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Flachennutzungsplan

Bauflache gem.
Flachennutzungsplan der Stadt
Berlin

Stand: Januar 2020

Flachennutzungsplanung / Land
Berlin

Wohnbauflache W2
GFZ bis 1,5

Vorbetrachtung konzeptioneller Zusammenhange



https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/fnp/de/fnp/index.shtml
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Lage - Stadtebauliche Randbedingungen

- Bebaute Flache aktuell auf: Flurstiick 1334 ca. 2.440,40 m?

(Gebéude fir offentliche Zwecke)

Wohnbauflache / Flache

gemischter Nutzung und

besonderer funktionaler Pragung: Flurstiick 1334 ca. 4.015,00 m?

Grunflache / Parkplatze:

(Klassifizierung nach StraRenrecht) Flurstiick 1333 ca. 1.618,00 m?
Flurstiick 1335 ca. 48,00 m?

Vorbetrachtung konzeptioneller Zusammenhange
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Lage - Stadtebauliche Randbedingungen

- Fall 1: Zusammenlegung aller Flachen (Vereinigungsbaulast)
Zulassige GFZ = 5.681 m2x 1,5 = 8.522 m?

Bestandsbetrachtung:

BGF / Grundsticksflachen = GFZ

10.220 m?/5.681 m2 = 1,80

- Fall 2: Betrachtung Flurstiick 1334

Zulassige GFZ = 4.014,40 m2x 1,5 = 6.021 m?

Bestandsbetrachtung:

BGF / Grundstiicksflachen = GFZ

10.220 m?/ 4.014,20 m2 = 2,55

Vorbetrachtung konzeptioneller Zusammenhange
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Konstruktion / Geschosshdhen

Plattenbau: 6 — geschossige Bauweise
Gebaudehohe ca. 19,82 m

17.028

133%,

Querschnitt durch das Treppenhaus
Quelle: Konstruktionssystem SKBS 75

Quelle: Konstruktionssystem SKBS 75

Vorbetrachtung Gebaudecharakteristik
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Konstruktion / Geschosshdhen

Konstruktionssystem SKBS 75

Vorbetrachtung Gebaudecharakteristik

N I ==,



L= OBERMEYER

Konstruktion / Geschosshdhen

Konstruktionssystem SKBS 75

Gebaudehohe ca. 19,50 m inklusive Staffelgeschoss

Vorbetrachtung Gebaudecharakteristik
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Abstandsflachenbetrachtung

Nordseite
Abstand ca. 14,70 m / 0,4 = 36,75 Meter Gebaudehbthe

Ostseite

Abstand 1 ca. 9,40 m / 0,4 = 23,50 Meter Gebaudehodhe
Abstand 2 ca. 16,80 m / 0,4 = 42,00 Meter Gebaudehothe
Siudseite

Abstand 1 ca. 9,60 m /0,4 = 24,00 Meter Gebaudehthe
Abstand 2 ca. 13,40 m / 0,4 = 33,50 Meter Gebaudehodhe

Westseite
Abstand ca. 18,00 m / 0,4 = 45 Meter Gebaudehdhe

Erzielung von maximalen Gebaudehdhen
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Erschlielfungsvarianten - Bestand

Variante 1:
vertikale Trennung

¢ Mehrbedarf an Geschossen fir
Gesundheitsamt

¢ Mehr ErschlieBungsflachen pro Etage
um keine Durchmischung zwischen
Bewohner und Mitarbeiter des
Gesundheitsamts zu erreichen

e Zu viele geschossubergreifende
Nutzungsbereiche

¢ Nur einseitige Nutzung von Balkonen
maoglich ( kein Bedarf vom
Gesundheitsamt)

Wegebeziehungen im Gebaude

I|:|I
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Variante 2:
neues TRH innenliegend

« Neuorganisation der Zugange

« Einbau neues Treppenhauskerns,
alternativ eines aul3enliegenden
Treppenturms

* Neue Balkonanlage ab 2. Obergeschoss

¢« Gemeinsame Ausgange

»  Uberschneidung der Wegebeziehungen

. ( Kundenverkehr / Bewohner /
Mitarbeiter Gesundheitsamt)

[ |
L] [
|

Variante 3:
innere und aulRere ErschlieRung im Bestand

Neuorganisation der Zugéange

Einbau neuer Treppenanlagen im
Auf3enbereich

Neue Balkonanlage ab 2. Obergeschoss
Getrennte Wegeflihrung, daher Einbau 2.
RW als neues TRH

Keine Uberschneidung der
Wegebeziehungen ( Kundenverkehr /
Bewohner / Mitarbeiter Gesundheitsamt)
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Erschlielfungsvarianten - Bestand
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Variante 1: Variante 2: Variante 3:
vertikale Trennung neues TRH innenliegend innere und &ufRere ErschlieRung im Bestand
Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 qm Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 gm Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 gm
GF = 2.260 gm GF = 2.260 gm GF = 2.410 gm
BGF =10.220 gm BGF =10.220 gm BGF =10.548 gm
Vermietbare Flache = 6.838 gm Vermietbare Flache = 6.862 gm Vermietbare Flache = 7.139 gm
GRZ =0,40 GRZ =0,40 GRZ =0,42
GFZ =1,80 GFZ =1,80 GFz =1,85
Faktor =0,66 Faktor =0,67 Faktor =0,67

Wegebeziehungen im Gebaude
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Erschlielfungsvariante 3 - Bestand

Hinweis zu Kinderspielplatzen:

§8 BauO BIn

(2) Bei der Errichtung von Geb&auden mit mehr als sechs
Wohnungen ist ein Spielplatz fur Kinder anzulegen und in Stand
zu halten (notwendiger Kinderspielplatz); Abweichungen kénnen
zugelassen werden, wenn nach der Zweckbestimmung des
Gebéaudes mit der Anwesenheit von Kindern nicht zu rechnen

ist. Der Spielplatz muss auf dem Baugrundstiick liegen; er kann
auch auf einem unmittelbar angrenzenden Grundstiick gestattet
werden, wenn seine Benutzung zu Gunsten des Baugrundstticks

offentlich-rechtlich gesichert ist.

%9

Bei einer maximalen Auslastung (Cluster — Wohnungen) werden

74 Seniorenwohnungen geschaffen.
Dies entspricht einem Flachenbedarf eines Spielplatzes von:

74 x 4gm /| WE = 296 gqm.

Die Flache kann auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Es wird angeraten einen Abweichungsantrag zu stellen, da mit
einer dauerhaften Anwesenheit von Kindern bei
Seniorenwohnungen nicht zu rechnen ist. Dennoch ist
anzustreben die Grinflachen als Aufenthaltsbereiche zu

‘ gestalten.
&

:§ StraBen / Wege

=

%‘ Griinflachen

Q

a
I‘I'adste”p/é(ZG 4 > Zuwegung Wohnen
» Zuwegung Gewerbe /

Gesundheitsamt

Flache fur Kinderspielplatz

e

Freiraumkonzept — ErschlieBungsvariante 3
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Erschlielfungsvariante 3 - Bestand

[||||.]

EG-1.0G

Variante 3: innere und &uf3ere Erschlielung

- Buro — und Aufenthaltsbereiche = 1.122 gm

- ErschlieBungswege = 532gm

Vermietbare Flache Gewerbe Ebene 1 =1.654 gm

Ebene 1 Entwurf V3

Wegebeziehungen im Gebaude
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Erschlielfungsvariante 3 - Bestand

[||||.]

EG-1.0G

Variante 3: innere und &uf3ere Erschlielung

- Buro — und Aufenthaltsbereiche = 1.535 gm

- ErschlieBungswege = 431gm

Vermietbare Flache Gewerbe Ebene 2 =1.966 gm

Ebene 2 Entwurf V3

Wegebeziehungen im Gebaude
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Erschlielfungsvariante 3 - Bestand

w02.00 ]

Variante 3: innere und &uf3ere Erschlielung

9 Wohnungen 39gm -73gm = 522 gm
Balkonfléache 195agm/4 = 49gm
= 571 gm
Abstellflachen = 130 gm
- 2 Cluster CL 1= 6 Wohnungen CL 2 =5 Wohnungen
11 Wohnungen 28 gm -62 gm = 698 gm
Balkonflache 178 qm/ 4 = 45gm
Aufenthaltsflache Cluster = 180 gm
= 923qgm Regelgeschoss Wohnen Entwurf V3
Abstellflachen = 79gm
Vermietbare Wohnflache Mischform pro Etage =1.494 gm

Wegebeziehungen im Gebaude




Erschlielfungsvariante 3 - Bestand

Variante 3: innere und &uf3ere Erschlielung

- CL 1 = 6 Wohnungen

CL 2 = 6 Wohnungen
CL 3 =5 Wohnungen
CL 4 = 5 Wohnungen

22 Wohnungen 28 gm -50 gm
Balkonflache 195gm/4
Erschlieungsflachen innerhalb
der Cluster

1.375 gm
49 gm

283 gm

Abstellflachen

Vermietbare Flache Cluster-Wohnungen pro Etage ca.

Wegebeziehungen im Gebaude

1.707 gm

79 gm

=1.707 gm

Cluster 4

Cluster 3

L= OBERMEYER

Cluster 1

Cluster 2

Regelgeschoss Cluster - Wohnen Entwurf V3
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Erschlielfungsvariante 3 - Bestand

= O

Staffelgeschoss .

Variante 3: innere und &uf3ere Erschlielung

8 Wohnungen 63 — 85 gm =596 gm
Terrassenflache 494/4 =123 gm
=719 gm

ErschlieRungsflachen ohne
Treppenraum =170 gm

Vermietbare Wohnflache im Staffelgeschoss (Apartments) =719 gm

Wegebeziehungen im Gebaude

Staffelgeschoss - Wohnen Entwurf V3
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Variante Aufstockung + ErschlieBungsvariante 3

MalRnahmen der Bestandssanierung auf Basis der
ErschlieBungsvariante 3 auf3enliegende
Treppenhauser:

e Ausbau Ebene 1 und 2 zum Gesundheitsamt

« Neuer notwendiger Treppenraum zwischen Ebene 1
und 2

* Ausbau Ebene 3 - 5 zum seniorengerechten
Wohnen

* Anlegen neuer Treppenhéauser inklusive zwei
Aufzugsschachte

e Errichtung neuer Balkonanlagen vor dem
Bestandsgebaude, aufgrund der Barrierefreiheit

e Ausbau des Staffelgeschoss (Bestand) zum
Vollgeschoss

» Aufstockung und Schaffung eines neuen
Staffelgeschosses als Ebene 6

Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 gm
GF = 2.833 gm
BGF =14.100 gm
Vermietbare Flache = 8.821 gm
GRZ =0,49
GFz =2,48
Faktor =0,63

B - Sanierung und Erweiterung — Ausbau Staffelgeschoss zum Vollgeschoss + Aufstockung — Schaffung eines neuen Staffelgeschosses

N I =
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Nutzungsvariante Aufstockung

OK Attika 23,05 m

oK Smffelecch OK Attika 19,86 m
arrelgeschoss

18,60 m v

EBENE 6 v

EBENE 5

EBENE 4

EBENE 3

EBENE 2

EBENE 1 OK Gelénde 0,00 m

B - Sanierung und Erweiterung — Ausbau Staffelgeschoss zum Vollgeschoss + Aufstockung — Schaffung eines neuen Staffelgeschosses

N I ==
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Nutzungsvariante Aufstockung

B - Sanierung und Erweiterung — Ausbau Staffelgeschoss zum Vollgeschoss + Aufstockung — Schaffung eines neuen Staffelgeschosses

*Schatzkosten GESOBAU

N I ==,
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Geschosshohen umgebende Bebauung WBS 70 Berlin

OK Attika 19.86m Plattenbau
6-geschossige Bauweise

Zugang ohne Treppen ebenerdig
EG hoher gesetzt analog Schema-Schnitt

5.0G 15.50m

Gebaudehothe ca. 19.86m

Quelle: Auszug aus xxx

EG 1.50m

Zugang..0.00m

Quelle: Konstruktionssystem SKBS 75

N I ==
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Geschosshohen Neubau Seniorengerechtes Wohnen

OK Attika 26.00m Festlegung:

OK FFB der obersten Geschossebene soll nicht Gber +22.00m
liegen, um die erhdéhten Brandschutzauflagen aus der
Hochhausrichtlinie zu vermeiden.

Attika inkl. Dach 1.00m

7.0G 22.00m Ergebnis der Prifung:
7 Vollgeschosse zur Nutzung fur Seniorengerechtes Wohnen
_______ Hohe umgebende Plattenbauten__ | __________________________19.86m__ maglich,
6.0G 19.00m Zzgl.1 ebenerdigen Geschoss als Mischnutzung (Gewerbe,-

ErschlieBung -, und Technikflachen, zuziglich der Nachweis
notwendiger Fahrradstellplatze

5.0G 16.00m
Die umgebenden Plattenbauten, die bisher die Hohenbegrenzung
Hohe Regelgeschoss 3.00m im Planungsgebiet definieren, werden um ca. 6,00 m Uberragt.
4.0G 13.00m
3.0G 10.00m
2.0G 7.00m
1.0G 4.00m

Geschosshohe Parken 4.00m

Parken 0.00m

Vorbetrachtung konzeptioneller Zusammenhange
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Abstandsflachen Neubau Seniorengerechtes Wohnen

Nachweis Abstandsflache bis Mitte StralRe méglich

6.00m zu
I | Grundstiicksgrenze Abstandflachenfaktor:
0,4H in Wohn- und Mischgebieten

Quelle: BauO BIn §6

Abstandflachenberechnung:

26.00m Gebaudehoéhe * 0.40H
= 10.40m Abstandsflache umlaufend

Vorbetrachtung konzeptioneller Zusammenhange
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Baukorper Neubau Maximal

Ca. 63.00m

v

A

1
A Berechnung der max. BGF erfolgt anhand der Abstandsflachen
Die GFZ findet keine Berucksichtigung.

(63.00m*40.00m) = 2.520.00gm je Geschoss

= 17.640.00gm Gesamt

Ca. 40.00m

Vorbetrachtung konzeptioneller Zusammenhange
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OK Attika 26,00 m

OK Attika WBS 70
19,86 m

v

OK Gelande 0,00 m

Berechnungsgrundlagen Entwurf Neubau
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GroRRenbetrachtung der Wohneinheiten

TYP 1 - Clusterwohnung ca. 33 gm TYP 2 - Wohnung ca. 55 gm

1 Zimmer mit Teekliche, Bad, Balkon 2 Zimmer mit Kiiche, Bad, Balkon

TYP 3 - Wohnung ca. 42 gm TYP 4 - Wohnung ca. 45 gm

2 Zimmer mit Bad, Balkon 1 Zimmer mit Kiiche, Bad, Balkon, Abstellraum
Wohnungscluster

N I .
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Variantenvergleich Neubau

Variante 1 — geradliniger kompakter Baukdrper Variante 2 — geradliniger offener Baukorper Variante 3 — diagonal geschlossener Baukorper

Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 gm Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 gm Flurstiicke 1333/1334/1335 = 5.681 gm
GF = 2.520 gm GF = 2.520 gm GF = 2.520 gm
BGF =16.205 gm BGF =17.115 gm BGF =17.990 gm
Vermietbare Flache =12.143 qm Vermietbare Flache =10.328 gm Vermietbare Flache =10.316 gm
GRZ =0,44 GRZz =0,44 GRz =0,44
GFz =2,85 GFZ =3,00 GFz =3,17
Faktor =0,75* Faktor =0,60 Faktor =0,57

*Faktor GESOBAU

Variantenvergleich Neubau
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ErschlieRung Neubau

Hinweis zu Kinderspielplatzen:

§8 BauO BIn

(2) Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als sechs
Wohnungen ist ein Spielplatz fiir Kinder anzulegen und in Stand
zu halten (notwendiger Kinderspielplatz); Abweichungen kénnen
zugelassen werden, wenn nach der Zweckbestimmung des
Gebaudes mit der Anwesenheit von Kindern nicht zu rechnen
ist. Der Spielplatz muss auf dem Baugrundstiick liegen; er kann
auch auf einem unmittelbar angrenzenden Grundstiick gestattet
werden, wenn seine Benutzung zu Gunsten des Baugrundstticks
offentlich-rechtlich gesichert ist.

Ausfany o ‘ ‘
Zufah Bei einer maximalen Auslastung werden 110 Seniorenwohnungen

vrt Pa’kplatz geschaffen.
Dies entspricht einem Flachenbedarf eines Spielplatzes von:

110 x 4gm / WE = 440 gm.

Die Flache kann auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Es wird angeraten einen Abweichungsantrag zu stellen, da mit
einer dauerhaften Anwesenheit von Kindern bei
Seniorenwohnungen nicht zu rechnen ist. Dennoch ist
anzustreben die Griinflachen als Aufenthaltsbereiche zu

gestalten.
StraRen / Wege
‘ Grunflachen
§ } Zuwegung Wohnen
§
_%U » Zuwegung Gewerbe /
= Gesundheitsamt
iy

Flache fur Kinderspielplatz

Freiraumkonzept
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Typus fur den Neubau — Variante 1

GebaudegrofRe: 63,00 m x 40,00 m

Ebene 1-2 Gewerbe — Abstell- und Technikflachen
Ebene 3-8 Seniorenwohnen

¢ Ebene 1 - kompakte Bauweise

* Eigene Zugénge zu allen Wohneinheiten in den
Obergeschossen

¢ Separate Zugange zu den Gewerbeeinheiten

« Keine Durchmischung der Nutzungen

¢ Gesundheitsamt besitzt eigene Treppenrdume, vertikale
Erschlie3ung tber Aufzugsanlagen gesichert

e Fahrradabstellraum fiir 160 Fahrrader

Ebene 1

TYP A - geradliniger kompakter Baukorper

N I ==,
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Typus fur den Neubau — Variante 1

GebaudegrofRe: 63,00 m x 40,00 m

Ebene 1-2 Gewerbe — Abstell- und Technikflachen
Ebene 3-8 Seniorenwohnen

e Ebene 1 - kompakte Bauweise

* Eigene Zugéange zu allen Wohneinheiten in den
Obergeschossen

e Separate Zugange zu den Gewerbeeinheiten

« Keine Durchmischung der Nutzungen

¢ Gesundheitsamt besitzt eigene Treppenraume, vertikale
ErschlieRung tber Aufzugsanlagen gesichert

e Fahrradabstellraum fiir 160 Fahrrader

Ebene 2

TYP A - geradliniger kompakter Baukorper

N I
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Typus fur den Neubau — Variante 1

GebaudegrofRe: 63,00 m x 40,00 m

Ebene 1 Gewerbe — und Technikflachen
Ebene 2-8 Seniorenwohnen

* Offene Bauweise

« Uber Laubengénge erreichbare Wohneinheiten

* Anordnung von 4 Treppenanlagen, davon 2 als beheizter
Bereich mit Aufzligen

« Uber Laubengénge erreichbare Wohneinheiten

e Mischung der verschiedenen Wohnformen

Regelgeschoss Ebene 3-8

TYP A - geradliniger kompakter Baukorper

N I



L= OBERMEYER

Parkflache

*Schatzkosten GESOBAU
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Variantenvergleich

Bestandssanierung + Aufstockung Neubau mit gestaffelten
Obergeschossen
Vermietbare Flache Gew./Ges.: 3.620 m2 Vermietbare Flache Gew./Ges.: 3.640 m2
Vermietbare Flache Wohnen: 5.201 m? Vermietbare Flache Wohnen: 8.500 mz
Wohnungsanzahl: ca. 80 WE Wohnungsanzahl: ca. 130 WE
* Entwicklung des Gebaudebestandes » Effiziente Grundrissgestaltung moglich
» Eingeschrankte Grundrissgestaltung aufgrund * Optimale Belichtungsverhaltnisse
der Gebaudetiefe » Effiziente ErschlieBungswege
* hoher Flachenbedarf fur » Abriss des Bestandsgeb&udes erforderlich
ErschlieBung aufgrund bestehender
Brandschutzmangel

» Beschrankte Nutzung des Gebaudeinneren
aufgrund mangelnder Belichtung

Variantenvergleich

N I =,
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Zusammenfassung
Fazit

Mit unserer Machbarkeitsstudie (Variante A) weisen wir nach, dass die Bestandsbebauung Etkar-Andre-
StralRe 8 eine Umnutzung fir Betreutes Wohnen im Zusammenspiel mit Flachen fir ein Gesundheitsamt
ermoglicht.

Diese Umnutzung ist durch eine komplette Entkernung sowie UmbaumaRnahmen (Schaffung zusatzlicher
Treppenraume und Balkone) realisierbar, jedoch mit umfangreichen Sanierungsmafnahmen verbunden.
Eine Aufstockung des Bestandsgebaudes (Variante B) ist aus baurechtlicher Sicht méglich, das statische
Grundgerust lasst eine Aufstockung zu. Jedoch ist bei beiden Varianten die Grundrissgestaltung aufgrund
der vorgegebener Gebdaudestruktur/ Tragkonstruktion stark eingeschrankt. PKW-Stellplatzen auf dem
Grundstiick kdnnen an aktueller Stelle verbleiben und erganzt werden Fahrradstellplatze im sidlichen Teil
des Grundstiicks. Auf der Ostseite werden die AuRenanlagen neu gestaltet und soweit ausgestattet, dass
Aufenthaltsflachen méglich sind.

Mit der Variante Abbruch und Neubau weisen wir nach, dass die gegebene Grundstiicksgrof3e unter
Einhaltung der abstandsrechtlichen Vorgaben eingehalten werden kdnnen. Mit effektiven
Grundrisslésungen (Mischung aus Clusterwohnen und Einzelappartements), ist die Nutzung von zwei
Etagen durch das Gesundheitsamt moglich. Das Erdgeschoss bietet zuséatzliche Platz fir Gewerbeflachen.
Parkflachen konnen auf dem eigenen Grundstick nachgewiesen werden, zusatzlich kann das im
benachbarten Parkhaus in der Betrachtung mit heran gezogen werden. Fahrradstellplatze werden im
Gebaude, als auch auf dem Grundstlck untergebracht.

Zur Vermeidung von Kosten fir die Einhaltung von erhéhten Anforderungen aus der Hochhausrichtlinie
(max. Ful3bodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses mit Aufenthaltsraum < 22m Uber OKG)
empfehlen wir den Neubau von maximal 7 Vollgeschossen. Zur Aufwertung der Geb&audegestaltung sowie
zur Verbesserung der Belichtung der innenliegenden Bereiche empfehlen wir hierbei eine Staffelung der
oberen zwei Geschosse, welche wir in der Variante 1 dargestellt haben.

Betrachtung der Varianten A/ B/ C
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