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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 AbschluB der groBstddtischen 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 héhergeschossigen Wohntirme, mit 13 (Turm A) bzw.
18 (Turm B) Geschossen und einer ergdnzenden Stadtvilla mit 5 Geschossen.

Die beiden, jeweils auf einem 4-geschossigen Sockel ruhenden Hochhduser knUpfen aus-
balanciert an den vorhandenen HéhenmaBstab im Ubergang der Altstadt zur Ringbe-
bauung an. Stadtradumlich schlieBt der niedrige Turm A die dreiteilige 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 59,50 m (Turm B) liegt deutlich unter der mit
dem Radisson Blu Hotel gegebenen Hohendominante von ca. 73 m (inkl. Aufbauten). Die
neue Hochhausgruppe orientiert sich viel mehr an der Hohenstafflung der ca. 53 m hohen
Wohnhochhduser am Krampfertor. Die angemessene Uberhdhung gegenUber diesen ist
hierbei ein weiteres Gestaltungsmittel zur Arrondierung der Stadtsilhouette entlang des
Rings.

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

Die zwei markanten, die Stadtsilhouette kUnftig mitpradgenden Hochhduser wirken als be-
grinte Bauskulpturen und sind, wie auch die Stadtvilla, mit inrer Nutzungsstruktur vorrangig
auf das Wohnen ausgerichtet.

lhre gestalterische Fortsetzung finden die spannungsvoll aufeinander Bezug nehmenden
Gebdudefiguren einer typologischen Familie in den geschoBweise differenzierten Fassa-
dengliederungen, aus denen sich die Begrinungsarten der Fassaden ableiten. Raumhohe
Fenster- und TUr6ffnungen sowie umlaufende Terrassen ermdglichen reizvolle Blickbezie-
hungen 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 sudli-
chem 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 Land-
schaftsinseln mit GroBbdumen (z.B. in Pinienform gezogene Schwarzkiefern/ Pinus nigra)
gliedern den o&ffentlich zugdnglichen Platzraum in verschiedene Nutzungsbereiche und
schaffen urbane Aufenthaltsqualitdten. So kommt es zum Verweben der Baumassen und
RAume des Baufeldes mit denen umgebender Quartiere als Angebot 6ffentlicher, halbof-
fentlicher, gemeinschaftlicher und privater Nutzungsbereiche.

Der Freiraum wird von der baumbestandenen Plaza dominiert, eingefasst durch modellier-
te Kurzrasenfldchen und Strauchgruppen. Eine gestaltungsprogende Besonderheit der Ad-
resse bilden die organisch und auch in der Hohe ausgeformten Rasenhigel, 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 frennende Einfriedungen aus. Lediglich
das AuBengelédnde des Kindergartens im Turm A bedarf einer Einz&unung. Durch die In-
tegration in die Begrinung der Randbereiche stort diese jedoch nicht den offenen und
einladenden Charakter des Ensembles.

Die Verwendung groBformatiger befahrbarer Natursteinplatten bzw. Platten mit einem Na-
tursteinvorsatz als Oberfldche der Plaza erzeugen einen auch in dieser Hinsicht qualitatvol-
len urbanen Raum.

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

Nordwestlich des Turms B liegen FlGdchen fUr die Anordnung von Spielpunkten. Diese kon-
nen sowohl Sandfléchen als auch kleinere Spielobjekte, wie Wippen oder Schaukeln, auf
geeignetem 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 erhéht 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 maximal 171 Stellplatze fOr PKW und ausreichend Fahrradstellpldtze in eigens
dafUr ausgerUsteten RGumen auf.

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

Der erforderliche Stellplatzbedarf ergibt sich derzeit wie folgt:

Schlussel Bezugswert | Stellplatze
Wohnen
Wohnungen (=100 m?) 1,2 STP je Wohnung 55 66
Wohnungen (<100 m?) 1 STP je Wohnung 60 60
Appartements rollstuhlgerecht 1 STP je Wohnung 9 9
AWO Wohngruppe 1 STP je 11,5 Betten 24 2
Verkaufsstatten
Laden (3.1: 1] SSTTPPijeeS:sSorjo m?) 400 !
Beherbergungsbetrieb
Cate/ Bistro (6.1: ) SSTTPijee8]—O12P lsé?:zzgld’rze) 40 4
Boardinghouse Appartements (6.3:] 1S£|;Fj;?e42l?fgz?Ten) 30 8
Jugendforderung
Kindertagesstatte (8_5:]] ng;};%%ggif; der) 66 3
Stellplatze SOLL Gesamt 163

Anlage 1 VollzBekThurBO7 Anlage zu Nr. 49.1.7

Seite 4 von 12



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

Auf oberirdische Stellplatze kann verzichtet werden. Lediglich fir den Kindergarten sind 3
bis 4 Kurzzeitparkpldtze am Johannesufer vorgehalten.

Im unmittelbaren Umfeld des Quartiers sind fur Besucher sind in unmittelbarer N&he am Ju-
ri-Gagarin-Ring und in der Tiefgarage des Thuringenhauses offentliche Stellpldtze in ausrei-
chender Anzahl vorhanden.

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

In N&he der Tiefgaragen-Ausfahrten befinden sich die Ubergabefldchen fir die Entleerung
gemaB Entsorgungskalender der Stadtwirtschaft. Der Transport der Behdlter aus der Tiefga-
rage zu den Entleerungsstandorten erfolgt durch den Hausmeisterdienst Uber die Rampen
mittels Flurfahrzeug und nicht Uber die Aufzige.

Die KUche der Kindertagesstatte erhdlt einen direkten Zugang fUr die Anlieferung vom Jo-
hannesufer. 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 ausgefuhrt.
Die Fortsetzung der Wegebeziehung in Richtung Boyneburgufer sowie Uber die Plaza ist
ausschlieBlich als Rad- und Gehweg konzipiert. Reguldrer Kfz-Verkehr ist hier ausgeschlos-
sen.

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

FOr die Stromversorgung des Quartiers ist ein neuer Trafo-Standort vorgesehen. Die bauli-
che Hulle des Trafos soll hierbei sowohl in die Topografie als auch das Begrunungskonzept
integriert werden.

Die HeranfUhrung der Fernwé&rme 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.
Regenwasser soll entlang des Johannesufers gesammelt und zusammengefasst an der
nordwestlichen GrundstUcksgrenze in den Flutgraben geleitet werden.

Die geplante Anordnung der HausanschlussrGume in den Untergeschossen tragt den auf-
gezeigten Anschlussbedingungen Rechnung.
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Das IngenieurbUro Peuker & Nebel (GbR)/ Weimar erstellte fur das Gebiet folgende die
genannten Punkte untersetzende koordinierte Leitungskarte (Darstellung ohne MaBstab):

Sy et |
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‘Wohnturm A
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02 Architektonische Gestaltung
02.1 Tektonik des Baukorpers

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 Fldchen dienen als Gestaltungsmittel fur das fortset-
zend Neue. Die bekennend freie Interpretation von Form und Raum, Fl&dche 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 Fldchen ist hinsichtlich der An-
forderungen an die natirliche Belichtung im Wechselspiel mit dem sommerlichen Warme-
schutz optimiert. Zur Gliederung der AuBenwdnde fragen die zurickgesetzten Loggien
sowie die Einschnitte in den umlaufenden Auskragungen in sich ergdnzender Weise bei.

Ca. 10% der Fassadenflache werden dauerhaft begrint. HierfUr sind sowohl Rank- als
auch Solitérbepflanzungen in einem nach Himmelsrichtung und Héhenlage differenzierten
Spektrum vorgesehen. Dem Winteraspekt folgend werden immergrine Pflanzen bevor-
zugt. Hinsichtlich des Brandschutzes sollen die geschossUbergreifenden Bepflanzungen ei-
nen geringen Verholzungsanteil aufweisen. Die Pflanzen werden in GefdBen aus Alumini-
um oder Faserzement gesetzt. Deren GrdéBe gewdhrleistet eine ausreichende Substrat-
menge. Vorrangig kommen Abmessungen 1,2 x 1,0 m und 0,6 x 0,3 m (H&he x Tiefe) bei
variierender Ldnge zum Einsatz. Die Auswahl der Pflanzen bericksichtigt die Uberwinte-
rung im Freien. Die Bewdsserung 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 Begrinungsanteil. Das Dach der Stadtvilla wird ebenfalls exten-
siv begrunt.

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
werden. 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. Immergru-
nen Pflanzen weisen zudem wdrmeddmmende Wirkung auf. SchlieBlich wirken sich be-
grinte Fassaden positiv auf das Schallreflexionsverhalten aus und kénnen Larmbelastun-
gen mindern.

02.3 Material und Farbe

Das farbliche Erscheinungsbild der Baukorper soll neben den natirlichen Ténen der Be-
pflanzung vorrangig weiB bestimmt sein.

Die fldchigen Fassadenteile sind hierbei in einem feinstrukturierten WDVS- oder einem
Aluminium bzw. Faserzement-Vorhangplatten-System denkbar. Verwendete D&mmstoffe
durfen nicht brennbar sein.

Die Fenster sind den bauphysikalischen Anforderungen entsprechend in Aluminium bzw.
Kunststoff mit zum Teil integrierten SonnenschutzZlamellen vorgesehen. Verschieb- oder
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klappbare geschosshohe Lamellenstrukturen, z.B. aus Aluminium, ermdglichen individuel-
len Sonnen- und Sichtschutz. Gleichzeitig erzeugen diese Sekunddarstrukturen, an den Stirn-
seiten der Auskragungen befestigt, einen bestdndigen, feingliedrigen Wechsel der Wahr-
nehmung.

BrUstungen an auskragenden Deckenplatten sind vorrangig in Ganzglas angestrebt und
werden unter Beachtung brandschutztechnischer Anforderungen mit geschlossenen Ele-
menten aus beispielsweise Faserzement ergdnzt.

Die PflanzkUbel verstehen sich als Bestandteil der Fassadengliederung und sind auch im
Sinne der Gewichtsoptimierung als farblich auf die Fassade abgestimmte Faserzementfer-
tigteile vorgesehen. Die PflanzkUbel tfrennen und definieren 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 stdlich 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 Kindertagesstatte auf. Im 1. und 2. Obergeschoss befinden sich
Senioren-Wohngruppen mit jeweils 12 Einzelappartements und zugehdrigen Gemein-
schaftsfunktionen. Das 3. Obergeschoss bietet 9 rollstuhlgerechte Wohnungen.

In den sogenannten Turmgeschossen sind ausschlieBlich Wohnungen vorgesehen. Im 4.
und 5. Obergeschoss befinden sich 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 verfigt, jeweils zwei
3- und zwei 4-Raum-Wohnungen mit Ubereck-Ausrichtung und eine nach Sidwesten aus-
gerichtete 2-Raum-Wohnung erreichbar. In der oberen Ebene, dem 12 Obergeschoss, be-
finden sich drei unterschiedlich groBe Loft-Wohnungen. Somit verfugt Turm A Uber 41
Wohnungen.

Der héhere 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
unter Einschluss der Nutzung von Teilflédchen auf der Plaza, bieten eine quartiersbezogene
kleingewerbliche Nutzungsmischung. Das Erdgeschoss hdlt in diesem Sinne Flachen for
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maximal 5 Gewerbeeinheiten mit Einzelfldchen unter 200 m? und fUr eine gastronomische
Einrichtung vor. Das Boardinghaus im 1. bis 3. Obergeschoss besteht aus insgesamt 30 2-
Zimmer-Appartements, gleichmdaBig auf drei Etagen verteilt. Das 1. Obergeschoss ist hier-
bei Uber das zweigeschossige Foyer mit dem Erdgeschoss verbunden.

Ab dem 4. Obergeschoss sind auch in Turm B Wohnungen vorgesehen. Wie in Turm A be-
finden sich im 4. und 5. Obergeschoss zwei Maisonette-Wohnungen mit Dachterrasse so-
wie jewells eine 2-, eine 3- und eine 4-Raum-Wohnung. Die folgenden Geschosse bis zum
15. Obergeschoss beinhalten auch hier jeweils zwei 3- und zwei 4-Raum-Wohnungen mit
Ubereck-Ausrichtung und eine nach SUdwesten ausgerichtete 2-Raum-Wohnung. In den
beiden oberen Ebenen (16. und 17. Obergeschoss) befinden sich jeweils drei Wohnungen
und eine sich Uber die beiden Ebenen erstreckende Maisonette-Wohnung als groBzigig
ausgelegtes Loft mit Blick Uber die gesamte Altstadt und bis hin zum Steigerwald und den
charakteristischen Héhenzigen des Thuringer Beckens. Es ergeben sich in Turm B 64 Woh-
nungen. Der ErschlieBungskern mit Sicherheitstreppenhaus und Feuerwehraufzug ist bau-
gleich wie in Turm A ausgebildet.

Die Stadtvilla C bildet den Ubergang und Auftakt zur 4 bis 5 geschossigen Bebauung zwi-
schen Johannesufer und WallstraBe und ist fOr eine 3-Raum und sieben 4-Raum-
Wohnungen als Zweispdnner auf vier Geschossen ausgelegt. Ein fUnftes Staffelgeschoss
nimmt zwei groBzUgige 3-Raum-Wohnungen auf. In der Stadtvilla C befinden sich somit
weitere 10 Wohnungen.

Insgesamt kdnnen nach jetzigem Planungsstand 115 Wohnungen, 30 Appartements im
Boardinghouse, 9 rollstuhl- und 24 altengerechte Appartements im Quartier realisiert wer-
den. Die WohnungsgréBe variiert von 50 bis 150 m? und erreicht in der Maisonettewohnung
im abschlieBenden Geschoss von Turm B ca. 250 m2. Die GréBe der Appartements liegt bei
durchschnittlichen 50 m?2.

Die Wohnungen sind mit diversen Einbauten qualitdtvoll aufwertend gepragt. Neben
Garderoben, Kichen und verschiedenen Nischenregalen kdnnen auch Badmbbel, die
Ausstattung der Hauswirtschaftsrdume und begehbare Schrankrédume auf Wunsch hoch-
wertig und praktisch gestaltet werden.

Die Innenraumgestaltung setzt mit inrer Grundausstattung die Material- und Farbdsthetik
der duBeren Gebdudegestaltung fort. Helle, vorwiegend weiBe Materialien dominieren
und verleihen den drei Gebduden ein modernes und stets frisches Erscheinungsbild.

Alle Wohnungen sind mit Freiraumbezug Uber eigene Loggien oder Terrassen versehen.
Diese kdnnen einer in der Grundausstattung enthaltenen Begrinung mit Gebdudebezug
dienen und wurden so nicht nur dem dadurch lenkbaren individuellen Bedirfnis nach
Begrinung am Haus entsprechen, sondern auch der auBerordentlichen Gebdudewir-
kung im 6ffentlichen Raum. Die Terrassen und Loggien sind nach brandschutztechnischen
Anforderungen differenziert nutzbar. Wahrend ausgewiesene Fldchen je Wohnung funkti-
onstypisch moéblier- und nutzbar sind, dienen sonstige, zum Teil umlaufende Fldchen der
Begehung und Pflege bzw. Instandhaltung von Begriunungselementen, der Fassaden und
BrUstungen unter Beachtung der brandschutztechnischen Anforderungen.
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Hervorhebenswert ist die angestrebte Betreuung der Bewohner mit einem 24-Stunden-
Concierge-Service, der neben dem besonders qualifizierten Hausmeister- und Reinigungs-
dienst eine hohe Betreuungs- und Aufenthaltsqualitdt verspricht. FUr das Service-Wohnen
der dltere Bewohner und der Bewohner mit Handicap (u.a. Rollstuhlfahrer) dienen je nach
Anforderungsprofil erforderliche Betreuungsdienste durch dafir geeignete Anbieter.

In den Untergeschossen mit direktem Bezug zu den vertikalen ErschlieBungskernen befin-
den sich die gemeinschaftlichen und individuell nutzbaren Abstellrdume.

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

03.2 Barrierefreineit

Samiliche Gewerbeeinheiten und alle Wohnungen sind ebenerdig bzw. barrierefrei durch
Aufzige erreichbar. TUrbreiten, Sonderrdume, wie Sanit@rrdume und Kichen kénnen bei
Bedarf fUr Rollstuhlfahrer quantitativ und qualitativ anforderungsgemdaB gestaltet werden.
Nach aktueller Planung sind im 3. Obergeschoss 9 Appartements vorgesehen, in den be-
reits alle Bewegungsfldche in den Wohnbereichen auf die Anforderungen eines Rollstuhl-
fahrers 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 fragenden Wanden
und StUtzen ausgeflUhrt werden. Die thermisch abschlieBenden Konstruktionen der Au-
Benwdnde kénnen auf unterschiedliche Anforderungen funktionell (Verglasung/ Offen-
barkeitsprinzipien/ Verschattung) wie dkologisch (Energieeinsparung/ Materialwahl/ War-
tungsfreundlichkeit) in der AusfUhrungsplanungsphase im System flexibel ausgelegt wer-
den.

Trennwdnde zwischen den Wohnungen und Funktionseinheiten sind in Trockenbauweise
unter Beachtung der Schall- und Brandschutzanforderungen bertcksichtigt.

Trittschallschutz, Schallschutzfenster, konftrollierte WohnraumlUftung und moderne Sys-
temauslegungen von Konstruktion und Gebdudetechnik kennzeichnen ein dem Stand der
Technik und aktuellen Anforderungen gerecht werdendes Bauwerk. Die elekirische und
mediale Versorgung folgt aktuell modernen Versorgungsqualitaten.

03.5 Brandschutz
Ein Brandschutzkonzept wurde erarbeitet und mit der Feuerwehr vorabgestimmt.

Die TUrme A und B werden gemdB der Muster-Richtlinie Uber den Bau und Betrieb von
Hochhduser bewertet. Sie erhalten jeweils ein Sicherheitstreppenhaus und einen Feuer-
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wehraufzug mit den erforderlichen Vorrdumen. Die Sockelgeschosse verfUgen darUber
hinaus Uber 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
Turmen A und B zugeordnete Feuerwehrbewegungsfldchen. Von diesen wird ein Angriffs-
weg von maximal 18 m zu den jeweiligen Sicherheitstreppenhdusern nicht unterschritten.

Die Tiefgarage erhdlt ein Entrauchungssystem mit entsprechenden Zu- und Ablufteinrich-
tungen. 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:

04 Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit
04.1 Flachenverhdlinisse
Die Bauform und die Reduzierung der Verkehrsfldchen ermdglichen optimierte FiGchen-

und Kubaturkennwerte. In den Wohnungen kann u.a. oftmals auf reine Flurfléchen zu
Gunsten flexibler und individuell nutzbarer ErschlieBungszonen verzichtet werden.
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04.2 Nachhaltigkeit

Der Entwurf erfUllt mit seinem strukturellen Ansatz die Umsetzung von Nachhaltigkeitskrite-
rien insbesondere hinsichtlich dkologischer, dkonomischer, sozialer und technischer Quali-
tat. Hierbei ist der ganzheitliche Entwurf u.a. auf die Reduzierung von Emissionen, die
Verminderung von Ressourceninanspruchnahme und die Optimierung von Materialle-
benszyklen ausgerichtet.

Das Gebdude ermdéglicht Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit. Angemessene Gestal-
tungs- und Detaillésungen sind Ausdruck einer in jeder Hinsicht langlebigen Qualitat.
Technische Installationen entsprechen mindestens dem Stand der Technik, sind wirtschaft-
lich ausgerichtet und auf Verdnderbarkeit und Weiterentwicklung ausgelegt.

Das Grundrissgefuge I@sst insbesondere in den Wohnungen Gestaltungsspielraum fir An-
passungen an sich entwickelnde Wohn- und Lebenskonzepte.

04.3 Energiekonzept

Das Energiekonzept versteht sich als Teil der Nachhalfigkeitsstrategie. 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 Funkfionen und den Schallschutzanforderungen grundsatzlich in
allen Bereichen moglich.

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