Evangelische Kirche
in Frankfurt und Offenbach

EXPOSE

zum Konzeptverfahren der
Liegenschaft LortzingstraBe 8-10/HaydnstraRRe 37,
63069 Offenbach am Main

Eigentimerin: Evangelischer Regionalverband Frankfurt und Offenbach (ERV)
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Grundstulcksdaten

Amtsgericht Offenbach am Main
Gemarkung Offenbach

Flur 7

Flurstiick (m?) 258/7 (4.834 m?)

Ansprechpartner: Herr J. Rojahn

Kurt-Schumacher-Stral3e 23
60311 Frankfurt am Main

Tel.: 069/2165-1276
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Evangelische Kirche
in Frankfurt und Offenbach

Der Evangelische Regionalverband Frankfurt und Offenbach (ERV) beabsichtigt das hier vorgestellte Areal

,LortzingstraRe 8-10/HaydnstraBe 37“ im Rahmen eines Konzeptverfahrens im Erbbaurecht fiir die Dauer von 75
Jahren zu vergeben.
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Lage

Mit seinen ca. 140.000 Einwohnern ist Offenbach am Main nur eine "kleine GroRstadt". Durch ihre Internationale
Lederwarenmesse als "Stadt der Lederwaren" bekannt geworden, hat sich die Stadt am Main zu einem modernen
Dienstleistungszentrum entwickelt. Trotz der direkten Nachbarschaft zur Metropole Frankfurt bewahrt sich
Offenbach ein eigenes Profil.

Abwechslungsreiche Einkaufsmoglichkeiten und ein reges Kulturleben zeichnen die Stadt aus. Offenbach bietet
zudem einen weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannten Wochenmarkt, eine lebendige Gastronomieszene
sowie renommierte Museen wie das , Deutsche Ledermuseum” und das , Klingspormuseum®.

Neben dem gut ausgebauten Netz an 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus, Bahn, S-Bahn) liegt die Stadt nahe an
wichtigen VerkehrsstraBen und Autobahnen. Dies ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit von Frankfurt,
Darmstadt, Wiesbaden, Mainz, Aschaffenburg und dem Flughafen Frankfurt am Main.

Mikrolage

Die Vermarktungsflaiche befindet sich zentral im Offenbacher Stadtteil ,Musikerviertel” und grenzt sidlich
unmittelbar an das ,Sana Klinikum Offenbach“ an. In diesem Stadtteil leben rund 7.000 Menschen. Gastronomie
und Verbrauchermarkte sowie Geschafte des taglichen Bedarfs (Backer, Apotheke, Friseur, Eisdiele, etc.) finden
sich fuBlaufig im Umkreis von wenigen hundert Metern, ebenso wie Kitas und Schulen. Das beliebte
Einkaufszentrum ,,RING CENTER Offenbach” mit einem groRen Angebot an Einkaufsmaoglichkeiten befindet sich
in etwa 500 m Entfernung.

Der Stadtteil ist gut im Offentlichen Personennahverkehr von Stadtbuslinien erschlossen. An der Siidgrenze liegt
in West-Ost-Richtung die BundesstraRe 43. Hierliber ist das Musikerviertel an das Fernstralennetz angebunden

und mit dem Auto ist die Anschlussstelle ,Offenbach Taunusring” der Autobahn A661 in gut einem Kilometer zu
erreichen.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Offenbach_am_Main
https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtbus
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Evangelische Kirche
in Frankfurt und Offenbach

Details zum Grundstiick

Ev. Paul-Gerhardt-Haus

Adresse: LortzingstralRe 8, 10
Haydnstrale 37
63069 Offenbach am Main
Eigentimerin: Evangelischer Regionalverband Frankfurt u. Offenbach
Flache: 4.834 m?
Lage: Gemarkung Offenbach, Flur 7, Flurstiick 258/7

Grunddienstbarkeit: keine
Bebaubarkeit: bebaubar nach §34 BauGB

Bodenrichtwert: 750 €/m? (Stand: 01.01.2024)
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Beschreibung

Die Vermarktungsfliche grenzt nérdlich an das weitldufige Geldnde des Sana Klinikums Offenbach. Westlich
befindet sich eine mehrgeschossige Grundschule mit AuBenspielflichen. Ansonsten liegt das Grundstlick zentral
im ,,Musikerviertel” in direkter Nachbarschaft von kleinteiliger, zumeist zweigeschossiger Wohnbebauung mit
viel Grin.

Das Grundstiick mit einer Gesamtflache von 4.834 m?ist in den 1950er Jahren als mehrteiliges Gemeindezentrum
bebaut worden. Das Herzstlick bildet das ,Paul-Gerhardt-Haus” ein Kirchengebdude mit Gemeindesaal,
Funktionsrdaumen und einem Wohnhaus-Anbau (Haydnstr. 37). Daneben und tUber einen gemeinsamen Vorplatz
erschlossen, befindet sich ein eingeschossiges, wabenférmiges Gebaude, der ,Seniorentreff (Lortzingstr. 10),
das auch als kleines Gemeindehaus genutzt wird. Zu dem Ensemble gehort auch ein freistehender Glockenturm.
Im nordostlichen Grundsticksteil befindet sich das ehemalige zweigeschossige Pfarrhaus aus der gleichen
Bauzeit. Samtliche Geb&dude haben Flachddcher und sind mit Ausnahme des , Seniorentreffs“ unterkellert. Die
gesamte vorhandene BGF betragt rund 2.100 m2.

Die Gebdude werden aktuell noch durch die Ev. Mirjamgemeinde genutzt und befinden sich in einem, dem
Baujahr entsprechenden, sanierungsbediirftigen Zustand.

ehemaliges Pfarrhaus, Lortzingstr. 8

Vorplatz, Ansicht von der LortzingstralRe
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Wohnhaus, HaydnstralRe 37 Kirchsaal und Gemeindeflachen, Lortzing-/HaydnstraRe

Gesamtansicht von der SchubertstraBe/Ecke HaydnstraRe

Hintergrund und Planung

In 2022 hat der Kirchenvorstand der Mirjamgemeinde beschlossen, dass die Liegenschaft LortzingstralRe
8,10/Haydnstrale 37 durch den ERV entwickelt und vermarktet werden kann.

Aufgrund der langen und traditionsreichen kirchlichen Arbeit an dem Standort rund um das ,Paul-Gerhardt-
Haus” (insbesondere im Bereich der Kinder- und Jugendarbeit) ist es der Gemeinde wichtig, dass bei der
Vermarktung auf dem zu entwickelnden Geldnde eine multifunktionale Flache fir kirchliche und gemeindliche
Arbeit vorgesehen wird. Die Finanzierung einer befristeten Anmietung von mindestens zehn Jahren ist
sichergestellt. Abgesehen davon will die Mirjamgemeinde ihre gemeindlichen Aktivitaten an der Lutherkirche,
Waldstrale 74-76 als Hauptstandort konzentrieren, wobei dabei auch die Entwicklungen rund um den
Zusammenschluss der Offenbacher Kirchengemeinden zu einem ,Nachbarschaftsraum” in den kommenden
Jahren eine entscheidende Rolle spielen werden.

Auf Grundlage dieses Beschlusses hat der ERV einen Wettbewerb fiir eine stadtebauliche Entwurfsstudie
ausgelobt. Die Wettbewerbsjury, bestehend aus Vertretern der Kirchengemeinde, des Stadtdekanats, des ERV,
der Stadt Offenbach sowie des Gestaltungsbeirates der Stadt Offenbach, hat sich in seiner Sitzung am 30.11.2023
einstimmig dafiir entschieden, dass der Beitrag des Biiros ,,prosa Architektur + Stadtplanung BDA” weiterverfolgt
und konkretisiert werden soll. Der Entwurf iberzeugt durch die sozialen und 6kologischen Ansatze, die
Verteilung der Baukdrper, Konzeptideen mit Sonderwohnformen, Zukunftsszenarien und Flexibilitat sowie die
Synergie zwischen der geplanten Gemeindearbeit und gemeinschaftlichem Wohnen.
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Modellfoto Wettbewerbsbeitrag ,,prosa Architektur + Stadtplanung”

Die im Anschluss entstandene Planung wurde mit dem Stadtplanungsamt und der Bauaufsicht der Stadt
Offenbach abgestimmt und weiter optimiert. Wie auch schon in der Entscheidungsbegriindung des Wettbewerbs
waren fir die Stadt an dem Entwurf die zukiinftige Quartiersentwicklung sowie die Realisierung von
gemeinschaftlichen Wohnformen von besonderer Wichtigkeit. Diese Punkte sind auch fiir die Mirjamgemeinde
und den ERV von groRRer Bedeutung, um das Ziel einer sozial nachhaltigen und wirtschaftlich sinnvollen
Flachenbewirtschaftung zu erreichen.

In diesem Zusammenhang hat auch der Ev. Verein fir Jugendsozialarbeit sein konkretes Interesse bekundet,
einen Teil der entstehenden Flachen fiir verschiedene soziale Kinder- und Familienprojekt nutzen zu wollen. In
Abstimmung mit dem Jugendamt Offenbach kann ein langfristig finanziertes Mietmodell (mind. 10-20 Jahre) zu
auskémmlichen Konditionen in Aussicht gestellt werden.

Um die weitere Grundstlicksentwicklung zu konkretisieren wurde im November 2024 durch das Biiro ,prosa
Architektur + Stadtplanung BDA” eine Bauvoranfrage erarbeitet und vom ERV eingereicht. Diese wurde am
25.03.2025 positiv beschieden und soll die Grundlage der weiteren Vermarktung sein.

_ |

Wohnen

Wohnen

Gema'mdliche/

Réume

Gsmainschaf‘tﬁchas/

Waohnen

Platz fiir
Gemeinschaft
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Bebauung nach Bauvorbescheid

Bebauung: ,Neubau von fiinf Mehrfamilienhdusern mit gemeindlicher und gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss”

Bauvorbescheid: (63) 154/8-10/1 03041-24 vom 25.03.2025
Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, Einfligung nach § 34 BauGB
Grundstiicksausnutzung: GRZ 0,57

GFz 0,87
Geschosse: 2-3 Vollgeschosse + Dach- bzw. Staffelgeschoss

Zu den Moglichkeiten der Bebauung des Grundstiickes wurde eine Bauvoranfrage erarbeitet. Die Planung nach
dem Bauvorbescheid (Anlage 01) sieht den Abbruch samtlicher Bestandsgebdaude und den Neubau von 5
Mehrfamilienhdusern vor. Dieser Bearbeitungsstand setzt den Rahmen fiir die Teilnehmer an dem
Konzeptverfahren und bildet die Grundlage fiir die Projektinitiativen.
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Dabei sind die in der Voranfrage dargestellten Grundrisse als beispielhaft zu verstehen. Je nach Nutzungskonzept
und Projektinitiative sind andere Nutzungen und Wohnungszuschnitte innerhalb der vorgegebenen und
stadtebaulich abgestimmten Gebaudekubatur denkbar.

In mindestens einem Baukorper soll der Schwerpunkt des Wohnkonzepts im Zusammenleben in der
Gemeinschaft (z.B. innovative Wohnformen, Wohngemeinschaften, Gemeinschaftsraume) liegen. Der aktuelle
Entwurf sieht dies in dem 3-geschossigen ,Sonderbaukorper” BKO1 LortzingstraRe/Ecke HadynstraRe gegeniiber
von der Beethovenschule vor. In wie weit die BKO2 — 05 ebenfalls Sonderwohnformen und Wohnkonzepten oder
alternativ dem freien Mietwohnungsmarkt zur Verfligung stehen sollen, bleibt dem Nutzungskonzept der
jeweiligen Bewerber Uberlassen.

Berucksichtigt werden soll auf alle Falle eine Nutzungsmoglichkeit durch die Ev. Mirjamgemeinde. Auf einer
multifunktionalen Fldche von rund 50-60 m? (zzgl. 20-30 m? Nebenriume) soll auch in den kommenden Jahren
an dem Standort noch kirchliche und gemeindliche Arbeit stattfinden. Die Gemeinde verfligt Gber die finanziellen
Mittel, um eine Anmietung von insgesamt ca. 80-90 m? mindestens 10 Jahren zu gewshrleisten. Je nach
Projektinitiative ist natlrlich auch eine gemeinsame Nutzung bzw. die Ausdehnung dieses Flachenangebotes
vorstellbar.

Die in der Bauvoranfrage im Erdgeschoss von dem Geb&dude BKO1 dargestellten Flachen sind als raumlicher
Nachweis der gemeindlichen Anforderungen zu verstehen und kénnen in der ,,Anhandgabe-Phase” gemeinsam
weiter ausgearbeitet werden.

Auch die dargestellten ,,gewerblichen Flachen” im EG des BKO1 verstehen sich zum aktuellen Planungsstand als
beispielhaft.

Auszug Bauvoranfrage, beispielhafte Grundrisse BK 01

Ein weiterer Bestandteil der Konzeption soll - nach Moglichkeit - die Integration verschiedener Raumlichkeiten
und sozialer Angebote in Tragerschaft des Ev. Verein fir Jugendsozialarbeit e.V. auf dem Gesamtgeldnde sein. In
Abstimmung mit dem Jugendamt Offenbach kann sich der Ev. Verein 4 Apartments zwischen 25 und 35 m? fir
,Begleitetes Wohnen fiir junge Menschen” vorstellen. Dafiir wiirden bis zu 140 m? Wohnfliche benétigt.
Weiterhin plant der Ev. Verein an dem Standort zwei Tagesgruppen fir Kinder aufzubauen wollen. Dafir wiirden
Raumlichkeiten von ca. 130 - 160 m? Nutzfliche pro Gruppe vorzugsweise im Erdgeschoss und mit AuRenfliachen
benétigt (pro Gruppe: 1 groBer Gruppenraum ca. 60 m?, 2 Zusatzrdume 4 15 m?, Kiiche und Essen ca. 25 m?, ein
Buro, ein Personalraum und Toiletten).
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Daneben gibt es auch den Bedarf fiir ein Angebot der ,Ambulanten Familienhilfe”, dies wiirde Biro- und
Beratungsrdume mit insgesamt ca. 150 — 200 m? bendtigen (ca. 4 Birordume, 4 Familienzimmer, ein
Beratungsraum, Teekiiche, Toiletten).

Diese drei angedachten Angebote mit einem Gesamtbedarf von insgesamt bis zu 660 m? Wohn- und Nutzflichen
koénnten in einem oder auch verschiedenen Baukérpern abgebildet werden und sind in der bisherigen Grundriss-
Planung (noch) nicht dargestellt. Evtl. konnten die Biroflachen fiir die ,,Ambulanten Familienhilfe“ auch in den
»gewerblichen Flachen” im EG des BKO1 unterkommen. Grundsatzlich ist die mogliche Integration und
Anordnung der Angebote durch den Ev. Verein von dem Gesamt-Nutzungskonzept abhangig und bleibt dem
jeweiligen Bewerber (berlassen.

Angedacht ist ein langfristiges Mietmodell (mind. 10-20 Jahre) zu auskdmmlichen Konditionen fiir Neubauten,
mit dem Ev. Verein fur Jugendsozialarbeit als Vertragspartner in einem Mietverhaltnis, welches durch die Stadt
Offenbach refinanziert wird.

Stellpldtze und Mobilitat

Im Rahmen der Bauvoranfrage wurde auch ein Nachweis der notwendigen PKW- und Fahrrad-Stellplatze gemal
der Satzung der Stadt Offenbach gefiihrt. Da die Satzung Bezug auf die Anzahl der geplanten Wohneinheiten
nimmt, ist der Nachweis als vorlaufig zu verstehen und wiirde sich mit der konkreten Planung der Projektinitiative
verandern bzw. angepasst werden. Zusatzlich kann eine Reduzierung der Anzahl nachzuweisender Stellplatze
unter Vorlage eines in sich schlissigen Mobilitdtskonzeptes durch die Bauaufsicht in Aussicht gestellt werden.

Aktuell sind bis zu 51 PKW-Einstellplatze und bis zu 88 Fahrradabstellpldtze in der Planung zum Bauvorbescheid
nachgewiesen (Anlage 02). Um die Baukosten zu optimieren wurde auf eine klassische Tiefgarage (TG) verzichtet.
Vielmehr sieht die Planung eine Parkgarage unter den Baukérpern 02-05 vor, die nur teilweise ins Erdreich
eingelassen wird. Die Folge ist, dass die Erdgeschoss-Wohnungen in diesen Baukoérpern als ,Hochparterre”
ausgebildet werden und somit etwa ein halbes Stockwerk Uber der Erdoberflache liegen. Der Baukorper 01 ist
nicht unterkellert.

Die vorliegende Planung von Unterkellerungen, Stellplatzanlagen, AulRenanlagen, o.a. stellt den aktuellen Stand
der Uberlegungen im Rahmen der Bauvoranfrage dar. Je nach Nutzungskonzept und Projektinitiative sind
Verdnderungen und Anpassungen denkbar. Eine detaillierte Uberarbeitung kann in der ,Anhandgabe-Phase”
erfolgen.

Erbbaurechtsvertrag und Erbbauzins

Das Grundstiick wird ausschliefRlich im Erbbaurecht vergeben. Der anfangliche, jahrliche Erbbauzins soll
145.000,- €

betragen. Das entspricht 4,0 % des aktuellen Bodenrichtwertes (Stand 01.01.2024). Die Laufzeit des Erbbaurechts
betrdgt mindestens 75 Jahre.

Auf dem Areal sollen ausschlieRlich Mietwohnungen oder gleichwertige Wohnformen entstehen, die durch den
Projektinitiative langfristig (mindestens 30 Jahre) im eigenen Anlagebestand bzw. Verwaltung zu halten sind.
Verdnderungen z.B. Umwandlung in Wohneigentum (Aufteilung nach WEG) sind nicht gestattet. Diese
Regelungen sind entsprechende auch in den Erbbaurechtsvertrag aufzunehmen.

Beim Abschluss von Erbbauvertrdgen ist der ERV an Vorgaben der Landeskirche, der EKHN, gebunden. Einen
entsprechenden Mustererbbauvertrag stellen wir auf Anfrage gerne zur Verfligung.
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Abbruch- und Freimachungskosten

Samtliche anfallenden Abriss- und Freimachungskosten inkl. Kosten der fachgerechten Entsorgung sind
ausdriicklich vom Erwerber des Erbbaurechts zu tragen. Das Areal wird im Ist-Zustand vermarktet. Der Riickbau
der Gebaude erfolgt durch den Erwerber auf dessen Kosten. Ein entsprechender Abbruchantrag ist durch den
Erwerber zu stellen. Das Geldnde ist aktuell mit rund 2.100 m? BGF bebaut. Das entspricht ca. 6.900 m3 BRI.

Altlasten/Baulasten

Die aufstehenden Gebdudeteile wurden nicht auf eine eventuelle Schadstoffbelastung untersucht. Der
Projektinitiative steht es frei wahrend der ,,Anhandgabe-Phase”, nach Absprache mit dem Eigentiimer, weitere
Untersuchungen auf eigene Kosten im Innen- und AuRenbereich durchfiihren zu lassen.

Dem ERV sind keine Baulasten, Altlasten oder Altlastenverdachtsflache auf dem Grundstick bekannt. GemaR
unserer Anfrage beim RP Darmstadt vom 23.05.2025 ist fiir das Grundstiick in der Altflaichendatei kein Eintrag
vorhanden.

Das Ergebnis einer detaillierten Nachfrage beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen lag zur
Veroéffentlichung dieses Exposés noch nicht vor und wird in der ,Anhandgabe-Phase” nachgereicht.

Darstellung aus dem Wettbewerbsbeitrag , prosa Architektur + Stadtplanung BDA“
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Allgemeine Hinweise

Der ERV weist darauf hin, dass
- sich der ERV jederzeit Anderungen des Verfahrens oder dessen Aufhebung vorbehilt
- kein Anspruch auf Vertragsabschluss besteht
- die Bewerber fiir die Beteiligung an dem Verfahren keine Kostenerstattung vom ERV erhalten

Der ERV behilt sich die Entscheidung vor, ob, wann, an wen und zu welchen Bedingungen die Liegenschaft im
Erbbaurecht vergeben wird. Dem ERV ist es unbenommen mit den Bewerbern nach zu verhandeln. Es handelt
sich um eine unverbindliche Aufforderung zur Teilnahme an einem Konzeptverfahren. Mit der Versendung des
Exposés ist kein Maklerauftrag verbunden.

Im Ubrigen und zum Verfahrensablauf wird auf die Ausschreibungsunterlagen zum Konzeptverfahren mit Stand
vom 08.08.2025 verwiesen.

Datenschutzhinweis

Ilhre personlichen Angaben werden ausschlieRlich zu internen Zwecken im Zusammenhang mit dem

Vergabeverfahren dieser Liegenschaft im Erbbaurecht verwendet.
Unsere Datenschutzerklarung finden Sie unter: www.diakonie-frankfurt-offenbach.de/datenschutz

Gewadhrleistung

Dieses Exposé wurde mit groRter Sorgfalt erstellt. Die Haftung des ERV fir die Richtigkeit der Angaben ist jedoch
beschrankt auf die Falle von Vorsatz und grober Fahrlassigkeit sowie der Verletzung von Kardinalspflichten
gegeniiber dem Erwerber des Erbbaurechts und fiir Verhalten, welches zur Verletzung von Leib, Leben oder
Gesundheit fiihrt. Im Ubrigen ist die Haftung ausgeschlossen.

Eine vollstandige Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt, Risiken hieraus gehen zu Lasten des
Erwerbers. Untersuchungen zu Gebdudeschadstoffen der Bestandsgebdude wurden ebenfalls nicht
durchgefiihrt. Es ist insofern nicht auszuschlieRen, dass solche Gebaudeschadstoffe vorhanden sind, welche von
Erwerber auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten zu entsorgen wéren.

Anlage zum Exposé

Anlage 01 Bauvorbescheid mit Plananhang

Anlage 02 Stellplatznachweis
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Anlage 1

Bauvorbescheid mit Plananhang
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Stadtverwaltung Offenbach - Amt 63 - 63061 Offenbach am Main Bauaufsichtsamt

Zustellungsurkunde (PZA)
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BAUVORBESCHEID

Bauvoranfrage vom: 14.11.2024

Baugrundstiick: in Offenbach am Main, Lortzingstrae 8, 10, Haydnstralke 37
Gemarkung Offenbach, Flur 7, Flurstiick 258/7

(63) 154/8-1011 03041-24

Bauvorhaben: Neubau von fiinf Mehrfamilienhdusern mit gemeindlicher und gewerblicher Nutzung im

Erdgeschoss

Auf Ihre Bauvoranfrage wird nach § 76 Abs. 1 der Hessischen Bauordnung (HBO) ein Bauvorbescheid erteilt.

Der Bauvorbescheid gilt drei Jahre. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag um jewelis bis zu einem Jahr

verlangert werden.

Der Bauvorbesf:heid berechtigt nicht zur Bauausfilhrung. Mit den Bauarbeiten darf erst nach Zugang einer

Baugenehmigung nach § 75 Abs. 1 HBO begonnen-werden.

Beantwortung der Fragestellungen:

1. Frage: Kdnnen Art und Mal der baulichen Nutzung nach §34 wie dargestellt genehmigt werden?

Antwort; Ja, Art und Maf der baulichen Nutzung entsprechen der in den Vorgesprachen abgestimmten

Variante und kann aus stadtebaulicher Sicht positiv begleitet werden.

Haus- und Paketanschrift: (Offentliche Verkehrsmittel: Sprechzeiten BauBiiro im Erdgeschoss:

Bauaufsichtsamt Bus und Bahn: Station Marktplatz Montag 9:00 - 12:00 Uhr
Berliner Strafte 60 Bus: 101, 103, 104, 105, 108, 108, 120 Dienstag, Freitag 9:00 —12:00 Uhr
63065 Offenbach am Main 8-Bahn: 81, 82, 58, 89 Donnerstag 14:00 - 17:00 Uhr

Vorsprachen im 17. + 18. Stock:
Internet:  www.offenbach.de nach telefonischer Yereinbarung

Bankverbindung:

Stadtische Sparkasse Offenbach
IBAN: DE79 5055 0020 0000 0107 58
BIC: HELADEF10FF
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2. Frage: Fiigt sich der Entwurf hinsichtlich der baulichen Nutzung in die Umgebung in?

Antwort: Ja, der Entwurf fiigt sich hinsichtlich der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung des
Wohnumfeldes sowie der angrenzenden Nutzung von Schul- und Klinikflachen ein.

3. Frage: Sind die im Erdgeschoss angedachten Nutzungen wie Gemeindeflachen, kleines
wohnumfeldvertragliches Gewerbe oder auch Flachen fiir Dienstleistung erlaubt?

Antwort: Ja, zulassig sind die in einem Allgemeinen Wohngebiet gemal §4 BauNVO vorgesehenen und
der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisegaststatten sowre nicht storende
Handwerksbetriebe.

4. Frage: Kénnen die Abstandsflichen mit der Uberlappung im Bereich zwischen Bebauung an der
Lortzingstrale und dem stidlich davon liegenden Baukérper genehmigt werden?

Antiort: Nein, die Unterschreitung des notwendigen Abstandes in vorgelegter Héhe von 2,17m kann
nicht in Aussicht gestellt werden.

Bezogen auf die Gebaudehdhen ware geman §6 Abs. 3 Satz 1 HBO rechnerisch ein Abstand von
mindestens 6,38m zwischen den Gebauden einzuhalten.

Es ist der HBO-konforme Mindestabstand von 3 m pro Gebdude, im vorliegenden Fall gesamt 6 m
zwischen den beiden Gebauden, sinzuhalten.

Es kann somit allenfalls eine Abweichung in Hohe von 0;38m in Aussicht gestellt werden.

Der vorgelegte Antrag auf Abweichung, Eingang am 31.01.2025, wird daher in der vorgelegten Form
zuriickgewiesen.

5. Frage: Darf die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze reduziert werden wenn das Mobilitatskonzept
dies sinnvoll nachweist?

Antwort: Ja, die Reduzierung der Anzahl nachzuweisender Stellplatze kann unter Vorlage eines in sich
schliissigen Mobilitatskonzeptes in Aussicht gestellt werden.

Bestandteile des Bauvorbescheides sind:

1 Aufstellung der Fragen 1-5
1 Liegenschaftsplan

1 Lageplan

6 Bauzeichnungen

Kosten:

Die Geblihren dieses Bescheides werden nach Ziffer 1.4 der Anlage der Bauaufsichtsgebiihrensatzung vom
03.05.1988 in Verbindung mit dem Hessischen Verwaltungskostengeseiz (HVwKostG) und der Allgemeinen
Verwaltungskostenordnung (AllgVwkostO) festgesetzt:

Gebiihr:; € 511,29
Auslagen: € 25,00

Kosten insgesamt: € 536,29
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Wir bitten, die Zahlung zugunsten des Kassen- und Steueramtes an die

Stadtische Sparkasse Offenbach
IBAN: DE79 5055 0020 0000 0107 58, BIC: HELADEF1OFF

unter Angabe der Personenkonto-Nr. O(X}S}O A /{

und des Aktenzeichens (63) 154/8-10/1_03041-24 innerhalb von 2 Wochen nach Bekannigabe zu leisten.

Folgen bei Zahlungsverzug

Mahnung und Beitreibung sind kostenpflichtig. Die Hohe der Kosten richtet sich nach der zum Hess.
Verwaltungsvollstreckungsgesetz ~ ergangenen . Vollstreckungskostenordnung.  Auflerdem  werden
Saumniszuschlage gemahl § 240 AQ fiir Abgaben und Verzugszinsen gemaf § 288 BGB fiir Forderungen nach
blirgerlichem Recht fallig. '

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. Der
Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Magistrat der Stadt Offenbach am Main, Berliner Stralle
60, 63065 Offenbach a.M., einzulegen.

Wird der Widerspruch schriftlich eingelegt, wird die Frist zur Einlegung nur gewahrt, wenn der Widerspruch
innerhalb der oben genannten Frist beim Magistrat der Stadt Offenbach a.M., Berliner Stralke 60, 63065
Offenbach a.M., eingeht.

Werden ausschlieBlich gegen die im Bescheid festgesetzten Auslagen Einwendungen erhoben, ist innerhalb der
Monatsfrist Klage beim Verwaltungsgericht Darmstadt, Julius-Reiber-Strale 37, 64293 Darmstadt, schriftlich oder
zur Niederschrift beim Urkundsbheamten der Geschaftsstelie zu erheben. Die Klage kann auch in elektronischer
Form erhoben werden. Die Erhebung in elektronischer Form hat in der gemd Verordnung iiber den
elektronischen Rechtsverkehr bei hessischen Gerichten und Staatsanwaltschaften festgelegten Form zu erfolgen.

Die Klage ist gegen die Stadt Offenbach a.M., vertreten durch den Magistrat, zu richten. Die Klage muss die
Klagerin, die Beklagte und den Streitgegenstand bezeichnen. Sie soll einen bestimmten Antrag enthalten. Die zur
Begrindung dienenden Tatsachen und Beweismitiel sollen angegeben werden. Der angefochtene
Kostenbescheid soll in Ur- oder Abschrift beigefligt werden.

/ tuckmann
Magistratsdirektorin
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Projekt Neubau von fiinf Mehrfamilienhdusern mitgemeindhicherund-ge~ k] 0203

I werblicher Nutzung im Erdgeschoss
Lageadresse LortzingstraRe 8-10
L 63069 Offenbach
Bauherr Evangelischer Regionalverband Frankfurt und Offenbach

Kurt-Schumacher-StraRe 23
80311 Frankfurt

1. Kiinnen Art und MaB der baulichen Nutzung nach §34 wie dargestellt genehmigt werden?

2. Fiigt sich der Entwurf hinsichtlich der baulichen Nutzung in die Umgehung ein?

3. Sind die im Erdgeschoss angedachten Nutzungen wie Gemeindeflachen, kleines wohaumfeldvertrégli-
ches Gewerbe oder auch Flidchen fiir Dienstleistung erlaubt?

4. Konnen die Abstandsfiachen mit der Uberlappung im Bereich zwischen Bebauung an der LortzigstraBe
und dem siidlich davon liegenden Baukirper genehmigt werden?

5. Darf die Anzahl der aachzuweisenden Stellplitze reduziert werden wenn das Mobilitdtskonzept dies

sinnvoll nachweist?

Darmstadt, 05.11.2024

prosa Architektur +

asten Rauh PartGmbB

Seite 11
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Evangelische Kirche
in Frankfurt und Offenbach

Anlage 2

Stellplatznachweis Bauvoranfrage
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Forderungen Satzung der Stadt Offenbach am Main iiber die Herstellung von Stellplatzen fiir
Kraftfahrzeuge und Fahrréader (Stellplatzsatzung)

1. Wohnen
1 Einstellplatz je Wohneinheit
2 Abstellpldtze je Wohneinheit

Geplant; 41 Wohneinheiten
41 WE x 1 EP/WE =41 EP
41 WE x 2 AP/WE = 82 AP

3. Verkaufsstatten unterhalb der GroRflachigkeit
1 Einstellplatz je 40 gm Nutzungsflache, mindestens 1 je Nutzungseinheit
1 Abstellplatz je 50 gm Nutzungsfldche, mindestens 2

Geplant: ca. 100 gm Nutzungsflache, bis zu 2 Nutzungseinheiten
100 gm NUF x 1 EP/40 gm NUF =25 EP
100 gm NUF x 1 AP/50 gm NUF =2 AP

4.3 Religidse Einrichtungen wie Kirchen, Moscheen, Tempel etc.
1 Einstellplatz je 15 gm Nutzungsflache, mindestens 2
1 Abstellplatz je 25 gm Nutzungsflache, mindestens 2

Geplant: 60-100 gm Nutzungsflache
60-100 gm NuF x 1 EP/15 gm NUF = 4-6,67 EP
60-100 gm NUF x 1 AP/25 gqm NUF = 2,4-4 AP

Gesamtbedarf:
47,5 bis 50,17 EP -> 47 bis 51 Einstellplatze
86,4 bis 88 AP -> 87 bis 88 Abstellplatze

Nachweis, zeichnerisch

Auf dem Grundstiick werden 44 Einstellplétze zeichnerisch nachgewiesen. Es ergibt sich ein Delta
von 3 bis 7 Einstellplatzen.

3-4 Stellplétze sind als Carsharing-Plédtze vorgesehen.

Die Stellplatzsatzung erlaubt nach 83 Abs. 4, dass bis zu 25% der Einstellplatze durch Abstellplatze
ersetzt werden kdnnen. Dies wéren in diesem Fall maximal 12 Einstellplatze.

Die fehlenden Einstellplatze konnen entsprechend als Abstellpldtze nachgewiesen werden. Hierbei
gilt der Schliissel, dass 2 Abstellplatze einen Einstellplatz ersetzen.
Es werden somit 8 bis 16 weitere Abstellpldtze benétigt.

Es ist eine Gesamtsumme von 95 bis 104 Abstellplétzen erforderlich.
GemaR 86 Abs. 6 diirfen bis zu 1/3 der Abstellpldtze durch platzsparende technische Lésungen (z.B.
Doppelstockparker) nachgewiesen werden. Dies sind im vorliegenden Fall max. 31 bzw. 35

Abstellplatze.

Auf dem Grundstiick werden zeichnerisch nachgewiesen: 95 Abstellplétze ebenerdig + 10
Abstellplitze als Doppelparker = 105 Abstellplitze.
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