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Auf dem Areal des ehemaligen Karstadtgebäudes am Friedensplatz in der Rüs-
selsheimer Innenstadt wurde von raumwerk ein neues Wohn- und Bürogebäude 
mit insgesamt 78 Mietwohnungen für eine breite, generationsübergreifende Ziel-
gruppe geplant und umgesetzt. Die attraktiven und hellen Ein- bis Vierzimmer-
wohnungen mit Größen von ca. 27 bis 114 Quadratmetern gruppieren sich in fünf 
Gebäudeteilen um einen begrünten Innenhof.

Die Baumaßnahme hat eine zentrale Katalysatorfunktion im Wandlungsprozess 
der Innenstadt zu einem attraktiven und lebendigen Wohnquartier. Die Etablierung 
einer belebten Sockelzone sowie Angebote für Rückzug und Erholung im Blockin-
nenbereich für Anwohner*innen und die Beförderung nachbarschaftlicher Gemein-
schaften sind wichtige Parameter für die qualitätvolle Gestaltung des Wohnraums 
und wohnungsnahen Freiraums.

Das Bauvorhaben umfasst eine Blockrandbebauung mit bis zu sechs Geschossen 
und ein Hofhaus mit drei Geschossen auf einer gemeinsamen Tiefgarage, die im 
bestehenden Untergeschoss des ehemaligen Karstadts entsteht. Dies erfolgt unter 
anderem mittels Ausbildung einer neuen Bodenplatte und Kelleranbauten in östli-
cher und westlicher Richtung. Das Erdgeschoss wird im Bereich der Blockrandbe-
bauung in zwei voneinander unabhängige Mieteinheiten unterteilt, wovon eine von 
der Stadt Rüsselsheim angemietet und als Bürgerbüro genutzt wird. In den Ober-
geschossen befinden sich Wohnnutzungen. Das Hofhaus dient ebenfalls der Wohn-
nutzung und wird im Erdgeschoss und auf dem Dach durch Gemeinschaftsberei-
che für die gesamte Bewohnerschaft ergänzt. Durch geschosshohe Begrünungen 
der Innenhoffassaden wird das Konzept gestärkt und wertet die Freibereiche der 
privaten Wohnungen auf. 

Die energiesparenden Gebäude nach KfW-Effizienzhaus-Standard 55 leisten mit 
einem modernen Regenwassermanagement, Vertikalbegrünung, Dachgärten und 
einer Photovoltaikanlage einen wichtigen Beitrag für den Umbau zur klimagerech-
ten Stadt. Die urbane, helle Fassadengestaltung nach Norden und Osten nimmt 
städtebaulich auf die vorhandenen Bauten entlang der Frankfurter Straße mit der 
Stadtkirche Rücksicht und entwickelt die vorhandenen baulichen Akzente weiter.

Intro
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Leistungsphasen: 
1–8

Planung und Ausführung:
Wettbewerb 02/2019
Planungsbeginn 05/2019
Baubeginn 08/2020
Fertigstellung 07/2024

Nutzung:
Wohnen, Gewerbe, Bürgerbüro, Jugend- und 
Familientreff

Details:
Stadtreparatur
Gemeinschaftshog
Fassadenbegrünung
78 Wohneinheiten mit Balkon oder Loggia
KfW-55-Standard, Energieeffizienzhaus
Luft-Wasser-Wärmepumpen
40 Tiefgaragenstellplätze mit 6 E-Ladestationen
Tiefgarage
Begrünter Innenhof mit eigenem Spielplatz

Eckdaten
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Über zwei Jahrzehnte prägte das leerstehende Kaufhausgebäude die Innenstadt 
und sprengte den Maßstab des historischen Altstadtkerns. Leerstand und Trading 
Down des Innenstadtareals „Löwencarree“ beeinträchtigten die Attraktivität des 
Rüsselsheimer Stadtkerns. Das Angebot an qualitativem Wohnraum in der Innen-
stadt war gering.
In dem vorgeschalteten städtebaulichen Wettbewerb wurde eine Gesamtstrategie 
für diesen Innenstadtbereich entwickelt, in der das Karstadtareal eine besondere 
Katalysatorfunktion einnimmt. (Siehe Phasenabbildung)

Mit Erwerb, Abriss und Neubau des Areals durch die Stadt Rüsselsheim selbst be-
stand nun die Möglichkeit zur Stadtreparatur. Der Standort wird als Wohnort auf-
gewertet und führt zu einer Steigerung der Diversität und soziokulturellen Vielfalt.
Das Konzept betrachtet die Gesamtkomposition Marktplatz/Frankfurter Straße mit 
dem historischen Hochpunkt Rathaus und Stadtkirche – das markante Klinkerhaus 
mit steilem Dach bildet dafür den Auftakt und neue Adresse am Friedensplatz als 
Teil einer Reihung von Wohngebäuden als neue Blockrandbebauung. Da die Trauf-
höhen der historischen Stadt aufgenommen wurden, fügt sich die Neubebauung 
trotz der dichten Bauweise harmonisch in das Gefüge ein.

Das neue Gebäudeensemble übernimmt eine Katalysatorfunktion im Wandlungs-
prozess der Innenstadt zu einem attraktiven und lebendigen innerstädtischen 
Quartier mit signifikanter Erhöhung des qualitativen Wohnungsangebotes und be-
lebter öffentlich wirksamer Sockelnutzung. 
Im Blockinnenbereich befinden sich attraktive Rückzugsorte für Anwohner*in-
nen zur Förderung nachbarschaftlicher Gemeinschaft und eine qualitätvolle Ge-
staltung sowohl von Wohnraum als auch Freiraum. Das im Hof liegende, aus Holz 
gebaute Hofhaus dient ebenfalls der Wohnnutzung. Im Erdgeschoss befindet sich 
zusätzlich ein Gemeinschaftsraum und auf dem Dach ein Gemeinschaftsgarten mit 
Aufenthaltsmöglichkeiten zur Förderung nachbarschaftlicher Begegnungen und 
Aktivitäten.
 
Das Bauvorhaben umfasst eine Blockrandbebauung mit bis zu sechs Geschossen 
in Massivbauweise und ein Hofhaus mit drei Geschossen als Holzbau.
Als Basis dient das bestehende Untergeschoss des ehemaligen Karstadt, welches 
nun die Tiefgarage und Kellerräume für den Neubau aufnimmt.
Nach außen hat die Neubebauung ein Schrägdach über zwei Geschosse. 

Projektbeschreibung
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Die Trauf- und Dachkanten beziehen sich dabei auf die umliegende historische Be-
bauung.Dreigeschossiges Hofhaus in Holz mit Flachdach, einer Kombination aus 
Holzmassiv- und Holzständerbauweise.

Das Material- und Farbkonzept der Fassaden greift die Materialität und Farbigkeit 
der Altstadt auf und wurde sorgfältig auf denkmalpflegerische Anforderungen ab-
gestimmt.
Der Blockrand wird in kleine ablesbare Hauseinheiten mit klassischer Fassaden-
gliederung unterteilt, welche die historische Körnung der Altstadt zitieren. 

Von kleinen Einheiten bis hin zu geräumigen Familienwohnungen bietet das Projekt 
eine hohe Varianz an Wohnungstypen und fördert damit die Diversität der Bewoh-
nerschaft. 16 Wohnungen sind barrierefrei gestaltet.
Alle Gemeinschaftsbereiche sind barrierefrei und ohne Einschränkungen nutzbar
Jede Wohnung verfügt über einen eigenen privaten Außenbereich. Die vertikale 
Fassadenbegrünung im Innenhof separiert und schützt als „grüner Vorhang“ die  
privaten Vorzonen von den gemeinschaftlich genutzten Hofflächen.
Die offenen Grundrisse der Wohn- und Essbereiche schaffen großzügige multi-
funktionale Räume innerhalb der Wohnungen. Fast alle Wohnungen gehen über die 
Gebäudetiefe und ermöglichen ein Durchwohnen, wodurch Belichtung und Belüf-
tung optimiert wird. 
Die Wohnungen des Hofhauses als „junges Wohnen“ konzipiert, richten sich im 
Schwerpunkt an junge Menschen. mit den hier verorteten nachbarschaftlichen Ge-
meinschaftsbereichen wird eine dynamische junge und lebendige Nachbarschaft 
erzeugt.

Durch die verdichtete Umnutzung vorhandener innerstädtischer Flächen wird kein 
zusätzlicher Flächenverbrauch durch Neuversieglung verursacht. Stattdessen 
wird die vorhandene Grundfläche kompakt überbaut. Der Bestandskeller wurde 
erhalten und als Tiefgarage umgenutzt. Damit konnten Ressourcen eingespart, der 
Eingriff in Boden und Grundwasserhaushalt minimiert und der CO2-Verbrauch re-
duziert werden, der sonst bei einem reinen Neubau anfallen würde. 
Die Belüftung der Tiefgarage erfolgt auf natürliche Weise, um Energie- und techni-
schen Aufwand zu reduzieren. Großflächige Retentionsflächen sind in
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den Dachflächen integriert. Das erforderliche Rückstauvolumen wird auf dem 
Grundstück selbst nachgewiesen, um die Entwässerungssysteme bei Extremwet-
terereignissen zu entlasten.

Das markante Eckgebäude, als Auftakt des Ensembles am Friedensplatz, erhält 
eine wertige, widerstandsfähige und langlebige Klinkerfassade, die sich in das En-
semble der denkmalgeschützten Nachbargebäude einfügt. Die Vollklinkerfassade 
ist als Vorsatzschale mit einer Dämmschicht mit Vollfüllung und Fingerspalt aus-
geführt. Es wurde ein heller Klinkerstein, 11,5 DF, mit hydrophober Eigenschaften 
verwendet und im wilden Verband gemauert. Im Bereich der schrägen Fassaden 
wurde der Klinker abgetreppt vermauert mit einem Vollsteinvorsatz von 3,5 cm. 
Stoß- und Lagerfugen wurden vollfugig verdichtet und frisch in frisch ausgeführt. 
Die Blockrandbebauung ist in Massivbauweise gebaut mit Wärmedämmverbund-
system in Mineralwolle. Polystyrol wurde als Dämmmaterial ausgeschlossen. Im 
Erdgeschoss sind langlebige und hochwertige Metallfenster eingesetzt

Die zweigeschossigen Schrägdächer, die zum Straßenraum hin ausgerichtet sind, 
sind mit Zinkblech belegt. Dieses Material zeichnet sich ebenfalls durch Langlebig-
keit aus und ist gut recycelbar. Es lässt sich problemlos von anderen Baumateriali-
en trennen, da es sich sortenrein separieren lässt. Als Unterkonstruktion für diese 
Dachflächen wurde eine klassische Holz-Dachstuhlkonstruktion verwendet.
Im Kontrast zu den äußeren „steinernen Stadtfassaden“ stehen die Innenhoffas-
saden, welche den begrünten Innenhof umschließen. Hier sind Naturfarben und 
-materialien bestimmend: Holz kombiniert mit flächiger Fassadenbegrünung. 
Das Hofhaus ist in Holzbau errichtet. Die Bauweise wurde in einer Kombination 
aus CLT-Massivbauweise und Holzständerbauweise optimiert, welche durch ihre 
Leichtbauweise gleichzeitig den statischen Anforderungen im Bestand genügt. Der 
Gebrauch des Werkstoffes Holz leistet einen wichtigen ökologischen Beitrag für 
eine umweltgerechten Kreislaufwirtschaft. Das FSC-zertifizierte Holz fungiert als 
CO2-Speicher.

Der Neubau wurde nach KFW 55-Standard errichtet und mit einer PV-Anlage auf 
dem Dach ausgestattet.
Zur Förderung alternativer Verkehrsmittel zum Individualverkehr wie ÖPNV und 
Fahrräder wurde ein reduzierter Stellplatzschlüssel für PKW angewandt.
Die Innenstadtlage des Projekts ermöglicht es den Bewohnern, öffentliche Ver-
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kehrsmittel wie Busse und S-Bahnen bequem zu Fuß zu erreichen, was die Nut-
zung des eigenen Autos weiter minimiert.
Feste Ladestationen in der Tiefgarage für Autos und Fahrräder ermöglichen den 
Bewohner*innen ein bequemes Aufladen der Elektrofahrzeuge. Insgesamt wurden 
182 Fahrradstellplätze realisiert.

Das Freiraumkonzept zielt darauf ab, den hohen nachbarschaftlichen Wert aus 
dem städtebaulichen Konzept zu stärken und dem Quartier eine starke Identität 
zu verleihen. Der Innenhof bildet den neuen zentralen Punkt mit repräsentativer, 
qualitätvoller Aufenthaltsqualität.
Der allseitig geschützte Innenhof, erstreckt sich über zwei Ebenen und zoniert da-
mit den Außenbereich. Besonderes Element bildet hier die Fassadenbegrünung, 
die sich vor die Laubengänge und privaten Balkone der Mieter der Blockrandbe-
bauung legt. Dabei werden die Pflanzen bodengebunden eingepflanzt und wachsen 
mit Hilfe von Netzstrukturen über mehrere Vegetationsperioden bis auf die Höhe 
der obersten Wohnungen
Alle Dachflächen sind intensiv oder extensiv begrünt, um der Bildung von Hitze-
inseln entgegenzuwirken. Die bodengebundene Vertikalbegrünung mit wilden Wein 
ermöglicht eine natürliche Verschattung und zusätzliche Kühlungseffekte durch 
Kondensationswirkung in den Sommermonaten Durch den nördlichen Einschnitt 
des Blockrands zur Frischluftschneise Frankfurter Straße wird eine natürliche 
Luftzirkulation im Blockinnenbereich befördert.
Regenwasser wird nach starken Niederschlägen gedrosselt in das Kanalnetz ab-
geleitet, ein Teil in einer Zisterne gesammelt und für die Bewässerung der Begrü-
nung genutzt, 
Die Vertikalbegrünung fungiert als soziales Grün wie ein Vorhang zwischen den 
privaten und gemeinschaftlich genutzten Freiflächen. Neben den gestalterischen, 
atmosphärischen und umweltschutz Aspekten, spricht eine Verbesserung der 
Luftqualität, Lärmschutz, Wärmedämmung im Winter und Kühlung im Sommer, 
Beschattung sowie die Bindung von CO2 für die Begrünung der Fassaden. Sie stellt 
auch ein Biotop für Vögel und Insekten dar und hat eine positive psychologische 
Wirkung.

Das Projekt übernimmt eine Katalysatorfunktion im Wandlungsprozess der Innen-
stadt. Wichtige städtische Nutzungen: Das neue Bürgerbüro sowie soziale Einrich-
tungen für Jugend und Familie – wurden in den Erdgeschosszonen untergebracht,
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welche maßgeblich zur Belebung der Innenstadt beitragen.
Das Hofhaus ist ein zentraler Anlaufpunkt für soziale Interaktionen. Im Erdgeschoss 
befindet sich ein großzügiger Gemeinschaftsraum, der barrierefrei zugänglich ist 
und nach Außen erweiterbar ist.
Dach Hofhaus: Hier soll ein besonderer Bereich für die Bewohner entstehen. Ein 
großer freier Platz bietet Raum für verschiedene Nutzungen. Eine große TischSitz-
gruppe kann als Aufenthaltsraum und Treffpunkt dienen. Bodenbündige Stauden-
beete bilden einen schönen Aspekt und strukturieren die Dachfläche. Hochbeete 
aus Metall in verschiedenen Höhen können den Nutzern als Flächen zum Selbst-
gärtnern dienen. Das Dach ist nicht nur ein Ort der Erholung, sondern dient auch 
als lebendiger Nachbarschaftstreffunkt zur Forderung von Gemeinschaftsgefühl 
und sozialen Bindungen innerhalb der Wohnanlage.
Die Zonierung der Außenbereiche wird den Bedürfnissen aller Bewohner*innen ge-
recht: ein Spielplatz für kleinere Kinder mit altersgerechten Spielbereichen, ein 
weiterer, separater Spielplatz für größere Kinder und der Gemeinschaftsraum im 
Erdgeschoss des Hofhauses sowie der Dachgarten als Ergänzung des Ensembles, 
um als vielseitiger Treffpunkt für Jung und Alt zu fungieren.

Projektbeschreibung
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Fotografie: Thomas Ott

Lageplan

Auswahl der verfügbaren Fotos, Grundrisse und anderer Planunterlagen.
Für hochauflösendes Bildmaterial kontaktieren Sie bitte m.gallwitz@raumwerk.net.
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Fotografie: Thomas Ott

Lageplan

Auswahl der verfügbaren Fotos, Grundrisse und anderer Planunterlagen.
Für hochauflösendes Bildmaterial kontaktieren Sie bitte m.gallwitz@raumwerk.net.
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