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1 Hintergrund und Vorgehen

11 Aufgabenstellung

Das Empfangsgebaude des Offenbacher Hauptbahnhofs befindet sich aktuell
im Besitz der DB Station&Service AG, die das Geb&aude fir sich als entbehrlich
ansieht und einen Verkauf anstrebt." Tatsachlich hat der Hauptbahnhof auf-
grund der verkehrlichen Entwicklungen, zu denen auch die Entscheidung
zahlt, die S-Bahn Richtung Frankfurt nicht tber den Hauptbahnhof zu fiihren
und stattdessen die Offenbacher Innenstadt durch den S-Bahnhof Marktplatz
zu erschlieRen, deutlich an Bedeutung verloren. Aktuell halten am Haupt-
bahnhof nur Regionalverkehrsziige, das Bahnhofsumfeld macht einen wenig
attraktiven Eindruck und das Empfangsgebaude wird fur den Bahnbetrieb
und fur fahrgastbezogene Funktionen nur zu einem kleinen Teil benétigt.
Einzig verblieben ist die Funktion als Bahnsteigzugang durch die Bahnhofs-
halle.?

Aufgrund der stadtraumlichen Bedeutung des Empfangsgebaudes als wich-
tiges Element der Offenbacher Baukultur strebt die Stadt Offenbach eine Re-
aktivierung an. Voraussetzung fur den damit verbundenen Erwerb durch die
Stadt ist allerdings das Vorliegen eines tragfahigen Nutzungskonzepts sowie
einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, die — basierend auf den derzeit fest-
stellbaren Erkenntnissen — nachweist, dass und unter welchen Bedingungen
ein wirtschaftlicher Betrieb mdglich ist. In diesem Zusammenhang spielen
auch bereits vorliegende Nutzungsideen eine wichtige Rolle.

So setzt sich eine Initiative engagierter Burger*innen (,Initiative HBFOF*) fur
eine Offentliche und gemeinwohlorientierte Nutzung ein. Zentrale ldee ist die
Belebung des Gebdudes und dessen Verkehrsfunktion im Sinne einer Neude-
finition als Mobilitatsdrehscheibe mit angegliederten kommerziellen und
nicht-kommerziellen Nutzungen. Konkrete Ideen gehen von Raumen fir Ver-
eine und Kultur bis zu gastronomischen Angeboten. Ein weiterer, nicht kon-
kurrierend-alternativ, sondern als Ergdénzung zu sehender Ansatz basiert auf
dem Ziel der Hochschule fur Gestaltung (HfG), einen Schwerpunkt im Bereich
Mobilitdt und Design zu schaffen. Hierzu gehdrt auch ein Konzept fur ein
Grunderzentrum im Bereich Mobilitat, das im Empfangsgebaude des Haupt-
bahnhofs untergebracht werden kénnte.

Diese bereits bestehenden Nutzungsvorstellungen waren in der vorliegen-
den Machbarkeitsstudie zusammenzufihren und mit weiteren Ideen zu kom-
binieren. Ziel war dabei nicht nur das Aufzeigen prinzipieller Méglichkeiten,
sondern auch die Darstellung konkreter raumlich-funktionaler Bedurfnisse

* Zur eigentumsrechtlichen Situation vgl. Anlage 1: Flimas-Plan der Deutschen Bahn AG.
2 Zur verkehrlichen Lage des Hauptbahnhofs im Netz vgl. Anlage 2.
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und Konzepte in einem aussageféahigen Mal3stab, um erstens zu klaren, wel-
che Raumanspriche aus welcher Nutzungsidee resultieren, und um zweitens
festzustellen, ob es auch die Mdglichkeit eines Nutzungsmix* aus den oben
genannten Ansatzen geben kann. Dieser Prozess konnte nur in enger Ab-
stimmung mit der Initiative HBFOF, der HfG und der Stadt Offenbach erfol-
gen, wobei die interessierte Offentlichkeit vor Ort bei weiteren Schritten ein-
gebunden werden soll. In diesem Zusammenhang ist auch der Stadtentwick-
lungsprozess im Umfeld des Empfangsgebaudes (Stadtebauforderprogramm
Sozialer Zusammenhalt) zu sehen.

Gegenstand der Machbarkeitsstudie fur die Reaktivierung des Empfangsge-
b&audes sind im Einzelnen Aussagen zum

= Erschlielungskonzept: Festlegungen u.a. zur BahnsteigerschlielBung und
zur barrierefreien ErschlieBung des Geb&dudes und der Verkehrsstation,

= Nutzungskonzept: Funktions- und Raumprogramm fur alle Geschosse des
Empfangsgebaudes,

» Finanzierungs- und Realisierungskonzept: grobe Kostenschatzung und
Wirtschaftsplan.

Zu den planerischen Aufgaben gehort eine umfangreiche Variantendiskus-
sion mit der Festlegung und dem Durcharbeiten einer Vorzugsvariante. Hier-
bei ist neben einem tragfahigen Nutzungskonzept die wirtschaftliche Be-
trachtung von besonderer Bedeutung. Um Uberhaupt einschatzen zu kon-
nen, ob und unter welchen Bedingungen der Erwerb und die Sanierung des
Empfangsgebaudes sinnvolle Optionen fur die Stadt Offenbach darstellen,
ist es wichtig, eine erste Vorstellung von den Kosten, den méglichen Einnah-
men und damit von der zu erwartenden Wirtschaftlichkeit zu erhalten.

1.2 Methodisches Vorgehen

Um die Planungen madglichst intensiv und kontinuierlich mit den Beteiligten
abstimmen zu kdnnen, wurde ein Kommunikationsprozess entwickelt, der
auf mehreren Diskussions- und Abstimmungsformaten basierte:

=  Kreativ-Workshops mit der Stadt Offenbach, der Initiative und der HfG

= Projektbegleitender Arbeitskreis (PAK) mit den oben genannten sowie wei-
teren Akteuren

= Arbeitsgesprache zwischen den Beteiligten nach Bedarf
Kreativ-Workshops
Es wurden zwei Kreativ-Workshops durchgefiihrt, in denen die jeweils erar-

beiteten L6sungsideen offen diskutiert wurden. Gemeinsam wurden die Vor-
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und Nachteile sowie Alternativen thematisiert, wobei die Akteure eigene Vor-
stellungen einbringen konnten.

Projektbegleitender Arbeitskreis (PAK)

Die Hauptaufgabe des PAK, in den neben der Stadt Offenbach und dem Pla-
nungsburo die Initiative HBFOF, die HfG, die Deutsche Bahn AG (DB Sta-
tion&Service AG, Bahnhofsmanagement Frankfurt/M.) und der RMV einge-
bunden waren, bestand darin, einen Blick auf die jeweiligen Arbeitsstidnde
zu werfen und diese aus madglichst vielen Blickwinkeln zu durchleuchten.
Gerade durch die frihe Hinzuziehung der Deutschen Bahn AG und des RMV
in die Gebaudeentwicklung sollte vermieden werden, dass die Planungskon-
zepte nicht zielfUhrende MalRnahmen beinhalten. Hier waren unter anderem
die Uberlegungen der Deutschen Bahn AG zur barrierefreien Bahnsteiger-
schlieRung ® von Bedeutung.

3 Zur Planung der barrierefreien ErschlieBung durch die DB Station&Service AG vgl. Kapitel 3.3.
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Rahmenbedingungen

Baugeschichtlicher Hintergrund

Im Jahr 1873 erfolgte die Er6ffnung des an der Frankfurt-Bebraer Bahn gele-
genen Hauptbahnhofs und des im Stil der Neorenaissance gebauten Emp-
fangsgebéaudes. Es handelte sich hierbei um ein Gebdudeensemble aus

= einem dreigeschossigen, vorspringenden, zentralen Hauptkubus mit ei-
nem flachen Walmdach,

= zwei zurickgesetzten, dreigeschossigen Kopfbauten, ebenfalls mit fla-
chen Walmdéchern, sowie

= zweigeschossigen Verbindungsbauten zwischen Hauptkubus und Kopf-
bauten mit Staffelgeschossen als Obergeschosse sowie flachen, traufstan-
digen Satteldachern.

In den 1920er-Jahren erfolgte die Hoherlegung der Gleisanlagen mit einem
Umbau und Erweiterung des Empfangsgebaudes bis 1927 als kubischer Bau-
koérper mit Stilelementen des Expressionismus. Unter anderem wurde das
Walmdach Uber dem Hauptkubus durch ein giebelstandiges Satteldach mit
abgetrepptem Staffelgiebel ersetzt.

Die Erweiterung bestand darin, das Erdgeschoss der zwei zuriickgesetzten
Kopfbauten und der Verbindungsbauten in Richtung Bismarckstralie bis auf
einen geringen Versatz an die Vorderkante des zentralen Hauptgebaudes zu
vergroRern. Zusatzlich wurde ein Nebengebdude errichtet, welches ur-
sprunglich als Neben-Empfangsgebdude fiur Berufspendler*innen gedacht
war, spater aber fur die Expressgutabfertigung genutzt wurde. Von dort aus
verlaufen zwei nebeneinanderliegende Tunnelstiche (Gepéacktunnel) zur Er-
schlieBung der Mittelbahnsteige. Die beiden Tunnel sind durch mehrere
kurze Querverbindungen miteinander verbunden. AufRerdem wurde in der
Hauptachse des Gebé&udes (Verlangerung Kaiserstralie) ein durchgehender
Personentunnel geschaffen, der die durch die H6herlegung der Bahngleise
getrennten Stadtquartiere verbindet.®

Das Empfangsgebaude wurde als Kulturdenkmal nach dem Hessischen Denk-
malschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der auf dem Bahnsteig Gleis 1/2 be-
findliche, von Bruno Schéafer gestaltete Vogelbrunnen stellt ein wichtiges
Kunstdenkmal dar.

4 Zum Ursprungsbau von 1873 und Umbau aus den 1920er-Jahren vgl. Anlage 3: Historische Fotos und Plane.
5 Zum Zustand nach dem Umbau 1927 vgl. die historischen Fotos und Grundrisse in den Anlagen 3 und 4.
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2.2 Lage im Stadtraum

Der Hauptbahnhof befindet sich in zentraler Lage, an der Grenze zwischen
dem Zentrum und dem Senefelderquartier. Im Zuge des Umbaus 1927 ent-
stand in Verldngerung der KaiserstralRe die heutige ful3laufige Stadtteilver-
bindung, die durch das Gebaude fuhrt und in die Schéaferstrale mundet
(s.o0.). Die KaiserstralRe verbindet den Hauptbahnhof mit der nahegelegenen
FuRgéngerzone mit zentralen Einrichtungen und verbindet als ,Kulturachse*
den Bahnhof mit dem Hafen.®

2.3 Verkehrliche Anbindung und Infrastruktur

Der Hauptbahnhof Offenbach stellt im aktuellen Verkehrsangebot keinen
Fernbahnhalt dar, bietet den ca. 3.500 Reisenden (als werktaglicher Durch-
schnitt) jedoch Regionalbahn-Anschlisse in unterschiedliche Richtungen.

Aktuell verkehren hier die folgenden Regionalverkehrslinien:

= RE50 im Stundentakt: (Bebra -) Fulda — Offenbach Hbf — Frankfurt/Main
Hbf

= RB51 im Stundentakt: (Fulda / Bad Soden Salmunster —) Wachtersbach -
Offenbach Hbf — Frankfurt/Main Hbf

= RE55 im Zweistundentakt (bzw. in der Hauptverkehrszeit im Stundentakt):
(Bamberg -) Wuarzburg Hbf — Offenbach Hbf — Frankfurt/Main Hbf

= RE85 im Zweistundentakt: (Erbach (Odw) -) GroRR-Umstadt Wiebelsbach -
Offenbach Hbf — Frankfurt/Main Hbf

Far die Fern- und S-Bahn dient der Hauptbahnhof lediglich als Ausweichbahn-
hof im Falle von Havarien oder grof3eren Baumalinahmen, die beispielsweise
eine Bedienung des S-Bahn-Tunnels unter der Offenbacher Innenstadt mit
den Halten an den innerstédtischen Stationen Kaiserlei, Ledermuseum und
Marktplatz nicht zulassen.

Die Bahnhofsinfrastruktur besteht aus drei Mittelbahnsteigen mit insgesamt
6 Gleisen, wobei das sudlich gelegene Gleis 6 nur noch von Osten anfahrbar
ist. Da die am sudlichen Bahnsteig liegenden Gleise im Regelbetrieb nicht
bedient werden, ergibt sich fur die Gleise 1-4, die mit einer LAnge von jeweils
400 m eine wichtige infrastrukturelle Voraussetzung fur eine bedeutendere
verkehrliche Rolle des Hauptbahnhofs bieten, die folgende Gleisbelegung:

= Gleise 1 und 2: Zuge in Richtung Frankfurt

= Gleise 3 und 4: Ziuge in Richtung Bebra, Bamberg, Fulda, Wiurzburg, Wéach-
tersbach, Gro3-Umstadt-Wiebelsbach und Erbach (s.0.)

6 Zur stadtraumlichen Lage des Hauptbahnhofs vgl. Anlage 5.
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Die OPNV-ErschlieRung erfolgt durch den Busverkehr: Unmittelbar Ostlich
des Empfangsgebéaudes befindet sich ein Busbahnhof mit zwei langen Halte-
stellenkanten, der jedoch einer gestalterischen und funktionalen Aufwertung
bedarf. Hier verkehren die Linien 41, 102, 104, 106, X83 und X97. Hinzu
kommen Taxis; der Taxistand mit 4 Stellplatzen befindet sich unmittelbar
vor dem Empfangsgebéude an der Bismarckstralle.

Daruber hinaus stellt der Hauptbahnhof aktuell den gré3ten Standort fir Car-
Sharing in Offenbach dar, wobei das Angebot sowohl stationsgebundene als
auch Free-Floating-Fahrzeuge umfasst.

ErschlielBung und Bestandssituation
Erschlief3ung

Das Empfangsgebaude hat zwei Hauptzugédnge und mehrere Nebenzugénge.
Ein Hauptzugang befindet sich in der zentralen Geb&udeachse zur Bismarck-
strale hin und wird Uber eine vorgelagerte Treppe erreicht. Uber den Perso-
nentunnel ist das Gebéaude ruckseitig, aus Richtung Stden barrierefrei er-
schlossen. Nebeneingange befinden sich jeweils an den Stirnseiten des Ge-
baudes bzw. am Ostfliigel (seitlich an der Bismarckstralie) und am Westflugel
(an der Ruckseite zum Bahnkérper), sind jedoch fur den Publikumsverkehr
(BahnsteigerschlieRung und Stadtteilverbindung) nicht gedffnet.”

Der inneren ErschlieBung dienen 4 Treppenh&user, wobei eines der Treppen-
héuser (in den Planen: Treppenhaus 2) ein innenliegendes und daher als not-
wendiges Treppenhaus im Sinne des Brandschutzes nicht nutzbar ist. In den
oberen Geschossen erschliel3t jedes Treppenhaus einen Bereich; diese Berei-
che sind nicht miteinander verbunden.

Gebaudenutzung

Abgesehen von der Wartehalle, die dem Zugang zu den Bahnsteigen und zum
Personentunnel dient, ist das Gebaude fir den Fahrgastbetrieb derzeit un-
genutzt. An die Wartehalle angegliedert sind das ehemalige Reisezentrum
und ein ehemaliger Kiosk. Daruber hinaus befinden sich im Erdgeschoss die
Flachen der ehemaligen Gaststatte und die sich nicht mehr im Betrieb be-
findliche Gepéackabfertigung.

Im Obergeschoss des zentralen Baukdrpers (Uber der Halle) befindet sich
eine Wohnung in Vermietung. Die uUbrigen Raumlichkeiten der Oberge-
schosse sind Wohnungen und ehemalige Buroraume der Deutschen Bahn AG,
die derzeit leerstehen.

7 Zur Bestandssituation vgl. auch die Fotodokumentation in Teil B des Abschlussberichts.
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Im Keller befinden sich, neben Leerstand, bahnbetrieblich genutzte RAume.
Hierzu zahlen ein Z&ahlerraum, ein Schaltschrank der DB Kommunikations-
technik GmbH (DB KT) sowie diverse Kabeltrassen im Kanalgraben zwischen
dem Empfangsgebéude und der Gleisanlage.

Bauzustand

Aufgrund des langeren Leerstandes befindet sich das Empfangsgebaude ak-
tuell nachvollziehbar in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Gravierende
bauliche Méangel, die umfangreiche Sanierungsarbeiten mit massiven Eingrif-
fen in die tragende Struktur des Gebaudes notwendig machen, wurden bei
einer ersten Ortsbesichtigung am 31. Januar 2020 nicht festgestellt. Aller-
dings weisen die besichtigten Raume in allen Geschossen Vandalismusscha-
den und vor allem in den Nebenbereichen des Erdgeschosses einen teilweise
rohbauartigen Zustand auf.?

Die Déacher sind ohne erkennbare massive bauliche Schaden, aber ebenfalls
stark sanierungsbediurftig. Nicht ausgeschlossen ist hier die Notwendigkeit
konstruktiver Manahmen (z.B.: Austausch von Dachbalken und Sparren).

Die Kellerraume sind weitgehend trocken. Allerdings ergab eine zweite Orts-
besichtigung am 14.10.2020, dass die wetterexponierten KellerauRenwénde
strallen- und gleisseitig teilweise feucht bis sehr feucht sind. Die Deckenho-
hen im Keller sind mit einer H6he von ca. 2,50 m fiur die angedachten Nut-
zungen ausreichend.

8 Siehe Fotodokumentation zum Bauzustand (Ortsbegehungen am 31.01.2020 und am 06.02.2020) in Teil B
des Abschlussberichts.
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3 Erste Planungsphase: ErschlieRungskonzept

31 Variantenfamilien

Grundlage fur die Variantenentwicklung bilden unterschiedliche Ansatze fur
die barrierefreie Bahnsteigerschlielung und die Durchwegung des Emp-
fangsgebéaudes. Hierzu wurden verschiedene, sich grundséatzlich unterschei-
dende Erschlieungskonzepte (,Variantenfamilien®) ° betrachtet:

Variantenfamilie A: Nutzung der Bahnhofshalle und der bestehenden Per-
sonenunterfuhrung

Variantenfamilie B: Nutzung des vorhandenen Gepdacktunnels mit Er-
schlielung auf3erhalb der Halle

Variantenfamilie C: Kombination aus A und B (mit barrierefreier Erschlie-
Rung durch den Gepéacktunnel)

Aus diesen Grundvarianten wurden die folgenden konkreten L6ésungen ab-
geleitet:

Variantenfamilie A

Al (Aufzug)

Al (Rampe)

A2

A3

Erschlielung Gebaude und Bahnsteig von vorne (mit Auf-
zug) und uber bestehenden Personentunnel (Stadtteilver-
bindung)

ErschlieBung Gebaude und Bahnsteig von vorne (mit
Rampe) und Uber bestehenden Personentunnel (Stadtteil-
verbindung)

Erschlielung Gebaude und Bahnsteig tiber Rampe am Sei-
teneingang (Nebengebaude Ost) und Uber bestehenden
Personentunnel

Erschlielung Gebaude und Bahnsteig tUiber Nebeneingang
(West) und tber bestehenden Personentunnel

Variantenfamilie B

9

Teil A: Erlauterungstext

ErschlieRung Bahnsteig Uber Nebengebdude (Ost) und Ge-
packtunnel (mit Durchstich); das Empfangsgebaude spielt
fur den Bahnbetrieb keine Rolle mehr

Vgl. hierzu Anlage 6: ErschlieRungsvarianten (Ubersicht).
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3.2

Variantenfamilie C
= C Erschlielung Gebaude und Bahnsteig durch Nutzung des

bestehenden Personentunnels und des Gepéacktunnels
(barrierefreie Bahnsteigerschliel3ung)

Variantenbeschreibung und Vorauswahl

Bei der naheren Betrachtung der genannten Variantenfamilien wurden die
folgenden Varianten aus der weiteren Untersuchung ausgeschlossen:

Variante Begrundung fur den Ausschluss

Al (Rampe) Eine Rampe vor dem denkmalgeschitzten Gebaude
wurde als nicht akzeptabel eingestuft

A3 Die Nutzung des Nebeneingangs West wurde als nicht
zumutbar eingestuft (Aspekte: Weglange, soziale Kon-
trolle, Angstraum)

C Die doppelte ErschlieBung durch die Nutzung beider Un-
terfuhrungen als Bahnsteigerschlie3ung wurde als nicht
wirtschaftlich eingestuft

Dadurch verblieben die folgenden Varianten in der ndheren Betrachtung:
= Variante Al (Aufzug)
= Variante A2 (seitliche Rampe)

= Variante B
Variante Al (Aufzug)

Die Halle ist zentrales ErschlieBungselement und zugleich Stadtteilverbin-
dung bzw. Zugang zu den Bahnsteigen. Der barrierefreie Zugang findet zent-
ral neben dem Haupteingang durch einen Aufzug statt. Allerdings ist die
Barrierefreiheit von der Funktionsfahigkeit des Aufzug abhangig.

Der bestehende Charakter des Empfangsgebaudes bleibt in seiner Grund-
struktur erhalten. Links und rechts der Halle gliedern sich die Nutzungen an
und kdnnen dem Publikumsverkehr nach Bedarf zugeschaltet werden und
die Halle kann getrennt von den anderen Nutzungen betrieben werden, was
ein hohes MaR an Flexibilitat fur den Betrieb darstellt.

Variante A2 (seitliche Rampe)

Die Halle ist zentrales ErschlieBungselement und zugleich Stadtteilverbin-
dung bzw. Zugang zu den Bahnsteigen, ist aber auch durch den seitlichen
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Zugang uber den Ostflugel Gber eine Rampe erschlossen. Diese ist gegen-
Uber dem Aufzug in Variante A1 mit dem Vorteil eines fehlenden Ausfallrisi-
kos verbunden.

Der bestehende Charakter des Empfangsgebaudes bleibt weitgehend in sei-
ner Grundstruktur erhalten. Der Ostfligel muss fir den Publikumsverkehr
durchgehend ged6ffnet bleiben und bietet eine direkte Wegeverbindung vom
Busbahnhof zum Bahnhof, ist aber auch anféallig fir Vandalismus wegen gro-
Rerer nichteinsehbarer Bereiche und nicht ganz so flexibel nutzbar wie Vari-
ante Al.

Variante B

Das Empfangsgebaude wird fiir den Publikumsverkehr geschlossen und auch
nicht mehr als Stadtteilverbindung genutzt. Fur die Bahnsteigerschliel3ung
wird das Nebengebaude, die ehemalige Gepackabfertigung (Ost) und der Ge-
péacktunnel (Stich), als Hauptzugang genutzt.

Das Empfangsgebdude spielt fur die BahnsteigerschlieBung keine Rolle
mehr, was einen flexibleren Umgang mit den Flachen ermdéglicht. Da der Per-
sonentunnel aber weiter als Stadtteilverbindung genutzt werden soll (ohne
BahnsteigerschlieBungsfunktion), wird der Zugang uber den Nebeneingang
West als nachteilig gesehen, da er mit weiten Wegen durch eine enge Gasse
(zwischen Empfangsgebdude und Gleisanlage) verbunden ist. Alternativ
miusste eine neue Stadtteilverbindung tber den Durchstich des Gepacktun-
nels erreicht werden.

Dabei ist anzumerken, dass dies mit einem erhéhten baulichen Aufwand ver-
bunden ware (laufender Bahnbetrieb, Sicherung Bahndamm, Versetzung
Oberleitungsmast) und dass die Lage des Tunnels stadtebaulich nachteilig
ware (fehlender direkter Anschluss an die Schéferstralle). Erschwerend ware
aullerdem die Grolle des Gepéacktunnels, der aus zwei nebeneinliegenden,
miteinander verbundenen Tunneln besteht. Ein Tunnel ware als Stadtteilver-
bindung deutlich zu klein, bei beiden Tunnel zusammen gabe es viele nicht-
einsehbare Nischen und somit Angstraume.

Bezuglich der Nutzung des Halle des Empfangsgebaudes wurde zwischen
zwei Untervarianten differenziert:

= Variante B1: Nutzung als Zugangsbereich/Foyer fur die bahnbetriebsun-
abhéngigen Nutzungen im Gebaude

= Variante B2: Eingangsbereich fur eine Markthalle

Teil A: Erlauterungstext 12
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3.3 Variantenbewertung

Bewertungskriterien

Teil A: Erlauterungstext

ErschlieBung allgemein

Ziel: kurze, gut sichtbare Wege aus der Innenstadt und dem Senefelder-
quartier zur Personenunterfihrung und zu den Bahnsteigen

- positive Bewertung der Varianten A1l und A2, da der Zugang zu den
Bahnsteigen in der Sicht- und Wegeachse aus der Innenstadt (Kaiser-
stralle) liegt und rickseitig gut an das Senefelderquartier (Sicht- und
Wegeachse der Schéaferstralle) angebunden ist

- negative Bewertung der Variante B, da die ErschlieBung auf beiden
Bahnhofseiten (Bismarck- und Marienstral3e) mit Umwegen verbunden und
far Ortsunkundige weniger leicht auffindbar ist

Barrierefreie ErschlielBung (Wege)

Ziele: kurze Wege und leichte Auffindbarkeit; Vermeidung von Umwegen
far mobilitdtseingeschrénkte Personen

- positive Bewertung der Variante A1

- neutrale Bewertung der Variante A2, da die barrierefreie ErschlieRung
Uber die Rampe mit einem Umweg verbunden ist

- negative Bewertung der Variante B, da die barrierefreie ErschlieRung
mit Umwegen (seitlich am Empfangsgebdude vorbei) verbunden ist; bei
einem Verzicht auf eine Verlangerung des Gepéacktunnels entstehen
sehr lange Umwege aus dem Senefelderquartier

Barrierefreie ErschlieBung (Verfugbarkeit)

Ziel: Vermeidung eines Ausfallrisikos durch Vandalismus oder technische
Schaden

- positive Bewertung der Varianten A2 und B, da die Barrierefreiheit in
beiden L6sungen ohne Aufziige gegeben ist

- negative Bewertung der Variante Al, da der Aufzug mit einem Ausfall-
risiko verbunden ist

Flexibilitat

Ziel: Abtrennbarkeit der Nutzungen und Rdume

- positive Bewertung der Varianten Al und B, da der 6stliche Erdge-
schossfliigel von der Halle abtrennbar ist (A1) bzw. das gesamte Erd-
geschoss frei vermartkbar ist (B); dadurch ist die Flexibilitat der Nut-
zung in beiden Varianten erhéht
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- negative Bewertung der Variante A2, da die barrierefreie Erschlielung
durch den 6stlichen Erdgeschossflugel fuhrt

Soziale Kontrolle
Ziel: Vermeidung von nichteinsehbaren Zonen und Angstrdumen

- positive Bewertung der Varianten A1 und A2, da die ErschlieBung ohne
Umwege erfolgt und der Anschluss an die Umfelder (Nord- und Sud-
seite) in den Achsen der Kaiser- und Schaferstral’e gegeben ist

- negative Bewertung der Variante B, da der Anschluss an das Senefel-
derquartier wenig einsehbar ist; bei einem Verzicht auf eine Verlange-
rung des Gepécktunnels erfolgt die Anbindung aus dem Senefelder-
quartier Uber den bestehenden Personentunnel und den seitlichen
Durchgang am Empfangsgebaude oder uber den Stralientunnel an der
Luisenstral3e, was in beiden Fallen zu Problemen bezuglich der sozia-
len Sicherheit fuhren kann

Nutzbarkeit und Vermarktbarkeit der Flachen

Ziele: GroRtmogliche Ausnutzung der vermietbaren Flache; Schaffung von
vom Bahnbetrieb unabhangigen Funktionsbereichen

- positive Bewertung der Variante B, da das Empfangsgebdude ohne Rei-
sendenfunktion und somit frei vermarktbar ist

- neutrale Bewertung der Variante Al, da bei der Vermarktung des Erd-
geschosses teilweise auf die Reisendenfunktion Riicksicht genommen
werden muss

- negative Bewertung der Variante A2, da bei der Vermarktung des Erd-
geschosses in hdherem MalRe auf die Reisendenfunktion Ricksicht ge-
nommen werden muss (barrierefreie ErschlieBung erfolgt durch den
Ostlichen Gebaudeflugel)

Lage der Vermarktungseinrichtungen im Verkehrsstrom
Ziel: Gute Lage an der HaupterschlieRungsachse

- positive Bewertung der Varianten A1 und A2, da die Bahnsteighalle als
zentraler Geb&audeteil von allen Reisenden und den Bahnhof querenden
Passanten besucht wird

- neutrale Bewertung der Variante B, da der Verkehrsstrom abseits der
Halle gefuhrt wird
Realisierungskosten

Ziele: Wirtschaftlichkeit der Investition; mdéglichst guter Kosten-Nutzen-
Faktor
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- neutrale Bewertung der Varianten A1 und A2, da die Malihahme zwar
mit relativ hohen Kosten verbunden sein durfte, aber eine fahrgast-
freundliche Losung darstellt

- negative Bewertung der Variante B, da die zu erwartenden Kosten aller
Voraussicht nach deutlich héher liegen durften; dies gilt vor allem fur
den Fall einer sudlichen Verlangerung des Gepéacktunnels

Das Kriterium der Realisierungskosten ist unter dem Vorbehalt zu sehen,
dass aktuell keine konkrete Planung und somit auch keine Kostenschatzung

oder -berechnung vorliegen.

Bewertungsmatrix

Kriterium Al A2 B
ErschlieBung allgemein + + -
Barrierefreie ErschlieBung (Wege) + 0 -
Barrierefreie ErschlieBung (Verfugbarkeit) - + +
Flexibilitat + - +
Soziale Kontrolle + + -
Nutzbarkeit und Vermarktbarkeit 0 - +
Lage im Verkehrsstrom + + 0
Kosten 0 0 -
Summe +4 +2 -1
Zusammenfassung

Nach Bewertung aller Kriterien wurde die Variantenfamilie A als Vorzugslo-
sung festgelegt. Ausschlaggebend waren hierbei die bessere Erreichbarkeit
und Auffindbarkeit der BahnsteigerschlieBung sowie die Beibehaltung der
Bahnhofsfunktion der Halle. Eine L6sung, bei der die Bahnsteigerschlieliung
durch den Gepacktunnel erfolgt, wurde dagegen negativ beurteilt. Dies gilt
unabhéngig von der Frage, ob der Gepacktunnel auf die Stidseite verlangert
wird oder ob die bestehende personenunterfuhrung als Stadtteilverbindung
erhalten bleibt. Im einen Fall (Verlangerung) fuhrt die L6sung zu bautechni-
schen Problemen und hohen Kosten; im anderen Fall zu massiven Umwegen
bei der Bahnsteigerschlielung aus dem Senefelderquartier.

Diese Einschatzung deckt sich mit ersten Aussagen der Deutschen Bahn AG
zur barrierefreien BahnsteigerschlieRung. Allerdings muss hier mit belastba-
ren Aussagen so lange abgewartet werden, bis die von der DB Station&Ser-
vice AG beauftragte Entwurfsplanung abgeschlossen ist.*

w0 Vgl. hierzu Kapitel 7.
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Eine Abwégung zwischen den Varianten A1 und A2, die sich planerisch nur
bezuglich der barrierefreien Erreichbarkeit der Bahnhofshalle unterscheiden,
héngt von mehreren Faktoren ab. Fiur Variante Al sprechen die kurzen Wege
und die Moglichkeit, den dstlichen Erdgeschossbereich vom Bahnhofsbetrieb
(Durchgang zur Personenunterfiihrung) zu trennen. Vorteil von Variante A2
ist dagegen die Vermeidung eines Ausfallrisikos der barrierefreien Erschlie-
Rung. Daher bietet sich eine Losung an, die beide Aspekte verkntpft: Be-
standteil der Vorzugsvariante ist demzufolge der Aufzug in Variante A1 und
— als Redundanz fur eine technische Stérung — die Rampe aus Variante A2.

Teil A: Erlauterungstext 16



Empfangsgebaude Offenbach Hbf

Machbarkeitsstudie

BAKINSTADT Stationova

Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

4

41

Zweite Planungsphase: Nutzungskonzept

Nutzungsideen

In Abstimmung mit der Stadt Offenbach und der Initiative Hauptbahnhof Of-
fenbach wurden fur Variante A1 (mit zusatzlicher Rampe am 6stlichen Ge-
baudeende) mogliche Nutzungen und Nutzungsmodelle diskutiert und fest-
gelegt. Zentrale Idee war dabei ein belebtes Geb&dude, dessen nach wie vor
vorhandene Bahnhofsfunktion erlebbar ist und das als lebendiges Element in
sein Umfeld integriert ist.” Von besonderer Bedeutung war dabei die Bahn-
hofshalle. Durch die Entscheidung fur eine L6sung, bei der die (barrierefreie)
BahnsteigerschlieBung nach wie vor durch die aktuell aktive Personenunter-
fuhrung erfolgt, hat auch die Halle eine eindeutig verkehrliche Bedeutung.
Hinzu kommt die Rolle als zentrales Zugangs- und Verteilerelement des
Hauptbahnhofs: Von hier aus sind die weiteren Nutzungen erreichbar, wobei
der imposante Raumeindruck die Besonderheit des Ortes unterstreicht und
die Attraktivitat der angegliederten Nutzungen verstarkt.

Daruber hinaus trennt die Bahnhofshalle die Funktionsbereiche im Erdge-
schoss: Wahrend sich im 6stlichen Fligel eher flexible, stadtteil- und mobili-
tatsbezogene Nutzungen konzentrieren, sind es im westlichen Flugel eher
kommerzielle Nutzungen.*

Bei der Konzepterarbeitung wurde besonderer Wert auf eine sinnvolle Nut-
zungsmischung gelegt, die unter anderem der Lage im Senefelderquartier
und sozialen Aspekten (Burgernahe, Empfangsgebaude als sozialer Treff-
punkt) gerecht werden sollte.*

In diesem Kontext und unter Hinzunahme von Best-Practice-Beispielen ** wur-
den unter den Akteuren die folgenden Ansatze diskutiert:*®

Gemeinwohlorientierte Nutzungen

= Veranstaltungs-/Versammlungsraume
-Haus der Vereine" **

= HbfOF-Blro/Verwaltung

u Die Ideen der Initiative werden im folgenden Kapitel 4.2 naher beschrieben.

2 Hierzu vgl. Kapitel 4.3.

3 Zu den Nutzungsideen vgl. die Lageplane im Teil D des Abschlussberichts.

1 Zu den Best-Practice-Beispielen vgl. Zusammenfassung im Teil C des Abschlussberichts.

» Durch den Begriff HBFOF sind unter anderem auch Nutzungen gekennzeichnet, bei denen sich die Initiative
vorstellen kann, selbst aktiv zu werden. Zu den Nutzungsideen der Initiative vgl. Kapitel 4.2.

6 Parallel zur Machbarkeitsstudie fiir das Empfangsgebaude wurde seitens der Stadt Offenbach eine Studie fur
ein ,Haus der Vereine“ beauftragt. In dieser wurde das Empfangsgebaude des Hauptbahnhofs als geeignete
Immobilie identifiziert.
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4.2

= HbfOF-Lounge
= HbfOF-Café

=  HbfOF-,Hinterzimmer*
Fahrgastbezogene Nutzungen/Angebote

= Offentliche Toilette
= Fahrkartenverkauf

= Mobilitatszentrale/Reiseshop/,Ankommen in Offenbach*
Vermarktungsorientierte Nutzungen

= Biros/Co-Working
* Praxen

»= Restaurant

= Hostel

= Ladengeschaft

*= Hochschule fur Gestaltung (HfG)

Ideen und Anséatze der ,Initiative HBFOF*

Von Anfang an waren die HfG und die ,Initiative HBFOF“ bei der Entwicklung
und Diskussion der Funktions- und Nutzungskonzepte beteiligt. Vor allem
durch die Initiative wurden dabei wichtige Hinweise gegeben, wobei groler
Wert auf eine maglichst groRRe Flexibilitdt der Nutzungen gelegt wurde. Dies
bedeutet, dass die einzelnen Nutzungen nicht isoliert voneinander betrach-
tet werden sollen; sofern mdglich, sollen Synergien und Nutzungstber-
schneidungen (z.B.: gemeinsam genutzte Funktionsbereiche) ermdglicht
werden.

Konkret wurden seitens der Initiative unter anderem die folgenden Nut-
zungsmaglichkeiten fur die Erdgeschossflachen in den Diskussionsprozess
eingebracht:

» Gastronomie/Café als ,Herzstlck des sozialen Zusammenhalts®; mégliche
Verbindung mit Erzahlcafé, Repair-Café, Tausch-/Verschenke-Regal, Bu-
cherschrank etc.

17

Die mogliche Nutzung durch die HfG wird hier aufgefuhrt, obwohl es sich nicht um eine vermarktungsorien-
tierte Nutzung im engeren Sinne handelt; entscheidend ist, dass durch diese Nutzung oder Alternativen
(klassische Buronutzung) kontinuierliche Mieteinnahmen generiert werden.
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4.3

= Veranstaltungshalle: wandlungsféhiger Raum als Angebot fur die Nach-
barschaft und Stadtgesellschaft mit Infrastruktur fir diverse Nutzungen
(Kulturveranstaltungen, private Feiern etc.)

= Multifunktionsrdume: Tagungs- und Gemeinschaftsraume fur unter-
schiedliche GruppengrofRen

= Ausstellungsflachen als Ort fur Kunstler*innen und Proberdume

= _Ankommen in Offenbach": Info-Center als Kombination aus Stadtinfor-
mation, Burgerbeteiligungs-Koordinationsstelle, ,Made-in-Offenbach”-La-
den etc.

= DB ServiceStore: von der Deutschen Bahn AG vermarktete Kombination
aus Kiosk, Backshop, Fahrkartenverkauf

» Concierge-Service (,Pendlerexpressgut”): Dienstleistungen, die vorbestellt
werden kdnnen und beispielsweise nach Feierabend zur Abholung bereit-
liegen; hier ist eine Kombination mit weiteren Dienstleistungen (z.B. Pa-
ketabholung) denkbar

= Fahrradservice, z. B Lastenraderverleih, Werkstatt etc.

= Offentliche Toiletten

Fur die Obergeschossflachen wurden weitere Ideen formuliert. Hierzu zahl-
ten unter anderem Wohnen, Hostel und Co-Working-Space.

Funktions- und Raumprogramm

Die intensive Diskussion der Nutzungsideen fuhrte dazu, dass bestimmte
Ideen nicht weiterverfolgt wurden. Hierzu zahlte beispielsweise die Idee stu-
dentischen Wohnens sowie Wohnen generell. Entscheidender Grund hierfur
war die LArmschutzproblematik: Im Gegensatz zur Hostel-Funktion wurde
die Nahe zur in Betrieb befindlichen Bahnstrecke als nicht kompatibel fur die
Funktion dauerhaften Wohnens angesehen.

Funktionsprogramm der Vorzugsvariante

Nach Festlegung der Vorzugsvariante wurden die Grundrisse hinsichtlich ih-
rer Nutzungen und Funktionalitat in enger Abstimmung mit den Projektbe-
teiligten optimiert:*®

= Im Erdgeschoss des Westfligels befindet sich neben der Rezeption und
Bar des Hostels die Gastronomie mit Anschluss an den Biergarten. Der
Gastronomieraum dient auch als Fruhsticksraum des Hostels.

= Der Biergarten befindet sich in der halbkreisférmigen Freianlage am west-
lichen Gebdudeende; diese weist eindeutige raumliche Qualitaten auf.

8 Zum Raumprogramm vgl. Anlage 7.
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Die zur Gastronomie dazugehoérige WC-Anlage ist — mit kontrolliertem Ein-
lass - offentlich nutzbar.

Die Funktion Mobilitdtszentrale/Reiseshop ist ebenfalls im Westfliigel ver-
ortet und hat einen direkten Anschluss an die Wartehalle.

Im Erdgeschoss des Ostfligels sind die stadtteilbezogenen Nutzungen
untergebracht. Die zentrale historische Schalterhalle (HbfOF Lounge) bil-
det dabei das Herzstick, um das herum die Ubrigen Nutzungen angela-
gert sind. Dieser Bereich soll mdglichst viel Flexibilitdt bieten fur unter-
schiedliche Veranstaltungen.

Ein Ladengeschéft ist, mit direktem Anschluss an die Wartehalle und die
Lounge, ebenso im Ostfliigel verortet. Die Lage an der Halle resultiert aus
dem Bestreben, die Vermarktbarkeit durch die Laufkundschaft (Bahnkun-
den und Passanten, die die Personenunterfihrung als Stadtteilverbindung
nutzen) zu verbessern. Durch die rAumliche Nachbarschaft zur Lounge ist
es denkbar, diese Einheit zugleich (oder alternativ) auch an den 6ffentli-
chen Bereich im Ostlichen Gebaudefligel anzuschlielRen.

Im Ostfligel gibt es eine weitere, der Lounge zugeordnete WC-Anlage;
dadurch kann dieser Gebaudeteil bei Veranstaltungen getrennt von den
Ubrigen Nutzungen betrieben werden.

Im anschlielenden Nebengebaude, der ehemaligen Gepéckabfertigung,
befindet sich ein multifunktionaler Veranstaltungsraum.

Der Vorplatz des Nebengeb&dudes wird mit einer Rampe und Zugangs-
treppe ausgestattet, die der barrierefreien ErschlieRung des multifunktio-
nalen Versammlungsraums und der HbfOF Lounge dienen.

Zusatzlich zu den vier Treppenhausern sind drei Aufziige vorgesehen. Der
Aufzug neben dem Haupteingang stellt den barrierefreien Zugang zum
Geb&ude bzw. zu den Bahnsteigen sicher. Der von der Halle aus erreich-
bare Aufzug erschlie3t den Mittelbau bis ins zweite Obergeschoss; ein
weiterer Aufzug befindet sich zwischen Ostfligel und multifunktionalem
Versammlungsraum und erschliel3t den 6stlichen Kopfbau bis ins zweite
Obergeschoss.

Uber diesen Aufzug kann man direkt von den Nutzungseinheiten der obe-
ren Geschosse zum Versammlungsraum gelangen, ohne den Ostflugel
durchqueren zu mussen.

Alle drei Aufzlige erschlielen den Keller.

Im ersten Obergeschoss des Ostflligels befindet sich eine Nutzungsein-
heit fur ein Blro, eine Praxis oder das ,Haus der Vereine*“.

Im zweiten Obergeschoss des 6stlichen Kopfbaus befindet sich eine Nut-
zungseinheit fur ein Buro, eine Praxis oder das ,Haus der Vereine“.

Im ersten Obergeschoss des Westflligels befinden sich die RAume des
Hostels.
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= Im zweiten Obergeschoss des westlichen Kopfbaus und zentralen Haupt-
baus befinden sich die Raume des Hostels.

= Der Ausbau der Dachraume der Kopfbauten und des zentralen Hauptbaus
far weitere Nutzungen wurde nicht in Betracht gezogen, da hier der zweite
Fluchtweg durch ein zweites Treppenhaus bzw. ein Anleitern nicht még-
lich ist.

= Der Ausbau der Dachraume der Verbindungsbauten kann optional erfol-
gen, wenn diese jeweils an die zwei notwendige Treppenh&duser ange-
schlossen werden. Diese MalRhahme muss allerdings mit dem Denkmal-
schutz abgestimmt werden.

= Fdr die natdrliche Belichtung der HbfOF Lounge bzw. Bereiche der Flachen
der Gastronomie sollten bereits bestehende historische Oberlichter wie-
der get6ffnet werden.

= In einem weiteren Schritt soll gepruft werden, ob die Dachflachen tber
dem Erdgeschoss im Ost- bzw. Westfligel als Terrassen (ggf. inklusive
Urban Gardening) genutzt werden kénnen.

= Im Keller befinden sich Lagerflachen, welche in 7 Kellerbereiche eingeteilt
wurden, wovon drei Bereiche durch ihre Randlage naturlich belichtet sind
und als Aufenthaltsraume genutzt werden kdnnen.

= Kellerbereiche, Technikraume und DB-TechnikrGume sind an einen zent-
ralen Erschlieungsgang angeschlossen, der alle vier Treppenhduser mit-
einander verbindet.

= Vom zentralen Erschlielungsgang erschliel3en sich durch zwei Stiche die
DB-Bereiche unterhalb der Gleisanlage.

Notwendige Stellplatze

Im Zusammenhang mit dem Nutzungskonzept ist auch die Thematik des
Nachweises notwendiger Stellplatze fur die im Empfangsgebdude enthalte-
nen Funktionen zu sehen. GemaR Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach sind
far die in der Vorzugsvariante enthaltenen Funktionen insgesamt 28 Pkw-
Stellplatze (inkl. 2 Behindertenstellplatze) und 49 Fahrradstellplatze vorzu-
sehen.

Aufgrund der Tatsache, dass hierfur keine auf dem Grundstiick des Emp-
fangsgebéaudes liegenden Flachen angeboten werden kénnen, muss gegebe-
nenfalls in Richtung Bahnhofsumfeld ausgewichen werden. Eventuell kénnte
ein Teil des Bedarfs auf der Sudseite, an der Marienstral3e (zwischen Schéafer-
und SenefelderstralRe) verortet werden. Allerdings handelt es sich hier um
offentliche Stellplatze, sodass diese Flache nur fur einen Teil der nachzuwei-
senden Stellplatze Uberhaupt in Frage kommen kann. Andere Mdglichkeiten
bestehen aus einer Anmietung von Flachen im Bahnhofsumfeld und einem
kinftigen Angebot im Bereich des Busbahnhofs.
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4.4

Fur die notwendigen Fahrradstellplatze bieten sich zwei der am westlichen
Durchgang zwischen Gebaude und Bahndamm, unter dem Bahndamm lie-
genden Raume an. Hier kdnnen - frei zugénglich oder gesichert — 44 Fahrra-
der an Anlehnbigeln untergebracht werden. Die Ubrige Kapazitat wird durch
eine kleine Anlage mit Anlehnbuligeln dstlich des Empfangsgebaudes gewahr-
leistet. Bei den Flachen am westlichen Durchgang handelt es sich um Rdume
der Deutschen Bahn AG, sodass diese Losung einer Einigung bezlglich des
Nutzungsrechts und eventuell der daraus resultierenden Vergutung bedarf.

UmfeldmalRnahmen

Die Gestaltung des unmittelbaren Bahnhofsumfeldes gehért nicht zum Um-
fang der Machbarkeitsstudie, doch lassen sich Aussagen zu den folgenden
Bereichen treffen:

= Busbahnhof und Verkehrsverknipfung
= Angrenzender Strallenraum

= Géange zwischen Empfangsgebdude und Bahndamm
Busbahnhof und Verkehrsverknupfung

Der am ostlichen Gebaudeende anschliellende Busbahnhof weist deutliche
gestalterische und funktionale Mangel auf und bedarf einer Neuordnung. In
diesem Zusammenhang sind auch der Ubergang ins Empfangsgebaude (Zu-
gang an der Ostlichen Stirnseite des Gebaudes) und die weiteren Verknup-
fungsanlagen (Bike+Ride, Pkw-Stellplatze fir Bringen und Holen sowie Car-
Sharing) neu zu definieren. Ziel sollte dabei eine fahrgastfreundliche Lésung
der Umsteige- und Zugangssituation sein, die zugleich ein Hochstmal} an
Aufenthaltsqualitét bietet.

Eine grobe Skizze *° zeigt eine denkbare Funktionsaufteilung der Flache, wo-
bei die darin enthaltenen Losungen fur Bus, Bike+Ride und ,Kiss+Ride" (Kurz-
zeitparkplatze fur Bringen und Holen) nur als erste Ideen zu verstehen sind,
die weder auf konkreten Planungen oder Planungsabsichten noch auf Ab-
stimmungen mit den Beteiligten (z.B. Infrastrukturbetreiber, RMV) zum not-
wendigen Mengengerust oder zu betrieblichen Anforderungen basieren.
Ausgegangen wird in dieser Skizze von einem kompaktem Busbahnhof mit
einer zentralen Haltestelleninsel, die im Uhrzeigersinn umfahren werden
kann und Platz fur vier Busse bietet, die unabhangig voneinander abfahren
kénnen. Hinzu kommen zwei seitlich angeordnete Pausenplatze.

o Vgl. hierzu Anlage 8 (Skizze Busbahnhof und Umfeld).
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Auf eine Darstellung von Park+Ride-Stellplatzen wurde in der Skizze aus
Platzgriinden und verkehrlichen Uberlegungen (gute OPNV-Anbindung und
fulllaufige Erreichbarkeit, Starkung des Umweltverbundes als wichtiges ver-
kehrsplanerisches Ziel) verzichtet.

Zu beachten sind auRerdem die bahnbetrieblich notwendigen Anlagen (Tech-
nikrAdume und Leitungsbestand). Im Bereich des Busbahnhofs verlauft, am
bahnseitigen Rand der Anlage, ein Lichtwellenleiterkabel (LWL-Kabel) der DB
Netz AG.* Da keine wesentliche Nutzungsanderung der betreffenden Flache
vorgesehen wird — der Busbahnhof bleibt auch bei einer Neuordnung Ver-
kehrsflache -, sind keine wesentlichen, das Vorhaben massiv erschwerenden
Hindernisse zu erwarten. Dies gilt auch fur den Telekommunikations- und
Stromversorgungsraum, der sich unmittelbar dstlich des Empfangsgebaudes
befindet.

Angrenzender StralRenraum

Trotz der idealtypischen Lage des Empfangsgebdudes am Ende der Kaiser-
stralBe lasst die Zugangssituation stadtebauliche Grol3ziigigkeit vermissen.
Ursache hierfir sind das Fehlen eines Bahnhofsvorplatzes und die engen
Gehwegbereiche der Bismarckstrafle. Daher sind Malinahmen sinnvoll, die
vor dem Gebaude etwas mehr Raum fur den FuRgangerverkehr schaffen.
Uberlegenswert ist in diesem Zusammenhang die Verlagerung der Taxistell-
platze (westlich des Hauptzugangs) und der Fahrradstellplatze (Ostlich des
Hauptzugangs) in Richtung der heutigen Busbahnhofsflache (s.o.); dabei ist
auf maoglichst kurze Wege und eine gute Sicht- und Erreichbarkeit zu achten.
Die Fahrradstellplatze weisen aufgrund der engen Platzverhaltnisse und des
fehlenden Witterungsschutzes ohnehin deutliche Qualitatsdefizite auf.

Nicht sinnvoll erscheint in diesem Zusammenhang der Verzicht auf die Kel-
lerzugédnge an der strallenseitigen Langsfassade. Zum einen kénnte diese
Malinahme mit den Belangen des Denkmalschutzes kollidieren, zum anderen
haben diese nach wie vor eine Funktion als Zugange und dienen der Versor-
gung der angrenzenden Kellerraume mit Tageslicht.

Génge zwischen Empfangsgebdude und Bahndamm

Auch die offenen Bereiche zwischen dem Gebaude und dem Bahndamm soll-
ten in den weiterfihrenden Planungen vertieft betrachtet werden. Hier
kommt vor allem dem westlichen ErschlieBungsgang eine besondere Bedeu-
tung zu. Dieser erméglicht zum einen einen barrierefreien Zugang zur Per-
sonenunterfuhrung. Fir den Fall, dass die Bahnhofshalle aufgrund eines ver-
anderten Nutzungskonzepts nachts geschlossen werden soll oder aus ande-
ren Grinden nicht fur die BahnsteigerschlieRung zur Verfigung steht, kann
dieser Durchgang den Nacht- bzw. Notzugang zur Personenunterfuhrung

2 Zum Leitungsbestand vgl. Anlage 9: Bestandsleitungsplan (DB)
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und damit zu den Bahnsteigen darstellen. Voraussetzung hierfir ist aller-
dings eine madglichst attraktive Gestaltung, die MaBnahmen zur Vermeidung
von Angstraumen beinhaltet. Wichtig ist in diesem Zusammenhang vor allem
eine ausreichende Beleuchtung.

Daruber hinaus erschlie3t dieser Durchgang die unter dem Bahndamm lie-
genden, katakombenartigen Rdume - vorstellbar sind hier beispielsweise
Proberaume sowie Fahrradabstellméglichkeiten (s.0.) —, die allerdings im Be-
sitz der Deutschen Bahn AG bleiben und daher nicht Gegenstand der Mach-
barkeitsstudie sein kdnnen.
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5 Baukonstruktive und bautechnische Aspekte

51 Baukonstruktion

Wahrend der Erdgeschossgrundriss aufgrund der offenen Bereiche — zentrale
Eingangshalle und seitliche Halle der Guterabfertigung — relativ viele Frei-
rdume bei der Raumgestaltung gewahrt, sind die Obergeschosse weniger frei
in der Raumgestaltung. Vor allem die Mittelgangerschliel3ung in den Verbin-
dungsbauten legt eine ahnliche rdumliche Struktur nahe, wenn die Eingriffe
in die tragende Bausubstanz in Grenzen bleiben sollen. Hierauf reagieren die
vorgesehenen Nutzungen (Buro/HfG und Hostel), wobei auch andere, auf ei-
ner Buronutzung basierende Konzepte (z.B. Co-Working) mit der vorhande-
nen Substanz ohne grundsatzliche Eingriffe kompatibel sind.

Das bedeutet, dass das bestehende statische System und die Gebaudesub-
stanz in der Vorzugsldsung weitgehend erhalten bleiben. Eingriffe beschrén-
ken sich auf das Mindestmal3, das ndtig ist, um die Flachen effektiv nutzen
zu kdnnen. Besonderer Wert wird dabei auf den Erhalt des historischen Er-
scheinungsbildes gelegt. Dies gilt in besonderem Mal3e fir die Bahnhofshalle
und die angrenzenden Erdgeschossflachen.

52 Aussagen zum Brandschutz

Das aktuell innenliegende Treppenhaus 2 wird zum Haupteingang verlegt,
sodass der zentrale, zweigeschossige Hauptbau durch zwei notwendige
Treppenhauser erschlossen wird. (Ein Anleitern ist hier nicht mdglich.)

Die beiden Kopfbauten haben jeweils ein aul3enliegendes Treppenhaus, an
das angeleitert werden kann. Die Treppenhéuser sind insgesamt so angeord-
net, dass die Vorschriften zu Fluchtwegen eingehalten sind; die Oberge-
schosse der beiden Verbindungsbauten weisen notwendige Treppenhé&user
auf, sodass eine Entfluchtung méglich ist.

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand spéaterer Planungsphasen (Objekt-
planung Gebaude). Allerdings ist davon auszugehen, dass es mit dem 0Ostli-
chen und westlichen Gebaudeteil mindestens zwei Brandabschnitte geben
wird. AuRerdem ist sehr wahrscheinlich, dass sich das Brandschutzkonzept
auf das Gesamtgebdude beziehen muss; ein ,Herauslésen* bestimmter Ge-
baudeteile im Sinne einer stufenweisen Sanierung ist zwar konzeptionell und
baulich mdglich, muss aber mit einem Brandschutzkonzept im Sinne eines
Gesamtkonzepts verbunden werden.
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53 Aussagen zum 0kologischen und Energiekonzept

Das Empfangsgebédude wird denkmalgerecht und zugleich nach sinnvollen
energetischen Gesichtspunkten saniert. Naheres hierzu ist Gegenstand spa-
terer Planungsphasen (Objektplanung Gebaude).

Hierzu zahlt auch die Frage, ob eine Dachbegriinung maglich ist. Neben ei-
ner Positionierung vom Gesichtspunkt der Denkmalpflege aus ist die Tragfa-
higkeit der Dachkonstruktion von entscheidender Bedeutung. Da die tra-
gende Konstruktion voraussichtlich nicht ersetzt, sondern allenfalls punktu-
ell verstarkt werden muss, ist eine Begrinung als problematisch anzusehen.
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6

6.1

Kosten und Wirtschaftlichkeit

Kostenschatzung

Die Kostenschatzung ** basiert auf einer Vergleichsrechnung mit einem ak-
tuellen, im Jahr 2019 fertiggestellten Projekt: Die Sanierung des Empfangs-
gebéudes Cuxhaven ist aus folgenden Griinden mit dem Projekt Offenbach
Hauptbahnhof vergleichbar:

» Funktion als Empfangsgebaude und Reisendenzahl (Regionalverkehr)

= Mehrgeschossiger Baukorper (unterkellertes Erdgeschoss, Obergeschoss
und Dachgeschoss) mit guter Bausubstanz, aber deutlichem Sanierungs-
bedarf

= Nutzungskonzept mit fahrgastrelevanten Funktionen und Gastronomie
im Erdgeschoss sowie Biuronutzung und Dienstleistung im Ober- und
Dachgeschoss

Die Vergleichsrechnung basiert auf den Brutto-Geschossflachen (BGF) in m?,
bertcksichtigt die Kostengruppen 300-400 ** und setzt einen aus dem Ver-
gleichsprojekt Bahnhof Cuxhaven abgeleiteten Schliissel (in €/m?) an, der mit
einem Faktor versehen wurde. Dieser Faktor richtet sich nach dem Aus-
baustandard und wird gemal der KG 300, 400 (Elektro) und 400 (HLS) diffe-
renziert.

Dartber hinaus wurden die auf diese Weise ermittelten Kosten in Hohe von
7.691.910,00 € netto mit einem regionalen Baukosten-Index in Hohe von
17,56% versehen. Als geschéatzte Baukosten ergeben sich fur die Sanierung
des Empfangsgebaudes des Offenbacher Hauptbahnhofs dadurch Baukosten
in H6he von 9.042.948,00 € netto.

Dieser Wert wurde einer Plausibilitatsprifung unterzogen, indem statt der
BGF der Brutto-Rauminhalt in m®angesetzt wurde. Die dadurch ermittelten
Kosten liegen nur ca. 5% unter den auf BGF-Basis ermittelten Kosten, sodass
der BGF-basierte Netto-Baukosten-Wert als Grundlage fur die nachfolgende
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung herangezogen wurde.

SchlieR3lich wurden die geschatzten Baukosten um die Baunebenkosten (pau-
schaler Ansatz: 30% der Baukosten) und um einen angenommenen Wert fur

2 Hierzu vgl. Teil D des Abschlussberichts.
2 Die Kostengruppen enthalten jeweils einzelne, nach den Kriterien der Bauplanung zusammengehérdende

Kosten. Dabei

handelt es sich bei den Kostengruppen 300 und 400 um Bauwerkskosten (300: Baukonstruk-

tion; 400: Technische Anlagen), wahrend andere Kostengruppen Grundstiickskosten (100) und Vorberei-
tende MaRhahmen (200), AuRenanlagen und Freiflachen (500), Ausstattung und Kunstwerke (600), Baune-
benkosten (700) und Finanzierung (800) betreffen.
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6.2

den Grunderwerb (Ansatz: 400.000,00 € *) erganzt. Die dadurch entstehen-
den Gesamtkosten (Bau und Planung) betragen 12.155.832,00 € netto.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Methodisches Vorgehen

Grundlage der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung * sind die oben dargestell-
ten, grob abgeschéatzten Bau- und Planungskosten. Aus diesen und weiteren
Annahmen wurde der jahrliche Aufwand zur Bewirtschaftung des Gebé&udes
abgeleitet.

Dem Aufwand wurde ein geschatzter Erldsbetrag gegeniubergestellt, der sich
aus den zu erzielenden Mieteinnahmen auf der Basis des in der Vorzugsva-
riante entwickelten Nutzungskonzepts — vermindert um einen Risikofaktor
fur Mietausfall - zusammensetzt.

Bei der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung handelt es sich um ein dynamisches
Instrument: So kann aufgezeigt werden, wie hoch die 6ffentliche Férderung
und das Eigenkapital sein missen, damit das Projekt kostendeckend ist. An-
dererseits ergibt sich — auf der Basis einer realistischen Annahme der 6ffent-
lichen F6rderung — unter Umstanden ein jahrlicher Zuschussbedarf und da-
mit eine wichtige Entscheidungsgrundlage fur die Stadt Offenbach, ob sie
das Projekt tatsachlich angehen mdchte.

Wesentliche Steuerungsfaktoren sind dabei die folgenden Groien:

= Vorsteuerabzugsberechtigung des Vorhabentragers

» Finanzierungsanteil aus Fremdkapital, Finanzierungskonditionen
= Hohe der eingeworbenen Férdermittel und deren Konditionen

= Wirtschaftliche Nutzungsdauer bzw. Abschreibungszeitrdume der Anla-
gen

= Umfang der vermietbaren Flachen und kalkulierte Nettokaltmieten
= Umfang der Mieterausbauleistungen

= Umfang der nicht umlagefahigen Betriebskosten

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung kann hier nur eine erste Annaherung an
die Thematik sein und ersetzt keine dataillierte Investitionsrechnung des
Vorhabentragers in den spateren Projektphasen.

23

Hierbei handelt es sich um eine fiktive Annahme. Aktuell wird durch die Stadt Offenbach ein Wertgutachten

beauftragt, um eine belastbarere Grundlage zu erhalten; letzten Endes ist der Kaufpreis von der Einigung mit
der Deutschen Bahn AG abhangig.
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Hierzu vgl. Teil D des Abschlussberichts.

Teil A: Erlauterungstext 28



Empfangsgebaude Offenbach Hbf statio
Machbarkeitsstudie BAHNSTADT

Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

Ergebnis

Als Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung lasst sich zusammenfas-
send sagen, dass eine Sanierung des Gebaudes nach aktuellen Erkenntnissen
zu Kosten und Erlésen nur wirtschaftlich darstellbar ist, wenn die FOrdermit-
telzuwendung mit ca. 84,0% der Gesamtkosten hoch ist und ca.
10.210.899,00 € betragt. Da zum Nutzungskonzept vor allem in den Ober-
geschossen kommerziell betriebene, nicht Fahrgastzwecken dienende Funk-
tionen gehdren, erscheint eine solche Férdersumme wenig realistisch.

Setzt man hingegen eine (realistischere) Forderung in Hohe von ca. 40% an,
ergibt sich ein jahrlicher Zuschussbedarf in Hohe von ca. 209.000,00 €; da-
bei wird davon ausgegangen, dass die Gebaudehille (Fassade, Dach, Fens-
ter) nicht komplett forderfahig ist. Wird diese Komplettbertcksichtigung hin-
gegen angenommen, reduziert sich der notwendige jahrliche Zuschuss fur
den Betrieb des Gebaudes auf ca. 114.000,00 €.

Zu berucksichtigen ist, dass das Konzept Funktionen enthélt, die von hohem
gesellschaftlichen Nutzen sind und bei einer Verlagerung kommunaler Funk-
tionen in das Empfangsgebaude an anderer Stelle Kosten eingespart werden
kénnen. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist daher ein Hilfsmittel fiir den
notwendigen Abwagungsprozess. Strategisch ist zu entscheiden, ob als wirt-
schaftliche Zielstellung lediglich der laufende Objektbetrieb ohne Zuschuss-
bedarf ermdglicht werden soll oder die Erlése auch die nicht durch Forder-
mittel gedeckten Abschreibungsanteile der Investition finanzieren muissen.

Werden die Abschreibungen nicht bericksichtigt, reduziert sich der Zu-
schussbedarf bei einer 40%-igen Forderung auf ca. 37.000 € pro Jahr (Forde-
rung Geb&udehille nur anteilig) bzw. ca. 1.500 € pro Jahr (Férderung Gebau-
dehille komplett).

Der Zuschussbedarf kann reduziert werden, wenn die Stadt mit der DB Sta-
tion&Service AG die Mitfinanzierung der Investitionen mittels Baukostenzu-
schuss sowie der laufenden Kosten aufgrund des weiterhin bestehenden 6f-
fentlichen Bahnsteigzugangs vereinbart. Relevant kann dies zum Beispiel fur
die Bahnhofshalle als zentraler Baustein der BahnsteigerschlieRung sein.

Im Teil D des Abschlussberichts sind zwei Eck-Szenarien dargestellt:

= Szenario ,Vollférderung" mit einer Férderquote von 84% und einer daraus
resultierenden jahrlichen Rendite

= Szenario ,FOrderung bei gemischter Nutzung* mit einer Foérderquote von
40%, einer nur anteiligen Berucksichtigung der Gebaudehille und einem
daraus resultierenden jahrlichen Zuschussbedarf
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6.3 Betreiberldsungen

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Studie sollte in einer nachsten Pro-
jektphase ein Betreibermodell entwickelt und entschieden werden. Dabei
sind mehrere Modelle denkbar, um das Risiko und die Kosten fir die Stadt
Offenbach kalkulierbar zu halten:

Das Eigentum verbleibt bei der DB Station&Service AG; die Stadt Offen-
bach oder ein Entwicklungspartner wird Generalpéchter.

Die Stadt Offenbach wird Eigentiimerin und fuhrt ein Ausschreibungsver-
fahren bzw. Interessenbekundungsverfahren fiur einen Entwicklungs-
partner durch; dieser saniert das Gebaude, wird Generalpachter und ver-
mietet Teileinheiten weiter (erforderlich: Klarung der Weitergabe von For-
dermitteln durch die Stadt an den Entwicklungspartner).

Die Stadt Offenbach wird Eigentimerin, saniert das Gebaude und vermie-
tet Teileinheiten weiter (ggf. nur Rohausbau durch die Stadt, kombiniert
mit Mieterausbau).

Die DB Station&Service AG veraulRert das Gebaude an einen Entwicklungs-
partner, der gemeinsam im Rahmen eines gemeinsamen Auswahlverfah-
rens gefunden und vertraglich gebunden wird.

Entwicklungspartner*innen kénnen dabei sein:

Teil A: Erlauterungstext

Kommunale Gesellschaft (Bereich Liegenschaften/Immobilien)

Neuzugrindende Birger*innengenossenschaft (Beispiele: Bahnhofsge-
nossenschaften in Cuxhaven und Lutherstadt Eisleben)

Private Immobilienunternehmen
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7 Zusammenfassung und weiteres Vorgehen

Mit der Machbarkeitsstudie fir das Empfangsgebdude des Offenbacher
Hauptbahnhofs liegen belastbare Aussagen zu mdglichen Nutzungen und zu
den finanziellen und fordertechnischen Zusammenhéngen vor, die als
Grundlage einer Entscheidung der Stadt Offenbach bezlglich eines magli-
chen Geb&udeerwerbs dienen kdnnen.

Neben der grundsatzlichen politischen Entscheidung der Stadt, ob sie sich
fur den Kauf und die Sanierung des Gebdudes engagiert, sind in nachfolgen-
den Schritten weitere Abstimmungen mit der Deutschen Bahn AG — u.a. zum
Kaufpreis und zu bahntechnischen Abhangigkeiten — notwendig. Von beson-
derer Bedeutung ist hierbei auch die Frage einer barrierefreien Bahnsteiger-
schlieBung: Aktuell ist diese Gegenstand eines bahninternen Planungspro-
zesses; eine Ruckkoppelung mit den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie ist
zwischen der Stadt Offenbach und der DB Station&Service AG, die in den mit
der Machbarkeitsstudie verbundenen Diskussions- und Abstimmungspro-
zess eingebunden war, besprochen.

Konkret bedeutet das — auf der Basis eines grundsatzlich positiven Votums
der Stadt Offenbach - die folgenden néachsten Abstimmungsschritte:

= Abstimmung mit dem Land Hessen und gegebenenfalls weiteren Forder-
mittelgebern zu einem realistischen F6érdermix.

=  Abstimmung mit der DB Station&Service AG zu den Konditionen eines Er-
werbs und zu einer mdglichen Mitfinanzierung. Ob das Konzept eines
~Hybridgebaudes”, bei dem von der DB Station&Service AG aktivierbare
Fordermittel (Bundesmittel zur Empfangsgebdudesanierung) ebenso ein-
flieRen kdnnen wie Zuschusse des Landes Hessen fur die Stadt Offenbach,
muss geklart werden, ist nach Aussage des Bahnhofsmanagements Frank-
furt am Main jedoch nicht vollkommen ausgeschlossen.

=  Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG (DB Station&Service AG und DB
Netz AG) zur barrierefreien BahnsteigerschlieRung. Aktuell befindet sich
die Planung hierzu im Stadium der Entwurfsplanung (Leistungsphase 3
HOAI) und eine Bestatigung des barrierefreien Ausbaus der bestehenden
Personenunterfuhrung ist wahrscheinlich. Allerdings sind die Ergebnisse
der Planung abzuwarten, bis hier tatsachlich Klarheit besteht.

= Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen zum Um-
gang mit der Bausubstanz (Dachterassen Uber dem Erdgeschoss, Dachbe-
grinung, Kellerzugange etc.).

= Abstimmung mit den hierfur relevanten stadtischen Gesellschaften be-
zuglich méglicher Aufgabenteilungen.
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Planerisch sind auf Basis der Machbarkeitsstudie die folgende Schritte sinn-
voll:

Konzept fur das unmittelbare Bahnhofsumfeld; hierzu zahlen vor allem
der Busbahnhof und der direkt an das Empfangsgebaude angrenzende
Strallenraum

Erarbeitung einer Uber die Aussagen in der vorliegenden Machbarkeits-
studie hinausgehenden Bauzustandsanalyse und eines Holzgutachtens,
um die Einschatzungen zum Sanierungsbedarf in den Dachstuhlen zu ve-
rifizieren

Vermessung bzw. Aufmall des Gebaudes

Aktive, ggf. Internet-unterstutzte Mietersuche und Konkretisierung des
Nutzungskonzepts

Objektplanung Gebaude in den Leistungsphasen 1-4 HOAI sowie weitere
Fachplanungen (Tragwerksplanung, Elektro, Gebdudeautomation, Brand-
schutz); hierzu gehort auch eine Kostenschétzung, die sich an den ermit-
telten Massen und Einheitspreisen orientiert und somit eine belastbarere
Basis fur die Wirtschaftlichkeit darstellt

Konkretisierung der Betriebsmodelle und des Umsetzungskonzepts hin-
sichtlich Kosten und Aufgaben fur die Stadt sowie potentielle Partner:in-
nen

Bei der Konkretisierung des Konzepts und der Objektplanung sollten neben
der Stadt Offenbach auch die Bahnhofsinitiative HBFOF und die HfG intensiv
einbezogen werden, um einen kontinuierlichen Planungsprozess zu gewahr-
leisten.

Teil A: Erlauterungstext
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Anlagen

Anlage 1 Flimas-Plan der Deutschen Bahn AG

Anlage 2 Verkehrliche Lage des Hauptbahnhofs im Netz
Anlage 3 Historische Fotos

Anlage 4 Historische Plane (Zustand nach 1927)

Anlage 5 Stadtrdumliche Lage des Hauptbahnhofs
Anlage 6 ErschlieBungsvarianten (Ubersicht)

Anlage 7 Vorzugsvariante: Raumprogramm

Anlage 8 Skizze Busbahnhof und Umfeld

Anlage 9 Bestandslageplan (DB)
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Anlage 1 Flimas-Plan der Deutschen Bahn AG
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Anlage 2 Verkehrliche Lage des Hauptbahnhofs im Netz
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Empfangsgebaude Offenbach Hbf age ” .
Machbarkeitsstudie BKH NSTADT stationova

Cozallechaft fiir nous Rahnh&fa

Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

Anlage 3 Historische Fotos

Links:
Darstellung um 1880

Mitte und unten:
Situation nach der Umgestaltung in
den 1920er-Jahren
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Empfangsgebaude Offenbach Hbf age " .
Machbarkeitsstudie EKH NSTADT stati onova
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Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

Anlage 4 Historische Plane (Zustand nach 1927)

.,@am.ﬂa(r/;&m e

| Umbau Snpbrgupedduct EOfbach o | V WMWW
! T Cengeschos. ‘ |

Historische Grundrisse
(teilweise nachcoloriert):
* EG (oben)

» 1. OG (Mitte)

= 2. OG (unten)
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Empfangsgebédude Offenbach Hbf age ” .
Machbarkeitsstudie 9 BKHNSTADT stationova

Cacollechaft fir naua Rahnh&fe

Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

Historische Ansichten (Situation nach 1927):

= Ansicht Bismarckstralie (oben)

» Ansicht Bahnsteigseite mit Querschnitt Per-
sonentunnel (Mitte)

= Schnitt Empfangsgebdude mit Langsschnitt
Personentunnel (unten)
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Empfangsgebédude Offenbach Hbf age r :
Machbarkeitsstudie QKH NSTADT Stat1 onova

Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

Anlage 5 Stadtraumliche Lage des Hauptbahnhofs

aus: Open Street Map
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Empfangsgebaude Offenbach Hbf statio
Machbarkeitsstudie BAHNSTADT

Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)

Anlage 6 ErschlieBungsvarianten (Ubersicht)
A1 Aufzug R A2 . B
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Vachbarkersstude BAKNSTADT stationova
Teil A: Abschlussbericht (7. Dezember 2021)
Anlage 7 Vorzugsvariante: Raumprogramm
VARIANTE Al - Aufzug
Mietfla- oOffentl.  Erschlie- DB-Fl&-
chen Flachen Rung chen Summe
[m?] [m?] [m?] [m?] [m?]
Kellergeschoss 742 0 340 184 1266
Keller 1 163
Keller 2 147
Keller 3 108
Keller 4 159
Keller 5 70
Keller 6 48
Keller 7 47
DB KT 37
DB Zahlerraum 16
DB-Flachen 1 59
DB-Flachen 2 72
Technikraum 40
Erschlie3ung 300
Erdgeschoss 962 462 119 0 1543
Halle/Durchgang/
Stadtteilverbindung 255
HbfOF Lounge 178
HbfOF Café 92
HbfOF Hinterzimmer 70
HbfOF Buro/Verwaltung 70
Ladengeschaft 35
WC 29
Lager 16
Veranstaltungsraum 217
Info-Center 94
Hostel/Gastronomie 368
Erschlie3ung 119
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