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NEXT LEVEL HUB

Moglichkeitsraume

Urbanitédt, Arbeitswelten, Produktion und Kommunikation. Alles entsteht in Moglichkeitsraiumen. Bau-
liche und technische Strukturen definieren diese Rdume. Sie bilden den Rahmen fiir urbane Interven-
tionen, individuelle Blirokonzepte oder moderne Stitten der Produktion. Next Level Hub kreiert diese
Moglichkeitsraume auf stadtischer, auf architektonischer und auf menschlicher Ebene. Die urbane Land-
mark liegt, eingefasst durch das nérdlich gelegene BMW-Motorradwerk und die sitidlich vorbeiflieflende
Spree, in einem gewerblich dominierten Stadtteil Berlin-Spandaus. Bedingt durch die ehemals kriegs-
wichtige Architektur der Umgebung wurden diesem Teil des Bezirks im 2. Weltkrieg erhebliche Bom-
benschiden zugefiigt. In der Nachkriegszeit wurde unkontrolliert wiederaufgebaut, so dass das gesamte
Quartier einen duflerst heterogenen Eindruck hinterlasst. Fiir die Konzeption von Next Level Hub ist die-
ser Umstand Potential und Herausforderung zugleich. Potential, weil der Ort als Feldversuch selbst zeigt,
wieviele Moglichkeiten ein neues Quartier anbieten muss, um unterschiedlichste Nutzungen zu einem
ergiebigen Ganzen zusammenfiigen zu konnen. Herausforderung, weil viele verschiedene Nutzungen ein
Quartier werden sollen - ein Campus. Ein Campus, der fiir Kreativitat, fiir Innovation und fiir Bewusstsein
steht; dessen Form Moglichkeitsrdume liefert, in denen Aktivitdten stattfinden, die die ganze Welt und
die Welt der Menschen, die dort arbeiten, besser macht. Um dieses Image substantiell zu kreieren, erzeugt
Next Level Hub gestaltbare Strukturen, die fiir diese Werte stehen, durch Thre Anwesenheit das gesamte
Quartier Am Juliusturm zu einer zukunftsweisenden Entwicklung animieren und die in Thren Rdumen
fast alles moéglich machen.

Integration durch Stddtebauliche Setzung

Die stidtebauliche Setzung des neuen Campus folgt bewédhrten stddtebaulichen Prinzipien. Entlang der
Strafte Am Juliusturm werden drei Zeilen errichtet, die in ihrer Lange der Straflenfassade des gegentiiberlie-
genden BMW-Motorradwerkes entsprechen und eine stddtebauliche Kante mit zusatzlicher Schallschutz-
funktion ausbilden. Zwischen den zwei grofleren, identisch langen Zeilen entsteht eine Torsituation, die
den Eingang sowohl fiir Fufligdnger als auch fir Fahrradfahrer zum Campus adressiert. Die Zeilen ent-
sprechen in ihrer Hohe der ndheren Umgebung und sind bis OK Attika 21,5m hoch. Links und rechts des
Haupteingangs befindet sich integriert in die beiden Gebdude jeweils eine grofiziigige Tordurchfahrt, die
die Zufahrt fir Anlieferverkehr, der zwingend direkt zu den Produktionshallen gelangen muss, fiir Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge, flir Feuerwehrfahrzeuge und fiir Nutzer mit Bedarf an barrierefreien Stell-
platzen ermoglicht und reguliert. Fahrzeuge des Motorisierten Individualverkehrs parken im westlich
gelegenen Mobility-Hub. Dieser springt wie das Data-Center, sein auf der éstlichen Seite des Grundstiicks
gelegenes Pendant, von der Baulinie Am Juliusturm zurtick. Das Data-Center kann nach vorliegender Bau-
voranfrage realisiert werden. Zwischen beiden Sonderbausteinen stehen die eigentlichen Behéaltnisse fuir
die Moglichkeitsraiume von Next Level Hub. Die Urbanen Hybride.

Urbane Hybride - Sockel, Zeile, Hochpunkt

Acht Baukorper liegen auf dem Campus. Acht Baukoérper, die durch einen Hybrid aus drei stddtebauli-
chen Grundelemente rdumliche Prazision mit dynamischer Flexibilitit verbinden. (Siehe Pikto Urbaner
Hybrid). Sieben von Acht Baufeldern stehen auf einem 8m hohen urbanen Sockel. Je nach Ausrichtung
befinden sich in diesem Sockel Zugédnglichkeiten zu Urbaner Produktion mit groffen Raumhohen oder
zweigeschossige Biirofldchen mit duflerer Belichtung. Zu den urbanen Auflenrdumen orientieren sich
auch Third-Place-Nutzungen wie Cafés oder eine Kantine oder Indoorfitness oder aber die Showrooms
der Gewerbeeinheiten. Jeder Sockel hat eine Auflentreppe tiber die man das 2.0bergeschoss als Fufligdnger
erreicht. Auf dieser 2.Ebene befinden sich Eingénge in zwei Blirogebdude, eine Zeile und ein Hochpunkt.
Raumhohen und Abmessungen, Setzung und Drehung kénnen durch den Nutzer individuell beeinflusst
werden. Durch jeweils ein Sicherheitstreppenhaus (-Light) werden im Hochpunkt auf jeder Ebene zwei
Nutzungseinheiten 4 ca. 400m? mit extraliegenden WC und Besprechungsbereichen erschlossen (Siehe
Pikto Nutzungseinheiten). Alle Einheiten sind dreiseitig belichtet. Wahrend die Zeilen im Campusinne-
ren ebenfalls mit Sicherheitstreppenhdusern (-auch Light) erschlossen werden, werden die Gebdude Am



Juliusturm mit einem zweiten baulichen Rettungsweg ergidnzt. Aufgrund der Raumtiefe 10,80 ( 8 x Raster
1,35m/ Siehe Pikto Raster) kénnen alle denkbaren Arbeitswelten von Zelle bis OpenSpace realisiert wer-
den. Wie auf Plan 6 gezeigt, konnen alle Zeilen ebenso als Labor genutzt werden. An Stelle von Produktion
sind auch ein Foyer mit Besprechung und Biirofldche oder ein Ort fiir kulturelle Veranstaltungen im urba-
nen Sockel denkbar. Ebenso ist es moglich, in einer Biiroeinheit im 6.0G hochwertige Produktionsanlagen
zu errichten. Es entstehen sieben Urbane Hybride, die durch individuelle Kombination ein unerschépf-
liches Maft an Moglichkeiten bieten.

Zu Gunsten eines kleinen 6ffentlichen Platzes, der allen im Quartier offen steht, wurde beim achten Bau-
stein auf einen Sockel verzichtet. Dieser kleine (Pocket-) Platz liegt an dem Berithrungspunkt mit dem
Spree-Rad-und-Wanderweg-West. Im Erdgeschoss befinden sich Third Place - Nutzungen wie Café und
Restaurant. Sie laden nicht nur die arbeitende Bevélkerung des Campus zum Verweilen ein. Dieser Bau-
stein Giberschreitet die maximale Héhe von 40m. Wahrend sich die urbanen Sockel an den Hoéhen des
BMW-Werkes und die aufgesetzten Zeilen an der Figur der Reichsforschungssiedlung Haselhorst orien-
tieren, bietet der Achte Baustein als hochster der Punkthochhéuser ein Gegentiber zum Kihlturm von
Reuter-West, obgleich er die Hohe nattirlich unterschreitet (Siehe Axonometrie). Durch die Unterteilung
der Fliachen in 8 Hauptbausteine entstehen realteilungsfidhige Gebdude (Siehe Pikto Realteilung) von je-
weils 20.000 - 28.000m2 BGF(oi). Jedes Gebdude hat eigene Adressen: Kleine urbane Adressen, die sich den
Aufenrdumen oder dem Produktionsverkehr zuwenden oder grofie reprasentative Adressen entweder im
Erdgeschoss oder im 2.0Obergeschoss mit halbprivaten ebenfalls repriasentativem Auflenraum auf dem
Next Level. (Siehe Pikto Erschliefung und Pikto ,Next Level“.) Die entstehende Diversitdt des Nutzungs-
mixes erleben alle, die den Next Level Hub vom Park aus aufsuchen.

Urbaner Park - Griin, Erholung, Third-Place-Nutzungen

Next Level Hub liegt zwischen einer hochfrequenten sechsspurigen Strafe und einem kleinen griinen,
informellen Park an der Spree. Er wird soviel Park wie moglich sein und so viel Strafle wie notig. Je-
doch nicht sechsspurig. Eine einspurige Strafte, der Service-Loop fithrt wie beschrieben (siehe Pikto Ser-
vice-Loop) entsprechend der zulédssigen Verkehrsfihrung vom westlichen zum 6&stlichen Tor. Durch die
Streckenfithrung, die neben der Einbahnstrafle Flachen fiir Ladevorgdnge und Barrierefreie Stellplitze
anbietet, werden alle acht Baukorper erschlossen und erreicht. Im Urbanen Sockel orientieren sich zum
Service-Loop die groffen Hallen der urbanen Produktion. Effizientes Be- und Entladen sowie Ver- und Ent-
sorgung der Gebdude ist gewahrleistet. Durch extreme Reduktion der versiegelten Fliche, ist es moglich,
soviel Park wie moglich von Stiden in das Gebiet einflieflen zulassen. Sowohl die vom Haupteingang fiih-
rende Nord-Stid-Achse als auch die von Mobility-Hub zu Data-Center fithrende West-Ost-Achse sind durch-
gehend Grin. Lediglich Thre zwei Kreuzungspunkte mit dem Service-Loop sind zu Gunsten der Funktio-
nalitit versiegelt. Durch den Urbanen Park fithrt zur Erhéhung der Biodiversitit ein Gewebe aus Inseln
mit hochwachsenden Gréasern und Blumen sowie hochstimmigen Bdumen, die von einem Fahrradweg
und einer wassergebundenen Decke flir Fulgdnger, gehalten werden. Die umliegenden Gebdude reagieren
auf den Park, in dem sie im Erdgeschoss gelegene Third-Place-Nutzungen wie Café, Fitness, Kantine oder
Betriebskita auf den Park ausrichten. Einige Inseln werden fiir jeweiligen dazugehorige Aussennutzun-
gen gestaltet (Cafeterrasse, Spielplatz, Outdoorfitness).

Durch das Entsiegeln der Flache kann sowohl die Entwéasserung tiber dezentral gelegene Rigolen als auch
Warmegewinnung und Kithlung tiber Erdsonden realisiert werden. Kombiniert mit Photovoltaik oder
Photovoltaikthermie auf den hoheren der Gebaude entstehen wichtige Grundlagen fiir eine 6kologische
Energiebilanz des Campus sowie eine mehr als ausreichende Flache fiir die Kompensation des Riickbaus
des Trockengrasbiotops. Das Gewebe aus Fahrradwegen fiithrt im Westen zu einer Umschlagsstation im
Erdgeschoss des Mobility-Hubs. Kleinere Lieferungen kénnen hier geschlossen von den Paketboten ab-
gegeben werden und tiber die Fahrradwege zu den jeweiligen Gebduden gebracht werden. Da alle Bliro-
gebiude auch einen erdgeschossigen, barrierefreien Eingang haben, kénnen die Pakete von hier aus leicht
per Aufzug in die oberen Geschosse gebracht werden. Das Fahrradwegenetz des Urbanen Parks hat in
jedem Urbanen Hybriden dezentrale Fahrradstellplatze mit Umkleide und optional mit Dusche. Diese
Mini-Hubs liegen unter der groflen Auflentreppe, die bei jedem Gebdude auf den Next Level fihrt.

Next Level

Next Level ist eine Vision, ein Anspruch - eine ambitionierte Idee, die der Campus auch rdumlich einlésen
wird. Die sieben urbanen Hybride haben neben der Parklage und neben dem Anschluss an den Service-
Loop eine dritte Adresse. Sie liegt im 2. Obergeschoss, ebenfalls im Griinen, aber auf dem urbanen Sockel.



Sie ist erreichbar iiber die Auflentreppen, die sich als Ein- und Aufginge am Urbanen Park orientieren.
Oder aber tiber die barrierefreien Aufziige der Biirogebdude, die wie die Treppenhéuser ebenfalls bis zum
Erdgeschoss runterfiihren. Die Hauptadresse kénnte im Erdgeschoss sein, aber sie wird auf dem Sockel im
2.0bergeschoss sein. Hier hat man einen halbprivaten Aufenraum auf einem 80cm hohen Griindach, das
als Vorplatz zu den reprisentativen Eingdngen der Biirogebidude dient. Auf diesem Vorplatz finden eben-
falls Nutzungen statt: Ein kleiner, privater Park far die Mitarbeiter und die Besucher des Start-Ups, ein
tempordr aufgebautes Partyzelt, ein Spielplatz flir die nebenan gelegene Betriebskita, ein Basketballfeld
fur den Betriebssport oder nur ein paar Stithle der Kantine, um den Ausblick auf die Spree zur geniefien,
wihrend unten die LKW's be- und entladen werden. Jedes Unternehmen wird diesen Ort individuell ge-
stalten, so wie es auch das Gebdude individuell gestalten wird. Halbprivate Vorpldtze und Vorgérten kre-
ieren Nachbarschaften, die man einfach gerne besucht. Zumal man ja einfach tiber die kleinen Briicken
gehen kann, wenn man Lieferverkehr oder Fahrradverkehr nicht kreuzen méchte.

Baukonstruktion

Die Kombination von Urbanem Sockel und typologischem Aufbau ist Grundlage fiir die Idee der Bau-
konstruktion des Next Level Hub. Der zweigeschossige Sockel wird partiell unterkellert sein, um in einer
tiefe von nicht mehr als -2,80m technische Rdume aufzunehmen. Dieses Untergeschoss und die beiden
Geschosse des robusten Sockels werden in Stahlbeton ausgefiihrt. das Stiitzenraster wird auf Zeile und
Hochpunkt der Urbanen Hybriden abgestimmt. Ab dem 2. Obergeschoss wir in Holz-Hybrid-Bauweise ge-
baut, um nachhaltiges Bauen mit Einhaltung von Co2-Zielen und Anforderungen der EU-Taxonomie zu
realisieren. Die innenliegenden Kerne der Blirogebdude werden in Stahlbeton ausgefiihrt und dienen zur
Kahlung des Gebdudes (siehe Pikto Nachhaltigkeit). Zudem kénnen durch kompakte Bauweise, Querliif-
tung und grofizigige nattirliche Belichtungsmoglichkeiten nutzerfreundliche Low-Tech-Konzepte reali-
siert werden. Die Fassade wird auf sinnvollen Fldchen ebenfalls mit Photovoltaik ausgeriistet.



