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NACHHALTIGES WOHNQUARTIER IN DER STADT

Nachverdichtung in

Offenbach

Auf einer 6.780 m? groBen Innenhofbrache eines ehe-
mals gewerblich genutzten Parkplatzes entstand mit
dem ,,GustavsHof” eine Wohnanlage, bestehend aus
sechs Hausern mit 70 Wohnungen. Die Nachhaltigkeit

des Projekts spiegelt sich in den Freiflachen, den

MaBnahmen zur C")kologie, der Materialwahl und Bau-

weise sowie den Mobilitatsangeboten wider.

tadtebaulicher Leitgedanke der
Surbanen Nachverdichtung in der
Gustav-Adolf-StraBe 42-42E in
Offenbach ist neben der Reaktion
auf ortliche Gegebenheiten, wie das
SchlieBen einer BaullUcke und der
Anbau an eine vorhandene dreige-
schossige Brandwand, die Schaffung
eines formal eigenstandigen ,Wohn-
quartiers” mit typisierten freistehen-
den Wohnhausern.
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Durch die winkelférmige Positio-
nierung zweier Gebdudepaare aus
einem viergeschossigen Lauben-
gang-Maisonette-Typ und einem
viergeschossigen Dreispanner ent-
stehen parallel zu den Randern der
Blockrandbebauung im Osten und
im Westen ruhige, private und grine
Freiflachen. Im Zentrum orientieren
sich die Gebaude mit ihren Eingan-
gen zu einem &ffentlichen Hof.

Lageplan

Durch die winkelformig angeordne-
ten Geb&udepaare auf der trapezfor-
migen Grundsticksflache bildet sich
im Norden ein baulich gefasster Ein-
gangshof. Die ruckwartige Freiflache
mit altem Baumbestand, Kinder-
spielplatz und Boulepark 6ffnet sich
im Saden zur grinen Umgebung der
anschlieBenden Nachbargarten.

Die auf einer Hohe durchlaufende
Oberkante der Flachdacher der finf
im Innenhof positionierten Gebau-
de unterstitzt die urbane Raumbil-
dung zum Eingangshof und nimmt
gleichzeitig Bezug auf die Traufkan-
ten der umgebenden grinderzeit-
lichen Bebauung. Das Gebaude in
der Baullicke des Blocks zur Gus-
tav-Adolf-StraBe fugt sich mit seiner
Trauf- bzw. Firsthohe und Dachform
als Mansard- bzw. Giebeldach in die
angrenzende Nachbarbebauung ein.
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ErschlieBung und Infrastruktur
Das  gewachsene umgebende
Wohngebiet ist sehr gut mit of-
und Nah-

versorgung vor Ort ausgestattet. So

fentlicher Infrastruktur
befinden sich neben kleinen be-
stehenden Geschéften des tagli-
chen Bedarfs gegenUberliegend zum
Wohnquartier ein neu genutztes,
denkmalgeschitztes Fabrikgebau-
de mit Einkaufsmoglichkeiten und
Sozialeinrichtungen sowie ein un-
mittelbar angrenzender Park fUr alle
Generationen.
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Die o6ffentliche ErschlieBung ist auf-
grund der geringen Entfernung zu
Bahnhof und S-Bahn gesichert. Ein
Umbau der StraBen zu Fahrradstra-
Ben ist zum Teil schon vollzogen
und wird weiter betrieben. Demzu-
folge konnte der notwendige Platz
fur Pkw-Stellplatze mit ca. 0,6 Pkws
pro WE auf ein Minimum reduziert
werden. Da eine zuklnftige Re-
duzierung der erforderlichen Pkw-
Stellplatze noch nicht abzusehen
ist, wurde aus wirtschaftlichen
Grinden auf den Bau einer Tief-

garage verzichtet. Die notwendigen
Stellplatze im Eingangshof sind
mit versickerungsfahigem Pflaster
ausgestattet und mit Baumreihen
durchgrint. Sie bieten Vorhaltefla-
chen fur ggf. spatere Entwicklungen,
Nachverdichtungen oder aber auch
Entsiegelungen.

Die ErschlieBung per Pkw, Fahrrad
und zu FuB erfolgt Uber eine offene
5 m breite Durchfahrt von der Gus-
tav-Adolf-StraBe aus. Fahrradab-
stellflachen fir Besucher und Kurz-
parker befinden sich im Innenhof.

Ansicht Hofseite
Hauser42C,D, E
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Haus 42 - Grundriss Erdgeschoss und Regelgeschoss In zwei Geb&uden sind im Untergeschoss groBe
Fahrradkeller integriert, die Uber auBen liegende

Fahrradrampen erschlossen werden. Mullrdume
sind in die EG-Zonen der Sondertypenhauser in-

tegriert, um die Freiflachen maoglichst zu entlasten.

Nutzungsmischung
Far das Wohnquartier wurden unterschiedliche
Wohnungstypen und WohnungsgréBen geplant. So

entstand eine ausgewogene Mischung mit Woh-
Haus 42 C und D - Grundriss Erdgeschoss und Regelgeschoss nungsgroBen von 1-Zimmer-Wohnungen mit der
GroBe von 39 m? bis 4-Zimmer-Wohnungen mit
105 m?. Der Schwerpunkt liegt bei 3- bis 4-Zim-
mer-Wohnungen, um Familien innerstadtisch be-

zahlbaren Wohnraum zu bieten. 10 % der Wohnun-

gen in drei Hausern werden offentlich gefordert.

—

Mehr als 20% der Wohnungen in drei Hausern

wurden barrierefrei gemaB DIN 18040 ausgebildet.

Gestaltung

Far das Wohnquartier wurde eine eigenstandige,
charaktervolle Gestaltung gewahlt. Grundstruktur
und Unterscheidbarkeit der Hauser werden durch

Haus 42 B und E - Maisonette - Grundriss Erdgeschoss

die freundliche, abgetonte Farbgestaltung erzeugt,
deren Farbtone der naheren Umgebung mit ihren
warmen erdigen, aber auch graugriinen Putz- und
Ziegeltdnen entnommen wurden. Eigenstandige
kontrastierende Akzente setzt die Farbgestaltung
der eingeschnittenen Laubengadnge mit ihrem
kraftigen Gelbton.

Haus 42 B und E - Maisonette - Grundriss 1. Oberge-
schoss

Bl '-.1..-; ..I.I

Laubengang Haus 42E
mit Blick auf Haus 42D
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Hergeleitet aus der grinderzeitlichen
Umgebung mit seinen plastisch
hervortretenden  Fenstergesimsen
aus Naturstein, wurde dieses Motiv
mittels der 30 cm breiten reliefartig
abgesetzten Faschen der Fenster
aufgenommen und neu interpretiert.
Hierbei wirken die weiBen Faschen
als bindendes und belebendes Ge-
staltungsmerkmal far das ganze
Quartier, in das auch die Vordacher
und Balkone einbezogen sind.

Wei3  pulverbeschichtete  Sicht-
schutzelemente der Dachterrassen
und Balkongeldnder aus einfachem
feinmaschigen Gitterrost gewdhren
Privatsphare, lassen aber Sichtbe-
ziehungen und Beluftung der Frei-
flachen zu. Die teilweise in der Hohe
springenden grauschwarzen Fens-
ter mit ihren einfachen integrierten
Brdstungselementen aus Glas bil-
den einen starken Kontrast zu den
umgebenden Faschen und tragen
zur Belebung der Fassade bei.

Gebaudetypen

Far das Quartier mit den sechs Hau-
sern wurden vier Gebaudetypen ent-
wickelt, davon zwei Sondertypen.
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Ein Sondertyp bildet der Baullcken-
schluss an der Gustav-Adolf-Stra-
Be als Zweispanner mit funf Ge-
schossen und acht Wohnungen.
Ein zweiter Sondertyp ist der an der
bestehenden Brandwand angebau-
te viergeschossige Baukorper im
Westen mit zehn Wohnungen. Beide
Sondertypen sind mit einem Aufzug
barrierefrei erschlossen. Aufgrund
der baulichen Gegebenheiten sind
diese nicht unterkellert.

Far die vier freistehenden Gebaude
wurde neben einem konventionel-
len Geschosswohnungsbau als Drei-
spanner mit jeweils elf Wohnungen
ein besonderer Typ mit jeweils zwei
Maisonette-Geschossen und je-
weils 15 Wohnungen entwickelt. Die
Maisonettewohnungen bilden eine
Art zweigeschossiges Reihenhaus,
welches vom offentlichen Raum
erschlossen wird. Die Eingange der
Maisonettewohnungen im 2. Ober-
geschoss werden per Treppe und
offenem Laubengang erreicht. Da-
durch bietet sich bei einem Grofteil
der Wohnungen gerade fUr groBere
Familien die Moglichkeit, innerstad-
tisch auf zwei Etagen zu leben.

Ansicht Gartenseite
Haus 42C
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Die Aulkenwande, bestehend aus mono-
lithischem hochwarmegedammten
Ziegelmauerwerk mit mineralischem
Dammputz, weisen eine Wandstarke
von 36,5 statt der ublichen 49 cm auf.
Das schafft mehr Wohnflache.”

Wohnungen

Samtliche Wohnungen bleiben als
Mietwohnungen im dauerhaften Be-
stand des Bauherrn und sind zeitlos
und hell gestaltet. Alle Kichen in den
Geschosswohnungen sind als offe-
ne Kichen zum Wohnraum geplant
und werden natUrlich belichtet und
belUftet. Kichen in den Maisonette-
wohnungen mit hoher Belegungs-
dichte sind zum Laubengang bzw.
zur Eingangsseite als abgeschlosse-
ne Kichen mit kleiner Sitzmdoglich-
keit geplant. Bader erhalten eine zu-
satzlich feuchtraumgesteuerte Fort-
luft. Die Nachstromung erfolgt durch
schallgeddmmte Fenster und Roll-
ladenlifter. Die Treppenhauser der

Projektdetails

Wohnungen sind mit hellem, warm-
grauem Betonwerkstein belegt. Die
Gestaltung der Treppenhauswande
im Farbton des jeweiligen Gebaudes
wirkt identitatsstiftend und schafft
einen edlen Kontrast zu den weiBen
Turen und Metallstabgelandern.

Freiflachen

Die privaten Gebaudeseiten mit
Mietergarten und Balkonen der vier
freistehenden Gebdude sind der
ruhigen Gartenseite der umgeben-
den Blockrandbebauung zugewandt.
Alle Wohnungen verfiigen im Erdge-
schoss Uber Terrassen und Garten, in
den Obergeschossen Uber Balkone,
Loggien oder Dachterrassen.

Bauherr

Nassauische Heimstédtte Wohnungs- und

Baukosten brutto (KG 300 + KG 400)/m?

1.600.000 €

Entwicklungsgesellschaft mbH

Architekten

Leistungsumfang

LP2-9

FFM-ARCHITEKTEN.

Tovar + Tovar PartGmbB

Planungs- und Realisierungszeitraum
2018 -2021

Anzahl der Wohnungen

Bauweise

monolithische Massivbauweise (Ziegel)

Primérenergiebedarf

70 Wohneinheiten in 6 Gebauden

Wohnflache insgesamt

5.524 m?

Geschossflache

6.025 m?

20

Energieversorgung

Fernwarme

Endenergiebedarf
durchschnittlich ca. 59,02 kWh/m? a

durchschnittlich ca. 30,69 kWh/m? a

Alle fur die Feuerwehr bendtigten
Flachen zwischen den Gebduden
sind begrint. Die befestigten Fl&-
chen des kleinen Parks mit Spiel-
moglichkeiten fir Kleinkinder, Sitz-
gelegenheiten und Bouleplatz sind
als helle wassergebundene Decke
ausgebildet. Der bestehende ge-
schitzte Baumbestand wurde wah-
rend der Bauzeit gepflegt und ge-
wassert und tragt heute mit seinen
groBen Laubbdumen erheblich zur
Gesamtatmosphare dieses kleinen
Quartierparks bei.

Herausforderungen

Es gab zwei besondere Herausforde-
rungen bei diesem Bauprojekt. Zum
einen der relativ hohe und wech-
selnde Grundwasserstand, welcher
sich schon zu Beginn der Planungs-
zeit durch einen groBen See auf der
Bauflache angekindigt hatte. Hier
musste fUr die freistehenden, unter-
kellerten Gebdude mit Stahlspund-
wanden, wie man es vom Kanalbau
kennt, ein wasserdichtes ,Becken”
geschaffen werden, das wahrend
der Bauarbeiten im Untergrund leer-
gepumpt und vorgehalten werden
musste. Eine weitere Schwierig-
keit betraf die Baustellenlogistik,
da samtliche Baumaterialien nur
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Uber die kleine Durchfahrt an der
Gustav-Adolf-StraBe  eingebracht
werden konnten. Zu diesem Zweck

wurde das Geschoss oberhalb der
Durchfahrt erst zu einem spéateren
Zeitpunkt ,eingehangt®, um so mog-
lichst lange die ErschlieBung des
Baufeldes mit schwerem Baugerat
zu ermoglichen.

Materialitat und Nachhaltigkeit
Trotz Einhaltung des KfW-Effi-
zienzhaus-55-Standards wurde das
Bauvorhaben ohne Warmeddmm-
verbundsystem  ausgefihrt. Die
AuBenwdnde bestehen aus mono-
lithischem hochwarmegedammten
Ziegelmauerwerk mit mineralischem
D&mmputz, der im Neubau nur sel-
ten eingesetzt wird. Dies ermdglicht
eine Wandstarke von 36,5 cm statt
der Ublichen 49 cm und schafft so-
mit mehr Wohnflache. Rollladenkas-
ten, Deckenrandschalen, Attiken und
Innenwande wurde ebenfalls konse-
quent in Ziegelbauweise umgesetzt.
Zusatzlich bewirkt die durchgangige
Ziegelbauweise eine Regulation und
Speicherung der Bau- und Nut-
zungsfeuchte und sorgt so fur wohn-
gesundes Klima.

Die Grundliftung zum Feuchteaus-
tausch erfolgt Gber eine wartungsar-
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me, kontrollierte Wohnraumliftung
mit Zuluft Uber FensterfalzlUfter
und Abluft in den B&dern. Die of-
fene LaubengangerschlieBung im
Maisonette-Typ ermoglicht bei 80 %
der Wohnungen eine sehr gute Be-
lichtung sowie das Durchliften Gber
Fenster und Turen. Putze und Farben
im AuBenbereich in mineralischer
Bauart ermdglichen eine hydro-
phile Bauweise, welche ermdoglicht,
Feuchtigkeit aufzunehmen und wie-
der an die AuBenluft abzugeben. So
konnte auf eine chemische Ausstat-
tung der Putze und Farben gegen
Pilze und Algen verzichtet und eine
wohngesunde, nachhaltige und gut
recyclingfahige Bausubstanz ge-
schaffen werden.

Alle Balkone und Vordacher der
Haus- und  Wohnungseingdnge
wurden kostenglnstig als wasser-
dichte Betonfertigteile ohne weite-
re Abdichtung hergestellt. Vor Ort
erfolgten nur der Anstrich und die
Belegung mit Betonwerksteinplat-
ten. Samtliche Dacher der Flach-
dachgebaude sind extensiv begriint
und tragen zur RuUckhaltung von
Regenwasser bei. An den Fassaden
der Hauser wurden Nistkasten fUr
Mauersegler und Fledermause ge-
stalterisch in die Fassade integriert.

Treppenhaus
Haus 42A

Die Warmeversorgung erfolgt durch
Fernwarme, die mittels Verbren-
nung von Reststoffen und nach-
wachsenden Rohstoffen nachhaltig
erzeugt wird.

Das Projekt wurde durch intensives
planungs- und baubegleitendes
Monitoring - vom Stadtebau Uber
Architektur, Freiflschen und Okolo-
gie, Materialwahl, Energieverbrauch
und Recyclingfahigkeit - begleitet
und wird nun mit dem NaWoh-
Qualitatssiegel ,Nachhaltiger Woh-
nungsbau” zertifiziert. -

Hendrik Tovar

il 2n

Hendrik Tovar studierte nach seiner
Ausbildung zum Bau- und Mobel-
schreiner an der TU Darmstadt Archi-
tektur. Im Jahr 2000 grindete er mit
Cilia Tovar das Frankfurter Architek-
turbiro FFM-ARCHITEKTEN. Tovar +
Tovar, das seinen Schwerpunkt im
Wohnungsbau in allen GréBen und Ka-
tegorien sieht. Er ist Mitglied im Bund

Deutscher Architekten.
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