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Gestaltung_;sbeirat als Videokonferenz am 17.03.2022 - Protokoll

. PROTOKOLL

Nichtoffentliche Videokonferenz 14:00 — 17:00 Uhr

Die Sitzung wurde aufgrund situationsbedingter Einschrinkungen unter Ausschluss der Offentlichkeit als Video-
konferenz durchgefiihrt.

Teilnehmerinnen und Teilnehmer:

Beiratsmitglieder: Herr Haas, Frau Junge, Herr Lang, Frau Stottrop (Herr Kock krankheitsbedingt
abwesend)

Gremienvertreterinnen und Gremienvertreter: Herr Leiendecker, Frau Bottcher, Frau Leithauser,
Herr Mangelmann, Frau Engelmann, Frau und Herr Schaper-Herget, Frau Turmer, Frau Joérn

Stadtverwaltung: Herr Weilk (Dezernat IV), Herr Valerius (60), Herr Seiler (60.3), Frau Stockmann
(60.3, Vertretung Geschéaftsstelle GBR), Herr Wieczorek (60.3), Frau Frieling (60.3), Frau Stuckmann
(63, zeitweise), Frau Barth (63), Herr Lehmann (63), Frau Berghofer (80), Frau Rose (80)

Lokale Agenda: Herr Levi-Wach, Herr Reif%

Vorhabentrager/Architekturbiiros:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 503C ,Liebigquartier:

Frau Imeri, Herr Klarmann, Herr Kaleve (Nassauische Heimstatte), Herr Hoffmann (Kissler Effgen
Architekten)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 644 ,Rewe Buchhigel*:
Frau Kittler, Herr Kittler, Herr Bank (KIZ GmbH)

Umsetzung Zukunftskonzept Innenstadt, Teilprojekt ,Rathauspavillon®:
Herr Nowak (bb22), Herr Riemenschneider (riemenschneider+)

Umsetzung Zukunftskonzept Innenstadt, Teilprojekt ,Outlook Offenbach®:
Herr Lepenye, Herr Mihm (vav Fischer-Bumiller)

Tagesordnung

TOP 1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 503C , Liebigquartier”

TOP 2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 644 ,,Rewe Buchhiigel*

TOP 3a Machbarkeitsstudie Rathauspavillon [Zukunftskonzept Innenstadt]

TOP 3b Zwischennutzung ,,Outlook Offenbach — come in and look out* [Zukunftskonzept Innenstadt]
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Verlauf:

Frau Stockmann begri3t als Geschaftsstelle des Gestaltungsbeirats vertretungsweise alle Teilnehmerinnen
und Teilnehmer.

TOP 1 wird aufgerufen. Der Gestaltungsbeirat benennt Frau Stottrop als Projekt-Patin.

Das Projekt wird zum ersten Mal im Gestaltungsbeirat beraten. Herr Hoffmann vom Biiro Kissler Effgen Archi-
tekten stellt anhand einer Prasentation die Planung fur das ,Liebigquartier mit Wohnbebauung, ergdnzenden
Einzelhandelsflachen und Gewerbeeinheiten sowie einer Kindertagesstatte vor.

Der Beirat gibt zunachst einige Hinweise und Kommentare zur vorgestellten Planung und stellt anschlieRend
Fragen. Es werden Empfehlungen formuliert. Die erneute Vorstellung des Projekts im Gestaltungsbeirat mit
Uberarbeitung der Planung auf Grundlage der Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wird gewlinscht.

TOP 2 wird aufgerufen. Der Gestaltungsbeirat benennt Herrn Haas als Projekt-Paten.

Das Projekt wird zum ersten Mal im Gestaltungsbeirat beraten. Die Vorstellung des Projekts ,Rewe Buchhu-
gel“ mit Neubau des bestehenden Lebensmittelmarkts sowie ergadnzender Wohnbebauung auf dessen Dach-
flache erfolgt durch Herrn Bank (KIZ GmbH).

Der Beirat gibt zunachst einige Hinweise und Kommentare zur vorgestellten Planung und stellt anschlieRend
Fragen. Es werden Empfehlungen formuliert. Die erneute Vorstellung des Projekts im Gestaltungsbeirat mit
Uberarbeitung der Planung auf Grundlage der Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wird gewlinscht.

TOP 3 Aus dem ,Zukunftskonzept Innenstadt® sollen zwei Teilprojekte beraten werden. Daher werden diese
im Protokoll unter TOP 3a und 3b geflhrt.

TOP 3a wird aufgerufen. Der Gestaltungsbeirat benennt Frau Junge als Projekt-Patin.

Das Projekt wird zum ersten Mal im Gestaltungsbeirat beraten. Herr Nowak vom Biro bb22 Architekten + Pla-
ner stellt die Machbarkeitsstudie mit drei Vorzugsvarianten fir die zuklnftige Nutzung des westlichen Rat-
hauspavillons (ehemaliger Polizeiladen) vor.

Der Beirat gibt zunachst einige Hinweise und Kommentare zur vorgestellten Planung und stellt anschliel?end
Fragen. Es werden Empfehlungen formuliert. Eine erneute Vorstellung des Projekts im Gestaltungsbeirat ist
nicht erforderlich.

TOP 3b wird aufgerufen. Der Gestaltungsbeirat benennt Herrn Lang als Projekt-Paten.

Das Projekt wird zum ersten Mal im Gestaltungsbeirat beraten. Herr Lepenye und Herr Mihm vom Buro vav
Fischer-Bumiller G.b.R. stellen die Planung fir eine temporare Zwischennutzung ,,Outlook Offenbach — come
in and look out® eines derzeit ungenutzten Grundstiicks am Stadthof (neben Herrnstral’e 36) vor.

Der Beirat gibt zunachst einige Hinweise und Kommentare zur vorgestellten Planung und stellt anschlieRend
Fragen. Es werden Empfehlungen formuliert. Die erneute Vorstellung des Projekts im Gestaltungsbeirat mit
Uberarbeitung der Planung auf Grundlage der Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wird gewlinscht.
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. EMPFEHLUNGEN DES GESTALTUNGSBEIRATS

TOP 1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 503C ,,Liebigquartier”

Grundsatzlich begriiflt der Gestaltungsbeirat ein Projekt der Innenverdichtung, bei dem auf einer brachgefalle-
nen Nutzung ein neues Wohnquartier in integrierter Lage entsteht. Dass derartige Projekte eine angemessene
Dichte aufweisen sollten, ist angesichts der guten Lage in der Nahe zu Versorgungseinrichtungen und Infra-
struktur nur folgerichtig. Der Wunsch, hier ein urbanes Quartier zu schaffen, wird daher ausdricklich unter-
stutzt.

Allerdings auRert der Gestaltungsbeirat Zweifel an der stddtebaulichen Form, mit der diese Dichte auf dem
Grundsttick erreicht werden soll. Die beiden im Blockinnenbereich vorgeschlagenen Punkthauser sind in ihrer
Typologie fremd. lhre stadtebauliche Setzung vermag nicht zu tberzeugen. Auch wird eine angemessene
Wohnqualitat in den beiden ersten Geschossen aufgrund der Verschattung in Frage gestellt. Grof3ter Kritik-
punkt sind jedoch der hohe Versiegelungsgrad sowie die nahezu vollflachige Unterbauung durch die Tiefga-
rage usw. Zudem nehmen die beiden solitaren Baukérper dem Innenhof die Grofiziigigkeit und verhindern zu-
gleich, dass sich eine gemeinschaftsbildende Freiflache ausbilden kann. Auch die Freiflache und die Fenster
der Kindertagesstatte werden durch die Punkthauser stark verschattet. Der Gestaltungsbeirat regt daher an,
einen Baukdrper im Inneren des Blocks eher als parallelen Riegel zum 6stlichen Blockrand auszubilden.

Die InnenerschlieBung des sudlichen und stlichen Blockrands wird ebenfalls hinterfragt. Weil die Eingange
zur Stralle hin fehlen, wird der Stralkenraum weniger belebt, zugleich entstehen fiir die Bewohner lange Wege
durch den Innenhof. Des Weiteren orientieren sich die Garten bzw. Balkone zur Strafe, wodurch kein direkter
Grunbezug entsteht und die Freisitze zur Strale hin ausgerichtet sind. Zugleich wird der Innenbereich durch
die zusatzlich notwendige ErschlieBung hdher versiegelt. Es stellt sich die Frage, ob fir diese beiden Riegel
eine andere ErschlieBungslésung gefunden werden kann.

Bei der Freiraumgestaltung sind 6kologische Aspekte wie eine nachhaltige Begrinung, Regenwasserruckhal-
tung und Regenwasserspeicherung (Thema Schwammstadt) nicht erkennbar. Fast die gesamte Flache des
Innenhofs ist mit einer Tiefgarage unterbaut. Daher wird erwartet, dass mit ausreichenden Aufbauhdhen auf
der Tiefgarage bzw. auf dem Dach des Supermarkts geplant wird, um eine angemessene und qualitatsvolle
Begrinung und Bepflanzung der Hofflachen sicherzustellen.

Der Gestaltungsbeirat wirdigt die Ausbildung des Dreieckplatzes an der Darmstadter Stral3e. Er regt an, den
Platz starker zu begriinen. Angesichts der Tatsache, dass sich hierunter gewachsener Boden befinden wird,
kénnten Baume mit Anschluss an das Erdreich gepflanzt werden. Ggf. kénnen hier auch Schwammstadt-The-
men adressiert werden. Zugleich regt der Gestaltungsbeirat an, dass die an den Platz angrenzenden, im 6f-
fentlichen Strallenraum dargestellten Parkplatze zugunsten einer grof3zigigen Platzgestaltung entfallen soll-
ten.

Die Typologie des Mansarddachs wird befirwortet, es besteht jedoch der Wunsch nach einer ruhigeren Ge-
staltung der Dachlandschaft entlang der Stralienfassaden, so dass die eigentlichen Dachflachen deutlicher zur
Geltung kommen. Die Ausbildung eines Dachgeschosses zum Innenhof hin fehlt. Dies wird kritisch gesehen,
weil dadurch im Innenhof eine siebengeschossige Fassade entsteht. Diese Gebdudehdhe ist fur den Innenhof
zu hoch. Hier misste die Héhe der aufsteigenden Fassadenwéande durch eine Dachausbildung — vergleichbar
wie zum Strallenraum hin — als ein zweigeschossiges Mansarddach reduziert werden.

Die Anschlisse der Neubauten an die Bestandsbauten sollten Gberprift werden. Winschenswert ware, dass
die Traufhdhen der Nachbargebaude aufgenommen werden, die Dachformen angepasst und keine aufstei-
genden Brandwande an den Neubauten entstehen. Der HOhenversprung zu den Gebaudehdhen der Neubau-
ten kann dann innerhalb der Neubauten gestalterisch gelést werden.

Der Bristungssockel tGiber dem Erdgeschoss zum Dreiecksplatz hin vermag gestalterisch nicht zu Gberzeugen.
Die Behandlung der Brustungselemente bei den Fenstern im ersten OG lasst Lochfenster entstehen, die an
dieser Stelle nicht angemessen erscheinen und den Gesamteindruck stéren.
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TOP 2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 644 ,,Rewe Buchhiigel*

Eingeschossige Vollsortimenter im stadtischen Kontext sind in Bezug auf Flacheneffizienz und Bodennutzung
keine sinnvollen Baustrukturen. Der Grad der Versiegelung steht im Missverhaltnis zu dem nutzbaren Raum-
volumen. Die monofunktionale, eingeschossige Nutzung entspricht nicht dem Ubergeordneten Leitbild einer
ressourcenschonenden innerstadtischen Nachverdichtung.

Der Beirat begrifdt daher ausdriicklich den Wunsch des Vorhabentragers, den Rewe Markt an der Buchhigel-
allee um Wohnraum zu erganzen.

Architektonisch sollte das Vorhaben allerdings nicht additiv gedacht werden. Die auf dem Dach aufgesetzten
und zuriickgesetzten Wohnriegel sind noch nicht Gberzeugend in den Entwurfsansatz integriert.

Beide Riegel kdnnen als zweigeschossiges Volumen mit dem durchgehenden Sockel als Einheit gedacht wer-
den. Auch baukonstruktiv erscheint ein ,Schieben" der beiden Riegel an die Rander einfacher, da eine durch-
gehende lastabtragende Wandscheibe gebildet werden kann.

Ebenso sollten alle notwendigen ErschlieBungskerne fur das Wohnen in das Volumen integriert werden, so
dass eine eigenstandige Typologie entsteht, mit dem Charakter einer Wohnbebauung mit Dachgarten und erd-
geschossiger Gewerbenutzung.

Darlber hinaus wiinscht der Beirat eine bessere stadtraumliche Einbindung mit Bezligen des neuen Ensem-
bles zur denkmalgeschutzten Industriearchitektur entlang der Erlenbruchstralle.

Der Hauptzugang zum Lebensmittelmarkt im nordwestlichen Kopf des Bausteins sollte sich sowohl zur Buch-
higelallee wie auch zur Erlenbruchstralte 6ffnen. Die Erlenbruchstral’e wird dadurch deutlich aufgewertet.

Der Beirat empfiehlt ein stadtrdumliches Volumenmodell, um die Bezlge zur Nachbarbebauung beurteilen zu
kénnen.

Die zwischen den beiden Wohnriegeln liegende Dachflache sollte mit einem Dachgarten intensiv begriint wer-
den. Hierfir ist ausreichend Aufbauhdhe einzuplanen. Neben dem Mehrwert flr die Wohnraumnutzer steht
auch der mikroklimatische Effekt im Vordergrund. Es gilt Regenwasser zu sammeln und langsam uber Ver-
dunstung wieder abzugeben (Schwammstadt). Stadte bendtigen kihlende Effekte, um die Folgen des Klima-
wandels abzuschwachen.

Das Ensemble kann dies beispielhaft umsetzen.

Der Beirat bittet um Prufung, ob die Wohnraumriegel auch als Holzbau umgesetzt werden kdnnen. Neben
dem Ressourcenschutz sind hier 6konomische Vorteile zu erwarten, da der Holzbau Gewichtsersparnis be-
deutet und die Auflast fur den Sockel reduziert wird, so dass die Grundung und Statik des Vollsortimenters we-
niger beansprucht wird.

Der Beirat freut sich Uber eine Wiedervorlage zur Beratung des Vorhabens.

TOP 3a Machbarkeitsstudie Rathauspavillon [Zukunftskonzept Innenstadt]

Der Beirat begrifdt die Herangehensweise der Machbarkeitsstudie, die unterschiedlichste Konzepte entwickelt
und systematisch uberprift hat. Die dann im Vorfeld gewahlten und nun vorgestellten Varianten ,multispace”
und ,Offenbacher Kiich® werden als sehr gutes Konzept fir den Ort gesehen. So erscheint der Umbau des
Pavillons bereits sorgfaltig und gut durchdacht, ohne dass die typischen Merkmale und der Charakter des Ge-
baudes verloren gehen. Beide Varianten beinhalten eine starke, gemeinschaftlich orientierte Nutzungsstruktur
und lassen die Belebung des Orts erwarten. Daher sind beide Varianten gut vorstellbar.

Unterschiede der beiden Vorschlage flir das Gebaude werden weniger raumlich oder architektonisch gesehen,
sondern eher konzeptionell und nutzungsbezogen.

Das Konzept ,multispace” bietet eine sehr gute Moglichkeit, den Ort zu einem lebendigen, nachhaltigen (Kul-
tur-) Raum in der Stadt zu entwickeln. Mit der winkelférmigen Anordnung zweier Raume fiir unterschiedlichste
Nutzungen und dem mittigen, gemeinsamen ,Scharnier” kann eine flexible Nutzung hergestellt werden. Mdg-
licherweise erfordert dieser Vorschlag aber einen hoheren Aufwand hinsichtlich der kontinuierlichen Bespie-
lung.
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Das Konzept ,Offenbacher Kiich“ erscheint dem Beirat daher noch etwas attraktiver, da es Uber die dauerhaf-
tere Nutzung (einer Gruppe von Akteuren) einfacher umsetzbar sein kdnnte und zudem das gastronomische
Angebot eine Frequenz fur den Ort bringt. Auch die Idee der Doppelnutzung von Lager und Regio-Shop ist
gut. Unbedingt wichtig zur Entwicklung einer nachhaltigen Nutzung ist die frihzeitige Einbindung von Akteu-
ren.

Auch fur die griine Nutzung der Dachflachen werden beide Konzepte begrufdt. Bei der dffentlichen Nutzung
,Dachsteiger, der ein Ort fir alle sein soll, gibt es leider den Konflikt, dass die Barrierefreiheit nur mit hohem
Aufwand machbar ist. Auch kénnte die Dachflache mit etwas gréReren, nutzbaren Flachen und nicht nur ei-
nem Rundweg weiter gewinnen.

Im Zusammenhang mit dem Favoriten ,Offenbacher Kiich“ konnte daher das Konzept des Krautergartens,
dem ,urban farming“ auf dem Dach, besser geeignet sein, vorausgesetzt, die Verschattung der umliegenden
Gebaude lasst das Gartnern zu.

Der Beirat wunscht dem Projekt im weiteren Verlauf - zusammen mit den Akteuren - viel Erfolg und freut sich
auf die Realisierung.

TOP 3b Zwischennutzung ,,Outlook Offenbach — come in and look out*
[Zukunftskonzept Innenstadt]

Grundsatzlich befiirwortet der Gestaltungsbeirat den Vorschlag einer &ffentlichkeitswirksamen, den Standort
belebenden Interimsnutzung auf dem seit Jahren brachliegenden Grundstiick am Stadthof.

Nutzung

Der Beirat winscht eine Scharfung des vorgestellten Nutzungskonzepts. In der weitergehenden Planung soll-
ten folgende Themenkomplexe vertieft untersucht und bertcksichtigt werden:

- Untersuchung zu Nutzungsvarianten / welche Nutzungen konkret

- Untersuchung / Simulation zu Veranderung der Nutzungen und deren Anforderungen Uber den Ta-
ges- und Jahreszeitenverlauf

- Betreiberkonzept zur jeweiligen Nutzung

- thematische Bindung zur Stadt Offenbach

- Verbindung zu lokalen Partnern, wie z. B. Hochschule fur Gestaltung, etc.

Durch eine intensive Auseinandersetzung mit dem Thema der Nutzung in Bezug auf Potenziale und Defizite
des Standorts soll moglichen Leerstandzeiten unbedingt vorgebeugt werden.

Konstruktion

Die vorgestellten Unterlagen werden als erste Entwurfsskizze verstanden und sollten in Verbindung mit der
noch weiter zu konkretisierenden Nutzungsmischung raumlich Uberprift und planerisch angepasst werden.
Der Beirat begruf3t die Ideen zur angestrebten Nach- und Weiternutzung des Interimsbauwerks. An dieser
Stelle sei auf das ,Zukunftskonzept Innenstadt Offenbach” verwiesen. Das experimentelle Gebaudekonzept
birgt das Potenzial, als beispielhaftes Vorbild im Hinblick auf eine nachhaltige Architektur- und Stadtentwick-
lung voranzuschreiten und sich gleichzeitig Uber eine thematisch enge Bindung zur Stadt Offenbach am Ort zu
verankern.

Selbstverstandlich sind bei der weiteren Planung die Themen von Brandschutz, Sicherung, Kontrolle, Sicher-
heit und Barrierefreiheit vollumfanglich zu berlcksichtigen und darzustellen.

Fir die Umsetzung und den Betrieb des ,Lickenfullers® empfiehlt der Gestaltungsbeirat eine Verpflichtungser-
klarung gegenuber der Stadt Offenbach zur Umsetzung der noch zu definierenden angestrebten, belebenden
Nutzungsmischung sowie zur befristeten Standzeit von noch festzulegenden flnf bis maximal sechs Jahren.

Der Gestaltungsbeirat wiinscht gutes Gelingen und eine Wiedervorlage zur Beratung in einer der nachsten
Sitzungen.
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