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Vorbemerkung

01

VORBEMERKUNG

01.01
ANLASS UND ZIEL

Neue Mitte Tempelhof

Die ,Neue Mitte Tempelhof* ist seit 2018 eines der ,Neuen Stadtquartiere fiir den Wohnungsneubau in
Berlin. In den nachsten Jahren soll im Rahmen des libergeordneten Entwicklungskonzepts ,Neue Mitte
Tempelhof* ein Stadtquartier mit neuen Kultur- und Bildungsangeboten, &ffentlichen Dienstleistungen
sowie neuem Wohnraum im Zentrum Tempelhofs entstehen. Durch die Verlagerung der vorhandenen
offentlichen Einrichtungen an andere Standorte im Gebiet wird das aktive Stadtumbaugebiet (seit 2018)
im Sinne einer ,Rochade* Schritt flr Schritt neu geordnet.

Um die stadtebauliche Neuordnung des ca. 10 ha gro3en Kernbereichs im Sinne der Rochade planungs-
rechtlich zu sichern, wird das Bebauungsplanverfahren 7-82a durchgefihrt. (s. Abb. 1, Anlage 01). Den
Rahmen dafiir — und fiir die weitere Hochbauplanung — bildet der im Zuge eines kooperativen Werk-
stattverfahrens (2019-2020) entwickelte stddtebauliche Entwurf des Teams Teleinternetcafe / Treibhaus
(s. Abb. 2). Fir den Bebauungsplan 7-82a wurden im Herbst 2021 die friihzeitigen Beteiligungen der
Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Die Beteiligung der Trager éffentlicher
Belange (T6B) wurde im Frihjahr 2023 durchgefiihrt. Dieser Stand des Bebauungsplanentwurfs wurde
der Studie zu Grunde gelegt. Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-82a wird voraussichtlich 2024
erfolgen. Zum Abschluss der VU wurde im September 2018 das insgesamt rd. 62 ha groRe Gebiet ,Neue
Mitte Tempelhof* als Stadtumbaugebiet festgelegt. Damit kdnnen Stadtebauférdermittel fir bspw. Mal3-
nahmen zur Férderung der Nutzungsmischung, Aufwertungsmafinahmen der Grinflachen bzw. Errich-
tung von WohnfolgemalRnahmen (bspw. Neubau einer Jugendfreizeiteinrichtung) eingesetzt werden. Die
vorliegende Studie wird aus Mitteln des Programms Nachhaltige Erneuerung finanziert.

GR 1.300 m*
GF 7.500 m*
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Abb. 01: Auszug Entwurf B-Plan 7-82a mit Standort Kombibau
(rote Umrandung), Stand T6B 2023-03, o.M.
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Vorbemerkung

Abb. 02: Stadtebaulicher Entwurf
Team Teleinternetcafe / Treibhaus, 0.M.

,Kombibau Stadtbad + Wohnen*

Das Stadtbad ist eine wichtige 6ffentliche Einrichtung, die kiinftig noch besser zur Belebung der Nachbar-
schaft und des neuen Wohnquartiers an der Gotzstral3e beitragen soll. Im Sinne einer ressourcenscho-
nenden und nachhaltigen Stadtentwicklung soll das Stadtbad im Rahmen der Quartiersentwicklung daher
nicht wie das Bestandsgebaude als flacher Solitdrbau mit einer reinen Schwimmbadnutzung, sondern als
kompakter und integrierter Stadtbaustein — gemischt mit Wohnnutzung in einem ,Kombibau Stadtbad +
Wohnen* — errichtet werden.

Die Berliner Bader-Betriebe (BBB) haben fir den Neubau das Konzept eines kompakten, flacheneffizien-
ten Stadtbads mit dem Profil eines ,Schul-, Vereins- und Gesundheitsbads” erarbeitet. Gegenuber dem
Bestandsbau wird der Offentlichkeit mit dem Ersatzneubau ein breiteres Angebot zur Verfiigung gestellt,
welches sich starker an den Bedirfnissen einer sich demografisch verandernden Gesellschaft orientiert.
Fir den Bereich des Wohnungsbaus hat die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH (Berlinovo) Interesse
bekundet als Kooperationspartner zur Verfligung zu stehen. Die Bedarfe der Wohnnutzung sind innerhalb
der Machbarkeitsstudie daher auf die Anforderungen der Berlinovo abgestimmt.

Ziel

Mit der Machbarkeitsstudie sollen die wesentlichen Anforderungen fiir die weitere Umsetzung des in-
tegrierten Stadtbausteins aus Stadtbad- und Wohnnutzung in der ,Neuen Mitte Tempelhof* aufbereitet
werden. Innerhalb der Studie fungiert die Entwicklung der integrierten Grundkonzeption des gemischten
Bausteins als Grundlage fiir die Fortschreibung der Raum- und Nutzungsbedarfe und somit weiterfuh-
rend als Basis fiir die weitere Hochbauplanung (insbesondere den geplanten Hochbauwettbewerb). Die
Grundkonzeption soll standortspezifisch fir das zur Verfligung stehende Grundstiick unter Berticksich-
tigung der baurechtlichen Anforderungen und der sich daraus ergebenden Kubatur entwickelt werden.
Grundlegendes Ziel in der Gestaltung des Kombibaus ist das ausgewogene Verhaltnis in der Umsetzung
der Bedarfe der beiden Vorhabentragerinnen.
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01.02
AUFGABENSTELLUNG UND INHALT DER STUDIE

Die Machbarkeitsstudie ist in zwei Untersuchungsschwerpunkte unterteilt. In den Kapiteln 2 bis 9 werden
die grundsatzlichen Anforderungen an den Kombibau unter Zusammenstellung der Anforderungen aus
Planungsrecht, Bauordnung und im Rahmen der vorliegenden Studie fortgeschriebenen Bedarfen der
vorgesehen Vorhabentragenden ausgefiihrt (Kapitel 4-7). Die Bedarfsfortschreibung wurde durch Uber-
prufung der Anforderungen in der Entwicklung der Grundkonzeption des Baukdrpers unterstitzt. Dieser
Untersuchungsteil wird hauptsachlich in der Gegenuberstellung zweier Grundrissvarianten in den Kapi-
teln 8-9 dargelegt.

Ein weiterer Untersuchungsschwerpunkt lag in der Variantenuntersuchung von moglichen Grundprinzipi-
en einer InterimserschlieBung fur die benachbarte Bezirksbibliothek wahrend der Bauphase. Ausfihrliche
Erlauterungen sowie die Ergebnisauswertungen sind in Kapitel 10 festgehalten.

Grundkonzeption und Bedarfe Kombibau

Durch bereits angefertigte grobe Untersuchungen lag als Grundlage fiir die Studie eine Grundrisskonzep-
tion fur die Zonierung des Stadtbads vor. Diese sollte im Zuge der Erarbeitung tberprift, ggf. angepasst
werden. Auf dieser Grundlage sollten zwei Varianten fur die Grobkonzeption mit je einem unterschied-
lichen Mix an Wohnungstypologien erarbeitet werden. Die zur Verfligung gestellten Bedarfsprogramme
wurden anhand von Untersuchungen in unterschiedlichen Varianten unter Berticksichtigung der bau-
rechtlichen Vorgaben aus dem Bebauungsplan sowie der allgemeinen Anforderungen aus der gliltigen
Bauordnung Berlin auf deren Umsetzbarkeit gepriift und gemeinsam mit den vorgesehenen Vorhaben-
tragerinnen der BBB, der Berlinovo Immobilien GmbH und der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen (SenStadt) gescharft und fortgeschrieben.

InterimserschlieBung Bezirkszentralbibliothek Bauphase

Der Kombibau soll auf einem bisher als Parkplatz genutzten, unbebauten Teil des Grundstiicks der BBB
realisiert werden. Fur die Realisierung muss auch ein Teil des heutigen Grundstlicks der Bezirkszent-
ralbibliothek (BZB) beansprucht werden, auf dem sich heute ein ErschlieBungsweg der BZB befindet.
Langfristig kann dieser ErschlieRungsweg aufgrund der beabsichtigten Verlagerung der BZB in das im
Rahmen der Gesamtentwicklung der ,Neuen Mitte Tempelhof neu zu errichtende Kultur- und Bildungs-
haus zwar entfallen. Bis dahin ist die Erschlieung/der Zugang zum Bestandsbau der BZB jedoch zu
gewabhrleisten. In einer Variantenuntersuchung sollen Grundprinzipien der méglichen Erschlieffung ent-
wickelt werden.
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Abb. 03: Uberlagerung Bestand -
Planung, o.M.

01.03
PLANUNGSPROZESS UND BETEILIGTE

Die Bearbeitung der Machbarkeitsstudie erfolgte partizipativ in enger Abstimmung mit den geplanten
Vorhabentragerinnen - den Berliner Bader-Betrieben und der Berlinovo - sowie der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen. Das Hauptinstrument der kooperativen Bearbeitung bildeten funf
Steuerungsrunden mit den Prozessbeteiligten. Dabei lagen die Zielstellungen der regelmaRigen Abstim-
mungsrunden darin, die verschiedenen Anforderungen vertiefend zwischen den Beteiligten zu erértern,
auf Umsetzbarkeit zu Gberprifen und gegeneinander kooperativ abzuwagen.

Die Studie wurde in zyklischer Arbeitsweise in abnehmender Szenarienvielfalt und zunehmender Verbind-
lichkeit durchgefiihrt. Mittels gemeinsamer Bewertungen der erarbeiteten Varianten wurden Varianten teil-
weise verworfen, fortgeschrieben, angepasst und ausgearbeitet, so dass am Ende drei Varianten fir die
Interimserschlieung und drei Varianten fir die Grundkonzeption des Kombibaus fiir die vergleichende
Bewertung ausgearbeitet wurden. Als Zwischenergebnis der vergleichenden Bewertung (Steuerungsrun-
de 4) der drei Varianten wurde sich darauf geeinigt, die Varianten 2 und 3 im nachsten Schritt vertiefend
zu untersuchen und zu bewerten. Mit der Konzeption von Variante 1 werden alle Anforderungen gut um-
gesetzt, allerdings werden die stadtebaulichen Rahmenbedingungen nicht bzw. im Vergleich am wenigs-
ten eingehalten. Eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfs (Stand Té6B Februar / Marz 2023) ware
erforderlich. Durch die Vertiefung der anderen Varianten soll ausgelotet werden, ob die spatere Realisie-
rung mit Unterbringung der 0.g. neuen Raumbedarfe (Sprungturm, 6. Bahn) auch ohne Anpassung der
stadtebaulichen Festsetzungen machbar ist (Ausschlussprinzip). Die Protokolle der Steuerungsrunden
liegen der vorliegenden Studie als Anlage bei (Anlagen 02, 03, 04, 05)
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01.04
FOTODOKUMENTATION

Grundstiick und BZB

S

Abb. 05: kunftiges Grundstlck, derzeit Parkplatz BBB

Abb. 06: Zugang Anlieferung Stadtbad
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Abb. 10: Anlieferung Stadtbad Tempelhof Abb. 11:  Anlieferung BZB

Abb. 12: Bezirkszentralbibliothek Tempelhof
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Stadtbad Tempelhof (Bestand)

Abb. 13: Mehrzweckbahn Bestand Stadtbad

& z p . £ \/ > ;S\\»: & B

Abb. 14: Eingangsbereich Stadtbad Tempelhof Abb. 15: Zugang Umkleiden Stadtbad Tempelhof
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Abb. 16: Umkleiden Bestand Abb. 17: Umkleide-Gange Bestand Abb. 18: Beckenaufsicht Bestand

Abb. 19: Schwimmbeckenbereich Abb. 20: Wasseraufbereitung Abb. 21: Technikkeller

Abb. 22: Sprunganlage Bestand Stadtbad Tempelhof
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02

STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

02.01
BEBAUUNGSPLAN

Der Bebauungsplan 7-82a, flir den im Friihjahr 2023 die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt wurde und nun die 6ffentliche Auslegung vorbereitet wird, soll 2024
festgesetzt werden. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden die Festsetzungen des Bebauungsplan-
entwurfs mit Stand T6B Frihjahr 2023 als feste Planungsparameter verstanden, Vorschlage zur Anpas-
sung der Festsetzungen werden nur getroffen, wenn sie unabdinglich sind und fir die Umsetzung des
Kombibaus erforderlich sind.

Fur das Planungsgrundstlck setzt der Bebauungsplanentwurf ein allgemeines Wohngebiet (WA?2) fest.
Definiert wird die mdgliche Gebaudekubatur zeichnerisch mittels Baugrenzen. Der betreffende Teil des
Blocks weist eine variierende Héhenstaffelung von vier bis achtgeschossigen Gebaudeteilen auf.

Die maximalen Gebaudehdhen werden neben Angabe der Geschossigkeit auch mit vier- bis acht-
geschossige Hohenfestsetzungen geregelt. Die maximal zu realisierende Geschossflache betragt
11.000m?2. Die maximal zu zulassige Grundflache betragt 2.500m?.

Fir den Kombibau sind folgende fur die Bearbeitung der Machbarkeitsstudie relevante textliche Festset-
zungen getroffen worden:

1. Art der Nutzung

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 [...] sind im ersten Vollgeschoss nur die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet diirfen nur Wohngebé&ude errichtet werden, bei
denen ein Anteil von mindestens 30% der Geschossfldche mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnte.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

2.1 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohnge-
biet die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3-
lich der dazugehérigen Treppenrdume und einschlief8lich der Umfassungswénde
mitzurechnen.

2.3 Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Fldachen fiir den Gemeinbedarf sind
Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien, wie Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie, die in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze
zurticktreten bis zu einer Héhe von 2,50 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
(OK) allgemein zuléssig. Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise ein-
zelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenrdume sowie Aufbauten und
Ré&ume fiir technische Einrichtungen bis zu einer Grundfldche von jeweils 50 m? und
bis zu einer Héhe von 2,50 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelas-
sen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze
zurticktreten. Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine.
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2.4 Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grundfldchen von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelédndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS3 bis zu einer GRZ von 0,7 und
im allgemeinen Wohngebiet WAZ2 bis zu einer GRZ von 0,9 (berschritten werden.

3. Weitere Arten der Nutzung

3.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Baunutzungsver-
ordnung, mit Ausnahme von notwendigen Kinderspielplédtzen, Fahrradabstellanlagen
und Mulden oder Mulden-Rigolen Systemen, unzuldssig. Einfriedungen und Terras-
sen kbénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

3.2 Im allgemeinen Wohngebiet ist hbchstens ein Stellplatz je auf dem Grundstiick
angefangene zuldssige 300 m? Geschossflache zuléssig. Auf den Fladchen fiir den
Gemeinbedarf ,kirchliche und soziale Einrichtungen® und ,gesundheitliche und
soziale Einrichtungen® ist héchstens ein Stellplatz je auf dem Grundstiick angefan-
gene zuldssige 700 m? Geschossflache zuldssig. Auf der Flache fiir den Gemein-
bedarf ,kulturelle Einrichtungen, Bildungseinrichtungen, Verwaltung ,, ist h6chstens
ein Stellplatz je auf dem Grundstiick angefangene zulédssige 200 m? Geschossfldche
zuléssig. Eine Uberschreitung der Zahl der Stellplétze kann ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass die Uberschreitung
durch entsprechende Unterschreitungen an anderer Stelle im Plangebiet vollstédndig
ausgeglichen wird.

3.3 Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Fldchen fiir den Gemeinbedarf sind
oberirdische Stellplédtze und Garagen unzulédssig. Ausnahmsweise kénnen Stellplét-
ze auf der Flache fiir den Gemeinbedarf “kirchliche und soziale Einrichtungen® und
ftir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer zugelassen
werden.

4. Luftreinhaltung / Immissionsschutz

4.2 Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der
Baugrenze zwischen den [...] P5-P6-P7, P8-P9-P10-P11-P13-P14 (mit Ausnahme
des achten Vollgeschoss der Flache d zwischen P9-P10-P11-P12) und C-P16-P17
- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen mindestens ein Auf-
enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsréumen mindestens die Hélfte
der Aufenthaltsréume

mit jeweils mindestens einem Fenster zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei
AuBenwénde nicht zu einer von den genannten Linien abgewandten Seite ausgerich-
tet sind.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwénde nicht zu einer von den ge-
nannten Linien abgewandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindes-
tens einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens
der Hélfte der Aufenthaltsréume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mal3nahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass
ein Beurteilungs-pegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
R&umen bei mindestens einem teilgeéffneten Fenster nicht tberschritten wird.
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4.3 Zum Schutz vor Verkehrsldrm muissen im allgemeinen Wohngebiet auf der Fla-
che d im achten Vollgeschoss zwischen den Punkten P9-P10-P11-P12 und auf der
Fléche e zwischen den Punkten P15-D-C

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem
Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hélf-
te der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mal3nahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Ré&umen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tberschritten wird.

Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Malihahmen glei-
cher Wirkung sind erforderlich in Aufenthaltsrdumen, die mit mindestens einem
Fenster zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind; diese Rdume sind entspre-
chend anzurechnen.

5. Griinfestsetzungen

5.2 Die AuBBenwandfléchen sind in der Summe auf mindestens 20 % ihrer Fléche
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei
Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch fiir Wandfldchen, die nicht in einer Ebene
verlaufen.

5.4 Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Fldchen fiir den Gemeinbedarf sind
mindestens 70 % der Dachfldchen extensiv zu begriinen. Dies gilt auch fiir Dachfl&-
chen von den zuldssigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 6 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Als Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind die zu begriinenden Dachfldchen als Retentionsdécher zur Riickhaltung von
Niederschlagswasser auszubilden. Die Ausbildung von Retentionsddchern gilt nicht
flir Dachfldchen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.

5.7 Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets und der Fldchen fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Jugendfreizeit’, ,Kinder- und Jugendfreizeit”,
~gesundheitliche und soziale Einrichtungen® sowie ,kirchliche und soziale Einrichtun-
gen“ anfallende Niederschlagswasser ist vollstdndig durch Mulden oder Mulden-Ri-
golensysteme oder andere Mal3nahmen gleicher Wirkung auf den Grundstiicksfla-
chen zuriickzuhalten und zu versickern.
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02.02
GRUNDSTUCK

Das Planungsgrundstiick umfasst rund 3.280 m2. Es wird im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung der Neuen
Mitte Tempelhof neu gebildet. Das zukiinftige Grundstick liegt teilweise auf dem heutigen Grundstiick der Bezirks-
bibliothek, teilweise auf dem heutigen Grundstiick der Berliner Bader-Betriebe. Das Vorgehen zur Ubertragung des
kiinftigen Grundstiicksanteils vom Bezirksamt Tempelhof an eine / beide Vorhabentragerin/-innen wird separat geklart
und ist kein Gegenstand dieser Untersuchung.

Stadtbaqg

Abb. 23: Lageplan Eigentumsverhaltnisse und Grundstlick
(Standort Kombibau in Umrandung in Magenta), o.M
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AUSGANGSLAGE

In der Bearbeitung der Machbarkeitsstudie wurden neben den baurechtlichen Grundlagen und bautechnischen Vor-
schriften vorausgegangene Studien (Anlagen 06, 07, 08), Erfahrungswerte aus laufenden Projekten und die Organi-
sation des Bestandsgebaudes des Stadtbads als Grundlagen fur die Bearbeitung herangezogen.

Durch eine gemeinsame Begehung des Bestandsbads mit der Badleitung und Projektverantwortlichen der Berliner
Bader-Betriebe und wahrend der Bearbeitung der Machbarkeitsstudie wurden unter Heranziehung der Bestands-Pl&-
ne (Anlage 09) und der zur Verfiigung gestellten Bedarfsprogramme (Anlage 10) die Raum- und Nutzungsbedarfe
fortschreibend weiterentwickelt und die Umsetzbarkeit am geplanten Standort Uberprift.

03.01
BESTANDSGEBAUDE STADTBAD TEMPELHOF

Die Eréffnung des Bestandsgebaudes in der GotzstralRe fand 1964 statt. Das Stadtbad ist im Eigentum der Berliner
Bader-Betriebe Infrastruktur GmbH & Co. KG und wird von den BBB AGR bewirtschaftet. Der Bestandsbau ist ein
Hallenschwimmbad fir schulische und sportliche Zwecke ohne Freizeitaspekte. Im Bestand findet sich noch Gastro-
nomie und eine Gewerbeeinheit (ehemaliges Sonnenstudio). Auf einer Grundstlcksflache von 15.031m2 weist das
Stadtbad eine Nutzflache von 5.020m? auf. Das Bad wird nur eingeschrankt fiir das Offentlichkeitsschwimmen ge-
nutzt. Der Nutzungsschwerpunkt liegt auf dem Schwimmen fiir Schulen und Vereine.

Der Bestandsbau ist zentral auf dem Grundstuick Gotzstr. 14-18 als Solitar im Griinen positioniert und erzeugt daher
einerseits eine stadtebaulich defizitdre Raumbildung und weist andererseits eine wenig effiziente Flachenausnutzung
auf. Das Gebaude und somit die Gebaudesubstanz ist mittlerweile Gber 50 Jahre in Betrieb und verfiigt GUber einen
erheblichen Sanierungs- und Instandhaltungsstau. Wahrend in den 1980er Jahren die Badertechnik erneuert wurde,
ist der Gebaudebestand weitestgehend bauzeitlich. Angesichts des Instandhaltungs- und Sanierungsstaus waren
zum Erhalt des Bestandsbaus eine umfassende und grundlegende Gebaudesanierung mit einer Erneuerung der
haustechnischen Anlage sowie der energetischen Ertlichtigung der Gebaudehdille erforderlich. Durch das ungunstige
Verhaltnis zwischen Raumvolumen und Hillflache, bedingt durch die flachenintensive Grundrissorganisation, verfugt
das Gebaude weiterhin Uber einen verhaltnismaRig hohen Energiebedarf. Hinzu kommt, dass auch funktionale An-
forderungen wie beispielsweise die Barrierefreiheit des Bades im Bestand nicht bzw. nur mit erheblichem Aufwand
hergestellt werden kann.

Nach wirtschaftlicher Abwagung unter Beriicksichtigung des akuten Instandsetzungs- und umfassenden Modernisie-
rungsbedarfs und aus funktionalen Erwégungen wurde sich im Rahmen der Voruntersuchungen fiir den Abbruch und
Neubau des Stadtbads entschieden. Der geplante Neubau soll neben dem Beckenangebot fiir Vereins- und Schul-
schwimmen auch ein zusétzliches multifunktionales Fitnessbecken (mit Hubboden) fir Kurse und therapeutische
Nutzungen erhalten.
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03.02
PLANUNGSHISTORIE KOMBIBAU

Die Machbarkeit zur Kombination des Stadtbads mit weiteren Nutzungen wurden in der Machbarkeitsstudie ,Mehr-
fachnutzung Stadtbad Tempelhof* durch AHM Architekten untersucht und nachgewiesen (Anlage 07). Dabei wur-
den verschiedene Varianten entwickelt, die im kooperativen Werkstattverfahren den Planungsteams zur optionalen
Integration in die stadtebaulichen Entwiirfe an die Hand gegeben wurden. Im Gewinnerentwurf von Teleinternetcafe/
Treibhaus fugt sich das neue Wohnquartier als Blockrandbebauung in die vorhandene Bestandsstruktur ein. Das
Stadtbad wird hierbei in das kiinftige Wohngebiet an der GotzstralRe integriert. Das Stadtbad nimmt bei dieser
Variante Bereiche von Erdgeschoss und teilweise des ersten Obergeschosses im mittleren Wohnblock ein und ist
zum Quartiersplatz im Zentrum des neuen Quartiers ausgerichtet. In den oberen Geschossen des Gebaudes sind
Wohnungen vorgesehen.

Diese Setzungen liegen dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde. Im Vorfeld dieser Studie zum Kombibau Stadtbad
und Wohnen wurde in einer groben Untersuchung der Berlinovo, angefertigt von Miiller Reimann Architekten (Anlage
08), die Umsetzbarkeit des Kombibaus mit den vorgesehenen Wohntypologien innerhalb der stadtebaulichen Rah-
menbedingungen vertiefend untersucht. Als Ergebnis der Untersuchung wurde die grundsatzliche Realisierbarkeit in
Aussicht gestellt. Insbesondere bei der Entwicklung des Wohnungsschlussels und der Studie zu den Wohntypologien
wurde die Studie von Muller Reimann Architekten als Grundlage fir die Ausschreibung der vorliegenden Studie ge-
nommen und im Rahmen der Bearbeitung weiterentwickelt.
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04

HYBRIDNUTZUNG

04.01
BEISPIELPROJEKT HOLZMARKT

Als Grundlage fiir die Bearbeitung der Studie wurden ebenso Erkenntnisse aus der Planung eines weite-
ren Kombinationsbaus der beteiligten Vorhabentragerinnen herangezogen. Es wurden Erfahrungswerte
aus Berichten der Berlinovo und der Berliner Bader Betriebe zum Planungsprozess und zu Herausforde-
rungen im Projekt ,an der HolzmarktstraRe“ ausgestauscht und in der Machbarkeitsstudie berlicksichtigt.
Insbesondere wurden folgende Planungsparameter betrachtet: Nutzung Dachflachen, Anlieferung, PKW-
Stellplatze, Schachte Wohnungen, Anlieferung Keller, Abstellrdume Wohnungen, Liftung und Leitungs-
querschnitte, Regenwasserriickhaltung, Grundwasser, Fahrradstellplatze, Spielplatze und Larmschutz.

04.02
FLACHENANSPRUCHE AUS HYBRIDNUTZUNG

Aus der Kombination und vertikalen Stapelung von Schwimmbad und Wohnnutzung ergeben sich einer-
seits Flachenanspriiche der Wohnnutzung im Erdgeschoss, andererseits kénnen ebenso Flachen in den
Obergeschossen fiir die Unterbringung der benétigten Funktionen des Bads beansprucht werden. Uber
die Erschliefungskerne bzw. Treppenrdume hinaus werden auf Grund betriebsorganisatorischer Griinde
der Berlinovo sowie Vorgaben aus dem Bebauungsplan (Textl. Fests. Nr. 3.1 — Ausschluss Nebenanla-
gen), im Erdgeschoss Flachen fir die Milllagerung fir die Wohnnutzung freizuhalten sein. Anforderung
der Vorhabentragerinnen ist es, die ErschlieRung und (technische) Versorgungs- und Entsorgungsberei-
che voneinander getrennt anzuordnen, sodass keine Abhangigkeiten entstehen bzw. Abstimmungen oder
Regelungen erforderlich sind. Im zweiten Teil des Ergebnisberichts zur Wohnnutzung werden die einzel-
nen Anforderungen an Flachen in den unteren ,Stadtbad-Geschossen® detailliert (siehe Kapitel 6.01)
aufgefihrt.
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Abb. 24: Funktionsstapelung
(V2), o.M

Abb. 25: Funktionsstapelung
(V3), o.M
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05

STADTBAD

05.01
GRUNDLAGEN

Bedarfsprogramm

Grundlage fiir die Untersuchung und Weiterentwicklung der Grundrisszonierung des Stadtbads war die
Flachenskizze ,Badneubau Bad 46 Gotzstralte Projektkonzeption / Flachen- und Raumprogramm® von
BBB (Anlage 10)

Diese Flachenskizze wurde 2018 basierend auf Erfahrungswerten und Richtlinien entwickelt. Im Rahmen
der hier vorliegenden Machbarkeitsstudie soll das Bedarfsprogramm fortgeschrieben werden, weil den
gesteigerten Bedarfen der wachsenden Stadt nachgekommen werden soll. Das Wegfallen von Projekten
im Stdraum (Marienfelde) flhrte dazu, die fehlenden Angebote an anderen Standorten (hier insbesonde-
re Tempelhof) zu kompensieren.

Das urspringliche Funktions- und Raumprogramm wurde unter dem Gesichtspunkt eines vielfaltigeren
Angebotes erweitert. Somit ist die Mdglichkeit der Nutzung der gegenwartig vorhandenen Wassersport-
disziplinen (Schwimmen, Springen, Unterwasserballrugby) auf einer etwas grolReren Wasserflache
gegeben. Durch die Integration eines Multifunktionsbeckens mit Hubboden kann ein umfangreiches
Kursprogramm unterschiedlicher Nutzungen angeboten und damit auch ein besseres Angebot fir die
Offentlichkeit bereitgestellt werden.

Bereits vor Start der vorliegenden Machbarkeitsstudie wurden infolgedessen zusatzliche Bedarfe er-
mittelt, die als Uberpriifungsauftrag innerhalb der Studie zur Aufgabe gestellt wurden. Insbesondere soll
Uberprift werden, ob eine Sprunganlage (1m und 3m) und eine weitere Schwimmbahn im Mehrzweckbe-
cken (6 statt 5 Bahnen) in das Gebaude zu integrieren sind.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde das anfanglich zur Verfligung gestellte Bedarfsprogramm fort-
geschrieben und in Teilen Uberarbeitet. Als Ergebnis der Studie liegt als Anlage 11 zu diesem Bericht ein
Bedarfsprogramm vor, welches als Grundlage fiir die Ermittlung des Raumprogramms fir den Hochbau-
wettbewerb dienen kann.

KOK-Richtlinie

Die ,Richtlinie fir den Baderbau“ des Koordinierungskreises Bader als Fach-Planungsgrundlage wird
von den drei Verbanden Deutsche Gesellschaft flir das Badewesen e. V., Deutscher Schwimm-Verband
e. V. und Deutscher Olympischer Sportbund e. V. herausgegeben. Fir die Studie wurde die 5. Auflage
vom April 2013 als Regelwerk fur die Planung des Stadtbads herangezogen. Im Rahmen der Machbar-
keitsstudie gibt es keine zwingenden Vorgaben zur Einhaltung der KOK- Richtlinien, Sie gelten jedoch
dennoch als klare Orientierungshilfe bei der Planung der Wettbewerbsarbeiten.
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05.02
ORGANISATION STADTBAD

Gemal den Rahmensetzungen des Bebauungsplanentwurfs mit Stand Té6B Frahjahr 2023 darf maximal
eine Grundflache von 2.500 m? Gberbaut werden. Die Annahmen beruhen auf der im stadtebaulichen Ent-
wurf zu Grunde gelegten Grundrissorganisation des Stadtbads. Bei dieser wurde davon ausgegangen,
dass von den insgesamt 11.000 m? zulassigen Geschossflache 3.500 m? auf die Nutzung des Stadtbads
und 7.500 m? auf das Wohnen entfallen und demnach das Stadtbad teilweise zweigeschossig organisiert
wird.

Wegen der raumlichen Zusammenhange der Badfunktionen ist es empfehlenswert, dass das Schwimm-
bad die vorhandene Erdgeschossflache so weit wie méglich ausnutzt bzw. nach Mdéglichkeit nicht zwei-
geschossig organisiert wird. Sollten Griinde resultierend aus Flachenansprichen der Wohnnutzung oder
grundrissgeometrische Griinde gegen die Unterbringung der Badfunktionen auf einer Ebene sprechen,
kénnen unter Abwagung raumlicher Qualitdten Nebenrdume der Nicht-Kundenbereiche in anderen Ebe-
nen untergebracht werden. Hierfur bieten sich die Personalrdume (Umkleiderdume) insbesondere an. Alle
Nutzungen des Kundenbereichs sollen sich jedoch im Erdgeschoss befinden, die Nicht-Kunden-Bereiche
kénnen entwurfsabhangig im Obergeschoss oder Untergeschoss untergebracht werden. Die Organisa-
tion des Stadtbads Uber mehrere Geschosse bringt Nachteile in der Barrierefreiheit und einen erhéhten
ErschlieRungsaufwand verbunden mit héheren Kosten mit sich, die Erhéhung der raumlichen Qualitat
wiegt als Bewertungskriterium jedoch héher. Es wird bereits hier darauf verwiesen, dass bei einer mehr-
geschossigen Organisation des Bads die Brandschutzbestimmungen eingehalten werden mussen (2.
Rettungsweg).

05.03
ANFORDERUNGEN AN DEN AUSSENRAUM

Die nachstehenden Anforderungen und Flachenbedarfe beziehen sich auf die vorgegebene Wasserflache
von 480 m? und die Besucheranzahl von 90 Personen, die durch die Berliner Bader-Betriebe entspre-
chend dem Raumprogramm ermittelt wurden.

Stellplatze Allgemein

Far die Umsetzung des Kombibaus im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind zur Unterbringung von Stell-
platzen fur Fahrrader und PKWs die textlichen Festsetzungen 3.1 bis 3.3 einschlagig.

»Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung,
mit Ausnahme von notwendigen Kinderspielplédtzen, Fahrradabstellanlagen und
Mulden oder Mulden-Rigolen Systemen, unzuléssig. Einfriedungen und Terrassen
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.” (textl. Festsetzung 3.1)

»Im allgemeinen Wohngebiet ist héchstens ein Stellplatz je auf dem Grundstiick an-
gefangene zuldssige 300 m? Geschossfléche zuléssig. [...] Eine Uberschreitung der
Zahl der Stellpldtze kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn &ffentlich-recht-
lich gesichert ist, dass die Uberschreitung durch entsprechende Unterschreitungen
an anderer Stelle im Plangebiet vollsténdig ausgeglichen wird.” (textl. Festsetzung
3.2)
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»Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Fléchen fiir den Gemeinbedarf sind ober-
irdische Stellplédtze und Garagen unzulédssig. Ausnahmsweise kbénnen Stellplétze
auf der Fléache fiir den Gemeinbedarf “kirchliche und soziale Einrichtungen® und fiir
schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer zugelassen
werden.” (Textl. Festsetzung 3.3)

PKW-Stellplatze

Gemal der Festsetzungen sind im allgemeinen Wohngebiet maximal ein Stellplatz je angefangene 300
gm Geschossflache zulassig. Dabei ist die Unterbringung der Stellplatze nur unterirdisch moglich, ober-
irdische Stellplatze sind ausgeschlossen.

Grundsatzlich ware es demnach zulassig, hier entsprechend der Festsetzung insgesamt etwa tber 30
Stellplatze unterirdisch unterzubringen. Zugunsten der Flachenanspriche fur Technik- und Nebenflachen
von Stadtbad und Wohnen wird in den Untergeschossen die Unterbringung von Stellplatzen allerdings
nicht bertcksichtigt. Dabei wurde bertcksichtigt, dass das Stadtbad Tempelhof sich in zentraler Lage mit
einer hervorragenden ErschlieBung durch OPNV handelt, das vorrangig fiir Schulschwimmen (gesonder-
te Bus-Stellplatze) sowie die Anliegenden genutzt wird. Es werden demnach hier nur die gemaR BauO
Bin erforderlichen Stellplatze fir Fahrzeuge von Rollstuhinutzenden und Gehbehinderten vorgesehen.
Diese durfen gemal Bebauungsplan ausnahmsweise oberirdisch angeordnet werden (TF 3.3). Allerdings
sind diese innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nachzuweisen.

Gemal AV-Stellplatze (vom 16.06.2021) sind bei Sportanlagen 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge fir Men-
schen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende und 1 Kleinbus-Stellplatz je 200 Besucher-
platzen anzubieten. Es ist mindestens 1 Stellplatz fir Kraftfahrzeuge flir Menschen mit schwerer Gehbe-
hinderung und Rollstuhinutzende je Anlage nachzuweisen. Entsprechend der Ausrichtung des Stadtbads
auf 90 Besucherplatze ist demnach ein Stellplatz fur Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbe-
hinderung bzw. Rollstuhlnutzende erforderlich. Durch Abstimmung mit der Obersten Bauaufsicht wurde
die Annahme bestatigt.

Auf Wunsch der BBB werden jedoch zwei barrierefreie Stellplatze mit entsprechenden Abmessungen
(3,50m x 5,00m) in das Bedarfsprogramm aufgenommen. Der zweite PKW-Stellplatz soll auch eine kurz-
fristige Doppelbelegung fur die Anlieferung von Fahrzeugen mit Gefahrstoffgitern (z.B. Druckbehalter mit
Chlorgas, Chemikalien) ermdglichen. Weitere PKW-Stellplatze fiir Besucher und Personal werden von
BBB aus Platzgriinden nicht gefordert.

Die Unterbringung der erforderlichen PKW-Stellplatze ist unterirdisch oder oberirdisch im berbaubaren
Bereich mdéglich, wobei eine Garagenrampe durch ihren gro3en Flachenanspruch in diesem Fall keine
wirtschaftliche Lésung darstellt. Eine ebenerdige Unterbringung der Fahrzeuge bedeutet einen Riick-
sprung in der Gebdudekubatur und eine Verringerung der Grundrissflache im Erdgeschoss um rd. 30

m?2. Die Unterbringung der PKW-Stellplatze soll auf der Seite der GotzstralRe innerhalb der Baugrenze
ohne Qualitatsverlust des Strallenraums erfolgen. Um eine einheitliche Stralenfront zu erhalten, sind in
diesem Fall zusatzliche gestalterische bzw. architektonische MaRnahmen erforderlich.

Schulbusse

Da das Schulschwimmen ein wesentlicher Nutzungsbestandteil des Bades ist, sind Halteflachen fur
Schulbusse erforderlich. Konkrete Vorgaben zu den Rahmenbedingungen fur Schulbusse (Fahrzeiten
und Platzbedarf) konnten im Rahmen der Studie nicht ermittelt werden. Es wird davon ausgegangen,
dass fir die Nutzung des Bades aufgrund der Uberschneidung zweier Klassen 2 Schulbushalteplatze
erforderlich sind.

Aufgrund beengter Grundstiicksverhaltnisse kénnen die Haltezonen der Schulbusse nur auf dem 6ffent-
lichen Strallenbereich auf der Stral3enflache vorgesehen werden. Es ist davon auszugehen, dass die
Schullbushaltezonen eingerichtet werden kénnen, da dies im Bestand auch schon der Fall ist. Abstim-
mungen mit dem SGA werden hier spatestens im Planungsprozess des Stadtbades notwendig werden.
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Abb. 26: Piktogramm Stell-
platze, Anlieferung, Zufahrt
und Erschliefung, o.M

Fahrradstellplatze

Gemal AV -Stellplatze (vom 16.06.2021) sind 15 Fahrradstellplatze unterzubringen, davon ein Lasten-
fahrrad. Hinsichtlich der planungsrechtlichen Vorgaben sind die Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick
unterzubringen. Es ist vorgesehen, die gemafl AV-Stellplatze unterzubringenden 15 Fahrradstellplatze
trotz der rdumlich beengten Situation auf den verbleibenden Grundsticksflachen an der Schnittstelle zu
den offentlichen StraRen oder Parkanlagen nachzuweisen.

Die Fahrradstellplatze sollen méglichst nahe am Gebaudeeingang angeordnet werden. Hierfiir kann
insbesondere die Vorgartenzone im nordlichen Grundstlicksteil entlang der Gotzstralte genutzt werden.
Eine Flache im Innenhof ist wegen der schlechten Auffindbarkeit fir die Schwimmbadbesucher nicht zu
empfehlen. Eine Flache am sldlichen Ende des Grundstiicks (Parkseite) ist ebenfalls méglich, sollte aber
wegen der insgesamt geringen Versickerungsméglichkeiten méglichst als Versickerungsflache genutzt
werden.

Von den Berliner Bader-Betrieben wird der Wunsch gedufiert, mind. 5 weitere Stellplatze in unmittelbarer
Eingangsnahe auf dem Stadtplatz anzuordnen. Die Herrichtung und Gestaltung des Stadtplatzes erfolgt
durch das Straf’en- und Grinflachenamt (SGA) des zustandigen Bezirks Bereich. Es wird empfohlen, mit
dem SGA abzustimmen, die Anordnung der Fahrradstellplatze in die Platzgestaltung mit aufzunehmen.

Anlieferung

Far die Schwimmbadnutzung ist eine Betriebszufahrt von der Gétzstralle mit Anlieferungsmdglichkeit
(Kran, Hebebuhne) in der Nahe des Technikbereiches anzuordnen.

Eine optimale Unterbringung der Anlieferzone ist zusammen mit den barrierefreien PKW-Stellplatzen in
der nordwestlichen Gebaudeecke an der Gotzstralle gegeben. An der 6stlichen Gebaudekante dirfen
geman B-Plan keine Uberfahrten angeordnet werden.
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05.04
UMKLEIDE- UND DUSCHRAUME

Raumprogrammanforderungen nach Quellen

Das von den BBB erstellte Bedarfsprogramm (Stand 2018) wurde mit den KOK-Richtlinien und dem
aktuellen Bestandsbad verglichen. (Siehe Anlage 12)

Dabei wurden Diskrepanzen zwischen dem bestehenden Schwimmbad und dem geplanten Gebaude
festgestellt. Auch im Vergleich zu den Empfehlungen des KOK (Ermittlung gem. Wasserflache (WF) und

Besucheranzahl) wurden Unterschiede ermittelt.
Die groten Differenzen waren bei den folgenden Punkten zu erkennen:

e Sammelumkleiden

Bedarfsprogramm Bestandsgebaude
BBB

Anzahl 1 2

Sammelumkleiden

Umkleideschréanke 40 Z-Schranke 181 Schrénke gesamt

(davon Manner 76,
Frauen 105)

Wechselkabinen 6 55 gesamt (davon
Manner 23, Frauen 32)

o  Gruppenumkleiden
Bedarfsprogramm BBB  Bestandsgebdude

Anzahl 4 4
Gruppenumkleiden

Umkleideschranke keine Angaben 191 Schranke gesamt
(davon Manner 97,
Frauen 94)
Wechselkabinen 2 pro Umkleide 2

o Frisierplatze

Bedarfsprogramm BBB  Bestandsgebaude

Frisierplatze mit 6 12
Spiegel, Ablage, Fon

e Duschen
Bedarfsprogram BBB Bestandsgebaude
Damen-Duschen 7+1 Kinderdusche 21 (davon 5
Sammelduschen)
Herren-Duschen 7+1 Kinderdusche 16 (davon 5

Sammelduschen)

Empfehlungen KOK

149 Schranke*

38 Umkleideplatze*®

Empfehlungen KOK

60 Schranke (je 30 pro
Umkleide)

1 pro Umkleide

Empfehlungen KOK

11

Empfehlungen KOK

10-12

10-12

*Anzahl der Garderobenschranke (Ng) fiir sportorientiertes Hallenbad: Ng = WF?38

*Anzahl der Umkleideplatze (Nu) fiir sportorientiertes Hallenbad: Ny = WF058
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Diese Differenzen in der angegebenen Anzahl von Garderobenschranken und Umkleidekabinen flhren
zu Unterschieden in der GroRe der Umkleideraume. Dies wird in der folgenden Abbildung schematisch
dargestellt:

[T T ]
o

Barfugang
pp pp! lumbdeje

8 8D Schr.| =3P Schr. 40 Z-Schr| [T
2| 2|Kab 2|Kab 6 Kab. ||
= m? m? 2Kabbf | [

H 20 Wertfaiher ||

som | ]

beder]
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Abb. 27: Vergleich Umkleiden,
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Vorgeschlagenes Raumprogramm

Aufgrund der Unterschiede in den oben genannten Programmen und des bereits bekannten Fortschrei-
bungserfordernis wurde das Raumprogramm in Absprache mit den Bader-Betrieben weiter optimiert.
Das optimierte, im Rahmen der Machbarkeitsstudie ermittelte, Raumprogramm sieht unter Anderem vor:

Sammelumkleiden

Anzahl Sammelumkleiden 2 + Divers
Umkleideschréanke 2 x 30 Z-Schranke
Wechselkabinen 2 x 7 ink. barrierefrei jeweils 1

Gruppenumkleiden

Anzahl Gruppenumkleiden 4
Umkleideschranke 4 x 30
Wechselkabinen 2 je Umkleide

Frisierplatze

Frisierplatze mit Spiegel, Ablage, Fén 10-12

Duschen

Damen-Duschen 6 davon 2 mit Trennmdglichkeit
Herren-Duschen 6 davon 2 mit Trennmdglichkeit
Gruppenduschen 2 x 6 davon 2 mit Trennmdglichkeit

Da es sich vorrangig um ein Schul- und Sporthallenbad handelt, ist mit einer Nutzungszeit von ca. 1 h
bis 1,5 h pro Besucher bzw. Besucherin zu rechnen. Aus organisatorischen Griinden ist daher auch eine
raumliche Trennung der Umkleiderdume fiir Schulen und Vereine sowie der Offentlichkeit anzustreben.
Je nach Organisation des Schwimmbads kdnnen Sanitar- und Umkleidebereiche zentral oder dezentral
angeordnet werden.

Ein nach Geschlechtern getrennter Umkleidebereich ist angedacht. Ohne den Flachenbedarf fur Um-
kleiderdume wesentlich zu erhéhen, mdchten die Berliner Bader-Betriebe jedoch auch eine geschlechts-
neutrale Umkleidemadglichkeit (divers) anbieten. Im weiteren Funktionsablauf sollen die Nutzenden

die nachfolgenden Sanitarbereiche (Duschen/WC) eindeutig und einfach erreichen. Hinsichtlich der

zur Verfligung Stellung von Umkleide- und Duschmdglichkeiten fiir diverse Geschlechter stellt sich die
Organisation der Duschplatze als sensibelste Herausforderung dar. Zur optimalen Organisation mit dem
Ziel einer grotmdglichen Konfliktvermeidung sollte ein eigener Duschbereich angeschlossen werden,
damit ein Entscheidungszwang fur einen der geschlechtergetrennten Duschbereiche vermieden wird. Da
eine solche Organisation der Umkleidebereiche mit einem erhdhten Flachenbedarf einhergeht, wird die
Unterbringung eines diversen Duschbereichs als optionale Méglichkeit gesehen und sollte unter Berlick-
sichtigung der raumlichen Qualitaten in Abwagung gestellt werden.
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Bewertung der Umkleide- und Sanitarkapazitaten 6ffentliche Nutzung

Im Verlauf der vorliegenden Machbarkeitsstudie wurden nach Abschluss der Untersuchung der Grund-
konzeption in Grundrissen der drei untersuchten Varianten (Mitte Juli 2023) die Anforderungen an die
Umkleidebereiche fiir die Offentlichkeit von den Berliner Bader-Betrieben nochmals liberarbeitet. Nach-
richtlich werden die geanderten Anforderungen an dieser Stelle in den Bericht integriert. Aus zeitlich-orga-
nisatorischen Griinden konnten die neuen Anforderungen grundrissgeometrisch nicht Gberprift und in die
weiterfihrenden Dokumente (Raumprogramm, Matrix) Gberfihrt werden.

Beckenart
Mehrzweckbecken (25m-Becken)
Nichtschwimmerbecken (Lehrb.)
Multifunktionsbecken (Variobecken)
Max.
Gleichzeitigkeitsfaktor 0,8
Vorhaltung Umkleide-Platze Faktor 1,5
Davon 50% weiblich
Davon 50% mannlich
Ergebnis Schrinke je Geschlecht
Ergebnis Duschen je Geschlecht
wcC

PP

Personenfrequenz
88/h

24/n

15/h

127/h

Rund 100/h

150

75

75

55 Einzel, 10 Stiick Z-Schranke
10 Stk.

3 (weibl.) + 2 (mannl.)

3 (ménnl.)

Die neuen Anforderungen gehen mit einer VergrdRerung der Umkleidebereiche fiir die Offentlichkeit ein-
her. Aus Komfortgriinden soll von der gro3flachigen Anordnung von Z-Schranken zugunsten von Einzel-
schranken abgesehen werden. Die daraus resultierenden vergréRerten Flachenanforderungen sind zu

integrieren.

Vorzugsweise werden die Umkleiden fiir die Offentlichkeit und die Umkleiden fiir die Schul- und Vereins-
nutzung voneinander getrennt angeordnet. Zu den in der Tabelle aufgefiihrten Umkleideplatzen kommen
Umkleideplatze fur die Schul- und Vereinsnutzung dazu. Mindestvoraussetzung fur den Schul- und Ver-

einsbereich stellt eine ausreichend hohe Anzahl an Umkleideplatzen fur eine gleichzeitige Nutzung von

zwei Schulklassen dar (ca. 20x2 Umkleideplatze je Geschlecht). Entwurfsbedingt kann eine Zusammen-
legung von zwei Gruppenraumen je Geschlecht in einen ausreichend groRen Gruppenraum (Raum fir 2
Schulklassen) vorgesehen werden, favorisiert wird jedoch eine Trennung der Gruppenumkleideraume (2

Gruppenumkleiden je Geschlecht).

05.05

SCHWIMM- UND BADEBECKEN

In der Schwimmbhalle sollen drei Becken mit unterschiedlichen Funktionen und Grélen konzipiert wer-
den. Im Einzelnen handelt es sich um ein Mehrzweckbecken (25m Schwimmerbecken mit integriertem
Sprungbeckenbereich, ein Nichtschwimmerbecken (Lehrschwimmbecken) und ein Multifunktionsbecken

mit Hubboden.
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Die Nutzung der Schwimmbhalle soll Gberwiegend durch Schulen und Vereine mit einem eingeschrankten
Offentlichkeitsschwimmen erfolgen. Als weitere Nutzungsmaglichkeit des Schwimmbades ist das Ange-
bot von Kursen vorgesehen.

Der Zugang bzw. die Trennung in die unterschiedlichen Beckenbereiche muss berlicksichtigt werden und
soll z.B. Uber Zugangsdrehkreuze erfolgen. Es muss mdglich sein, unterschiedliche Tarifzonen festzule-
gen (z.B. Schwimm- und Lehrbecken bzw. multifunktionales Kurs- und Fitnessbecken).

Die Beckenkonstruktion soll laut Aussage der BBB nicht als Vorgabe im Wettbewerb festgelegt werden
und ist von den Wettbewerbsteilnehmenden entwurfsabhangig vorzusehen. Die Ausstattung der Becken
ist dem Raumprogramm zu entnehmen.

Schwimmbecken (Mehrzweckbecken)

Das Mehrzweckbecken (25m Schwimmerbecken mit integriertem Sprungbeckenbereich) im Bestandsge-
baude verfligt Gber 5 Bahnen a 25 Meter. Diese Anzahl der Bahnen soll entsprechend der aktualisierten
Bedarfsermittlung im neuen Gebaude auf 6 erh6ht werden. Dadurch soll die Qualitat des Trainings ver-
bessert und die gleichzeitige Nutzung des Schwimmbeckens durch die Offentlichkeit verbessert werden.
Die Abmessungen des Schwimmbeckens mit 6 Bahnen gem. Richtlinien fir den Baderbau (KOK) be-
tragen 16,66 x 25 m. Die Breite kann auf 15 m reduziert werden, was die Anordnung von 6 Bahnen
weiterhin ermoglicht (a 2,50 m mit Startblocken). Auf eine Verbreiterung des Beckens (um 1,66 m) durch
abgetrennte Beckenrandstreifen kann zu Gunsten eines gréReren Beckenumganges und des separaten
Beckenzuganges verzichtet werden.

Die Beckentiefe betragt 3,60 m und verringert sich bis 2,00 m. Im Bereich der Wassertiefe von 3,60 m ist
ein Sprungturm mit einer 3-Meter-Sprungplattform sowie einem 1-Meter-Sprungbrett zu realisieren.

Die lichte Mindesthéhe Uber den Schwimmbecken betragt 4,0 m. Im Bereich der 3-Meter-Sprungplatt-
form ist eine lichte Hohe von 7,25 m gemal den KOK-Richtlinie erforderlich (vgl. Vorgabe: lichte Mindest-
raumhoéhe Uber 1-m-, 3-m-, 5-m-Plattformen: 3,25 m). Fir den Sprungbereich des 1-Meter-Sprungbrettes
ist eine Hohe von 6 m einzuhalten (vgl. Vorgabe lichte Mindestraumhdhe tber 1-m-, 3-m-Sprungbrettern:
5,00 m). Aus konstruktiven Griinden und wegen der rdumlichen Gesamtwirkung wird empfohlen, die
Hoéhe Uber die gesamte Sprunganlage auf 7,25 m zu vereinheitlichen.

Durch die Beckenkonstruktion ergibt sich eine Nutzung der Sportarten Schwimmen, Springen, Unter-
wasserrugby und teilweise Synchronschwimmen. Auf die Durchfiihrung der Sportart Wasserball wird
verzichtet. Eine wettkampfgerechte Nutzung dieses Beckens fur die 0.g. Sportarten wird auf Grund der
gegebenen Platz- und Raumkapazitaten (z.B. Zuschauertraversen) nicht angestrebt.

Lehrschwimmbecken

Das Nichtschwimmerbecken (Lehrschwimmbecken) ist fiir den Schul- und Ubungsbetrieb vorgesehen.
An einer Langsseite sollen Wassergewodhnungstreppen eingerichtet werden. Im Bestand ist bereits ein
Lehrschwimmbecken mit Wassergewohnungstreppe mit Abmessungen der Wasserflache von 7,5 x 12,5
m (inkl. Treppen) vorhanden.

Der Neubau sieht eine Verkleinerung dieses Lehrschwimmbecken vor, um Platz fiir das neue Multifunkti-
onsbecken zu schaffen. Die neuen Malle des Beckens betragen 6 x 10 m. Es sollen ebenso die Wasser-
gewohnungstreppe als auch ein schrager Beckenboden abgebildet werden. Die Wassertiefe soll 0,60 m

bis 1,35 m betragen. Die Wassergewdhnungstreppe ist entlang der langeren Seite anzuordnen und liegt
bei Lehrschwimmbecken optimaler Weise aulterhalb des Beckenmalles von 6 x 10 m (Gesamt-Grolie

40
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



Stadtbad

Becken ca. 7,50 x 10,00 m). Die Integration der Treppenanalage in die Abmessungen des Beckens von 6
x 10 m kann wenn notwendig oder raumlich vorteilhaft zur besseren Integration der Trennung der Becken
auch vorgenommen werden.

Multifunktionales Fitnessbecken

Durch die Integration eines akustisch abtrennbaren Multifunktionsbeckens mit Hubboden soll neben der
Durchflhrung von Kursen auch die Mdglichkeit von therapeutischen Anwendungen fir Menschen mit Be-
hinderung sowie Wassergewohnungskurse flr Babys ermoéglicht werden.

Das Multifunktionsbecken soll in einer GréRe von 9 x 5 m und mit einer Wassertiefe von 0 m bis 1,80 m
konzipiert werden.

Beckenumgange

Die Beckenumgange sind als begehbare, barrierefreie Verkehrs- und Aufenthaltsflachen auszubilden. Die
Mindestbreite des Umgangs richtet sich nach der Art des Beckens und seiner Lage zum Becken.
Den Richtlinien fir den Baderbau (KOK) sind folgende Mindestumgangsbreiten zu entnehmen:

Bereich Breite
Hauptzugangsbereich zur Schwimmhalle 3,00 m
Hauptzugangsbereich zwischen Beckentreppe und 2,50 m
Hallenwand

Bereich der Startsockel 3,00 m
Bereich der Sprunganlagen 4,50 m
Freier Durchgang hinter Sprunganlagen 1,25 m
Zugangsbereich des Kleinkinderbeckens 2,00 m
Nichtschwimmerbecken, Treppenseite 2,50 m
Nichtschwimmerbecken, Schmalseite 2,00 m
Zwischen Becken mit Wassertiefen > 1,35 m und 4,00m
Becken mit Wassertiefen < 1,35 m

Zwischen Schwimmerbecken bzw. Schwimmerteil 3,00m
eines Vario- oder Mehrzweckbeckens und

Springerbecken

Am Strandbereich von Wellenbecken 5,00 m

Sonstige Flachen bei einer Beckenwasserflache
< 300 m? 1,25 m
> 300 m? 1,50 m

Zu beachten ist, dass die 4-Meter-Raumhohe Uber der Wasserflache mindestens 1,50 m weit in den Be-
ckenumgang hinein fortzusetzen soll, um gentigend Héhe Uber den Startsockeln sowie zur Handhabung
von Reinigungsgeraten und Rettungsstangen zur Verfligung zu haben.

Die Beckenumgangsflachen sollen 1,5 bis 2 mal gréRRer sein als die Wasserflachen. Die Ruhezonen und
Warmebanke und die gleichzeitige Anwesenheit von Schul- und Ubungsgruppen kénnen ggf. zu einer
Vergrélerung der Flachen flhren.
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05.06
SPRUNGANLAGE

Ausgangspunkt

Ein 1-Meter-Sprungbrett und ein 3-Meter-Sprungturm sind bereits im bestehenden Schwimmbadgebaude
vorhanden.

Aufgrund der gesteigerten Bedarfe der wachsenden Stadt verbunden mit dem Wegfall der Errichtung
geplanter Bader mit Sprunganlage sollte geprift werden, ob ein 3-Meter-Sprungturm im Neubau am
Standort in Tempelhof ohne Uberschreitung der stadtebaulichen Werte und ohne gréReren Verlust an
Wohnflache realisiert werden kann.

Vorgaben KOK-Richtlinie

Folgende Sicherheitsmale bei Sprunganlagen sind gem. Richtlinien fir den Baderbau (KOK) einzuhal-
ten:

Sprungbrett 1m Plattform 3m
Lange 4,80 5,00
Breite 0,50 0,60
A von Vorderkante Absprungstelle zuriick zur Beckenwand
mind. [m] 1,50 1,25
B von Achse Absprungstelle seitlich zur Beckenwand
Benennung B-1 B-3
mind. [m] 2,50 2,80
C von Achse zu Achse
Benennung C-1 C-3-3/3-1
mind. [m] 2,00 2,00
D von Vorderkante Absprungstelle zur vorderen Beckenwand
mind. [m] 9,00 9,50
E von Oberkante Absprungstelle zur Unterkante Decke
mind. [m] 5,00 3,25
F Raum, in dem MaB ,,E“ nach hinten und zu beiden Seiten der Achse der Absprungstelle einzuhalten ist
mind. [m] 2,50 2,75
G Raum, in dem das MaB ,,E“ nach vorn ab Vorderkante Absprungstelle einzuhalten ist
mind. [m] 5,00 5,00
H Wassertiefe unter den Absprungstellen
mind. [m] 3,40 3,50
J Abstand ab Vorderkante Absprungstelle nach vorn
mind. [m] 6,00 6,00
K Wassertiefe im Abstand ,,J“
mind. [m] 3,30 3,40
L Abstand seitlich der Achse der Absprungstelle
mind. [m] 2,25 2,55
M Wassertiefe im Abstand ,,L*
mind. [m] 3,30 3,40
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Abb. 28: Anforderungen
Sprunganlage, 0.M

05.07
TECHNIKFLACHEN UND LUFTUNGSANLAGEN

Technikflachen im Keller

Das Haustechnikkonzept ist Aufgabe der Wettbewerbsteilnehmenden bzw. im weiteren Planungsprozess
zu entwickeln. Die gegenwartigen technischen Betrachtungen zur Badewasseraufbereitung / Spilabwas-
serbehandlung sowie zur Liftung sind technische und technologische Eckparameter, die durch die Wett-
bewerbsteilnehmenden grundsatzlich einzuhalten sind.

Im Technikkeller mit 880 m? (Anforderung gemaf Bedarfsprogramm BBB von 2018) sind die folgenden
R&ume / Funktionen ausgewiesen:

» Fernwarmeeinspeisung

» Heizung

» Schwimm- und Badebeckenwasseraufbereitung
» Brauchwassererwarmung

* Elektroeinspeisung

* NSHV
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Durch die modulare Bauweise der Unterdruckfilter erreichen diese eine Gesamthohe von mind. 2,50 m.
Es ist zusatzlich nach DIN 19643-1 ein Freiraum von 0,6 m Uber den Filtern einzuhalten, der unter den
geltenden Arbeitsstattenrichtlinien jederzeit ohne Hindernisse begangen werden kann. Im Bereich der
Filter ist demnach eine lichte Raumhohe von 3,10 m erforderlich.

Sicherheitsbeleuchtung

Fir die Sicherheitsbeleuchtung ist ein eigener Raum vorzusehen.

Liftung

Es ist empfehlenswert, die LUftungsanlagen im Untergeschoss unterzubringen und die Luftungsschachte
Uber das Dach des Wohngebaudes zu fiihren. Eine parallele Fiihrung der Liftungskanale (Aufien-/Fort-
luft) Gber die Dachebene des Wohnhauses wird von den vorgesehenen Vorhabentragenden fir moglich
gehalten. Hierbei sollten die Liftungskanale fiir die Zu- und Fortluft wegen der wahrscheinlich auftre-
tenden Temperaturunterschiede der einzelnen Luftstréme (Auf’en- und Fortluft) zur Verhinderung von
Kondensation thermisch getrennt werden. Die Schachte missen jedoch ohne Belastigung der Bewoh-
nenden in den Oberliegern revisionierbar sein. Sie sind unter Berticksichtigung des Schallschutzes und
der Havariesicherheit zu planen.

Aus technischer Sicht ist es empfehlenswert, jeweils einen eigenstandigen Kanal fiir die Auf3en- und
Fortluft zu fihren. Bei dieser Auslegung ist zu beachten, dass die Stromungsgeschwindigkeit der Luft
speziell im Auf3enluftkanal aufgrund der unterschiedlichen GrdRen der Luftungsgerate ausreichend ge-
ring sein sollte. Hinzu kommt eine entsprechende Kanalddmmung, die zu gréReren Kanalquerschnitten
und Raumverlust auf allen Ebenen flihrt. Es ist deswegen fir BBB auch vorstellbar die Liiftungskanale
zentral zusammen zu fassen.

Wenn eine zentrale Fiihrung der Zu- und Abluftkanale geplant wird, ist zu beachten, dass der Austritt
der einzelnen Kanale oberhalb der Dachoberflaiche wegen der Luftreinhaltung 5 m voneinander entfernt
anzuordnen ist. Eine mdgliche Einhausung der Anlage sollte in dem Falle angeordnet werden, wenn die
Liftungs- und weitere Technikanlagen das Erscheinungsbild auf dem Dach weithin sichtbar pragen.

Bereich Kanalflache
Beckenraum 2,6 m?
Umkleide Schuler/Vereine 0,9 m?
Umkleide Offentlichkeit 0,75 m?
Personal 0,05 m?
Foyer 0,4 m?
Technik 0,4 m?

Das Gesamtluftvolumen liegt bei ca. 43.000m3/h. Alle Liftungsgerate missen mit ausreichend AuRenluft
versorgt werden.

Der Aufstellungsort der Liftungsgerate soll nach Méglichkeit - auch unter Berlicksichtigung der Instand-
haltungsnotwendigkeiten - gut zuganglich und zentral sein. Bei den lufttechnischen Anlagen sind rekupe-
rative Warmerickgewinnungssysteme Bestandteil der Gerate. Fur das Luftungsgerat des Beckenraumes
ist eine lichte Raumhdéhe von 3,50 m notwendig.
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Chlorgasraum

Der Chlorgasraum darf nur von auRRen zugénglich sein. Im Umkreis von 5 m diirfen keine Offnungen zu
tieferliegenden Bereichen liegen. Der Chlorgasraum sollte zwingend in der Nahe der barrierefreien PKW-
Stellplatze bzw. der Anlieferzone untergebracht werden. Die DGUV Regel 107-001 - Betrieb von Badern
ist einzuhalten.

Chemikalienraum

Far das Dosieren und Lagern der drei fir die Wasseraufbereitung notwendigen Chemikalien (Chlorgas,
Flockungsmittel, Lauge) werden Raumlichkeiten bendtigt. Fir diese Funktion werden insgesamt in Sum-
me 30 m? bendtigt.

Hebeanlage

Fir die Verbringung ins Untergeschoss von Verbrauchsmaterialien und ggf. Austausch von Technik wird
eine geeignete Einrichtung zur Uberwindung der Geschosse benétigt. Sie muss von Auen zuganglich
sein und in der Nahe der Anlieferzone liegen.

05.08 )
PERSONALRAUME

Aufsichtsraum

Der Aufsichtsraum flir Beckenaufsicht bendtigt eine Flache von ca. 12 m? und soll in unmittelbarer Nahe
der Sprunganlage liegen. Er muss einen Gesamtlberblick bieten und der Beckenaufsicht ermdglichen,
alle Bereiche des Schwimmbades schnell zu erreichen.

Sanitatsraum

Der Sanitatsraum soll in der Nahe des Bademeisterraums liegen und einen einfachen Zugang nach
Aulen haben, um ggf. verletzte Personen einfach heraustragen zu kénnen.

Kassenraum

Der Kassenraum soll in der Nahe der Kassenanlage liegen und klar von den 6ffentlichen Bereichen abge-
trennt sein. Er soll zudem einfach zum Geldtransport von Aul3en erreichbar sein. Der Kassenraum muss
direkt von der Kasse erreicht werden. Es darf kein Besucherbereich gequert werden.

Weitere Personalrdaume

Weitere Personalraume (Nicht-Kundenbereich) kénnen unter Beachtung der Anforderungen der gelten-
den Arbeitsstattenverordung grundsatzlich auch im Keller (sofern sie kein Tageslicht bendtigen) oder im
ersten Obergeschoss untergebracht werden. Aus organisatorischen Griinden wird jedoch eine Unter-
bringung im Erdgeschoss empfohlen. Bei Unterbringung der Personalrdume im Obergeschoss ist die
Notwendigkeit und Ausfliihrung des zweiten Rettungsweges zu prifen. Eine Rettung Uber Anleitern dieser
Raumlichkeiten wird von SenStadt wegen vorhandener Baume und der Unterbringung der Anliefer- und
Parkfunktionen im Norden als schwer umsetzbar gewertet.
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05.09
MULTIFUNKTIONSRAUME GESUNDHEITSNUTZUNGEN

Angesichts der erheblichen Defizite bei der Ausstattung mit gedeckten und ungedeckten Sportanlagen
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg und insbesondere im vorliegenden Prognoseraum wird optional ge-
prift, ob ein Multifunktionsraum in den verschiedenen Variantenbetrachtungen untergebracht werden
kann. Dies ware eine zusatzliche Erhéhung des Angebots. Im Kultur- und Bildungshaus der Neuen Mitte
Tempelhof werden zudem auch Raume flir Bewegung angeboten. Die Unterbringung eines Multifunk-
tionsraums bietet sich bei der (liberwiegend) eingeschossigen Organisation des Bads nicht an. Demnach
ist die Unterbringung entwurfsabhangig und wird in das Raumprogramm nicht als optional und nicht als
erforderliches Angebot gekennzeichnet.

05.10.
BARRIEREFREIHEIT GEM. ,,DESIGN FOR ALL*

Das Leitbild der Stadt Berlin ,Design for all* in der 3. Uberarbeiteten Auflage, herausgegeben von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vom Mai 2022, ist zu berlicksichtigen.

05.11.
ERMITTLUNG RAUMPROGRAMM STADTBAD

Im Ergebnis der vorliegenden Studie liegt ein fortgeschriebenes Raumprogramm vor, welches Grundlage
fur die weitere Hochbauplanung bilden kann. Die Fortschreibung wurde diskursiv mit den Vorhabentra-
gerinnen erarbeitet. In der Anlage 11 zu diesem Bericht kann das ermittelte Raumprogramm eingesehen
werden.
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Wohnnutzung

06

WOHNNUTZUNG BERLINOVO

06.01
GRUNDLAGEN

Wohnungsschliissel und Wohntypologien Studie Miiller-Reimann

Die Anforderungen, die an die Wohnnutzung gestellt werden, wurden auf die Bedarfe der Berlinovo Im-
mobilien GmbH abgestimmt, da diese Interesse an einer Kooperation in der Umsetzung des Kombibaus
bekundet hat.

Die bereits erwahnte Studie von Muller-Reimann Architekten (Anlage 8) wurde von der Berlinovo be-
auftragt, um die Umsetzungsmaglichkeit der Anforderungen, die an den Kombibau gestellt werden, zu
untersuchen. Sie dient als Grundlage fir die vorliegende Machbarkeitsuntersuchung und wird weiterent-
wickelt.

Die Studie betrachtet neben der Grobkonzeption des Stadtbads in den Obergeschossen eine Variante
der Grundrissorganisation mit einem zentralen Mittelflur im &stlichen und stidlichen Riegel, an den zwei
Treppenhauskerne angeschlossen sind. Auf diese Weise werden viele kleine Wohnungen erschlossen,
die als Mitarbeitende- und Hauptstadtwohnungen ausgewiesen sind. Der nordliche Gebaudeteil ist mit
einem separaten Treppenhaus geplant, hier befinden sich die notwendigen geférderten Wohnungen.
Eine weitere Wohnungsform ist die Typologie Seniorenwohnungen. Dieser Wohnungsmix wird von der
Berlinovo als Grundlage fir die Studie von Berlinovo bestatigt. Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten
betragt 170 Wohnungen.

Die Wohnungsaufteilung:

. Seniorenwohnungen (35m?2 — 160 m?) / 23% der Wohnflache
. Sozialer Wohnungsbau (38m? — 78m?) / 26% der Wohnflache
. Hauptstadtwohnungen (38m? — 83m?) / 24% der Wohnflache
. Mitarbeiterwohnungen (21m?2 —26m?) / 27% der Wohnflache

Festsetzung im Bebauungsplan: Schutz vor Verkehrslarm

Fir den Schutz der Wohnnutzung vor Verkehrslarm ist im Bebauungsplanentwurf 7-82a die folgende
Festsetzung getroffen worden:

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Bau-
grenze zwischen den Punkten P1-P2-P3, P2-P4 (oberhalb des vierten Vollgeschoss
der Flache f), P5-P6-P7, P8-P9-P10-P11-P13-P14 (mit Ausnahme des achten Voll-
geschoss der Fldche d zwischen P9-P10-P11-P12) und C-P16-P17

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Auf-
enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hélfte
der Aufenthaltsréume

mit jeweils mindestens einem Fenster zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei
AuBenwénde nicht zu einer von den genannten Linien abgewandten Seite ausge-
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richtet sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwénde nicht zu einer von den ge-
nannten Linien abgewandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindes-
tens einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens
der Hélfte der Aufenthaltsréume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mal3nahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass
ein Beurteilungs-pegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
R&umen bei mindestens einem teilge6ffneten Fenster nicht liberschritten wird. (Textl.
Festsetzung 4.2)

Diese Anforderung ist fur die Planung der Wohnungen im nérdlichen und in der nord-6stlichen Gebau-
deecke relevant. Larmabweisende Malinahmen sollen im Planungsprozess vorgenommen werden. Die
Schallschutzanforderungen kénnen durch die Organisation der Grundrisse erfillt oder in bestimmten
Fallen auch durch baukonstruktive Lésungen eingehalten werden.

Eine besondere Schwierigkeit stellt die Flache im 1. Obergeschoss dar, die an die Schwimmhalle an-
grenzt. Wenn keine aufwandigen Schallschutzfenster eingebaut werden sollen, kann diese Flache nur
dann als Wohnflache geplant werden, wenn die Wohneinheiten mit dem oberen Geschoss verbunden
sind. Als weitere Mdglichkeit kann die Flache auch mit einer anderen Nutzung Uberplant werden, die ein
geringeres Mal} an Schutzbedurftigkeit (bspw. Multifunktionsraum Sport) aufweist.

Wohnungsbauforderung

Es ist ein Anteil an sozialgeférdertem Wohnungsbau im Bebauungsplan festgesetzt:

»Im allgemeinen Wohngebiet diirfen nur Wohngebéude errichtet werden, bei denen
ein Anteil von mindestens 30% der Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumférderung geférdert werden kénnte (Textl. Festsetzung 1.3)

Die WohnungsgrélRen sowie alle weiteren Anforderungen an diese Wohnungen sind den aktuellen und
glltigen Wohnungsbauférderungsbestimmungen zu entnehmen. Ein wesentliches bauliches Element

ist hierbei die Einhaltung der jeweiligen Wohnungsgré3en abhangig von der Zimmerzahl. Der Anteil des
geforderten Wohnungsbaus soll nach Angaben der Berlinovo im Sinne der Gesamtwirtschaftlichkeit 30 %
nicht iberschreiten.

Bauordnung Berlin

Die allgemeinen Anforderungen aus der BauO Bin fiir den Wohnungsbau sind zu erflllen. Die Vorgaben
fur die Spielflachen, Abstellflachen, Kinderwagenraume sowie die Brandschutzanforderungen und techni-
sche Vorgaben werden in den nachsten Punkten detaillierter erlautert.
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06.02
FUNKTIONALE ANFORDERUNGEN

Spielflaichen

Gemal § 8 (2) BauO Blin sollen 4m? Spielflachen pro Wohneinheit auf dem eigenen Grundstiick vorgese-
hen werden:

Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als sechs Wohnungen ist ein Spielplatz
flir Kinder anzulegen und instand zu halten (notwendiger Kinderspielplatz); Abwei-
chungen kénnen zugelassen werden, wenn nach der Zweckbestimmung des Ge-
béudes mit der Asnwesenheit von Kindern nicht zu rechnen ist. Der Spielplatz muss
auf dem Baugrundstlick liegen; er kann auch auf einem unmittelbar angrenzenden
Grundstiick gestattet werden, wenn seine Benutzung zugunsten des Baugrund-
stiicks 6ffentlich-rechtlich gesichert ist. Spielpldtze sind zweckentsprechend und

so anzulegen und instand zu halten, dass fiir die Kinder Gefahren oder unzumut-
bare Belédstigungen nicht entstehen. Je Wohnung sollen mindestens 4 m? nutzbare
Spielflache vorhanden sein; der Spielplatz muss jedoch mindestens 50 m? grof3 und
mindestens fiir Spiele von Kleinkindern geeignet sein. Bei Bauvorhaben mit mehr
als 75 Wohnungen muss der Spielplatz auch fiir Spiele &lterer Kinder geeignet sein.
Bei bestehenden Gebéduden nach Satz 1 soll die Herstellung oder Erweiterung und
die Instandhaltung von Kinderspielplédtzen verlangt werden, wenn nicht im Einzelfall
schwerwiegende Belange der Eigentiimerin oder des Eigentiimers entgegenstehen.

Grundach
PV

Dach: 750m?
Max: 488m?

Min: 304m?

Griindach
PV

Griindach
PV

Abb. 30: Spielflachen-
nachweis, 0.M
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Die maximale Grofie der Spielplatzflache bei einer Wohnungsanzahl von ca. 120 Wohneinheiten betragt
480 m2. Da die unbebaute Grundstiicksflache nicht ausreicht und fiir weitere Nutzungen bendétigt wird,
bietet sich die Dachflache des Schwimmbades als geeigneter Standort fir die Errichtung von Kinderspiel-
platzen fur die Wohnbebauung an. Laut B-Plan betragt die ausgewiesene Flache des Schwimmbades ca.
750m?2. Damit ist grundsatzlich ausreichend Flache fiir die Unterbringung der erforderlichen Spielplatzfla-
che vorhanden. Bei der Gestaltung sollten auch Flachen fir Wege und Bepflanzungen, ggf. gestaltungs-
abhangige Oberlichter sowie die Unterbringung der erforderlichen Dachbegriinung bzw. des Retentions-
dachs auf 70% aller Dachflachen bertcksichtigt werden. Um all diese Funktionen auf der begrenzten
Dachflache unterbringen zu kénnen, stellt sich die Frage, ob von der GréRRe der Spielflache abgewichen
werden kann. Insbesondere bei Kleinstwohnungen, wie z.B. Mitarbeiterwohnungen oder Seniorenwoh-
nungen, liegen entsprechende Griinde vor, eine Abweichung mit der zustandigen Behérde abzustimmen
/ vorab bei der zustandigen Behdrde zu beantragen. Vorgeschlagen wird, eine Abweichung fir bestimmte
Wohntypologien zu beantragen und damit im Ergebnis die erforderliche Spielplatzflache zu reduzieren.
Die Beantragung der Abweichung im Rahmen der Baugenehmigung wird von Berlinovo und CKRS fir
mdglich gehalten, da im Wohnungsbaubereich Kriterien gem. Punkt 5 — Abweichung (1) der AV-Spielplat-
ze vorliegen:

(1) Von der Pilicht, einen Spielplatz anzulegen und instand zu halten, kann nur ab-
gewichen werden, wenn nach der Zweckbestimmung des Gebdudes mit der Anwe-
senheit von Kindern nicht zu rechnen ist, vgl. § 8 Absatz 2 Satz 1 Halbsatz 2 BauO
Bin. Die Voraussetzung fiir eine Abweichung kann daher zum Beispiel dann erfiillt
sein, wenn das Gebéude nach seiner Zweckbestimmung nur aus Wohnungen fiir
pflege- und betreuungsbedlirftige Menschen besteht oder nur aus kleinen Einzim-
merwohnungen mit einer Wohnfldche bis 25 m?. Jedoch soll bei Bauvorhaben (ggf.
aus mehreren Gebéduden bestehend) dieser Art (Wohnungen fiir pflege- und betreu-
ungsbediirftige Menschen oder Einzimmerwohnungen) mit mehr als 30 Wohnungen
mindestens ein Spielplatz nach § 8 Absatz 2 Satz 4 Halbsatz 2 BauO Bin, angelegt
werden. Hier ist mit der Anwesenheit von Kindern als Géaste beziehungsweise in
Kleinstwohnungen auch mit jungen Familien zu rechnen.

Fahrradstellplatze
Die AV-Stellplatze fur Berlin sieht folgende Auslegung fur Fahrrader im Wohnungsbau vor:

Richtzahlen fiir Abstellplatze fiir Fahrrader

1. Wohngebaude und Wohnheime

1 Abstellplatz je Wohnung mit bis zu 50 m?

a) Gebaude mit Wohnungen Wohnfiéche

2 Abstellplatze je Wohnung mit bis zu 75 m?
Wohnflache

3 Abstellplatze je Wohnung mit bis zu 100 m?
Wohnflache

4 Abstellplatze je Wohnung mit mehr als 100 m?
Wohnflache

mindestens jedoch 1 Abstellplatz fiir Sonderfahr-
rader bei Gebauden mit mehr als 20 Wohnun-
gen

Je nach Wohnungsmix und Anzahl der Wohneinheiten ergeben sich fir die Wohnnutzung des Kombibaus
zwischen 140 und 170 notwendige Fahrradstellplatze (siehe Beispiel Varianten). Die Unterbringung die-
ser Stellplatze im Freien auf dem eigenen Grundstiick erweist sich als schwierig. Eine weitere Moglichkeit
ware, die Fahrrader im Gebaude unterzubringen, entweder auf der Erdgeschossebene oder im Keller. Da
das Erdgeschoss sowohl mit RGumen des Stadtbads als auch mit Funktionsflachen fur die Wohnnutzung
belegt ist, ist es rdumlich eher problematisch, die Flachen fir die Fahrrader im Erdgeschoss zu planen.
Das Untergeschoss bietet die Flexibilitat, die Fahrradraume dort unterzubringen. Die Zuganglichkeit der
Fahrradraume kann entwurfsspezifisch geklart werden. Fir die ErschlieRung kénnen die vorhandenen
Aufziige genutzt werden. Eine Fahrradrampe ist seitens der Berlinovo denkbar, allerdings kann diese zu
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groleren Flachenverlusten im Erdgeschoss bzw. im Aul3enraum fihren. Um die Flachen fir die Fahrra-
der zu reduzieren, kdnnen Doppelparker vorgesehen werden. Der Nachweis der Fahrradstellplatze kann
in Abstimmung mit der zustandigen Bauaufsicht auch in den Abstellrdaumen der jeweiligen Wohnungen
erfolgen. Die Lastenfahrrader sollen Uberdacht unterbracht werden. Sollten sie im Untergeschoss abge-
stellt werden kénnen wird empfohlen, einen Aufzug zu planen, welcher Lastenrader aufnehmen kann (ca.
MalRe Kabine tber 2,50 m x 1,20 m).

HA-Raum

Wohnen

80m?

LRH 2,2m ”

I Kiwa/
Rollator
37m?
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Abb. 31: Schema Fahrradriume
Untergeschoss, 0.M

Rollatoren und Kinderwagenabstellraume

Gemal § 48 (2) Satz 1 BauO Bln sollen bei Wohnbauten Raumlichkeiten fir das Abstellen von Kinder-
wagen und Rollatoren geschaffen werden.

In Wohngebéuden der Gebéudeklassen 3 bis 5 sind von den &ffentlichen Verkehrs-
flachen und von barrierefreien Wohnungen nach § 50 Absatz 1 aus barrierefrei
erreichbare und nutzbare Abstellrdume fiir Rollstihle, Rollatoren, Kinderwagen und
Fahrréader in ausreichender Grél3e [...] herzustellen.

Im optimalen Fall sind die gemeinschaftlichen Radumlichkeiten fiir die Kinderwagen und Rollatoren leicht
erreichbar und in unmittelbarer Nahe der Aufziige vorzusehen. Aufgrund der geplanten Unterbringung
einer Vielzahl kleiner Wohnungen, die nur sehr eingeschrankt flir Familien- oder familienahnliche Zusam-
menschlisse geeignet sind, ist nicht davon auszugehen, dass eine hohe Anzahl von Kinderwagen unter-
gebracht werden mussen. Fur den Anteil an Seniorenwohnungen ist davon auszugehen, dass Rollato-
ren-Platze fir die Gesamtheit der Wohnungen hergerichtet werden sollten. CKRS empfiehlt im Rahmen
des Planungsverfahrens, spatestens in der Genehmigungsplanung die herzustellende Gréfie der Abstell-
raume unter Heranziehung von erlauternden Berechnungswegen mit der Bauaufsicht abzustimmen.
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Abstellrdaume

Gemal § 48 (2) Satz 2 BauO BIn sollen bei Wohnbauten Abstellrdume flr jede Wohnung in ausreichender
Grolie ausgewiesen werden:

In Wohngebéuden der Gebéudeklassen 3 bis 5 sind fiir jede Wohnung ein ausreichend
groBer Abstellraum herzustellen.

Die Abstellrdume sind je nach Anzahl der Wohneinheiten zu planen. Da bei dem Bauvorhaben auch viele
kleine Wohnungen zu planen sind, ist es angesichts der verdunkelten Bereiche, angrenzend an den
Hallenbadbereich von Vorteil, wenn hier die AbstellrAume aulRerhalb der eigenen Wohnung vorgesehen
werden. Die Dunkel-Bereiche im 1.0G, die an die Schwimmbhalle angrenzen, eignen sich insbesondere fir
die Unterbringung der Nebenraume. Diese Lage ist seitens Berlinovo annehmbar, da diese Flachen nicht
naturlich belichtet sind. Eine weitere Moglichkeit zur Unterbringung der bendtigten Abstellrdume besteht in
den Untergeschossen des Gebaudes.

- mm
T
B

EH B B B

i

Abb. 32: Schema Abstell-
raume, o.M

Barrierefreiheit

Alle Vorschriften fiir barrierefreies Bauen fir Wohngebaude sind einzuhalten. Geman § 50 (1) BauO Bin
sind die Halfte der Wohnungen barrierefrei zu planen:

(1) In Geb&duden mit mehr als zwei Wohnungen miissen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei nutzbar und (ber den lblichen Hauptzugang barrierefrei er-
reichbar sein. Diese Verpflichtung kann auch durch barrierefrei nutzbare Wohnungen
in mehreren Geschossen erfiillt werden. Eine Wohnung ist barrierefrei nutzbar, wenn
insbesondere

die Wohnung stufen- und schwellenlos erreichbar ist,

2. die lichte Breite der Wohnungstiir mindestens 0,90 Meter, die der tbrigen Tiren in
der Wohnung mindestens 0,80 Meter betragen,

3. die Bewegungsfldchen in Wohn- und Schlafréumen sowie Kiichen und Badern min-
destens 1,20 Meter x 1,20 Meter betragen und

4. mindestens ein Bad einen bodengleichen Duschplatz hat.
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In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen und mit nach § 39 Absatz 4 Satz 1
erforderlichen Aufziigen muss ein Drittel der Wohnungen barrierefrei nutzbar sein,
wenn bis zum 31. Dezember 2019 ein Bauvorhaben gemél3 § 62 angezeigt oder
ein bauaufsichtliches Verfahren geméal3 § 63 oder § 64 beantragt wird; wird ab dem
1. Januar 2020 ein Bauvorhaben geméal3 § 62 angezeigt oder ein bauaufsichtliches
Verfahren gemél3 § 63 oder § 64 beantragt, muss die Hélfte der Wohnungen barrie-
refrei nutzbar sein. § 39 Absatz 4 bleibt unberiihrt.

Die Verteilung der barrierefreien Wohnungen hangt vom Wohnungsmix ab. Da von der Berlinovo eine
hohe Zahl kleiner Wohneinheiten (z.B. Mitarbeiterwohnungen) gewlinscht werden, ist auf die Verteilung
der barrierefreien Wohnungen bei der Planung ein besonderes Augenmerk zu legen.

Millentsorgung

Der Flachenbedarf fur den Mullraum wird beispielhaft fur 120-125 Wohneinheiten berechnet. Aus die-
ser Berechnung ergibt sich eine Grofie von ca. 70-85m?, die fiir die Container gebraucht wird. Geman
Festsetzung des Bebauungsplans sind Nebenanlagen aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen, daher sind im Au3enbereich keine Flachen fur die Unterbringung von Abfallbehaltern
vorgesehen. Als Unterbringungsmadglichkeit werden Flachen innerhalb der Gebaudekubatur im Erd- oder
Untergeschoss vorgeschlagen. Die Mullentsorgung kann von der Gotzstralle aus erfolgen. Auch wenn
die Unterbringung des Miills im Untergeschoss gestalterische und raumliche Qualitaten fir das Erdge-
schoss und die Erhéhung der Flachenverfligbarkeit fir das Stadtbad mit sich bringt, wird der Vorschlag
den Mull im Untergeschoss unterzubringen von der Berlinovo aufgrund von betrieblich-organisatorischen
Grinden abgelehnt. Der Planung von den Mullrdumen in der warmen Hulle im Erdgeschoss wird von
Berlinovo zugestimmt. Ein besonderes Augenmerk soll auf die Gestaltung der Fassade in diesem Be-
reich gelegt werden.

Haustechnik

Die Haustechnik der Wohnnutzung soll autark von den Technikflachen des Schwimmbads funktionieren.
Diese kann je nach Entwurfskonzept in einer von den Untergeschossebenen untergebracht werden.
Die Leitungsfiihrung bzw. Strangverteilung soll bei der Hohenentwicklung der Geschosse berticksichtigt
werden. Die Leitungen sollen die Schwimmbadzone im EG / 1.0G Uberbriicken und kénnen im 1.0G
weiterhin zu den einzelnen Wohnungsschachten umgeleitet werden.

Die Schachte sollten ohne Beeintrachtigung der Mieter revisionierbar sein. Sie sind unter Beriicksichti-
gung des Schallschutzes und der Havariesicherheit zu planen.

06.03
BRANDSCHUTZ

Alle in der geltenden BauO Bin Vorschriften fiir den Brandschutz sollen eingehalten werden. Weitere
Abstimmungen mit der Feuerwehr sind projektspezifisch durchzufiihren. In dieser Studie wurden die
Moglichkeiten fur die Rettung von Personen im Fall eines Brandes untersucht. Je nach Organisation der
Grundrisse im Gebaude, bzw. der ErschlieBungstypen ergeben sich verschiedene Szenarien fir die Ret-
tung der Personen, entweder durch zwei bauliche Rettungswege, oder durch Anleitern an der Fassade
seitens der Feuerwehr. SenStadt merkt an, dass der Stadtplatz eine 6ffentliche Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ist, die dem Stralen- und Griinflachenamt des Bezirks zugeordnet ist. Auf diesen
Flachen werden in der Regel Aufstellflachen von Feuerwehrfahrzeugen nicht gestattet. Ein Anleitern auf
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den Flachen von Siden (parkseitig) ware machbar. Das Anleitern der Feuerwehr auf Flachen im Norden
und Osten des Plangebiets ware allerdings nicht méglich, auch im westlichen Bereich des Grundstlicks
sind nicht ausreichend Flachen vorhanden. Daher soll von einem Rettungskonzept durch Anleitern ab-
gesehen werden. Die Umsetzung eines Rettungskonzepts Giber zwei bauliche Rettungswege (Ringflur in
den Regelgeschossen und Flucht Giber Treppenlauf und Dach aus den Geschossen des Turms) wird von
CKRS und Berlinovo als méglich eingeschatzt.

Das Gebaude wird in der Gebaudeklasse 5 gemaf § 2 (3) BauO Bin, und als Sonderbau gemani § 2 (4)
BauO BIn eingestuft.

Aufgrund der maximalen Ausdehnung des Gebaudes von ca. 66 m ist die Ausbildung von Brandabschnit-
ten gem. § 30 (2) BauO BlIn erforderlich. Das Gebaude kann in zwei Brandabschnitte geteilt werden.

Der Turm (6. Bis 7.0G) des Wohnbaus kann durch Strukturierung der Geschosshéhen im Bereich des
niedrigen Teils des Erdgeschosses des Stadtbads (unterhalb der dartiber liegenden Wohnnutzung) von
ca. 4,00 m und im Bereich der Wohnnutzung von 3,00 m je Geschoss (siehe Schnittzeichnungen) so ge-
plant werden, sodass sich das Mal} der FuBbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses, in dem
Aufenthaltsrdume mdglich sind, unter 22,00 m Gber Gelandeoberflache befindet. Auf diese Weise wird
das Gebaude gemal §2 (4) Satz 1 nicht als Hochhaus betrachtet. Die Hochhausrichtlinie kommt nicht
zum Tragen. In diesem Fall werden Sicherheitstreppenraume nicht benétigt.

6.4.
WOHNUNGSTYPOLOGIEN

Die Berlinovo Immobilien GmbH konzentriert sich im Neugeschaft auf besondere Bedarfe der Wohn-
raumversorgung. Das Portfolio fir Wohnungen von der Berlinovo (siehe Anlage 19) wird im Rahmen der
Studie geteilt und besprochen. Die im Folgenden beschriebenen Wohnungstypen stellen den Standard
der Marktsegmente dar, sind jedoch nicht als zwingend umzusetzende Vorgaben anzusehen. Die stand-
ortgerechte Implementierung der Wohntypologien wurde wahrend der Studie in gemeinsamer Zusam-
menarbeit fortgeschrieben, weshalb der Ausarbeitungsgrad der Grundrissvarianten nicht komplett den
beschriebenen Anforderungen entspricht. Folgende Produktprofile von Wohnungen werden von Berlinovo
im Rahmen von Neubauaktivitaten realisiert:

Mitarbeiterinnen- bzw. Beschaftigtenwohnungen

Die Mitarbeiterinnen- bzw. Beschaftigtenwohnungen sind Gberwiegend vollméblierte Apartments mit einer
GroRe zwischen 20-35 m2. Dieses Wohnungsangebot richtet sich an Beschaftigte bzw. Fachkrafte von
Unternehmen der Daseinsvorsorge (Landesunternehmen - 6ffentlicher Dienst, Erziehung und Gesund-
heit). Aufgrund der Gréf3e kann sich die barrierefreie Planung der Wohnung als problematisch heraus-
stellen. Fur die raumliche Optimierung der Flache ist es sinnvoll, dass die Abstellrdaume auflerhalb der
Wohnungen nachgewiesen werden kdnnen. Eine Gemeinschaftsflache / Terrasse kann zu einer verbes-
serten Qualitat dieser Wohnform beitragen.

Hauptstadtwohnungen

Die Vorhabentragerin richtet sich mit dieser Wohnform an Flhrungskrafte, welche kurzfristig und tempo-
rar mit Wohnraum versorgt werden missen. Diese Wohnungen haben kleine bis mittelkleine Grundrisse
zur flexiblen Nutzung und werden mébliert vermietet. Die Wohnungsgréf3e ist 1 % bis 2-Zimmer, ca. 30
m? - 55 m2. Bei diesen Einheiten sind Balkone und Terrassen wiinschenswert.
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Seniorenwohnungen

Zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fir besondere Bedarfsgruppen in Berlin wird die Berlinovo
die Assetklasse Seniorenwohnen weiter ausbauen. Die vorgesehene Vorhabentragerin fordert senioren-
freundliches Wohnen auch an diesem Standort. Die Wohnungen in dem Segment werden vorwiegend
als 1 %2 bis 2-Zimmer geplant, die Wohnflache liegt zwischen ca. 30 - 49 m2. Ein getrennter Schlafbereich
muss gegeben werden. Die Wohnungen sind mit ausreichender Bewegungsflache barrierefrei zu errich-
ten. Die Anordnung von Freisitzen sind im Segment der Seniorenwohnung duf3erst wiinschenswert.

Geforderter Wohnungsbau

Gemal den Festsetzungen des B-Plans sollen 30% forderfahige Wohnungen errichtet werden. Die
Berlinovo duRert den Wunsch, dass im Sinne der Gesamtwirtschaftlichkeit die 30% nicht Gberschritten
werden. Fur eine gesunde gesellschaftliche Mischung im Quartier wird empfohlen, auch gréRere Woh-
nungen zu planen, die sich an Familien dieser Bedarfsgruppe richten. Die Wohnungsgréfien und die
weiteren Anforderungen sind den aktuellen und gultigen Wohnungsbauférderungsbestimmungen zu ent-
nehmen (siehe Punkt 6.1.Grundlage, Punkt Wohnungsbauférderung).

Sondertypologien

Aufgrund von der Spezifikation des Gebaudes kdnnen sich neue Typologien fir die Wohnungen eignen.
Wegen planungsrechtlicher Vorgaben, beispielsweise Larmschutzvorgaben, hat sich durch die Varianten-
betrachtung gezeigt, dass es insbesondere dazu kommen kann, dass grofiere Wohneinheiten als von
der Berlinovo vorgesehen, geplant werden missen. Demzufolge wird das Produktportfolio fir diesen
Standort mittels Einfihrung von Sondertypologien, wie Maisonette-Einheiten, Atelier-Wohnungen, Clus-
terwohnen oder freifinanziertes Wohnen erganzt.

Als weiteres Angebot fiir die Mieter und Mieterinnen des Gebaudes kdnnen Service-Einrichtungen ge-
plant werden, wie z.B. Waschsalon, Trockenraum und andere Raumlichkeiten fir gemeinschaftliche
Nutzungen, z.B. ein Gemeinschaftsraum.
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06.05 )
WOHNUNGSSCHLUSSEL

Innerhalb der Erarbeitung der Vorzugsvarianten fiir die Grundrissorganisation des Kombibaus hat sich
folgender Wohnungsschlissel unter Bertcksichtigung der spezifischen raumlichen Gegebenheiten der
Gebaudekubatur als vorlaufige Zielsetzung fur das weitere Verfahren ergeben:

. ca. 30% Geforderte Wohnungen

. ca. 30% Beschaftigtenwohnungen
. ca. 20% Hauptstadtwohnungen

. ca. 10% Seniorenwohnungen

. ca. 10% besondere Wohnformen

(bspw. Atelierwohnen, Clusterwohnen, freifinanziertes Wohnen...)

Die hier genannte Verteilung der Segmente entspricht den aktuellen Vorstellungen der Berlinovo und ist
im weiteren Verfahren zu konkretisieren. Aus betrieblichen Griinden kénnen Schwierigkeiten entstehen,
die verschiedenen Marktsegmente im selben Gebaude unterzubringen. Je nach Bedarfsermittlung kén-
nen sich daher im Rahmen der weiteren Planung Anderungen in den Wohnungsformen ergeben. Zentrale
Wohnungstypologien wurden im Rahmen der vorliegenden Studie beispielhaft ausgearbeitet (siehe An-
lage 13).

CKRS empfiehlt grundsatzlich eine Wohnungsanzahl von 100-125 Wohnungen anzustreben. Es wird
davon abgeraten, mehr als 125 Wohnungen in dem Kombibau unterzubringen, weil die rdumlichen An-
forderungen an Abstellraume, Millrdume und die Unterbringung der Stellplatze dementsprechend steigen
und schwer in den Baustein zu integrieren sind.
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Allgemeine Anforderungen

07

ALLGEMEINE ANFORDERUNGEN

07.01
STADTEBAULICHE KENNWERTE

Als grundlegendes Ziel der Studie wurde festgehalten, dass die Vorgaben des Bebauungsplans mog-
lichst einzuhalten sind. Die Angaben zu den MalRen der Nutzung werden gemaf Bebauungsplan nicht
unter Festlegung von GRZ und GFZ ausgewiesen, sondern mit maximal zu Uberbauenden Grund- sowie
Geschossflachen. Hinsichtlich der Kennwerte wird angestrebt, die festgesetzte maximale Grundflache
von 2.500 m? und die einzuhaltende maximale Geschossflache von 11.000 m? einzuhalten.

07.02
PHOTOVOLTAIK

»Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Fléchen fiir den Gemeinbedarf sind Dach-
aufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien, wie Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, die in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze
zurticktreten bis zu einer Héhe von 2,50 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
(OK) allgemein zuléssig. [...] “ (Textl. Festsetzung 2.3)

Gemal Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz - EWG Bln Vom 22. Marz 2016 in der aktuellen
Fassung vom 27.08.2021 ist firr 6ffentliche Unternehmen wie die Berliner Bader-Betriebe vorgegeben,
dass die gesamte technisch nutzbare Dachflache fir die Errichtung von Solaranlagen vorzusehen ist. Als
grundsatzliches Ziel hat sich ebenso die Berlinovo fiir eine Maximalbelegung der nicht anderweitig ge-
nutzten Dachflachen ausgesprochen.

Die Vorgabe fir 6ffentliche Unternehmen geht Gber die Vorgabe aus dem Berliner Solargesetz vom
05.07.2021 hinaus. Demnach missen bei Neubauten Photovoltaikanlagen mindestens 30 Prozent der
Bruttodachflache eines Gebaudes bedecken.

Dachflachendefinition: Um den Nachweis der Einhaltung der Vorgabe fihren zu kbnnen, muss zuerst
festgelegt werden, was als technisch nutzbares Dach zu definieren ist. Das Dach des Stadtbads dient als
Innenhof der Wohnnutzung, wird bepflanzt und zudem die nachzuweisenden Spielflachen aufnehmen.
Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass das Stadtbaddach (eingeschossiger Bereich) nicht als
Dachflache, sondern als Innenhof definiert wird. Hinzu kommt, dass die Flache aufgrund der umliegen-
den Bebauung weitgehend verschattet wird. Erfahrungen aus dem Projekt am Holzmarkt, wo das Stadt-
baddach als Innenhof definiert wurde, stiitzen diese Annahme. Es ergibt sich eine Summe von ca. 1.635
m?2 Dachflachen auf den Ubrigen Gebaudeteilen, die mit Solarmodulen ausgestattet werden miissen.

Als ,worst-case-Szenario® wurde der Fall untersucht, in dem das Dach des Stadtbads dennoch als Dach
definiert wird. In dem Fall ist davon auszugehen, dass die 30% der Dachflache fiir PV-Module als Vor-
gabe aus Berliner Solargesetz knapp realisiert werden kann. (2.332 m2, 30% = 700 m?). Die Vorgaben
gemal Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz - EWG BIn kdnnen in dem Falle nicht eingehalten
werden, da das Dach des Stadtbads wegen der Unterbringung Ausnutzung mit Spielflachen nicht in dem
Male fur Photovoltaik-Anlagen zur Verfiigung steht.
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Innerhalb der Studie wird das Ziel ausgesprochen, die Dachflachen der Wohngebaude unter Berlcksichti-
gung von Wartungsgangen und ggfs. notwenigen Fihrungen von Rettungswegen Gber Dach maximal mit

Photovoltaik-Modulen zu belegen. Die so dargestellte Ausnutzung des Dachs ist von den Vorhabentragen-
den wegen oben genannten Unternehmenszielen und stadtischen Vorgaben anzustreben.

07.03
VERSICKERUNG NIEDERSCHLAGWASSER

»,Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Flachen flir den Gemeinbedarf sind mindes-
tens 70 % der Dachfidchen extensiv zu begriinen. Dies gilt auch fiir Dachfidchen von
den zulédssigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung. [...]
Als MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind die zu begriinenden Dachfldchen als Retentionsdécher zur Riickhal-
tung von Niederschlagswasser auszubilden. Die Ausbildung von Retentionsdéachern
gilt nicht flir Dachfidchen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung.” (Textl. Festsetzung 5.4)

Das gemal3 Bebauungsplan vorgeschriebene Entwésserungssystem mittels Retenti-
onsdéchern wird in der Planung verfolgt. Das dariiber hinaus anfallende, nicht behan-
delte Regenwasser kann liber eine Kaskadenentwésserung in Mulden-Rigolen-Syste-
me geleitet werden.

Vorhandene Méglichkeiten der Verortung der Versickerungsflachen auf dem Grundstick bestehen im
Innenhof und auf der siidlichen Grundstiicksflache. Die Grundstlicksflache im Norden bietet sich wegen
der ErschlieBung des Kombibaus und der Eignung der Flache fiir die Unterbringung der Fahrradstellplatze
nicht an.

Sollten die Flachen fur die Muldenversickerung nicht ausreichen, sind weitere Malinahmen wie bspw. Zwi-
schenspeicherung in einer Zisterne vorzunehmen. Je nach geplantem Prinzip kdnnen sich Auswirkungen
auf die zu erwartenden Kosten ergeben. Grundsatzlich sind die vorgeschlagenen Prinzipien fiir die Vorha-
bentragenden vorstellbar.

07.04
FASSADENBEGRUNUNG

,Die Aulenwandflachen sind in der Summe auf mindestens 20 % ihrer Flache mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch fur
Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen.” (Textl. Festsetzung 5.2)

Innerhalb der Studie werden planerisch keine Aussagen zur Fassadenbegriinung getroffen. CKRS emp-
fiehlt, die Fassadenbegriinung als gestalterische Aufgabe im Wettbewerbsverfahren herauszustellen,
sodass die Wettbewerbsteilnehmenden die Fassadenbegriinung friihzeitig im Gesamtkonzept der Fassa-
dengestaltung bertcksichtigen kénnen.

63
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



Allgemeine Anforderungen

07.05
NACHHALTIGKEIT UND OKOLOGIE

Im Wettbewerbsverfahren und innerhalb der Planung ist das ,Integrierte Quartierskonzept Neue Mitte
Tempelhof* der Berliner Stadtwerke KommunalPartner GmbH zu berlicksichtigen.

Beziglich der Einhaltung der Kriterien zur Nachhaltigkeit bestehen konkrete Zielstellungen innerhalb der
Projektumsetzung der Berlinovo. Die CO2 Neutralitat wird angestrebt, wenn wirtschaftlich darstellbar,
u.a.:

. Alle Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und -Vergleiche sind unter Beriicksichtigung der Klima
schadenskosten nach EWG §10 Abs.5 durchzufiihren. (195€/t vermiedenes CO2 Uiber die Nut
zungsdauer der jeweiligen MalRnahme)

. Als wirtschaftlicher Betrachtungshorizont bei Vergleichsrechnungen sind mindestens 50 Jahre
anzusetzen, gem. §5 GEG*

. CO2-Reduktion im Betrieb: 0 g CO2/Jahr/m? NGF, Keine Zertifikatsldsung, Kompensation nur auf
dem Grundstiick zulassig

. CO2-Reduktion in der Errichtung / z.B. Holz-Hybridbauweise aus BauBuche mit Stahlbeton

. Ressource Wasser, verantwortungsvoller Umgang (TW-Verbrauch reduzieren, Speicherung von

RW, Grauwassernutzung)

Fir die Berliner Bader-Betriebe gelten insbesondere die Vorgaben des Berliner Klimaschutz- und Ener-
giewendegesetz (EWG BIn).

07.06
MODULARE BAUWEISE

Die Berlinovo dul3ert den Wunsch der Berticksichtigung der Mdglichkeit einer Erstellung der Gebaude-
teile der Wohnnutzung innerhalb des Kombibaus in modularer und serieller Vorfertigung. CKRS empfiehlt
eine mogliche Vorgabe zur Umsetzung des Projekts in Modulbauweise frihzeitig im Planungsprozess

- optimalerweise bereits im Wettbewerbsverfahren - festzuhalten, da sich daraus spezifische Planungs-
parameter ergeben, die im Sinne einer zielfUhrenden Planung friihzeitig planerisch beriicksichtig werden
sollten. Es ist insbesondere klarzustellen, in welcher Systematik die Modulbauweise ausgefiihrt werden
soll (Bauteile als Module, Vorfertigung gesamter Einheiten als Wohnungsmodule etc.)

07.07 )
FLEXIBILITAT

Es soll eine Moglichkeit der Zusammenlegung von Wohnungen, dementsprechend z.B. Schachtanord-
nungen, berucksichtigt werden.
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08

UNTERSUCHUNG IN VARIANTEN

08.01
VARIANTENBILDUNG

Angesichts der unterschiedlichen Rahmenbedingungen wurden mdgliche Ansétze fir den Aufbau des
Kombibaus in Varianten untersucht.

Grundlegendes Ziel in der Konzeption des Kombibaus ist das ausgewogene Verhaltnis in der Umsetzung
der Bedarfe der beiden Vorhabentragerinnen. Als Grundlagen wurden das Raumprogramm von BBB und
die Anforderungen zum Wohnungsbedarf von Berlinovo verwendet. Beim Raumprogramm der BBB sollte
darlber hinaus untersucht werden, ob sich eine sechste Schwimmbahn und ein Sprungturm innerhalb
der stadtebaulichen Rahmenbedingungen unterbringen lassen.

Insbesondere die Organisation des Stadtbads mit Ausnutzung der Erdgeschossflachen und die Unter-
bringung des Sprungturms haben Auswirkungen auf die Konzeption. Auch die Anforderung, dass die
ErschlieRungsprinzipien der beiden Nutzungen Stadtbad und Wohnen getrennt voneinander funktionie-
ren und deren Funktionen sich nicht gegenseitig beeintrachtigen bzw. keine Regelungen fur den Betrieb
zwischen den Vorhabentragerinnen bestehen sollen (vgl. 04.02) ist flr den Aufbau des Kombibaus ent-
scheidend.

Als reprasentative Nutzung fir das Quartier soll der Zugang von dem Stadtbad zentral vom Platz er-
folgen. Fir die davon unabhangige ErschlieRung der Wohnbereiche wurden sowohl Méglichkeiten fur
eine Erschliefung von Seiten des Quartiersplatzes als auch an der Nord- und Sidfassade gepruft. Die
Méglichkeit, dass die ErschlieBung der Wohnnutzung Uber das Dach der Schwimmhalle erfolgt, wurde in
einer vorlaufigen schematischen Untersuchung zur ErschlieBung ausprobiert (Siehe Anlage Prasentation
Steuerungsrunde 2). Da in dieser Konzeption die Unterbringung eines Sprungturms durch die notwen-
dige Erhdhung des Stadtbaddachs Nachteile in der Grundstruktur des ErschlieBungssystems erzeugen
wurde, wurde diese im Zuge der Studie verworfen.

Im Ergebnis wurden drei unterschiedliche Varianten entwickelt, die sich zentral im Umgang mit der Aus-
breitung der Stadtbadfunktion insbesondere in der Hohenabwicklung der Halle unterscheiden.
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Die folgenden zentralen Entwurfskriterien wurden als Untersuchungsschwerpunkte innerhalb der Studie
herausgestellt:

Stadtbad

» Organisation Stadtbad (Ebenen): Bereiche fiir Offentlichkeit zwingend auf einer Ebene, méglichst
wenig Ebenen (geringer ErschlieBungsaufwand - Aufziige, Treppenraume)

+ Klare Adressbildung fiir Bersucherinnen und Besucher vom 6ffentlichen Raum: ErschlieBung vom
Stadtplatz

» Nutzungsgerechte Anordnung der Becken unter Berlicksichtigung der gewiinschten akustischen
Trennbarkeit der Becken untereinander

« Offnung des Bads in die Umgebung / mind. Sichtbarkeit des Schwimmbeckens vom Foyer

» Unterbringung Schwimmbecken mit 6 Bahnen unter Einhaltung der Grundflache

» Unterbringungsméglichkeit der Sprunganlage mit 3m-Sprungturm unter Berticksichtigung der
bendtigten lichten Raumhohen nach KOK-Richtlinie

» Abwagung zwischen Raumgeometrie / Geschossigkeit und Wirtschaftlichkeit /
Bewirtschaftungskosten

* Vorhaltung von Flachen fiir gewerblich-gastronomische Nutzung am Quartiersplatz mit

Sldausrichtung
Wohnen

* klare Adressbildung, ErschlieBung raumlich unabhangig der StadtbaderschlieRung

» Grundriss-Effizienz: Verhaltnis Verkehrsflache zu Nutzflache

* Vertragliches Achsmal} im Sinne der Nutzungsqualitaten der entstehenden Grundrissgeometrien

» Mischung der Wohntypologien im Gebaude unter Berlicksichtigung der Bedarfe Berlinovo

» Anordnung der Wohnungstypen: mdglichst geordnet je Gebaudeteil

» Unterbringung der Wohnnebenfunktionen in notwendigem Mal} an geeigneten Stellen
(Erdgeschoss, Untergeschoss, Dunkelflachen Obergeschosse)

» Einhaltung Larmschutzvorgaben gemaR Vorgaben aus Stand B-Plan (Frihjahr 23, T6B)

» Wirtschaftliches Brandschutzkonzept, nach Mdéglichkeit unter Vermeidung von innenliegenden
Sicherheitstreppenrdumen und Anleitern

08.02 )
VARIANTENUBERSICHT

Die drei Varianten werden im Folgenden hinsichtlich der wesentlichen Einflussfaktoren betrachtet und
bewertet:

» Zusammenwirken und ausgewogenes Flachenverhaltnis Bad / Wohnen
* Erschlieflungsprinzipien

* Organisation Stadtbad

» Anordnung Becken / Unterbringung Sprungturm
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Variante 1

Variante 1 stellt das Prinzip des ,3-geschossigen Stadtbads” dar. Im gesamten Beckenbereich ist die
erforderliche lichte Hohe flir den Sprungturm vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt Giber den Stadtplatz
im nordlichen Bereich. Die ErschlieBung der Wohnnutzung erfolgt von Norden und Siiden und steht
nicht im Konflikt mit der Stadtbadzuganglichkeit. In den ,Zwischen-Geschossen® (1.0G, 2.0G) erfolgt die
ErschlieRung der Wohnungen (iber einen innenliegenden Flur, der der direkt am Ubergang zur Stadtbad-
nutzung entlang flihrt und demnach nicht belichtet ist. In den dartiber liegenden Geschossen wird ein
Laubengang an der Fassade zum Stadtplatz gefiihrt. Die 107 durchgesteckten Wohnungen sind in den
Gebaudeteilen klar gegliedert. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit des Bads geht im 2. und 3. OG
die Moglichkeit der Belichtung und Fenster fiir Wohnungen zum Innenhof verloren. Ein Flachenverlust
fur die Wohnnutzung entsteht. Die Festsetzung der Gebaudehdhe fiir den eingeschossigen Bereich des
Stadtbads aus dem B-Plan (Stand T6B Frihjahr 2023) wird deutlich Gberschritten.
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Variante 2

Bei Variante 2 wird das Stadtbad ,zweigeschossig*“ unter die Wohnnutzung geschoben. Das Schwimmbe-
cken mit der Sprunganlage wird unter dem sudlichen Gebauderiegel angeordnet, ein Wohngeschoss im
Bereich des maximal viergeschossigen Riegels entfallt. Alle Vorgaben des B-Plans werden eingehalten.
Die Variante zeichnet sich insbesondere durch eine insgesamt vorteilhafte Verteilung der Flachen und ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Stadtbad- und Wohnnutzung aus. Um die Offnung des Schwimm-
beckens zum Foyer zu ermdglichen, wird der Eingangsbereich des Stadtbades im sldlichen Gebaudeteil
angeordnet. Durch die Anordnung der Becken entstehen hier Nachteile in der Nutzung des Stadtbads,

da der Austritt aus den Umkleidebereichen im Bereich aller Becken liegt, eine gewlinschte Trennung der
Beckenbereiche als schwierig umsetzbar bewertet wird. Die Aufgange fiir die Wohnnutzung orientieren
sich hier zum Quartiersplatz und grenzen teilweise direkt an den Haupteingang des Stadtbads. In den
Obergeschossen erschlielen zwei Treppenrdume tber miteinander verbundene Laubengange die 105
durchgesteckten Wohnungen.
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Untersuchung in Varianten

Variante 3

In der Variante 3 wird das Dach des Hallenbereichs vom Stadtbad teilweise im Bereich des Sprungturms
erhoht, der zentral im Stadtbad angeordnet ist. Die festgesetzte Gebaudehohe in diesem Bereich und
die maximal zu realisierende Geschossflache wird leicht Gberschritten. Durch die Lage des Schwimm-
beckens und der Sprunganlage zentral im Stadtbad entstehen Vorteile in der Nutzung durch das Zusam-
menspiel von Umkleiden und Schwimmbecken. Eine gewilinschte Trennung der weiteren Becken vom
Schwimmbecken ist ohne weitere Nachteile moglich. Die Eingange der Wohnnutzung werden eindeutig
nach Norden und Suden orientiert und stehen nicht im Konflikt mit dem Eingang des Stadtbads. In den
Obergeschossen werden die insgesamt 122 Wohnungen im dstlichen Gebauderiegel durch einen Mittel-
flur erschlossen, welcher groftere Achsmalle ermdglicht und somit durch die erzeugte Grundrissgeo-
metrie Vorteile in der Nutzbarkeit der Wohnungen erwarten Iasst. Die Variante zeichnet sich durch eine
optimierte Grundrissorganisation des Stadtbads (Erdgeschoss) und vorteilhafte Anordnung der Wohnty-
pologien (Obergeschosse) aus. Die partielle Erhéhung des Dachs des Stadtbads im Bereich der Sprung-
anlage erzeugt raumliche Unklarheiten, statisch komplexe Anforderungen und wirkt sich nachteilig auf
die Nutzung des Stadtbaddachs als Innenhof aus.

max OK +71,50m +25,52=+70,52 m 4NN
=

+19,50=+ 0
maxTH e 50m  *19% 19,50=+64,50 m UNN

+16,00
=2

+13,00 +13,61=+58,51 m'uNg
=

+10,00
=

L L

+10,00=+55,00 m NN

)
)
)
max +53,50m
]

,,,,,,,,,,, +7,00 +7,00=+52,00 m 4NN
pv4

+4,00
=

+0,00=+45,00 m GNN

stiicksgrenz

Abb. 35: Schnitt und
Grundriss Variante 3, 0.M

72
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



Untersuchung in Varianten

Zusammenfassung

Die Variante 1 bietet die grof3tmogliche Flexibilitat bei der Unterbringung des Sprungturms in Zusam-
menhang mit der vorteilhaften Anordnung der Becken. Gleichzeitig werden hierbei im Vergleich zu den
Varianten 2 und 3 die stadtebaulichen Rahmenbedingungen deutlich Uberschritten. Die Variante 1 mit
dem ,3-geschossigen” Stadtbad weist ein vergleichweise unausgewogenes Verhaltnis zwischen Stadtbad
und Wohnnutzung auf.

Daher wurde sich im Laufe der Studie entschieden, die Variante 1 wegen dem vergleichsweise unguns-
tigsten Flachenverhaltnis zwischen Bad- und Wohnnutzung, nicht weiter zu verfolgen.

Die anhand der wesentlichen Einflussfaktoren beschriebenen Varianten 2 und 3 ahneln sich im Verhaltnis
der unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Kombibaus. Durch die unterschiedlichen Herangehenwei-
sen der Organisation ergeben sich Unterschiede in der Herstellung der Gesamtflachen und Nutzungsvor-
und -nachteile.

In der Grobuntersuchung zeigte sich, dass die Vorgaben des Bebauungsplans bei den Varianten 2 und 3
eingehalten bzw. nur wenig (iberschritten werden. Durch eine detaillierte Uberpriifung der Varianten 2 und
3 soll dies verifiziert werden. Sollte sich hierbei herausstellen, dass die Varianten aus betrieblicher Sicht
funktionieren und alle Anforderungen der Vorhabentragerinnen im Gebaude eingehalten werden kénnen,
mussten im Bebauungsplan keine oder wenig Anpassungen vorgenommen werden.

Generell ist anzunmerken, dass die ErschlieBungsprinzipien der Obergeschosse in den Varianten 2 und
3 mit den Vor- und Nachteilen, die diese mit sich bringen, mit den verschiedenen Grundrissvarianten des
Stadtbads unter geringfiigigen Anpassungen kombinierbar sind.

In der Variantenibersicht werden die zentralen Vor- und Nachteile aller 3 Varianten vorgestellt.
Eine detaillierte Gegenulberstellung der beiden Varianten 2 und 3 ist in der Bewertungsmatrix (Anlage 18)
zu finden.
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Untersuchung in Varianten

Variante 1 — Vorteile:

* Flexible Positionierung Sprunganlage / Schwimmbecken in optimaler Lage zentral im Bad
» Klare Raumgeometrie der ,Stadtbad-Halle*

Variante 1 — Nachteile:

» 3-geschossige Gebaudekante zum Innenhof kann massiv wirken und Nutzungsqualitat des
Hofes beeintrachtigen

» Vorgaben B-Plan (Stand T6B 03/2023) deutlich nicht eingehalten (Anpassungsbedarf)

» unausgewogenes Verhaltnis zwischen Stadtbad und Wohnnutzung

» Erhéhtes Volumen flr das Stadtbad bringt erhéhte Kosten im Betrieb mit sich

« Ermdglicht vergleichsweise geringste Wohnflachen

Variante 2 — Vorteile:

» Einhaltung aller Vorgaben aus dem Bebauungsplan bei gleichzeitiger Unterbringung der
Sprunganlage

» Ausgewogenes Verhaltnis zwischen Stadtbad und Wohnnutzung

* Vertragliches Volumen lasst angemessenen Kostenaufwand im Betrieb erwarten

» raumlich vorteilhafte, klare Gebaudegeometrie des Kombibaus (Dach Stadtbad)

» Statisch klares und einfaches System

Variante 2 — Nachteile:

* Positionierung Schwimmbecken mit Sprunganlage am Rand des Beckenraums und Anordnung
der Becken flr die Organisation des Stadtbads nicht optimal: gewlinschte Trennung der
Beckenbereiche raumlich defizitar, Zuganglichkeit Beckenbereich aus Umkleiden rauml. defizitar

« Hierarchie der Zugangssituationen (Wohnnutzung und Stadtbad) nicht klar ausgebildet

» Anordnung der Umkleidebereiche auf das zentrale Prinzip beschrankt

 ErschlieBungsprinzip erzeugt schmale durchgesteckte Wohnungen, welche Nachteile in
Méblierbarkeit der Wohnungen erwarten lasst
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Variante 3 — Vorteile:

* Positionierung Schwimmbecken mit Sprunganlage in optimaler Lage zentral im Bad: gewlinschte
Trennung der Beckenbereiche raumlich qualitatvoll umsetzbar, Zuganglichkeit Beckenbereich
aus Umkleiden zentral im Bereich des Schwimmbeckens

» Ausgewogenes Verhaltnis zwischen Stadtbad und Wohnnutzung

+ Klare Hierarchie der Zugangssituationen (Wohnnutzung und Stadtbad)

* Flexible Anordnung der Umkleidebereiche (auch dezentral mdglich)

» Geringes Volumen Stadtbad Iasst vergleichsweise ginstige Betriebskosten erwarten

* Erschlieflungsprinzip erzeugt grundrissgeometrisch gut méblierbare Wohnungen

Variante 3 — Nachteile:

* Vorgaben des B-Plans (Stand T6B 03/2023) der Gebaudehdhe Stadtbad nicht eingehalten
(Apassungsbedarf)

» Geometrisch und raumlich unklare Ausbildung des Stadtbads

» Statisch komplexes Prinzip

+ abgestufte Gebaudegeometrie des Kombibaus (Dach Stadtbad) flihrt zu Einschrankungen in
Nutzung des Dachs als Innenhof fiir die Wohnnutzung

Die Variante 1 wird im Anschluss an die detaillierte Vorstellung der Varianten 2 und 3 kurz im Arbeitsstand
dargestellt (S. 118,119).
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08.03
VERTIEFUNG VARIANTE 2

Erdgeschoss

Stadtbad

» Der Zugang zum Stadtbad ist im sudlichen Bereich des Quartiersplatzes

» Das Schwimmbad ist so organisiert, dass das Mehrzweckbecken sich im sidlichen Gebaudeteil
befindet und sich unter den Wohnriegel schiebt. Auf diese Weise ist die erforderliche Hohe fiir
den Sprungturm Uber die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplan gewahrleistet

+» Die Sprunganlage befindet sich in Randlage

* Der Nichtschimmerbecken und der Multifunktionsbecken befinden sind im nérdlichen Bereich
des EGs

+ Die Treppen des Nichtschwimmerbeckens sind in der Wasserflache inkludiert

» Die Umkleide — und Sanitarraume sind zentral entlang der Fassade zum Quartiersplatz als ein
Block geplant

» Zugangleichkeit des Beckenraums aus den Umkleiden befindet sich im Schwimmbeckenbereich
und im Bereich der weiteren Becken - nachteilig fir gewiinschte Trennung der Beckenbereiche

* PKW- Stellplatze und Anlieferbarkeit Chlorraum orienitiert zur Goétzstralle

» Flachenanforderungen im Bereich der Stadtbaderschliefung nicht vollumfanglich eingehalten

» Personalraume im Erdgeschoss untergebracht

* Raum fiir Beckenaufsicht liegt zentral im Becken, jedoch nicht in rAumlicher N&he der
Sprunganlage

Wohnen

» Wohnnutzung: Zuganglichkeit vom Quartiersplatz, zwei Treppenraume (ohne bes. Anforderung)
* Millraum zur Gotzstralte

Weitere Nutzungen

* Es sind Raumlichkeiten fir eine Cafenutzung zu den griinen Flachen bzw. zum Quartiersplatz
vorgesehen

76
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



Untersuchung in Varianten

|Gaste WHG

\ /
7Z o :*:**l N— >
“Haltezone Schm}xus —= ~__ -
| ! N B
2T ——————/\— PN - -
! \1\ ! N \ o \
() “‘ N\ \\ (o) ‘ \‘ ‘(\\ ‘\ (o )
L) \ ) | ( (N | \
N~ | \\ VW S/ | \ | / N
/ I | |
/ |
/ \ | | | |
***************** [\_—H'l——————v—— - — — — — T T T T
| | T 20 Fahrradstpl
\ | | I 4 |
-~ | | ‘I | < |
| | |
T“#\ !
\% ‘ =
i | ;
OK 59,5 m uNHN |
[
T
I
Eingang
b Wohnen
I ‘ T
|
| I i | |
| ! ! |
| | | | | WC Bereich
| ! ! |
L 4 o g
| | | | | wc+ [Duschen | { | {3
| | | | Dusche |diVers 2
l | ! | | — ":ﬂ
| | LehrBecken MultifunktBecken
l : ‘ | Lehrbecks Multfunk : T [
WT0,6-1,3m WT0,0-1,8m H
I ! ! LH32m LH32m I 2z Sa, g
| ! [ | Hwsens. | | |X K] 2
I | | I | 25m @
| | | | mkleide divers
L R
| I | 2Wi NINNNN
| i ! 1 WK eing
| ! | 25m? .
| | ' S B 4 _ oo |
| | g
| we+ ] 8
I | ‘ Dusche |pidc, L1 L8
| : | g |katinen 2
o s
| ! | | | | | Q Duschen
I | ! | | | | | 3
| WC Bereich 2
I | | | | | | g
| ! | | | | | 5
2
| ! | | | | | [ [ [ |
| ! | | | | | PO [T
| | ! | | | | | S
A__}_\__ [ \ \ | | | a2 A
1-1 T ! | | | | | NNRRARANNNARARANNARIANNRRAE 1
| | ! | | | | | Schwimm || Kassenraum
| | | | | | | meister 10 m*
| 12me
| | | | | | | WC D+H |[ Kassentresen
| ! | | | | | fom: |l 15m?
' | ! | | | | |
| ! | | | | | Fund
| | ! | |6-Bahn Bpcken | I Sm?
| | | ‘WF416,§m2 | | |
| | WT3,5m
| ! | ! ILH40m! ! ! |
____! | | | | | | .
| | | | Eingang — -~ -
| | | Wartezone | Stadtbad
IV-VI Gerateraum ! ! ! 50 m? | |
15m: | | | - |
TH64,5m l L -
. Gerateraum | | | Eingang
OK 68,5 m UNHN || & | | | ‘ Wohnen ¢
| . =< e g
Gerateraum ! | | o | §;§
5 3
! o Lo £2
|
Lager Eingang
27 m ﬂ Cafe
g
|
‘ I
|
|
: 16 Fahrradstpl Lastenfahrrader
|
|

Abb. 36: EG Variante 2,
M 1:400

77
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



Untersuchung in Varianten

Brandschutz

2 bauliche Rettungswege im Normalgeschoss erreichbar tber offene Gange und 2 Treppenhauser
ohne Anforderungen

+ Schleuse als Kompensation fiir Uberschreitung der Rettungsweglange

* Rettungskonzept ,Turm® Uber Anleitern: Zugriff auf Flachen im 6ffentlichen Raum notwendig
(1 Aufstellflache auf dem Quartiersplatz)

2 Brandabschnitte, T-90-Tlr mit Offenhaltung

* Flucht (2. Rettungsweg) durch weiteren Brandabschnitt

« geringer Flachenverbrauch und niedrige Kosten in Herstellung

» Rettungsweglangen eingehalten

1. Obergeschoss

» Mittelgangerschlie3ung im nérdlichen und dstlichen Gebauderiegel

* 2- bis 4-Zi-Hauptstadtwohnungen sind entlang der Fassade zum Quartiersplatz geplant

* Einseitig belichtete Wohnungen zum Quartiersplatz, im nérdlichen Teil, an der Fassade zur
Gotzstralle kann ein Gemeinschaftsraum ausgebildet werden (z.B: Waschsalon, bzw. ein
Multifunktionsraum fir den Kiez) als Konsequenz aus den Larmschutzvorgaben des B-Plans
(durchgesteckte Wohnungen wegen Schnittstelle zum Stadtbad nicht auszubilden)

* Die Bereiche angrenzend an das Schwimmbad sind als Abstellrdume fiir Wohnnutzung geplant
(durch fehlende Belichtung und Bellftung eigenen sich diese Flachen nicht fir die Unterbringung
von Wohnungen)

* Im sudlichen Bereich ist keine Wohnnutzung méglich, da sich hier die Stadtbad-Halle Gber dem
Schwimmbecken mit Sprunganlage befindet
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2. Obergeschoss

* Im ndrdlichen Bereich sind die durchgesteckten Wohnungen mit einem Laubengang zum Hof
erschlossen. Auf diese Weise werden die Larmschutzanforderungen eingehalten. Die 2- bis 4-Zi-
Wohnungen sind mit einem Achsraster von 3,70 ausgebildet und férderfahig

« Die 1-Zi-Wohnungen fur Beschaftigte sind entlang der Ostfassade geplant und sind mit einem
Laubengang zum Quartiersplatz erschlossen

* Im sidlichen Gebauderiegel entfallen die Wohnungen fiir Berlinovo, da sich dort die Geschoss-
héhe des Stadtbads fur Sprunganlage erweitert (erhdhte Bedurfnisse an die Raumhdhe)

* In der sudostlichen Ecke befinden sich zwei 2-Zi-Wohnungen flr Senioren
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Untersuchung in Varianten

3. Obergeschoss

« Die durchgestekcten Wohnungen sind mit einem Laubengang erschlossen, im nérdlichen und
sudlichen Gebaudeteil jeweils zum Wohnhof, im dstlichen Gebaudeteil zum Quartiersplatz

» Die Wohnungen im sudlichen Gebauderiegel sind Seniorenwohnungen, hauptsachlich 1- bis
2-Zi-Wohnungen, so wie auch eine gréfiere 4-Zi-Wohnung, die als Seniorenwohngemeinschaft
konzipiert ist

+ Die Seniorenwohnungen und die Beschaftigtenwohnungen weisen private Freisitze auf
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4. - 5. OG Obergeschoss

* Die 4.0G und 5.0G kdénnen als Regelgeschoss betrachtet werden. Die Laubengangerschlieung
setzt sich fort. Die Mischung von geférderten Wohnungen, Wohnungen fir Beschaftigte und
Seniorenwohnungen erstreckt sich im nérdlichen und 6stlichen Gebauderiegel
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Untersuchung in Varianten

6-7. Obergeschoss

* Im ,Turm“ wechselt das Erschlielungssystem zu einem Mittelflursystem

» Hauptstadtwohnungen (2- bis 3-Zi-Wohnung)

* Eine Clusterwohnung, die wenn doch gewilinscht, die Rettung von Personen lber Anleitern vom
Quartiersplatz ermdglicht
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Untergschoss -1

Stadtbad

* Raume mit hoer Raumhdohe fir die Liftung - und Technikflachen

» Die Wasseraufbereitung ist je nach Gebaudetechnikkonzept zu positionieren

* Der Luftungsraum ist in dem nérdlichen Bereich des Kellers vorgesehen. Da sich dort kein
Schwimmbecken befindet, ist auf diese Art und Weise sichergestellt, dass die notwendige lichte
Hoéhe fur die Luftungsgerate vorgesehen ist

* Die Zu- und Abluft wird durch Schachte in der Nahe zum Treppenhaus der ErschlieSung der
Wohnnutzung durch die Obergeschosse (iber Dach gefihrt

» Ein Treppenraum ist als interne ErschlieBung zwischen EG und UG vorgesehen

» Lagerrdume und Einbringschacht

Wohnen

 Die Keller-Bereiche fur die Wohnutzung sind Uber die zwei Treppenrdume erschlossen

* Die Abstellrdume fiir die Fahrrader befinden sich im UG, die Zuganglichkeit ist tGiber die Aufziige
gewabhrleistet

* In unmittelbare Nahe zu den Treppenhausern — Kinderwagen und Rollatoren Abstellraume je
nach Wohnungsmix

+ Die Technik- und Hausanschlussraume befinden sich in den ersten Ebenen des Kellers
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Untergeschoss -2
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max +71,50m +25,50=+70,50 m NN

max OK +68,50m + =+ i
max TH +64.50m 19,50=+64,50 m NN

max +53,50m +7,20=+52,20 m UNN

+0,00=+45,00 m GNN

Abb. 45: Querschnitt
Variante 2, M 1:400
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08.04
VERTIEFUNG VARIANTE 3

Erdgeschoss

Stadtbad

» Der Zugang zum Stadtbad ist im nordlichen Bereich des Quartiersplatzes angeordnet

« Das Schwimmbecken mit Sprunganlage befindet sich zentral im Stadtbad, die Herstellung der
notwendigen lichten Héhe Uber der Sprunganlage kann nur tUber Erhéhung des Dachs des Stadt
bads in diesem Bereich (partiell) gewahrleistet werden

* In der Breite ist das Schwimmbad ist so organisiert, dass das grol3e Schwimmbecken sich in
Ost-Richtung unter die Wohnriegel schiebt

» Das Nichtschwimmerbecken und das Multifunktionsbecken befinden sind im siidlichen Bereich
des Stadtbads

+ Die Treppen des Nichtschwimmerbeckens befinden sich auerhalb des vorgegebenen
Beckenmalles

+ Die Umkleide — und Sanitarraume sind fiir die Offentlichkeit und die Schul- und Vereinsnutzung
getrennt voneinander, dezentral geplant

+ Die Zuganglichkeit des Beckenraums aus den Umkleide — und Sanitarraumen orientiert sich um
das Schwimmbecken herum — vorteilhaft fir die akustische Trennbarkeit der weiteren Becken

* PKW- Stellplatze und Anlieferbarkeit Chlorraum zur Gotzstralle angeordnet

Wohnen

» Zuganglichkeit von den StralRen- und Parkseiten (Nord und Sid)
* Mdllraum zur Gétzstralle

Weitere Nutzungen

» Das Café wird als Fahrradcafé mit Fahrradrampe vorgesehen. Im Sinne der Mobilitatswende soll
dies zur Komforterhdhung fur die Fahrradnutzung beitragen.
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Brandschutz

Zwei bauliche Rettungswege (TH ohne Anforderungen) und Ringerschliefung tber Laubengang und
Mittelflur

» 2 Brandabschnitte, T-90-Tur mit Offenhaltung

* Flucht (2. Rettungsweg) durch weiteren Brandabschnitt

» Kein Anleitern notwendig, Rettung der Wohnungen im 6. Und 7.0G Uber das Dach des 5.0G.
Eine aulienliegende Treppe fir den ,, Turm“ vorgesehen

» Rettungsweglangen eingehalten

1. Obergeschoss

» Mittelgangerschlielung im dstlichen Gebauderiegel

» 1-Zi-Mitarbeiterwohnungen sind entlang der Fassade zum Quartiersplatz geplant

» An der nérdlichen Ecke des Gebaudes ist eine 4-Zi-Whg geplant, damit die Larmschutzvorgaben
eingehalten werden kdnnen

* Im nordlichen Gebauderiegel sind Atelierwohnungen vorgesehen, die sich jeweils Uiber zwei
Geschosse erstrecken (Larmschutz)

* Die Bereiche zum Schwimmbad sind als Abstellrdume fur Berlinovo geplant (fehlende Belichtung
und Bellftung) — Schnittstelle zum Schwimmbad

* Im sidlichen Bereich ist keine Wohnnutzung méglich, da hier die Halle fiir das Schwimmbad
geplant ist
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2. Obergeschoss

 ErschlieBungssysteme: Laubengang (Nordseiten) und Mittelflur (Gebauderiegel am Platz)

* Im nordlichen Bereich sind die Maisonette-Wohnungen mit einem Laubengang zur Goétzstralle
erschlossen. Auf diese Weise werden die Larmschutzanforderungen eingehalten. Die 1- bis 3-Zi-
Atelierwohnugen sind mit einem Achsraster von 4.30m ausgebildet

* Im 6stlichen Gebauderiegel sind 1-Zi-Mitarbeiterwohngen mit einem Mittelflur erschlossen

* Im sidlichen Gebauderiegel sind 1- bis 4-Zi-Wohnugen fiir Senioren geplant. Diese sind jeweils
mit einem Freisitz nach Stden vorgesehen

» Das Dach der Schwimmbhalle im Bereich des Sprungturms ist hochgehoben, in den dunkleren
Bereichen in diesem Bereich sind Abstellrdume vorgesehen.
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3. Obergeschoss

* Im dritten Obergeschoss ist eine Mischung von geférderten Wohnungen, Wohnungen fir
Beschaftigte und Senioren vorgesehen. Die mit Laubengangen erschlossenen Wohnungen sind
mit Balkonen nach Stiden geplant. Die kleinen 1-Zi-Mitarbeiterwohnungen sind mit Balkonen
zum Innenhof, die 1- bis 2-Zi-geférderten Wohnungen sind mit Loggien zum Quartiersplatz

vorgesehen.
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4. - 5. OG Obergeschoss

» Das ErschlieBungssystem setzt sich fort
» Geplant ist eine Mischung von geférderten Wohnungen und Wohnungen flir Beschaftigte
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6-7. Obergeschoss

* An den ,Turm® wird eine aul3enliegende Treppe angeschlossen, die den zweiten Rettungsweg
sicherstellt (weiterfihrend Uber Dach zum zweiten Treppenraum)
» Es werden Hauptstadtwohnungen (1- und 4-Zi-Wohnungen) vorgesehen
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Untergeschoss -1

Stadtbad

» Zweigeschossige Raume fir die Liftung - und Technikflachen

» Die Wasseraufbereitung ist je nach Gebaudetechnikkonzept zu positionieren

 Der Luftungsraum ist im nérdlichen Bereich des Kellers vorgesehen. Da sich dort kein Schwimm-
becken befindet, ist auf diese Art und Weise sichergestellt, dass die notwendige lichte Hohe fiir
die Luftungsgerate vorgesehen ist

* Die Zu- und Abluft wird durch Schachte in der Nahe zum Treppenhaus der ErschlieSung der
Wohnnutzung durch die Obergeschosse (iber Dach gefihrt

» Ein Treppenraum ist als interne ErschlieBung zwischen EG und UG vorgesehen

» Lagerrdume und Einbringschacht

Wohnen

» Der Keller Wohnen ist Uber die zwei Treppenraume erschlossen

* Die Abstellraume fiir die Fahrrader befinden sich im UG, die Zuganglichkeit ist Giber die Aufziige
gewabhrleistet, zur Erhéhung des Komforts ist hier eine weitere Zuganglichkeit der Fahrradraume
Uber eine Rampe im Fahrradcafé vorgesehen

* In unmittelbare Nahe zu den Treppenhausern — Kinderwagen und Rollatoren Abstellraume je
nach Wohnungsmix

+ Die Technik- und Hausanschlussrdume befinden sich in der ersten Ebene des Abstellrdume
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Untergeschoss -2
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Untersuchung in Varianten
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Variante 3, M 1:400
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Untersuchung in Varianten

08.05
VERGLEICH IN KENNWERTEN

Stadtebauliche Kennwerte

Stadtebauliche Kennwerte V2 Stadtebauliche Kennwerte V3

Einheit Flache [qm]

BGFR 9.582,00 m? BGFR 10.378,00 m?
BGFS 1.773,00 m? BGFS 1.078,00 m?
BGF R+S (oberirdisch) 11.355,00 m? BGF R+S (oberirdisch) 11.456,00 m?
BGF unterirdisch 3.324,00 m? BGF unterirdisch 3.577,00 m?
BGF gesamt 14.679,00 m? BGF gesamt 15.033,00 m?*
BRI oberirdisch 36.565,00 m* BRI oberirdisch 36.868,00 m’
BRI unterirdisch 21.273,00 m? BRI unterirdisch 22.918,40 m?
BRI gesamt 57.838,00 m* BRI gesamt 59.786,00 m®
GrundstiicksgroRe 3.280,00 m? GrundstiicksgroRe 3.280,00 m?
Geschossfliche 10.631,60 m? Geschossfliche 11.127,80 m?
Grundfliche 2.500,00 m? Grundfliche 2.500,00 m?
versiegelte Fliche 460,00 m? versiegelte Fliche 460,00 m?
unversiegelte Flache 320,00 m? unversiegelte Flache 320,00 m?
Summe GR +versiegelte Fliche 2.960,00 m? Summe GR +versiegelte Fliche 2.960,00 m?
GRZ1 0,76 GRZ1 0,76

GRZ2 0,90 GRz2 0,90

GFZ 3,24 GFZ 3,39

Geschoss- und Nutzflachen

Nutzfliche / Geschossfliche V2 Nutzfliche / Geschossfliche V3

Einheit Einheit
Geschossfliche BBB 2.392,70 m’ Geschossfliche BBB 2.349,60 m’
Geschossfliche Berlinovo 8.238,90 m? Geschossfliche Berlinovo 8.778,20 m?
Geschossflache gesamt 10.631,60 m? Geschossflache gesamt 11.127,80 m?
Nutzfliche BBB oberirdisch 1.861,00 m? Nutzfliche BBB oberirdisch 1.921,00 m?
Nutzfliche Berlinovo 5.646,45 m’ Nutzfliche Berlinovo 5.915,00 m’
Nutzfliche gesamt 7.507,45 m?’ Nutzfliche gesamt 7.836,00 m’
GrundstiicksgroRe 3.280,00 m? GrundstiicksgroRe 3.280,00 m?*
Geschossfliche 10.631,60 m* Geschossfliche 11.127,80 m?
Grundfliche 2.500,00 m’ Grundfliche 2.500,00 m’
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Untersuchung in Varianten

Wohnungsschliissel

Wohnungsschliissel V2 Wohnungsschliissel V3

Wohnungsanzahl Wohnflache in % Flache [qm] Wohnungsanzahl Wohnflache in % Flache [qm]
105 100% 5.053 122 100% 5.361
Sozialer-Whg 32 33% 1.666 Sozialer-Whg 39 33% 1.752
Senioren-Whg 14 15% 751 Senioren-Whg 12 12% 643
Hauptstadt-Whg 13 14% 684 Hauptstadt-Whg 31 29% 1.569
Mitarbeiter-Whg 44 29% 1.498 Mitarbeiter-Whg 34 16% 844
Cluster-Whg 2 9% 454 Atelier-Whg 6 10% 553
Anzahl Anzahl
Fahrradstellplatze 145 Fahrradstellplitze 171
standart Fahrradstpl. 144 standart Fahrradstpl. 170
Sonderfahrradstpl. 1 Sonderfahrradstpl. 1
Spielflichen Flache [gm] Spielflichen Flache [qm]
Maximal (alle Whg) 420 Maximal (alle Whg) 488
ohne Mitarbeiter-Whg 244 ohne Mitarbeiter-Whg 352
ohneSenioren-Whg 364 ohneSenioren-Whg 440
ohne Sanioren und ohne Sanioren und
Mitarbeiter-Whg 84 Mitarbeiter-Whg 304
Behalteranzahl Flache [ca. gm] Behedlteranzahl Flache[ca. gm]
Miillstellplatz 24 80 Miillstellplatz 26 85
Anzahl Flache [ca. qm] Anzahl Flache [ca. gm]
Abstellrdume 105 410 Abstellrdaume 122 476

08.06
BEWERTUNGSMATRIX

Die detailliert ausgearbeiteten Varianten wurden anhand der zentralen Untersuchungsschwerpunkte
unter Nennung der Vor- und Nachteile miteinander verglichen. Auf eine wertenede Punktevergabe wurde
bewusst verzichtet.

Die Bewertungsmatrix wird als Anlage zu dieser Studie zur Verfigung gestellt (Anlage 18).
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Untersuchung in Varianten
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Abb. 63: 4.-5.0G
Variante 1, o.M
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Zusammenfassung / Ergebnisse

09

ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNISAUSWERTUNG

09.01
ZENTRALE ERKENNTNISSE

Organisation der Flachenanspriiche im Hybridbau

Im Ergebnis der Variantenbetrachtung zeigt sich, dass die zentrale Anforderung, die beiden Nutzungen
separat voneinander zu organisieren, eingehalten werden kann.

Die seperate Organisation kann nicht geschossweise getrennt werden, da sich Flachenanspriiche lber-
lagern und Schnittstellen insbesondere an folgend beschriebenen Punkten bestehen. So ist eine Fuh-
rung der Zu- und Abluft des Stadtbads tber das Dach aus stadtebaulichen Gesichtspunkten im kinftig
dicht bebauten Umfeld vorteilhaft. Demnach wird diese in einem Luftungsschacht gefihrt, der hier an die
Treppenkerne fir die Wohnnutzung Uber alle Geschosse angegliedert wurde. Ebenso zeigt sich eine vor-
teilhafte Anordnung der Flachen fiir Nebenfunktionen (Abstellraume, Millraum, Fahrradraum) der Wohn-
nutzung im Erd- und Untergeschoss, welche vornehmlich fir die Unterbringung der Stadtbadfunktionen
vorgesehen sind. Eine separate Zugénglichkeit der einzelnen Bereiche muss gewahrleistet bleiben.

Durch die Variantenbetrachtung wird herausgearbeitet, dass insbesondere folgende Aspekte bei der
Organisation des Kombibaus eine zentrale Rolle spielen:

» Verteiliung der Bereiche fiir die Offentlichkeit (Stadtbad) auf einem Geschoss ist anzustreben

 Die Organisation der Stadtbadfunktionen in den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses
bringt einen erhéhten ErschlieBungsaufwand mit sich und sollte in Abwagung gestellt werden

» Zweigeschossige Organisation des Untergeschosses flir die Bereiche, die nicht durch den
Beckenbereich unterkellert sind, bietet sich flir Unterbringung der Nebenrdume Stadtbad und
Wohnnutzung (bspw. Fahrradrdume) an

* Dunkelbereiche im ersten bzw. zweiten Obergeschoss bieten sich fiir die Unterbringung der
Nebenrdume der Wohnnutzung (bspw. Abstellen) an

» Da der Kombibau sich kiinftig in einen stédtischen Baublock eingliedert, bietet es sich an, die
Zu- und Abluft des Stadtbads Uber Dach durch alle Obergeschosse zu fiihren

 Aus betrieblicher und stadtebaulicher Sicht ist eine Unterbringung der Millbehalter in der
Gebaudekubatur im Erdgeschoss anzustreben
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Zusammenfassung / Ergebnisse

Folgende allgemeine Aspekte sind bei der weiteren Hochbauplanung besonders zu beachten:

ErschlieRungsbereiche sind innerhalb der bebaubaren Flache (Stellplatze, Anlieferung, Ml etc.)
vornehmlich im ndrdlichen Bereich zu organisieren, dies erfordert hohe Aufmerksamkeit bei
architektonischer Ausformulierung

Flachenbereitstellung fiir Gewerbe (Gastronomie) am Quartiersplatz soll gewahrleistet sein
Feuerwehr-Aufstellflachen zum Anleitern auf dem Quartiersplatz sind zu vermeiden

Eine Offnung des Stadtbads in den 6ffentlichen Raum, ohne direkte Einsehbarkeit der
Beckenbereiche, ist wiinschenswert

Anforderungen an die Herstellung von Grin- und Retentionsdachern sowie die Unterbringung
von PV sowie von ggf. erforderlichen Spielplatzflachen kénnen auf den Dachflachen grund-
satzlich nachgewiesen werden

Far die Organisation der Anforderungen aus der Stadtbadnutzung sind grundséatzlich folgende Aspekte in
der Grundrissplanung zu bericksichtigen:

Die Unterbringung einer sechsten Bahn und einer Sprunganlage ist anzustreben

Anordnung und Organisation der Umkleidekabinen: getrennte Bereiche flir Schul- bzw.

Vereins- und Offentlichkeitsnutzung sind favorisiert

Positionierung Schwimmbecken (mit Sprunganlage) fur die Organisation des Bads (in Verbin-
dung zu Umkleidebereichen) vorzugsweise zentral im Schwimmbadbereich: Aus- und Zugang der
Umkleiden verlauft optimaler Weise im Bereich des Schwimmbeckens, so kann die gewiinschte
(akustische) Trennung der Becken voneinander ohne rduml. Nachteile gewahrleistet werden
Lage Beckenaufsicht optimaler Weise in rdumlicher Nahe zum Sprungturm

Wettkampfgerechte Nutzung des Beckens wird auf Grund der gegebenen Platz- und Raum-
kapazitaten nicht angestrebt

Fir die Organisation der Anforderungen aus der Wohnnutzung sind grundsatzlich folgende Aspekte in der
Grundrissplanung zu bertcksichtigen:

Anordnung der ErschlieBungskerne fur den Wohnungsbau unter Bertcksichtigung der Brand-
schutzanforderungen: Ringflure erméglichen Herstellung zweier baulicher Rettungswege in den
Normalgeschossen (RG 1-6), 2.RW Turm kann tber Dach des Riegels (auldenliegend)
sichergestellt werden

Wabhl des ErschlieBungssystems fur den Wohnungsbau als Grundlage fur die Grundriss-
organisation der Wohnungseinheiten: Ermdglichung der bevorzugten Achsabstande (nicht
unter 4,00 m) bei gleichzeitiger Einhaltung der gewtnschten Wohnungsspannen und Flachen
ausnutzung — Mittelflur fihrt zu bevorzugter Wohnungsgeometrie (Mdblierbarkeit)

um den Schallschutzanforderungen, die zur GoétzstralRe hin bestehen, zu entsprechen, ist ein
Anteil an Sonderwohnformen (bspw. Maisonettewohnungen) denkbar

Insgesamt sollten angesichts der erforderlichen Nebenrdume nicht mehr als 125 WE realisiert
werden

Grundsatzlich sollte der Anteil an férderfahigen Wohnungen aus wirtschaftlichen Grinden die
notwendigen 30% nicht deutlich Uberschreiten

Die Nebenfunktionen kénnen an sinnvollen Stellen im Gebaude untergebracht werden (Fahrrad
stellplatze im UG - Erreichbar Uber Aufzlige / Abstellrdume in Dunkelflachen im 1. bzw. 2. OG)
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Zusammenfassung / Ergebnisse

Im Zuge der Bearbeitung waren die Unterbringung einer sechsten Schwimmbahn sowie des Sprung-
turms im Schwimmbadbereich zu priifen. Die folgend aufgefiihrten Erkenntnisse entstanden aus der
vertiefenden Untersuchung der Varianten 2 und 3 und werden detailliert erlautert:

Erkenntnisse zur Sprunganlage

Fur den Schwimmbadbetrieb befindet sich die optimale Lage der Sprunganlage im Schwimmbecken
mittig des Bads zwischen den 3 Becken. Die zentrale Positionierung bringt grundrissorganisatorisch
sowie betriebsorganisatorisch Vorteile fiir die Beckenaufsicht, die Beckenumgange und den Lehrbetrieb
mit sich. Die Einhaltung der Vorgaben aus dem B-Plan zur Gebdudehdhe des Stadtbads von 53,50m
UNN fahrt dazu, dass die Sprunganlage nicht an optimaler Position untergebracht werden kann. Fiir die
Unterbringung der Sprunganlage wird eine lichte Raumhdhe in diesem Bereich von mindestens 6,50 m
bendtigt. Unter Einhaltung der Vorgabe des Bebauungsplans wird je nach statischem Prinzip eine lichte
Raumhdhe von nur ca. 5,00 — 5,20 m ermdglicht. Durch ,Weglassen® des Wohngeschosses im stidlichen
Riegel im Bereich des 3.0G’s kann die notwendige lichte Raumhohe hergestellt werden. Die mogliche
Positionierung der Sprunganlage unter dem sidlichen Gebauderiegel erzeugt jedoch einerseits organisa-
torische Nachteile fur das Schwimmbad, andererseits Flachenverlust fir die Wohnnutzung in den Ober-
geschossen.

i

Abb. 66: Schema Sprunganlage
V2 links, V3 rechts, 0.M.

Erkenntnisse zur 6. Schwimmbahn

Die Unterbringung der 6. Bahn im Schwimmbecken ist grundsatzlich méglich, geht jedoch zu Lasten der
Unterbringung der Funktionen auf3erhalb des Beckenraums, da sich nicht alle Flachen aus dem gestell-
ten und fortgefuihrten Raumprogramm in vollem MaRe auf den festgesetzten maximal zu Gberbauenden

2.500 m? Grundflache unterbringen lassen. Gemaf der entwickelten Varianten zeigen sich Nachteile im

Bereich des Eingangsbereichs oder der Personalraume, welche die Flachenanforderungen nicht erflillen
oder auf andere Geschosse verteilt werden missen.
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Zusammenfassung / Ergebnisse

09.02
EMPFEHLUNGEN

Resultierend aus der detaillierten Untersuchung zeigt sich, dass nicht komplett auszuschlief3en ist, dass
alle Anforderungen im weiteren Planungsverlauf entsprechend der Vorgaben des Bebauungsplanentwurfs
(Stand Friihjahr 2023) eingehalten werden kdnnen.

Insbesondere die Unterbringung des Sprungturms und die ohnehin hohe Ausnutzung der Erdgeschoss-
flachen fur das Stadtbad zeigen sich als Herausforderungen in der Umsetzung.

Es ergeben sich demnach die folgenden Empfehlungen fir die Anpassung des Bebauungsplanentwurfs
7-82a im Bereich der zulassigen Grundflache sowie der Anpassung der baulichen Héhe im Bereich des
eingeschossigen Schwimmbadbereichs.

Sollten die Anpassungen im Bebauungsplan umgesetzt werden, sind alle drei Varianten innerhalb der
dann geltenden Rahmenbedingungen umsetzbar.

Die Hinweise fiir das Wettbewerbsverfahren sind der Kommentarspalte der Bewertungsmatrix zu ent-
nehmen. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden Empfehlungen ausgesprochen, in welchen Unter-
suchungsthemen oder Gestaltungsfragen aus architektonischer Sicht klare Vorgaben Sinn ergeben oder
Lésungen entwurfsabhangig zu entwickeln sind.

Zulassige Dachhoéhe Stadtbad (eingeschossiger Bereich)

Die zulassige Gebaudehobhe fur das Stadtbad im Bereich der ,Halle* kann nach der Variantenbetrach-
tung nur eingehalten werden, wenn der Sprungturm unter dem sudlichen Gebauderiegel untergebracht
wird. Allerdings wird die Hohe bei einer tberschlagigen Ermittlung nur knapp erreicht. Im Hinblick auf den
Detaillierungsgrad kann nicht ausgeschlossen werden, dass die zuldssige Hohe bei der Realisierung an-
gesichts der erforderlichen Aufbauhdhen ausreichend ist. Auch wenn die Variante grundséatzlich aus be-
trieblicher Sicht umsetzbar ist, kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Durcharbeitung alle be-
trieblichen Anforderungen erflllt werden kdnnen bzw. ist zu erwarten, dass Lésungen mit einer anderen
Anordnung des Sprungturms zu einer optimaleren betrieblichen Lésung fiihren wiirden. CKRS empfiehlt
vor diesem Hintergrund, die Festsetzung der zulassigen Hohe im B-Plan im Bereich des eingeschossigen
Hallenbereichs auf eine Hohe von 56,5 m NHN Ok Dach anzupassen.

Uberbaubare Grundfliche

Auch wenn die Berliner Bader-Betriebe grundsatzlich die Mdglichkeit in Aussicht gestellt haben, die Funk-
tionen innerhalb des Stadtbads Gber mehrere Geschosse anzuordnen, bringt die Anordnung bestimmter
Flachen in Unter- oder Obergeschossen Nachteile in der betrieblichen Organisation mit sich. Herausfor-
derungen in der Einhaltung der Vorgaben aus der Barrierefreiheit und zu erwartende Kostensteigerungen
durch weitere Treppenlaufe und Aufziige werden als nachteilig bewertet. Innerhalb der Studie wurde
aufgezeigt, dass es schwer moglich ist ohne Qualitatsverlust rAumlicher Einheiten die Stadtbadfunktio-
nen auf einer Ebene zu verteilen. Durch die Einhaltung der festgesetzten Grundflache fehlen Flachen im
Erdgeschoss, sodass untergeordnete Nutzungen des Stadtbads in jeder Variante im Untergeschoss oder
im Obergeschoss untergebracht werden missen (Personalrdume-Umkleiden). Im Sinne der Schaffung
von raumlicher Qualitat mittels optimaler Organisation des Stadtbads und der Kostenreduktion (Verzicht
weiterer Treppenlaufe und Aufzige) empfiehlt CKRS die Erhéhung der festgesetzten Grundflache auf die
zeichnerisch mogliche Flache von ca. 2.580 mZ.
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InterimserschlieRung

10

INTERIMSERSCHLIESSUNG BZB

Der Kombibau soll teilweise auf einer Flache errichtet werden, die im heutigen Eigentum der Bezirkszentralbiblio-
thek ist. Aktuell befindet sich auf der betreffenden Flache ein ErschlieBungsweg der BZB fiir die ful’- und radlaufige
Zuganglichkeit sowie die Feuerwehrzufahrt. Langfristig kann dieser ErschlieBungsweg aufgrund der beabsichtigten
Verlagerung der BZB in das, im Rahmen der Gesamtentwicklung der ,Neuen Mitte Tempelhof‘, neu zu errichtende
Kultur- und Bildungshaus zwar entfallen, bis dahin wird wahrend der Bauphasen ein Ersatz des ErschlieBungswegs
zu errichten sein.

Wahrend der Neuerrichtung des Stadtbads muss neben der Zuganglichkeit der BZB auch der Betrieb des bestehen-
den Stadtbads gewahrleistet sein.

10.01
TOPOGRAPHIE UND BAUPHASE

Die Profilierung des Gelandes ist in diesem Bereich von einer Vielzahl von Gelandeverspriingen und topographi-
schen Neigungen gepragt. Die Gelandehdhen befinden sich in einem Spektrum von 42,20m G NHN bis zu 45,90m
NHN im Betrachtungsbereich. GréRtenteils werden die teilweise erheblichen Gelandeverspriinge von 0,70 m bis 2,00
m durch Stiitzmauern befestigt und Gber Treppenanlagen tiberwunden.

Abb. 67: Piktogramm
Topographie 0.M.
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InterimserschlieBung

Stadtbag

Stadibag

Abb. 68: Piktogramm Grundstiicke
und Baustelle, 0.M.

Bedingt durch die bewegte topographische Ausgangslage und die beengte Grundstiickssituation zwischen in Nut-
zung bleibenden 6ffentlichen Bauten (Stadtbad und BZB) kommt der Baustellenorganisation eine hohe Bedeutung
der Auswertung der Realisierbarkeit zu.

Hinweis: Die Darstellung der Baugrube in allen Planzeichnungen ist eine schemati-
sche Darstellung und stellt keine Planung dar. Es lagen keine Baugrunduntersuchun-
gen oder Griindungsinformationen der BZB vor.
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InterimserschlieBung

Im Folgenden wurde die mogliche Baustellenorganisation auf schematisch-konzeptioneller Weise untersucht und
Handlungsempfehlungen erarbeitet. Da in der Erarbeitung der Studie ein Hauptaugenmerk auf der Szenarienent-
wicklung zu der InterimserschlieBung der BZB gelegt wurde und Grundlagen wie ein Baugrundgutachten und Plane
zur Grundung der BZB nicht vorlagen, muss hier darauf hingewiesen werden, dass keine Planung der Baustelle
vorliegt, sondern diese nur konzeptionell untersucht wurde. Es wurde von sandigem Baugrund ausgegangen, mit
einer Béschung von 45-50 Grad und drei mégliche Standorte fiir die Baustelleinrichtung von ca. 900 — 1.250 m?
identifiziert. In einigen Bereichen kann es notwendig werden mit dem Verbau von Spundwénden zu arbeiten, weil die
engen Grundstiicksverhaltnisse und Topographiespriinge keine Bdschungen zulassen.
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10.02
ERSCHLIESSUNG DER BZB

Die BZB kann in der derzeitigen Bestandssituation ful3- und radlaufig von der Gotzstralle sowie vom Tempelhofer
Damm erreicht werden. An der stdlichen Gebaudekante, im hinteren Blockbereich gelegen, befinden sich die beiden
zentralen Eingange der BZB. Die westlich gelegene Zuwegung vom Tempelhofer Damm erfolgt tiber Stufenanlagen
und eine ,Rampenanlage®, die die heutigen Anforderungen an die Barrierefreiheit nicht erflllt. Der ErschlieBungs-
weg von der GotzstralRe ibernimmt ebenso die Funktion als Feuerwehrzufahrt und Rettungsweg. Bei Abbruch und
Uberbauung des Wegs ist demnach ein Ersatz insbesondere fiir die barrierefreie Erreichbarkeit und die Zufahrt fiir
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge zu schaffen.

10.03
ANLIEFERUNG DER BZB

Die Anlieferverkehre der BZB erfolgen (iber die an die GotzstralRe angeschlossene tieferliegende Anlieferzone, die
mit Wendehammer ausgestattet ist. GemaR Abstimmung mit dem Leiter der Bezirksbibliothek Michael Ruhnke (Ge-
sprach vom 30.05.2023) werden neben dem Blicherbus hier auch gréRere Mébelstiicke angeliefert, was den Bedarf
einer bestimmten lichten Hohe der Einbringdffnung im Bereich der Anlieferzone erzeugt. Aufgrund der raumlich
beengten Zugangssituation iber die ,Besuchereingange” der BZB kann eine Anlieferung tber diesen Zugang nicht
erfolgen. Aus vormals genannten Griinden wird empfohlen in jeglichen Féllen, die bestehende Anlieferung der BZB
bestehen zu lassen und in der Ausfiihrung der Baugrube zu berticksichtigen. Es kann hier zu einem erhéhten Auf-
wand in der Errichtung der Baugrube kommen.
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Abb. 70: Piktogramm Anlieferung
BZB Bauphase, 0.M.
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10.04
ERSCHLIESSUNGSSZENARIEN

Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der beschriebenen Zieldefinition, einen Ersatz
insbesondere fiir die barrierefreie Erreichbarkeit und die Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
zu schaffen, wurden drei ErschlieRungsprinzipien erarbeitet und vergleichend in einer Bewertung gegen-
Ubergestellt. Generell wird empfohlen die ErschlieSungsmaoglichkeiten frihzeitig mit der Berliner Feuer-
wehr abzustimmen.

Variante 1
Ausbau und Ertiichtigung vorhandener Wegeverbindung vom Tempelhofer Damm

» Zugang vom Tempelhofer Damm, mdéglichweise neben Baustelle Kulturbaustein
* Abbruch bestehender Treppenanlage

* Errichtung neuer Baustrale mit 4%iger Steigung

» Vereinfachung Erschliefung BZB durch Reduktion auf eine Zuwegung

» Abstimmungsbedarf mit Rathaus und BZB

* Flache zu errichtende BaustralRe ca. 770m?

» geschatzte Herstellungskosten: 115.000€ (gem. Vergleichsprojekt)

132
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



Interimserschlieffung

‘IN'O ‘| |Sjueuep
Bungalyosieswaiul L/ ‘qqy

Cr 4

Peqipeyg

I~
1

I

B

'y

N :,,,
Ay S

I/

/ |

1

I

1

N

=

NHN D wogy,
PUEIRS S0

SNQusyo,
8zg ?s&mhw

Il
V
y
A #

Peqipeig Buesnz

[

Sldisneg by m:’w

Slldisneg gy, s

YesZI00

133
MbS Kombibau Stadtbad + Wohnen SW 08/23 . CKRS Architekten



InterimserschlieBung

Lésungsansatz 1 wird als nachteilig und schwer umsetzbar bewertet, da der hohe bauliche Aufwand,
entstehend durch das Erfordernis des Riickbaus des bestehenden Wegs und des Neubaus unter An-
passung der Steigungen im Gelandeverlauf als unverhaltnismafig zum Nutzen des Wegs bewertet wird.
Organisatorische Griinde sprechen ebenso gegen die Umsetzung des Lésungsansatz 1, da trotz der
Eigentumsverhaltnisse der betreffenden Grundstiicke, die alle in Hand des Bezirks liegen, eine Einigung
ziwschen verschiedenen Fachvermdgen zu erzielen ist, was mit einem hohen Abstimmungsaufwand
einhergeht. Fir die Variante spricht allein die Unabhangigkeit der ErschlieBung von der Baustelle und
kiinftiger Bauvorhaben im Bereich des Quartiersplatzes.

Variante 2

Errichtung neuer Wegeverbindung riickwartig des Bestands-Stadtbads

» Wegeverbindung Uber Flurstlick 622, 623 Grundstlicke Seniorendomizil -
Abstimmungserfordernis

« teilweise Nutzung vorhandener Straf3e im Bereich Anlieferung Stadtbad

* Flache zu errichtende Baustral’e ca. 540m?

» geschatzte Herstellungskosten: 81.000€ (gem. Vergleichsprojekt)
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Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der Flurstiick 623 und 625 Leitungen (Strom, Gas) unter-
halb der Wege liegen. Aus der Erfahrung mit anderen Bauvorhaben kann festgehalten werden, dass eine
Uberfahrung von Leitungen durch Rettungsfahrzeuge nicht zwingend eine Zustimmung der Feuerwehr
erhalten muss. Es wird empfohlen in der Planung der InterimserschlieRung friihzeitig Leitungsplane zu
bertcksichtigen und mit der Feuerwehr abzustimmen.

Lésungsansatz 2 wird aus organisatorischen Griinden als nachteilig bewertet, da auch hier Vereinbarun-
gen mit dem Eigentimer des Nachbargrundstlicks nétig werden. Zu berticksichtigen sind hier ebenso
mogliche Konflikte hinsichtlich des Bauablaufs, fir den Fall dass die 6stlich des Platzes geplante Wohn-
bebauung vor Abriss der BZB errichtet wird. Eine Neuerrichtung der InterimserschlieBung ware mog-
licherweise vorzunehmen. Vorteilhaft stellt sich hier insbesondere Unabhangigkeit zur Baustellenanliefe-
rung heraus.

Variante 3

Errichtung neuer Wegeverbindung neben dem Baustellenbereich

» Wegeverbindung Uber Flurstlick 622 (heutiger Parkplatz) Grundstiick Berliner Bader-Betriebe

kein Abstimmungsbedarf mit Nachbarn (auf Grundstiick Vorhabentragerin)
« geringere Flache fir Baustelleneinrichtung

Gleichzeitige Nutzung der Wegefiihrung fur die Anlieferung der Baustelle und die Feuerwehr-
zufahrt der BZB

* Flache zu errichtende Baustrafte 655m?

» geschatzte Herstellungskosten: 98.250€ (gem. Vergleichsprojekt)

Losungsansatz 3 wird wegen der direkten Verfugbarkeit der Flache auf dem Grundstiick der Berliner Bader-Betriebe
aus organisatorischer Sicht als vorteilhaft bewertet. Die gleichzeitige Fiihrung der Anlieferverkehre der Baustelle und
die Fuhrung der Rettungsverkehre wird nicht als problematisch eingeschéatzt, da der Rettungsverkehr nur im Aus-
nahmefall auftritt und die Freihaltung der Rettungswege organisatorisch geldst werden kann. Die mdgliche Weiter-
nutzung der InterimserschlieBung wahrend der Bauphase der Nachbargebaude (Ostlich des Quartiersplatzes) spricht
fur den Lésungsansatz 3.
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10.05

VERGLEICHENDE AUSWERTUNG

Variante 1
Ausbau und Ertlichtigung
vorhandener Wegeverbindung

Bauaufwand

hoch:

Flache zu errichtende Baustralle ca. 770m?
Abbruch Bestandsweg und Stufenanlage
geschatzte Kosten: 115.000€ (Vergleichsprojekt)

Zuganglichkeit Flache

bereits genutzte Wegeverbindung auf Grundstiick
vom Rathaus und Bezirksbibliothek

magliche Konflikte wahrend Bauzeit Kulturbaustein

Organisation und Abstimmung
mittel: Grundstlicke in 6ffentlicher Hand

Gestaltung und Qualitat

mittel:

Zugang vom Tempelhofer Damm, moéglicherweise
neben Baustelle Kulturbaustein

Weiternutzung

Weiternutzung der ErschlieBung wahrend
Bauphase Nachbarwohngebaude (6stlich Stadt-
platz) méglich

Abhéangigkeiten
Unabhangig der Baustelle Kombibau, ggfs. abhangig der
Baustelle Kulturbaustein
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Variante 2
Errichtung neuer Wegeverbindung
rickwartig des Bads

Bauaufwand

gering:

Flache zu errichtende BaustralRe ca. 540m?

Kein Abbruch, teilw. Nutzung vorhandener Stralle
geschatzte Kosten: 81.000€ (Vergleichsprojekt)

Zugéanglichkeit Flache
Wegeverbindung tber Flurstiick 622, 623 Grund-
stlicke Seniorendomizil

Organisation und Abstimmung
hoch: Abstimmungsbedarf Fahrrecht Senioren-
dom.

Variante 3
Errichtung neuer Wegeverbindung
neben dem Baustellenbereich

Bauaufwand

mittel:

Flache zu errichtende Baustraflte ca. 655m?
Kein Abbruch, erhéhter Aufwand Sicherung Bau-
stelle

geschatzte Kosten: 98.250€ (Vergleichsprojekt)

Zuganglichkeit Flache
Wegeverbindung uber Flurstiick 622 (heutiger
Parkplatz) Grundstiick Berliner Baderbetriebe

Organisation und Abstimmung
gering: Keine Nachbargrundstiicke betroffen

139

Gestaltung und Qualitat

mittel:

Flhrung des Wegs rickwartig des Stadtbads,
Uber Anlieferzone Stadtbad, indirekte Verbindung

Weiternutzung
Weiternutzung der ErschlieBung wéhrend
Bauphase Nachbarwohngebdude (6stlich Stadt-

platz) nicht mdglich - ggfs. Neubau erforderlich

Abhéngigkeiten
Unabhéangig der Baustelle Kombibau

Gestaltung und Qualitat

mittel:

Direkte Verbindung, jedoch geringere Flache fir
Baustelleneinrichtung

Weiternutzung

Weiternutzung der ErschlieBung wahrend
Bauphase Nachbarwohngebaude kann vorr. ge-
wahrleistet werden

Abhéngigkeiten
Abhangig der Baustelle Kombibau - gleichzeitige Nut-
zung fur Anlieferverkehre, Abstimmung FW
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11.01
ANLAGENVERZEICHNIS

01_B7-82a_2023-07-18_3(2)_A1i_iden-
tisch07-13-2

Bebauungsplan 7-82a fiir die Grundstiicke Goétz-
stralle 6/32, Teilflachen der Wegeverbindung
zwischen Werbergstralle/Templerzeile sowie

die Grundstlicke Templerzeile 17 (teilweise),
AlbrechtstraRe 30 (teilweise) und Tempelhofer
Damm 165, 163 A (teilweise), 161, 163 im Bezirk
Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Tempelhof
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen, 18.07.2023, ENTWURF noch nicht
rechtsverbindlich!

02_Auftakt-Protokoll_230303
CKRS Architekten, 28.07.2023

03_Protokoll-2_230411
CKRS Architekten, 28.07.2023

04_Protokoll-3_230425
CKRS Architekten, 28.07.2023

05_Protokoll-4_230620
CKRS Architekten, 28.07.2023

06_MbS_Neue_Mitte_Tempelhof
Machbarkeitsstudie Neue Mitte Tempelhof
Entwicklungsoptionen zum Umgang mit offentli-
chen Gebauden im Bereich rund um das Rat-
haus Tempelhof

ff-Architekten Feldhusen Fleckstein PartG mbB,
Andreas Schwarz Architekt, Treibhaus Land-
schaftsarchitekten, Stand: 05/2018

07_2020-10-26_MBS Mehrfachnutzung Stadt-
bad Tempelhof AHM

Machbarkeitsstudie Mehrfachnutzung Stadtbad
Tempelhof

Arnke Hantsch Mattmiller Gesellschaft von
Architekten mbH, Berlin

Schlussbericht Giberarbeitet 26.10.2020

08_2022-11-09_Untersuchung Gotzstrale_
Muller Reimann
Untersuchung GotzstralRe

Verzeichnis

Thomas Miiller lvan Reimann Architekten
Stand 09.11.2022

09_Stadtbad Tempelhof_Bestand GR
Bestand Grundrisse EG und KG
Einszueinsdigital

10_2018-04-19_NMT_MBS_Projektskizze mit
Flachenangaben

Badneubau Bad 46 GotzstralRe Projektkonzep-
tion / Flachen und Raumprogramm

Berlinber Bader (BBB), 19.04.2018

11_Fortschreibung_Flachen- und Raum-
programm
CKRS Architekten, 28.07.2023

12_Vergleich Flachenprogramme
CKRS Architekten, 28.07.2023

13_Wohntypologien_GR_100
CKRS Architekten, 28.07.2023

14_Planzeichnungen-Variante1_500
CKRS Architekten, 28.07.2023

15_Planzeichnungen-Variante2_400
CKRS Architekten, 28.07.2023

16_Planzeichnungen-Variante3_400
CKRS Architekten, 28.07.2023

17_Flachenberechnung-Wohnflache
CKRS Architekten, 28.07.2023

18_Bewertungmatrix
CKRS Architekten, 28.07.2023

19_Produktprofil_BLNVO
Produktprofil Seniorenwohnen: Geschaftsmodell
im Uberblick, Berlinovo Immobilien

20_Gobe Kostenschatzung nach BGF
CKRS Architekten, 02.08.2023
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20221024_RW-Konzept_B-Plan_7-82a_Ber-
lin_NMT-1

Regenwasserkonzept fur den Bebauuungsplan
7-82a im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Woh-
nen, 24.10.2022

Abschlussbericht_integriertes_Quartierskon-
zept_NMT

Integriertes Quartierskonzept Neue Mitte Tem-
pelhof, Berliner Stadtwerke KommunalPartner
GmbH Nov. 2021 — Dez. 2022

AV-Notwendige -Kinderspielplatze
Ausfuhrungsvorschriften zu § 8 Absatze 2 und 3
der Bauordnung fiir Berlin (BauO BIn) — Notwen-
dige Kinderspielplatze — (AV Notwendige Kinder-
spielplatze), Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen, 22.07.2019

AV-Stellplatze

Ausfiihrungsvorschriften zu § 49 Absatz 1 und

2 der Bauordnung fur Berlin (BauO Bin) tUber
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge fur Menschen mit
schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzen-
de sowie flr Abstellplatze fir Fahrrader (AV Stell-
platze) , Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen, 16.06.2021

Barrierefreies_Bauen_01

Barrierefreies Bauen Planungsgrundlagen_Of-
fentlich zugangliche Gebaude

Bayrische Architektenkammer, 03/2014

Barrierefreies_Bauen_02
Barrierefreies Bauen_Barrierefreie Wohnungen
Bayrische Architektenkammer, 03/2014

BauO-Bin_2005-2020

Bauordnung fir Berlin (BauO Bin)

Fassung vom 12.10.2020 (FVBI. S.807)
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jir-Bau-
OBE2005V10P87

berlin-design-for-all-oeffentlich-zugaengliche-
gebaeude

Berlin — Design for all - Offentlich zugangliche
Gebéaude, Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen, 05/2022

DSV_Bau-und-Ausstattungsanforderung-
Schwimmsportsstaten_170920

Bau- und Ausstattungsanforderungen fir Wett-
kampfgerechte Schwimmsportstatten
Deutscher Schwimm-Verband e.V., Korrektur 1.
Auflage 08/2017

EWendG_BE

Berliner Klimaschutz und Energiewendegesetz
(EWG BIn)

Fassung vom 27.08.2021 (GVBI. S.989)
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jir-
EWendGBEV2IVZ

Richtlinien fiir den Baderbau

Richtlinien fur den Baderbau
Koordinierungskreis Bader (Deutsche Gesell-
schaft fur das Badewesen e. V. (DGfdB) Essen,
Deutscher Schwimm-Verband e.V. Kassel, Deut-
scher Olympischer Sportbund e.V. Frankfurt am
Main), 5. Auflage, Essen, Kassel, Frankfurt am
Main, April 2013

wfb_2022_amtsblattveroeffentlichung
Verwaltungsvorschriften fir die soziale Wohn-
raumforderung des Miet- und Genossenschafts-
wohnbaus in Berlin 2022 (Wohnungsbauférde-
rungsbestimmungen 2022 — WFB 2022)
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen  23.08.2022
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