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ARCHITECTURE  
MATTERS

Nichts wirkt unmittelbarer auf den 
Menschen als der umgebende Raum. 
Architektur beeinflusst alles: 
Identifikation, unser Wohlbefinden, 
unsere Motivation, Arbeitsabläufe  
und Prozesse. Auf Basis dieser 
Überzeugung entwickeln und realisieren 
wir zukunftsweisende Konzepte für 
Gebäude und Innenräume – zur 
Steigerung Ihrer Innovationskraft  
und Produktivität.
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MALTE TSCHÖRTNER 
Managing Partner

CSMM OFFICE 
München

CSMM MANAGING PARTNER 
v. l. n. r.: Sven Bietau, Reiner Nowak, Timo Brehme, Malte Tschörtner
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LEISTUNGEN

P
ro
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Architektur, Interior Design und Consulting:  
Im Zusammenspiel dieser Disziplinen entstehen einzigartige Konzepte. 
Unser Leistungsspektrum erfasst jeden Teilbereich einer gewerblichen Immobilie zur Steigerung der Attraktivität, 
Rentabilität, Rendite und des langfristigen Wertes. Das gilt für Neubauten ebenso wie für Bestandsgebäude. Mit 
Expert:innen aus den verschiedenen Disziplinen unterstützen wir Sie dabei, Ihr Gebäude sozio-kulturell, ökologisch 
und ökonomisch auf die Zukunft vorzubereiten. Wir planen Möglichkeitsarchitekturen und Möglichkeitsräume, die 
motivieren, inspirieren und auch für zukünftige Nutzer:innen und Eigentümer:innen nachhaltig, attraktiv und 
sinnvoll nutzbar bleiben.
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FACTS & FIGURES
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Mitarbeiter Employees Standorte Locations
> 22 

Jahre Erfahrung 
Years of experience  

> 1.020 
Projekte 
Projects 

> 40.000 
Arbeitsplätze 

geplant 
Planned workplaces 

> 10 
Länder 

Countries 
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Flexibles 
Arbeiten 

Lernen/ 
Vorträge 

Workshops 
Präsentation 

Soziale  
Heimat 

Vertraulich  
austauschen 

…REAL/VOR ORT
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Strategic 
Space  

Management
• Ziel 
• Bedarfsanalyse 
• Szenario Modellierung  
• Flächenprogramm 
• Kontinuierliches 

Bedarfsmanagement 
• Digitales Tool

…IDEAL
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Blick in die Vergangenheit: Bürokonzept 1952  
Osram Verwaltungsgebäude /Walter Henn

The JellyTower

The JellyTower
Social Condenser, Fun Palace and Range of Possibilities THE JELLYTOWER

BERLIN, GERMANY N  52° 31‘ 24.11“   I    O  13° 20‘ 33.683“

• Geringere Gebäudelast (ca. 30%) durch Holzbauweise 
• Einsparung Beton in den Abfangkonstruktionen
• Kürzere Bauzeit aufgrund der Modulvorfertigung, sofortige 

Wetterdichtigkeit nach dem Zusammensetzen -> früherer 
Beginn Innenausbau

NACHHALTIGKEIT UND WIRTSCHAFTLICHKEIT 
SMART LOW TECH APPROACH

• Verwendung von Recycle-Beton aus dem Abbruch – Einsparung 
Zuschlagstoffe, keine Lieferwege.

• Grauwassernutzung aus Biotop für Sanitärspülungen und 
Befeuchtung des Kühlsystems.

• Hybrid Trockenkühler/Verdunstungskühlsystem anstatt 
Luftkühlung – keine Temperaturabhängigkeit, keine hohen 
Luftmengen zu fördern. 

• Ggfs. Prüfung ob Kälte selbst erzeugt werden kann über 
Grundwasser – aber keine Schluckbrunnen zulässig!

• Windfallstudie bzgl. Mikrolage - fließendes Gewässer, 
ausgedehnte Baumflächen und Wärmespeicherung der 
umgebenden Bebauung erzeugen ein die natürliche Querlüftung 
begünstigendes Mikroklima.  

• Verwirbelung der Fallwinde durch vorgesetzte Mini-
Balkonstruktur -> Minimierung der sonst bei Hochhäusern 
möglichen Zugerscheinungen in Bodennähe.

• Hocheffizienter außenliegender textiler Sonnenschutz mit 
Wärmeschutzverglasung zur Kontrolle des Solareintrags.

• Natürliche Belüftung, mechanisch nur wo erforderlich über RLT 
mit hohem WRG Grad.

• Durch umlaufenden Mini-Balkone die Möglichkeit Raumhoher 
Schiebeelemente in der Fassade zur Optimierung der Querlüftung. 

• Konventionelle Heizung durch Anschluss an Fernwärme und 
Heizung mittels Unterflurkonvektoren.

• Mechanische Lüftung und Kühlung nur im Bereich von 
Bibliothek, Theater und Eventspace und ggfs. innenliegende 
Besprechungsräume.

• Betrachtung einer Prallscheibe zur Stromstrasse in der Ebene der 
REGAL Betonkonstruktion um bessere natürliche Belüftung im 
Bezug auf Straßenlärm zu ermöglichen. 

• Dezentrale Verortung der TGA für kürzere Schachtwege (UG, 
5.OG, Dach)

• Hohe Recyling und Cradle-to-Cradle Fähigkeit durch die 
gewählte Holzkonstuktion – ggfs. weiter Steigerung möglich 
durch Ersetzen der Betonkonstruktion durch Stahlkonstruktion.

• Easy Win bgzl. WELL (Gold), DGNB (Platin), etc. aufgrund der 
gewählten Holzkonstruktion.

•  Biotop auf Dach zur Unterstützung der heimischen Wasservögel
• Beleuchtung erfolgt über ein flexibles Stehleuchten Konzept.
• Holzdecken akustisch wirksam.

BRANDSCHUTZ UND RETTUNGSWEGE 
EINHALTUNG DER 60m REGEL

Das Gebäude ist ein Hochhaus und wurde aber im ersten 
Entwurfsschritt bewusst unter der gem. HHR definierten 60m Marke 
gehalten. Rettung erfolgt über einen Sicherheitstreppenraum und 
einen FW-Aufzug mit entsprechenden Schleusen. Die Unterteilung 
der Grundfläche in 400qm Einheiten, sowie die Herstellung von 
Vorräumen zu den Aufzügen erfolgt nur im Brandfall anhand großer 
F90 Brandschutz-Schiebetore mit Schlupftüren. Bei  einer Multi-
Tenant Belegung werden diese baulich permanent ausgeführt. 

Die 600qm Einheiten in den Obergeschossen können wahrscheinlich 
mit entsprechenden Kompensationsmassnahmen aufgrund ihrer 
Offenheit abweichend von den geltenden Vorschriften als eine 
Einheit ausgeführt werden. Die bestehenden FW-Anfahrtszonen 
bleiben im wesentlich erhalten und können ebenfalls zur Andienung 
des Neubaus verwendet werden. Die Holzelemente müssen gem. 
Brandschutz nicht besonders behandelt oder verkleidet werden. 
Lediglich das Abbrennverhalten von 6cm / 90 min muss bei der 
Dimensionierung berücksichtig werden.

BAUKONSTUKTION
HOLZ-HYBRID

DACHAUFBAU

Extensive Begrünung
Abdichtung
Stahlbeton
Dampfsperre
Holzfaserdämmung 200mm
BSP Platte 60mm
BSH Träger 200x200mm

ZWISCHENDDECKENAUFBAU

Bodenbelag 20mm
Estrich 60mm
TSD 20mm
Schüttung 40mm
BSP Platte 120mm
BSH Träger 200x200mm

BODENAUFBAU

Bodenbelag 20mm
Estrich 60mm
TSD 20mm
Schüttung 40mm
BSP Platte 60mm
Holzfaserdämmung 200mm
Dampfsperre
Stahlbeton
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DESIGN CONCEPT:  SOCIAL CONDENSER, FUN PALACE and  
RANGE OF POSSIBILITIES

The characteristic volumetric structure of the JellyTower means 
that it more like a tall building than a high-rise, which typically 
repeats identical layers from top to bottom. Despite its height, 
this new addition in Kiez draws reference to the proportions of the 
neighbouring buildings. On the lower levels, the VOLUMES are 
slightly o!set to respond to the human scale of the street level on 
the one hand and to clearly mark the entrances to the main foyer 
on a functional level on the other hand. 

HYBRID TIMBER CONSTRUCTION

The individual VOLUMES are built using a timber construction 
method with an envelope of structural triple glazing within a 
SHELF STRUCTURE of reinforced concrete, which supports the 
loads of each VOLUME. This means that the static height of the 
timber VOLUMES is a maximum of 3 storeys, which a “genuine” 
timber construction permits. The floor and roof slabs of the 
wooden VOLUMES are made using a modular construction from 
cross-laminated timber as a continuous slab. These are supported 
on a column-beam structure made of glulam in a linear format. 
Only the access cores are made of reinforced concrete for fire 
protection reasons. They are also used as bracing elements due to 
their high rigidity.

SUSTAINABILITY

By separating the supporting structure and the space, pure 
timber construction becomes possible – in contrast to the timber-
concrete hybrid construction method otherwise used for buildings 
over three storeys. The latter would be much more complex and 
costly and the scope for recycling would be limited due to grouted 
wood-concrete joints. The individual three-storey wooden boxes 
are thus placed in a shelf structure made of reinforced concrete 
that functions like an exoskeleton and supports the loads of the 
respective boxes. Thanks to the wooden construction, however, 
the building load is reduced by around 30 percent. The use of 
recycled concrete from the demolition of the previous building 
results in savings of aggregates and also eliminates material 
delivery routes.

There is a plan for using the grey water and a rooftop biotope to 
support native waterfowl. Instead of conventional air conditioning, 
an evaporative air conditioning system would come into play. 
The benefits: no temperature dependence as well as no high 
air volumes that have to be conveyed into the interior of the 
building. Wraparound mini balconies have a swirling e!ect on 
down draughts and minimise the draughts near the ground that 
may otherwise occur with high-rise buildings. The mini balcony 
structure allows for room-height sliding elements on the façade, in 
order to optimise the natural ventilation.

ROOF CONSTRUCTION

Extensive greening
Waterproofing
Reinforced concrete
Vapour barrier
Wood fibre insulation 200mm
BSP board 60mm
BSH beam 200x200mm

CEILING

Floor covering 20mm
Screed 60mm
sound isolation layer 20mm
Fill 40mm
BSP board 120mm
BSH beam 200x200mm

FLOOR CONSTRUCTION

Floor covering 20mm
Screed 60mm
sound isolation 20mm
Fill 40mm
BSP board 60mm
Wood fibre insulation 200mm
Vapour barrier
Reinforced concrete

BUILDING CONSTRUCTION: TIMBER-HYBRID

view from the roof top

sports court level 5

o"ce space to create

Jelly Tower…FLEXIBEL
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Jelly Tower…DIGITAL

Digital Office 
Reply London B
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Jelly Tower…SHARED

Shared Office 
Thalkirchner Bahnhof  B
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…HUB & HOME

Hub 
Freeletics München 

Plattform & Unternehmensheimat 
BSH 

Home 
Linklaters München B
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…DIVERS

Kommunikation 
Reply Turin Serendipität 

Konzentration 
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…ATTRAKTIV

Materialität & Haptik 
Bayernprojekt B
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Baulich/DGNB 
Leo 7 München 

…NACHHALTIG

Bauen im Bestand 
Fritz Schillerstraße München 

Nachhaltige Planung 
OBC München B

ild
er

 &
 In

ha
lte

 d
ür

fe
n 

ni
ch

t o
hn

e 
A

b
sp

ra
ch

e 
ge

nu
tz

t w
er

d
en

.  
C

op
yr

ig
ht

 b
ei

 C
SM

M
 G

m
b

H



Ju
li 

 2
0

22
15

CSMM GmbH 
Werk 3, Atelierstr. 14 
D-81671 München 
T +49 89 960 1599-0

Büro Frankfurt 
Junghofstr. 24 
D-60311 Frankfurt am Main 
T +49 69 348 75 25-0 

Büro Düsseldorf 
Kaistrasse 4 
D-40221 Düsseldorf 
T+49 211 968 330 55-0 

Geschäftsführer: 
Sven Bietau, Timo Brehme, Reiner Nowak, Malte Tschörtner 

AG München, HRB 175481 
USt.-IdNr.: DE261402611 

Volksbank Raiffeisenbank Dachau 
IBAN:  DE30 7009 1500 0000 0479 88 
S.W.I.F.T. (BIC):  GENODEF1DCA 

Büro Berlin 
Kottbusser Damm 25-26 
D-10967 Berlin 
T +49 30 555 775 40-0 

Büro Warschau 
CSMM Architektura  
Michal Bagier Jakub Lyszczek Sp.P. 
Grochowska 306/308 
03-840 Warszawa – Poland 


