrund seiner Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Frank-
furter Flughafens ist die wohnbauliche Nutzung am Kaiserlei allerdings keine Option; in der
Innenstadt Offenbachs jedoch wird verstarkt Wohnen ermdglicht.

* Das ExWoSt-Forschungsfeld ,Umwandlung von Nichtwohngebauden® (2014-2016) Zielte auf die Analyse der Umnutzung
in kostengtinstiges Wohnen und betrachtete die Ursachen des vorausgegangenen Leerstandes nur am Rande. Weite-
re Informationen:
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2013/UmwandlungNWG/01_Start.html?nn=425698

® Dieses Projekt war ebenfalls Modellvorhaben im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Umwandlung von Nichtwohn-
gebauden®
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Im ExWoSt-Modellvorhaben ,WohnBiiro Offenbach“® wurde beispielhaft fur einen struktu-
rellen Buroleerstand aufgezeigt, wie solche ,in die Jahre gekommenen“ Immobilien -bei
minimiertem Mietpreis- gezielt auf die Bedarfe der Kreativwirtschaft ausgerichtet werden
kénnen. Unter Fokussierung auf die kreativwirtschaftliche Zwischennutzung eines Blro-
leerstandes wurden in der Folge des ,WohnBuros" in Offenbach die ,Zollamtstudios” eroff-
net. Diese von der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft vom Bund angemietete Immobilie
steht den Nutzern weiterhin zur Verfligung, wie auch zahlreiche weitere Bausteine der
kommunalen Wirtschaftsforderung, Stadtentwicklung und Kultur etc. die Kreativwirtschaft
bzw. ganz allgemein das kreative Milieu in Offenbach intensiv begleiten und unterstttzen.
Far ihre gesamtstadtische Bedeutung konstatiert der Masterplan:

» ,Die kreative Szene ist ein herausragendes Potenzial, mit dem sich Offenbach
als Wirtschaftsstandort profilieren kann ...

» Eine Fokussierung auf ,Kreativitat" allein ist jedoch nicht ausreichend, dazu ist
... die wirtschaftliche Dimension zu gering ..."’

Entsprechend soll sich Offenbach auf seine Tradition als ,Technikstadt* besinnen, zur
»1echnologiestadt* entwickeln und wieder starker im produzierenden Gewerbe aufstellen.
Dabei werden allgemeine Trends aufgezeigt, die sich Offenbach in seiner Weiterentwick-
lung als Wirtschaftsstandort zueigen machen soll:

» LAuch die Produktion bendtigt in zunehmendem Mafle qualifizierte Mitarbeiter.
Diese wollen in urbanen Zentren wohnen, weshalb der Ballungsraum fir Ge-
werbe und (moderne) Industrie an Bedeutung gewinnt.

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

Neben die Serienproduktion tritt eine individualisierte, designgepragte Kleinferti-
gung, die einen neuen Produktions- und Gebaudetypus generieren wird (urban
production).“®

Der konjunkturell zurzeit florierende sekundére Sektor ist auch im Rhein-Main-Gebiet wei-
terhin von grof3er Bedeutung, allerdings ist in Offenbach in diesem Segment nur noch ein
groRerer Arbeitgeber erhalten®. Bei Neuansiedlungen konkurriert hier eine Vielzahl von
.Klassischen Gewerbegebieten* miteinander, u.a. die Stadtumbaugebiete in Risselsheim
und Raunheim, das ehem. Farbwerk in Hochst u.v.a.m. Offenbach konnte hier in den ver-
gangenen Jahren nicht punkten, da nur wenige Flachen -mit Uberwiegend mafiger Er-
schlieBung- verfligbar waren. Entsprechend sind die bestehenden Gewerbegebiete in star-
kem Malf3e kleinteilig und von kleinen und mittleren Unternehmen, tw. handwerklichen Be-
trieben, die in endogener Entwicklung aus innerstadtischen Standorten hierher umsiedelten
(zurzeit z.B. Fa. Kappus) gepragt. GroR3flachige Areale mit guter Erschliel3ung, die sich im
regionalen Wettbewerb behaupten und ein Entwicklungspotenzial fur grof3ere Betriebsan-
siedlungen darstellen konnten, fehlen, wie der Masterplan Offenbach am Main 2030 her-
ausarbeitet.

® Modellvorhaben im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Innovationen fur Innenstadte” (2012-2014). Hier wurde in
einer rd. 1,5-jahrigen Zwischennutzung eines Bliroleerstandes nach Anmietung durch die Stadt und minimalisiertem
funktionalen Umbau zur weiteren individuellen Raumgestaltung eine Mischnutzung aus Arbeiten, Kunst und Wohnen
ausprobiert. Weitere Informationen:
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2011/Innovationenlnnenstaedte/01_Start.html

! Masterplan, S. 51

® Masterplan, S. 66

% Hessen Agentur und Helaba: Die 100 groften Unternehmen in Hessen; Oktober 2013, S. 11
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Dies gilt u.a. auch fir die Logistik-Branche: ,Die Gewerbeflachen in Offenbach eignen sich
auf Grund ihrer Lage nicht fur gro3flachige Speditionen. Kleinteilige logistische Serviceleis-
tungen (Citylogistik) kénnen dagegen sehr gut in Offenbach angesiedelt werden...“*°

1.2.2 Die Offenbacher Gewerbeflachenpotenziale

Innerhalb des Masterplan-Prozesses wurden die Gewerbeflachen Offenbachs analysiert,
bewertet und im Hinblick auf ihre Standortentwicklung profiliert. Deutlich wurde, dass mit rd.
100 ha identifizierten Entwicklungsflachen in der Summe grundsétzlich zwar ausreichende
Potenziale vorhanden sind, diese aber aufgrund unterschiedlicher Lagen und Verfligbarkei-
ten, GrolRen und Zuschnitte sehr unterschiedlich zu bewerten sind und eine klare Disponie-
rung und gezielte Inwertsetzung erfordern: insbesondere die Entwicklung von Buroflachen,
Dienstleistungen und Einzelhandelsflachen in der Innenstadt bietet noch ein reiches Poten-
zial —i.d.R. Umnutzungen von bzw. Ersatzbauten fir ,in die Jahre gekommene* Altimmobi-
lien. Gewerbeflachen fur Handwerk, Citylogistik und Produktion sind jedoch kurzfristig nur
auf dispers im Stadtgebiet verstreuten, zumeist kleinen Flachen vorhanden:

Abb. 5: Fldchenpotenziale Wirtschaft - Verfiigbarkeiten; rot gekennzeichnet ehem. Farbwerk
Quelle: Masterplan, S. 70

Mittelfristig sollen sich im Zuge der weiteren Konversion des Hafenareals sowie nach dem
Umbau des Kaiserleikreisels und qualitatssteigernden Entwicklungsimpulsen in dessen
Umfeld, aber auch mit dem Neubau des seit Jahren in der Vorbereitung befindlichen neuen
Polizeiprasidiums im Suden der Stadt moderne Dienstleistungsstandorte entwickeln. Dem-
gegenuber sollen Handwerk und produzierendes Gewerbe —in Weiterentwicklung beste-

19 Masterplan, S. 67
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hender Ansatze- v.a. im Osten der Stadt ihren Schwerpunkt finden und diese Flachen —tw.
Uberformte Altgewerbegebiete, untergenutzte und ungeordnete Flachen sowie Gewerbe-
brachen etc.- qualifiziert, neu profiliert und entwickelt werden.

1.3 Der Offenbacher Osten - stadtischer Schwerpunkt des produzierenden Gewerbes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Offenbach am Main des Jahres 1963 weist knapp
150 ha Industrieflachen aus. Zahlreiche Einzelstandorte, v.a. am Rand der Innenstadt, wur-
den demgegentber als Gewerbebetriebe innerhalb des Siedlungszusammenhangs in ge-
mischten Bauflachen subsummiert und so in dem Planwerk nicht eigens verortet.

Abb. 6: Industriegebiete mit ErschlieBung; Quelle: Flachennutzungsplan Offenbach am Main 1963, S. 33

1.4 Problemstellung

Die meisten der im Flachennutzungsplan 1963 dargestellten Industrieflachen sind im Zuge
des Strukturwandels zwischenzeitlich in weniger stérende Gewerbe- oder Sondergebiete
umgewandelt und verkleinert worden (z. B. Kaiserlei, Sprendlinger Land- und Waldstral3e)
oder vollstandig in gemischte oder Wohnbauflachen umgenutzt (z. B. Hafen, ehem. MAN-
Roland, ehem. Lederwerke Becker und Mayer). Lediglich die Flachen im Osten der Stadt

" Der Flachennutzungsplan von 1963 |6ste eine gesamtstadtische Entwicklungskonzeption des Jahres 1942 ab. Entspre-
chend alte Flachennutzungsplane nach dem Aufbaugesetz waren zuvor durch ein Urteil des Hessischen Verwaltungsge-
richtshofs als unwirksam erklart worden. Der Flachennutzungsplan 1963 wurde darauf auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches von 1960 erstellt.
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weisen bis heute eine eindeutige Pragung als Gewerbe- und Industriegebiete auf. Im Detall
ergibt sich dort ff. Bild:

»Mihlheimer Strafe*

,Lammer-

»ehem. Farbwerk" spieler Weg*“

,,Gliterbahnhof*

,Daimler-
strafe”

Abb. 7: Gewerbegebiete im Offenbacher Osten
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Luftbilds der Befliegung im Auftrag des Vermessungsamts der Stadt Offenbach am Main im Jahr 2012

1. Das Gewerbegebiet ,Muhlheimer StralRe” ist punktuell von grof3flachigem Einzelhan-
del durchsetzt und weist vereinzelt Wohnhauser, die ehemals fir Bereitschaftsperso-
nal oder Betriebsinhaber errichtet wurden, auf. Trotz dieser marginalen Ansétze einer
Uberpragung ist das Gebiet vollstandig in Nutzung und sein Fortbestand als Gewer-
begebiet unstrittig. Dies gilt u.a. auch, da der Bereich stark durch Verkehrslarm von
Schiene, Flugverkehr und Stral3e vorbelastet ist.

2. Das Gewerbe- und Industriegebiet ,Lammerspieler Weg*“ ist von Schrottverwertungs-
betrieben genutzt und liegt weitflachig brach — hier befinden sich Grundstiicke im Ei-
gentum von manroland, einem Offenbacher Traditionsbetrieb, der nach Insolvenz zwi-
schenzeitlich durch eine britische Firma aufgekauft wurde und heute keine Erweite-
rungsabsichten mehr erkennen lasst; der Vorgdnger MAN Roland strebte hier noch
die Errichtung eines ,Stdwerks” an. Der das Gebiet erschlie3ende Lammerspieler
Weg ist nicht vollstdndig ausgebaut und nur mittelbar durch eine Bahnunterquerung
und Uber das Gewerbegebiet ,Daimlerstral3e an das stadtische Hauptstral3ennetz
angeschlossen. Eine Anbindung an die Laskabrtcke ist nicht moglich, da deren Trag-
kraft fir Schwerlastverkehr nicht ausreicht.

3. Fur das seit Jahren brach liegende bzw. gewerblich zwischengenutzte Areal des G-
terbahnhofs betreibt die Bahn die Freistellung. Das Geldnde befindet sich im Eigentum
des Projektentwicklers Aurelis, der hier innovative Gewerbekonzepte realisieren will
und dazu 2015/16 in Kooperation mit dem Kulturkreis der deutschen Wirtschaft, dem
Fraunhofer Institut u.a. eine wissenschaftliche Studie inkl. Wettbewerb zum Thema
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,urban production“ durchgefiihrt hat.'> GemaR der Flachendarstellung im Regionalen
Flachennutzungsplan sollen hier v.a. nicht-stérende Gewerbebetriebe in Mischnutzung
angesiedelt werden; entsprechend wurde zwischenzeitlich ein Aufstellungsbeschluss
fur ein Bebauungsplanverfahren gefasst, der hier u.a. die neue Nutzungskategorie
Lurbanes Quartier" ausweisen wird. Friihere Plane von DB AG und Stadt zur Verlage-
rung des Hauptbahnhofs an den angrenzenden S-Bahn-Halt ,Offenbach Ost“ werden
zur Stabilisierung des bestehenden Hauptbahnhofes nicht mehr verfolgt.

4. Der Bereich um die Daimlerstral3e ist sehr heterogen. Neben grol3en Flachen, die der
Entsorgungsbetrieb der Stadt Offenbach betreibt, gibt es etliche kleinere klassische
Gewerbebetriebe, eine Moschee, einen Hundesitter, einige ehemalige Betriebsleiter-
wohnhduser sowie —randlich- sonstige Wohngebaude. Gepréagt wird das Gebiet je-
doch durch grof3flachige Brachen der schon lange aufgegebenen ehemaligen Schuh-
fabrik Tack sowie der hier noch bis vor kurzem ansassigen Mercedes-Rhein-Main-
Zentrale. Letztere hat den Standort aufgrund der ungentigenden Auffindbarkeit 2016
verlassen und ist zwischenzeitlich ins Kaiserleigebiet umgezogen. Das Gebiet wurde
im Masterplanprozess intensiv als ,Altstandort im Wandel* diskutiert und seine lang-
fristige Perspektive zur Umnutzung in Wohnen geprift. Mittelfristig wird jedoch —trotz
schlechter Auffindbarkeit- zur Sicherung kurzfristig verfigbarer Gewerbeflachen fir
den endogenen Bedarf an seinem Bestand festgehalten.

5. Das Areal des ehemaligen chemischen Farbwerks bildet den Kern des Offenbacher
Stadtumbaugebietes. Mit ca. 35 ha (brutto) ist es das grofite gewerbliche Entwick-
lungspotenzial der Stadt. Der Standort wurde im Jahr 1842 gegriindet und wurde zu-
letzt in den 1960er Jahren nochmals in die Auen des Kuhmduhlgrabens erweitert. Mit
Ausnahme der Anlagen der Energieversorgung Offenbach®® und einiger kleiner krea-
tivwirtschaftlicher Betriebe im denkmalgeschiitzten Sozialgeb&ude ist das Werksge-
lande nach Stilllegung im Jahr 2010 heute brach gefallen und fast vollstandig geraumt.
Es bietet damit die Mdglichkeit einer Neuordnung unter Gliederung in unterschied-
lichste Nutzungsbereiche und GréRReneinheiten. Aufgrund seiner Vorbelastung durch
Altlasten und seiner Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flughafens Frankfurt
sowie der Tagschutzzone 2 nach Fluglarmschutzgesetz ist eine Konversion in hoéher-
wertige Nutzungen nicht mdglich. Daher sollen die Flachen auch kiinftig wieder robus-
teren gewerblichen Nutzungen dienen.

Die geplante Revitalisierung des Stadtumbaugebietes sowie des gesamten Offenbacher
Ostens steht fur einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, der
Brachen im Kerngebiet der Metropolregion einem neuen Nutzungszyklus fir die dringend
notwendigen (hier: gewerblichen) Entwicklungsflachen zufiihrt und damit eine nachhaltige
Stadtentwicklung sichert.

1.4.1 Handlungsbedarfe und allgemeine Entwicklungschancen

Das Entwicklungspotenzial des Offenbacher Ostens umfasst geman Masterplan Offenbach
am Main 2030 neben dem Kern des Stadtumbaugebietes ,,ehemaliges chemisches Farb-
werk” alle 0.g. Gewerbeflachen: die Gebiete weisen wie oben beschrieben eigene Pragun-
gen mit unterschiedlichen Eignungen und Qualitaten fur die kinftige Entwicklung auf und

12 Siehe auch: http://www kulturkreis.eu/index.php?option=com_content&task=blogcategory&id=565&Itemid=698

2 zwei Pellet-Anlagen und ein Biomassekraftwerk
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sollen nach den Ergebnissen des Masterplanprozesses entsprechend individuell profiliert,
fortentwickelt und vermarktet werden:

Abb. 8: Profilierung der Gewerbefldchen im Masterplan Offenbach am Main 2030;
Quelle: Prasentation AS&P i.R. der 10. Koordinierungsgruppensitzung am 09.11.2015

Von besonderer Bedeutung ist bei der Revitalisierung bzw. Neuprofilierung und Entwick-
lung der Gewerbegebiete im Offenbacher Osten ihre dulRere ErschlieRung: sie alle waren
im Flachennutzungsplan 1963 sowohl an die damals im Guterverkehr und Industriebetrieb
noch entscheidende Bahn angebunden als auch an die -im aufkommenden LKW-Verkehr
zunehmend wichtiger werdende- Trasse einer geplanten neuen Fernverkehrsspange, die
an A 3 und B 448 im Siiden angeschlossen und mit der A 66 im Norden verbunden werden
sollte.

Diese Stral3e war lange Jahre im Bundesverkehrswegeplan als Autobahnverbindung zur
nordmainischen A 66 und —im Verbund mit der geplanten Sidumgehung Offenbachs (heute
,Grinring vom Main zum Main®)- als Entlastung der A 661 vorgesehen sowie noch bis 2011
im Flachennutzungsplan enthalten, wurde jedoch im Zuge planerischer Paradigmenwech-
sel bei der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes ad acta gelegt und plane-
risch aufgegeben. Das bereits gebaute Autobahnkreuz nordwestlich von Bieber besteht
unterdes noch immer fort. Sein baulicher Zustand ist kritisch, die Brickenbauwerke sind
marode.
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Abb. 9: Darstellung der Verbindungsstrafle im Fldchennutzungsplan 1987 des UVF;
Quelle:eigene Darstellung auf Grundlage des letzten Planstands (2011) des Fléchennutzungsplans des Umlandverbands Frankfurt

Der Masterplan Offenbach am Main 2030 sieht in einer modifizierten, v.a. bzgl. ihres ge-
planten Querschnitts reduzierten Ausfiuhrung dieser StralRenplanung als kommunale Ver-
bindungsstral3e zwischen dem neuen Knotenpunkt der B 448 mit dem Neubaugebiet Bieber
Nord und der Muhlheimer Stral3e einen entscheidenden Impuls zur Entwicklung der Ge-
werbebrachen und —flachen im Offenbacher Osten und fuhrt weiter dazu aus: ,Die kinftige
Fuhrung von Verkehren lber die VerbindungsstraBe fihrt zu einer Entlastung in den
Wohngebieten und damit zur Reduktion von Immissionen (NOx, Feinstaub, Larm) und er-
mdglicht die stadtvertragliche Umgestaltung der Stral3enziige Bieberer Straf3e und Untere
GrenzstralRe zu Alleen.“*

Uber die mit diesem Zitat aus dem Masterplan ausgedriickten positiven Auswirkungen der
gewerblichen Neupositionierung und verkehrlichen Neuordnung des Offenbacher Ostens
hinaus identifiziert der Masterplan fur diesen Stadtraum auch eine Vielzahl an Ansatzen zur
besseren Verknipfung und Aufwertung der hier anschlielenden wichtigen Naherholungs-
raume der Stadt — dem Kuhmuhltal mit dem anschlieenden Mainufer im Norden und dem
Schnecken- und Bieberer Berg mit der angrenzenden Bieberaue im Suden. Diese Grinfla-
chen sind bedeutende Ausgleichrdume der Stadt und Bestandteil des Offenbacher ,Griin-
rings vom Main zum Main®, der in die Regionalparkroute eingebunden ist und den Frankfur-
ter ,Gringurtel nach Osten fortsetzt. Bislang sind diese hochwertigen Freiraume jedoch
funktional beeintrachtigt, wie z.B. der Kuhmdihigraben in einem tiefliegenden Kastenprofil

% Masterplan, S. 117
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um Aufschuttungen in seiner Aue umgeleitet wurde, oder versiegelte Parkplatze in den Au-
Benbereich gelegt und StralRenbeziehungen durch das Biebertal eingerichtet wurden. Hier
ordnend einzugreifen stellt einen zentralen Handlungsbedarf der Stadtentwicklung Offen-
bachs dar.

Abb. 10: Regionalparkroute mit Frankfurter Griingtirtel und Griin- und Freiraum in Offenbach 2030;

Quellen:

https://www.google.de/search?q=regionalparkroute+rhein+main&source=Inmsé&tbm=isch&sa=X&sqi=2&ved=0ahUKEwip4pPZ 74D TAWWEKCwKHUZjCu0
Q_AUICSgE&biw=1920&bih=911&dpr=1#imgrc=QPnDIXHIOHojkM.:&spf=191 und Masterplan, S. 140

1.4.2 Konkrete, unmittelbar mit dem Stadtumbau verbundene Entwicklungschancen

Die Chancen gesamtstadtischer Verbesserungen, die mit der Revitalisierung der Werks-
brache und der Realisierung der Verbindungsstrale, d.h. mit dem Stadtumbau, einherge-
hen, reichen (ber die oben beschriebenen allgemeinen Chancen weit hinaus und sollen
hier im Einzelnen angesprochen werden.

» Revitalisierung der Industriebrache:
Die erneute Nutzung der Industriebrache als Gewerbeflache dient dem schonenden
Umgang mit Grund und Boden. Sie schutzt als MaRnahme der Innenentwicklung den
AuRenbereich vor neuer Versiegelung und Uberbauung.
Die Inwertsetzung der Brache als Gewerbegebiet starkt die oberzentrale Funktion Of-
fenbachs, indem neue Arbeitsplatze im Kern der Metropolregion entstehen. Damit
werden die Ziele und Grundsatze der Raumordnung umgesetzt. Gleichzeitig soll da-
mit die 6konomische Lage der unter dem kommunalen Schutzschirm stehenden
Stadt nachhaltig verbessert werden.

Die vollstandige Neuordnung der inneren Erschlieung bietet die Moglichkeit, den
Gewerbestandort nach innovativen Ansatzen mit zukunftsgerichteten Infrastukturen
der digitalen Kommunikation, City-/Standortlogistik und Mobilitét auszustatten.

» Schaffung von Durchlassigkeiten:
Mit der raumlichen Gliederung des Werksgelands soll ein inneres ErschlieBungsnetz
mit neuen offentlichen Verbindungen entstehen. So kann das hoch verdichtete inner-
stadtische Mathildenviertel kiinftig durch den zu sichernden und 6ffentlich zuganglich
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zu machenden Werkspark im Westen des Stadtumbaugebietes nach Osten bis an
das Kuhmuhltal herangefihrt werden. Dieser Stadtteil war in seiner bisherigen Rand-
lage ein benachteiligtes Quartier und Programmstandort der ,Sozialen Stadt®. Hier
konnten bereits Verbesserungen der Lebensbedingungen realisiert werden, die nun
mit der Heranfihrung des Quartiers an den hochwertigen Naherholungsraum ,Kuh-
mubhltal* nochmals gefordert werden kdnnen.

» Luckenschluss des Anlagenrings:
Ahnlich der neu zu schaffenden Durchlassigkeit in West-Ost-Richtung (s.0.). ist die
geplante Nord-Siud-Querung des Werksgelandes zu werten: Hier kann die derzeit mit
dem Friedhof ihren Endpunkt findende historische Planung des Anlagenrings aufge-
griffen und bis zum Main fortgesetzt und damit auch sudliche Stadtgebiete Uber die
attraktive Grunverbindung direkt an die Naherholungsgebiete von Main und Kuhmahl-
tal herangefuhrt werden:

Abb. 11: Anlagenring; Quelle: Stadtplan der Stadt Offenbach am Main von 1885

» Verbreiterung des Mainufers:
Die Reduzierung der Werksflachen im Norden kann in Verbindung mit der anstehen-
den Ertichtigung des Stadtdeiches auf das 200-jahrige Hochwasserereignis zu einer
Aufweitung der Engstelle des Uferbereichs im Prallhang des Mains genutzt werden.
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Damit konnte zusatzlicher Retentionsraum gewonnen und der Naherholungsraum
verbreitert werden. Zusétzlicher Retentionsraum ist in Zeiten des Klimawandels
(vermehrte Starkregenereignisse) der beste Hochwasserschutz, wie die Vergrolie-
rung des Naherholungsraumes ,Mainufer* bei wachstumsbedingt steigendem Frei-
zeitdruck zur Entflechtung der Nutzungsansprtiche nicht hoch genug zu werten ist.

» Renaturierung des Kuhmuhltals:
Mit einer Ricknahme der durch die Erweiterung des Farbwerks in die Aue des Kuh-
muhlgrabens verursachten Auffillungen kann der historische Altmainarm wieder er-
lebbar gemacht und Retentionsraum zurtickgewonnen werden. In diesem Zuge konn-
te das heute um die Auffillungen herum geleitete und mit Kastenprofil verbaute Ge-
wasser renaturiert bzw. naturnah gestaltet werden.

Abb. 12: Kuhmiihigraben und Hainbach in der historischen Karte von 1801; Quelle: Vermessungsamt der Stadt Offenbach am Main

» Verkehrsentlastung von Burgel und Entsiegelung der Offenbacher Stral3e:

Im Zuge der Verbreiterung des Mainvorgelandes und die Riickverlegung des Main-
deiches kann die uferbegleitende Main- bzw. Offenbacher Strafl3e neu trassiert und
direkt auf die KettelerstraRe gefuhrt werden. Damit kdnnten die heute zwei auf kiinftig
nur noch eine Stralenquerung des Kuhmuhltals reduziert und die Verkehrsbelastung
im sidlichen Teil Birgels durch Blndelung des motorisierten Verkehrs auf dem
Mainzer Ring deutlich minimiert werden. Konsequenterweise ware dann die Offenba-
cher StralRe im Bereich des Kuhmiuhltals zu entsiegeln bzw. auf einen fir Rad- und
FuRgangerverkehr ausgelegten Querschnitt zu reduzieren.
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» Klimaanpassung und Naturschutz:
Alle vorgenannten Maflinahmen dienen synergetisch zugleich der Klimaanpassung
(u.a. Minimierung der Aufheizung im Siedlungsgebiet sowie Reduzierung der Hoch-
wasser- und Uberflutungsgefahr) sowie dem Arten- und Biotopschutz. Sie kénnen die
grine und blaue Infrastruktur verbessern, indem die Versiegelung verringert, die Ge-
wasserfunktionen revitalisiert und das Griinvolumen —insbesondere im Bereich des
bisher fast vollstandig versiegelten Werksgelandes- erhéht werden.

» Luckenschluss im gesamtstadtischen Stral3ennetz:
Die geplante neue Verbindungsstrafie wird das gesamtstadtische Stral3enverkehrs-
netz beeinflussen und den bisherigen Lickenschluss im dstlichen Stadtgebiet schaf-
fen. Damit verbunden werden fir Untere Grenz- und Bieberer Stral3e sowie voraus-
sichtlich fir das gesamte Ringstralensystem (Odenwald- und Spessartring sowie
Rhonstralie) Entlastungswirkungen erwartet. Damit kdnnen Larmimmissionen in den
anliegenden Wohnquartieren verringert und die Luftqualitéat verbessert werden. Dies
ist von entscheidender Bedeutung fur die Lebensqualitat in der gesamten Stadt, da
genau in diesen Stral3en die ,hot spots”, d.h. die vordringlichsten Handlungsfelder,
des Larmaktions- und des Lufteinhalteplans liegen.

» Forderung des Radverkehrs als zentrale Mal3nahmen des Klimaschutzes:

Die neue Verbindungsstral3e soll v.a. auch einen neuen Radweg aufnehmen. Dieser
kann den ,Grinring vom Main zum Main* aufwerten, der zurzeit auf unattraktiven
Umwegen u.a. durch das Gewerbegebiet DaimlerstralRe und den Lammerspieler Weg
trassiert ist. Auch eine evtl. zusatzliche Verkniipfung mit dem innerstadtisch bedeut-
samen Industriebahnweg -ggf. Uber eine Bricke Uber die S-Bahn-Trasse in den Rod-
gau- ist zu prufen. Weiterhin soll das auf dem ehemaligen Guterbahnhof frei gewor-
dene Gleis zum Werksgelande des ehemaligen chemischen Farbwerks in einen
Radweg umgebaut werden, um so eine direkte Verbindung in die dstliche Innenstadt
zu schaffen und das neue Stadtquartier auf dem ehemaligen Giterbahnhof in das
Radwegenetz der Stadt einzubinden. Mit diesen MalRBhahmen wirde eine Verbesse-
rung der gesamtstadtischen Alltags- sowie der regionalen Freizeitradstrecken reali-
siert und eine Forderung des Radverkehrs umgesetzt werden, die sich positiv auf
Luftreinhaltung und Senkung der verkehrsbedingten CO.-Emission auswirken.

Abb. 13: rot punktiert: Liickenschlisse im bestehenden Radwegenetz;
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Fahrradstadtplans der Stadt Offenbach am Main, Ausgabe 2017
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1.4.3 Weitere, mittelbare Entwicklungschancen aus dem Stadtumbau

Neben den vorgenannten Chancen, die im Zuge des Stadtumbaus unmittelbar aufgegriffen
und als SchlisselmaRnahmen umgesetzt werden kdnnen, ergeben sich aus den Rahmen-
bedingungen, die mit diesen Stadtumbaumafinahmen verandert bzw. neu gestaltet werden,
weitere Spielrdume fur die Stadtentwicklung Offenbachs. In Einzelfallen kénnen diese als
naturschutzfachliche Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen des Stadtumbaus mdglicherweise
mit realisiert werden, i.d.R. jedoch mussen die hier zu veranlassenden Mal3Bhahmen auf3er-
halb des Stadtebauférderungsprogramms angestof3en werden, d.h. diese Chancen sind nur
mittelbar aus dem Stadtumbau abgeleitet. Von besonder Bedeutung sind hier anzufihren:

» Querschnittsreduktion Bieberer und Obere Grenzstralie:

Die mit der Verbindungsstral3e einhergehende Verkehrsentlastung auf den Ringstra-
Ben und v.a. auf Bieberer und Unterer Grenzstral3e kdonnte den Entwicklungsspiel-
raum schaffen, die Querschnitte dieser Stral3en zu reduzieren und sie als Alleen zu
gestalten. Bereits der Landschaftsplan des UVF und zuletzt der Masterplan Offen-
bach am Main 2030 formulierten im Hinblick auf Stadtbild, Biotopvernetzung und Kili-
maschutz das Ziel, die bisher rein verkehrsfunktional gestalteten Haupteinfahrten
nach Offenbach starker zu begriinen und so die Stadteingange mit einer neuen Qua-
litat auszustatten und aufzuwerten.

» Teilrickbau und Entsiegelung des Verkehrsknotens norddstlich von Bieber:

Das geplante Stadtumbau-Schlisselprojekt ,VerbindungsstraRe* wird Eingriffe in Na-
tur und Landschaft auslésen, die naturschutzrechtliche Kompensationsmalinahmen
erfordern. Hierzu wird der Rickbau des im Vorgriff -auf die nie realisierte, friher ge-
plante Fernverkehrsverbindung nach Frankfurt (vgl. Abb. 6)- realisierten Fernver-
kehrsknotens als geeignete MalBhahme erachtet: Teile der hiervon nach Nordosten
abzweigenden StralRe werden bereits als naturschutzrechtliche Mal3nahme der Er-
schlielBung des Baugebietes ,Bieber Nord" zurtickgebaut, die ,Ohren“ einschlielich
zugehoriger Brickbauwerke sind jedoch noch erhalten. Ihr Rickbau wurde bereits
zwischen Hessen Mobil und Stadt Offenbach thematisiert; Vereinbarungen wurden
bislang jedoch noch nicht getroffen. Hier im Zuge des Baus der ,VerbindungsstrafRe*
anzuknipfen und den Rickbau der Verkehrsbauwerke zu konkretisieren kdnnte eine
Mafnahme der Landschaftsreparatur darstellen und wird daher als mittelbare Chan-
ce des Stadtumbaus verstanden.

» Unterbindung der Schleichwegebeziehungen zwischen Bieber und Waldheim Siid:
Die Stadtteile Bieber und Waldheim verfligen trotz benachbarter Lage lber keine
qualifizierte direkte Verkehrsverbindung zueinander, sondern sind nur Uber Wirt-
schaftswege, die zugleich die Trasse der Regionalparkroute darstellen, miteinander
verbunden. Gleichzeitig erfolgt die Anbindung Waldheims sowie der westlichen Quar-
tiere der Stadt Muhlheim an das FernverkehrsstralRennetz tber die B448. Der Land-
schaftsraum zwischen beiden Stadtteilen wird von Wald und dem Tal der Bieber ge-
pragt und genieldt als Landschaftsschutzgebiet besondere Schutzwirdigkeit. Durch
den beabsichtigten Bau der Verbindungsstrale entsteht eine funktionsfahige Stra-
Renverbindung zwischen Bieber mit dem B448-Anschluss und Waldheim bzw. Miihl-
heim, so dass die heutigen Schleichverkehre durch das LSG kunftig unattraktiv wer-
den und ggf. durch Querschnittsverringerungen o.a. bauliche MaRnahmen unterbun-
den werden kénnen. Damit kann eine erhebliche Verbesserung der Erholungsfunkti-
on dieses Raumes und eine Aufwertung der Regionalparkroute erfolgen.
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Abb. 14: Neuordnung der Verkehrsbeziehungen/Unterbindung der Schleichwege im Offenbacher Osten, Lage des OVO-Gelédndes und des
Knotenpunkts der B448; rot: geplante VerbindungsstraBe mit Lémmerspieler Weg; orange: Trassen mit verkehrlichen Entlastungen
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Luftbildes im webgis der Stadt Offenbach a.M.

» Neuordnung des OVO-Gelandes:
Eingebettet in das Landschaftsschutzgebiet Offenbach hat sich aus der Liegenschaft
einer ehemaligen Betriebssportanlage das Kulturzentrum des Offenbacher Verwal-
tungs- und Organisationsvereins entwickelt, das mehreren Vereinen Raumlichkeiten
bietet und ein Jugendzentrum unterhalt. ErschlieBung und Flachennutzung des OVO
kénnten nach Anbindung an die geplante ,Verbindungsstraf3e* neu geordnet und im
Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet ggf. aufgewertet werden.

» Einrichtung des S-Bahn-Haltepunkts ,UImenstral3e®:

Abb. 15: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010; Quelle: Regiomap des Regionalverbands Frankfurt-Rhein-Main;
Der rote Pfeil kennzeichnet die Lage des geplanten S-Bahn-Halts ,UlmenstralSe”
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Mit der Revitalisierung bzw. Aktivierung heutiger Gewerbebrachen und der Intensivie-
rung untergenutzter Gewerbestandorte kdnnen im Offenbacher Osten Arbeitsplatze
geschaffen werden, die eine Steigerung der potenziellen Nutzerzahlen des regional-
planerisch im Regionalen Flachennutzungsplan seit Jahren verankerten, jedoch von
der Deutschen Bahn nicht verfolgten S-Bahn-Halts UlmenstraRe zur Folge hatten.
Die Realisierung des Baugebiets ,Waldheim Sid/An den Eichen® |6st bereits heute
den Bedarf einer direkten Anbindung dieses Bereiches an den schienengebundenen
Regionalverkehr aus. Durch weitere Nutzer im Einzugsgebiet des geplanten S-Bahn-
Halts kdnnte dessen wirtschaftliche Tragfahigkeit verbessert und seine Realisierung
damit forciert werden. Die Schaffung des S-Bahn-Halts Ulmenstral3e wirde eine at-
traktive verkehrliche Alternative zum motorisierten PKW-Verkehr und eine Verbesse-
rung des OPNV-Netzes und im Hinblick auf den Klimaschutz eine wichtige MaRnah-
me zur Minderung des CO--Ausstol3es darstellen.

» Neuordnung des sidlichen Ortsrandes von Burgel:

Die Verkleinerung des Betriebsgelandes des ehemaligen chemischen Farbwerks und
die damit mogliche Zurlckverlegung des Kuhmihigrabens in sein einstiges Bachbett
beinhaltet neben der Verbreiterung des Kuhmihltals zugleich die Chance, den sudli-
chen Ortsrand von Birgel neu zu ordnen und um eine neue, im Kern der wachsen-
den Metropolregion so dringend bendtigte Wohnbauflache zu arrondieren. Das hier in
Folge des Stadtumbaus ggf. entstehende kleine Baugebiet wére aul3erhalb des Sied-
lungsbeschrankungsgebietes gelegen — eine Entwicklungsvoraussetzung und
Standortqualitat, die im Stadtgebiet Offenbach nur sehr selten gegeben ist.

Bisher wird der sudliche Ortsrand Blirgels durch ein heterogenes Nebeneinander ei-
nes Wohnhauses, eines Handwerkerhofes, zahlreicher Kleingéarten und vereinzelter
Brachen geprégt; die besondere Standortgunst am Rand des Landschaftsschutzge-
bietes ist nicht wahrnehmbar und der Ubergang zu den Erholungsflachen im Kuh-
mubhltal bislang nicht wertig gestaltet — in der Neuordnung dieses Bereiches besteht
eine weitere mittelbare Chance, die auf den Planungszielen des Stadtumbaus ful3t.

Abb. 16: stidlicher Ortsrand von Biirgel; Quelle: webgis der Stadt Offenbach a.M., Luftbild 2016
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Insgesamt fasst der Masterplan die Chancen des Stadtumbaus und der Entwicklung des
Offenbacher Ostens in folgendem raumlichen Konzept zusammen:

Abb. 17: Entwicklung des Offenbacher Ostens; Quelle: Masterplan, S. 116
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1.5 SWOT-Analyse fiir die Stadt und das Stadtumbaugebiet

Starken

Schwachen

e Die Industriebrache ist das gréRte Ent-
wicklungspotenzial im Offenbacher
Stadtgebiet. Es ist eingebettet in den
durch Gewerbegebiete gepragten Osten
der Stadt, der ausgehend vom Stadt-
umbau neu profiliert und in Wert gesetzt
werden kann und soll.

e Die vollige Neuordnung des groR3ziigig
bemessenen Areals der Industriebrache
ermoglicht die Schaffung modernster —
auch digitaler- Infrastrukturen und kann
den Standort zukunftsféhig ,smart* pro-
filieren.

e Grol3e Bedeutung kommt der Verbesse-
rung der Verkehrsverhaltnisse durch die
geplante VerbindungsstralRe zu. Sie
wird einen wichtigen Liickenschluss im
gesamtstadtischen Verkehrsnetz und
die Minderung von Verkehrsbelastun-
gen in den Bestandsquartieren ermogli-
chen.

e Die Uber den Stadtumbau weit hinaus-
gehenden positiven Entwicklungs- und
Revitalisierungsimpulse auf alle Gewer-
begebiete im Offenbacher Osten drii-
cken einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden aus. Sie ermdglichen
so einen Teilriickbau der Industriebra-
che z.B. zugunsten der Renaturierung
des Kuhmihltals, eines Schlusselpro-
jekts zur Aufwertung der grinen und
blauen Infrastruktur Offenbachs.

Das Herzstiick des Stadtumbaus, die Indust-
riebrache des ehem. chem. Farbwerks, be-
findet sich im Eigentum eines internationa-
len Grol3konzerns, der selbst nicht an der
Entwicklung der Flache interessiert ist und
eine VeraulRRerung der Brache anstrebt. Der
kunftige Erwerber und nachfolgende Eigen-
timer muss vor dem Hintergrund seiner Er-
werbs- und Entwicklungskosten eine Wirt-
schaftlichkeit des Gesamtprojekts erreichen.
Dazu wird er an einer kooperativen Zusam-
menarbeit mit der Stadt interessiert sein, die
Chance fur Impulse aus der Stadtebauforde-
rung erkennen und gemeinsam mit der Stadt
den Stadtumbau gestalten.

Dem (heutigen wie kinftigen) Eigentimer
muss vermittelt werden, dass die Beitrége
der Stadt zur Qualifizierung der Flache, ins-
besondere durch die geplante Verbindungs-
stral3e und alle sonstigen, v.a. unrentierli-
chen Malinahmen zur qualitatsvollen Aus-
gestaltung der ErschlieBung, Schaffung gri-
ner Infrastruktur und Forderung der Baukul-
tur etc., der Steigerung des Grundstiicks-
wertes und der Vermarkungsfahigkeit der
Brache dienlich sind. Diese offentlichen
Entwicklungsimpulse mussen finanziellen
Niederschlag im Gesamtprojekt finden. Dies
kann z.B. -im Sinne ,vorweg auszuschei-
dender Flachen" gemaf § 55 BauGB- durch
kostenfreie Bereitstellung altlastenfreier Fla-
chen fir kinftige ErschlieRungsanlagen und

vertieft werden.

§ ° Bestehende Freiraumqua"taten z.B.im offentliche Griunflachen bzw. naturschutz-

'_q:) Biebertal kénnen durch naturschutz- rechtliche Ausgleichsflachen an die Stadt er-
< rechtliche AusgleichsmaRnahmen, die folgen, durch Einzelregelungen in Stadtum-
= mit den geplanten Eingriffen erforderlich bauvertragen oder aber durch eine Entwick-
0 werden, beférdert und so Synergien fiir lung der Flache als stadtebauliche Entwick-
= die Naherholung gewonnen werden. lungsmaf3nahme nach § 165 BauGB.

e Die geplante Verbindungsstral3e wird e Das hislang noch nicht genehmigte Altlas-
als entscheidende Maf3nahme zur Ver- tensanierungskonzept fur die Industriebra-
besserung der Verkehrsverhaltnisse che beinhaltet Unwéagbarkeiten fur die weite-
und Vermarktungschance der Industrie- re Entwicklung der Flache und kann sich auf
brache durch die Stadt betrieben. Sie die grundséatzliche Realisierbarkeit von Pla-
greift in Waldbestand ein und wird da- nungszielen aus diesem Entwicklungskon-
her in erheblichem MalR3e naturschutz- zept auswirken. Dies gilt insbesondere,
sowie forstrechtliche Ausgleichsmalf3- wenn der Wirkungspfad Boden-Mensch
nahmen erfordern. Grundsatzlich kdn- nicht unbedenklich gestaltet werden kann
nen Ausgleichsmaf3nahmen neben ihrer und so MaRnahmen zur Realisierung von
rechtlichen Bindungswirkung immer Grunflachen oder der Wirkungspfad Boden-
auch Synergien bei der Freiraument- Grundwasser gestort bleibt und dort geplan-
wicklung und damit fur die Naherholung te naturschutzrechtliche Ausgleichsmalf3-

S entwickeln (s.0.). Voraussetzung ist je- nahmen evtl. nicht umsetzbar sind.

‘D doch, tiber die geeigneten Flachen im e Im Boden ggf. verbleibende Altlasten kénn-
= erforderlichen MaRe verfligen zu kon- ten den Grundstickswert gegen Null min-

5 nen. Dieses ist bislang noch ungeklart dern oder gar derart belasten, so dass eine
= und kann erst im Zuge der ,Machbar- Vermarktung der Flache unmdglich und eine
§ keitsstudie fir die Verbindungsstralie Entwicklung fir den Eigentiimer dauerhaft

nicht wirtschaftlich darstellbar sein kénnte.
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2 Darstellung des Fordergebiets und Begriindung des Gebietszuschnitts

Aus der Analyse leitet sich ab, dass das Stadtumbaugebiet in Offenbach aus mehreren
Teilflachen gebildet wird, die hier im Einzelnen dargestellt werden:

Teilgebiet A:

Das ,Herzstuck* des Stadtumbaus im Offenbacher Osten umfasst die Werksbrache des
ehemaligen chemischen Farbwerks zwischen Offenbach und Burgel. Hier soll durch Kon-
version der Industriebrache ein neuzeitlichen Anspriichen gerecht werdendes Gewerbege-
biet entstehen und Teilflachen im Sinne einer naturnahen Gewasser- und Freiflachenent-
wicklung wieder dem Mainvorgeldnde sowie dem Kuhmiuhltal zugeordnet werden. Die Fla-
che mit insgesamt rd. 38 ha schlief3t die Industriebrache des Werks (rd. 35 ha) ein, die da-
ran angrenzenden Straf3enraume von Main- bzw. Offenbacher Stral3e sowie werkszugeho-
rige Flachen im Kuhmuhltal, die tw. als dienende Parkplatze genutzt wurden und tw. bereits
heute als offene Grinrdume Bestandteile des Naherholungsraumes sind.

Teilgebiet B:

Die Trasse der ehemaligen Hafenbahn
schuf einst einen Gleisanschluss vom
Guterbahnhof zum Werksgelande des
chemischen Farbwerks und in weiterer
Fortsetzung entlang des Mainvorgelan-
des bis zum Hafen im Westen der Stadt.
Ihre Reaktivierung als Bahnzubringer ist
derzeit nicht anzunehmen (im Mainvorge-
lande wurden die Gleisanlagen langst
zurlickgebaut), dennoch soll der Abzweig
zum Werk frei gehalten werden, um die-
se Option fur die Zukunft zu erhalten. Im
Zuge des Stadtumbaus soll hier ein Rad-
und FuBweg mit Anbindung an die Las-
kabriicke realisiert werden. Die Flache Abb. 18: ehem. Hafenbahn; Quelle: Stadtplan der Stadt Offenbach, 1952,
der ehem. Bahnanlagen umfasst 12.250 gm.

\\\ Teilgebiete A und

‘\\\\\\:\ B werden im Sinne
"‘, des § 171 b Abs. 1
@ BauGB wie folgt
J

Abb. 1 9 Stadtumbaugeb/et Teilgebiete A und B; eigene Bearbe/tung auf Grundlage der ALK
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Teilgebiet C:

Abb. 20: Teilgebiet C des Stadtumbaugebietes (andeutungsweise); eigene Darstellung auf Grundlage des Luftbildes 2014 (Vermessungsamt OF)

Das Teilgebiet C umfasst die zur Revitalisierung des Teilgebiets A unabdingbare Verbesse-

rung der auRBeren ErschlielBung durch die ,VerbindungsstralRe®. Die exakte Trasse dieser

Stral3e ist bislang noch nicht bekannt und Gegenstand einer Machbarkeits- und Umweltver-

) \, traglichkeitsstudie. Ihr Ergebnis wird bis

‘ Ende 2018 erwartet; lediglich nérdlich der

Laskabricke wird —unter der Annahme,

dass die Anbindung der Verbindungsstra-

Re dieser grundsatzlichen Trasse folgt-

das Planungsgebiet der Teilflache bereits
jetzt parzellenscharf bestimmt.

Abb. 21: bislang parzellenscharf definierbarer Umgriff des Teilgebietes
C des Stadtumbaugebietes;
eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

3 Leitgedanken

Die Ziele fur die Revitalisierung des ehemaligen chemischen Farbwerks und fur die Aufwer-
tung des gesamten Offenbacher Ostens -von Blrgel Gber Waldheim und Bieber bis zu den
Umgriffen der sudostlich angrenzenden Stadtstral3en Bieberer und Unterer Grenzstral3e-
sowie fur das gesamtstadtische Verkehrsnetz wurden immanent bereits in der Darstellung
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der Entwicklungschancen des geplanten Stadtumbaus beschrieben. Sie entstammen aus
nachstehenden Leitgedanken, die hier nur kurz angeftihrt werden:

» Leitgedanken Revitalisierung der Industriebrache

Die Industriebrache des ehemaligen chemischen Farbwerks ist das grof3te und auf-
grund seiner fast vollstandigen Raumung das fir die Zukunft der Stadt wichtigste ,klas-
sische" gewerbliche Entwicklungsareal Offenbachs. Es soll zukunftsweisend und attrak-
tiv mit einer Nutzungsmischung aus innovativen Betrieben der Kreativbranchen, etab-
lierten Unternehmen der Energiewirtschaft und Technologie, Bildungseinrichtungen so-
wie kulturellen Veranstaltungsorten und Gastronomie profiliert werden und viele neue
Arbeitsplatze schaffen. Dazu sind inspirierende RAume mit ansprechenden o6ffentlichen
Griun- und Aufenthaltsflachen zu schaffen, eine sehr gute Informations- und Kommuni-
kationsinfrastruktur vorzuhalten sowie Angebote fir zukunftsweisende Mobilitatskon-
zepte, v.a. Sharing- und E-Mobilitatsangebote, vorzuhalten. Im Hinblick auf die Zu-
kunftsorientierung soll im Zuge der ErschlieRung ein Energieversorgungskonzept eine
energieeffiziente Gebietsentwicklung unter Nutzung dezentraler Einrichtungen mit
hochstmdglichem Einsatz regenerierbarer Energiequellen aufzeigen.

» Leitgedanken zur Verbesserung der ErschlieRung und raumlichen Vernetzung

Eine neue aufRRere Erschlielung der Industriebrache wird ihre lokale und regionale
Marktfahigkeit im o.g. Sinne Uberhaupt erst ermdglichen; die Schaffung einer inneren
ErschlieBung ist die Voraussetzung zur Herausparzellierung unterschiedlich grol3er
Einheiten fUr die verschiedensten Flachenanspriche der anzusiedelnden Gewerbebe-
triebe.

Die ErschlieBungsfunktion der Verkehrsanlagen zielt dabei nicht nur auf den motorisier-
ten Individual- und Lastverkehr ab, sondern ist angesichts der Veranderungen unserer
digitalisierten Arbeitswelten auch auf Ful3ganger- und Radverkehre, d.h. Nahverkehre,
auszurichten, da die Daseinsfunktionen Wohnen und Arbeiten wieder naher zusammen-
ricken und das Arbeiten weniger scharf vom Freizeitverhalten abgegrenzt ist. Der Ge-
staltqualitat und Aufenthaltsfunktion der Verkehrsrdume, Frei- und Griinflachen ist dabei
grol3e Bedeutung beizumessen.

» Leitgedanken zum 6kologischen Stadtumbau - Schaffung und Nutzung von Synergien

Die Zukunftsfahigkeit von Standorten und ihre Beliebtheit bei den Nutzern wird stark
von ,weichen* Standortfaktoren bestimmt: neben der quantitativen und qualitativen Frei-
raumausstattung zahlen -im Zuge des gestiegenen Umweltbewusstseins der Bevolke-
rung- dazu auch die Luftreinheit und das Stadtklima sowie die Artenvielfalt und die Vita-
litat oberirdischer Gewasser. Okologie, Mobilitat und Naherholung sind eng miteinander
verwoben und wirken sich auf die Attraktivitat von Wohn- und Arbeitsstandorte aus.
Entsprechend soll der Stadtumbau in Offenbach maoglichst vielfaltige Synergien schaf-
fen und Verbesserungen fir den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie fir die
Wohnqualitat und Naherholung bewirken.

Strategisch soll der im Sinne des Masterplans der Stadtentwicklung skizzierte Stadtumbau
in Offenbach unter Anwendung des breit gefacherten Instrumentariums des Baugesetz-
buchs, aber auch durch komplementare Hinzuziehung weiterer Planungen und Konzepte,
Akteure und Programme in den angrenzenden Fachgebieten und Handlungsfeldern voran-
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getrieben werden, um die anstehenden Umstrukturierungen mdaglichst innerhalb der Lauf-
zeit des Stadtumbaus, d.h. in einem mittelfristigen Zeitfenster von rd. 15 Jahren zu realisie-
ren. Da der heutige Grundstuickseigentimer die baldmdgliche Veraul3erung der Gesamtfla-
che anstrebt, ist derzeit noch nicht absehbar, ob und wann in dem neuen Eigentimer ein
strategischer Partner gefunden werden kann, die baulichen und nicht-baulichen Maf3nah-
men im Sinne der 0.g. Leitgedanken umzusetzen. Daher ist es Ansatz der Stadt -ggf. im
Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme- mdglichst viele der nachfolgend in
EinzelmalRhahmen herunter gebrochenen Vorhaben selbst anzustol3en und unter Einbin-
dung von Beauftragten proaktiv zu steuern. Im Sinne der gesamtstadtischen Entwicklung
muss es mdaglichst zligig gelingen, die Industriebrache in eine Kleinteilig differenzierte und
somit robuste gewerbliche Entwicklung zu bringen, das Angebot an Arbeitsplatzen in der
Stadt und die kommunale Einnahmen zu steigern und die Rahmenbedingungen des Le-
bens in Offenbach zu verbessern.

4 EinzelmafRnahmen

Teilgebiet A

1. (Laufend): Abschluss des Altlastensanierungskonzepts:

Laut Fa. Clariant wird das inhaltlich bereits abgestimmte Sanierungskonzept dem Re-
gierungsprasidium noch im Sommer 2017 vorgelegt, so das ggf. Ende 2017 ein ge-
nehmigtes Altlastensanierungskonzept fur die Industriebrache vorliegen konnte. Auf
dieser Grundlage sind die Ziele und MalBnahmen dieses Integrierten Stadtteilentwick-
lungskonzepts (ISEK) nochmals zu Uberprufen und ggf. fortzuschreiben.

2. Beschluss als stadtebaulicher Entwicklungsbereich:

Zur Sicherung einer maoglichst zligigen Revitalisierung der Industriebrache und best-
moglichen Umsetzung der Stadtumbauplane dieses ISEK ist die Ausweisung eines
stadtebaulichen Entwicklungsgebietes nach § 165 BauGB zu prufen. Auf Grundlage
des vorliegenden Altlastensanierungskonzepts, dieses ISEK und seiner evtl. Fort-
schreibung konnte der Eingangswert der Werksbrache ermittelt und alle Untersuchun-
gen zu ,Vorbereitenden Untersuchungen” im Sinne des 8§ 165 Abs. 4 zusammengeflhrt
werden. Nach Beteiligung der Betroffenen und Trager 6ffentlicher Belange kénnten die
Stadtverordneten den Beschluss zur Durchfihrung einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme fassen, die nach Abschluss die Refinanzierung wesentlicher Teile der
offentlichen Malinahmen aus dem dann erzielten Bodenwertgewinn ermdglicht.

3. Beauftragung eines Stadtumbaumanagers:

Mit der Beauftragung eines —ggf. treuhanderisch tatigen- Projektentwicklers als Stadt-
umbaumanager soll die Nutzungskonzeption, Profilierung und Vermarktung der zu revi-
talisierenden Gewerbeflachen optimiert werden. Insbesondere sind die Chancen der
Ansiedlung einer technologieorientierten Akademie oder Hochschule anzustoRen und
im Umfeld der erhaltenen Baudenkmale ein attraktiver Campus zu entwickeln. Neben
dem Marketing soll auch die realisierungsbegleitende Offentlichkeitsarbeit durch den
Stadtumbaumanager geleistet werden.
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4. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 634:

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 634 ,ehem. chem. Werk zwischen
Offenbach und Burgel* wurde bereits im Jahr 2010 gefasst. Er ist als Vertiefung dieses
ISEK zur Steuerung der kiinftigen baulichen Nutzung innerhalb der zu revitalisierenden
Industriebrache erforderlich und wird nach abschlieRender Entscheidung tUber den Rea-
lisierungsweg dieses ISEK in Zusammenarbeit mit dem Stadtumbaumanager erarbeitet.
Die Rechtskraft des Bebauungsplanes wird den Schlussstein der planerischen Vorbe-
reitungen der Revitalisierung der Brache bilden.

5. Zwischennutzungen:

Flachen der Werksbrache, die kurz-bis mittelfristig keiner dauerhaften Nutzung zuzuftih-
ren sind, sollen adresshildend geeigneten Zwischennutzungen zugefihrt werden. Hier-
zu sollte der Stadtumbaumanager ein Konzept vorlegen und mit Mitteln fur Marketing
und fur evtl. erforderliche kleinere baulich-investive Malinahmen zum Anstol3 entspre-
chender Zwischennutzungen ausgestattet werden. Diese kénnen gdf. i.R. eines einzu-
richtenden Verfigungsfonds einer breiteren Zielgruppe zur Verfigung gestellt werden.

6. Grunderwerb flr kinftig 6ffentliche Flachen:
Kiinftig im Eigentum der Stadt Offenbach sollen liegen die Flachen
6.1. zur Verlegung der Main-/Offenbacher Stralle
6.2. fur die innere ErschlieBung durch Stral3en, Wege und Platze
6.3. offentliche Grinflachen sowie

6.4. fur die Renatuierung des Unterlaufs des Hainbachs im Kuhmuhltal und entlang der
Kettelerstralie.

Ob diese Flachen durch Kauf oder als Ausscheidung im Zuge einer Umlegung 0.4. er-
worben werden, ist im Zuge der Prifung der Umsetzung dieses ISEK als stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme festzulegen.

7. Renaturierung ehem. Werksflachen zur Erweiterung des Kuhmuhltals:
7.1. ehem. Werksparkplatze im Kuhmuhltal:

Die Parkplatze (Pfeilkennzeichnungen) wurden als dem Betrieb des chemischen
Farbwerks dienliche Parkplatze genehmigt: Mit Einstellung des Werksbetriebs sind
die Genehmigungen erloschen und die Flachen —als erster Schritt der Landschafts-
reparatur im Kuhmuhltal- zu entsiegeln und naturnah zu gestalten.

Y
' 4

Abb. 22: Lage der Parkplatze im Kuhmiihltal; Quelle: webgis der Stadt Offenbach a.M., Luftbild 2016
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7.2. Kuhmuhlgraben — Gewasser:

Der Kuhmuhlgraben miindet heute westlich der Kettelerstral3e auf Hohe des Werks-
tors in den verrohrten Hainbach und wird damit zu dessen Seitengraben. Der Ge-
wasserverlauf ist westlich der Kettelerstral3e heute teilweise verrohrt und teilweise in
einem Kastenprofil entlang des Werkszauns trassiert. Nach Prifung der hydrauli-
schen und hydrologischen Machbarkeit soll er kiinftig —orientiert an seinem Verlauf
bis Mitte der 1960er Jahre- moglichst naturnah gestaltet werden, seine Gewasser-
funktionen wieder ausbilden diirfen und als Flie3gewasser wahrnehmbar sein. Die-
se MalRBhahme ist in der Wasserrahmenrichtlinie (MaRnahme Nr. 74502) enthalten
und u.a. auch im Hochwasserrisikomanagementplan verankert.

7.3. Rucknahme der Werkserweiterungen der 1960er Jahre:

Mitte der 1960er Jahre wurde das chemische Farbwerk nach Nordosten in die Sen-
ke des historischen Altmainarms, der den Kuhmiuhlgraben fihrt, erweitert. Dabei
wurden Aufschittungen von tw. Uber 2 m vorgenommen. Durch Abtrag kontaminier-
ter Boden konnte in diesem Bereich das einstige Landschaftsbild zurtickgewonnen
werden und das Gewasser wieder einen naturnahen Uferbereich erhalten. Die Ent-
siegelung kann ggf. im Zuge der Herstellung der Altlastenfreiheit erfolgen und der
geplanten VerbindungsstraRe als Ausgleichsmal3Bhahme angerechnet werden. Zu
prifen ist, ob die MalRnahme in Verbindung mit weiteren Maf3hahmen im raumlichen
Umgriff ggf. Gegenstand einer Landesgartenschau sein konnte.

¢
@

Rote Linie: Flurgrenze sowie Grund-
stlicksgrenze des Werks

Schwarze Linie: verlegte Trasse der Ha-
fenbahn zur Schaffung der gewlinschten
Erweiterungsflachen fiir das chemische
Farbwerk

Abb. 23: Ausschnitt aus dem Stadtplan der Stadt Offenbach von 1964

8. Verkehrskonzept:

Mit der Verlegung der Main-/Offenbacher StraRe und der Anbindung der inneren Er-
schlieBung der Werksbrache an das stadtische Straf3ennetz sind Auswirkungsanalysen
vorzunehmen, die wichtige Entscheidungsgrundlagen zur Durchfuhrbarkeit der verfolg-
ten Mallnahmen sowie bzgl. der Anforderungen an die Querschnitts- und Knotenpunkt-
gestaltung sind. Das Gutachten soll die beabsichtigte Profilierung der zu revitalisieren-
den Werksbrache unterstitzen und wichtige Aussagen zu Stellplatzbedarfen und —
anordnungen etc. treffen. Besonderes Augenmerk ist dabei auf zukunftsfahige und in-
novative Mobilitdtsangebote zu legen. Das Verkehrskonzept wird die konzeptionellen
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10.

11.

12.

13.

Uberlegungen dieses ISEK vertiefen und eine wesentliche Grundlage des zu erarbei-
tenden Bebauungsplanes.

Verlegung der Main-/Offenbacher Stral3e:

Die geplante Verlegung der Main-/Offenbacher StraRe mindert die Flachen der Werks-
brache und schafft Freiflachen im Mainvorgelande. Mit dieser neuen Hauptwegefiihrung
kann die Offenbacher Stral3e im Bereich des Kuhmduhltals entfallen bzw. zum Rad- und
FuRweg zuriickgebaut werden. Damit gewinnt der Freiraum des Kuhmiihltals weiter an
Qualitat. Weiter soll die neue Stral’e von angrenzenden Gewerbebetrieben direkt als
ErschlieBung genutzt werden kénnen. Die Entsiegelungsflachen ehemaliger Werksfla-
chen, der alten StralRentrasse sowie der heutigen Werkszufahrt an der Kettelerstral3e
kénnen der geplanten Verbindungsstral3e als AusgleichsmaRnahme zugeordnet wer-
den. Die Einzelmal3nahme ist untergliedert in

9.1 Entsiegelung und Bepflanzung und
9.2 Neubau.

Bau der internen HaupterschlieBung sowie von Wegen, Platzen und Griinflachen:

Die innere ErschlieBung bedarf voraussichtlich zweier Anknipfungspunkte fir den mo-
torisierten Verkehr: einer Anbindung an den Knotenpunkt Muhlheimer Stral3e/Obere
GrenzstralRe sowie —zu dessen Entlastung, da dieser Knotenpunkt bereits starke Ver-
kehrszahlen aufweist- einer weiteren an die neue Trasse der Main-/Offenbacher Stral3e.
Weitere MalRnahmen der 6ffentlichen inneren ErschlieRung betreffen insbesondere die
Anlage von Platzen im Bereich des denkmalgeschiitzten ehem. Verwaltungsgebaudes
und der dreischiffigen Backsteinhalle sowie von querenden Ful3- und Radwegen, die
eine Vernetzung des Stadtumbaugebietes mit dem westlich angrenzenden Mathilden-
viertel und den umliegenden Grin- und Freiflachen schaffen sollen.

Entwicklung der gewerblichen Flachen:

Die Vermarktung der gewerblichen Flachen durch den (neuen) Eigentimer erfolgt auf
Grundlage der Zielsetzungen dieses ISEK, den Bebauungsplan Nr. 634 und der Fla-
chenprofilierung durch den Stadtumbaumanager voraussichtlich ab ca. 2022.

Aufwertung des historischen Werksparks:

Der ehemalige Werkspark ist heute durch eine Zaunanlage vom angrenzenden Mathil-
denviertel getrennt. Dieser hoch verdichtete Stadtteil soll von dem Werkspark (und den
das Gewerbegebiet kinftig zum Kuhmuhltal und dem Grinring querenden Wegeverbin-
dungen) profitieren. Dazu ist der Park zu 6ffnen, oberirdisch verlaufende Versorgungs-
trassen sind in den Untergrund zu verlegen, Wege sind hindurchzufihren und stellen-
weise Pflanzmal3hahmen zur Sanierung des Parks vorzunehmen.

Campus und denkmalgeschutzte Gebaude

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Verwaltungsgebaude kénnte ggf. gemeinsam mit
dem historischen Sozialgeb&ude und/oder der erhaltenen dreischiffigen Backsteinhalle
Kern des Campus einer Akademie oder weiteren Hochschule in Offenbach sein oder
aber —in Erganzung zu dem im angrenzenden Mathildenviertel bereits existierenden
Ostpol- ein weiteres Grunderzentrum fir technologische oder kreativwirtschaftliche Un-
ternehmen. Mal3nahmen zur Forderung der Baukultur an diesen wichtigen Schlissel-
gebduden sowie ggf. die Einrichtung eines technischen Museums, das an die bedeu-
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tende Historie des chemischen Farbwerks erinnert o.a. ¢ffentliche Nutzungen, wirden
die Standortentwicklung mit einem individuellen Profil ausstatten und so die Revitalisie-
rung der Brache fordern. Bedarfsweise sollen Baukostenzuschisse zur Durchsetzung
besonderer stadtebaulicher und architektonischer Qualitéaten bereitgestellt werden. Die
Art einer evtl. 6ffentlichen Nutzung kann erst im Zuge der Erarbeitung des Nutzungs-
konzepts durch den Stadtumbaumanager konkretisiert werden.

Teilgebiet B

Die Trasse der ehemaligen Hafenbahn soll als Grunstruktur erhalten und weiterentwickelt
werden. Sie soll kiinftig einen Rad- und FuRweg aufnehmen, der mittels einer bestehenden
Unterfihrung durch die Mihlheimer StralRe direkt an das Stadtumbaugiet, Teilgebiet A an-
schliel3t und zur Laskabriicke bzw. ihrer kiinftigen Ersatzbriicke (vgl. MalRnahme Nr. C 3)
heraufgefuhrt wird. Der so entstehende Rad- und FuBweg stellt einen Liickenschluss des
,Grunrings vom Main zum Main®, dem Offenbacher Abschnitt der Regionalparkroute, dar.
Mittelbar kann mit dem neuen Rad- und FulRweg auf der ehemaligen Hafenbahn das der-
zeit ebenfalls in der (privat durch Fa. Aurelis betriebenen) Konversion begriffene Areal des
ehemaligen Guterbahnhofs erschlossen und so eine weitere sinnvolle Vernetzung realisiert
werden. Der hier geplante heue Radweg wird —gemeinsam mit seiner Fortsetzung entlang
der geplanten VerbindungsstralRe- den aus Griinden des Klima- und Umweltschutzes so
wichtigen Alltags- und Freizeitradverkehr in Offenbach fordern. Gleichzeitig ist zu prifen, ob
der hier verlaufende verrohrte Hainbach getffnet und in die Neugestaltung der Flachen
einbezogen werden kann. Zur Realisierung sind ff. Einzelmafl3nahmen erforderlich:

1. Grunderwerb

2. Herstellung der Flache (gewassertechnische Prufung, Wegebau mit Randbepflanzung
und ggf. Offnung des hier verrohrten Hainbachs)

Teilgebiet C
1. Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeit- und Machbarkeitsstudie:

Die Verbindungsstral3e wird im Masterplan sowie in den einleitenden Analsysen dieses
ISEK als zentrale Mal3nahme zur Verbesserung der &uf3eren Erschlie3ung der zu revi-
talisierenden Industriebrache benannt. Sie wird u.a. Waldflachen queren und muss ein
deutliches Gefalle Gberwinden. Damit sind Eingriffe in Forst, Natur und Landschaft ge-
geben, die es zu minimieren und mit geeigneten Ausgleichsmalinahmen zu kompensie-
ren gilt. Daher ist im Vorfeld eine strategische Umweltvertraglichkeitsstudie zu erarbei-
ten und die Machbarkeit aufzuzeigen. Prifaspekte sind

o die Verortung der umweltschonendsten Trassierung ausgehend von der Pri-
fung alternativer Trassen,

o die Quantifizierung und Identifikation der unter Gesichtspunkten von Syner-
gien mit den stadtischen Entwicklungszielen fur die Naherholung und den
Gewasserschutz- best geeigneten naturschutzrechtlichen Ausgleichs- bzw.
KompensationsmalRnahmen sowie

o die verkehrliche und technische Machbarkeit einschlie3lich

o0 einer Kostenbetrachtung fur die aufgezeigten alternativen Trassen.

Die Klarung der Machbarkeit der Verbindungsstral3e ist wesentliche Voraussetzung der
Realisierungschancen dieses ISEK. Die Machbarkeitsstudie soll baldmdglichst vorlie-
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gen, um bei evtl. Fortschreibungsbedarf des ISEK aufgrund des genehmigten Altlasten-
sanierungskonzepts zugleich die Rahmenbedingungen der Erschlie3ung der Flache ve-
rifizieren und bertcksichtigen zu kénnen.

2. Ggf. Grunderwerb, Verlagerung heutiger Nutzungen o.a. Vorbereitungsarbeiten:

Je nach Trassierung der Verbindungsstrae kdnnen investitionsvorbereitend Grunder-
werbe im Bereich der LaskastralRe, Verlagerungen oder Anpassungen z.B. im Umfeld
der Laskastral3e, am Gelande des OVO, von Kleingartenanlagen, bestehenden Wegen
0.4. erforderlich werden. Diese sind erst auf Grundlage der Machbarkeitsstudie naher
zu konkretisieren.

3. Bau der Verbindungsstralie:

Die geplante zweispurige Strafl3e soll -zumindest abschnittsweise- auch einen Rad- und
einen FulRweg mit aufnehmen. Je nach Trassierung kann zum Anschluss an das ge-
samtstadtische Radwegenetz ein Brickenbauwerk tber den Trog der Rodgau-S-Bahn
erforderlich werden. Unzweifelhaft erforderlich ist jedoch eine Briicke Uber die
Bahntrasse Frankfurt-Bebra — sei es als Ersatz der nicht mehr tragfahigen Laskabriicke
oder aber eines an anderer Stelle zu errichtenden Ersatzbriickenwerks. Weiter ist im
Zuge des Baus der StralRe der Knotenpunkt der Verbindungsstral3e im Bereich Laskas-
tralBe/Muhlheimer StralRe einschlieBlich der dort vorhandenen Lichtsignalanlage baulich
anzupassen.

4. Ausfuhrung der naturschutzfachlichen und forstrechtlichen MalRnahmen:

Unabhéngig der im Zuge der Machbarkeitsstudie zu konkretisierenden rechtlichen Aus-
gleichsmaflinahmen identifiziert dieses ISEK bereits einige MaRhahmen, die potenziell
als AusgleichsmalRnahmen realisiert werden koénnen. Dies sind v.a. die 0.g. Entsiege-
lungen und Pflanzmaflnahmen fir die heutige Trasse der Main- und Offenbacher Stra-
Be, sowie ggf. weitere Flachen im Kuhmuhltal. Externe Entsiegelungspotenziale beste-
hen dartber hinaus insbesondere im Rickbau des tw. noch erhaltenen ,Kleeblatts” der
B448 nordlich des Baugebietes ,Bieber Nord“ sowie des Wegesystems zwischen Bieber
und Waldheim. Die MaRnahmen sind erst auf Grundlage der Machbarkeitsstudie naher
zu konkretisieren. Sie sind den Kosten der Verbindungsstral3e anzurechnen.
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5 Flachenbilanz Teilflachen A und B

Die im Rahmen des Stadtumbaus geplanten Malinahmen in den Teilgebieten A und B des
Offenbacher Stadtumbaugebietes I6sen ff. veranderte Flachennutzungen aus (gerundet):

Flachennutzung Bestand 2017 nach dem Stadtum- Anmerkungen
in gm bau (geplant) in gm

Private GI-Flache inkl. interner Privat-

wege und —platze ohne nachstehende Die heutige GI-Flache ,verliert* rd.

Teilflachen (private Parkplatze und 305.300 253.900 51.400 gm (16,8 %)

private Grinflachen), davon 2.900 2.900

Flache fir die Versorgung

2 Private Parkplatze im AuRenbereich 6.500 0

Private Griinflachen im stadteb. Konzept empfohlene Be-

Im Bestand darunter Grundstiick ehem. 56.800 6.000 griinungen im Bereich des ,Campus®

Fabrikantenvilla, Werkspark, ’ ’ und vor der denkmalgeschiitzten Hal-

unversiegelte Flachen inkl. Hafen- le sowie zu begriindende Grundstick-

bahntrasse im Kuhmihital sowie freiflachen werden im Aufstellungsver-

Hafenbahntrasse stidl. KettelerstralBe fahren des B-Plans konkretisiert; sie
sind hier nicht herausgerechnet

Offentliche Verkehrsflachen 11.200 26.500 | Der Querschnitt der geplanten inne-

Main-/Offenbacher StraRe ren N-S-ErschlieBung ist so ausge-

Kreuzungen Milhlheimer StraRe legt, dass darin eine Griinachse mit
mind. 2 Baumreihen und separatem,
ggf. wassergebundenem Rad- und
FuRweg realisiert werden kann

Offentliche Griinflache inkl. dortiger 0 105.600

(wassergebundener) Wege

nicht zugangliche Schienentrasse 12.200 0

(Teilgebiet B)

gesamt 394.900 394.900

Griin-/Freiflachenanteil 14,38 % 28,3 %

Flachenbilanzierungen fiir das Teilgebiet C des Stadtumbaugebietes sowie eine differen-
Zierte Eingriffs-/Ausgleichsberechnung einschlie3lich Vorschlagen zur Zuordnung natur-
schutzrechtlicher Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen fir die mit der geplanten
VerbindungsstralRe verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen im Rahmen der

zu beauftragenden Umweltvertraglichkeits- und Machbarkeitsstudie.
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6 Zeitplanung

Die aufgezeigten Einzelmal3nahmen zur Umsetzung des Stadtumbauprojekts ,Revitalisie-
rung des ehemaligen chemischen Farbwerks zwischen Offenbach und Birgel* sind auf-
grund der noch ungeldsten Altlastenproblematik sowie des noch ausstehenden Ergebnis-
ses der Machbarkeitsstudie fur die Verbindungsstral3e zu weiten Teilen Hypothesen. Ihr
Ablauf ist —unter Annahme der Klarung beider 0.g. zentraler Rahmenbedingungen im Ver-
lauf des Jahres 2018 und vorbehaltlich der Laufzeit des Stadtumbauprogramms bis 2030-
wie folgt vorgesehen:

Einzelmalinahme S
&
A1 Abschluss Altlastensa-
nierungskonzept
A2 Beschluss stadtebaul.
Entwicklungsbereich
A3 Beauftragung eines
Stadtumbaumanagers

A4 Aufstellung B-Plan 634

A5 Zwischennutzungen

A6 Grunderwerb fiir 6ffent-
liche Flachen

AT7A Riickbau und Begriinung
ehem. Werksparkplatze

A72 Freilegung des Gewés-
sers

A73 Entsiegelung und Begri-
nung

A8 Erarbeitung eines
Verkehrskonzepts

A9.1 Entsiegelung der Offen-
bacher/MainstraRe

A92 Neubau der Offenba-
cher/Mainstrale

A10 Bau interner Erschlie-
Rungsanlagen inkl. Griin

A 11 Entwicklung der gewerb-
lichen Flachen

A12 Aufwertung des ehem.
Werksparks

A13 Entwicklung Campus /
Férderung der Baukultur

B1 Grunderwerb

B2 Radweg und Pflanzun-
gen ehem. Hafenbahn

C1 Machbarkeitsstudie mit
integrierter SUVP

C2 Vorbereitungsarbeiten
fiir den StraRenbau

C3 Bau der Verbindungs-
strale inkl. Briicken efc.

C4 Ausfihrung externer
Ausgleichsmafinahmen
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7 Finanzierungsplanung

Die Finanzierung der o.g. MalRnahmen wird nicht vollstandig Uber das Stadtebauftrde-
rungsprogramm , Stadtumbau in Hessen" abgewickelt. Einzelne Kostenpositionen sind vor-
rangig durch ErschlieBungsbeitrage oder —im Falle einer stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme- aus den Bodenwertgewinnen zu refinanzieren, einige Maflinahmen verbleiben
privat. Daneben kdnnten sich fir die 6ffentlichen MalBhahmen komplementare Férdermog-
lichkeiten ergeben aus

den wasserrechtlichen Férderprogrammen zur Umsetzung der Europaischen Was-
serrahmenrichtlinie einschliel3lich der anstehenden Erttichtigung der Stadtdeiche:
Die Stadt Offenbach hat die Schaffung zusatzlichen Retentionsraums, die naturna-
he Umgestaltung der Gewésseraue des Kuhmuhlgrabens bzw. des Hainbachs und
dessen Renaturierung im Bewirtschaftungsplan und Hochwasserrisikomanage-
mentplan des Landes eingearbeitet. Gleichzeitig lauft zurzeit das Plangenehmi-
gungsverfahren fur die Ertlichtigung der Maindeiche im Stadtgebiet Offenbach. Die
Deichplanung bertcksichtigt die Inhalte dieses ISEK zwar nicht, jedoch sollte vor
der baulichen Umsetzung nochmals ein Abgleich der Planungen auf das Planungs-
ziel der Verlagerung der Main-/Offenbacher Strafl3e hin vorgenommen werden. Dar-
aus konnten sich im einen oder anderen Projekt Kostensenkungen ergeben.

der Zuordnung von MaRnahmen als naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Kom-
pensationsmafinahmen von Planungen Diritter:

Entsiegelungen, Renaturierungen und 6kologische Aufwertungen kénnen als ,Oko-
kontomalRnahmen® Eingriffen anderer stadtebaulicher Projekte im Stadtgebiet Of-
fenbachs planungs- und naturschutzrechtlich zugeordnet und so ggf. extern (re-)fi-
nanziert werden. Nach diesem Realisierungsmodell wurde in der Vergangenheit be-
reits ein Uferabschnitt des Kuhmiihltals renaturiert.

evtl. kiinftigen Bewerbungen Offenbachs an besonderen Projektaufrufen des Bun-
desinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung — etwa als Modellvorhaben innerhalb des ,experimentelle Wohnungs-
und Stadtebaus (ExWoSt)" oder der ,nationalen Stadtentwicklungspolitik“- bzw. an
sonstigen Programmen. Z. B. kdnnten auch durch die Integration der Planung in ei-
ne Landesgartenschau oder die Entwicklung eines spezifischen Ansatzes der ,Lo-
kalen Okonomie* (EFRE) umsetzungsunterstiitzende Programme Einsatz finden.

Anknupfungspunkte ergeben sich u.a. zum aktuellen Programmaufnahmeantrag der
Stadt Offenbach am Main flr das neue Stadtebauférderungsprogramm ,Zukunft
Stadtgrin®. Der Offenbacher Programmaufnahmeantrag verfolgt darin die Vervoll-
standigung des Anlagenrings und des Griinrings vom Main zum Main und schlief3t
somit direkt an MalRnahmen dieses ISEK an. Je nach Fortsetzung und kinftiger
Ausgestaltung des Programms ,Zukunft Stadtgrin® kénnen ggf. auch dartiber ver-
schiedene Teilaspekte hier aufgezeigter Malinahmen realisiert werden.

Ziel ist es, innerhalb der Laufzeit des Stadtumbauprogramms, d.h. bis 2030 eine Biindelung
geeigneter Programme vorzunehmen, um der finanziell nur sehr knapp ausgestatteten
Stadt Offenbach eine moglichst vollstandige Umsetzung der in diesem ISEK aufgezeigten
Malnahmen zu ermdéglichen.
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Unabhangig evtl. komplementéarer Refinanzierungsmaoglichkeiten ergibt sich aus aktueller
Sicht Uberschlagig ff. Gesamtbild fir die Ausgestaltung des Stadtumbaus in Offenbach:

Geschatzte | Trager der MaBnahme | Davon potenziell for-
MalRnahmen Gesamt- derfahig aus Mitteln
kosten Privat offentlich des Stadtumbaus

Abschluss Altlastensanierungskonzept n.n. 0,00
Prifung/ Beschluss als stdtbl. Entwicklungsbereich n.n. 10.000,00
Beauftratung eines Stadtumbaumanagers inkl. Budget 850.000,00 850.000,00
fiir Marketing / OA
Aufstellung B-Plan 634 inkl. Gutachten n.n. 0,00
Zwischennutzungen (ggf. inkl. Verfligungsfonds) 500.000,00 500.000,00
Hydrologische und hydraulische Untersuchungen 25.000,00 25.000,00
Grunderwerb fiir 6ffentliche Flachen 6.055.000,00 6.055.000,00
Herstellung von éffentlichen ErschlieBungsanlagen 7.850.000,00 7.050.000,00
inkl. zugeordneter rechtlicher Ausgleichsmafinahmen
Sonstige Entsiegelungen, Bepflanzungen und Aufwer- 5.050.000,00 1.400.000,00
tungen kiinftig 6ffentlicher Griin- und Freifldachen
Entwicklung gewerblicher Flachen 0,00 0,00
Schaffung 6ff. Einrichtungen in / Baukostenzuschiisse 1.500.000,00 1.500.000,00
an priv. Bauvorhaben zu Férderung der Baukultur
Summe n.n. 17.390.000,00

8 Organisations- und Beteiligungsstruktur

Die Erarbeitung dieses ISEK erfolgte i.R. dmterlibergreifender Arbeitsgruppen bestehend
aus den fachlichen Perspektiven der Stadtentwicklung, Verkehrsplanung, des Umweltam-
tes, der Wirtschaftsfoérderung, der GBO (stadt. Wohnungsbaugesellschaft als Kaufinteres-
sent fur das ehem. Verwaltungsgebaude) und der OPG (stadt. Projektentwicklungsgesell-
schaft mit Konversionserfahrung im Projekt ,Hafen Offenbach*). Der Eigentiimer war in die
Erarbeitung des Masterplans Offenbach 2030 und den darin formulierten Zielen fur das
Stadtumbaugebiet einbezogen. Er sieht in den weiteren Verhandlungen im Stadtumbaupro-
zess noch erheblichen Diskussionsbedarf und nimmt zum ISEK wie folgt Stellung: ,Aus
Sicht des Eigentimers wird die in diesem ISEK beschriebene Planung, insbesondere die
vorab durchzufihrenden MaRnahmen (S.29 ff), die Vermarktbarkeit der Flache deutlich
einschranken. Der Eigentimer hat sich bisher noch nicht aktiv um die Vermarktung ge-
kiimmert, da zunachst der Umgang mit den Altlasten zu klaren ist. Er geht davon aus, dass
sich die Vorstellungen der Stadt zur Renaturierung des Kuhmuhlgrabens - wie bereits
mehrfach mitgeteilt - danach nicht mehr realisieren lassen. Es macht gerade auf diesen
Flachen aus Sicht des Eigentimers 6kologisch und 6konomisch keinen Sinn, zuvor intensiv
industriell genutzte Areale in naturnahe Griinflichen umzuwandeln.“*®

Nach Vorliegen des genehmigten Altlastensanierungskonzepts soll das ISEK in ff. Aufga-
benteilung, Organisations- und Beteiligtenstruktur vertieft bzw. fortgeschrieben und die Um-
setzung des Stadtumbauprojekts in Angriff genommen werden:

15 Zitat aus dem E-Mail von Fr. R. Wieczorek, Fa. Clariant, vom 10.08.2017, 13:57 Uhr
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Projektleitung

politische Stadtumbau externer
Entscheidungsgremien : Stadtumbaumanager
(Stadtentwicklung)
4 ) r 1
formale Steuerung: Entwurf und
Beschlussfassung ISEK Schnittstelle zum For- Abstimmung
| (Grundsatzbeschluss) | dergeber und den stadt. —| Gebietsprofilierung,
Gremien; Ansprech- Nutzungskonzept sowie
partner d. Eigentiimers Zwischennutzungen
\ J \ J
f ) N ) " inhaltliche Steuerung:1 f )
Entscheidung Uber den .
kommunalen Haushalt Fortschreibung des | -
und die Realisierung der ™ ISEK, Schnittstelle zum — nvestorensuche
Einzelprojekte Projektentwickler und
L | zu den Fachdmtern )

Koordination und

Durchfuihrung von

Partizipation und
Offentlichkeitsarbeit

S 7

Die inhaltliche Stadtumbausteuerung, Planungsbeteiligung von Birgern und Schlisselak-
teuren sowie die Offentlichkeitsarbeit erfolgt im Rahmen regelméaRiger Lenkungsgruppen-
sitzungen unter Federfihrung der Stadtentwicklung. Die Lenkungsgruppe soll kiinftig be-
stehen aus dem externen Stadtumbaumanager/Projektentwickler, Vertretern der OPG,
Wirtschaftsforderung, des Umwelt- sowie des Presseamtes; bedarfsweise —je nach konkre-
ter Aufgabenstellung- werden Vertreter der Kammerei, des Rechtsamts, der Verkehrspla-
nung, der IHK u.a. hinzugezogen. In geeigneten Fallen werden Beteiligungsformate zur
breiteren planerischen Partizipation entwickelt und umgesetzt. Zu einigen grundsatzlichen
Fragestellungen dieses ISEK —z.B. zur geplanten verkehrlichen Neuordnung im Stden
Birgels und zur Weiterentwicklung des Birgel-Rumpenheimer Mainbogens und des Kuh-
muhltals- wurden i.R. des Masterplans und des derzeit in Bearbeitung befindlichen Stadttei-
lentwicklungskonzepts Burgel sowie des Klimaanpassungskonzepts und des Freiraument-
wicklungsprogramms bereits 6ffentliche Diskussionsveranstaltungen und Worshops durch-
gefuhrt; kinftige Veranstaltungen &hnlicher Art sind zur Vertiefung verkehrsplanerischer
Uberlegungen, Impulsen fiir die 6ffentliche Freiraumgestaltung udm. vorgesehen.

39 von 45



Anlage 2: Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Teilgebiete A und B
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Anlage 5: Konfliktanalyse einer moglichen Trasse der Verbindungsstrafe

Abb. 24: Auszug aus der automatisierten Konfliktanalyse des Regionalverbandes Frankfurt-RheinMain;
Quelle: www.region-frankfurt.de/websup
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Anlage 6: Kurztexte zur Werksgeschichte

An der Entladestelle fiir Tankschiffe wurden fliissige und gasférmige
Chemikalien angeliefert und Uber ein Rohrsystem Uber die Mainstrale
hinweg auf das angrenzende Werksgelande gepumpt.
Das so belieferte chemische Werk war das erste seiner Art in Deutsch-
land. Es ging aus der 1842 von Ernst Sell gegriindeten Fabrik hervor, in
der Teerabfalle der Steinkohle-Verkokung destilliert, Anilin gewonnen und
z. B. Desinfektionsmittel und Mottenpulver hergestellt wurden. Wirtschaft-
liche Bllte erfuhr das Werk unter Sells Nachfolger Karl Oehler. Er schuf
aus dem Teer neue chemische Verbindungen und wurde fiir synthetische
Blau-Farben bertihmt, dafiir 1862 sogar auf der Weltausstellung ausge-
zeichnet. 1905 wurde das Werk an die Firma Griesheim-Elektron verkauft und prosperierte weiter. Wesentlichen Anteil
daran hatten die Offenbacher Chemiker Leopold Laska und Arthur Zitscher. Sie kreierten Verbindungen mit Naphtol-AS-
Farbstoffen, mit denen das Werk verbunden wird und weltmarktfihrend war. 1925 wurde das Werk in die 1G-Farben ein-
gegliedert und war ab 1946 als Naphtol-Werk wieder selbststandig. Dieses wurde 1953 von den Farbwerken Hoechst
ibernommen, bevor es 1997 an die Firma Clariant verkauft und schlieflich 2010 geschlossen wurde.

Das im Heimatstil errichtete Gebaude beherbergte bis 1975 die Dusch-
und Umkleiderdume sowie die Kantinen des angrenzenden chemischen
Farbwerks. Danach wurde auf dem Werksgelande ein neues Sozialge-
baude errichtet. Urspringlich spiegelsymmetrisch um den —heute den
nordlichen Abschluss darstellenden- Zwerchhausgiebel geplant, wurde
der zur FriedhofstralRe orientierte Hauptbau verkiirzt ausgefiihrt.
Das Sozialgebaude steht stellvertretend fiir die soziale Verantwortung,
die die Industriellenfamilie Oehler, die den Aufstieg des Farbwerks (iber
50 Jahre lenkte, auszeichnete: Bereits sieben Jahre vor der bismarck-
schen Sozialgesetzgebung griindete die Firma eine Betriebskrankenkas-
se, unterhielt eine Unfall- und Krankenstation, beschéftigte einen hauptamtlichen Werksarzt und eine eigene Werksfeuer-
wehr. Eduard Oehler richtete einen Pensions- und Unterstlitzungsfonds, eine Werkssparkasse, eine Stipendienstiftung fiir
die Kinder der Werksangehdrigen sowie eine weitere fir die Krankenpflege armer Kinder ein und lieB in der Miihlheimer
StraRe Wohnhéauser fiir seine Arbeiter errichten. Noch vor der gesetzlichen Regelung eines Betriebsrates gestattete er die
Bildung eines Arbeiterausschusses und war selbst Mitbegriinder der Berufsgenossenschaft Chemie, deren erster Vorsit-
zender (Sektion Frankfurt) er war. Dieser verantwortlichen Haltung fiihlte sich nach Verkauf des Werkes an die Firma
Griesheim Elektron im Jahr 1905 auch der neue Inhaber verpflichtet und lieR das Sozialgebaude errichten.

Das Verwaltungsgebdude markiert mit seiner reprasentativen Torsituation
seit 1911 den Werkseingang. Die historische Bausubstanz ist im Kern
des zweiflligeligen Geb&udes bis heute erhalten, wurde jedoch im Wie-
deraufbau nach dem 2. Weltkrieg grundlegend tberformt und weist mit
Tiren, Laternen, Pfortnerloge und Treppenhaus architektonische Details
der 1950er Jahre auf.

Das Geb&ude steht fiir die jlingere Geschichte des chemischen Farbwer-
kes Offenbach. Nach dem 2. Weltkrieg besetzte zunéchst das US-Militar
die nicht zerstdrten Gebaude des Werks und betrieb dort das ,Offenbach

Abb. 25: alle drei Fotos: Stadt Offenbach am Main Archival Depot, in dem Raubkunst des Nationalsozialismus gesammelt

wurde, um sie den rechtmafigen Besitzern zuriickzugeben. Doch bereits
1946 wurde die chemische Farbproduktion unter dem Firmennamen Napthol-Chemie Offenbach wieder aufgenommen und
erreichte erneut eine Bllitezeit. Um sich aus der Abhangigkeit von der Textilindustrie zu I6sen und wirtschattlich breiter
aufzustellen wurde die Naphtol-Chemie Offenbach 1953 in die gerade gegriindeten Farbwerke Hoechst AG eingegliedert.
Entsprechend fasste in den Folgejahren in Offenbach neben den Naphtol-Farbstoffen auch die Produktion anderer Farb-
stoffe und von Polyestern, u.a. der Textilfaser Trevira, Fu. Doch noch bis zu seiner Schliefung im Jahr 2010 blieb das
Offenbacher Farbwerk bedeutender Standort der Blau-Produktion.
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