Wohnen und Hotel an der Spree, Berlin 204139

Das neue Ensemble fiigt sich maf3stablich gegliedert und moderat in der Héhenentwicklung in die Stadt-
silhouette des Berliner Bezirkes Treptow ein. Die Wohngeb&ude profitieren von der besonderen Lage am
Spreeufer. Der Bezug zum Wasser und der Blick auf Berlin bestimmen die Qualitat des Wohnens. Bei der
Positionierung der Gebaude wurde grof3ter Wert auf die Durchlassigkeit und Transparenz der Erdgeschof3zonen
gelegt.

Auch mit der Errichtung der neuen Bebauung bleibt der Bezug zum Spreeraum fur die Bewohner erhalten. Durch
die Aktivierung der Uferzone profitieren die Anwohner dartiber hinaus auch von der Lebendigkeit auf der
Promenade und dem Nutzungsmix in den Erdgeschosszonen. Die bestehende Promenadensituation wird entlang
der nordlichen Grundstiicksgrenze bis zum Allianz-Quartier verlangert. Die Grundrissgeometrie der
Eingangsbaukorper ist bewusst kleiner als die aufgehende Gebaudegeometrie gewahlt. Durch die konstruktive
Aufstanderung ergibt sich somit die gréf3tmdgliche Freiflache zwischen den Gebauden und auf der Promenade.

Der Entwurf respektiert die Vorgaben des Bebauungsplanentwurfes. Abweichungen, insbesondere in der
Hohenentwicklung sind nicht vorgesehen. Eine zulassige Uberbauung der Promenade und der 6stlichen
Grinflache wurde zugunsten einer optimierten Gebaudestellung ausgeschopft. Im Bereich der festgesetzten
Wegerechte und entlang der Uferzone wird dabei ein Lichtraumprofil von 6,50 m eingehalten. Die Position der
Gebaude ist so gewahlt, dass eine Uberbauung des StraRenraumes nicht erfolgt. Alle konstruktiven Elemente der
Gebaude werden im Erdgeschoss innerhalb des definierten Baufeldes positioniert. Damit ist eine gréRtmogliche
Durchlassigkeit auf der Platz- und Promenadenflache sichergestellt.

Die Wohngeb&ude erreichen mit dem jeweils letzten Vollgeschoss eine Hohe von 60 m. Sowohl stédtebaulich, als
auch brandschutztechnisch wurde eine mégliche Uberschreitung der Gebaudehthe bewusst nicht ausgeschopit.
Somit kdnnen auf eine Sprinklerung der Wohnungen und ein weiteres Sicherheitstreppenhaus verzichtet werden.
Der Gebaudegrundriss ist allerdings so entwickelt, dass ohne Geometriednderung eine zweite Treppe integriert
werden kann. Die beiden Treppen sind dann brandschutztechnisch als Schachteltreppen ausgebildet. Dies
sichert grofitmogliche Flexibilitét in der Anordnung von Fluchttreppen im weiteren Planungsverlauf. Stéadtebau
und Héhenentwicklung

Unter Berticksichtigung stadtrAumlicher Bezuige wurden alternative Konzepte untersucht, um die optimale
Anordnung des Ensembles zu ermitteln. Die Ausrichtung zum Sonnenstand, zum Wind und die Beriicksichtigung
planungsrechtlicher Vorgaben sind in die Positionierung der Gebaude eingeflossen. Im Erdgeschol befinden sich
Cafés, Bistros oder ein Kiosk, um zusammen mit den Hotelnutzungen den 6ffentlichen Charakter der Promenade
zu starken. Das neue Quatrtier profitiert von der Nachbarschaft von Hotel- und Wohnnutzungen. Es entsteht eine
lebendige und 6ffentlich gepragte Durchmischung.

Der Entwurf starkt die Verbindung der Stadt mit dem Fluss und definiert einen klaren und einladenden Weg zur
Uferpromenade. Die formgebende Linearitat entwickelt sich in mehreren Schichten parallel zur Uferkante, erinnert
somit an Notenlinien, auf denen die neue Architektur die Haupttdne des urbanen Raums darstellt.

Von nahezu allen Positionen des neuen Ensembles sind der Spreeraum oder die neugestalteten Freiflachen der
Promenade und des Platzes einsehbar. Attraktive R&ume und Blickbeziehungen zwischen den Geb&auden binden
das neue Quartier und die Bestandswohnungen an die Spree an.

Ein optimiertes Liftkonzept erlaubt eine kompakte Geometrie und Integration des Feuerwehraufzuges im
zentralen ErschlieBungskerns des Wohngeb&udes. Besonderer Wert wurde dabei auf kurze Wartezeiten gelegt.
Fur das Hotel wird erganzend eine unabhangige Liftgruppe zur Anbindung an die Tiefgarage vorschlagen, um die
Personenstrome sicher voneinander zu trennen. Die 6ffentliche ErschlieBung der Tiefgarage wird in rdumlicher
Néhe zum Supermarkt Uber Kundenlifte organisiert.

Nachhaltigkeit und energetisches Konzept

Im Vordergrund stehen ein energetisch nachhaltiges und wirtschaftliches Gebaudekonzept sowie der

Komfort der Bewohner und Hotelgaste. Alle Wohnungen verfiigen Giber raumhohe Verglasungen und Terrassen.
Die Anordnung im Grundriss sichert ein Hochstmal3 an sozialer Diskretion. Die Wohnungen zeichnen sich durch
tagesbelichtete und natirlich beltiftete Kiichen sowie Béder aus. Dies ist ein besonderes Merkmal hochwertigen
Wohnens.

Fur ein zukunftsweisendes und nachhaltiges Energiekonzept wird eine Minimierung des Energiebedarfs
angestrebt. Hierfur werden alle AuBenbauteile hochwarmegedéammt ausgefiihrt. Der verbleibende
Transmissionswarmebedarf wird im Wohnbereich Uber eine FuBbodenheizung tiber angenehme
Strahlungswarme abgedeckt. Durch geringe innere Lasten und einen moderaten Fensterflachenanteil in
Verbindung mit dem auf3enliegenden Sonnenschutz ist keine aktive Kiihlung der Wohnungen erforderlich.
Gleichwohl bietet die Ful3bodenheizung eine einfache Mdglichkeit auch im Sommer zu kiihlen, wenn dies vom
Mieter gewilinscht wird.

Die Beliftung erfolgt im Grundausbau Uber geregelte Nachstrémdéffnungen in der Fassade. In Abhéangigkeit der
Raumluftqualitat und -feuchte strémt Auf3enluft die RAume und wird zentral in Kiichen und Bédern abgefihrt.



Optional kénnen dezentrale Liftungsanlagen mit Warmertckgewinnung in den Decken im Kern- und Flurbereich
installiert werden, um eine vollstandig mechanische Beluftung vorzunehmen. Im Hotel erfolgt die Konditionierung
Uber sehr gut regelbare und schnell reagierende Fancoils, die gleichzeitig den hygienisch notwendigen
Luftwechsel sicherstellen.

Alle Fenster sind 6ffenbar um dem Nutzer oder Gaste die Mdéglichkeit eines direkten AulRenraumbezugs und der
naturliche Liftung zu geben.

Den ausgewdahlten Raumklimasystemen gentigen im Heizfall niedrige und im Kuhlfall hohe Vorlauftemperaturen.
Im Heizfall wird die Warme Uber eine Warmepumpe bereitgestellt. Die angrenzende Spree dient als
Warmesenke. Bei der Dimensionierung sind Pegelschwankungen und die Wasserqualitat (Verockerung) zu
berticksichtigen. Im Kuhlfall kann das Spreewasser bei niedrigen Temperatur direkt genutzt werden. Bei hohen
Wassertemperaturen und fur niedrige Vorlauftemperaturen ist die Warmepumpe umschaltbar und nutzt die Spree
nun zur Rickkihlung.

Fur die Trinkwarmwasserbereitung sind hohe Vorlauftemperaturen aus hygienischen Griinden erforderlich. Die
Bereitung erfolgt deshalb zweistufig Uber eine solare Vorwarmung und eine fernwarme-basierte Nacherwarmung.
Das Trinkwasser wird Uber dieses Warmeniveau Uber Frischwasserstation an den jeweiligen Wohnung ohne
Speicherverluste erzeugt. Im Hotel werden etagenweise Frischwasserstationen vorgesehen.

Das Energiekonzept legt die Basis firr einen wirtschaftlichen Betrieb in der Zukunft, da keine dauerhafte
Abhangigkeit zu einem lokalen Versorger bzw. auf einen Primarenergietrager wie Ol oder Gas besteht. Durch den
Einsatz von Warmepumpen besteht dartiber hinaus durch Bezug von regenerativen Stroms eine CO2-freie
Warmeversorgung. Der modulare Aufbau des Energiekonzept erlaubt eine einfache spétere Abtrennung einzelner
Bauteile und Nutzungen

Baukonstruktives Konzept

Die Tragkonstruktionen der direkt an der Spree gelegenen Hotel- und Wohngebaude und der zughdrigen
Tiefgarage sind so konzipiert, dass die Rohbauten zum einen wirtschaftlich und schnell errichtet werden kénnen,
sich aber gleichzeitig harmonisch in den architektonischen Entwurf einfliigen. Das entwickelte Tragwerk gibt dem
Nutzer bei Beibehaltung der architektonischen Besonderheiten ein hohes Maf? an Flexibilitat.

Die beiden 18 geschossigen Wohnhochh&user und das 13 geschossige Hotelgeb&aude sind zunéchst
konventionelle, schnell errichtbare Stahlbetonskelettkonstruktionen. Die innenliegenden Stahlbetonkerne tragen
die vertikalen Lasten ab und steifen die Gebdude gegeniber horizontalen Lasten aus. Die Decken sind als
Stahlbetonflachdecken vorgesehen. Durch die Positionierung der Stiitzen direkt an der Fassade entstehen
flexibel nutzbare, stiitzenfreie Raume, die auch spatere Umnutzungen erlauben.

Technische Besonderheit ist der Gebauderticksprung im EG. Dieser wird durch eine Abfangebene zwischen
1.0G und EG ermdglicht. Die durch die Stiitzen der Obergeschosse aufgenommenen Lasten werden durch eine
Stahlverbundkonstruktion zum Kern umgeleitet. Die aus der Lastumleitung entstehenden Umlenkkrafte kénnen
durch die Stahlbetonkerne aufgenommen werden. Die so konzipierte Losung erlaubt die Umsetzung der
architektonischen Besonderheit durch wenige und einfache konstruktive Mittel.

Unterhalb der Geléandeoberflache werden die drei Hochhauser durch ein Untergeschoss verbunden. Dieses wird
fugenlos aufgefiihrt. Die Hochhauskerne werden stérungsfrei durch das Tiefgeschoss bis zur Griindung
heruntergefiihrt. Die Stitzenpositionierung in der Tiefgarage kann frei gewéahlt und dem Fahrbahnlayout
angepasst werden, da die Hochhausstiitzen bereits oberhalb transferiert und damit nicht durch die Tiefgarage
durchgefiihrt werden missen. Das Untergeschoss bindet nur geringfiigig in den Grundwasserstand ein. Fir die
Baugrube kann daher eine einfache Spundwand ggf. mit einer Diisenstrahlsohle zum Einsatz kommen. Alternativ
ist aufgrund der geringen Wasseruberdeckung aber auch die Ausfihrung in Unterwasserbeton méglich. Unter
den Hochhauskernen kénnen zur Grindung GroR3bohrpfahle ausgefihrt werden. Das Konstruktionsgewicht
geniigt um das Untergeschoss gegen Auftrieb zu sichern, so dass aufRer den GroRbohrpféahlen hier keine Pféhle
erforderlich werden.

Sudlich der Hochbauten ist eine viergeschossige Tiefgarage vorgesehen. Diese ist als Stahlbetonkonstruktion mit
Flachdecken und wenigen Unterziigen an Fahrspuren konzipiert. Da die Tiefgarage deutlich in das Grundwasser
einbindet ist eine Ausfiihrung mit einer die Baugrube umschlieBenden wasserdichten Spundwand
empfehlenswert. Die Aussteifung der Spundwand kann tber Anker oder aufgrund der kompakten Geometrie der
Baugrube mittels Stahlstreben erfolgen. Zur Abdichtung gegen Wasser von unten bietet sich die in Berlin erprobte
Dusenstrahlsohle an. Bei diesem wird der Baugrund mittels Bohrungen und Injektionen geldst und durch das
Injektionsmittel ersetzt. Um die Tiefgarage im Endzustand gegen Auftrieb zu sichern sollten Kleinbohrpféhle
ausgefihrt werden.

Als Deckensystem werden Flachdecken aus Stahlbeton vorgesehen. Aufgrund der geringen Spannweiten von ca.
6m bei einer Nutzung als Wohnraum ist einer Deckenstérke von 20 cm ausreichend. Fir die Hochhausstltzen
werden konventionelle Stahlbetonstiitzen vorgeschlagen. Um den Grundriss architektonisch zu optimieren,
werden die Stitzen in den Trennwéanden versteckt. Daraus ergeben sich folgende Abmessungen der Stiitzen:
Ebene 18 — 13: 50 cm * 25 cm; Ebene 12 — 7: 90 cm * 30 cm; Ebene 6 — 1: 120 cm * 30 cm



Die Vertikallasten aus den Stitzen werden Uber die Abfangkonstruktion in der Zwischenebene zwischen
Erdgeschoss und 1.0G abgefangen. Jede Hochhausstiitze steht dabei auf einer Druckstrebe, welche zentrisch
auf den Kern ausgerichtet ist und sich mit der Druckkraft der gegeniiberliegenden Stiitze kurzschlief3t. Parallel zu
den Druckstreben verlaufen in der Deckenebene Zugbander, die die Zugkrafte, welche bei der Umlenkung der
Vertikaldruckkrafte in die Diagonaldruckkréfte entstehen kurzschlieRen.

Brandschutzkonzept

Der Entwurf sieht zwei Hochhauser vor, die beide nicht hdher als 60 m Uber dem Gelénde sind (MaRRgebend
gemanR § 2 (3) BauOBIn ist dabei die Ebene des hdchsten Aufenthaltsraums). Optional sollen die Hauser auch
héher als 60 m ausgefihrt werden, um mehr Nutzflache zu generieren. Die Beurteilung erfolgt gemafd MHHR, in
der Grundform hier insbesondere nach Ziffer 8.

Die Hauser sind in massiver Bauweise feuerbestandig geplant. Zwischen den Geschossen wird ein jeweils 1 m
auskragendes Bauteil zur Verhinderung eines Brandiiberschlags vorgesehen. Die maximale Ausdehnung betragt
45 m. Aufgrund der Kompartment-Bauweise mit Abschnitten Giber dem ersten Obergeschoss von nicht mehr als
200 m2 und einer Grundflache je Geschoss von ca. 900 m2 wird von einer weiteren Brandabschnittsbildung
abweichend zur MHHR abgesehen. Die Hauser werden von einem Sicherheitstreppenraum und zwei Aufzligen
(einem Personen und einen Feuerwehraufzug mit gemeinsamem Vorraum) erschlossen. Der
Sicherheitstreppenraum ist innenliegend und Uber Vorraume von den Fluren erreichbar. Der Aufzugsvorraum
muss dabei im ersten (und zweiten) Rettungsweg nicht gequert werden. Dies erfordert bei der Geometrie zwei
Zugéange zum Treppenraum. Der Sicherheitstreppenraum wird im Erdgeschoss direkt ins Freie gefuhrt. Der
Feuerwehraufzug ist von der Empfangshalle zuganglich an der auch der Feuerwehranlaufpunkt angeordnet wird.

Eine Sprinklerléschanlage wird obergeschossig nicht vorgesehen. Alle allgemein zugénglichen Bereiche (Flure,
Vorrdume, Treppenraume) werden mit einer flachendeckenden Brandmeldeanlage ausgestattet zur Steuerung
der Sicherheitsanlagen. Werden die Hauser mit einer H6he von mehr als 60 m geplant, wird eine
Sprinklerléschanlage vorgesehen und die Feuerwiderstandsklasse der tragenden und aussteifenden Bauteile auf
F 120 erhoht. Das auskragende Bauteile zur Verhinderung eines Brandiiberschlages sowie eine Begrenzung der
WohnungsgrofRe sind nicht mehr erforderlich. Der Treppenraum wird als Schachteltreppenraum ausgebildet, so
dass in jeder Etage zwei Sicherheitstreppenrdume erreichbar sind. Der zweite Treppenraum ist dann ber den
(Feuerwehr-)Aufzugsvorraum erreichbar, was als brandschutztechnischer Sicht fir vertretbar erachtet wird.

Gemal der Beherbergungsstattenverordnung und der MHHR werden im Hotel zwei innenliegende
Sicherheitstreppenraume, die als Schachttreppenrdume ausgebildet sind, vorgesehen. Neben drei Personen- und
einem Lastenaufzug steht ein Feuerwehraufzug mit separatem Vorraum zur weiteren VertikalerschlieBung zur
Verflgung. Er ist von der Eingangslobby direkt erreichbar. Das Tragwerk des Geb&udes ist massiv und
feuerbestandig. Da eine geschosshohe Verglasung vorgesehen wird, ist eine flachendeckende
Sprinklerléschanlage vorgesehen. Dies erlaubt in den Sondergeschossen auch Nutzungen von mehr als 200 m2
Flache. Ebenfalls ware hier eine Versammlungsnutzung mit bis zu 400 Personen mdglich (§ 19 (5) MVStattV).
Eine Brandmeldeanlage ist vorgesehen.

Mit 800 m2 wird die Flache Einkauf in Anlehnung an die MVKkVO beurteilt, da aufgrund der flachendeckenden
Sprinklerléschanlage Vorteile bzgl. der brandschutztechnischen Trennung von Lager und Verkaufsraumen und
des Tragwerks gesehen werden.

Die Garage wird als geschlossene GroR3garage ausgebildet und in Abschnitte kleiner 5.000 m? unterteilt.
Treppenrdaume und Flure, die nicht allein der Garage dienen, werden mit Sicherheitsschleusen an andere
Nutzungen angeschlossen, so auch an die unterirdische Vorfahrt des Hotels. Die Garage wird mit einer
Sprinklerléschanlage und einer Luftungsanlage gemaR MGarVO zur Rauchabfiihrung ausgestattet. In den
Untergeschossen werden Nebennutzungen und die Kiiche des Hotels untergebracht. In allen Bereichen werden
zwei unabhéangige Rettungswege vorgehalten. Die Sprinklerléschanlage ist bedarfsgerecht in Zusammenhang mit
einer Entrauchungsmadglichkeit vorgesehen. Raume erhohter Brandgefahr werden in Abschnitte kleiner 400 m2
unterteilt.



