OxWood — ein Modellprojekt zum
nachhaltigen »Holzwohnen« im Oxfordquartier.

modular seriell 6kologisch
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6 1 Wohn- und Nutzungskonzept

Neben Kirche und
Genossenschaft

Die Bebauung auf den beiden nérdlichen Bau-
feldern des Teilgebietes A4 bilden, von Norden
aus kommend, den baulichen Auftakt in das
zukiinftige Oxford Quartier. Zugleich sind sie
eingebunden in einen vielfaltigen Nutzungsmix
der engeren Nachbarschaft, der diesen Wohn-
standort fir »Familien und mehr« durch mog-
liche Wechselwirkungen sehr attraktiv macht.

@ Freiherr-vom-Stein-Gymnasium
@ Kita-Oxford

@ Evangelische Lukasgemeinde
@ Griner Weiler

@ Kita-Wohnen

@ Grundschule

@ Baugruppe KliQ

. Turnhalle

@ Quartiersplatz

Hier sind insbesondere die fusslaufig zu erreichenden
Bildungsangebote und Synergien mit anderen -
gemeinschaftlich angelegten — Wohnprojekten zu
nennen. Als Modellprojekt zum Holz-Modulbau
weist OXWOOD von diesem Baufeld aus auch Uber
die Kasernenmauern hinaus.
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Verwoben im
Quartier

Der im Masterplan verankerte Quar-
tiersplatz bildet das Bindeglied zwi-
schen den beiden Baufeldern von Los
1 und stellt eine wichtige Verkniipfung
zwischem dem Quartiersinneren und
der Gievenbecker Reihe her. Der Platz
ist als shared space fiir unterschied-
liche Verkehrsteilnehmer, aber primar
fiir FuB- und Radverkehre, gedacht.

Hier werden dementsprechend flexibel nutzbare Flachen
im Erdgeschoss und 1. OG verortet, die der gewiinschten
Offentlichkeit des Quartiersplatzes entsprechen. In diesen
sog. »Flex-Modulen« sind vielféltige wohnvertragliche Nut-
zungsmoglichkeiten gegeben: Studentisches oder temporar
angelegtes Atelier-Wohnen, Homeoffice bzw. Coworking fiir
Bewohner des Quartiers, Mietflachen fiir Startups, kleinere
Manufakturen, Kiosk, Regiomat, Schneider, etc. Einzelhan-
del oder groRflachige gewerbliche Nutzungen sollen hier
nicht angesiedelt werden, sondern befinden sich gemaR
Masterplan am ehemaligen Paradeplatz bzw. im stdlichen
Bereich des Areals. An dieser Stelle geht es um eine klein-
teilige Nutzung, die den Quartiersplatz belebt und in das fa-
miliengepragte Wohnquartier eingebunden ist.

Dariiber hinaus bilden der nérdliche Quartiersauftakt und
das »Gartenwohnen« im slidlichen Baufeld als Gegeniiber
zum Grinen Weiler stadtebauliche Akzente, die aus ihrer
unmittelbaren Nachbarschaft hergeleitet wurden: Der
nordliche Baukorper 6ffnet sich mit seiner Hauptfassade in
Richtung Norden mit Blick auf den »Griinen Trichter«, und
wird so zur verglasten Schnittstelle zwischen Wohnraum
und Stadtraum. Die ausgeklinkte Ecke aus dem Volumen
offnet hierbei die Kubatur in Richtung des Neubaus der Ev.
Lukas Gemeinde und dessen Turm als Landmarke.

Vis a vis zum Wohnhof des Griinen Weilers wurde das luftige,
zweigeschossige Volumen mit Dachgarten und artikuliertem
Garten-Laubengang als griines Gegeniiber positioniert. Erd-
geschossig befindet sich hier der offene Mietergartenbe-
reich, der zur Aneignung einladt und als Frei- und Spielflache
von allen Bewohnern genutzt werden kann.
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Ein modulares
System

Aus nur zwei unterschiedlichen Basis-Modulen mit 8,2m
bzw. 10,0 m Tiefe lasst sich eine Vielzahl an Wohnungsty-
pen ableiten, aus denen wiederum ein spannungsreicher
Stadtebau abgeleitet wurde, der die aus dem Master- und
Bebauungsplan abzuleitende Intention einer kleinteiligen
Gliederung aufgreift. Die Baukdrper wurden hierbei den
stadtraumlichen Beziigen entsprechend gedreht bzw. ori-
entiert, so dass sie sich je nach idealer Belichtungssituation
oder der gewiinschten »Aussicht« entsprechend 6ffnen. Uber
beide Baufelder hinweg stellt Wohnen fiir unterschiedliche
Zielgruppen die primare Nutzung dar. Das Angebot reicht
hier von Wohnungen von zwei bis finf Zimmern. Griin be-
rankte Laubengénge verbinden als vorgestellte Konstruktion
die einzelnen Volumina und fungieren als ErschlieBungs- und
Begegnungsraum. Zwei sich zueinander 6ffnende Kopfbau-
ten flankieren und aktivieren den Quartiersplatz. Die hier im
Erd- und Obergeschoss angeordneten »Flex-Module« sor-
gen durch vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fiir eine Be-
lebung des Quartiersplatzes. Erganzend zum individuellen
Wohnraum werden als gemeinschaftlich nutzbare Flachen
ein »Gartenraum, ein griiner Dachgarten und eine gemein-
schaftlich nutzbare Garten- und Spielfliche im Stidwesten
angeboten.

(Studentenwohnen, Atelier,
Homeoffice, Manufaktur, Kiosk,

Ort des
Zusammenkommens

ol
E-Ladesaulen

=

Mitfahrerbank

Flex Module

Regiomat, etc.)

Tiefgaragenstellplatze
flir PKW & Fahrrader

Das modulare Bausystem bietet die Mdglichkeit die nach dem
Prinzip des »Durchwohnens« konzipierten Wohnmodule je

nach gewiinschter Hauptorientierung zu drehen. Die groRflachig
geodffneten Fassadenseiten wurden hierbei den stadtraumlich
pragnanten Situationen entsprechend zugewandt (Auftakt im
Norden, Quartiersplatz, Aktive Kante im Osten, Gartenwohnen
im Westen).
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Der Baukasten

Aus nur zwei unterschiedlichen Basismodulen mit einem
Achsmal’ von 3,41 m und einer Gesamtlange von 8,2m oder
10,0 m Tiefe wurden sieben verschiedene Wohnmodule von
ca. 60 bis 120 Quadratmetern Wohnflache entwickelt,

die optional auch den Parametern der Wohnraumférder-
bestimmungen entsprechen. Die Zielgruppen reichen
entsprechend von Paaren oder Alleinerziehenden mit Kind
bis hin zu 5- bis 6-kdpfigen Familien.

Aus einem sehr einfachen Grund-
prinzip lasst sich eine vielfaltige
und komplexe Durchmischung an
Wohnmodellen ableiten.

13

Typ 1
57,3 m?

Typ 2
87,3 m?

Typ 3
86,2 m?

Typ 4
81,0 m?

Typ 5

Typ 6

72,3 m? 116,2 m?
Flex 1 Flex 2
23,0 m?2 48,1 m?
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Aktive Kante

Zur aus dem Masterplan heraus
gedachten »aktiven Kante« in
Richtung der denkmalgeschiitzen
Mauer und der Gievenbecker Reihe
stellt sich die Bebauung durch einen
vorgestellten Laubengang als griines
Rankgeriist sehr lebendig dar.

Der Laubengang entfaltet neben der ErschlieBungsfunktion
auch eine hohe Aufenthaltsqualitat und fungiert als Begeg-
nungsort fir die Bewohner. Das Ensemble wurde so entwi-
ckelt, dass entlang der StraRen-/ Mauerseite die drei unter-
schiedlichen Fassadenarten (vgl. Seite 36 ff.) alternieren um so
der Bebauung als Gesicht nach auBen einen abwechselungs-
reichen Rhythmus, auch in der Hoéhenentwicklung, zu geben.

Eine besondere Situation stellt hierbei ein Dachgarten auf
dem ll-geschossigen Volumen dar, der sich zugleich auf der
dem Quartier zugewandten Seite zum Hof des »Griinen Wei-
lers« hin orientiert.

Die bestehende Offnung in der denkmalgeschiitzen Mauer
markiert das Entrée zum Quartiersplatz, der von den bei-
den Torh&usern mit flexiblen und 6ffentlicheren Nutzungen
flankiert wird.

Der nérdliche Quartiersauftakt funktioniert Gber eine groR3-
zlgig aufgeglaste Fassade, die den Stadtraum mit dem
Wohnraum verknipft. Die in Richtung des Neubaus der ev.
Lukasgemeinde aufgeléste Gebdudeecke verleiht dem Bau-
korper eine gewisse Schlankheit im Kontext des skulpturalen
Kirchturmes und gibt den Blick auf diesen als Landmarke
gedachten Hauptakteur im nérdlichen Oxford-Quartier frei.
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Ein widerkehrendes und gestaltgebendes Element sind in jedem Baufeld die »Fu- Im Sinne einer Quartiersgarage wird liber die erste, zentral gelegene »Fuge« die

B a u fe I d 1 gen« mit Treppen und Aufzugskern, die Garten- und Hofseite und alle Ebenen tiber B a u fe I d 2 gemeinsame Quartiersgarage angebunden, die so von allen Wohneinheiten und
die griinen Laubengange barrierefrei miteinander verkniipfen. Beide Baufelder den flexibel genutzten Flachen gut zu erreichen ist. Die Zufahrt erfolgt zentral
weisen zum Quartiersplatz hin flexible Mietflachen aus, die hier einen adaquaten und zugleich in der Wahrnehmbarkeit untergeordnet, so dass der PKW auch in
Grad von Offentlichkeit erzeugen werden. diesem Teilquartier eine sekundare Rolle einnimmt.
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Die Héhenlage der beiden Baufelder leitet sich aus demim Da das Gelande von der siidlichen Grundstiicksgrenze in

° °
SC h n Itt G a rte n Se Ite Bebauungsplan verankerten Uberflutungsschutz und zu- Richtung des Quartiersplatzes abfillt, entsteht so das ge-

gleich der modularen Holzbauweise ab, die oberhalb des wiinschte Sitzstufenmotiv, welches gepaart mit den dem

hdd Gelandniveaus auf eine Sockelplatte bzw. auf den TG-Sockel  vorgestellten »Regal« den 6ffentlichen Charakter des Quar-
u — eSt in Baufeld 2 aufgesetzt werden. tiersplatztes starkt.
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Waihrend die beiden Torhduser am Platz den 6ffentlichsten

A n S i C ht G a rte n S e ite Stadtraum in diesem Teilquartier rahmen, bildet der zweige-

schossige Baukorper mit seinem griinen Dach, der vorgela-

gerten Grinflache im Erdgeschoss und den maandrierenden
- eSt Balkonen des Laubenganges das griine Pendant im Sinne

eines Begegnungs- und Erholungsraumes fiir die Bewohner.

Baufeld 1 Baufeld 2
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Die beiden »Torhauser« flankieren den als shared-space kon-
zipierten Quartiersplatz. Die hier verorteten »Flex-Module«
in den untersten beiden Geschossen bieten vielfaltige wohn-
vertragliche Nutzungsmaoglichkeiten wie studentisches oder
temporar angelegtes Atelier-Wohnen, Homeoffice bzw. Co-
working fiir Bewohner des Quartiers, Mietflachen fur Start-
ups, kleinere Manufakturen, Kiosk, Regiomat, Schneider,
etc. und sorgen so fir eine urbane Atmosphéare am Platz. Der
historische Durchgang der Mauer wird erhalten und zentra-
les Element in dem neuen Ensemble.
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Die Typen

Typ 1
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Um eine soziale Durchmischung mit dem Schwerpunkt auf
Wohnraum fiir Familien anzubieten wurde in der konstruktiven
Logik des Modulbaus und zwei Grundmodulen (3,41m Achs-
maR - 8,2m und 10,0 m Gesamttiefe) ein Spektrum an Wohn-
grundrissen entwickelt, welches in der Bandbreite von 2- bis
5-Zimmer Wohnungen die Bediirfnisse von Singles, Paaren,
Alleinerziehenden, Familien unterschiedlichster Struktur ab-
bilden kann. Das Prinzip des Durchwohnens entfaltet hierbei
GroRzugigkeit und hohe Wohnqualitaten. Alle Wohnungen
erhalten Freisitze und eine gemaR Aussicht und Himmelsrich-
tung ideale Orientierung des Wohnraumes.

27

Typ 3
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Die Flex-Module werden mit einem als
Mobel gedachten minimalistischen
Funktionskern ausgestattet, der eine offene
und urban gedachte Nutzung ermdéglicht.
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Konstruktion +
Technik

Alle oberidischen Gebaudeteile
werden modular mit einem hohen
Vorfertigungsgrad realisiert.

Nachhaltig

Durch die Verwendung natiirlicher und nach-
wachsender Baustoffe fir der Erstellung des
gesamten Gebaudes, sowie die Vermeidung

von Baustoffen mit einem hohen Anteil an
grauer Energie ist das Gesamtprojekt innova-
tiv und zukunftsweisend nachhaltig

- i 3 -
I
=

Seriell

Die Grundrisse sind seriell
mit einem hohen Wieder-
holungseffekt in der Grund-
ausstattung.

Bezahlbar

Die qualitativ hochwertige Ausfiihrung wird zum einen
durch die werkseitig Vorfertigung und den hohen
Wiederholungs- und Serieneffekt sehr wirtschaftlich.

Auf andere Stand-
orte ubertragbar

Das gesamte Bausystem ist auf andere Standorte libertragbar. Durch das
»Baukastenprinzip« kénnen verschiedene Wohnungstypen und Gebaude-
strukturen dargestellt werden, sodass auch andere Grundstiicke mit diesem

Durchwohnen

Ideale Belichtungs- und Wohnqualitat

KfW 40

oder vergleichbarer »Miinster-Standard«

Luft-Wasser-Warme-
Pumpen + Fernwarme

weitestgehend autarke Energieversorgung
und Deckung von Spitzenlasten tber
die ortliche Fernwarme

Komfort

Behaglichkeit Giber natlrliche Materialien
und sichtbare Holzoberflachen

FCKW Verzicht
Griunes Dach

Grindach als Retentionsdach mit
aufgestanderten PV-Elementen

Regenwasser

das anfallende Oberflachenwasser wird in
Retentionsmulden zuriickgehalten und nach
Moéglichkeit versickert, sichtbare Raingardens
werden Teil des Wasserkreislaufes des Quartiers

modularen System bebaubar sind.

31



32 2 Gebaudekonzeption 33

DACH

Foliendach als Warmdach mit extensiver
Dachbegriinung | 80mm Brettsperrholz 3
schichtig, 160mm Grundddmmung, Abdich-

®

Holzrahmenbau-Module mit werkseitig vorgefertigtem
Fassadenelementen inkl. Fenster-, Sonnenschutz und
Tiurelementen, vorgefertigte Unterkonstruktion und teils
vormontierte Holzschalung

tungen wurzelfest nach FLL, Trenn-Schutz-
@ Modul- und geschossweise tbergreifende Fassaden- und Speicherflies, 60mm Maander- und ST "
tafeln (6rtliche Montage) Wasserriickhalteelement, Filterflies, min. = L St
60mm Extensivsubstrat 7
@ versetzte Brandriegel, Unterbrechung vorgehangte
Fassade in jedem zweiten Geschoss DECKEN
80mm Brettsperrholz Decke 3 schichtig, T
@ Fensterfalz Pedellifter mit Warmerickgewinnung Sichtqualitat, 55mm Entkopplungslager, Fo-
lie, 160mm Warmedammung / KVH Balken,
@ standartisierte Sanitétkerne schlieBen an durchgangige 22mm OSB-Platte, 30mm Ausgleichsdam-
Steigeschéachte an, standartisierte Wohnungsstation mit mung fir Installation, 30mm Trittschalldam- (
UV im Flurbereich jeder Wohnung mung, 12mm Mineralwolle, 188mm Gipsfaser- o : 5
platte fir Bodenausbau, 10mm Bodenbelag, < | R
@ vorgestellte Stahlkonstruktion Laubengénge mit z.B. Parkett oder Linoleum “‘ {
12 cm starken, oberflachenfertigen Betonfertigteilen | /
(Gebaudeklasse 3) AUSSENWANDE I ‘\‘ - 13
12,5mm Gipskartonplatte, 15mm Holzwerk- S
@ Griindach als Retentionsdach zur Regenriickhaltung und stoffplatte, 240mm Warmedémmung / KVH /) ‘ 14
gedrosselten Einleitung des Niederschlagswassers Stander, 16mm Holzfaserplatte, Unterspann- “;” )
bahn, 30mm Lattung vertikal, 30mm Lattung Ul [
PV-Module zur Eigenbedarfsdeckung und zum Betrieb horizontal, 27mm Fassadenbekleidung LK Z Z
der Luft-Wasser-Wirmepumpen 3 11
INNENWANDE
@ Luft-Wasser-Warmepumpen zur Grundversorgung mit 12,5mm Gipskartonplatte, 80mm Brettsperr- J%
Spitzenlastabdeckung tiber Fernwarme holz 3 schichtig, Trennwandfliz “
P FENSTER i 15
e Hochwarme- und schallddmmende Holzfens- ¢
7 ter mit Dreifachverglasung zur natiirlichen o
-7 Belichtung, Fensterfalz- Pendelliifter mit g 9 :
- g : Warmeriickgewinnung N
-7 SONNENSCHUTZ =
- N AuRenliegender Sonnenschutz durch Raff-
- - \\ stores, zur individuellen Verschattung und 15
7 : Verdunkelung
I . G
- >\ Laubengang (GK3) = —
>3 150mm Stahlrohr rechteckig als Tragstruktur, § 2
@’ />\ \ @ 120mm Betonfertigteil oberflachenfertig auf
s / Stahlrohr Konstruktion aufgelegt. Griindung il
™ < fl -7 angebunden an Gebdudefundament / Keller- |
_ > \ wand, Unterbauung von Punktfundamenten I
-7 \ -7 \ mit Beton Brunnenringen i
' < |
™ - < (17) SOHLE/ GRUNDUNG ;
%\ Sauberkeitsschicht, Sohlddammung, 500mm . | b
e / Stb.-Bodenplatte, OS8 Beschichtung TG $ ! 4
- |
™ i i Z
- , :
P > \ \5 // !
- - |
/ -7 g II/ : 44 Z =
P == = x V< N “‘, i
//// 7i 77777777 " | V/ | ML / /:/:/:/:/:/:
@ [ H 07
[ ! )
) s | | MM
[ I | ) 2/
(] 0 (|0 A4 o
[ o | | 7 7
f b o i 1k 7
Aufbau + Vorfertigung der Module | | .
|| U ()t 7 4
[ | | Z, Z
[ | | 7, 7
i | | 7, g
: : iy , U G TT N mes o w e T 1wt preesees 0
Die Module werden inkl. Fenstern werkseitig vorgefertigt und an die Baustelle LT ety
15 3,26 15 7 YooY 1)1 ) S,
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Fassadengestaltung groRere Freiheitsgrade zu erlangen (vgl. folgende Seiten). Grundriss und Fassadenschnitt M. 1:50
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Fassaden

Wichtigstes Prinzip hinsichtlich der Gestaltung
der Fassaden ist es, diese in Einklang mit den
Gestaltungsleitlinien fiir das Oxford Quartier zu
bringen und eine harmonische Einfligung in den
Gesamtkontext zu erreichen. Dies geschieht zum
einen Uber eine nuancierte Farbgebung in Anleh-
nung an den in den Leitlinien formulierten Farb-
kanon, die von Baukérper zu Baukorper wechselt
und im unmittelbaren Kontext mit der historischen
Mauer ein harmonisches Gesamtbild erzeugen
soll. Zugleich wurde ein Fassadenprinzip entwi-
ckelt, das — wie geschossilibergreifend verwoben
— drei unterschiedliche Fassadentypen ableiten
lasst. Hierbei sorgen die geschossiibergreifend
durchgéngigen Vertikalen dafir, dass das einzel-
ne Modul in der AuBenwirkung nicht mehr in Er-
scheinung tritt und so eine Fassadenartikulation
entsteht, die den Gesamtbaukérper als Volumen
im urbanen Kontext und nicht das serielle Konst-
ruktionsprinzip dahinter thematisiert.
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Typ 1
Screen

Die gedffneten Wohn- bzw.
Gartenfassaden funktionieren als
transparente Schnittstelle zum
Stadtraum.
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Typ 2
Flanke

Die weitestgehend geschlossenen
Seitenfassaden bringen als Pendant
zu den geoffneten Stirnfassaden
Ruhe und Plastizitat in das Gesamt-
ensemble.
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Typ 3
Griines Gerlist

Die vorgestellte und begriinte
Laubengangfassade mit vereinzelt
auskragenden Balkonelementen
wird zum Bewegungs- und Begeg-
nungsraum.

'

|
EERNERRTERY T

|
zl

HempEnEzEEREnEnE:




36

Ansicht Mauerseite
/ Nord-Ost

2 Gebaudekonzeption

Baufeld 2

e e

%

Baufeld 1

Zur aus dem Masterplan heraus gedachten »aktiven Kante«
in Richtung der denkmalgeschiitzen Mauer und zur Gieven-
becker Reihe stellt sich die Bebauung durch einen vorgestell-
ten Laubengang als griines Rankgerist sehr lebendig dar.
Dieser entfaltet neben der ErschlieBungsfunktion auch eine
hohe Aufenthaltsqualitat und fungiert als Begegnungsort
fir die Bewohner. Das Ensemble wurde so entwickelt, dass
entlang der StralRen-/ Mauerseite die drei unterschiedlichen

37

Fassadenarten (vgl. Seite 36 ff.) alternieren um so der Be-
bauung als Gesicht nach auBen einen abwechselungsreichen
Rhythmus, auch in der Hohenentwicklung, zu geben. Die
Fuge zwischen Mauer Laubengang ist bewusst nicht begeh-
bar, sondern wild bewachsen, so dass der Laubengang mit
auskragenden Decks als Boulevard durch diesen geschiitzten
Griinraum fungiert und eine sehr spezifische Aufenthalts-
qualitat erzeugt.
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* ® Der nérdliche Quartiersauftakt funktioniert tiber eine groB-  Die in Richtung des Neubaus der ev. Lukasgemeinde auf-
n S I C t u a rt I e rsa u ta t zligig aufgeglaste Fassade, die den Stadtraum mit dem geléste Gebaudeecke verleiht dem Baukérper eine gewisse

Wohnraum verkniipft. Schlankheit im Kontext des skulpturalen Kirchturmes und

gibt den Blick auf diesen als Landmarke gedachten Haupt-
O r - eSt akteur im nérdlichen Oxford-Quartier frei.
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Baufeld 1

Ansicht Auftakt /
Sud-West
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3 Stadtebau-und Freiraumkonzeption

Auftakt ins Quartier

Die Baufelder 1 und 2 bilden den nordlichen Auftakt in
das Oxford Quartier und schlieBen den Quartiersplatz
an der Schnittstelle zur Gievenbecker Reihe ein. Insofern
wird dem Projekt in zweifacher Hinsicht stadtebaulich
eine wichtige Rolle zuteil. Aus der Holzmodulbauweise
lasst sich ein, dieser exponierten Lage entsprechend,
feingliedriges Ensemble ableiten. So kann das — in bau-
licher Hinsicht — zukunftsweisende Pilotprojekt zugleich
auch stadtebaulich ein wichtiger Akteur sein.

Baufeld 1

GRUNDSTUCKSGROSSE

940 m?2

BEBAUTE FLACHE

GRZ 0,5
462 m?2

GEPLANTE WOHN/NUTZFLACHE

764,8 m?

ANZAHL WOHNEINHEITEN

15

Bei der Ermittlung der zulassigen Flache im Staffelgeschoss wurde von 3/4
der Flache des darunter liegenden Geschosses ausgegangen und hierbei
die Grundflache des Laubenganges mit einbezogen, da dieser zwar nicht
Teil der thermischen Hiille ist, jedoch aber als primére ErschlieBungsstruk-
tur der Wohnungen einen festen Bestandteil der Gebaudekubaturen bzw.
deren Grundflache darstellt.

Baufeld 2

GRUNDSTUCKSGROSSE

2136 m?2

BEBAUTE FLACHE

GRZ 0,5
1.059 m?2

GEPLANTE WOHN/NUTZFLACHE

1.618,8 m?

ANZAHL WOHNEINHEITEN

20
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ErschliefBung o Y

Die Hauptadresse und zentraler Verteiler ist

fir beide Baufelder der Quartiersplatz. O
Von hier aus zweigen auf westlicher Seite
der Torhauser die barrierefreien Haupt-
erschlieBungszugange zu den Laubengéngen
und den Wohnungen ab. Die Laubengang 4
ErschlieBung legt sich von hier ausgehend als
durchgangiger Boulevard um die Bauk&rper
herum und die die Freitreppen in den Fugen
der Baukdrper vernetzen Stral3en- und Gar-
tenseite. O
Wichtiger Knotenpunkt in der ErschlieBungs- 0/
logik ist der Quartiersplatz als Dreh- und
Angelpunkt im ibergeordneten Verkehrsnetz
des Oxford Quartiers. AN
I
. (@)
Ein engﬁléuﬁges Wegenetz umfliesst die

Baukdorper. Wichtige Verkniipfungen in Ost-

West-Richtung sind die »Fugen« im Bereich der
offenen Treppenhauser.
Der Quartiersplatz stellt eine wichtige Verkniip-
fung insbesondere auch fiir die Radverkehre in
Richtung Gievenbecker Reihe dar.

o

=2
Die Quartiersgarage wird im siidwestlichen
Bereich erschlossen. Am Quartiersplatz gibt es
Flex-Parkplatze fiir Kurzzeitparker.

&b

Fahrrader kdnnen hier auftanken.
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3 Stadtebau-und Freiraumkonzeption

Quartiersplatz als shared space

Die Gartenseite

Die Modulbauweise begiinstigt alle Wohneinhei-
ten, unabhangig von ihrer GréRe, mit dem Prinzip
des Durchwohnens und einem privaten Freisitz.
Die erdgeschossigen Wohneinheiten erhalten
private Terrassen und einen privaten Nahbereich,
der flieBend in einen gemeinschaftlichen Garten
mit Spiel- und Erholungsangeboten libergeht.
Zentrales verkniipfendes Element sind hier die
griinen Laubengénge, lber die jede Wohnung
Uber die Fugen und Freitreppen an den westli-
chen Gartenbereich angebunden ist.

Dachgarten

Anbindung Obergeschosse
an die AuRenflache

a7



Vis a vis zum Wohnhof des Griinen Weilers wurde das luftige,
zweigeschossige Volumen mit Dachgarten und artikuliertem
Garten-Laubengang als griines Gegenuber positioniert. Erd-
geschossig befindet sich hier der offene Mietergartenbe-
reich, der zur Aneignung einladt und als Frei- und Spielflache
von allen Bewohnern genutzt werden kann.

Stadtebau-und Freiraumkonzeption
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3 Stadtebau-und Freiraum
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Der markante Turm des Neubaus der ev.
Lukaskirchengemeinde bildet den Auftakt in das
Oxford Quartier (Kuckert Architekten BDA).
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Wohnen mit Aussicht

Eine hohe bauliche Dichte zeichnet das nordliche Baufeld aus und der Griin-
bezug weist iber die Ausblicke und Orientierungen der vorgestellten und
vorgehangten Freisitze (iber das eigene Baufeld hinaus auf die umliegenden
Freiraume und das geplante Ensemble der Ev. Lukaskirchen Gemeinde und
dem Kirchturm als Landmark. Die Griinrdume auf dem Baufeld 1 haben ge-
schiitzten Charakter als griine Fugen und Zwischenraume. Der Baukdrper am
Platz mit vorgestelltem »Regal« 6ffnet sich nach Siiden.

53
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Zwischen der Mauer und dem Baukéorper
spannt sich ein schmaler, wild bewachsener
Zwischenraum auf, in den sich einzelne Decks
des Laubenganges hinein schieben.
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54 3 Stadtebau-und Freiraumkonzeption

Neben der ErschlieBungsfunktion
soll der Laubengang auch eine
Begegnungs- und Aufenthalts-
zone werden.

Urbane Gartenflache mit
Aussicht auf dem Dach.

736
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Auf dem Nachbargrundstiick wird sich der
durchgriinte Wohnhof der Genossenschaft
»Griner Weiler« (Entwurf: Merz/ Brewe
Architekten) aufspannen. Hier kdnnen interes-

sante Wechselwirkungen entstehen. j o ‘
(@\/D\ I \f | I (—rqe = 6871
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Das Gegenuber des
Grinen Weilers

Vis a vis zum Wohnhof des genossenschaftlichen Wohnprojektes
Griner Weiler wird ein zweigeschossiger Baukorper mit begriin-
tem Dachgarten angeordnet, der in Verlangerung der Offnung
des o.s. Hofes das Griin aus dem Mietergarten liber die berankten
Balkone des Laubenganges in die Vertikale bringt.
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Attraktive Alternativen

Gemald dem Prinzip »so viel Auto wie nétig, aber nicht mehr« wird der
bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatzschliissel tiber die Errichtung
einer gemeinsamen Quartiersgarage fir die beiden Baufelder 1 und 2 be-
dient. Zugleich wird auch hier bereits ein Viertel der erforderlichen PKW
Stellplatze liber Fahrradstellplatze nachgewiesen um die alternativen
Verkehrsmittel zu priorisieren. Ergdnzende Angebote wie Carsharing und
Lastenrad-Sharing sollen dazu beitragen, perspektivisch weitere PKW Stell-
flachen anderen Nutzungen zuzufiihren bzw. zugunsten von mehr witte-
rungsgeschiitzten Radstellplatzen mit Lademdoglichkeit zu widmen, da hier
in Miinster bereits eine eindeutig steigende Tendenz in der Nutzung von
E-Bikes, Lastenradern etc. insbesondere bei jungen Familien, die die Ziel-
gruppe dieses Objektes darstellen, zu verzeichnen ist.

59
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Wohnen fur
12,00 €/ m?

in einer der zukiinftig attraktivsten Lagen Miinsters.

Flacheneffizienz

Wohnflache/
BGF 80%

Die modulare Bauweise mit vorgestellter LaubengangerschlieBung
bringt eine hohen Flacheneffizienz mit sich, die oberirdisch,
bezogen auf das beheizte Volumen, bei rund 80 % liegt. So kann viel
Wohnraum fiir Familien geschaffen werden.

5 Wirtschaftlichkeitskonzept 63

Wirtschaftlichkeit durch
Planungsintelligenz

Durch eine durchgéngige 3D Planung, bei der Objekt-
planung, Statik und die technischen Fachplanungen

in allen Leistungsphasen ineinander greifen, lassen sich
Planungsfehler vermeiden, sowie die Bauablaufe von
Beginn an besser planen und steuern. Dies flihrt unterm
Strich zu wirtschaftlicheren Ergebnissen — gerade in
Verbindung mit einem hohen werkseitigen Vorfertigungs-
grad des Projektes.
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Finanzierungskonzept

Das Objekt wird im freifinanzierten Segment angesiedelt. Dem an-
gestrebten Mietpreis von 12,00 €/m2 wurde eine entsprechende
Investitionsbetrachtung basierend auf einer Vielzahl an realisierten
Projekten zugrunde gelegt (sowohl als Investor, als auch als Gene-
ralunternehmer, vgl. Akteurskonzept). Eine Wohnraumférderung ge-
mal WFB wurde zunachst nicht kalkuliert. Zugleich waren die Woh-
nungstypen in ihren GréRen forderfahig angelegt, so dass hier noch
eine gewisse Flexibilitat bestiinde einen Teil der Wohnungen diesem
Segment zu widmen.

5 Wirtschaftlichkeitskonzept

Eigentumsstruktur

Das gesamte Objekt wird flir mindestens 20 Jahre im Eigentum
der Firma Briiggemann verbleiben. Bzgl. der Vergabe der Wohnun-
gen wiirde eine Matrix ausgearbeitet werden, die unter anderem
die sozialen Aspekte bei der Vergabe bevorzugen wiirde.

Der Mietpreis wiirde vorab festgelegt werden und orientiert sich
unterhalb des liblichen Mietzinses, da das primére Projektziel
nicht in der Erzielung von maximaler Rendite liegt, sondern um die
Realisierung eines Pilotprojektes in exponierter Lage und um eine
langfriste Bestandshaltung.

Vermarktungskonzept

Im Sinne der sozialen Durchmischung und einer Mieterschaft, die
sich in hohem Mal3e mit dem Projekt und dem Quartier identifiziert,
wird ein Bewerbersteckbrief entwickelt werden, der sicherstellen
soll, dass o.s. Ziele langfristig gewahrleistet sind. Gleiches gilt fiir
die Durchmischung der Nutzungen am Quartiersplatz.

Einhaltung Festpreis

Durch die schliisselfertige Erstellung des Gebaudes in modularer
Bauweise konnen die Baukosten sehr gut im Vorfeld definiert und
Uber die Bauzeit gehalten werden.

Zum einen gibt es vor der Ausfiihrung eine abschlieBende Ausfiih-
rungsplanung, sodass es im Bauverlauf keine planerischen Unweg-
samkeiten geben wird, zum anderen wird ein Grof3teil der Bauleis-
tung durch die modulare Bauweise bereits werkseitig vorgefertigt.

Durch den hohen Vorfertigungsgrad kénnen sowohl die gleich-
bleibende Qualitat der Ausfiihrung, als auch eine entsprechende
Kostensicherheit garantiert werden.
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