einstufiger Realisisrungswettbewerb mit
|deentell als Einladungswetthewerb

Neubau Wohn- und Geschéaftshaus
Karstadt-Areal, Frankfurter Straf3e 9-17,
Riisselsheim’
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Ubersicht der Wettbewerbsbeitrage
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ein 1. Preis
raurmwerk, Frankfurt a Vi,

1004

1.Rundgang

Stefan Forster Architekten, Frankfurt 2.V,

1002
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1005

2.Rundgang.

Schmidiploecker Architekten, Frankfurt a M.

3. Preis

Bitsch + Bienstein, Wigsbaden

1003

1006

2. Rundgang

Baufrésche, Kassel

1. Rundgang

Karl Dudler Architekten, Frankfurt a.ii.




1007

1011

2. Rundgang
Wolf Sedat Architekten, Weikersheim

2. Rundgang

Waechter Architekten, Darmstadt

1008

1012

ein 1. Preis
FEN Architekten, Frankfurt a. i

2. Rundgang

A-Z Architekten, Wiesbaden

1009

1013

2. Rundgang

Faerber Architekten, Mainz

Anerkennung
bb22 Architekten, Frankfurt a. M.

1010 .

2. Rundgang

AGS Architekten + Stadiplaner, Darmstadt

1014

| B

2

'2. Rundgang

Scheffler & Partner, Frankfurt .M.

stadt.bau.plan.
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Weitere Entwicklung und Umsetzung der BaumaBnahme
Vortrag Herr Prokurist Thomas Steininger, gewobau Risselsheim

Eines der Planungsziele ist, neben der Einhaltung der Termine und der
den Baukosten, die Instandhaltungs- und Betriebskosten bei den
gegebenen Nutzungsbedingungen zu optimieren.

Vor diesem Hintergrund sind u.a. Aspekte im Entwurf die Grundrisse zu
prifen und gemeinsam mit dem Planungsteam zu optimieren
(Anordnung der Haupt- und Nebennutzflachen, Zonierung, Organisation
der Nasszellen; Einbindung Haustechnik; Wahl des Tragwerkskonzepts
etc.).

Auch Aspekte wie Tageslichtnutzung, Sonnen- und Warmeschutz,
Orientierung und Zonierung von Nutzungen sind hierbei zu beachten.
Auch die Ausfiihrungsdetails sowie die zu verwendenden Materialien
werden vor dem Aspekt der Bau- und Baufolgekosten bemustert und
begutachtet Als energetischer Standard sind die baurechtlichen
Anforderungen der EnEV und des EEG maligeblich.

Stellplatze (Achtung entwurfsabhangiq)

Fir die Liegenschaft gibt es keine Vorgaben fiir PKW-Stellplatze aus der
stadtischen Stellplatzsatzung. Es wird geprift, ob sich ca. 65 - 70
Stellplatze realisieren lassen. Davon sind ca. 4 als Behindertenstellplatze
auszuweisen. Eine zusatzliche Anmietung im Parkhaus Lowenplatz ist

maoglich.

Zeitplanung
Fur die weitere Bearbeitung sind folgende Termine vorgesehen:

Beauftragung des Architekturbtros bis 03.04.2019
Fertigstellung und Freigabe Entwurf bis September 2019
Baueingabe Oktober 2019

Abriss Bestandsgebaude bis April 2020

Baubeginn Fruhjahr 2020



Die Liste der Teilnehmer/Architekturburos

1. raumwerk, Frankfurt a.M. (Teilnehmer Nrl.; 1001)
2. Bitsch + Bienstein, Wiesbaden (Teilnehmer Nr.: 1005)
3. bb22 Architekten, Frankfurt a.M. (Teilnehmer Nr.: 1013)
4 \Wolf Sedat Architekten, Weikersheim (Teilnehmer Nr.: 1007)
5. FFM Architekten, Frankfurt a.M. (Teilnehmer Nr.: 1008)
6 . Baufrosche, Kassel (Teilnehmer Nr.: 1003)
7. Stefan Forster Architekten, Frankfurt a.M. (Teilnehmer Nr.: 1004)
8. Waechter Architekten, Darmstadt (Teilnehmer Nr.; 1011)
9. Scheffler & Partner, Frankfurt a.M. (Teilnehmer Nr.; 1014)

10. Schmidtploecker Architekten,Frankfurt a.M.  (Teilnehmer Nr.: 1002)
11. Karl Dudler Architekten,Frankfurt a.M. (Teilnehmer Nr.: 1006)
12. A-Z Architekten, Wiesbaden (Teilnehmer Nr.: 1012)
13. AG5 Architekten und Stadtplaner, Darmstadt. (Teilnehmer Nr.: 1010)

14. FAERBER ARCHITEKTEN, Mainz (Teilnehmer Nr.: 1009)



Architektenwettbewerb

Neubau Wohn- und Geschaftshaus
Karstadt-Areal, Frankfurter Str. 9-17,
Russelsheim

Ausstellung
der Wettbewerbsarbeiten

£

Wann: 31. Januar bis 09. Februar 2019

Wo: Haus der Kirche - Katharina von Bora
Ev. Dekanat Russelsheim,
Marktstral3e 7 65428 Risselsheim am Main

Eroffnung der Ausstellung
31. Januar um 15 Uhr

Offnungszeiten
wochentags von 14 bis 18 Uhr "
samstags von 10 bis 14 Uhr
sonntags von 11 bis 16 Uhr

geWﬁbau

stadt.baw.plan. Russelsheim



Das Plangebiet

Das ca. 2.750 m* grofRe Plangebiet wird begrenzt durch den Friedensplatz im Osten, die
Frankfurter StralRe im Norden und die Léwenstrafie im Westen.

Das Grundstiick ist derzeit bebaut, wobei das Warenhausgebdude Frankfurter Str. 11-15 seit
Schliefung des Kaufhauses im Jahr 2000 leer steht und bereits bis auf Rohbau und Fassade
entkernt wurde (s..a. Infoblatt Historie des Areals).

* Das Karstadt-Gebdude sowie die Nebengeb&ude sollen abgerissen und durch eine
Neubebauung mit Gberwiegend Wohnnutzung (gemischtes Wohnen) ersetzt werden.
Abbruchgenehmigungen flir die Gebaude liegen bereits vor.

e Das Plangebiet befindet sich ca. 500 m nérdlich des Bahnhofs mit seiner zentralen
OPNV-Haltestelle. Durch weitere nahegelegene Bushaltestellen und die
Innenstadtlage ist das Areal auch gut ohne PKW angebunden.

e Zufahrten und Anlieferungen zum Plangebiet sind von der Frankfurter StraRe sowie
Uber die Léwenstralle méglich. Die Tiefgarage sollte méglichst weit in der
Lowenstralle angebunden werden.

e Vorschlage zur stédtebaulichen Weiterentwicklung des Plangebiets Richtung Stiden
sollen im Rahmen des Ideenteils gemacht werden.

Wohnnutzung
Angestrebt wird der Bau von 1-, 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen. Insgesamt sollen ca. 80

Wohnungen mit einer Wohnfldche von ca. 5.250 m2 entstehen.

Geplanter Wohnungsmix:
--15% 1-Zimmer-Wohnungen
(Wohnflache ca. 25 bis 30 m?)
--30% 2-Zimmer-Wohnungen
(Wohnfldche ca. 45 bis 60 m?)
--40% 3-Zimmer-Wohnungen
(Wohnflache ca. 75 bis 85 m?)
--15% 4-Zimmer-Wohnungen
(Wohnfldche ca. 85 bis 95 m?)

Der Grofteil der Wohnungen wird freifinanziert errichtet.

Ein kleiner Teil der Wohnungen (ca. 10%) solite 6ffentlich férderfahig sein. Der Férderweg
hat Einfluss auf die WohnungsgréRe und den Grundrisszuschnitt.

Dies ist bei der Konzeption zu beriicksichtigen.

Weitere Aspekte -Wohnungsgrundrisse !

Der Entwurf solite Aussagen zu den Hauszugangen inkl. Anordnung von dienenden
Bereichen wie Briefkastenanlagen treffen. Ein Drittel der 2- und 3-Zimmer-Wohnungen sollen
gem. HBO als barrierefreie Wohnungen abgebildet werden. -Bei den 4-Zimmer-Wohnungen
ist ein Gaste WC (ggf. mit Dusche) anzuordnen. Jeder Mehrzimmerwohnung sollte nach
Maoglichkeit ein Balkon oder ein Freibereich zugeordnet werden kénnen.

Jeder Mehrzimmerwohnung ist ein geeigneter Keller- bzw. Kellerersatzraum zuzuordnen

(6 m?). Die Kiiche ist Mietersache. Dies ist bei der Konzeptionierung des
Wohnungsgrundrisses zu beriicksichtigen.

Gastronomie

Die Gastronomieflachen sollten zum Friedensplatz hin ausgerichtet werden. Die
Gastronomieflache sollte fiir ein Bistro, einen Kaffeeréster oder einen Weinhandel mit
Gastronomie nutzbar sein.

Eine gastronomische Nutzung mit GroRkiche wird aufgrund der zur Verfligung stehenden
Flache von nur ca. 300 m? ausgeschlossen.



Die Gastronomieflache sollte ebenfalls analog der Handels- und Dienstleistungsflachen
variabel in 2 Nutzungseinheiten aufgeteilt werden kdnnen. Die Zugénge sind von der
Wohnnutzung zu separieren.

Nebenrdume /-nutzungen

Aus wirtschaftlichen Griinden soll der Gesamtkomplex mit nur einer Untergeschossebene
ausgebildet werden. Eine Verwendung des vorhandenen Kellergeschosses des Karstadt-
Altbaus Uberwiegend als Tiefgarage wird begrifdt.

Lagerflachen stehen im UG in nur sehr begrenztem Umfang zur Verfligung. Die Lager- und
Archivflachen fur die Nutzungsbereiche Verwaltung/Gewerbenutzung sind konzeptabhangig

und sollten 25 m? je Nutzbereich nicht unterschreiten.
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Rilsselsheim gewobau Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH
gewobau Rilsselsheim, Presse- und Offentlichkeitsarbeit ,Marktstr. 40, 65428 Riisselsheim am Main
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31.01.2019

Presse-Einladung

Architektenwettbewerb flir das Neubauprojekt
Frankfurter StralBe 9 — 17 — ehemaliges ,,Karstadt-Areal* -
Neubau Am Friedenplatz

Sehr geehrte Damen und Herren,

die gewobau hat in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, dem Baudezernat - Fachbereich
Umwelt und Planung der Stadt Russelsheim am Main, dem Magistrat und der
Stadtverordnetenversammliung und der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen
fur die Neubebauung des Areals Frankfurter Stralle 9 — 17, ehemaliges Karstadt-Areal
Risselsheim am Main einen nichtoffenen Architektenwettbewerb durchgefihrt.

Das Preisgericht hat in seiner Sitzung am 30.01.2019 insgesamt 14 Entwiirfe bewertet.

Der Aufsichtsratsvorsitzender der gewobau Ruisselsheim, Herr Oberblirgermeister Udo
Bausch, Herr Geschaftsfuhrer Torsten Regenstein und Herr Prokurist Thomas
Steininger werden lhnen gemeinsam mit der/dem Juryvorsitzenden, die/der erst in der
Sitzung am 30.01.2019 gewahlt wird,

am Donnerstag, den 31.01.2019, um 13.30 Uhr
im Haus der Kirche, Katharina von Bora Haus, Ev. Dekanat Riisselsheim,
Marktstr. 7 65428 Risselsheim am Main,

den Siegerentwurf vorstellen und erlautern sowie die Entwurfe welteren Preistrager
prasentieren und aus der Jurysitzung berichten.

Im Anschluss wird die Ausstellung der Wettbewerbsarbeiten im Haus der Kirche
eroffnet.

Wir freuen uns Sie zu diesem Termin bei uns begruf3en zu kdnnen und bitten um kurze
Bestatigung lhres Kommens.

Freundliche Grufte

Petra Lohr
Leiterin Unternehmenskommunikation
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An die
Vertreter der Presse

PK Karstadt Architektenwettbewerb
Donnerstag, 31.01.2019, 13.30 Uhr

Beitrag Herr Oberbilrgermeister Udo Bausch/Stadt Riisselsheim am Main

Historie Innenstadt — Interesse der Stadt Riisselsheim:

Innenstadtsanierung / Innenstadtentwicklung— Rahmenplan

Das Innenstadtdreieck, Teile der angrenzenden Wohngebiete sowie das
Opel-Altwerk wurden durch eine Sanierungssatzung im Jahr 2004
férmlich zu einem Férdergebiet zusammengefasst. Der hierzu im Jahr
2005 erarbeitete Rahmenplan beschreibt die Entwicklungsziele der
Sanierung und bildet die Grundlage fiir die Beurteilung der
Forderfahigkeit und Zulassigkeit von Bauvorhaben.

Eine Starkung der Innenstadt als Einzelhandels-, Wohn- und
Arbeitsstandort und die entsprechende Profilbildung stehen dabei im
Vordergrund. Die Fortschreibung des Rahmenplans, der zudem
Grundlage fur die Initiierung eines offentlichen Stadtentwicklungs-
diskurses zur Innenstadt ist, begann im Jahr 2015.

Ausgangslage fir die Innenstadtentwicklung

Im zentralen Innenstadtbereich der Stadt Risselsheim am Main besteht
bereits seit geraumer Zeit eine stadtebaulich problematische Situation.
Der Gebdudekomplex ,Karstadt-Areal” ist stéddtebaulich nicht
eingebunden und stellt in seiner derzeitigen Gestalt eine negative
Landmarke an einem der zentralsten Bereiche der Stadt dar. Mit einer
stadtebaulich eingebundenen Neugestaltung des Areals entlang der
Frankfurter StralRe zwischen Léwenstral3e und Friedensplatz kann ein
langjahriger stadtebaulicher Missstand behoben werden. In Verbindung
mit der seit rund 2 Jahren abgeschlossenen Umgestaltung der




offentlichen Flachen Marktplatz, Friedensplatz und Frankfurter StralRe
sowie der abgeschlossenen Modernisierung und Revitalisierung des
Lowencenters durch einen privaten Investor kann hier eine tiefgreifende
Aufwertung dieses zentralen Innenstadtbereichs erfolgen.

Die stadtebauliche Neuplanung und -ausrichtung des Areals kénnte fur
weitere Eigentimer der Nachbargrundstiicke als Initialzindung fiir
bauliche Malinahmen auf ihren Grundstiicken fungieren.

Die Umsetzung des Wettbewerbes in eine Baumalnahme diirfte zu
einer deutlichen Aufwertung des Gebietes fiihren und klare Planungs-
grundlagen flr den Bereich bieten.

gewobau entwickelt und baut selbst

In seiner Sitzung am 5. Juni 2018 hat der Aufsichtsrat der gewobau
einstimmig beschlossen, dass das stadtische Wohnungs-unternehmen
das bereits angekaufte Gesamtareal im Eigentum behalt und selbst das
Wohn- und Gewerbegebaude entwickelt und baut.

Der Aufsichtsrat hatte sich nach ausfihrlicher Diskussion zu diesem
Schritt entschlossen, um eine dauerhaft attraktive und zukunftsorientierte
Entwicklung in diesem zentralen Innenstadtbereich sicher zu stellen. Der
Aufsichtsrat war sich im Gremium einig, dass die durch die
stadtebauliche Rahmenplanung mdglichen Entwicklungschancen fiir
eine erfolgreiche Innenstadtentwicklung einen starken Impuls fiir den
Start brauche. Dies sieht der Aufsichtsrat vor allem durch die gewobau
selbst gegeben, die in den letzten Jahren nicht nur mit ihren
erfolgreichen Modernisierungs-projekten im Wohnungsbestand, sondern
vor allem auch im Neubau, bewiesen habe, dass sie Stadtentwicklung
gerade auch im Wohnungs-bau sehr erfolgreich umsetzen kdnne.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht flr das ehemalige Karstadt-Areal
ab dem ersten Obergeschoss Wohnungen vor. Mit attraktiven
Wohnungen sollen gerade dort auch Kundenfrequenz und Kaufkraft und
damit neues Leben in die Innenstadt flieRen. Dies soll dann auch
Strahlkraft auf andere private Eigentimer entfalten, damit die stadte-
bauliche Entwicklung im Innenstadtbereich dauerhaft endlich weiter
vorankommen kénne.



Karstadt-Bebauung als Katalysator fiir den Innenstadtumbau

Als ,Katalysator” fir den Stadtumbau des Wettbewerbsgebiets soll nun
in der ersten Phase des Stadtumbaus der Neubau des ehemaligen
Karstadt-Gebaudes/Neubebauung am Friedenplatz dienen.

Der Bebauungsvorschlag flr das Karstadt-Areal nach dem
stadtebaulichen Ideenwettbewerb sah dabei eine Blockrandbebauung
und die Einteilung der Baumasse in zwei Bereiche vor:

Zur Frankfurter Straf3e hin wurde eine dreigeschossige Bebauung
vorgeschlagen, die sich dadurch an ihrer unmittelbaren Umgebung
orientiert und eine klare Kante bildet.

Durch ein steiles Satteldach sollten zwei zusatzliche Dachgeschosse
ermoglicht werden, die sich nach Siden zum Innenhof 6ffnen.

Ein dreigeschossiges Hofhaus sollte die Bebauung erganzen und einen
grunen Gemeinschaftshof umfassen. Eine Mischung an
unterschiedlichen Wohnungstypen und -gréf3en sollte ein vielfiltiges
Wohnungsangebot schaffen und eine lebendige Nachbarschaft
ermoglichen.

Dagegen soll sich eine finfgeschossige Bebauung als stlicher Auftakt
und Platzkante zum Friedensplatz einflUgen. Die Ecksituation am
Friedensplatz sollte damit etwas liberhdht und somit der , Torfunktion zur
Innenstadt” nachkommen. In einer zweiten und einer dritten Phase
konnten sukzessive Baullicken zwischen Friedensplatz und Léowenplatz
geflllt und geschlossen werden.

Karstadt-Areal mit weiterem Wettbewerb fir Architekten

Die gewobau Russelsheim flhrte nach Beschluss des Aufsichtsrates im
Sommer/Herbst 2018 und im Anschluss an den stadtebaulichen
Ideenwettbewerb der Stadt Risselsheim am Main einen geladenen nicht
offentlichen Architektenwettbewerb durch.

Die gewobau hatte dort vor drei Jahren sukzessive begonnen
Teilbereiche des ehemaligen Karstadtgebaudes und der anschlie3enden
Gebaude anzukaufen. Als Nutzung ist neben dem Wohnungsbau auch
eine Blro-/Geschaftsraumnutzung im Erdgeschoss vorgesehen.

Insgesamt ist es dem Aufsichtsrat vor allem wichtig, dass das ehemalige
Karstadt-Areal zeitnah nach Abschluss des Wettbewerbes einer
Neubebauung zugeflhrt wird.



|deenteil

Flr die sldlich entlang der Léwenstralle anschlieRende Bebauung soll
im Rahmen eines Ideenteils ein passender Vorschlag gemacht werden.
Das Grundstiick befindet sind nicht im Eigentum der gewobau,
gleichwohl haben die gewobau und auch die Stadt Risselsheim ein
Interesse an einer mit der Bebauung des Karstadt-Areals
harmonierenden Anschlussbebauung. Das benachbarte Grundstiick ist
unlangst von einem privaten Investor erworben worden, der sich dafir
folgende Nutzung vorstellt: Im Erdgeschoss ca. 150 m? Ladenflache zzgl.
offentliche Passage/ Feuerwehrdurchfahrt (entlang der
Schaufensterflachen) --in den vier Obergeschossen (evtl. zzgl. Staffel-/
DG) 9 - 10 Wohneinheiten mit ca. 700 m? Wohnflache --Wohnungsmix
aus 2-, 3- und 4 Zimmer- Wohnungen.

Es ist zu berlicksichtigen, dass im Grundbuch folgende Belastungen
eingetragen sind:

--von den noérdlichen Schaufensterflachen (Lowenstr. 6) ist ein Abstand
von 3 m einzuhalten. --ebenso sind um die Badezimmerfenster fir den
Brandschutz entsprechende

Abstande einzuhalten (z.B. Schacht). Der Ideenteil soll als Anregung fur
den Investor dienen, um ein stédtebaulich und baulich stimmiges
Gesamtergebnis zu erreichen.

Ich danke dem Preisgericht fir die sehr engagierte fachliche Diskussion
und mit der Auswahl auch zukunftsorientierte Unterstiitzung fiir die
weitere Entwicklung der Innenstadt. Ich finde die Entwiirfe in ihrer Vielfalt
sehr gelungen und denke wir haben ein sehr gutes Ergebnis. Ich freue
mich nun auf die Umsetzung, die ich auch persénlich begleiten werde.
Ich danke der gewobau fir ihren immensen Einsatz flir dieses zentrale
Projekt und damit flr die positive kiinftige Entwicklung der Innenstadt.
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Eckdaten zum Wettbewerb - Priifkriterien des Preisgerichtes
Vortrag Vorsitzender des Preisgerichtes: Professor Johann Eisele

Die im Folgenden aufgeflhrten Kriterien fur die Prifung bzw. Beurteilung
waren:

- Stadtebauliche Einbindung

- Architekturqualitat

- Nutzungs-/ Wohnqualitat

- ErschlieBung, ruhender Verkehr

- Erfillung Raum- / Funktionsprogramm

. - Wirtschaftlichkeit, Einhaltung Kostenobergrenze

. - Realisierbarkeit

-

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme fir die
Innenstadt wurde der Beschluss gefasst, einen stédtebaulichen
Ideenwettbewerb mit Fokus auf das ,Karstadt-Areal” und die
angrenzenden Strukturen von Friedensplatz bis Lowenplatz
durchzuftihren. :

Das Ergebnis und die Erkenntnisse aus diesem zwischenzeitlich
abgeschlossenen Wettbewerb sind die Grundlage flr die im
vorliegenden Verfahren definierten stédtebaulichen Ziele flr das
Karstadt-Areal“.

Abgabetermin fur Plane war der 10.12.2018,

fur das Modell der 17.12.2018.
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An die
Vertreter der Presse

Pressekonferenz Karstadt Architektenwettbewerb - Neues Kapitel fur
die Innenstadt -

Herr Geschaftsfiihrer Torsten Regenstein

Donnerstag, 31.01.2019, 13.30 Uhr

50 Jahre nach der Fertigstellung des ehemaligen Neckermann,
nachfolgend Karstadt-Warenhauses in Risselsheim am Main schlagen wir
als kommunales Wohnungsunternehmen, im 65. Jahr unseres Bestehens,
gemeinsam mit der Stadt Risselsheim am Main ein neues Kapitel der
Innenstadtentwicklung auf.

Es waren 14 interessante, teilweise vollig verschiedene, aber in der Vielfalt
auch ungewdhnliche Entwirfe und Plane, die beim gestrigen Preisgericht
zur Prifung und Bewertung anstanden. Als Bauherr sind wir sehr zufrieden
und gllucklich, dass sich so viele bekannte und renommierte
Architekturbiiros fiir den Wettbewerb und damit flr die Stadt Russelsheim
am Main und die Weiterentwicklung der Riisselsheimer Innenstadt
interessiert haben und sich eingehend und intensiv mit ihr beschaftigt und
auseinandergesetzt haben.

Wir haben ein Ergebnis! und stellen Ihnen heute die beiden ersten und den
dritten Platz zum Architektenwettbewerb des ehemaligen Karstadt Areals,
das kinftig als Projekttitel auch ,Neubebauung am Friedenplatz® heilten
wird, vor.

Hintergrund:

Wir hatten im Spatsommer (August 2018) einen einstufigen
Realisierungswettbewerb mit Ideenteil als Einladungswettbewerb ,Neubau
Wohn- und Geschéaftshaus Karstadt-Areal, Frankfurter Strale 9-17
Risselsheim” ausgelobt.



Zielsetzung des Verfahrens:

Das ,Karstadt-Areal”, das ist der Gebaudekomplex des ehemaligen
Karstadt Warenhauses Frankfurter Stralle 11-15 sowie die benachbarten
Gebé&ude Frankfurter Stral’e 9 und 17, sollte auf Grundlage der Ergebnisse
des vorgeschalteten stadtebaulichen Ideenwettbewerbs (2018) baulich neu
entwickelt und gestaltet werden. Es ist also der gesamte Gebaudezug an
der Frankfurter Stralle zwischen Lowenstralle und Friedensplatz
(Plangebiet) Gegenstand des Wettbewerbs.

Zu weiteren Beschreibung haben wir deshalb auch die Adresse
,Friedenplatz 1 — Neubebauung am Friedenplatz 1 beantragt.

Mit der Neuentwicklung sollte der prominenten zentralen Innenstadtlage
des Areals Rechnung getragen und gleichzeitig die Wohnfunktion in der
Innenstadt gestarkt werden.

Zudem sollte stdlich des Plangebiets in einem Ideenteil eine mogliche
Weiterentwicklung mitgedacht werden. Dabei handelt es sich um den
Parkplatz des friheren Uhren-Weiss.

14 renommierte Architekturbiiros aus der Region, z.B. aus Frankfurt,
Wiesbaden, Darmstadt, Kassel, und Weikersheim. (Die Liste der
Teilnehmer liegt der Pressemappe bei), hatten sich beteiligt.

14 Entwurfe wurden eingereicht. Die Teilnehmer sollten Grundrisse, Plane,
ein Modell, eine Erlduterung ihres Entwurfs und eine Kostenschatzung
vorlegen.

Als Wettbewerbssumme stellen wir als Auslober einen Gesamtbetrag in
Hohe von 100.000 € (zzgl. MwSt.) zur Verfligung.

Dazu wurden nachfolgende Preise und Anerkennungen vergeben:
1. Preis (2 x) 16.000 Euro

3. Preis (1 x) 8.000 Euro

Anerkennung (1 x) : 4.000 Euro

Das Preisgericht war berechtigt, die Gesamtsumme durch einstimmigen
Beschluss anders zu verteilen. Dazu nachher mehr vom Juryvorsitzenden.

Vorstellungen/Uberlegungen des Eigentiimers gewobau

— Aufgabenstellungen fiir den Architekten —

Was wir uns als kommunales Wohnungsunternehmen und stédtische
Tochter im Projekt vorstellen und wiinschen

Wettbewerbsaufgabe

Als Aufgabe des Wettbewerbs haben wir den Architekturbulros die
Erarbeitung einer Losung flir die Neubebauung des ehemaligen Karstadt-
Areals mit einem Wohngebaude mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
gestellt, die stadtebaulich, funktional, konstruktiv, wirtschaftlich und



architektonisch Uberzeugend sein sollte. Die Wohnbereiche sollen nur in
den Ober- und Staffelgeschossen geplant werden.

Wohngebaude/Wohnnutzung

Der Charakter des Projektes sollte zwecks Adressbildung in erster Linie
der eines Wohnhauses sein. Aus diesem Grunde sollten die
Wettbewerbsteilnehmer bei der Konzeption des Projekts den Fokus
insbesondere auf den Wohnungsbau richten. Wir haben uns eine
identitatsstiftende Gliederung und Struktur gewlinscht, die fir den
Mietwohnungsbau geeignet sein sollte.

Aufgrund der Férderbedingung mussten deshalb mindestens 5.250 m?
Wohnflache geplant werden.

Wir wollten, dass die Wohnbereiche so erschlossen werden, dass durch
die Anordnung und Wahl und Anzahl der ErschlieRungszonen sowohl eine
gute Orientierung ermdglicht wird (Adressbildung) und vor allem auch
funktionierende Hausgemeinschaften gefordert werden.

Die Wohn- und Geschéftsbereiche sollten mdglichst separate Eingénge
erhalten, deshalb hielten wir diesbezliglich eine klare Gliederung des
Gebaudekomplexes flr wiinschenswert. Das Objekt wird nach
Fertigstellung im Besitz der gewobau verbleiben und auch von uns
bewirtschaftet werden.

Wir haben als Zielgruppe fiir dieses Projekt Singles, Senioren und
Familien, insbesondere Haushalte mit mittlerem Einkommen, definiert.
Auch bei dieser gréfitenteils freifinanzierten Wohnanlage soll auch
sozialvertraglicher und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden. Dieses
Ziel sollte auch bei den Baufolge- und Instandhaltungskosten
Berlcksichtigung finden.

Als Kaltmiete haben wir 11,00 EUR bis 14,00 EUR pro Quadratmeter
Wohnflache fir die freifinanzierten Wohnungen geplant, abhangig von der
Hohe der tatséachlichen Baukosten.

In der Erdgeschosszone wurden von uns Gewerbenutzungen vorgesehen,
ca. 2/3 der Flache fur Verwaltung und 1/3 fir Handel und Gastronomie.

Die gestalterische Qualitat des Gesamtprojektes sollte aber auch in
angemessener Relation zur Wirtschaftlichkeit des Entwurfes stehen.

Verwaltung/Gewerbenutzung

Im EG sind derzeit Flachen fur eine Verwaltungsnutzung (ca. 830 m?
Nutzflache) sowie flr Handel (ca. 450 m? Nutzflache) und Gastronomie (ca.
300 m? Nutzflache) angedacht.

Bei der Konzeption (Architektur-/ Gestaltungskonzept) sollte die
Nutzungsverteilung im Erdgeschoss flr Verwaltung und flir den




Handel/Gastronomie gleichermalien passen und gegebenenfalls
anpassbar sein.

Wir wiinschten uns ein variables Raumkonzept, welches sowohl eine
Gesamtflache bis ca. 500 m? als auch Einzelflachen mit jeweils ca. 150 m?
bespielen kann. Schaufenster und Zugange sollten stralenseitig
angeordnet werden und die Zugange sollten von der Wohnnutzung
getrennt werden.

Baukosten

Die Baukosten sollen der Bauaufgabe angemessenen ausfallen. Eine
rationelle und wirtschaftliche Losung der Wettbewerbsaufgabe hat sehr
hohe Prioritat. Die Baukostenobergrenze wird seitens der gewobau
festgelegt auf 20.750.000,- € brutto.
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An die
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Pressekonferenz ,Vorstellung der Siegerentwiirfe
Architektenwettbewerb*

Karstadt — Historie
1968 - 2000

o 1968/1969 (laut Publikation ,Baukrane Uber Risselsheim®)
wurde das Gebaude durch Zusammenlegung von 3
Grundstlicken als Warenhaus und norddstliche
Abrundung/Gestaltung des damals neuen Areals
Friedenplatz (nach Fertigstellung der StadtunterfUhrung
1959 eingeweiht) erstellt und bis zur Schlielfung 2000 als
Kaufhaus von Neckermann (bis 1977) und Karstadt (ab
1977) betrieben. (Eckdaten damals laut Publikation
,Baukrane Uber Risselsheim”: Betriebsflache 6.000 gm,
Verkaufsflache 4.000 gm, Ausstattung Rolltreppe und
Sprinkleranlage. 180 Angestellte/Mitarbeiter,
Verkaufsumsatz: 24 Mio. DM, Dienstleistungen 4 Mio. DM)

e Architekt: Adam J. Schreeb, Risselsheim

e Seit dem Jahr 2000 war das Gebdude nach der
Standortaufgabe von Karstadt ungenutzt. Die
Eigentimergemeinschaft plante daraufhin eine
Umgestaltung und Umnutzung des Geb&udes. Das
Gebaude wurde entkernt und Umbaumaflnahmen z.T. schon
umgesetzt. Nachdem der geplante Nutzer abgesprungen
war, wurde von einer Revitalisierung wieder Abstand
genommen.
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In den darauffolgenden 15 Jahren gab es vom damaligen
Eigentimer immer mal wieder Versuche fur das Objekt eine
neue Nutzung zu finden, die jedoch scheiterten.

2015 -2018

Das Grundstiick besteht/bestand aus zwei
Grundstiicksteilen. Ein Teil wurde der Eigentimer-
gemeinschaft als Erbpachtgrundstick von einer
Russelsheimer Familie Uberlassen. Dieser Teil wurde im
Oktober 2015 auch als erstes von der gewobau in enger
Abstimmung mit der Stadt RUsselsheim Main erworben,
womit die gewobau den Einstieg in das Projekt gefunden
hatte.

Nach weiteren Verhandlungen wurde im Januar 2016 die
Hauptflache mit dem aufstehenden Gebaude erworben und
im Mérz 2016 an die gewobau Riisselsheim Ubergeben.
Das kommunale Wohnungsunternehmen war seit Marz des
Jahres 2016 offiziell Hausherr in dem Gebaude, das erst
einmal grundgereinigt werden. Da hierftir eine
Spezialreinigung notwendig war, wurde dies zu einer
aulerst kostspieligen Angelegenheit

2016 wurde eine baustatische Untersuchung in Auftrag
gegeben. Das Ergebnis war positiv und eine Revitalisierung
damit grundsétzlich méglich.

Im Juni 2016 wurde die Frankfurter-Str. 9 erworben, die
Grundstiickslibernahme erfolgte zum 31.12.2017.
Grundstiickstibernahme Frankfurter Stral’e 17 wird zum
30.09.2019 erwartet.

Fur die weitere Entwicklung des Standortes waren dann der
stadtebauliche Wettbewerb und das damit verbundene
Baurecht entscheidend (2017 - 2018):

Die Plane der Frankfurter Stadtplaner zielten darauf ab, das
Stadtzentrum zu einem innovativen innerstadtischen
Quartier zu entwickeln. Ihre Vorschlage sahen den
Nutzungsschwerpunkt im Bereich des Wohnens mit einem
Fokus auf gemeinschaftliches Wohnen. Nach Norden zur
Frankfurter StralRe waren Ladenflachen angedacht. Entlang




der Léwenstralie waren neben gewerblichen Nutzungen
auch Workinglofts in der Kombination von Wohnen und
Arbeiten denkbar. Ebenso waren gemeinschatftliche
Nutzungseinrichtungen wie Nachbarschaftscafé oder
-werkstatt moglich. FUr den Léwenplatz sahen die Plane
eine Reduktion der festen Platzmdblierungen auf
wesentliche und flexibel nutzbare Elemente vor. Eine
Umgestaltung wiirde auf Grundlage eines gemeinsam mit
den Akteuren vor Ort entwickelten Nutzungskonzeptes
erfolgen.

Juni 2018: Beschluss des Aufsichtsrates der gewobau, dass
das Unternehmen das Areal selbst entwickelt, baut und
bewirtschaftet.

Architektenwettbewerb der gewobau August 2018 — Januar
2019
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Schriftliche Beurteilung der Arbeiten der Engeren Wahl

1001 - ein 1. Preis

Die Entwurfsverfasser*innen schlagen eine durchgédngige Blockrandbebauung vor, die im
Wesentlichen dem Ergebnis des stidtebaulichen Ideenwettbewerbs folgt. Dariiber hinaus
aber sehr prazise Setzungen einfiihrt, um das Gebdude an die umgebende Bebauung
anzupassen. Etwa die Einfilhrung einer stringenten Trauflinie auf Héhe der Traufe der
Stadtkirche, die Ubernahme der Gauben entlang der Frankfurter Straffe und die
deutliche Uberhéhung der Blockrandecke am Friedensplatz. Einzig der Anschluss an die
viergeschossige Traufe der Bahnhofsstrafle wird kontrovers diskutiert und erscheint

lberarbeitungswiirdig.

Die dreigeschossige Hofbebauung schafft eine passende Gliederung des Innenhofs mit
einer {iberzeugenden Zonierung des privaten Auenraums auf verschiedenen Ebenen.
Dazu werden eine ganze Reihe von attraktiven Angeboten mit Aufforderungscharakter
vorgeschlagen, die eine hohe Identifikation der Bewohner*innen erwarten lasst. Der
kurze Weg aus den Wohnungen {iber die zweite riickwdértige ErschlieRung bereichert
diesen Gedanken zusétzlich. Bemerkenswert sind in diesem Zusammenhang auch die
auRenliegenden und iiberdachten Fahrradabstellpldtze, beinahe ein
Alleinstellungsmerkmal im Wettbewerb. Allerdings sollte die Offnung des
Nachbarschaftscafé zum privaten Innenhof hin im weiteren Verlauf geprift werden, da

eine éffentliche Cafénutzung im siidlichen Innenhofbereich unglaubwiirdig erscheint.

Die Nutzungsanordnung ist stidtebaulich gut gewahlt, das Stadtbiiro liegt als eine
zusammenhingende Einheit an der richtigen Position und mit einer eindeutigen
Adressbildung. Die Handelsflichen sind kombinierbar, die Gastronomie ist
zusammenschaltbar. Auch gelingt es mit nur 4 Erschliefungskernen eine erstaunliche

Vielfalt an gut zugeschnittenen Wohnungen zu entwickeln, die meisten davon zweiseitig

belichtet.

Die Fassadengestaltung entspricht dem innerstddtischen Mafstab, die raumhohen
Fenster versprechen groRziigige und qualitdtvolle Wohnrédume. In Hinblick auf die
Fassadenmaterialitit und den Dachbelag erscheint die prézise Kubatur robust genug, um
ohne bedeutende Qualititsverluste Anpassungen an den weiteren Planungsfortschritt

mit eventuellen wirtschaftlichen Anforderungen zuzulassen.

_14-
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Insgesamt ist hier ein Entwurf entstanden mit einem souverdnen Mix aus zeitgemé&Rer
Anmutung und angemessener Einbindung in den Kontext, der eine auRerordentlich hohe

Nutzungsqualitdt verspricht.

_15_
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1008 - ein 1. Preis

Der Baukorper wird mit durchgehenden Baukérperfugen in drei Gebiudeteile
angemessen gegliedert und gut in den stddtebaulichen Kontext eingefiigt. Die Vorgaben

des stddtebaulichen Wettbewerbs werden beachtet und sinnvoll weiter interpretiert.

Der ruhige und durchgehende 4-geschossige Baukdrper mit Staffelgeschoss zur
Frankfurter Str. erfahrt mit einem 6-geschossigen Baukérper eine markante
Eckbetonung an der Ecke Frankfurter Str./ Friedensplatz. Im Kontrast zu dieser
Akzentuierung wirkt die norddstliche Eckausbildung zum Friedensplatz gestalterisch
ungilinstig und in der Erdgeschosszone zu geschlossen.

Das Hofgebdude ist mit 4 Geschossen relativ hoch und fiihrt zur Verschattung des

Innenhofes und der Siidseite des Vordergebdudes.

Im Innenhofbereich wird eine attraktive Begriinung und zugleich gut abgestimmte
funktionale Zuordnung der iliberdachten Fahrrad- und Miillstellpldtze vorgesehen. Die
Grin- und Freifldche auf der Dachterrasse des Hofgebdudes, die iiber eine gute
Zuganglichkeit vom Innenhof aus verfiigt, dient als attraktiver gemeinschaftlicher
Garten flr die Hausbewohner und ist sinnvoll in ruhigere Nutzungsbereiche fiir

Erholung und aktivere Bereiche fiir Urban Gardening zoniert.

Die Anordnung des Stadtbiiros an der Nordostecke und die funktionale Anordnung iiber
zwel Geschosse ist eher ungiinstig, gleichwohl die Verfasser durch die zweigeschossige
Fassade eine Adressbildung erreichen wollen. Eine Verlegung des Biirgerbiiros an die

Nordwestecke und damit eine zentrumsnéhere Anordnung, widre mdéglich.

Die Wohnungsverteilung wird sehr durchgéngig und sinnvoll zugeordnet. Die Zonierung
und Ausrichtung der Grundrisse wird dabei konsequent innerhalb der Bauteile
abgestimmt: an der Frankfurter Strafe werden tiberwiegend 3-4 ZW mit klarer Nord-
Sld-Orientierung und Ausrichtung der Wohnbereiche in den Innenhof vorgeschlagen, an
der Lowenstrafle folgerichtig durchgesteckte Grundrisse von 3-ZW in Ost-West-
Ausrichtung, zum Friedensplatz und im Hofgeb&ude kleinteiligere

1-2 ZW.

Die Grundrisse weisen eine strukturierte und durchgingige Zonierung sowie eine

hochwertige Gestaltung auf, die zusammen mit den gut nutzbaren Freiflichen eine hohe
Wohnqualitat erkennen ldsst. Durch die Laubengénge verfligen nahezu alle Wohnungen
Uber eine zusatzliche wohnungsnahe Freiflache. Die grofztigige raumhohe Befensterung

verleiht den Wohnungen eine offene und grofziigige Atmosphire.

wi iy =
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Die Anforderungen des Auslobers an die Verteilung der Wohntypen wird passgenau

erfiillt, zudem verfiigt die Arbeit iiber den geringsten Anteil an liberbauter Fliche.

Fazit

Die Verfasser entwickeln einen stddtebaulich vertriglichen und gut propertionierten
Baukoérper, der durch die Z&suren eine angemessene Gliederung erfahrt ohne an

Prdgnanz zu verlieren,

Die Klinkerfassade wird hinsichtlich ihrer Berechtigung als Zitat einer

Industriearchitektur an diesem Ort hinterfragt.

Die Zonierung der privaten, halbéffentlichen und &6ffentlichen Bereiche ist klar abgestuft
und sind jeweils stdrungsfrei nutzbar. Ein angemessenes und gemeinschaftsférderndes

Freiraumangebot fiir die Bewohner wird im Innenhofbereich angeordnet,

Das Gesamtkonzept iberzeugt mit einer inhaltlichen und konzeptionellen
Durchgdngigkeit, einem klar zonierten Wohnungsangebot, attraktiven qualitdtvollen
Grundrissen mit hoher Varianz und sinnvoller Zuordnung in einem stidtebaulich

angemessen eingefligten Baukdrper,

-1'7-
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