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Betriebskonzept

Die Stadt Offenbach plant eine Neugestaltung des
Bereichs rund um das historische Stellwerk in der
BismarckstraBe. Dabei sollen ein 6ffentlicher Platz und
eine neue Verbindung von der sidlichen Innenstadt
zum Senefelder Quartier entstehen. Das Stellwerk soll
als pragendes Element im Stadtraum sichtbar und neu
genutzt werden. Parallel entwickelt die GBO

Gemeinnltzige Baugesellschaft mbH Offenbach ein

1141
neues Gebaude, welches nicht nur gemeinschaftlichen 11141T I a E m E’{

Wohnprojekten ein Zuhause bietet, sondern im ]

Erdgeschoss eine Multifunktionsﬂé,che und notwendige ]ﬂ‘rl T I D E E u

Funktionsrdume, die auch fiir das Stellwerk genutzt II I I I m ﬂ
werden kdnnen. So kann ein aufwendiger Umbau des .

Stellwerks vermieden werden und die

denkmalgeschiitzte Substanz des Stellwerks erhalten bleiben.

Das Stellwerk und die Multifunktionsflache
kdnnen zusammen oder unabhéngig
voneinander genutzt werden, da die
Sanitdranlagen im EG des Neubaus lber
einem zweiten Zugang auch von aufien
erreichbar sind. Im EG befindet sich eine
Multifunktionsflache von 99,78m? und
Sanitdranlagen von 29,75m?. Das Stellwerk
hat auf 3 Ebenen eine Flache von insgesamt
147m?. Es wird vorgeschlagen, diese Flachen
in der kalten Jahreszeit nur bedarfsweise zu
temperieren. Die Offentliche Platzflache
zwischen dem Stellwerk und der
Multifunktionsflache gewinnt durch eine
neue Freiflichengestaltung an Attraktivitat

und kann bei Bedarf von den Nutzer*innen

der jeweiligen Flachen mitgenutzt werden.

Erwerb der Multifunktionsflachen

Die GBO Gemeinnitzige Baugesellschaft mbH Offenbach als Eigentiimerin des Grundstlicks und
Bauherrin wird das geplante Objekt in Ganze erstellen lassen. Nach derzeitigem Stand ist angedacht,
im Zuge einer entsprechenden Teilungserklarung eine Eigentiimergemeinschaft zu schaffen. Die
Multifunktionsfliche mit einer derzeitig geplanten Flache von 129,53 m? wird im Zuge dessen von
Seiten der Stadt Offenbach erworben. Die Flachen oberhalb des EG verbleiben im Eigentum der GBO
und unterliegen der Bewirtschaftung jener. Die geschatzten Erwerbskosten fiir die
Multifunktionsflachen im EG orientieren sich am Immobilienmarktbericht 2023 fiir Offenbach am
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Main. Als Basis flr die geschatzten Erwerbskosten werden die durchschnittlichen Kaufpreise fiir neu
erstellte bzw. wiederverkaufte Eigentumswohnungen in Hohe von durchschnittlich 5.432 €/m? fur das
Jahr 2022 herangezogen. Die vorgenannten Kosten werden ferner auf Basis des durchschnittlichen
Verbraucherpreisindex (VPI) fir das Jahr 2022 in Relation zum VPl im Monat Oktober 2023
fortgeschrieben. Hintergrund der Wahl der vorgenannten Basis ist der Umstand, dass die geplanten
Flachen der GBO Gemeinniitzige Baugesellschaft mbH Offenbach nicht zur Vermarktung als
Wohnraum zur Verfligung stehen. Dariiber hinaus werden einmalige Kosten fiir die Erstausstattung
der Multifunktionsflache (i.e. Teekiiche, Tische, Stiihle, Beamer, fernprogrammierbarer Tlirbeschlag
etc.) von 35.000 € angesetzt. Unter Beriicksichtigung eines Risikoaufschlags sowie von notwendigen
Verwaltungsleistungen der GBO Gemeinnutzige Baugesellschaft mbh Offenbach ergeben sich
geschatzte Erwerbskosten fiir die Stadt Offenbach in H6he von rund 850.000 €.

Nutzergruppen

Fir die Vermietung der EG-Flache wurde ein Nutzungskonzept entwickelt, welches verschiedene
Nutzergruppen berticksichtigt. Das Angebot richtet sich sowohl an Nutzergruppen, die den Platz
kulturell beleben méchten (6ffentlich), als auch an Nutzergruppen, die entsprechenden Raumbedarf
haben (z. B. fir Workshops), jedoch ohne kommerziellen Hintergrund. Das Konzept soll das Stellwerk
als ein Zentrum fiir Gemeinschaft und Kreativitat etablieren, auch fir niedrigschwellige und
zivilgesellschaftliche Aktivitaten.

Die Vermietung der Raumlichkeiten erfolgt auf Basis von gestaffelten Mieten, um eine flexible und
diversifizierte Nutzung zu ermdoglichen. Diese Mietmodelle umfassen:

"Basic": Zugang zum Multifunktionsraum und den Sanitdranlagen
"Total": Zugang zu Stellwerk, Sanitdranlagen und Multifunktionsraum.

Es wird vorgeschlagen, forderwirdigen Nutzergruppen, die den Fokus auf eine zivilgesellschaftliche
und kulturelle Nutzung legen, besonders glinstige Mietkonditionen anzubieten.
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Abb. 1: Grundriss EG Neubau
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Raumgestaltung

Das Konzept umfasst eine flexible Nutzbarkeit des Multifunktionsraums, sowie eine grundsatzliche
Sanierung des Stellwerks, in dem die ehemalige Nutzung noch ablesbar ist.

Der Multifunktionsraum wird in Neubauqualitat hergestellt und umfasst auch Sanitaranlagen.
Zusétzlich wird eine kleine Aufwarm-/Ausgabekiche integriert, die fir vielfdltige Veranstaltungen
genutzt werden kann. Ein Nebenraum dient als Mébellager, um die Flexibilitdt des Raums zu erhdhen.
Klappbare Mo6blierung, bestehend aus 12 Tischen und 90 Stiihlen, wird bereitgestellt, um den Raum
flr verschiedene Zwecke nutzen zu kdnnen. Ein eigenes WLAN-Netzwerk wird eingerichtet, um
moderne Konnektivitdt zu gewahrleisten.

Im Bereich des Stellwerks erfolgt eine denkmalgerechte Sanierung ohne die Schaffung eigener
Sanitdranlagen. Die Aullenwdnde, Fenster und AulRenzugdnge werden in ihren urspriinglichen
Zustand zurickversetzt bzw. denkmalgerecht umgestaltet, um den historischen Charakter zu
bewahren. Der Innenausbau konzentriert sich auf funktionale, robuste Oberflachen fir Boden,
Treppen und Wandverkleidungen. Dadurch wird der historische Charme des Stellwerks bewahrt und
gleichzeitig eine zeitgemadRe Nutzung ermoglicht. Es ist geplant, die Stadtwerke Offenbach mit der
Planung und Bauliberwachung der Sanierung zu beauftragen, da diese Aufgabe aufgrund von
fehlenden Personalressourcen derzeit nicht vom Amt fiir Planen und Bauen libernommen werden
kann.
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Abb. 2: Historische Grundrisse Stellwerk

Vermietung und Betrieb des Stellwerks und der Multifunktionsflache

Fir die Vermietung und den Betrieb des Stellwerks muss noch ein geeignetes Konzept gefunden
werden. Ideal wére es, wenn eine Gruppe aus der Zivilgesellschaft gefunden wiirde, die den Betrieb
und die Vermietung Gbernimmt. Alternativ dazu kénnte die Stadt selbst die Vermietung und den
Betrieb Gibernehmen. Eine weitere Moglichkeit ware, dass nur die Auswahl der Mieter*innen der EG-
Flache und/oder des Stellwerks durch die Stadt (z.B. vertreten durch das Quartiersmanagement,
Stadtentwicklung, Kulturamt, oder eine andere stadtische Stelle) erfolgen und die Vermietung,
Reinigung und Instandhaltung der Flachen durch einen Betreiber (z.B. die Stadtwerke oder einen
Dienstleister).
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Beispielhafter Vermietungsablauf
Fir den Fall, dass die Vermietung durch die Stadt und der Betrieb extern durch einen Betreiber
erfolgt, wird folgender Ablauf vorgeschlagen:

1. Vergabe der Mietfldchen durch die Stadt: Die Stadt wird die Verfligbarkeit der Flachen Gberwachen
und die Auswahl der Mieter*innen (iber einen gemeinsam gefiihrten Kalender organisieren. Dieser
Kalender sollte fir Interessenten, Betreiber und Mieter*innen der BismarckstralRe 118 einsehbar sein.

2. Benachrichtigung des Betreibers: Sobald die Stadt eine Mietflache vergeben hat, erhalt der
Betreiber die Kontaktdaten der Mietpartei.

3. Weitergabe der Mietbedingungen: Die Mietbedingungen und der Betrag der zu zahlenden
Vorauszahlung werden der Mietpartei vom Betreiber zur Verfligung gestellt.

4. Zustimmung zu den Mietbedingungen: Die Mietpartei stimmt den Mietbedingungen schriftlich (per
E-Mail) zu.

5. Zahlung der Miete: Die Vorauszahlung erfolgt auf ein separates Konto fiir das Stellwerk und die EG-
Flache, welches der Betreiber verwaltet.

6. Generierung eines Zugangscodes: Der Betreiber generiert mithilfe einer Software einen
Zugangscode fiir die Mietpartei. Dieser Code wird liber eine Software an den Tlrbeschlag (ibertragen.

7. Nutzerzugang: Die Mietpartei erhalt ihren Zugangscode vom Betreiber und kann die Flache
betreten.

8. Nutzung der Fléche: Die Mietpartei kann die EG-Flache oder das Stellwerk gemal} den vereinbarten
Bedingungen nutzen.

9. Reinigung: Die Verantwortung fiir die Standardreinigung obliegt den Nutzer*innen. Falls
erforderlich, wird eine Grundreinigung durchgefiihrt.

10. Gemeinsamer Ortstermin zum Mietende: Betreiber und Mietpartei vereinbaren einen
gemeinsamen Ortstermin, um die Mietperiode abzuschlieRen.

11. Jdhrliche Einnahmen- und Ausgabenaufstellung: Der Betreiber erstellt jahrlich eine Aufstellung
der Einnahmen, Ausgaben und Betreiberkosten nach Erhalt der Nebenkostenabrechnung durch den
WEG-Verwalter.

Modellrechnung

In der Modellrechnung zum Betriebskonzept fiir die Erdgeschossflache in der Bismarckstralle 118 sind
die Ausgaben und Einnahmen berlicksichtigt. Die Ausgaben ohne Nutzung belaufen sich auf
10.530,00 € und setzen sich aus den Nebenkosten, der Instandhaltungskosten, Heizkosten und den
laufenden Kosten fiir die digitale SchlieBanlage zusammen. Die nutzungsabhangigen Ausgaben
belaufen sich auf insgesamt 9.040,00 € und beinhalten monatliche Grundreinigungskosten, die
personellen Aufwendungen fiir die digitale Schliisseliibergabe und Ubergabebegehungen. Insgesamt
entstehen Ausgaben von 19.570,00 €.
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Die Modellrechnung geht davon aus, dass es zwei Nutzergruppen gibt. Die erste Nutzergruppe erhalt
die Flache zu einer besonders glinstigen Kondition, um birgerliches Engagement zu fordern. Die
zweite Nutzergruppe tragt einen héheren Anteil an den Betriebskosten.

Die beigefligte Modellrechnung zeigt die Belegungsarten von den zwei verschiedenen Bereichen. Die
Vermietungseinnahmen bei einer durchschnittlichen Belegung der Multifunktionsflache von ca. 34 %
und einer Belegung des Stellwerks von ca. 32 % belaufen sich auf 11.130,00 €. Die Mietkosten sind
flr die jeweiligen Nutzergruppen flexibel anpassbar, die Differenz zwischen den Einnahmen und
Ausgaben verandert sich dementsprechend.



Modellrechnung zum Betriebskonzept
BismarckstraRBe 118 — Erdgeschossfache Flache und Stellwerk

Ausgaben ohne Nutzung:

Nebenkosten und Instandhaltung Multifunktionsflache und Sanitdranlagen (120 gm)
Nebenkosten Mulitfunktionsfliche Heizung/Wasser/Strom
Nebenkosten und Instandhaltungsriicklage Stellwerk (147 gm)

Nebenkosten Stellwerk Strom

laufende Kosten fir die digitlal SchlieRanlage

Zwischensumme

Nutzungsabhangige Ausgaben:
Grundreinigung

Digitale Schliisseliibergabe und Ubergabebegehungen

Summe Ausgaben

Belegung Multifunktionsflache pro Jahr

Belegung Stellwerk pro Jahr
Einnahmen Gesamt

bei folgender Belegung:

Mieteinnahmen Multifunktionsfliche und Stellwerk

Nutzergruppe 1
Tagesmieten beide Flachen
3 Tage

7 Tage

30 Tage

Zwischensumme
Nutzergruppe 2
Tagesmieten beide Flachen
3 Tage

7 Tage

30 Tage

Zwischensumme

Summe beide Flachen

Mieteinnahmen Multifunktionsflache
Nutzergruppe 1

Tagesmieten nur Multifunktionsflache
3 Tage

7 Tage

30 Tage

Zwischensumme

Nutzergruppe 2

Tagesmieten nur Multifunktionsflache
3 Tage

7 Tage

30 Tage

Zwischensumme

Summe nur Multifuntkionsflache

Mieteinnahmen Stellwerk
Nutzergruppe 1
Tagesmieten Stellwerk
3 Tage

7 Tage

30 Tage
Zwischensumme
Nutzergruppe 2
Tagesmieten Stellwerk
3 Tage

7 Tage

30 Tage
Zwischensumme
Summe nur Stellwerk

Anzahl

4

98

in%
33,97%
31,78%

Anzahl
Belegung

18

Anzahl
Belegung

18
3
2
0

23

18
3
1

22
as

Anzahl
Belegung

Aufwand
300,00 €
80,00 €

in Tagen
124
116

Belegung
Tage pro Jahr

18

Belegung
Tage pro Jahr

18
9
14
0
41

18
9
7
0

34

75

Belegung
Tage pro Jahr

9
6

Monat

360,00 €
60,00 €

294,00 €
73,50 €
90,00 €

Monat
60,00 €
90,00 €

250,00 €
500,00 €

170,00 €
250,00 €
650,00 €

- €

Monat
40,00 €
80,00 €

200,00 €
400,00 €

140,00 €
200,00 €
540,00 €

- €

Monat
30,00 €
80,00 €

200,00 €
400,00 €

130,00 €
200,00 €
540,00 €

- €

Jahr
4.320,00 €
720,00 €
3.528,00 €
882,00 €
1.080,00 €
10.530,00 €

1.200,00 €
7.840,00 €

19.570,00 €

11.130,00 €

Jahr
1.080,00 €
180,00 €
250,00 €
- €
1.510,00 €

850,00 €
500,00 €
650,00 €

2.000,00 €
3.510,00 €

Jahr
720,00 €
240,00 €
400,00 €

- €
1.360,00 €

2.520,00 €
600,00 €
540,00 €

3.660,00 €
5.020,00 €

Jahr
270,00 €
160,00 €
200,00 €
400,00 €

1.030,00 €

1.170,00 €
400,00 €
- €

1.570,00 €
2.600,00 €





