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Städtebauliche Einfügung
Die zentrale Aufgabe des Entwurfs sehen wir in der Entwicklung eines
Gebäudehybrids aus straßenbegleitender Blockrandbebauung einerseits und
solitärhaftem Hochhaus mit klarer orthogonaler Ausrichtung auf den Bahnhof und
seinen Vorplatz andererseits. Aufgrund ihrer unterschiedlichen Nutzungen (Büros,
Serviced Apartments) und den daraus resultierenden Anforderungen an
Konstruktionsraster und Geschosshöhen sollen Gebäuderiegel und Hochhaus
unseres Erachtens als jeweils eigene Gebäude wahrgenommen werden, zugleich
jedoch eine enge gestalterische Verwandtschaft aufweisen.

Das neue Hochhaus muss gegenüber der Blockrandbebauung am
Frauentorgraben dabei eine größere Eigenständigkeit zum Bahnhofsplatz
entwickeln als heute, um hier als ein ruhiges, selbstbewusstes Pendant zum
Tafelhof Palais wahrgenommen zu werden.

Als eine weitere architektonische Herausforderung stellt sich die bauliche
Verdichtung im Bereich des verhältnismäßig engen, zugleich jedoch ruhigen und
sonnigen Innenhofbereichs dar. Neben Aspekten wie Maßstäblichkeit und
Grundstücksausnutzung spielen hier Freiflächen und Aufenthaltsqualitäten eine
große Rolle.

Architektonisches Konzept
Der Entwurf setzt sich aus drei Bausteinen zusammen, die sich gegenseitig
überschneidend auf dem Grundstück angeordnet werden:

Der Winkel, der als Blockrandbebauung entlang des Frauentorgrabens die
Traufhöhe des westlichen Gebäudenachbarn aufnimmt, in voller Höhe in Richtung
des Blockinnenbereichs abknickt und damit die Schließung des historischen
Stadtblocks andeutet. Hier befinden sich die Serviced Apartments.

Das Hochhaus, welches die Höhe des Tafelhof Palais aufnimmt und damit die
gewünschte symmetrische Rahmung des Bahnhofplatzes herstellt. Es dient
ausschließlich der Büronutzung.

Der Sockel, der funktional dem Hochhaus zugeordnet ist, jedoch als
eigenständiges Volumen im Innenhof wahrgenommen wird, das baulich mit dem
Winkel und dem Hochhaus verschmilzt.

Durch das Herausrücken des Hochhauses in den Straßenraum bis auf die Kante
der darunter liegenden U-Bahn-Trasse präsentiert sich dieses als prägnanter
Solitär am Bahnhofsplatz und bildet im Übergang zur Blockrandbebauung entlang
des Frauentorgrabens zugleich einen gut dimensionierten Eingangsplatz aus.

Um die Präsenz des Hochhauses innerhalb der neuen Bebauung hervorzuheben,
wird bei der Bebauung am Frauentorgraben auf die Ausbildung eines
Gebäudeversprungs (z.B. Kolonnaden) verzichtet.

Erschließung & Stellplätze
Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt über das Nachbargrundstück (Flurnummer 49) und
wird analog zur bestehenden Situation an der Südwestecke des Flurstücks
angeordnet. Die Tiefgarage ist über zwei Untergeschosse organisiert, wobei die
Ebene -2 über einen PKW-Aufzug aus Ebene -1 erschlossen wird. Der Großteil
der Stellplätze auf der Ebene -2 wird als Duplex-Stellplätze angeordnet, wodurch
eine Gesamtstellplatzanzahl von 50 Stellplätzen (davon 7 Barrierefrei) realisiert
werden kann. Zusätzlich werden auf Ebene -1 84 Fahrradabstellplätze mit
direktem Anschluss an den Erschließungskern angeboten. Weitere 12
Fahrradabstellplätze befinden sich ebenerdig im rückwärtigen Bereich des Bistros
und sind über den Innenhof zugänglich.

Innere Organisation
Die Eingangslobby befindet sich an der prominenten Nordseite des Hochhauses
und orientiert sich zum neuen Vorplatz am Frauentorgraben. Daran anschließend
werden Richtung Bahnhofsplatz Co-Working-Flächen angeboten. Der
Eingangsbereich zu den Serviced Apartments steht in räumlicher Verbindung,
kann im Sinne einer Realteilung aber auch davon abgetrennt werden und hat
einen eigenen Zugang am Frauentorgraben. Im Erdgeschoss der Serviced
Apartments befinden sich ebenfalls flexibel nutzbare Flächen für Co-Working oder
Lounge Areas.

Hofseitig befindet sich auf Ebene 0 im Sockel ein kleines Bistro mit ruhiger,
sonniger Südwestterrasse und öffentlicher, vom Hotelbetrieb unabhängiger
Erschließung über die Passage im Bereich des U-Bahn-Aufgangs am
Bahnhofsplatz.

Das Gebäude verfügt über zwei als Sicherheitstreppenräume ausgeführte
Erschließungskerne, einer auf der Westseite des Hochhauses, einer an der
Schnittstelle zwischen Hochhaus und Serviced Apartments.

Die Obergeschosse des Hochhauses können in je zwei Nutzungseinheiten ≤
400qm aufgeteilt werden. Die größten zusammenhängenden Büroflächen mit bis
zu 449qm Fläche können auf den Ebenen +1 und +2 angeboten werden, wo sich
die Büronutzung in den Baukörper im Innenhof ausdehnt. Ab Ebene +3 des
Hochhauses bzw. Ebene + 4 der Blockrandbebauung knickt letztere nach Süden
ab und überlagert den Sockel.

Freianlagengestaltung
Im Bereich des Innenhofs über der Tiefgarage kann durch ausreichend
Erdüberdeckung eine großzügige Bepflanzung mit Bäumen sichergestellt werden.
Die Hoffläche gliedert sich in einen mit großformatigen Betonwerksteinplatten
befestigten Bereich in Verlängerung der Hofdurchfahrt und eine großzügige, dem
Bistro vorgelagerte Holzterrasse.
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Materialität und Erscheinungsbild
Heller Sandstein bestimmt die äußere Erscheinung aller drei Bauteile des neuen Gebäudes. Basierend auf einem Grundraster von
1,35m schlagen wir für das Hochhaus ein regelmäßiges System aus robusten Pfeilern und Gesimsbändern vor, welches einen
verhältnismäßig hohen geschlossenen Wandanteil sowie ausgeprägte Laibungstiefen aufweist. Die Pfeiler sind im Raster von 2,70
angeordnet.

Wir schlagen eine prototypische Gliederung des Hochhauses in Basis, Schaft und Kapitell vor, die sich in unserem Entwurf durch
unterschiedliche Dimensionierungen und Oberflächenbehandlungen der Bauteile manifestiert:

Die Basis erstreckt sich über die ersten drei Geschosse und wird in hohe, 1m breite Wandpfeiler aufgelöst. Nach oben hin, im
Bereich des Schafts, verjüngen sich die Pfeiler auf eine Ansichtsbreite von 75cm, und es werden ebenso breite Gesimsbänder
eingeführt. Brüstung und Fenster treten gegenüber dem kräftigen Rahmenwerk in die hintere Ebene und stärken damit das
mineralische Erscheinungsbild des Gebäudes. Die Brüstungspaneele werden dabei als vollflächige PV-Module und nach oben hin
zunehmend niedriger ausgebildet, was dem Hochhaus insbesondere in den Abendstunden ein zunehmend transparentes
Erscheinungsbild im oberen Bereich verleiht.

Die obersten zwei Geschosse bilden das Kapitell in Form von sich weiter verjüngenden (50cm), geschossübergreifenden
Wandpfeilern und einem gänzlichen Entfall geschlossener Brüstungspaneele. Hinsichtlich der Oberflächenstruktur unterscheiden
sich Basis, Schaft, und Kapitell des Hochhauses dahingehend, dass die drei Fassadenzonen in unterschiedlichen Rauigkeiten
ausgeführt werden, von unregelmäßig gebrochen in der Basis über grob gestockt im Schaft bis hin zu glatt geschliffen im Kapitell.
Gegenüber dem Hochhaus baut das Fassadenraster der Blockrandbebauung (Serviced Apartments) auf einer breiteren Feldgröße
von 4,05m auf (drei Ausbauachsen). Im Zusammenspiel mit den niedrigeren Geschosshöhen entstehen hier liegend rechteckige
Rahmenformate, die dem Bauteil einen eigenständigen Charakter verleihen.

Klimadesign
Der Leitgedanke des Energie- und Nachhaltigkeitskonzeptes ist die Maximierung
der Eigenpassivität des Gebäudes zur Minimierung des Energiebedarfs und
dessen vollständige Deckung über regenerative Energiequellen und damit ein
vollständiger Verzicht auf fossile Energieträger.

Hierfür wird das geothermische Potential des Grundstücks genutzt, und dessen
Wärme- und Kältepotential mit geringsten Übertemperaturen an die Räume
weitergegeben.

Ergänzend wird die auf die Dachflächen auftreffende Solarenergie über PVT-
Kollektoren zur kombinierten Wärme- und Stromgewinnung genutzt. Zusätzliche,
farblich abgestimmte PV-Elemente in den Fassaden erhöhen den solaren
Deckungsgrad am Strombedarf weiter.

Die Raumkonditionierung in den Bürobereichen erfolgt über Heiz-Kühl-Segel,
welche mit geringer Temperaturdifferenz zur Raumtemperatur betrieben werden
können und sich damit ideal für die Einbindung der Geothermie und Wärmepumpe
eignen.

Eine mechanische, zentrale Lüftungsanlage stellt über ein im Boden geführtes
Quellluftsystem den hygienisch erforderlichen Luftwechsel bereit, die Abluft erfolgt
nach Überströmung zentral in Schachtnähe. Ergänzend ist in allen
Aufenthaltsräumen eine ergänzende freie Fensterlüftung möglich.

Im Boardinghaus erfolgt die Raumkonditonierung über Fußbodenheizung welche
bei sehr hohen Außentemperaturen auch zur Kühlung verwendet werden kann.
Die mechanische Belüftung erfolgt ebenfalls über ein zentrales Gerät auf dem
Dach, die Einbringung in den Wohnraum mit Überströmung und Absaugung in
den Sanitärzellen. Die Warmwasserbereitung erfolgt über die PVT-Kollektoren,
sowie ergänzend über eine Hochtemperatur-Wärmepumpe. Diese dient
gleichzeitig zur Kältebereitstellung der EDV für das Bürogebäude.

Zur Minimierung des Kühlbedarfs und zur Verbesserung der Eigenpassivität wurde
ein sehr moderater Verglasungsanteil gewählt, welcher in Kombination mit den
freiliegenden Speichermassen der Decke und dem  außenliegenden
Sonnenschutz einen passiven Gebäudebetrieb über weite Teile der Kühlperiode
ermöglicht.

Durch die Konstruktion als Lochfassade mit Dämmung und vorgehängter Fassade
werden zudem deutlich besser U-Werte als bei vergleichbaren Vorhang- oder
Elementfassaden erreicht und somit auch der winterliche Energiebedarf deutlich
reduziert.

Die helle Farbwahl aller Oberflächen, die Begrünung der Dachflächen sowie deren
Ausbildung als Retentionsflächen dienen der Reduzierung des Hitze-Insel-Effektes
und verbessern das Mikroklima spürbar.

Zur Verbesserung der Umweltauswirkungen im Lebenszyklus wird CO2-
minimierter Beton sowie rezyklierte Abbrüche als Gesteinsersatz verwendet.

Brandschutz
Es handelt sich um zwei Gebäude, die realteilbar sein sollen. Das bedingt eine Brandabschnittsbildung,
die auch geschossweise geführt wird. Die beiden Gebäude verfügen über eine gemeinsame 2-
geschossige Tiefgarage.

Gegenüber den Nachbargrundstücken/ Gebäuden werden Gebäudeabschlusswände vorgesehen. Nach
Süden hin werden Brandschutzabstände vom Nachbarn übernommen (Fensterrecht).

Beide Gebäude sind in die Gebäudeklasse 5 einzustufen. Das Konzept für die Appartements sieht eine
Bewertung als Wohnungen vor. Für das Büro- und Verwaltungsgebäude gilt als Hochhaus kleiner 60 m
die BayHHR. Grundsätzlich ist BayBO, VStättV, GaStellV und EltBauV anzuwenden. Tragwerk,
Geschossdecken: feuerbeständig aus nichtbrennbaren Baustoffen. Die Rettungswegführung erfolgt für
beide Gebäude jeweils über innenliegende Sicherheitstreppenräume.

Zulässige Rettungsweglängen von 35m werden bis zum Treppenraum eingehalten.  Aufgrund der
Auslegung der Druckbelüftungsanlage und der Zugänglichkeit des Vorraums über zwei Türen erhält die
Geschossfläche im Hochhaus eine feuerbeständige Trennung (in der Türen möglich sind). 

Sicherheitstechnische Anlagen

- Druckbelüftung Sicherheitstreppenraum (beide)
- Brandmeldeanlage im Hochhaus flächendeckend, im
Appartement-Bereich im notwendigen Flur zur Ansteuerung
der Druckbelüftung;

- Löschanlage im Hochhaus und der Garage flächendeckend;
- Wandhydranten (Hochhaus);
- Sicherheitsbeleuchtung;
- Alarmierungsanlage (Hochhaus);
- Blitzschutz (Hochhaus);
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Tragwerk

Hochhaus
Flachdecken, h = 30 cm, vorgespannt
Kern: Wände h = 35 cm, aussteifend
Stützen: nur in Fassade 30 / 40 cm // Eck 30 / 30 cm
Vorspannung der 9,15 Deckenfelder, Monolitzen, verbundlos

Serviced Apartments
Flachdecken, h = 24 cm
Treppenhauskern: Wände h = 25 cm, aussteifend
Stützen: Fassade 30 / 40 cm  // Innenstützen 25 / 50 cm

Untergeschosse
Flachdecken, h = 30 cm
Stützen TG: 30 / 100 cm
Außenwände, h = 30 cm
Abfangunterzüge TG, b/h = 40 / 55 cm
Deckensprung Übergang Fassade - Innenhof,
b/h = 60 / 80 cm

Gründung
Stahlbetonbodenplatte h = 120 cm , ggfls. als KPP
Baugrubenumschließung = Bohrpfahlwände d = 90 cm,
tangierend, nach innen abgesteift
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Lüftungsflügel

Teeküche

Heiz-/ Kühlsegel

Bodenaufbau Regelgeschoss
Bodenbelag nach Nutzungsanforderung
Hohlraumboden 17cm,
für Installationen Quelllüftung und ELT
Stahlbetondecke 30cm

TGA-Konzept
Zuluft als Quelllüftung über Hohlraumboden,
Auslass über Bodenkanal in Fassadenebene
Abluft über Überströmelement in Deckenkoffer Flur,
zusätzliche Lüftungsflügel in jeder zweiten Ausbauachse,
Brüstungsverkleidung mit PV-Modulen

Fassadenaufbau
raumhohe Glas-Alufassade
3-fach Sonnenschutzverglasung
opaker Lüftungsflügel in jeder 2. Achse
opakes Brüstungsteil mit aufgesetzten PV-Modulen
schienengeführte Ausstellmarkise als
außenliegender Sonnenschutz

Konstruktion
Stahlbetonstützen 30x40cm
Regelstützraster 2,70m
Mineralwolledämmung 26cm
Hinterlüftung 4cm
Bekleidung mit U-Profilen aus regionalem Naturstein 10cm,
auf Gehrung geschnitten und verklebt
Oberfläche nach außen gespalten / gebrochen
Oberfläche Laibung sandgestrahlt / gebürstet

Besprecher

Heiz-/ Kühlsegel

Heiz-/ Kühlsegel

1.OG

EG

2.OG

3.OG

4.OG
ELT

HK / KT

ELT

5.OG

Heiz-/ Kühlsegel

Zellenbüro

Heiz-/ Kühlsegel

Büro - Coworking

Zellenbüro

Quelllüftung

Abluft

Abluft

HK / KT

Flur

Brüstungsverkleidung
mit PV-Modulen

Ausstellmarkise als
außenliegender
Sonnenschutz

Verkleidung
Sonnenschutz
mit PV-Modulen

Verkleidung
Sonnenschutz
mit PV-Modulen

Brüstungsverkleidung
mit PV-Modulen

Ausstellmarkise als
außenliegender
Sonnenschutz

Doppelparker Fahrrad

Geothermie

UG1

UG2

Flur

ELT

ELT

Flur

Flur

Teeküche

Monolitzenvor-
spannung in RD
verbundlos

Installationskoffer
im Flurbereich

Installationskoffer
im Flurbereich

Monolitzenvor-
spannung in RD
verbundlos

Monolitzenvor-
spannung in RD
verbundlos

Monolitzenvor-
spannung in RD
verbundlos

Deckenbekleidung Büro / Besprecher
abgehängte Metalldeckensegel mit Heiz / Kühlfunktion,
individuell regelbar im Büroraster von 1,35m,
schallabsorbierend durch Rundlochung und Akustikauflage
Sprinkler und Rauchmelder integriert, pulverbeschichtet

Deckenbekleidung Flurzone
Flurdecke mit eingehängten/abklappbaren Metalldeckenelementen
schallabsorbierend durch Rundlochung und Akustikauflage
voll revisionierbar, zugänglich für spätere Nachinstallation
Sprinkler, Rauchmelder, Beleuchtung etc. integriert, pulverbeschichtet

Holzwolle-Mehrschichtplatte 20cm

Trennwand Flur - Büro / Besprecher
Systemtrennwand mit rahmenbündiger Verglasung
in umlaufendem Aluminiumrahmen,
ausgeführt als Doppelverglasung,
Sichtschutz integrierbar,
Schallschutz nach Erfordernis

34,28

38,01

41,74

45,47

49,2049,20

49,90

53,15

33,81

34,11

37,54

37,84

41,27

41,57

45,00

45,30

48,73

49,03

Flachdachaufbau Büro
Kiesbelag 10cm
bituminöse Dachabdichtung, 2-lagig
Wärmedämmung im Gefälle 2,5%, 32cm im Mittel
Dampfsperre / Notabdichtung
Stahlbetondecke 30cm

9.OG

10.OG

11.OG

12.OG

Dach

Fassadenaufbau
raumhohe Glas-Alufassade
3-fach Sonnenschutzverglasung
opaker Lüftungsflügel in jeder 2. Achse
opakes Brüstungsteil mit aufgesetzten PV-Modulen
Ausstellmarkise als außenliegender Sonnenschutz

Konstruktion
Stahlbetonstützen 30x40cm
Regelstützraster 2,70m
Mineralwolledämmung 26cm
Hinterlüftung 4cm
Bekleidung mit U-Profilen aus regionalem Naturstein 10cm,
auf Gehrung geschnitten und verklebt
Oberfläche nach außen gespalten / gebrochen
Oberfläche Laibung sandgestrahlt / gebürstet

Technikeinhausung
"Energiezaun",
Decke und Seitenflächen umlaufend mit PV-Modulen belegt
Höhe in Abhängigkeit von Technikgeräten

Attika

Flachdachaufbau Wohnen
Retentionsdach mit Extensivbegrünung und PV-Modulen
Extensivsubstrat 15cm
Filtervlies
Retentions- und Dränelement 17cm
wurzelfeste Schutzlage
bituminöse Dachabdichtung, 2-lagig
Wärmedämmung im Gefälle 2,5%, 32cm im Mittel
Dampfsperre / Notabdichtung
Stahlbetondecke 30cm

Teeküche

Heiz-/ Kühlsegel

Besprecher

Heiz-/ Kühlsegel

Heiz-/ Kühlsegel

ELT

HK / KT

ELT

Zellenbüro

Quelllüftung

Abluft

Flur

Ausstellmarkise als
außenliegender
Sonnenschutz

Lüftungsflügel

Ausstellmarkise als
außenliegender
Sonnenschutz

Lüftungsflügel

Verkleidung
Sonnenschutz
mit PV-Modulen

Ausstellmarkise als
außenliegender
Sonnenschutz

Ausstellmarkise als
außenliegender
Sonnenschutz

Flur

Flur

Flur

Quelllüftung

Abluft

HK / KT

Flur

Installationskoffer
im Flurbereich

Installationskoffer
im Flurbereich

Installationskoffer
im Flurbereich

ELT

ELT

Technik

Bodenaufbau Regelgeschoss
Bodenbelag nach Nutzungsanforderung
Hohlraumboden 17cm,
für Installationen Quelllüftung und ELT
Stahlbetondecke 30cm

TGA-Konzept
Zuluft als Quelllüftung über Hohlraumboden,
Auslass über Bodenkanal in Fassadenebene
Abluft über Überströmelement in Deckenkoffer Flur,
zusätzliche Lüftungsflügel in jeder zweiten Ausbauachse,
Brüstungsverkleidung mit PV-Modulen

Deckenbekleidung Büro / Besprecher
abgehängte Metalldeckensegel mit Heiz / Kühlfunktion,
individuell regelbar im Büroraster von 1,35m,
schallabsorbierend durch Rundlochung und Akustikauflage
Sprinkler und Rauchmelder integriert, pulverbeschichtet

Deckenbekleidung Flurzone
Flurdecke mit eingehängten/abklappbaren Metalldeckenelementen
schallabsorbierend durch Rundlochung und Akustikauflage
voll revisionierbar, zugänglich für spätere Nachinstallation
Sprinkler, Rauchmelder, Beleuchtung etc. integriert, pulverbeschichtet

Trennwand Flur - Büro / Besprecher
Systemtrennwand mit rahmenbündiger Verglasung
in umlaufendem Aluminiumrahmen,
ausgeführt als Doppelverglasung,
Sichtschutz integrierbar,
Schallschutz nach Erfordernis

3,71

7,44

11,17

14,90

18,63

0,00

4,44

8,17

11,90

15,63

19,36

3.OG

4.OG

5.OG

1.OG

EG

2.OG

33,55

37,28

41,01

44,74

34,28

38,01

41,74

45,47

49,18

49,90

53,15

11.OG

12.OG

Dach

Attika

9.OG

10.OG

Technik

Quelllüftung
BesprecherBüro

2 AP
Büro
2 AP

Flur

Besprecher
Quelllüftung QuelllüftungQuelllüftung

Heiz-/
Kühlsegel

Heiz-/
Kühlsegel

Heiz-/
Kühlsegel

Heiz-/
Kühlsegel

Lüftungsflügel LüftungsflügelLüftungsflügel LüftungsflügelAusstellmarkise Ausstellmarkise Ausstellmarkise

Fassadenschnitt 1:50Grundrissausschnitt 1:50

Fassadenansicht 1:50
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