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PLANUNTERLAGEN

hergestelll nach dem unter Zugrundelegung der Flurkarte entstandenen
stadtischen Kartenwerk durch das Vermessungsamt Offenbach a. M. [ Verm.
Dienst. St. n. § 8 Abs. 1 Nr. 3 Kat. Ges. |.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadiverordnetenversammiung hat am 1. 3. 1984 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen

Der BeschiuB st durch Abdruck in der Offenbach- Post vom 14, 4 198 4 bekannt-
gemacht worden.

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die von der Planung beriihrien Trager éifentlicher Belange sind mit Schreiben
vom 5. 7. 1984 zur Abgabe einer Stellungnahme aulgefordert worden.

BURGERBETEILIGUNG

Die fruhzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 2a Abs. 2 BBauG ist in dar Zait
vom 28.6,1984 bis zum 6, 3, 1985  durchgefuhrt worden

]

Stadtplanun gaéTll ,

e
Offenbach a. M., den 14, 10, 1987 4 =\ L P4 1\ Offenbach a. M., den 15. 10, 1987 8™
' IIl' : ; ’:' gl iy 2 :.l.. Stadtplanungsamp, 1 uf
/ \_,,1 _ 2 Dezernat | |: & b2 & 3
Vermessungsoberral \.h_q_________",.-r" Dbarbilfaermaister Baudiraktor \fj__': 31 « L_:.-:;./ Baudirekior \;
FOr den stadtebaulichen Entwurl BILLIGUNG OFFENTLICHE AUSLEGUNG BEDENKEN UND ANREGUNGEN

Offenbach a. M., den 25. 11, 1987

Die Stadiverordnetenversammiung hat am 10 3. 1988 den Entwurf des Bebauungs-
planes nebst Begrindung zum Zwecke der éHentlichen Auslegung geman
53 Abs. 2 BauGB gehilligt.

Offenbach a. M., den 18.10. 1883
D};/U‘a-gm!rar fag

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begrundung haben nach orisublicher
Bekanntmachung In der Offenbach- Post am 30. 3. 1988 in der Zeit vom 7 L 1888 bis
zum B. 5, 1988 einschlieflich 6ifentlich ausgelegen

Die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 29, 3. 1988 (ber die Aus-
legung informiert worden

Offenbach a. M., den 30. 3. 1988 P AT

Uermas.sy?sa

Die Stadtverordnetenversammlung hat Gber die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen sowie Gber die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange
am23.9 1993 enischieden,

Oife &slﬂa M., den 18,10, 1993
Def Magistrat e

Pezernat | [ i ' rr 0\ ezernat |
d \ - . e ¥ 1 \ 3]
J \ | L - : ."'“.-' | ’ .
e d%/ I.\E{lﬂ_} = e & / e A ’ L \‘\-\" !.f\.r
Baudirakior Cborodrgarmeisier -\{'\1__ Vermessungsoberrat "...' i s " '_' ",- {]nq;ﬂfulge:l::eiﬁmr
' Y Nni
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SATZUNGSBESCHLUSS ANZEIGE Das Anzelgeverfatiren nach § 11 Abs. 3 BauGH AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammliung hat am 23.9.1953 den Bebauungsplan geman
§10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt

Oftenbach a. M., den 18. 10. 1993
er-Magistrat .

Dezernat | 1

e

Obherbdrermeister

wurde durchgefiihrt.

Die Verletzung von Rechtsvorschriften wird
nicht geltend gemacht.

Verfligung vom ......... TFF"Ewg;W -
Az: IV/34- (AL OYpt-0) (e acd T4

BEGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT
Im Auftrag

o

Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgelertigt.

Offenbach a. M, den 22.2. 1994
Der Magistr.

Dezemrnat |

Obarburgeima

INKRAFTTRETEN

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens (§ 11 Abs. 3 BauGB ) sowie die Stelie,

bei der der Plan wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann, sind am 25.2. 1994
orisiiblich bekannigemacht worden.,

Oftenbach a. M,, den 28.2. 199¢
Vermessungsami

r.""x/ 4 LC’]LLH«-’L*(&U[‘

Varmessungsebes=s direk tor

BEBAUUNGSPLAN NR. 532
der Stadt Offenbach am Main

fir das Gebiet in der Gemarkung Offenbach, Flur 19, zwischen der éstlichen Grenze
der RheinstraBe, den nérdlichen Grenzen der Grundstiicke RheinstraBe 2 und Donau -
weg 16 - 116, den ostlichen Grenzen der Grundstiicke Donauweg 118, Sinnweg 2 - 36
und Brunnenweg 196, sowie der nordlichen Grenze des Brunnenweges.

ZEICHENERKLARUNG
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Offenbach am Main

Der Magistrat

658
anlage 4 «é@%‘%}i’;‘
zur Hag.-Vorl. Nr.

Ergénzungen 2Zum Teil 11 der Broschiire des Staétplaﬁuﬁgsaﬁtes

1.

gu Ziffer 1.1: Verbindliche Bauleitplanung

@w@mm.‘;amaxamwmm—eaaamw@ﬂwmwsmwmwm@gewawewnam

Folgende Absétze werden hinzugefilgts

apjie ABO~Bebauungspléne Nr. 145 und 150 setzen fiir die Nordseite
des Brunnenweges Strafen- und Bavfluchtlinien fest.

Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Wr. 532 treten die
Festsetzungen dieser dreil PlEne im Geltungsbereich des neuen Pla~-

" pes &ufer Kraft.®

zu ziffer 1.2: Vorbereitende Eau%eitglénuﬁg

s T G S G G %wu&mm@sm@wm@mgm%@@ﬂ@@mam%@mw&Eﬁ@mr&rma_

Folgender Absatz wird hinzugefiigts

aper Offenbacher glichennutzungsplan ist im Juli 1987 durch den
flichennutzungsplan des gmlandverbandes ersetzt worden, ohne daf
sich Anderungen fiir das plangebiet ergeben haben. Der Bebauungs-
plan ist gem8B § 8 abs. 2 aus dem Flichennutzungsplan entwik=-
kelt.® ‘ :

Ainzufiigen der Ziffer 53

i e O T D G O

5. ?@fvegiahren
5.1 Vorgezogene Biirgerbeteiligung

pie vorgezogene Blirgerbeteiligung gemi’ § 3 Abs. 1 RauGB ist
in Form von 3 Blirgerversammlungen (lo. und 12.07.1934 sowie
06.03.1885) und der Auslegung 3es Planverentwurfs in der

4 bis zum 26.07.1984 im Stadtplanungsant

"geit vom 28.06.198
durchgefilhrt worden.

Die wesentlichen Anregungen sind in dem Bebauungsplan einge-
arbeitet. Unberiicksichtigt geblieben dagegen ist der Wunsch,
weitere Wohnbebauung in der sweiten Reihe zuzulassen.

5.2 Anh6rung Tréger éfientliéher Belange

GemaB § 4 BauGl3 sind die Tréger der 5ffentlichen Belange,
die durch das pebauungsplanverfahren heriihrt sein kdnnten,
beteiligt worden. ‘ S

g




Offenbach am Main

Der Magistrat

Selite 2
0/88

Anlage 4 éﬁ%%&%
gur %&g.vaIl. H[- .

Die Mehrzahl der Triger Bffentlicher Belange hat erklirt,
daB Bedenken nicht bestehen und Anregungen nicht abgegeben
werden miissen. ®

Die Anregung des Amtes £iir Landwirtschaft und Landentwick-
lung, Usingen, eine Bepflanzung der Strafien mit Baumen ent-
sprechend der Strafe am Brunnenweg vorzunehmen, wiréd bei der
Umgestaltung der StraBen beriicksichtigt.

Die Forderungen des Regierungsprésidenten und des Wasser-
wirtschaftsamtes, die gesicherte Trinkwasserversorgung uni
dle Leistungsfihigkeit der Ranalisationsanlagen nachzuwei-
sen, sind erfiillt. Die EVO hat mit Schreiben vom 02.08.1984
festgestellt, daf die Wasserversorgung bereits sicherge-
stellt ist. Der hydraulische Wachweis fiir dle Ranalisation
ist inzwischen erstellt. :

Nicht beriicksichtigt sind die Bedenken der Bezirksdirektion
fiir Forsten und Naturschutz gegen die Festsetzung Uberbauba-
rer Fléchen im Gefahrenbereich des Waldes.

Der im allgemeinen filir ausreichend erachtete Abstand Gebiu-
de = Wald von 35 m wird zwar unterschritten, doch ist eine
Entfernung von ca. 25 m, wie sie sich aus der Pestsetzung
der riickwirtigen Baugrenze im Bereich der Grundstiicke am
Sinnweg ergibt, aufgrund der Waldrandbeschaffenheit geeig-
net, um eventuellen Gefahren zu begegnen.

Die niher zum Waldrand liegenden Gebiude Brunnenweg 194/196
und Donauweg 114/116 sind bereits errichtet. Sie sind ein
stidtebaniich unverzichtbarer Bestandteil des historischen

.Siedluﬁgsgefﬁges und des Ortsbildes.
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EINLEITUNG UND PLANUNGSCHRONOLOGIE [Lﬂ

EINLEITUNG UND
PLANUNGSCHRONOLOGIE

Am 1. Mérz 1984 beschliel3t die Stadtverordneten-
versammlung die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes in Tempelsee fur das Teilgebiet
nordlich des Brunnenweges. Die Begrindung zum
Aufstellungsbeschluld lautet:

“Die Siedlung Tempelsee entstand zwischen den Jahren
1924 und 1937...

Ihre urspriinglichen Hausformen sind nach heutigen
Wohnbedtrfnissen sehr knapp bemessen. Eine intensive
Umbau- und Erweiterungstatigkeit ist daher im Gange.
Dabei zeichnen sich in Teilbereichen Entwicklungen ab,
die stadtebauliche Ordnungsméngel sowie den Verlust
der stddtebaulichen und landschaftlichen Charakteristik
erwarten lassen ...”

Begonnen als SelbsthilfemalRnahme der Bau-
genossenschaft “Odenwaldring” gegen die
Wohnungsnot nach dem 1. Weltkrieg, Gbergeleitet in eine
Siedlungsmalinahme fiir Arbeitslose nach der dritten
Notverordnung von 1931, wurden die Wohnbedirfnisse
von Anfang an auf ein Minimum reduziert.

Groldziigig bemessen waren die Baugrundstlicke. -
Erwerbslose Familien sollten sich durch Gartennutzung
und Kleintierhaltung weitgehend selbst versorgen kénnen
und so indirekt ihr Einkommen verbessern.

Im Zuge der Vollbeschéaftigung und der wachsenden
Realeinkommen ab den 50er Jahren hat sich allgemein
die Struktur der Kleinsiedlungen verandert. In Tempelsee
begann eine zunehmende Nachfrage nach Erweiterungs-
moglichkeiten. Diese flhrte 1959 zu einem ersten
Ordnungsversuch. Die Architekten Petermann arbeiteten
auf Veranlassung des Stadtplanungsamtes Erweiterungs-
vorschlage aus. Ins Auge gefallt war ein Bebauungsplan
mit dem Ziel, die urspringlichen Haustypen im
Strallenbild zu erhalten.




Abb.Nr.1

Ursprungliche Siedlungshauser
Bereich 11a - Isometrie
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*vgl. Abb. b
- Typologische Darstellung der
Siedlungsh&user in Grundrif}
und Ansicht -

Zu dem vorgesehenen Bebauungsplan kam es nicht. Die
abgestimmten Erweiterungsvorschlage sollten auf
freiwilliger Basis in Zusammenarbeit mit dem Stadt-
planungsamt durchgesetzt werden und standen allen
Bauwilligen und deren Architekten kostenlos zur
Verfugung. Viele haben sich daran orientiert, doch wurde
dieses Ordnungsprinzip mit den Jahren zunehmend
unterlaufen.

Einschneidend fur die weitere Entwicklung erwies sich,
als im Einvernehmen mit der Stadt die Baugenossen-
schaft Odenwaldring das bis dahin im Erbbaurecht
vergebene Kleinsiedlungsgebiet (Typenbereiche 1.1 - 1.3)*
an die Gebaudeeigentiimer veradufierte (1969 - 1971).

Stral3en und Kanéle wurden von der Stadt Offenbach
Ubernommen. Bis dahin muften alle Bauantrdge von der
Genossenschaft als Grundstlickseigentimerin genehmigt
werden, die zudem bei Verdulerungen der Hauser ein
Vorkaufsrecht besal und davon auch Gebrauch machte.
Auf diese Weise war es moglich, allzu opulente Erweite-
rungswduinsche zurtickzuweisen.

In den darauffolgenden Jahren setzte eine intensive
Erweiterungstatigkeit ein. Es entstanden in Teilbereichen
bauliche Erscheinungsformen, die das charakteristische
Siedlungsbild verdnderten. Hinzu kamen Tendenzen einer
zunehmenden baulichen Verdichtung, insbesondere
durch Bebauung in der 2. Reihe. Die hohe Wohnqualitat
des Gesamtgebietes war zunehmend geféhrdet.

1982 wurde wieder der Landeswettbewerb - die beste
Kleinsiedlung — durchgefihrt. Ziel dieses Wettbewerbes
ist es, die Siedlungen, weil sie wichtige stadtebauliche
und kommunikative Aufgaben erfiillen, zu erhalten und zu
pflegen.
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Die Siedlergemeinschaft Tempelsee hat sich an diesem
Wettbewerb beteiligt und landete zu ihrer Enttduschung
auf dem achten Platz der Gesamtwertung. Ausschlag-
gebend war fir die Jury, dal’ die zum Teil recht umfang-
reichen Erweiterungen nicht in das einheitliche Bild der
Siedlung eingeordnet waren. Als weiterer Negativpunkt
erwies sich das Fehlen eines Bebauungsplanes. Die
Probleme dieser Entwicklung wurden damit ins
allgemeine Bewul3tsein gertckt.

Im Juni 1982 fand ein Gesprach zwischen der Stadt und
der Siedlergemeinschaft statt. Im Mittelpunkt stand
dabei, in welcher Weise sich klnftig bauliche Erweite-
rungen besser in das charakteristische Siedlungsbild
einfigen kénnen.

Als 1. Planungsmalfinahme beschliel3t der Magistrat im
November 1982, ein Plangutachten Uber Tempelsee in
Auftrag zu geben mit der Begrindung:

"Die Siedlung Tempelsee besteht aus mehreren in
Baustruktur und Entstehungszeit unterschiedlichen Teilen
und bildet dennoch eine gut funktionierende
stadtebauliche Einheit. Viele Hauser wurden in den
vergangenen 30 Jahren wegen verdnderter Wohnbedirf-
nisse vergrofdert und haustechnisch modernisiert. Die
sich daraus ergebende Entwicklung verlief in stddtebau-
licher und architektonischer Hinsicht zum Teil recht
unbefriedigend.

In der Broschiire "Eine Auswabhl erhaltenswerter
Ensembles, Geb&dude und Objekte in Offenbach am
Main” sind Teile der Siedlung beispielhaft fur die
Gesamtanlage aufgenommen worden. Nun soll —

auf Wunsch der Siedlungsgemeinschaft Tempelsee -
flr die Siedlung zur Sicherung ihrer immer noch guten
staddtebaulichen Qualitdt untersucht werden,




EINLEITUNG UND PLANUNGSCHRONOLOGIE ”nﬂ

wie die anzuerkennenden Bedirfnisse der heutigen
Bewohner mit der Gberkommenen ca. b0 Jahre alten
Siedlungsstruktur abgestimmt werden kénnen. Das
Ergebnis der Untersuchung wird der Bauverwaltung
wichtige Hinweise geben zur planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Beurteilung von Vorhaben...”

Fir dieses Planungsgutachten wurde das Offenbacher
Architekturblro Fritz und Walter Petermann beauftragt.
Wegen seiner allgemeinen fachlichen Qualifikation und
insbesondere wegen seiner jahrzehntelangen Kenntnis
und aktiven planerischen Auseinandersetzung mit der
Siedlung Tempelsee war es hierflr besonders geeignet.
Untersuchungsschwerpunkte sollten sein:

- In welchen Teilen der Siedlung Erweiterungen,
ausgehend von den Archetypen der Siedlungshéauser,
grundsatzlich moglich sind,

- wo notwendige neu Uberbaubare Grundsticksflachen
angeordnet werden sollen, bzw. Hauser in sich
erweitert werden kénnen,

— wie hoch das Mals der Nutzung (GFZ) heraufgesetzt
werden kann, ohne dal} die wesentlichen stddtebau-
lichen Vorzige, die zweifellos auch in den verhaltnis-
maldig grolden Garten liegen, gemindert wirden,

— in welcher Form die verschiedenen Archetypen
architektonisch befriedigend erweitert werden kénnen.

Das Ergebnis dieses Gutachtens wurde Ende 1983
vorgelegt. Es machte insbesondere deutlich:

- Eine durchgehende Wohnbebauung in der 2. Reihe
bringt eine Ubermaliige Verdichtung der Siedlung mit
einhergehendem empfindlichen Verlust an Garten-/
Grunflachen. Dies geféhrde letztlich die Wohnqualitat
des Stadtteils. "




EINRICHTUNG EINES

SIEDLERGARTENS

— Pflanzplan vom
Juni 1934 -

Legende:
1. Kirschbaum
2. Hauszwetsche
3. Mirabelle
4. Apfelbaum
5. Reneklode
6. Pfirsich- oder
7. Sauerkirschbiische
8. Beerenstrducher
9. Rosen
10. Blumenrabatte
11. Himbeeren
12. Bleichplatz
13. Birnschnurbdume
14. Gemduseland




FRWEITERUNGS-
VORSCHLAGE
— von 1959 —

14,50

S Erweiterung

Typenbereich 45,00
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Typenbereich
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- Es bestehen noch Uberwiegend Voraussetzungen,
bauliche Erweiterungen durchzufihren, die sich in das
Uberlieferte Siedlungsbild einfligen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfafdt mit seinem
Geltungsbereich den Teil von Tempelsee nérdlich des
Brunnenweges. Darauf konzentriert sich auch der
nachfolgende Text, der in zwei Teile gegliedert ist.

TEIL | dokumentiert den Planungsprozef3. Kernstick und
Ausgangspunkt ist dabei der 1. Teilabschnitt — Orts-
charakteristik, historische Analyse —, in dem Entste-
hungsgeschichte, bauliche und rdumliche Erschei-
nungsform der Siedlung, politische und soziotkono-
mische Voraussetzungen sowie die architektonischen
und stadtebaulichen Leitbilder dargestellt sind.

Der Teilabschnitt — Bestandsaufnahme — beschreibt die
typologischen I\/I'e_rkmale der urspringlichen Siedler-
hauser (vgl. Abb. Nr. 5 —Typologische Darstellung der
Siedlungshd&user in Grundrify und Ansicht, Darstellung
der Typenbereiche), zeigt den Verédnderungsgrad im
gegenwartigen Zustand der Siedlung und stellt eine
Typologie der Erweiterungsformen auf. In Tabellenform
sind fur die einzelnen Haustypen die wichtigen Daten zur
Bauweise, Maf’ der Nutzung, Grundrifs und Hausge-
staltung, zusammengestellt.

Im abschlieRenden Teilabschnitt — Plankonzept — wird
die Bestandsaufnahme zunachst gewertet. Es wird die
Richt-GroRRe fur die Hauserweiterungen ermittelt und die
Zielsetzung der Planung aufgezeigt; daraus ist dann
insgesamt das Plankonzept abgeleitet sowie dessen
Modifikation fir die einzelnen Typenbereiche.
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TEIL Il befal’t sich unmittelbar mit dem Bebauungsplan
und seinen Festsetzungen, es beginnt mit der
Beschreibung der planungsrechtlichen Situation, insbe-
sondere werden die wichtigen Darstellungen des
Flachennutzungssplans und des zugehdrigen Erldute-
rungsberichtes aufgeflihrt. Es folgt die Darlegung der
zugrundeliegenden Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans. AbschlieRend sind dann die Festset-
zungen des Bebauungsplans im einzelnen beschrieben,
untergliedert in planungsrechtliche und bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen.
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2. ORTSCHARAKTERISTIK
HISTORISCHE
ANALYSE

2.1 VORBEMERKUNG

2.2 ENTSTEHUNGS-
GESCRHICHTE

Der Erhalt der Siedlungscharakteristik Tempelsee ist das
konstitutive Element der Planung. Dal} dies auch ein
allgemeines Anliegen der Bewohner darstellt, ist bei der
laufenden planerischen Auseinandersetzung Uber die
Zukunft der Siedlung deutlich geworden.

Eine begriffliche Klarung ist erforderlich. Orts-
charakteristik grindet sich im allgemeinen auf lokale
historische Ereignisse und Vorkommnisse sowie
zugehorige bauliche und rdumliche Ausdrucksformen.
Pragend fur Tempelsee ist seine Entstehungsgeschichte,
die daher in ihren Wegemarken darzustellen ist. Da diese
Entstehungsgeschichte eng mit politischen,
dkonomischen und sozialen Bedingungen der Zeit
verknipft ist, sind insbesondere zu beschreiben:

- Das Genossenschaftswesen, das nach dem
1. Weltkrieg auf dem Gebiet der Wohnversorgung
besondere Bedeutung erlangte,

- die Grundsétze staatlicher Wohnungspolitik.

Die baulichen und rdumlichen Ausdrucksformen sind zu
beschreiben und auf der Basis der zugrundeliegenden
theoretischen Voraussetzungen zu interpretieren.

Unmittelbar nach dem 1. Weltkrieg setzt eine

Grindungswelle von Genossenschaften ein, die durch

die Wohnungsnot und Aufbruchstimmung ausgeldst

wird. Gemeinsam sind die fundamentalen Positionen

- Gewinnbeschrankung bei Gewinnverzicht,

- Stillegung der Marktdynamik, eigentumsrechtliche
Nutzungsrechte an der Genossenschaftswohnung.

Am 16. Februar 1919 wird von tatkréaftigen

Mitgliedern des Kleingartenvereins Odenwaldring e.V.
die Kleinwohnungsbaugenossenschaft Odenwaldring
gegrindet. Durch den Bau von Siedungsh&usern will man

10
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der herrschenden Wohnungsnot und dem Elend
begegnen.

1920 gehorten 443 Mitglieder zur Baugenossenschaft.
Von der Stadt Offenbach erhielt die Genossenschaft in
Erbpacht Gelande an der Tempelseemihle fir
Bauzwecke und vom Land Hessen Kleingartengeldnde
auf der Rosenhdhe; viele Mitglieder wollten zunéchst
einen Kleingarten bewirtschaften bis das notwendige
Eigenkapital zur Verfigung stand. Aufgrund der
schleichenden Geldentwertung und der hohen
ErschlieRungskosten fur das Geldnde an der Tempelsee-
muhle konnten die Bauabsichten vorerst nicht
verwirklicht werden; die beantragte Baugenehmigung fur
110 Hauser scheiterte an der nicht geldsten
ErschlieRungsfrage. Erst nach einer Verzichterkldrung auf
Kanal- und Stralienherstellung erfolgte die Genehmigung
der ersten 12 Hauser an der dulReren Waldstralie, die,
nachdem aufgrund der allgemeinen Finanzmisere die
Zuschusse ausblieben, erst im Frihjahr 1924 fertiggestellt
wurden.

Nach verschiedenen internen Auseinandersetzungen
setzte dann 1925 die kaum noch erhoffte Aufwarts-
entwicklung der Genossenschaft ein. Auf die gebauten 12
Hauser wird eine Hypothek aufgenommen und somit das
notwendige Eigenkapital fur den Bau weiterer Hauser
nachgewiesen. Die Chronologie des Bauvorganges laft
sich folgendermalien darstellen (Abb. Nr. 6):

1925 Bau von 2 weiteren Doppelhdusern; fir 30 weitere
Hauser wird die Baugenehmigung beantragt.

1926 Die Gerhart-Hauptmann-Stral3e wird beidseitig mit
Doppelhdusern bebaut.

1927 Die Freiligrathstralde wird mit Doppelhdusern
bebaut.

11
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2.3 BAULICHE UND
RAUMLICHE
ERSCHEINUNGSFORM

1928 Beginn der Bebauung des Brunnenweges:
1- und 2-Familienhauser, Geschéaftshduser —
Backerei, Metzgerei, Gastwirtschaft und Konsum-
filiale, Woll-Laden und Friseurgeschéft.

1929 Weiterer Bau von 2- und 3-Familienhdusern,
vorlgufiger Abschlufd der Siedlungsmalinahmen.
110 H&auser mit 250 Wohnungen waren erstellt
worden.

1931 ErlalR der 3. Notverordnung durch das Reich - Bau
von Siedlungen fur Arbeitslose in Selbsthilfe unter
Gewahrung billiger Darlehen. Die Genossenschaft
tbernimmt die Bautrdgerschaft flr die Erwerbs-
losensiedlung auf dem stadtischen Geldnde Ostlich
der Rheinstral3e.

1932 entstehen 242 neue Siedlerstellen mit
-35 Stallanbau.

-37 Neue Siedlungshauser an Jossaweg und Sinnweg
sowie an der Elbestralie. Insgesamt wurden in b
Bauabschnitten 334 Siedlerstellen errichtet.

Die Siedlung Tempelsee entstand unter den strengsten
Vorgaben und Auflagen zur Rationalisierung und
Verbilligung des Bauprozesse.

Dies hat zu einer Siedlungsstruktur geftihrt, die bezlglich
der Wohngebaude gekennzeichnet ist durch Typologi-
sierung der Hausformen und Beschrankung der
HausgrofRen auf das unbedingt Notwendige. Das
Strafden- und Wegenetz ist streng orthogonal errichtet,
dazwischen liegen tiefe Grundstlicke mit schmalen
Stralkenfronten. Der Netzaufbau ist hierarchisch
gegliedert, die Stralden- und Wegequerschnitte sind auf
ein Minimum reduziert.

12
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So verlauft in der Mitte der Siedlung die Hauptstralle, der
Brunnenweg, der die Verbindung herstellt nach Bieber
und zur WaldstralRe (L 3405). Hiervon zweigen recht-
winklig die Erschlielungswege der Wohngebiete ab, die
untereinander wieder durch Querwege verbunden sind.
Diese Netzhierarchie findet auch ihren Ausdruck in der
Bebauung; so sind die Hauser entlang des Brunnen-
weges abschnittsweise hoher und zusammenhangend
errichtet. Auch die wichtigen Gemeinschafts- und Versor-
gungseinrichtungen sind hier angeordnet (Abb. Nr. 9).

Im Plangebiet nérdlich des Brunnenweges besteht die
Wohnbebauung aus:

- |-geschossigen Doppelhdusern mit ausgebautem Dach,
- nordlich des Donauweges kleine freistehende
ll-geschossige Siedlerhduser.

Entsprechend dem Prinzip der Selbstversorgrung der
Siedler erhielten die Hauser Stallanbauten.

Inmitten des Gebietes erstreckt sich eine grof3zligige
Parkanlage. Sie entstand auf dem Gelénde der Kalkgrube
der ehedem im Gebiet angesiedelten Firma Portland
Zement-Fabrik.

Die bauliche Charakteristik der Siedlung ist somit in
zweifacher Richtung geprégt. Sie besteht zum einen in
der strengen Rasterung ihres stddtebaulichen Lageplanes
mit seiner rAumlichen Akzentuierung eines Zentralbe-
reiches. Zum anderen &dufdert sie sich durch die bauliche
und rdumliche Gestaltung der Siedlerstellen. Diese sind
gekennzeichnet durch Typologisierung und Kiein-
maldstablichkeit der Gebdude und durch die GroRk-
flachigkeit der Hausgrundstlicke mit ihrer Vorgarten-
vegetation und dem reichen Baumbestand der rlckwar-

13
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2.4 POLITISCHE UND
SOZIOOKONOMISCHE
VORAUSSETZUNGEN

(1) Otto Haesler
und der Wohnungs-
bau in der
Weimarer Repubilik,
S.21,22

tigen Grundstlcksflachen. Dies bestimmt auch die
Wohnqualitat der Siedlung.

Obwohl mittlerweile eine intensive Umbautatigkeit statt-
gefunden hat, in Teilbereichen Wohnbebauung in der

2. Reihe entstand, ist dieses charakteristische
Siedlungsbild noch vorherrschend - die Grof3zligigkeit
der Gartenflachen, das urspriingliche Erscheinungsbild
der Straldenrdume.

"Wahrend der Phase des liberalistischen Frih-
kapitalismus hatte der Staat keinen Einflufy auf den
Wohnungsmarkt genommen. Erst um die Jahrhundert-
wende wurde die Forderung des Siedlungsbaues fir
"minderbemittelte Schichten” als Teil staatlicher Sozial-
politik anerkannt. Durch sozialpolitische "Vorbeugungs-
maflnahmen” sollte die sich mehr und mehr zum Krisen-
faktor entwickelnde Wohnungsnot gemildert und dieser
damit jede staatsgefdhrdende Wirkung genommen
werden.” (1)

Das PreuRische Wohnungsgesetz vom 23. Méarz 1918
bezeichnet einen entschiedenen Wendepunkt in der
offentlichen Auffassung des Wohnungswesens.
Grundsatz des Gesetzes ist die allgemeine Auflockerung
der Wohndichte unter mdglichster Zurtckdrangung des
Massenmietshauses; es ist also in ausgesprochenem
Malse auf die Verbesserung der kleinen Wohnungen
gerichtet.

Zweckmalige Bauordnungen und Bebauungsplane
sollten glinstige GrundstlcksgréRen und weniger breite
Stralsen erméglichen; die daraus resultierenden
geringeren Anliegerkosten sollten dann eine weniger
intensive Bebauung zulassen.

14




ORTSCHARAKTERISTIK H Z
HISTORISCHE ANALYSE .

Wihrend der Kriegsjahre war Uberall infolge des
wirtschaftlichen Aufschwunges und der steigenden
Preise die Produktion von Wohnungen eingestellt
worden. Um eine drohende allgemeine Mietpreis-
erhohung zu vermeiden, wurde das Wohnungswesen in
die allgemeine Moratoriumspolitik der Kriegszeit
dbernommen.

Da durch kinstlich niedrig gehaltene Mieten mit privater,
auf Rentabilitdt ausgerichteter Bautatigkeit nicht zu
rechnen war, mufte der Staat fir eine Ankurbelung der
Neubautatigkeit sorgen. Nach der Stabilisierung Ende
1923 wurde mit der Dritten Steuernotverordnung vom
14.2.1924 eine Geldentwertungs-Ausgleichsteuer fur die
vor dem Krieg bebauten Grundstlicke erhoben, in
Preufen "Hauszinssteuer” genannt. Aus dem Hauszins-
steueraufkommen wurden zur Férderung der Neubau-
tatigkeit Hypotheken vergeben; die Vergabe dieser
Hypotheken regelten vom Reichsarbeitsministerium
erlassene Richtlinien. Die Rahmenrichtlinien waren recht
allgemein gehalten:

"Die aus Mitteln der Mietzinssteuer geforderten
Wohnungen sollen in bezug auf Gréf3e, Anordnung,
Raumzahl, Raumhohe und Ausstattung die notwendigen
Anforderungen nicht Uberschreiten.”

Da die Verteilung der Hypotheken Angelegenheit der
Lander war, erlieRen diese eingehendere Richtlinien.

So bildeten in den Jahren nach dem 1. Weltkrieg bis
1920 gartenstadtische Kleinhaussiedlungen und schlichte
Blockrandbebauung in den Innenstadten den weitaus
Uberwiegenden Hauptteil des Wohnungsbaus.

Im Laufe des Jahres 1930 schlug die Wirtschaftskrise voll
auf den Wohnungsbau durch. Bereits um 1929 war im
Wohnungsbau investiert worden; der grofRe “Einbruch”

15




ORTSCHARAKTERISTIK H 2
HISTORISCHE ANALYSE a

1) Susterfeldsiedlung
Kassel 1932 - 1982
S. 26

erfolgte dann 1931, als die 6ffentlichen Zuschisse fur
den Wohnungsbau stark gekirzt wurden.

Zu den Arbeitsbeschaffungsmalinahmen der Regierung
Briining gehorte das “zusétzliiche Wohnungsbau-
programm des Reiches fir das Jahr 1930.” Mit den
Durchfuhrungsbestimmungen fir das Programm nahm
die Regierung, ganz im Gegensatz zu den bisherigen,
weit auslegbaren Richtlinien fur die Vergabe der
Hauszinssteuerhypotheken, sehr direkten und einschnei-
denden EinfluR auf Grofze und Ausstattung der
Wohnungen. Zu errichten waren:

”... ausschlieRlich Kleinstwohnungen einfachster Art ... fur
Familien mit Kindern und zu Mieten, die den schwierigen
wirtschaftlichen Verhéltnissen der breiten Schichten der
Bevolkerung Rechnung tragen.”

Die Wohnflache wurde auf 32 gm (Wohnklche, Schlaf-
zimmer, Dusche, Abort und Flur) bis 45 gm (Kleinklche,
Wohnraum, Schlafzimmer, Kammer, Dusche, Abort und
Flur) beschrankt; fir kinderreiche Familien waren
hochstens 60 gm zuldssig.

"Die Verscharfung der Krise und die schnelle Zunahme
der Arbeitslosigkeit (1929 gab es 2,8 Millionen
Arbeitslose, 1932 Uber 8 Millionen) macht zunehmend
klar, daR es nicht allein um die Fertigstellung einer mog-
lichst groRen Anzahl von Wohnungen geht, sondern daf}
wegen des geringen Einkommens eines grofden Teils der
Bevolkerung die Mieten nicht mehr bezahlbar sind.” (1)

Da flr einen GroRteil der Arbeitslosen keine Wiederein-
gliederung in den Wirtschaftsprozely fir moglich
gehalten wurde, sollten sie als Siedler in randstédtischen
Kleinsiedlungen selthaft gemacht werden. Selbstver-
sorgung sollte langfristig die staatliche Unterstltzung
ersetzen und durch Isolation und Vollbeschéftigung im
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1) Otto Haesler und
der Wohnungsbau
in der Weimarer
Republik, S.172/173

eigenen Haus und Garten die potentiellen politischen
Gefahren der Dauerarbeitslosigkeit gemindert werden.” (1)

Die erste Regelung der Siedlungsprogramme erfolgte in
der am 6. Oktober 1931 erlassenen 3. Notverordnung des
Reichskanzlers Briining, in der die ausschlieldliche
Verwendung der Ertradge aus der Hauszinssteuer
festgelegt ist. Die Mittel dirfen nur noch fir die landwirt-
schaftliche Siedlung, die vorstadtische Kleinsiedlung und
die Bereitstellung von Kleingéarten fir Erwerbslose
eingesetzt werden. Die Bewerber sollen “personlich
geeignet” sein und verpflichtet werden, an der
ErschlieRung des Siedlungsgelandes und der Hauser
mitzuarbeiten.

Im November 1931 werden Richtlinien fur die vorstad-
tische Kleinsiedlung veroffentlicht, nachfolgend in
Auszigen:

- Die Siedlerstellen mlssen so grof$ sein, dal-die
Beschaffung des Lebensunterhaltes fur die Familien
der Erwerbslosen durch den Ertrag der Grundsticke
wesentlich erreicht wird, in der Regel also nicht unter
600 gm grof3.

— Als Siedler kommen nur Erwerbslose oder Kurzarbeiter
in Frage, die sich freiwillig melden und wéahrend einer
von den Tragern der Siedlung zu bestimmenden’
Mindestzahl von Arbeitstagen an der Errichtung der
Baulichkeiten mitgearbeitet haben. Besonders
bevorzugt sollen langfristig Erwerbslose und kinder-
reiche Familien werden.

- Die Grundsttcke sollen im Erbbau - oder Erbpacht-
recht zur Verfligung gestellt werden.
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1) Otto Haesler und
der Wohnungsbau
in der Weimarer
Republik

- Bauweisen, bei denen ein moglichst grof3er Teil der
Bauarbeiten in Selbsthilfe hergestellt werden kann, sind
zu bevorzugen.

- Die Kosten fiir den Aufbau und die Einrichtung einer
Stelle durfen ausschlieRlich Grunderwerb RM 3.000,-
nicht Uberschreiten.

Der Bau von Erwerbslosensiedlungen wurde auch nach
1933 von den Nationalsozialisten weitergeflihrt; die
Zielsetzung blieb dieselbe wie in den letzten Jahren der
Republik: Bekdmpfung der Arbeitslosigkeit mit moglichst
geringen Investitionsmengen, SelBhaftmachung und
Befriedung der Bevdlkerung sowie Anhebung der
Bauwirtschatft.

"Hinzu kam, daf} die Architektur dieser Siedlungen,
namlich schlichte Einfamilienhduser mit Stallgebauden
unter einem steilen Dach in einfach-handwerklicher
Ausflihrung, den zeitgendssischen Forderungen nach
einer ‘deutschen, bodenstéandigen” Architektur
entgegenkam.” (1)
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2.5 ARCHITEKTONISCHE
UND STADTEBAU-
LICHE LEITBILDER

* Howard, Ebenezer
1850-1928, Griinder
der englischen
Gartenstadtbewegung

** Schumacher, Fritz
Architekt,
1869-1947, seit 1909
Baudirektor in
Hamburg

Die Kleinsiedlungen dieser Zeit, so unterschiedlich sie im
einzelnen auch sein mogen, sind letztlich den Prinzipien
der Gartenstadtbewegung verpflichtet. In der Hoffnung,
das alte Elend der Innenstadte zu Uberwinden, hatte
Ebenezer Howard* eine Organisationsform fur die
Stadtregion vorgeschlagen, ein dezentralisiertes
Netzwerk autonomer, von Gringtrtel umgebener und
genossenschaftlich aufgebauter "Gartenstadte.”

Die deutsche Gartenstadtbewegung ist eine Variante
hiervon. Bereits um 1917 ist sie ausgereift und gesetzlich
verankert als neuer Kanon fir Vorstadte. Danach war das
"Kleinhaus” in Kleinsiedlungen besonders zu férdern.

F. Schumacher** schreibt hierzu in seiner Veroffent-
lichung - 'Die Kleinwohnung' - Leipzig 1917:

“Wenn ein bestimmtes Siedlungsgebiet flr die Zwecke
einer billigen Eigenhaussiedlung angebaut werden soll,
die Frage des Bodenpreises also entschieden ist, bleibt
far die Erzielung eines wirtschaftllichen Gleichgewichtes
nur noch beweglich: der Haustyp nebst seiner Grund- -
stlicksgrofie, die Wahl des "Bausystems”, die "stadtebau-
liche Bodenaufteilung” und die “Strafdenanlage” (bzw.
Aufschlieldung). Alle 4 Momente greifen aufs engste
ineinander, jedes einzeln fir sich betrachtet scheint nur
geringe Moglichkeiten der Einsparung zu geben; nur
wenn alle miteinander wirken und keines von ihnen
versagt, kann man hoffen, zu einem lebensfahigen
(gemeint: wirtschaftlich, tragfédhigen) Ergebnis zu
kommen.”

Bei der Bodenaufteilung wurde alles getan, den Anteil an
bebauter Flache mdglichst grold zu halten; also bei

85 - 90% des Siedlungsgebietes, gegentber Villen-
kolonien der damaligen Zeit, die meist unter 75% lagen,
und dicht bebauten Innenstadtvierteln, die kaum 65%
erreichten. Das schmale, tiefe Grundstlck, das géartne-
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risch einwandfrei bewirtschaftet werden konnte, setzt
sich durch. Die nach ihrer Funktion unterschiedenen
"Wohnstralen, Wohnwege, Garten- und
Wirtschaftswege”, brachten besondere Einsparungen,
weil sie mit abnehmender Verkehrsbelastung immer
schmaler angelegt und leichter ausgebaut werden
konnten. Bei der Bebauung ging es einerseits um die
"Haustypen” und andererseits um das "Bebauungs-
system”, d.h. die Verbindung der Haustypen zu Gruppen
und Reihen oder die Anordnung als Einzel- oder
Doppelhaus.

Deutlich wird, wie diese Prinzipien bei der Planung von
Tempelsee ihren Niederschlag gefunden haben -
schmale, tiefe Grundstlcksparzellen, die Trassenbreite
der StralRen und Wege auf die erforderliche Mindest-
breite beschréankt, die fast ausschlielRliche Verwendung
der Doppelhausform.
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3. BESTANDSAUFNAHME

Aus der vorausgehenden historischen Analyse sind die
Grundelemente deutlich geworden, die die Orts-
charakteristik von Tempelsee pragen:

- Rasterformiger, geometrischer stddtebaulicher Gesamt-
grundrifd mit deutlicher Ausprégung eines linearen
Ortszentrums.

— Das Gros der Bebauung pragen die Siedlerstellen in
typologischer Gliederung und kleinmal3stablicher
Gestaltung, zumeist in der Doppelhausbauweise.

— Die Freiflachensituation, groRe zusammenhéangende
Gartenbereiche mit umfangreichem Baumbestand,
Vorgartenvegetation.

Das erklarte Hauptziel des Bebauungsplanes besteht

darin, diese Siedlungscharakteristik zu wahren, bauliche
Erweiterungen aus dem Formenrepertoire der urspring-
lichen Siedlerhduser abzuleiten. '

Die Ermittlung des Plankonzeptes fiir die Erweiterung
kann daher nur auf der Grundlage einer ausfihrlichen
Bestandsaufnahme erfolgen. Dies betrifft sowohl den
urspriinglichen Zustand als auch den gegenwartigen
Zustand der Siedlung. Wird die Haustypologie der
urspriinglichen Siedlung zur Ausgangsposition ihrer
baulichen Erweiterung, dann sind die einzelnen
Haustypen ausfihrlich zu beschreiben und in ihrer
Struktur zu werten.

Die Bestandsaufnahme kann sich dabei auf die Ergeb-
nisse des vorausgehenden Plangutachtens stiitzen, insbe-
sondere die darin enthaltenen Ermittlungen Uber:

— Typologie der urspringlichen Siedlungshauser (Abb.

Nr. B),
— Darstellung der Haustypen in Grundrif3 und Fassade,
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~ erweiterte Hausformen sowie Vorschlége fur Neu-
planungen.

Um den Wirkungsgrad mdoglicher Konzeptalternativen zu
testen, wird der gegenwartige Zustand der Siedlung in
den einzelnen Typenbereichen in drei Richtungen unter-
sucht:

— Wie groR ist der generelle Verdnderungsgrad innerhalb
der Typenbereiche gegeniiber dem urspringlichen
Zustand?

- In welchem Umfang sind Erweiterungstypen
entstanden, die der Zielsetzung der Planung zuwider-
laufen (wie asymmetrische Dachanhebungen,
Bebauung in der 2. Reihe)?

- Gibt es eine Typologie der Erweiterung analog der
Typologie der urspringlichen Siedlerhduser?

Die Analyse erfolgt anhand von Plandarstellungen und
Tabellen. Dabei entsteht folgendes Ergebnis:

— In Bezug auf den Verdnderungsgrad innerhalb der
Typenbereiche — die Untersuchung ergibt, ca. 39,7%
der Hausparzellen (=145) sind in ihrer baulichen Erwei-
terung als abgeschlossen zu betrachten. Der
Bestimmung werdendabei zugrunde gelegt die
Flachengréfien, wie sie sich aus dem Il. Wohnungsbau-
gesetz ergeben. Ein Anteil von 29,9% der Hauspar-
zellen (=110) weist bauliche Teilerweiterungen auf, mit
kiinftigen zusétzlichen Erweiterungen ist hier noch zu
rechnen. Der Restanteil (30,4%) der Hausparzellen
(=112) entspricht weitgehend dem urspringlichen
Zustand und enthalt keine nennenswerten Erweite-
rungen (Abb. 16).

Es bestehen somit noch ausreichende Mdéglichkeiten,
durch entsprechende Regelungen bei kinftigen
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BESTAND
WOHNHAUS — Typen Nicht teil- Erweiterung
ERWEITERUNGEN bereiche | oder nur erweitert weitgehend
geringflgig abgeschlossen
erweitert
Zahl | % Zahl | % Zahl %
l.1a 3b [ 31,3 22 1196 5b 49,1
l.1b 7 1195 13 | 36,1 16 444
1.2 13 1406 4 1125 15 46,9
l.3a 10 | 12,6 44 | 55,0 26 32,6
1.3b 3 16,7 7 1389 8 44,4
1.4 15 75,0 - - 5 25,0
.1 - 6 28 |b1.9 8 19,8 18 33.3
1.7 1 1200 2 40,0 2 40,0
V.6 - - 10 1909 1 9,1
Alle
Typen- 112 1304 | 110 | 29,9 | 146 39,7
bereiche
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Erweiterungen die Charakteristik der Siedlung zu
erhalten.

- In Bezug auf den Umfang von Erweiterungsformen, die
der Ortscharakteristik zuwiderlaufen (wie asymme-
trische Dachanhebungen und Bebauung in der 2.
Reihe) — Bebauung in der 2. Reihe ist auf verschie-
denen Grundstlicken entstanden mit Haufungen in
kleineren Teilbereichen (Abb. Nr. 17). Sie hat ihren
Ursprung in einer zeitweilig verfolgten stadtebaulichen
Konzeption, die im Inneren der Grundstlcksbereiche
Cluster flach gedeckter Atriumh&user vorsah und in
einen Bebauungsplan aufgenommen werden sollte.

Der Bebauungsplan ist letztllich an der fehlenden
Ubereinstimmung der Grundstiickseigentiimer
gescheitert, jedoch haben die bereits ausgefihrten
Wohnh&user in der 2. Reihe insbesondere fur Nachbar-
grundstiicke weitere planungsrechtliche Genehmi-
gungsanspriche entstehen lassen. Anhand von Unter-
suchungsplénen (Abb. Nr. 17) soll veranschaulicht
werden, wie durch sukzessive Bebauung in der 2.
Reihe bauliche Dichte einzelner Gebietsbereiche
zunimmt und sich dabei die Gartenflachen reduzieren.

Der Erhalt des Siedlungscharakters erfordert die
Beriicksichtigung der traditionellen Hausformen. In
Plandarstellungen (Abb. Nr. 11, 12) sind die Fassaden-
abwicklungen flr die einzelnen Stral3enziige enthalten.
Dies soll dokumentieren, in welchem Umfang durch
Umbaumalinahmen in der Vergangenheit Abwei-
chungen von urspriinglichen Dachneigungen
entstanden sind. Es zeigt sich dabel, dalR die urspring-
lichen symmetrischen Dachformen auch das hettige
Strafdenbild prégen. In einzelnen Teilbereichen sind
jedoch Abweichungen entstanden, die sich meist
durch asymmetrische Giebelformen auldern.
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— In Bezug auf eine Typologie der Erweiterungsformen -
1959 sind erste Erweiterungskonzepte entstanden
(Abb. Nr. 3, S. 7), die in einem Bebauungsplan
einmiinden sollten. Dabei entstanden folgende Erweite-
rungstypen:

— Additive Erweiterungen (D-Zug-Erweiterung)
- Doppelhoferweiterungen (Typenbereich 1.3a + b)

Untersuchungen ergeben, daf} diese Erweiterungs-
typen Uberwiegend verwendet wurden. Bei der
Bestimmung des Plankonzeptes sind sie daher zweck-
maRigerweise zu bericksichtigen.

Die Doppelhoferweiterung, bei der die Wohnhofe der
beiden Nachbargrundstlicke nebeneinander liegen, tritt
in den Typenbereichen 1.3a + b auf. In diesen Typenbe-
reichen ist urspringlich die ErschlieRung seitlich
angeordnet; dadurch wird jeweils von den Giebelseiten
her das Innere belichtet. Die Doppelhoferweiterung
bertcksichtigt dies.

Nach der Zielsetzung des Bebauungsplanes — Erhalt der
Siedlungscharakteristik — sind notwendigerweise Erwei-
terungsformen aus der Typologie der urspringlichen
Siedlerhduser zu entwickeln. In der Bestandsaufnahme
ist daher diese Typologie zu dokumentieren. Dabeli
verdeutlichen sich die Unterschiede zwischen den
Haustypen (Abb. Nr. b).

Diese Dokumentation enthélt auch eine Beschreibung
der architektonischen Merkmale der Haustypen in
tabellarischer Form.
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URSPRUNGLICHE ALLGEMEINE DATEN:

SIEDLERSTELLE — Siedlerstellen : 112

lTYTPaENBERE‘CHZ _ Entstehungszeit . 1932 - 1933

' - Grundstlcksgrofie . b76 - 600 gm
- Wohnflache . bdgm

BAUWEISE:
— Doppelhduser mit stralRenseitiger
Giebelstellung

MASS DER NUTZUNG:

— Grundflache - b0 gm

— Grunflachenzahl - 0,08 - 0,09

— Gescholflachenzahl 0,11 -0,12

— Zahl der Vollgeschosse . l-geschossig mit
Aufenthaltsrdumen
im Dach

DACHGESTALTUNG:

- Dachform . Satteldach

- Dachneigung . 37 Grad

BESCHREIBUNG:

- Eingang und Treppe -
Der Eingang liegt seitlich im Gelenk zum Anbau, eine
steile Schachttreppe fuhrt zum Dachgeschol3, der
Zugang zum Keller erfolgt von aul3en.

- Grundril3 -
Die Wohnkiche und drei weitere Zimmer liegen im
Hauptbau. Stall und Futterboden liegen im Anbau.

- Erweiterbarkeit -
Die Erweiterung kann an der riickwaértigen Giebelseite
linear erfolgen. Aufgrund der geringen Hausbreiten ist
eine seitliche Belichtung ausreichend.
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URSPRUNGLICHE
SIEDLERSTELLE
TYPENBEREICH: .1 b

AR

ALLGEMEINE DATEN:
— Siedlerstellen

- Entstehungszeit

— Grundstlucksgrofie
- Wohnflache

BAUWEISE:

16

1932 - 1933
575 - 600 gm
79 gm

- Doppelhduser mit stralRenseitiger

Giebelstellung

MASS DER NUTZUNG:
- Grundflache

- Grundflachenzahl

- Gescholflachenzahl

— Zahl der Vollgeschosse

DACHGESTALTUNG:
- Dachform
- Dachneigung

BESCHREIBUNG:
- Eingang und Treppe -

65 gm

0,170 - 0,11

0,16 -0,17
[-geschossig mit
Aufenthaltsraumen
im Dach

Satteldach
40 Grad

Der Eingang liegt seitlich im Gelenk zum Anbau,
eine steile Schachttreppe fihrt zum Dachgeschol3,
der Zugang zum Keller erfolgt von aufden.

— Grundrifd -

Die Wohnkulche liegt im Anbau, dadurch ergibt sich
ein Zimmer mehr gegenliber dem Haustyp | 1 a, Stall
und Futterboden sind im Anbau angeordnet.

— Erweiterbarkeit -

Die Erweiterung kann an der rickwartigen Giebelseite
linear erfolgen. Aufgrund der geringen Hausbreite ist
eine seitliche Belichtung ausreichend.
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URSPRUNGLICHE
SIEDLERSTELLE
TYPENBEREICH

[ 2

ALLGEMEINE DATEN:
— Siedlerstellen

- Entstehungszeit

- Grundstlcksgrolie
- Wohnflache

BAUWEISE:

32
1934
620 gm
65 gm

- Doppelhduser mit stralenseitiger

Giebelstellung

MASS DER NUTZUNG:
- Grundflache

— Grundflachenzahl

— Gescholflachenzahl

— Zahl der Vollgeschosse

DACHGESTALTUNG:
- Dachform
- Dachneigung

BESCHREIBUNG:
- Eingang und Treppe -

47 gm

0,08

0,13
ll-geschossig

Satteldach
37 Grad

Der Eingang liegt im hinteren Drittel des Geb&udes,
von dort fuhrt eine mittig liegende Schachttreppe zum

Obergeschol}.
— Grundrifd -

Dieser Gebdudetyp enthalt keinen Anbau. Zusétzlich
zur Wohnkiche sind b weitere Rdume vorhanden,
dieser Haustyp eignete sich daher besonders fir
kinderreiche Siedlerfamilien. Stall und Futterraum
sind im hinteren Kellerdrittel untergebracht.

- Erweiterbarkeit —

Die Erweiterung kann dhnlich erfolgen wie bei den
Typenbereichen |. 1 a + b. Aufgrund der grofieren
Hausabmessungen sind hier in der Vergangenheit
Erweiterungen in vergleichbar geringerem Umfange

vorgenommen worden.
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URSPRUNGLICHE ALLGEMEINE DATEN:

SIEDLERSTELLE — Siedlerstellen 80

TYPENBEREICH: - Entstehungszeit 1937

.3a - Grundstlcksgrofie . b7b - 600 gm
- Wohnflache . 64 gm
BAUWEISE:

- Doppelhduser mit stralRenseitiger
Giebelstellung

MASS DER NUTZUNG:

- Grundflache : 48 gm
— Grundflachenzahl - 0,08 -0,09
N ~ Gescholflachenzahl : 0,13-0,14
= = — Zahl der Vollgeschosse . |-geschossig mit
; Aufenthaltsraumen
. A im Dach
DACHGESTALTUNG:
-~ Dachform . Satteldach
- Dachneigung . 32 Grad

BESCHREIBUNG:

- Eingang und Treppe -
Im Unterschied zu den Haustypen | 1 a + b ist der
Anbau seitlich angeordnet, hier befindet sich der
Hauseingang. Der Grundrif3 des Hauptbaus wird durch
die mittig verlaufende Schachttreppe geteilt. Der
Zugang zum Keller erfolgt von auf3en.

- Grundrify -
Bedingt durch die Hausform sind die Rdume giebel-
seitig belichtet. Der Haustyp | 1 3a hat eine geringere
Breite und weist daher im Erdgeschof’ nur zwei Rdume
auf. Im seitlichen Anbau, neben dem Eingang, liegen
Stall und Futterboden.

- Erweiterbarkeit -
Durch die Raumdisponierung im urspringlichen Grund-
rifd wird eine lineare rickwartige Erweiterung
erschwert. Feststellbar sind hier in der Vergangenheit
Erweiterungen durch Dachanhebungen, die in
groflerem Umfange vorgenommen wurden.
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URSPRUNGLICHE ALLGEMEINE DATEN:

SIEDLERSTELLE - Siedlerstellen . 18

;FéPtl)ENBEREICH: - Entstehungszeit . 1937

' - Grundstlcksgrofe . 600 - 640 gm
- Wohnflache . 70 gm

BAUWEISE:
- Doppelhduser mit straldenseitiger

il .
I (T Q o Giebelstellung
w8 o 9k MASS DER NUTZUNG:
- Grundflache . bbgm
- Grundflachenzahl . 0,08 -0,09
— Gescholiflachenzahl . 0,14 -0,1b6
- Zahl der Vollgeschosse . l-geschossig mit
Aufenthaltsrdumen
im Dach
DACHGESTALTUNG:
- Dachform . Satteldach
- Dachneigung . 28 Grad

BESCHREIBUNG:
Siehe Beschreibung zu | 3 a.
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URSPRUNGLICHE
SIEDLERSTELLE
TYPENBEREICH:
.4 a

ALLGEMEINE DATEN:

- Siedlerstellen ;18

- Entstehungszeit : 193b

- Grundstlcksgrofie . 3bbgm
- Wohnflache : 94 gm
BAUWEISE:

— Doppelhiuser mit stralRenseitiger Traufstellung

MASS DER NUTZUNG:

— Grundflache . 71 gm

— Grundflachenzahl . 0,20

~ Gescholiflachenzahl - 0,33

— Zahl der Vollgeschosse . ll-geschossig
DACHGESTALTUNG:

— Dachform . Satteldach

— Dachneigung ;39 Grad

BESCHREIBUNG:
—~ Eingang und Treppe -
Der Eingang liegt im Gelenk zwischen Hauptbau und

Anbau. Die Treppe flihrt als Schachttreppe entlang der

Nachbarwand zum Obergeschol3. Der Zugang zum
Keller erfolgt von aulden.

— Grundrif -

Die Kiiche liegt im Anbau, im Bereich des Hauptbaues

sind im Erd- und Obergeschol} jeweils zwei Rdume
angeordnet.

— Erweiterbarkeit -

Die Erweiterbarkeit ist bestimmt durch die Zuordnung
von Haupt- und Nebenbau und ist in dhnlicher Weise

durchfthrbar wie in den Typenbereichen | 1 a + b,
| 2.
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URSPRUNGLICHE ALLGEMEINE DATEN:
SIEDLERSTELLE ~ Siedlerstellen .2
IYEENBERE'CH: — Entstehungszeit 1935
' - Grundstlcksgrofie . 3bbgm
- Wohnflache 71 gm
BAUWEISE:
- Doppelhaus mit stral3enseitiger Traufstellung
E (T MASS DER NUTZUNG:
e ~ Grundflache . 44 gm
- Grundflachenzahl 0,12
~ Gescholfiflachenzahl ;0,24
— Zahl der Vollgeschosse . ll-geschossig
DACHGESTALTUNG:
| = — Dachform . Satteldach
- Dachneigung : 37 Grad

BESCHREIBUNG:

- Eingang und Treppe -
Der Eingang erfolgt seitlich ann&dhernd in Gebaudemitte.
Die Schachttreppe, die zum Obergeschof fuhrt, liegt
dem Eingang unmittelbar gegeniber. Der Keller ist von
aufden zuganglich.

~— Grundrifd -
Dieser Gebaudetyp enthalt keinen Anbau.
Das Erdgeschof’ enthélt zusétzlich zur Kiiche einen
weiteren Wohnraum, im Obergeschol liegen 2 Rdume.
Die Belichtung im Erdgeschold erfolgt durch Fenster
an den Traufseiten.

- Erweiterbarkeit -
Der rlckwartige Anbau erfordert eine verdénderte Raum-
disponierung des Grundrisses im Hauptbau wegen des
Wegfalls der Befensterung.
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URSPRUNGLICHE ALLGEMEINE DATEN:
SIEDLERSTELLE — Siedlerstellen 54
TYPENBEREICH: — Entstehungszeit 1936 - 1952
.1-6 _ GrundsticksgroRe 520 - 600 gm
BAUWEISE:
®, T T - freistehende Hauser mit straltenseitiger Giebelstellung
fullinl () [ MASS DER NUTZUNG:
0 o 0 - Grundflache 46 - 75 gm
— Grundflachenzahl 0,08 -0,13
a] y ki | - Geschofiflachenzahl 0,14 - 0,20
E- . Bn =5 M Zahl der Vollgeschosse I
J s ,"' 1 DACHGESTALTUNG:
¢ ' % - Dachform Satteldach
- Dachneigung 50 Grad

BESCHREIBUNG:

- Eingang und Treppe -
Bei diesen Typenbereichen gibt es Unterschiede in
bezug auf die Hausgrofien und in bezug auf die Ein-
gangs- und Treppenstandorte. Dabei bestimmt sich die
Lage der Treppe nach der Lage des Hauseingangs, der
sowohl seitlich als auch rlickwérts angeordnet ist.

- Grundrif3 -
Obwohl! diese Haustypen freistehend sind, erfolgt die
Belichtung in der Regel giebelseitig. Mit Ausnahme des
Types IIl.2 liegt im ErdgeschoR zusétzlich zur Wohn-
kiiche noch ein weiterer Raum, das Obergeschol} weist
entweder zwei oder drei Rdume auf.

- Erweiterbarkeit -
Die Erweiterung dieser Hauser setzt zweckmafig an der
rickwartigen Giebelseite an. Durch die freistehende
Anordnung besteht eine allseitige Belichtbarkeit der
Raume.
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URSPRUNGLICHE
SIEDLERSTELLE
TYPENBEREICH:
.7

ALLGEMEINE DATEN:
— Siedlerstellen

- Entstehungszeit

— Grundstlcksgrofen
- Wohnflache

BAUWEISE:

5
1936

. 464 gm

104 gm

~ freistehende Hauser mit straRenseitiger

Giebelstellung

MASS DER NUTZUNG:
— Grundflache

- Grundflachenzahl

- Gescholflachenzahl

— Zahl der Vollgeschosse

DACHGESTALTUNG:
— Dachform
— Dachneigung

BESCHREIBUNG:

69 gm

0,16

0,30
ll-geschossig

Satteldach
50 Grad

— Dieser Haustpy ist einzubeziehen in den Typenbereich
[1l.1 - 6. Er unterscheidet sich durch eine geringere

Grundstlcksgrolie.
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4. PLANKONZEPT

Das Plankonzept enthalt die konkreten Losungsmal3-
nahmen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zugrunde gelegt werden. Entsprechend der Aufgaben-
stellung des Bebauungsplanes steht im Mittelpunkt die
bauliche Erweiterung der Siedlerhduser. Mal3gebliche
Voraussetzung fur diese konkreten Lésungsmalinahmen
sind die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, die wichtige
Feststellungen enthalten:

- Analog der allgemeinen Entwicklung in Kleinsiedlungs-
gebieten der Nachkriegszeit hat sich auch Tempelsee
in seinem Gebiets- und Nutzungscharakter verdndert.
Heute sind eher mafdgebend die Anforderungen und
"Standards” Ublicher Eigenheimgebiete. Erweiterungs-
konzepte haben daher diesen Wandel zu berlcksich-
tigen.

- Trotz gebietsfremder Erweiterungen in Teilbereichen,
die sich in Umbauten urspriinglicher Siedlerhduser
aullern, Erweiterungen auf einzelnen Grundstiickspar-
zellen durch Bebauung in der 2. Reihe, ist der
urspringliche Siedlungscharakter noch erhalten; in den
Straenrdumen dominiert noch das urspringliche
Siedlungsbild.

— Analog zur Typologie der Siedlerhduser hat sich eine
Typologie der Erweiterungsformen ergeben, fuldend auf
den Erweiterungsvorschlagen aus dem Jahre 1959. Da
diese Erweiterungsvorschlage haufig angewendet
wurden, ist es zweckmaRig, sie bei der Planung
kinftiger Erweiterungsformen zu berUtcksichtigen.

- Es ist bereits ausgeflhrt worden, dald bis zum Aufstel-
lungsbeschlu® des Bebauungsplanes kontinuierlich die
Tendenz, Erweiterungsprobleme durch Bebauung in
der 2. Reihe zu I6sen, zugenommen hat, dabei ist es
wichtig, nochmals die negativen Folgeerscheinungen
dieser Erweiterungsform fir Tempelsee zu verdeut-
lichen:
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— Hoher Aufwand an ErschlieBungsfldchen auf den
Grundstlcken,

— zunehmender Verbau der fur die Wohnqualitat
wichtigen rickwartigen Grundsticksbereiche,

— Tendenz zu einer zunehmenden baulichen
Verdichtung.

- Gestalterische Negativentwicklungen, die den
Siedlungscharakter stéren und denen durch geeignete
Festsetzungen im Bebauungsplan entgegenzuwirken
ist, aulRern sich vornehmlich durch:

- Asymmetrische Dachformen,

- gebietsfremde Fassadentexturen,

~ Uberdimensionierte Dachaufbauten,
Verwendung gebietsfremder
Deckungsmaterialien,

— initiiert durch die Bindelung von Garagenzufahrten
und Hauseingdngen, sind in Teilbereichen ganze
Vorgarten zerstért und die Flachen “versiegelt”.

Losungsmalnahmen sind an der Hauptzielsetzung des
Bebauungsplanes — Erhalt des urspringlichen Siedlungs-
charakters — zu orientieren. (vgl. auch Zielsetzung des
Bebauungsplans S. 48). Diese Zielsetzung kann sich auch
auf den breiten Konsens innerhalb der Bewohnerschaft
stlitzen, wie sich im Ergebnis der durchgfihrten Burger-
versammlungen gezeigt hat. Jedoch erfolgt in
Gesprachen haufig der Einwand, daR die Erweiterung der
Siedlerhauser weitgehend abgeschlossen sei, plane-
rische MalRnahmen zu spé&t kdmen. Dem widersprechen
jedoch die Erkenntnisse, die sich aus der Bestandsauf-
nahme ergeben haben, lediglich ein Drittel der Siedler-
stellen sind in ihrer baulichen Erweiterung als
abgeschlossen zu betrachten, zwei Drittel sind nicht
erweitert oder nur gering erweitert. Daraus wird deutlich,
daR fur die Bebauungsplanung noch ausreichende
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Moglichkeiten bestehen, durch die Regelung kunftiger
baulicher Erweiterungen den Siedlungscharakter zu
erhalten.

Wichtige Voraussetzung fir die Planung kunftiger Erwei-
terungen auf den Siedlergrundstlicken ist die
Bestimmung der zugrunde liegenden Erweiterungs-
gréRen. Dazu wurden Untersuchungen in zwei
Richtungen angestellt. Zundchst war es notwendig, die
Flachengrofen der durchgefihrten Erweiterungen
gebietstypologisch zu klassifizieren. Zugrunde gelegt
wurden Vorhaben, die etwa ab 1980 zur Genehmigung
eingereicht wurden. Weiterhin waren Richtgrofien zu
ermitteln, die sich nach gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien staatlicher Wohnbauférderung ergeben. Das
2. Wohnungsbaugesetz (Wohnungsbau- und Familien-
heimgesetz - Il WobauG) in der Fassung vom 30. Juli
1980 legt der Wohnbauforderung gemafy 8 39 folgende
Flachenrichtwerte zugrunde:

— Familienheim mit einer Wohnung 130 gm
— Familienheim mit zwei Wohnungen 200 gm

Der Vergleich beider Ermittlungsformen ergaben dabei
weitgehend Ubereinstimmung. Es erschien daher
sinnvoll, den Flachenwert eines Zweifamilienhauses

= 200 gm als Obergrenze flr die Erweiterungsgrofie
zugrunde zu legen.

Auf der Grundlage eines so ermittelten Flachenbedarfes
konnte dann die Konzeptform fir die Erweiterung
gefunden werden. Der Bestimmungsumfang der
Konzeptform ist dabei abhéngig von den Erfordernissen
und Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan, die
nachfolgend aufgefihrt sind:
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— Planungsrechtliche Festsetzungen —

- Malfd der Nutzung -
Zahl der Vollgeschosse, GeschloRflachen- und

Grundfldchenzahl,

- die Uberbaubare Grundsticksflache, die Bauweise
sowie die Stellung der baulichen Anlagen,
— Flachen fur Stellplatze und Garagen;

— Bauordnungsrechtliche Festsetzungen -

— Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten,
— Materialfestsetzungen zu Dach und Fassade.

Dabei ergibt sich folgende generelle Konzeptform fir die
Erweiterungen auf den Siedlergrundstiicken:

— Der Baukdrper des urspringlichen Siedlerhauses wird
in die Tiefe verlangert. Dies ermdglicht, die urspriing-
liche Hausform zu wahren. Nach diesem Erweiterungs-
prinzip ("D-Zug-Erweiterung”) sind auch die Mehrzahl
der vorhandenen Anbauten errichtet.

— Der Baukorper wird zum rtckwartigen Grundsticks-
bereich abgewinkelt. So entsteht ein Hofraum,
abgeschirmt zur 6ffentlichen Verkehrsflache durch den
Garagen- bzw. Stellplatzbereich. Der AulRenbereich des
Gebaudes wird gegliedert und vielseitig nutzbar
gemacht. Bei gleicher Erweiterungsflache reduziert
dieser Hofhaustyp die zu Uberbauende Grundsticks-
tiefe. Die zusammenhdngenden grolen Gartenflachen
im Blockinneren bleiben erhalten, die wesentlich zur
Wohnattraktivitat des Stadtteils beitragen und Charak-
teristikum der Siedlung darstellen (Abb. Nr. 19, 20, 21).

— Zur Verbesserung der Wohnnutzung im Dach sind
Dachaufbauten vorgesehen. Sie sind in Abmessung
und Form so gestaltet, dafd die Einheitlichkeit der
Dachlandschaft gewahrt bleibt (Abb. Nr. 24, 25).
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Weiterhin kann durch Absenken des Erdgeschol3-
niveaus und Verzicht auf den Kellersockel die
Wohnflache im Dachgeschofd erhéht werden; entspre-
chende Vorschldge sind planerisch dargestelit.

(Abb. Nr. 19, 20, 21). Mit diesen Mdglichkeiten im
Dauchausbau wird einem breiten Bedurfnis
entsprochen, kostenglinstige Wohnflachenerweite-
rungen durchzuflhren. Grundséatzlich werden durch
einen verbesserten Dachausbau die zu bebauenden
Grundsttcksflachen reduziert.

— Analog zur geplanten Erweiterungsform, die morpholo-
gisch aus dem urspringlichen Siedlerhaus entwickelt
wird, orientiert sich die Materialgebung von Fassade
und Dach am Vorbild des urspriinglichen Siedler-
hauses.

Diese Konzeptform der Erweiterung, formentypologisch
gepragt durch die Verwendung des Hofhaustyps,
reduziert nicht nur die notwendige Tiefe der
Grundstiicksliiberbauung, sondern ermoglicht auch
generell eine glinstigere GrundriRgestaltung. Der
Aufwand an hausinterner Erschlieliungsflache verringert
sich gegenUlber einer rein linearen Erweiterung; die
AuRenraume werden differenzierter nutzbar (Wohnen,
gartnerische Nutzung, Freizeitaktivitaten). Reine
"Abstandsflachen” entfallen. Insgesamt werden so die
Vorzlige seitheriger Erweiterungsformen integriert:

- Die Abgesondertheit und eigenstandige Erschlieldung
der Wohnbebauung in der 2. Reihe,

- die additive Erweiterbarkeit ("D-Zug”-Erweiterung)
analog dem wachsenden Bedarf der Haushaltungen an
Wohnflache.
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Zusammenfassend sichern die Verwendung der
Hofhausform, die Gestaltung der Dachaufbauten
(Zwerchhauser, sie sind dem Formenrepertoire

von Kleinsiedlungshausern zuzurechnen), die
Angleichung in Material und Formgebung an die
urspriinglichen Siedlerhduser, den Erhalt der Siedlungs-
charakteristik. Angewendet auf die einzelnen Haustypen
ergeben sich dabei folgende Formenmodifikationen:

- Typenbereich I.1 a + b/l.2 — Doppelhaustyp mit
straldenseitiger Giebelstellung — Diese Typenbereiche
stellen das Hauptkontingent der Siedlungshé&user
innerhalb des Plangebietes. Urspringlicher
Hausgrundrifd und vorwiegender Erweiterungstyp sind
geeignete Voraussetzungen fiir die Anwendungen der
hofférmigen Erweiterung. (Abb. Nr. 19)

- Typenbereich 1.3 a und b - Doppelhaustyp mit stralden-
seitiger Giebelstellung — Die besondere Grundrifsform —
giebelseitige Befensterungen — haben einen Erweite-
rungstyp hervorgebracht, der durch die Doppelhofform
entlang der Grundstlicksgrenze gekennzeichnet ist.
(Abb. Nr. 3, S. 7). Das Prinzip der hofférmigen Erwel-
terung ist hier zu modifizieren; Erweiterungsbauten
setzen flugelformig an. (Abb. Nr. 20)

- Typenbereich I1.4 a und b — Doppelhaustyp mit trauf-
seitiger Giebelstellung, Il-geschossig - Urspringlicher
Hausgrundrild und vorhandene Erweiterungen sind
geeignete Voraussetzung fur die hofférmige Erwei-
terung.

— Typenbereich lll.1 = 7 - Freistehender Haustyp mit
straldenseitiger Giebelstellung, Il-geschossig — Bei
ahnlicher Grundstlcksbreite, wie in den Typen-
bereichen 1.1 a und b, ergeben sich durch die frei-
stehende Hausform seitlich geringere Bauwiche. Das
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Erweiterungskonzept konzentriert sich auf eine lineare
Erweiterung. Jedoch sind auch im rlckwartigen
Gebaudebereich Abwinklungen des Baukdrpers vorge-
sehen, so dalR sowohl individuelle, auf das eigene
Grundstiick bezogene, als auch mit der Nachbar-
bebauung gemeinschaftliche Hofformen entstehen
kénnen. (Abb. Nr. 21)
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1. PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

1.7 VERBINDLICHE
BAULEITPLANUNG

1.2 VORBEREITENDE
BAULEITPLANUNG

Im r&umlichen Geltungsbereich des Planes Nr. 532
besteht folgender Bebauungsplan:

Bebauungsplan Nr. 65 fir das Gebiet um den Dag-
Hammarskjold-Platz (WaldstralRe — Brunnenweg-
Rheinstralde — stdliche Umgehung - Waldstral3e).
Rechtswirksam am 14. September 1964. Der Plan enthalt
folgende Festsetzungen:

— Plangebiet Nr. 2, 6stlich RheinstralRe/Donauweg —
WR - Reines Wohngebiet
0 - offene Bauweise
I - zwei Geschosse als Hochstgrenze
0,4 - Grundflachenzahl
0,7 - Gescholdflachenzahl

— Plangebiet Nr. 8, ostlich Rheinstralle -
WS - Kleinsiedlungsgebiet
I - zwei Geschosse als Hochstgrenze
0,2 - Grundflachenzahi
0,3 - Gescholiflachenzahl

Der Flachennutzungsplan 1990/2000 der Stadt
Offenbach am Main wurde am 1.2.1984 wirksam. FUr den
Stadtteil Tempelsee enthélt er flr den Bereich der
vorhandenen Bebauung die Darstellung einer Wohnbau-
flache.

Vorhandene infrastrukturelle Einrichtungen, wie

- Altentagesstatte

- Kindertagesstéatte

— Kirchen

sind als Flache flr den Gemeinbedarf mit den entspre-
chenden Einrichtungssymbolen dargestellt. Eine weitere
Kindertagesstatte, die der Versorgung des Plangebietes
dient, ist westlich der Rheinstral3e vorgesehen.
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Die im Gebiet zentral gelegene Griinanlage auf deren
Gelande friher von der Firma Portland-Zementfabrik Kalk
abgebaut wurde, ist als Griinflache - Parkanlage — mit
der Eintragung eines Spielplatzes dargestellt.

Im unmittelbar angrenzenden Bereich liegen weitere
Versorgungseinrichtungen:

~ Ostlich gelegen, am Brunnenweg, die Waldschule,
— westlich die Stadthalle sowie das Pfarrzentrum
St. Konrad.

Im Sltden und Osten schlielRen an den Stadtteil
Tempelsee Waldflachen an, die als Landschaftsschutz-
gebiet ausgewiesen sind:

- Im Osten das Landschaftsschutzgebiet Nr. 5
— Amerikawald -,

- im Suden das Landschaftsschutzgebiet Nr. 24
- Offenbacher Stadtwald -.

Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 4 -
Hainbach (Nord) — an den Stadtteil Tempelsee.

Am ndrdlichen Rand grenzt eine Grinflache an. Sie
enthélt die zentrale Radwegetrasse, die halbkreisformig
das gesamte Stadtgebiet durchquert sowie die geplante
Sudumgehung mit dem Hinweis der “langfristigen
Freihaltung dieser StralRentrasse”. In den Verkehrsunter-
suchungen zum Generalverkehrsplan der Stadt
Offenbach ist diese Trasse nur als Radwegverbindung
und in keinem Planungsfall als StralRenbaumalinahme
dargestellt. Dartber hinaus sind Dauerkleingarten,
landwirtschaftliche Flachen sowie die Griinflache -
Sportanlage (Verein Gemaa Tempelsee) dargestellit.
Insgesamt gilt dieser Bereich einschliefdlich des
"Amerikawaldes” als Flache mit besonderer Bedeutung
fur Klima, Wasserhaushalt und Erholung.
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Der nordlich des Brunnenweges liegende Teil der
Siedlung Tempelsee zahlt zum Heilquelfenschutzgebiet,
Schutzzone C.

Die Achse der Anfluglinie des Flughafes Frankfurt am
Main, Uber die 85% der Anflige von Osten her erfolgen,
fahrt Uber den Nordrand der Siedlung.

An der westlich von Tempelsee liegenden Fluglarmmel3-
stelle wurde 1981 ein dquivalenter Dauerschallpegel von
ca 62 dB(A) gemessen, nachts von 51 dB(A), wobei
Einzelschallereignisse bis etwa 80 dB(A) reichen.

Die wesentlichen Zielsetzungen des Flachennutzungs-
planes sind im zugehorigen Erlauterungsbericht aufge-
fahrt. So soll durch den Flachennutzungsplan (wobei
vermerkt ist, dafd der Flachennutzungsplan nicht die
gesamte, sondern nur die rdumliche Dimension der
Stadtentwicklung erfassen kann) die Bevolkerungsent-
wicklung positiv beeinfluldt werden durch

- Bereitstellung neuer Wohnbauflachen,
— Sicherung und Erneuerung alterer Wohnviertel,
— Mobilisierung der Bauflachenreserven (Baullcken).

Der knapp bemessene und insbesondere durch die Lage
im Kern des Ballungsraumes Rhein-Main unersetzliche
Freiraum soll in den rdumlichen Abgrenzungen des
Regionalen Raumordnungsplans, Fortschreibung
1978/79, erhalten und in einer gestalteten Landschaft
weiter entwickelt werden.

Im Erl&uterungsbericht zum Flachennutzungsplan ist die
Zentralitatsstruktur von Offenbach aufgefihrt. Dem
Stadtteil Tempelsee ist dabei ein sogenanntes D-Zentrum
("Nachbarschaftszentrum”) zugewiesen; in der
Darstellung des raumlich-funktionalen Entwicklungs-
modells ist Tempelsee als "vorwiegend dem Wohnen
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dienender Bereich (stabilisierende Malinahmen
vorrangig)” dargestellt. Es wird davon ausgegangen, dal3
D-Zentren eine Einwohnerzahl von mindestens 5000
Einwohnern aufweisen sollen.

46




PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION ””nﬂ

1.3 LANDSCHAFTSPLAN

Gemal § 4 Abs. 1 des Hessischen Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz — HENatG) kann von der Erstellung von
Landschaftsplédnen abgesehen werden, wenn die vorherr-
schende Nutzung der Gemarkung den Zielen der
Landschaftspflege entspricht und wenn eine Nutzungsén-
derung nicht zu erwarten ist. Die Entscheidung trifft die
Untere Naturschutzbehorde.

Mit Schreiben vom 13.4.1984 W‘ird der Verzicht auf die
Erstellung eines Landschaftsplanes beantragt mit
folgender Begrindung:

Tempelsee kennzeichnet eine aufgelockerte Wohnbe-
bauung inmitten grofRziigig bemessener Gartengrund-
stiicke. Dieser Siedlungs-Charakter soll durch den
Bebauungsplan gesichert werden. Die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes und des zugehodrigen
Landschaftsplanes wurden in vollem Umfange bertck-
sichtigt. Die Ziele der Landschaftspflege sind somit
gewahrt.

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde
(Schreiben vom 7.5.1984) bestatigt, daf’ die im Antrag-
schreiben genannten Ziele, wenn sie in den
Bebauungsplan aufgenommen werden, Bedingungen des
Natur- und Landschaftsschutzes entsprechen.

Es wird festgestellt, dald Landschaftsschutzgebiete sowie
Naturdenkmale nicht berlhrt werden, so daf3 auf die
Erstellung eines Landschaftsplanes geméaR &8 4 Abs. 1
Hess. Naturschutzgesetz verzichtet werden kann.
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2. ZIELSETZUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Siedlung Tempelsee kennzeichnen die Besonder-
heiten ihrer Entstehungsgeschichte, die nachfolgend
zusammengefal3t sind:

- Sie entsteht zwischen den Jahren 1924 und 1937, wird
begonnen als Selbsthilfemalinahme der Bau-
genossenschaft "Odenwaldring” gegen die
Wohnungsnot nach dem 1. Weltkrieg, Gbergeleitet
nach der 3. Notverordnung von 1931 in eine Siedlungs-
malinahme fir Arbeitslose.

Dies hat zu einer besonderen baulichen Ausdrucksform
gefuhrt:

- Eingeschossige, giebelstédndige Doppelhausbebauung
mit ausgebautem Dach und minimierter Wohnflachen-
bemessung fur das Gros der Bebauung.

- Schmal geschnittene, jedoch grofflachig bemessene
Grundstlcke, entsprechend den geltenden Richtlinien
fur vorstadtische Kleinsiedlungen.

— Reihung der Hausgrundstlicke entlang eines schach-
brettartigen Wegenetzes.

Nach dem 2. Weltkrieg verédndern sich die sozialen und
wirtschaftlichen Bedingungen. Es entwickelt sich eine
intensive bauliche Erweiterungstatigkeit. Die landschaft-
liche Situation am Stadtwald, das erweiterte Angebot an
Versorgungseinrichtungen, der allgemeine Ausbau der
dffentlichen Infrastruktur erhéhen die Wohnattraktivitat in
diesem Stadtteil. |

Zwar ist es bisher gelungen, das urspringliche
Siedlungsbild zu wahren, jedoch zeichnen sich in Teilbe-
reichen Entwicklungen ab, die stédtebauliche Ordnungs-
maéangel sowie den Verlust an stadtebaulicher und
landschaftlicher Charakteristik erwarten lassen:
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— Tendenzen zu einer UberméaRigen baulichen
Verdichtung,

— Entstehen gebietsfremder Hausformen,

- Bestrebungen, Wohnbebauung in der 2. Reihe zu
errichten, die zunehmend Erschlielfungsmangel
erwarten lassen.

Diese Entwicklung hat einen Bewul$tseinsprozel} einge-
leitet. Das Ergebnis der bisher durchgefuhrten Birgerver-
sammlungen zum Bebauungsplan zeigt an, dal} allgemein
innerhalb der Bewohnerschaft der Sicherung der
Siedlungscharakteristik grofée Bedeutung beigemessen
wird.

Dies ist auch aus stadtebaulicher Sicht zu unterstreichen.
Aufgrund der Besonderheiten der Siedlungsstruktur —
wie Doppelhausbebauung, schmaler Grundstlicks-
zuschnitt — kdnnen erhebliche Nachteile fir die jeweilige
Nachbarbebauung, empfindliche Verluste an der Qualitat
im gesamten Siedlungsbild ergeben, wenn die Hauser-
weiterungen in einer Form erfolgen, die zu grofimaf-
stablich dimensioniert ist und sich Uber die tradierten
Bauformen hinwegsetzt. Dies verdeutlichen auch
vorhandene Negativbeispiele (Abb. Nr. 11, 12, 13)

Mit den bereits durchgeflhrten Hausanbauten ist das zu
erwartende Erweiterungsvolumen der Siedlung keines-
falls als abgeschlossen zu betrachten, wie sich aus den
vorausgehenden Untersuchungen zeigt (vgl. Tab. S. 23).
Unabhéngig davon bestédnde die Moglichkeit und Gefahr,
dafd auf Baugrundsticken mit bereits vorhandenen
Erweiterungen weitere Anbauten entstehen, die zu
tberhdhten Wohndichten fihren kénnten. Somit legiti-
miert sich die Aufgabe und das zentrale Erfordernis zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes, kiinftige bauliche
Erweiterungen im Sinne einer geordneten
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stadtebaulichen Entwicklungen zu regeln. Daraus ergibt
sich als wesentliche Zielsetzung:

- Wahrung der stéddtebaulichen und architektonischen
Charakteristik der Siedlung.

Hieraus werden folgende Teilziele abgeleitet:

— Erweiterungsformen aus der baulichen Typologie der
urspriinglichen Siedlung heraus zu entwickeln, wobei
hygienische Belange insbesondere zu berlcksichtigen
sind, wie Belichtung, Besonnung und Bellftung;

- die zusammenhé&ngenden rtckwartigen Gartenbereiche
zu erhalten, indem sie von storenden Einbauten freige-
halten werden, notwendige Anbauten mussen langen-
maldig so weit wie mdglich reduziert werden. Wohnge-
baude in der 2. Reihe dlrfen nicht mehr entstehen.

— auf den nicht Uberbaubaren Flachen ist der Anteil an
befestigten Flachen zurlckzudréangen. Dies betrifft auch
die Vorgartenflachen, die in verschiedenen Fallen zu
durchgehend befestigten Vorplatzen umgewandelt
wurden.

Dabei kann die seitherige bauliché Entwicklung nicht
vollig aulder acht gelassen werden. Erweiterungstypo-
logien sind aufzusplren, ebenso postive Ansétze flr
kiinftige Erweiterungen. Sie sind in die Planung einzube-
ziehen und aufzunehmen, um einen mdoglichst grofden
Wirkungsgrad fur die Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu erzielen.

Bei der Bemessung der ErweiterungsgrofRen sind soziolo-
gische Aspekte der Siedlung zu beachten, die
vornehmlich darin bestehen, Mehrgenerationenhaushalten
ausreichende bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten zu
sichern.
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Die bereits aufgefihrten Vorgaben aus der Flachennut-
zungsplanung (S. 43) beeinflussen indirekt die
Bestimmung der Erweiterungsgrofien. Demnach ist der
Stadteil Tempelsee dem Zentralitdtsgrad nach als
D-Zentrum ausgewiesen. Fir D-Zentren wird ein Einzugs-
bereich von 5000 Einwohnern zugrundegelegt. Bei der
gegenwartigen Einwohnerentwicklung ist fur die
Funktionsfahigkeit dieses Zentrums ein Anheben der
Einwohnerzahlen in bestimmtem Umfange
wlnschenswert.
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3. FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGS-
PLANES

3.1 ART DER NUTZUNG

(1) BMBau
Schriftenreihe
Bau- und
Wohnungsforschung
03.030

Tempelsee entstand auf der Grundlage des Reichssied-
lungsgesetzes in der Fassung vom 7. Juni 1923 und der
3. Notverordnung des Reichsprasidenten von 1931 als
Kleinsiedlungsgebiet. Planungsrechtlich von Bedeutung
ist, dald im Rahmen der Novelle zum Ersten Wohnbau-
gesetz (I. WoBauG) vom 25. Aug. 19563 der Begriff “Klein-
siedlung” neu definiert und dabei ausfihrlich behandelt
wird. Nach 8 20 Abs. 2 dieses Gesetzes ist die Klein-
siedlung “eine Siedlung, die aus einem Wohngebaude
mit angemessenem Wirtschaftsraum und angemessener
Landzulage besteht und die nach Gréfie, Bodenbeschaf-
fenheit und Einrichtungen dazu bestimmt und geeignet
ist, dem Siedler durch Selbstversorgung aus vorwiegend
gartenbaumaliger Nutzung des Landes und Kleintier-
haltung eine fihlbare Erganzung seines sonstigen
Einkommens zu bereiten.” (1)

Wie schon im Ersten Wohnbaugesetz wird auch unter
dem 1956 verabschiedeten Il. Wohnungsbaugesetz das
"Familienheim”, das heil3t das Eigenheim, Kaufeigentum
oder die Kleinsiedlung vorrangig geférdert, wobei fir die
Kleinsiedlung noch zusatzliche Ersteinrichtungsmittel
gewahrt werden kénnen. Die Definition der Kleinsiedlung
ist im wesentlichen die Gleiche geblieben.

“Nach & 100 Abs. 2, Il. WoBauG gilt die Begriffsdefinition
der Kleinsiedlung nach § 10 Abs. 1 Il. WoBauG wegen
Fehlens einer baurechtlichen Bestimmung auch fur die
BauNVO... Jedoch die Zuldssigkeit einer Siedlung im
WS-Gebiet setzt nicht voraus, dafé das Bauvorhaben
nach dem Il. WoBauG und den Férderungsbestim-
mungen der Lander férderungswiirdig ist. Entscheidend
ist, dafld die Siedlerstelle objektiv dazu geeignet ist, dem
Kleinsiedler eine fihlbare Ergdnzung seines sonstigen
Einkommens zu ermdoglichen... Die Kleinsiedlung unter-
scheidet sichvom Eigenheim (Familienheim) durch eine
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(1) Fickert/Fiesler
Kommentar zur
BauNVO

(2) BM Bau Schriften-

reihe Bau- und
Wohnforschung
03.030

in der Regel grofiere Landzulage und eventuell einen
Wirtschaftsteil mit Stallen zur Kleintierhaltung sowie
Bodenrdumen zur Kleintierhaltung” (1).

Deutlich wird die Gewichtung der gréf3eren Landzulage
auch aus den Vergleichswerten des § 17 Abs. 1 der
BauNVO (zul&ssiges Mal} der baulichen Nutzung):
Demnach betragen fiur Kleinsiedlungsgebiete (WS) bei
Wohngebaduden

GRZ GFZ

WS (WR/WA) WS (WR/WA)
mit einem Vollgeschold : 0,2(0,4) 0,3(0,5)
mit zwei Vollgeschossen:  0,2(0,4) 0,4(0,8)

Die Gestaltung der Grundstlicke hat sich in Tempelsee
ebenso zu Gunsten der Freizeitnutzung verschoben wie in
anderen vergleichbaren Baugebieten.

“Analog der allgemeinen feststellbaren Entwicklung der
Kleinsiedlungsgebiete in der Bundesrepublik hat das
eigentliche Grundziel der Kleinsiedlungsidee, die Einkom-
mensaufbesserung und Krisensicherung durch Selbstver-
sorgung aus Gartenbewirtschaftung und Tierhaltung, im
Zuge der Vollbeschaftigung und der wachsenden
Realeinkommen an Bedeutung verloren. Es Ubersteigt
auch, was den Umfang der Nutzgarten betrifft, nicht den
Standard sonstiger Wohngebiete; die Tierhaltung ist
mittlerweile bedeutungslos und in nennenswertem
Umfang nicht mehr feststellbar.” (2)

Aus den Darstellungen des Plankonzeptes im |. Teil geht
hervor, dal} fur eine Regelerweiterung etwa 200 gm
Wohnflache anzusetzen sind. Dies entspricht dem Bedarf
eines Zweifamilienhauses. Dabei ergeben sich in
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Tempelsee GFZ-Werte von ca. 0,45; der zulassige
Hochstwert der GFZ in Kleinsiedlungsgebieten betragt
dagegen 0,3 bis 0,4.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde ermittelt, dal}
etwa 39,7% der Baugrundstlcke aufgrund der baulichen
Erweiterungen GFZ-Werte von 0,45 erreichen. Ihre Erwei-
terung ist als abgeschlossen zu betrachten. Etwa 34,4%
der vorhandenen Wohngebé&ude sind weitgehend
unveréandert und weisen demnach GRZ- und GFZ-Werte
auf unterhalb der zuldassigen Hochstwerte fir Kleinsied-
lungsgebiete. Der restliche Anteil (29,9%) der vorhan-
denen Wohngebaude ist teilerweitert. Hier ist noch
kinftiger Erweiterungsbedarf zugrunde zu legen, jedoch
liegen die erreichten GFZ-Werte bereits haufig Uber den
zuldssigen Hochstwerten fur Kleinsiedlungsgebiete.

Dies zeigt insgesamt, dald fur die Bebauungsplanfestset-
zungen zur kinftigen Wohndichte auch die Hochstwerte
fir Kleinsiedlungsgebiete nach der BauNVO zu gering
bemessen sind. Diese Werte sind durch die bereits
vollzogenen Erweiterungen Uberwiegend Uberschritten,
sie reichen bei weitem nicht aus, um Erweiterungen nach
den Richtwerten der Wohnbauférderung zu ermdglichen.
Der Bebauungsplan setzt daher fest:

— fur die Typenbereiche 1.1 a und b, [.2,
1.3 aund b,
1.4 a und b,
.1 - 6:

Reines Wohngebiet (WR)

— far die restlichen Typenbereiche (entlang des Brunnen-
weges):

Allgemeines Wohngebiet (WA).

b4




FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES ””ug]

3.2 DAS MASS DER
BAULICHEN NUTZUNG

Am Brunnenweg, der Haupterschliefsungsstralle
Tempelsees, liegen sowohl 6ffentliche Einrichtungen als
auch die vorhandenen Laden. Dem Bereich kommt somit
der Gebietscharakter eines WA-Gebietes zu. (Anders als
das WR-Gebiet ist das WA-Gebiet nur vorwiegend dem
Wohnen vorbehalten. Sein Nutzungsspektrum sieht
neben der Hauptnutzungsart "Wohngebaude” weitere
das Wohnen ergdnzende und gleichzeitig nicht beein-
trdchtigende Nutzungsarten vor.)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

Festsetzungen der

- GeschoRflachenzahl oder GréRe der GeschoRflache,
der Baumassenzah! oder der Baumasse,

— der Grundflachenzahl oder der Grofie der Grundflache,

— der Zahl der Vollgeschosse,

— der Hohe der baulichen Anlagen.

Mit Ausnahme der Bebauung nérdlich des Donauweges
und in Teilbereichen des Brunnenweges, die zwei-
geschossig sind, sind die urspriinglichen Siedlerhduser
I-geschossig mit ausgebautem Dach. Bei folgenden
GrundstiicksgroRen

Typenbereich Grundstlcksgrofie
.1 a 575 - 600 gm
.1 b 575 - 640 gm
1.2 ' 620 gm
1.3 a 575 - 600 gm
.3b 600 - 640 gm
1.4 a 3bb gm
1.4 b 355 gm
.1 -6 520 - 600 gm
.7 464 gm

ergeben sich fir die urspriingliche Bebauung folgende
Grundflachen- bzw. Gescholsflachenzahlen:
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Typenbereich GRZ GFZ

.1 a 0,08 - 0,09 0,11 -0,12
I.1b 0,170 - 0,11 0,16 - 0,17
|.2 0,08 0,13

.3 a 0,08 - 0,09 0,13-0,14
.3 b 0,08 - 0,09 0,14 - 0,15
1.4 a 0,20 0,33

14 b - 0,12 0,24

.1 -6 0,08 - 0,13 0,14 - 0,20
.7 0,16 0,30

Kleinsiedlungsgebiete sind gekennzeichnet durch eine
grolRere Landzulage. Die aufgefiihrten Dichtewerte zur
urspringlichen Bebauung spiegeln dies wider. Lediglich
im Typenbereich 1.4 a wird der zuldssige Hochstwert fur
Kleinsiedlungsgebiete gemald &8 17 Abs. 1 BauNVO
erreicht; die Ubrigen Werte liegen erheblich darunter. Die
Zahl der Vollgeschosse ist gegentiber den urspriing-
lichen Werten im wesentlichen konstant geblieben (Abb.
Nr. 15).

Im Plankonzept wird der Wohnflachenstandard auf eine
Regelgrdfie von 200 gm begrenzt. Aufgabe der
Festsetzung des Maldes der Nutzung besteht somit darin,
dieses Flachenpotential planungsrechtlich so zu regeln,
dal} die zentralen Zielsetzungen

~ Erhalt der Ortscharakteristik,
— Sicherung der grofden zusammenhangenden Garten-
flache

berticksichtigt sind.
Der Bebauungsplan regelt dies auf die folgende Weise:

In allen Typenbereichen sind die urspringlichen Vollge-
schof3zahlen den Festsetzungen zugrunde gelegt, wobei
im Standortbereich der urspriinglichen Siedlerh&duser die
Zahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt ist.
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Im Bereich der Anbauten gibt es Festsetzungsmodifika-
tionen:

- FUr den Typenbereich 1.3 a und b ist auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet zu
Gunsten der Festsetzung der Traufhdhe (= 3,20 m Uber
der Sockelhdhe des urspriinglichen Siedlerhauses).

Da bei diesem Typ der Anbau mit Stall- und Futter-
boden seitlich errichtet ist und daher die Traufhdhe
entsprechend niedrig ausféllt (= Sockelhdhe + 1,70 m),
erscheint die Anhebung im anschliel3enden
Wohnanbau wiinschenswert.

- Fur den Typenbereiche Ill.1 — 6 ist die Zahl der zul&s-
sigen Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

- Fur den Typenbereich 11.4 a und b ist bei einem II-
geschossigen Hauptbau nur ein I-geschossiger Anbau
zuléssig.

Zusammen mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flache
bestimmt die zuldssige Gescholflachenzahl die Grund-
stlickstiberbauung. In den Typenbereichen |.1 a bis 3 b,
die das Gros der Siedlungshauser enthalten, ist dabei fur
die Wertbemessung die geplante RegelgroRe von 200
am Wohnflache bzw. 250 gm Bruttogeschol3flache
zugrunde gelegt.

Der Bebauungsplan enthalt folgende Festsetzungen der
Geschol¥flachenzahlen fur die einzelnen Typenbereiche:

Typenbereich zulassige GFZ
lTa+b 12, 13a+b 0,45
Ill4a+b 0.6

.1 -6 0,45
.7 0,6

V5 -7 0,8
Brunnenweg 88 - 96

Weserstralde 45, 47 0.6
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Auf die Festsetzung der Grundflachenzahl wird in
Anwendung des § 16 Abs. 4 BauNVO verzichtet, da die
getroffenen Festsetzungen zur Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung im Rahmen des § 17 BauNVO
ausreichen. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist dabei
so eng ausgewiesen, dald die zuldssige Geschol3-
flachenzahl in der Regel nur erreicht werden kann, wenn
auch die anrechenbare Gescholdflache im Dach mit-
gerechnet wird.
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3.3 BESCHRANKUNG DER
WOHNNUTZUNG

Gemal &8 3 Abs. 4 BauNVO kann der Bebauungsplan im
Reinen Wohngebiet festsetzen, dal in dem Gebiet oder
in bestimmten Teilen des Gebietes Wohngebdude nicht
mehr als 2 Wohnungen haben durfen.

Ebenso kann gemalf? § 4 Abs. 4 im Allgemeinen
Wohngebiet in bestimmten Teilen des Gebietes diese
Festsetzung getroffen werden. Nach dem Willen des
Gesetz- und Verordnungsgebers soll mit den genannten
Vorschriften planerisch die Voraussetzung fur die
Verwirklichung von Zielen der Eigentumsférderung im
Wohnungswesen erméglicht werden, wie sie auch in der
Zielsetzung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes vom
27.6.1956 zum Ausdruck kamen.

Aus den vorhergehenden Abschnitten ist ersichtlich
geworden, dal} die urspringliche Art der Nutzung des
Gebietes — ndmlich Kleinsiedlungen — ersetzt wird durch
die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes, in Teilen der
Bebauung am Brunnenweg durch ein Allgemeines
Wohngebiet. Jedoch verdeutlicht ein Vergleich zwischen
der hochstzuldssigen Gescholiflachenzahl (GFZ) in Klein-
siedlungsgebieten gemalk 8 17 Abs. 1 BauNVO mit der
festgesetzten GFZ im Bebauungsplan, daR sich die Werte
nur geringflgig unterscheiden.

Dies zeigt folgendes: Zwar sind fir Kleinsiedlungsgebiete
die Voraussetzungen sowohl planungsrechtlich als auch
im Hinblick auf die speziellen Nutzungsweisen (Kleintier-
haltung, GemUiseanbau) nicht mehr im erforderlichen
Umfang vorhanden, jedoch hat sich der urspringliche
Zustand im Kern nicht wesentlich gedndert. Dies betrifft
den materiell-raumlichen Aspekt — Doppelhausbebauung,
schmaler Grundstlickszuschnitt sind geblieben, — der
Eigenheimcharakter des Gebietes besteht unverédndert.

Die Hauptzielsetzung der Planung besteht im Erhalt der
Ortscharakteristik. Dies kann sich nicht darin erschopfen,
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nur den Erhalt des Geb&dude&ulderen zu sichern. Vielmehr
ist der Hausumrif® Ausdruck fur die sozialen-Gegeben-
heiten im Haus. Bewohnte zur Entstehungszeit der
Siedlung jeweils die “Kleinfamilie” das Haus, so hat sie
sich mittlerweile erweitert zum Mehrgenerationen-
haushalt mit entsprechendem Bedarf an raumlicher
Ausweitung. Durch die Festsetzung und Beschréankung
als 2-Familienhaus soll dem entsprochen werden.

Das Bundesbaugesetz fihrt in seinem § 1 Abs. 6 auf die
Richtpunkte, die von der Bauleitplanung zu berUtcksich-
tigen sind, wie:

— Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung,

- insbesondere die Belange geistig und kdrperlich Behin-
derter sowie &dlterer Menschen,

- die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung,

— die erhaltenswerten Ortsteile, Bauten, Stral3en und
Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung,

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die Festsetzung eines 2-Familienhauses berlcksichtigt
diese Richtpunkte. Die Gebaudenutzung wird auf den
Mehrgenerationenhaushalt beschrankt; denn gerade
durch ein Auseinanderriicken der Generationen geraten
altere Menschen héufig in die Isolierung. Gerade altere
Menschen besitzen eine starkere ortliche Bindung, die in
Tempelsee aufgrund seiner Entstehungsgeschichte
besonders ausgepréagt ist.
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3.4 DIE BAUWEISE,
DIE UBERBAUBAREN
UND DIE NICHT
UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKS-
FLACHEN
SOWIE DIE STELLUNG
DER BAULICHEN
ANLAGEN

Gemal § 22 Abs. 1 BauNVO setzt der Bebauungsplan,
soweit es erforderlich ist, die Bauweise als offene oder
geschlossene Bauweise fest; gemald Abs. 4 kann eine
von Abs. 1 abweichende Bauweise getroffen werden. Mit
Ausnahme der Reihenhausbebauung am Brunnenweg
(Typenbereiche IV 5 — 7) sowie den freistehenden
H&usern am Brunnenweg und nordlich des Donauweges
(Typenbereiche Il 1 - 7) ist die Siedlung in der Doppel-
hausbauweise errichtet, die unverédndert vorhanden ist.

Eine Hauptzielsetzung des Bebauungsplanes besteht
darin, die Ortscharakteristik zu wahren, neue Erweite-
rungsformen morphologisch aus dem urspringlichen
Formenpotential zu entwickeln. Im Bereich der Doppel-
hausbebauung setzt daher der Bebauungsplan die
Bauweise — Doppelhausbebauung - fest. Zwar sind in
der offenen Bauweise gemald § 22 Abs. 2 BauNVO
ebenfalls Doppelhduser zuldssig, jedoch auch
geschlossene Hausformen bis maximal 50 m Lange.

Gemal &8 23 BauNVO koénnen Uberbaubare Grundstlcks-
flachen durch Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen
oder Bautiefen bestimmt werden. Ist eine Baulinie festge-
setzt, so mul} auf dieser Linie gebaut werden.

Zusammen mit der Festsetzung der Bauweise wird durch
die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen Standort- und
Umrildform der Geb&dude planungsrechtlich bestimmit.

Im Abschnitt — Plankonzept — erfolgt eine ausfihrliche
Darlegung der Losungsansétze und Losungsmalinahmen.
Dabei kommt der Entwicklung von Hofhausformen prinzi-
pielle Bedeutung zu. Gegeniber linearen Erweiterungen
oder Erweiterungen durch Bebauung in der 2. Reihe stellt
die hofférmige Erweiterung eine Integration der positiven
Elemente beider Erweiterungsmoglichkeiten dar. Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im
Bebauungsplan umgrenzt diese Hofformen.
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Zur Sicherung der Uberlieferten, stral3enseitigen
Baufluchten werden Baulinien festgesetzt. insbesondere
fir moégliche Neubebauungen. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen berlcksichtigt auch vorhandene
Wohnbebauung in der 2. Reihe. Die Erweiterbarkeit der
Vorderbebauung wird hier jedoch eingeschrankt.
Entgegen der Zielsetzung des Bebauungsplanes erschien
es notwendig, den Bestand der bereits vorhandenen
Wohngeb&ude in der 2. Reihe zu sichern, fir die meist
auch die Grundsttcksteilung durchgefihrt ist. Jedoch
enthalt der Bebauungsplan keine Neufestsetzungen fur
Wohnbebauung in der 2. Reihe.

Die Stellung der Baukdrper wird auch durch die
Festsetzung der Firstrichtung bestimmt. Im
Bebauungsplan wird diese Festsetzung so verwendet,
daf’ sich die geplanten Hofhausformen auch durch die
entsprechende Richtung der Dachfirste ausdrtcken.
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3.5 FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN
SOWIE DIE
FLACHEN FUR
STELLPLATZE UND
GARAGEN

Zum Zeitpunkt der Errichtung der Siedlung waren in den
seitlichen Abstandsflachen der Wohnhéauser Wésche-
bleichplatze angelegt (Abb. Nr. 2, S. 6).

Diese Flachen dienten spater der Errichtung von Garagen
und Stellplatzen. Mittlerweile weisen eine Vielzahl von
Grundstiicken Doppelgaragen auf (Abb. Nr. 14), so daf3
mitunter im StraRenraum optisch der Eindruck einer
zusammenhangenden Bebauung entsteht.

An diesem Standort sind auch im Bebauungsplan die
Garagen und Stellplatzflachen festgesetzt. Die geplanten
Innenhofe werden so stralRenseitig abgeschirmt, die
Freihaltung der rlckwartigen Grundsticksflachen von
storenden Garagen und Stellplatzeinbauten gesichert.

Anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach
errechnet sich der Garagen- bzw. Stellplatzflachenbedarf.
Fir ein Zweifamilien-Wohnhaus sind demnach 2 Stell-
platze oder Garagen erforderlich. In den Typenbe-
reichenl. Ta-3a,ll.4a+ b, lIL7, V.5 -7 (Brunnenweg
b8 - 78) sind Stellplatze und Garagen nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes auf3erhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen nur zulédssig auf den dafur
vorgesehenen Standorten. In den Typenbereichen

1.1 — 6 mit seinen freistehenden Wohnhausern ist mit
Rucksicht auf die vorhandenen, unterschiedlich
placierten Garagen zusétzlich festgesetzt, dald innerhalb
des Vorgartenbereiches Garagen unzuldssig sind. In den
Seitenstrallen, die gegenlber dem urspringlichen
Zustand verbreitert worden sind und dadurch Vorgéarten
unter 5 m Tiefe entstanden sind, wird die Tiefe der Stell-
platzflache mit 7,50 m ausgewiesen, um die Ubliche
Stauraumtiefe von 5,0 m zu ermdglichen. Gleichzeitig
wird dadurch die Voraussetzung geschaffen, durch
Rickversetzung von Garagen die Baufluchten der
Wohngebédude aufzulockern.
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3.6 FLACHEN FUR DEN
GEMEINBEDARF

Der Versorgung der Bewohner in Tempelsee stehen im
Plangebiet folgende Gemeinbedarfseinrichtungen zur
Verfligung (Abb. Nr. 9):

- Altentagesstatte,

- Jugendzentrum

- evangelische Kirchengemeinde (Lukas-Gemeinde) mit
Kirche, Pfarrhaus, Jugendzentrum, Kindergarten (80
Platze),

— griechisch-orthodoxe Kirchengemeinde,

Sie sind im Bebauunsplan festgesetzt.

Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen liegen in unmittel-
barer Nachbarschaft zur Siedlung:

- Ostlich angrenzend - die Waldschule

- Westlich angrenzend - die Stadthalle,
jenseits der Waldstralie das katholische Pfarrzentrum
St. Konrad.

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes —
Beiplan - soziale und kulturelle Infrastruktur — ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine weitere
offentliche Einrichtung vorgesehen, jedoch auf der
vorhandenen 6ffentlichen Freiflache westlich der
Rheinstrale ist eine neue Kindertagesstatte dargestellt.
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3.7 VERKEHRSFLACHEN

Das Stral3ennetz in Tempelsee ist durch seine Rechtwin-
kligkeit und strenge Rasterung charakterisiert. Es ist
hierarchisch gegliedert, HaupterschlieRungsstralie ist der
Brunnenweg, der Tempelsee mittig durchquert und die
Verbindung herstellt im Osten zum Stadtteil Bieber, im
Westen zur WaldstralRe. In der Nachkriegszeit sind
einzelne Strallenzlige geringflgig verbreitert worden:
Nidda-, Kinzig-, Gersprenz-, Mdmling-, Jossa- und
Sinnweg.

Die geradlinige FUhrung von Strallen beginstigt das
Fahren mit erh6hten Geschwindigkeiten. Aus diesem
Anlald wurden bereits geschwindigkeitsreduzierende
Malinahmen durchgefihrt:

— alleenfdrmige Bepflanzung des Brunnenweges zur
Erzielung einer optischen Verengung,

— die Einmindungen der Querstrafien in den
Brunnenweg sind aufgepflastert,

— die Durchtahrbarkeit des Rodauweges ist durch
Pfostenstellungen unterbunden,

- in der Weser- und Elbestralde sind Baume gepflanzt,
die den befahrbaren Querschnitt der Strafle einengen.

Weitere Malinahmen zur Geschwindigkeitssenkung sind
vorgesehen.

Insbesondere durch den Verzicht auf weitere Wohnbe-
bauung in der 2. Reihe entsteht kein Bedarf an neuen
Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan hat daher bei der
Festsetzung der Verkehrsflachen lediglich den Bestand
zu berUcksichtigen. Bei weiterer Durchfiihrung geschwin-
digkeitsreduzierender Malinahmen sind jedoch
Anderungen im Ausbau zu erwarten. Da hierfiir insbe-
sondere die Kreuzungspunkte der Strafen und Wege in
Betracht kommen werden, sind im Bebauungsplan
vorsorglich Kreuzungsbereiche von Zufahrten frei-
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3.8 VER- UND
ENTSORGUNG

gehalten. Stellplatze und Garagen sind hier zurtickver-
setzt angeordnet, mit seitlicher Zufahrtsmdglichkeit.

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die Energiever-
sorgung Offenbach AG, ebenso die Wasserversorgung.
Der Standort fir die Umformerstation gegentiber dem
Grundstick Gersprenzweg 42 (Griechisch-orthodoxe
Kirche) ist im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Die Gasversorgung erfolgt durch die Main-Gaswerke AG.
Versorgungsanlagen sind im Gebiet nicht notwendig.

Die Abwasser werden im Mischsystem abgeleitet, wobei
die Schmutzwasser der Klaranlage Frankfurt — Niederrad
zugefiihrt werden. Der hydraulische Nachweis liegt vor.
Er hat ergeben, daf$ die vorhandene Kanalisation fur die
Belange des Bebauungsplanes ausreichend dimensio-
niert ist. Gleichwohl sind die textlichen Festsetzungen fur
eine generelle Abfluldreduzierung der Oberflachenwasser
notwendig. Diese Festsetzungen lauten:

- Die anfallenden Oberflachenwasser der Dachflachen
von Garagen und Nebenanlagen sind Uber ein
getrenntes Leitungssystem in Zisternen (Schluck-
brunnen, kombinierte Rickhalte- und Sickerschacht-
anlagen) auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten.
Das Fassungsvermogen mulfd mindestens 50 I/gm
projizierte Dachflache betragen.

- UnterstUtzt wird diese dkologisch bedeutsame
Festsetzung weiterhin durch die Festsetzung - in der
Gestaltung und Nutzung der Griinflachen ist die nattr-
liche Versickerung von Oberflachenwasser (Regen-
wasser) vorzusehen, d.h. maximal 20% der Grund-
stlcksfreiflachen dirfen in die 6ffentliche Kanalisation
entwassert werden.
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3.9 DIE OFFENTLICHEN
GRUNFLACHEN

{1} 50 Jahre
Tempelsee —
Jubildums-
Broschire

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich
die zentrale Grliinanlage der Siedlung. Sie liegt auf dem
Geldnde, auf dem friher von der Firma Portland Zement-
Fabrik Kalk abgebaut wurde. "Als das Geladnde fur die
Siedlungshauser erschlossen wurde, mufdten sich die far
die Planung zusténdigen auch Uberlegen, was mit dem
Riesenloch, dessen Grund mit Wasser gefllt war,
geschehen sollte. ...Die Gelandebedingungen wurden
weitgehend ausgenutzt, es wurde abgetragen und aufge-
schittet. Wege wurden angelegt, Freitreppen erstellt,
Baume gepflanzt, Blsche und Hecken angelegt. Die
schon vorhandenen Weiher wurden neu geformt, ein
Spielplatz wurde errichtet.” (1)

Diese Anlage ist auch heute der griine Mittelpunkt der
Siedlung. Sie enthélt einen Kinderspielplatz sowie einen
Bolzplatz. Durch Gelandemodellierung und Wasser-
flachen ergeben sich auch im Winter Nutzungsmaoglich-
keiten, so dal} die Anlage zu allen Jahreszeiten gut
besucht ist. Zusédtzliche Spielflachen befinden sich in
angrenzenden Bereichen (Abb. Nr. 10):

- Bolzplatz im stdlichen Waldsttick,

— Spielplatze im Bereich der Sportanlage
- Gemaa Tempelsee (Rasenfeld, Hartplatz, 2 Tennis-
platze) -

- Spielplatz im Bereich Holderlinweg,

- Spielplatze am Hainbach.

Das nach der urspriinglichen Plankonzeption sudlich an
die Parkanlage achsial anschliefiende zentrale Sportge-
lande ist nicht realisiert worden. Die daflr vorgesehenen
Freiflachen sind in der Zeit der Wohnungsnot nach dem
2. Weltkrieg als Flachen zum Bau mehrgeschossiger
Sozialwohnungen verwendet worden.

Insgesamt ist der Bedarf an Grunflachen erflllt.
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3.10 GRUN-
FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan beschrankt sich daher auf die
Bestandssicherung der vorhandenen Flachen.

Kleinsiedlungen sind historisch gekennzeichnet durch ein
Minimum an Bauflachen und grofd bemessene Garten-
grundstticke. In Tempelsee war die Nutzung des Gartens
einheitlich geregelt anhand eines Gestaltungsplanes
(Abb. Nr. 2, S. 8), der nach dem Prinzip der Eigenver-
sorgung der Siedlerfamilien entwickelt wurde. So waren
die rickwartigen Gartenflachen ausschlieRlich gértne-
risch bestimmt — Stréducher, Beete, Gemisebeete mit
Obstbdumen -. Die Seitenflache des Wohngeb&udes
wurde als Waschebleichplatz genutzt. Lediglich die
Vorgartenflachen waren als Ziergérten gestaltet,
abgegrenzt zur Verkehrsflache mit durchlaufenden
Hecken, ausgestattet jeweils mit einem Kirschbaum.

Entsprechend gewandelter Wohnbeddrfnisse, verdndern
sich auch die Anspriiche an die Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen. Sind die Freiflachen ohnehin durch die
zum Teil recht umfangreichen Anbauten verringert, so |
wird der Nutzgarten im Laufe der Zeit zunehmend
verdrangt durch die Anlage von Rasenfldchen, die den
Wandel im Freizeitverhalten charakterisieren. Dagegen
sind die traditionellen Formen der Vorgérten noch
vielfach anzutreffen, vor allem dort, wo keine Straldenver-
breiterungen vorgenommen wurden. In Teilbereichen
sind jedoch Tendenzen einer zunehmenden "Versie-
gelung” von Vorgartenflachen durch flaichendeckende
Pflasterbeldge zu beobachten, Grin reduziert sich hier
auf abgestellte Blumenschalen.

Die zum Teil umfangreichen Anbauten erhéhen auch die
Anteile der Erschlieffungsflachen auf den Grundsticken.
Dabei sind vielfach Rest- und Abstandsflachen
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3.171 BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

3.12 KOSTEN DER
DURCHFUHRUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

entstanden, die gleich mitbefestigt wurden. Dies hat alles
dazu beigetragen, dals in Teilbereichen die Abwasserver-
sorgung an die Grenze ihrer Leistungsfahigkeit geraten
ist.

Ziel der Planung ist es, im Inneren der Blockbereiche
grofde zusammenhangende Grinflachen zu erhalten, das
Vorgartengriin zu sichern sowie die gesamte kinftige
Entwicklung wieder verstarkt an 6kologischen Grund-
satzen auszurichten. So ist es flr die Planung wichtig, die
Freiflachen vor weiterer Bebauung und Versiegelung zu
schitzen, Vorgérten als zusammenhéangende
GrUnflachen zu bewahren, Der Bebauungsplan trifft
entsprechende Festsetzungen (vgl. auch 2.7 — Ver- und
Entsorgung). Neben den eigentlichen Grinfestsetzungen
ist von wesentlicher Bedeutung, mit welchen Bauformen
kiinftig bauliche Erweiterungen geregelt werden. Die
vorgesehene hofférmige Erweiterung ermdglicht bei
gleicher Erweiterungsgrofie die Reduzierung der
Bautiefe, sie verringert die ErschlieBungsflachen,
notwendige ErschlieRungsflachen sind dartber hinaus
vielseitig nutzbar — der vorgesehene Innenhof fungiert
gleichzeitig als ErschlieRungsflache, Aullenwohnraum
und Pflanzflache.

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes sind
bodenordnende MalRnahmen nicht erforderlich. Die
Grundstlicke sind nach Lage, Form und Groéfie zweck-
malig gestaltet.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes

entstehen der Stadt keine Kosten fir DurchflUhrungsmal3-
nahmen.
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4. BAUORDNUNGSRECHT-
LICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 Abs. 4
BBauG IN VERBINDUNG
MIT DER VERORDNUNG
FUR DIE AUFNAHME
VON AUF LANDESRECHT

- BERUHENDEN REGELUN-
GEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Die Bebauung in Tempelsee gliedert sich in einzelne
Typenbereiche (Abb. Nr. b). Innerhalb dieser Typen-
bereiche sind die Hausformen identisch. Dies betrifft
sowohl das duflere Erscheinungsbild des Hauses als
auch dessen Innenausbau. Unterschiede zwischen den
Typenbereichen beschranken sich auf:

- Traufhdhe,

- Dachneigung,

— Grundrif3form,

- Fassadengliederung.

Die Hauser gleichen sich im Hinblick auf die verwen-
deten Materialien, Putz- und Farbgebung sowie die
wichtigen Ausbauelemente:

— Bieberschwanzdeckung der Wohnhausdéacher,

- weild verputztes 25 cm- Mauerwerk aus Ziegel,
Bimshohlsteine oder Zementschwemmsteine,

- die Verwendung einfacher Fensterformen und der
zugehdrigen Klappladen.

Dabei wird offensichtlich, die gestalterische Qualitat der
Siedlung beruht hier auf der Mafstablichkeit und Strenge
der Hausformen, der Rationalitdt des Stadtgrundrisses
mit seinen Hausreihungen, der Orthogonalitdt des
StraRen- und Wegenetzes mit seiner hierarchischen
Gliederung, der Dominanz des Grins durch die grof3fla-
chigen Gartenbereiche, die stdlich und &stlich angren-
zenden Waldungen. Darin dricken sich die Besonder-
heiten seiner Entstehungsgeschichte und die damals
herrschenden Zeitstrémungen aus. Es entsteht eine
Siedlungscharakteristik, deren Erhalt erklartes Ziel der
vorliegenden Planung darstellt. In der Vergangenheit sind
einzelne Hauserweiterungen entstanden, die Hausformen
und Fassadendetails hervorgebracht haben, die im
Ergebnis allgemein auf Ablehnung stofRen und den Zielen
der Planung zuwiderlaufen (Abb. Nr. 13).
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Fur die Planung ist es notwendig, Gestaltungsfest-
setzungen auf wichtige pragende Elemente zu konzen-
trieren, die auch in ausreichendem Maf3e noch in der
ursprunglichen Form feststellbar sein sollten. Sie sind
nachfolgend aufgefihrt:

- Hausdéacher - in bezug auf Neigung, Deckungs-
material, Aufbauten und Traufhdhe,

- Hausfassaden - in bezug auf Materialgebung,

~ Vorgarten -,

Die Festsetzungen regeln dies in der folgenden Weise:
- Hausdacher -

Zur Wahrung der urspriinglichen Hausformen sind
deren Dachneigungen festgesetzt. Abweichungen sind
fur einen 3 bzw. 4 Grad flacheren Neigungswinkel
zuldssig, der optisch als unauffallig betrachtet werden
kann. In jedem Fall ist die gesamte Dachlénge in der
gleichen Neigung auszufiihren.

Dachaufbauten sind allgemein bis 2,60 m Breite
zuldssig, dartber hinaus in Einzelfallen bis 4,0 m unter
bestimmten Auflagen. Die Gesamtbreite aller Dachauf-
bauten oder Gauben darf dabei 50% der Trauflange
nicht Uberschreiten. Diese Beschrankungen werden als
notwendig erachtet, um eine der Siedlungscharakte-
ristik entsprechende geordnete Dachlandschaft zu
wahren. Gleichwohl besteht eine Vielzahl geeigneter
Maoglichkeiten, auch mit Einbeziehung moglicher
Querbauten, weitere Wohnflache im Dachgeschol? zu
gewinnen.

Zur Abstimmung der Material- und Farbgebung
zwischen den Hausern enthélt der Bebauungsplan die
Festsetzung, dald die Dacher der Wohnhduser nur mit
Tonziegel oder Betondachsteine in ziegelroter bis
brauner Farbe ausgeflihrt werden dirfen.
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- Gestaltung der AulRenwande -

Trotz der umfangreichen Erweiterungstatigkeit ist das
durch weilde Putzfassaden gekennzeichnete urspring-
liche Erscheinungsbild der Siedlung weitgehend
gewahrt. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dal}
diese Putzfassaden auch bei kiinftigen Bauten
anzuwenden sind.

- Vorgartengestaltung -

Die traditionelle Vorgartengestaltung ist in Teilbe-
reichen nicht mehr erkennbar. Plattenbefestigungen
ersetzen hier Vorgartengrin. Dies widerspricht der
Zielsetzung des Bebauungsplanes, Vorgarten als
zusammenhédngende Griunflachen zu gestalten. Der
Bebauungsplanentwurf trifft entsprechende Festset-
zungen.
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ANHANG

FLACHENBILANZ
Brutto
Planungsgebiet

ca. Flachenanteil

Planungsgebiet

Ifd. Nr. Flachennutzung
ha %

1 Nettobauland
WR 19,36 67,07
WA 2,05 7,11
2 Gemeinbedarfsflache 0,75 2,60
3 Verkehrs- und 3,88 13,45

Versorgungsflache

4 Grinflache 2,82 9,77
Brutto- 28,8b 100,00
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ANHANG

FLACHENBILANZ
Nettobauland

ca. Flachenanteil

Ifd. Nr. Baugebiet
ha %

1 A1l 6,67 30,70
2 A2 2,19 10,23
3 A3 1,97 9.21
4 A4 1,10 5,14
5 A5 4,63 21,64
6 B 1 0,07 0,33
7 B2 0.64 2,99
8 C1 2,89 13,61
9 C2 0,31 1,45
10 D 0,32 1,49
11 E 0,18 0,84
13 G 0,21 0.98
Nettobauland 21,40 100,00
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gLZ’rYXO;7N§T§7AOHL Alter Plangebiet Offenbach
Zahl % Zahl %
unter 6 66 507 8.993 7,7
6 bis unter 15 144 11,06 13.073] 11,1
15 bis unter 18 | 53 4,071 3.737 3.2
18 bis unter 21 49 376 4.218 3,6
21 bis unter 45 377 28,96| 40.905| 399
45 bis unter 60 260 19,971 21.516| 184
60 bis unter 65 109 837 8.0b68 6.9
65 bis unter 75 171 13,13 11.649 9.9
75 und mehr 73 5,61 5.157 4,4
insgesamt 1302 |100,001117.306]100,00
Stand: 31.12.1985 Alter Plangebiet Offenbach
Zahl % Zahl %
unter 6 56 3,791 5,958 5,38
6 bis unter 15 90 6,091 8528 7,70
15 bis unter 18 59 3,991 4.010| 362
18 bis unter 21 60 4,06 b5.141 4,65
21 bis unter 45 422 28,551 39.652| 35,81
45 bis unter 60 386 26,121 23.200| 20,95
60 bis unter 65 107 7,241 6.363| b,75
65 bis unter 75 168 10,69 9.270| 8,37
75 und mehr 140 947 8604 7,77
insgesamt 1478 1100,00]110.7261100,00
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ANHANG

QUELLENVER-
ZEICHNIS

Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau - Schriftenreihe

03.030 Das Haus mit Garten

Eine empirische Untersuchung uber
Verhalten und Einstellungen von
Kleinsiedlern 1975

Fehl, G./Rodriguez — Lores, J.
Die Gartenstadt — Bebauung
in
Bauwelt 1983, Heft 12
Seite 72. 462 bis 81.471

Fickert/Fieseler Baunutzungsverordnung
Koln 1985

Kopetzki, C./Most, D./Schlier, S./Slenczka
Sisterfeldsiedlung 1932 - 1982
Kassel 1983

Miller, M. Der rationelle Enthusiast:
' Raymond Unwin als ein Bewunderer
deutschen Stadtebaus
in
Bauwelt 1982, Heft 36
Seite 1613. 319 bis 326.1520

Muthesius, H. Kleinhaus und Kleinsiedlung
Nikolassee 1920

Novy, K./Uhlig, G Wohnungsbaugenossenschaften
ohne Genossenschaftskultur
in
Bauwelt 1982, Heft 36
Seite 280. 1474 bis 1481.287

Schumacher, A. Otto Haesler und der Wohnungsbau
in der Weimarer Republik
Recklinghausen 1982
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ANHANG

Teut, A. Architektur im 3. Reich
1933 - 1945
Bauwelt - Fundamente

Herausgeber: Prof. Mag. arch. Uhl, O.
Vorbild - Expertise
zur erhaltenden Erneuerung von ein-
und zweigeschossigen Einfamilien-
reihenhdusern nach dem Garten-
stadt-Konzept von 1910 bis 1930
Karlsruhe 1983
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Abb.Nr7
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Abb.Nr8
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Abb.Nr.9
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Abb.Nr. 10
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Abb.Nr 11
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Abb.Nr13
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Abb.Nr15
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Abb. Nr.16
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