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7 Bauliche Konzeption 
 

Beigefügte Dokumente: 
- Brandschutzkonzept -> 19 Baugenehmigung 

 

7.1 Baukörper 
Der Baukörper ist ein langgezogener, zweigeschossiger Riegel in 27° westlicher Abweichung zur nord-

süd Ausrichtung, der in einem Bauabschnitt errichtet wird. 

 

Der Neubau ist zweigeschossig mit flachem Dach und teilweiser Unterkellerung. 

Der langgestreckte Bau ist entsprechend dem Baugrundstück parallel neben der Kletterhalle geplant. Die 

Gebäudelänge ist im Mittel 36 m, Breite 11,9 m bzw. 13,4. 

Die Gebäudehöhe beträgt 8,50 m, und ist damit 5 m niedriger als die Kletterhalle. 

Der Mindestabstand zum Nachbargrundstück mit Wohnbebauung von 3,6 m (0,4 h) wird eingehalten. 

 
Um einer schachtelartigen Anmutung durch die vom Grundstück bestimmte niedrige und langgestreckte 

Bauweise entgegenzuwirken, und ebenso dem Vereinszentrum als Treffpunkt und Repräsentationsge-

bäude gerecht zu werden, wurde ein rechteckiger Grundriss verworfen und die kurzen Gebäudeseiten 

angeschrägt.  

 

Das entstehende Einzelgebäude fügt sich gut in der zweiten Reihe ein hinter der neu errichteten Ausbil-

dungsstätte „Botschaft für Kinder“ des SOS-Kinderdorf e.V. und zwischen den zweigeschossigen Miet-

häusern an der Lehrter Straße, sowie der Reihenhausbebauung an der Seydlitzstraße und neben dem 

DAV Kletterzentrum. 
 

Der Baukörper schiebt sich nach Süden hin in den Sichtbereich des abknickenden Döberitzer Verbin-

dungsweges. Die abgeschrägte Gebäudeform nimmt diese Bewegung auf und dient als Einladung auf 

das Gelände des „SportParkPoststadion“.   

Durch seine markante Form kann der kleinere Baukörper neben der deutlich höheren Kletterhalle be-

stehen und bildet mit ihr durch die korrespondierenden Eingangssituationen ein Ensemble, das auch die 

Zusammengehörigkeit der beiden Einzelbauwerke ablesbar macht. 

 

Die Grundrissform als langgestrecktes Sechseck ermöglicht im Inneren kompaktere Raumformen (großer 

Saal) sowie halbkreis- und kreisförmige Raumanordnungen, die den Funktionszusammenhängen ent-
sprechen. 
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7.2 Funktionszusammenhänge 
 

Die Raumanordnung gliedert sich in die Hauptbereiche  

• Versammlungsbereich im Erdgeschoss mit großem und kleinem Saal. 

• Geschäftsstelle mit Empfang, Ausrüstungsverleih und 8 Büros auf zwei Etagen  

• Informationszentrum mit Beratungsstelle / EDV-Plätzen + Karten- und Besprechungsraum  

• Seminarbereich mit zwei Besprechungsräumen (Seminarräume), Jugendraum und Teeküche  

• Lagerbereich Technikräume (Heizung / Lüftung) , Archiv- sowie Lagerkeller, kleine Hauswerk-

statt. 

 

7.2.1 Eingang / Erschließung  

Der Eingang führt in ein Foyer als Verteilbereich mit direktem Zugang zum Treppenraum mit barriere-

freiem Aufzug (Kabine 1,10 m x 1,40 m) und zu den Versammlungsräumen sowie zum Empfangsbereich. 
Das Foyer bietet Platz für eine Sitzgruppe, Infomaterialauslagen und bietet Wandflächen und Nischen 

für kleinere Ausstellungen. 

 

7.2.2 Kleiner Saal / großer Saal 

Im Versammlungsbereich sind zwei Säle für insgesamt 100 Personen. Sie haben eine lichte Raumhöhe 

von 4,32 m. Der kleine Saal lässt sich für größere Veranstaltungen mittels Schiebewand an den großen 

Saal koppeln. 

Im großen Saal ist Stauraum für Stühle / Tische und eine Teeküche. 

 

7.2.3 Geschäftsbereich (Empfang, Servicebereich) 

Der Besucher erreicht über eine Treppe mit 6 Stufen das Hochparterre mit dem Empfangsbereich und 

seiner vorgelagerten Nutzung mit Sitzen, Tisch, Infomaterial. Neben dem Bedienbereich schließt sich die 

offene Treppe zum Obergeschoss an. Außerdem befinden sich hier die Mitgliederverwaltung und der 

Ausrüstungsverleih. 

Der Tresen bietet Sitz- und Arbeitsplätze und einen Tresen-Rückbereich für Ausgabematerial, Kopierer 

etc. Der Verwaltungsbereich der Geschäftsstelle erstreckt sich auch ins Obergeschoss, wo die Räume nur 

3,15 m hoch sind. Neben jeweils drei Einzelbüros im EG und sind im Obergeschoss fünf Büros, ein Akten-

lager sowie eine Teeküche für Mitarbeiter vorgesehen. 

 

Ausrüstungsverleih / Materiallager 
Seitlich vom Tresen ist der Ausrüstungsverleih (Ausleihe, Zugriffslager) angeordnet. Die Ausleihe erfolgt 

ebenfalls über den Tresen, die Ausrüstungsteile könen hier direkt im offenen Bereich der Südwestecke 

getestet du ausprobiert werden. 

 

7.2.4 Informationszentrum 

Über beide Treppen in das Obergeschoss erreicht der Besucher das Informationszentrum an zentraler 

Stelle mit den zur Verfügung stehenden Informationsmedien incl. mehreren Internetarbeitsplätzen. Es 

besteht die Sichtverbindung zum Empfangstresen-Personal über den Luftraum an der Galerie. Der ange-

schlossene Lesebereich Seminar infozentrum ist auch für Besprechungen nutzbar. 
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7.2.5 Seminarbereich / Jugendraum 

Zur Westseite orientieren sich zwei Seminarräume und der Jugendraum. Ein zwischen die Teeküche und 

den Jugendraum geschalteter Raum ist beiden Räumen sowie dem Flur mit jeweils Doppelflügeltüren 

zugeordnet und dient zur Pausennutzung und als informeller Treffpunkt. 

Dieser Raum erhält über einen Balkon und die Außentreppe (s. Rettungswege) einen direkten Zugang in 

den Garten. 

 

7.2.6 Toiletten 

In beiden Geschossen befinden sich Sanitärräume mit Toiletten für jeweils beide Geschlechter. Ein ge-

schlechtsneutraler, barrierefreier und rollstuhlgerechter Sanitärraum ist im Obergeschoss direkt am 

treppenhaus angeordnet. Die im Rahmen der Prüfung der VPU vorgeschlagene Verlegung des Behinder-

ten-WC mit Duschvorrichtung in das Erdgeschoss wird nicht umgesetzt, da der Bedarf im Obergeschoss 

höher eingeschätzt wird und die Platzverhältnisse im EG nicht günstig sind. Der Weg zu diesem WC wäre 

im Erdgeschoss nur von 3 Räumen aus ohne Benutzung des Aufzugs zu erreichen, im Obergeschoss ist es 

von 12 Räumen aus direkt erreichbar und die Benutzungsfrequenz wird hier wesentlich höher sein. Mit-

arbeiter, die im Obergeschoss eingesetzt und auf die Barrierefreiheit angewiesen sind, erreichen das WC 
auf kurzem Weg und ohne den Aufzug nutzen zu müssen. Das Konzept der Barrierefreiheit wurde in 

dieser Hinsicht mit der Beauftragten für Behinderte abgestimmt.  

 

 

7.3 Fluchtwege + Brandabschnitte 
 

-> Das Brandschutzkonzept ist beigefügt. > 19.2 

 

 

7.4 Veränderbarkeit der Raumaufteilung 
 

Großer Wert wurde auf eine hohe Veränderbarkeit der Grundrisse gelegt. Die Nutzungsbereiche „Ge-

schäftsstelle“ und „Seminarbereich“ sind bis auf günstig angeordnete tragende Elemente mittels leichter 

Trennwände unter geringem Aufwand zu verändern. Der Estrich geht in der gesamte Fläche des Nut-
zungsbereiches durch. Die Trennwände stehen unabhängig darauf und können ohne grossen Aufwand 

versetzt werden. Auch die Haustechnik reagiert darauf, indem Elektroinstallationen vornehmlich an den 

Außenwänden vorgenommen werden. Durch Einsatz der Fußbodenheizung erübrigt sich das Versetzen 

von Heizkörpern und Heizleitungen. Diese sind wirtschaftlich bewährte Maßnahmen aus moderner Bü-

roarchitektur. 

 

 

7.5 Konstruktionsart 
 

7.5.1 Tragwerk 

Die Basis samt Gründung und Keller wird in Stahlbeton hergestellt, die Kellerwände in wasserundurch-
lässiger Ausführung. Die Gründung erfolgt auf Bodenplatten und Streifenfundamenten. Die Decken sind 

Stahlbetonplatten, das Dach und die Tragkonstruktion über der oberen Decke eine reine Holzkonstrukti-

on. 

Deckenverkehrslasten Versammlung / Seminarräume 4.0 kN, Büros 2.0 kN 
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7.5.2 Fassade 

Ebenfalls aus Holz wird die gesamte Fassade konstruiert. Die Außenfläche wird als WDVS ausgebildet 

und mineralisch verputzt, die Dämmung ist aus organischen Faserstoffen. 

 

7.5.3 Dach 

Das Dach ist flach mit leichter Gefälledämmung und extensiver Begrünung mit ausreichender Belastbar-

keit für eine Fotovoltaikanlage.  

 

7.5.4 Fenster und Fensterfassaden 

Die grossflächige Verglasung der Eingangshalle, ist eine Pfosten-Riegelkonstruktion, die normalen Fens-

ter sind als Holzrahmenfenster mit Dreh-Kippflügeln vorgesehen. 

 

7.5.5 Fussböden 

Im Erdgeschoss bestehen die Fußböden aus Estrich mit Lamellenparkett, im Foyer mit keramischem 

Belag und in den Büros mit Teppichbelag. Im Obergeschoss Linoleumbelag in den Verkehrszonen und 

Teppichbelag in den Büros und Seminarräumen. In allen WCs wird der Fussbodenestrich lediglich be-

schichtet. 
Im Keller wird die Bodenplatte aus Beton ebenfalls beschichtet. 

  

7.5.6 Innenwände 

Die Trennwände zwischen und zu den Büros sind variabel, d.h. sie stehen auf dem Estrich und sind als 

Montagewände (Gipsfaser- oder Lehmbauplatten) vorgesehen, die Trennwand zum Medienbüro im EG 

und zum Informationszentrum bzw dem angegliederten Seminarraum wird als Holzelementwand mit 

Glasfüllungen hergestellt.. Es ist möglich, mit geringem baulichem Aufwand Wände umzusetzen, wenn 

ein sich ändernder Nutzungsbedarf das erfordert. In den Bürowänden wird jeweils neben der opak aus-

gebildeten Tür eine Glasfüllung angeordnet, um Licht in den Innenbereich (Flure) zu bekommen und 

Sichtkontakte zu ermöglichen. Die Wände zu den Sälen im EG sind massiv aus Beton und bieten so den 
erforderlichen Schallschutz. Tragende Innewände sind im UG und EG aus Beton mit sichtbarer Oberflä-

che, im OG aus Brettschichtholz mit geschliffenen Oberflächen.  
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8 Barrierefreies Bauen 
 

Beigefügte Dokumente: 

- Stellungnahme Konzept Barrierefrei der Bezirksbeauftragten für Menschen mit Behinderung 

 
 

Design for all - Konzept Barrierefrei 
 

8.1 Grundlagen 
Der Ausarbeitung des Konzeptes wurden folgende Materialien zu Grunde gelegt:  

DIN 18040-1, das Handbuch Berlin-Design for all sowie die Anleitung zum „Konzept Barrierefrei, Öffent-

lich zugängliche Gebäude“ (Hrsg.SenStadtWohn) und „Berlin - Design for all – Projektbeispiele“ 
(Hrsg.SenStadtWohn)  . 

 

 

8.2 Bedarf 
Die Integration von Menschen mit Behinderung hat in den letzten Jahren in der Sektion Berlin eine zu-

nehmende Rolle gespielt und insbesondere zu einem Ausbau der inklusiven Sportangebote in der Klet-

terhalle geführt. 

Anhand der Erfahrungen der Nutzungsintensität der Kletterhalle durch Menschen mit Behinderung wird 

diese für das neue Gebäude in gleicher Höhe angenommen entsprechend dem durchschnittlichen Anteil 

von Menschen mit Behinderung an der Gesamtbevölkerung. 

Das Alter der Mitglieder reicht von Kindern und Jugendlichen im J-DAV über Erwachsene bis hin zu alt 
gewordenen Mitgliedern. 

Daher ist es das ureigene Anliegen des Bauherren, das gesamte neue Gebäude für alle Menschen zu-

gänglich zu machen. 

Da das Gebäude u.a. zur Information über den Verein, über den Berg- und Klettersport sowie für Ver-

einsveranstaltungen dient, wird in der Planung der Maßnahmen berücksichtigt, dass Vereinsmitglieder 

und Vereinsmitarbeiter anwesend sind, die Mitmenschen im Bedarfsfall weitere Unterstützung und 

Orientierung anbieten können.  

 

Aufgrund der zu erwartenden Nutzung liegt der Schwerpunkt der Barrierefreiheit in einfacher Orientie-

rung und der Erreichbarkeit aller Etagen mit einem Aufzug. 
Abstriche in der Nutzung mit Rollstühlen in den Technik- und Lagerräumen und in einem Teil der Toilet-

ten, die nicht barrierefrei hergestellt werden, sind hinnehmbar. 

 

8.3 Städtebauliche Integration 
Das Baugrundstück befindet sich auf dem Bezirks-Sportgelände „SportPark Poststadion“ in Berlin Mitte 

in direkter Nachbarschaft zu der „DAV Kletterhalle Berlin“, dem Leistungssport-Kletterzentrum des Al-

penvereins in Berlin. 
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Die Städtebauliche Integration ist durch die erfolgte Umgestaltung des SportPark Poststadion bereits gut 

hergestellt. 

In einer Entfernung von ca. 100 m befindet sich die nächste Bushaltestelle. Der Weg zum Gebäude führt 

ohne Umwege auf Fußwegen von der Seydlitzstraße bzw. über den Döberitzer Verbindungsweg von der 

Lehrter Straße aus zum Gebäude. 

Die Anbindung an den Individualverkehr erfolgt auf den gleichen Wegen. 

 

Direkt am Kletterzentrum sind zwei barrierefreie Parkplätze vorhanden.  
Der sogenannte ‚Versorgungsweg’ zum Poststadium dient nur dem Lieferverkehr und der Rettung dient 

und ist daher vom Bezirk mit Klapppollern gesichert worden. Auf diese Maßnahme hat der Bauherr kei-

nen Einfluss, sie ist aus Erfahrung vor Ort aber auch notwendig, um ein Befahren der Sportfläche zu ver-

hindern. 

Die Mitarbeiter des Vereinszentrums erhalten eine Einweisung und einen entsprechenden Dreikant-

schlüssel, um bei der Zufahrt Unterstützung zu bieten. Der Zugang wird weiterhin auch durch Mitarbei-

ter der gegenüber liegenden Kletterhalle bedient. 

 

8.4 Stadtraum 
Der Zugang zum Gebäude erfolgt unmittelbar von einem bestehenden öffentlichen Erschließungsweg 

zum Poststadion.  
Der Eingang liegt gegenüber dem Zugang zur Kletterhalle und dreht sich dabei in Richtung des Hauptzu-

ganges zum Sportgelände. Er ist von Weitem bereits sichtbar und wird durch ein Vordach betont. 

Der öffentliche Weg ist mit einem hellem, ebenem Betonpflaster belegt. Ein Randstein trennt den deut-

lich dunkleren und mit Rasenpflaster belegten Baumstreifen davon ab. Dies ist als Leitstreifen nutzbar. 

Ein visuell dem Fahrweg entsprechender Bereich und ein zum Eingang fortgeführter Randstein führt den 

Weg an den Eingang heran. 

 

 
vorhandener Versorgungsweg, Pflasterung 

 
Aufgrund der vorhandenen Topografie sind am Haupteingang keine Rampen notwendig. 

Ein Weg aus dem Nord-Östlichen Ausgang erhält eine Steigung von bis zu 6%, und endet an einer Bö-

schungstreppe, da hier vorhandene Winkelfundamente einer Grundstücksbegrenzungsmauer überwun-

den werden müssen. 
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Für Selbstfahrer lässt sich diese Wegstrecke auch gut über den äußeren Zugang zum Garten oder den 

Ausgang aus dem großen Saal umgehen. Insbesondere bei Festen und größeren Veranstaltungen wird 

der Zugang zum Garten über den Saal genutzt. 

Ein großer Teil der Außenanlage ist rollstuhlgerecht befestigt. 

Die Zugänge am Haupteingang, Treppenhaus und großem Saal werden schwellenlos ausgebildet. 

 

8.5 Hauptzugang und Orientierungssystem 
Der Windfang wird mit automatischen, sensorgesteuerten Schiebetüren oder kraftarm zu öffnenden 

Drehflügeltüren versehen. 
 

An der Haupteingangstür wird eine barrierefreie Gegensprechanlage installiert. 

Unmittelbar im Eingangsbereich werden auf einer Orientierungstafel die Wege zu den Bereichen Service 

und Informationszentrum, Veranstaltungssaal und Seminar/Vereinsbereich beschrieben. Taktil erfassba-

re Symbole sind vorgesehen.  

Zusätzlich ist insbesondere der Weg zum barrierefreien WC ausgeschildert. 

 

Die kompakte Gebäudeform und die durch den mittigen Eingang relativ kurzen Wege unterstützen die 

Orientierung. 

Die Haupterschließungstreppe und der Aufzug befinden sich nebeneinander im Foyer. Sie sind direkt 
vom Eingang aus sichtbar.  

Der Zugang zu den beiden Sälen erfolgt direkt aus dem Foyer. Zum kleinen Saal gibt es eine Sichtverbin-

dung durch ein Fenster. 

 

Der Servicebereich, in dem Mitgliederberatung und -verwaltung stattfinden, ist durch ein Fenster eben-

so aus dem Foyer zu sehen. Die Funktion ist durch den dort sichtbaren Tresen sogleich ablesbar. 

Da genauso das Foyer vom Servicetresen aus einsehbar ist, kann Personen mit besonderen Einschrän-

kungen Hilfe durch das Personal angeboten werden.  

Farb- oder Leuchtdichtekontraste fördern die Unterscheidung von Treppen, Wänden und Türen. 

 

8.6 Aufzug 
Der Servicebereich liegt im Hochparterre und wird durch den Aufzug erschlossen. 
Ober- und das Untergeschoss sind mit dem Aufzug ebenso barrierefrei erreichbar. 

Der Aufzug wird mit einer Kabine von 140 x 110 cm als Durchlader barrierefrei ausgeführt. Die Bedien-

elemente sind niedrig angebracht, groß und taktil erfassbar. 

Eine Stockwerksansage wird wegen der geringen Stockwerksanzahl und der Übersichtlichkeit nicht für 

notwendig erachtet. 

 

Der Aufzugsschacht soll verglast werden, was einer einfachen Orientierung im Haus weiter entgegen-

kommt. 

 

8.7 Flure 
Alle Räume des Besucherverkehrs, der Vereinsräume und ebenso die Mitarbeiterbereiche sind barriere-
frei erreichbar. Die Mindestbreite der Flure beträgt 1,2m. Wendestellen etc. sind ausreichend vorhan-

den. 

 

8.8 Treppen 
Die Treppe zu den Räumen der Geschäftsstelle im Hochparterre ist der direkte Weg für Personen, die 

nicht auf den Aufzug angewiesen sind. Die offene Innentreppe innerhalb der Geschäftsstelle kann über 

die zentrale Erschließung mit dem Aufzug in geringer Entfernung umgangen werden. 
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Die Treppenläufe werden im An- und Austritt kontrastierend gestaltet. 

Ein Unterlaufen der Treppen ist in keinem Geschoss und auch im Außenbereich baulich nicht möglich. 

Die Kopffreiheit im Gebäude beträgt überall mindestens 2,20 m. Ausgenommen davon sind zwei Lager-

räume im Untergeschoss, die nur eine Höhe von 2,06 m aufweisen. Diese Räume dienen nicht dem Auf-

enthalt und sind nicht öffentlich zugänglich. 

 

8.9 Türen 
Die lichte Durchgangsbreite beträgt bei den Flurtüren 94 cm. 

Die lichte Durchgangsbreite beträgt bei allen Zimmertüren 81,4 cm. 
Schmalere Durchgänge haben die Sanitärbereiche, die nicht rollstuhlgerecht hergestellt sind. Die Höhe 

der Türen variiert je nach Gestaltung und beträgt mindestens 2,12 m. Eine Laibungstiefe von 26 cm wird 

nicht überschritten. 

Die Türen zum Treppenhaus sind mit Feststellanlagen ausgestattet, müssen also im Normalbetrieb nicht 

geöffnet werden. 

Die Türen und Türrahmen werden kontrastierend zur Wandfläche hergestellt. 

 

8.10 Ausstattung 
Am Servicetresen wird ein Platz unterfahrbar hergestellt, um Personen in Rollstühlen bedienen zu kön-

nen. 

Die Säle und Seminarräume haben keine feste Bestuhlung, so dass Plätze für Rollstühle und Rollatoren 

nach Bedarf bereitgestellt werden können. 
Gastronomie ist im Gebäude nicht vorhanden. In den Teeküchen ist keine speziell angepasste Ausstat-

tung vorgesehen. 

 

8.11 Beleuchtung 
Informationstafeln, Orientierungsschilder und Beratungsplätze werden mit Spotbeleuchtungen  

deutlich wahrnehmbar gemacht. 

 

8.12 Sanitärräume 
Eine Sanitäranlage im Obergeschoss des Gebäudes ist barrierefrei und rollstuhlgerecht eingerichtet. Die 

Toilette ist beidseitig anfahrbar, das Waschbecken unterfahrbar. In dem Raum wird ebenso ein Wickel-

tisch zur Verfügung gestellt. 

Im Bedarfsfalle (wegen Ausfall Aufzug o.ä.) steht im Kletterzentrum gegenüber auch ein barrierefreies 

WC zur Verfügung. 
Die Sanitärobjekte werden zur einfachen Wahrnehmung vor kontrastierende Wandflächen gesetzt. 

 

8.13 Übereinstimmung 
Das Konzept ist mit dem Bauherren zusammen entwickelt und abgestimmt worden. 

 

 

 



 

 

 

Bauplanungsunterlagen (BPU) – Zuwendungsprogramm Vereinsinvestitionsprogramm 20/40/40 

Errichtung eines Vereinszentrums für den Deutschen Alpenverein Sektion Berlin e.V. 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

BPU ALP, Version 1, Stand: 14.01.2019     Seite: 43 

http://ppm/alp/alp_planung/p302_bpu/01 inhalt_gesamttext/alp_BPU_text_mit_Bild.doc 

9 
 

 

9 Außenanlagen 
 

Beigefügte Dokumente: 

- Freiflächenplanung 1:200 

- Überflutungsnachweis 
- Rigolenberechnung 

 

9.1 Ausgangssituation / Bestand 
Das Grundstück ist bis auf einen artenarmen Rasen ohne jeden Bewuchs und relativ eben: die maximale 

Höhendifferenz Südgrenze 35,37 > Nordgrenze 36,13 (Entfernung ca 63 m) beträgt 76 cm. 

Es liegt auf gleicher Höhe wie die parallel verlaufende Strasse. 

 

 
Nachbarbebauung Ostseite  

 
Nachbarbebauung Süden 
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Die Wandpfeiler der Einfriedungsmauer haben ins Grundstück ragende Fundamente, deren Oberkante 

geländebündig ist. 
 

9.2 Nachbarflächen 
An der Strasse befindet sich ein 2 m breiter Randstreifen, gepflastert mit Fugenpflaster und unterbro-

chen von Baumscheiben mit jungen Laubbäumen (U=40 bis 45 cm). Der Streifen ist zur optimalen Ent-

wässerung der Fahrbahn mit Rigolen unterbaut. In dem Streifen stehen im Abstand von ca 16m moder-
ne Mastleuchten zur Ausleuchtung der Strasse.  

Zwei Bäume und drei Leuchten werden vor der Fassade des geplanten Vereinszentrums stehen. Eine 

etwa 70 m² grosse Fläche für eine 3,16 hohe Boulderwand aus Beton und vorgelagertem Rollkiesbett ist 

mit Stabmattenzaun abgeteilt. Dieses Stück wird nicht beplant oder verändert. 

Südlich an der Döberitzer Verbindung schliesst offene Rasenfläche mit nochmals zwei jungen Laubbäu-

men (U=30 cm) in Baumscheiben an. 

Nördlich und östlich befinden sich bundeseigene Grundstücke mit Wohnbebauung aus den 30er oder 

50er Jahren mit relativ grossen Freiflächen und altem hohem Laubbaumbestand, teilweise sehr grenz-

nah. 
 

9.3 Massnahmen / Bepflanzung 
Das beplante Teilstück hat eine Grösse von 1.024 m², die verbleibende nicht überbaute Fläche ist 560 m² 

gross und wird mit Rasenflächen und Staudenbeeten gärtnerisch gestaltet, häufig begangene Flächen 

und die Wege werden mit Rasenpflastersteinen oder wassergebundenen Decken befestigt. Die vorhan-

denen Wandfundamente werden mit Boden überdeckt und stellenweise überpflastert. 

Vor dem Haupteingang wird das Fugenpflaster der Strasse durch geschlossenes Betonpflaster ersetzt, 

dass sich bis zur Eingangstür fortsetzt. 

Abbruch, Beräumung oder Rodung und Fällungen sind nicht erforderlich. Baumpflanzungen sind nicht 

vorgesehen. Die Ziegelmauer zum Nachbarwohngrundstück wird mit Rankpflanzen bepflanzt. Zur Stras-

se und zum südlichen Bereich wird jeweils ein Zaun (zB Stabmatten h=180) mit Türen / Toren errichtet. 
 

9.4 Stellplätze für Fahrräder und Autos 
Mindestens 12 Fahrradständer für Mitarbeiter und Ehrenamtliche sind im abgezäunten Bereich der Flä-

che auf einer bereits im Bestand vorhandenen Betonfläche als Anlehnbügel vorgesehen. 

Weitere 11 Bügel für 22 Räder für Besucher sind vor der Südfront des Hauses geplant. 

Autostellplätze sind nicht vorgesehen, jedoch sind PKW-Stellplätze für Behinderte bereits gegenüber an 

der Kletterhalle angelegt und zur Benutzung für das Vereinszentrum geeignet. 

 

9.5 Flächenentwässerung / Überflutung 
Die Aussenbereiche sind bis auf die erwähnte Bestandsbetonfläche nicht versiegelt. 

Der sandige Boden ist gut sickerfähig, ausser für das Regenwasser von der Gebäudedachfläche werden 

daher keine Rigolen o.ä. eingebaut. Diese Rigole zur Versickerung des Dachflächenregenwassers besteht 

aus Rigolenkästen in frostfreier Tiefe im Mittelbereich des nördlichen Gartens mit einem Volumen von 
ca 5m³. Der Berechnung zugrundegelegt wird ein 60 minütiges Regenereignis mit einem Volumenstrom 

von 77,5 l/(s x ha), das entspricht dem 5jährlichen Starkregen. 

Auch bei extremem Starkregen muss das auf dem Grundstück und auf dem Gebäude anfallende Wasser 

bis zur Versickerung auf dem Grundstück verbleiben und soll weder auf Nachbarflächen noch auf öffent-

liches Strassenland abgeleitet werden. Auch wenn es nur Nachbarn auf der Nord- und Ostseite und süd-

lich das öffentliche Strassenland der Döberitzer Verbindung gibt und westlich gar keine Grenze besteht, 

wurde der Nachweis bezogen auf den massgeblichen Teil des Baufeldes berechnet. Dazu wird die bei 

einem 30jährigen Starkregenereignis auf dem Dach und dem nördlichen Gartenbereich anfallende Was-
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sermasse gegen den 5-15 minütigen Normalregen gerechnet. Dieses Volumen von ca 15 m³ kann auf der 

tieferliegenden Gartenfläche von 125m² 12 cm hoch anstehen, ohne das Gebäude zu beeinträchtigen.  

 

9.6 Baumassnahmen Gebäude 
Für den unterkellerten Bereich wird eine ca 3m tiefe Baugrube mit Böschung bzw Verbaukanten ausge-

hoben. Der nördliche Teil des Gebäudes ist nicht unterkellert, hier muss nur ca 50 cm ausgehoben wer-

den bzw soweit der Boden aus Auffüllung besteht (lt Sondierung bis 110 cm). Die westliche Fassade 

steht teilweise direkt an der Kante der vorhandenen Strasse, hier muss ein Verbau im Strassenbereich 

hergestellt werden, wozu ein schmaler Streifen der Pflasterung vorübergehend entfernt wird. 
Die obere Schicht des Aushubs enthält Schuttanteile und wird entsorgt. Verwendbarer Aushub kann bei 

ausreichend vorhandener Lagerfläche gelagert und nach Fertigstellung des Kellers zur Verfüllung des 

Arbeitsraums / Böschbereichs wieder eingebracht werden. Mutterboden ist wahrscheinlich nicht ver-

wendbar und muss zur Herstellung des Gartens neu aufgebracht werden. 

 

9.7 Technische Ausstattung 
 

Beleuchtung 
Nur an der nördlichen Grundstückswand sind Leuchten für den Fahrradstellplatz vorgesehen. Die West-

und Südseiten profitieren von den vorhandenen Mastleuchten, die Ostseite erhält am Ausgang eine 

Leuchte an der Fassade, ebenso der Haupteingang. 

 
Gartenwasser 
Bis zu drei Auslassventile werden an geeigneter Stelle der Fassade vorgesehen. 

 

Müllstandort 
Die Mülltonnen werden innerhalb einer separaten Umzäunung neben der Zufahrt auf der anderen Seite 

der Strasse untergebracht. 
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11 Ausstattung 
 

Beigefügte Dokumente: 
  Ausstattungsliste 

 

Sämtliche Räume werden strukturiert verkabelt, pro Arbeitsplatz (auch im Servicebereich und im Info-

zentrum) vier Anschlüsse, für die Rechercheplätze im Infozentrum zwei Anschlüsse, für alle Seminar-

räume ebenfalls vier, für den großen Saal acht Anschlüsse. 

 

11.1 Foyer 
 Ankunfts- Warte- und Aufenthaltsbereich mit Kommunikationsqualität. Sitzgelegenheiten. Orientie-

rungshilfe barrierefrei. Ausstellungsvitrinen und -wandflächen mit entsprechenden Hängevorrichtungen. 

 

11.2 Service / Empfang 
Tresen für Büroarbeit mit drei Arbeitsplätzen und für Besucher- Kommunikation mit EDV-Ausstattung 

und Telefonen, variable Arbeitsplatznutzung, zusätzlich Besprechungsecke und Ausgabestelle Ausrüs-
tungsverleih. Ausserdem Wartebereich und Bereich für Informationsmaterial (Displays) und Ausstellung, 

vor allem Wände und Nischen. 

 

11.3 Büros 
Jeweils ein bis drei Arbeitsplätze mit EDV-Ausstattung und Telefon (insgesamt 13 Arbeitsplätze), teilwei-

se Besprechungstisch oder –bereich (für 5 Büros), Regale für Handakten (ca. 30 lfdm in 2 m Höhe, davon 

die Hälfte als abschliessbare Schränke) 

Platz und Anschlüsse für Kopier- und Schneide-/Heft-/Laminiertechnik sowie Aktenschredder 

Regale für Info- und Verbrauchsmaterial 

 

11.4 Informationszentrum 
24 lfdm Regale (2 m hoch), davon ein Drittel mit abschließbaren Fächern. Arbeitsplatz für ein bis zwei 

Mitarbeiter, drei Rechercheplätze, alle mit EDV-Ausstattung. 
 

11.5 Seminarräume 
Jeweils mit EDV-Ausstattung, Telefon und Präsentationstechnik (Beamer / Monitor) mit offenen Schnitt-

stellen 

Variable Möblierung / Bestuhlung (ca. 40 Stühle und 20 Tische), abschliessbare Schränke, offene Regale 

/ Sideboards 

 

11.6 Veranstaltungsräume 
Jeweils mit EDV-Ausstattung,Präsentationstechnik (Beamer / Monitor) mit offenen Schnittstellen  
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motorische Verdunklung, Leinwand 

Variable Möblierung / Bestuhlung (ca. 100 Stühle und 30 Tische), abschliessbare Wandschränke, Stau-

raum für Bestuhlung / Tische 

Ggf Schallabsorptionsflächen / Körper 

Variable Lichtsteuerung 

 

11.7 Ausrüstungslager 
Regale und Schränke, Wandhaken, Arbeitstisch für Ausrüstungskontrolle 

Außerhalb in der Nähe der Ausleihe Seilhängevorrichtung für Kletterausrüstungstests. 
 

11.8 Werkstatt 
Regale, Schränke, Werktisch, Grundausstattung Werkzeuge und Telefon. 

 

11.9 Teeküchen 
Zwei kleine und eine grössere Teeküche als Einbauküchen, die mit Spülmaschine und Kochfeldern aus-

gestattet werden.Diese dient überwiegend der Eigenversorgung der Gruppen für ihre Veranstaltungen. 

 

11.10 Sanitärräume 
erhalten die notwendige Ausstattung, zusätzlich ist im Vorraum ein Wickeltisch vorhanden. Die Armatu-

ren und nicht verschließbaren Türen sind berührungslos vorgesehen. 

 

11.11 Lager im Untergeschoss 
70 lfdm Regal, davon ein Drittel mit abschließbaren Fächern. 
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17 Ökologisches Gesamtkonzept 
 

 

Beigefügte Dokumente: 
-  

 

Der Deutsche Alpenverein ist ein anerkannter Naturschutzverband und hat sich daher aus ureigenem 

Interesse die Aufgabe gesetzt, im Rahmen des finanzierbaren, ein ökologisch intelligentes Low-Tech-

Konzept für das neue Gebäude zu erarbeiten. 

Eine Zertifizierung wird vom Verein derzeit nicht angestrebt, da die konkrete Umsetzung als wichtiger 

angesehen wird, als der Erhalt einer Plakette.  

Um spezifisches Planungswissen zu integrieren und die Fachplanung im Entwurf zu beraten wurde das 

Entwurfskonzept zusammen mit der Planungswerkstatt sol.id.ar nach dem System der BNB Kriterien 

beleuchtet und nach den größten Hebeln zur Umsetzung einer Nachhaltigkeit untersucht. 
 

17.1 Energie 
Fernwärmeanschluss wurde beim Bau des benachbarten Kletterzentrums bereits vorbereitet. 

Die Heizleitungen liegen bereits auf dem Pachtgrundstück an und können auf kurzem Wege an den 

Raum für Gebäudetechnik angebunden werden. 

Den Anforderungen aus dem EE Wärme Gesetz wird das Bauwerk damit gerecht. 

Dennoch wird das Dach wird für eine mögliche spätere Umsetzung einer Photovoltaikanlage vorbereitet 

durch Auslegung des Tragwerkes als auch mittels Vorrüstung entsprechender Anschlussleitungen und 

Dachdurchführungen. 

 

17.2 Wasser 
Es besteht bei der Nutzung erwartbar ein geringer Wasserverbrauch und somit euch nur ein kleines Del-

ta an Einsparungspotential. Folgende Maßnahmen werden trotzdem getroffen: Es  werden Wasserspa-
rarmaturen eingesetzt. In den WC-Räumen wird nur Kaltwasser zur Verfügung gestellt.  

Warmwasser wird nur bei der Dusche, im barrierefreien WC sowie den Teeküchen mittels dezentralen 

Elektro-Durchlauferhitzern bereitet. 

 

17.3 Regenwassernutzung 
Eine Regenwassernutzung für Bewässerungszwecke ließ sich nicht wirtschaftlich darstellen, da eine ent-

sprechend hohe Wasserpufferung und damit große unterirdische Behälter einem geringen Wasserbe-

darf gegenüber stehen. 

 

17.4 Nachhaltigkeit durch Anpassbarkeit 
Ein Schwerpunkt des Entwurfes ist neben einer identitätsbildenden Gesamtform, eine möglichst einfach 

veränderbare Raumaufteilung, um den bisher unbekannten Anforderungen des Vereines über die ge-
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samte Nutzungsdauer gerecht werden zu können. Es werden mind. 50 Jahre Nutzungsdauer angenom-

men. Die Raumtrennwände in den Bereichen Geschäftsstelle und Verein/Seminar können großteilig frei 

verändert werden. Die Wände sind in  Trockenbauweise ausgeführt, sofern nicht architektonisch ge-

wünschte Sichtverbindungen den Einsatz von festverglasten Holzrahmenwänden erfordern. Beide 

Trennwandtypen stehen auf einem durchgehenden Heizestrich und sind nur minimal mit Elektroleitun-

gen bestückt. Der Umfang des Eingriffes bei einem späteren Umbau hält sich damit in Grenzen. 

Die Technik, um die Heizflächen im Fußboden zu verlegen ist inzwischen bewährt und ist langlebig. Das 

Aufstellen geklebter oder mit Kurzschrauben am Fussboden fixierter Wände ist im modernen Bürobau 
gängige Praxis. 

 

17.5 Holzbau versus Beton 
Der ursprüngliche Plan, einen reinen Holzbau zu errichten, ist bei dem vorliegendem Raumprogramm 

weder wirtschaftlich darstellbar als auch in einigen Teilen im Tragwerk nicht umsetzbar. Die geforderte 

Raumgröße der Säle und deren zweckmäßige Anordnung im Erdgeschoss würde in Holzbauweise zu 

große und teure Unterzüge erfordern. Eine ähnliche Situation stellte sich im Bürobereich durch die ver-

änderbaren Trennwände dar. 

Das Erdgeschoss wird daher aus Stahlbeton errichtet. 

Das Untergeschoss wird aufgrund der Schichtenwassersituation aus wasserundurchlässigem Beton er-

richtet. 
Das Obergeschoss wird dagegen mit den tragenden Wänden und dem Dach aus Holz erstellt. 

Das Holz der Innenwände und des Daches wird im Innenraum sichtbar belassen, um die positiven Effek-

te für Raumklima und Farbgebung zu nutzen. 

 

17.6 Holzfassade versus Putzfassade (Wärmedämmverbundsystem) 
Die vom Bauherren und den Architekten bevorzugte Holzfassade wurde im Verlauf der Entwurfsplanung 

fallen gelassen. 

Die absehbaren Kosten und eine nicht zu widerlegende erhöhte Brennbarkeit in einem Gebiet mit mög-

licher Vandalismusgefährdung führten durch den Bauherren zu einer Entscheidung des Bauherrn für 

eine Putzfassade. 

Das Dämmmaterial des Wärmedämmverbundsystems wird weiterhin als holzbasiertes Produkt geplant. 

 

17.7 Sonnenschutz 
Die Anbringung eines horizontalen Sonnenschutzes (Vordächer) wurde im Rahmen der Entwurfsplanung 

auf deren Effektivität für den sommerlichen Hitzeschutz überprüft und in Abwägung gegenüber zusätz-

lich trotzdem notwendiger vertikaler Verschattungselementen und dem zu erwartenden finanziellen 

Aufwand verworfen. 

 

17.8 Sommerlicher Wärmeschutz 
Zum sommerlichen Hitzeschutz wurde für den Bürobereich zunächst eine solarthermische Lüftungsanla-

ge vorgesehen. Diese Lüftungstypen funktionieren ab mindestens zwei Geschossen, die durch einen 

Luftraum verbunden sind und einem (nächtlichen) Temperaturunterschied zwischen innen und außen 

von 7°Kelvin. Bestehende, erfolgreich funktionierende Anlagen nutzen den thermischen Auftrieb, um die 

erwärmten Bauteile des Gebäudes mittels der transportierten Luftmenge während der Nacht zu kühlen. 

Diese Lüftungsform kann bei Anwesenheit von Personen manuell bedient werden und braucht dann nur 
z.B. einen Windwächter/Regenwächter je nach Ausformung der Dachöffnung. Die Dachöffnung muss in 

ihrem Querschnitt mindestens der Summer der Querschnitte aller Einströmöffnungen entsprechen. 

Hierzu werden in der Regel die Fenster oder spezielle Lüftungsklappen in der Fassade ca. 0,5qm je Raum 

je nach Raumgröße eingesetzt. Da im bestehenden Gebäude zu den Lüftungszeiten keine Personen dau-

erhaft anwesend sind, wurde eine mechanisierte Ausführung für die Fensterflügelöffnung und -
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schließung, die Öffnung von Lüftungslamellen in den Bürotrennwänden zu den Räumen Service bzw. 

Galerie und die Öffnung des Lüftungsoberlichtes im Dach als zentral überwachende und steuernde Anla-

ge geplant. Des Weiteren wurden die betroffenen Fenster im EG und OG mit festen Metalllamellen vor 

den Lüftungsflügeln ausgestattet um dadurch Einbruchsschutz zu gewähren und den Vogeleinflug zu 

verhindern. 

Die Möglichkeit einer computergestütztenSimulation zur Wirksamkeit der thermischen Lüftungsanlage 

wurde verzichtet, da die Simulationskosten in etwa bei dem doppelten der Herstellungskosten geschätzt 

wurden.  
In der weiteren Betrachtung wurde der Aufwand für die thermische Lüftung mit dem Aufwand für eine 

Erweiterung der vorgesehenen motorischen Lüftungsanlage überprüft. 

Diese erscheint nur unwesentlich teurer, hat aber niedrigere Wartungskosten und den Vorteil der Ver-

fügbarkeit auch bei geringeren Temperaturunterschieden zwischen Innen- und Außenluft. 

 

17.9 Lüftungsanlage 
Die für die Räume mit hoher Benutzerdichte wie Seminarräume und Säle vorgesehene Lüftungsanlage 

mit Rotationswärmetauscher wird auf die Büroflächen und Service/Empfang erweitert. Eine aktive Küh-

lung wurde aus ökologischen Gründen und wegen der zu erwartenden Verbrauchskosten nicht weiter-

verfolgt. 

 

17.10 Weitere Ökologie-Beratung 
Für die Ausführungsplanung, Ausschreibung und Bauleitung ist eine weitere Begleitung durch die Pla-
nungswerkstatt sol.id.ar vorgesehen, um bei Fachfragen und Ausschreibungstexten zu beraten.  




