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1. ZIELSETZUNG UND ABLAUF DER STUDIE

1.1 ANLASS UND HINTERGRUND

Der Bereich rund um das Tempelhofer Rathaus nimmt aufgrund seiner zentralen
Lage und der Konzentration &ffentlicher Funktionen eine wichtige Stellung in dem
Ortsteil Tempelhof ein. Ziel der Planungen der 1950er und 60er Jahre war es, das
Umfeld des Rathauses Tempelhof zu einem sozialen und kulturellen Zentrum des
damaligen Bezirks Tempelhof zu entwickeln. So befinden sich hier neben dem Rat-
haus beispielsweise auch die Bezirkszentralbibliothek, das Stadtbad Tempelhof

und die Polizeidirektion.

Abb. 01 ;lJntersuchungsgeiet V (gelb) Krnbereich acharkeitudie (rot)

Aus Sicht des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg und der Senatsverwaltung fiir Stad-
tentwicklung und Wohnen entspricht der Bereich trotz seiner Zentralitat nicht seiner
notwendigen Bedeutung fiir den Ortsteil Tempelhof und wird den Anforderungen der
»,wachsenden Stadt” nicht gerecht: Die offentlichen Einrichtungen sind tberwiegend
sanierungsbeddrftig und entsprechen teilweise nicht mehr den heutigen Nutzungsan-
forderungen.

Hinzu kommt, dass sich aufgrund der in den letzten Jahren deutlich gewachsenen
Bevolkerungszahl Berlins und der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung die Rah-
menbedingungen fir die Stadtentwicklung gegentiber der letzten Dekade deutlich ver-
andert haben: Die Entwicklung von integrierten Wohnbaustandorten und die daran
gekoppelte Schaffung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum ist heute von sehr hoher
wohnungspolitischer Bedeutung in Berlin.

Der Bereich rund um das Rathaus Tempelhof bietet sich fiir die Nachverdichtung mit
Wohnen an: er ist verkehrlich gut angebunden und zentral gelegen, verfugt tber eine
hohe Konzentration an 6ffentlicher Infrastruktur und mit der Parklandschaft grundsatz-
lich Uber ein hohes Freiraumangebot. Im Zuge der erforderlichen Aufwertungsmafi-

nahmen besteht in diesem Bereich die Chance, durch Neuordnung und Wiedernutzung
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nicht oder minder genutzter 6ffentlicher Flachen neue Bereiche fiir den Wohnungsbau
zu schaffen. Eine wichtige Grundlage fir eine mogliche Neuordnung stellt in diesem
Zusammenhang die Tatsache dar, dass es sich um landeseigene Flachen handelt.

Fir eine Entwicklung des Standorts sollen im Rahmen eines Gesamtkonzepts die Mog-
lichkeiten einer funktionalen, strukturellen und gestalterischen Aufwertung und An-
passung des Gebiets an die Anforderungen der ,wachsenden Stadt” Giberprift werden.
Grundlage fir ein mogliche Neuordnung stellt die Tatsache dar, dass es sich um landes-
eigenen Grundstiicksbesitz handelt.

In diesem Zusammenhang hat der Senat am 14. Juni 2016 gemaR § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) den Beginn vorbereitender Untersuchungen fiir das Gebiet ,,Rathaus Tempel-
hof und ndheres Umfeld” im Bezirk Tempelhof-Schéneberg beschlossen. Mit Hilfe der
vorbereitenden Untersuchungen wird geprift, ob und in welchem Umfang fiir eine
Aufwertung und Weiterentwicklung des Gebietes ein integriertes Stadterneuerungs-
verfahren und der Einsatz von Stadtebaufordermitteln in Frage kommen.

Mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen (VU) wurde im Oktober
2016 die Planergemeinschaft Stadt und Raum eG beauftragt. Im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen werden die Bestandsaufnahme und darauf aufbauend ein
stddtebauliches Entwicklungskonzept fiir das gesamte Untersuchungsgebiet von
ca. 55 ha (Abb. 01) erarbeitet.

1.2 AUFGABE UND ZIELE DER MAACHBARKEITSSTUDIE

Begleitend zu den vorbereitenden Untersuchungen werden durch die vorliegende
Machbarkeitsstudie (MBS) die zentralen 6ffentlichen Gebdude des Untersuchungs-
gebiets rund um das Rathaus Tempelhof, das sich entlang der Gotzstralle zwischen
Tempelhofer Damm und FelixstralRe aufspannt, untersucht. Dies betrifft:

e Polizei / Abschnitt 44, GotzstralRe 6

e Bezirkszentralbibliothek / Eva Maria Buch Haus, GotzstraRe 8-12

e Stadtbad Tempelhof, Gotzstralle 14-18

e Rathaus Tempelhof mit Anbau fiir den Saal der ehemaligen Bezirksverordneten-

versammlung (BVV-Saal), Tempelhofer Damm 165

) SRR, <
Abb. 02 - Offentliche Einrichtungen im Kernbereich
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Die Machbarkeitsstudie ist in enger Abstimmung mit den vorbereitenden Unter-
suchungen entstanden und die Ergebnisse flossen anschlieBend in die jeweilige
Bearbeitung ein. Weitere zentrale Handlungsfelder wie beispielsweise verkehrliche
Fragestellungen oder Landschaftsékologie sind in weiteren Studien parallel unter-
sucht worden. Die wesentlichen Erkenntnisse der Machbarkeitsstudie sind im Be-
richt der vorbereitenden Untersuchungen wiedergegeben.

Die zentralen 6ffentlichen Gebdude im Kernbereich sind teilweise akut oder kurz-
bis mittelfristig sanierungsbedirftig. In der Investitionsplanung sind aus diesem
Grund bereits finanzielle Mittel fur gebdudetechnische Instandsetzungsmalinah-
men von Bibliothek, Polizei und Rathaus Tempelhof eingestellt worden. Allerdings
umfasst dies nur MaBnahmen, die mittelfristig den Erhalt des jeweiligen Gebau-
des und damit dessen Betrieb aufrechterhalten (Instandsetzung). Umbauten oder
Anpassungen der Geb&ude an aktuelle oder zuklnftige Nutzungsanforderungen
(Modernisierungen) sind hierdurch nicht abgedeckt. Angesichts des umfanglichen
Investitionsvolumens, das ohnehin zum Abbau des Sanierungsstaus erforderlich ist
und der stadtebaulichen Missstande, die im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen erhoben werden, stellt sich daher die Frage, welche Entwicklungsperspek-
tiven die zusténdigen Verwaltungen und Gebaudenutzerinnen und Gebadudenutzer
(wie beispielsweise die Polizei) bzw. Verwaltungen fiir die Geb&dude verfolgen und
wie dies zur Verbesserung der stadtebaulichen Situation beitragen kann.

Es muss zudem berlcksichtigt werden, dass die solitaren Baukdper Polizeidienst-
stelle, Bibliothek und Stadtbad groRBe Flachen des Kernbereichs in Anspruch
nehmen, ohne diese baulich auszunutzen. Die Grundstlicke sind mit Blick auf die
Gesamtstadt zentral gelegen und hoch erschlossen und befinden sich im Eigen-
tum des Landes Berlin (allerdings in unterschiedlichen Fachvermégen und Trager-
schaften). Angesichts der Zentrumsfunktion des Bereichs fiir Tempelhof sind auch
Fragen zur Starkung der Nutzungsmischung und der stadtebaulichen Struktur re-
levant, wie sie in den vorbereitenden Untersuchungen adressiert werden. Bei der
Bewertung der Entwicklungsszenarien zu den einzelnen Gebduden ist daher auch
der Gesichtspunkt einer moglichen Nachverdichtung des Areals mit Wohnungsneu-
bau von zentraler Bedeutung. Da es sich um Flachen im Landeseigentum handelt,
kdnnte eine stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des Bereichs selbst ge-
steuert und bei der Schaffung von Wohnungsneubau ein hoher Anteil an mietpreis-
gebundenen Wohnungen umgesetzt werden. Diese Aspekte gilt es in der Gesamt-

betrachtung fiir eine ibergeordnete stadtebauliche Strategie zu beriicksichtigen.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, das Verhaltnis zwischen den Sanierungsbedar-
fen und der Zukunftsfahigkeit dieser offentlichen Gebdaude auszuloten. Durch die
Gegeniiberstellung unterschiedlicher Entwicklungsszenarien sollen bedarfsgerechte
Perspektiven fiir den Umgang mit den 6ffentlichen Funktionen herausgearbeitet
werden und insgesamt ein Konzept fiir den Kernbereich entwickelt werden, das
auch einer Aufwertung der stadtebaulichen Situation und der hohen Nachfrage

nach innerstadtischem Wohnraum Rechnung tragt.
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1.3 AUFBAU DER MACHBARKEITSSTUDIE

In Kapitel 2 ,Analyse Stadtebaulicher Kontext“ werden zunachst die Rahmenbedin-
gungen des Kernbereichs unter verschiedenen Aspekten analysiert und erlautert.
Da die Griin- und Freirdume flr das Gebiet pragend sind, ist die Machbarkeitsstu-
die durch ein Landschaftsplanungsbiiro begleitet worden. In diesem Kapitel wird
daher auch die bestehende Griin- und Freiraumstruktur des Kernbereichs analy-
siert und im Weiteren (siehe Kapitel 6) die Potenziale und strategischen Ansatze
fir die Freiraumentwicklung abgeleitet, die als Grundlage fir folgende Planungs-

schritte dienen kénnen.

In Kapitel 3 werden die 6ffentlichen Einrichtungen im Kernbereich hinsichtlich ihrer
Zukunftsfahigkeit untersucht. Als Grundlage fiir die Gegenuberstellung der unter-
schiedlichen Entwicklungsszenarien sind im Rahmen der Machbarkeitsstudie fiir
jedes der Gebaude folgende Themen detailliert erfasst:

e Bauzustand

e Funktionalitat der Gebaudestruktur hinsichtlich aktueller Nutzungsanforde-

rungen
e Modernisierungserfordernisse

e zukinftige Flachenbedarfe

Untersuchungen zum erforderlichen Umfang der Geb&dudesanierungen liegen bei
den Gebdudenutzerinnen und Gebdudenutzern bzw. den Gebdudeeigentiimerinnen
und Gebdudeeigentiimern lGiberwiegend vor und missen nur noch teilweise im Zu-
sammenhang mit der Machbarkeitsstudie erbracht und aktualisiert werden. Aufgabe
der Machbarkeitsstudie ist es, die diesbeziiglich vorliegenden Untersuchungen und
Gutachten zusammenzufiihren, zu erganzen und damit ein umfassendes Bild zum

Sanierungsbedarf zu erarbeiten.

Die Analyse der Sanierungsbedarfe und der damit verbundenen Kosten erfolgt fur
den Polizeiabschnitt 44 auf der Grundlage eines Gutachtens der Berliner Immobi-
lienmanagement GmbH (BIM). Bei der Analyse des Stadtbades wird auf die Unter-
lagen der Berliner Bader Betriebe AGR zurlickgegriffen. Auch fiir die Sanierung des
Rathauses liegen Gutachten zum Umfang der Gebaudesanierung vor. Die Bibliothek
nimmt in diesem Zusammenhang eine Sonderstellung ein, da zum Zeitpunkt der
Erstellung der Machbarkeitsstudie keine Gutachten vorliegen. Aus diesem Grund
erfolgt die Beurteilung der Gebaudesubstanz durch die Verfasser. In diese Beur-
teilung sind Gutachten zur Beurteilung des Tragwerks und zur Bestandssichtung
der technischen Gebdudeausriistung sowie ein Schadstoffgutachten eingebunden.
Im zweiten Schritt der Untersuchung werden unterschiedliche Entwicklungsszena-
rien fir die einzelnen Geb&dude erarbeitet und gegeniibergestellt:

e Instandsetzung des jeweiligen Gebaudes

e Modernisierung mit ggf. Erweiterung des jeweiligen Gebdudes oder

e Abbruch des Bestandsbaus und Neubau an anderem Standort
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Unter gebaudetechnischen, funktionalen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Gesichtspunkten werden der erforderliche Sanierungsbedarf und die langfristige,
zukunftsfahige Nutzung des Gebaudes eingeschéatzt und eine Empfehlung fir eine
der Varianten ausgesprochen. Hierbei werden auch die Kosten und Wirtschaftlich-
keit fiir die jeweiligen Entwicklungsszenarien ermittelt und verglichen.

Die Erkenntnisse dieser Gebdudeanalysen sowie die jeweiligen Entwicklungsstra-
tegien werden mit den favorisierten Standorten fiir mogliche Neubauten in Kapitel 3
zusammengefasst.

Als Ergebnis liegt ein Konzept fir den Umgang mit den 6ffentlichen Geb&auden vor,
das als Grundlage in den stadtebaulichen Rahmenplan der vorbereitenden Unter-

suchungen zur ,,Neuen Mitte Tempelhof” eingegangen ist.

In Kapitel 4 werden die Untersuchungen zur Erweiterung des Rathauses und zur
Zukunft der Bezirkszentralbibliothek vertieft und grundlegende Ansatze zur Nut-
zungsverschrankung der beiden Bausteine und die Ausbildung eines Stadtplatzes

am Tempelhofer Damm vorgestellt.

Die Entwicklung der Freiraume im Kernbereich wird in Kapitel 6 behandelt. Hier
stehen die Potenziale zur Aufwertung der Griin- und Freirdume des Kernbereichs
im Fokus. Dazu gehoren auch Hinweise zur Einbindung des neuen Wohnquartiers

in den Kontext sowie zur Gestaltung des Wohnumfelds.

Kapitel 7 gibt einen Ausblick zum Ablauf des Konzepts und den ndchsten Arbeits-
schritten. Im Anschluss sind in Kapitel 8 die Kostenschatzungen zu den einzelnen

Vorhaben zusammenfassend dargestellt.

Die Anlagen zu der Studie werden im Anhang aufgefiihrt. Hier werden samtliche
Gutachten und Voruntersuchungen, die als Grundlagen der Machbarkeitsstudie
zur Verfligung gestanden haben, systematisch nach den entsprechenden Gebau-

den aufgefiihrt.
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1.4 BEARBEITUNGSPROZESS

Die Bearbeitung der Studie wurde durch regelméaRig tagende Steuerungsrunden
mit Vertreterinnen und Vertretern der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen (Auftraggeberin), des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg sowie den Auf-
tragnehmenden der vorbereitenden Untersuchungen (Planergemeinschaft flir Stadt
und Raum eG) begleitet. Hierdurch wurde ein enger Austausch zwischen den Erkennt-

nissen der Machbarkeitsstudie und denen der vorbereitenden Untersuchungen erzielt.

Um Bedarfe und Zielsetzungen fir den jeweiligen Stadtbaustein zu diskutieren,
wurden einzelne Gesprache mit den Nutzerinnen und Nutzern bzw. Eigentlimerinnen
und Eigentlimern der 6ffentlichen Einrichtungen und Institutionen gefihrt.

Aufgrund der hohen Komplexitdt des Verfahrens wurden zusatzlich zwei verwal-
tungsinterne Workshops durch die Verfasser konzipiert und durchgefiihrt. Die
Workshops hatten die Aufgabe, die Analyseergebnisse allen zustandigen Akteuren
und Akteurinnen der &ffentlichen Bauten zu vermitteln und diese am Prozess der
Konzeptfindung aktiv zu beteiligen. Uber Input-Vortrige und Thementische wurde

an einer Ubergreifenden Strategie fiir den Umgang mit den Bauten gearbeitet.

Abb. 04 - Informationsveranstaltung (07.07.2017)
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Abb. 05 - Verwaltungsinterner Workshop /
Bewertungsmatrix (10.02.2017)
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Im Rahmen der Workshops kristallisierte sich bei den Beteiligten die Option ,, Abriss
/ Neubau” fir alle 6ffentlichen Bauten als Vorzugsvariante heraus. Die Ideenfin-
dung fur Standortalternativen fir die geplanten Neubauten fand ebenfalls in
diesem Rahmen statt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden Informationsveranstal-
tungen flr interessierte Blirgerinnen und Biirger durchgefiihrt. In diesen Veranstal-
tungen wurden auch die Zwischenstande der Machbarkeitsstudie vorgetragen und
zur Diskussion gestellt. Erganzt wurden die Veranstaltungen durch Ausstellungsta-
feln, auf denen die Themen der vorbereitenden Untersuchung und der Machbar-

keitsstudie prasentiert wurden.

Im Ergebnis dieses komplexen Abstimmungs- und Entscheidungsprozesses zeigt
die Machbarkeitsstudie eine Strategie fiir die Entwicklung des Kernbereichs auf,
welche die Entwicklungsperspektiven der jeweils einzelnen 6ffentlichen Funktionen
bericksichtigt und die Machbarkeit fir die vorgeschlagene stadtebauliche Neuord-
nung aufzeigt. Vertiefende Planungen hinsichtlich der stadtebaulichen Konzeption

bzw. fir die Hochbauten missen im weiteren Prozess erfolgen.
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Abb. 07 - Lage im Bezirk Tempelhof-Schoneberg

Machbarkeitsstudie - Neue Mitte Tempelhof

2. ANALYSE STADTEBAULICHER KONTEXT

2.1 VERORTUNG IM STADTGEBIET

Das Untersuchungsgebiet im Bezirk Tempelhof-Schéneberg zeichnet sich durch
seine besondere stadtraumliche Lagegunst aus. In unmittelbarem Umfeld zum his-
torischen Ortskern bildet es einen wichtigen stadtebaulichen Abschnitt auf der be-
deutenden Nord-Sid-Achse des Tempelhofer Damms. Gleichzeitig wird das Areal
durch einen in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinzug gekreuzt, der die Parkan-
lagen Bosepark, Alter Park und Franckepark miteinander verbindet.
Der Kernbereich umfasst eine Flache von rd. 27 ha. Der westliche Teil des Kernbe-
reichs wird durch das Rathaus Tempelhof bestimmt, das mit dem Postgebaude und
einem Wohngebaude in der Theodor-Francke-StralRe ein Gebdudeensemble bildet.
Die Ecke GotzstraBe / Tempelhofer Damm ist durch eine geschlossene Blockrand-
bebauung gepragt. Der nordliche Teil des Kernbereichs an der GotzstraRe ist durch
die solitdren Baukorper der Bibliothek und der Polizei, des Stadtbades Tempelhof
sowie eines Seniorenwohnheims bestimmt. Erganzt wird die Bebauung an der
Gotzstrale in Richtung Osten durch den Diakoniestandort Tempelhof-Schéneberg
und die Sportanlage vom B.F.C. Germania 1888 e.V.. Auf der Westseite liegt die
Paul-Simmel-Grundschule, die Gber die FelixstraRe erschlossen wird. In zentraler
Lage des Kernbereichs befindet sich die Kleingartenanlage (KGA) ,,Feldblume 1915
mit 104 Gartenparzellen. Zwei weitere deutlich kleinere KGAs liegen an der Gotz-
stralle (7 und 10 Parzellen). An die Anlage angrenzend erstreckt sich der Francke-
park in stidlicher Richtung bis an die Albrechtstrale.
Mit dem Franckepark, Alter Park und dem Lehnepark sind grofRziigige Freirauman-
gebote vorhanden. Der Zugang zum Tempelhofer Feld kann Gber den Tempelhofer
Damm in einer Entfernung von ca. 500 m erreicht werden. Das Areal ist durch einen
hohen Anteil an Griinraumen mit einem groRen Entwicklungspotenzial bestimmt.

Die offentlichen Bausteine Bibliothek, Polizei und Stadtbad sind als Solitare in
einem durchlaufenden, offenen Griinraum charakterisiert.

Der Kernbereich verfligt durch seine zentrale Lage im Bezirk Tempelhof liber her-
vorragende Verkehrsanbindungen. Die U-Bahn-Station , Alt-Tempelhof” an der
GotzstraRe bietet eine wichtige Nord-Siid-Verbindung im OPNV an. In einer Ent-
fernung von ca. 500 m kann die S-Bahn-Haltestelle ,Tempelhof” am S-Bahn-Ring
erreicht werden. Auch der Individualverkehr ist mit der Auffahrt auf den Autobahn-
ring A100 am Tempelhofer Feld gut in das Verkehrsnetz der Stadt eingebunden.
Die hohe Konzentration offentlicher Infrastukturen ist eines der wesentlichen
Merkmale des Gebiets. In unmittelbarer Nachbarschaft (ca. 400-m-Radius) befin-
den sich neben den zu untersuchenden Stadtbausteinen rund um das Rathaus zwei
Schulen, Kindertagestatten sowie verschiedene Sportangebote. Sidlich des Areals

liegt das Wenckebach-Klinikum, das einen wichtigen Baustein des medizinischen
Angebots im Quartier darstellt.
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1 - Rathaus
2 - Bibliothek
3 - Stadtbad
4 - Sporthallen
5 - Sportplatz
6 - Schulen

7 - KiTa

8 - Krankenhaus

Abb. 08 - Karte Kernbereich, stadtische Infrastruktur (Umkreis von r=400m)

Der Tempelhofer Damm stellt das Einzelhandelszentrum des Quartiers dar. Die
gewerbliche Struktur des Stadteilzentrums Tempelhofer Damm ist maRgeblich
gepragt durch ein kleinteiliges Gewerbe- und Dienstleistungsangebot, erganzt um
einzene Betriebe mit ,Magnetwirkung” wie bspw. dem Karstadtstandort. Dabei
sind allerdings auch viele der Laden und der gastronomischen Angebote aus dem
Niedrigpreissegment. Die Situation ist durch eine hohe Fluktuation der Gewerbe-
treibenden bestimmt. Die vorbereitenden Untersuchungen konstatieren daher,
dass der Tempelhofer Damm als zentraler Versorgungsbereich seiner Bedeutung
nicht gerecht wird.

Ziel einer stadtebaulichen Entwicklung muss daher die Stabilisierung der Einzel-
handelsstruktur sein, u.a. mit einer besseren Durchmischung von unterschiedlichen
Angeboten.

Angesichts der besonderen Lagegunst sind im Rahmen der Machbarkeitsstudie die
Moglichkeiten zur (Weiter-)Entwicklung des Bereichs rund um das Rathaus Tempel-
hof als integrierter, gut erschlossener Wohn-, Dienstleistungs- Kultur- und Gewerbe-

standort mitzubetrachten und herauszuarbeiten.
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Abb. 09 - Bebauungsplan 1872
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2.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Der Ortskern Alt-Tempelhof gehort zu den &ltesten Siedlungskernen auf dem
Gebiet des heutigen Berlins. Es gibt Belege aus dem friihen 13. Jahrhundert fir
eine Dorfkirche und das Angerdorf Tempelhof. Uber Jahrhunderte bleiben die dérf-
liche Struktur und Nutzung der angrenzenden Flachen fir die Landwirtschaft un-
verdndert. Friedrich Wilhelm | Iisst die Tempelhofer Felder als Ubungsgelande der
Berliner Garnison nutzen. 1836-38 erfolgt der Ausbau der Chaussee nach Cottbus
und Dresden (heutiger Tempelhofer Damm).

Im stidlichen Bereich des Kernbereichs liegt der nach dem Kaufmann Theodor Fran-
cke (1830-1896) benannte Franckepark. Dieser wird 1876 westlich der griinderzeit-
lich gepragten Bebauung an der Theodor-Francke-Stralle von dem Gartenkiinstler
Eduard Petzold gestaltet. Theodor Francke besaR auf dem Gelande des Parks eine
Kiesgrube und in der Ndhe eine Elfenbeinbleiche. 1924 geht der Park aus dem Fa-
milienbesitz in Gemeindeeigentum tber und wird 1925-1928 in einen Landschafts-

|ll

park umgestaltet. In der Talsenke ,,Am krummen Pfuhl“ befindet sich heute ein
Damwild-Gehege. Die nordlich angrenzenden Bereiche bis zur heutigen Gotzstralle
werden im Zuge einer Planung von 1900 als weitere Bauflachen ausgewiesen. Bis
auf die Bebauung am Tempelhofer Damm/Ecke GotzstraRe werden diese Plane auf-
grund der Folgen der Weltkriege nicht umgesetzt.

Zwischen 1925 und 1928 entstehen die Wohnanlagen am Franckepark und an der
GermaniastraRe/GotzstraBe, beide von die Architekten Mebes & Emmerich. Die
Siedlung ,,Mdrkische Scholle”, 1929-31 von Erwin Gutkind erbaut, ist die erste Sied-
lung in Zeilenbauweise im Bezirk Tempelhof.

Ab 1921 wird das Geldande nordlich des Franckeparks in eine Kleingartenkolonie
umgewandelt. Neben der ,,Feldblume 1915“ liegen hier auch die Kolonien ,,Germania“
und ,Friede und Arbeit” an der Gotzstralle.

Gleichzeitig mit dem von Ernst Sagebiel entworfenen und realisierten Flughafen
Tempelhof entsteht 1938 auch das von dem Architekten Hellmut Delius entworfene
Rathaus Tempelhof.

In den 1960er Jahren folgt die Stadtplanung dem Leitbild der ,Stadtlandschaft”. Es
wird der Bebauungsplan XIII-80 als Grundlage fur die Errichtung der 6ffentlichen
Funktionen erarbeitet, der Giberwiegend unverdndert bis heute gilt. In der Folge-
zeit entstehen Bauten fir die Polizei und die Bezirkszentralbibliothek durch den
Architekten Bodo Fleischer sowie das Stadtbad Tempelhof. Diese in die Freiflaiche
gesetzten Solitare pragen das Stadtbild bis heute.

Etwa zeitgleich wird der Anbau des Bezirksverordnetensaals an das Rathaus von
Willi Kreuer realisiert (1969). Kreuer entwarf bereits Mitte der 1950er Jahre einen
Biirgersaal und ein Hochhaus als Erweiterungsbau flr die Rathaus-Verwaltung.
1992 wird nochmals ein Entwurf fiir eine Rathauserweiterung konzipiert, jedoch

nicht umgesetzt.

Auszug aus VU / Verfasser: Planergemeinschaft
Nutzungsgeschichte und stddtbaulliche Entwicklung Tempelhof / VU 2018
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Abb. 10 - Entwurf fir die Rathauserweiterung (W. Kreuer) um 1955 nicht realisiert

g
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Abb. 11 - Stéddtebauliches Konzept ,,Zentrum Tempelhof” (Arch. Bodo Fleischer)

Entwurf: Stadtplanungsamt Tempelhof, 1964, Grundlage fiir den Bebauungsplan XII1-80
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Abb. 12 - Ausschnitt Bebauungsplan XI11-80 von 1964
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2.3 ANALYSE STADTEBAULICHE STRUKTUR

Der Kernbereich ist heute durch seine heterogene Bebauungsstruktur bestimmt.
Fragmente von Blockrandbebauungen, solitdre Baukorper aus den 1960er und
1970er Jahren, Zeilenbebauung aus den 1920er Jahren und groRflachige Griinrdume

unterschiedlicher Kérnung bestimmen das Erscheinungsbild des Areals.

U

Polizei

 Diakoniezentrum
=

Seniorendomizil

[ wlu r

Post
Grundschule

R: Rathaus
P: Polizei
B: Bibliothek Tempelhof / Schéneberg
S: Stadtbad Tempelhof

Abb. 13 - Lageplan Bestand

Das Rathaus Tempelhof stellt im Zusammenspiel mit dem Postgeb&dude das identi-
tatsstiftende Gebaudeensemble im Gebiet dar. Die Ausbildung der Gebaudekubatur
mit dem Rathausturm bildet stadtraumlich einen markanten Punkt am Tempelhofer
Damm. Der Anbau des ehemaligen BVV-Saals verhindert trotz seiner architek-
tonischen Qualiat eine Gliederung der Freiflachen im Norden des Rathauses. Diese
Flachen werden derzeitig nur als Parkplatz genutzt und somit nicht der Bedeutung
eines Rathausumfeldes gerecht.

Der sidostliche Bereich des Kernbereichs ist durch die dreigeschossige Zeilenbe-
bauung der Genossenschaft ,Markische Scholle” (Architekt Erwin Gutkind) aus den
1930er Jahren bestimmt, die sich zwischen der Albrechtstrale und dem Koseler
Weg aufspannen. An diese Bebauung angrenzend befindet sich der Schulcampus
der Paul-Simmel-Grundschule mit einer 2-3 geschossigen Bebauung. Im nord-0st-
lichen Bereich fiigt sich die Sportanlage des B.F.C. Germania 1888 e.V. mit dem Dia-
koniestandort an. Dieser Bereich ist durch eine flache, pavillonartige Bebauung cha-
rakterisiert.

Die solitdren Gebdude an der GotzstraRe (Bibliothek, Polizei und Stadtbad) fallen
durch die ebenfalls niedrige Bebauungshéhe von 1-3 Geschossen auf. Die Anordnung

und Ausrichtung der Baukorper an der GotzstralRe wirkt zuféllig. Da keine raumlichen
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Beziige zwischen den Gebauden hergestellt wurden, wirken die Gebaude isoliert. Es
entstehen keine raumlich definierten StraRenrdume. Die Zuwegung und Erschliefung
der offentlichen Bauten erfolgt nur mittelbar oder aus der zweiten Reihe, wodurch
keine Belebung des 6ffentlichen Raums entsteht.

Diese offene Bebauung ist zwar durch einen hohen Anteil an Freiflichen gepragt,
bleibt aber in der Ausformung undefiniert und weist den Charakter von , Abstands-
grin“ auf.

Betrachtet man den Bebauungsplan XIII-80 aus dem Jahre 1964 wird deutlich, dass
der Stadtebau der 1960er und 70er Jahre wesentlich umfassender geplant war. Ur-
spriinglich sollte die Bibliothek mit einer Volkshochschule zu einem umfassenden
Gebaudeensemble erganzt werden. Die bestehende, heterogene Situation muss als
eine unvollendete stadtebauliche Entwicklungsphase eingeordnet werden.

Heute muss die niedrige, flachenintensive Bebauung aus der Planungsepoche der
Nachkriegsdra unter dem Gesichtspunkt der ,wachsenden Stadt” und dem enormen
Entwicklungsdruck auf den Wohnungsmarkt neu bewertet werden. Im Rahmen der
Machbarkeitsstudie und der vorbereitenden Untersuchungen muss gepriift werden,
welche Strategien fir eine Nachverdichtung des Planungsareals entwickelt werden

kénnen, um ein lebendiges, zukunftsorientiertes Stadtquartier zu schaffen.

2.4 ANALYSE FREIRAUM

In dem naturgeschichtlichen Relief einer eiszeitlichen Rinne aus der Weichsel-Kalt-
zeit ist die heutige Tempelhofer Parklandschaft mit ihrer bewegten Topografie und
den unterschiedlichen Pfuhlen entstanden (Abb. 15). Der Kernbereich des Unter-

suchungsgebiets wird mafigeblich durch seine Freirdume gepragt. Die Gebdude

Lehne-Park

—~

Alter Park

Francke-Park §

Abb. 14 - Abfolge Griinrdume, Ost-West-Verbindung
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Stadtplatz

Stadtplatz

Abb. 16 - Nord-Sud-Verbindungen,
zentrale Achse Tempelhofer Damm
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Abb. 17 - Kleingartenanlagen

Offentliche Wegeverbindungen
Halboffentliche Wege
Franckepark
Bestandsgrinflachen

KGA Feldblume 1915

Grunackpark (,Waldchen”)

Bildungscluster
(soz., kirchl., 6ffentl. Einrichtungen)

Wohnhofe

Gemischte Hofe
(Wohnen und Arbeiten)
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stehen in einer flieBenden griinen Stadtlandschaft, die bei ndherer Betrachtung
jedoch sehr vielschichtig differenziert ist. Der Tempelhofer Damm bildet die zent-
rale urbane Stadtachse von Nord nach Sid und bindet das Gebiet an das Tempel-
hofer Feld und den Hafen an. Das Gebiet ist Teil eines groRraumigen lbergeord-
neten Freiraumsystems, welches von der Kleingartenanlage an der Komturstralle
im Osten Uber den Francke-Park zu den westlich angrenzenden historischen Parks
(Alter Park, Lehnepark, Bosepark) und in weiter Entfernung zum Schoneberger

Sudgelande als eine Art Landschaftsachse oder Freiraumkette reicht (Abb. 14).

2.4.1 FREIRAUMSTRUKTUR

Betrachtet man den Kernbereich im Detail, wird ein heterogenes Freiraum-
patchwork im Gebiet deutlich: Es bestehen insgesamt ca. 13 ha 6ffentliche Freifla-
chen (Kleingarten eingeschlossen). Der Charakter und der Zustand der einzelnen
Bereiche ist sehr unterschiedlich. Als klassischer Park definiert der Franckepark mit
seinem Wildgehege in einer Senke den stidlichen Rand des Gebiets. Das Rathaus-
umfeld wird dominiert von Verkehrsflachen, Parkpldtzen und griinen Reststruktu-
ren aus Strauchern und Baumen. Im Norden schlieRt das sogenannte ,Waldchen”
(Grunackpark) als dichter Hain an. Hinter einem dichten Baumbestand mit Unter-
holz, durch den ein unscheinbarer Weg fiihrt, befindet sich ein versteckt liegen-
der Spielplatz. Das Umfeld der Bibliothek und des Stadtbades ist als groRRzugiger,
flieBender Freiraum aus Rasenflachen, Strauch-/Baumpflanzungen und Stellplatz-
flichen ohne weitere besondere Freiraumangebote gestaltet. Am norddstlichen
Rand des Kernbereichs prdgen vor allem Freirdume unterschiedlicher sozialer und
kirchlicher Einrichtungen sowie Bildungsstatten als eine Art ,,Bildungscluster” das
Gebiet. In der Verlangerung der WerbergstralRe begleiten lineare teilweise neu-

gestaltete 6ffentliche Freirdume mit Spielangeboten eine wichtige Nord-Siid-Ver-

Abb. 18 - Analyse: Freiraumpatchwork
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bindung und stellen hier eine gut nutzbare Struktur her. Ein weiterer bedeutender
Freiflachentyp sind die Kleingartenanlagen. Entlang der Gotzstralle befinden sich
die kleinen Anlagen ,Friede u. Arbeit” und ,Germania“, zentral gelegen die ,Feld-
blume 1915“ Die Kleingarten zeichnen sich durch eine heterogene Parzellenstruktur
aus. Die Garten befinden sich in sehr unterschiedlichem Zustand. Es gibt neben
einem Lerngarten und Schaugarten auch leerstehende und verwilderte Parzellen.
Als letzte Flachenkategorie pragen am siidlichen Rand des Kernbereichs im Osten
wie im Westen Block- und Zeilenbebauungen mit Wohnhofen den Ort.

Die 6kologische Beschaffenheit der Freirdume und die Nutzungen im Freirauman-
gebot weisen im momentanen Zustand Defizite auf. Die 6ffentlichen Aufenthaltsbe-
reiche sind nicht qualifiziert und werden nicht viel frequentiert. Spielplatze bleiben
ungenutzt und genligen nicht mehr den heutigen Anspriichen — sowohl in gestalte-
rischer und als auch in funktionaler Sicht. Aufgrund von geringer Pflege in den letz-
ten Jahren kénnen Flachen nicht mehr in ihrem vollen Umfang genutzt werden und
sind in ihren urspriinglichen naturrdumlichen Funktionen nicht mehr vorhanden.
Die natirliche Topographie des Areals mit geschichtlichem Hintergrund ist leider
nicht erlebbar. Grof¥flachige versiegelte Flachen pragen das Areal in Richtung Tempel-
hofer Damm. Insgesamt ist der Ort — wie bei einem Patchwork — durch das Neben-
einander verschiedener , Freiraumpatches” unterschiedlicher Nutzung, GréRe und

Gestaltung gekennzeichnet.

2.4.2 ANALYSE ERSCHLIESSUNG UND DURCHWEGUNG

Bei der Analyse der lokalen Freiraumstruktur werden vor allem Probleme der Er-
schlieBung, Vernetzung und Durchwegung deutlich. Es sind dariber hinaus aber
auch Defizite bei den Freiraumangeboten und dem Zustand der Griinflachen
vorhanden. Durch das Freiraumpatchwork sind vielerlei Wegeverbindungen vor-
handen, sodass prinzipiell eine Durchlassigkeit gegeben ist. Die Wege sind jedoch
unklar strukturiert, minderer Qualitdt und nicht ausgebaut. Der Zustand im Be-

trachtungsgebiet lasst sich als eine ,,uniibersichtliche Durchlassigkeit” beschreiben.

Die Defizite bestehen insbesondere in folgenden Bereichen:

e \Vernetzung: Es fehlt es an einer klaren Vernetzung der Wegeverbindungen
und Orientierung im Gebiet: Hauptwege fiihren um viele Ecken wie bei-
spielsweise am Rathaus ohne Gehweg direkt Gber eine Parkplatzanlage in
den Grunackpark oder in der ,,Feldblume 1915“ als unscheinbarer halb&ffent-
licher Weg durch die Anlage hindurch.

e Eingdnge: Ein- und Ubergénge in das Quartier bzw. in die Umgebung sind
Uiberwiegend undefiniert, wie beispielsweise an der Gotzstralle oder an der
AlbrechtstraBe in den Franckepark. Zwischen der Parklandschaft dstlich und
westlich des Tempelhofer Damms besteht keine raumliche Verbindung, da
diese durch den ungekladrten Bereich zwischen Rathaus und Stellplatzanlage
abreift.

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten

Mai 2018

Abb. 19 - Untergenutzte Rdume: Mangelnde
Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsangebote
im Freiraum

Abb. 20 - Raumliche Barriere: Mangelhafte
Querungsmoglichkeit am Tempelhofer Damm

' e 14 r 3 7 ;
Abb. 21 - Rdumliche Barriere: Bruch in der
natlrlichen Topographie

Abb. 22 - Untergenutzte Raume: Versiegelte
Flachen in guter Lage

Abb. 23 - Fehlende Vernetzung: Unklare
Wegestruktur und schlechte Orientierung
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Abb. 24 - Schema Durchwegungen
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e Barrieren: Generell bestehen viele rdumliche Barrieren im Gebiet. So z.B.
ist die ErschlieBung an der heutigen Bibliothek nicht barrierefrei. Die natir-
liche Topografie ist angesichts vieler Zaune und Mauern an vielen Stellen
nicht mehr erlebbar.

o Pflegezustand / Gestaltung: Viele Wege werden von hohen, teils ungepfleg-
ten Strauchpflanzungen gesaumt und sind zu bestimmten Jahres- und
Tageszeiten als ,,Angstraume” zu bezeichnen.

e Untergenutzte Rdume: Im Kernbereich existieren in zentraler Lage eine Viel-
zahl untergenutzter Freirdume, wie beispielsweise die Stellplatzanlage am
Rathaus, Abstandsgriinflachen zwischen Stadtbad und Bibliothek und Bereiche

des Grunackparks.

2.5 ZUSAMMENFASSUNG: ,, TERRA INCOGNITA”

Das Betrachtungsgebiet rund um das Rathaus Tempelhof ist trotz seiner dargestellten
zentralen Lage und seiner betrachtlichen GroRe im 6ffentlichen Bewusstsein auf3erhalb
des Bezirks kaum verankert. Dabei besitzt das Gebiet das Potenzial, als wichtiges
Stadtteilzentrum des Bezirks Tempelhof-Schoneberg mit ibergeordneter Bedeu-
tung, einer Vielzahl an vorhandenen 6ffentlichen Nutzungen (Bezirkszentralbibliothek,
Stadtbad Tempelhof, Wenckebach-Klinikum, u.a.) und als Teil der Parklandschaft
ostlich und westlich des Tempelhofer Damms entwickelt zu werden.

Derzeit ist das Areal nicht mit dem stddtebaulichen Umfeld vernetzt. Fehlende Zu-
gange und Durchwegungen in und durch das Areal fihren dazu, dass die hochwer-
tigen Freiflaichenpotenziale kaum angemessen ausgeschopft werden. Vor allem die
privilegierte Lage der Kleingartenanlage ,,Feldblume 1915“ im Zentrum des Areals
verhindert derzeit die Einbindung in ein Ubergeordnetes Wegesystem.

In der Isolation und der Zuriickgezogenheit aus der urbanen Betriebsamkeit liegen
jedoch auch Qualitaten, die bei einer stadtebaulichen Neuordnung im Planungs-

prozess berticksichtigt werden sollten.

2.6 STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Bei der Bewertung der Entwicklungsoptionen fiir die 6ffentlichen Funktionen
werden jeweils gebaudetechnische, funktionale, wirtschaftliche und stadtebauli-
che Gesichtspunkte beriicksichtigt und gegentbergestellt. Hierbei werden folgen-
de, in den vorbereitenden Untersuchungen abgeleitete stadtebauliche Zielsetzungen
fiir die Bewertung der Optionen und Erarbeitung einer Entwicklungsstrategie fir
den Kernbereich zu Grunde gelegt:
e Starkung der Nutzungs- und Funktionsvielfalt - ,,Leben in Tempelhof*
e Anpassung der 6ffentlichen Angebote vor dem Hintergrund der ,,wachsen-
den Stadt” und Ausbau von Bildung und Kultur
e Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen fir die Schaffung von 6ffent-
lich geférdertem Wohnraum
e Starkung des Tempelhofer Damms als wirtschaftliches, kulturelles und funk-

tionales Zentrum (,,Stadtteilzentrum®)
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e Qualitatssteigerung 6ffentlicher Griin- und Freirdume und Schaffung ergén-
zender Freiraumangebote (u.a. Treffpunkte, Aufenthaltsbereiche, Spielflachen)

e Vernetzung und Aufwertung o6ffentlicher Freiraume

e Starkung der stddtebaulichen Identitdt des Raumes

e Energetisch und klimatisch zukunftsfahige Weiterentwicklung des Quartiers
(6kologische Relevanz)

e Mbglichkeit der Integration von Anregungen der Offentlichkeit

o Aufwertung der Anbindung der Bildungseinrichtungen im Osten (Paul-Sim-

mel-Grundschule) und Starkung der Verbindung untereinander

Da sich im Kernbereich ein Grofteil der Flachen in 6ffentlicher Hand befindet, be-

steht die Chance, eine umfassende Neuordnung des Kernbereichs vorzunehmen.
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3. OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN

Im Folgenden werden die offentlichen Gebdude im Kernbereich in jeweils einem
Abschnitt analysiert und bewertet. Fir alle Gebdude sollen angesichts der hohen
teilweise akuten Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe Entwicklungsoptionen
fiir einen langfristigen Umgang mit den 6ffentlichen Funktionen abgeleitet werden.
Angesichts der unterschiedlichen Hintergriinde und Zusammenhange kdnnen
Aufbau, Umfang und Erlduterung der Rahmenbedingungen bzw. des bezirklichen
Kontexts in den unterschiedlichen Abschnitten variieren.

Insbesondere der Bereich der Bezirkszentralbibliothek fallt im Vergleich umfangrei-
cher aus. Dies liegt darin begriindet, dass die Bibliothek durch die Verfasser selbst
begutachtet wurde.

AuRerdem werden in diesem Kapitel im Hinblick auf die Entwicklungsstrategie zur
Errichtung eines integrierten Kultur- und Bildungsbausteins die Rahmenbedingungen

und Bedarfe umfassend dargestellt.

Fir jedes der vier untersuchten Gebaude werden neben allgemeinen Erlauterun-
gen zu Gebaude, Lage und wichtigen Hintergriinden der Bauzustand und Sanie-
rungsbedarfe sowie die Raum- und Nutzungsbedarfe zusammengefasst. Darauf
aufbauend werden in den Entwicklungsoptionen die unterschiedlichen Varianten
von Instandsetzung, Modernisierung und ggf. Erweiterung und Abbruch / Neubau
gegeniibergestellt. Hierbei werden gebdudetechnische, funktionale und wirtschaft-
liche Gesichtspunkte des erforderlichen Sanierungsbedarfs vor dem Hintergrund
einer langfristigen, zukunftsfahigen Nutzung der Gebaude betrachtet. Gleichzei-
tig wird ihre Zukunftsfahigkeit vor dem Hintergrund lbergeordneter Ziele fiir die
stadtebauliche Entwicklung untersucht (siehe Kapitel 2.6). Dazu werden auch die
Kosten und die Wirtschaftlichkeit fir die jeweiligen Entwicklungsszenarien ermit-
telt und verglichen. SchlieRRlich werden Empfehlungen und Entwicklungsstrategien
fur den weiteren Umgang mit den jeweiligen Gebduden abgeleitet.

Fir die Bewertung wurden unterschiedliche Unterlagen, die Gberwiegend durch
Dritte erstellt wurden, herangezogen. Diese Unterlagen werden jeweils zu Beginn
der vier Abschnitte aufgefiihrt und sind in den Anlagen zusammenfassend darge-

stellt. In Kapitel 3.5 wird eine Zusammenfassung der Ergebnisse dargestellt.
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3.1 PoLIZEI / ABSCHNITT 44
3.1.1 VORHANDENE UNTERLAGEN (BIM)

e Bestandsplane Gebdude / GotzstraRe 8-12
e Bestandsgutachten mit Sanierungs- und Umbaukonzept (10/2016)
e Raumbedarfsprogramm (01/2018)

e Fotodokumentation

Abb. 25 - Polizei Hoffassade

3.1.2 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Die Polizeidienststelle an der GotzstraRe 6 und die Bezirkszentralbibliothek in der
Gotzstralle 8-12 wurden 1978 durch den Architekten Bodo Fleischer als Geb&dude-
ensemble errichtet. Der Geb&dudeteil der Polizei grenzt mit einem dreigeschossigen
Riegel an die Blockrandbebauung / GotzstraRe 4 an. Der Baukdrper knickt in einem
Winkel von 60 Grad in den Blockinnenbereich. Die Ecksituation an der GotzstraRe
wird durch den Aufbau eines vierten Geschosses akzentuiert. An dieser Ecksituation
befindet sich der zentrale 6ffentliche Zugang in die Polizeiwache.

Das Erdgeschoss ist in Teilbereichen zurlickgesetzt, die Obergeschosse werden
durch eine auRenliegende Tragkonstruktion aus Stahlbeton abgelastet. Das Ge-
bdude ist durch liegende Fensterformate bestimmt, wobei die Fensterelemente
farblich abgesetzt sind. Die Fassaden sind mit vorgehdngten Faserzementplatten
verkleidet und schaffen ein flr die Bauzeit typisches Erscheinungsbild.

Im Blockinnenbereich sind die Stellplatze fir die Fahrzeuge untergebracht. Die Aus-
fahrt erfolgt Giber das Nachbargrundstiick / GotzstraRe 4.

Das Gebdude verfiigt Uber einen hohen Instandsetzungs- und Sanierungsbedarf.
Gleichzeitig besteht die Anforderung, im Abschnitt 44 zusatzliches Personal un-
terzubringen. Im Jahr 2007 begannen auch in der Direktion 4 die Planungen zur
Umsetzung der Entscheidung des Polizeiprasidenten, dass jede Direktion nur noch
Uber sechs Polizeiabschnitte verfligen soll. So sollte Personal im Fihrungsbereich

eingespart und mehr operatives Personal eingesetzt werden kénnen. Die Direktion 4
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Abb. 29 - Birosituation 2.0G
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ist die letzte Direktion, die von sieben auf sechs Abschnitte reduziert werden wird.
Die Reduzierung soll durch die Aufgabe des jetzigen Abschnittes 42 in der Haupt-
str. 45 in Berlin-Schoneberg und die Verteilung der dortigen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter auf die verbleibenden Abschnitte erfolgen. Die umfangreichen Herrich-
tungsmaBnahmen in der GotzstraRe 6 bilden damit einen Teilbereich des Portfolio-
projektes zur Umsetzung der Abschnittsfusion Direktion 4.

Die Anforderungen und Konsequenzen, die sich aus der Unterbringung des zusatz-
lichen Personals ergeben, sind im Bereich der Raumnutzungsbedarfe sowie der

Entwicklungsoptionen detailliert dargestellt und beriicksichtigt.

3.1.3 BAUZUSTAND UND SANIERUNGSBEDARF

Der Sanierungsbedarf wurde durch ein umfangliches Gutachten im Auftrag der
BIM erfasst. Das Gebdude des Abschnitts 44 in der Gotzstralle weist einen erhebli-
chen, akuten Sanierungsbedarf auf. Dabei erfordert die bauzeitliche Konstruktions-
weise eine umfassende Sanierung insbesondere der Gebaudehiille aber auch des
Innenausbaus. Seit der Errichtung wurden keine umfassenden Sanierungen oder
Anpassungen des Gebdudes vorgenommen. Der Sanierungsbedarf lasst sich wie
folgt zusammenfassen:
Aufgrund der Fassadenmadngel sind erhebliche Einschrankungen des Betriebs
sowohl im Winter als auch im Sommer zu verzeichnen. Zu den Méngeln im Bereich
der Gebaudehdille gehoren:
e Teile der auBenliegenden Stahlbetonkonstruktion miissen saniert werden
(freiliegende Bewehrungsstahle)
e die festgebundenen asbesthaltigen Faserzementplatten miissen komplett
demontiert und fachgerecht entsorgt werden
e die Fassadenverkleidung muss erneuert werden; dabei ist die unzureichende
Gebdudeddammung der Fassaden entsprechend den rechtlichen Bestim-
mungen (EnEV) zu ertlchtigen
e die Fenster sind aufgrund von Witterungsschaden auszutauschen

e die Dacher sind komplett zu erneuern und energetisch zu ertiichtigen

Abb. 27 - Eingangsfassade
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Angesichts der hohen Beanspruchung und heutiger funktionaler Anforderungen
sind umfangreiche Umbauten im Innenbereich erforderlich; dazu gehéren folgen-
de MalRnahmen:

e Die FuRbodenbelage sind aufgrund von Verschleil} zu ersetzen.

e Die Innenwéande erfordern Putzausbesserungen und umfangreiche Maler-
arbeiten.

e Die Deckenverkleidungen sind schadstoffbelastet und miissen komplett ent-
fernt und fachgerecht entsorgt werden. Sie sind anschlieBend zu erneuern.

¢ Die Sanitdrbereiche sind sowohl in ihrer GréRe als auch in ihrem baulichen
Zustand nicht tragbar und miissen komplett erneuert werden.

e Das Gebdude weist eklatante brandschutztechnische Mangel auf. Insbeson-
dere die Haustechnik muss in weiteren Bereichen mit Brandschutzbeklei-
dungen ertlichtigt werden. Rauchabzlige miissen nachgeriistet werden. Die
Abgrenzung des Treppenhauses entspricht nicht den Vorgaben und muss

hinsichtlich des Feuerwiderstands verbessert werden.

GemaR Begutachtung durch die BIM ist die technische Gebaudeausriistung in weiten
Teilen zu erneuern. Fir die Umsetzung der umfangreichen baulichen MaRnahmen ist
ein Freizug des Gebaudes erforderlich. Eine Sanierung unter Betrieb ware aufgrund des
Umfangs der baulichen MaRRnahmen ausgeschlossen. Der beschriebene Sanierungs-
und Herrichtungsumfang wird durch die BIM auf eine Hohe von rd. 9,1 Mio. € zzgl.
Kosten einer Interimsunterbringung wahrend einer Sanierung des Bestandes mit rd.
3,7 Mio. €, also insgesamt ca. 12,8 Mio. € geschatzt. Derzeit befindet sich die einzubrin-
gende Vorlage zur Beschlussfassung fiir den Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses

von Berlin in Vorbereitung.

1,067,424 m?

Erdgeschoss
BGF: 1.067,0 m?

833,353 m? 1. Obergeschoss

BGF: 833,0 m?

657,117 m*

2. Obergeschoss

BGF: 657,0 m?

Abb. 30 - Grundrissanalyse Bestand
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Abb. 31 - Zellenbereich EG
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3.1.4 RAUM- UND NUTZUNGSBEDARFE

Der langgestreckte, abgewinkelte Baukdrper weist fiir die Nutzung als Polizeistand-
ort erhebliche funktionale Mangel auf. Die als Zweibund organisierten Geb&uderie-
gel sind durch das mittig liegende Treppenhaus voneinander getrennt und erzeugen
lange Wege im Gebaude. Es bieten sich wenig Maoglichkeiten fiir Kommunikation
und schnellen Austausch. Im Erdgeschoss verlauft die interne ErschlieBung durch den
offentlichen Eingangsbereich. Die Situation der Sanitdr- und Umkleidebereiche ist mit
zwei Duschen fiir die derzeit ca. 190 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (MA) vollkom-
men unzureichend. Auch die Pausen- und Aufenthaltsbereiche, die fiir den Schicht-
und Bereitschaftsdienst der Polizei eine wichtige Rolle spielen, sind in ihrer Ausstattung
insgesamt unbefriedigend.

Ein weiterer Mangel besteht in der ErschlieBung des Stellplatzbereichs der Einsatzfahr-
zeuge. Dieser verfligt Gber nur eine Ausfahrt in die GotzstraRe. Diese Ausfahrt befindet
sich auf dem Nachbargrundstiick. Aus Griinden der Sicherheit werden fir die Erschlie-
Bung von Stellplatzflachen fur Einsatzfahrzeuge zwei Zufahrten gefordert. Eine zweite
Zufahrt kann nachtraglich nicht ohne massive Eingriffe in die Bausubstanz realisiert
werden.

Das Gebaude enthielt urspriinglich einen Bereich fiir das Birgerbiiro (Stdfligel). Nach
dem Umzug des Birgerbiros in das Rathaus wurde dieser Bereich fiir weitere Arbeits-
platze umgenutzt und notdirftig als GroRraumbiiro hergerichtet. Die offene Situation
im GroRraum ist flr die heutige Arbeitsweise der Polizei ungeeignet.

Die Anzahl der Arbeitsplatze im Gebdude reicht fir die Anzahl der Beschéftigten bereits
heute nicht aus. Die Biiros sind in groRen Teilen Uberbelegt.

Im Zuge der Abschnittsfusion des Abschnitts 42 mit den Ubrigen sechs Abschnitten
der Direktion 4 wurde ein Umbaukonzept flr den Standort GotzstralRe erarbeitet, bei
dem Bereiche, die bisher anderweitig genutzt wurden (ehemaliger Schief3stand, ehe-
malige Gefangenensammelstelle), reaktiviert und in Biroflaichen und Schrankrdume
umgewandelt werden sollen. Der bisherige Flachenbedarf des kinftigen Abschnitts
44 orientierte sich dabei an einer prognostizierten Personalzumessung aus dem Jahr
2016. Heute arbeiten in dem Gebaude ca. 190 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Mit
der Neuordnung der Polizeiabschnitte (Abschnittsfusion) ist ein Personalanstieg auf
229 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bei insgesamt 113 Arbeitsplatzen verbunden.
Diese Zahl hat sich im Projektverlauf mit Bemessung im Juni 2017 (bzw. Aktualisierung
November 2017) um 6 MA und 26 Arbeitspldtze (mehr Einzelarbeitsplatze erforderlich
als zunachst angenommen) erhéht und betragt nunmehr insgesamt 235 MA und 139
Arbeitspladtze. Dieser zusatzliche Personalbedarf von 6 MA begriindet sich durch die
,wachsende Stadt”,

Mit dieser Prognose hat sich die urspriingliche Planung einer Bestandssanierung und
Aktivierung von Flachenpotenzialen bereits heute Uberholt. Durch den Umbau des
Bestandsbaus kénnen nicht ausreichend Flachenreserven zur Unterbringung der
prognostizierten Anzahl an Arbeitspldtzen sowie Gemeinschafts- und Sonderflachen
generiert werden. Das Gebaude verfligt Gber eine Fliche von rd. 3.900 m? BGF (Brutto-

grundflache) einschliellich der gesamten Flachen im Kellergeschoss.
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Der aktualisierte Flachenbedarf geht von rund 5.000 m? BGF aus. Damit ist ein Flachen-
zuwachs von rd. 28 % erforderlich. Dieser prognostizierte Flachenbedarf ergibt sich
aus bereits umgesetzten Verdnderungen aus der genehmigten Dienstkrafteanmeldung
2017 und muss bei einem moglichen Neubau zwingend bertcksichtigt werden.

AbschlieRend ist festzustellen, dass fur kiinftige StrukturmaBnahmen, ob in perso-
neller oder materiell-technischer Hinsicht, notwendige Flachenreserven nicht durch

eine reine Bestandssanierung bereitgestellt werden kdnnen.

3.1.5 ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Im Rahmen des Portfolioprojekts Abschnittsfusion Direktion 4 wurde ein Konzept
im Bestand erarbeitet, das den Umbau von anderweitig genutzten Flachen
zu Biirordaumen fir die zu erwartenden zusatzlichen Arbeitspldtze vorsieht. Im
Rahmen der Machbarkeitsstudie hat sich durch die beschriebene Aktualisierung
der Arbeitsplatzentwicklung ein Mehrbedarf an Flache gegentber der urspriing-
lichen Prognose manifestiert. Eine reine Bestandssanierung kann die zukinftigen
Bedarfe allein nicht decken.
Eine bauliche Erweiterung des Bestandsgebaudes als Annex oder als separater
Gebdudeteil wird im Hinblick auf Gebdudestruktur und Grundstiickszuschnitt als
problematisch eingestuft und stellt angesichts der internen Arbeitsablaufe langfristig
keine tragfdhige Losung dar. Eine Aufstockung des Bestandsbaus wurde bereits im
Jahr 2012 geprift. Die Prufung ergab, dass eine Aufstockung aufgrund der nicht
ausreichenden Tragfdhigkeit der Gebaudestruktur nicht umsetzbar ist. Die Optionen
fir eine Bestandserweiterung auf eigenem Grundstiick werden demnach ausge-
schlossen.
Gleichzeitig kommt dem Grundstiick des polizeilichen Abschnittsgebdudes in der
GotzstralRe 6 aufgrund seiner zentralen Lage und besonderen Eignung als Wohn-
baufliche eine Schisselrolle zu. Mit der Option Abbruch / Neubau entsteht eine
bislang nicht betrachtete Entwicklungsperspektive innerhalb des laufenden Portfo-
lioprojektes Abschnittsfusion Direktion 4, die in verwaltungsinternen Abstimmun-
gen intensiv diskutiert wurde.
Flr die Priifung der Wirtschaftlichkeit wurde auf Grundlage des Bedarfsprogramms
eine Uberschlagige Kostenermittlung durchgefiihrt und es wurden Standortalter-
nativen untersucht. Ein durchgédngiger Betrieb wahrend der Bauzeiten ist auch bei
der Variante Abbruch / Neubau eine zwingende Voraussetzung. Dazu gehort die
zligige Umsetzung der Abschnittsfusion. Hierflr kann ein temporéres Gebaude aus
Containern zur Unterbringung der zusatzlichen Arbeitsplatze dienen. Grundlage fir
die Machbarkeit einer Neubauvariante sind die folgenden Parameter:

e 235 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter / 139 Arbeitsplatze (nach Fusionierung)

e Zusatzliche Umkleideflachen fiir temporar Beschaftigte

e Flachenbedarf Bruttogrundflache: ca. 5.000 m?

e 20 Stellplatze fiir Dienstfahrzeuge plus 2 Stellplatze fiir sichergestellte Fahrzeuge

e mind. 10-20 Stellplatze fur Mitarbeiterfahrzeuge

e Containerldsung fur Interimssituation auf bestehendem Gelande
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Die erste Priifung im Rahmen der Machbarkeitsstudie hat fiir die Errichtung von
rd. 5.000 m? BGF ein Bauvolumen in den Kostengruppen (KG) 500 — 700 von rd.
15,7 Mio. € zzgl. Kosten einer Containerlésung auf dem Grundstiick als Interim-
malnahme in Hohe von rd. 1,4 Mio. € ergeben.

Vergleicht man die Investitionskosten fiir das urspriingliche Konzept des Umbaus
und der Sanierung des Bestandsgebaudes Gotzstralle 6 (rd. 12,8 Mio. € inkl. Dreh-
scheibe) mit den Kosten flr einen Neubau (rd. 17,5 Mio. € inkl. Containerbau und
Abriss Bestand), zeigt sich der Neubau auch angesichts der Differenz von 4,7 Mio. €
als wirtschaftlichere Entwicklungsoption: Mit einem Neubau kdnnen die funktionalen
Mangel der GebaudeerschlieRBung, die in der Grundriss- und Gebaudestruktur des
Bestandsbaus begriindet sind, ausgerdaumt werden. Die zu erwartenden Personal-
zuwéchse werden sich nicht im Bestandsgebdude A 44 / GotzstralRe 6 unterbringen
lassen. Mit einem Neubau wiirde dem Abschnitt ein wesentlich effizienteres Dienst-
gebaude zur Verflgung stehen, das dem heutigen Stand der Technik im Hinblick auf
Energiebilanz und Nachhaltigkeit, aber auch im Hinblick auf Flacheneffizienz und
vorausschauender Flachenreserve gerecht wird und den zeitgemafen Nutzungsan-
forderungen eines Polizeiabschnitts Rechnung tragt.

Von Vorteil ist zudem, dass wahrend der Bauphase bis zur Fertigstellung des Neu-
baus eine ,kleine Drehscheibe” fur die fusionsbedingte Aufnahme zusatzlicher
Dienstkrafte als Containerlosung auf eigenem Grundstiick umgesetzt werden kann.
Somit werden die Kosten fiir eine umfassende externe Interimslésung eingespart.
Mit der Option Neubau wirde ein strategisch wichtiges Grundstiick an der Gotz-
stralle fiir die stadtebauliche Neuordnung des Areals und die Schaffung von Wohn-
raum auf landeseigenen Flachen zur Verfiigung stehen.

Sowohl die Polizei, als auch die BIM sowie die im Rahmen der Machbarkeitsstudie
beteiligten Verwaltungen favorisieren auf der Grundlage der Variantenuntersu-

chungen die Option der Realisierung eines Neubaus auf einem anderen Standort.

Polizei Abschnitt 44 Fliche m?
Abschnittsleitung 160,00
Fihrungsdienst / Verwaltung 48,00
Streifendienst VB 69,60
Dienstgruppen 1-4 560,52
AK 364,00
Schrankraume 446,40
Wachbereich 108,00
sonstige 395,00
Sanitarraume 260,00
Teeklichen 30,00
Hausverwaltung 20,00
Summe Nutzungsflache (NUF) 2.462,00
Technikflachen 308,00
Verkehrsflache 1.385,00
Zwischensumme Nettoraumflache (NRF) 4.155,00
Konstruktionsflache 831,00
Gesamtsumme Bruttogrundflache (BGF) 4.986,00

Abb. 32 - Vereinfachtes Raumprogramm Polizei Abschnitt 44
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3.1.6 EMPFEHLUNG UND ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Im Rahmen der Studie wurden unterschiedliche Standortoptionen innerhalb der
Abschnittsgrenzen auf bezirkseigenen Grundstiicken geprift. Dabei wurden zu-
nachst sechs Standorte im Bereich des Abschnitts 44 auferhalb des Kernbereichs
ermittelt und begutachtet (u.a. Standort Gottlieb-Dunkel-Stralle, Standort GroR-
beerenstralle, Standort ReilleckstraBe). Als Kriterien bei den Standortuntersuchungen
gelten insbesondere folgende Anforderungen:
e Lage im Abschnittsgebiet
o Verfligbarkeit des Grundstiicks (u.a. Eigentumsverhéltnisse)
e Grundstilickszuschnitt bzw. -gréRe (ggf. im Zusammenhang mit Nutzung von
Bestandsbauten)
e Umsetzung der sicherheitstechnischen Anforderungen (abgeschlossener
Gebéaudeteil, Einfriedung Grundstiick)
e ErschlieBung des Grundstiicks (u.a. mindestens zwei Zufahrten zum Grundstick)
e Besucherfreundlichkeit (u.a. Erreichbarkeit mit OPNV, Wahrnehmbarkeit

far die Burgerinnen und Biirger)

Von den sechs Standorten wurde nur ein Grundstiick im Bereich ReiBeckstraRe
(Stellplatzanlage) als geeignet eingeschéatzt. Das Grundstiick fiel trotzdem aus der
Betrachtung, da es auBerhalb der Zustandigkeitsgrenzen des A 44 liegt. Anfahrts-
wege waren im Einsatzfall mit unverhéltnismaRig und unvertretbar langem zeitlichem
Aufwand verbunden. Aufgrund der zentralen Lage im ortlichen Zustandigkeitsbe-
reich des Abschnitts 44 wurde daher der Verbleib der Polizei im Kernbereich ver-
einbart.

Neben der zentralen Lage im Abschnitt ist die Nahe zu Tempelhofer Damm und
Germaniastr. / Alt-Tempelhof ein wesentliches Entscheidungskriterium, weil durch
diese wichtige Nord-Std-Verbindung bzw. Ost-West-Achse eine gute Erreichbarkeit
aller Quartiere des Abschnitts 44 gewahrleistet wird. Zu Beginn der Diskussion war
durch die Polizei ein neuer Standort am Tempelhofer Damm innerhalb des Kernbe-
reichs favorisiert worden. Im verwaltungsinternen Abstimmungsprozess mit den
weiteren Gebdudenutzerinnen und Gebdudenutzern wurde zugunsten der Errich-
tung der Bezirkszentralbibliothek in einem integrierten Kulturbaustein auf dem
Grundstiick am Tempelhofer Damm entschieden. Als 6ffentliche Nutzung soll der
Kulturbaustein am Tempelhofer Damm zusammen mit dem Rathaus zur Frequenz
und Belebung des Bereichs beitragen. Eine bauliche Kombination aus Polizei und
anderen o6ffentlichen Nutzungen musste aufgrund von Sicherheitsbestimmungen
seitens der Polizei verworfen werden. Weitere Standortvarianten im Umfeld wie
z.B. das ehemalige Postgebdaude kommen wegen der baulichen Gegebenheiten
nicht in Betracht.

Als geeignete Grundstilicksalternative fiir einen Neubau wurde das landeseigene
Grundstiick GotzstraRe 36 identifiziert. Das Grundstick liegt innerhalb des Kern-
bereichs, ist fur polizeiliche Belange gut angebunden und fir die Birgerinnen und

Blrger erreichbar.
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Abb. 33 - Machbarkeitstudie: Neubau GotzstraRe 36 / Lageplan

Die VerkehrserschlieBung und insbesondere die Erreichbarkeit der Gbergeordneten
Verkehrswege ist aus Sicht der Polizei an diesem Standort gegeben: Zurzeit fahrt
die Polizei in geschatzt 80 % der Einsatze in westliche Richtung Gber die Gotzstralle
in Richtung Tempelhofer Damm. In 20 % der Félle gelangen die Dienstfahrzeuge
bereits heute liber die WerbergstralRe bzw. die FelixstraBe (Abfahrt nach Norden
und Stden) auf Gbergeordnete Hauptverkehrswege zu ihren Einsatzorten. Sofern
die Dienststelle auf dem Grundstilick Nr. 36 untergebracht wird, werden diese vier
Routen weiterhin genutzt. Von hier erreichen die Einsatzwagen die auch im Berufs-
verkehr tragfahigen Ost-West- oder Nord-Siid-Achsen wie beispielsweise Tempel-
hofer Damm und Germaniastr. / Alt-Tempelhof.

Der Gberwiegende Teil (Prognose: ca. 60 %) der Fahrten wird dann auch weiterhin
in Richtung Tempelhofer Damm Uber die G6tzstraRe getatigt werden. Die Gotzstralle
ist fur die Befahrung durch die Dienstfahrzeuge geeignet. Es ist davon auszugehen,
dass durch die Verlagerung eine Beanspruchung der FelixstraRe (in nérdlicher und
sudlicher Richtung auf Alt-Tempelhof bzw. AlbrechtstraBe) zunehmen wird. Die Be-
lastung der Anwohnerinnen und Anwohner durch die Fahrten der Polizei wird sich
durch die Verlegung des Abschnittes in die GotzstraRe 36 demnach gleichmaRiger
verteilen.

Fir die WerbergstalRe besteht die Einschréankung, dass sie baulich bedingt nur ein-
geschrankt tragfahig ist und die Nutzung fiir Dienstfahrten der Polizei prognostizierte
5 bis 10 % nicht Uberschreiten darf. Gegenliber der heutigen Beanspruchung ist
nach den vorliegenden Prognosen keine oder nur eine geringfligige Zunahme an

Fahrten zu erwarten.
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| - M ' Polizeistation / Abschnitt 44

' Gotzstralle 36

) Zusammenstellung BGF:
uG 1.100 m?
EG 1.100 m?
1.0G 950 m?
2.0G 950 m?
[ | 3.0G 950 m?
===== — BGF gesamt 5.050 m?

Abb. 34 - Machbarkeitsstudie: Neubau Go6tzstraRe 36 / Grundrissschema mit Flachenberechnung

3.1.7 WEITERES VORGEHEN

Der Zeitdruck fiir die Erstellung des Neubaus ist angesichts des baulichen Zustands
und der schlechten Arbeitsbedingungen im Bestandsgebdude Gotzstralle 6 sowie

der anstehenden Abschnittsfusion sehr hoch.

Flr die Planung und Umsetzung des Bauvorhabens ist die BIM im Rahmen des Port-
folioprojekts Abschnittsfusion Direktion 4 zustandig. Ein moglicher Baubeginn fur
einen Neubau auf der Liegenschaft GotzstraRe 36 wird seitens der BIM fir das 1.
Halbjahr 2020 mit einem Fertigstellungstermin Ende 2022 avisiert. Die entsprechende
Hauptausschussvorlage fiir die Initiierung der weiteren Planung soll 2018 durch die
BIM eingebracht werden. Das Grundstiick befindet sich im Bereich eines Bebau-
ungsplans, der hier planungsrechtlich derzeit eine KiTa-Nutzung vorsieht. Fir den
Polizeistandort sind demnach im Rahmen der Bauleitplanung zundchst die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg
sieht vor, im Zusammenhang mit dem Beschluss Uber die vorbereitenden Unter-
suchungen als integriertes Stadtentwicklungskonzept auch den Aufstellungsbe-

schluss fiir die Anderung des Bebauungsplans zu fassen.

Die Finanzierung des Neubaus befindet sich in Klarung. Eine Moglichkeit ware
eine Finanzierung durch Sondervermégen Infrastruktur der wachsenden Stadt und

Nachhaltigkeitsfonds.

Das Grundsttick befindet sich im Fachvermégen des Bezirks Tempelhof-Schoneberg.
Das Grundstiick wird durch die Kleingartenanlage Germania genutzt. Die insgesamt
zehn Parzellen werden liber den Bezirksverband der Kleingartner Tempelhof-Schone-

berg e.V. verpachtet. Die Kleingartenanlage ist Giber den Kleingartenentwicklungs-
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plan mit einer Schutzfrist bis 2020 versehen.

Im Rahmen der Umsetzung werden Uber den Bezirksverband Abstimmungen mit
den Kleingértnerinnen und Kleingartnern zum Umzug auf Ersatzparzellen statt-
finden. Es werden die Regelungen zu Entschadigungen und Kindigungen nach
BKleingG bericksichtigt.

Im Zusammenhang mit dem Beschluss Uber die vorbereitenden Untersuchungen
als integriertes Stadtentwicklungskonzept durch das Bezirksamt Tempelhof-Schone-
berg soll beschlossen werden, im Rahmen der Clusterung fiir das Grundstiick Gotz-
straRe 36 fiir eine Ubertragung in das Sondervermégen Immobilien des Landes
Berlin (SILB) als Fachvermdgen zu votieren, sobald die Finanzierung des auf diesem
Grundstiick geplanten Polizeineubaus durch das Abgeordnetenhaus Berlin geneh-

migt ist.
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3.2 STADTBAD TEMPELHOF
3.2.1 VORHANDENE UNTERLAGEN

e Bestandspléne der Gebaude als PDF-Dateien (gescannt)

e Fotodokumentation

e Konzeptpapier ,Sport- und Therapiebad an der GotzstralRe”
Verfasser: BBB (2016)

Abb. 35 - Stadtbad Tempelhof / Ansicht Schwimmbhalle - Stid

3.2.2 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Die Schwimmhalle Tempelhof in der Gotzstralle 14-18 wurde 1963 nach zweijah-
riger Bauzeit zur Nutzung Ubergeben. Das Stadtbad wird als 6ffentliches Stadtbad
durch die Berliner Bader Betriebe AGR bewirtschaftet. Neben der eigentlichen
Nutzung als Schwimmbhalle, welche mit einem 25m-Schwimmerbecken und einem
Nichtschwimmerbecken ausgestattet ist, war urspriinglich auch ein Bereich mit Rei-
nigungsbddern Bestandteil des Gebdaudekomplexes. Das Gebaude besteht aus der
eigentlichen Schwimmbhalle mit zwei Becken und einem Sprungturm sowie einem
U-férmigen eingeschossigen Anbau, in dem die Umkleiden, Personalrdume und die
oben beschriebene Gewerbeflache untergebracht sind. Der Baukdrper bildet einen
Innenhof aus.

Das Gebiude liegt mittig auf dem Grundstiick, das eine Flache von rd. 15.000 m?
umfasst. Der Entwurf spiegelt damit den stadtebaulichen Leitgedanken des Ge-
biets von freistehenden Solitdrgebduden in einem offenen Landschaftsraum wider.
Der entstehende Vorbereich zur StraBe und die umgebenden Grundstiicksflachen
sind nur bedingt nutzbar. In einem Teilbereich der Freiflaiche auf dem Grundstiick

sind PKW-Stellplatze untergebracht.
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Das Stadtbad Tempelhof wird iberwiegend als Schul- und Vereinsbad genutzt. Fur
die Schulen in unmittelbarer Umgebung bzw. im Einzugsbereich ist der Standort
hierfiir sehr gut geeignet. Ein Einzelangebot fiir die Offentlichkeit besteht in Bade-
zeiten fir Frihschwimmerinnen und Frihschwimmer.
Erdgeschoss
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Abb. 36 - Grundrissanalyse Gebdudebestand
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Abb. 37 - Ubersichtskarte Bader und Schulen im Einzugsgebiet
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Abb. 40 - Stadtbad TH / groRes Becken

Abb. 41 - Stadtbad TH / Umkleidebereich
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Ab. 38 - Stadtbad Tempelhof / Ansicht Eingangssituation - Nord

3.2.3 BAUZUSTAND UND SANIERUNGSBEDARFE

Das Gebdude und somit die Gebdudesubstanz ist mittlerweile Gber 50 Jahre in Be-
trieb und verfiigt Gber einen erheblichen Sanierungs- und Instandhaltungsstau. Wah-
rend in den 1980er Jahren die Badertechnik erneuert wurde, ist der Gebdudebe-
stand weitestgehend bauzeitlich.

Die bestehenden Fassaden weisen umfangliche Bauschdden auf Grund mangelnder
Dampfdichtigkeit auf. Die Analyse des Bestandes zeigt, dass sich bei einer notwen-
digen energetischen Sanierung der Gebdudehiille an den Verkniipfungspunkten mit
der Tragkonstruktion des Gebaudes besondere Fragestellungen hinsichtlich der Ge-
baudestatik und zum konstruktiven Brandschutz ergeben. Hier ist zu bertcksichtigen,
dass die Hiillflichen durch das feuchte Innenraumklima tberdurchschnittlich bean-
sprucht werden. Erst im Rahmen einer weiteren Begutachtung kann geklart werden,
welche Sanierungsstrategien fiir diese kritischen Punkte vorgenommen werden
konnen.

Auch im Innenausbau sind grundlegende SanierungsmaRnahmen erforderlich. Insbe-
sondere die keramischen Beckenauskleidungen weisen umfangreiche Schadensbil-
der auf. Es ist davon auszugehen, dass auch die Betonkonstruktionen der Schwimm-
becken Schdden aufweisen. Auch die Sanitdr- und Umkleidebereiche sind in weiten
Bereichen schadhaft und miissen umfanglich erneuert werden.

Sowohl die haustechnischen Anlagen als auch die Badertechnik missen grundlegend
erneuert und an den Stand der Technik angepasst werden, um zukiinftig einen wirt-
schaftlichen Betrieb des Bades zu gewahrleisten. Trotz punktueller Sanierungsarbeiten
weisen die bestehenden haustechnischen Anlagen erhebliche Defizite auf.

Damit sind eine umfassende und grundlegende Gebaudesanierung sowie eine ener-
getische Ertlichtigung der Gebadudehlle erforderlich. Insbesondere vor dem Hinter-
grund der Temperaturanforderungen an den Innenraum in den Wintermonaten ist
die Leistungsfahigkeit der Gebaudehiille eines Hallenbads fiir einen wirtschaftlichen

Betrieb ein wesentliches Kriterium.
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Aber auch eine umfangliche Sanierung wird die grundlegenden bautechnischen
Mangel des Gebaudes nicht beheben bzw. im Hinblick auf heutige Baustandards
modernisieren kdnnen. So fuhrt beispielsweise die flichenintensive Grundriss-
figur mit einem Innenhof zu einem ungiinstigen Verhaltnis von Raumvolumen zur
Hallflache. Dadurch lassen sich der Energiebedarf des Gebdudes und damit auch
die Betriebskosten trotz umfassender Sanierung nur in einem eingeschrankten
Rahmen optimieren. Der Energiebedarf des Gebdudes und damit auch die Be-
triebskosten werden trotz des hohen Kostenaufwands fiir die Dach- und Fassadensa-
nierung angesichts der Gebaudeform nur in geringem Male reduziert. Auch die
Anforderungen an eine barrierefreie ErschlieBung des Gebaudes lassen sich nur
bedingt bzw. mit hohem zusétzlichem Kostenaufwand im Rahmen der Modernisierung
realisieren.

Bei einer Sanierung des Hallenbads ist ebenfalls zu bedenken, dass auch in Zukunft
weiterer Investitionsbedarf bestehen wird, da es Bereiche gibt, die zurzeit noch nicht
sanierungsbedirftig sind, dies aber in einigen Jahren sein werden. So wiirde bei
der Sanierung des Bestandsbaus zum Beispiel die Fassade ertiichtigt, die grundlegen-
de Tragkonstruktion wiirde jedoch ohne einen vollstandigen Riickbau des Gebdudes
weiterhin erhalten bleiben. Bei der Betrachtung der Lebenszykluskosten, welche alle
Kosten umfassen, die im Laufe der Planung, der Herstellung, der Nutzung und der Um-
nutzung bzw. dem Abbruch des Gebaudes anfallen, wird deutlich, dass die Betriebskos-
ten (z.B. fur Medienverbrauche, reguldare Wartung und Instandhaltung, Personalauf-
wand) bei Hallenbadern schon nach wenigen Jahren die Baukosten Uberschreiten.
Der Hauptanteil dieser Folgekosten ist jedoch nur in der Phase der Planung und Ge-
baudeerrichtung maRgeblich beeinflussbar, da zu diesem Zeitpunkt die Kosten- und
Qualitatsentscheidungen getroffen werden, welche sich auf den gesamten Lebenszyklus
des Gebdudes auswirken.

Durch die Berliner Bader-Betriebe werden die Kosten fiir eine Grundinstandsetzung
auf 12,9 Mio. € brutto geschatzt.

3.2.4 RAUM- UND NUTZUNGSBEDARFE

Mit Blick auf das Entstehungsjahr erweisen sich einige der damaligen funktionalen
Anforderungen heute als Gberholt, mit negativen Auswirkungen auf den wirtschaft-
lichen Betrieb, wie die z.B. die nicht nutzbaren Kellerflachen, die zur Unterbringung
der Uberholten Heizkessel dienen.

Das Stadtbad steht mit seiner Konzeption fir ein nach damaligen Gesichtspunkten
funktionales Bad, ausgerichtet auf den reinen Schwimmsport. Innerhalb der letzten
beiden Jahrzehnte fand jedoch ein Paradigmenwechsel zu mehr individueller
Gesundheitsvorsorge statt. Die Bereitschaft der Menschen in die Erhaltung ihrer
Gesundheit zu investieren, wachst von Jahr zu Jahr. Hinzu kommen die gesellschaft-
lichen Entwicklungen angesichts des demographischen Wandels. Nachgefragt sind
nicht mehr funktionale Bader mit dem starken Fokus auf dem reinen Schul- und
Schwimmsport, sondern die Entwicklung neuer Zusatzangebote (insbesondere

variantenreiche Aqua Fitness Kurse oder Therapieangebote beispielsweise fur
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Rheumapatientinnen und Rheumapatienten), um den verdnderten Bedrfnissen
der Bevolkerung zu entsprechen. Insbesondere dltere Menschen oder Familien mit
Kleinkindern treten als Zielgruppen starker in den Vordergrund. Zusétzlich steigen
angesichts der ,wachsenden Stadt” die Nachfrage und Anforderungen an ein viel-
faltiges Angebot. Vor diesem Hintergrund sehen die Berliner Bader-Betriebe die
Notwendigkeit, das Verstandnis der Daseinsvorsorge dahingehend zu begreifen
und zu erweitern, Angebote auch fur den zunehmenden Anteil dlterer aber auch
gesundheitsorientierter Bevolkerungsgruppen zu machen. Die Voraussetzung fir
solche Angebote ist u.a. die Separierung bestimmter Bereiche fiir Kursangebote
(akustische Trennung) und die Barrierefreiheit in allen Bereichen des Bades. Das

heutige Stadtbad kann diese Anforderungen nicht erfullen.

Stadtbad Tempelhof Fliche m?
Eingangsbereich 134,00
Umkleidebereich 283,00
Duschen / WC 125,00
Beckenbereich 1.178,00
Verwaltung 65,00
Personalraume 75,00
Summe Nutzungsflache (NUF) 1.860,00
Technikflachen 1.140,00
Verkehrsflache 200,00
Zwischensumme Nettoraumflache (NRF) 3.200,00
Konstruktionsflache 640,00
Gesamtsumme Bruttogrundflache (BGF) 3.840,00

Abb. 44 - Vereinfachtes Raumprogramm Stadtbad Tempelhof

3.2.5 ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Angesichts des erheblichen Sanierungsbedarfs wurde im Rahmen der Erarbeitung
der Machbarkeitsstudie die Option eines Ersatzbaus untersucht und der Variante
einer Sanierung des Gebdaudebestandes gegenibergestellt. Bei der Bewertung der
Varianten wurde auch der Aspekt beriicksichtigt, dass die zentrale Lage des Stadt-
bades auf dem Grundstiick die Entwicklung und Neuordnung des Kernbereichs
malgeblich einschrankt. Erst mit der Verlagerung des Stadtbads kdnnen zusam-
menhangende Flachen fir die Entwicklung von Wohnungsbau freigestellt werden
und gleichzeitig zur Neuordnung der heute stadtebaulich unbefriedigenden Situation
beitragen. In der Abwagung der verschiedenen Aspekte wurde ein Ersatzbau favori-
siert.

Fir die Entwicklungsoption Ersatzbau des Stadtbads Tempelhof haben die Berliner
Badder-Betriebe ein Konzeptpapier mit dem Profil als ,Schul-, Vereins- und Gesund-
heitsbad” erarbeitet, das den heutigen bautechnischen und nutzungsspezifischen
Anforderungen entspricht. Angesichts seiner zentralen Lage im Ortsteil und im
Einzugsbereich der umgebenden Schulen, ist das Ziel der Berliner Bader-Betriebe,

den Standort GotzstraBe beizubehalten. Das Bad soll auch weiterhin als Schul- und

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten



Machbarkeitsstudie - Neue Mitte Tempelhof

Vereinsbad genutzt werden. Zusétzlich sollen, um den Anspriichen an eine demo-
grafisch verdnderte Gesellschaft bzw. gednderte Nutzungsanforderungen gerecht
zu werden, Kurse mit verschiedenen Gesundheitsangeboten offeriert werden. So
werden die Benutzungsdauer und das Kursspektrum bzw. -angebot fiir die Offent-
lichkeit bzw. Anwohnende gegeniiber dem heutigen Bestandsbad deutlich verbes-
sert. Dazu ist ein raumlich und akustisch separiertes Variobecken mit einem Hubboden
erforderlich. Die Gesundheitsangebote setzen eine barrierefreie Erschliefung der
Badeebene voraus, die zurzeit nicht gegeben ist und nur durch einen Neubau op-
timiert werden kann. Auch im Bereich der Sanitdr- und Umkleiderdume missten
entsprechende barrierefreie Angebote entstehen. Im Gegenzug kann auf einen
Sprungturm — der erhebliche Auswirkungen auf die Gebdudekubatur hat — verzichtet
werden. Somit lasst sich insgesamt ein kompakter, flicheneffizienter Baukdrper

schaffen.

Bei einer Gesamtbetrachtung und dem Vergleich von Grundsanierung und Er-
satzbau stellt sich die Ersatzbauvariante trotz der geschatzten Errichtungskosten
von ca. 18,7 Mio. € Baukosten brutto im Vergleich zu den Grundinstandsetzungs-

kosten von 12,9 Mio. € brutto als langfristig wirtschaftlichere Lésung dar.

Allein im Hinblick auf die Gesamtzykluskosten iber eine langere Laufzeit ist der
Ersatzneubau hinsichtlich der folgenden wesentlichen Aspekte wirtschaftlich
tragfahiger. Zu den wesentlichen Faktoren gehoren:

e der verbleibende Restwert nach 30 Jahren Nutzungsdauer

e geringere zu erwartende Sanierungskosten im Betrachtungszeitraum

e geringe Kapitalkosten fiir Sanierungen im Betrachtungszeitraum

e geringere laufende Betriebskosten (Einsparpotential eines Ersatzbaus ge-

genliber der Bestandssanierung betragt fiir Warme und Strom ca. 35-40 %)

Nicht nur das energieeffiziente Gebdude und die Anlagentechnik, sondern auch
andere Kosten wie beispielsweise Reinigungskosten, werden durch ein optimales
Flachenverhaltnis sowie durch den Einsatz und Einbau von reinigungsfreundlichen,
pflegearmen, robusten und nachhaltigen Materialien beeinflusst. Gute hygienische
Verhaltnisse erhdhen das Wohlbefinden der Nutzerinnen und Nutzer und schiitzen
deren Gesundheit. Zudem spielen die Dienstleistungsqualitdt und die Personaleffizi-
enz eine wichtige Rolle. Die Moglichkeiten der Prozessoptimierung in den auto-
matisierten technischen Anlagen sorgen fiir einen weitestgehend stérungsfreien
Betrieb.

Bei einem Neubau kénnen auch die Organisation, Struktur und der spatere Nut-
zungsprozess bereits in der Planungsphase berticksichtigt und den Anforderungen
entsprechend gestaltet werden. Insbesondere der Aspekt der barrierefreien Nutzung
des Stadtbads kann in allen Facetten optimiert werden.

AulRerdem ist davon auszugehen, dass das Stadtbad mit der zusatzlichen Nutzung

als Gesundheits- und Therapiebad wirtschaftlicher zu betreiben ist, weil durch die
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geplante rdaumliche Differenzierung die unterschiedlichen Angebote parallel statt-
finden kénnen. Damit kdnnen die Auslastung und Besucherzahlen des Stadtbades
erhéht werden.

Neben den bautechnischen und nutzungsspezifischen Anforderungen, die in einem
Neubau optimal umgesetzt werden kénnen, ist die vorgesehene Verwendung des
Grundstticks fur den Wohnungsneubau wesentlich fiir die wirtschaftliche Tragfahig-
keit des Konzepts. Durch die Standortverlagerung soll der kompakte Ersatzneubau
auf einem flachenoptimierten Grundstiick untergebracht werden. Das Stadtbad
Tempelhof nimmt derzeit nur ca. 40 % der Grundstiickflaiche ein (inkl. Stellplatz-
flache und ErschlieBung). Durch die mittige Lage des Geb&udes sind die restlichen
Grundsticksflichen kaum anderweitig nutzbar und verfligen zudem nicht Gber
eine hohe Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat. Ziel einer Standortverlagerung ist
es durch Grundstiickoptimierung liberschiissige Flachen fiir den Wohnungsneubau
und damit konkret anteilig zur Refinanzierung des Neubaus zu verwenden.

Ob Nutzungskombinationen mit anderen Funktionen wie bspw. gesundheitsorien-
tierten Dienstleistungen mdglich sind, ist im weiteren Planungsverlauf genauer zu

prifen.

Mit der Realisierung eines Ersatzbaus entsteht so insgesamt ein modernes, zu-
kunftsorientiertes und wirtschaftliches Stadtbad fir Tempelhof. Mit dem Profil
als ,,Schul-, Vereins- und Gesundheitsbad” erweitert es dabei die Baderlandschaft
des Bezirks und stellt gleichzeitig einen Mehrwert fiir die Nachbarschaft und seine
Bewohnerinnen und Bewohner dar. Die flicheneffiziente Lésung ermoglicht eine
stadtebauliche Neuordnung, durch die ein zentrales Grundstiick im Kernbereich

des Areals flir Wohnungsneubau erschlossen werden kann.

3.2.6 EMPFEHLUNG UND ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Standorte im Bereich
der GotzstralRe untersucht. Favorisiert wurde das Grundstlick GotzstraRBe 20, das
zurzeit durch die Kleingartenanlage ,Friede und Arbeit” genutzt wird. Die folgen-
den Standortkriterien werden durch die Berliner Bader-Betriebe formuliert:
e Gute Erreichbarkeit (iber OPNV, insb. Nahe zur U-Bahnstation (Alt-Tempelhof)
e Anfahrbarkeit durch Schulbusse, Bereitstellung von ausreichend Stellplatzen
e Keine SchlieRzeit des Stadtbades wahrend der Bautatigkeit

e GrundstiicksgroRe von ca. 3.000 m? fiir kompakten Gebiudekérper

Grundsatzlich wird durch die Berliner Bader-Betriebe auch das Grundstiick Gotz-
stralle 6 (zurzeit Standtort der Polizei) als potentieller Standort fur das Stadtbad fiir
denkbar gehalten. Der Nachteil dieser Standortvariante liegt darin, dass zunachst
die Polizei einen Neubau bezogen haben muss, bevor der Neubau des Stadtbads in
Angriff genommen werden kann.

Durch eine Teststudie wurde grob gepriift, ob das Gebdude mit dem dargestellten

Raumprogramm auf dem Grundstiick der Kleingartenanlage ,Friede und Arbeit”
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untergebracht werden kann. Fiir die Unterbringung auf dieser Flache sind voraus-
sichtlich Vereinbarungen mit der benachbarten Seniorenresidenz zu treffen, um
deren Zuwegung zugunsten einer Grundstlickserweiterung zu verlagern und ggf.
mitnutzen zu kdnnen.

Die Unterbringung der Stellplatze ware in einer gemeinsam mit dem Wohnungs-

neubau genutzten Quartiersgarage denkbar. Genaue Planungsiiberlegungen sind

erst im Rahmen der kommenden Planungsphasen moglich.

Kindertagesstatte 110

Abb. 45 - Machbarkeitsstudie: Ersatzbau GotzstraRe 20 / Lageplan

Die Finanzierung befindet sich in Klarung. Zu priifen ist dabei zudem die Finanzie-
rung durch das Sondervermdgen Infrastruktur der wachsenden Stadt und Nachhal-
tigkeitsfonds.

Das Grundstick befindet sich im Eigentum der landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaft Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH und wird durch die Kleingar-
tenanlage , Friede und Arbeit” genutzt. Die insgesamt 7 Parzellen werden Uber den
Bezirksverband der Kleingartner Tempelhof-Schéneberg e.V. verpachtet. Die Klein-
gartenanlage ist nicht mit einer Schutzfrist versehen. Im Rahmen der Umsetzung
des Ersatzbaus sollen Uber den Bezirksverband Abstimmungen mit den Kleingart-
nerinnen und Kleingartnern zum Umzug auf Ersatzparzellen stattfinden. Es werden
die Regelungen zur Entschadigungen und Kiindigungen nach Bundeskleingartenge-
setz bericksichtigt.

Angesichts der Planungsablaufe ist mit einer Realisierung nicht vor 2022 zu rechnen.
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Abb. 46 - Ansicht Rathaus Tempelhof
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3.3 RATHAUS TEMPELHOF
3.3.1 VORHANDENE UNTERLAGEN

e Gebaudeansichten und Schnitte als JPG-Dateien
e Gebaudegrundrisse als vektorbasierte DWG-Dateien fiir Altbau und Anbau BVV
e Bestandsgutachten mit Sanierungskonzept: Rathaus Tempelhof
Verfasser: Backmann Schieber Kohler/ Gesellschaft von Arch. mbH (2011)
e Potenzialanalyse Anbau BVV- Saal
Verfasser: Gossler Kinz Kerber Kreienbaum Arch. BDA (2015)
e Energieausweis
e Bezirkliche Stellungnahme zum Thema ,Neue Mitte Tempelhof: Erweiterter
Flachenbedarf Rathaus / Vereinfachte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

,Neubau” versus ,Anmietung” (FinPers FM, 2018)

3.3.2 HINTERGRUND: BEZIRKLICHES FLACHENMANAGEMENT

Mit seinem Beschluss aus dem Marz 2011 hat sich das Bezirksamt vor dem Hin-
tergrund der Haushaltskonsolidierung und des Flaichenmanagements das Ziel ge-
setzt, die Verwaltungsaufgaben mittel- und langfristig an wenigen Kernstandorten
zu verdichten und zu konzentrieren. Die Vorgaben beziehen sich sowohl auf die
angemieteten als auch die im Eigentum des Bezirks befindlichen Birodienstgebaude.
Der Entscheidung voraus ging eine Untersuchung der Bauakademie fir alle Bi-
rostandorte im Gesamtbezirk im Jahre 2010. Im Ergebnis dieser Studie wurde die
kurz- und mittelfristige Abgabe verschiedener Gebdude beschlossen. Der Bezirk ist
diesen Vorgaben mit der Erarbeitung eines ,Flaichenmanagements” nachgekom-
men und hat in diesem Zuge bereits einige Biirodienstgebdaude abgegeben bzw.
geplant aufzugeben, um eine Reduktion und Verdichtung zu erzielen.

Zum Projektstart des Flachenmanagements in 2011 bestanden folgende Rahmen-
bedingungen: Personalabbau in der Bezirksverwaltung, eine mittelfristige Bauerhal-
tung sowie eine Flachenkonsolidierung durch Standortaufgaben. Mitarbeiterinnen-
und Mitarbeiterzahlen waren stark riicklaufig. Inzwischen zeichnet sich jedoch ein
gegenlaufiger Trend ab: Vor dem Hintergrund der ,wachsenden Stadt” steigen die
Mitarbeiterinnen- und Mitarbeiterzahlen angesichts der bewilligten Stellenan-
meldungen (bspw. 77,2 zusétzliche Stellen im Haushaltsjahr 2017) wieder und
damit der Flachenbedarf fur Bliroarbeitspldtze im Bezirk. AuBerdem werden Kapa-
zitdten fir die aus der Anmietung fallenden Biroflachen sowie Verfligungsflachen
fiir Sanierungsmafnahmen benotigt. Insgesamt schatzt das Bezirksamt Tempel-
hof-Schéneberg den langfristigen Bedarf auf ca. 220-250 zusatzliche Arbeitsplatze.
Vor diesem Hintergrund wurden alle bezirklichen (angemieteten und bezirkseigenen)
Bilirostandorte hinsichtlich freier Kapazitaten fiir die Unterbringung der zusatzlichen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter betrachtet. Einige Blrodienstgebdude (BDG)
bzw. Standorte scheiden aufgrund der bestehenden Rahmenbedingungen fir eine

vertiefende Priifung grundsatzlich aus:
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Schéneberg

Tempelhof

Friedenau

Mariendorf

Marienfelde

Abb. 47 - Ubersicht gepriifter Biirostandorte

Im Ergebnis stehen keine nennenswerten Flachenpotenziale an diesen Standorten

Mai 2018

1. Rathaus Schéneberg (bezirkseigen)

keine Erweiterungsmaoglichkeit

hohe Sanierungsbedurftigkeit

geringe Flachenreserven werden vollstandig als
Verfligungsflaiche fir Baumalnahmen in den

nachsten 5-20 Jahren benotigt

2. BDG ManteuffelstraBe (bezirkseigen)

keine Flachenreserven und keine Erweiterungs-

moglichkeiten

3. Rathaus Tempelhof (bezirkseigen)

Erweiterungsmoglichkeiten bestehen

(siehe Kapitel 3.3.7)

4. Ehem. Postgebdude (angemietet)

sehr stark sanierungsbedurftig

(Defizite im Brandschutz, Haustechnik, IT, Fassa-
de, Barrierefreiheit, Schadstoffe vorhanden)
urspriinglich Abgabe fiir 2018/19 vorgesehen
Verlangerung Mietverhaltnis um 10 Jahre wird
geprift als Verfligungsflaiche wahrend Bauarbeiten

im Rathaus Tempelhof

5. BDG StrelitzstraBe (bezirkseigen)

Sanierungsbedarf in spatestens 5 Jahren
(Defizite im Brandschutz, Haustechnik, IT, Barrie-
refreiheit, Flachenineffizienz)

Verfligungsflache fiir 100 APs wahrend Baumal3-
nahmen notwendig

Standort soll erhalten werden

6. BDG AlarichstraBe (angemietet)

laufender Mietvertrag bis 2025

urspringlich als Verfligungsfliche wahrend Bau-
maRnahmen im RH Schéneberg und anschliefend
im RH Tempelhof vorgesehen

stattdessen Nutzung als regulédre APs, keine Ver-

flgungsflache

7. BDG RathausstraBe (bezirkseigen)

keine Flachenreserven und keine Erweiterungs-

moglichkeiten

8. Gemeinschaftshaus Lichtenrade (bezirkseigen)

keine Flachenreserven und keine Erweiterungs-
moglichkeiten

Standort soll erhalten werden

9. BDG BriesingstraBe (angemietet)

zur Verfligung, weder um den langfristigen Flachenbedarf im Rahmen der ,wach-

senden Stadt” noch um den temporéren Flachenbedarf wahrend der Baumafinah-

men zu decken.
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Die zusatzlichen Flachenbedarfe und vorhandenen Kapazitdten und Erweiterungs-
moglichkeiten bei schwierigen Sachzwangen lassen sich entsprechend zusammen-
fassen:

e Insgesamt rechnet der Bezirk mit einem langfristigen Zuwachs von insge-
samt ca. 120 bis 150 Beschaftigten allein durch die ,wachsende Stadt”.

e Viele der bestehenden Mietverhaltnisse in privaten Blirogebdauden wie bei-
spielsweise in der Alarichstrale wurden vor dem Hintergrund der Konsoli-
dierung befristet abgeschlossen und laufen in den kommenden Jahren aus.
Als Ersatz sind hierfiir langfristig weitere rund 60 bis 95 Arbeitsplatze zu
schaffen.

e Insgesamt rechnet das Bezirksamt demnach mit einem Bedarf von ca. 220-250
zusétzlichen Arbeitsplatzen.

e Gleichzeitig besteht ein hoher Sanierungsbedarf bei den bezirklichen Biro-
und Verwaltungsdienstgebduden. Entsprechend sind (temporare) Verfligungs-
flachen wahrend den jeweiligen Sanierungsphasen erforderlich.

e Angesichts der bisherigen Standortverdichtung bestehen an den Kernstand-
orten keine nennenswerten Reserveflachen oder — mit Ausnahme des Rat-
hauses Tempelhof — Erweiterungsmoglichkeiten.

e Angesichts der angespannten Marktlage sinkt das Angebot an geeigneten
Mietobjekten fiir Blro- und Dienstleistungsnutzungen bei gleichzeitigem

Anstieg der Mietpreise.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg hat vor diesem Hintergrund ein konsoli-
diertes MaRnahmenkonzept (,Flachenmanagement 2.0“) mit Strategien fir die
Umsetzung der Bedarfsentwicklung bezirklicher Biiro- und Verwaltungsflachen
entwickelt, das ab 2018 wirksam wird. Dabei sollen die zusatzlichen Flachenbedarfe
durch temporédre MaRnahmen fiir die akute Bedarfsdeckung mit einer langfristigen

Erweiterung von bezirkseigenen Flachen kombiniert werden.

Als zweitgrofSter Standort im Bezirk Tempelhof-Schoneberg spielt das Blirodienst-
gebdude Rathaus Tempelhof fiir die Entwicklung der bezirklichen Biiro- und Ver-
waltungsstandorte eine zentrale Rolle. Das erfordert einerseits die Funktionssicherung
des stark sanierungsbedirftigen Bestandsgebdudes. Andererseits bietet sich an-
gesichts der Standortvorteile und vorhandener Kapazitdten die Erweiterung des

Rathauses an.
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Abb. 48 - Rathaus Tempelhof mit Anbau BVV-Saal

3.3.3 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Das Rathaus Tempelhof am Tempelhofer Damm wurde 1938 fertiggestellt (Architekt:
Hellmut Delius). Das viergeschossige Gebaude bildet mit dem Postgeb&dude, das zurzeit
zur Halfte durch die Bezirksverwaltung Tempelhof-Schéneberg als Biroflache ange-
mietet ist, ein eigenstdndiges Gebdudeensemble. Rathaus und Postgeb&dude sind mit
dem angrenzenden Wohngebaude in der Theodor-Francke-Strale tber einen Innenhof
verbunden.

An den ringférmigen Baukorper flgt sich ein L-formiger Baukorper an, der aus der
StraBenflucht des Tempelhofer Damms zurlickspringt und einen Vorbereich ausbildet.
Der markante Rathausturm mit einer Hhe von rund 42 m betont die Ecksituation und
bildet eine wichtige stadtraumliche Zasur. Auf der Ostseite 6ffnet sich die Gebdudefigur
in den Franckepark. Das Hauptgebdude ist als Zweibund organisiert, die Seitenarme sind
als Einbundsystem ausgefiihrt. Im sudlichen Seitenfliigel ist derzeit neben den Amtern
fir Soziales, Ordnung, StraRen und Griinflachen, das Biirgerbiiro untergebracht. 1990
wurde das Dachgeschoss im Hauptgebaude (Nordflligel) als Aktenlager ausgebaut.

Der aus dem Jahr 1969 stammende Anbau des Rathauses Tempelhof wurde errichtet,
um die Bezirksverordnetenversammlung (BVV-Saal) und das Standesamt Tempelhof
unterzubringen (Architekt: Willy Kreuer). Der Anbau ist mit seiner Sichtbetonfassade
und den markanten Oberlichtern durch eine fiir die Bauzeit typische Architektur-
sprache charakterisiert. Das Gebaude ist nicht denkmalgeschutzt. Gleichwohl wird die
gestalterische Qualitat von den Gutachtenden als hoch eingeschatzt.

Auf der Sudseite des Gebaudes liegen die Raume fiir die oben genannten, ehemaligen
Sondernutzungen. Im Zuge der Bezirksreform im Jahr 2001 wurden diese Nutzungen
entbehrlich und an andere Standorte im Bezirk verlegt.

Als Zwischennutzung wurden die Raume im Erdgeschoss als kommunale Galerie ge-
nutzt. Aufgrund von Brandschutzméangeln stehen diese Raume zurzeit leer. Der ehe-
malige BVV-Saal wird temporér als Archiv genutzt. In den Blrordumen auf der Ostseite

des Gebaudes sind heute insgesamt ca. 35 Arbeitsplatze der Verwaltung untergebracht.
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Abb. 49 - Archiv / EG

Abb. 53 - Anbau BVV-Saal / EG
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3.3.4 BAUZUSTAND UND SANIERUNGSBEDARF

Sowohl der Altbau von 1938 als auch der Anbau (ehemaliger BVV- Saal) sind grund-
legend sanierungsbediirftig. Neben der Behebung baulicher und energetischer
Mangel mussen die haustechnischen Anlagen, insbesondere die Elektroinstallatio-
nen, erneuert werden. Umfassende Nachbesserungen sind auch im Bereich des
Brandschutzes erforderlich. Zudem sind bauliche MaRnahmen fiir die barrierefreie
ErschlieBung des Rathauses zu beriicksichtigen. Heute ist das Rathaus nur am hin-
teren Nebeneingang des Nordfliigels sowie im Bereich des Birgerbiros im Seiten-
fligel barrierefrei zuganglich.

Die Umbau- und SanierungsmaBnahmen sind in den von externen Dienstleistern
erstellten Sanierungs- und Brandschutzgutachten von 2011 dargestellt, die im Zeit-
raum 2013-2015 um ein gepriftes Brandschutz- und Sanierungskonzept ergénzt
wurden. Die Gesamtkosten flr die Kostengruppen 300, 400 sowie 700 wurden in
dem urspriinglichen Gutachten auf rund 11 Mio. € geschatzt. Nach der Aktualisierung
wurden die Kosten fiir eine Sanierung verwaltungsintern Gberprift und auf rund
13,1 Mio. € angepasst.

Aus den erarbeiteten Gutachten wurde ein sinnvolles und wirtschaftliches Bedarfs-
programm mit dem vorrangigen Ziel entwickelt, die Sicherheit fiir die Nutzerinnen
und Nutzer im Hinblick auf den Brandschutz im zukinftig verdichteten Biirodienst-
gebdude zu erhdhen.

Aufgrund der begrenzten finanziellen Ressourcen des Bezirks wurde somit der
Fokus auf die brandschutztechnische Ertlichtigung gelegt, insbesondere auf die
Verbesserung der Rettungswege sowie der Sicherheitstechnik einschlieRlich der
Sicherheitsbeleuchtung. AuBerdem wurde ein Schwerpunkt auf notwendige Investi-
tionsmalnahmen fur die Umsetzung der Nutzungsverdichtung fur Beschaftigte aus
dem ehemaligen Postgebaude gemaR der vorliegenden Einpassplanung gesetzt.
Im Rahmen der Investitionsplanung 2017-2021 wurden fiir dieses Bedarfspro-
gramm bisher rund 5 Mio. € eingestellt. Weitere Unterhaltungsmittel fir die Her-
stellung technischer Funktionsflachen, zentraler Teekiichen, zentraler Kopierrdume
sowie flr bauliche MaRnahmen flr die Barrierefreiheit und fir die notwendige
Sanierung weiterer Biiro- und Sanitarraume sollen aus der Bauunterhaltung ein-
gesetzt werden.

Trotz des akuten Sanierungsbedarfs und der bestehenden Pflicht zur Umsetzung
konnten angesichts des komplexen Bauablaufs und mangelnder Ressourcen nur
grundlegende UnterhaltungsmalRnahmen im Bereich des Brandschutzes vorge-
nommen werden. Wenn nicht innerhalb der ndchsten fiinf Jahre zumindest ein Teil
der weiteren bestehenden Defizite angegangen bzw. beseitigt wird, droht in letzter
Konsequenz inzwischen die Stilllegung des Gebaudes. Entsprechend hoch ist der

zeitliche Druck fir eine umfassende Sanierung.
Um den Erhalt der Betriebserlaubnis zu sichern, sieht das Bezirksamt daher die

kurzfristige modifizierte Instandsetzung des Rathauses Tempelhof bei laufendem

Betrieb vor. Es bedarf zunachst keines temporaren Umzugs von Mitarbeiterinnen
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und Mitarbeitern wahrend dieser BaumaRnahmen, da hierbei keine Birordume sa-
niert werden. Im Anschluss daran soll die durchgreifende Sanierung des Rathauses bei
gleichzeitigem bauabschnittsweisen und temporaren Umzug der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter an einen anderen Standort erfolgen.

Fiir die Unterbringung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind zusatzliche Ver-
flgungsflachen wahrend der Sanierungsphase erforderlich. Aufgrund der steigenden
Mitarbeiterinnen- und Mitarbeiterzahlen und BaumafRnahmen an anderen Stand-
orten steht das urspriinglich als Drehscheibe angedachte Biirodienstgebdude in
der AlarichstraBe nicht mehr zur Verfiigung.

Die erforderlichen MalRnahmen bis zur umfassenden Sanierung sind schrittweise in
den kurz-, mittel- bis langfristigen Strategien des bezirklichen Flachenmanagements

eingearbeitet.

3.3.5 ERWEITERUNGSMOGLICHKEITEN

Da das Rathaus Tempelhof neben dem Rathaus Schéneberg hinsichtlich seiner
glinstigen und zentralen Lage, seiner Anschlussmoglichkeiten an den o6ffentlichen
und privaten Nahverkehr, seiner Ndhe zu den anderen bezirklichen Standorten und
seiner allgemeinen Erreichbarkeit der Standort mit dem hochsten Zukunfts- und
Entwicklungspotenzial ist, wurden verschiedene Optionen fiir eine Erweiterung
des Rathauses geprift.

Vor dem Hintergrund fehlender Erweiterungsmoglichkeiten an anderen Standor-
ten wird hierfur ein Bedarf von 250 Arbeitspldtzen mit ca. 8.000 m? BGF Flachen-
bedarf angesetzt (s. Abschnitt 3.3.9).

Flachenpotenziale im Bestand

Das bestehende Hauptgebdude des Rathauses Tempelhof basiert auf einer flachen-
intensiven Grundrissfigur. Die Grundrisstypologie ist in weiten Bereichen als Ein-
bundsystem organisiert und verfligt damit tber einen hohen Anteil an Erschlie-
Rungsflachen, die innerhalb des weitldufigen Gebaudes zu langen Wegen fihren.
Unmittelbare Erweiterungsmoglichkeiten des Bestandsgebadudes bestehen in be-
grenztem Umfang, beispielsweise durch den Anbau an den sidlichen Seitenfliigel.
Der Rathausanbau aus den 60er Jahren ist nur in geringem Umfang erweiterbar.
Im Rahmen einer Potenzialanalyse aus dem Jahr 2015 (Verfasser: Gossler Kinz
Kerber Kreienbaum Arch. BDA) wurde gepriift, welche Kapazitdten zur Unterbrin-
gung von Verwaltungsnutzungen durch Umbau und Umnutzung des Anbaus, ins-
besondere des ehemaligen BVV-Saals, erzielt werden kdnnen. Es wurden konkrete
Umnutzungsvorschlage des Anbaus erarbeitet. Das Fazit der Studie lautet, dass
eine Umnutzung fiir Buros mit ca. 20 zusatzlichen Arbeitsplatzen als grundsatzlich
funktionsfahig und genehmigungsfahig angesehen werden kann. Auch die Aufwen-
dungen fiir entsprechende UmbaumaRBnahmen werden als angemessen beurteilt.
Ohne eine bauliche Ergdnzung kénnen keine nennenswerten Flachenpotenziale
und Erweiterungsmoglichkeiten im Bestandsgebdude des Rathauses Tempelhof

aktiviert werden.
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Abb. 56 - Modellstudie Rathaus-Erweiterung
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Zusatzlicher Erweiterungsbau

Als Grundlage fir die Erweiterung geht der Bezirk Tempelhof-Schoneberg von
einem erweiterten Blroflachenbedarf fiir ca. 250 Arbeitsplatze fir die bezirkliche
Verwaltung aus. Darin enthalten sind der Mehrbedarf im Rahmen der ,wachsen-
den Stadt”“ (120-150 Arbeitsplatze) sowie die Ersatzflichen bei Abgabe von ange-
mieteten Objekten (Postgebdude und eventuell AlarichstralRe, rund 60-95 Arbeits-
platze) und die entfallenden Arbeitsplatze durch den Abbruch des Rathausanbaus
(35 Arbeitsplatze) zugunsten eines gréReren Erweiterungsbaus.

Nicht berucksichtigt ist der temporare Bedarf an Verfligungsflachen fir ca. 120 Ar-
beitsplatze, die wahrend der bauabschnittsweisen Umbau- und SanierungsmaR-
nahmen im Rathaus Tempelhof verlegt, oder fiir ca. 100 Arbeitsplatze, die wahrend
der Sanierungsmalnahmen im Birodienstgebaude in der StrelitzstraRe ausgelagert

werden mussen.

Die Variantenuntersuchung fir eine bauliche Erweiterung des Rathauses hat ge-
zeigt, dass das Bauvolumen des Anbaus eine Erweiterung des Rathauses in der er-
forderlichen GréRenordnung deutlich erschwert. Der Standort des Anbaus auf der
Nordseite des alten Rathauses besetzt eine wichtige Erweiterungsflache mit einem
verhaltnismaRig niedrigen Baukorper.

Zudem wird die ungestaltete, lediglich als Stellplatz genutzte AuRenraumflache im
Vorbereich des alten Rathauses als ein groRer stadtebaulicher Mangel gewertet.
Die Flache ist raumlich nicht gefasst. Angesichts des erhéhten Erdgeschossbereiches
besteht heute kein Kontakt zwischen Gebdude und 6ffentlichem Raum; es flan-
kieren keine offentlichkeitswirksamen Nutzungen den Vorplatz. Zwar ware eine
Sanierung des 6ffentlichen Raums auch im Bestand moglich, wiinschenswert wére
aber die Ausbildung einer Platzsituation am Tempelhofer Damm, die der Bedeutung
des Rathauses im stddtischen Geflige gerecht wird und durch mehr Nutzungsviel-
falt fir eine Belebung des Ortes sorgt. Insbesondere im Zusammenspiel mit der
Verlagerung der Bezirkszentralbibliothek und weiteren kulturellen Nutzungen an
den Tempelhofer Damm kdnnten sich Synergien und Méglichkeiten einer Neuord-
nung der heute untergenutzten Flachen ergeben (siehe Kapitel 4). Einer solchen
grundlegenden stadtebaulichen Neuordnung wirde der Anbau des ehemaligen
BVV-Saals im Weg stehen.

Im Rahmen einer vereinfachten Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird eingeschatzt,
dass es Uber einen langfristigen Zeitraum (>15 Jahre) generell und insbesondere
bei den gegenwartig wieder ansteigenden Mietzinsen glinstiger ist, in eine bezirks-
eigene Erweiterung des Rathauses Tempelhof zu investieren, als den zusatzlichen
Flachenbedarf Uber die Anmietung von Biiroflichen zu decken. Bericksichtigt
wurden hier die Sanierungskosten von rund 4,5 Mio. €, die allein flr die Grundsa-
nierung des Anbaus aufgebracht werden missten, und der Umfang des erweiter-
ten Flachenbedarfes mit den daraus folgenden Kosten fiir eine Erweiterung. Trotz
Einsparung der Abrisskosten wird eingeschétzt, dass eine Neubau-Variante im Ver-

héltnis wirtschaftlicher ist.
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Obgleich die gestalterische Qualitdt des markanten Anbaus anerkannt wird, wird
als Ergebnis der Variantenuntersuchung der Abriss des Anbaus zugunsten eines
Erweiterungsbaus am nordlich gelegenen Seitenfliigel als Grundlage fiir eine
umfassende stadtebauliche Entwicklung am Standort Rathaus Tempelhof vorge-

schlagen.

3.3.6 EMPFEHLUNG UND ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Die Vorzugsvariante sieht flr einen Erweiterungsneubau anstelle des heutigen
Anbaus einen von der StraRRe zurlickgesetzten Baukorper vor, der einen vorge-
lagerten Stadtplatz ermaoglicht. Der ringformige Baukorper ist an den Seitenfligel
des Altbaus angebunden, so dass im Zusammenspiel mit dem Altbau eine funktionale
Einheit entsteht.

Der Stadtplatz wird durch das Rathaus, den Erweiterungsbau und den Ersatzbau
der Bezirkszentralbibliothek als integrierter Kultur- und Bildungsbaustein raumlich
gefasst und kann durch offentlichkeitswirksame Nutzungen im Erdgeschoss be-
spielt werden. Hierzu wurden erste Uberlegungen diskutiert, die in Kapitel 4 ver-

tiefend dargestellt sind.

Erdgeschoss 1.0G 2.0G

HIF Erweiterung 8500 m* HNF Erweiterung 10500 mt HNF Erweiterung 10500 m?
BGF 17800 m? BGF

17000 m BGF 17000 m?

Untergeschoss 3.0G

HIF Erwelterung 10500 m* HNF Erweiterung 10500 m*
BGF 17000 m? BGF 17000 mt

Abb. 57 - Studie: Rathauserweiterung
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Bei Zugrundelegung des langfristigen Flachenbedarfes fiir rund 250 Biroarbeits-
platze bei rund 31,6 m? Flache je Arbeitsplatz (BGF, inklusive Nebenflachen sowie
Konstruktion) errechnet sich ein Flichenbedarf von ca. 7.910 m? BGF. Dafiir leitet
sich nach dem aktuellen Stand folgendes Raumprogramm fiir die Erweiterung des

Standorts ab:

Erweiterung Rathaus Tempelhof Fliche m?
Buroflachen fiir 250 AP 2.875,00
Warteraume 144,00
Besprechungrdaume 380,00
Blirotechnikrdaume 125,00
OE-bezogene Sonderflache 75,00
Teekilichen 100,00
Lagerraume 350,00
Archiv / Sammlungsraume 500,00
Ver- und Entsorgung 125,00
WC- und Sanitar 280,00
Summe Nutzungsfliche (NUF) 4.954,00
Technikflachen 258,00
Verkehrsflachen 1.486,00
Zwischensumme Nettoraumflache (NRF) 6.698,00
Konstruktionsflachen 1.212,00
Gesamtsumme Bruttogrundflache (BGF) 7.910,00

Abb. 58 - Vereinfachtes Raumprogramm fir die Erweiterung Rathaus Tempelhof

3.3.7 STRATEGIE BEZIRKLICHES FLACHENMANAGEMENT 2.0
UND ZUSAMMENFASSUNG

Fir das , Flachenmanagement 2.0“ zur bezirklichen Entwicklung der Biiro- und Ver-
waltungsstandorte spielt das Rathaus Tempelhof eine zentrale Rolle. Im Zusammen-
hang mit der Entwicklung der aufgezeigten kurz- bis langfristigen, temporaren und
dauerhaften zusatzlichen MaRnahmen lasst sich das ,Flachenmanagement 2.0

wie folgt zusammenfassen:

Kurzfristig: Instandsetzung Rathaus Tempelhof und Anmietungen (ab 2018)

Das Konzept sieht eine kurzfristige, modifizierte Instandsetzung des Rathauses
Tempelhof bei laufendem Betrieb mit dem Ziel vor, den Erhalt der Betriebserlaubnis
zu sichern. Sie bedarf keines tempordren Umzugs von Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern wahrend dieser BaumaRnahmen, da zunachst keine Blirordume saniert
werden. Im Anschluss daran erfolgt die durchgreifende Sanierung des Rathauses
bei einem bauabschnittsweisen und tempordaren Umzug der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter an einen anderen Standort. Zur Deckung des kurzfristigen Flachenbe-
darfs durch steigende Mitarbeiterinnen- bzw. Mitarbeiterzahlen sollen zunachst

Mietflachen akquiriert werden.
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Mittelfristig: Temporare Ersatzbauten (ab ca. 2022)

Fir den temporaren Umzug der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wahrend der
durchgreifenden Sanierungsmafnahmen des Rathauses Tempelhof plant der
Bezirk den Einsatz von modularen Erweiterungsbauten am Standort StrelitzstralRe
sowie erganzend hierzu auch die Anmietung von temporaren Biroflachen.

Im Rahmen einer Konsolidierung soll auf mittel- bis langfristige Sicht entschieden
werden, ob die Mietflachen weiter betrieben werden, oder zusammen mit anderen
angemieteten Standorten wie dem ehemaligen Postgebadude und dem Biirodienst-
gebdude in der AlarichstraRe zugunsten einer Weiterentwicklung bezirkseigener
Standorte aufgegeben werden kénnen.

Die Nachnutzung der modularen Erweiterungsbauten soll zundchst im Rahmen der
Auslagerung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wahrend der BaumafRnahmen
im Birodienstgebaude Strelitzstrale erfolgen. Da die modularen Erweiterungsbauten
mit einer Lebenszeit von mindestens 30 Jahren wieder abgebaut und an anderen
Orten wiedererrichtet werden kdnnen, sollen sie anschlieRend nach Bedarf weiter

als Verfuigungsflache bei anderen BaumaRnahmen verwendet werden.

Langfristig: Erweiterung Rathaus Tempelhof (ca. 2025-30)

Um den langfristigen Flachenbedarf fur rund 250 zusatzliche Arbeitsplatze in der
bezirklichen Verwaltung mit einer GréRenordnung von rund 7.900 m? BGF zu
decken, soll der bestehende Anbau des Rathauses Tempelhof zugunsten eines um-
fanglichen Erweiterungsbaus ersetzt werden. Angesichts der Standortvorteile und
des Zukunfts- und Entwicklungspotenzials fiir diesen zentralen Bereich am Tempel-
hofer Damm bietet sich die Erweiterung des Rathauses Tempelhof auch aus stadte-
baulichen Griinden an.

Der benannte langfristige Flachenbedarf des Bezirksamtes fir einen Erweiterungs-
bau mit rund 7.900 m? Bruttogrundflache orientiert sich an den derzeitigen Rahmen-
bedingungen im Hinblick auf das Flachenmanagement, die Entwicklung der Personal-
ressourcen sowie politischer Vorgaben.

Im weiteren Verlauf der Planungen sollten diese vereinfachten Berechnungen im
Rahmen einer Flachenkonsolidierung weiter angepasst und das Raumprogramm
auch insbesondere vor dem Hintergrund der zu erzielenden Synergien mit dem
Kultur- und Bildungsbaustein sowie moglicher Verdichtungspotenziale geschéarft
werden. Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten vereinfachten Wirtschaftlich-
keitsbetrachtungen wird empfohlen, in den Neubau einer Rathauserweiterung zu
investieren, um mittel- bis langfristig die teureren angemieteten Objekte abgeben
zu kénnen.

Die Errichtung des Erweiterungsbaus soll gemaR ,Flachenmanagement 2.0“ im
Zeitraum ab 2027 bis ca. 2030 erfolgen. Hierfir ist die Vertiefung der stadtebau-
lichen und hochbaulichen Planung erforderlich. Die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen sind zu priifen und anzupassen. Die Finanzierung muss der Bezirk im
Rahmen der Durchfiihrung von Untersuchungen zur Erhéhung der Kostensicher-

heit und der Aufnahme in die Liste der prioritar zu verfolgenden Bauten bei der
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Senatsverwaltung fir Finanzen beantragen, um damit die haushaltsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Aufnahme in die Investitionsplanung zu schaffen. Angesichts der
dynamischen Entwicklungen ist das Flichenmanagement 2.0 im Fluss und in den

kommenden 10-15 Jahren laufend zu evaluieren und anzupassen.

Schritt/ MaBnahme Unterbringung Anzahl Arbeitsplatze

Jahr

1. Schritt Kurzfristige Anmietungen ca. 200 - 250

2018 flr ca. 10 Jahre (2019-2029) (wegfallende Mietvertrage, wachsende
Stadt, Ersatz Anbau Rathaus Tempelhof)

2. Schritt Kurz- bis mittelfristige Errichtung ca. 120-130

2022 von mobilen Erweiterungsbauten tempordr aus dem Rathaus Tempelhof,

am Standort StrelitzstraRe anschlieBend Verfligungsflachen fir

weitere SanierungsmalRnahmen, u.a.
Bestandsbau Strelitzstrale

3. Schritt Langfristige (nachste 5-12 Jahre) ca. 250
2022 - 2030 | Flachenkonsolidierung der langfristig

angemieteten Flachen zu Gunsten von
bezirkseigenen Flachen: Prifung und
Umsetzung von Erweiterungsoptionen

(wachsende Stadt, wegfallende
Mietvertrage, Ersatz-Anbau Rathaus
Tempelhof)

zur Entwicklung des Standortes
Rathaus Tempelhof

Abb. 59 - Ubersicht ,,Bezirkliches Flichenmanagement 2.0

Durch einen Erweiterungsbau in der hier dargestellten GréBenordnung wird sich
der Standort Rathaus Tempelhof neben dem Rathaus Schéneberg als zentraler Ver-
waltungsstandort des Bezirks etablieren. Insgesamt kann die ,,Neue Mitte Tempel-
hof” mit der Aufwertung und Entwicklung des Standortes Rathaus Tempelhof eine
erhebliche Starkung erfahren. Die mit einer Bestandsgebdudeertiichtigung kombi-
nierte Rathauserweiterung fiihrt im Zusammenwirken mit dem neuen Kultur- und
Bildungsbaustein und der Gestaltung des neuen Rathausvorplatzes nicht nur zu
einer Belebung des Tempelhofer Dammes, sondern sichert auch die Versorgung
des umliegenden und neu entstehenden Wohngebietes mit Kultur, Bildung und

einer birgernahen Verwaltung.
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3.4 BEZIRKSZENTRALBIBLIOTHEK
3.4.1 VORHANDENE UNTERLAGEN

e Gutachten zur Modernisierung und Erweiterung (2004)
Verfasser: Graszmann & Vassella Architekten

e Bestandsplane GotzstralRe 8-12

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden die folgenden Unterlagen erstellt:
e Schadstoffgutachten (Verfasser: KWS Geotechnik / Berlin)
e Begutachtung Tragwerk (Verfasser: 2bplan / Berlin)
e Bestandssichtung technische Gebadudeausristung

(Verfasser: HDH Ingenieure / Berlin)

Abb. 60 - Bibliothekslandschaft

3.4.2 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Die Bezirkszentralbibliothek im Eva-Maria-Buch-Haus stellt mit einer Flache von 4.200
m? BGF und einem Medienbestand von rd. 91.000 Medieneinheiten (ME) mit rd.
500.000 Entleihungen und rd. 185.000 Besuchern im Jahr 2016 die grofte Bibliothek
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg dar. In ihrer Funktion als Bezirkszentralbibliothek
im Amt fur Weiterbildung und Kultur Gbernimmt sie (ibergeordnete Querschnitts-
aufgaben fir den gesamten Bezirk. So dient die Bibliothek etwa als ,,Homebase” fir
die Fahrbibliothek, welche die kleinteilige Versorgung der Bevolkerung im Bezirk
gewadhrleistet. Hierflr ist die zentrale Lage der Bibliothek im Bezirk gut geeignet.
Zu den Standortqualitaten der Bezirkszentralbibliothek gehéren zudem die gute

Erreichbarkeit und die unmittelbare Anbindung an den OPNV.

Das Gebaude der Bezirkszentralbibliothek wurde als Ensemble mit der Polizei in der
Gotzstralle 6 1978 nach Planen des Berliner Architekten Bodo Fleischer realisiert.
Die Bibliothek ist an den zweigeschossigen Gebauderiegel des Polizeigebaudes an-
gebaut. Beide Gebaude bilden eine architektonische Einheit. Der Gebaudegrund-

riss der Bibliothek ist auf einer Sechseck-Geometrie aufgebaut, die zusammen mit
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der Sichtbetonbauweise ein typisches Bild fiir die Architekturauffassung der 1970er

Jahre ergibt. Auch wenn das Gebdude nicht unter Denkmalschutz steht, wird dem

Bibliotheksgebadude eine hohe gestalterische und raumliche Qualitdt beigemessen.

Die drei Geschosse sind im Grundriss versetzt angeordnet und gliedern den Bau-

korper. Die Bibliothek wird auf der von der GotzstraRe abgewandten Siidseite er-

schlossen. Der Zugang orientiert sich weder an der GotzstraBe noch am Tempel-

hofer Damm. Fiir Ortsunkundige ist die Zugangssituation nur schwer zu erkennen.

Charakteristisch fiir das Gebdude ist der Innenraum: die Anordnung der Nutzungs-

ebenen mit halbgeschossigen Héhenverspriingen (Split-Level) erzeugt im Publikums-

bereich einen transparenten, groRziigigen Raumverbund.

Obergeschoss

Publlikumsbereiche
Verwaltung

BGF

Erdgeschoss

Lesebereich
Verwaltung

BGF

Untergeschoss

Publikumsbereich
Verwaltung

Lager

Technik

mobile Bib.

BGF

Summe BGF

Abb. 61 - Grundrissanalyse Bibliothek mit Flachenberechnung

499 m?
201 m?

1.037 m?
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205 m?
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75 m?
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1.692 m?

rd. 4.200 m?
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Gleichzeitig werden Uber die Grundrissgeometrie differenzierte Innenbereiche
geschaffen, die eine Zonierung der Bibliotheksnutzungen ermaoglichen. Der Innen-

raum der Bibliothek Gberzeugt durch seine Offenheit. Eine zusatzliche Qualitat ent-

steht durch einen hoch frequentierten Lesegarten auf der Westseite des Gebaudes.

Abb. 62 - Kinderbibliothek und Auditorium

Trotz dieser Qualitaten wird deutlich, dass das Gebaude mit seinem Flachenangebot
und Aufbau nicht mehr die Anforderungen erfiillen kann, die ein zeitgemaRer Bib-

liotheksbetrieb benétigt (siehe Kapitel 3.4.4).

3.4.3 BAUZUSTAND UND SANIERUNGSBEDARFE

Das Gebdude wurde hinsichtlich des baukonstruktiven Zustands sowie des Zu-
stands der technischen Geb&dudeausriistung analysiert. In den Anlagen sind die Be-

richte der Fachplaner aufgefiihrt.

Tragkonstruktion

Die Tragstruktur des Gebdudes besteht aus einer Stahlbetonkonstruktion. Stahl-
betonwande und teilweise aullenliegende Stiitzen tragen die Stahlbetondecken,
welche durch Unterziige unterspannt sind. Das Tragwerk der Bibliothek ist in einem
guten Zustand und weist nur kleine, partielle Schadigungen auf, die fiir das Alter
des Gebaudes und die Art der Konstruktion zu erwarten sind und mit angemessenem

Aufwand saniert werden kénnen.

Gebdudehiille

Die Gebdudehdiille ist im Gegensatz zu der Tragstruktur des Gebdudes in einem sehr
schlechten Zustand. Insbesondere die Dachfldchen befinden sich in einem kritischen
Zustand und mussten in der Vergangenheit immer wieder durch Notreparaturen
aufwendig in Stand gehalten werden. Die Gebaudehiille — also Fassaden und Dach-

landschaft — missen grundlegend saniert werden.
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Die bestehenden Fassaden mit auRenliegender Konstruktion aus Sichtbeton sind
mit einer Innenddmmung versehen. Im Rahmen einer Sanierung muss die gesamte Ge-
b&dudehille vollstandig energetisch ertlichtigt werden. Im Falle einer grundlegen-
den Sanierung missen die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV)
eingehalten werden. Dabei stellt die Geometrie des Geb&dudes (u.a. Verspriinge,
Terrassierungen, Gebaudeunterschnitte) eine besondere Herausforderung dar. Auch
die konstruktiven Verbindungen des aufRenliegenden Tragwerks mit den innenlie-
genden Bauteilen erzeugen viele energetische und bauphysikalische Schwachstel-
len, die auch bei einer umfassenden Sanierung nicht vollstandig behoben werden
kdnnen. Im Rahmen einer weiterfiihrenden Planung musste geprift werden, ob
die innenliegende Dammung ertlichtigt werden kann, oder ob aus bauphysikalischen

Grinden eine aulRenliegende Dadmmung erforderlich wird.

Schadstoffbelastung

Die Schadstoffuntersuchung hat gezeigt, dass sowohl im Innenbereich, als auch
an den Fassaden bauzeittypische schadstoffbelastete Baustoffe eingesetzt wurden
(u.a. Ddmmung, Abdichtungen). Diese sind im Falle einer Sanierung fachgerecht

rickzubauen und zu entsorgen.

Technische Gebaudeausriistung

Da der wesentliche Teil der technischen Gebaudeausristung weitestgehend bau-
zeitlich ist, muss von einer vollstandigen Erneuerung der haustechnischen Anlagen
ausgegangen werden. Ob einige Komponenten sinnvoll erhalten bleiben kénnen,

muss im Rahmen einer Sanierungsplanung gepruft werden.

Zusammenfassung

Der Zustand des Geb&dudes kann nach 40 Jahren Betrieb als grundsatzlich tragfahig
bezeichnet werden. Die baukonstruktiven Mangel sowie die verbauten Schadstoffe
sind typisch flr die Bauzeit und kdnnen grundsatzlich mit einem angemessenen
Aufwand saniert werden. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde eine Kosten-
schatzung nach Kostenkennwert vorgenommen. Diese Kostenschatzung fiir eine
vollstandige Sanierung belduft sich auf rd. 11,8 Mio. € brutto (Baukosten inkl. der
Baunebenkosten). Die Kosten der Sanierung beinhalten sowohl die erforderlichen
MaRnahmen fir eine bautechnische Modernisierung des Bestands als auch MaR-
nahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit und zur Behebung von Brandschutz-
maéngeln. Grundlegende Umbauten zur Verbesserung der inneren Gebaudeorganisa-

tion sind nicht inbegriffen.
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3.4.4 RAUM- UND NUTZUNGSBEDARFE

Durch gesellschaftliche Verdanderungen wie auch die Digitalisierung wandeln sich
Bibliotheken von klassischen Medienausleihstellen zu zentralen Orten der Stadt-
gesellschaft: Mehr Gruppen und eine langere Aufenthaltsdauer charakterisieren
den Bibliotheksbesuch. Kurznutzungen fallen durch die komfortablen Netzangebote
(www.voebb.de) weg. Nutzerinnen und Nutzer kommen verstarkt in die Bibliothek,
um zu arbeiten und zu lernen, viele mit eigenen mobilen Endgerdten. Gruppen-
nutzungen sind vielféltig: Lesekreise, Sprachgruppen oder Elternabende. Starke
Nachfrage entsteht auch Uber Multiplikatoren (Lehrer-, Eltern-, psychosoziale
Gruppen). Schilerinnen und Schiiler nutzen die Bibliothek verstérkt fiir Gruppen-
arbeit und bendétigen zum gemeinsamen Arbeiten separate Rdume, eine — neben
dem Medienangebot — gute technische Infrastruktur (Internet, Farbdrucker, Scanner
etc.) sowie Fachberatung.

Mit einem breit gefacherten Angebot nicht nur von Medien, sondern auch von
vielfdltigen Aufenthalts- und Aktionsmoglichkeiten wird die Bibliothek nach einem
modernen Fachverstdndnis zu einem Ort der Information und Begegnung, an dem
unterschiedliche soziale, Alters-, Herkunfts-, Sprach- und Lebensstilgruppen zu-

sammengefihrt werden.

Vor diesem Hintergrund sind aus heutiger bibliotheksfachlicher Sicht drei grundle-

gende, funktionale Mangel im Eva-Maria-Buch-Haus zu diagnostizieren:

Funktionale Mangel: Bibliothek als ,,Ein-Raum-Bibliothek”

Alle Nutzungsbereiche der Bibliothek sind in einem GroRraum organisiert. Auch
wenn der GroRraum angesichts Grundrissfigur und Split-Level rdumlich in verschie-
dene Nutzungsbereiche differenziert ist, sind diese durch den offenen Luftverbund
akustisch miteinander verbunden. Damit ergeben sich zwischen den verschiedenen
Nutzergruppen der Bibliothek erhebliche Konfliktpotenziale. So werden beispiels-
weise Zeitschriftenleserinnen und Zeitschriftenleser und die Nutzerinnen und
Nutzer der PCs durch Arbeitsgruppen massiv gestort. Die Lautstarken sind oft nicht
zu ertragen und fiihren zu Beschwerden, die nur durch groBen Einsatz des Biblio-
thekspersonals nicht zu groReren Konflikten fihren. Es ist davon auszugehen, dass
Verdrangungseffekte bestehen und bestimmte Nutzergruppen der Bibliothek fern-
bleiben, weil keine Riickzugsorte angeboten werden kdnnen. Dieses strukturelle
Problem betrifft das gesamte Gebaude, weil keine akustischen Trennungen maoglich
sind. Auch durch UmbaumaRnahmen lieBen sich kaum akustisch separierte Bereiche

im Bestandsgebaude herstellen.

Die zunehmende Bedeutung von Bibliotheken als Lern-, Arbeits- sowie offentlicher
Treff- und Aufenthaltsort riickt Jugendliche als Zielgruppe starker in den Fokus.

Wiéhrend eigene Bereiche fiir Kinder und Erwachsene in Bibliotheken bereits etabliert
sind, ist in einer zeitgemaRen Bibliothek ein eigener Jugendbereich fir deren spe-

zifische Belange vorzusehen. Wegen fehlender Riickzugsmaoglichkeiten nutzt diese

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten



Machbarkeitsstudie - Neue Mitte Tempelhof

Altersgruppe momentan die gesamte Bibliothek. Schulungs- oder Gruppenrdaume
sind in der Bibliothek nicht vorhanden. Die Mdoglichkeit in Gruppen zu arbeiten, ist
fir Studierende oder Schilerinnen und Schiiler stark eingeschrankt. Auch fihren
diese Einschrankungen dazu, dass Gruppen- oder Schulungsangebote durch die Biblio-
thek nicht realisiert werden kdnnen. Es fehlen Raume fur Gruppen in Klassenstarke,
aber auch fir die Arbeit von kleinen Lerngruppen. Alle Aktivitaten finden parallel
im Publikumsraum statt. Insgesamt bleiben daher zwangslaufig die Veranstaltungs-

und Schulungsangebote hinter den Bedarfen zuriick.

Die ,Ein-Raum-Bibliothek” ist als zeitgemé&Re Bibliothek, die auch Lern-, Arbeits-

und Aufenthaltsort ist, ungeeignet.

Funktionale Mangel: Unzureichendes Flachenangebot

Neben den qualitativen Mangeln des Raumangebots ist die Bestandsflache von rd.
4.200 m? BGF mit einem Medienbestand von rd. 91.000 Medieneinheiten fir das
Einzugsgebiet als Bezirkszentralbibliothek wesentlich zu klein. Der neue SIKo-Indikator
(SIKo - Soziale Infrastrukturkonzepte; gemal StdKo, 27.01.2017) fordert eine Nutz-
flache von 750 m? / 10.000 Einwohnerinnen und Einwohnern und zusatzlichen ent-
sprechenden Funktionsflaichen. Aus den o.a. Zahlen leitet sich ein Flachenbedarf

von rd. 8.600 m? BGF ab, der wie folgt ermittelt wird:

Einzugsgebiet Ortsteile Tempelhof und Mariendorf:

e Einwohnerinnen und Einwohner: 113.500 EW

e SlKo-Indikator: 750 m? Hauptnutzflache / 10.000 EW
e SOLL nach SIKo im Ortsteil T-M: rd. 8.513 m? Hauptnutzfliche

e IST Bestand BZB: rd. 1.567 m? Publikumsflache

e Medienbestand SOLL: 1,5 ME pro EW entspricht: rd. 283.750 ME
e Medienbestand BZB IST: rd. 90.000 ME

e Medienbestand Planung rd. 130.000 ME

e Bedarf BZB: rd, 5.660 m? HNF,

entspricht rd. 6.000 m? NUF,
entspricht rd. 8.600 m? BGF

e geplantes Raumprogramm: rd. 6.000 m? NUF

Damit ist der Bedarf von 8.600 m? BGF fiir eine Bezirkszentralbibliothek (BZB) im
Bezirk Tempelhof-Schéneberg doppelt so groll wie das gegenwartige Angebot der
Bestandsflachen im Eva-Maria-Buch-Haus an der GétzstraRe. Bedingt durch die un-
zureichenden Flachenkapazitdten entstehen Defizite im Betrieb der Bibliothek. Die
Flachen zur Prasentation von Medien sind insgesamt zu gering dimensioniert. Das
fihrt zu einer engen Stellung der Regale. In den Regalen ist kein Platz, um die Medien
addquat zu prasentieren — das betrifft Biicher wie Non-Book-Medien (Spielfilme,

Horblcher, etc.). Zur Prasentation digitaler Medien und der damit verbundenen Ver-
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mittlungsrolle der Bibliothek werden Platz und Raum bendtigt, die zurzeit im Ge-
baude nicht zur Verfiigung stehen. Die vorgesehene Bestandszahl von 130.000 Medie-
neinheiten (gemaR Mindeststandards fiir BZBs nach dem 2000 fortgeschriebenen
Berliner Bibliotheksentwicklungsplan von 1995) kann nicht erreicht werden, weil die
Stellflache fur Regale nicht vorhanden ist. Es fehlen rd. 40.000 ME, das entspricht
ca. 30 %. Auch im gesamtstadtischen Vergleich zeigt sich, dass der Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg mit einem Versorgungsgrad von 1,28 m? Publikumsflache pro Ein-
wohnerin bzw. Einwohner auf dem drittletzten Platz liegt (Platz 1 belegt der Bezirk
Treptow-K6penick mit einer Quote von 2,1 m? Publikumsfliche / EW). Eine Kom-
pensation des Angebots durch benachbarte Bezirke kann nicht erfolgen, weil auch

diese Bezirke defizitare Kennzahlen in der Versorgung der Bevolkerung aufweisen:

e Neukolln: 1,22 m? Publikumsflache / 100 EW
(11. Platz im Ranking)
e Charlottenburg—Wilmersdorf: 1,20 m? Publikumsfliche / 100 EW

(12. Platz im Ranking)

Vergleich Berliner Bibliotheken

Publikumsfldche (PF)/ Medieneinheiten (ME) Versorgungsgrad
(PF/100 EW)

Friedrichshain-Kreuzberg: 4.500m?/ 324.000 ME 1,6 m?
Lichtenberg: 4.700m?/ 271.000 ME 1,7 m?
Marzahn-Hellersdorf: 4.400m?/ 286.000 ME 1,7 m?
Mitte: 7.200m?/ 518.000 ME 1,9 m?
Pankow: 6.600m?/ 423.000 ME 1,7 m?
Reinickendorf: 4.700m?/ 313.000 ME 1,8 m?
Spandau: 3.300m?/ 315.000 ME 1,4 m?
Steglitz-Zehlendorf: 4.300m?/ 385.000 ME 1,4 m?
Treptow-Kopenick: 5.500m?/ 260.000 ME 2,1m?
Berlin gesamt: 58.000m?/ 3.900.000 ME 1,6 m?

Abb. 67 - Publikumsflachen aller Bibliotheken, je Berliner Bezirk

Damit wird deutlich, dass in den stdlichen Bezirken ein groRer Bedarf an Biblio-
theksflachen besteht. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass eine Bezirkszentralbiblio-
thek zentrale Querschnittsaufgaben fiir samtliche Hauser der Stadtbibliotheken im
Bezirk Gbernimmt: die zentrale Medienerwerbung, das Medienbestandsmanage-
ment, die IT-Stelle, der zentrale Kundenservice, die Offentlichkeitsarbeit sowie die
Ausbildung und nicht zuletzt die Fahrbibliothek, die mit ihrem Blicherbus ein wichtiges

Element der flichendeckenden bibliothekarischen Versorgung des Bezirks darstellt.
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Funktionale Mangel: Stadtebauliche Ausrichtung im Quartier

Die urspriingliche stadtebauliche Konzeption der Bibliothek an der Gotzstralle aus
den 1960er Jahren sah einen ,,Bildungscampus” vor, der aus der Bezirkszentralbiblio-
thek und einem Gebé&ude fiir die Volkshochschule bestehen sollte. Der Entwurf von
Bodo Fleischer sah ein Gebaudeensemble vor, das sich zwischen GétzstraRe und Tempel-
hofer Damm aufspannt. Das Konzept eines Bildungscampus schafft im Zusammenspiel
mit dem Rathaus eine wichtige Zentrierung &ffentlicher Einrichtungen in Tempelhof. Der

Entwurf ist die Grundlage flr den noch heute giiltigen Bebauungsplan.

Durch die Nicht-Realisierung des geplanten Volkshochschulgebdudes konnte
jedoch die stadtebauliche Zielsetzung eines Bildungscampus nie erreicht werden.
Der Bau der Bibliothek bleibt seit bald 50 Jahren ein stadtebaulich unvollendetes
Fragment in der ,zweiten Reihe”. Das zeigt sich insbesondere in den Zugangssitua-
tionen der Bibliothek, die weder liber die GotzstralRe noch Gber den Tempelhofer
Damm befriedigend sind (Zugang auf der Gebauderickseite).

Eine wichtige Aufgabe einer zeitgemaRen Bibliothek ist die Vernetzung mit dem
Stadtquartier. Bibliotheken haben als 6ffentliche Rdume ein groRes Potenzial, als
stddtebauliche Katalysatoren zu wirken. Eine zentrale Lage im Quartier und die An-
bindung an attraktive 6ffentliche (Frei-)Rdume kdnnen Bibliotheken zu wichtigen
stadtebaulichen Ankerfunktionen werden lassen. Der bisherige, isolierte Standort

erfillt diese Anforderung nicht.

, o

Bibliothek Tiergarten-Stid ’St.uite\\b\b\\othek Dudenstr.}

{- Amerika-Gedenkbibliothek \

Adolf-Reichwein-Bibliothek ‘ // Sta\dtteﬂbiblio(hek Schaneberg-Nord:
\\V/\ Gerimckl?bimgr—Bibliothek

Mittelpunktbibliothek Nebenstelle:
Thomas-Dehler-Bibliothek

=
A\ Bezirkszehtralbibliothek
Miné}punktbibliothék\Schéneberg:
Theodor-Heuss-Bibliothek /A‘
\ \/

Dietrich-Bonhoeffer-Bibliothek

Beziﬁ(§iéﬁtra Ibibliothek: B
Bibliothek+++

Ingeborg-Drewitz-Bibliothek

Stadteilbibliothek Lankwitz
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Stadtteilbibliothek Marienfelde «-emmmmmmmrresssssssss oo

Stadtteilbibliothek Lichtenrade:
Edith-Stein-Bibliothek

Abb. 70 - Zentrale Lage im Quartier

Sanierung versus Neubau

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden Varianten fiir eine Sanierung und Er-
weiterung des Bestandsgebaudes untersucht. Der iber den SIKo-Indikator ermittelte
Raumbedarf zeigt, dass ein Erweiterungsbau etwa die gleiche Flache umfassen wird

wie der Gebdudebestand. Eine Erweiterung in dieser GroRenordnung stellt sich auf
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Grund der besonderen Grundrissgeometrie als duRerst schwierig dar. Eine Gberzeu-
gende Neuordnung des Bestandsgrundrisses im Rahmen einer baulichen Erweiterung
—ohne Einschrdankungen der funktionalen Qualitat — ist aus Sicht der Verfasser nicht
moglich. Neben der komplexen Grundrissstruktur stellt die stadtebauliche Disposition
des Gebaudes eine Schwierigkeit dar: Die solitare Lage der Bibliothek schrankt eine
grundlegende stadtebauliche Neuordnung des Kernbereichs mit der Ausweisung

von Flachen fiir den Wohnungsbau erheblich ein.

Im Abstimmungsprozess der Machbarkeitsstudie wurde eine Neubauvariante —trotz
der architektonischen Qualitdten des Bestandsgeb&dudes — favorisiert. Als Pramisse
galt, dass der Standort fiir einen Neubau seine zentrale Lage im Bezirk behalten soll.
Im Zuge der stiadtebaulichen Analyse und der ersten Uberlegungen fiir eine stidte-
bauliche Neuordnung des Kernbereichs wurde als Standort fir einen Neubau der
Bibliothek das Grundstiick am Tempelhofer Damm untersucht, das in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Rathaus Tempelhof liegt. Dieses Grundstiick wird zurzeit als
nicht-6ffentlicher Parkplatz durch das Rathaus genutzt. Mit diesem Standort verbes-
sert sich die zentrale Lage der Bibliothek im Bezirk. Das Gebaude wird sichtbar und
ist hervorragend erreichbar. Gleichzeitig besteht die Chance, mit der Bibliothek eine
stadtraumliche Akzentuierung am Tempelhofer Damm zu schaffen, die einen wichtigen

Impuls fur die kiinftige Entwicklung des Tempelhofer Damms darstellen wird.

3.4.5 BILDUNG UND KULTUR IM BEZIRKSTEIL TEMPELHOF

Im Rahmen der Bestandsaufnahme der vorbereitenden Untersuchungen wurde
aufgezeigt, dass der Gesamtbezirk Tempelhof-Schoneberg ein groRes Defizit an Bil-
dungs- und Kulturangeboten aufweist. Nicht nur der Bezirkszentralbibliothek, sondern
in noch groBRerem Mal der Volkshochschule (VHS), der Musikschule und dem Be-
reich Kunst, Kultur, Museen (KuKuMu) fehlen Nutzflachen und Standorte - die Bevél-
kerung ist strukturell unterversorgt.

Die genannten Einrichtungen gehoren seit 2012 zum Amt fir Weiterbildung und
Kultur in Tempelhof-Schéneberg. Mangel bestehen nicht nur in der Quantitat der
zur Verfligung stehenden Unterrichtsraume fiir Erwachsenenbildung und Musikun-
terricht, sondern auch in deren Lage und qualitativen Ausstattung. Die meisten
Rdume sind auBerhalb der Unterrichtszeiten genutzte Rdume in Schulen. Da der
Raumbedarf der Schulen jedoch auch zugenommen hat, findet derzeit eine Ver-
drangung der Weiterbildungseinrichtungen aus bislang mitgenutzten Schulstand-
orten statt. Volkshochschule und Musikschule sind inzwischen u.a. in angemieteten
(Biro-)Gebauden im Bezirk verstreut und mussen bei der Mitnutzung von Rdumen

in Schulgebduden mit wenig attraktiven Randzeiten vorliebnehmen.

Im Bereich der Kunst, Kultur und Museen sieht die Situation dhnlich aus: Die re-
nommierte kommunale Galerie im Rathaus Tempelhof musste aufgrund von Brand-
schutzproblemen im Rathausanbau geschlossen werden, sodass im Ortsteil Tempel-

hof derzeit kein entsprechendes Kulturangebot besteht.
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Aufgrund dieser Defizite wurde im Abstimmungsprozess bei der Erarbeitung der
Machbarkeitsstudie entschieden, die Volkshochschule, die Musikschule und die
kulturellen Einrichtungen in die Untersuchungen einzubeziehen. Dabei sollte ge-
prift werden, ob eine Erweiterung der Bibliothek mit Einrichtungen der Bildung
und der Kultur zu einem umfassenden Angebot am Standort Rathaus Tempelhof
fihren kdnnte. Mit dieser Fragestellung wurde die konzeptionelle stadtebauliche
Zielsetzung der 1960er Jahre aufgegriffen und erneut zur Diskussion gestellt. Unter
dem Arbeitstitel Bibliothek+++ wurde die Idee eines Kultur- und Bildungsbausteins
entwickelt, der Bezirkszentralbibliothek, Musikschule, Erwachsenenbildung und

KuKuMu unter einem Dach verbindet.

Nutzungsbaustein: Volkshochschule

Zurzeit stehen der kommunalen Volkshochschule (VHS) im gesamten Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg mit 346.000 Einwohnerinnen und Einwohnern (EW) rd. 136
Schulungsrdume an 54 Standorten zur Verflgung (Stand 2016/2017). Davon sind
jedoch nur 28 Unterrichtsraume in Eigenregie der Volkshochschule, also selbst aus-
gestattet und vollzeitlich nutzbar. Nur an 5 Standorten kann die Volkshochschule
mehr als 3 Rdume unter eigener Adresse nutzen. Dazu kommt, dass 12 Standorte
mit 45 Unterrichtsraumen in Schulen kurz- und mittelfristig nicht mehr zur Verfigung

stehen werden, weil auch die Schulen unter Raumnot leiden.

Bezogen auf die Ortsteile Tempelhof und Mariendorf, ergibt sich ein noch nega-
tiveres Bild: Von den 28 vorhandenen Erwachsenenbildungsraumen befinden sich
21 in Schoéneberg, 4 in Mariendorf und nur 2 in Tempelhof. Bei einem rechnerischen
Bedarf nach SIKo-Richtwert von 22 Rdumen ergibt sich fiir diese beiden Ortsteile ein
erwachsenenbildnerischer Versorgungsgrad von 31 %. Da die Ortsteile Marienfelde
(mit 31.635 EW) und Lichtenrade (mit 50.177 EW) Uber keine Volkshochschulstand-
orte verfligen, also auf Unterrichtsstatten in den benachbarten Ortsteilen Marien-
dorf oder Tempelhof angewiesen sind, ergibt sich fiir insgesamt rd. 195.000 Einwoh-
nerinnen und Einwohner der vier genannten Bezirksregionen ein durchschnittlicher
Versorgungsgrad von nur 18 %. Die Unterversorgung mit Raumen ist also dramatisch.
Infolge dieser infrastrukturellen Negativbedingungen kann die Volkshochschule
bislang weder der Nachfrage im offenen Programm noch ihrer Verantwortung in den
Bereichen Integration, Gefllichtete sowie Grundbildung gerecht werden: Die Volks-
hochschule Tempelhof-Schénberg fiihrt 82 % des offenen Programms im Bezirksteil
Schoneberg durch. Sie hat zudem keine Moglichkeit, Integrationskurse und Kurse fiir
Geflichtete im Ortsteil Tempelhof anzubieten.

Neben fehlender Quantitat an Unterrichtsraumen stellt auch die dezentrale Streuung
kleiner und kleinster Standorte ein Problem dar: Der organisatorische und logistische
Aufwand fir die Bereitstellung der Bildungsangebote ist aufgrund der langen Wege
und der sehr unterschiedlichen Bedingungen (etwa Nutzungszeiten, Medienausstat-
tung, Zugadnge, etc.) hoch. Fir eine organisatorisch effiziente, wirtschaftliche und

teilnehmerfreundliche Nutzung gilt fiir die Volkshochschule ein Minimum von 6 Un-
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terrichtsraumen im Verbund plus Nebenflachen. Nur vier Standorte im Gesamtbezirk
erflllen derzeit diese Anforderung. Auch die Ausstattung der angemieteten Rdume
entspricht oft nicht den Anforderungen eines zeitgemadRen Unterrichtsbetriebs.
Fachraume fiir Angebote aus den Bereichen Bewegung, Entspannungstechniken, Ge-
sundheitsbildung und aus dem Kreativbereich fehlen vollig.

Ein weiteres Augenmerk ist der Prifungszentrale der Berliner Volkshochschulen zu
widmen. Diese ist im gesamtstadtischen Auftrag an der Volkshochschule Tempel-
hof-Schéneberg angesiedelt und ist fur die Organisation und Durchfiihrung samtli-
cher Deutsch- und Fremdsprachenpriifungen zustandig (im Jahr 2017 knapp 5.000
Prifungen). Die Biiros der Priifungszentrale sind in angemieteten Raumlichkeiten
untergebracht. Fir die Prifungsdurchfiihrung muss sie derzeit mangels eigener
Ressourcen sogar in einen anderen Bezirk ausweichen. Mit dieser defizitdren Infra-
struktur steht die Volkshochschule Tempelhof-Schéneberg im Berliner Vergleich auf
dem letzten Platz aller Bezirke.

Analog zu den Berechnungen der Bibliotheksversorgung liegen Richtwerte fir
Bildungs- und Kultureinrichtungen vor. Der Orientierungswert liegt bei einem Un-
terrichtsraum zur Erwachsenenbildung je 5.000 Einwohnerinnen und Einwohner.

Daraus ergeben sich die folgende Werte:

Einzugsgebiet Ortsteile Tempelhof und Mariendorf:

e Einwohnerinnen und Einwohner: 113.500 EW
e SOLL nach SIKo- Indikator: 1 Unterrichtsraum pro 5.000 EW
e SOLL-Bedarf: 22.7 Unterrichtsrdume zur uneinge-

schrankten Nutzung

e [ST-Zustand: 6 Unterrichtsraume in Eigenregie zzgl.
Rdume mit Teilnutzung

e zusatzlicher Bedarf nach SIKo: rd. 17 Unterrichtsrdume /
entspricht rd. 2.600 m? BGF inkl. NR

e geplantes Raumprogramm: 12 Unterrichtsraume zzgl. 4 Fachrdaume

Die Schaffung eines verkehrsgiinstig gelegenen neuen Volkshochschulstandort im
Ortsteil Tempelhof mit mindestens 16 Fach- und Unterrichtsraumen, die aktuellen
Qualitatsstandards der Erwachsenenbildung geniigen, ist deshalb eine dringende
Notwendigkeit. Die Region um das Rathaus Tempelhof als stadtischer Wohn- und
Einzelhandelsbereich am Tempelhofer Damm — dem wichtigsten innerbezirklichen
Nord-Sid-Verkehrsweg — wére dafiir geeignet. Jedoch wiirde auch eine MaBnahme
dieser GroRBenordnung die bestehende Versorgungsliicke nur teilweise schlieRen:
Der Fehlbedarf ist fir den lokalen Bedarf der Ortsteile Mariendorf und Tempelhof
berechnet. Ein kombinierter Kultur- und Bildungsstandort kann mit wachsender
Nachfrage rechnen — nicht nur aus den anderen Ortsteilen des Bezirks, sondern

auch aus den benachbarten Bezirken.
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Volkshochschule Fliche m?
Schulungsraume (12) 660,00
Fachraum Kunst 80,00
Fachraum Plastisches Gestalten 80,00
Lehrkiiche 100,00
Bewegungsraum / Swingboden 100,00
Umkleide 80,00
Div.Lagerraume 80,00
BlUroraume 180,00
Wartebereich 60,00
Kopier- und Postraum 20,00
Lehrerzimmer mit SchlieRfiachern 40,00
Summe Nutzungsfliche (NUF) 1.480,00
Technikflache 74,00
Verkehrsflache 503,00
Zwischensumme Nettoraumfliche (NRF) 2.057,00
Konstruktionsgrundflache 370,00
Gesamtsumme Bruttogrundfldche (BGF) 2.427,00

Abb. 72 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine: Volkshochschule

Nutzungsbaustein: Musikschule

. . . . N L T lhofer D
Die Unterrichtsrdume der Musikschule sind tiberwiegend an Grundschulstandorte an- empelhoter Lamm

gegliedert und verteilen sich kleinteilig im gesamten Bezirk. Die Musikschule verfigt === SBahn

Musikschulen-Standorte im Bezirk

. bezirkseigene Standorte

Uber nur zwei bezirkseigene Standorte im ganzen Bezirk: das Haus am Kleistpark in
Schoneberg sowie einen kleineren Standort in Alt-Mariendorf. In den Ortsteilen Mari-

enfelde, Lichtenrade und Tempelhof fehlen eigene Musikschulstandorte und -rdume.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Musikunterricht in der o.a. Region liegt deut-
lich unterhalb der fiir Berlin angegebenen Kennzahl von 12 Jahreswochenstunden /
1.000 EW. Um den Versorgungsgrad von zurzeit 4 Jahreswochenstunden / 1.000 EW
im gesamten Bezirk Tempelhof-Schéneberg zunachst in der o.a. Region auf das berlin-

weite Niveau anzuheben, hat die Musikschule folgenden Raumbedarf:

Einzugsgebiet Ortsteile Tempelhof und Mariendorf:

e Einwohnerinnen und Einwohner: 113.500 EW

e SOLL nach SIKo-Indikator: 12 JWStd. pro 1.000 EW

e Bedarf: 1.589 JWStd. entspricht: 33.5 Rdume
e |ST-Zustand: Raumkapazitat fiir 534 JWStd.

e zusatzlicher Bedarf nach SIKo: 1.055 JWStd., das entspricht 26 Unter-

richtsraumen bei 8 UE am Tag

e geplantes Raumprogramm: 11 Unterrichtsraume zzgl. Fachrdume

Probleme bereiten nicht nur die fehlenden Raume. Auch die starke Dezentralitdt der

Abb. 73 - Standorte Musikschulen

zurzeit genutzten Standorte erfordert grofRen logistischen Aufwand in der Organisation

des Musikschulangebots (siehe auch Nutzungsbaustein Volkshochschule).
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Bedingt durch die Streuung der Standorte entstehen lange Wege fiir die Lehren-
den, gleichzeitig leidet der Austausch der Akteure untereinander. Bestimmte An-
gebote kénnen nicht bereitgestellt werden, weil nutzungsspezifische Ausstattungen
fehlen. Fur den zentralen Standort des Kultur- und Bildungsbausteins am Tempelhofer
Damm wird ein Bedarf von 11 Schulungsrdaumen als angemessen erachtet. Neben
Unterrichtsraumen werden auch Raume fir die elementare Musikerziehung sowie
Raume fir Ensemblearbeit mit entsprechenden Nebenrdumen bendtigt. Auch Rdume
flr Verwaltung und Beratung sind erforderlich. Zusatzlich wird ein Veranstaltungssaal
fur ein Publikum von 150 bis 200 Personen mit einer GroRe von ca. 250-350 m? be-
notigt, da es derzeit im Studen des Bezirks keine Raume fur Veranstaltungen gibt.
Dieser Saal soll auch von anderen Kultur- und Bildungseinrichtungen genutzt werden
kénnen. Insgesamt errechnet sich fiir einen neuen Musikschulstandort in Tempelhof

ein Raumbedarf von rd. 910 m? BGF (ohne Veranstaltungssaal).

Musikschule Fliche m?
Schulungsraume (11) 275,00
Raum fir Instrumente 25,00
Blrordaume (4) 100,00
Ensemblearbeit 100,00
Lehrerzimmer 30,00
Akten/Lager 25,00
Summe Nutzungsflache (NUF) 555,00
Technikflache 28,00
Verkehrsflache 189,00
Zwischensumme Nettoraumfldche (NRF) 772,00
Konstruktionsgrundflache 139,00
Gesamtsumme Bruttogrundflache (BGF) 911,00

Abb. 74 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine: Musikschule

Nutzungsbaustein: Kunst, Kultur, Museen

Auch an Einrichtungen der Kultur fehlt es im Bezirksteil Tempelhof — das Stichwort
»Kulturwiste” beschreibt eine traurige Realitat im Bezirk. Nach der SchlieRung der
erfolgreichen kommunalen Galerie am Standort Rathaus Tempelhof (Anbau BVV-
Saal) aufgrund von Problemen mit dem baulichen Brandschutz existieren keine
kulturellen Einrichtungen im Ortsteil Tempelhof. Nur im Ortsteil Mariendorf wird
ein kleines Museum betrieben. In Schdneberg stehen fiir die Kulturarbeit das Jugend-
museum an der HauptstraBe und das Haus am Kleistpark zur Verfigung.

Der vorliufige SIKo-Indikator fordert eine Fldche von 200 m? pro 5.000 EW fiir kul-
turelle Nutzungen. Fir den Gesamtbezirk Tempelhof-Schéneberg mit insgesamt
346.000 EW ergibt sich daraus ein Bedarf von 13.800 m? BGF. Dem stehen Flachen
von 4.650 m? BGF fur kulturelle Aktivtaten gegenuber (Jugendmuseum, Haus am
Kleistpark, Ortsmuseum Mariendorf). Betrachtet man den Einzugsbereich Tempel-

hof-Mariendorf stellt sich die Situation noch dramatischer dar:
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Abb. 75 - Kulturstandorte Bezirk Tempelhof-Schéneberg

Einzugsgebiet Bezirk Tempelhof-Mariendorf:

e Einwohnerinnen und Einwohner: 113.500 EW

e SOLL nach SIKo- Indikator: 200 m? Flache Kultur / 5.000 EW
e Gesamtbedarf: 4.540 m? BGF

e |ST-Zustand: 537 m? (Museum Mariendorf)
e Versorgungsgrad: 12 %

e zusatzl. Bedarf nach SIKo: 4.003 m? BGF

e geplantes Raumprogramm: 2.450 m? NGF

In den Ortsteilen Tempelhof, Marienfelde und Lichtenrade gibt es keine Standorte
fir Ausstellungen und Veranstaltungen. Die Flachenangebote im Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg fir die Kulturarbeit sind auch im Vergleich mit anderen Bezirken
eindeutig defizitar.

Der Standort Tempelhofer Damm ist fiir ein neues Angebot im Bereich Kunst,
Kultur, Museen aufgrund seiner stadtrdumlichen, zentralen und verkehrsgiinstigen
Lage im Bezirk besonders geeignet. Im Zusammenspiel mit der Bibliothek und der
Volkshochschule werden neue Impulse fur die Kulturarbeit im Bezirk erwartet.
Dabei wird der Schwerpunkt auf die regionale Kulturarbeit gelegt (u.a. Kommunale
Galerie, Zentrum fir Bezirksstudien).

Das Bedarfsprogramm mit einer Gesamtflache von rd. 2.450 m? bleibt dabei deut-
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lich unter den ermittelten Bedarf nach SIKo-Indikator. Das Raumprogramm leitet
sich aus der konzeptionellen Ausrichtung der geplanten Kulturarbeit ab und profitiert
von dem Zusammenschluss der verschiedenen Bereiche mit den Angeboten der

gemeinschaftlich genutzten Bereiche.

Kunst, Kultur, Museen Fliche m?
Kommunale Galerie 600,00
Historische und sonst. Ausstellung 300,00
Probenrdaume, Depot, Lager 200,00
Arthothek 175,00
Zentrum flr Bezirksstudien 150,00
Verwaltung 200,00
Summe Nutzungsflache (NUF) 1.625,00
Technikflache 114,00
Verkehrsflache 325,00
Zwischensumme Nettoraumfldche (NRF) 2.064,00
Konstruktionsgrundflache 371,00
Gesamtsumme Bruttogrundflache (BGF) 2.435,00

Abb. 76 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine: Kunst, Kultur, Museen

Gemeinsam genutzte Bereiche

Raume fir spezifische Bedarfe wie Veranstaltungsraume flr Musikauffiihrungen,
Lesungen oder Kulturveranstaltungen bendtigen alle Fachbereiche. Wiirde jeder
Bereich diese Raume eigenstandig anbieten missen, waren sie nicht dauerhaft in
Nutzung und damit nicht wirtschaftlich betrieben. Indem Raume gemeinsam genutzt
werden, kdnnen diese optimal ausgelastet und insgesamt Flachen eingespart werden.
Ohne diese Synergie hatten die einzelnen Bereiche nicht die finanziellen Moglich-
keiten, Raume mit spezifischen Anforderungen fiir Veranstaltungen zu unterhalten.
Im Rahmen der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurden rdaumliche Synergien iden-
tifiziert, durch die mehr Programm bei weniger Flache erzielt werden kann: Vor allem
Sonder- oder Fachrdume wie unterschiedlich groRe Veranstaltungsraume werden allen
Akteuren zur Verfligung stehen und lassen sich somit im Zusammenspiel der verschie-
denen Angebote durchgangig bespielen.

Ein Zuwachs an Raumen sowie insbesondere die Zusammenfiihrung an einem zen-
tralen Standort ist eine Voraussetzung, um die Arbeit dieser wichtigen Kultur- und
(Weiter-)Bildungseinrichtungen wirtschaftlich nachhaltiger zu betreiben und damit fiir
die Zukunft zu sichern. Das Vorhandensein von Weiterbildungs- und Kulturangeboten
ist dabei ein sozialer und 6konomischer Standortfaktor und von groRer Bedeutung im

Hinblick auf die Entwicklung dieses zentralen Bereichs rund um das Rathaus Tempelhof.

Die durch alle oder mehrere Fachbereiche des Amtes fiir Weiterbildung und Kultur ge-
meinschaftlich genutzten Bereiche sind im Raumprogramm separat ausgewiesen und
werden fiir die Kostenberechnung den einzelnen Einrichtungen anteilsmaRig zugewie-
sen. Hier zeigen sich die Synergieeffekte nicht nur als Vorteil fiir das Nutzungsangebot
der kiinftigen Besucherinnen und Besucher, sondern auch im Hinblick auf Flachen- und

Kosteneffizienz.

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten



Machbarkeitsstudie - Neue Mitte Tempelhof

Gemeinsame Bereiche Fliche m?
Foyer 310,00
Vortrags- und Konzertraum 150,00
Veranstaltungsbereich 350,00
Besprechungsrdaume 100,00
Sanitéar (6% der Ubrigen NUF) 556,00
Summe Nutzungsflache (NUF) 1.466,00
Technikflache 103,00
Verkehrsflache 293,00
Zwischensumme Nettoraumflache (NRF) 1.862,00
Konstruktionsgrundflache 335,00
Gesamtsumme Bruttogrundfldche (BGF) 2.197,00

Abb. 77 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine: Gemeinsame Bereiche

Nutzungsbaustein: Bezirkszentralbibliothek im Kultur- und Bildungsbaustein

Im Bearbeitungsprozess der Machbarkeitsstudie wurden neben den gemeinsam
genutzten Bereichen auch weitere Einsparpotentiale durch die Zusammenlegung der
verschiedenen Nutzungsbausteine gesucht. Es zeigte sich, dass durch die Uberlagerung
von Nutzungen insbesondere im Bereich der Bezirkszentralbibliothek Flachen einge-
spart werden konnen. Das bedeutet nicht, dass die nutzbare Flache der Bibliothek
gegeniber dem ermittelten Bedarf von 6.000 m? (Kap. 3.4.4) reduziert wird, sondern
nur dass Raume in anderen Nutzungsbausteinen durch die Bibliothek mitgenutzt und
durch die Mehrfachbelegung besser ausgelastet werden. Durch die enge Abstimmung
der verschiedenen Fachbereiche des Amtes fiir Weiterbildung und Kultur konnte ange-
sichts der Zusammenlegung der jeweiligen Raumprogramme die erforderliche Nutz-

flache nur fur die Bibliotheksnutzung auf 4.700m? reduziert werden.

Bezirkszentralbibliothek Fliche m?
Zeitungen und Zeitschriften 100,00
Lernwerkstatt / Gruppenrdume 245,00
Jugendbibliothek 590,00
Kinderbibliothek 780,00
Non-Book Medien 701,00
Sachbuch 880,00
Belletristik 250,00
Fahrbibliothek 150,00
Verwaltung 600,00
Arthothek 175,00
Zentrum fir Bezirksstudien 150,00
Zusatz- und Nebenrdume 75,00
Summe Nutzungsflache (NUF) 4.696,00
Technikflache 329,00
Verkehrsflache 704,00
Zwischensumme Nettoraumflache (NRF) 5.729,00
Konstruktionsgrundflache 1.031,00
Gesamtsumme Bruttogrundflache (BGF) 6.760,00

Abb. 78 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine:
Bibliothek (unter Berilicksichtigung rduml. Synergien)
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3.4.6 SYNERGIEN: KULTUR- UND BILDUNGSBAUSTEIN

Durch das Zusammenbringen von Bibliothek, Bildung und Kultur kdnnen auf unter-
schiedlichen Ebenen Mehrwerte und Synergien erzeugt werden — beispielsweise
ganz konkret indem ein gréReres und besseres Nutzungs- und Veranstaltungsangebot
entsteht. Durch die Zusammenfihrung der bislang getrennt arbeitenden Fachbe-
reiche kdnnen Ablaufe und Strukturen der Verwaltung effizienter gestaltet werden.
Insgesamt lassen sich durch die Konzentration der Angebote sowohl hinsichtlich
organisatorischer Aspekte als auch hinsichtlich der Moglichkeiten der Mehrfach-
nutzung von Raumen eine hohe Effizienz, aber auch eine starkere Ausstrahlung in

die Offentlichkeit und neue fachiibergreifende Impulse und Entwicklungen erzielen.

Beispielhaft werden im Folgenden konkrete Synergieeffekte aufgezeigt, die sich durch
eine Konzentration der Bereiche in einem integrierten Kultur- und Bildungsbaustein

ergeben konnen:

Synergie: Wirtschaftliches Flachen- und Facilitymanagement

Die Zusammenfiihrung der verschiedenen Einrichtungen von Bildung und Kultur an
einem zentralen Standort ermoglicht Flacheneinsparungen und einen wirtschaftli-
chen und nachhaltigeren Betrieb der einzelnen Nutzungsbausteine. In der Kon-
zeption fiir einen Neubau konnen die Funktionsablaufe optimal auf die Bedirfnisse
der Nutzerinnen und Nutzer zugeschnitten und flachenoptimiert geplant werden
—im Gegensatz zu angemieteten Flachen. Die gemeinsame Nutzung von Foyer- und
Veranstaltungsbereichen sowie Sonderflachen fiihrt dazu, dass Flachen eingespart
und die Rdume optimal ausgelastet werden. Insbesondere die gemeinsame Nutzung
des Foyers mit den entsprechenden Nebenflachen wie Garderoben und Sanitarbe-
reichen erzeugt nicht nur eine wirtschaftliche Flachenbilanz, sie gewdhrleistet auch
einen nutzerfreundlichen Empfang der Besucherinnen und Besucher, die an einem
Standort alle Vorgédnge der einzelnen Einrichtungen abwickeln kdnnen (,,one-stop-
shop”). Die Analyse der Raumbedarfe hat ergeben, dass Volkshochschule, Bibliothek
und Musikschule jeweils unterschiedliche Nutzungsspitzen lber den Tagesverlauf
aufzeigen (Abb.79). Durch die Mehrfachnutzung neutraler Unterrichtsraume kénnen

Nutzungsspitzen der verschiedenen Einrichtungen kompensiert werden.

0050 550590 Jo0 156 [100 1100 1101700 [ 1200 1500 150010 [0 150 s~ 150 [1500- 170 [0 150 [ 150 1500 15002000 2002500 [z 200 [z 7500 | s |

VHS 0 44 50 52 50 66 32 32 29 39 51 59 61 46 35 2 648

—

MuSI 1 I 4 I 15 18 20 21 a1 67 82 88 85 78 61 35 18 0 IeaA‘

BIB|n|1|4|5|3|1|2|3‘1|s‘5|1[z|1|o|0|35‘

Abb. 79 - Exemplarischer Mustertag / Kurs und Unterrichtsangebote (VHS, MusS, BIB)
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Auch fachspezifische Rdume kdnnen gemeinsam genutzt und damit im Umfang re-
duziert werden, da sie von den verschiedenen Fachbereichen zu unterschiedlichen
Zeiten belegt werden (beispielsweise der ,, Fachraum Bewegung” anteilig von den
Fachbereichen Musikschule und Volkshochschule). Diese Synergien sind bereits in
den dargestellten Raumprogrammen bericksichtigt.

Auch im Bereich Personal- und Besprechungsrdaume sowie sonstiger Nebenrdume
lassen sich durch eine rdumliche Zusammenlegung der Fachbereiche effiziente
Nutzungsmodelle entwickeln. Bei einer ersten liberschldgigen Schatzung haben
sich durch die dargestellten Synergieeffekte Flacheneinsparungen in Héhe von rd.

5 % ergeben — bei gleichzeitiger Steigerung von Nutzungsqualitdten.

Ein weiterer Aspekt hinsichtlich des wirtschaftlichen Betriebs eines Neubaus fiir den
Kultur- und Bildungsbaustein liegt in einer gemeinsamen Bauunterhaltung sowie eines
zentralen Hausmanagements. Somit lassen sich alle Themen des Facilitymanagements
optimieren. Das betrifft insbesondere die Unterhaltung und den Support der Medien-

technik im Gebaude fiir alle Fachbereiche.

Synergie: Effizientes Personalmanagement
Das Konzept des Kultur- und Bildungsbausteins schafft ein kombiniertes Bildungs-
und Kulturangebot. Die rdumliche Konzentration verschiedener Angebote ,unter
einem Dach” fuhrt dazu, dass das Personal wesentlich effizienter und zielorien-
tierter arbeiten kann, weil insbesondere die organisatorischen Ablaufe vereinfacht
werden kdénnen:
e Wegfall von langen Wegen zwischen verschiedenen Standorten
e Minimierung des verwaltungstechnischen Aufwands durch eigenverant-
wortliche Organisation der Rdume in einem Gebaude
e Optimierung der Verwaltungsabldufe durch Konzentration der Biroflachen
an einem Standort
e Konzentration verschiedener Querschnittsaufgaben der verschiedenen
Einrichtungen — wie beispielsweise der Anmeldung und Information (,,one-

stop-shop”)

Damit kann erreicht werden, dass mit dem gleichen Personal zukunftsweisende An-
gebotserweiterungen fiir die Nutzerinnen und Nutzer geschaffen werden kdnnen.
Es wird eine Verbesserung und Erneuerung bei gleichzeitiger 6konomischer und
organisatorischer Effizienzsteigerungen erzielt. Denn das Konzept eines integrierten
Kultur- und Bildungsbausteins bildet die (Verwaltungs- und Personal-)Struktur des
Amtes fur Weiterbildung und Kultur ab und fiihrt die bislang separaten Einrichtungen

fur die Nutzerinnen und Nutzer auf einzigartige Weise zusammen.
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Synergie: Neue Kooperationsmoglichkeiten

Die enge Verknupfung der Bildungs- und Kulturbereiche wird dazu fiihren, dass
interdisziplindre Verschrankungen von Bildungsangeboten und Projekten entstehen
kénnen, die aufgrund der derzeitigen rdumlichen Organisation nicht mdglich sind.
,Joint Venture Projekte” werden durch Nachbarschaft und kurze Wege der Akteure

deutlich vereinfacht. Beispielhaft werden zwei mogliche Projektkonzepte vorgestellt:

Artothek:

e Standige Prasentation bezirkseigener Kunstwerke, die ausgeliehen werden
konnen.

e Joint Venture”: der Fachbereich Kunst, Kultur und Museen lbernimmt
Sammlungsaufbau und Pflege; der Fachbereich Bibliothek organisiert den
Verleih und erganzt die Artothek mit analogen und digitalen Medien zur
Kunst. Beide Fachbereiche leisten Informations- und Beratungsservice.

e Mit der kommunalen Artothek leistet das Amt einen wesentlichen Beitrag
zur Kiinstlerférderung im Bezirk und schafft zugleich ein neues zusatzliches

Angebot fiir die Blirgerinnen und Biirger.

Zentrum fiir Tempelhof-Schéneberg-Studien:

e Zentrum fir die Erforschung und Partizipation an der Geschichte sowie des
kulturellen Gedachtnisses des Bezirks, seiner lange ansassigen wie spater
immigrierten Einwohnerinnen und Einwohner.

e Joint Venture” zwischen (digitalem und analogem) Bezirksarchiv, Fach-
bereich Bibliothek und Fachbereich Volkshochschule: Das Amt bietet in
diesem Zentrum die raumliche und technische Moglichkeit, um einzeln oder
in Gruppen zu lesen, zu forschen, zu schreiben, sich auszutauschen sowie
um audio-visuelle Aufnahmen oder Abspielungen etwa von Zeitzeugen-
gesprachen vorzunehmen. Volkshochschulkurse vermitteln im Zentrum ent-
sprechende Kompetenzen, etwa zur Durchfiihrung von Oral-History-Inter-
views, zur Autobiografie-Arbeit oder zur Hoér-Feature-Produktion.

e Auf diese Weise wird ,Geschichtsschreibung von unten” moglich — partizi-
pieren alle Menschen im Bezirk an der Gestaltung des gemeinsamen kul-
turellen Gedachtnisses. Dies starkt die kollektive Identifizierung mit dem
Bezirk und die sozio-kulturelle Integration in den Bezirk. Damit entwickelt

das Amt flr Weiterbildung und Kultur ein neues und einzigartiges Angebot.

Durch die Zusammenfihrung und den gemeinsamen Auftritt an einem Standort
werden sich die Vielfalt, die Zuganglichkeit und insgesamt die Attraktivitat der An-
gebote fur die Besucherinnen und Besucher erhdhen. Neben den Kooperationen
zwischen den Fachbereichen ist zu konkretisieren, wie zuséatzliche Kooperationen
mit externen Akteuren und Initiativen aus der Kultur- und Bildungslandschaft des

Bezirks kiinftig angestoRen werden kénnen.
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Zusammenfassung: Kultur- und Bildungsbaustein NUF (m?) BGF (m?)
Bibliothek 4.696,00 6.760,00
Volkshochschule 1.480,00 2.427,00
Kunst, Kultur, Museen 1.625,00 2.435,00
Musikschule 555,00 911,00
Gemeinsame Bereiche 1.466,00 2.197,00
Lesecafé 240,00 337,00
Summe 10.062,00 15.067,00

Abb. 80 - Vereinfachtes Raumprogramm Kultur- und Bildungsbaustein

3.4.7 UBERSICHT STRATEGISCHE STANDORTPLANUNGEN

Angesichts der zentralen Lage nimmt der Kultur- und Bildungsbaustein fir den direk-
ten Einzugsbereich aus Tempelhof und Mariendorf und den Bezirk eine strategisch
glinstige Lage ein.

Im Folgenden wird der Standort im Zusammenhang mit den Strategien fir die gesamt-

bezirkliche Standortentwicklung des jeweiligen Nutzungsbereiches dargestellt:

Die Standorte der Stadtbibliothek im Bezirksteil Tempelhof (Lichtenrade, Alt-Marien-
felde, Tempelhof) bleiben im Grundsatz erhalten. Mit dem Umzug der Bibliothek in
Lichtenrade in die Alte Malzerei werden neue Flachen gewonnen und der sidliche
Bezirksbereich besser versorgt. Die Bezirkszentralbibliothek wiirde mit einem erheb-
lich erweiterten Flachenangebot und den Synergieeffekten mit anderen kulturellen
Nutzungen zu einem zentralen Standort fiir den Bereich Tempelhof werden. Im
Bereich Schoneberg bendtigt die Mittelpunktbibliothek in der Hauptstral3e eine Er-
weiterung und Sanierung, wahrend die kleinen Standorte Thomas-Dehler-Bibliothek
und Gertrud-Kolmar-Bibliothek derzeit in Bezug auf Kosten, Leistungsfahigkeit und

Attraktivitat Gberprift werden.

Die Volkshochschule wird ihren Hauptsitz am Barbarossaplatz und das Kolleg Niirn-
berger Stralle behalten. Der Kultur- und Bildungsbaustein wird ein zweiter Haupt-
standort sein, der primar Tempelhof und Mariendorf versorgt, durch seine Grél3e
und sein vielfaltiges Angebot aber Kundinnen und Kunden weit darlber hinaus an-
sprechen wird. Im Stiden des Bezirks soll ein kleinerer Verbundstandort in der Alten
Malzerei Lichtenrade geschaffen werden. Die meisten der Ubrigen — teils qualitativ
ungeeigneten, teils zu kleinen, teils nur zeitlich eingeschrankt nutzbaren, teils bereits
gekiindigten oder demnachst abgédngigen — Unterrichtsstandorte, die allesamt de-
zentral verstreut liegen, kénnen dann geschlossen bzw. ersetzt werden. Die Volks-
hochschule wird dann Uber eine angemessene Zahl erwachsenbildungsgerechter
und eigenverwalteter Unterrichtsraume in sinnvollen Raumverbiinden und zweck-

maliger geografischer Lage verfiigen.

Die Musikschule wird neben ihrem Hauptstandort am Kleistpark mit dem Kultur- und

Bildungsbaustein einen zweiten Hauptstandort erhalten, der die Ortsteile Tempelhof
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und Mariendorf versorgt. Auch im neuen Standort Alte Malzerei Lichtenrade wird
die Musikschule einen Raumverbund zur Versorgung der beiden siidlichen Bezirks-
regionen erhalten. Der kleine Standort in Mariendorf soll erhalten bleiben. Eine
Konzentration aller zusatzlich bendtigten Unterrichtsrdume an einem Standort ist
nicht vorgesehen. Die Planung geht davon aus, dass speziell fir jingere Schiilerinnen
und Schiiler auch wohnortnahe Angebote entwickelt werden missen.

Die Veranstaltungsraume im Kultur- und Bildungsbaustein jedoch werden mit
ihren besonderen und grofReren Veranstaltungen fiir den ganzen Ortsteil Tempel-
hof, teils auch fur den ganzen Bezirk fungieren (z.B. Orchesterprobesaal, Vorspiele,
Konzerte).

In Berlin ist die Ausstattung der Musikschulen mit festen Standorten im Bundes-
vergleich besonders schlecht. Auch bedingt durch den politisch vorgegebenen
Ubergang zu mehr festangestelltem Lehrpersonal ist eine Verinderung dringend
notwendig (bisher viel Unterricht in Privatwohnungen von Honorarkraften). Der
Kultur- und Bildungsbaustein bietet die Chance, dass die Musikschule hier Instru-
mental- und Ensembleunterricht, Konzerte und vielerlei Veranstaltungen anbieten
kann. Bisher kommt vielfach nur eine Nutzung von angemieteten Kirchen in Betracht.
In Berlin gibt es nur in Pankow einen dhnlichen Standort, jedoch keinen im mittleren

und stidlichen Bereich der Stadt.

Das Nutzungskonzept und das Raumprogramm fir den Bereich Kunst, Kultur,
Museen sind auf den Standort im Zentrum Tempelhofs zugeschnitten. Der Be-
reich Kunst, Kultur, Museen erhélt insbesondere wieder eine kommunale Galerie
fiir Ausstellungen sowie Raumlichkeiten fir die neuen Funktionen wie Artothek,
Archiv und Tempelhof-Schéneberg-Studien. Diese sind im Bezirk und fur die ganze
Stadt einzigartig. AuRer dem Exploratorium (Jugendmuseum) in der Alten Malzerei
sind mittelfristig keine weiteren Standortgriindungen vorgesehen. Das Tempelhof

Museum bleibt langfristig als Regionalmuseum erhalten.

3.4.8 WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG:
KULTUR- UND BILDUNGSSTANDORT

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung: Neubau versus Mietmodell

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde durch den Bezirk eine vereinfachte
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vorgenommen, die das Ziel hat, die Wirtschaftlichkeit
eines Neubaus im Vergleich zur Anmietung von Flachen auf dem freien Immobilien-
markt zu prifen. Dabei wurden die dargestellten Kennzahlen fir die Flachenbedarfe

des Kultur- und Bildungsbausteins zur Grundlage genommen.

Ergebnis:

Bei einem Vergleich ,Anmietung” versus ,Neubau“ stellt sich die Neubauvariante
als die langfristig wirtschaftlichere Losung dar und sollte daher bevorzugt werden.
Die Errichtungskosten der Neubauvariante von geschatzten ca. 49 Mio. € brutto

amortisieren sich im Vergleich zu einer Anmietung der gesamten bendtigten Er-
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weiterungsflaiche entsprechend der durchgefiihrten stark vereinfachten Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung innerhalb von 18/19 Jahren. Wahrend bei der Variante
,Anmieten” die gesamten Mietzahlungen aus dem o6ffentlichen Haushalt abflie-
Ren, verbleibt bei der Variante ,Neubau” ein Restwert. Das heif3t, dass bei einem
Neubau durch das Land Eigentum (Anlagevermdgen) geschaffen wird.

Zudem ist es nahezu ausgeschlossen derzeit entsprechende Mietflachen auf dem
angespannten Immobilienmarkt zu finden. Es muss beriicksichtigt werden, dass
Mietflachen in der Regel keinen optimalen Zuschnitt fiir die Nutzungsanforderungen
haben und somit nicht wirtschaftlich betrieben werden kdnnen.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung sollte auf Basis der aktualisierten Eckdaten
zu einem spéteren Zeitpunkt erganzt und fortgeschrieben werden, wenn auf der
einen Seite das Raumprogramm weiter gescharft und die Planungen fir einen Er-
weiterungsbau genauer berechnet sind bzw. auf der anderen Seite konkrete Mietan-

gebote vorliegen.

Kosten — Leistungsrechnung (KLR)

Seitens des Bezirks wurde geprift, ob der Bildungs- und Kulturstandort in der
,Neuen Mitte Tempelhof” nach Errichtung wirtschaftlich betrieben werden kann,
d.h. die am Standort geplanten Angebote und Kosten Uber das Budgetierungsver-
fahren der Bezirke ausreichend refinanziert werden kénnen.

Grundlage der Untersuchung sind rd. 15.000 m? BGF (ohne Café nur 14.730 m?
relevant furr die Kosten-und Leistungsrechnung) und kennzahlenbasierte Investitions-
kosten in Héhe von rund 49 Mio. €. In die Kalkulation sind bereits erste Uberlegungen
zu qualitativen und wirtschaftlichen Vorteilen eines gemeinsamen Standortes der
Fachbereiche eingeflossen (knapp 5 % Flachenreduktion gegeniliber den bisherigen

Planungen).

MaRgebend fir die Finanzierung der Bezirke ist die Globalsummenzuweisung der
Senatsverwaltung flr Finanzen (SenFin). Die Produktsummenbudgets werden auf
der Grundlage der in der Berliner KLR abgebildeten Produktkosten und -mengen
berechnet. Kosten- und Leistungsdaten wirken zwei Jahre spater auf die Budgetzu-
weisung, d.h. die KLR-Daten 2016 stellten die Grundlage fiir den Haushalt 2018 dar.
Steigende Angebote miissen daher durch die Bezirke ,vor“-finanziert werden, aus-
laufende werden ,,nach“finanziert. Im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsprifung
ist daher grob kalkuliert worden, welche erweiterten Teilkosten mit dem laufen-
den Betrieb des Bildungs- und Kulturzentrums verbunden sein werden und welche
Leistungen und Angebote in welchem Umfang damit realisiert werden kénnen. Die
vorliegenden Prognosen und Berechnungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nur
einen groben Blick auf die Machbarkeit eines wirtschaftlichen Betriebs geben, Prazi-
sierungen sind bei Projektfortschritt notwendig.

Alle Fachbereiche planen eine gute bis sehr gute Deckung der laufenden Kosten
aus der Mittelzuweisung an den Bezirk (Globalsummenzuweisung der SenFin).

Die regelmaRigen Ausgaben und Angebote des Kultur- und Bildungsbausteins
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wdren damit finanziell abgesichert. Der weitere Projektverlauf wird zeigen, ob aus
den zweifelsfrei bestehenden qualitativen Vorteilen eines gemeinsamen Standortes

der Fachbereiche noch weitere wirtschaftliche Synergien entwickelt werden kénnen.

Ergebnis der Grobkalkulation

Die erste Berechnung zeigt, dass ein wirtschaftlicher Betrieb des Kultur- und Bildungs-
bausteins im Sinne der KLR / Budgetierung durch das Amt fiir Weiterbildung und
Kultur grundsatzlich denkbar ist. Voraussetzung sind jedoch erhebliche Einmalkos-
ten bzw. Anschubfinanzierung zur Inbetriebnahme des neuen erweiterten Ersatz-
standortes u.a. Aufstockung Medienbestand der Bibliothek (ca. 600.000 €), hohere
Infrastrukturkosten des neuen Fachgeb&udes (,Vor“-Finanzierung ca. 1,0 Mio. €),
Aufstockung Personal-/Sachmittel aller Fachbereiche fiir die Angebotserweiterung
(,Vor“-Finanzierung). Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung muss auf Basis der weiter

zu entwickelnden Konzepte und Planungen ergdnzt und fortgeschrieben werden.

3.4.9 RESUMEE: KULTUR- UND BILDUNGSBAUSTEIN

Bibliotheken besitzen eine ungebrochen hohe, gesellschaftliche und infrastruktu-
relle Bedeutung fir ihre Stadt. In spektakularen Neubauten wie in Aarhus, Seattle,
Augsburg oder Stuttgart zeigt sich ihre Relevanz als Statten der Kultur, der Infor-
mation und der Demokratie. Hier sind Orte entstanden, an denen Chancengleich-
heit, Meinungsfreiheit, Diversitat und virtuelle Realitaten gelebt werden kénnen.
Inzwischen ist sogar von einer Renaissance der 6ffentlichen Bibliotheken in Europa
und Nordamerika die Rede, deren Ursachen die verdnderte Gesellschaftsstruktur,
zunehmende Migration und die Internationalisierung der Stadte sind.

Vor diesem Hintergrund wandeln sich moderne Bibliotheken in Berlin von klassi-
schen Medienausleihstellen zu zentralen Orten der Bezirks- und Stadtgesellschaft:
Mehr Gruppen und langere Aufenthaltsdauer charakterisieren den Bibliotheksbe-
such. Nutzerinnen und Nutzer kommen verstarkt in die Bibliothek, um zu arbeiten
und zu lernen, viele mit eigenen mobilen Endgeraten. Insbesondere die Gruppen-
nutzungen nehmen zu: dazu gehoren Elternabende genauso wie Arbeitsgruppen
beispielsweise fiir Hausarbeiten. Selbiges gilt auch fiir Vertreter der Kreativszene
oder junger Startups mit den groSten Ideen, aber kleinsten Ressourcen, welche die
Bibliothek als ihren ,working space” begreifen. Junge Familien mit kleinen Kindern
oder Altere nutzen die Bibliothek als Aufenthaltsort, zum Lesen und um sich zu
treffen.

Dadurch sind offentliche Bibliotheken im modernen Fachverstandnis interkul-
turelle Einrichtungen, die dabei in einem weitgefassten Sinne als ,Wohnzimmer

des Quartiers” einer sozial und kulturell vielgestalteten Bevolkerung Raum bietet.

Dieser skizzierten Entwicklung wird mit der Zusammenfiihrung von Bibliothek und
weiteren Kultur- und Bildungsbereichen Rechnung getragen: Der Kultur- und Bildungs-
baustein stellt eine wegweisende und zukunftsorientierte Konzeption dar, die nicht

nur eine neue Qualitdt an Angeboten an die Stadtgesellschaft generiert, sondern
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auch die Chance beinhaltet, diese Angebote wirtschaftlich und zukunftssicher zu
betreiben. Die bezirklichen Kultur- und Bildungseinrichtungen sind durch die Zu-
sammenlegung an einem zentral gelegenen Standort auch in der Lage, ihre jeweiligen
Fach- und Kernkompetenzen an einem Ort miteinander zu kombinieren, um den
steigenden Publikumserwartungen sowie den sich zunehmend diversifizierenden
Publikumsbedirfnissen gerecht zu werden. Die Entwicklung einer Artothek bildet
dabei eine von vielen denkbaren Uberlegungen.

Hier ist auch die gesamtstadtische Situation zu betrachten, die den Neubau eines
groRen Kulturbausteins rechtfertigt. Das Untersuchungs- und Einzugsgebiet sind
mit Kultur- und Bildungsangeboten besonders unterversorgt. Die einzige Uber-
regionale Institution ist die Ufa-Fabrik und eventuell kiinftig das in Griindung
befindliche Deutsche Pressemuseum im Ullsteinhaus. Im Nordosten trennt das
Tempelhofer Feld den Bezirk von der Innenstadt ab, lockt aber viele Menschen
zu Freizeitaktionen an. Stdostlich liegt Neukdlln, dessen Kultureinrichtungen sich
wesentlich im innenstadtnahen, nordlichen Teil befinden. Im Norden findet sich in
Kreuzberg die Zentral- und Landesbibliothek, aber nur eine winzige Stadtteilbiblio-
thek (DudenstralRe). Im Stidwesten — in Steglitz, nicht weit von Friedenau — findet
sich die ,Ingeborg-Drewitz-Bibliothek” im Einkaufszentrum ,Das Schloss”. Viele
Friedenauer nutzen sie; flir Bewohnerinnen und Bewohner Tempelhofs ist sie zu
weit entfernt. Die Veranstaltungen und Services des Kultur- und Bildungsbausteins
werden nicht nur fir sie, sondern auch fur die Bewohnerinnen und Bewohner der
Nachbarbezirke sehr attraktiv sein.

In ganz Tempelhof fehlen 6ffentliche Veranstaltungsraume. Der Kultur- und Bildungs-
baustein mit seiner multifunktionalen Ausstattung und Ausrichtung wird auf grof3e
Nachfrage treffen, auch durch externe Veranstalter.

Die Verstarkung des Kulturstandorts am Tempelhofer Damm ist deshalb erganzend
zu anderen Standorten im Bezirk sowie zu angrenzenden Bezirken sinnvoll. Die Ver-
schrankung und Verbindung mehrerer kultureller Funktionen und Bildungsangeboten
macht das Projekt besonders interessant und wirtschaftlich tragfahig.

Zudem beinhaltet das Konzept das Potenzial, weitreichende Impulse fir die stadtebau-
liche Entwicklung des Tempelhofer Damms zu generieren und damit einen bedeu-
tenden Beitrag zur Entwicklung der ,,Neuen Mitte Tempelhof“ zu leisten. Die Schaf-
fung eines kombinierten Kultur- und Bildungsstandortes ist an dieser Stelle und im
geplanten Umfang sowohl in bezirklicher wie in gesamtstadtischer Betrachtungsweise

angemessen und sinnvoll.
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4, ENTWICKLUNGSKONZEPT

4.1 ROCHADE DER OFFENTLICHEN EINRICHTUNGEN

Die Analyse und Bewertung der offentlichen Gebaude an der Gotzstralle zeigt,
dass Neubauten fiir Bibliothek, Polizei und Stadtbad Tempelhof einerseits aus
funktionalen, gebdudetechnischen und wirtschaftlichen Griinden zu favorisieren
sind. Angesichts der Standortvorteile ist es zudem ein Ubergeordnetes Ziel der
Machbarkeitsstudie, Strategien flr die Nachverdichtung des Gebiets mit Wohnungs-
neubau zu erarbeiten. Es zeigte sich, dass die Schaffung eines neuen Wohnquar-
tiers an der GotzstralRe nur durch die Verlagerung dieser 6ffentlichen Geb&dude
moglich ist. Mit dem Neubau bzw. der Verlagerung der 6ffentlichen Einrichtungen
wird eine stadtebauliche Neuordnung dieser landeseigenen Grundstiicke moglich
und entsprechend eine gréRere, zusammenhdngende Flache fir die Errichtung
von Wohnungsneubau geschaffen. Gleichzeitig erhalten die 6ffentlichen Funktionen
Neubauten, die im Hinblick auf Energiebilanz und Nachhaltigkeit dem Stand der
Technik entsprechen, modernen Nutzungsanspriichen gerecht werden und selbst
bei steigenden Raumbedarfen flacheneffizient geplant werden kdnnen.

Es wurde aufgezeigt, dass alle drei Einrichtungen bei einer Verlagerung ein Stand-
ort im Untersuchungsgebiet aufgrund der zentralen Lage im Bezirk bzw. Ortsteil
beibehalten werden soll.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Grundstiicke fir die
jeweiligen Einrichtungen geprift und im Abstimmungsprozess mit den Gebaude-
betreiberinnen und Gebaudebetreibern bzw. Eigentimerinnen und Eigentiimern
gegeniibergestellt und entschieden. Bei der Suche und Bewertung der Stand-
ortvarianten wurden die jeweiligen Standortanforderungen bertcksichtigt, die
in Kapitel 3 zu den offentlichen Funktionen (Bibliothek, Polizeirevier, Hallenbad)
dargestellt sind. Zudem flieRen die Ableitungen aus der Analyse des stadtraumlichen

Umfelds (Kapitel 2) in die Betrachtung ein.
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In der Gegenuiberstellung der unterschiedlichen Anforderungen wird eine Rochade der

offentlichen Einrichtungen mit folgenden Standortverlagerungen auf dem Kernbereich

entwickelt:
e Polizei / Abschnitt 44: GotzstraRe 36 (KGA ,,Germania“)
e Stadtbad Tempelhof: Gotzstralle 20 (KGA ,,Friede und Arbeit”)
e Kultur- und Bildungsbaustein: Tempelhofer Damm

Abb. 82 - Standortverlagerung fur die 6ffentlichen Einrichtungen

Diese Rochade schafft die Grundlage fiir eine stadtebauliche Neuordnung des
Kernbereichs. Damit wird entlang der GotzstraRe eine zusammenhangende Flache
von rd. 28.000 m? fiir die Entwicklung von Wohnungsbau freigemacht. Gleichzeitig
bleibt die Konzentration von 6ffentlichen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet
erhalten. Die neuen Standorte — insbesondere der Standort des Kultur- und Bildungs-
bausteins am Tempelhofer Damm — bilden die einmalige Chance, die ,,Neue Mitte

Tempelhof” mit Leben zu fillen.

Abb. 83 - Planungsareal Wohungsneubau
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4.2 WOHNEN AN DER GOTZSTRASSE

Aufgrund der zentralen Lage, der sehr guten verkehrlichen Anbindung und infra-
strukturellen Ausstattung ist es ein (ibergeordnetes Ziel der Machbarkeitsstudie,
Strategien fur die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers an der GotzstralRe zu
schaffen. Dazu kommen die Behebung der stadtebaulichen Missstande und — an-
gesichts des ohnehin hohen Sanierungsbedarfs — auch der zukunftsfahige Umgang
mit den 6ffentlichen Funktionen in diesem Kernbereich. In der Gegeniberstellung
und Abwagung der unterschiedlichen Ziele wird fiir alle drei 6ffentlichen Gebaude
in diesem Bereich die Entwicklungsoption Abbruch / Neubau favorisiert.

Mit der in Kapitel 3.5 dargestellten Rochade der 6ffentlichen Einrichtungen an der
GotzstraRe wird eine zusammenhangende Fliche von rd. 28.000 m? generiert, die
flir Wohnungsneubau entwickelt werden kann. Erste Teststudien und Vorunter-
suchungen fir diesen Bereich wurden gemacht, um die Machbarkeit des Wohnungs-
baus zu prifen und um Ableitungen fiir die mogliche stadtebauliche Dichte zu treffen.
Diese haben ergeben, dass dort rd. 50.000 m? BGF entstehen kdnnten. Das ent-

spricht einer Anzahl von rd. 500 Wohneinheiten.

Das Ziel sollte es sein, ein vielféltiges und klimafreundliches Stadtquartier zu ent-
wickeln. In den nachsten Planungsphasen gilt es, eine tragfahige stadtebauliche
Struktur beispielsweise durch ein Wettbewerbsverfahren zu entwickeln, das die
vielfaltigen Anforderungen integriert. Die bauliche Dichte, konkrete Bebauungstypolo-
gien, Gebdudeformen/-h6hen, architektonische Gestaltung, 6kologische Standards
der Neubauten aber auch die Mischung der Wohnungstypen werden dabei unter-
sucht und im Dialog mit der Offentlichkeit konkretisiert. Ziel ist es, mit landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften oder mit anderen gemeinwohlorientierten Tragern
wie beispielsweise Wohnungsbaugenossenschaften kostenglinstigen Wohnraum
zu schaffen. Dies gilt es im Zusammenhang mit dem stddtebaulichen Konzept
weiter auszuarbeiten.

Fir die Entwicklung des Standortes leiten sich folgende stadtebauliche Rahmenbe-
dingungen und Fragestellungen ab, die bei der weiteren Planung und Erarbeitung

einer stadtebaulichen Konzeption beriicksichtigt werden miissen:

e Inder weiteren Planung sollte fiir ein griines, klimafreundliches Stadtquartier
ein integrative Mobilitdts- und Energiekonzepte fiir den Wohnungsneubau
und die &ffentlichen Bauten erarbeitet werden. Zudem sollten im stadtebau-
lichen Konzept Ansatze zur 6kologischen Aufwertung der Frei- und Natur-
raume sowie zum Umgang mit den natiirlichen Ressourcen beispielsweise
durch eine sinnvolle Regenwasserbewirtschaftung entwickelt werden.

e Die Erschliefung, Unterbringung der Stellplatze und Einbettung des Wohn-
quartiers in die internen Wegebeziehungen sind zu kldren. Ziel bei der
stadtebaulichen Entwicklung sollte sein, eine Durchldssigkeit in Nord-Siid-
Richtung mit einer Verbindung zum Franckepark hin zu erzielen und die

Ost-West-Verbindung des (ibergeordneten Freiraumverbunds zu starken.
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Die Kleingartenkolonie ,,Feldblume 1915“ ist Giber den Kleingartenentwick-
lungsplan langfristig gesichert und soll weitestgehend erhalten bleiben. Mit
der Schaffung eines Wohnquartiers an der GétzstralRe wird sich der Charakter
des Bereichs verdandern und auch die ErschlieBung und innere Struktur des
Kernbereichs sind neu zu definieren. Es ist vorgesehen, in einem partizipa-
tiven Verfahren gemeinsam mit dem Bezirksverband und den Pachterinnen
und Pachtern zu erarbeiten, wie die neuen Bauten, Wegebeziehungen etc.
mit der Kleingartenanlage korrespondieren und umgekehrt. Dabei miissen
auch Lésungen fiir bestehende strukturelle Probleme wie insbesondere die
Wegebeziehung in Ost-West-Richtung gefunden werden — dazu gehért auch
die in den vorbereitenden Untersuchungen geforderte zusatzliche Offnung
der Kleingartenanlage. Wiinschenswert wiare dariiber hinaus die Offnung
der Anlage fur Gemeinschaftsaktivititen (Gemeinschaftsgarten, Schulgarten
u.a.).

Die Griin- und Parkanlagen wie insbesondere der Franckepark sollten im
Rahmen der Quartiersentwicklung denkmalgerecht und naturschutzfachlich
sowie im Hinblick auf die Erholungsnutzung aufgewertet werden. Mit der
Entwicklung von Wohnungsneubau an der GotzstralRe bzw. der Errichtung
des Kultur- und Bildungsbausteins ist zu klaren, wie der Grunackpark stadte-
baulich integriert und zudem die Zuwegung, Aufenthaltsqualitdt und die
okologische Funktion verbessert werden kénnen.

Die Integration von erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen — wie beispiels-
weise Kindertagesstatten — in die Wohnungsbaustruktur sollte gepruft

werden.
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Abb. 89 - Piktogramm Mobilitat
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Fir die Planung der Wohnbebauung werden im Folgenden erste grundsatzliche

Ziele formuliert, die als Pramissen fiir weitere Planungsschritte gelten sollen:

Dichte

Das Areal ist durch einen hohen Freiraumanteil charakterisiert. Zielsetzung sollte
es sein, trotz einer baulichen Verdichtung eine hohe Freiraumqualitdt zu erhalten.
So Iasst sich beispielsweise durch kompakte Baukdrper mit gestaffelten Bauhdhen
eine hohe bauliche Dichte bei gleichzeitigem Erhalt von landschaftlich gepragten
Freirdumen erreichen. Damit kann es gelingen, das neue Wohnquartier in den

landschaftlich gepragten Kontext einzubinden.

Vernetzung

Die Bebauungsstruktur soll eine hohe Durchladssigkeit des Wohnquartiers ermog-
lichen und eine Verbindung zu den o6ffetnlichen Parkanlagen gewahrleisten. Bei-
spielsweise sollten vernetzende und 6ffentliche Griinrdume vom Franckepark bis

an die GotzstraRe gefiihrt werden.

AuBenraumbezug

Die beschriebene Qualitat der Freirdume soll den Wohnungen zugutekommen:
Uber groRRziigige Loggien und Balkone kdnnen sich die Wohnungen zum Freiraum
hin 6ffnen und von den durchgriinten und larmgeschiitzten AuRenraumen profitieren.
Dabei gilt es, eine Balance zwischen Transparenz, Offnung und Riickzug in die Inti-

mitdt der Privatsphare zu finden.

Nutzung Erdgeschosszone

Der Gestaltung der Erdgeschosszonen kommt eine besondere Bedeutung zu: Um
ein lebendiges und urbanes Stadtquartier zu schaffen, sollen in den Erdgeschosszo-
nen teilweise Sondernutzungen untergebracht werden. So kdnnen beispielsweise
Folgeeinrichtungen wie Kindertagesstatten und quartiersbezogene Gemeinschafts-
raume integriert werden. Denkbar sind auch Gemeinschaftsflachen fir Arbeitsraume
(Stichwort: CoWorking).

Vielfalt an Wohnungstypen

Eine Vielfalt an Wohnungstypologien und WohnungsgréRen sowie ein hoher Anteil
an offentlich geforderten Wohnungen soll die demographische und soziale Durch-
mischung des Wohnquartiers gewahrleisten. Ziel ist es dabei, innerhalb einzelner
Gebdude eine kleinteilige Mischung an Wohnungstypen zu schaffen, um Synergien

zwischen Bewohnerinnen und Bewohnern zu ermdoglichen.

Mobilitat
In dem Wohnquartier ist eine Erhéhung der Nutzungsqualitat fir den Radverkehr
bei gleichzeitiger Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs anzustreben.

Die Einbindung von Car-Sharing-Modellen in das Mobilitatskonzept sowie die Stéar-
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kung der E-Mobilitat wird eine zentrale Rolle in der Entwicklung des Areals spielen.
Dabei miissen Konzepte zur Organisation des Verkehrs — wie beispielsweise die Er-
richtung einer Quartiersgarage mit Stationen fiir Car-Sharing und Infrastrukturen
flr E-Mobilitdt — eingehend untersucht werden. Auch die Schaffung barrierefreier
ErschlieBungen im Wohnquartier wird in der Konzeption in besonderem MaRe

beriicksichtigt werden.
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5. VERTIEFENDE UNTERSUCHUNG:
ERWEITERUNG RATHAUS TEMPELHOF
UND KULTUR- UND BILDUNGSBAUSTEIN
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Abb. 90 - Perspektive: Rathausplatz mit Kultur- und Bildungsbaustein und Rathauserweiterung

In der vorliegenden ,vertiefenden Untersuchung” werden der Kultur- und Bildungs-
baustein und die erforderliche Erweiterung des Rathauses Tempelhof am Tempel-

hofer Damm naher betrachtet. Ziel dieser Untersuchung ist es, die in Kapitel 3

hergeleiteten Flachenbedarfe des Kultur-und Bildungsbausteins sowie der Rat-
FUL R
r I » . hauserweiterung stadtebaulich und stadtrdumlich zu Gberprifen. Dazu wurden

Abb. 91 - Modellstudie Kultur-
und Bildungsbaustein

beispielhaft Gebdaudekubaturen fir beide Nutzungsbausteine entwickelt. Neben
der Betrachtung der Gebdudekubaturen spielt die Neuordnung der AuRenrdume
um das Rathaus Tempelhof eine zentrale Rolle. Stadtebauliche Zielsetzung der
vertiefenden Untersuchung ist es, im Zusammenspiel mit diesen 6ffentlichen
Funktionen einen angemessenen offentlichen, urbanen Stadtplatz zu erhalten,
der einerseits als offentlicher Aufenthaltsbereich fungiert und andererseits der
ErschlieBung der Geb&ude dient (siehe ausfiihrliche Darstellung Stadtplatz in
Kapitel 6).

Um die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines lebendigen Stadtplatzes zu
schaffen, wird vorgeschlagen, Nutzungsbausteine aus dem Bereich Bildung und
Kultur in die Erdgeschosszone des Baukorpers der Rathauserweiterung zu verlegen.
Damit erhalt die Erweiterung des Rathauses im Erdgeschoss hochwertige, publi-
kumsintensive Nutzungen, die dazu beitragen, dass sich ein lebendiger Stadt-
platz entwickeln kann. Im Gegenzug kdnnen Flachen fur die Bezirksverwaltung
in die oberen Geschosse des Kultur- und Bildungsbausteins verlagert werden.
Dieser Austausch von Nutzungsbausteinen belebt nicht nur den Stadtplatz, er hat
zudem den Vorteil, dass eine hohere Flexibilitdt in der Zuordnung der Nutzungen
zu einzelnen Bauabschnitten erméglicht wird.

Die vorliegende vertiefende Untersuchung stellt eine beispielhafte Anordnung
der Gebdudekubaturen dar, die in weiteren Planungsverfahren konkretisiert

werden missen (u.a. in Form von Architekturwettbewerben).
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ErschlieBung

In der Freiraumanalyse wurden unterschiedliche ErschlieBungsoptionen diskutiert,
die Be- und Entladestelle, ein Nachtquartier fiir den Bicherbus, PKW-Stellplatze
und die Tiefgarageneinfahrt fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und Besucherinnen
und Besucher, Fahrradstellplatze, sowie die Feuerwehrzufahrt und eine Zufahrt
fir die Millabfuhr beinhalten. Aus freiraumplanerischer Sicht wird die Variante
mit der Tiefgarageneinfahrt und Be- und Entladestelle fiir den Blicherbus an der
Gebdudenordseite empfohlen, da so das Ziel, einen zentralen Stadtplatz zu gene-
rieren, erfillt wird und der Platz nicht durch weitere Verkehrswege beeintrachtigt
wird. Die Anforderungen an die ErschlieBung sind im weiteren Planungsprozess zu

konkretisieren und zu vertiefen.

Die exemplarische Ausbildung der Baukdrper von Kultur- und Bildungsbaustein und

Rathauserweiterung stellt sich wie folgt dar:

Vertiefende Untersuchung: Kultur- und Bildungsbaustein

Es wird vorgeschlagen, den Kultur- und Bildungsbaustein als solitdren Baukorper im
Bereich des jetzigen Parkplatzes vorzusehen. Der Baukérper nimmt die Flucht der
benachbarten Gebaude auf und entwickelt sich in die Tiefe des Grundstiicks. Mit
einer Breite von 46 m und einer Tiefe von 70 m wird eine Grundflache von rd. 3.200
m? geschaffen. Das Bauvolumen gliedert sich in einen Sockelbau, der sich mit rd.
17,5 m Hohe an der Traufkante des Rathauses orientiert und einen turmartigen Aufbau
am Tempelhofer Damm. Die Hohe des sechsgeschossigen Aufbaus entspricht mit
rd. 45 m der H6he des Rathausturms. Mit dem Aufbau entsteht eine bedeutende
stadtraumliche Akzentuierung, die das kiinftige Ensemble Rathaus und Kultur- und
Bildungsbaustein im stadtischen Raum verankert.

Uber die drei Vollgeschosse des Sockelbauwerks werden die Publikumsbereiche
der Bezirkszentralbibliothek sowie Seminar- und Schulungsrdume organisiert. Die
Flachenkalkulation sieht vor, innerhalb der Geschossebenen einen zentralen, offenen

Kommunikationsraum auszubilden, um die Voraussetzungen fiir eine vielfaltige Bib-

liotheks- und Bildungslandschaft zu schaffen.
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Abb. 92 - Perspektive: Zentraler Kommunikationsraum im Kultur- und Bildungsbaustein
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Abb. 93 - Exemplarische Nutzungsbelegung Kultur- und Bildungsbaustein im Schnitt

(] 2
o 1 <
(]
Projektraum - = D = —— | Kunst Kultur Museum /

] Rathaus Tempelhof

Pejektraum

Abb. 95 - Lageplan Rathaus und

— Birgeramt
Kultur- und Bildungsbaustein D_E] ‘ e =
—_

=
projetraum | ., | Projektraun — D
B

Rathauserweiterung

Bereiche Kultur- und Bildungsbaustein

Riickgabe
S

Bereiche Rathaus ortierung

Lesecafe Wi
Zeitschriften |f 5.

inderbibliothek | | |1

NN

Veranstaltung

|

Terr£sse+Skquturengarten

[ suenns |]

Kultur- und Bildungsbaustein
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Die ErschlieRung der Bibliothek erfolgt iiber den oben beschriebenen Stadtplatz. Uber
ein zentrales Foyer werden samtliche Nutzungsbereiche des Gebaudes erschlossen. Im
ostlichen Bereich des Gebaudes wird ein Lesecafé mit Lese- und Skulpturengarten vor-

geschlagen, der Teile des Grunackparks bespielt.
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Im Bereich des Aufbaus sind weitere Schulungs- und Fachrdaume angeordnet (Volks-
hochschule, Musikschule). In den oberen Geschossen sind Verwaltungsfunktionen
organisiert, die durch die Bibliothek, die Volkshochschule und die Musikschule ge-
nutzt werden. In den drei oberen Geschossen sind zusatzliche Biroflachen fir die
Verwaltung des Bezirksamtes vorgesehen. Im Untergeschoss kdnnen neben den
erforderlichen Technikbereichen Archive sowie Garderobenraume und eine zentrale
WC-Anlage angeordnet werden. Insgesamt beinhaltet das Bauvolumen der Ideen-
skizze eine Flache von rd. 15.000 m? BGF (inkl. anteiliger Flache im Untergeschoss
von rd. 1.500 m2).

Vertiefende Untersuchung: Erweiterung Rathaus Tempelhof

Das Bauvolumen der Rathauserweiterung bindet an den nordlich gelegenen Seiten-
flugel des Bestandsgeb&udes des Rathauses an. Der Baukorper wird in die Tiefe des
Grundstiicks geschoben, um die Flache fiir einen Stadtplatz zu schaffen. Damit wird
der Stadtplatz durch die Baufluchten der Rathauserweiterung, des Bestandsgebdudes

Rathaus und des Kultur- und Bildungsbausteins definiert.

Die Rathauserweiterung wird als eine ringférmige Grundrissfigur entwickelt, welche
die Gebaudekubatur des alten Rathauses fortschreibt. Auf einer Grundflache von
rd. 53 m x 61 m entsteht eine BGF von rd. 9.850 m?2. Gebaude- und Geschosshéhen
orientieren sich dabei an den Bestandshdhen des Altbaus. Damit wird die Voraus-
setzung geschaffen, den Erweiterungsbau an die ErschlieBungsstruktur des Altbaus
barrierefrei anzubinden, sodass beide Gebdudeteile — Bestandsbau und Erweiterung

— eine funktionale Einheit bilden.

Uber den Stadtplatz wird ein gemeinsames Foyer erschlossen, das sowohl als neuer
(barrierefreier) Haupteingang des Rathauses genutzt wird, wie auch als Foyer flr
den Ausstellungs- und Veranstaltungsbereich. Im Erdgeschoss wird die gesamte
Grundflache des Baukorpers liberbaut. Wie im Konzeptteil erlautert, befinden sich
im Erdgeschoss die Flachen fiir Ausstellung und Veranstaltung (rd. 2.200 m? BGF).
Zudem wird eine Flache von rd. 500 m? fiir die Einrichtung des Biirgeramtes vor-

gesehen.

Die Flachen fur die Verwaltung des Bezirksamtes sind in einem ringformigen, drei-
geschossigen Baukorper tGber dem Erdgeschoss organisiert. Die Bautiefe des Rings
ermoglicht verschiedene Blirotypologien (Einzelbiiros, Gruppenbiiros). Das Geb&dude

verfiigt Uber eine Bruttogrundflache von 6.800 m2.

In der vertiefenden Untersuchung wird nachgewiesen, dass auf dem Grundstiick
des Rathauses noch weitere Flachenpotentiale gehoben werden kdnnen. Das
scheint angesichts der dynamischen Bedarfsentwicklung sinnvoll und sollte bei
weiteren Konkretisierungen der Rathauserweiterung beriicksichtigt werden. Das

vorgeschlagene Baufenster fiir eine zusatzliche Erweiterung ermoglicht einen
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Anbau an den Sudfligel des Bestandsbaus, der dadurch zu einer zweiblindigen
Grundrisstypologie erweitert werden kann. Eine weitere Option stellt der Ausbau
des Bestandsdaches dar. Diese Mdoglichkeiten zusatzlicher Erweiterungen des Rat-
hauses missen im Rahmen weiterflihrender Untersuchungen insbesondere unter

dem Aspekt des Brandschutzes untersucht werden.
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Abb. 97 - Exemplarische Nutzungsbelegung OG
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Die exemplarische Verteilung der Nutzflachen in beiden Gebauden stellt sich wie

folgt dar:
Neubau Kultur- und Bildungsbaustein / inkl. Verwaltung
|Gemeinschaft. IKuKuMu |VHS IMusikschuIe |Lesecafé |Bib|iothek |Rathaus ISumme BGF
250 80 30 750 1.110 Untergeschoss
650 350 2.340 3.340 Erdgeschoss
500 400 1.200 2.100 1.0bergeschoss
200 200 1.900 2.300 2.0bergeschoss
700 700 3.0bergeschoss
590 590 4.0bergeschoss
590 590 5.0bergeschoss
290 290 580 6.0bergeschoss
290 290 580 7.0bergeschoss
730 730 8.0bergeschoss

| 900] 500] 2440 930] 350] 6.770] R Summe BGF

Erweiterung Rathaus + kulturelle Nutzungen

|Gemeinschaft. |KuKuMu IVHS IMusikschule ILesecafé IBibliothek |Rathaus |summe BGF |
250 550 800 Untergeschoss
930 1.480 600 3.010 Erdgeschoss
2.200 2.200 1.0bergeschoss
2200 2.200 2.0bergeschoss
2200 2.200 3.0bergeschoss

1.180 2,030 N 10410 |summe BGF |

Summe Nutzungsbereiche
SOLL Nutzungsbereiche

2.080 2.530 2.440 930 350 6.770 7.930
2.197 2436 2427 911 337 6.760 7.910

Abb. 98 - Flachenzusammenstellung Kultur- und Bildungsbaustein und Rathauserweiterung

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten 89



Mai 2018

Abb. 99 - Schema: Freiraumkonzept

90

Machbarkeitsstudie - Neue Mitte Tempelhof

6. FREIRAUMENTWICKLUNG

Ubergeordnetes Freiraumkonzept

Als Teil der Machbarkeitsstudie wurde fiir den Kernbereich ein tibergeordnetes Frei-
raumkonzept entwickelt. Es soll als Grundlage fiir weitere Planungen dienen und
zeigt erste konzeptionelle Vorschlage als Antwort auf die in der Analyse benannten
Defizite auf.

Die Defizite bestehen vor allem in der mangelnden Vernetzung mit den angren-
zenden Quartieren, unklaren Eingangen, raumlichen Barrieren und mangelnder
Barrierefreiheit, unzureichendem Pflegezustand der Griinflichen sowie unterge-
nutzten Rdumen. Die Entwicklung einer starken Ost-West-Verbindung zwischen dem
Bildungscluster im Osten und dem zukiinftigen Rathaus und Bibliotheksstandort am
Tempelhofer Damm spielt in der Betrachtung eine besondere Rolle. Die aufgezeigten

Ansdtze sind in der weiteren Planung zu konkretisieren und zu tberprifen.

groBer Baum

Info Tafel
Orientierung

EG Schnittstelle,
offenes EG

stadtischer
Méoglichkeitsraum

Aufenthalts- und

Infrarstruktur und Sitzmoglichkeiten

Mobilitat AN
sichere Uberquerung \
Tempelhofer Damm /~ \\\

Abb. 100 - Konzeptskizze: Stadtplatz

Das Konzept sieht eine starke, urbane Nord-Siid-Achse entlang des Tempelhofer
Damms vor, die von einem in Ost-West-Richtung verlaufenden groRziigigen Frei-
raumband gekreuzt wird. Beide Achsen gilt es in ihrem spezifischen Charakter zu
starken und zu entwickeln. An der Schnittstelle dieser beiden Ubergeordneten Frei-
raume wird ein zentraler Platz am Tempelhofer Damm als neues Zentrum ausgebildet.
Das Innere des Betrachtungsgebiets wird im Sinne des in der Freiraumanalyse be-
schriebenen Freiraumpatchworks bestandsnah weiterentwickelt. Kernziele sind hier
eine Verbesserung der Durchldssigkeit und Orientierung, die raumliche Klarung der

Einheiten sowie eine Qualifizierung der jeweiligen Angebote.

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten



Machbarkeitsstudie - Neue Mitte Tempelhof

Stadtplatz am Tempelhofer Damm schaffen

Der Platz ist der zentrale Knotenpunkt der Nord-Stid-Verkehrs- und Einkaufsachse
Tempelhofer Damm und des Ost-West-Freiraumbandes. Der Platz ist Kern der
,Neuen Mitte” von Tempelhof und hat eine GréRe von rd. 3.500 m? und spannt
sich zwischen dem bestehenden Rathausturm, dem Kultur- und Bildungsbaustein
und der nach Osten zurlck versetzten Rathauserweiterung auf. Der Platz stellt
eine Drehscheibe fiir die 6ffentliche Infrastruktur, Aufenthaltsort mit eigenstan-
digem Charakter sowie Entrée und Trittstein in das Freiraumband dar.

Der heute als Parkplatz genutzte siidliche Vorplatzbereich des historischen Rat-
hauses wird als neue Mobilitatsschnittstelle gedacht. Hier kénnen Taxis warten,
Carsharing-Parkplatze vorgehalten, E-Autos betankt und barrierefreie Stellplatze
untergebracht werden. Wichtig fiir den Platz sind die belebten Erdgeschosszonen
der Gebadude. Aus der Rathauserweiterung und dem Kultur- und Bildungsbau-
stein wirken Nutzungen nach auflen (z.B. Café), die den Stadtplatz beleben.
Gleichzeitig soll der Platz aber auch Raum bieten fiir besondere Markte oder kul-
turelle Veranstaltungen.

Die Gestaltung des Platzes ldsst sich aus der Uberlagerung der beiden themati-
schen Achsen herleiten: Urbane Stadtachse Tempelhofer Damm und griines Frei-
raumband als Teil der Parkkette. Der Platz sollte daher ein stddtischer befestigter
Platz sein, der die reprasentative Schnittstelle zwischen den umliegenden 6ffent-
lichen Gebauden herstellt, gleichzeitig sollte er aber auch als Trittstein innerhalb
des Freiraumbandes funktionieren und Aufenthaltsbereiche, Freiraumnutzungs-

angebote und Grin (z.B. Baumhalle) bieten.

Abb. 101 - Freiraumkonzept: Rathausplatz und Beginn Freiraumband
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Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Fortfiihrung des Platzes als groRziigiger Uber-
gang Uber den Tempelhofer Damm hinweg. Es sollte ein sichtbares Zeichen zur
Verlangsamung des Verkehrs (ggf. Belagsanderung) sowie eine groRzigige Ver-
bindung auch im Sinne des Ubergeordneten Freiraumbandes geschaffen werden.
Hinter der Bibliothek werden ein Lesegarten mit AulRengastronomie und ein
groBer Spielplatzbereich als ruhiges Pendant zum Platz am Tempelhofer Damm

vorgeschlagen.

Ein zentrales Freiraumband ausbilden

Das vorgeschlagene Freiraumband verknUpft den Kultur- und Bildungsbaustein
im Osten mit der ,Neuen Mitte” am Stadtplatz am Tempelhofer Damm. Daran
schliefen als Fortfihrung Verbindungen zur oOstlich gelegenen Gartenkolonie
sowie den westlich gelegenen historischen Parks Alter Park, Lehnepark und Bose-
park an. Als verbindendes Element innerhalb des Freiraumbandes wird ein breiter
multifunktionaler Wegeraum vorgeschlagen. Der Weg konnte eine groRzligige
Verbindung flr FuRgdnger und fiir Radfahrer mit Orientierungshilfen, Aufweitungen
und Sitzmoglichkeiten an wichtigen Kreuzungspunkten sein. Eine Vielzahl an barriere-
freien Nebenwegen und besonderen Freiraumnutzungen knipfen an das Band
an. Der offentliche Weg sollte durchgehend beleuchtet und mit einem Orientierungs-

system ausgestattet werden.

Vielfaltige Freiraumcharaktere weiterentwickeln

Das vorgefundene Freiraumpatchwork gilt es nicht zu tGberformen, sondern in
seiner Vielfalt zu starken und raumlich zu kldren. Hierfiir werden untergenutzte
Freirdume aktiviert (z.B. Umgestaltung der Parkplatzflache), verwahrloste Restraume
intensiver in Nutzung gebracht und gedéffnet (z.B. Grunackpark als Lesegarten)
und vielfaltige Freirdume flr ein neues Wohnumfeld mit Freizeit und Erholungs-
nutzung geschaffen. AuRerdem sollen weitere Sport- und Spielangebote geschaffen

werden.

Sport-und Spielangebote.

Abb. 103 - Schema: Freiraumangebote

Es sollte die Moglichkeit gepriift werden, ob durch zusatzliche 6ffentliche Parzel-
len zum gemeinsamen Gartnern und durchgehende Wegeverbindungen 0.0. die
Anlage in das Wohngebiet integriert, das Angebot bereichert und die Vernetzung

insgesamt gestarkt werden kann.
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Kleingartenanlage Feldblume

Kleingartenanlagen sind historisch gewachsene Strukturen von sozialem, kulturellem
und teilweise 6kologischem (Artenvielfalt in der Stadt) Wert. Auch die Kleingarten-
anlage , Feldblume 1915“ soll angesichts ihrer 6kologischen und sozialen Funkti-
on fur das Quartier weitestgehend erhalten bleiben. Die Garten sind tlw. liebevoll
gestaltet: es gibt Bienenstocke, Lerngarten, wilde und geordnete Garten und es
werden in der Stadt Lebensmittel produziert. Mit der beabsichtigten stadtebaulichen
Neuordnung wird das Quartier seinen Charakter verandern, ggf. miissen auch die
Wegebeziehungen innerhalb des Blocks hinter dem Rathaus angepasst werden. Im
Hinblick auf die Gebietsentwicklung ist daher, vor allem um eine groRere Durch-
lassigkeit im Gebiet zu erreichen, eine strukturelle Betrach-tung der Kleingarten-
anlage ,Feldblume” unumgéanglich. Konkrete Aussagen hierzu kénnen jedoch erst
mit einer Vertiefung der Planung getroffen werden. Grundlage dafiir kann nur ein
frihzeitig initiierter Beteiligungs- und Entwicklungsprozess mit den lokalen Akteuren
sein. Nur wenn diese selbst einen Entwicklungsgedanken entwi-ckeln und mittragen,

kann eine positive Strukturanderung gelingen.

Naturrdumliche Funktionen aufwerten

Wie aus den Erlduterungen von bgmr Landschaftsarchitekten hervorgeht, verfiigt
das Gebiet Uber Bereiche mit unterschiedlicher 6kologischer Wertigkeit, die bei
der weiteren Planung zu bertiicksichtigen sind.

Das naturgeschichtliche Relief mit der eiszeitlichen Rinne, ist eine Besonderheit
im Gebiet. Somit wird die Gelandemodellierung ein tragendes System flr die
Gebietsentwicklung. Die Parkanlagen dienen als Kaltluftentstehungsgebiete; der
Luftaustausch von den Griinanlagen in die Umgebung durch eine offene Bebau-
ungsstruktur sollte gewahrleistet werden. Da Kiuhlung der Stadte im Wesentli-
chen tiber die Verdunstung erfolgt, sind die Regenwasserbewirtschaftung und die
Grundwasseranreicherung ein wichtiges Thema bei der Planung. Es ist beabsichtigt,
bereits zu einem frithen Planungsstand ein Grobkonzept mit strategischen Ansatzen
zur Regenwasserbewirtschaftung fir die ,,Neue Mitte Tempelhof” erarbeiten zu
lassen.

In den oOffentlichen Parkanlagen im Kernbereich besteht in unterschiedlicher In-
tensitat Aufwertungspotenzial hinsichtlich des Naturhaushaltes, des Biotop- und
Artenschutzes, des Landschaftsbildes sowie fiir die Erholungsnutzung.

Im Rahmen eines vertiefenden Freiraumkonzeptes sollten im weiteren Planungs-
prozess unter Beriicksichtigung von denkmalpflegerischen Aspekten entsprechende
MaRnahmen zur Aufwertung erarbeitet werden.

Im Ergebnis sollten dabei der Alte Park und der Franckepark optisch und funktio-
nal wieder zusammengefiihrt werden. Die Betonung der Eingange, die Erh6hung
der Nutzungsangebote und Reduzierung von Einfriedungen und Barrieren, die
Verbesserung der fuBlaufigen Wegeanbindungen, die Erhohung der Artenvielfalt
sowie die Aufwertung von Denkmal-Elementen (z.B. Rosengarten) sind weitere

zentrale Aspekte.
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»
Abb. 104 - Naturrdaumliche Funktionen, Verfasser: bgmr Landschaftsarchitekten GmbH

Neues Wohnumfeld einweben

Die stadtebauliche Neuordnung schafft Raum fiir neues urbanes und gleichzeitig
»grines Wohnen“ im Herzen des Bezirks Tempelhof. Um die Potentiale des Stand-
ortes fur den Wohnungsbau zu nutzen, sollte die Wohnungsbautypologie durch
eine hohe Durchlassigkeit und einen starken Freiraumbezug charakterisiert sein.
Vernetzende, offentliche Freirdume sollten vom Franckepark bis an die GotzstraRe
gefiihrt werden. Die Kérnung des Wohnungsbaus sollte derart beschaffen sein,
dass neben kleinen, privaten Freiflaichen ein Zusammenspiel der Erdgeschossnut-
zungen mit durchlaufenden, gemeinschaftlich genutzten Freiraumen entstehen
kann. Hier kdnnen groRziigige gemeinschaftliche Vorbereiche geschaffen werden
oder auch AuBenspielbereiche einer kleineren Kita oder die Terrasse einer Aullen-
gastronomie untergebracht werden. So kann eine durchldssige Stadtstruktur mit
einer feinen Abstufung aus miteinander verknipften 6ffentlichen, gemeinschaft-
lichen und privaten Freiflichen entstehen. Die erforderlichen Erschliefungsraume
sollten als Begegnungszone und SpielstraBe ggf. im Einrichtungsverkehr gestaltet

werden, um die Verkehrsbelastung im Quartier so gering wie moglich zu halten.
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7. ZUSAMMENFASSUNG UND AUSSICHT

7.1. KURZZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Begleitend zu den vorbereitenden Untersuchungen fiir den Bereich ,Rathaus
Tempelhof und naheres Umfeld“ nach §141 BauGB werden durch die vorliegende
Machbarkeitsstudie die zentralen Stadtbausteine (Bezirkszentralbibliothek, Polizei-
direktion Abschnitt 44, Stadtbad und der ehemalige BVV-Saal des Rathauses) im
Kernbereich zunachst hinsichtlich ihrer Sanierungs-, Raum- und Nutzungsbedarfe
analysiert und die unterschiedlichen Entwicklungsoptionen (Instandsetzung, Mo-
dernisierung / Erweiterung oder Abbruch / Neubau) unter geb&dudetechnischen,
funktionalen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten bewertet. An-
gesichts des umfanglichen Investitionsvolumens, das ohnehin zum Abbau des Sa-
nierungsstaus erforderlich ist und der stadtebaulichen Missstdnde, die im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen erhoben wurden, stellt sich die Frage, welche
Entwicklungsperspektiven die zustandigen Verwaltungen und Gebadudenutzerinnen
und -nutzer (wie beispielsweise Polizei) fir die Gebdude verfolgen in welchem
Umfang sich hier Chancen fiir die Nachverdichtung mit innerstadtischem Wohnraum
bzw. stadtebauliche Entwicklung ergeben.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, das Verhéltnis zwischen den Sanierungsbedarfen
und der Zukunftsfahigkeit der offentlichen Gebdude auszuloten, um bedarfsgerechte
Entwicklungsperspektiven fiir die offentlichen Bauten zu entwickeln. Die Studie
wurde in einem komplexen Abstimmungs- und Entscheidungsprozess mit den Ge-
baudebetreiberinnen und Gebdudebetreibern bzw. Gebdudeeigentiimerinnen und
Gebaudeeigentiimern, den Gutachterinnen und Gutachtern der vorbereitenden Un-
tersuchungen sowie den zustandigen Verwaltungen erarbeitet. Im Ergebnis zeigt
die Machbarkeitsstudie eine Strategie fiir die Entwicklung des Kernbereichs auf, die
den individuellen Anforderungen der o6ffentlichen Funktionen, der Aufwertung der
stadtebaulichen Situation und der drangenden Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum Rechnung tragt. Die Machbarkeitsstudie bildet die Grundlage fur wei-
tere vertiefende Planungen hinsichtlich der stadtebaulichen Konzeption bzw. der

Hochbauplanungen.
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Polizei Abschnitt 44

Es besteht akuter Handlungsbedarf, das Polizeigebdude des Abschnitts 44 in der
GotzstralRe 6 zu ertlichtigen.

Neben den dringend erforderlichen SanierungsmaBnahmen im Bereich Geb&dude-
hille, Brandschutz und haustechnische Anlagen sowie UmbaumaRnahmen im In-
neren, ist im Abschnittsgebdude zusatzliches Personal unterzubringen. Das betrifft
zum einen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Abschnitts 42, Hauptstr. 45, die
im Rahmen der Abschnittsfusion der Direktion 4 auf die verbleibenden Abschnitte
verteilt werden. Hinzu kommt der bereits heute eintretende und langfristig steigende
Personalzuwachs angesichts der ,wachsenden Stadt“. Die Kosten flr die Instand-
setzung und Modernisierung des Bestandsbaus zzgl. einer Interimsunterbringung
wahrend der Bauphase werden auf ca. 12,8 Mio. € geschatzt.

Durch Sanierungs- und UmbaumaRnahmen des Bestandsgeb&dudes konnen keine
ausreichenden Flachenreserven mobilisiert werden, um diese zusatzlichen 45 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter unterzubringen. Aufgrund der Grundrissgeometrie
sind bauliche Erweiterungen am Gebaude ausgeschlossen. Ein dauerhafter (Con-
tainer-)Bau auf dem Grundstiick ist wegen der eingeschrdankten dufReren Erschlie-
Bung des Grundstiickes nicht moglich. Hinzu kommt, dass die Grundrissstruktur
des Bestands fiir einen zeitgeméaRen Betrieb einer Polizeiwache ungeeignet ist. Die
langen Wege im Gebdude und die mangelhafte Trennung der Nutzungsbereiche
stellen strukturelle Probleme dar, die auch bei einer Sanierung nicht gelost werden
kdnnen.

Mit einem Neubau wiirde dem Abschnitt ein fir den heutigen Stand der Technik
effizienteres Dienstgebaude hinsichtlich Energiebilanz und Nachhaltigkeit sowie
beziglich der Flacheneffizienz und vorausschauender Flachenreserven zur Verfi-
gung gestellt, das den Nutzungsanforderungen eines Polizeiabschnitts weitaus ge-
rechter wird. Zudem wirde ein strategisch wichtiges Grundstiick an der Gotzstralle
fir die stadtebauliche Neuordnung des Areals und die Schaffung von Wohnraum
auf landeseigenen Flachen zur Verfligung stehen. Sowohl die Polizei, die BIM sowie
die beteiligten Verwaltungen favorisieren auf Grundlage der Variantenuntersu-
chung die Option der Realisierung eines Neubaus.

Im Vergleich zu alternativen Standorten soll der Abschnitt angesichts der zentra-
len Lage im Abschnittsgebiet und guten Anbindung an (ibergeordnete Hauptver-
kehrsstraRen im Kernbereich GotzstralRe gehalten werden. Das Grundstiick der
Kleingartenanlage ,,Germania“ in der GotzstralRe 36 (Eigentum Bezirksamt Tempel-
hof-Schoneberg) wird als geeigneter Standort fiir einen Ersatzbau identifiziert. Es
liegt innerhalb des Kerngebiets, ist verkehrlich und fiir polizeiliche Belange gut an-
gebunden und fiir Blirgerinnen und Blirger gut erreichbar.

Auf der Grundlage eines vereinfachten Raumprogramms fiir den Neubau mit ca.
5.000 m? BGF werden die gesamten Baukosten auf rd. 15,6 Mio. € geschatzt.

Die Realisierung ist im Zeitraum von 2019 bis 2021 vorgesehen. Hierfiir sind die
Finanzierung zu klaren, eigentums- und planungsrechtliche Voraussetzungen zu

schaffen und Moglichkeiten fir die Verlagerung bzw. den Ersatz der bestehenden
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Kleingartenanlage (7 Parzellen) in Abstimmung mit dem Bezirksverband der Klein-
gartner eV zu finden. Die Anforderungen an die Hochbauplanungen sind im weiteren

Prozess zu vertiefen.

Stadtbad Tempelhof

Das Gebaude des Stadtbads Tempelhof in der GotzstraBe 8—14 ist mittlerweile Giber
50 Jahre in Betrieb, wodurch angesichts des Instandhaltungs- und Sanierungsstaus
nun eine umfassende und grundlegende Gebdudesanierung sowie energetische
Ertlichtigung der Geb&dudehiille erforderlich wird.

Der raumgreifende Baukorper mit einem Innenhof verfligt Gber eine groRe Hll-
flache. Die Sanierung der Hillflache ist aufwendig und wird auch zukiinftig dazu
flihren, dass das Gebadude trotz Sanierung nicht wirtschaftlich zu betreiben ist
(hohe Energieverluste). Hinzu kommt, dass auch funktionale Anforderungen wie
beispielsweise die Barrierefreiheit des Bades im Bestand nicht bzw. nur mit erheb-
lichem Aufwand hergestellt werden kann.

Die Berliner Bader-Betriebe haben vor diesem Hintergrund fir die Variantenbe-
trachtung ein Konzept fur einen kompakten, flacheneffizienten Ersatzbau mit dem
Profil eines ,,Schul-, Vereins- und Gesundheitsbad” erarbeitet. Beim Stadtbad Tem-
pelhof handelt es sich um ein auf den reinen Schwimmsport ausgerichtetes, funktio-
nales Bad. Angesichts der demographischen Veranderungen hat ein Paradigmen-
wechsel zu mehr individueller Gesundheitsvorsorge stattgefunden. Das Konzept
fur den Ersatzbau sieht vor, die Funktion als Schul- und Vereinsbad zu erhalten
und zusatzlich um den Bereich der Gesundheitsfiirsorge zu erweitern. Vor diesem
Hintergrund wére der Ersatzbau mit einem raumlich und akustisch separierten Va-
riobecken auszustatten. Insgesamt entstiinde mit der Realisierung eines Ersatzbaus
ein modernes, zukunftsorientiertes und wirtschaftliches Stadtbad fur Tempelhof,
das mit dem Profil als ,Schul-, Vereins- und Gesundheitsbad” die Baderlandschaft
des Bezirks bereichert und einen Mehrwert fiir die Nachbarschaft und seine Be-
wohnerinnen und Bewohner darstellt.

Bei einer Gesamtbetrachtung und einem Vergleich Grundsanierung oder Ersatzbau
stellt sich die Ersatzbauvariante an einem anderen Standort trotz der Baukosten
von geschéatzten ca. 18,7 Mio. € brutto im Vergleich zu den Grundinstandsetzungs-
kosten von 12,9 Mio. € brutto als langfristig wirtschaftlichere Losung heraus. Dies
begriindet sich einerseits durch die Betrachtung der Gesamtzykluskosten liber eine
langere Laufzeit. Beispielsweise sind beim Neubau ein Einsparpotential fir Warme
und Strom in Hohe von ca. 35-40 % gegenliber dem modernisierten Bestandsbau
zu erwarten.

Das Stadtbad Tempelhof beansprucht zudem heute nur ca. 40 % der vorhandenen
Grundstiicksflache. Durch eine Standortverlagerung kann das Stadtbad Tempelhof
auf einem optimierten Grundstiick untergebracht und damit ,,iberschiissige” Flachen
tatsachlich oder ideel anteilig zur (Re-)Finanzierung beitragen. Die Standortver-
lagerung ermoglicht eine stadtebauliche Neuordnung und macht ein zentrales

Grundstiick im Kernbereich des Areals fir Wohnungsneubau frei.
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Der Standort GotzstraRe flr das Stadtbad Tempelhof soll aufgrund der guten Anbin-
dung an den OPNV und zentralen Lage im Quartier und im Einzugsgebiet erhalten
bleiben. Als Standort flir den Ersatzbau mit ca. 8.500 m? BGF wird das Grundstiick
GotzstraRe 20 identifiziert. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaft Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH
und wird durch die Kleingartenanlage , Friede und Arbeit” genutzt.

Angesichts der Planungsabldufe ist mit einer Realisierung nicht vor 2022 zu rechnen.
Hierfir sind die entsprechenden planungs- und eigentumsrechtlichen Vorausset-
zungen zu schaffen und die Finanzierung sowie weitere umsetzungsrelevante Aspek-
te zu vertiefen bzw. konkret anzugehen. Dazu gehort u.a., Moglichkeiten fur die
Verlagerung bzw. den Ersatz der bestehenden Kleingartenanlage (7 Parzellen) in
Abstimmung mit dem Bezirksverband der Kleingartner eV zu finden. Auch die An-

forderungen an die Hochbauplanungen sind im weiteren Prozess zu vertiefen.

Bezirkszentralbibliothek im Eva-Maria-Buch Haus

Die Bezirkszentralbibliothek im Eva-Maria-Buch Haus ist auf einer Sechseck-Geo-
metrie aufgebaut, die zusammen mit der Sichtbetonkonstruktion die Architektur-
auffassung der 1970er Jahre verkorpert. Das Gebdude weist mit seiner offenen Bib-
liothekslandschaft groRe raumliche und architektonische Qualitdten auf.
Gleichzeitig ist das Gebaude der Bezirkszentralbibliothek auf Grund des hohen
Sanierungsstaus im Bereich der Gebaudekonstruktion sowie der haustechnischen
Anlagen grundlegend zu sanieren. Angesichts der Sichtbetonstruktur stellt insbe-
sondere die energetische Ertlichtigung der Gebaudehiille eine besondere Heraus-
forderung dar. Die Instandsetzungskosten belaufen sich auf ca. 11,8 Mio. €.

Die stadtebauliche Ausrichtung der Bibliothek entspricht in keiner Weise ihrer Be-
deutung als wichtige 6ffentliche Einrichtung bzw. ihrer Funktion als der zentralen
Bibliothek des Bezirks. Der Zugang auf der ,Rickseite” ist schwer auffindbar und
nicht besucherfreundlich.

Das Gebdude kann den zeitgemaRen Anforderungen an eine Bibliothek als Lern-,
Arbeits- und Aufenthaltsort nicht entsprechen. Als ,Ein-Raum-Bibliothek” fehlt
dem Bau die rdumliche Differenzierung, was zu Larm- und Nutzungskonflikten
flhrt. Insgesamt mangelt es an Raumen fir das individuelle Arbeiten oder fir
Gruppen- und Schulungsangebote. Vergleicht man die Bibliotheksflachen pro Ein-
wohnerinnen und Einwohner mit den anderen Berliner Bezirken steht der Bezirk
Tempelhof-Schéneberg auf dem drittletzten Platz. Der ermittelte Bedarf fir die
Bezirkszentralbibliothek ist im Verhéltnis zum vorhandenen Flachenangebot mehr
als doppelt so groR. Aufgrund der besonderen Grundrissgeometrie ist eine tiber-
zeugende Neuordnung des Bestandsgrundrisses im Rahmen einer baulichen Erwei-
terung ohne erhebliche Einschrankungen der funktionalen Qualitat nicht machbar.
Durch die vorbereitenden Untersuchungen wurde aufgezeigt, dass der Gesamtbe-
zirk — insbesondere aber der einwohner- und flichenmaRig viel groRere Bezirksteil

Tempelhof — Uber erhebliche Flachendefizite im Bereich Bildung und Kultur verfigt.
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Im verwaltungsinternen Abstimmungsprozess wurde das Konzept fiir einen integrierten
Kultur- und Bildungsbaustein (mit Volkshochschule, Musikschule und Kunst, Kultur,
Museen) unter dem Arbeitstitel Bibliothek+++ mit einem Umfang von ca. 15.000
m?2 BGF entwickelt. Die Leitidee ist, ein offentliches, lebendiges Haus zu schaffen,
dass den niedrigschwelligen Zugang zu Kultur- und Bildungsangeboten ermdoglicht
und als Lern-, Arbeits- und Aufenthaltsort wie ein ,Wohnzimmer des Quartiers”
funktioniert.

Die Angemessenheit des Bedarfs wurde auf der Grundlage von Richt- und Kenn-
werten im Hinblick auf die Versorgungssituation sowohl im Bezirk als auch des Ein-
zugsbereichs geprift und bestatigt.

Durch die Kombination der Nutzungen lassen sich vielfiltige Synergien wie bei-
spielsweise ein wirtschaftliches Flachen- und Facility- oder effizientes Personal-
management erzielen. Samtliche allgemeine Nutzungen wie Foyers, Servicerdume
aber auch Angebote an groBeren Veranstaltungsraumen wirden allen Akteuren
zur Verfugung stehen und lieBen sich somit im Zusammenspiel der verschiedenen
Angebote effizient bespielen. Durch inhaltliche Synergien kann ein gréReres und
besseres Nutzungs- und Veranstaltungsangebot entstehen.

Mit der Schaffung eines kombinierten Kultur- und Bildungsbausteins an dieser
Stelle erhalt der Bezirk ein einzigartiges Angebot, durch das weitreichende Impulse
fiir die stadtebauliche Entwicklung des Tempelhofer Damms sowie die ,Neue Mitte
Tempelhof” zu erwarten sind.

Die derzeit als Parkplatz genutzte, bezirkseigene Flache nordlich des Rathauses
ist als Standort fir den Kultur- und Bildungsbaustein vorgesehen. Als offentliche
Nutzung soll die Bibliothek+++ am Tempelhofer Damm zusammen mit dem Rat-
haus bzw. dessen Erweiterung zur Frequenz und Belebung dieses zentralen Orts
(Eingang in das Quartier, Schnittstelle libergeordneter Freiraumverbindungen)
beitragen. Das Bestandsgeb&dude wiirde nach Inbetriebnahme des Neubaus abge-
brochen werden und die Flachen fir die Errichtung von Wohnungsneubau an der
GotzstralRe hergerichtet werden.

Die Kosten fur das Raumprogramm mit rd. 15.000 m? BGF belaufen sich auf rd.
48,4.Mio. €. Die vereinfachte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bestatigt, dass das
Konzept in Bezug auf die Errichtungskosten als Alternative zu einer Anmietung der
Flachen wirtschaftlicher ist und im Sinne der KLR / Budgetierung durch das Amt fuir
Weiterbildung und Kultur des Bezirksamts Tempelhof Schoneberg wirtschaftlich
betrieben werden kann. Voraussetzungen sind eine einmalige Anschubfinanzie-
rung zur Inbetriebnahme des erweiterten Standorts (z.B. Aufstockung Medienbe-
stand) sowie die Vorfinanzierung zur Aufstockung der Personal- und Sachmittel fiir
die Angebotserweiterung.

Im weiteren Verlauf sind vordringlich insbesondere die Konzeption fiir das integ-
rierte Nutzungs- und Raumprogramm sowie die stadtebauliche Konfiguration des
Baus im Zusammenspiel mit der Rathauserweiterung und Stadtplatz weiter zu ent-
wickeln. Es wird davon ausgegangen, dass die Realisierung des Kultur- und Bildungs-
bausteins zwischen 2022 bis 2025 erfolgt.
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Rathaus Tempelhof

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde durch das Bezirksamt Tempelhof-Schone-
berg eine Strategie fur das kurz-, mittel-, und langfristige Flachenmanagement der
bezirklichen Biiro- und Verwaltungsstandorte erarbeitet (Flachenmanagement 2.0).
Hintergrund ist der erhebliche Bedarf an Biiroflichen: bestehende Mietvertrdage von
angemieteten Standorte kurz- bis mittelfristig fallen aus der Bindung; angesichts der
,wachsenden Stadt” ist ein erheblicher Personalzuwachs zu verzeichnen; durch die
Sanierungsbedarfe der bezirkseigenen Bestandsgebaude sind zusatzliche Verfligungs-
flachen erforderlich.

Durch die Betrachtung der vorhandenen Biirodienstgebaude wird deutlich, dass keine
nennenswerten Flachenpotentiale an bezirkliche Standorten zur Verfligung stehen.
Dem Standort Rathaus Tempelhof kommt daher durch seine strategisch glinstige Lage
und (Flachen-)Erweiterungskapazitdten eine Schlisselrolle fiir die Entwicklung der be-
zirklichen Verwaltungsstandorte im Bezirk Tempelhof-Schéneberg zu.

Allerdings verfligt das Bestandsgebdude Rathaus Tempelhof Gber einen akuten und
erheblichen Instandsetzungs- und Sanierungsbedarf. Im ersten Schritt soll die Instand-
setzung des Rathauses bei laufendem Betrieb durchgefiihrt werden, um den Erhalt
der Betriebserlaubnis zu sichern. Im Anschluss daran soll ab ca. 2022 die durchgreifen-
de Sanierung des Rathauses bei gleichzeitiger bauabschnittsweiser und temporarer
Verlagerung der Mitarbeitenden an einen anderen Standort erfolgen.

Um den langfristigen Flachenbedarf fir rund 250 zusatzliche Arbeitsplatze in der be-
zirklichen Verwaltung mit einer GréRenordnung von rd. 7.900 m? zu decken, soll als
dritter Schritt der bestehende Anbau des Rathauses zugunsten eines umfanglichen
Erweiterungsbaus ersetzt werden. Durch die Kostenschatzung wurden fiir den Bedarf
von ca. 7.900 m? BGF Baukosten in Hohe von rd. 25,4 Mio. € ermittelt. Die Instandset-
zung bzw. Sanierung des Rathauses (ohne den Anbau des BVV-Saals) kostet zusatzlich
rd. 11 Mio. €. Die Rathauserweiterung wiirde nach dem Kulturund Bildungsbaustein
ab ca. 2027 realisiert werden. Um den Stadtplatz zusammen mit dem Kultur- und
Bildungsbaustein zu realisieren, ware der Abbruch des Anbaus bereits ab ca. 2022

erforderlich.

In der vorliegenden Machbarkeitsstudie wird in einer vertiefenden Untersuchung eine
stadtebauliche Losung fiir den Kultur- und Bildungsbaustein und Erweiterungsbau des
Rathauses Tempelhof vorgeschlagen. Der Kulturbaustein schafft hier mit einem Hoch-
punkt einen baulichen Akzent am Tempelhofer Damm und bildet mit dem zurtickver-
setzten Erweiterungsbau des Rathauses einen Stadtplatz am Tempelhofer Damm aus.
Es wird vorgeschlagen, Angebote aus dem Kultur- und Bildungsbaustein (z.B. Ausstel-
lungsflachen) im Erdgeschoss des Rathauses unterzubringen und umgekehrt Biirofla-
chen der Verwaltung in die oberen Geschosse des Kultur- und Bildungsbausteins. Durch
diese Nutzungsverschrankung erhdlt auch die Rathauserweiterung offentlichkeits-
wirksame Nutzungen im Erdgeschoss und tragt zur Belebung des Stadtplatzes bei.

Die stadtebauliche Konzeption ist im weiteren Planungsverlauf im Dialog mit der

Offentlichkeit zu vertiefen.
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Rochade der 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen an der GotzstraRRe

Aufgrund der zentralen Lage, der sehr guten verkehrlichen Anbindung und infra-
strukturellen Ausstattung ist es ein (ibergeordnetes Ziel der Machbarkeitsstudie,
Strategien fur die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers an der GotzstralRe zu
schaffen. Dazu kommen die Behebung der stadtebaulichen Missstdnde und an-
gesichts der ohnehin hohen Sanierungsbedarfe auch der zukunftsfahige Umgang
mit den 6ffentlichen Funktionen in diesem Kernbereich. In der Gegeniberstellung
und Abwagung der unterschiedlichen Ziele wird fiir alle drei 6ffentlichen Gebaude
in diesem Bereich die Entwicklungsoption Abbruch / Neubau favorisiert und da-
durch eine stadtebauliche Neuordnung des Areals an der GoétzstraRe moglich. Flr
die stadtebauliche Neuordnung des Areals wurden die folgenden Standorte fiir die

offentlichen Geb&ude favorisiert:

e Polizei Abschnitt 44: GotzstralRe 36 / Kleingartenanlage ,,Germania“

¢ Stadtbad Tempelhof: GotzstraRe 20 / Kleingartenanlage ,Friede und Arbeit”

e Kultur und Bildungsbaustein: Tempelhofer Damm

Mit dieser Rochade der offentlichen Einrichtungen entsteht ein zusammenhéngen-
des Areal mit einer Flache von 2.8 ha, das fiir die Entwicklung von Wohnungsbau-
projekten aktiviert werden kann. Uberschlagige Voruntersuchungen haben ergeben,
dass rd. 500 Wohneinheiten an der GotzstraRe entstehen kdnnen. Dies ist im weiteren
Planungsverlauf zu prifen. Grundlage wére ein vertiefendes stadtebauliches Konzept,
das insbesondere Uberlegungen zu Bau- und Freiraumstruktur, ErschlieRung anstellt.
Fiir die Unterbringung der Stellplatze fir sowohl den Wohnungsneubau als auch
die 6ffentlichen Gebduden ist eine zentrale Quartiersgarage angedacht und auf die
Machbarkeit zu prifen.

Einen wichtigen Bestandteil des Vorhabens ,,Neue Mitte Tempelhof“ stellt die Sa-
nierung und Aufwertung der Freiraumflachen im Kerngebiet dar. Neben der Auf-

wertung der bestehenden Parkanlagen (Franckepark, Grunackpark) ist die Reali-
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sierung eines Stadtplatzes am Rathaus Tempelhof geplant, der als bedeutender
Bestandteil des geplanten Ensembles Rathaus und Kultur- und Bildungsbaustein

entwickelt werden soll.

7.2 AUSSICHT UND WEITERES VORGEHEN

Mit dem Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen werden dem Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg ein Beschluss zu den Zielen und Malnahmen des integrierten
stddtebaulichen Entwicklungskonzepts und dem Senat von Berlin der Beschluss
Uber die Festsetzung eines Stadtumbaugebiets vorgelegt. Mit den Beschliissen
geben die fachlich Beteiligten (v.a. Senat und das Bezirksamt Tempelhof-Schone-
berg) eine verbindliche Absichtserklarung ab, dass das vorgeschlagene Konzept in
den nédchsten 10-15 Jahren umgesetzt werden soll. Das Konzept fiir die Umsetzung
eines Stadtumbaugebiets wird in den vorbereitenden Untersuchungen dargestellt.
Es besteht aus 22 Teilprojekten mit einem umfanglichen Mallnahmenpaket. Die
Projekte sind hier in einzelnen Projektblattern beschrieben und die Gesamtkosten

fir das Konzept dargestellt.

Allerdings handelt es sich hierbei zunichst um eine Ubersicht {iber die geplanten
Projekte. Es bedarf noch einer Vielzahl vertiefender Untersuchungen, Planungen
und Abstimmungsprozesse fiir die Koordination und Umsetzung des in den vor-
bereitenden Untersuchungen dargestellten Konzepts fir ein Stadtumbaugebiet.
Wesentliche Voraussetzungen fiir die Realisierung bilden hierbei die Schaffung des
Planungsrechts Uber die Festsetzung von Bebauungsplanen und die Anmeldung
bzw. Bereitstellung der notwendigen Finanzmittel bei den entsprechenden Stellen.
Im Rahmen der weiteren Planungsschritte kdnnen auch neue Erkenntnisse zu Tage

treten, die Anderungen an dem vorliegenden Konzept notwendig machen.

Planungen und Untersuchungen umfassen z.B.:

e Wettbewerbs- und Planungsverfahren fiir Stadtebau, Freiraumplanung und
Hochbauten

e Weitere bzw. vertiefende fachliche Gutachten / Untersuchungen

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Bauen

e Umsetzung und Etablierung der Zustdndigkeiten flr Stadtumbaugebiet,
Bauleitplanung und Sicherung der fachlichen Steuerung

e Projektmanagement und Prozessplanung

e Finanzplanung und -anmeldung

e Konzeption und Etablierung von Informations- und Beteiligungsgremien

Ablauf der HochbaumaBnahmen

Der gesamte Realisierungsprozess wird voraussichtlich 10-15 Jahre beanspruchen.
Die Umsetzungsphase wird mit vielen Verdanderungen und teilweise Einschrankungen
durch BaumaRnahmen verbunden sein. Mit der weiteren Planung der Hochbauten

werden die einzelnen Bauabldufe erarbeitet und aufeinander abgestimmt, um die

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten

Mai 2018

Abb. 110 - Projektiibersicht (Auszug aus VU)
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Auswirkungen der MaRnahmen und eventuelle Beeintrachtigungen der anliegenden
Bewohnerinnen und Bewohner maoglichst gering zu halten. Das Angebot der 6ffentli-
chen Einrichtungen soll ohne Unterbrechungen aufrechterhalten werden.
Das Umsetzungsszenario sieht aus heutiger Sicht die folgende Reihenfolge vor:

¢ Neubau Polizeigebaude ab 2020/21

¢ Neubau Kultur- und Bildungsgebaude ab 2022

¢ Neubau Stadtbad ab 2022/23

¢ Neubau Rathauserweiterung ca. ab 2024

e Wohnungsneubau ca. ab 2025.
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Abb. 111 - Zeitplan 2018-2029

Finanzierung und Umsetzung

Fir die Finanzierung der einzelnen MalRnahmen sind im weiteren Verlauf gesonderte
Anmeldungen bei den entsprechenden Stellen vorzunehmen oder auch Verein-
barungen mit Vorhabentrdgern zu treffen. Entsprechend der jeweiligen Finan-
zierungsquelle umfassen die entsprechenden Vorgénge z.B. die Anmeldung in der
Investitionsplanung, bei Fordergebern oder den Haushalten der betroffenen Ver-
waltungsbereiche. Grundlage fiir die weitere Finanzplanung ist eine Vertiefung der
Kostenschatzung auf Basis detaillierter Bedarfsprogramme und Planungen. Die Er-
gebnisse der vorbereitenden Untersuchungen bieten hierfir eine erste Orientierung.
Die Grundstuicke der 6ffentlichen Gebdude befinden sich in unterschiedlichen Fach-
vermogen des Landes Berlin bzw. von Landesbetrieben. Es sind Grundstiicksgeschafte
erforderlich, um die Verlagerung und den Tausch der Grundstiicke unter den einzel-
nen 6ffentlichen Funktionen umzusetzen und die Flachen fiir den Wohnungsneubau
bereit zu stellen. Eine genaue Planung der Ubertragungen wird auf der Grundlage

einer stadtebaulichen Planung die Aufgabe kommender Planungsphasen sein.

Beteiligung und Information zum weiteren Prozess
Mit der Festlegung als Stadtumbaugebiet, kann der Bezirk Tempelhof-Schoneberg
innerhalb dieser Kulisse Finanzierungsmittel des Férderprogramms ,Stadtumbau“

fiir die Umsetzung von 6ffentlichen BaumaRnahmen und deren planerische Vorbe-
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reitung sowie fiir eine 6ffentliche Begleitung und Blrgerbeteiligung einsetzen. Fir
die Entwicklung des Gebiets ist es unerlasslich, dass moglichst viele Akteure, Be-
wohnerinnen und Bewohner, Gewerbetreibende und Eigentimerinnen und Eigen-
tiimer an dem Prozess partizipieren. Auch seitens des Fordergebers wird erwartet,
dass fur die im Stadtumbau finanzierten Projekte eine angemessene Beteiligung

der Birgerinnen und Birger erfolgt.

Die Steuerung des Stadtumbaugebietes einschlielich der Beteiligung und Informa-
tion der Akteure geht mit Senatsbeschluss in die Verantwortung des Bezirkes lber.
Dieser wird sich anschliefend in der Regel tber einen Gebietsbeauftragten externe
Unterstlitzung u.a. flr Koordination, Beteiligung, Vorbereitung und planerische

Vertiefung der Stadtumbauprojekte einholen.

Das Spektrum der Beteiligungsmoglichkeiten ist breit. Es reicht von der Information
Uber die direkte Mitwirkung an Planungen bis hin zu projektbezogenen oder auch
dauerhaften Kooperationen. Die Formate der Beteiligung, Offentlichkeitsarbeit
und Information fiir Betroffene und die interessierte Offentlichkeit sind noch im
weiteren Verfahren zu konkretisieren und werden sich hinsichtlich der Heterogenitat

von Projekten und Aufgaben unterscheiden.

Nachste Schritte (ab Bezirksamts- bzw. Senatsbeschluss):

e Beauftragung eines externen Planungsburos flr die Funktion des ,Gebiets-
beauftragten” zur Koordinierung, Beteiligung, Vorbereitung und planerischen
Vertiefung der Stadtumbauprojekte

e Abstimmungen zu den zukinftigen Beteiligungsformaten im Rahmen des
Stadtumbaus

e Einleitung von Bebauungsplanverfahren (Aufstellung bzw. Anderung)

e Stadtebauliche, verkehrliche und weitere fachliche Vertiefung zur Klarung
der stadtebaulichen Situation und ErschlieRung des Kernbereichs; insbe-
sondere stadtebauliche Vertiefung des Auftaktbereichs rund um das Rat-
haus Tempelhof und Kultur- und Bildungsbaustein

e Konkretisierung der Planung fiir den neuen Polizeistandort in der Gotzstralle,
Gesprache mit dem Kleingartenverband Tempelhof-Schoneberg e.V. bzw.
betroffenen Kleingartenvereinen

e Vertiefung zu den Anforderungen an den Kultur- und Bildungsbaustein und
Vertiefung des Nutzungs- und Raumprogramms fiir das Zusammenspiel und

Synergien zwischen den unterschiedlichen kulturellen Fachbereichen
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8. KOSTENZUSAMMENSTELLUNG

Die vorliegenden Kostenschatzungen basieren auf Erfahrungswerten der Biiros der
Verfasser sowie auf Kostenkennwerten nach BKIl / 2017 Neubau. Sdmtliche Baukosten
sind inkl. Mehrwertsteuer angegeben (Bruttowerte). Fir alle Projekte wird ein Auf-
schlag fiir Unvorhergesehenes vorgenommen:

e Neubau: 10 % Uber alle Kostengruppen

e Sanierung und Umbau Bestand: 30 % Uber alle Kostengruppen

Die Baupreisberechnung der offentlichen Bauten beruht auf dem Planungsstand
2017. Durch Kostensteigerungen bis zum Fertigstellungszeitpunkt sind hohere Ge-
samtkosten absehbar, aber zum jetzigen Zeitpunkt nicht naher quantifizierbar. Eine
genaue Kostenermittlung erfolgt im Rahmen der Erstellung der Bauplanungsunter-
lagen.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden mogliche Kostensteigerungen tber die
Berechnung der Baupreisindizes abgebildet. Entsprechend der gemal® § 31 LHO zu
berucksichtigenden Baupreisindizes, ermittelt auf Basis der Kostenentwicklung der
letzten 5 Jahre (Daten: Statist. Bundesamt), vgl. HWR 2018, ist im Quartal | / 2018
eine Preissteigerung von 2,1 % p.a. fur offentliche Bauten anzunehmen. Abwei-
chend dazu verwendet die BIM als Baupreisindex 4 % p.a. Hierbei nahm sie eine Hoch-
rechnung der durch das Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern (BKI) herausgegebenen Baupreisindizes fiir den Neubau von Wohngeb&uden
vor, welche die BIM angesichts der angespannten Marktlage sowie der progressiven
Entwicklung der Baupreise als begriindet ansieht. Zudem ist die Realisierung der
Bauvorhaben erst mittelfristig geplant. Bei der Hochrechnung der Projektkosten
auf den Fertigstellungstermin wird daher der Wert 4 % Baupreissteigerung p.a. zu

Grunde gelegt. Ausgangspunkt der Berechnungen ist der Ablaufplan (siehe Kapitel 7).
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8.1 KOSTENSCHATZUNG POLIZEI / ABSCHNITT 44

Die Kostenschatzung fir die Sanierung des Bestandsgebdudes wurde im Vorfeld der
Studie durch die BIM in Auftrag gegeben (Stand: 27.10.2016). Die Kalkulation geht von
Sanierungs- und Umbaukosten in einer Hohe von 12,8 Mio. € (inkl. Drehscheibe) aus.

Die Kostenschatzung fiir einen Neubau an der GotzstraRe 36 wurde im Rahmen der
Machbarkeitsstudie erstellt. Der Kostenansatz geht aufgrund erhohter Sicherheitsanfor-
derungen von einem Verwaltungsbau mit mittlerem bis hohem Standard nach BKI aus.

Grundlage fiir die Kostenschatzung stellt das Raumbedarfsprogramm vom 15.01.2018

Mai 2018

dar.
Neubau: Polizei / Abschnitt 44
| Bezug Anzahl KKW (€)| Summe / € |Anmerkungen

Vorbereitende MaBBnahmen

KG 100 Freimachung der KGA "Germania" Parzelle 10 15.000 € 150.000 €] |pauschale Annahme

KG 200 InterimsmaRnahmen pauschal 1 1.385.000 € 1.385.000 €| |pauschale Annahme, provisorische Unterbringung von zusétzl. 30 MA's
KG 200 Abbruch Bestandsgebiude / Gétzstrake 6 BRI 12.500 m? 25€ 313.000 €] [Kennwert nach BKI 2017

Baukosten

KG 200 Herrichten Planungsflache 3.254 m? 34 € 109.000 €] |Kennwert nach BKI 2017 / Verwaltungsgeb&ude mittlerer Standard

KG 300/400 Baukonstruktion und TGA BGF 5.000 m? 2.030 € 10.150.000 € t nach BKI 2017 / Verwaltungsgebéude mittlerer bis hoher Standard
KG 500 AuBenanlagen AF 2.094 m? 148 € 310.000 €] |Stellplatzanlage Einsatzfahrzeuge, Ansatz FFS Architekten

KG 600 Ausstattung / Mébel AP 180 1.500 € 270.000 €] |Angaben BIM

KG 600 Ausstattung / EDV AP 180 1.000 € 180.000 €] [Angaben BIM

KG 700 Baunebenkosten 3.273.000 €] |Berechnungsgrundlage: 30% der KG 300 / 400 / 500 / 600

Summe Baukosten Neubau Polizei / brutto 14.292.000 €

Aufschlag UVG | | 1.429.000 €] |Kostenerhohung Neubau: 10% Gber alle KGs

Summe Baukosten Neubau Polizei inkl. UVG / brutto 15.721.000 €

Projektkosten Neubau Polizei (Baukosten inkl. vorbereitende MaBnahmen) 17.569.000 €|

Abb. 112 - Kostentabelle Neubau: Polizei / Abschnitt 44

Bei einer durchschnittlichen Baukostenindexsteigerung von 4 % pro Jahr, wiirden die
Projektkosten fiir den Neubau Polizei bei einem Fertigstellungszeitpunkt im Jahr 2023
um rund 4.20 Mio. € auf 21,72 Mio. € ansteigen. Der Bezugswert fir die Berechnung
der Steigerung der Kosten nach Baukostenindex werden einheitlich fiir alle Projekte die
gesamten Projektkosten gesetzt. Als BezugsgroRRe fir die Berechnung der Steigerung
der Kosten nach Baukostenindex wird die Fertigstellung des Gebdaudes angenom-
men. Von dieser Systematik abweichend berechnet die BIM die Kostensteigerung nur
fir die Baukosten — also ohne Berlicksichtigung von InterimsmaRnahmen, Abriss des
Bestandsgebaudes und sonstige MaRnahmen (Freimachen des Grundstiicks). AuRRer-
dem wird als Bezugspunkt der Berechnung der Baubeginn des Vorhabens gerechnet,
so dass eine Steigerung der Kosten von 13 % kalkuliert wird. Somit wird seitens der
BIM die Kostenschatzung fiir den Neubau — Baukosten inkl. Unvorhergesehenes sowie
Kostensteigerung nach Baukostenindex — mit einem Bruttobetrag von 17,77 Mio. € an-

gegeben.
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8.2 KOSTENSCHATZUNG STADTBAD TEMPELHOF
Sowohl die Kosten fiir die Sanierung des Bestandsbaus Stadtbad Tempelhof, als
auch die Kosten fiir einen Ersatzbau wurden durch die Berliner Bader-Betriebe und
den Architekten ermittelt und werden im Folgenden zusammengestellt:
8.2.1 SANIERUNG BESTANDSBAD
Sanierung Bestand: Stadtbad Tempelhof
Anmerkungen | | Bezugl Anzahl KKW (€)| Summe (€)
nach Angabe Berliner Bader Betriebe KG 300 / 400 Baukonstruktion und TGA BGF 2.400 m? pauschal 6.307.000 €
nach Angabe Berliner Béder Betriebe KG 500 / Aussenraum pauschal 714.000 €
nach Angabe Berliner Béder Betriebe KG 600 Ausstattung pauschal 357.000 €
Berechnungsgrundlage: 35% der KG 300 / 400 / 500 / 600 KG 700 Baunebenkosten 2.582.000 €
Baukosten Sanierung Stadtbad Tempelhof / brutto 9.960.000 €|
Kostenerhohung Sanierung: 30% Uber alle Kostengruppen | Aufschlag UVG | | 2.988.000 €
Summe Baukosten Sanierung Stadtbad Tempelhof inkl. UVG / brutto 12.948.000 €

Abb. 113 - Kostentabelle Sanierung Bestand: Stadtbad Tempelhof

8.2.2 NEUBAU STADTBAD TEMPELHOF

Neubau: Stadtbad Tempelhof
Anmerkungen | | Bezug Anzahl KKW (€)| Summe (€)
Vorbereitende MaBnahmen
pauschale Annahme KG 100 Freimachung der KGA "Friede und Arbeit" Parzellen 7 15.000 € 105.000 €
Kennwert nach BKI 2017 KG 200 Abbruch Stadtbad nach BRI BRI 24.000 m* 25€ 600.000 €
Baukosten
Kosten nach Konzept Berliner Bdder Betriebe KG 200 Herrichten pauschal 356.000 €
Kennwert nach BKI 2017 Neubau / Hallenbader KG 300 / 400 Baukonstruktion und TGA BGF 3.840 m? 3.100 € 11.904.000 €
Kennwert nach BKI 2017 Neubau / Hallenb&der, tiberdruchschnittlich| |KG 500 AuRenraum AF 1.329 m? 233 € 310.000 €
pauschaler Ansatz nach Konzept Berliner Bader Betriebe KG 600 Ausstattung pauschal 595.000 €
Berechnungsgrundlage: 30% der KG 300 / 400 / 500 / 600 KG 700 Baunebenkosten 3.843.000 €
Bauk 1 Neubau Tempelhofer Stadtbad / brutto 17.008.000 €|
Kostenerhéhung Neubau: 10% uber alle Kostengruppen Aufschlag UVG | | | 1.701.000 €
Summe Baukosten Neubau Tempelhofer Stadtbad inkl. UVG / brutto 18.709.000 €
Projektkosten Neubau Tempelhofer Stadtbad (Baukosten inkl. vorbereitende MaBnahmen) 19.414.000 €|
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Abb. 114 - Kostentabelle Neubau: Tempelhofer Stadtbad

Bei einer durchschnittlichen Baukostenindexsteigerung von 4 % pro Jahr, wiirden
die Projektkosten fiir den Neubau Stadtbad Tempelhof bei einem Fertigstellungs-
zeitpunkt im Jahr 2024 um rund 5,43 Mio. € auf 24,85 Mio. € ansteigen.
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8.3 KOSTENSCHATZUNG RATHAUSERWEITERUNG

Wie in Kapitel 3.3 dargestellt, sind fur die Sanierung des Rathauses inkl. Sanierung
BVV-Saal Baukosten in Hohe von 13,1 Mio. € brutto ermittelt worden. Da die stadte-
bauliche Neuordnung den Riickbau des BVV-Saals vorsieht reduzieren sich die Sanie-

rungskosten fiir das Rathaus Tempelhof auf 11 Mio. € brutto.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde eine Entwurfsskizze fir einen Erweite-

rungsbau auf Grundlage der in Kapitel 3.3 aufgefiihrten Flachenbedarfe erstellt.

Als Flachenkennwert fur diesen Erweiterungsbau zur Unterbringung der Bezirks-
verwaltung wurde ein mittlerer bis hoher Biirostandard nach BKI 2017 zu Grunde

gelegt. Die Flachenbedarfe sind durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg er-

mittelt worden.

Rathauserweiterung Tempelhof

Mai 2018

Abb. 115 - Kostentabelle Rathauserweiterung Tempelhof

Bei einer durchschnittlichen Baukostenindexsteigerung von 4 % pro Jahr, wiirden
die Projektkosten fiir den Erweiterungsbau Rathaus Tempelhof bei einem Fertig-

stellungszeitpunkt im Jahr 2029 um rund 12,31 Mio. € auf 37,94 Mio. € ansteigen.
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| Bezug| Anzahl| KKW (€)| Summe (€) |Anmerkungen |
Vorbereitende MaBnahmen
KG 200 Abbruch BVV Saal | BRI| 10.100 m?| 25¢] 253.000 €] |Abriss BVV-Saal nach FFS Architekten |
Baukosten
KG 200 Herrichten Planungsflache 8.681 m? 40 € 347.000 € Kennwert nach BKI 2017 / Verwaltungsgebéude
KG 200 Altlastensanierung pauschal 100.000 € Pauschaler Ansatz nach BM / Schadstoffgutachten erforderlich
KG 300 /400 Baukonstruktion und TGA BGF 7.900 m? 1950 € 15.405.000 € Kennwert nach BKI 2017 / Verwaltungsgebéude mittlerer bis hoher Standard
KG 500 AuRenanlagen AF 5.672 m? 200 € 1.134.000 € Kennwert nach BKI 2017 / Kulturbauten
KG 600 Ausstattung BGF 7.900 m? 110€ 869.000 € Kennwert nach BKI 2017 / ohne EDV Ausstattung
KG 700 Baunebenkosten 5.222.000 € Berechnungsgrundlage: 30% der KG 300/ 400 / 500 / 600
Summe Baukosten Rathauserweiterung 23.077.000 €
Aufschlag UVG | | | 2.308.000 €| Kostenerhohung Neubau: 10% iiber alle KGs
Summe Baukosten Rathauserweiterung inkl. UVG / brutto 25.385.000 €|
Projektkosten Rathauserweiterung (Baukosten inkl. vorbereitende MaBnahmen) 25.638.000 €
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8.4 KOSTENSCHATZUNG BEZIRKSZENTRALBIBLIOTHEK

Wie im Kapitel 3.4 dargestellt, wurde sowohl die Option einer Sanierung des Eva-
Maria-Buch-Hauses als auch das Konzept eines Neubaus untersucht. Beide Strategien
werden durch entsprechende Kostenschatzungen unterlegt. Die Kosten der KG 600
/ Ausstattung werden fiir die KG 700 / Baunebenkosten als voll anrechnungsfahig

angesetzt.

8.4.1 SANIERUNG UND ERWEITERUNG GEBAUDEBESTAND

Mit dem Umbau und der Sanierung des Bestandsgeb&dudes / Eva-Maria-Buch-Haus
wirden die dringend erforderlichen zusatzlichen Flachen nicht zur Verfiigung stehen.
Der Kostenschatzung fir die Sanierung wird daher mit einer baulichen Erweiterung
von 10.867 m? NGF erginzt. Mit diesen Raumbedarfen werden die Flichen der Bib-
liothek sowie der unter 3.4 dargestellten Flachenbedarfe der Bildungs- und Kultur-
einrichtungen im Bezirk Tempelhof-Schoneberg erfiillt. Die Kostendifferenz eines
Neubaus auf der Grundlage des gleichen Flachenbedarfs von 15.067 m? BGF gemaR
Flachenaufstellung und einer Sanierung des Eva-Maria-Buch-Hauses mit einer bau-
lichen Erweiterung betragt rd. 2,5 Mio. €. Diese vergleichsweise geringe Differenz
zwischen einer Sanierung und einem Neubau ist durch den hohen Flachenanteil des
Erweiterungsbaus begriindet. Im Gesamtbild muss die Neubauvariante am Tempel-
hofer Damm aufgrund der funktionalen Mangel im Gebaudebestand als die insge-

samt wirtschaftlichere Planungsvariante betrachtet werden.

Sanierung: Bibliothek Bestand / Eva-Maria-Buch-Haus

[ Bezug| Anzahi] KKW (€)] Summe (€)

Kennwert nach BKI 2017 Altbau / Gebiude besonderer Art

KG 300 / 400 Baukonstruktion und TGA BGF 4.200 m? 1.500 € 6.300.000 €

Teilerneuerung der Ausstattung

KG 600 Ausstattung BGF 4.200 m? 100 € 420.000 €]

Berechnungsgrundlage: 35% der KG 300 / 400 / 600

KG 700 Baunebenkosten 2.352.000 €|

Summe Baukosten Sanierung Eva-Maria-Buch-Haus / brutto 9.072.000 €|

Kostenerh6hung Sanierung: 30% Uber alle Kostengruppen

Aufschlag UVG | | | 2.722.000 €
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|Summe Baukosten Sanierung Eva-Maria-Buch-Haus inkl. UVG / brutto 11.794.000 €

Abb. 116 - Kostentabelle Sanierung: Bibliothek Bestand / Eva-Maria-Buch-Haus

Die Sanierung des Eva-Maria-Buch Hauses beriicksichtigt nicht den zusatzlichen
Flachenbedarf der Bibliothek (Herleitung der Flachenbedarfe s. Kapitel 3.4). Um
die Flachenanforderungen der Bibliothek zu erfiillen, miisste das Gebdude um
rund das 2,5-fache erweitert werden — einschlieRRlich der Flachen fiir den Bereich
Bildung und Kultur. Damit misste ein Anbau mit einer Bruttogrundflache von rd.
10.800 gm geplant werden. Eine Gberschldgige Kosteschatzung hat ermittelt, dass

daftir Baukosten in einer Hohe von rd. 35 Mio. € kalkuliert werden mussen.

8.4.2 NEUBAU KULTUR- UND BILDUNGSBAUSTEIN AM TEMPELHOFER DAMM

Die Kostenschdtzung fiir das Vorhaben Kultur- und Bildungsbaustein umfasst neben
den Flachen der Bibliothek Raumlichkeiten fir die Volkshochschule, die Musikschule,
den Bereich ,Kunst, Kultur, Museen” sowie einen Veranstaltungs- und Ausstel-
lungsbereich (siehe Kapitel 3.4). Bestandteil der BaumalRnahme ist ein Lesecafé,

das an einen externen Betreiber verpachtet wird. Die Baukosten fiir das Café sind
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in der Kostenschatzung berlicksichtigt. Als Kostenkennwerte fiir die Kostenschatzung

werden Vergleichsprojekte aus dem Bereich Kulturbauten nach BKI 2017 herange-

zogen.

Neubau: Kultur- und Bildungsbaustein
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Abb. 117 - Kostentabelle Neubau: Kultur- und Bildungsbaustein

Bei einer durchschnittlichen Baukostenindexsteigerung von 4 % pro Jahr, wiirden
die Projektkosten fiir den Neubau des Kultur- und Bildungsbausteins bei einem
Fertigstellungszeitpunkt im Jahr 2024 um rund 13,66 Mio. € auf 62,42 Mio. € an-

steigen.

ff-Architekten Feldhusen Fleckenstein PartG mbB | Andreas Schwarz Architekt | Treibhaus Landschaftsarchitekten

| Bezug| Anzahl| KKW (€)| Summe (€) |Anmerkungen |
Vorbereitende MaBnahmen
KG 200 Abbruch Bibliothek / GétzstraRe 8-12 [ BRI 17.000 m? 25 ¢ 425.000 €] [Kennwert nach BKI 2017 |
Baukosten
KG 200 Altlastensanierung Planungsflache 4.542 m? 40 € 75.000 €] |Pauschaler Ansatz / Konkretisierung erst mit vertiefenden Untersuchungen
KG 200 Herrichten Planungsflache 4.542 m? 40 € 182.000 €| |Kennwert nach BKI 2017 / Kulturbauten
KG 300 / 400 Baukonstruktion und TGA BGF 15.067 m? 2.000 € 30.134.000 € Kennwert nach BKI 2017 / Kulturbauten (Museen, Bibliotheken)
KG 500 AuBenanlagen AF 1.242 m? 250 € 311.000 €] [Kennwert nach BKI 2017 / Kulturbauten (Museen, Bibliotheken)
KG 600 Ausstattung BGF 15.067 m? 210€ 3.164.000 €| [Kennwert nach BKI 2017 / Kulturbauten (Museen, Bibliotheken)
KG 700 Baunebenkosten 10.083.000 €] |Berechnungsgrundlage: 30% der KG 300 / 400 / 500 / 600
Summe Baukosten Neubau Bibliothek / brutto 43.949.000 €
Aufschlag UVG | | | 4.395.000 €] |Kostenerhthung Neubau: 10% iiber alle Kostengruppen
Summe Baukosten Neubau Kultur- und Bildungsbaustein inkl. Abriss Bestand, UVG / brutto 48.344.000 €
Projektkosten Neubau Kultur- und Bildungsbaustein (Baukosten inkl. vorbereitende MaBnahmen) 48.769.000 €
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ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Sofern nicht anders gekennzeichnet, handelt es sich bei den erstellten Grafiken und

Bildern um eigene Darstellungen der Arbeitsgemeinschaft (ff-Architekten Feldhusen

Fleckenstein PartG mbB, Andreas Schwarz Architektur, Treibhaus Landschaftsarchi-

tekur Hamburg).
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01 - Untersuchungsgebiet VU (gelb), Kernbereich Machbarkeitsstudie (rot)
(Quelle: SenStadtWohn, Grundlage: Luftbild 2017 ALK/ALKIS, Geometrie)

02 - Offentliche Einrichtungen im Kernbereich
(Verfassser: SenStadtWohn, Grundlage: Dirk Laubner, 2017)

03 - Informationsveranstaltung (13.10.2017)

04 - Informationsveranstaltung (07.07.2017)

05 - Verwaltungsinterner Workshop / Bewertungsmatrix (10.02.2017)

06 - Lage im Stadtgebiet

07 - Lage im Bezirk Tempelhof-Schoneberg

08 - Karte Kernbereich, stadtische Infrastruktur (Umkreis von r=400m)

09 - Bebauungsplan 1872
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(Quelle: Donatz, M.; Schulz, G. und Hofmann, M: Denkmale in Berlin,

Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteile Tempelhof, Mariendorf, Marien-

felde und Lichtenrade. LDA (Hrsg.). Petersberg 2007.)
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10 - Entwurf fiir die Rathauserweiterung (W. Kreuer) um 1955 nicht realisiert

(Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, FB Stadtplanung)
11 - Stadtebauliches Konzept ,,Zentrum Tempelhof“ (Arch. Bodo Fleischer)

15

Entwurf: Stadtplanungsamt Tempelhof, 1964, Grundlage fir den Bebau-

ungsplan XI111-80

(Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, FB Stadtplanung)
12 - Ausschnitt Bebauungsplan XI11-80 von 1964

(Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, FB Stadtplanung)
13 - Lageplan Bestand
14 - Abfolge Griinrdume, Ost-West-Verbindung
15 - Geologische Karte 1874-1937

(Quelle: bgmr Landschaftsarchitekten GmbH)
16 - Nord-Sid-Verbindungen, zentrale Achse Tempelhofer Damm
17 - Kleingartenanlagen
18 - Analyse: Freiraumpatchwork
19 - Untergenutzte Raume:

Mangelnde Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsangebote im Freiraum
20 - Rdumliche Barriere:

Mangelhafte Querungsmoglichkeit am Tempelhofer Damm
21 - Rdumliche Barriere: Bruch in der natirlichen Topographie

22 - Untergenutzte Rdume: Versiegelte Flachen in guter Lage
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23 - Fehlende Vernetzung:
Unklare Wegestruktur und schlechte Orientierung
24 - Schema Durchwegungen
25 - Polizei Hoffassade
26 - Burosituation EG
27 - Eingangsfassade
28 - Burosituation 2.0G
29 - Burosituation 2.0G
30 - Grundrissanalyse Bestand
31 - Zellenbereich EG
32 - Vereinfachtes Raumprogramm Polizei Abschnitt 44
33 - Machbarkeitstudie: Neubau GotzstraBe 36 / Lageplan
34 - Machbarkeitsstudie:

Neubau GotzstraRe 36 / Grundrissschema mit Fldchenberechnung

35 - Stadtbad Tempelhof / Ansicht Schwimmhalle - Std
36 - Grundrissanalyse Gebdudebestand

37 - Ubersichtskarte Bader und Schulen im Einzugsgebiet
38 - Stadtbad Tempelhof / Ansicht Eingangssituation - Nord
39 - Stadtbad TH / kleines Becken

40 - Stadtbad TH / groBes Becken

41 - Stadtbad TH / Umkleidebereich

4?2 - Stadtbad TH / Technikbereich

43 - Stadtbad TH / Technikbereich

44 - Vereinfachtes Raumprogramm Stadtbad Tempelhof
45 - Machbarkeitsstudie: Ersatzbau GotzstraRe 20 / Lageplan
46 - Ansicht Rathaus Tempelhof

47 - Ubersicht gepriifter Biirostandorte

48 - Rathaus Tempelhof mit Anbau BVV-Saal

49 - Archiv / EG

50 - ErschlieBungsflur Hauptgebaude

51 - Anbau BVV-Saal / 1. OG

52 - Anbau BVV-Saal / 1. OG

53 - Anbau BVV-Saal / EG

54 - Modellstudie Rathaus-Erweiterung

55 - Modellstudie Rathaus-Erweiterung

56 - Modellstudie Rathaus-Erweiterung

57 - Studie: Rathauserweiterung

58 - Vereinfachtes Raumprogramm fiir die Erweiterung Rathaus Tempelhof

59 - Ubersicht ,,Bezirkliches Flichenmanagement 2.0“
60 - Bibliothekslandschaft

61 - Grundrissanalyse Bibliothek mit Flachenberechnung
62 - Kinderbibliothek und Auditorium

63 - Ansicht Gotzstralle
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64 - Eingangssituation Slidansicht

65 - Servicebereich UG

66 - Archivbereich UG

67 - Publikumsflachen aller Bibliotheken, je Berliner Bezirk

68 - Bibliotheken in Berlin

69 - Stadtebauliches Konzept ,Zentrum Tempelhof”
Entwurf: Stadtplanungsamt Tempelhof, 1964,
Grundlage fiir den Bebauungsplan XI11-80
(Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, FB Stadtplanung)

70 - Zentrale Lage im Quartier

71 - VHS / Wegfall VHS im Bezirk

56
56
56
60
60

61
61
63

72 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine: Volkshochschule 65

73 - Standorte Musikschulen

74 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine: Musikschule

75 - Kulturstandorte Bezirk Tempelhof-Schoneberg
76 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine:
Kunst, Kultur, Museen
77 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine:
Gemeinsame Bereiche
78 - Aufstellung der Flachenbedarfe der Nutzungsbausteine:
Bibliothek (unter Berlicksichtigung rduml. Synergien)
79 - Exemplarischer Mustertag /
Kurs und Unterrichtsangebote (VHS, Mus, BIB)
80 - Vereinfachtes Raumprogramm Kultur- und Bildungsbaustein
81 - Lage im Bezirk Tempelhof-Schoneberg
82 - Standortverlagerung fur die 6ffentlichen Einrichtungen
83 - Planungsareal Wohungsneubau
84 - Piktogramm Dichte
85 - Piktogramm Vernetzung
86 - Piktogramm AuRenraumbezug
87 - Piktogramm Erdgeschosszone
88 - Piktogramm Wohnungstypen
89 - Piktogramm Mobilitat
90 - Perspektive: Rathausplatz
mit Kultur- und Bildungsbaustein und Rathauserweiterung
91 - Modellstudie Kultur- und Bildungsbaustein
92 - Perspektive: Zentraler Kommunikationsraum
im Kultur- und Bildungsbaustein
93 - Exemplarische Nutzungsbelegung
Kultur- und Bildungsbaustein im Schnitt
94 - Exemplarische Nutzungsbelegung EG
95 - Lageplan Rathaus und Kultur- und Bildungsbaustein

96 - Exemplarische Nutzungsbelegung Rathauserweiterung im Schnitt
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97 - Exemplarische Nutzungsbelegung OG
98 - Flachenzusammenstellung Kultur- und Bildungsbaustein
und Rathauserweiterung
99 - Schema: Freiraumkonzept
100 - Konzeptskizze: Stadtplatz
101 - Freiraumkonzept: Rathausplatz und Beginn Freiraumband
102 - Ost-West- Durchwegung
103 - Schema: Freiraumangebote
(Quelle: bgmr Landschaftsarchitekten GmbH)
105 - Polizei Hoffassade
106 - Stadtbad Tempelhof / Stidansicht Schwimmbhalle
107 - Ansicht Eva-Maria-Buch-Haus Gotzstralle
108 - Ansicht Rathaus Tempelhof
109 - Standortverlagerung fur die 6ffentlichen Einrichtungen
110 - Projektiibersicht
Auszug aus: Schlussbericht - vorbereitende Untersuchungen
Verfasser: Planergemeinschaft fiir Stadt und Raum eG
111 - Zeitplan 2018-2029, (Quelle: SenStadtWohn)
112 - Kostentabelle Neubau: Polizei / Abschnitt 44
113 - Kostentabelle Sanierung Bestand: Stadtbad Tempelhof
114 - Kostentabelle Neubau: Tempelhofer Stadtbad

115 - Kostentabelle Rathauserweiterung Tempelhof

116 - Kostentabelle Sanierung: Bibliothek Bestand / Eva-Maria-Buch-Haus

117 - Kostentabelle Neubau: Kultur- und Bildungsbaustein
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VERZEICHNIS DER ANLAGEN IN DIGITALER FORM

0. Grundlagen

Flachenpass Gotzquartier
Historische Karten

Altlasten

1. Polizei / Abschnitt 44

Gebaudesteckbrief

Bestandspléne Gebaude / Abschnitt 44

Fotodokumentation

Bestandsgutachten mit Sanierungs- und Umbaukonzept (10/ 2016)
Raumbedarfsprogramm (01/ 2018)

Untersuchung alternativer Standorte fiir den Abschnitt 44 / Verfasser: FFS
Architekten, Berlin

Untersuchung Machbarkeit Standort GotzstraBe 36 / Verfasser: FFS Archi-

tekten., Berlin

2. Stadtbad Tempelhof

Gebadudesteckbrief
Bestandspldne Stadtbad Tempelhof

Fotodokumentation

3. Rathaus Tempelhof

Gebaudesteckbrief

Bestandspldane Rathaus Tempelhof und Anbau BVV

Fotodokumentation

Bestandsgutachten mit Sanierungskonzept: Rathaus Tempelhof

Verfasser: Backmann Schieber Kohler/ Gesellschaft von Arch. mbH (2011)
Potenzialanalyse Anbau BVV- Saal

Verfasser: Gossler Kinz Kerber Kreienbaum Arch. BDA (2015)

Interne bezirkliche Stellungnahme zum Thema ,Neue Mitte Tempelhof:
Erweiterter Flichenbedarf Rathaus / Vereinfachte Wirtschaftlichkeitsbe-

trachtung: ,Neubau“ versus ,Anmietung” (FinPers FM, 2018)

4, Bezirkszentralbibliothek
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Gebaudesteckbrief

Bestandspldane Eva-Maria-Buch-Haus

Fotodokumentation

Gutachten zur Modernisierung und Erweiterung (2004)

Verfasser: Graszmann & Vassella Architekten

Schadstoffgutachten / Verfasser: KWS Geotechnik, Berlin
Bestandssichtung Tragwerk / Verfasser: 2bplan, Berlin
Bestandssichtung technische Gebdudeausristung / Verfasser: HDH Ingeni-
eure, Berlin

Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen: Kosten Leistungsberechnung (KLAR)
Vereinfachte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

,Neubau” versus ,Anmietung” (FinPers FM, 2018)
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5. Vertiefende Untersuchung:
Rathauserweiterung und Neubau Kultur- und Bildungsbaustein
e Schemadarstellung / Studie: Kultur- und Bildungsbaustein und Erweiterung
Rathaus
6. Ubersichtspline

e Grundlagenplan mit Planungsflachen und Flurstiicken
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