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gemischt genutztes Wohnquartier - Schaffung von neuem,
funktionalem und modernem Wohnraum im Rahmen der
offentlichen Wohnraumforderung des Landes Nordrhein-Westfalens

Bildung von zwei ,,L.-Baukorpern® mit hohen Aufenthalts-
qualitaten fur Wohn- und Gewerbenutzungen

|
\

| Projekt |

Ein zentraler Platz des Aufeinandertreffens schafft die
Kommunikation und Begegnung der Bewohner*innen

@ Bebauung als ,,Effizienzhaus 40EE"

Errichtung von PV-Anlagen
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LIV:- relevante Kennzahlen KIH{W e

Ca. 23 Wohneinheiten - 20 % &ff. gef.; 80 %

genaue Aufschlisselung freifinanziert (andere
nach Festlegung des Aufteilung mit einem héheren 6ff.

Tiefgarage mit 35

Bruttogrundflache ca. Stellplatzen

2917 m’ 1,5 PKW—SteIIpI?tze/ 3
Fahrradabstellplatze pro
Wohnung
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Dorf Kaunitz

54

Quelle: https://www.verl.de/fileadmin/user_upload/Bilder_und_Dateien/01_Service/14_Formularservice/Luftbild_Fuerstenstrasse_7.pdf

28. September 2023 Projektmappe "LIV*" 12



28. September 2023

Erlemwen

N/ | e

KOMMUNAL
. HEIMATLICH
® WESTFALISCH

Auf dem Grundstiick Gemarkung Osterwiehe, Flur 13, Flurstiick 756 mit einer GesamtgréRe von
ca. 3.327 m’ plant die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH ein gemischt genutztes
Wohnquartier, welches die Strukturen des bestehenden Wohn- und Geschéaftsgebaude
harmonisch aufnimmt und in die Uberplanung integriert.

Geplant ist daruber hinaus eine Mehrgenerationenwohnanlage nach dem ,,Bielefelder Modell
Das selbstbestimmte Wohnen im betagten Alter gewinnt immer mehr an Bedeutung. Aufgrund
demographischer Entwicklungen nimmt die Zahl an pflegebeddirftigen Menschen zu und somit
auch der Bedarf an barrierefreiem Wohnraum mit quartiersbezogenen, niederschwelligen
Angeboten. Es sollen Gemeinschaftsflachen geplant werden, die zur Kommunikation einladen
und Bewohnern jeder Altersgruppe ein angenehmes Wohnumfeld bieten. Mit einem noch zu
bestimmenden sozialen Dienstleister soll ein quartiersbezogener Ansatz des Wohnens mit
Versorgungssicherheit ohne Servicepauschale gewahrt werden.

Das Herzstick dieses Quartiers soll ein Stadtteilcafé (z. B. Eiscafé) bilden, welches als Treffpunkt
fur die gesamte Nachbarschaft dient. Dartber hinaus sind in der Verlangerung zur Furstenstralle
noch ein ,,Quartiersbiro“ der KHW geplant und bei weiterhin hoher Nachfrage die Moglichkeit
der Unterbringung einer Grofitagespflege nach dem Kinderbildungsgesetz (KiBiz). Diese
Funktionalitaten sollen entlang der Furstenstral3e abgebildet werden.

Das Quartiersbiro dient als Treffpunkt fir gemeinsame Aktivitaten, wo aber auch alle
Mieteranliegen geklart werden konnen. Durch eine Grofitagespflege wollen wir gemeinsame
Aktivitaten von ,,Gro3“ und ,Klein“ fordern. Der Mensch ist ein Gesellschaftswesen und soll
genau in diesem Quartier regelmaflig auf Gesellschaft treffen. Nimmermdude Kindergarten-
kinder konnten gemeinsam mit den Senioren im Quartiersbiiro oder Wohncafé aufeinander-
treffen, gemeinsam spielen und voneinander lernen.

Im stdlichen Teil des Grundstlicks findet das ,Wohnen“ statt. Unter Bericksichtigung eines
guten Wohnungsmixes kdnnen verschiedene Zielgruppen in ,LIV*“ ein neues zu Hause finden.
Neben dem klassischen Geschosswohnungsbau bietet unser Cluster ebenso die Moglichkeit,
Maisonettewohnungen, o.a. herzustellen. Die KHW kann sich vorstellen, dass dieses
Gesamtprojekt unter dem Schlissel 20 % offentlich gefordert und 80 % freifinanziert errichtet
wird, aber ware ebenso bereit bis zu 100 % offentlich geforderten Wohneinheiten zu entwickeln.

Projektmappe "LIV*"

13



Die KHW plant dieses Gebéaude als ,,Effizienzhaus 40EE*.
Dariiber hinaus soll das Gebaude einen Netto-Null-
Standard erfiillen. Das heif3t, dass der Endenergiebedarf
fir die Warmeversorgung der geférderten Wohnungen
(Brauchwasser und Heizung) vollstandig durch
regenerativim Gebaude oder gebaudenah eigenerzeugte
erneuerbare Energien gedeckt wird.

Die KHW hat die in Verl-Kaunitz errichteten
Neubauwohnungen bei den Projekten ,,Zum Sennebach*
und ,,Chamaéleon® an das Fernwarmenetz der Stadt Verl
angeschlossen. Der Anschluss von ,,LIV** an das
Fernwarmenetz ist aus bereits erschopften Kapazitaten
nicht moglich. Die KHW hat in der Vergangenheit bei
anderen Projekten verschiedene Warmepumpen-
technologien erprobt und wiirde bei diesem Projekt eine
Sole/Wasser Warmepumpe mit Eisspeicherung
bevorzugen.

Um eine intelligente Energiewende voranzutreiben, soll
im Quartier eine Sektorenkopplung erfolgen. Strom wird
mittels einer zu errichtenden PV-Anlage erzeugt,
welcher wiederum zur Warmeerzeugung oder Mobilitat
(E-Autos, Lastenrader) genutzt werden kann.

28. September 2023
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PSS Kuw

Im Rahmen einer weiteren Vorentwurfsplanung wirde die KHW in Abstimmung mit den
Fachplanern beispielhaft Themenfelder intensiv untersuchen und eine passende Losung
herbeiftihren:

Rickgewinnung von Abwasserwarme Sortenreines Recyceln im Holzbau
Nutzung des Regenwassers zur Warmepumpe in Verbindung mit
Bewasserung Eisspeicherheizung

Holz als nachhaltiger Baustoff

Projektmappe "LIV*"



Flexibilitdt der Wohnungsgrolien/ verschiebbare Raume

Tausch von Wohnungen

AufBlenraum variabel gestalten fur Spiel, Geselligkeit, Erholung,
Bepflanzung

Jokerwohnung fur kurzfristige Vermietung oder
Zwischennutzung

KHW-Buro als sozialer Treffpunkt zu Spielenachmittagen, etc.
Cluster mit kleinen Appartements und Gemeinschaftsbereich
Zurverfigungstellung von E-Lastenradern (inkludiert in Miete)
Gemeinsame Waschkiiche, Hobbyraum, ggf. Fahrradwerkstatt

Gartnern im Gemeinschaftsgarten im Viertel

28. September 2023
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LIV® - architektonische
Planung
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:: Xaunitz Flirstenstrage
um 1930 und heute

STADTEBAU | Planungsgebiet

Vergangenheit

Gegenwart

Quelle: www.heimatkundeverl.de
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;. Xaunitz Flirstenstrage

um 1930 und heute

STADTEBAU | Planungsgebiet

P Kirche und 2-Giebelhaus seit
jeher ein identitatsstiftendes
Merkmal fur Kaunitz

P Wie kann diese Bedeutung
erhalten bleilben?

ZUKUNFT?

Quelle: www.heimatkundeverl.de
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Erlenweg

STADTEBAU | Planungsgebiet

Startpunkt

Das Planungsgebiet liegt an
einer T-Kreuzung und wird
gefasst von der stark
befahrenen FlrstenstraBBe
und dem ruhigeren Erlenweg.
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' I< : STADTEBAU | Spannungsfeld

Damit liegt es genau im
Spannungsfeld der beiden
unterschiedlichen Funktionen
Geschéafts- und Wohnstral3e

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



GEWERBE

o

STADTEBAU | Funktionen

Das symboltrachtige
Bestandsgebaude wird
verlangert und zu einem
"Geschéafts-L". Dem
Gegenuber steht ein
erganzender Neubau

- das "Wohn-L".

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



Erlenweg

STADTEBAU | Schutz

Das nordliche "L" funktioniert
zusatzlich als Larmschutz far
den zentralen Platz und die
Wohnbebauung.

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



N ARCHITEKTUR | Landmarke

1:500

il

Il

|

Die Kubatur des
symboltrachtigen Bestands
mit seinen zwei Giebeln wird
entlang der FuUrstenstral3e
erweitert und als Landmarke
verstarkt.
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N ARCHITEKTUR | neue Mitte

Das Ineinandergreifen der
zwel Baukorper erzeugt
genau im Spannungsfeld der
beiden Funktionen eine
halboffentliche Mitte - einen
zentralen Platz des
Aufeinandertreffens.

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



N ARCHITEKTUR | ErschlieBung

Zugange zu den Gebauden
befinden sich sowohl auf der
Hof- als auch auf der
Stral3enseite.

Die offentlichen Parkplatze
bleiben an der sudwestlichen
Ecke bestehen, die
Parkplatze fur die Bewohner
befinden sich in einer
Tiefgarage.

Gleichzeitig ermoglicht die
Gebaudekubatur eine
ungehinderte Durchwegung
des Grundstucks und hilft auf
diese Weise einen wirklich
nutzbaren Ort zu schaffen.

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



Grundrisse | Tiefgarage

S |
e / A |
yz S
T3 ’ =
/ ) / Erweiterbarkeit \\ oo’ | Anzahl Parkplatze
, »
L EG
- ¢ =z llllll 1 11 Stellplatze = Bedarf Zahnarztpraxis
- | R S UG
< | 8 I DI 35 Stellplatze / 1,5 Stellplatze je Wohnung (Stellpatzsatzung Verl)
\ ¢ % “ L - )‘
\ \ [P = 23 Wohnungen (inkl. 1x Bestandswohnung)
Flache TG . :
956,23 m? Genauere Aufschltsselung wird nach Festlegung
\ Funktionenmix erfolgen!

Stellplatze Fahrrad

1e4q WOO'9

jeweils 3 pro Wohnung

*Flachenangaben BGF
Grundriss UG 1:250
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Perspektive | alt/neu

Gaubendarstellung beispielhaft
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Perspektive | alt/neu

™,

Gaubendarstellung beispielhaft
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Perspektive | gesamt

Gaubendarstellung beispielhaft
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Perspektive | Ansichten

StralBenraumabwicklung

Rhythmus | Neu
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Baugrenze Baugrenze Grundsticksgrenze
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1 Grundstucksgrenze

"Geschafts-L"
alle HOhen und Geschosshdhen richten sich nach dem Bestand

Ansicht FurstenstralR3e
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Perspektive | Uberblick

Gaubendarstellung beispielhaft
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. Perspektive | Ansichten
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Wohn-L

alle Hohen und Geschosshohen richten sich nach
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Ansicht Erlenweg
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f Perspektive | Schnitt
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"Wohn-L"
Geschosshohe Regelgeschoss: ca. 3,15m
ichte HOhe Tiefgarage: ca. 2,10m

Schnitt Erlenweg
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Beispielhafte Darstellung
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Perspektive | Blick FlUrstenstraBe

Stral3enraumabwicklung

Vergangenheit Zukunft

P um 1930 und heute

Beispielhafte Darstellung
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LIV3 | Zusammenfassung

Ineinandergreifen der
BaukoOrper erzeugt eine neue
Mitte

Starkung des Symbols des
Giebelhauses

Schutz gegen Larm
Weiterschreiben der
Umgebung gemal3 des Orts
(Gewerbe und Wohnen)

Flexibilitat der Grundrisse

Flexibilitat der Funktionen
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| Supermarkt §
" inkl. Bickerei %

A Bas

£ ARCHITEKTUR | Gewerbeanalyse
o . .

i 4 Grill / Imbiss ¥

.

\ A
Spezialmarkt

A LAY

- Eiscafé?
- Konditorei?
- Bistro?
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A: 69,28 m?
NUF: 47,38 m?

AN
« "Wohncafé!
S A: 127,46 M2
NUR: 87,18 m2
AN

A: 10649 m?2
NUF: /72}5\34‘%2/

Wohnen

Wohnen

Ed

\

Wohnen

Wohnen

A
o
(i \
\\;\) Spiefflache —_
A\ -
\ B \ | —
\' r— ot Fahrrad

Grundriss EG

T 1Baugrenze

WohnstraBe

\
J ‘

Grundstucksgrenze

ARCHITEKTUR | Szenario |

Mehrgenerationenstandort

P Version "Gewerbehaus":
der linke Tell wird als komplettes
Gewerbehaus genutzt

p die Einheiten bespielen die
anliegenden Aussenraume

» \Wohncafé im nordl. Bereich
sorgt fur erhdhte Sichtbarkeit
des Mehrgenerationenstandorts

» in Kombination mit KHW Bliro
als Bielefelder Modell denkbar

1:250
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R
@ e A: 69,28 m? \
C\)o NUF: 47,38 m?
Ge \ePbee'nhe't 2 O
@ / 4 Con o &
¢ / SNUF: 87,19 m? 9
_ Wohnen
P Pflegebiiro
o A 82,99 P
NUF: 56,76 m?
e ‘
)\ JF
: Wohnen
o
ﬂ%;ﬁp Treffpunkt D] all
DAV, A |
Wohnen
Wohnen
f&\“(&d | =
\? X \ Balkon/Loggia I
N\ Spiefflache Baugrenze

\ A \ | —
\' r— ot Fahrrad

/
/

Grundriss EG

WohnstraBe

[ ——) ¢

-
-

Grundstucksgrenze

ARCHITEKTUR | Szenario |l

Mehrgenerationenstandort

P Version "Bielefeldhaus":

» das Pflegebiiro gibt dem
Standort sein Gesicht und liegt
schutzend vorm Wohncafé

» das Wohncafé orientiert sich klar
zum Innenhof

p die Gewerbeeinheit zeichnet

sich im Strassenbild ab und
kann vorn und hinten bedienen

1:250
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ARCHITEKTUR | Szenario |l

Mehrgenerationenstandort

| \ P Verzicht auf eine
@ | Gewerbeeinheit, daflir die
| \ Kindertagespflege

A: 69,28 m?
NUF: 47,38 m?

N
N N "Wohncafé"
N Q: 127,46 m?
NUF; 87,18 m?
AN

|
R p Orientierung eindeutig zum
wotmer Innenhof, dort liegen die
Spielflachen

Gewerbeeinheit 1
A: 10,57 m? _

Wohnen ‘

T\ Treffpunkt D] HH ‘ m
Spieifiachel |\ } (U
Kinderté\gespﬂege \ .\l
A 10649 P _ AT y \\ \ fd
NLiF:/ /?2\,84/m2 T U)
Wohnen ‘ %
Wohnen
=
o Ez
ol |
\?6 A Balkon/Loggia
N\ spieffiache
N Baugrenze ‘
\ A \ | —
== Fahrrad J
\, e Grundstucksgrenze
Grundriss EG 1:250
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Grundriss EG

BGF: 82,50 m?
NUF: 56,43 m?

Wohnen
BGF: 98,83 m?
NUF: 59,25 m?

\

Wohnen

BGF: 95,68 m?
NUF: 57,28 m?

@““Qp
o \
\L | Spielfiache
2

\ \E\

Balkon/Loggia

BGF: 78,40 m?
NUF: 45,45 m?

\Wohnen
BGF: 120,87 m?
NUF: 72,47 m?

\ ——

Ed
A | | Baugrenze

\' r— -t Fahrrad

/
/

-

-
-

WohnstraBe

J‘

ARCHITEKTUR | Szenario IV

Mehrgenerationenstandort

P Tausch der Praxis mit den
Gewerbeeinheiten

» sehr kurzer Weg zwischen
Praxis und Parkplatz

P Gewerbeeinheiten liegen auf
der Spitze des Grundstucks;
hohe Signalwirkung und
Erkennungswert

» Bestuhlungsflachen gegeben,
Gestaltung+Durchwegung
schwieriger

P funktionale Mitte abseits vom
Zentrum des Innenhofts

1:250
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STADTEBAU | PV Anlage

Option 1 mit Gauben

Gewerbe-L
37 PV Module
23 KWp

Wohn-L
/0 PV Module
37 KWp

-> 107 PV Module gesamt
-> 60 kWp

Option 2 ohne Gauben

Gewerbe-L
111 PV Module
45 kKWp

Wohn-L
211 PV Module
35 kWp

-> 322 PV Module gesamt
-> 130 kWp

Erlenweg

@KT B

—_—
N
o)
o

Quelle: EINHUNDERT Energie GmbH
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Planungskennwerte nach BKI

Gewerbe-L
BGF: 442,69 m?
NUF: 302,80 m?
VF: 60,2 m?

TF: 6,2 m2

1.284,00 m?

\/ -1 wohn-L 1
P \ BGF: 452,36 m*
PR | NUF: 309,42 m?
'\ VF: 61,5 m?
| TF:6.3m?
[

Bestand
A: 222,66 m?

Wohn-L 2

BGF: 219,63 m?
NUF: 150,22 m?
VF: 29,9 m?2

TF: 3,1 m?

EG

"~ Grundstiicksgrenze

DATEN | Berechnungsgrundlage

Flachen NEU gesamt:

UG

OG 1

0G 2

Gesamt

Freiflache

Flache Grundstuck:

Tiefgarage (35 PP.) + 1.456,50 m?

1.519,94 m?

"Wohn-L" 672,00 m?

"Anbau Bestand" + 443,00 m?
1.338,00 m?

"Wohn-L" 706,00 n?
"Anbau Bestand" + 375,00 n?
1.371,50 m?

"Wohn-L" 706,00 n?
"Anbau Bestand" + 375,00 n?
=1.371,50 m?

5.600,94 m* BGF

3.327 n¥

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



Planungskennwerte nach BKI

Tiefgarage \
BGF: 1.323,13 m? 1
NUF: 905,02 m? \

|

- = I
/

[
\ Zufahrt

BGF: 133,47 m?

\—/ N
—
—
—
—
—

TG

DATEN | Berechnungsgrundlage

Parking NEU

46 STP.
11 STP. fUr Praxis
35 STP. fur Anwohner/Besucher

MaB der baulichen Nutzung

Flache Grundstuck:
3.327 m?

GRZ = 1.338,00 m?/ 3.327,00 m?
= 0,40

GFZ = 4.081,00 m? / 3.327,00 m?
= 1,22

STEINWEG CLAUS ARCHITEKTEN



Planungskennwerte nach BKI

Bestand
A: 290,48 m?

Wohn-L
BGF: 706,26 m?
NUF: 483,08 m?
VF: 96,1 m?2

TF: 9,9 m2

Gewerbe-L
BGF: 375,31 m?
NUF: 256,71 m?
VF: 51,0 m?

TF: 5,3 m2

DATEN | Berechnungsgrundlage

1.0G + 2.0G/DG

Gesamt
Gewerbe L
BGF (100%) NUF 68,4%) VF (13,7%) TF (1,4%)
EG Bestand (223 m?) — — —
EG Neu 443 m? 303 m? 60 m? 6 m?
1.0G Bestand| (290,5 m?) — —~ —
1.0G 375 m? 257 m? 51 m? 5 m?
2.0G Bestand | (290,5 m?) — — —
2.0G 375 m? 257 m? 51 m? 5m?
Summe 1.194 m? 817 m? 162 m? 16 m?
Wohn L
BGF (100%) NUF (68,4%) VF (13,7%) TF (1,4%)
EG Neu 672 m? 460 m? 91 m? 9 m?
1.0G 706 m? 483 m? 96 m? 10 m?
2.0G 706 m? 483 m? 96 m? 10 m?
Summe 2.084 m? 1.426 m? 283 m? 29 m?
uGg 1G 1.323 m? 905 m? 200 m? 20 m?
ohne UG BGF (100%) NUF (68,4%) VF (13,7%) TF (1,4%)
Summe ges. 3.278 m? 2.243 m? 445 m? 45 m?
GESAMT BGF (100%) NUF (68,4%) VF (13,7%) TF (1,4%)
Summe ges. 4.601 m? 3.148 m? 645 m? 65 m?
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Bestand

GRZ = 1.374,63 m?/ 3.327,00 m?
= 0,41

GFZ =1.673,85 m?/3.327,00 m?
= 0,50

Parking Bestand

32 STP.

11 STP. fur Praxis (9 STP. + Carport + STP. 31)

21 STP. fur Besucher

Mal3 der
baulichen Nutzung

(zulassig)

GRZ=0,4
=> 0,4 x 3.327,00 nr?
=1.330,80 m?

GFZ =12
=> 1,2 x 3.327,00 m?
= 3.992,40 m?

Parking - Anforderung

11 STP. fur Praxis (9 STP. + Carport + STP. 31)

1,56 PKW-Stellplatze je Wohnung/
3 Fahrrad-Stellplatze je Wohnung

DATEN | Berechnungsgrundlage

Gegenuberstellung

Planung

GRZ
= 1.338,00 m?/ 3.327,00 m?

GFZ

(mit TG)
= 5.601,00 m? / 3.327,00 m?

= 1,68

Parking NEU

ca. 46 STP.
11 STP. fur Praxis
ca. 35 STP. fur Anwohner/Besucher
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KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH

Lars Lippelt MRICS

Tel. 05242 9259 - 91

Mail  lars.lippelt(@khw-wohnen.de

Web  www.khw-wohnen.de

www.zumsennebach-wohnen.de

www.chamaeleon-wohnen.de

www.pineS15-wohnen.de
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® WESTFALISCH

Steinweg Claus Architekten PartGmbB

Martin Claus

Tel. 0251674955 - 11

Mail  claus(@steinweg-claus.de

Web  www.steinweg-claus.de
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