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Neubau eines Hochhauses an der Jannowitzbriicke - Erlauterungsbericht

Leitidee

Inspiriert von der Spree, dem Bahnviadukt und den Bewegungsstrémen des Ortes bildet der Turm mit seinen
runden Formen und einladendem Sockelbereich eine sammelnde Figur in der aufgelGsten Stadtlandschaft,
umgeben von verschiedenartigen, charakteristischen Stadtrdumen.

Vision

Mit dem neuen Hochhaus an der Jannowitzbriicke soll ein elegantes neues Wahrzeichen geschaffen
werden, geformt durch die Dynamik der Spree und der Verkehrsadern rund um das Grundstiick, umspult
von dem Personenfluss zum und vom Hochbahnhof.

Das heterogene Umfeld inspiriert dazu, ein Hochhaus zu gestalten, welches einerseits von den Einfliissen
des Ortes gepragt ist und sich andererseits davon befreit. In alle Richtungen 6ffnet es sich zur Stadt und
schafft zu allen Seiten neue stadtische Freirdume. Mit seiner klaren, weichen Form steht das neue
Hochhaus als Objekt frei auf dem Stadtplatz und bildet zusammen mit dem dahinter liegenden Stadthaus
und dem Bahnviadukt ein kontrastreiches Ensemble.

Aus der Ferne und im Kontext der Skyline Berlins, bietet es der Stadt eine deutlich lesbare Landmarke mit
skulpturalen Qualitaten. Gleichzeitig ist der Neubau aus der Ndhe eine nachhaltige und flexible Destination
mit hoher Arbeitsplatzqualitdt in den Innenrdumen und einem offenen und einladenden Sockel mit
offentlichen Nutzungen im Dialog mit seinen unmittelbaren AuRenrdumen und Nachbargebduden - eine
ausgewogene, stadtische Mischung, die neue Biroflachen und Arbeitsplatze und attraktive Freirdume mit
Anbindung an den Bahnhof vereint und so die unmittelbare Umgebung bereichert.
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Konzept

Das Grundstlick liegt in einem sehr exponierten und heterogenen 6ffentlichen Raum. Um den Dialog mit
den verschiedenen Nachbarn, insbesondere der Architektur der Hochbahn und des Stadthauses, zu
ermoglichen, erhalt das Gebaude eine unverwechselbare, freie Form, die von allen Seiten gleichermalien
lesbar ist und in seinem unmittelbaren Umfeld attraktive Aufenthaltsangebote schafft. Das Volumen des
Gebdaudes ist organisch, klar und einfach: ein skulpturaler Turm, der stufenweise verspringt, nach dem
Himmel greift und auf einem transparenten, 6ffentlich zuganglichen Sockel steht.

Das Gebaude entwickelt sich Gber vier Hohenstufen: dem Stadtplatz als urbanen ,FuRboden’, einem
dreigeschossigen Sockelbau mit 6ffentlichen Funktionen, den dariiber liegenden Birolandschaften und
Arbeitswelten sowie einer Reihe von begriinten Dachgarten die am Hochpunkt in einer 6ffentlichen Skybar
und Dachlandschaft gipfeln, die tGber einen separaten Aufzug direkt aus dem Erdgeschoss erschlossen wird.
Das Gebaude ist malistablich auf seine Umgebung angepasst und unterteilt. Die Abstufungen zum Bahnhof,
zur Spree und zum benachbarten neuen Stadthaus greifen deren Hohen auf und ermdoglichen die
Gestaltung von Dachgarten und Treffpunkten mit Bezug auf diese Nachbarn, um den menschlichen
Mafstab des Gebadudes auf Stadt- und Augenhdhe unterstreichen.

Die weiche Form des Hochhauses bietet von innen spektakulare Blicke in alle Himmelsrichtungen und auf
wichtige Bezugspunkte wie z.B. den Fernsehturm, das Rote Rathaus oder entlang der Spree. Die
unmittelbare Relation zwischen dem Hochhaus und seinen Nachbarn wird durch die gerundeten Konturen
gemildert, so dass es kein Eindruck von parallelen Straenschluchten, Vor- oder Riickseiten entsteht.

Das Grundrisslayout ist auf flexible Nutzungsszenarien ausgerichtet. Das Gebaude - eingehillt in eine
Architektur, die Einheit und eine klare Identitat zur Umgebung ausstrahlt, und basierend auf der Idee,
sowohl rationale als auch flexible Birolandschaften mit strategisch platzierten Dachgarten zu kombinieren -
kann sowohl ein zeitgemaRer Hauptsitz fiir ein oder zwei Mieter als auch ein modernes Birocluster fir
mehrere Mieter sein. In dem lebhaften, dreigeschossigen Sockel mit Konferenzrdumen, Food Court/Café
und Dachterrasse wird ein ungezwungenes Zusammenkommen von Nutzern und Besuchern angeregt. In
dieser Kombination wird das Hochhaus zum Generator fir ein lebendiges Stadtbild und eine moderne
Unternehmenskultur, sowohl nach innen als auch nach aulSen.

Stadtplatz

Der Stadtplatz bildet zusammen mit dem Hochhaus, dem Viadukt und dem Bahnhof ein raumliches,
architektonisches und funktionales Ensemble. Ein durchgehendes rotes Ziegelpflaster, inspiriert von der
Materialitat der Hochbahn, vereinheitlicht den Stadtplatz und verbindet die Bahnbdgen mit dem Hochhaus.
Dieser robuste, urbane ,rote Laufer’ und seine sensible Anpassung an die komplexe Topografie sorgt fiir
komfortable, erlebbare und barrierefreie Verbindungen zwischen Gebdauden und AulRenanlagen.

Die vorhandenen Baume werden als griine Inseln auf der Platzflache erhalten und durch Neupflanzungen
entlang der StraRen erganzt, um den Verkehrslarm zu filtern und Schatten zu spenden. Die offene,
unmoblierte Flache des Platzes sichert ungehinderte Passage und erméglicht gelegentliche spontane
Veranstaltungen. An der Peripherie des Stadtplatzes sind Fahrradstellplatze vorgesehen. Fiir Pendler
kénnten u.U. zusatzlich Gberwachte Stellpldtze im Bahnhofsinneren eingerichtet werden (wie dies
mittlerweile in vielen Metropolen angeboten wird).

Gebaudesockel

Der Erdgeschossbereich des Hochhauses ist als einladende und offene Struktur mit allseitigem Zugang
konzipiert. Sowohl im Erdgeschoss als auch im ersten und zweiten Obergeschoss sind 6ffentliche
Nutzungen - Gastronomie, Ausstellung, Shops im EG; Konferenzbereich sowie Co-Working-Spaces fiir Start-
Ups, Fitnessraume, Dachgarten in den dariiber liegenden Ebenen - vorgesehen, die unabhangig von den
Biroflachen in den Obergeschossen rund um die Uhr genutzt werden kdnnen. Der besondere Charakter
und Raumeindruck des Sockels markiert sich durch einen Héhenversprung, der zur Ausbildung einer
offentlichen Terrasse im 3. OG ,auf Augenhdhe’ mit dem Bahnhof genutzt wird.
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Die weiche Form des Gebaudes optimiert die Flows der Stadt und ermdéglicht dynamische
Bewegungsstrome in alle Richtungen. Zwischen Hochhaus und Bahnviadukt entsteht ein stadtischer Raum
mit Einkaufs-, Gastronomie- und Aufenthaltsangeboten. Die Passage zwischen dem Hochhaus und dem
Stadthaus wird zu einer Erweiterung des Stadtplatzes. Zukiinftig kénnte sich der Raum entlang des
Viaduktes vergleichbar mit den Passagen rechts und links vom Savignyplatz entwickeln.

ErschlieBung

Uber die beschriebenen &ffentlichen Funktionen hinaus ist das Erdgeschoss auch das Foyer der
Hochhausetagen. Hier wird der Zugang aus der Tiefgarage oder von der StraRe aus kontrolliert.

Der Haupteingang des Gebaudes befindet sich an einem wettergeschiitzten Fassadenriicksprung auf der
sidostlichen Seite und ist dem Stadtplatz und dem U-Bahn-Eingang zugewandt. An der Nordseite
(HolzmarktstraRe) befindet sich ein kontrollierter Eingang mit direktem Zugang zu den Birofldchen in den
Oberetagen, der hauptsachlich zu StoRzeiten als erganzendes Angebot dient.

Die Topografie der AuBenrdume setzt sich im Erdgeschoss fort, das als ein zusammenhangender, offener
GroRRraum mit verschiedenen Angeboten gestaltet ist, u.a. Foyer- und Ausstellungsflaichen nach Nordosten,
Café und Brasserie mit dazugehorigen Aullenbereichen sowie im nordostlichen Teil des Gebdudes eine
Flache fir Einzelhandel oder z.B. eine Galerie. Von der Lobby aus gelangt man Gber eine Freitreppe oder
einen Aufzug zu einem Tagungs- und Konferenzbereich fiir sowohl interne als auch externe Nutzung, der
sich Gber das 1. und 2. Obergeschoss verteilt. In der zweiten Etage befindet sich eine Kantine mit direktem
Zugang zur nach Siiden orientierten Dachterrasse.

In den beiden Untergeschossen (in Verlangerung des Stadthauses) befinden sich Stellplatze fir PKW und
Fahrrader mit direktem Zugang zum zentralen ErschlieBungskern mit Treppen und Aufziigen. Anlieferung
und Entsorgung erfolgt Gber das 1. UG. Dariber hinaus befinden sich die Technik-, Kiihl- und Lagerrdume in
den Untergeschossen.

Biiroflichen

Die variierende GroéRe und flexible Gestaltung der Obergeschosse ermoglicht eine nahezu unbegrenzte
Unterteilung in Mietflichen bis mind. ca. 200 m2.

Die offenen Grundrissldsungen ermdéglichen auf jeder Ebene Einrichtungen mit Einzelbiiros mit einer
Mindestraumbreite von 2,70 m, Teambiiros oder offene Biirolandschaften in freier Kombination
durchmischt mit Teekiichen, Begegnungs- und Riickzugsflachen, die Gelegenheit zu informellen Treffen und
Wissensaustausch bieten.

Die Etagen sind in bis zu drei Brandabschnitte/Nutzungseinheiten unterteilt und kénnen einzeln vermietet
werden, aber auch zusammenhangende mehrgeschossige Mietflachen sind realisierbar, eventuell mit
,Mini-Atrien’ mit offenen Treppen und/oder innen liegenden Garten, die einen kommunikativen Austausch
zwischen den Ebenen ermdoglichen. Alle Biiroetagen haben direkten Zugang zum Fitness- und
Meetingbereich (10./11. OG) und der Skybar (17. OG) - beide mit Zugang zu Dachterrassen. Die Skybar kann
auch frei von der Offentlichkeit genutzt werden und ist direkt (iber einen Panoramaaufzug aus dem
Erdgeschoss erreichbar.

Tragwerkskonzept

Das Hochhaus ist als Stahlbetonskelettbau mit freistehenden Stiitzen an der Fassade und aussteifendem
ErschlieBungskern und Schachten geplant. Dies ermoglicht einen schnellen Baufortschritt und maximale
Flexibilitat in Bezug auf die technischen Installationen und zukiinftige Umbauten im Innenraum, wo
weitestgehend nichttragende Leichtbauwande zum Einsatz kommen. Sowohl vertikale als auch horizontale
Lasten werden von den Flachdecken auf die tragenden Wéande und Stiitzen ibertragen und in die
Fundamente abgeleitet.
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Multifunktionale kontextuelle Energiefassade

Der Entwurf sieht eine gestalterisch abwechslungsreiche Fassade vor, die sowohl aus der Ferne als auch aus
der Nahe harmonisch auf den Betrachter wirkt. Technisch ist die Fassade eine klassische Curtain Wall
(Vorhangfassade) aus vorgefertigten, hochgeddmmten Leichtbauelementen mit je nach Orientierung
wechselndem Glasanteil. Die Elemente kénnen vorgefertigt und zeitsparend montiert werden.

Durch feste, aulRen liegende Sonnenschutzelemente erhalt die Fassade eine rdaumliche Tiefe, die ein
lebendiges Licht- und Schattenspiel mit sich bringt. Zur Sicherung eines behaglichen Innenklimas sind
Luftungsfliigel in die Sonnenschutzelemente integriert, nach auRen sind sie mit Photovoltaikzellen bestiickt,
die zur Eigenstromproduktion des Gebaudes beitragen.

Die Luftungsoffnungen sind von den Nutzern individuell bedienbar, werden aber auch zusammen mit den
Gbrigen Liftungsanlagen im Gebdude zentral Gberwacht, um Fehlverhalten zu korrigieren und
Nachauskihlung in den Sommermonaten zu ermdoglichen oder Warmeverlust im Winter zu vermeiden.

Der Entwurf sieht ein integriertes, multifunktionales Fassadenkonzept vor, das zugleich Tageslichteinfall,
thermischen Komfort, erneuerbare Energieerzeugung und natirliche Belliftung in einem einfachen System
vereint:

e Der Verglasungsanteil wird unter Berlicksichtigung der Prinzipien der klimabasierten
Tageslichtgestaltung und der rdumlichen Tageslichtautonomie im Verhaltnis zum Tageslichtbedarf
optimiert. Fensterflachen im Siiden und in den oberen Stockwerken bendtigen kleinere
Glasflachen, um die empfohlenen Tageslichtverhaltnisse zu erreichen. Fensterbereiche in den
unteren Stockwerken und naher an der Nachbarbebauung bendétigen groBere Glasflachen, um die
erforderlichen Tageslichtverhaltnisse zu erreichen. Diese Optimierung tragt zur Erfillung der DGNB-
Tageslichtkriterien bei.

e Jedes Fassadenelement verfiigt Gber ein externes, festes Sonnenschutzelement, das auf der
Ausrichtung des Fensters basiert. Diese klimabasierte Beschattung basiert auf den
unterschiedlichen Anforderungen an den Sonnenschutz, die von Orientierung und Kontext
abhangen. Aus diesem Grund variiert der Glasanteil sowohl von Nord nach Siid als auch vertikal.

e Auf der Stidseite der vertikalen Sonnenschutzlamellen sind Photovoltaikzellen in dreieckiger Form
und unterschiedlichen Winkeln integriert, um maximale Exponierung/Effizienz zu erreichen. Die
Fensterflichen werden dadurch permanent vor Uberhitzung geschiitzt, die Sonnenstrahlung wird
genutzt, um Elektrizitdt zu erzeugen. Diese Optimierung tragt zur Erflllung der DGNB-Kriterien zur
Reduzierung des nicht erneuerbaren Priméarenergieverbrauchs und der CO,-Emissionen bei.

e Mit den PV-/Sonnenschutzelementen werden auch Offnungen fiir natiirliche Liiftung in der Fassade
geschaffen. Bei Verwendung einer kontrollierten vertikalen Beliiftungséffnung ist es moglich, den
Wirme-Schornsteineffekt zwischen Ober- und Unterseite der Offnung zu nutzen, um den
notwendigen Luftaustausch zur Aufrechterhaltung des Innenraumkomforts zu erzeugen. Durch die
Anordnung der Fassadenoffnung hinter dem dreieckigen PV-/Sonnenschutzelement kann die
natirliche Belliftung ohne Larmimmissionen erreicht werden. Diese Optimierung tragt zur Erfillung
der DGNB-Kriterien zur Verbesserung des Innenraumkomforts und zur Reduzierung des nicht
erneuerbaren Priméarenergieverbrauchs und der CO,-Emissionen bei.

Materialitdt und Ausdruck

Die Material- und Farbgebung fiir den Neubau entspringt der Umgebung, vor allem dem Bahnhof
Jannowitzbriicke in einer erganzenden und neuinterpretierenden Form.

Die AulRenflachen wie Vorplatz, Treppen und Rampen sind mit rotem Klinker in der gleichen rotbraunen
Farbe wie der Viadukt belegt. Auf diese Weise bilden die Ankunfts- und Aufenthaltsplatze rund um den
Turm und seinen Sockelbereich mit den historischen rotbraunen Gewdlben ein Ganzes.

Der Sockel des Hochhauses besteht hauptsachlich aus Glas mit feinmaschigem Sprossenbild, die dem
unteren Teil des Turms Leichtigkeit und groBe Transparenz verleihen und einen guten Kontakt zwischen
Innen und AulRen gewdhrleisten. Ab dem 3. OG ist die Fassade gepragt von vorspringenden
Verschattungselementen aus eloxierten Aluminium mit schraggestellten Photovoltaikscheiben in griinlichen
Tonen, die dem Gebaude einen reliefartigen und lebendigen Ausdruck verleihen. Die eloxierte
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Aluminiumfassade fligt sich natdrlich in ein Zusammenspiel mit den rotbraunen Bégen der Jannowitzbriicke
ein. Die vertikalen Verschattungslamellen aus Aluminium und PV-Paneelen werden auf der Grundlage eines
parametrischen Systems platziert, bei dem die Tiefe und Dichte der Elemente, abhangig von der
Ausrichtung der Fassaden im Verhaltnis zur Sonnenbewegung variiert. Die Fassade verdandert somit in
Abhéangigkeit vom Blickwinkel zum Turm ihr Erscheinungsbild, und reduziert gleichzeitig auf relativ einfache
Weise den Energieverbrauch fiir Kihlung durch Abschirmung vor Sonnenwarme.

DGNB und Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil des Planungsprozesses. Die Grundsatze der DGNB wurden und
werden als Grundlage fir die Entwurfsarbeit mit einem ganzheitlichen Fokus auf 6kologischer, sozialer und
wirtschaftlicher Nachhaltigkeit verwendet:

e Die Gestaltung des Gebaudes sieht eine flexible und variierende Nutzung vor, auch um zukiinftige
Nutzungsanderungen, ohne umfangreiche Umbauten zu ermdglichen.

o Die multifunktionale kontextuelle Energiefassade dient vier wichtigen Funktionen: sie liefert
Tageslicht, minimiert Uberhitzung, erzeugt erneuerbare Energie und erméglicht natiirliche Be- und
EntlGftung.

e Die AuBenbereiche wurden so gestaltet, dass sie komfortable Rdume bieten, in denen ein
angenehmes Mikroklima mit Sonnenlicht, Schatten und Windschutz gegeben ist. Die Staffelung des
Gebaudevolumens unterstiitzt die Vermeidung von Fallwinden an der Fassade. Begriinte
Dachterrassen tragen durch Verdunstung zusatzlich zur Optimierung des Mikroklimas bei.

Technische Ausriistung, Betrieb und Instandhaltung

Im Lauf der Planung ist es wichtig, dass die technischen und baulichen Lésungen die Vision eines
nachhaltigen Gebaudes mit DGNB-Gold-Zertifizierung unterstitzen. Es werden Losungen bendtigt, die eine
hohe Betriebssicherheit und Flexibilitat bei niedrigem Energieverbrauch gewahrleisten.

Die gebadudetechnischen Anlagen befinden sich in den Untergeschossen. Von hier aus werden sie tiber
zentral platzierte Schachte im Geb&dudekern senkrecht in die Etagen gefiihrt und dort tGber Unterdecken
oder in Doppelboden verteilt. Bei der Grundrissgestaltung wird ein modularer Aufbau mit groRtmaoglicher
Flexibilitat priorisiert, damit die Deckenspannweiten reduziert und Unterzlige vermieden werden.

Alle technischen Anlagen werden zentral gesteuert und Gberwacht, so dass Raumkomfort und Luftqualitat
hinsichtlich Nutzer- / Raumklimaanforderungen und Wirtschaftlichkeit standig optimiert werden.
Mechanische Luftungstechnik soll nur dort eingesetzt werden, wo hohe Luftwechselfrequenzen notwendig
sind, z.B. in Besprechungsrdumen oder Gastronomiebereichen.

Das Gebaudekonzept ermoglicht wirtschaftliche und nachhaltige Errichtung und Betrieb. Die Fassaden
werden mit Hilfe einer Fassadenbefahranlage vom Dach aus gewartet und gereinigt. Die Fassade der
unteren Etagen kann mit einem Teleskoplift gewartet und gereinigt werden.



