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1. Allgemeines zu Lage und Geschichte des Quartiers

Das Untersuchungsgebiet zum ,Stadtumbau” in Offenbach am Main liegt mit einer
Gesamtflache von rd. 70,2 ha am sudlichen Innenstadtrand:

Das Gebiet entstand als griinderzeitiche Stadterweiterung i. W. nach Bau der Ei-
senbahnlinie Frankfurt-Bebra im Jahr 1873.

Der Bebauungsplan Nr. 1 a der Stadt Offenbach aus dem Jahr 1890 umfasst weite
Teile des Untersuchungsgebietes und stellt als Bestand nur einzelne Gebéude ent-
lang der wenigen bereits vorhandenen Stral3en (Wald-, Senefelder- und Sedan-,
heute Christian-PleR-Stralke) dar. Der Anlagenring und das spétere Stral3ennetz des
Quatrtiers sind Planungsziele dieses Bebauungsplanes. Die Bebauung des Bereichs
erfolgte schlie3lich vor allem bis zum 1. Weltkrieg.

Die Nutzungsstruktur der traditionellen Bebauung war durch das Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten auf den Grundstticken gepragt: Zahlreiche handwerkli-
che/ gewerbliche Betriebe waren in den ruckwartigen Grundsticksteilen ansassig,
wahrend sich entlang der blockrandbebauten Straldenraume die Wohn- und Einzel-
handelsnutzungen angliederten.

Aus der Kleinteiligen Struktur entwickelten sich im Untersuchungsgebiet vor allem
die Schuhfabrik Hassia und der Druckmaschinenhersteller Faber und Schleicher,
zuletzt als MAN-Roland im MAN-Konzern aufgegangen, zu gréReren Gewerbe-
standorten industrieller Prégung. Die Fabriken rekrutierten ihre Mitarbeiter aus der
unmittelbaren Umgebung (MAN betrieb eine Werkssiedlung sudlich der Beethoven-
schule) und waren somit Kernpunkt eines engen sozial- und wirtschaftsraumlichen
Netzes am sudlichen Innenstadtrand Offenbachs.

Die kontinuierlichen Expansionen der Fabriken, die am Standort von MAN-Roland
nach erheblichen Kriegsschaden in den 1950erJahren noch in einer vollstandigen
Neubebauung des Werksgelandes kulminierten, endeten mit dem Strukturwandel
von der produzierenden zur Dienstleistungsgesellschaft. Seither stehen die grof3en
Fabriken still und liegen im Untersuchungsgebiet zahlreiche ehemalige Gewerbe-
standorte brach, mehrere davon wurden bereits in Wohnstandorte umstrukturiert.
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2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung

Die Stadtplanung der Stadt Offenbach am Main fuihrte im Herbst 2006 eine stadte-
bauliche Bestandskartierung im Untersuchungsgebiet durch, bei der die Bausub-
stanz, Grun- und Freiflachenstruktur einschlief3lich ihres Unterhaltungszustandes
sowie die Arten der baulichen Nutzungen erfasst und bewertet wurden. Erganzt um
die Auswertung statistischer Daten zur Einwohnerstruktur und —entwicklung und
Wohnnutzung sowie zahlreicher weiterer Quellen lasst sich eine umfassende Be-
standsbeschreibung des Quartiers abgeben:

2.1)Baustrukturund Geb&udesubstanz

Die typische grunderzeitliche Bebauung (Uberwiegend 2- bis 4-geschossige Block-
randbebauung mit Tordurchfahrten, steilen Satteldachern und verbreitet Zwerch-
hausern) pragt das Untersuchungsgebiet bis heute. Entsprechend stehen weite Tei-
le des Quartiers unter Denkmalschutz:

orange:
Ensembleschutz

pink/lila;
Einzeldenkmale

Abweichende Strukturen finden sich lediglich

e in den Randbereichen um Wilhelms- und Gutenbergstral3e, in denen sich
jungere Stadterweiterungen anschlief3en bzw.

» um Liebig-, Hohe- und Hermannstral3e, die nach Kriegszerstérungen nach
stadtebaulichem Leitbild der 1960er Jahre durch freistehende Geschoss-
wohnungsbauten wiederaufgebaut wurden sowie

 in Neubauten der Post und des Martin-Luther-Parks, die als Flachensanie-
rungen der 1970erund 1980er Jahre erfolgten.

Einen weiteren stadtebaulichen Solitar stellt das ehem. MAN-Roland-Werksgeléande
dar, das als blockrandbebauter Monolith in der Architektursprache der 50er Jahre
errichtet wurde und die das Quartier prégende Mal3stablichkeit deutlich sprengt.

Innerhalb der grinderzeitlich gepragten Bereiche wurden einige sich in Kubatur und
Fassadengestaltung nicht einfligende Baukorper sowie -unter Aspekten des Pflege-
und Erhaltungszustandes- vereinzelte Hauser mit Sanierungsricksténden erfasst.
Erheblich vernachlassigte oder gar verwahrloste Anwesen sind, ebenso wie heraus-
ragend sanierte Objekte, seltene Einzelfélle.
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2.2) Nutzungsstruktur und Lokalékonomie

Das Untersuchungsgebiet ist im Sinne der Baunutzungsverordnung -je nach Teilbe-
reich- als allgemeines, besonderes Wohn- oder als Mischgebiet einzustufen. Ledig-
lich das im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellte Areal des
ehem. MAN-Roland-Werks sowie einzelne Sonderbauflachen von Bahn und Post
treten aus dieser prdgenden Nutzungszusammensetzung hervor.

Insgesamt Uberwiegt die Wohnfunktion. Innerhalb der gewerblichen Nutzung ist dem
Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung beizumessen. Bei der Kartierung
von insgesamt 325 zumeist kleinen Betrieben waren weniger als 6 % dem traditio-
nell in grinderzeitlichen Quartieren anséssigen produzierenden resp. handwerkli-
chen Gewerbe zuzuordnen. Im dominierenden Dienstleistungssektor herrscht eine
heterogene Struktur mit nur schwach ausgepragten raumlichen Schwerpunkten
(Umfeld von Bahnhof, Gericht und Klinik sowie Senefelder-/ Gabelsbergerstrale/
Anlagenring) vor. Insgesamt ist die Betriebsstruktur des Untersuchungsgebiets sehr
kleinteilig und differenziert.

Die Lokalokonomie befindet sich in einem Umbruch: Bei der Kartierung im Herbst
2006 wurden 44 Ladenlokalleersténde erfasst, die als.... Standorte in haufig erneu-
erungsbedurftigen Altbauten in C- oder Randlagen ... quasi nicht nachgefragt ...
werden" (Flachenreport Wirtschaftsférderung OF 2006). Von den ansassigen Be-
trieben fuhrt die Mehrzahl ein traditionelles Angebot und tritt mit konventionellem
Marketing auf, vereinzelt werden jedoch auch Nischensegmente bedient oder fallen
innovative Betriebe auf. Hierunter ist insbesondere das Gelande der enem. Hassia-
Schuhfabrik anzufiihren: In deren historischer Bausubstanz sind zahlreiche 1T-bzw.
medienspezialisierte Serviceunternehmen und innovativ-kreative Sparten ansassig.
Die wirtschaftliche Dynamik dieses Standorts ist bislang jedoch rein binnenorientiert.
Insgesamt fehlt es dem Quartier an Impulsen fir eine weitgreifende wirtschatftliche
Neuorientierung.

Aussagekraftige statistische Angaben Uber Erwerbstétigkeit und Beschatftigung lie-
gen fur das Untersuchungsgebiet nicht vor. Die Zahl der Arbeitslosen liegt auf der
Aggregationsebene der statistischen Bezirke vor. Danach liegt die Arbeitslosigkeit in
den Bezirken 21 und 23 mit Uber 17% (der Gesamtheit der Erwerbspersonen zw. 15
und 65 Jahren) deutlich hdher als im gesamtstéadtischen Durchschnitt.

2.3) Wohnungen, Wohnungs- und Bevdlkerungsdichte

Der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet liegt im Verlauf der letzten 2 Jahr-
zehnte weitgehend konstant bei rd. 17.000 Wohnungen. Bei vollstandiger Umnut-
zung aller noch im Quartier vorhandener Entwicklungspotenziale in Wohnflachen
koénnten bei zeitgemal’ grof3ztigigen Grundrissen ca. 500 Wohneinheiten neu ent-
stehen.

Die Wohnungsgréf3en des Bestands liegen im Mittel bei rd. 67 gm und damit unter
dem Vergleichswert fur die Gesamtstadt (71 gm), was flr innerstadtische Quartiere
durchaus typisch ist. Gleichzeitig ist die Belegungsdichte der Wohnungen im Ver-
haltnis zur Gesamtstadt mit 2,18 gegenuber 1,97 Einwohner je Wohnung deutlich
hoher, so dass die Wohnbevolkerung des Quartiers bei blockweise differenzierter
Betrachtung z.T. erheblich unterdurchschnittich mit Wohnflache versorgt ist.

Daneben ist die Wohnungsdichte im Untersuchungsgebiet Uberdurchschnittlich
hoch, wobei auch hier blockweise erhebliche Schwankungen von 83 bis 243 Wohn-
einheiten/ha (netto-Betrachtung/ohne Stral’en, Grunflachen, Gewerbeflachen etc.)
festzustellen waren. Als Orientierungsrahmen und Zielgrof3e der Wohnungsdichte
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fur innerstadtische Quartiere benennt der Regionalplan Stidhessen einen Ver-
gleichswertvon mind. 60 WE/ha.

Aus hoher Wohnungsdichte und tiberdurchschnittlicher Wohnungsbelegung ergibt
sich fur das Quartier eine sehr hohe Bevolkerungsdichte. Die Bevolkerungsdichte
der Gesamtstadt liegt mit 2.640 Einwohner/gkm nur marginal Uber dem Vergleichs-
wert von Frankfurt oder anderen deutschen Grof3stadten in Ballungsraumen, wobei
die Bevolkerungsdichte des Untersuchungsgebiets 17.000 E /gkm brutto bzw.
34.000 E/gkm netto betragt (Maximum eines Blocks: 59.506 E/gkm).

Diese z. T. sehr hohen Dichtewerte bei gleichzeitig geringer Wohnflachenversor-
gung im Untersuchungsgebiet sind Indizien von Nutzungsintensitédten, die nur
schwerlich ein qualitatsvolles und hochwertiges Wohnen ermdglichen, damit soziale
Segregationsprozesse fordern und somit potenziell den sozialen Frieden in der
Nachbarschaft gefahrden kénnen.

2.4) Sozialstruktur und Mobilitét

Im Untersuchungsgebiet leben mit rd. 11.000 Personen etwa 10 % der Gesamtbe-
vilkerung Offenbachs. Dabei scheint sich der Entwicklungstrend der Vergleichs-
raume allmahlich voneinander abzukoppeln, da die Gesamtstadt in den vergange-
nen Jahren auf ein leichtes Bevolkerungswachstum zurlickblicken kann, wahrend
die Bevdlkerungszahl des Quartiers seit der Volkszéhlung 1987 stagniert.

Starker noch als in der Gesamtstadt, die ihrerseits im regionalen Vergleich als ,jun-
ge Stadt" gelten kann, sind im Untersuchungsgebiet jingere Altersgruppen und Kin-
der anzutreffen.

Diese Altersstruktur ist auf die Bevolkerungszusammensetzung nach Herkunft und
den spezifischen Regenerationsraten zurtickzufiihren: im Untersuchungsgebiet liegt
der Anteil der Nicht-Deutschen bei 43,7% (OF=31,1%), wovon Turken, Italiener,
Griechen, Serben-Montenegriner und Kroaten die grof3ten Gruppen stellen. Unbe-
rcksichtigt des staatsbirgerschaftsrechtlichen Status liegt der Anteil der Bevolke-
rung mit Migrationshintergrund (Zuwanderer der 1. bis 3. Generation) im Untersu-
chungsgebiet bei 52,2% und damit Uber dem Stadtdurchschnitt von 39,1%.

Die Analyse der Sozialhilfedichte im Untersuchungsgebiet ergab einen gegentber
der Gesamtstadt héheren Durchschnitt (13,2% vs. 9,4%), wobei die blockweise Be-
trachtung dieses Aspekts erhebliche sozialrdumliche Disparitdten aufzeigt:

weil3: Quartiersdurchschnitt
rot: Uber Quartiersschnitt
grun: unter Quartiersschnitt

Als Indikator fur die Quartiersbindung wird haufig die Mohbilitat der Bevolkerung, sta-
tistisch ausgedrickt als ,Bevolkerungsumschlag pro Jahr*, betrachtet. Die Auswer-
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tung der statistischen Daten in den relevanten Bezirken ergibt, dass der Umschlag
bei rd. 16 % gegenluber dem gesamtstadtischen Vergleichswert von rd. 14 % liegt.
Im langfristigen Trend (1987 - 2005) ist der Umschlag im Quartier gestiegen und
zwar Uberproportional zum Vergleichswert fir die Gesamtstadt. Hieraus kann abge-
leitet werden, dass die Quartiersbindung abgenommen hat und Mal3nahmen zur
Stabilisierung angebracht sind. In die gleiche Richtung weist die Auswertung der
Bevolkerung nach Wohndauer: gegeniber dem gesamitstadtischen Durchschnitt ist
die kirzere Wohndauer eher tUberreprasentiert, wahrend die hdchste Kategorie (20
Jahre und langer) unterreprasentiert ist.

2.5) Grin- und Freiflachenstruktur

Hinsichtlich seiner Ausstattung mit Griin- und Freiflachen weist das Untersuchungs-
gebiet erhebliche Defizite auf. Private Grundstiicksfreiflachen werden haufig zum
Stellplatznachweis genutzt und stehen den Bewohnern nur selten als Aufenthaltsfla-
chen zur Verfugung.

Die Versorgung der Quartiersbevolkerung mit 6ffentlichen Grin- und Freiflachen ist
gleichfalls unzureichend: So stehen je Einwohner knapp 3 gm 6ff. Griinflache, dar-
unter 1 gm Spielplatzflache zur Verfigung. Zur ausreichenden Versorgung empfiehlt
die deutsche Akademie fur Stadtebau und Landesplanung (DASL) 8-15 gm Grinfla-
che pro Einwohner, in verdichteten Grol3stadten jedoch mindestens 6 gm. Fur eine
ausreichende Spielflachenversorgung liegen bundesweit verschiedenste Orientie-
rungswerte vor; je nachdem welcher Ansatz zugrunde gelegt wird, weist das Unter-
suchungsgebiet eine Unterausstattung von knapp 11.000 bis mehr als 20.000 gm
auf.

-Spielplatz Mittelseestral3e
(rd. 1.400 m?)

-Martin-Luther Park
(rd. 6.300 m?)

-Grinanlage Christuskirche
| GroR-Hasenbach-Stralle
(rd. 2.500 m?)

-Spielplatz Schéferstralie
(rd. 2.700 m?)

-Spielplatz Friedensstral3e
(rd. 900 m?)

-Abschnitt Anlagenring:
Friedrichsring / Saligstral3e
(rd. 8.400 m?)

-Grunanlage Friedrichswei-
her
(rd. 10.000 m?)

2.6) Erschliefung und Verkehrssituation

Aufgrund seiner raumlichen Nahe zum Stadtzentrum, dem im Untersuchungsgebiet
angesiedelten Haupt- und Busbahnhof sowie der direkten Anbindung an die Haupt-
verkehrsstral3en Waldstral3e, Sprendlinger Landstral3e, Starkenburg- und Fried-
richsring, kann das Untersuchungsgebiet als sehr gut erschlossen angesehen wer-
den.

09.08.2007 Seite 6 von 9



Weitgehend als ,Zone 30" ausgewiesen und teilweise im Einbahnsystem erschlos-
sen ist die Verkehrsbelastung der Stral3en durch den motorisierten Individualverkehr
innerhalb des Quartiers gering und mit der dominierenden Wohnnutzung vertraglich.
Problematisch stellt sich lediglich der ruhende Verkehr dar: der nutzungsdichtenbe-
dingt hohe Parkdruck auf das Quartier wird durch die Ausweisung von Anwohner-
parkzonen und das Abmarkieren von Stellplatzen, die in den Gehweg hineinreichen,
aufgefangen. Hieraus ergeben sich jedoch Nutzungseinschréankungen fur den Ful3-
gangerverkehr.

~ Fur den Rad- und Ful3gangerverkehr stellt die Achse Grol3-Hasenbachstraf3e, Bahn-
unterfihrung und Senefelderstraf3e die gesamtstadtisch wichtigste Verbindung zwi-
schen Stadtzentrum und sidlichen Stadtteilen dar. Ihre Gestaltung im Bereich der
Unterfihrung ist wenig einladend und ihrer wichtigen Bedeutung nicht angemessen.
Die ,Aul3enbeziehungen” des Ful3gangerverkehrs aus dem Quatrtier Uber die randli-
chen Hauptverkehrsstral3en hinweg sind teilweise unzufriedenstellend: An den licht-
zeichengesteuerten Ubergangen sind die Rotphasen lang, teilweise fehlen Uber-
gange vollstandig, so dass ein Stral3enseitenwechsel bis zu drei Ampelphasen er-
fordert.

2.7) Gestaltungsdefizite im offentlichen Raum

Der offentliche Raum wird im Untersuchungsgebiet durch Stral3en und 6ffentliche
Grinflachen gebildet.

Die Straf3en sind bis heute tiberwiegend nach einem einheitlichen griinderzeitlichen
Leitbild gestaltet, das -vereinfachend zusammengefasst- aus einer bituminds befes-
tigten Fahrbahn, beidseitig angeordneten Gehwegen mit mind. 3,00 m Breite, durch
Granithochborde von der Fahrbahn abgesetzt und plattenbelegt oder in Teilen was-
sergebunden, sowie einem einseitigen Baumstreifen besteht. Dieses Leitbild wurde
bei jungeren Umbau- und Ausbesserungsarbeiten mitunter nicht aufgegriffen oder
nutzungsbedingt durch die Anordnung von Senkrechtparkstdnden sowie durch Ro-
dung von Baumstandorten oder ganzen Baumstreifen durchbrochen, so dass der
einheitliche Gesamteindruck leidet.

Der in der Kartierung erfasste Unterhaltungszustand der StraRenoberflachen, insbe-
sondere jedoch der Pflegezustand wassergebundener Oberflachen und von Baum-
scheiben ist insgesamt verbesserungsbediirftig, stellenweise bedenklich.

Letzteres gilt auch fur die offentlichen Grunflachen innerhalb des Untersuchungsge-
bietes. Hier wurden jedoch neben den Pflege- und Unterhaltungsdefiziten auch
funktionale und gestalterische Defizite erfasst: Z. B. zielt die Gerateausstattung des
Spielplatzes Schéaferstral3e/Hermannstral3e auf verschiedene Altersgruppen ab.
Aufgrund der rdumlichen Anordnung und Gestaltung des Spielplatzes werden von
diesem Spielplatz jedoch nur Schulkinder und Jugendliche angesprochen, so dass
hier ein Mil3verhéaltnis zwischen Ausstattung und Nutzergruppe konstatiert werden
muss. Gleichzeitig stellt sich der Spielplatz sowie die angrenzenden Verkehrsfla-
chen wenig einladend dar.

Die ¢ffentlichen Griinflichen im Bereich GroRR-HasenbachstraRe kénnen aufgrund
ihrer geringen GrolRe und Zergliederung in zwei durch Stral3enverkehrsflachen zer-
schnittene Teilbereiche ihre ausgleichende Funktion der quartiersnahen Erholung
nur unzureichend wahrnehmen. Zudem war ihre Moblierung im Kartierungszeitraum
schadhaft und unvollstandig.
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2.8) Umweltsituation

Als historisches innerstadtisches Quartier ist das Untersuchungsgebiet den in Of-
fenbach haufig anzutreffenden Umweltbelastungen ausgesetzt:

Die Boden des Untersuchungsgebietes sind aufgrund langjahriger und wechselnder
gewerblichen Nutzungen fast aller Grundstlicke annéhernd flachendeckend als Alt-
lastenverdachtsflachen kartiert. Dabei ist haufig mit nur geringfiigigen Kontaminatio-
nen zu rechnen, die im Einzelfall ggf. keinerlei Sanierungserfordernis auslosen.
Dennoch sind bei Bauvorhaben im Untersuchungsgebiet grundsétzlich die Regelun-
gen der Bodenschutzverordnung zu berticksichtigen und u.U. muss mit altlastensa-
nierungsbedingten Mehrkosten gerechnetwerden.

Farbstufen
stellen unter-
schiedliche
Kontaminati-
onspotenziale
dar.

Die Larmbelastungen aus Stral3en- und Schienenverkehrslarm liegen im Untersu-
chungsgebiet auf den straBenzugewandten Geb&udeseiten tags und nachts Uber
den Richtwerten der DIN ,Schallschutz im Stadtebau". Nachts sowie an den Wo-
chenenden bleiben die zu den Blockinnenbereichen orientierten Geb&uderickseiten
jedoch im Rahmen und kdnnen als ruhig bezeichnet werden. Die Gesamtbetrach-
tung unter Einbeziehung des Fluglarms bedingt jedoch, dass das gesamte Untersu-
chungsgebiet rund um die Uhr als erheblich larmbelastet zu bezeichnen ist. Dies
wird sich bei Ausbau des Flughafens und damit bedingter Verlagerung der Lande-
bahnen noch weiter verschéarfen.

Aus dem Umweltvorsorgeatlas des UVF und im Rahmen des Verkehrsmanage-
mentplans ermittelter Daten zur Luftreinhaltung und L&rmminderung ergibt sich fir
das Untersuchungsgebiet eine im innerstadtischen Bereich zu erwartende erhdhte
Belastung an Schwebstaub, SO2 sowie NO2. Ergebnisse zur Ozonbelastung und
sonstigen Schadstoffen liegen nichtvor.
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3. Fazit

Das Untersuchungsgebiet ist ein typisches griinderzeitliches Quartier, das aufgrund
seiner innerstadtischen Lage, seiner hervorragenden Erschlief3ung und seiner ver-
breitet denkmalgeschitzten Bausubstanz das Potenzial zur Entwicklung zu einem
bevorzugten Wohnstandort mit besonderem Flair hat.

Einer entsprechenden positiven Ausrichtung des Untersuchungsgebietes steht bis-
lang jedoch entgegen, dass die negativen Seiten der historischen Bebauung wie
- vielfache Sanierungsrickstande, die mit unzeitgemaflen Geschéfts- und
Wohnungsgré3en und -grundrissen einher gehen sowie
- eine ausgesprochen hohe Bebauungs- und Wohnungsdichte bei gleichzei-
ti
- ggringer Ausstattung mit offentlichen Grunflachen und sonstigen Aus-
gleichsraumen
bislang nicht bewéltigt sind.

Die aus diesen Standortnachteilen resultierenden geringeren Ertragserwartungen
aus Vermietung und Vermarktung von Wohn- und Geschéftsrdumen setzt einen auf
das gesamte Quartier ausstrahlenden Abwartstrend in Gang, der sich in den zwi-
schenzeitlich festzustellenden
~ Leerstdndenvon Geschéftsraumen,
- der zunehmenden Ansiedelung einkommensschwacher Bevolkerungsgrup-
pen und
- einem hohen jahrlichen Bevolkerungsumschlag und hoher Fluktuation der
Kleinbetriebe
ausdrickt und sich kontinuierlich selbst verstéarkt. Hier gilt es, mit geeigneten Mal3-
nahmen entgegen zu wirken.

Stadtraumlich stellt das Untersuchungsgebiet einen Ubergangsraum zwischen
Stadtzentrum und den sudlichen Stadtteilen sowie den 6ffentlichen Einrichtungen
entlang des Anlagenrings dar. Damit zeichnet sich das Gebiet durch intensive Fre-
guentierung durch FuRganger und Radfahrer aus. Eine negative Entwicklung des
Untersuchungsgebietes kdnnte dazu fuhren, dass o. g. Verkehrsteilnehmer das
Quartier zunehmend meiden und zur Distanziberwindung alternative Mittel oder
Wege suchen. So wirde sich das Quartier von seiner heutigen ,Briickenfunktion™
moglicherweise in einen ,Sperrriegel” wandeln.
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