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BAU-KULT. GmbH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Johannesufer” ALT 681

01 Sté&dtebauliches Konzept
01.1 Einbindung des Baukorpers in die Bestandssituation

Mit einer stddtebaulichen Dominante besetzt der Bebauungsentwurf eine Brachflache am
nordlichen Juri-Gagarin-Ring und sorgt fUr den Abschluss der groBstédtischen Sichtachse
des Rings. Stadtebauliche Ordnung und Gliederung des Entwurfs ermoglichen den Auftritt
als ein kompositorisch geprégtes Ensemble jeweils markanter skulpturaler Einzelformen der
sich aus zwei Streifen entwickelnden hdhergeschossigen Wohntirme, mit 13 (Turm A) bzw.
16 (Turm B) Geschossen und einer ergdnzenden Stadtvilla mit 6 Geschossen.

Die beiden, jeweils auf einem 4-geschossigen Sockel ruhenden Hochhduser knUpfen aus-
balanciert an den vorhandenen HéhenmaBstab im Ubergang der Altstadt zur Ringbebau-
ung an. StadtrGumlich schlieBt der niedrige Turm A die dreitelige Hochhausgruppe am
Krédmpfertor zurickhaltend aber bestimmt ab. Der hdhere an der gebogenen Raumschale
des Rings platzierte Turm B definiert angemessen selbstbewusst die Umlenkung am Ende
dieser fUr Erfurt relevanten StraBenachse. Die eingedrehte Setzung des Turms B spannt
gleichzeitig einen Uberzeugenden stadtischen Innenraum auf, der sich einladend zur Ali-
stadt 6ffnet und die Adressbildung starkt.

Die Akzentuierung des Hochhausensembles berUcksichtig sowohl Blickachsen im unmittel-
baren StraBenumgriff als auch Ubergeordnete stddtebauliche Blickbeziehungen. Die be-
schriebene Eindrehung von Turm B definiert einen klaren Abschluss der neueren Bebauung
am Ring und betont gleichzeitig durch die perspektivische Verkirzung in der Fernwirkung
die angestrebte schlanke Baukdrperform.

Die erreichte Maximalhdhe der TUrme von 53,50 m bzw. 247,50m Uber NHN (Turm B) liegt
deutlich unter der mit dem Radisson Blu Hotel gegebenen Héhendominante. Die neue
Hochhausgruppe orientiert sich viel mehr an der Gebdudehdhe der nahezu gleich hohen
Wohnhochhd&user am Kr&dmpfertor deren Maximalhdéhe 248,00 m Uber NHN betragt.

Ergdnzt wird dieses Ensemble mit einer Stadtvilla als drittem Baukdrper, der den Ubergang
zur kleinteiligen Struktur der WallstraBe herstellt.

Die zwei markanten, die Stadtsilhouette kinftig mitprdgenden Hochhduser wirken als be-
grunte Bauskulpturen und sind, wie auch die Stadtvilla, mit ihrer Nutzungsstruktur vorrangig
auf das Wohnen ausgerichtet.

lhre gestalterische Fortsetzung finden die spannungsvoll aufeinander Bezug nehmenden
Gebdudefiguren einer typologischen Familie in den geschoBweise differenzierten Fasso-
dengliederungen, aus denen sich die Begrunungsarten der Fassaden ableiten. Raumhohe
Fenster- und TUréffnungen sowie umlaufende Terrassen ermdglichen reizvolle Blickbeziehun-
gen Uber die Stadt, zu Dom und Severikirche, Petersberg und Cyriaksburg, bis hin zu den
Fahnerschen Héhen, dem Ettersberg ndrdlich von Weimar und dem Steiger als sudlichem
Abschluss der umgebenden Landschaft.
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01.2 Freiraumgestaltung

Der sich zum Ring hin 6ffnende Versatz der beiden ,,Stiefel” erméglicht eine Plaza, die in
inrer Ausformung auch als einladende Geste gilt. Eingestreute topographische Landschafts-
inseln mit GroBbdumen (z.B. in Pinienform gezogene Schwarzkiefern/ Pinus nigra) gliedern
den offentlich zugdnglichen Platzraum in verschiedene Nutzungsbereiche und schaffen ur-
bane Aufenthaltsqualitdten. So kommt es zum Verweben der Baumassen und RGume des
Baufeldes mit denen umgebender Quartiere als Angebot 6ffentlicher, halbdffentlicher, ge-
meinschaftlicher und privater Nutzungsbereiche.

Der Freiraum wird von der baumbestandenen Plaza dominiert, eingefasst durch modellierte
Kurzrasenfldchen und Strauchgruppen. Eine gestaltungsprdgende Besonderheit der Ad-
resse bilden die organisch und auch in der Hohe ausgeformten RasenhUgel, als Inseln wie
zu einer HUgellandschaft transformiert und assoziativ an die Erfurter Umgebung ebenso er-
innernd wie an die Namensherkunft der WallstraBe, einer im Mittelalter vorgelagerten Erd-
bastion.

Das neue Quartier kommt weitestgehend ohne trennende Einfriedungen aus. Lediglich das
AuBengeldnde der sozialen Einrichtung/ Kindertagesstatte im Turm A bedarf einer Einz&u-
nung. Durch die Integration in die Begrinung der Randbereiche stort diese jedoch nicht
den offenen und einladenden Charakter des Ensembles.

Die Verwendung groBformatiger befahrbarer Werksteinplatten mit einem Natursteinvorsatz
als Oberfldche der Plaza erzeugen einen auch in dieser Hinsicht qualitdtvollen urbanen
Raum.

Mégliche Wasserspiele auf der Plaza steigern die Aufenthaltsqualitdt und unterstUtzen den
stadtrGumlichen Anspruch.

Nordwestlich des Turms B liegen Fldchen fUr die Anordnung von Spielpunkten. Diese kbnnen
sowohl Sandfladchen als auch kleinere Spielobjekte, wie Wippen oder Schaukeln, auf geeig-
netem Untergrund enthalten.

01.3 ErschlieBungskonzept und ruhender Verkehr

Die TUrme A und B sind ebenerdig und barrierefrei von der zentralen Plaza aus erschlossen.
Die Ausformung der Haupteingdnge mittels zweigeschossiger Foyers mit unmittelbar anlie-
genden Aufzugsgruppen tragt hierbei der klaren Orientierung sowie der Angemessenheit
eines Entrees Rechnung. Jeweils zwei Nebeneingdnge fUhren direkt zu den notwendigen
Treppenhdusern.

Die Stadtvilla C verfugt Uber eine separate ErschlieBung von Nordwesten. Da das Erdge-
schoss der Stadtvilla gegenuber dem umliegenden Geldnde um ca. 1 m erhdht liegt, ge-
wdhrleistet eine Durchladefunktion des Aufzugs im Inneren des Gebd&udes auch hier die
uneingeschrankte Barrierefreiheit.

Das 1. und 2. UntergeschoB von Turm A und B nimmt in einer miteinander verbundenen
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Tiefgarage 169 bis maximal 171 Stellplatze fir PKW und ausreichend Fahrradstellpldtze in
eigens dafur ausgerusteten RGumen auf.

Die Tiefgarage, erhdlt eine verkehrliche ErschlieBung Uber zweispurige Rampen for Turm A
vom Johannesufer und fOr Turm B von der WallstraBe aus. S&mtliche Treppenhduser und
Personenaufzige der Turme A und B sind mit den Untergeschossen verbunden. Der Zugang
zur Tiefgarage erfolgt fUr Besucher Uber einen Zugang vom Foyer. Die Tiefgarage ist als An-
wohnergarage mit geringem Anteil gewerblicher Nutzung ausgelegt. Es handelt sich nicht
um eine offentliche Tiefgarage. Das Untergeschoss der Stadtvilla ist nicht mit der Tiefgarage
verbunden.

Der erforderliche Stellplatzbedarf ergibt sich derzeit wie folgt:

Schliissel Faktor Stellplatze
Wohnen
Wohnungen (=100 m?) 1,2 STP je Wohnung 53 64
Wohnungen/ Appartements (<100 m?) 1 STP je Wohnung 74 74
Appartements rollstuhlgerecht .
(2 RW, <100 m?) Turm A 15TP je Wohnung 9 9
AWO Wohngruppen Turm A 1STP je 11,5 Betten 24 2
Verkaufsstatten

H 2

Laden Turm B 15TP je 35m 400 11

Beherbergungsbetrieb

1 STP je 10 Platze

Café/ Bistro Turm B 40 4
Boardinghouse Appartements (2 RW) 1 STP je 4 Betten 10 3

Turm B

Jugendforderung

Soziale Einrichtung/ Kindertagesstatte 1 STP je 25 Kinder

60 2

Turm A

PKW-Stellplatze SOLL 169
PKW-Stellplatze IST Tiefgarage A 68
PKW-Stellplatze IST Tiefgarage B 101
| PKW-Stellplatze IST Tiefgarage Gesamt | | ’ 169 ‘
‘ Differenz ‘ ‘ ‘ 0 ‘

Anlage 1 VollzBekThUrBO7 Anlage zu Nr. 49.1.7
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Der abschlieBende Stellplatznachweis fur das Gesamtvorhaben erfolgt im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens.

Auf oberirdische Stellplatze kann verzichtet werden. Lediglich fUr die soziale Einrichtung/
Kindertagesstatte sind 3 bis 4 Kurzzeitparkpldtze am Johannesufer vorgehalten.

Im Umfeld des Quartiers sind in unmittelbarer Nahe am Juri-Gagarin-Ring und in der Tiefga-
rage des Thuringenhauses fur Besucher 6ffentliche Stellpldtze in ausreichender Anzahl vor-
handen.

FUr Liefer- und MUllIfahrzeuge sowie fur die Feuerwehr wird auf der Plaza in Verldngerung
des Johannesufers eine Wendefldche gemdaB den maBlichen Vorgaben der RASt 06 ausge-
bildet.

In N&he der Tiefgaragen-Ausfahrten befinden sich die Ubergabefldchen for die Entleerung
des Hausmulls gemdaB Entsorgungskalender der Stadtwirtschaft. Der Transport der Behdlter
aus der Tiefgarage zu den Entleerungsstandorten erfolgt durch den Hausmeisterdienst Uber
die Rampen mittels Flurfahrzeug und nicht Uber die Aufzige.

Die KGche der sozialen Einrichtung/ Kindertagesstatte erndlt einen direkten Zugang fur die
Anlieferung vom Johannesufer. Die Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss Turm B kdnnen Uber
den angelegten Wendehammer auf der Plaza oder Uber die Tiefgarage versorgt werden.

Die Verldngerung des StraBenraums Johannesufers dient ausschlieBlich der ErschlieBung des
Vorhabens und wird ab der Zufahrt zur Tiefgarage Turm A verkehrsberuhigt ausgefihrt. Die
Fortsetzung der Wegebeziehung in Richtung Boyneburgufer sowie Uber die Plaza ist aus-
schlieBlich als Rad- und Gehweg konzipiert. Reguldrer Kfz-Verkehr ist hier ausgeschlossen.

Die Medienanbindung des Quartiers ist mit den Ver- und Entsorgungsbetrieben der Stadt
Erfurt vorabgestimmt und stadttechnisch gesichert.

FUr die Stromversorgung des Quartiers ist ein neuer Trafo-Standort vorgesehen. Die bauliche
HUlle des Trafos soll hierbei sowohl in die Topografie als auch das Begrunungskonzept inte-
griert werden.

Die HeranfUhrung der Fernwdrme planen die Stadtwerke Erfurt in einer neuen Trassierung
innerhalb des StraBenquerschnitts des Juri-Gagarin-Rings.

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die bestehende Leitung parallel zum Juri-Gagarin-Ring
erfolgen. Schmutzwasser wird in den parallel situierten zentralen Sammler abgefUhrt. Regen-
wasser soll entlang des Johannesufers gesammelt und zusammengefasst an der nordwest-
lichen GrundstUcksgrenze in den Flutgraben geleitet werden.

Die geplante Anordnung der Hausanschlussrdume in den Untergeschossen trégt den auf-
gezeigten Anschlussbedingungen Rechnung.
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Das Ingenieurburo Peuker & Nebel (GbR)/ Weimar erstellte fUr das Gebiet folgende die ge-
nannten Punkte untersetzende koordinierte Leitungskarte (Darstellung ohne MaBstab):

Wohnturm A

02 Architektonische Gestaltung
02.1 Tektonik des Baukdrpers

Leitgendssisch seriell und tonal interpretierte architektonische Merkmale, wie Vor- und
RUckspringe, GroB- und Kleinformen, Wand-Offnungs-Verhdltnisse und die Integration von
horizontal und vertikal begrinten Fi&chen dienen als Gestaltungsmittel fUr das fortsetzend
Neue. Die bekennend freie Interpretation von Form und Raum, FliGche und Linie soll der
Sprache der Architektur einen poetischen Charakter verleihen, der auch Farbungen zuldsst
und insgesamt als Ausdruck des LebensgefUhls unserer Zeit rezipiert werden darf.
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02.2 Fassadenausbildung

Das gewdhlte Verhdltnis von offenen und geschlossenen FiGdchen ist hinsichtlich der Anfor-
derungen an die naturliche Belichtung im Wechselspiel mit dem sommerlichen Wé&rme-
schutz optimiert. Zur Gliederung der AuBenwdnde tragen die zurickgesetzten Loggien so-
wie die Einschnitte in den umlaufenden Auskragungen in sich ergé&nzender Weise bei.

Ca. 10% der Fassadenfldche werden dauerhaft begrunt. Hierfur sind sowohl Rank- als auch
Solitérbepflanzungen in einem nach Himmelsrichtung und Hohenlage differenzierten Spekt-
rum vorgesehen. Dem Winteraspekt folgend werden immergrine Pflanzen bevorzugt. Hin-
sichtlich des Brandschutzes sollen die geschossUbergreifenden Bepflanzungen einen gerin-
gen Verholzungsanteil aufweisen. Die Pflanzen werden in GefdBen aus Aluminium oder Fa-
serzement gesetzt. Deren GroBe gewdhrleistet eine ausreichende Substratmenge. Vorran-
gig kommen Abmessungen 1,2x 1,0 mund 0,6 x 0,3 m (Hohe x Tiefe) bei variierender Linge
zum Einsatz. Die Auswahl der Pflanzen berUcksichtigt die Uberwinterung im Freien. Die Be-
wasserung wird automatisiert.

Pflege und Instandhaltung sowohl der Fassaden als auch der gemeinschaftlichen Begru-
nung erfolgen durch externe Dienstleister.

Die von den Turmgeschossen aus einsehbaren Dachfldchen der Sockel verstehen sich als
vertikale Fassade und erhalten dem entsprechend eine hochwertige Dachgartenland-
schaft mit 40- prozentigem Begrunungsanteil. Das Dach der Stadtvilla wird ebenfalls extensiv
begrint.

Die Fassadenbegrinung zielt neben der architektonischen Wirkung auch auf die nachhal-
tige Verbesserung der Wohnqualitdt mit Auswirkung auf das Umfeld. So kann durch das
Blattwerk Kohlenstoffdioxid aus der Umgebungsluft gebunden und Sauerstoff gebildet wer-
den. Die Verdunstung von Wasser Uber die Blatter erhdht die Luftfeuchtigkeit und senkt die
Temperatur in der unmittelbaren Umgebung. Die Absorption von Staubteilchen auf der
Blattoberfldche reduziert die Luftbelastung. Die Begrinung schitzt die Fassade vor unmit-
telbarer Sonneneinstrahlung und vermindert das Aufheizen der AuBenwdnde. Immergrinen
Pflanzen weisen zudem warmeddmmende Wirkung auf. SchlieBlich wirken sich begrinte
Fassaden positiv auf das Schallreflexionsverhalten aus und kénnen Larmbelastungen min-
dern.

02.3 Material und Farbe

Das farbliche Erscheinungsbild der Baukoérper soll neben den nattrlichen Ténen der Bepflan-
zung vorrangig von grau und weil bestimmt sein. Hierbei sollen die Wandfldchen schiefer-
farben und die Auskragungen und PflanzkUbel weil3 gestaltet werden.

Die fldchigen Fassadenteile sind in einem feinstrukturierten WDVS- oder einem Aluminium
bzw. Faserzement-Vorhangplatten-System denkbar. Verwendete D&d&mmstoffe missen nicht

brennbar sein.

Die Fenster sind den bauphysikalischen Anforderungen entsprechend in Aluminium bzw.
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Kunststoff mit zum Tell integrierten Sonnenschutzlomellen vorgesehen. Verschieb- oder
klappbare geschosshohe Lamellenstrukturen aus Aluminium erméglichen individuellen Son-
nen- und Sichtschutz. Gleichzeitig erzeugen diese Sekunddrstrukturen, an den Stirnseiten der
Auskragungen befestigt, einen bestindigen Wechsel der Wahrnehmung.

BrUstungen an auskragenden Deckenplatten und Dachterrassen sollen als feingliedriges,
vertikales Metallstabgelé&nder ausgebildet werden, ergénzt mit geschlossenen Elementen
aus beispielsweise Faserzement zur seitliche Begrenzung der Freisitze.

Die PflanzkUbel verstehen sich als Bestandteil der Fassadengliederung und sind auch im
Sinne der Gewichtsoptimierung als farblich auf die Fassade abgestimmte Faserzement- o-
der Aluminiumfertigteile in weiBem Farbton vorgesehen. Die Pflanzkibel tfrennen und defi-
nieren darUber hinaus die privaten wohnungsbezogenen Terrassenbereiche.

Die Auswahl der Ausbaumaterialien setzt einen Schwerpunkt auf deren Langlebigkeit und
Revisionsfreundlichkeit.

03 Funktionalitdt und Konstruktion
03.1 Funktionale Struktur

Die funktionale Untersetzung der einzelnen Baukdrper ermdglicht eine abschnittsweise Re-
alisierung.

Der Sockel von Turm A ist auf gemeinschaftliche soziale Nutzungen ausgerichtet. Vom Ring
etwas zurUckgesetzt wird dieses Haus dort begrenzt von der Bauflucht des sudlich gelege-
nen BUrogebdudes. Die StraBenfassaden der Wohnbebauung des Johannesufers geben
die Bauflucht an dortiger Seite vor. Der Eingang erfolgt von der Plaza. Das Erdgeschoss
nimmt ganzfldchig eine soziale Einrichtung (z.B. eine Kindertagesstatte mit mindestens 60
Platzen) auf.Im 1. und 2. Obergeschoss befinden sich Senioren-Wohngruppen mitinsgesamt
20 bis 24 Einzelappartements und zugehdrigen Gemeinschaftsfunktionen. Das 3. Oberge-
schoss bietet 6 bis 9 rollstuhlgerechte Wohnungen.

In den sogenannten Turmgeschossen sind ausschlieBlich Wohnungen vorgesehen. In der
aktuellen Planung befinden sich im 4. und 5. Obergeschoss zwei Maisonette-Wohnungen
mit Ausrichtung zur Dachterrasse. Auf jeder dieser beiden Ebenen liegen darUber hinaus
jeweils eine 2-, eine 3- und eine 4-Raum-Wohnung. In den folgenden Regelobergeschossen
6 bis 11 sind vom natUrlich belichteten Sicherheitstreppenhaus, das Uber zwei Aufzige ver-
fogt, jeweils zwei 3- und zwei 4-Raum-Wohnungen mit Ubereck-Ausrichtung und eine nach
SUdwesten ausgerichtete 2-Raum-Wohnung erreichbar. In der oberen Ebene, dem 12.
Obergeschoss, befinden sich drei unterschiedlich groBe Loft-Wohnungen. Legt man eine
gewisse Flexibilitdt der Grundrissgestaltung im Rahmen der AusfUhrungsplanung zu Grunde
kédnnen in Turm A 31 bis 41 Wohnungen realisiert werden.

Der hdéhere Turm B nimmt in seinem viergeschossigen Langsriegel, ebenfalls mit Adressbil-

dung zur Plaza, kleinere Einzelhandelsfl&chen, Dienstleistungsfunktionen und ein Boarding-
haus auf. Wellness, Friseur, Kosmetik, Blumen oder Kiosk sowie ein gerdumiges Bistro-Café
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unter Einschluss der Nutzung von Teilfldchen auf der Plaza, bieten eine quartiersbezogene
kleingewerbliche Nutzungsmischung. Das Erdgeschoss hdalt in diesem Sinne Fladchen fur ma-
ximal 5 Gewerbeeinheiten mit Einzelfldchen unter 200 m? und fur eine gastronomische Ein-
richtung vor. Im 1. Obergeschoss befinden sich 6 bis 10 Appartements. Das 1. Obergeschoss
ist hierbei Uber das zweigeschossige Foyer mit dem Erdgeschoss verbunden. Diese Appar-
tements kdnnen als Kurzzeitwohnungen (Boardinghaus) angeboten werden.

Ab dem 2. Obergeschoss sind in Turm B Wohnungen vorgesehen. Im 2. und 3. Obergeschoss
werden 2-Zimmer-Appartementwohnungen eingeordnet. Wie in Turm A befinden sich im 4.
und 5. Obergeschoss zwei Maisonette-Wohnungen mit Dachterrasse sowie jeweils eine 2-,
eine 3- und eine 4-Raum-Wohnung. Die folgenden Geschosse bis zum 13. Obergeschoss
beinhalten auch hier jeweils zwei 3- und zwei 4-Raum-Wohnungen mit Ubereck-Ausrichtung
und eine nach Stdwesten ausgerichtete 2-Raum-Wohnung. In den beiden oberen Ebenen
(14. und 15. Obergeschoss) befinden sich jeweils drei Wohnungen und eine sich Uber die
beiden Ebenen erstreckende Maisonette-Wohnung als groBzugig ausgelegtes Loft mit Blick
Uber die gesamte Altstadt und bis hin zum Steigerwald und den charakteristischen Hohen-
zUgen des Thuringer Beckens. Es ergeben sich unter Zugrundelegung einer Variabilitat der
Grundrisslésung im Zuge der AusfUhrungsplanung in Turm B 64 bis 74 Wohnungen. Der Er-
schlieBungskern mit Sicherheitstreppenhaus und Feuerwehraufzug ist baugleich wie in Turm
A ausgebildet.

Die Stadtvilla C ist in der aktuellen Planung fur eine 3-Raum und 9 4-Raum-Wohnungen als
Zweispdnner auf 5 Geschossen ausgelegt. Ein sechstes Staffelgeschoss nimmt zwei groBzU-
gige 3-Raum-Wohnungen auf. In der Stadtvilla C befinden sich somit, ebenfalls unter Be-
rOcksichtigung eines gewissen Spielraums, weitere 6 bis 12 Wohnungen.

Insgesamt kdnnen nach jetzigem Planungsstand 101 bis 127 Wohnungen, é bis 10 Apparte-
ments (z.B. Boardinghouse), é bis 9 rollstuhl- und 20 bis 24 altengerechte Appartements im
Quartier realisiert werden. Die WohnungsgréBe variiert von 50 bis 150 m? und erreicht in der
Maisonettewohnung im abschlieBenden Geschoss von Turm B ca. 250 m?2. Die GroBe der
Appartements liegt aktuell bei durchschnittlichen 50 m2.

Die Wohnungen sind mit diversen Einbauten qualitéatvoll aufwertend gepragt. Neben Gar-
deroben, Kichen und verschiedenen Nischenregalen kdnnen auch Badmdbel, die Ausstat-
tung der Hauswirtschaftsrdume und begehbare Schrankréume auf Wunsch hochwertig und
praktisch gestaltet werden.

Die Innenraumgestaltung setzt mit ihrer Grundausstattung die Material- und Farb&sthetik der
AuBeren Gebdudegestaltung fort.

Alle Wohnungen sind mit Freiraumbezug Uber eigene Loggien oder Terrassen versehen.
Diese kdnnen einer in der Grundausstattung enthaltenen Begrinung mit Gebdudebezug
dienen und wirden so nicht nur dem dadurch lenkbaren individuellen BedUrfnis nach Be-
grinung am Haus entsprechen, sondern auch der auBerordentlichen Gebdudewirkung im
offentlichen Raum. Die Terrassen und Loggien sind nach brandschutztechnischen Anforde-
rungen differenziert nutzbar. Wahrend ausgewiesene Fldchen je Wohnung funktionstypisch
maoblier- und nutzbar sind, dienen sonstige, zum Teil umlaufende Fidchen der Begehung
und Pflege bzw. Instandhaltung von Begrinungselementen, der Fassaden und BrUstungen
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unter Beachtung der brandschutztechnischen Anforderungen.

Hervorhebenswert ist die angestrebte Betreuung der Bewohner mit einem 24-Stunden-Con-
cierge-Service, der neben dem besonders qualifizierten Hausmeister- und Reinigungsdienst
eine hohe Betreuungs- und Aufenthaltsqualitat verspricht. FOr das Service-Wohnen der al-
tere Bewohner und der Bewohner mit Handicap (u.a. Rollstuhlfahrer) dienen je nach Anfor-
derungsprofil erforderliche Betreuungsdienste durch dafir geeignete Anbieter.

In den Untergeschossen mit direktem Bezug zu den vertikalen ErschlieBungskernen befinden
sich die gemeinschaftlichen und individuell nutzbaren AbstellrGume.

Die zentralen RGume mit den Entsorgungsbehdltern sind in unmittelbarer N&he der vertika-
len ErschlieBungspunkte im 1. UntergeschoRB situiert. Hausanschluss- und Technikbereiche
stehen in den Untergeschossen ebenfalls ausreichend dimensioniert zur Verfugung.

03.2 Barrierefreineit

Séamiliche Gewerbeeinheiten und alle Wohnungen sind ebenerdig bzw. barrierefrei durch
Aufzige erreichbar. TUrbreiten, Sonderrdume, wie Sanitdrrdume und Kichen kénnen bei
Bedarf fUr Rollstuhlfahrer quantitativ und qualitativ anforderungsgemdadB gestaltet werden.
Nach aktueller Planung sind im 3. Obergeschoss 9 Appartements vorgesehen, in den bereits
alle Bewegungsfldche in den Wohnbereichen auf die Anforderungen eines Rollstuhlfahrers
ausgelegt sind.

Der Freiraum kommt ebenfalls vorwiegend ohne Treppen oder Stufen aus.

03.4 Konstruktion

Das Tragwerk der beiden Hochhduser soll in Stahlbeton mit wenigen tragenden Wanden
und StUtzen ausgefUhrt werden. Die thermisch abschlieBenden Konstruktionen der AuBen-
wdnde kénnen auf unterschiedliche Anforderungen funktionell (Verglasung/ Offenbarkeits-
prinzipien/ Verschattung) wie o6kologisch (Energieeinsparung/ Materialwahl/ Wartungs-
freundlichkeit) in der AusfUhrungsplanungsphase im System flexibel ausgelegt werden.
Trennwdnde zwischen den Wohnungen und Funktionseinheiten sind in Trockenbauweise un-
ter Beachtung der Schall- und Brandschutzanforderungen berUcksichtigt.

Trittschallschutz, Schallschutzfenster, kontrollierte  WohnraumlGftung und moderne Sys-
temauslegungen von Konstruktion und Gebdudetechnik kennzeichnen ein dem Stand der
Technik und aktuellen Anforderungen gerecht werdendes Bauwerk. Die elekirische und me-
diale Versorgung folgt aktuell modernen Versorgungsqualitéten.
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03.5 Brandschutz
Ein Brandschutzkonzept wurde erarbeitet und mit der Feuerwehr vorabgestimmt.

Die TUrme A und B werden gemdaB der Muster-Richtlinie Uber den Bau und Betrieb von Hoch-
hdusern bewertet. Sie erhalten jeweils ein Sicherheitstreppenhaus und einen Feuerwehrauf-
zug mit den erforderlichen Vorrdumen. Die Sockelgeschosse verfiUgen darUber hinaus Gber
einen weiteren ErschlieBungskern als zweiten baulichen Rettungsweg.

Da in der Stadtvilla C nur ein baulicher Rettungsweg Uber das innenliegende Treppenhaus
vorhanden ist, sind zwei Aufstellfldchen zur Anleiterung nordwestlich und norddstlich des
Gebdudes in den Freianlagen ausgebildet.

Mit Zufahrt von der WallstraBe bzw. Zufahrt vom Johannesufer erschlieBen sich zwei den Tor-
men A und B zugeordnete Feuerwehrbewegungsfldchen. Von diesen wird ein Angriffsweg
von maximal 18 m zu den jeweiligen Sicherheitstreppenhdusern nicht unterschritten.

Die Tiefgarage erhdlt ein Entfrauchungssystem mit entsprechenden Zu- und Ablufteinrichtun-
gen. Die untere Ebene der Tiefgarage ist zu sprinklern.

Die Angriffswege und Aufstellfldchen der Feuerwehr sind, wie in folgendem Plan (Darstel-
lung ohne MaBstab) aufgezeigt, vorabgestimmt:

—
I~

4 e
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04 Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit
04.1 Fldchenverhdltnisse

Die Bauform und die Reduzierung der Verkehrsfildchen ermdglichen optimierte Fldchen-
und Kubaturkennwerte. In den Wohnungen kann u.a. oftmals auf reine Flurfldéchen zu Guns-
ten flexibler und individuell nutzbarer ErschlieBungszonen verzichtet werden.

04.2 Nachhaltigkeit

Der Entwurf erfUllt mit seinem strukturellen Ansatz die Umsetzung von Nachhaltigkeitskrite-
rien insbesondere hinsichtlich dkologischer, 6konomischer, sozialer und technischer Quali-
tat. Hierbei ist der ganzheitliche Entwurf u.a. auf die Reduzierung von Emissionen, die Ver-
minderung von Ressourceninanspruchnahme und die Optimierung von Materiallebenszyk-
len ausgerichtet.

Das Gebdude ermdglicht Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit. Angemessene Gestal-
tungs- und Detailldsungen sind Ausdruck einer in jeder Hinsicht langlebigen Qualitét. Tech-
nische Installationen entsprechen mindestens dem Stand der Technik, sind wirtschaftlich
ausgerichtet und auf Verdnderbarkeit und Weiterentwicklung ausgelegt.

Das GrundrissgefUge 1asst insbesondere in den Wohnungen Gestaltungsspielraum fur An-
passungen an sich entwickelnde Wohn- und Lebenskonzepte.

04.3 Energiekonzept

Das Energiekonzept versteht sich als Teil der Nachhaltigkeitsstrategie. Es zielt in seinen
Schwerpunkten auf die Minimierung des Energiebedarfs, auf die Optimierung der Heiz- und
KUhlsysteme sowie eine nachhaltige Energieversorgung.

Der hohe Standard der Gebdudehulle entspricht den aktuellen Normen und Richtlinien,
reduziert Verluste durch Warmebrucken und tragt ebenfalls zur Senkung des Energiebe-
darfs bei.

Uber die hohen Fenster fallt ausreichend Tageslicht in die Raume. NatUrliche LUftung ist in
Abhdngigkeit von den Funktionen und den Schallschutzanforderungen grundsatzlich in al-

len Bereichen maglich.

In Verbindung mit der Energieversorgung Uber die anstehende Fernwdrme ergibt sich ein
zukunftsfahiges Gesamtkonzept.
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