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0. Aufgabenstellung
0.1 Ausgangssituation

Der Anlass flir diese Studie ist der Beschluss
der Bezirksverordnetenversammlung Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin vom Dezember 2022,
das Baerwaldbad zu erhalten, den Verfall zu stop-
pen und eine breite, gemeinwohlorientierte Nut-
zung zu ermdglichen. Der bauliche Zustand ist seit
ldngerem problematisch und hat sich zuletzt durch
den Leerstand weiter verschlechtert. Das Gebau-
deensemble ist in einem desastrésen Zustand.
Punktuelle MaRBnahmen haben zwischenzeitlich
versucht den Verfall zu verlangsamen, es jedoch
bisher nicht geschafft, eine nachhaltige langfristige
Lésung fur den Erhalt und den Betrieb des Bades
zu erwirken. Das denkmalgeschlitzte Baerwaldbad
hat einen hohen historischen und stadtebaulichen
Stellenwert im Bezirk sowie stadtweit. Ziel ist es
daher, die Substanz und das Erscheinungsbild un-
bedingt zu erhalten.

Neben der historischen Bedeutung besteht im Be-
zirk (aber auch stadtweit) ein sehr hoher Bedarf
an Schwimmangeboten. Eine Wiederaufnahme
des Baderbetriebes im Baerwaldbad konnte zur
Verbesserung der lokalen Versorgung beitragen.
Aufgrund des hohen finanziellen Aufwands flr die
Sanierung und Nutzbarmachung und wegen der
planerischen Komplexitat (Denkmalschutz, ener-
getische Sanierung, kinftige Nutzungsmischung,
komplexe Akteurskonstellation, ggf. Zielkonflikte)
ergeben sich Herausforderungen, die eine Mach-
barkeitsstudie mit Varianten als ersten Planungs-
schritt erfordern.

Ziel der Studie ist es, mit Nutzungsszenarien und
Tragermodellen Mdglichkeiten fir den Erhalt und
den Betrieb des Gebaudekomplexes aufzuzeigen,
so durch eine langfristig ausgerichtete Nutzungs-
vision dem Verfall entgegenzuwirken und einen
neuen (alten) gemeinwohlorientierten Ort im stad-
tebaulichen Erhaltungsgebiet ,Urbanhafen Sid-
stern® zu schaffen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Im Fokus steht die Erarbeitung von Varianten, die
eine vielfaltige Nutzung (Mehrfachnutzung, Nut-
zungsmischung) ermoglichen und sowohl den
Bedarf nach Schwimmangeboten als auch die
Bedarfe des Bezirks und der Nachbarschaft nach
offentlichen und/oder gemeinwohlorientierten Nut-
zungen berucksichtigen.

Eine besondere Herausforderung stellt dabei die
wirtschaftliche Tragfahigkeit einer dauerhaften
Nutzung ohne Zuschuss von Bezirklichen Mitteln
dar. Sowohl die notwendigen Sanierungsarbeiten
als auch der kinftige Betrieb lassen sich voraus-
sichtlich nicht allein aus Miet-/Pachteinnahmen
gemeinwohlorientierter Angebote erwirtschaften,
sondern erfordern einmalig und dauerhaft 6ffent-
liche Mittel (Investitionen, Unterhalt und Betrieb).

Eine weitere Herausforderung stellt die kinftige
Organisationsform dar, um sowohl die finanzielle
Verantwortung abzusichern als auch die ange-
strebte Nutzungsvielfalt zu ermdglichen.

Die Studie umfasst die Uberpriifung und Aktuali-
sierung vorhandener Informationen zur Bausubs-
tanz und die Erfassung der Bedarfe, Varianten von
Nutzungskonzepten unter Bertcksichtigung
der identifizierten Ziele, Kostenkalkulationen,
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und Finanzie-
rungsmodelle. Ein Betreiber- und Finanzierungs-
konzept wird einem Nutzungskonzept nachgestellt
sein.
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0.2 Prozessgestaltung

Die Studie wurde in drei Arbeitsphasen durchge-
fuhrt. In Phase 1 wurden die Grundlagen gesam-
melt, erstellt und analysiert sowie die Nutzungsbe-
darfe ermittelt.

In Phase 2 lag der Schwerpunkt auf der integra-
tiven Entwicklung und Vertiefung von Nutzungs-
szenarien. Gemeinsam mit der verantwortlichen
Arbeitsgruppe des Bezirks wurde in enger Abstim-
mung in verschiedenen Steuerungsrunden und mit
geladenen externen Expert*innen in zwei ganz-
tagigen Planungswerkstatten die Zwischenergeb-
nisse ausgewertet, nachjustiert, Auswahlen getrof-
fen und zuletzt eine favorisierte Variante ermittelt.
Ein Zwischenergebnis wurde am 30.01.2024 im
PHIRW-Ausschuss vorgestellt.

In Phase 3 wurden die Ergebnisse ausgewertet
und eine Empfehlung formuliert. AbschlieRend
wurden diese unter Teilnahme der Verfasser in der
Sitzung des Ausschusses fur Sport (15.05.24) und
in der Stadtwerkstatt (30.05.24) 6ffentlich prasen-
tiert und diskutiert.

Die Dokumentationen der Planungswerkstatten
und der Stadtwerkstatt sind der Studie als Anlage
beigefugt.

0.3 Grundlagen

Die Machbarkeitsstudie kann auf eine Reihe von
gesammelten Grundlagen zurickgreifen, die zu
Beginn der Bearbeitung Uibergeben wurden:

- Plangrundlagen:
Historische Planunterlagen des Gebaudes von
1961 aus dem Bauarchiv und digitale Grund-
risse aus dem Aufmaly von 2017 erstellt von
Dipl.-Ing.C.Corde Facility Management

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

2004: Grundlegende Dokumentation Baer-
waldbad (Raumbuch, Schadenskartierung,
Ubersichtsplane)

Auftraggeber: Landesdenkmalamt Berlin;
Verfasser: Dipl.-Ing. Andrea Kirste, Dipl.-Ing.
Kathrin Richter

2010: ExWot Forschungsprojekt ,Quartiersbad
Baerwaldstralle®

Auftraggeber: Bezirksamt Friedrichshain-Kreuz-
berg von Berlin

Verfasser: L.I.S.T. Stadtentwicklungsgesell-
schaft mbH

2012-14: Energiekonzept mit Finanzplan
Auftraggeber: Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin, Fachbereich Stadt-
planung mit Klimaschutzbeauftragten
Verfasser: Berliner Energieagentur GmbH
(BEA) (in Zusammenarbeit mit av-a Veauthier
Meyer Architekten), Berlin

2017: ISEK UrbanstralRe

Auftraggeber: Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin Abteilung Planen,
Bauen und Umwelt, Fachbereich Stadtplanung
in Zusammenarbeit mit Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen Referat IV C —
Stadterneuerung

Verfasser: S.T.E.R.N. Gesellschaft der behut-
samen Stadterneuerung mbH

2020: Bausubstanzgutachten

Auftraggeber: Bezirksamt Friedrichhain-Kreuz-
berg von Berlin Abteilung fur Bauen, Planen
und Facility Management, Fachbereich Hoch-
bauservice

Verfasser: ARCUS Planung + Beratung Bau-
planungsgesellschaft mbH

2021: Freiflachen Entwicklungskonzept
Urbanstralie

Auftraggeber: Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin, Abt. Bauen, Planen
und Facility, Management, Stadtentwicklungs-
amt, Fachbereich Stadtplanung

Verfasser: SWUP GmbH Landschaftsarchitek-
tur, Stadtplanung und Mediation
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Vorbemerkung:

Die zusammenfassende stadtebauliche Einord-
nung des Gebaudeensembles mit Standortanalyse
und Marktanalyse sollte auf Wunsch des Auftrag-
gebers im Wesentlichen auf bereits existierenden
Planungen und Untersuchungen aufbauen. So
wurden unter anderem das in 2017 durchgefihrte
.Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept®
(ISEK) fur das Gebiet Urbanstralle, sowie das
Soziale Infrastruktur-Konzept (SIKo) Friedrichs-
hain-Kreuzberg von 2020/21 als Grundlagen her-
angezogen.

Aufgrund erheblicher gesellschaftlicher und glo-
baler Veranderungen seit 2020 infolge der Coro-
na-Pandemie, wirtschaftlicher Stérungen durch
den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine so-
wie des Konflikts im Nahen Osten, zusammen mit
grundlegenden Veranderungen der Zinssituation,
stark gestiegener Inflation und Baupreise, haben
sich viele wesentliche Parameter, die als Grund-
lage der vorliegenden Untersuchungen dienen,
grundlegend verandert. Dies flhrt dazu, dass auch
die Ergebnisse und Schlussfolgerungen der frihe-
ren Betrachtungen, die von stabilen Entwicklungen
ausgingen, nur noch bedingt nutzbar sind und kri-
tisch geprift werden missen, ob diese noch als
.aktuell* herangezogen werden konnen. Dies ist
jedoch nicht Teil dieser Betrachtung. Wo klare Ver-
anderungen oder Abweichungen sichtbar werden,
wird auf diese hingewiesen.

Es ist zu beachten, dass einige Grundlagen mittler-
weile Uberholt sind und die Aktualisierung der In-
formationen im Rahmen der Studie nur in begrenz-
tem Umfang erfolgen kann.

Die vorliegenden digitalen Planungsgrundlagen
zeigen deutliche Abweichungen und Unvollstandig-
keiten. Fur die Studie wurden in Phase 1 zusatzli-
che, punktuelle AufmaRarbeiten durchgefuhrt. An-
sichten und Schnitte wurden auf Basis der letzten
verfugbaren Planunterlagen von 1961 erstellt.

Aufgrund der Komplexitat des Gebdudes und der

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

begrenzten Bearbeitungszeit der Studie stutzt
sich die Plangrundlage daher auf unterschiedliche
Quellen, von denen einige nicht Gberprufbar sind.
Die Planunterlagen dieser Studie sind daher nicht
als verlassliche Grundlage fir die Planung spate-
rer baulicher Mallnahmen geeignet. Ein qualitati-
ves Aufmald des gesamten Gebaudekomplexes ist
fur eine detaillierte Planung unabdingbar.

Weitere Grundlagen:

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen Ref. | A — Stadtentwicklungspla-
nung in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg. ,Bevdlkerungsprog-
nose fur Berlin und die Bezirke 2021 — 2040
Berlin, 13. Dezember 2022 (Datenmaterial
Stand 31.12.2021).

- Senatsverwaltung fir Inneres und Sport. ,Ber-
liner Schriften zur Sportentwicklung: Sportanla-
gen und ausgewahlte Bewegungsraume 2015
von 2016

- Senatsverwaltung fir Inneres und Sport.
,Richtlinie fur die Férderung von Vereinsinves-
titionen im Land Berlin: Sportforderrichtlinien
Vereinsinvestitionsprogramm - SFR VIP -“ vom
01.10.2022.

- Senatsverwaltung fir Inneres und Sport. ,Ber-
lin — Wachsende Stadt: Sportinfrastruktur aus-
bauen!* 4/2016.

- Senatsverwaltung fir Inneres und Sport. ,Ori-
entierungswerte zur Bestimmung des Sport-
flachenbedarfs fir die Stadt- und Sportent-
wicklungsplanung®. Februar 2016. Arbeitshilfe
Sportentwicklungsplanung 2011.

- Berliner Bader-Betriebe. Jahresberichte und
Geschéftsbericht 2022.

- Satzung Uber die Nutzung der Einrichtungen
der Berliner Bader-Betriebe.

- Berliner Badervertrag.
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1. Phase 01 - Analyse
1.1 Standortanalyse

1.1.1 Lage

Das Baerwaldbad liegt im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg, sudlich des Landwehrkanals in
der Tempelhofer Vorstadt. Es ist Teil des stadtebau-
lichen Entwicklungsgebietes ,Urbanstralle”, des-
sen formuliertes Leitbild die Sicherung der stadt-
bild- und imagepragenden Baudenkmaler und die
Starkung der sozialen und kulturellen Infrastruktur
inmitten der grinderzeitlichen Wohngegend ist.

Entlang der Baerwaldstralle inszeniert sich das
Baerwaldbad mit seiner markanten Fassade und
nimmt die nordwestliche Ecke eines grinderzeit-
lichen Gebaudeblocks mit einer Mischung aus
Wohn-, offentlichen und halbo6ffentlichen Bauten
ein. Zusammen mit der benachbarten Schule und
der Kirche bildet das Bad ein denkmalgeschuitztes
Ensemble.

In unmittelbarer Nahe befinden sich weitere Schu-
len mit Sporteinrichtungen, die Feuerwehr, gast-
ronomische Angebote, das Sommerbad Prinzen-
stral’e, Arztpraxen und das Vivantes Klinikum. Die
zentrale Lage in Kreuzberg und die historische Be-
deutung machen das Baerwaldbad zu einem wich-
tigen und identitatsstiftenden Gebdude im Stadt-
viertel.

= KRP

Adresse:
Baerwaldstrale 64/67
10961 Berlin

Kataster:
Altbau Baerwaldstralie 64:
Flur 2295/110

Erweiterung Baerwaldstral3e 67:
Flur 2293/110, 2294/110

Kenndaten:

Grundstick: ca. 4.400 m?
BRI: 44.500 m3;

BGF: ca. 10.200 m2
NUF: ca. 5.000 m?

GFZ: 2,33

Prinzen-
straRe

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

Kottbusser
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1.1.2 Historischer Kontext

Das Baerwaldbad wurde in den Anfangen des 20.
Jahrhunderts erbaut und diente der Bevdlkerung
von Kreuzberg als zentrale Badeanstalt. Es spie-
gelt die Architektur seiner Zeit wider und steht in
engem Zusammenhang mit der stadtebaulichen
Entwicklung Berlins.

Der Gebaudekomplex besteht aus zwei Gebau-
deteilen, die zu unterschiedlichen Zeiten wahrend
der Amtszeit des Stadtbaurates Ludwig Hoffmann
errichtet wurden. Der Ursprungsbau entstand in
den Jahren 1898 bis 1901 und ist im Wesentli-
chen noch erhalten. Der Erweiterungsbau aus den
Jahren 1913 bis 1917 wurde im zweiten Weltkrieg
weitgehend zerstort und in den 50er Jahren wie-
der aufgebaut. Die Fassaden zur Baerwald- und
Wilmsstralle wurden dem Original nachempfun-
den, wahrend das Bad im Stil der Bauzeit errichtet
wurde.

1.1.3 Erschlielung und Anbindung

Je ein Haupteingang pro Gebaudeteil befindet sich
entlang der promenadenartig angelegten Baer-
waldstralle. Die Baerwaldstralle ist eine zentrale
Verkehrsader innerhalb des Fdrdergebietes und
weist eine hohe Verkehrsbelastung auf. Die o6f-
fentliche Anbindung durch U-Bahnlinien und Bus-
verbindungen, insbesondere die U1 und der Me-
trobus M41, ist gut gewahrleistet. Im Bereich des
Individualverkehrs zeigt sich jedoch eine deutliche
Belastung und die Stellplatzsituation spiegelt die
typischen Defizite von Altbauquartieren wider.

Die Infrastruktur fir FuBganger und Radfahrer ist
in einigen Bereichen verbesserungsbeduirftig. Ent-
lang der Baerwaldstralde gibt es spezielle Konflikt-
punkte und Defizite, aber auch Potenziale. Diese
wurden im Rahmen des Freiflachen- und Entwick-
lungskonzepts ,Urbanstral3e” fir die Baerwaldpro-
menade, einschliellich der Anschlussstelle zur
Baerwaldbriicke und des Spielplatzes am Giln-
ter-Koénig-Sportplatz identifiziert und mit entspre-
chenden Mallnahmen adressiert.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

Kesselhaus
[| mit Schornstein

Alte
Schiwmmhalle

Neue : .
(v Gebaudeteil 1

1898 - 1901

iederaufbau 1954 - 1956

Birgermeister-Herz-
Grundschule __——

Apostolische
Kirche

Denkmalensemble und Gebaudeteile
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1.2 Marktanalyse

Im Rahmen der aktuellen Analyse der ,Marktsitua-
tion“ — einer Darstellung der Angebots- und Nach-
fragesituation, wird insbesondere die Situation der
Schwimmflachen sowie der gedeckten Sportfla-
chen in Berlin, dem Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg und der Bezirksregion der Tempelhofer Vor-
stadt untersucht. Zusatzlich kommen auch weitere
gemeinwohlorientierte Nutzungen in Betracht, fur
die der Bedarf im Bezirk Friedrichshain-Kreutzberg
besonders hoch benannt wird.

Fir die Untersuchung wurden benannte Grundla-
gen (vgl. 0.3 Grundlagen) genutzt und mit weiteren
relevanten und spezifischen Berichten und Studien
erganzt. Zusatzlich wurden aktuellere sowie selbst
erhobene Daten erganzt, um eine aktualisierte
Aussage Uber die gegenwartige Situation in Berlin
aber insbesondere in Kreuzberg mit dem Progno-
seraum Tempelhofer Vorstadt zu machen.

Neben den bereits genannten Studien werden zur
Einschatzung der Angebotssituation im Untersu-
chungsraum mit Sportflachen das bereitstehende
offentliche Material der Senatsverwaltung fur In-
neres und Sport, Abteilung Sport, herangezogen
(Berliner Schriften zur Sportentwicklung, die Sport-
anlagen und ausgewahlte Bewegungsraume 2015

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

Bezirksregion Tempelhofer Vorstadt

= KRP

von 2016; Richtlinie flr die Férderung von Ver-
einsinvestitionen im Land Berlin (Sportférderricht-
linien Vereinsinvestitionsprogramm - SFR VIP-)
vom 01.10.2022; Berlin — Wachsende Stadt Sport-
infrastruktur ausbauen ! 4/2016; Orientierungs-
werte zur Bestimmung des Sportflichenbedarfs
fir die Stadt- und Sportentwicklungsplanung, Fe-
bruar 2016, Arbeitshilfe Sportentwicklungsplanung
2011), sowie die Unterlagen der Berliner Bader-Be-
triebe (Geschaftsbericht 2022, Jahresberichte,
Satzung Uber die Nutzung der Einrichtungen der
Berliner Bader-Betriebe, Berliner Badervertrag).
Auch diese Berichte sind nicht immer im Detail zu
100% aktuell, aber im Beriech der Sportflachen ist
die Situation weitestgehend vergleichbar, in Bezug
auf gedeckte Wasserflachen nahezu unverandert.

Als wesentlicher Veranderungsparameter muss
aber die Gesamtbevolkerungsentwicklung Berlins
mit ihrer demografischen und sozialen Durchmi-
schung betrachtet werden. In den meisten Fallen
wurden die Prognosen zum Einwohnerstand be-
reits Uberschritten, was bedeutet, dass die Bevol-
kerungsdichte bereits jetzt die Prognosen fir einen
zuklnftigen Versorgungsstand Ubersteigt und die
Versorgungssituation insgesamt verscharft.

Fordergebiet ,Urbanstrale”

Seite 15



1.2.1 Kontextualisierung Berlin u. Kreuzberg

Berlin Bevolkerungswachstum

Am 30. Juni 2023 waren nach Angabe des Amts
fur Statistik Berlin-Brandenburg 3,87 Mio. Ein-
wohnerinnen und Einwohner mit Hauptwohnsitz
in Berlin gemeldet.

Das Wachstum Berlins liegt damit sogar oberhalb
des mittleren Erwartungsszenarios des Gesamt-
berichtes ,Bevdlkerungsprognose fur Berlin und
die Bezirke 2021 — 2040“ der Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Ref. |
A — Stadtentwicklungsplanung in Zusammenarbeit
mit dem Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg Ber-
lin (Prognose 2025: 3.871 tausend Einwohnende),
die in ihrem aktuellen Bericht drei Entwicklungs-
szenarien vorstellen. Die obere Entwicklungsva-
riante geht von einem Prognosewert fiir 2025 von
3.907 tausend Einwohnenden aus, was beim ak-
tuellen Trend (> 15.000 Neumeldungen im Jahr)
noch im Rahmen der Mdglichkeit liegt.

In der Sportstatten Entwicklungsplanung von
2016, ebenso wie in verschiedenen anderen Stu-
dien geht man von einer weit langsameren/gerin-
geren Bevolkerungsentwicklung flir Berlin bis 2030
aus (z.B. von rund 3,828 Mio. Personen bis 2023).
Diese Zahl ist bereits nach nicht einmal der Halfte
des Prognosezeitraums um min. 40.000 Personen
Uberschritten.

Daher ist fur das Jahr 2030 mit einem Prognose-
wert zwischen mehr als 3,909 Mio. und 4,016
Mio. Einwohnenden fur Berlin auszugehen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

Demografische Entwicklung

Das Durchschnittsalter erhoht sich von 42,9 Jah-
ren in 2014 auf 43 Jahre in 2030. Die positive Ent-
wicklung der natirlichen Bevolkerungsbewegung
(Saldo von Geburten und Sterbefalle) infolge stei-
gender Geburtenzahlen in den letzten Jahren setzt
sich aufgrund der angenommenen weiteren Zu-
wanderung junger Menschen fort. Jedoch halt der
Trend nicht dauerhaft an. Der Saldo von Geburten
und Sterbefallen fallt langfristig wieder negativ aus.
Bis etwa zum Jahr 2025 wird es, in Abhangigkeit
von der zuklnftigen Zuwanderungsdynamik, mehr
Geburten als Sterbefalle geben, danach liegt eine
Ubersterblichkeit vor.

Ausschlaggebend fir das, trotz der Zuwanderung
jungerer Personen im Prognosezeitraum, leicht
steigende Durchschnittsalter ist die Zunahme der
Einwohnenden in den héheren Altersgruppen. Die
Zahl der 80-jahrigen Personen und alter steigt
bis 2040 um etwa 3,5 % (+8.300) auf rund 245.500
Personen. Die Zahl der Personen im Alter von 65
bis unter 80 Jahren wird bis 2040 Uberproportio-
nal ansteigen; um annahernd 15 % (+71.700) auf
ca. 557.800 Personen.

Die Gruppe der erwerbsfahigen Bevolkerung
im Alter von 18 bis unter 65 Jahren erhoht sich
bis 2040 um etwa 2,8 % (+68.700) auf 2,506 Mio.
Personen. Dabei wachst die darin enthaltene Zahl
der jungen Erwachsenen zwischen 18 und 25 Jah-
ren, die von der Zuwanderung in besonderem Malf}
beeinflusst ist, um etwa 13 % (+34.000) auf rund
295.000 Personen.

Uber den gesamten Prognosezeitraum nimmt die
Anzahl der Kinder unter 6 Jahre zu und steigt
um etwa 1,5 % (+3.400) auf rund 226.000 Perso-
nen. Die Zahl der unter 6-Jahrigen steigt dabei im
Jahr 2022 stark an (Zuwanderung Ukraine) auf
etwa 230.000 Personen und halt dieses Niveau
bis 2028 und sinkt anschliel3end bis zum Ende des
Prognosezeitraums.

Die Altersgruppe der 6 bis unter 18-jahrigen
wachst bis 2040 um rund 9 % (+35.000) auf
427.600. Das ist auf die positive Geburtenentwick-
lung, auch in Folge der Zuwanderung gebarfahiger
Frauen im letzten Jahrzehnt zurtckzufihren.
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Migration:

Beim Auslander*innenanteil setzte sich der Trend
der letzten Jahre fort: Der Anstieg der Einwohnen-
den resultierte im Wesentlichen aus dem Zuwachs
an Personen mit auslandischer Staatsangehorig-
keit (Flucht, Ukraine-Krise, etc.). Innerhalb von
sechs Monaten nahm die Zahl um 23 645 Perso-
nen bzw. 2,6 % zu. Der berlinweite Auslander*in-
nenanteil betrug damit 23,9 % (31.12.2022: 23,4
%).

Neben den Bezirken mit vergleichsweise hohem
Auslander*innenanteil wie Mitte (30.06.2023:
37,1 %; 31.12.2022: 36,7 Prozent), Friedrichs-
hain-Kreuzberg (30,2 %; 30,0 %) und Neukdlln
(28,0 %; 27,6 %) finden sich aber auch Bezirke,
die unter dem berlinweiten Durchschnitt liegen. Die
niedrigsten Anteile wurden in Treptow-Kopenick
(15,6 %; 14,8 %) und Steglitz-Zehlendorf (17,5 %;
17,2 %) registriert.

Veranderungen in den Bezirken:

Wahrend es im 1. Halbjahr 2023 zu Einwohner*in-
nenverlusten in den Bezirken Steglitz-Zehlendorf
(=525) und Reinickendorf (—-47) kam, verzeichne-
ten Marzahn-Hellersdorf (+3 834), Pankow (+2
639) und Treptow-Kopenick (+2 222) die hochs-
ten Zuwachse. (Amt  flir Statistik
Berlin-Brandenburg Berlin)

Die Entwicklung von Anzahl und Struktur der Ein-
wohnenden wird in den Bezirken unterschiedlich
verlaufen.

In allen Bezirken steigt die Zahl an, allerdings mit
unterschiedlicher Intensitat. Der grofte prozen-
tuale Zuwachs bis 2040 wird fiir die Bezirke Trep-
tow-Kdpenick und Pankow mit jeweils rund +9 %
erwartet. Die geringste relative Zunahme wird flr
Steglitz-Zehlendorf angenommen.
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Bevolkerungsdichte:

Berlin hat eine Flache von 891 km2. Daraus ergibt
sich eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte
von 4.343 EW/km?2.

Friedrichshain-Kreuzberg hat mit einer Flache von
20,34 km? eine Einwohnerdichte von 14.416 EW/
kmzZ. Das ist etwa 3,3-mal so hoch wie der Durch-
schnitt von Berlin und macht diesen Bezirk zum
am dichtesten besiedelten Bezirk Berlins.

Friedrichshain-Kreuzberg:

Die durchschnittliche Entwicklung Berlins liegt bei
5%. Friedrichshain-Kreuzberg liegt dabei Uber
dem Durschnitt mit 6,2%. Dies macht einen pro-
gnostizierten Zuwachs um ca. 18.000 Personen
aus. Bereits fur 2030 wird der Bezirk uber 300.000
Einwohnende haben.

Eine Besonderheit im Bezirk ist die Entwicklung
des Altersdurchschnitts: Dieser steigt bis 2040 von
38,7 auf 41 Jahre, welches der héchste Anstieg in
allen Bezirken ist und Uber dem Berliner Durch-
schnitt (42,9 2021 zu 43,2 2040) liegt.

Fur den Prognoseraum Kreuzberg Stid (0220) wird
ebenfalls ein Uberdurchschnittlicher Bevolkerungs-
zuwachs (> 5% — 10 %) vorausgesagt.

Die demografische Veranderung des Prognose-
raums wird signifikant sein. Hier wird eine Zu-
nahme der Bevodlkerungsgruppe der ,,65 Plus“ um
mehr als 50% erwartet, bei gleichzeitigem Rulck-
gang (ca. 0 bis -10%) der Altersgruppen 0-65 Jah-
re.

Insbesondere fir den Prognoseraum Kreuzberg
Sid im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, kann da-
mit festgehalten werden, dass die Bewohneran-
zahl sowie die Bevolkerungsdichte weiter zu-
nehmen und ,,altern“ wird.
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1.2.2 Bedarfsanalyse aus IHEK, ISEK und SIKo

Soziale Infrastruktur:

Die Angebotssituation sozialer Infrastruktur des
Bezirks Friedrichhain-Kreutzberg insbesondere
fur den Prognoseraum Kreuzberg Sud, bzw. die
Bezirksregion Tempelhofer Vorstadt basieren im
Wesentlichen auf den Ergebnissen der SIKo-Fort-
schreibug von 2021/2022. Diese wurden auf Grund
der sich verandernden demografischen Situation
sowie aktueller Planungsstande aus dem Facham-
tern erganzt und in den Prognosen berucksichtigt.

Offentliche Einrichtungen der standortgebun-
denen Jugendarbeit:

Fir den gesamten Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg werden 2019 insgesamt 27 Einrichtungen
der standortgebundenen Jugendarbeit angege-
ben. Diese verteilen sich relativ gleichmafig auf
die Prognoseraume. Lediglich die Prognoserau-
me Kreuzberg Sid sowie Friedrichshain Ost sind
deutlich unterversorgt. In Kreuzberg Sid werden
nur 48,7% des Richtwerts erreicht. Nach der SlI-
Ko-Fortschriebung von 21/22 ergibt sich hier ein
Versorgungsdefizit von 473 Platzen.

Bis 2030 sind zwei kapazitatsrelevante MalRnah-
men fur den Prognoseraum Kreuzberg Sid ge-
plant. Bis zum Jahr 2030 kommen insgesamt wei-
tere 200 Platze Uber die Malknahme ,Neubau JFE
Rathausblock (Dragoner Areal)“ hinzu.

Fir den Prognoseraum Kreuzberg Sid sind nach
2030 zwei weitere MaRnahmen mit geplant (Neu-
bau JFE Johanniterstr. 38 mit 119 geplanten Plat-
zen und Neubau JFE Luckenwalder Str. 7 mit 200
geplanten Platzen).

In Folge der Mal3nahmen wird voraussichtlich bis
2030 der Richtwert in der Bezirksregion Tempel-
hofer Vorstadt zu 63% erfullt.

Prognose:

Auf Grund der MaRnahmen, die bis und nach 2030
in der Tempelhofer Vorstadt realisiert werden sol-
len, wird der Bedarf voraussichtlich gedeckt wer-
den.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Offentliche Bibliotheken:

Der Senat hat mit dem Senatsbeschluss zum Bi-
bliotheksentwicklungskonzept vom 20.07.2021
einen verbindlichen Richtwert fiir eine Bibliotheks-
versorgung die Berlin festgelegt:

- Pro Bezirk: 1 Bezirkszentralbibliothek mit
ca. 6.000m? Nutzflache

- Pro Prognoseraum: 1 Mittelpunktbibliothek mit
ca. 2.000m? Nutzflache

- Pro Bezirksregion: Mindestens 1 Stadtteilbib-
liothek mit ca. 600m? Nutzflache

Im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg liegt die Ver-
sorgung mit Bibliotheksflachen bei lediglich 32%
des Richtwerts (600m? Nutzflache je 10.000 EW).
Es besteht ein Flachendefizit von ca. 11.800m?. Es
gibt nur in 4 der 8 Bezirksregionen eine Bibliothek.
Da auch die BZR mit Bibliotheksstandort Uber klei-
ne Standorte verfligen, kdnnen diese auch die an-
grenzenden Regionen nur schlecht mitversorgen.

In der Bezirksregion der Tempelhofer Vorstadt wird
der Richtwert sogar nur zu 11,3% erfiillt. Hier feh-
len ca. 3.493 m? NUF nach Richtwert.

Bis 2030 ist eine kapazitatsrelevante Mallnahme
(Mehrfachnutzung des Neubaus der Volkshoch-
schule Glogauer Str. 13-16,) geplant.

In Folge der MalRnahmen wird voraussichtlich bis
2030/31 die unterversorgte Bezirksregion Stdliche
Luisenstadt einen Zuwachs von 2.083 m? Nutzfla-
che erhalten. Damit ist die Versorgung in dieser
Bezirksregion nach Richtwert erfullt. Die Versor-
gungssituation in den anderen Bezirksregionen
bleibt mit weniger als 150m? Nutzflache je 10.000
EW unnverandert schlecht.

Prognose:

Es sind aktuell keine MaRnahmen des Bezirks im
Prognoseraum Kreuzberg Sid bekannt, die zur
Verbesserung des Flachenorientierungswerts in
den nicht versorgten Bezirksregionen beitragen.
Mit einem weiteren Anstieg der Einwohner*innen-
zahl im Prognoseraum ist daher von einer Ver-
schlechterung der Situation im Prognoseraum
Kreuzberg Sud auszugehen.
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Offentliche Musikschulen:

Der zwischen SenKultEu, den Bezirken und Sen-
Fin abgestimmte Flachenorientierungswert liegt
bei 270 m#10.000 EW. Der Bezirk Friedrichshai-
en-Kreuzberg verflgt aktuell Gber 2 Standorte 6f-
fentlicher Musikschulen in zwei (Noérdliche Luisen-
stadt und Frankfurter Allee Nord) der insgesamt
funf Prognoseraumen. In den drei PGR ohne Mu-
sikschulstandorte besteht eine schlechte Versor-
gungssituation.

Bis 2030 sind zwei kapazitatsrelevante MalRnah-
men (Musikschule auf dem MFN-Standort ehem.
Rosegger-Grund-schule Bergmannstralle und
Neubau Musikschule Campus Lasker Wiese, Las-
ker Str. 6-8) geplant.

In Folge der MalRnahmen kdnnen die beiden BRZ
ihre Richtwerte auf ca. 74% und 79% des Orien-
tierungswertes verbessern. Der Bezirk erfullt nach
Umsetzung der MafRnahmen den Richtwert zu
120%.

Prognose:

Auch mit der Mallnahme in der Tempelhofer Vor-
stadt (Die Musikschule auf dem MFN-Standort
ehem. Rosegger-Grund-schule Bergmannstralie
980 JWh/ ca. 1.500 m?) besteht weiterhin ein leich-
ter Handlungsbedarf.

Offentliche Volkshochschulen:

Der zwischen SenKultEu, den Bezirken und Sen-
Fin abgestimmte Flachenorientierungswert liegt
bei 270m?/10.000 EW. Der Bezirk Friedrichshai-
en-Kreuzberg verfligt aktuell Uber zwei Stand-
orte offentlicher Musikschulen in zwei (Nordliche
Luisenstadt und Frankfurter Allee Nord) der insge-
samt funf Prognoseraumen. In den drei PGR ohne
Musikschulstandorte besteht eine schlechte Ver-
sorgungssituation.

Bis 2030 sind zwei kapazitatsrelevante Mal3nah-
men (Musikschule auf dem MFN-Standort ehem.
Rosegger-Grund-schule Bergmannstralle und
Neubau Musikschule Campus Lasker Wiese, Las-
ker Str. 6-8) geplant.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

In Folge der MaRnahmen kdnnen die beiden BRZ
ihre Richtwerte auf ca. 74% und 79% des Orien-
tierungswertes verbessern. Der Bezirk erfullt nach
Umsetzung der MaRnahmen den Richtwert zu
120%.

Prognose:

Trotz der Malinahme in der Tempelhofer Vorstadt
(Erweiterung Volkshochschule auf Standort ehem.
Rosegger-Grundschule Bergmannstral’e, Rea-
lisierung bis 2030, 13 UR/ ca. 1.134 m?) besteht
weiterhin Handlungsbedarf (Richtwert nur zu 40%
erfullt).

Offentliche Kultureinrichtungen

Fur die Bedarfsprognose legt der Bezirk einen
Flachenorientierungswert von 400 m#/10.000 EW
zugrunde. Die Fachbereiche Kunst und Geschich-
te betrachten bezirkliche Einrichtungen (mit ihren
Flachenangaben) wie: Ausstellungsflachen, Gale-
rien, Verwaltung, Atelierhauser und Jugendkunst-
schulen im Fachvermdgen Kultur.

Damit werden vom Bezirk vier offentliche Kultur-
einrichtungen als versorgungsrelevant benannt:

- Alte Feuerwache mit Studiobiihne und Projekt-
raum; Marchlewskistr. 6, mit 1.200 m2 Nutzfla-
che

- Galerie im Turm Frankfurter Tor 1, mit 128,74
m2 Nutzflache

- Friedrichshain-Kreuzberg-Museum Adalbertstr.
95, mit 1.104,36 m2 Nutzflache

- Kunstraum Kreuzberg/Bethanien Mariannen-
platz 2, mit 941,75 m2 Nutzflache

Die Einrichtungen liegen in drei (Sudliche Fried-
richstadt und Frankfurter Allee Nord) der insge-
samt acht Bezirksregionen. In den funf BZR ohne
Kulturstandorte besteht eine schlechte Versor-
gungssituation.

Die Versorgung des Bezirks mit Flachen der 6f-
fentlichen Kultureinrichtungen liegt insgesamt
-8.2016,6 m? unter dem Flachen Sollwert. Damit
liegt die Richtwerterfullung bei 29,1%. Die Versor-
gung mit 6ffentlichen Kultureinrichtungen ist insge-
samt defizitar.
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Bis 2030 sind drei kapazitatsrelevante Mal3nah-
men (Neubau Kulturzentrum Glogauer Str. 13-16
und Standortwechsel FHXB-Museum) geplant.
Nach der Realisierung dieser Malnahmen steigt
der Bestand von 3.374,85 m2auf 5.670,49 m? bis
2030/31.

Die vier BZR Tempelhofer Vorstadt, Karl-Marx-Al-
lee Nord sowie Frankfurter Allee Nord und Frank-
furter Allee Sud FK werden bis 2030 nicht Gber
Standorte fur Kultureinrichtungen verfugen.

Prognose:

Es sind aktuell keine Malnahmen des Bezirks im
Prognoseraum Kreuzberg Sid bekannt, die zur
Verbesserung des Flachenorientierungswerts in
den nicht versorgten Bezirksregionen beitragen.
Mit einem weiteren Anstieg der Einwohnendenzahl
im Prognoseraum ist daher von einer Verschlech-
terung der Situation im Prognoseraum Kreuzberg
Sid auszugehen.

Sportflachenbedarfe bis 2030:

Der Bericht der Senatsverwaltung fur Sport und In-
neres ,Berlin — Wachsende Stadt Sportinfrastruk-
tur ausbauen! 4/2016“ untersucht die Ausstattung
der Bezirke auf dem Malstab der Prognoseraume
hinsichtlich der offenen und gedeckten Sportanla-
gen. Hierbei werden ausschlieRlich Sportanlagen
wie Sportplatze (Fuball, Tennis, etc.) und Sport-
hallen berticksichtigt. Alle Sportrdume im offentli-
chen Raum bleiben unbericksichtigt.

Auf dieser Grundlage ergeben sich folgende Ori-
entierungswerte:

- Ungedeckte Sportanlagen: 1,47 m?/ EW
- Gedeckte Sportanlagen: 0,20 m?/ EW

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Sportflachen (-Entwicklung) in Berlin und
Kreuzberg:

,Der Innenstadtbezirk ist mit Sportanlagen ahnlich
schlecht ausgestattet wie der Nachbarbezirk Mit-
te. Dies gilt auch hier fiir beide Sportanlagenarten,
wenn auch hier die Situation bei den Sporthallen et-
was besser ist. In fast allen Prognoseraumen wer-
den die Orientierungswerte erheblich unterschrit-
ten, mit Ausnahme der Prognoseraume Kreuzberg
Sid und Kreuzberg Ost, wo sich die Sporthallen-
ausstattung im Bereich des Orientierungswertes
bewegt. Bei den ungedeckten und gedeckten An-
lagen weisen die Prognoseraume Friedrichshain
West und Ost die schlechtesten Werte auf. Eine
84,1% Unterschreitung des Orientierungswertes
fur ungedeckte Anlagen (Friedrichshain West) ist
der schlechteste Wert in Berlin.*

Der Flachen-Bestand der 2015 zu Grunde gelegt
wurde sind 39.882 m? gedeckte Sportflachen so-
wie 200.322 m? an ungedeckten Sportflachen. Es
waren keine Veranderungen des IST-Zustandes
bekannt. Die Orientierungswerte des Berichtes auf
die aktuellen Einwohnendenzahlen (2023: 293.231
EW, 2030: 300.000 EW) bzw. die Prognose fir
2030 angewendet ergibt sich:

Ungedeckte Sportflachen

- 2023 Soll: 431.050 m? IST: 200.322 m?
Differenz: -230.728 m? (-54% Abweichung vom
Orientierungswert)

- 2030 Soll: 441.000 m? IST: 200.322 m?
Differenz: -240.678 m? (-55% Abweichung vom
Orientierungswert)

Gedeckte Sportflichen

- 2023 Soll: 58.646 m? IST: 39.882 m?
Differenz: - 18.764 m? (-31% Abweichung vom
Orientierungswert)

- 2030 Soll: 60.000 m? IST: 39.882 m?
Differenz: - 20.118 m? (-33% Abweichung vom
Orientierungswert)

Prognose:

Fur den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg lasst sich
bis 2030 eine weitere Verschlechterung der be-
stehenden Versorgungssituation fir alle Progno-
serdume von ungedeckten Sportanlagen und ge-
deckten Sportanlagen erkennen.
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1.2.3 Angebotsanalyse ,Schwimmbad®

Schwimmflachenbedarfe bis 2030:

Berlin gilt mit seiner Lage an Dahme und Havel
sowie den vielen umliegenden Badestellen an
Seen als reich beschenkt mit Wasserflachen. Auch
innerhalb der Stadtgrenzen gibt es Uber 60 landes-
eigene sowie zahlreiche nicht-6ffentliche Bader.

Diese nicht-6ffentlichen Bader kénnen unter be-
stimmten Voraussetzungen teilweise der Allge-
meinheit zur Verfigung stehen (wie z.B. das Stadt-
bad Oderbergerstrale). Weiterhin gibt es Bader
mit besonderer Zweckbestimmung (z.B. Bundes-
wehr- und Polizeianlagen, Landesleistungszen-
tren), Lehrschwimm- und Therapiebecken (z.B.
Behindertensport) sowie Frei-, Sommer- und Hal-
lenbader. Letztere verfligen Uber kinstlich ange-
legte ungedeckte bzw. gedeckte Becken sowie
Kombi-Bader mit ungedeckten und gedeckten
kinstlich angelegten Becken, die auf einem Stand-
ort unabhangig voneinander parallel genutzt wer-
den kdnnen.

Zur Offentlichen Daseins- bzw. Grundversorgung
zahlt der Senat allerdings nur das Angebot des
Schulschwimmens und des Vereinsschwimmens
sowie des oOffentlichen Erholungsschwimmens
ohne Berucksichtigung privater Angebote. Dazu
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wurde das landeseigene Unternehmen der Ber-
lin Bader-Betriebe (BBB) vom Land Berlin mittels
Versorgungsvertrag mit der Versorgung der Berli-
ner Blrger*innen mit ausreichend Wasserflachen/
Wasserzeiten beauftragt.

Berliner Bader-Betriebe (BBB)

Die Berliner Bader-Betriebe (BBB) sind der grofite
kommunale Baderbetreiber Europas. Sie wurden
1996 als Anstalt 6ffentlichen Rechts (Landeseige-
nes Unternehmen zu 100% im Landesbesitz) ge-
grindet. Aktuell betreiben die BBB 61 Bader, die
zum groften Teil im Besitz der BBB Infrastruktur
GmbH & Co KG sind. Teilweise betreiben die BBB
auch Bader, die sich in Landesbesitz befinden (z.B.
Strandbad Wannsee, Sommerbad Olympiastadion
SSE, etc.) Darunter gehéren 26 Schwimmhallen
und vier Kombibader mit Hallen- und Freibadern
sowie sieben nichtéffentliche Schwimmbhallen fir
das Schulschwimmen. Zusatzlich betreiben die
BBB auch 26 Frei- und Sommerbader. Viele der
Sommer- insbesondere der Strandbader sollen je-
doch nach und nach an private Pachter vergeben
werden.



Die BBB sind mit dem Berliner-Badervertrag ver-
pflichtet die Versorgung der Berliner Burger mit
ausreichend Wasserflachen/Wasserzeiten zu ver-
sorgen. Dabei stehen insbesondere der Vereins-
sport sowie das Schulschwimmen im Vordergrund.
Darlber hinaus mussen die Baderbetriebe aber
mindestens 50% der Gesamtkapazitaten fir den
offentlichen Badebetrieb zur Verfligung stellen. Der
Senat hat dazu am 10.02.2015 das Baderkonzept
2025 verabschiedet. Dieses wurde am 19.04.2021
als ,Strategischen Leitlinien BBB 2030“ weiterent-
wickelt. Ein wesentlicher Grundstein darin ist eine
starker an den Interessen der Kund*innen ausge-
richtete Berliner Baderlandschaft.

Die Idee hinter der Ubertragung der Bader und
deren Betrieb in ein privatwirtschaftlich gefiihrtes
Landeseigenes Unternehmen war die Effizienz-
steigerung des Zuschussbetriebes und eine Ent-
lastung der Bezirke. Im Zuge der gesammelten Be-
wirtschaftung wurden in den Jahren 2001 — 2002
11 Bader aus Unwirtschaftlichkeit geschlossen.
Weitere Bader wurden in der Instandhaltung ver-
nachlassigt, so dass sich aktuell ein groRer Sanie-
rungsbedarf angestaut hat.

.Mit den ,Strategischen Leitlinien BBB 2030“ wurde
festgestellt, dass der Bedarf an Schwimmflachen in
Berlin weiter zunimmt. AuRerdem werden zuneh-
mend Differenzierungen im Nachfrageverhalten
deutlich. So steigt die Nachfrage nach Angeboten
fur das Schulschwimmen und insbesondere nach
familiengerechten sowie seniorenspezifischen
Schwimm- und Badeangeboten. Besondere Be-
ricksichtigung findet die starkere Ausbildung von
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inklusiven Nutzungsmoglichkeiten der Berliner Ba-
der.“ Geschéaftsbericht der BBB 2022

Die BBB haben die vorrangige Aufgabe der Da-
seins- und Grundversorgung gemalf des Bader-
vertrages und sind daher zur Bestandssicherung
verpflichtet. Die Instandhaltungskosten sind bud-
getorientiert im Badervertrag in der Leistungs-
pflicht ,Erhalt der Bader” festgelegt. Sie betragen
im Jahr 2023 rund 12 Mio. Euro. Neben der reinen
Instandhaltung werden die Berliner Baderbetriebe
in dem Badervertrag verpflichtet, keine Bader zu
schlieen und nach Mdoglichkeiten das Baderan-
gebot zu erweitern. Vor diesem Hintergrund sehen
die ,Strategischen Leitlinien BBB 2030“ einen kon-
sequenten Abbau des Sanierungsstaus in Hohe
von geschatzten 400 Mio. € und die Umsetzung
verschiedener Neubauvorhaben in Hohe von ge-
schatzten 300 Mio. € vor.

Auch sind Weiterentwicklungen im Produktan-
gebot und im Kundenservice geplant. (z.B. Pan-
kow: Fur den Neubau des Multifunktionsbades in
Pankow sind im SIWA-Titel 9810/80035 29 Mio.
€ veranschlagt. Aufgrund eines Beschlusses des
SIWA-Lenkungsgremiums vom 20.10.2023 sollen
nunmehr noch 16 Mio. € aus dem Titel 9810/80034
(Multifunktionsbad Mariendorf) auf den Titel
9810/80035 umgewidmet werden, so dass auf
dem Titel 9810/80035 45.000 € zur Verfugung ste-
hen. Daneben werden noch 30.000 € aus dem Titel
9810/86000 (Baukostensteigerungen fir Malinah-
men der BBB aus dem Deckungskreis 34) verwen-
det, so dass insgesamt 75.000 € fir den Neubau
zur Verfigung stehen.)

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Alle aktuell 2023 in Betrieb stehenden Berliner Hal-
lenbader nach Angabe der BBB:

1 Kombibad Gropiusstadt Halle

2 Kombibad Seestralte Halle und Traglufthalle
3 Kombibad Spandau Sud Halle

4, Schwimmbhalle Allendeviertel

5. Schwimmbhalle Anton-Saefkow-Platz

6 Schwimmbhalle Baumschulenweg

7 Schwimmbhalle Buch

8 Schwimmbhalle Ernst-Thalmann-Park

9. Schwimmbhalle Finckensteinallee

10. Schwimmbhalle Fischerinsel

11. Schwimmbhalle Helene-Weigel-Platz

12. Schwimmbhalle Kaulsdorf

13. Schwimmbhalle Sewanstralie

14. Schwimmbhalle Thomas-Mann-StralRe

15. Schwimm- und Sprunghalle im Europasportpark
(SSE)

16. Stadtbad Charlottenburg — Alte Halle

17. Stadtbad Lankwitz

18. Stadtbad Markisches Viertel

19. Stadtbad Mitte

20. Stadtbad Neukoéllin (GrofRRe Halle)
21. Stadtbad Schoneberg

22. Stadtbad Spandau Nord

23. Stadtbad Tempelhof

24, Stadtbad Wilmersdorf |

25. Stadtbad Wilmersdorf Il

Baerwaldbad
geoffnet
geschlossen
temporare gedffnet
5km Radius
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Hier wird derzeit gebaut:

26. Paracelsus-Bad

27. Stadtbad Tiergarten

28. Sommerbad Wilmersdorf

29. Kleine Schwimmhalle Wuhlheide

30. Stadtbad Schoéneberg

31. Schwimmbhalle Zingster StralRe

32. Schwimmbhalle Hittenweg

33. Wellenbad am Spreewaldplatz

34. Sommerbad Kombibad Spandau Sid
35. Schwimmbhalle Holzmarkt

Temporare Schwimmbhallen/Traglufthallen:

1. Schwimmbhalle Kreuzberg (Sommerbad
Kreuzberg - Prinzenbad))

2. Traglufthalle Seestralle

Versorgungswert

Es gibt keinen verbindlichen Richt- oder Orientie-
rungswert zur Bedarfsabdeckung im Bereich 6f-
fentlicher Bader. (vgl. Sportstatten). Seit dem Jahr
2008 wird eine Zielzahl fir die Versorgung (m?
Wasserflache / EW /oder Wasserzeiten) durch die
BBB in Abstimmung mit den entsprechenden Gre-
mien der Senatsverwaltung und dem Parlament
festgelegt und im Senat beschlossen.

Hallenbader Berlin
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Wasserflache pro Kopf

FUr die Ermittlung der Pro-Kopf-Wasserflache, wer-
den die in den Bezirken zur Verfugung stehenden
Wasserflachen der durch die BBB betriebenen so-
wie weiterer offentlichen Badeanstalten betrachtet.
Hierbei werden sowohl Hallenbader als auch Som-
merbader bertcksichtigt. Durch die Berucksichti-
gung der ungedeckten Becken, die in den Winter-
monaten (Oktober bis April) geschlossen sind und
der Offentlichkeit nicht zur Verfligung stehen, stellt
die Versorgungssituation nur die Versorgung der
Sommermonate also ein Best-Case-Szenario dar.

Die Versorgungsplanung wird Uber vier Regionen,
denen die 12 Berliner Bezirke zugeordnet sind, ab-
gedeckt:

- Region 1: Charlottenburg-Wilmersdorf,
Spandau, Steglitz-Zehlendorf

- Region 2: Pankow, Lichtenberg,
Marzahn-Hellersdorf

- Region 3: Tempelhof-Schoéneberg,
Neukolln, Treptow-Kdpenick

- Region 4: Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg,

M KRP

Fur den Strategiebericht 2030 wurden 2021 fol-
gende Wasserflachen pro Kopf (SIC hier EW/m?
— eigentlich m?/1.000 EW) ermittelt.

Daraus ergeben sich folgende Versorgungswerte
der Regionen fir 2021:

Region 1: 21 m?/1.000 EW
Region 2: 10 m?/1.000 EW
Region 3: 18 m?/1.000 EW
Region 4: 14 m?/1.000 EW

Berliner Durchschnitt: 16 m?/ 1.000EW

Reinickendorf
Bezirk _ Einwohner Wasserfliche m* = m" pro Kopf
Chariottenburg- 241692 9.003 Fi]
Wilmersdorf : .
Friedrichshain- 290.386 5.043 16
Kreuzberg .
Lichtenberg 294 201 2383 B8
Marzahn-Hellersdorf 266 408 1.786 []
Mitte 385.748 7.148 20
Neukalin 320817 7.441 |24
Pankow 409.335 7.028 17
Reinickendorf | 266.408 1.486 .
Spandau 245.197 4.362 18
Steglitz-Zehlendorf 310,071 5204 0
Tempelhof- 360.984 8.283 23
Schoneberg
Treptow-Kopenick  273.689 2180 8

*Quelle Strategiebericht 2030 BBB (Stand Mirz 2021)

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Versorgungssituation 2023:

Auf Grund der aktuellen Sanierungsmallnahmen
an verschiedenen Berliner Badern ist die Versor-
gungssituation zurzeit starker eingeschrankt. Dies
wird voraussichtlich bis 2030 durch den sukzessi-
ve aufzuarbeitenden Sanierungsstau mit sich ver-
schiebenden Schwerpunkten auch so bleiben.

Die BBB sehen ebenfalls die aktuelle Unterversor-
gung in der Region 4 und versuchen diese auch
durch temporare AushilfsmalRnahmen zu Uber-
bricken. Als Ausgleich fur fehlende Kapazitaten in
Kreuzberg wurde die Schwimmhalle Kreuzberg als
Interimshalle (5.006.000 €) errichtet. Eine weitere
Interimsldsung ist die Traglufthalle Seestralie.

Durch die aktuell laufenden Sanierungs- und Neu-
baumalinahmen fehlen in der Region 4 Wasser-
flachen, die durch die umliegenden Bezirke auf-
gefangen werden miuissen. Das Spreewaldbad,
Stadtbad Tiergarten, Paracelsiusbad sowie der
Neubau der Schwimmhalle Holzmarkt fehlen hier
in der Versorgung 2023. Zusatzlich sind weitere
Bader im gesamten Stadtgebiet auf Grund von Sa-
nierungsarbeiten geschlossen.

Zusatzlich mit veranderten Einwohnerzahlen ver-
schiebt sich die Darstellung damit wie folgt:

Daraus ergeben sich folgende Versorgungswerte
der Regionen fir 2023:

Region 1: 13 m?/ 1.000 EW
Region 2: 10 m?/ 1.000 EW
Region 3: 17 m?/ 1.000 EW
Region 4: 12 m?/1.000 EW

Berliner Durchschnitt: 13 m2/ 1.000 EW

Rechnet man die Versorgung ohne die Wasserfla-
chen der Sommerbader, also nur fir das Winter-
halbjahr, so ergibt sich daraus eine Versorgungs-
deckung flr die Bezirke der Region 4 von 4,3 m?/
1.000 Einwohnende (EW) fir Reinickendorf, 6,82
m? / 1.000 EW far Mitte und 0,0 m? / 1.000 EW
fur Friedrichshain-Kreuzberg. Die Region hat eine
Versorgung von 4,11 m?/ 1.000 EW.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Es ergeben sich folgende Versorgungszahlen fir
die Ubrigen Regionen:

Daraus ergeben sich folgende Versorgungswerte
fur die Wintermonate 2023/24:

Region 1: 4 m?/ 1.000 EW
Region 2: 6 m?/ 1.000 EW
Region 3: 7 m?/ 1.000 EW
Region 4: 4 m?/1.000 EW

Berliner Durchschnitt: 5 m2/ 1.000 EW

Nach Planung der Berliner Bader-Betriebe wird
sich die Versorgungssituation ab 2030 wieder stark
verbessern. Voraussichtlich wird sich die Versor-
gungssituation bis Ende 2030 mit der Fertigstellung
des Spreewaldbades und der neuen Schwimm-
halle HolzmarktstraRe auch fur den Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg wieder entspannen. Ohne die
Versorgung durch potenzielle Neubau-Schwimm-
bader ergeben sich ab 2030 folgende Versor-
gungszahlen fur die Ubrigen Regionen:

Daraus ergeben sich folgende Versorgungswerte
fur die Wintermonate 2023/24:

Region 1: 19 m?/1.000 EW
Region 2: 11 m?/1.000 EW
Region 3: 18 m?/1.000 EW
Region 4: 16 m?/ 1.000 EW

Berliner Durchschnitt: 16 m?/ 1.000 EW.
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Wasserzeiten:

Eine zentrale Leistungspflicht der BBB nach dem
Badervertrag ist das ,Betreiben von Badern®. Ge-
maR § 2 Absatz 6 der Nutzungssatzung sind fur
den nichtéffentlichen, unentgeltlichen Badebetrieb
— hierzu zéhlen Vereine, Schulen und Kitas — und
den offentlichen, entgeltpflichtigen Badebetrieb
(Grundversorgung der Bevdlkerung im Rahmen
der oOffentlichen Daseinsvorsorge) in einem ausge-
wogenen Verhaltnis Wasserflachen zur Verfugung
zu stellen. Die Hohe des vom Land Berlins an die
BBB zu erbringenden konsumtiven Zuschusses
fur das ,Betreiben von Badern“ ermittelt sich aus
der Bereitstellung von Wasserzeiten, so dass vor-
liegend auf die von den BBB erbrachten Wasser-
zeiten (und nicht erganzend auch Wasserflachen)
abgestellt wird. Als Wasserzeiten verstehen sich
die Stunden, die ein Bad tatsachlich gedffnet hat
bzw. Wasserflachen fur die Nutzung in 6ffentlichen
und nichtoffentlichen Bereich bereitstellen kann.
Dabei muss flur verschiedene Nutzungsgruppen
differenziert werden. Zum einen mussen Wasser-
zeiten fur den 6ffentlichen Schwimmbetrieb bereit-
gestellt werden (min 50 % der Hallenbadkapazita-
ten) und zum weiteren missen Wasserzeiten fur
das Schul- und Vereinsschwimmen sichergestellt
werden, da diese Prioritat in der Versorgung ha-
ben. Letztere sind in der Regel nicht 6ffentlich,
das bedeutet jedoch nicht, dass die Bader zur Zeit
des Schulschwimmens nicht auch fir die Offent-
lichkeit zuganglich sein kénnen. Die Bereitstellung
der Wasserzeiten bezieht sich nicht exklusiv auf
Schwimmbhallen, sondern auf Bahnen. So kann pa-
rallel Schulschwimmen auf zwei Bahnen und da-
neben offentliches Schwimmen stattfinden. Glei-
ches gilt auch fir den Vereinssport.

Aus diesem Grund sind die von den BBB ange-
gebenen Wasserzeiten weit mehr Stunden als die
Summe der reinen Offnungszeiten der Berliner Ba-
der.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Im Jahr 2022 konnten die Berliner Bader-Betrie-
be insgesamt 142.562 Wasserstunden anbieten.
Davon wurden 84.221 Stunden dem o&ffentlichen
Schwimmen bereitgestellt, was 59% der Stunden
entspricht. Flr das Schul-schwimmen wurden
30.928 Stunden und Vereinsschwimmen 48.100
Stunden bereitgestellt. (vgl. Anlage 3, 24. Sitzung
des Ausschusses fiir Sport vom 20.09.2023)

Ein Manko, dass sich in der Verteilung der Was-
serzeiten und damit der Bahnen niederschlagt,
ist, dass insbesondere das Vereinsschwimmen im
Bereich des Leistungsschwimmens ein sehr nied-
riges Personen-Bahnen-Verhaltnis hat bzw. ha-
ben muss. Das bedeutet in der Praxis, dass diese
Wasserzeiten von relativ wenigen Schwimmer*in-
nen genutzt werden (da hier die Schwimmer*innen
stets leere Bahnen brauchen). So kommt es vor,
dass ein Leistungsverein drei Bahnen mit 10 Per-
sonen nutzt und parallel drei Schulklassen mit 60
Kindern zwei Bahnen.

Unklar bleibt in den Angaben der BBB allerdings
die genaue Verteilung in offentliches und nicht
offentliches Schwimmen, da offensichtlich auch
Stunden des Schulschwimmens sowie des Ver-
einsschwimmens o6ffentlich stattgefunden haben
mussen.

Letztendlich sind die Wasserstunden aber das
Messinstrument, mit denen der tatsachliche Be-
darf ermittelt werden kann. Die Schwimmbhallen-
kapazitat Berlins bemisst sich an dem vorliegen-
den Bedarf zur Versorgung des Schulschwimmens
plus des Vereinsschwimmens plus mindestens der
gleichen Quantitat fur das 6ffentliche Schwimmen.
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Neubau von Badern:

Ein wichtiger Baustein in der Berliner Baderpla-
nung 2030 ist neben der sukzessiven Aufarbei-
tung des Sanierungsstaus auch die Erweiterung
des Baderangebots durch Neubau weiterer Bade-
anlagen. Dies verfolgt einerseits die Erweiterung
bestehender Bader sowie den Neubau auf landes-
eigenen Flachen.

Insgesamt wurden fir die Sanierungen und Neu-
bauvorhaben bis 2030 Mittel in Hohe von 668
Mio.€ freigegeben. Neben dem Neubau des Som-
merbads Pankow fir 75 Mio.€ sei die Erweiterung
des Kombibads Spandau Sid um eine weitere
offentliche Schwimmhalle mit dem Schwerpunkt
Wasserball fur 25 Mio.€ und die Erweiterung des
Kombibad Mariendorf fir 35 Mio.€ in der Investi-
tionsplanung vorgesehen. Hinzu kommt der Neu-
bau des Kombibad in Marzahn-Hellersdorf mit 40
Mio.€ zzgl. Planungskosten von aktuell 7,65 Mio.€.
Aktuell befinden sich Vorhaben mit einem Volumen
von mehr als 150 Mio.€ in der Umsetzung.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Preise der Berliner Bader-Betriebe:

Die Berliner Bader-Betriebe haben ein einheitli-
ches Preismodell fur all die von ihnen betriebenen
Bader (Hallen- wie Sommerbader). Dieses baut
auf einem Basistarif (3,50 €) auf, der taglich von
10.00 Uhr bis 14.30 Uhr gilt. Danach beginnt der
eigentliche Haupttarif (5,50 €), der ganztagig an
Feiertagen und Wochenenden ab Offnung des Ba-
des gilt. Zusatzlich gibt es je nach Bad und Md&g-
lichkeit morgens und abends jeweils Sondertarife
(3,50 €) fUr Frah- und Spatschwimmende.

Neben dem Badeangebot zur Grundversorgung
gibt es mit dem Stadtbad Schéneberg ,Hans
Rosenthal® auch aktuell ein ,Freizeitorientiertes
Hallenbad®, das zusatzlich als Erholungsbad fir
Familien gedacht ist. Hier gibt es eine andere
Preisgestaltung. Hier gibt es Zeitkarten (90 / 180
Minuten (5,50 € / 7,50 €) sowie Einzeltageskarten
(10 €).

Neben dem Schwimmangebot bieten einzelne Ba-
der auch Saunaangebote an. Hier kostet die Ta-
geskarte Sauna (19 €).

Private Baderangebote in Berlin:

Neben dem 6ffentlichen Baderangebot der Berliner
Bader-Betriebe gibt es in Berlin zahlreiche alter-
native Angebote von Wasserflachen. Diese unter-
scheiden sich aber in der Regel stark von den vor-
gegebenen Nutzungen. So gibt es sehr tiefe aber
nur kleine Tauchbecken von Tauschschulen bis hin
zu integrierten Schwimmbereichen in Saunaland-
schaften. Daher ist die Nutzung dieser Flachen
fur Schul- und Vereinssport in den meisten Fallen
nicht geeignet.
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Angebot und Kosten:

Neben den Berliner Bader Betrieben gibt es weite-
re kommunale und private Baderbetreiber, die der
Offentlichkeit das Schwimmen ermdglichen. (Ver-
gleichswert Tageskarte 1 Erwachsener.)

Die meisten privaten Betreiber fir Schwimmbader
sind im Berliner Umland angesiedelt und pra-
sentieren mit ,Spal3- und Freizeitbadern® (Tropi-
cal Island (47,50€ — 49,50€), Spreewelten (21€),
schwapp (28,50€), etc.) ein Segment, das durch
die BBB explizit nicht abgedeckt wird und in Ber-
lin nicht angeboten wird. Das nach seiner Sanie-
rung wiedererdffnete Spreewaldbad wird das ein-
zige Berliner Schwimmbad mit ,Erlebnischarakter*
(Wellenbecken) sein.

Neben dem Freizeitsegment wird in Berlin im pri-
vaten Bereich der Spas das Wellness- und Er-
holungsschwimmen angeboten. (Liquidrom (29€
— 45€), Vabali Spa (36,50 Euro -39,50 €), Aspria
Berlin Ku‘damm (49€) etc.) Die Wasserflachen
dieses Segments sind in der Regel explizit nicht
fur Sportschwimmen, Schulschwimmen oder Ver-
einsnutzungen zuganglich und haben durch ihre
Uber das Schwimmen hinausreichenden Angebote
(Saunen, Massagen, etc.) wesentlich héhere Ein-
trittsgelder.

= KRP

Darlber hinaus gibt es weitere private Schwimm-
angebote mit beschrankten Nutzungszeiten, wie
z.B. das Hotel Oderberger, das im ehemaligen
Stadtbad Oderbergerstrale angesiedelt ist. Im
Zuge des Umbaus zu einem Hotel wurde auch die
Schwimmbhalle saniert und steht nun vorrangig den
Hotelgasten zur Verfliigung. Aber der Betreiber bie-
tet auch offentliche Schwimmzeiten an (2St. 9€).
Zusatzlich Iasst sich auch das gesamte Schwimm-
bad in den Abendstunden fiir eine exklusive Nut-
zung (max. 2 Personen — 299€-/349€) mieten.

Neben privaten Baderbetreibern gibt es auch Be-
treiber kommunaler Bader, wie z.B. das Freizeit-
forum in Marzahn-Hellersdorf. Das Freizeitforum
ist im Besitz des Bezirks und wird mittels Besor-
gungsvertrag von einen privaten (gemeinwohlori-
entierten) Betreiber (GSE gGmbH) betrieben. Dies
stellt eine kostengtinstige Erganzung (6,50€) zum
Angebot der Berliner-Baderbetriebe dar.

Zuséatzlich werden in Berlin verschiedene Schul-
schwimmhallen betrieben, die aber ausschliellich
dem Schulschwimmen (Marianne-Cohn-Schule,
Gallilei-Grundschule, etc.) zur Verfligung stehen.

Private Anbieter (Wellness, Fitnessstudio, Tauchen etc.)
5km Radius
e Baerwaldbad

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

Private und kommerzielle Wasserflachen in Berlin
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Versorgungssituation:

Auf Grund der zentralen Lage und der guten infra-
strukturellen Abbindung an das OPNV-Netz ist die
aktuell bestehende Situation der Unterversorgung
zu relativieren. Der Senat betrachtet die Versor-
gung als vertretbar, wenn ein Schwimmbad inner-
halb von 5 km oder innerhalb von 30 Minuten mit
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar ist (siehe
Ausschuss fiir Sport vom 20.09.2023).

Damit befindet sich Kreuzberg auch aktuell in einer
eher besseren Versorgungssituation. Kritisch wird
dies insbesondere in den Randlagen, da hier in
der Regel nur wenig Bader zur Verfliigung stehen.
In der prognostizieren Versorgung ab 2030 wer-
den Kreuzberg zudem voraussichtlich wieder zwei
Schwimmbhallen im Bezirk zur Verfligung stehen.

-

PN . L
\_( -
e Baerwaldbad
o geodffnet
@ 5km Radius um offene Bader
5km Radius um FriedrichshainKreuzberg

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

. .
Stadtbad Mitte
"James Simon"------

-QSQ T ®Kinderbad
. ) @ Monbijou
.-"‘* *Schwimmhalle ™. Schwimmhalle
: ‘{SQ . F'ﬂh?””“' "-a Holzmarktstrae
,'ﬂ"\_.__ e (Neubauvorhaben)
‘C{\ ‘SomMembad -, .
‘ " Kreuzberg . Wellenbad am
‘f\“ o Prinzeribad @ Spreewaldplatz

A
Baerwaldbad

g _c'.. E
*Stadbad __soinmerbad  “Stadtbad -
Schoﬂe_berg Neukdlln .-~ Neukdlin-
_ *SportLehrschwimmbialie
".. Schoneberg.
*Stadibad

T Tempelhof

Versorgungsdichte durch Hallenbader (5km Versorgungsradius)
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1.2.4 Analyse Nachfrage
Bedarfssituation (Schwimmen/Sport, etc.)
Statistik Nichtschwimmer:

Insgesamt ist deutschlandweit in den vergangenen
Jahren die Zahl der Nichtschwimmer im Grund-
schulalter enorm angestiegen, wie eine repra-
sentative bundesweite Umfrage von forsa belegt.
Die Befragung hatte die Deutsche Lebens-Ret-
tungs-Gesellschaft (DLRG) 2022 beauftragt. Dem-
nach konnten etwa 20 % der Kinder zwischen
sechs und zehn Jahren 2022 nicht schwimmen
— wahrend es 2017, als die letzte Umfrage statt-
fand, nur 10 % Nichtschwimmer unter den Grund-
schilern gegeben hatte. Damit hat sich die Quote
innerhalb von fiinf Jahren verdoppelt.

Nach Angebe der Senatsverwaltung fir Bildung im
April 2018 lag dieser Wert fur Berlin im Mittel sogar
noch hoher.

Senatsverwaltung fur Bildung,
Schriftliche Anfrage Nr. 18/14845 (April 2018)

Der Effekt des Schulschwimmens ist hoch. Ver-
gleicht man die Zahlen mit denen die Kinder als
,Nichschwimmende® in der 3.Klasse starten, mit
denen derer am Ende der 3.Klasse wird dies deut-
lich. Fir Berlin hatte die Senatsverwaltung fur
Bildung im April 2022 mitgeteilt, dass die Nicht-
schwimmer-Quote beim Schulschwimmen am
Ende der 3. Klasse bei etwa 35 % liege.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Schulschwimmen:

,Der Rahmenlehrplan der Berliner Schulen be-
inhaltet keine Angaben Uber den Umfang des
Schwimmunterrichts. Laut Grundschulverordnung
wird der einstlindige obligatorische Schwimmun-
terricht spatestens in der Klassenstufe 3 durchge-
fuhrt.“ (Drucksache 18 /22 816 3.03.2020)

Der Senat hat in einem ,Gesamtkonzept Schul-
schwimmen® die Qualifizierung und den Ausbau
des Schwimmunterrichts an den Berliner Schu-
len in der 3. Klasse erarbeiten. Fur alle Berliner
Schulerinnen und Schiler dieser Jahrgangsstufe
wird ein qualifizierter Schwimmunterricht auf der
Grundlage eines Rahmenlehrplanes mit mehr als
30 Wochenstunden im Schuljahr durch Sportlehre-
rinnen und Sportlehrer oder Lehrerinnen und Leh-
rer mit einer besonderen Lehrberechtigung fir den
Schwimmunterricht durchgeflihrt. Darin wurden zu-
nachst modellhaft Projekte entwickelt und erprobt,
die geeignet sind, die Zahl der Schiler*innen, die
das Schwimmen sicher beherrschen, deutlich zu
erhohen. Neben der Qualifizierung der Lehrperso-
nen ist in diesem Konzept insbesondere die Was-
sergewohnung durch die Kitas berucksichtigt, um
starker als bisher als Regelangebot in der vorschu-
lischen Bildungsarbeit zu verankern. Dies soll auch
im Berliner Kita-Bildungsprogramm aufgenommen
werden. Zusatzlich werden auch weitere obligatori-
sche Angebote zur Nachschulung von Schdler*in-
nen bis zum sicheren Beherrschen des Schwim-
mens in der Regelschulzeit sicherzustellen.
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Wassergewohnung Kitas:

Ein weiterer erschwerender Aspekt, der sich aus
der Pandemie und der darauf folgenden Energie-
krise infolge des Ukraine-Krieges ergibt, ist die
Absenkung der Wassertemperaturen in den Ber-
liner Badern. In Berlin sind die Hallenbader zwar
geodffnet, die Becken werden jedoch als Energie-
sparmallnahme nur noch auf 26°C geheizt. Das
sind zwischen zwei und vier Grad weniger als im
Normalbetrieb. Dies stellt nach Aussagen vieler Ki-
ta-Leitungen eine zusatzliche Hurde fiir Kinder dar,
die das Schwimmen erlernen sollen. Insbesondere
die Wassergewohnung, die vor der Corona-Pan-
demie in den Kitas gut etabliert war, ist seit 2021
extrem stark zurlckgegangen. Dies wird haupt-
sachlich auf die kalteren Wassertemperaturen und
die damit verbundenen Probleme flr kleine Kinder
zurtckgefihrt.

In armeren Haushalten gibt es der Umfrage zufol-
ge viel mehr Nichtschwimmer. Die Halfte (49 %)
der Kinder aus Haushalten mit einem monatlichen
Nettoeinkommen unter 2.500 € kann nicht schwim-
men.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Bustransfer zum Schulschwimmen:

Eine besondere Herausforderung flr die Schu-
len stellt die logistische Umsetzung des obligato-
rischen Schwimmunterrichts dar. Da in der Regel
die Schwimmestatten nicht mehr in ful3laufiger oder
naherer Umgebung erreicht werden kénnen, wer-
den die Kinder mit einem Bus-Shuttle zu den Ba-
dern gefahren.

Einer 3-zugigen Grundschule stehen fur den
Schwimmunterricht zwei Lehrpersonen fir zwei
Schulstunden pro Klasse zur Verfigung. Dies
entspricht einer wochentlichen Kapazitat von 12
Stunden. Um die geforderten 30 Minuten Wasser-
zeit realisieren zu konnen, missen die Schulen
in der Regel die Zeiten verlangern. (Der zeitliche
Aufwand fir eine Fahrt liegt bei ca. 30 Minuten
(Hin- u. Ruckfahrt bei 60min.) zusammen mit
den Umziehzeiten von etwa 2 x 20 min kommen
die Schulen auf einen Zeitaufwand von mindes-
tens 130 Minuten. Dies bedeutet, dass sie eine
weitere Schulstunde (oder Schulpausen) fur den
Schwimmunterricht einkalkulieren mussen.) Die
zusatzlichen Personalkapazitaten (min. 4 Stunden
pro Woche) werden in der Regel durch geschultes
Hortpersonal oder ehrenamtliche Elternbegleitun-
gen abgedeckt.

Neben dem =zeitlichen Mehraufwand, den die
Schulen haben, entstehen durch die Bus-Shuttles
auch hohe Kosten. Diese werden durch den Bezirk
Ubernommen und schlieBlich durch den Senat er-
setzt. In Steglitz-Zehlendorf fallen so im Jahr 2023
316.000 € an Fahrtkosten fur den Schwimmunter-
richt von 32 Grundschulen an.

Das Baerwaldbad liegt im direkten Einzugsbereich
von verschiedenen Kreuzberger Grundschulen,
die aktuell alle den Schwimmunterricht in anderen
Schwimmhallen organisieren missen. Die Kinder
von acht Grundschulen, drei Gymnasien und drei
Integrierten Sekundarschulen kénnten ein Schul-
schwimmangebot im Baerwaldbad fuRlaufig errei-
chen. (BMH, Reinhardswald, Ossietzky, Aziz-Ne-
sin, Nydahl, Lemgo, Otto-Wels, evtl. Lenau (alle
GS bzw. Gem); Leibniz, Hesse, Koch (Gym),
Graefe, Freiligrath, Lina-Morgenstern (I1SS))
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Schulische Bedarfe:

Durch die unmittelbar angrenzende Lage sowie
dem von Ludwig Hoffmann als Einheit aus Bad, Bi-
bliothek und Schule geplanten Gebaudekomplex
lag es nahe, potenzielle Bedarfe des Mikrostand-
orts der Birgermeister Herz Grundschule sowie
der erganzenden Betreuung (Hortnutzung) zu be-
ricksichtigen. Dazu wurden explizite Nutzungsbe-
darfe in einem Gesprach mit der Schulleitung er-
hoben und mit dem Musterraumprogramm fir den
Neubau verglichen.

Die Bedarfsbenennungen der Schule sind nur be-
dingt aussagefahig, da diese ohne Abstimmung
und Einschatzung des Schul- und Sportamtes er-
folgt sind und hier auch die bezirkliche Gesamtsi-
tuation mit zu bericksichtigen ist.

Fur die Blrgermeister Herz Grundschule sieht
der Bezirk aktuell keine weiteren Flachenbedar-
fe. Diese wurden mit dem Berliner Musterraum-
programm, das explizit fir Neubauten anzusetzen
ist, verglichen und es ergeben sich —rechnerisch
betrachtet- keine zusatzlichen Bedarfe fir den pa-
dagogischen Unterrichts- und Freizeitbereich. Im
Ergebnis eines Soll-Ist-Abgleiches bestehen am
Standort sowohl Flachendefizite als auch -Uber-
hange, die sich in Summe (rechnerisch-theore-
tisch) ausgleichen.

Die aktuell vom Hort genutzten Raume werden
der Flachenbilanz der Schule zugeschrieben, da
es sich originar um einen schulischen Gebaudeteil
handelt. Auch wenn der Hort einen erhéhten Be-
darf besitzt, konnten diese Flachen Uber bestehen-
de Flachenuberhange in anderen Bereichen der
Schule ausgeglichen werden, sofern hierfir eine
Finanzierung vorliegen wirde.
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Ein dem Bezirk bekanntes Flachendefizit liegt fur
die Schulhoffreiflachen vor. Auf Grund der Innen-
hofsituation der Blockrandstruktur gibt es aber hier
kaum Veranderungspotenziale. Allerdings koénnte
sich hieraus in der Tat eine finanziell interessan-
te Situation ergeben. Denn wenn der Bezirk die-
sen Bedarf beim Senat anmelden wirde, ware es
realistisch daflir Gelder zu bekommen. Allerding
gabe es nach Aussagen des Schulamtes dann das
Problem, dass der Bezirk diese Gelder nicht aus-
geben konnte, da das Personal der Bauabteilung
vorrangig andere Projekte bearbeiten muss.

Fir eine zusatzliche Entlastung der Flachennut-
zung geht der Bezirk ab 2026 von einem prognos-
tizierten Rickgang der Schilerzahlen im Ortsteil
Kreuzberg aus.

Hortgebdude Wilmsstr. 10 (ehem. Lehrerhaus/Bibliothek)
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Dachgeschoss

2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

Erdgeschoss

Kellergeschoss



Zeittafel:

1898-1901
Bau des urspringlichen Volksbades
(Stadtbaurat L. Hoffmann / 1852-1932).

1913-1916
Erweiterungsbau mit groRer Schwimmhalle
(Stadtbaurat L. Hoffmann / 1852-1932).

2. Weltkrieg
Zerstodrung der groflen Schwimmhalle Ecke
Wilmsstralle.

1953-1955
Wiederaufbau mit historischer Fassade und
moderner Schwimmhalle.

1990-2000

Schlieung einzelner Abteilungen,
Einstellung des Badebetriebs durch die
Berliner Bader-Betriebe.

2002
Wiederer6ffnung durch den Verein TSB
e.V,, Instandsetzungsarbeiten.

2003-2004
Grundlegende Dokumentation und
denkmalpflegerisches Gutachten.

2004-2006

Abriss der Wannenabteilungen im Altbau
durch die Thiede-Stiftung im Rahmen einer
ABM-Mafnahme.

Ab 2007

Beginn denkmalgerechter
Sanierungsarbeiten durch Jugendliche der
Zukunftsbau GmbH.

2015-2016

Vorriibergehende Schliefung durch das
Gesundheitsamt wegen hygienischer
Mangel.

2017
Bis auf Weiteres geschlossen.

2020
Bausubstanzgutachten.

2023
Beauftragung Machbarkeitsstudie.
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1.3 Bausubstanz- und Potentialanalyse

Der Gebaudekomplex des Baerwaldbades besteht
aus zwei Gebaudeteilen, die zu unterschiedlichen
Zeiten wahrend der Amtszeit des Stadtbaurates
Ludwig Hoffmann errichtet wurden. Der Ursprungs-
bau entstand in den Jahren 1898 bis 1901 und ist
im Wesentlichen noch erhalten. Der Erweiterungs-
bau wurde aus Kapazitatsgriinden in den Jahren
1913 bis 1917 errichtet. Ab dieser Zeit war der
Ursprungsbau den Frauen vorbehalten, der neue
Bau enthielt die Mannerabteilung. Dieser wurde
Ende des zweiten Weltkrieges weitgehend zerstort
und in den Jahren 1954 - 56 wieder aufgebaut.

Der Keller ist fast vollstandig erhalten geblieben
und wurde im Zuge des Wiederaufbaus baulich an
einigen Stellen angepasst. Die Fassaden zur Ba-
erwaldstral’e und WilmsstralRe wurden dem Origi-
nal nachempfunden. Der Innenraum stellt sich in
einer fur die 1950er Jahre sehr typischen Weise
dar. Beide Gebaudeteile

Beide Gebaudeteile stehen in gleichem Male
unter Denkmalschutz und bestehen aus mehreren
Baukorpern mit einer heterogenen Raumstruktur,
die durch Lichthofe gegliedert sind. Dadurch ist
eine optimierte Belichtung und Beliftung der In-
nenraume im Sinne des urspriinglichen Konzepts
des Stadtbaurats Ludwig Hoffmann gegeben.

1.3.1 Flachenkennwerte

Das drei- bis viergeschossige Gebaude weist eine
Bruttogeschossflache (BGF) von etwa 10.200 m?
und eine Nutzflache (NUF) von circa 5.000 m? auf,
was ein ungunstiges Verhaltnis darstellt. Dies ist
hauptsachlich auf den altbautypisch hohen Anteil
an Konstruktionsflachen, groR3zigig angelegten,
reprasentativen Verkehrsflachen und aufwendige,
teilweise langst Uberholte Technikflachen zuriick-
zufihren. Daher wird in diesem Verhaltnis auch
noch Optimierungspotenzial gesehen.
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Vergleichsbilder 2004 - 2023:

Damenumkleiden Raumbuch 2004

ehem. Brauseabteilung 2023 GT | - Raum 1.10

-
4

ehem. Saunabereich Raumbuch 2004 ehem. Saunabereich 2023 GT | - Raum 1.32
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1.3.2 Raumbuch

Im Jahr 2004 wurde im Rahmen der grundlegen-
den Dokumentation des Stadtbades ein detaillier-
tes Raumbuch erstellt. In der Zwischenzeit wurden
verschiedene Umbau- und Sanierungsmafnah-
men durchgefihrt und die Raumlichkeiten wurden
groBtenteils berdumt, als die Nutzung eingestellt
wurde.

Trotz dieser Veranderungen bleibt das Raumbuch
aus der Dokumentation von 2004 groéRtenteils aus-
sagekraftig. Insbesondere die Nummerierung und
Benennung der Rdume sind nach wie vor verwend-
bar. Die Struktur, die beschriebenen Oberflachen
und die denkmalgeschitzten Elemente sind wei-
terhin relevant und bilden eine wichtige Grundlage
fur die Bewertung. Einige Informationen, wie Hin-
weise auf (mobile) Ausstattung und Bauzustand
sind jedoch nicht mehr aktuell.

Es ist zu beachten, dass wesentliche bauliche Ver-
anderungen im Altbau (GT1) stattgefunden haben,
darunter die Herstellung der Umkleidekabinen
nach historischem Vorbild in der Schwimmhalle,
die Renovierung der Treppenhauser mit z.B. dem
Austausch des PVC-Belags gegen Holzstufen
sowie der Umbau und die Umnutzung der ehem.
Wannenabteilungen im Erdgeschoss und im ers-
ten Obergeschoss zu grofieren Raumstrukturen.

Das ehemalige Kesselhaus wurde in der Doku-
mentation von 2004 nicht aufgenommen.

Das Raumbuch ist gegliedert wie folgt:

- Gebaudeteile | und II:
Kellergeschoss

- Gebaudeteil I:
EG, OG 1, OG 2, DG, Treppenhauser

- Gebaudeteil Il:
EG, OG 1, OG 2, OG 3, Treppenhauser

- Hofe
- Typenulbersicht Fenster

Im Folgenden wird eine gekurzte und aktualisierte
Baubeschreibung geman der vorliegenden Gliede-
rung des Raumplans aufgeflhrt.
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Kellergeschoss

Kellergeschoss - Leitungen

linker Lichthof (GT | - A)
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1.3.2.1Gebaudeteil | u. Il Kellergeschoss

Sowohl der Altbau von 1901 als auch der Erweite-
rungsbau von 1917 sind komplett unterkellert, teil-
weise mit einem, unter dem Kellerniveau liegen-
den, Revisionsgang. Die bauzeitlichen Strukturen
sind gut erhalten und ablesbar. war ein Grofteil der
Gebaude und Schwimmbadtechnik wie Wasser-
technikanlagen, Pumpen, Leitungen, Nieder- und
Mittelspannungsraume sowie Teile der Liftungs-
anlage, einschlieBlich ehemaliger Waschelager
und Waschradume. Der massivste Eingriff in die
Struktur des Altbaus war die Uberbauung des lin-
ken Lichthofs mit Anlagen fur Ozon- und Chlor-
behandlung des Schwimmbadwassers, wodurch
bauzeitliche Holzfenster entfernt bzw. von aufien
zugesetzt wurden. Der Zugang fur Schuler*innen
der Bilrgermeister-Herz-Schule im Inneren des
Blocks, der die direkte Verbindung zur Brauseab-
teilung ermdglichte, wurde ebenfalls zugesetzt.

Im Zuge des Wiederaufbaus des Erweiterungs-
baus wurden die ErschlieBungssituation und die
Beckenform grundlegend verandert und ergan-
zende Stahlbetonwande wurden errichtet, wobei
im vorderen Bereich des Beckens vertikale Risse
zu verzeichnen sind. Die Anfang der 1990er Jahre
angebrachten Gipsmarken zur Messung von Bau-
werksbewegungen haben sich seitdem nicht ver-
andert.

Die Ausstattung des Kellers, insbesondere die
Treppenaufgdnge mit Granitstufen und schne-
ckenformig ausgearbeiteten Handlaufen, sowie
Terrazzobelag und cremeweile Wandfliesen, sind
auffallig hochwertig. Der Raum Il 0.15, die Werk-
statt, ist mit seiner Ausstattung denkmalpflegerisch
besonders interessant. Eine fachkundige Unter-
suchung wird empfohlen.

Der Keller ist aufgrund mangelnder Bauunterhal-
tung und dem langen Leerstand in schlechtem Zu-
stand. Wande und Decken weisen Feuchtescha-
den auf und es bilden sich in mehreren Bereichen
Wasserpflitzen.

Bei den im Laufe der Jahre mehrfach erfolgten
Erneuerungen der technischen Anlagen wurde in
der Regel zusatzliches Equipment ixntegriert, wo-
bei bestehende Anlagen beibehalten wurden. Da-
durch sind heute zahlreiche Rohre und Leitungen
vorhanden, die nicht eindeutig in Bezug auf Funk-
tion oder Einbauzeit zugeordnet werden konnen.
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Damenbad (GT | - Raum 1.28)

Eingangshalle iGT | - Raum 1.3)

Duschraum 1. OG (GT | - Raum 2.3)
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1.3.2.2 Gebaudeteil | (GT 1)

Das Erdgeschoss:

Das Erdgeschoss bewahrt viel von der bauzeitli-
chen Entwurfskonzeption und Substanz, was es
als substantiell erhaltenswert auszeichnet. Die
Schwimmbhalle wird durch ein grofRes halbrundes
Fenster im schulhofseitigen Ostgiebel sowie drei
seitlich angeordnete halbrunde Glasbausteinfens-
ter in gewodlbten Stichkappen belichtet. Original-
bauteile wie Wandfliesen, Sandstein an Rundbo-
gen, Decke, schmiedeeiserne Luftungsgitter und
Gelander der Galerien sind weitgehend erhalten.
Die Umkleidekabinen wurden basierend auf histo-
rischen Grundlagen wiederhergestellt.

Das Foyer und die zugehorigen Gange sind au-
genscheinlich im Ursprungszustand erhalten und
durch eine Gewdlbekonstruktion aus Mauerwerk
Uberspannt. Von hier gehen Kasse und ehemalige
Wartebereiche ab. Die Dusch- und Saunaabtei-
lung sowie die groRen Aufenthaltsraume entlang
der Baerwaldstrale sind durch wechselnde Nut-
zung stark verandert worden.

1. Obergeschoss:

Das 1. OG zeichnet weist im Vergleich zu den
anderen Geschossen eine niedrigere Raumhodhe
von 3,70m auf. Urspringlich waren im Vorderhaus
und den Seitenflugeln die Wannen- und Duschab-
teilungen eingerichtet, die in den 1950er Jahren
mit einer Verstarkung der Decke Uber dem Erdge-
schoss umgebaut wurden. Seit Ende der 1970er
Jahre waren diese Abteilungen nicht mehr 6ffent-
lich zuganglich. Im Jahr 2004/2006 wurden die
Wannenabteilungen im Rahmen einer ABM-Mal}-
nahme mit Jugendlichen durch die Thiede-Stiftung
entkernt, die Trennwande abgerissen und umge-
staltet. Leider zeigt der sanierte Raum | 2.7 (neuer
Mehrzweckraum) aufgrund unterlassener Dachsa-
nierung bereits starke Feuchteschaden an Wand
und Decke.

Zwei schmale Duschrdume, die von den Warte-
raumen an den Haupttreppenhausern aus ab-
gehen, befinden sich noch nahezu vollstandig im
urspriinglichen Bauzustand. Diese Raume dienen
als substanziell unverzichtbare/erhaltenswerte
Beispiele mit zeitgendssischen Trennwanden, ori-
ginal erhaltene Wandfliesen, Terrazzobéden und
originalen Ausstattungselementen.
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2. Obergeschoss:

Die drei Wohnungen im 2.0G weisen unterschied-
liche Erhaltungszustande auf, bedingt durch die
verschiedenen Nutzer im Laufe der Zeit. Urspriing-
lich waren die Wohnungen fir den Hausmeister,
Heizer und Maschinenmeister konzipiert.

Die bauzeitliche Raumstruktur blieb weitgehend
erhalten, ebenso mehr als die Halfte der originalen
Taren und Fenster. Einige bauzeitliche Elemente
wie Turdrucker und Fensteroliven sind weiterhin in
Verwendung. Auch die bauzeitlichen Terrazzobo-
den der seitlichen Kichen mit umlaufendem Fries
und Dielenbdden die mit PVC oder Laminat Uber-
deckt sind, sind erhalten geblieben und sollten in
die zukunftige Konzeption einbezogen werden.

Insbesondere die Raumstruktur und -abfolge der
ehem. Wohnungen ist durch den hohen Uberliefe-
rungsgrad unbedingt zu erhalten.

Dachterrasse

geschlossener Lichthof im 2. OG (GT | - zw. Raum 3.1 & 3.18a)
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Von den Kichen gelangt man auf die Flachdach-
bereiche der ehem. Wannenbader, die z.B. als
Dachterrassen dienen kénnen. Der Zustand der
Dachflachen ist ebenfalls stark sanierungsbedurf-

tig.

Dachgeschoss:

Die Dachraume des Altbaus weisen unterschied-
liche Konstruktionen auf. Das Vorderhaus hat ein
ungleichwinkliges Satteldach in Form eines ab-
gestrebten Pfettendachs, wahrend der hintere
Bereich zum Schulhof hin durch ein steiles Pfet-
tendach mit zweifach stehendem Stuhl und Kehl-
balkenlage Uberdeckt wird. Beide Dacher sind mit
Ziegeldeckung ahnlich Frankfurter Pfanne ver-
sehen, wobei das hintere Dach zwischenzeitliche
erneuert wurde.

Uber der alten Schwimmhalle befindet sich ein
Satteldach mit Fachwerkbindern aus Stahl, Holz-
pfetten und Holzsparren. Die Dachdeckung wurde
vermutlich Ende des 20.Jahrhundert durch Eter-
nit-Schindeln ersetzt und zeigt starken Sanierungs-
bedarf aufgrund von Lockerung der Schindeln, Ma-
terialbruch und Feuchtigkeitseintritt. Die genaue
Einbauzeit ist fur die Ermittlung der Entsorgungs-
kosten relevant, da Eternitplatten in Deutschland
bis zum Jahre 1989 mit Asbest hergestellt wurden.
Eine vorgeschlagene neue Biberschwanzdeckung
entspricht der urspriinglichen Dachlandschaft.

Die Dachkonstruktion Gber dem Vorderhaus ist ein
Pfettendach mit unterschiedlichen Dachneigungen
und einer Mittelstutze, zur Abfangung der Kehlbal-
ken die jedoch nicht bis zur Dachspitze reicht. Ein
grolder rechteckiger Metallbehalter aus der ersten
Bauphase steht auf einer Stahlkonstruktion im
Dachraum. Dieser wurde als Kaltwasserreservoir
bezeichnet, wahrend die Warm- und HeilRwasser-
reservoire nicht mehr vorhanden sind. Die Decke
wurde daher offenbar flr hohe Traglasten ausge-
legt. Der Dachstuhl scheint aus der Errichtungszeit
zu stammen, ohne erkennbare Reparaturstellen.
Der Zustand ist jedoch als sehr kritisch und drin-
gend sanierungsbedurftig einzustufen. Die starke
Beschadigung der Ziegeleindeckung, gerisse-
ne Fensterscheiben und Undichtigkeiten an den
Brandwanden bedingen Schaden an der Baukons-
truktion durch standigen Wassereintritt. Es besteht
dringender Handlungsbedarf.
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Treppenhauser:

Im Gebaudeteil | befinden sich sechs Treppen-
hauser. Zwei Haupttreppen sind reprasentativ
als Zwillingstreppenhauser rechts und links der
Langsachse der Badehalle ausgerichtet. Sie die-
nen der ErschlieBung der Galerie der Schwimm-
halle, der ehemaligen Wannenabteilung im 1. OG
und der daruber liegenden Wohnungen. Zudem
sind sie mit einem Zugang zum Keller verbunden.
Die Treppen sind jeweils 4-laufig und massiv in
einem rechteckigen Treppenraum ausgefihrt. Im
Rahmen der letzten Sanierungsarbeiten wurden
die aufgesetzten Holzstufen der Treppenlaufe von
einem zuvor vorhandenen PVC-Belag befreit, und
das sichtbare Stabparkett im Fischgratmuster frei-
gelegt. Aufgrund des Leerstands und der ausblei-
benden Beheizung ist auch hier eine starke Feuch-
tebelastung zu verzeichnen. Eine 3-laufige Treppe
zwischen den Zwillingstreppenraumen fihrt vom
2. OG zu den beiden Dachraumen.

Ein weiterer schmaler Treppenraum befindet sich
im hinteren Bereich des Gebaudes an der Stirn-
seite des linken Hofs. Die Treppe fiihrt vom Keller
ins Erdgeschoss, von dort aus setzen sich zwei
gerade Laufe bis zum 1. OG fort. Seit der Eroff-
nung des Bades diente das Treppenhaus als di-
rekter Zugang zur Brauseabteilung fir die Schiuler
der Schule in der WilmsstralRe. Bedauerlicherwei-
se wurde das Treppenhaus seit vielen Jahren nicht
mehr genutzt, da der Verbindungsgang im Keller
zugesetzt ist.

Zwei weitere baugleiche, massive Treppen befin-
den sich im hinteren Bereich der Schwimmbhalle.
Im 1. OG geben sie jeweils Zugang zu sich gegen-
Uberliegenden halbrunden Balkonaustritten. Flr
den Badebetrieb stellten diese Treppenanlagen
die einzige Verbindung fir Gaste in Badekleidung
von den Umkleiden zur Schwimmbhalle dar.

Die bauzeitliche Ausstattung der Treppenanlagen
wie Turanlagen, Bodenbelag, Fenster und schmie-
deeiserne Gelander sind substantiell erhaltens-
wert.
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1.3.2.3 Gebaudeteil Il - GT2

Erdgeschoss:

Die Grundflache des Erweiterungsbaus an der
Ecke Baerwaldstrale/Wilmsstralle betragt etwa
1.300m? und folgt der stumpfwinkligen Stral3en-
ecke. Im Erdgeschoss befindet sich ein 25m langes
Schwimmbecken in der Langsachse des Gebau-
des. Umkleide- und Waschraume sowie sanitare
Anlagen gruppieren sich an den zwei Stral3ensei-
ten, wahrend zwei schmale Lichthofe die zusatz-
liche natlrliche Belichtung und Bellftung der Nutz-
raume ermaoglichen.

Der Erweiterungsbau wurde urspriinglich zwischen
1913 und 1917 errichtet, um den steigenden Besu-
cherandrang des alten Bades zu bewaltigen. Nach
der Zerstérung im Zweiten Weltkriegs wurde der
Erweiterungsbau 1955 wiederaufgebaut. Wahrend
der Wiederaufbauphase wurden viele bestehende
Strukturen und brauchbare Bauteile erhalten, aber
die Innenausstattung und Nutzungsbereiche wur-
den neugestaltet. Die Schwimmhalle stand nun
beiden Geschlechtern zur Verfigung, und die Da-
menumkleiden wurden ins Erdgeschoss verlegt,
wahrend die Anlagen fur Manner im 1. Oberge-
schoss untergebracht wurden.

Die Schwimmbhalle aus den 1950er Jahren ist
schlicht gestaltet, mit einfarbigen Fliesen und
schrag gestellter Verglasung fir natlrliche Be-
lichtung. Reliefs mit Fischen und Pflanzenmotiven
zieren die Wandvorlagen an der Ostwand. Warme-
banke aus grin melierten Werksteinplatten sind
entlang der Aufienwand an der WilmsstraRe an-
gelegt. Orange glasierte Platten aus Feinsteinzeug
bedecken die runden Stutzen der Galerie.

Die Stahltiren mit Glasfullung aus der Zeit des
Wiederaufbaus sollten dringend Uberarbeitet wer-
den, da Feuchtigkeit und Chlorverbindungen der
Wasserbehandlung erhebliche Schaden verur-
sacht haben.
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1. Obergeschoss:

Das 1. Obergeschoss entspricht in Struktur und
Grundrissorganisation dem Erdgeschoss. Hier be-
fanden sich Umkleidekabinen sowie Sanitarraume
fur die Herren. Die Umkleidekabinen in beiden Ge-
schossen entlang der Baerwaldstralle wurden im
Zuge von Instandsetzungsmaflinahmen zwischen-
zeitlich ersetzt. Die heutige Konstruktion mit dunk-
len kunststoffbeschichteten Turen sind nicht denk-
malgerecht und sollten entfernt werden.

Die Galerie in der Schwimmbhalle, die von schlich-
ten Gelandern umrahmt ist, diente als Zuschau-
erbereich bei Wettkampfen. Die Fullbéden und
Wande sind grofitenteils mit Mosaikfliesen gefliest,
wahrend im Windfang und in der Halle ein Terraz-
zobelag erhalten ist.

Die Treppenanlage an der Schmalseite des Hofes
sowie die drei Rundbogendéffnungen zur Halle im
1. Obergeschoss stammen aus der Bauzeit. Der
Hohenunterschied wird durch Granitstufen und
Terrazzobelag Uberwunden.

2. Obergeschoss:

In diesem Geschoss waren im ursprunglichen Er-
weiterungsbau vier Wohnungen fir Angestellte
untergebracht, darunter die des Bademeisters,
des Hausschlossers, der Wascheverwalterin. Im
Zuge des Wiederaufbaus wurde eine medizinische
Abteilung mit verschiedenen Behandlungsraumen
eingerichtet. Spater wurde dieser Bereich flr ein
Zentrum fur Alkoholiker umgebaut, wobei die In-
nenraumgestaltung und Ausstattungselemente
aus der Wiederaufbauphase entfernt wurden. In
den 1990er Jahren wurden der Bereich von der
Systemverwaltung der Berliner Bader Betriebe ge-
nutzt. Die aktuellen Radume haben eine nichterne
Oberflache und keinen Bezug zur friiheren Nut-
zung.

Ein niedriger Raum Uber der Grof3en Schwimm-
halle ist durch eine Stahltir zuganglich und dient
fur Wartungsarbeiten. Die Decke der Schwimm-
halle besteht aus einer Rabitzkonstruktion, die je-
doch stark korrodiert und gefahrdet ist. Aufgrund
des geringen Erhalts der bauzeitlichen Substanz
und Ausstattung wurde kein denkmalpflegerisches
Konzept fur dieses Geschoss erstellt. Die Raum-
struktur ist Uberformbar.
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3. Obergeschoss/Dach:

Beim Wiederaufbau wurde dieses Geschoss wie-
der wie urspringlich als Trockenboden genutzt und
mit Umkleide und Aufenthaltsraum fiir das Perso-
nal sowie Waschelager erganzt. Ein Warmwasser-
reservoir mit ca. 70.000 Litern Fassungsvermogen
befindet sich im Eckraum zwischen Baerwald- und
WilmsstralRe. Die Dachkonstruktion ist in diesem
Raum sichtbar, wahrend Uber den anderen Rau-
men eine Decke eingezogen ist. In den hinteren
Raumen an der Wilmsstralie sorgten grofRe Klima-
gerate flr die Bellftung der GroRen Schwimmbhal-
le.

Aufgrund des geringen Erhalts der bauzeitlichen
Substanz und Ausstattung wurde flir dieses Ge-
schoss kein Ubersichtsplan zum denkmalpflegeri-
schen Konzept erstellt.

1980 wurde eine Solarthermieanlage zur Warm-
wassererzeugung auf dem Dach der Schwimmhal-
le installiert, die nicht mehr funktionsfahig ist.

Der Zustand des Dachs ist wie im Gebaudeteil 1
sehr kritisch. Die starke Beschadigung der Ziegel-
eindeckung, kaputte Fensterscheiben und Undich-
tigkeiten der Flachdacher/Bitumendacher und an
der Brandwand bedingen dringenden Handlungs-
bedarf.

Dachstuhl GT Il

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Treppenhauser:

Drei Treppenhauser dienen der Erschlieung. Die
Treppenanlagen auf der Sudseite zum Altbau hin
sind mit Gelandern und Handlaufen aus der Bau-
zeit von 1913-1917 erhalten. Eine davon (Il TH1)
befindet sich an der Schmalseite des Lichthofes.
Der erste Lauf fuhrt vom Keller ins Erdgeschoss
zum Eingangsfoyer, von dort aus setzen sich drei
gerade Laufe bis zum ersten Obergeschoss fort.

Treppenaufgang EG (GT Il - TH 1)

Die Zugange im Erdgeschoss und im ersten Ober-
geschoss erfolgen Uber eine grofle Rundbogen-
offnung, und die Belichtung erfolgt durch ein gro-
Res Kastenfenster zum Lichthof hin. Die Wande
und Decken weisen starke Feuchteschaden auf.
Im ersten Obergeschoss schlie3t ein Treppenlauf
vor dem Aufzugszugang zum Altbau/Gebaudeteil
1 an und die Verbindung in das 2. und 3. Ober-
geschoss wird durch eine Treppenanlage aus
der Zeit des Wiederaufbaus weitergefuhrt. Die
Gelander mit rhythmisch versetzten Staben ent-
sprechen der Ausfiihrung im Treppenhaus an der
Wilmsstralde und der Galerie. Im Laufe der letzten
Nutzungsperiode wurde dieser Treppenbereich
gelb gestrichen, was nicht dem urspringlichen
Farbkonzept entspricht.
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Treppenanlage (GT Il - TH 1)
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Eine weitere bauzeitlich erhaltene Treppe (Il TH3)
befindet sich an der AuRenwand zum Schulhof und
entlang der Langsseite des Lichthofes. Die gerade,
zweilaufige Treppe fuhrt vom Keller bis zum 1. OG.

Ein Zugang zum Lichthof mit einer stark zuge-
setzten alten Holztlr befindet sich auf der Ebene
des ersten Podestes zwischen Keller und Erdge-
schoss. Im Erdgeschoss gelangt man durch eine
Stahl-Glas-Tur in die Schwimmhalle. Im ersten
Obergeschoss flhrt die Treppe zum Revisions-
gang der Schwimmbhallenverglasung und zur Ga-
lerie.

In dem trapezférmigen Treppenraum (Il TH2) an
der Brandwand zum benachbarten ehemaligen
Lehrerwohnhaus fihrt eine 3-laufige, massive
Treppe vom Keller bis zum 2. Obergeschoss. Die-
ses Treppenhaus stammt aus der Wiederaufbau-
phase in den 50er Jahren. Im Badebetrieb fungiert
diese Treppenanlage als einzige Verbindung flr
entkleidete mannliche Badegaste von den Wasch-
raumen zur Schwimmbhalle. Der Ausgang zur
Wilmsstral3e dient als Fluchtweg.

Die Wande sind durch ein raumhohes Kleinmo-
saik aus Glassteinen gestaltet, allerdings sind die
Matten unsauber verlegt und von Feuchtescha-
den betroffen. Der Bodenbelag besteht aus einem
Kleinmosaik in einem beigen Farbton. Die Gelan-
derstabe sind analog zu den anderen Treppenanla-
gen aus dieser Zeit und der Galerie aus Rundstanhl
und nach unten abgerundet. Sie sind abwechselnd
an den verschiedenen Seiten der Treppenwange
aus grinem Werkstein befestigt. Das Treppenau-
ge spiegelt die trapezférmige Raumform wider.
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Feuchteschaden Treppenhaus (GT Il TH 1 1.0G)

T

Herrenbad (GT Il - Raum 1.11)

-

Keller: Feuchte- und Korrosionsschaden
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1.3.3 Bauschaden

Der langjahrige Leerstand seit 2017, verbunden
mit unzureichendem Instandhaltungsaufwand und
dem Unterlassen notwendiger Sanierungsmal}-
nahmen an der Gebaudeabdichtung, hat zu einem
akut desolaten Zustand der Bausubstanz gefuhrt,
mit erheblichen Feuchteschaden an Dé&chern,
Fassaden und Kellerbauteilen. Diese Problematik
hat sich seit dem durchgefiihrten Baugutachten
von 2020 deutlich verscharft. Dies fuhrt zu einer
Neubewertung des Sanierungsaufwands und der
finanziellen Dimension. Es besteht dringendster
Handlungsbedarf, insbesondere hinsichtlich der
Funktionswiederherstellung der Dachflachen und
Abwasserung sowie der Trocknung und Beluf-
tung der durchfeuchteten Bauteile, aber auch die
Standsicherheit des Schornsteins.

1.3.3.1 Bausubstanzgutachten von 2020

Im Jahr 2019 beauftragte das Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg ein Bausubstanzgutachten, um den
Zustand der Gebdudesubstanz des Baerwaldbad
und den damit verbundenen Sanierungsaufwand zu
bewerten. Das Gutachten wurde Ende 2020 abge-
schlossen und umfasste verschiedene Teilgutachten,
darunter Schadstoff- und Holzgutachten sowie zwei
Sanierungskonzepte.

Identifizierte Schaden:

Das Gutachten identifizierte erhebliche Schaden.
Es wurden Durchfeuchtungen der Tragstruktur und
die damit einhergehenden Schaden festgestellt.
Des Weiteren wurden schadstofftrachtige Mate-
rialien aus verschiedenen Bau- und Sanierungs-
phasen sowie Holzschaden identifiziert. Ebenso
wurden Chlorschaden im Stahlbeton aufgrund der
Schwimmbadnutzung festgestellt.

Hinsichtlich der technischen Gebaudeausristung
lasst sich zusammenfassend festhalten, dass
diese nicht den anerkannten Regeln der Technik
entspricht und verschiedene gesetzliche Anfor-
derungen nicht erfullt. Daher ist ein vollstandiger
Ruckbau der gesamten Gebaudetechnik und die
Umsetzung eines neuen Konzepts dringend erfor-
derlich. Das Energiekonzept der Berliner Energie-
agentur von 2014 empfiehlt aus wirtschaftlichen
Grunden die Einrichtung einer Fernwarmeversor-
gung fur das Baerwaldbad und die angrenzenden
Gebaude.
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Sanierungsvarianten:

Das Gutachten betrachtete zwei Sanierungsvari-
anten - die Sanierung beider Hallen als Schwimm-
bad und die Sanierung der Halle im Erweiterungs-
bau als Schwimmbad, wahrend die andere Halle
fur alternative Zwecke saniert und genutzt wird.
Es wird eine Empfehlung zur Aufteilung des Ba-
erwaldbads in zwei Nutzungsbereiche, basierend
auf der radumlichen Struktur und den Sanierungs-
kosten ausgesprochen.

Die Sanierung beider Hallen als Schwimmbad wiir-
de eine Investition von etwa 41,1 Mio. € erfordern,
wahrend auch die Sanierung nur einer Halle als
Bad und die Umnutzung der anderen nach Schat-
zung des 2020 erstellten Gutachtens sehr kosten-
intensiv ware. Die Instandsetzung des Kesselhau-
ses wurde dabei nicht mit bertcksichtigt.

Die aufgestellten Sanierungskosten fir die Kosten-
gruppen 200 bis 700 gemaf’ DIN 276 betrugen:

Erweiterungsbau — Gebaudeteil II:

Baujahr 1955:
offentliche Badnutzung — Schwimmen
19,4 Mio. € brutto

Altbau — Gebaudeteil | (ohne Kesselhaus):

Baujahr 1901:
offentliche Badnutzung — Wellness/ Therapie
21,7 Mio. € brutto

Baujahr 1901:
Umnutzung als Co-Working-Area o. glw.
13,9 Mio. € brutto

Aktualitat der Schaden:

Alle im Gutachten identifizierten Schaden sind
nach wie vor aktuell. Durch das Ausbleiben drin-
gend empfohlener Sanierungsmalnahmen, wie
beispielsweise der Dachflachen, haben sich ins-
besondere die massiven Feuchteschaden an
Dachern, Fassaden und Kellerbauteilen weiter
verschlimmert. Ein dringender Handlungsbedarf
besteht fortlaufend.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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1.3.3.2 Mindestsanierungsmallnahmen

Die dringend notwendige Substanzsicherung er-
fordert bereits ohne Berucksichtigung einer Nut-
zung aufwendige Mindestsanierungsmalinahmen
fur beide Gebaudeteile.

- Instandsetzung der Dachflachen inkl. Entwas-
serung

- Trocknen und Feuchtesanierung von Fassade
und Keller

- Sicherung der Fenster (besonders Giebelfens-
ter in der alten Halle)

- Sicherung der Standsicherheit des Schorn-
steins

- Herstellen einer Mindesttemperierung (ggf.
durch Kombination von Umluft- und Entfeuch-
tung)

Um den fortschreitenden Verfall zu stoppen, wurde
im Jahr 2023 eine Bewerbung fir das Denkmal-
schutzsonderprogramm XlI fur das Baerwaldbad
eingereicht. Ziel war die Sanierung der dringen
Dachflachenbereiche, einschliefllich der Blitz-
schutzanlage, mit einer Flache von etwa 2.751 m>.
Die geschatzten Baukosten beliefen sich auf 1,5
Mio. €. Die Bewerbung war leider nicht erfolgreich
und es wird 2024 parallel zur Erstellung der Studie
erneut versucht, Mittel fir die Instandsetzung und
Gebaudesicherung einzuwerben.
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Multifunkionsraum mit undeichtem Dachaufbau
GTI1-1.0G

o

Bausubstanzgutachten von 2020 Stand Okt. 2023 (GT | - Raum 2.7)

Funktionsraum mit undichtem Dachaufbau
GTIl-3.0G

Bausubstanzgutachten von 2020 Stand Nov. 2023 (GT Il - Raum 4.10)

Feuchteschaden Putzfassade
GT I - Innenhof 2

Bausubstanzgutachten von 2020 Stand Okt. 2023 (GT | - Hof 2)
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Fehlende Dachziegel- und Firsteindeckung und Fenster
GT | - Bauteil 2

— — —— —"
Dachgeschoss GT | - D 1 Stand Nov. 2023 Ziegeldeckung Dach GT | - D 1 Stand Nov.2023

Fehlende Standsicherheit Schornstein
Kesselhaus GT |,
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Haupttreppenhaus (GT | - TH 1)

.

Absturzsicherung Schwimmhalle (GT | - Raum 2.11)
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1.3.4 Denkmalschutz

Laut Denkmalschutzgesetz Berlin steht das ge-
samte Gebaude einschlie3lich Zubehér und Aus-
stattung als Einzeldenkmal unter Schutz. Der lang-
jahrige Leerstand und der daraus resultierende
Verfall stellen eine ernsthafte Gefahr flr den Erhalt
des Denkmals und der Originalsubstanz dar, was
eine zlgige Sanierung und Wiedereinfihrung der
Nutzung erforderlich macht. Nur eine kontinuierli-
che Nutzung aller Rdume und Anlagen des Stadt-
bades sichert dessen Erhalt. Dabei ist es wichtig,
trotz notwendiger Anpassungen an moderne Aus-
stattung und Standards, einen respektvollen und
authentischen Umgang mit dem Denkmal und die
Sicherung des Bestandes zu gewahrleisten.

Aus denkmalpflegerischer Sicht muss die Wieder-
einfihrung der urspringlichen Nutzung als Bad,
auch im Sinne des grof3tmaéglichen Erhalts der Ori-
ginalsubstanz, Vorrang bei der Planung und Ent-
wicklung eines Nutzungskonzeptes haben. In je-
dem Fall sind Nutzungen, die in erheblichem Mafl}
eine derartige Veranderung des Erscheinungsbilds
und der Substanz erfordern, dass die Historie der
Gebaudeanlage nicht mehr ablesbar ist, ausge-
schlossen.

In der Unterlage ,Grundlegende Dokumentation
des Stadtbades Baerwaldstrae” (von 2004) wer-
den die Schutzgutklassen in drei Kategorien defi-
niert: Substantiell unverzichtbare Bauteile, ersetz-
bare Bauteile und verzichtbare Bauteile.

Unter der Kategorie ,substantiell unverzichtbare
Bauteile® sind alle bauzeitlichen Bauteile gefasst,
die fir das Erscheinungsbild, die Funktion und ab-
lesbare Geschichte des Stadtbades pragend sind.
Dazu gehdren vor allem AulRenwande, tragende
Innenwande, Decken, die Dachkonstruktionen,
FuBbodenbelage und Treppenkonstruktionen so-
wie die erhaltenen bauzeitlichen Fenster und Tu-
ren. Feste Einbauteile wie Gelander, Liftungsgit-
ter und die Sandsteinverkleidungen in der kleinen
Schwimmbhalle sind, ebenso zu erhalten wie die
mobile Ausstattung, insbesondere die Holzmdbel
fur die Warterdume, sowie Uhren, Thermometer,
Emailleschilder und ahnliches.
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Gelander grof’e Schwimmbhalle (GT Il - Raum 2.12)

Duschraum (GT | - Raum 2.4)
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Auch Bauteile aus der Zeit des Wiederaufbaus
wurden aufgrund ihrer Qualitdt und Pragung flr
die Geschichte des Stadtbades als substantiell un-
verzichtbar eingestuft. Hierzu zahlen insbesonde-
re Stahltiren sowie Treppengelander und Absturz-
sicherung der groRen Schwimmhalle.

Die detaillierte Substanzaufnahme und feingliedri-
ge Bewertung in den Ubersichtsplanen der 2004er
Dokumentation wurden flr die Machbarkeitsstudie
in grobere Flachenaufteilungen Ubersetzt. Hierbei
liegt der Fokus auf dem Uberlieferungsgrad der
Baugeschichte und der Bedeutung einzelner Be-
reiche. Die Flachenbewertung, die im Anhang des
Denkmalschutzes zu finden ist, gliedert sich in drei
Kategorien:

- Substanziell erhaltenswert
mit hohem Uberlieferungsgrad

- Substanziell erhaltenswert
mit gemischtem Uberlieferungsgrad

- Uberformbar
mit geringem Uberlieferungsgrad

Warmebanke Herrenbad (GT Il - Raum 1.11)
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1.3.5 Flachenbewertung

1.3.5.1 Gebaudestruktur

Die Gebaudestruktur unterscheidet sich nicht nur
aufgrund verschiedener Nutzungsbereiche und
unterschiedlicher Entstehungszeiten sowie Um-
bauten in der Innengestaltung, sondern weist auch
aufgrund ihrer Raumstruktur eine hohe Heteroge-
nitat auf. Die Nutzflachen im Gebaude lassen sich
unter Bericksichtigung der denkmalgeschitzten
Substanz in drei Raumstrukturen einordnen, wobei
die Flachenanteile etwa gleichmaRig verteilt sind:
kleinteilige, mittelgrof3e und groRrdumige Struktu-
ren.

ehem. Werkstatt, Fenster zum Hof (GT Il - Raum 0.15)
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Kleinteilige Raumstrukturen (<50m?):
denkmalgeschiitzte Raumproportionen/-struktur

Historische Nutzung:

- ehemalige Wohnungen, Nebenraume (Kassen,
Wartebereiche, Werkstatt)

Nutzungspotenzial / Raumeignung:

- Wohnen

- Buro / Besprechung

- Praxen, Beratung

- Gruppen-/Nebenraume

- Kleingewerbe, Studios, Werkstatt

3. Obergeschoss

2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

Erdgeschoss

Untergeschoss

Seite 52



M KRP

MittelgroRe Raumstrukturen (>50m3):
Uberformbar mit gemischtem/geringem Uberliefe-
rungsgrad

Historische Nutzung:

- ehemalige Wannen- und Brauseabteilung,
Sauna, Umkleiden und Duschen, Buro

Nutzungspotenzial / Raumeignung:

- Umkleiden/Duschen

- Kultur und Versammlung
- Sport- und Vereinsraume
- Praxen, Beratung, Blros

GT I -Raum 1.10 3. Obergeschoss

2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

ehem. Wannen-/Brauseabteilung Damen (GT | - Raum 2.18)

Erdgeschoss

GT|-Raum 2.7
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GroRraumige Raumstrukturen (>150m?+h>6m):
Raumstruktur mit hohem Uberlieferungsgrad
Historische Nutzung:

- Schwimmbhallen und Heiz-/Kesselhaus
Nutzungspotenzial / Raumeignung:

Schwimmbad
Versammlungs-/Kulturstatte
(Bibliothek, Event...)

w

. Obergeschoss

N

. Obergeschoss

N

. Obergeschoss

Erdgeschoss

Kesselhaus (GT I)
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1.3.5.2 Herausforderungen

Der Altbau des Baerwaldbads steht vor verschie-
denen Herausforderungen. Der bauliche Zustand
ist insgesamt schlecht, mit einem undichten Dach
als zentralem Problem. Der linke Hof ist verbaut
und die raumliche Verbindung beider Schwimmbhal-
len wéare kompliziert. Das komplette Gebaude ist
nicht barrierefrei erschlossen und der Brandschutz
kann im Bestand nicht ausreichend sichergestellt
werden. Diese und weitere Aspekte, wie die unge-
dammte Hullflache, stellen bedeutende Herausfor-
derungen dar, die bei der Planung und Sanierung
des Altbaus bertcksichtigt werden missen.

1.3.5.2.1 Brandschutz

Zwischen den Gebaudeteilen des Stadtbades gibt
es eine brandschutztechnische Trennung durch
eine gradlinig Uber alle Geschosse verlaufende
massive Innenwand, jedoch mit Durchbriichen,
die nicht den aktuellen Brandschutzanforderungen
entsprechen. Eine brandschutztechnische Tren-
nung zwischen den Geschossen ist in der bauzeit-
lichen Ausflihrung nicht nachweisbar.

Die Treppenraume sichern den Fluchtweg ins
Freie. Die denkmalpflegerisch wertvollen, aber
brennbaren Treppen erflillen jedoch nicht aktuelle
Sicherheitsstandards.

= KRP

Fir das Brandschutzkonzept wird empfohlen, Mal3-
nahmen wie die Trennung zwischen Geschossen
und Gebaudeteilen neu zu organisieren, Rettungs-
wege gemal den aktuellen Anforderungen anzu-
passen sowie ein Rettungskonzept flir Personen
mit Handicap zu entwickeln.

1.3.5.2.2 Barrierefreiheit

Die barrierefreie ErschlieBung ist in keinem der
Gebaudeteile gegeben. Beide reprasentativ an-
gelegten Eingange sind nur Uber Stufenanlagen
erreichbar. Insbesondere das reprasentativ erhoht
angelegte Erdgeschoss ist in sich auf unterschied-
lichen Ebenen und mit stufenartigen Barrieren un-
terteilt. Der vorhandene Aufzugsschacht im Erwei-
terungsbau ist nicht mehr funktionsfahig und auch
nicht barrierefrei erschlossen. Die Herstellung
einer uneingeschrankten Barrierefreiheit ist daher
wahrscheinlich nur mit erhéhtem und mdglicher-
weise unverhaltnismalig hohem Aufwand maglich.

Je nach Nutzungskonzept sollte das Ziel sein, den
héchstmaéglichen Anteil barrierefrei zu erschlief3en.
Die Zuganglichkeit der Aufzlige Uber das Kellerge-
schoss und die vorhanden 11% Rampen ist dann
zu prifen, sowie ein Fassadenaufbruch im Ge-
baudeteil Il (falls das Konzept eine Trennung der
Gebaudeteile vorsieht). Hierbei besteht ein grolRer
Abstimmungsbedarf mit dem Denkmalschutz.

- Flucht-/ Rettungsweg
- Treppenraum

kritischer Bereich (2. Rettungsweg/Rettungsweglange)

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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1.35.3 Potenziale

Zugange:

Zwei reprasentative Eingange pro Gebaudeteil.
Die beiden Durchfahrten als Hofzugange, insbe-
sondere im Gebaudeteil |, stellen ein bedeutendes
ErschlieBungspotenzial dar. Interessant ist auch
der ehemalige Zugang der Schule.

Die fehlende Barrierefreiheit ist zu beachten.

Hofe:

Die originalen Hofe nach dem Konzept von Ludwig
Hoffmann ermdoglichen eine optimale Belichtung
und Beluftung aller Rdume, einschlie3lich des Kel-
lers.

Der linke Hof vom Altbau wurde beim Wiederauf-
bau mit Schwimmbadtechnik verbaut.

Innere ErschlieBung:

Das Erdgeschoss mit einem hohen Ubermittlungs-
grad der Gebaudegeschichte, groRzigigem Ver-
kehrsflachenanteil und einer guten Verbindung
zwischen den Gebaudeteilen kann als Kommuni-
kationszone dienen.

Gebaudeteil | verfugt Uber finf Treppenhauser,
wahrend Gebaudeteil |l drei Treppenhauser und
einen ehemaligen Aufzug aufweist.

Gebaudeeinheiten:

Gebaudeteil | kdnnte auf Grundlage der Zugange
und ErschlieBungssituation in drei eigenstandige
Einheiten aufgeteilt werden, wahrend Gebaudeteil
Il keine sinnvolle Aufteilung zulasst.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Gebaudeeinheiten
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Hallenstruktur

nutzbare
Kellerraume

Erweiterungspotenzial
Dach

Dacher und
Griinzonen
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Raumstrukturen:

Die relativ gleichmallige Verteilung von kleintei-
ligen, mittelgroRen und groflen Raumstrukturen
bietet ein vielfaltiges Nutzungspotenzial und ist fur
eine angestrebte zukunftige Nutzungsmischung
geeignet.Besonders hervorzuheben sind dabei die
ehemaligen Schwimmbhallen sowie das Kessel-
haus, welche eine einzigartige Raumatmosphare
besitzen und von wesentlicher Bedeutung fur die
Gebaudegeschichte und ldentitat sind. Auch die
kleinteiligen Raumstrukturen zeichnen sich durch
ihre gut erhaltene bauzeitliche Ausstattung und
einen hohen Grad an Authentizitat aus. Die mittel-
groBen Strukturen bieten durch geringere Denk-
malauflagen eine besondere Mdoglichkeit zur Ein-
fihrung neuer Nutzungen.

Nutzbare Kellerraume:

Die Rdume im Untergeschoss mit guter Raum-
héhe und Fensterflachenanteil sowie historischer
Ausstattung kdnnten vielseitig genutzt werden.

Im Keller des Gebaudeteils | befinden sich ehe-
malige Zugange und eine Werkstatt zum Schulhof
sowie ein belichteter Beckenumgang (teilweise zu-
gebaut).

Gebaudeteil Il bietet die ehemalige Werkstatte am
Hof 3 sowie ehemalige Lagerraume mit Ausrich-
tung zur Baerwaldstralle.

Erweiterungspotenzial Dach:

Das unausgebaute Dach mit guter Raumhoéhe er-
weitert das vorhandene Flachenpotenzial mit Be-
lichtungsoptionen zum Blockinnenbereich.

Dacher und Griinzonen:

Auf der ehemaligen Wohnebene befinden sich
Lichtschachte und der Zugang zu zwei Dachter-
rassen. Die Dachflachen konnen fir Terrassen,
Dachbegrinung und regenerative Energienutzung
(PV/PVT) genutzt werden.

Die Grunzone entlang der Baerwaldstralie bietet
ebenfalls Gestaltungspotenzial und auch die Ent-
siegelung und Begrunung von Hofen und Terras-
sen bietet 6kologisches und asthetisches Poten-
zial.
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1.4 Bedarfsanalyse und Akteure

Um die verschiedenen Bedarfe des Bezirkes und
des Landes in Bezug zum Standort des Baerwald-
bades zu erfassen, wurden neben der Auswertung
der vorliegenden Gutachten (vgl. 0.3 Grundlagen)
auch vertiefende Stakeholder-Interviews gefuhrt.
Dazu wurden in Abstimmung mit dem Bezirk ge-
zielt Personen aus unterschiedlichen Gruppen
und Organisationen, die mit dem Baerwaldbad in
Verbindung stehen, ausgewahlt. Die Befragten
reichen von lokalen Akteuren aus dem Quartier
(Elternvertretung von Schiler*innen, Schulleitung
BMH-Grundschule, Hortleitung) Uber professionel-
le Institutionen wie Sportvereine bis zu 6ffentlichen
Institutionen wie den Berliner Bader-Betrieben und
der BIM.

In den Stakeholder-Interviews wurden insbesonde-
re die Nutzungsbedarfe, die aus den spezifischen
Blickrichtungen, sowie weitere flr einen zukunfti-
gen Betrieb relevante Rahmenbedingungen und
Themen abgefragt. Damit konnte einerseits die
Bedarfssituation des Quartiers, der Bezirks sowie
des Landes Berlin gescharft werden und gleichzei-
tig bereits mit Blick auf ein kuinftiges Nutzungskon-
zept erste Ideen und Rahmenbedingungen erfasst
werden.

Fir die Bedarfsanalyse standen einige Bedarfe im
Vorfeld der Aufgabe fest — Sportamt (Schwimm-
halle). Im Austausch mit den bezirklichen Fach-
amter, wurde eine offizielle Bedarfsabfrage seitens
des Auftraggebers gestartet und die gesammelten
Kenndaten aufgelistet. Allen Fachamtern wurde
transparent kommuniziert, dass ihre Bedarfe zu-
nachst in den Prozess eingebracht werden, um im
Laufe des Prozesses nach verschiedenen Kriterien
(Nutzungs- und Betriebsanforderungen, Vertrag-
lichkeit mit anderen Nutzungen und Bestand etc.)
priorisiert bzw. ausgeschlossen zu werden. Im Ba-
erwaldbad spielt das Sportamt eine zentrale Rolle,
durch integrieren weiterer Themenfelder (wie z.B.
Bildung und Gesundheit) kann der Standortbezug
und die soziale Infrastruktur weiter gestarkt werden
und das Baerwaldbad zum Gemeinwohl beitragen.
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1.4.1 Schwimmbadnutzung

Schul- und Sportamt:

Fir die Bedarfsanalyse wurde bereits im Vorfeld
der hohe Bedarf der Schwimmnutzung im Baer-
waldbad von Seiten des Sport- und Schulamtes
formuliert und stand als Bedarf als zu prifende
Ankernutzung der Machbarkeitsstudie fest.

In der Angebotsanalyse wurde dieser Bedarf noch
einmal geprift es wurde ersichtlich, dass der Be-
darf an Schwimmflachen in Berlin besonders an
gedeckten Wasserflachen (Schwimmbhallen) ge-
nerell grof3 ist. Insbesondere eine kleinteiligere
Versorgung der Berliner Kieze ist eine Herausfor-
derung in der Baderversorgung, da aktuell eher
grolle Kombibader in Stad-Randlage priorisiert
werden.

Die Versorgungslage im Berliner Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg stellt innerhalb Berlins eine weitere
Sonderposition da, da der Bezirk aktuell auf Grund
von Sanierungs- und Neubaumalnahmen ver-
schiedener Schwimmhallen nur tiber die (Not-)Ver-
sorgung durch eine Temporare Ersatzschwimm-
halle am Standort des Sommerbads Kreuzberg
verfugt. Damit verfligt Friedrichshain-Kreuzberg
aktuell Uber eine Wasserflachenversorgung von
0,27m?/1.000 EW.

Die bestehenden Bedarfe des Schul- und Ver-
einsschwimmens, sowie die Grundsicherung
des offentlichen Schwimmens werden aktuell in
Schwimmbadern in den angrenzenden Bezirken
gedeckt.

Schulschwimmen:

Aus Sicht der umliegenden Grundschulen wird
ein hoher Bedarf fur eine lokale im Kiez veranker-
te Schwimmnutzung gesehen. Aktuell verursacht
die Organisation des Schwimmunterreichts in der
3.Klasse durch den aufwandigen Bus-Transfer
einen hohen personellen und zeitlichen (Mehr-)
Aufwand fur die Schulen, der nicht gedeckt ist und
durch die Schulen selbststéandig aufzubringen ist.
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Vereinsschwimmen:

Aus Sicht von Vereinen und Mitglieder*innen ist
die Versorgungssituation mit Wasserflachen fir
den Vereinssport sehr schlecht. Zwar wird das Ver-
einsschwimmen (wie das Schulschwimmen) in der
Vergabepraxis von Wasserflachen durch die Berli-
ner-Badebetriebe bevorzugt bericksichtigt, es gibt
jedoch eine qualitative Differenzierung zwischen
Leistung- und Breitensport. Zur AuslUbung ihrer
Vereinstatigkeit im Bereich der Schwimm-Ermach-
tigung, oder wassergebundene Angebote (speziell
im geriatrischen Bereich der Wassergymnastik
und verschiedener gesundheits-sportlicher Bewe-
gungsangebote fur altere Menschen) missen die
Mitglieder in der Regel sehr weite Strecken zu-
ricklegen (aktuell Vereinsflachen in Treptow-Ko-
penick) und auf eher stark genutzten (Wasser-)
Flachen ausweichen.

Der Bereich des Leistungsschwimmens ist von ei-
ner schlechten Wasserflachen-Versorgung am we-
nigsten betroffen, da dieser in der Vergabe durch
die Berliner Baderbetriebe (wie das Schulschwim-
men) bevorzugt berticksichtigt findet. Die weiteren
Anfahrtswege spielen im Leistungssport in der
Regel eine untergeordnete Rolle und fihren dort
nicht zu einer Einschrankung der Sportaustibung,
zudem werden dem Leistungssport in der Regel
anteilig pro Kopf (Aktiver Personen) ein grofRerer
Wasserflachenanteil zugeteilt.
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Bevolkerung:

Aus Sicht der Offentlichkeit im Kiez wird die Ver-
sorgungslage rein subjektiv ebenfalls als schlecht
beschrieben. Spatestens seit der temporaren sa-
nierungsbedingten SchlieBung des Spreewald
Bades, fallen private Schwimmaktivitaten speziell
von Familien haufiger weg. In diesem Zuge wer-
den Probleme fur Gesundheit, durch fehlende Be-
wegung, Sport, etc. genannt sowie ein Mangel an
friher Wasser- und Schwimmerziehung fur Kinder.
Aus sozi-6konomischer Perspektive besteht daher
ebenfalls ein groRer Bedarf an einer Schwimmnut-
zung.

Auf Grund dieser sehr schlechten Versorgungs-
lage besteht im Bezirk und der BZR Tempelhofer
Vorstadt ein sehr hoher Bedarf an gedeckten Was-
serflachen.

Denkmal:

Neben dem sportlichen und gesundheitlichen Be-
darf an der Schwimmnutzung, besteht seitens der
Denkmalschutzbehoérde ein sehr hoher Bedarf an
der ursprunglichen Schwimmbadnutzung. Auf die-
se Weise kann das denkmalpflegerische Ziel des
authentischen Erhalts von Substanz und Erschei-
nungsbild am besten erreicht werden.
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1.4.2 Blrgermeister-Herz-Grundschule

Bedarfe der Biirgermeister-Herz-Grundschule:

Die an das Baerwaldbad angrenzende und ehe-
mals als ein Gebaudekomplex errichtete Bur-
germeister-Herz-Grundschule hat durch die
beengte Baustruktur, sowie sich andernde Nut-
zungsanforderungen grof3e Flachenprobleme und
akuten Raummangel. Die benachbarte Blrger-
meister-Herz-Grundschule hat konkreten Raum-
bedarf angemeldet. Durch eine teilweise Nutzung
von Flachen des Baerwaldbades, kdnnte eine
Entlastung im Schulgebdude und des Schulhofes
entstehen und mehr Mdglichkeiten fur inklusiven
Unterricht mit Teilungsraumen und kurzen Wegen.

Bis zur Schliefung des Baerwaldbades wurde das
Bad noch intensiv fir Schwimmunterricht und Hort-
aktivitaten genutzt.

Schulischer Raumbedarf:

Die verfugbaren Flachen im Bestand werden
knapp, und in vielen Bereichen missen provisori-
sche und unzureichende Lésungen gefunden wer-
den.

Die Burgermeister-Herz-Grundschule bietet aktuell
KlassengréfRen mit 25-26 Schilerinnen an und ist
somit ,uberbelegt®. Auch die Nachfrage nach Hort-
platzen Ubersteigt das prognostizierte Angebot, da
statt 180, 400 Platze angemeldet sind. Die Hort-
flachen sind somit extrem unterversorgt und bieten
weniger als die Halfte der bendtigten Flache an.
Bei Einhaltung der in Berlin geltenden 3 m? /Hort-
kind fehlen im Bestand mehr als 600 m2.
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Fir den allgemeinen Unterricht werden beson-
ders dringend Teilungsraume bendtigt dessen Be-
darf sich durch die Umnutzung zweier allgemeiner
Unterrichtsraume zu einer provisorischen Men-
sa weiter verscharft hat. Die Unterbringung einer
groRraumigen Mensa im Gebaudekomplex des
Baerwaldbades wirde die Rickgabe der Raume
als Teilungsraume ermaoglichen.

Der Schulhof mit seinem alten Baumbestand und
stark zu erneuerndem Bodenbelag ist fur heutige
Malfistabe klein und durch die gegebene Bebauung
nicht erweiterbar. Die Nutzung des Hofes wahrend
der Unterrichtszeiten ist aufgrund des Larmpegels
unerwinscht. Ein Bewegungsraum — flr aktive
Pausen oder die Anbindung einer der Lichthéfe
des Bads, wuirde eine Entlastung darstellen.

Bei allen schulischen Nutzungen im Baerwaldbad
ist es wichtig, einen direkten Zugang vom Schul-
gelande (Hof) zu ermdglichen. Diese Verknipfung
von Schul- und Badgebaude entspricht auch dem
historischen Grundgedanken von Ludwig Hoff-
mann, der bereits zur Entstehungszeit eine direkte
bauliche Verbindung vorgesehen hatte. Diese Ver-
bindung kénnte mit Berticksichtigung der Barriere-
freiheit und der Beseitigung alter Technikanlagen
wiederhergestellt werden.
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1.4.3 Bezirkliche Nutzungen

Auf Grund der in der Marktanalyse erhobenen
Versorgungssituationen ergeben sich folgende
bezirkliche Bedarfe. Im Austausch mit den bezirk-
lichen Fachamter, wurden die Bedarfe gesammelt
und mit Kenndaten aufgelistet. Allen Fachamtern
wurde transparent kommuniziert, dass ihre Bedar-
fe zunachst in den Prozess eingebracht werden,
um im Laufe des Prozesses nach verschiedenen
Kriterien (Nutzungs- und Betriebsanforderungen,
Vertraglichkeit mit anderen Nutzungen und Be-
stand etc.) priorisiert bzw. ausgeschlossen zu
werden. Im Baerwaldbad spielt das Sportamt eine
zentrale Rolle, durch integrieren weiterer Themen-
felder (wie z.B. Bildung und Gesundheit) kann der
Standortbezug und die soziale Infrastruktur weiter
gestarkt werden und das Baerwaldbad zum Ge-
meinwohl beitragen.

Offentliche Bibliothek:
(Zustéandigkeit: Fachamt fiir
Weiterbildung u. Kultur)

Sowohl aus der SIKo 21/22 (Richtwert: 600m?
(Nutzflache) / 10.000 EW) also auch aus dem Bib-
liotheksentwicklungskonzept fir Berlin 2021-2025*
ergeben sich ein negative Versorgungsbilanz fir
den Betrachtungsraum der Tempelhofer Vorstadt.
Diese wird zusatzlich durch die schlechte Gesamt-
versorgungslage im Bezirk, sowie die ebenfalls
schlechte Versorgung der unmittelbar angrenzen-
den Prognoserdaume und Bezirksregionen noch
verscharft.

Ziel des Bibliotheksentwicklungskonzept ist:

- Pro Bezirk: 1 Bezirkszentralbibliothek mit ca.
6.000 m? Nutzflache

- Pro Prognoseraum: 1 Mittelpunktbibliothek mit
ca. 2.000 m? Nutzflache

- Pro Bezirksregion: Mindestens 1 Stadtteilbib-
liothek mit ca. 600 m? Nutzflache

Senatsbeschluss 07/2021
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Aufgrund dieser schlechten Versorgungsbilanz
im Gesamtbezirk sowie in angrenzenden Bezir-
ken wie der Sudlichen Friedrichsstadt und der
Tempelhofer Vorstadt mit Uberdurchschnittlich
hoher Bevdlkerungsdichte ist die aktuelle Ver-
sorgungslage unzureichend. Derzeit betragt die
Versorgungslage im Bezirk Tempelhofer Vorstadt
65,7 m? pro Einwohner, wahrend der angestreb-
te Wert bei 3.900 m? liegt (basierend auf dem
Flachenorientierungswert des SIKo von 600 m?/
10.000 EW).

Im gesamten Bezirk gibt es einen generell sehr
hohen Bedarf an Bibliotheksversorgung. Prioritar
solite die Schaffung einer Mittelpunktbibliothek
(mind. 2.000 m? Nutzflache) angestrebt werden.

Diese sollte ebenerdig zuganglich sein, mit ei-
genem Publikumseingang, sowie moglichst zu-
sammenhangende Flache ermdglichen, die auf
unterschiedlichen Etagen, jedoch nicht unter-
schiedlichen Hausern aufgeteilt werden kénnen.

Aufgrund der komplexen Raumbedingungen im
Baerwaldbad sowie der dramatischen Lage in
der BZR Tempelhofer Vorstadt wiirde eine Stadt-
teilbibliotheken die Versorgungslage verbessern
(aber nicht erfillen). Aus Sicht des Fachamtes
sollte als Grundvoraussetzung flr zusatzliche
Bibliotheksflachen mind. 750 m? zusammenhan-
gende Flache mit barrierefreier Zuganglichkeit
angesetzt werden.

Der Unterbringung einer Bibliothek als gemein-
wohlorientierte Bildungs- und Kultureinrichtung
kommt als Ankernutzung eine besondere Be-
deutung bei, da Stadtrat Ludwig Hoffman das
Gebaudeensemble des Baerwaldbades bereits
als mehrschichtigen Ort der Offentlichkeit plante
und umsetzte. Das heutige Hort- und Eingangs-
gebaude der Blrgermeister-Herzog-Grundschu-
le war einst das Rektorenwohnhaus, in dem sich
auch die Volksbibliothek befand.
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Kunst- und Kultureinrichtungen:
(Zusténdigkeit: Fachamt fiir
Weiterbildung u. Kultur)

Die Tempelhofer Vorstadt weist derzeit eine
schlechte Versorgungslage auf. Aktuell betragt die
verfugbare Flache 0 m2. Fir die 65.900 Einwoh-
ner im Bezirk Tempelhofer Vorstadt liegt der an-
gestrebte Wert bei 2.636 m?, basierend auf dem
Flachenorientierungswert des SIKo 400 m?/10.000
EW.

Der Fachbereiche Kunst und Geschichte betrach-
tet Ausstellungsflachen, Galerien, Verwaltung Ate-
lierhdusern und Jugendkunstschulen im Fachver-
mogen Kultur. Konkret sind es in Kreuzberg ,Alte
Feuerwache mit Studioblihne und Projektraum®,
.Galerie im Turm®, Friedrichshain-Kreuzberg-Mu-
seum* und ,Kunstraum Kreuzberg/Bethanien®.
Diese Einrichtungen liegen jedoch nicht im BZR
Tempelhofer Vorstadt sowie der Stdlichen Fried-
richstadt. Hier besteht ein besonders hoher Ver-
sorgungsdruck.

.Die Versorgung des Bezirks mit Flachen der 6f-
fentlichen Kultureinrichtungen liegt insgesamt
- 8.2016,6 (sic) m? unter dem Flachen Sollwert.
Damit liegt die Richtwerterfullung bei 29,1%. Die
Versorgung mit 6ffentlichen Kultureinrichtungen ist
insgesamt defizitar. Zudem verschlechtert sich die
Versorgungssituation in den Prognosejahren 2025
und 2030 infolge der demographischen Entwick-
lung.”

SIKo Friedrichshain-Kreuzberg Fortschreibung
2021/22, S. 59

Entsprechend besteht ein dringender Bedarf an
Kultureinrichtungen von mehr als 8.000 m?.
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Weitere Bezirkliche Bedarfe ohne Sortierung
nach Dringlichkeit:

Beauftragte fiir Menschen mit Behinderung:

Einrichtungen mit tagestrukturierenden Angeboten
fur Menschen mit Behinderungen, die nicht werk-
stattfahig sind.

Eine entsprechende Nutzung muss bautechnisch
gepruft werden, da eine uneingeschrankte Bar-
rierefreiheit in Bestandsgebauden in der Regel
mit einem erhéhten Aufwand verbunden ist. Dies
widerspricht nicht der Nutzung an sich, lasst aber
héhere Kosten erwarten.

Jugendamt:

Das Jugendamt bendtigt Krisenangebote (Woh-
nen) fir Kinder (bis ca. 12 Jahre) und Jugendliche.

Die Flache soll von Tragern angemietet werden
(Gewerbeflache), da dies ein gesetzlicher Auftrag
im Rahmen des SGB VIl ist. Ein vom Jugendamt
ausgewahlter, fachlich kompetenter Trager der
Jugendhilfe wirde diese Flache anmieten. Die
Miethéhe wird zwischen Trager und SenBJF (Se-
natsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie)
abgestimmt. Die Finanzierung der Einrichtung er-
folgt gemal den geltenden Regelungen des Lan-
des Berlin. Der Trager erhalt pro Platz eine ent-
sprechende Refinanzierung.

Da der Bedarf akut ist, muss geprift werden, inwie-
fern eine langere Planungs- und Sanierungsdauer
den akuten Bedarfen konkret entgegensteht.
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Planungs- und Koordinierungsstelle
Gesundheit:

Die Planungs- und Koordinierungsstelle Gesund-
heit meldet einen hohen Flachenbedarf von mehr
als 6.000 m? an, insbesondere fur Beratungsan-
gebote, Burordume und Praxisflachen. Diese Fla-
chen sollen als Ersatz fur das Projekt Wrangel-
straRe 11 dienen und verschiedene Funktionen
beherbergen, darunter einen Tagungsraum fur in-
klusive Angebote, Beratungsraume flur Suchthilfe,
Biros und Gruppenrdume, Raume fur Migranten-
selbstorganisationen, eine Substitutionspraxis fur
die arztliche Versorgung und psychosoziale Be-
ratung, sowie ein Beschaftigungsprojekt und Ta-
gesladen fur Tagesangebote. Des Weiteren wird
ein interdisziplindres medizinisches Versorgungs-
zentrum mit guter Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr zur Anmietung benotigt, welches auch
Kinderarzt- und Psychiatriepraxen, moglicherwei-
se auch in Form einer Gemeinschaftspraxis, be-
herbergen soll.

Wirtschaftsforderung:

Es herrscht ein akuter nicht spezifischer Bedarf
an Raumen fur Kleingewerbetreibende. Hierzu ist
nahezu jedes Flachenangebot geeignet. Es ware
wlnschenswert auch in geringem Umfang diesen
Bedarf zu berlcksichtigen.
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Umwelt- und Naturschutzamt:

Eine nachhaltige Gestaltung des Baukérpers
durch die Umsetzung von Dach- oder Fassaden-
begrinung sollte geprift werden. Die Verwertung
von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
(Versickerungsflachen) sollte geprift werden.
Artenschutzfreundliche Fassadegestaltung vor-
schlagen (integrierte Nisthilfen etc.).

Unterer Denkmalschutz:

Die  Wiederherstellung der ursprunglichen
Schwimmnutzung tragt am besten zum denkmal-
pflegerischen Ziel des authentischen Erhalts von
Substanz und Erscheinungsbild bei.

Die Einrichtung einer Bibliothek als gemeinwohl-
orientierte Bildungs- und Kultureinrichtung wird
ebenfalls aus Sicht des Denkmalschutzes als
eine alternative ,trockene’ Nutzungsmoglichkeit
angesehen, da bereits zur Entstehungszeit des
Ensembles eine Bibliothek im Denkmalensemb-
le untergebracht war. Das heutige Hort- und Ein-
gangsgebaude der Burgermeister-Herzog-Grund-
schule war einst das Rektorenwohnhaus, das
auch die Volksbibliothek beherbergte.

Die Freilegung der historischen baulichen Verbin-

dung zwischen Schule und Bad wird vom Denk-
malschutz ebenfalls befiirwortet.
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1.5 Fazit

Der zentrale Standort des Baerwaldbades betont
die Bedeutung des Gebaudeensembles fiur das
Quartier und den Bezirk. Sowohl die Einzelgebau-
de als auch das Ensemble stehen unter Denkmal-
schutz. Aus Sicht des Denkmalschutzes sollte die
zukunftige Nutzung vorrangig die Wiederaufnahme
der Badeanlagen umfassen. Es ist jedoch wichtig,
im Rahmen der Machbarkeitsprifung auch alter-
native Nutzungen zu berucksichtigen, die zur Er-
haltung der historischen Raumstrukturen und Bau-
elemente beitragen.

Der Bauzustand aller Gebaude ist durch die lange
Leerstandszeit und Instandhaltungsdefizite, ge-
paart mit fehlender Beheizung als desolat zu be-
zeichnen. Es besteht ein dringender Handlungs-
bedarf, um den Verlust von Gebaudesubstanz zu
verhindern.

Die vielfaltigen Raumstrukturen der Gebaude er-
moglichen eine breite Palette von Nutzungsmdég-
lichkeiten. Viele der identifizierten Nutzungen in
der Bedarfsanalyse konnen in den Gebauden
untergebracht werden. Nach heutigen Anforderun-
gen sind aber weder Barrierefreiheit, noch Brand-
schutz- und energetische Anforderungen erfiillt.

Die Gebaude missen flr kinftige Nutzungen
jedweder Art ertlichtigt werden. Die groRzligige
Erschlielungssituation bedingt ein unglnstiges
Nutzflachenverhaltnis, das, verbunden mit deutli-
chen Mehrkosten fir die Sanierung der denkmal-
geschutzten Bausubstanz, zu hohen Investitions-
kosten pro m? Nutzflache fihrt, insbesondere flr
eine zukulnftige Badnutzung, die eine vollstandige
Erneuerung von Bausubstanz und Gebaudetech-
nik erfordert.

FUr des Baerwaldbad als Schwimmstandort I&sst
sich zusammenfassen, dass dieser einen sehr ho-
hen Wert fir die unmittelbare Quartiersversorgung
mit Wasserflachen hat. Dies wirde in erster Linie
dem Schulsport, aber auch dem Vereinssport zu-
gutekommen und hatte gerade auf Quartiersebe-
ne einen positiven sozialen Effekt im Bereich des
offentlichen Breitensportes und Vereinsschwim-
mens, da hier aktuell nahezu gar keine Angebote
in Kreuzberg zu finden sind.
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Dies wird insbesondere vor der demografischen
Prognose einer alternden Gesellschaft, die auch
in Kreuzberg zunehmen wird, relevant, da hier
soziale und sportliche Angebote gerade fir altere
Menschen zunehmend an Bedeutung gewinnen.
Hier tragt der Vereinssport z.B. mit gesundheits-
sportlichen Angeboten zu einer Starkung des ge-
sellschaftlichen Zusammenhaltes bei.

Im berlinweiten Bezirksvergleich steht Friedrichs-
hain-Kreuzberg in der o6ffentlichen Baderversor-
gung aktuell auf Grund der Sanierung des Spree-
waldbades und der sich im Bau befindenden neuen
Schwimmbhalle am Holzmarkt, schlechter als der
Berliner Durchschnitt da. Durch die zentrale Lage
und eine gute Anbindung an andere Schwimm-
hallen in Berlin ist die Versorgungssituation aber
als ausreichend zu bewerten. Ab spatestens 2030,
wenn die Arbeiten an den beiden Schwimmhallen
beendet sein werden, ist von einer weiteren Ver-
besserung der Versorgungslage auszugehen.

In der reinen Kostengegenuberstellung wird in der
Regel die kostenaufwandige Sanierung und die
noch intensivere Wiederherstellung des Badebe-
triebs der wesentlich héheren Effizienz einer neuen
Schwimmbhalle ,auf der griinen Wiese*“ gegenliber-
gestellt. In einem Vergleich sind neben monetaren
Aspekten weitere soziodkonomische Parameter,
wie gesellschaftliche Gesundheitskosten und um-
welt- und klimatechnische Nachhaltigkeitskosten
(Graue Energie etc.) zu berlicksichtigen. Dies ist
nicht Bestandteil der Beauftragung der Machbar-
keitsstudie und ist daher nicht berlcksichtigt.

Neben den benannten Bedarfen an Schwimmfla-
chen, wurden fir den Bezirk sowie die Bezirksre-
gion weitere Bedarfe erhoben. Hierzu zahlen ins-
besondere:

Offentliche gedeckte Sportflachen mit einem Defi-
zit von ca. 18.764 m? im Bezirk (-31% Abweichung
vom SIKo-Orientierungswert). Da in der Betrach-
tung alle vorhandenen Flachen, nicht aber der
Nutzungszustand betrachtet wurde, ist die tatsach-
liche Bestandssituation aufgrund vieler baulicher
Einschrankungen niedriger und es besteht ein Be-
darf an Sporthallen insbesondere fir den Vereins-
sport in den Wintermonaten.
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Das Amt fur Weiterbildung und Kultur meldet einen
dringenden Bedarf fir eine offentliche Bibliothek
in Kreuzberg an (Defizit ca. 8.600 m?). Hier reicht
der Bedarf von einer Mittelpunktbibliotheken mit
mindestens 2.000 m? Nutzflache bis zu einer Be-
zirkszentralbibliothek mit ca. 6.000 m? Nutzflache
in den Prognoseraumen Kreuzberg Siud / BZR
Tempelhofer Vorstadt.

Offentliche Kultureinrichtungen weisen ebenfalls
eine defizitare Versorgungssituation auf (Defizit
ca. 8.200 m?). Der Bedarf an &ffentlichen Kultur-
einrichtungen besteht von min 2.636 m? Nutzflache
im Prognoseraum Tempelhofer Vorstadt.

Ein dem Bezirk bekanntes Flachendefizit liegt fir
die Schulhoffreiflachen vor. Auf Grund der Innen-
hofsituation der Blockrandstruktur gibt es aber hier
kaum Veranderungspotenziale.

Weitere Bedarfe des Bezirksamtes sowie einzelner
Fachbereiche sind unter anderem tagesstrukturie-
rende Angebote fur Menschen mit Behinderungen
(Beauftragte fir Menschen mit Behinderung), Kri-
senangebote fir Jugendliche (Jugendamt), und
unterschiedliche Bedarfe fir etwa 6.000m? von der
Planungs- und Koordinierungsstelle Gesundheit.
Diese reichen von einem Tagungsraum fur ,Inklu-
sive Angebote® (Beratungsangebote, Bewegungs-
und Begegnungsraume) bis zu einem medizini-
schen Versorgungszentrum. Das Umwelt- und
Naturschutzamt sieht keinen Flachenbedarf, aber
betont die Relevanz der Prifung von Dach- oder
Fassadenbegrinung sowie die Verwertung von
Niederschlagswasser. Die Wirtschaftsférderung
sieht einen allgemeinen Bedarf an Raumen fir
Kleingewerbetreibende.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

1.5.1 SWOT Analyse

Die SWOT-Analyse (engl. fur Strengths (Starken),
Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chan-
cen) und Threats (Risiken)) stellt die wesentlichen
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken ge-
genuber.

Bezogen auf den Standort und den Bedarf, wer-
den als Starken die bereits im Gebiet vorhande-
nen und wirksamen Potenziale oder Qualitaten,
als Schwachen die bezirksintern bestehenden
Mangel oder Defizite identifiziert. Sie stellen eine
Bewertung des Status Quo dar.

Die Chancen und Risiken hingegen sind die den
dynamischen Prozessen unterlegenen kinftig zu
erwartenden externen Rahmenbedingungen fir
die Gebietsentwicklung zu sehen. Im Vordergrund
stehen Aspekte, die ein hohes Potenzial positiver
wie negativer Beeinflussung zukinftiger Entwick-
lungen beinhalten.
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Starken

Schwaéchen

Zentrale Lage im Quartier; ein Bad an
dieser Stelle wirde eine Versorgungslicke
des Bezirks fullen.

Die Qualitat des historischen Bades

ist auRergewohnlich (wenn auch in
schlechtem baulichem Zustand).
Insbesondere das bauliche Ensemble aus
Bad, Schule und 6ffentlichen Einrichtungen
ist fir Berlin besonders.

Mit dem Bestandserhalt wird klimabilanziell
im erheblichen Malle CO2 eingespart, was
den Zielen einer ressourcenschonenden
und klimaschonenden Stadtentwicklung
entspricht.

Verwendung von hochwertigen Materialien
und aufwendigen handwerkstechnischen
Detailausfuhrungen.

GroRer Anteil an Verkehrsflachen
fur reprasentative Nutzungen und
Begegnungszonen.

Eine dichte Bebauung des Grundstlicks
mit optimierter Belichtungs- und
Belluftungssituation.

Differenzierte Raumstrukturen im Bestand
ermoglichen vielfaltige Nutzungen.

Unterteilung des Ensembiles in
unabhangige Einzelnutzungen mdglich.

Der schlechte bauliche Zustand
verursacht hohe Kosten fiir eine erneute
Nutzbarmachung.

Die aktuelle Versorgungslage

durch Wasserflachen ist aufgrund

der temporaren Sanierungs- und
Neubaumalnahmen im Bezirk schlecht.

Im Kiez und im Bezirk gibt es viele Defizite
und Bedarfe flr unterschiedlichste Zwecke
im Interesse des Gemeinwohls, darunter
Kunst- und Kulturangebote, Musik,
Handwerk und Soziales.

Der Verfall des Gebaudes signalisiert eine
negative Entwicklung und Dynamik des
Quartiers.

Unzureichender baulicher und
organisatorischer Brandschutz im Bestand
verhindert kurzfristige Nutzungen.

Fehlende bauliche Barrierefreiheit im
Gebaude beeintrachtigt die Zuganglichkeit
fur Menschen mit Behinderungen.

Das Verhaltnis von Geschossflache (BGF)
zu Nutzflache (NUF) ist unglnstig.

Eine schlechte Energiebilanz ist nur
mit hohem investivem Aufwand zur
verbessern.

Es bestehen Nutzungsbeschrankungen
aufgrund denkmalpflegerischer Belange.

Die Sanierung und Entwicklung der
Nutzung sind sehr komplex und erfordern
ein hohes Mal an Koordination.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Chancen

Risiken

- Eine Badnutzung im Baerwaldbad wirde
den sozialen Zusammenhalt starken,
insbesondere fiir das Offentliche- und das
Vereinsschwimmen (altere Menschen,
kleine Kinder), was einen hohen Mehrwert
fur das Quartier darstellt.

- Das grole Flachenangebot neben den
Schwimmflachen bietet Platz fiir weitere,
bezirklich relevante Nutzungen.

- Eine Belebung des Ortes wurde auf
verschiedenen Ebenen dem Quartier
zugutekommen.

- Das Baerwaldbad ist vielen
Kreuzberger*innen als Ort mit positiven
Erinnerungen bekannt und kann in Zukunft
wieder ein identitatsstiftender Ort werden.

- Die Unterbringung bezirklich notwendiger
Nutzungen wie einer Mittelpunktbibliothek
kénnte dazu beitragen, die grol3en
Versorgungsliicken zu decken.

- Die Nutzung des Ensembles als Denkmal-
und Architekturikone hat Potenzial
berlinweit Besuchende anzuziehen.

- Verbindung des identitatsstiftenden Ortes
mit Angeboten fur das Quartier und den
Bezirk.

- Aus Sicht einer berlinweiten Versorgung
mit Wasserflachen stehen beim
Baerwaldbad vergleichsweise hohe
Sanierungskosten einer eher geringen
Wasserflache (max. 430 m?) gegenuber.
Fur die gleiche Summe kdnnte ein
energieeffizienterer Neubau mit mehr
Wasserflachen errichtet werden.

- Eine Nutzung durch mehrere Nutzer ist
erfahrungsgemaf mit hohem Aufwand
fur die Abstimmung und Organisation von
Betriebsablaufen verbunden.

- Die Investitionsbedarfe und Folgekosten
kénnen aktuell nur grob beziffert werden.

- Es ist noch nicht absehbar, ob
realistische Kostenmieten flr eine
gemeinwohlorientierte Nutzung erreicht
werden konnen.

- Es fehlen aktuell die Baukapazitaten
des Bezirks flr eine eigenstandige
Durchfiihrung von MalRnahmen.

- Hohe Investitions- und
Lebenszykluskosten stellen mdgliche
Nutzungen und einen wirtschaftlichen
Betrieb in Frage.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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PHASE 02:
SZENARIEN



15.12.2023 - Planungswerkstatt 1

voranschreitender Verfall / neue Feuchteschaden

18.03.2024 - Planungswerkstatt 2

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

7 KRP

2. Phase 02 - Szenarien

Ziel der zweiten Phase war es, verschiedene Nut-
zungskonzepte zu entwickeln, darzustellen und
anhand unterschiedlicher Parameter miteinander
zu vergleichen. Durch die strukturierte Darstel-
lung der Potenziale und Herausforderungen der
einzelnen Konzepte sollte eine Auswahl erfolgen.
Die Nutzungsszenarien wurden auf Grundlage der
umfassenden Analyse aus Phase 01 erstellt. Der
Fokus liegt dabei auf den Bereichen Sport- und
Badebetrieb, Soziales und Kultur.

In begleitenden Steuerungsrunden mit Vertre-
tern des Auftraggebers sowie in zwei Planungs-
werkstatten mit Vertretern von Bezirk, Senat und
Steakholdern/TOB wurden die gewonnenen As-
pekte thematisch aufgearbeitet und diskutiert. Die
Ergebnisse dieser Diskussionen und der Prifauf-
trage werden in der folgenden Beschreibung der
Varianten und Nutzungskonzepte dargestellt. Die
Dokumentation und Protokolle sind der Studie als
Anlage beigeflgt.

Die Machbarkeit der Konzepte wurde unter Be-
ricksichtigung der Tragerschaft und der aktuellen
Haushaltslage anhand der ermittelten Investitions-
kosten und Wirtschaftlichkeit sowie in vertiefenden
Gesprachen mit Schllsselakteuren geprift und
bewertet.

2.1 Nutzungsszenarien

Es wurden folgende Szenarien aufgestellt und in
einer ersten Planungswerkstatt vorgestellt, disku-
tiert und bewertet:

1 - Vollbad (6ffentlich / privat)

2 - Teilbad (,Alte Halle*/,Neue Halle®)

3 — Trocken Nutzung (Gemeinwohl / Kommerz)
4 — Teilung

5 — Teilabriss

6 - Vorhaltung (Gebaudesicherung /
Zwischennutzung)
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VOLLBAD

Die Mdglichkeit einer vollstandigen Wiederaufnah-
me des Schwimmbadbetriebs in beiden vorhande-
nen Hallen wurde geprift und wird aus Sicht des
Denkmalschutzes als bevorzugte Option betrach-
tet.

Fur eine Vollbadlésung ergeben sich neben den
bereits vorhandenen baulichen Herausforderun-
gen bei der Sanierung des Bades zusatzliche
Schwierigkeiten in Bezug auf die interne Organi-
sation aufgrund der dicht bebauten, geschutzten
Struktur und der speziellen Anforderungen an die
Gebaude- und Schwimmbadtechnik. Die komplexe
und vielfaltige Raumstruktur ermdéglicht ein umfas-
sendes Nutzungsangebot, die Verteilung Uber vie-
le Geschosse und die mangelnde Ubersichtlichkeit
fihren aber zu hohen Betriebs- und Bewirtschaf-
tungskosten. Stark gegrenzte Freiflachen und Au-
Renangebote stellen ein wirtschaftlich konkurrenz-
fahiges Angebot in Frage. Die Sanierungskosten
liegen im Denkmal bei einer Schwimmnutzung
grundsatzlich héher und stehen in einem kritischen
Verhaltnis zu der generierbaren Wasserflache.

Szenario 1.1: Offentliches Bad

Um das Baerwaldbad als o6ffentliches, gemein-
wohlorientiertes Bad in das Portfolio der Berliner
Baderbetriebe aufzunehmen, muisste der Bedarf
seitens des Senats klar definiert werden.

Die Berliner Baderbetriebe betrachten den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, insbesondere nach der
Fertigstellung des Bads am Holzmarkt und des
Spreewald-Bads bis 2029, nicht als unterversorgt
mit Wasserflachen. Als landeseigenes Unterneh-
men handeln die Berliner Baderbetriebe aufgrund
politischer Vorgaben. Das Baerwaldbad ist nicht
Teil der Standort- und Investitionsplanung der Ber-
liner Baderbetriebe, und auf Landesebene gibt
es keine politische Mehrheit, dies zu andern.Ein
offentliches Vollbad, das von den Berliner Bader-
betrieben betrieben wird und aus zwei komplett
denkmalsanierten Badern besteht, wird aufgrund
der extrem hohen Kosten und der fehlenden poli-
tischen Unterstitzung durch den Senat ausge-
schlossen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

In dieser Variante wird
eine Ubertragung an
die Berliner Baderbe-
triebe und eine Sanie-
rung und den Betrieb
durch diese betrachtet.

Trager/Betreiber:

Denkmalschutz

Nutzungsmischung
Gemeinwohl
Quartiersbezug
kommerz.Ausrichtung

Einfluss d. Bezirks

neue
Stadftteil-
bibliothek

Miete Bestand:
20 €/m*

Benchmark Neu:
19 €m?

freie NUF:
ca. 520 m?
+ Hof

Wasserfléche:
ca. 400 m?

BADNUTZUNG:

66.700.000 € 3.720.000 €/a  5.400 m* NUF _
offentlich privat/lkommerzieli
»TROCKENE“ NUTZUNG:
2.500.000 € 125.200 €/a 520 m2 NUF
offentlich privat/lkommerzieli

Landeseigener Betrieb (BBB)

Grundstiicksvergabe: Ubertragung in Vermdgen landeseigenen Betriebes

Finanzierung: Land Berlin
Kosten Sanierung: 71.200.000 €
Kosten Betrieb: 3.850.000 €/a
Akteure: Bezirk, Senat, BBB
Inbetriebnahme: +5 Jahre

Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung

kein Bad 2 Béader

Badnutzung O

keine Raume viele Raume

Mehrfachnutzung ) ]

1 Nutzer >10 Nutzer
]

private Nutzung Sffenttiche Nutzung

Berlin/Deutschland Quartier

rein kommerzie Il nicht kommerzie Il

kein Einfluss vollstandiger Einfluss
]

(@]
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Gastro/
Event oder
Bibliothek?

Miete Bestand:
28 €/m*

Benchmark Neu:|
27 €/m?

In dieser Variante wird freie NUF.'z
der Weg einer Ubertra- ca. 520 m
+ Hof

gung an einen privaten
Betreiber und eine Sa-

nierung und den Betrieb
durch diese betrachtet.

4

Wasserfldche:
ca. 400 m?

BADNUTZUNG:
60.000.000 € 3.285.000€/a 4.800 m*NUF | _ :
offentlich privat’/lkommerziell
»TROCKENE*“NUTZUNG:
7.500.000 € 375.600 €/a  1.200 m*> NUF
offentlich privat’/kommerziell

Trﬁger/Betreiber; privater Trager/Betreiber

Grundstiicksvergabe: Konzeptverfahren
Finanzierung: private Mittel (mogl. Férderung)
Kosten Sanierung: 67.500.000 €
Kosten Betrieb: 3.660.000 €/a
Akteure: Bezirk, BIM, privater Akteur

Inbetriebnahme: +5 Jahre

Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung

Denkmalschutz

kein Bad 2 Bader

Badnutzung

keine Rédume viele Réume

Mehrfachnutzung

(@]

1 Nutzer >10 Nutzer
]

Nutzungsmischung

(o]

private Nutzung Sffenttiche Nutzung

Gemeinwohl

(@]

. Berlin/Deutschland Quartier
Quartiersbezug O )

. rein kommerziell nicht kommerziell
kommerz.Ausrichtung Ce: ]

kein Einfluss vollstandiger Einfluss

Einfluss d. Bezirks O )

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

Szenario 1.2: Privates Bad

Mit einem privaten Vollbad wirden bei marktibli-
chen Eintrittspreisen kein positives Betriebsergeb-
nis erzielt werden kdnnen. Bader im Bestand sind
in der Regel defizitar und bedurfen o6ffentlicher, fi-
nanzieller Unterstitzung. Die Suche nach einem
geeigneten privaten Betreiber, der das Baerwald-
bad ohne Zuschiisse betreiben kann, wird als un-
realistisch angesehen.

Das private Vollbad, also die vollstiandige Kom-
merzialisierung des Gebaudes mit zwei denkmal-
sanierten Badern wird aufgrund der mangelnden
Rentabilitat ausgeschlossen. Trotz einer Privatisie-
rung wirde der Bedarf fur offentliche Zuschisse
weiterhin bestehen.
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TEILBAD

Um im Sinne des Denkmalschutzes und der Iden-
titat des Gebaudes die urspringliche Nutzung
wieder einzufiihren, wurden fur die jeweiligen Ge-
baudeteile den baulichen Voraussetzungen ent-
sprechende Teilbadldsungen in unterschiedlicher
Tragerschaft als mogliche realistische Alternativen
zu einer Vollbadnutzung erarbeitet und untersucht.

Szenario 2.1: ,Alte Halle“ (privat)

Die Wahrscheinlichkeit, dass die ,Alte Halle* als
Schwimmbad erhalten bleibt, ist am hochsten,
wenn sie in privater Tragerschaft als hochpreisiges
Wellnessbad gefihrt wird. Durch die kommerziel-
le Nutzung vieler Flachen im alten und neuen Ge-
baudeteil fir zusatzliche Wellness-, Gesundheits-
und gastronomische Angebote ist in der Variante
mit dem besten Einnahmen-Ausgaben-Verhaltnis
zu rechnen. Auch fur Vereine ware das Bad attrak-
tiv und wird trotz begrenzter Schwimmbahnen als
ausreichend bewertet.

Eine betriebswirtschaftliche Analyse ergibt den-
noch ein betriebliches Defizit ohne Pachtzahlung
bzw. Finanzierung von etwa -500.000 € pro Jahr,
das zusatzlich zu den Sanierungskosten zu de-
cken ware.

Generell ist die Wiederherstellung einer Badnut-
zung im Denkmal mit hohen Kosten verbunden,
die vom Bezirk und/oder von Schwimmvereinen
nicht aufgebracht werden kdnnen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

In dieser Variante
wird ein Teilbad
untersucht, dessen
trockene Nutzung
in den Fldchen

der "Neuen Halle"
die Sanierung und
den Betrieb des
historischen Bades
querfinanzieren
muss.

BADNUTZUNG:
40.000.000 € 2.500.000€/a 3.300m2NUF | _ :
offentlich privat/lkommerziell
»TROCKENE“ NUTZUNG:
18.000.000€ 915.000 €/a  2.620 m*> NUF
offentlich privat’/kommerziell
Tréger/Betreiber: privater Trager/Betreiber o. Treuhénder

Grundstiicksvergabe: Direktvergabe, Konzeptverfahren, Treuhandvertrag

private Mittel, bezirkliche Mittel, Senatsmittel

Finanzierung:
9 (Schwimmzuschuss), maogl. Fordermittel nétig

Kosten Sanierung: 58.000.000 €

Kosten Betrieb: 3.415.000 €

Akteure: Bezirk, BIM, privater Akteur

Inbetriebnahme: +5 Jahre

Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung

Denkmalschutz

J

kein Bad 2 Béder
]

Badnutzung

(0]

keine Rédume viele Réume

Mehrfachnutzung ) ]

; 1 Nutzer >10 Nutzer
Nutzungsmischung

J

private Nutzung sffenttiche Nutzung

Gemeinwohl

Berlin/Deutschland Quartier

Quartiersbezug

rein kommerziell nicht kommerziell

kommerz.Ausrichtung

kein Einfluss vollstandiger Einfluss

Einfluss d. Bezirks

"/
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In dieser Variante

wird ein Teilbad
untersucht, dessen
trockene Nutzung in
den Fldchen der "Alten
Halle" die Sanierung
und den Betrieb des
historischen Bades
querfinanzieren muss

Miete:
24 €/m*

Wasserflédche:
ca. 230 m*

BADNUTZUNG:
29.000.000 € 2.000.000€/a 2100 m*NUF _ :
dffentlich privat/lkommerziell
»TROCKENE*“ NUTZUNG:
22.000.000 € 1.100.000 €/a  3.820 m> NUF
offentlich privat/kommerziell
Trager/Betreiber: privater Trager/ Betreiber oder Treuhdnder

Grundstiicksvergabe: Direktvergabe, Konzeptverfahren,
Treuhandvertrag

private Mittel, bezirkliche Mittel, Senatsmittel

Finanzierung:
9 (Schwimmzuschuss), mogl. Férdermittel nétig

Kosten Sanierung: 51.000.000 €

Kosten Betrieb: 3.100.000 €/a

Akteure: Bezirk, sozialer Trager, ggf. BIM, ggf. Senat,
Treuhander
Inbetriebnahme: + 5 Jahre
Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung
Denkmalschutz ) ]
A
kein Bad 2 Bader
Badnutzung O ]
A
keine Réume viele Réume
Mehrfachnutzung ) ]
A
. 1 Nutzer >10 Nutzer
Nutzungsmischung O )
. private Nutzung sffenltiche Nutzung
Gemeinwohl
. Berlin/Deutschland Quartier
Quartiersbezug
. rein kommerziell nicht kommerziell
kommerz.Ausrichtung
B B kein Einfluss vollsténdiger Einfluss
Einfluss d. Bezirks O—

J

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

Szenario 2.2: ,Neue Halle“ (6ffentlich)

Das Szenario einer Teilbadlésung, die die ,Neue
Halle“ weiter als Schwimmhalle vorsieht, hat die
grolten Potenziale des Erhaltens einer o6ffentli-
chen Schwimmnutzung, da hier die Sanierungs-
kosten fir eine Wiederaufnahme des Schwimm-
badbetriebs am geringsten geschatzt werden. In
einer Kombination mit einer Privatisierung des al-
ten Gebaudeteils und des Kesselhauses, konnen
gleichzeitig die groRtmdgliche Querfinanzierung
erzeugt werden. Zusatzlich besteht fir ein Schul-
und Vereinsbad die Aussicht Foérdermittel des Lan-
dessportbundes zu nutzen.

Eine betriebswirtschaftliche Analyse ergibt den-
noch ein betriebliches Defizit ohne Pachtzahlung
bzw. Finanzierung von etwa -650.000 € pro Jahr,
das zusatzlich zu den Sanierungskosten zu de-
cken ware.

Generell ist die Wiederherstellung einer Badnut-
zung im Denkmal mit hohen Kosten verbunden,
die vom Bezirk und/oder von Schwimmvereinen
nicht aufgebracht werden kénnen.

Die Effekte einer Querfinanzierung durch kommer-
Zielle Nutzungen im alten Bad kdnnen die erfor-
derlichen Deckungsbeitrage nicht kompensieren.
Diese Variante ist auch in einer Teilung (s. Szena-
rio 5.) denkbar, da hier unterschiedliche Entwick-
lungsgeschwindigkeiten fur die Badsanierung vor-
teilhaft sein kénnen.
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Trockene Nutzung

Das Aufgeben der Badnutzung senkt die Sanie-
rungskosten und schafft viel Flache zur Deckung
weiterer bezirklicher Bedarfe und ,trockener Nut-
zungsangebote. Die neuen Nutzungen mussen mit
der denkmalgeschitzten Bausubstanz kompatibel
sein und die historische Schwimmnutzung sowie
die Geschichte des Gebaudes erkennbar lassen,
um von der Denkmalbehérde genehmigt zu wer-
den.

Szenario 3.1: Gemeinwohl

Es kdnnen grof3e und vielseitige Flachen flr den
hohen bezirklichen Bedarf angeboten werden, die
im Gebaude gute Synergien ermoglichen kénnen.
Allerdings lassen sich ohne Fdrderungen, unter-
stlitzende Sanierungsmittel oder mdgliche Quer-
subventionierungen keine realistischen Mietkosten
fur solche Nutzungen darstellen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

In dieser Variante wird
die Méglichkeit eines
gemeinwohlorientierten
Trégers und einer voll-
kommen gemeinwohl-
orientierten/bezirklichen
Nutzung untersucht.

BADNUTZUNG:

0 m? NUF

offentlich privat/kommerziell

»TROCKENE“ NUTZUNG:
5.920 m> NUF

offentlich privat/kommerziell

Tréger/Betreiber; privater Trager/ Betreiber oder Treuhander

. Direktvergabe, Konzeptverfahren,
Grundstiicksvergabe: Treyhandvertrag

private Mittel, bezirkliche Mittel, Senatsmittel,

Finanzierung: magl. Férdermittel nétig

Kosten Sanierung: 39.000.000 €

Kosten Betrieb: 1.180.000 €/a

Akteure: Bezirk, BIM, privater Akteur, Treuhander
Inbetriebnahme: + 5 Jahre

Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung
Denkmalschutz O ]

O

kein Bad 2 Bader
Badnutzung O ]

keine Raume viele Rédume
Mehrfachnutzung

) 1 Nutzer >10 Nutzer
Nutzungsmischung

private Nutzung Sffenltiche Nutzung

Gemeinwohl

Berlin/Deutschland Quartier

Quartiersbezug

rein kommerziell nicht kommerziell

kommerz.Ausrichtung

kein Einfluss vollstandiger Einfluss

Einfluss d. Bezirks
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In dieser Variante wird

die Méglichkeit eines
gemeinwohlorientierten Tré-
gers und der teilweise gemein-
wohlorientierten/bezirklichen
Nutzung untersucht, die durch
kommerzielle Nutzungen
querfinanziert wird.

BADNUTZUNG:

0 m? NUF

offentlich privat/kommerziell

»TROCKENE“ NUTZUNG:
5.920 m* NUF

offentlich privat/kommerziell

privater Trager/Betreiber, Treuhander,

Tréger/Betreiber: landeseigener Betrieb (BIM?), Bezirk?

i . Ubertragung, Direktvergabe,
GrundStUCstergabe' Konzeptverfahren, Treuhandvertrag

private Mittel, bezirkliche Mittel, Senatsmittel,

Finanzierung:
9 mogl. Férdermittel notig

Kosten Sanierung: 39.000.000 €

Kosten Betrieb: 300.000 €/a

Akteure: Bezirk, BIM, privater Akteur

Inbetriebnahme: +5 Jahre

Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung

Denkmalschutz

(@]

kein Bad 2 Bader

Badnutzung O )

keine Rdume viele Réume

Mehrfachnutzung ) ]

J

1 Nutzer >10 Nutzer

Nutzungsmischung

J

private Nutzung Gffenttiche Nutzung

Gemeinwohl ) ]
A

. Berlin/Deutschland Quartier
Quartiersbezug

J

rein kommerziell nicht kommerziell

kommerz.Ausrichtung

kein Einfluss vollsténdiger Einfluss

Einfluss d. Bezirks O ]

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

Szenario 3.2: Gemeinwohl + Kommerz

FUr dieses Szenario wird ein grol3es Realisierungs-
potenzial gesehen. Die Flachenanteile, in denen
hochpreisige Gemeinwohl- und kommerzielle Nut-
zungen vorzusehen sind, sind Stellschrauben, um
Flachen mit glinstigen Kostenmieten anbieten zu
kdénnen.

Aufgrund der komplexen und kleinteiligen Struktur
des Baerwaldbads ist dies ein aufwandiger Pro-
zess, der sich mit der Wirtschaftlichkeit und den
FlachengrélRen gemeinwohlorientierter und ge-
werblich genutzter Flachen auseinandersetzt.

Ein Nutzungsmix mit einem mdoglichst grof3en An-
teil gemeinwohlorientierter Nutzungen entspricht
den politischen Forderungen der BVV weitestge-
hend.

Dieses Szenario kann als ein Treuhandmodell mit
entsprechendem Trager umgesetzt werden, so
dass die Planung und Koordination des Prozesses
nicht durch den Bezirk erfolgen muss, sondern le-
diglich durch ihn gesteuert wird.
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Szenario 4: Teilabriss

Auch wenn ein Teilabriss der ,Neuen Halle*/Er-
weiterungsbau einen sehr starken Eingriff in das
Denkmalensemble bedeuten wiirde, stellte dies
eventuell eine Mdglichkeit dar, um den ,Altbau® zu
retten. Es sollte untersucht werden, ob ein effekti-
ver, mehrgeschossiger Neubau auf dem Teilgrund-
stick an der Baerwaldstralle ein wirtschaftlich
tragfahiges Modell darstellen kdnnte, um o6ffentli-
ches Schwimmen im Sockel eines Neubaus oder
im Altbau zu erhalten. Modellhaft wurde dabei das
Neubauvorhaben der Schwimmbhalle an der Holz-
marktstral’e in Kombination mit einem privatwirt-
schaftlichen Trager untersucht.

Es wurde geprift, ob das Modell ,Holzmarkt®, trotz
unterschiedlicher MaRstabe, auf das Baerwaldbad
Ubertragbar ware. Im Holzmarktprojekt wird ein
neues Offentliches Bad durch die Entwicklung, den
Neubau und die Vermarktung hochwertiger Buro-
flachen auf dem gleichen Grundstiick vollstandig
refinanziert.

Der Prifauftrag ,Modell Holzmarkt®, also der Teil-
abriss der ,Neuen Halle” mit einem effizienten Ge-
werbeneubau auf dem freigerdumten Grundstick,
wurde mit Unterstitzung der Berlinovo geprift.
Das Prufergebnis einer groben Kalkulation zeigt
ein ambitioniertes Projekt mit hohem Risikopoten-
zial auf. Die Investition flir einen Neubau entspricht
etwa der fur eine aufwendige Denkmalsanierung.
Der Neubau wirde Mietpreise von 30 €/m? flr klei-
ne Buroflachen, Gewerbe oder Arztpraxen bieten.
Bertcksichtigt ist ein Erwerb des Grundstlicks mit
Kosten von 2,24 Mio €. Die erhoffte Querfinan-
zierung fur den Altbau bleibt aus, da der Erlos
durch den Grundsticksverkauf im Verhaltnis zu
den Sanierungskosten des restlichen Gebaudes
gering ist und auch keine laufenden Kosten, z.B.
ein Deckungsbeitrag fur reduzierte Mieten, daraus
gedeckt werden koénnen. Angesichts dieser Um-
stdnde kann das Szenario eines Teilabrisses und
Neubaus nicht als ,Rettungsanker” verstanden
werden. Aus Denkmalschutz- und o6kologischen
Grunden ist ein Abriss/Neubau nicht zu rechtfer-
tigen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

BGF Alt = Neu
ca. 4.250 m?
(GFZ 2,5)

Neubau- g
variante i‘

Neubau-

var/an l

Durch die Genehmigung eines Teilabrisses mit
Fassadenerhalt ensteht die Méglichkeit, die Bau-

Bestandsabriss mit fldche effizient zu nutzen. Als Auflage verpflichtet

Fassadenerhglt't“\\ e

sich der private Erbpachtnehmer dazu, die Fi-
nanzierung der Sanierung des histori-
schen Bades zu unterstiitzen und ge-
gebenenfalls den — Betrieb zu (ibernehmen.

1.700 m? Grundstiick
(1.370 m? Baufldche)
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In dieser Variante
wird die Teilung

oder 4 wirtschaft-
liche Einheiten
gepriift, um die-
se ggf. getrennt
von einander zu
entwickeln. Hier
soll untersucht
werden, wie die
Vergabe die Si-
cherstellung z.B.
der Sanierung
der ,,alten Halle*
absichern kann.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

des Gebéudes in 3 ()

4 Einheiten

3 Einheiten

Zugange u.
ErschlieBung

= KRP

Szenario 5: Teilung

Die besondere Chance, die sich aus einer Real-
teilung des Grundstiickes mit baulicher Trennung
der Gebaude ergibt, ist eine mogliche, unabhan-
gige Entwicklung und Bewirtschaftung einzelner
Gebaudeteile. Diese konnte z.B. bei einem Ini-
tialisierungsprozess mit Zwischennutzer*innen als
Anschubfinanzierung genutzt werden, indem bei-
spielsweise durch eine Privatisierung des Kessel-
hauses, finanzielle Mittel flr die Sanierung ande-
rer Gebaudeteile erlést werden.

Eine Teilung kann auch in Kombination mit den
Teilbadvarianten betrachtet werden.
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Szenario 6.1 Gebaudesicherung

- , N : : . .
In dieser Variante wer- Eine reine Vorhaltung des Gebaudes mit minima-
den die Kosten fiir eine . ..
minimale Sanierung ler Sicherung ohne Nutzung oder Nutzungsvision
(Dachabdichtung, Stand- H H H H _
sicherholt, eto,) antersucht, stellt angesichts der Bedarfssituation keine vertret
die den baulichen Verfall bare Losung dar. Zudem ist diese auch mit erheb-
stoppt und das Gebéaude fiir . . .
eine potenzielle zukinftige lichen Kosten fir den Bezirk verbunden, um das
Gebaude vor dem Verfall zu bewahren. Den festen
Betriebs- und Unterhaltungskosten stiinden kei-
nerlei Ertrage gegentber.

Nutzung erhéilt.

BADNUTZUNG:
0.000mNUF : :
offentlich privat/kommerziell
»TROCKENE“ NUTZUNG:
0.000 m? NUF
offentlich privat/kommerziell
TréigerlBetreiber; landeseigener Betrieb (BIM) oder Treuhander

Grundstiicksvergabe: Ubertragung

Finanzierung: Bezirk, Land (BIM), Férdermittel

Kosten Sanierung: 5.800.000 €

Kosten Betrieb: 290.000 €/a
Akteure: Bezirk, ggf. BIM oder GSE
Inbetriebnahme: 1-2 Jahre (10+ Jahre)
Komplettabriss Erhalt mit Badnutzung
Denkmalschutz O .
Badnutzung keine Réume viele Réume
; )
Mehrfachnutzung 1 Nutzer >10 Nutzer
Nutzungsmischung private Nutzung Sffenitiche Nutzung
Gemeinwohl
Ber chland Quartier
Quartiersbezug ‘ ‘
nicht kommerziell rein kommerziell
kommerz.Ausrichtung ! !
kein Einfluss vollstandiger Einfluss

Einfluss d. Bezirks
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In dieser Variante werden die Kos-
ten fiir eine minimale Sanierung
untersucht, die den baulichen Verfall
stoppt und das Gebéude erhélt. Es
wird eine Zwischennutzung unter-
sucht z.B. fiir die Vermietung fiir
Events, in Abhédngigkeit zu den zu-
sétzlichen Sanierungkosten (Brand-
schutz, Denk- ( malschutz, etc.).

-

BADNUTZUNG:

0.000 m* NUF

offentlich privat/kommerziell

»TROCKENE“ NUTZUNG:

5.920 m* NUF

offentlich privat/kommerziell

landeseigener Betrieb (BIM), privater Trager

Trager/Betreiber: oder Treuhander (GSE)

Grundstﬁcksvergabe; Ubertragung, Zwischennutzungsvertrage
Finanzierung: Bezrik, Land (BIM), private Trager, Fordermittel
Kosten Sanierung: 11.000.000 €
Kosten Betrieb: 550.000  €/a
Akteure: Bezirk, ggf. BIM 0. GSE, Zwischennutzer

Inbetriebnahme: 1-2 Jahre (10+ Jahre)

Komplettabriss Erhalt mit Badnutzuna

Denkmaischutz

O

Komplettabriss 2 Bader

Badnutzung O ]
kein Bad
viele Rdume
Mehrfachnutzung O ]
keine Réume
) >10 Nutzer
Nutzungsmischung O ]
1 Nutzer ~
; Gffenltiche Nutzung
Gemeinwohl w0 )

Quartier
]

Quartiersbezug

(@)

) nicht kommerziell
kommerz.Ausrichtung [ e ]

vollstandiger Einfluss

kein Einfluss

Einfluss d. Bezirks

J
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Szenario 6.2: Zwischennutzung

Die Zwischennutzung bietet den Vorteil, dass
schnell ,etwas passiert* und die Kosten einer Mi-
nimalsanierung zum Gebaudeerhalt durch Einnah-
men aus verschiedenen Pioniernutzungen mitfi-
nanziert werden konnen.

Ein weiterer positiver Aspekt ist, dass durch diese
Maflnahme Zeit gewonnen wird, um komplexere
und aufwandigere Verfahren vorzubereiten. Die
schrittweise Offnung des Ensembles fiihrt zu einer
positiven Entwicklung im Quartier, da ,sich etwas
tut”. Mit diesem Szenario als kurzfristige ,Erstmal}-
nahme* halt der Bezirk unter Reduktion der laufen-
den Kosten und Entspannung des 6ffentlichen und
politischen Drucks alle Moglichkeiten der weiteren
Entwicklung offen, einschlieRlich der Wiederein-
fuhrung der urspriinglichen Badnutzung.

Ein gemeinwohlorientierter Dritter fur die Planung
und die Umsetzung kann eine schnelle Realisie-
rung unterstitzen. Offen bleibt die Beschaffung
der ersten Sanierungsmittel.
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2.1.1 Zwischenergebnis

Im Ergebnis der untersuchten Nutzungsszenarien
wurden die moglichen, eine realistische Umset-
zung versprechenden Szenarien flr eine vertie-
fende Untersuchung ausgewahlt. Daruber hinaus
wurde der Prufauftrag erteilt, die Eignung eines
Konzeptverfahrens auf Grundlage der ausgewahl-
ten Szenarien zur Verdulierung der Liegenschaft
unter MalRgabe der gestellten Anforderungen zu
untersuchen.

In der weiteren Erarbeitung der Nutzungsszena-
rien wird eine Schwimmnutzung in jeweils einem
der beiden vorhandenen Badteile untersucht (Teil-
bad). Vollbadnutzungen scheiden aufgrund der
fehlenden Wirtschaftlichkeit aus. Ein trockenes
Nutzungsszenario sollte tiefer untersucht werden.
Dabei war zu prifen, ob der Betrieb durch einen
Treuhander erfolgen kann und welches Verhaltnis
von kommerzieller zu nicht-kommerzieller Nutzung
realistisch ist, um den Gemeinwohlbedarf mdg-
lichst umfassend zu erflllen.

Die komplette Privatisierung des Baerwaldbades
stellt eine Rickfallposition fiir den Bezirk dar. Hier-
fur ist ein Konzeptverfahren mit einem vorgeschal-
teten Interessenbekundungsverfahren vorgese-
hen.

Mit der Sicherung des Bestands und der Herstel-
lung einer rudimentaren Nutzbarkeit kann eine
Zwischennutzung fir 10-15 Jahre etabliert werden.
Diese Zeit soll genutzt werden, um eine gemein-
wohlorientierte, langfristige Nutzungs- und Betrei-
berlésung zu erarbeiten. Da der Bezirk nicht die
notwendigen Kapazitaten fir eine eigenen Umset-
zung hat, ist dafiir die Zusammenarbeit mit einem
Dienstleister notwendig.

Vertiefende Gesprache wurden mit der GSE
gGmbH gefuhrt, um die Bedingungen fur ein Zwi-
schennutzungsszenario und die Konditionen fir
den Bezirk bei der Ubernahme des Projektes durch
die GSE gGmbH zu erortern (siehe GSE gGmbH
und Treuhandvermogen).

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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2.2 \Vertiefung
Als Ergebnis der Diskussion wurden daraufhin fol-

gende Nutzungsszenarien fur die weitere Untersu-
chung festgelegt:

1 - Teilbad ,Alte Halle
2 - Teilbad ,neue Halle*
3 - Trockene Nutzung

4 - Zwischen- und Pioniernutzung
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Stand:

1. Planungswerkstatt
15.12.2023

Nutzung:

dffentlich privat/kommerz.

BAD
"TROCKEN"

Bewertung:

positiv mittel  negativ

2. Teilbad

3. Trockene Nutzung

4. Teilabriss | 5. Teilung

6.1 Gebaude-

1.1 1.2 21 3.2 Gemeinwohl | Teilabriss Drei bis vier
Offentliches Bad | Privates Bad "Alte Halle" "Neue Halle" Gemeinwohl + Kommerz mit Neubau Betriebe  sicherung Zwischennutzung
Sanierungskosten '
71.200.000 € 67.500.000 € 58.000.000 € 51.000.000 € 39.000.000 € 39.000.000 € 41.350.000 € 40.030.000 € 5.800.000 € 11.000.000 €
minimale Instandhaltung Teilsanierung, einfacher Standard
Kostenmiete und
Betrieb Bad 53 €/m? 57 €/m? 49 €/m? 58 €/m? 24 €/m? 12 €/m? 41 €/m? 27 €/m? 120.000 €/a 8 €/m?
360.000 €/a 290.000 €/a 545.000 €/a 520.000 €/a 540.000 €/a 560.000 €/a
Inbetriebnahme
* 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre 77? * 2 Jahre
Denkmalschutz — - > S -
Badnutzung Badnutzung Substanzerhalt Substanzerhalt Substanzerhalt Substanzerhalt enimat Substanzerhalt ubstanzguley oy
zerstorung ohne Nutzung Hoffnung auf Bad
Badnutzung
Vollbad Vollbad Teilbad Teilbad kein Bad kein Bad Teilbad Teilbad kein Bad kein Bad
Nutzungs-
mischung teilweise kaum hoch hoch hoch hoch teilweise hoch keine hoch
(zu vernachlassigen)
Gemeinwohl ) ! ) ! )
grolSter geringer ausgewogener ausgewogener grol&ter ausgewogener ausgewogener ausgewogener geringer grofSter
Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil
Quartiersbezug
stark teilweise/gering stark/teilweise stark/teilweise stark stark stark/teilweise stark/teilweise gering stark
Entscheidung - pol. Mehrheit fehlt, Ver- - Vollprivatisierung schafft - Querfinanzierung fiir - Querfinanzierung fiir - geringere Sanierungskosten |- geringere Sanierungskosten|- klare Ablehnung vom - Vorteile der Teilung in = Kosten fiir den Bezirk - schnelle Umsetzung
suche mehrfach erfolglos keine vollstandige gemeinwohlorientierte gemeinwohlorientierte - hohe Realisierungschancen |- hohe Realisierungschancen| Denkmalschutz verschiedenen Szenarien  |: ohne Nutzen - Sanierungskosten teilw.
Planungs- - BBB sieht Bedarfe finanzielle Entlastung fiir Nutzung durch privaten Badnutzung durch privaten - Priifung der Chance: untersuchen L kein positives Signal fiir ausgeglichen
werkstatt 1 ausreichend gedeckt Bezirk Investor (Wellnessbad) Investor (Altbau) Neubau i das Quartier - Zeitgewinn fir nachhaltiges
: Gesamtkonzept
Ausschluss Ausschluss Priifung im Priifung im Priifung im Priifung im Priifung im Prifungin [ Ausschluss Priifung im
Szenario 2 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 3 Szenario 2 allen Szenarien Szenario 6

Variantenmatrix

Phase 2 - Stufe 1
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Teilbad ,Alte Halle”

~

In der

vollprivatisierten

Variante wird ein

Teilbad untersucht, -

das einen privaten Wasserfléiche
. ) E: ca. 1770 m?

Badeb.etr/eb mit g Sauna, Gym,

verschiedenen H Massage,

ergénzenden Gastronomie

Wellness Fitness

angeboten anbietet.

Betrieb+Invest
fiktiver Eintritt:
Bad 45€
Sauna 76 €

Eintritt :
Bad 16 €
Sauna 30 €

BADNUTZUNG:

SCHLUSSELNUTZUNG:

7 éffentlich privat’/lkommerziell
Gesundheits-/ B
Wellnessbad »TROCKENE"“ NUTZUNG:
NUF 3.300 m? Sffentlich privat/kommerziell
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2.2.1 Teilbad ,Alte Halle®

Diese vollprivatisierte Variante sieht die Erhaltung
der ,Alten Halle* als hochwertiges Gesundheits-
und Wellnessbad vor, das von einem privaten
Betreiber gefuhrt wird. Dies dient der Bewahrung
der ursprunglichen Badnutzung des Denkmals im
Altbau. Zusatzlich zu den Wasserflachen werden
auch Saunen, Massagebereiche, Gastronomie
und Fitnessangebote integriert, um ein wirtschaft-
lich tragfahiges Modell zu gewahrleisten.

Der Bereich der ,Neuen Halle“ sowie des ,Kessel-
hauses® wird fir gewerbliche kommerzielle Fla-
chen von 2.700 m? angeboten. Die Privatisierung
ist politisch eingeschrankt vermittelbar, da sie ein
exklusives Wellnessbad schafft, das fir die Quar-
tiersoffentlichkeit nur zu hohen Preisen zuganglich
ist. Hohe Sanierungskosten bleiben bestehen, und
der Bezirk verliert durch die Verpachtung den Ein-
fluss auf die Flachen.

Trager/Betreiber:
privater Trager/Betreiber

Grundstiicksvergabe:
Konzeptverfahren

Finanzierung:
private Mittel, bezirkliche Mittel, Senatsmittel
(Schwimmzuschuss), 6ffentl. Férdermittel nétig

Schliisselnutzung:
Gesundheits-/Wellnessbad

Akteure:
Bezirk, BIM, privater Akteur

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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2211 Wirtschaftlichkeitsprognose

Zur Prufung wurde der professionelle Bad-Planer
und Betreiber Harald Kannewischer des Schwei-
zer Ingenieurbiros HKS AG hinzugezogen, der
eine grobe Wirtschaftlichkeitsprognose erstellte.
Diese umfasst:

- Einnahmen:
1.615.000 € aus Wellnessbad, Sauna, Fitness,
Gastronomie und Shop.

- Kosten:
2.119.000 € fur Personal, Energie, Wasser und
sonstige Betriebskosten.

- Defizit:
504.000 € pro Jahr.

2.2.1.2 Kostenrahmen u. Gesamtinvestition

BGF NUF INVESTITION

Kapitalbedarf 39.079.560 €

Deckungsbeitrag p.a. 2.339.978 €

Trockene Nutzung - Privat 4.850,00 m? 2.700,00 m? 18.327.180 €

Kapitalbedarf nach Férderung 17.827.180 €

Deckungsbeitrag p.a. 891.359 €

Konzept 2.1 gesamt 10.050,00 m? 6.000,00 m? 57.406.740,00 €

Schnitt 0.M.
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2213 Bewertung

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung basiert auf mo-
deraten Eintrittspreisen (Bad 16 €, Sauna 30 €),
jedoch ergibt sich ein negativer Deckungsbeitrag
von ca. -504.000 € pro Jahr. Um das Defizit zu
decken und zusatzlich die Sanierungskosten zu
finanzieren, missten unrealistisch hohe Eintritts-
preise (Bad 45 €, Sauna 76 €) verlangt werden.

Ohne Ooffentliche Zuschlsse ist diese Variante
nicht konkurrenzfahig und lasst keinen Raum fur
gemeinwohlorientierte Nutzungen. Die Variante
»1eilbad Alte Halle® ist somit nur bedingt realisier-
bar. Ein eng definiertes Nutzungskonzept wirde
die Vermarktungschancen im Rahmen eines Kon-
zeptverfahrens und den Kreis potentieller Interes-
senten stark einschranken.

= KRP

Priufauftrag: Stadtbad Oberbergerstralle

Als Vergleichsobjekt ist fir diese Variante das
alte Stadtbad Oderbergerstralle interessant, da
es ebenfalls in einer ,Teilbad-Lésung® saniert und
wieder in Betreib genommen wurde.

Auch wenn es augenscheinliche Parallelen gibt,
sind die grundsatzliche Struktur der Projekte sowie
die Rahmenbedingungen sehr unterschiedlich.
Das Stadtbad Oderberger Str. wird im Wesent-
lichen durch groe Flachen anderer Nutzungen
(Hotel, Sprachschule) querfinanziert. Das Nut-
zungskonzept sah eine Erweiterung der beste-
henden sehr gut funktionierenden und ausgelas-
teten Sprachschule im historischen Bau vor. Die
Sanierungskosten fur die Wiederherstellung des
komplett sanierten Hallenbades 2011/13 im Sinne
des Denkmalschutzes betrugen damals ,nur ca.
18 Mio. Euro, dennoch ist der Betrieb defizitar und
ein Gebot ohne Zuschusse der o6ffentlichen Hand
ware nach heutiger Maligabe auch bei diesem
Projekt nicht zu erwarten.

Terrasse

S PTS. 2
N U Pover! T N
AN Fojer | | A
SN a NN

Erdgeschoss 0.M.
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Teilbad ,Neue Halle"

a )

In dieser Variante

wird ein Teilbad
untersucht, dessen
trockene Nutzung in
den Flachen der "Alten
Halle" die Sanierung
und den Betrieb des
historischen Bades
querfinanzieren muss.

-

BAERWALDBAD ()

Kostenmiete:
26 €/m?

Kostenmiete:
28 €/m?

Wasserflache:
ca. 230 m?

i BADNUTZUNG:
SCHLUSSELNUTZUNG:

offentlich privat/kommerziell
Vereinsbad /
Vereinssport »TROCKENE“ NUTZUNG:
NUF 2.200 m? 6Sffentlich privat/lkommerziell
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2.2.2 Teilbad ,Neue Halle*

Ziel ist der Betrieb eines minimalistisch ausgestat-
teten Schul- und Vereinsbades mit einem Becken
mit vier Schwimmbahnen. Die ,Neue Halle* wird
mit ihrer historischen Nutzung dadurch besonders
im Quartier verankert und vernetzt sich mit umlie-
genden Schulen und Vereinen.

Fir diese Teilbadvariante wird von einer teilprivati-
sierten Flache von 3.800 m? (NUF) im Altbau/Ge-
baudeteil | ausgegangen. Dies dient als Modell zur
Querfinanzierung einer offentlichen Badnutzung
fir Schul- und Vereinsschwimmen sowie weiteren
trockenen, gemeinwohlorientierten (Sport-)FIa-
chen von etwa 1.000 m? (Netto-Kalt-Miete ,NKM*
14 €/m?).

Trager/Betreiber:
privater Trager/ Betreiber oder Treuhander

Grundstiicksvergabe:
Direktvergabe, Konzeptverfahren, Treuhandver-
trag

Finanzierung:
private Mittel, bezirkliche Mittel, Senatsmittel
(Schwimmzuschuss), mogl. Férdermittel notig

Schliisselnutzung:
Schul-/Vereinsbad

Akteure:
Bezirk, sozialer Trager, ggf. BIM, ggf. Senat, Treu-
hander

= KRP

2.2.21 Wirtschaftlichkeitsprognose

Zur Prufung wurde der Bad-Planer und Betreiber
Harald Kannewischer (Kannewischer Ingenieurbu-
ro AG) hinzugezogen, der eine grobe Wirtschaft-
lichkeitsprognose erstellte:

Einnahmen:

260.000 Euro aus Schulen und Vereinen.
Kosten:

925.000 Euro fir Personal, Energie, Wasser
und sonstige Betriebskosten.

Defizit:

665.000 Euro pro Jahr.

2.2.2.2 Kostenrahmen/Gesamtinvestition

BGF NUF INVESTITION
Vereinsbad 2.318,18 m* 1.200,00 m? 15.820.200 €
Kapitalbedarf 15.820.200 €
Deckungsbeitrag p.a. 1.456.010 €
Trockene Nutzung - Gemeinw  1.931,82 m? 1.000,00 m? 7.299.955 €
Kapitalbedarf nach Férderung 6.799.955 €
Deckungsbeitrag p.a. 339.998 €
Trockene Nutzung - Privat 5.800,00 m? 3.800,00 m? 24.043.320 €
Kapitalbedarf 24.043.320 €
Deckungsbeitrag p.a. 1.202.166 €

Konzept 2.2 gesamt 10.050,00 m? 6.000,00 m? 47.163.474,55 €

At

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Schnitt 0.M.
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22.2.3 Bewertung

Die Wirtschaftlichkeitsprognose zeigt ein betrieb-
liches Defizit von etwa 670.000 € pro Jahr, das zu-
sammen mit der Kostenumlage aus der Sanierung
etwa 1,4 Mio. € pro Jahr betragt. Eine Realisierung
erfordert die Teilung des Gebdudekomplexes in
mindestens zwei Einheiten, die separat vermark-
tet werden missen, was zwei getrennte Verfahren
(Konzeptverfahren, Ubertragung) erfordern wiirde.

Eine Sanierung mit Herstellung des Bades in der
Neuen Halle erfordert erhebliche finanzielle Mittel.
Die Tragerschaft / Betrieb des 6ffentlichen Bades
durch die BIM / BBB wird von diesen abgelehnt.
Betreiber konnte auch ein Verein sein, allerdings
wurde mit dem Verein TSB e.V.in der Vergangen-
heit eine solche Variante versucht und diese ist ge-
scheitert.

I ;ademeister
1T m?
i

ey |
4 m

Halle 565 m?

. Kasse
?
[ — élgcrr’izvo!/Erwelremng, O| |anmeld g .{
Umkleiden 45m?
[TTTT]
™ 250 m
— BT
}_rr Lager
sy | I Putz.

14 m?
|

= KRP

Aus wirtschaftlicher Sicht Iasst sich fur ein 6ffent-
liches Teilbad kein realistisches oder wirtschaftli-
ches Betreiberszenario ohne Zuschusskosten er-
stellen. Selbst eine Querfinanzierung durch eine
Vollprivatisierung der Alten Halle kann nur bedingt
die Mieten fir gemeinwohlorientierte Teilflachen
senken. Zudem stellen die umfangreichen Sanie-
rungsarbeiten erhebliche Risiken fir den Trager
und den Betreiber dar.

Erdgeschoss 0.M.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Troc

Kene Nutzung

In dieser Variante wird

die Méglichkeit eines
gemeinwohlorientierten
Tragers und der teilwei-

se gemeinwohlorientier-
ten/bezirklichen Nutzung
untersucht, die durch
kommerzielle Nutzungen
querfinanziert wird.

Kostenmiete:
29 €/m?

g

SCHLUSSELNUTZUNG:

Kultur, Sport,

Bibliothek,

NUF 2.200 m? +

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

BAERWALDBAD (')

- KRP

Kostenmiete:
25 €/m?

BADNUTZUNG:
éffentlich privat’/lkommerziell
»TROCKENE“ NUTZUNG:

offentlich privat/kommerziell
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2.2.3 Trockene Nutzung

Um die hohen Kosten fur den Schwimmbetrieb und
die hohe Investition zu minimieren, wird in diesem
Szenario auf eine Schwimmnutzung verzichtet.

Fur ein ,trockenes” Betreiberkonzept wird von ei-
ner teilprivatisierten Flache in der ,Alten Halle“ von
3.800 m? NUF ausgegangen (NKM 30 €/m?), die
als Querfinanzierung fir eine 6ffentliche Schwer-
punktnutzung in der ,Neuen Halle® mit 2.200 m?
NUF (NKM 12 €/m?) dient. Die neuen Nutzungen
mussen mit der denkmalgeschitzten Bausubstanz
kompatibel sein, um deren Erhalt zu gewahrleisten
und die Historie als Stadtbad erkennen lassen.

Auch in dieser Variante kann je nach kiinftigem Be-
treibermodell eine Teilung des Gebaudekomplexes
notwendig werden. Allerdings besteht im Falle ei-
ner vollstadndigen Ubertragung an einen Nutzer die
Méglichkeit, Teilflachen zu vermarkten und damit
eine Querfinanzierung fur die Sanierungskosten
und die Vermietung zu geringeren Mieten in ande-
ren Gebaudeteilen zu erméglichen.

[
7

= KRP

Trager/Betreiber:
privater Trager/Betreiber, Treuhander, landeseige-
ner Betrieb (BIM?), Bezirk?

Grundstiicksvergabe:
Ubertragung, Direktvergabe, Konzeptverfahren,
Treuhandvertrag

Finanzierung:
private Mittel, bezirkliche Mittel,
mogl. Fordermittel notig

Senatsmittel,
Schlusselnutzung:
Bibliothek, Kultur, Sport

Akteure:
Bezirk, BIM, privater Akteur, Treuhander

00

<
amiAliA

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

Schnitt 0.M.
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2.2.3.1 Kostenrahmen u. Gesamtinvestition

Durch die Aufgabe der orts- und gebdudepra-
genden Schwimmnutzung kénnen erhebliche Sa-
nierungskosten eingespart werden und trotzdem
bleibt ein hohes Investitionsvolumen von ca. 38
Mio. €.

BGF NUF INVESTITION
Trockene Nutzung - Privat 5.800,00 m? 3.800,00 m2 22.734.840 €
Kapitalbedarf 22.734.840 €
Deckungsbeitrag p.a. 1.136.742 €
Trockene Nutzung - Gemeinw 4.250,00 m? 2.200,00 m? 16.059.900 €
Kapitalbedarf nach Férderung 15.559.900 €
Deckungsbeitrag p.a. 777.995 €
Konzept 2.1 gesamt 10.050,00 m? 6.000,00 m? 38.794.740,00 €

|
‘\‘\‘\m\
\\

Bestandsprasentation/ Lesesaal

Lern-/Gruppenbereich

2.2.3.2 Bewertung

Aus wirtschaftlicher Sicht hat die Variante einer
trockenen Nutzung die grof3te Umsetzungswahr-
scheinlichkeit. Auch wenn die Frage nach der Be-
schaffung der Mittel fur eine erste Grundsanierung
offen bleibt, entfallt in dieser Variante die Finanzie-
rung der zusatzlichen Kosten flr eine Schwimm-
nutzung und die damit verbundenen laufenden
Kosten fur den Betrieb eines Bades.

Es lassen sich voraussichtlich Mieten erzielen,
die naher an die finanziellen Mdglichkeiten der
gewilnschten, gemeinwohlorientierten Nutzer he-
rankommen. In dieser Variante sind auch entspre-
chende Fordermittel fir die Sanierung notwendig,
auch um geringere Mieten zu ermoglichen.

Erdgeschoss o.M.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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Pionier- und Zwischennutzung

In dieser Variante werden die Kos-
ten fiir eine minimale Sanierung
untersucht, die den baulichen Verfall
stoppt und das Gebdude erhiélt. Es
wird eine Zwischennutzung unter-
sucht z.B. fiir die Vermietung fiir
Events, in Abhéngigkeit zu den zu-
sétzlichen Sanierungkosten (Brand-
schutz, Denk- malschutz, etc.). J

BAERWALDBAD

dringende
Substanz-
sicherung

Kostenmiete:
4,6 €m?

BADNUTZUNG:
éffentlich privat’/lkommerziell
»TROCKENE“ NUTZUNG:

offentlich privat/kommerziell

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH Seite 95
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Ubersicht: Struktur-
und Flachenptenzial

= KRP

2. Obergeschoss

NUF :
o GT1ca. 350m?
o GT2ca. 320m?

1. Obergeschoss

L

NUF :
o GT1ca. 870m?
o GT2ca. 490 m?

Erdgeschoss

NUF :
o GT1ca. 960 m?
o GT2ca. 890 m?

Untergeschoss

CL

NUF (Potenzial):
] GT1 ca. 1.000 m?
[ GT2ca. 250 m?
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2.2.4 Pionier- und Zwischennutzung

Die Pionier- und Zwischennutzung dient als ,Ein-
stiegsstrategie, um die akute Gefahr einer Ver-
schlechterung des Gebadudezustands und der
Gefahrdung der denkmalgeschitzten Substanz
zu verhindern. Eine schnellstmogliche Zwischen-
nutzung kann die Gebaudesicherung unterstutzen,
indem sie Einnahmen generiert und eine Belebung
bewirkt.

Neben zeitlich befristeten Zwischennutzungen
kdnnen langfristige Pioniernutzungen im Gebaude
entstehen. Es ist wichtig zu definieren, welche Be-
reiche und Nutzungen fur beide Formen der Nut-
zung sinnvoll sind und die Vergabe der Flachen
entsprechend zu klaren (durch Ausschreibungen
oder Direktvergaben). Ankernutzungen sollten da-
bei im ersten Schritt definiert werden.

Trager/Betreiber:
privater Trager/Betreiber, Treuhander (GSE), lan-
deseigener Betrieb

Grundsticksvergabe:
Ubertragung, Zwischennutzungsvertrage

Finanzierung:
Land (BIM), private Mittel, bezirkliche Mittel, For-
dermittel

Schliisselnutzung:
noch festzulegen

Akteure:
Bezirk, ggf. BIM oder GSE, Zwischennutzer

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH

= KRP

2.2.41 Kostenrahmen u. Gesamtinvestition

Die Substanzsicherung ist dringend notwen-
dig. Eine Minimalsanierung stellt eine kosten-
gunstige Option dar. Durch eine begrenzte
Zwischennutzung werden die freien Flachen
genutzt. Mieteinnahmen tragen zur ersten In-
standsetzung bei.

INVESTITION
5.782.301 €

BGF NUF
10.050,00 m? 0,00 m*

Gebaudesicherung

Kapitalbedarf nach Férderung 5.282.301 €

Deckungsbeitrag p.a. 0€

Zwischennutzung 5.200,00 m? 3.300,00 m? 3.644.744 €

Kapitalbedarf 3.644.744 €

Deckungsbeitrag p.a. 446.352 €

Konzept 2.1 gesamt 10.050,00 m? 3.300,00 m? 9.427.044,78 €

2242 Bewertung

Die Zwischennutzung hat positive Effekte auf
das Quartier. Sie setzt Synergien frei und den
belebt den Ort wieder, was zusatzliche Qua-
litat fur die Nachbarschaft schafft. Diese Ent-
wicklung entspricht der ,Kreuzberger-Eigenlo-
gik®. Der Bezirk behalt die Kontrolle Uber das
Gebaude.
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3. Ergebnisse

Als finale Zusammenfassung der vorangegange-
nen Betrachtungen lassen sich als Empfehlung fur
das weitere Vorgehen verschiedene Punkte fest-
halten.

3.1  Gebaudesicherung

Die erstellte Bausubstanzanalyse hat ergeben,
dass sich der Zustand stark verschlechtert hat und
zunehmend schneller verschlechtert.

Im Vergleich zu der umfassenden Bausubstanz-
analyse aus dem Jahr 2020, aber auch innerhalb
des Bearbeitungszeitraumes dieser Machbarkeits-
studie wurde die schnell voranschreitende Zersto-
rung sichtbar.

Fazit: Es besteht ein dringender Handlungsbedarf,
nicht nur, um die denkmalgeschitzte Substanz,
sondern das gesamte Gebaude zu sichern. Die
Dachflachen sind dringend vor dem kommenden
Winter zu sichern.

Ein Antrag auf Sondermittel in Héhe von 2,3 Millio-
nen Euro aus dem Bundesférderprogramm Xl far
die Dachflachensicherung des Denkmals wurde
parallel zur Studie eingereicht, jedoch leider nicht
bewilligt.

Mindestsanierungsmallnahmen
(ohne Berlcksichtigung einer Nutzung):

- Instandsetzung der Dachflachen inkl.
Entwasserung

- Trocknen und Feuchtesanierung von Fassade
u. Keller

- Sicherung der Fenster (besonders
Giebelfenster in der alten Halle)

- Sicherung der Standsicherheit des
Schornsteins

- Herstellen einer Mindesttemperierung (ggf.
Kombi von Umluft- und Entfeuchtung)

Investition Gebaudesicherung: ca. 5,8 Mio. €

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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3.2 Prufergebnis Badnutzung

Der Wunsch, das Baerwaldbad wieder als
Schwimmbad fir die breite Offentlichkeit zu 6ff-
nen, wird sowohl von den Kreuzbergern als auch
von den verantwortlichen Fachverwaltungen ge-
teilt. Allerdings machen die notwendigen Inves-
titionskosten von Uber 60 Mio. € dies angesichts
der schwachen Haushaltslage Berlins nahezu un-
moglich. Hinzu kommen fehlende personelle Ka-
pazitaten zur Koordination der Umsetzung eines
entsprechenden Sanierungsvorhabens durch den
Bezirk. Das bezirkliche Festhalten an der Wieder-
herstellung der Badnutzung, auch mit den Ver-
suchen dem Senat die Bedarfssituation nahe zu
bringen, trotz Haushaltslage und fehlender Wirt-
schaftlichkeit hat zu dem langen Leer- und Still-
stand im Baerwaldbad beigetragen.

Selbst die provisorische Versorgung der grébsten
Gebaudeschaden (vor allem das Abdichten des
Dachs) kann aktuell von Seiten des Bezirks nicht
gewahrleistet werden. Aufgrund des sich zuneh-
mend schneller verschlechternden Bauzustands
kostet jede Verzégerung den Bezirk zusatzliches
Geld. In der aktuellen Haushaltslage sind weder
die Investitions- noch die Betriebskosten darstell-
bar. Ein Schwimmbetrieb in 6ffentlicher Hand wird
auch in den Varianten mit einer Teilbadlésung ak-
tuell ausgeschlossen.

Fazit: Eine (Voll-/Teil-)Badnutzung, die in Beteili-
gung oder durch Unterstlitzung des Bezirks statt-
findet, ist angesichts der aktuellen Haushaltslage
und Personalkapazitaten ausgeschlossen. Es ist
zu prufen, wie der potenzielle Erhalt der Flachen
fur eine Schwimmnutzung in Zukunft (nach 2030)
gewahrleistet werden kann. Hierflr legen die Auf-
lagen der denkmalgerechten Sanierung einen
Grundstein.
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3.3 Prufergebnis ,trockene Nutzung*

Mit wegfallender Badnutzung reduzieren sich die
Sanierungskosten signifikant, sind aber auf Grund
der Kosten zur denkmalgerechten Sanierung so-
wie der Anpassung an aktuelle Bauvorschriften
und Standards (Brandschutz, Barrierefreiheit,
etc.) weiterhin sehr hoch. Eine Umnutzung mit ge-
meinwohlorientierten und o&ffentlichen Nutzungen
kénnte aber bezirklichen Bedarfsgruppen mit ho-
hem Versorgungsdruck zugutekommen, fur die es
ebenfalls dringende bezirkliche Bedarfe gibt. Bib-
liotheksflachen kénnen aufgrund der Bedarfsnen-
nungen und der guten Substanzkompatibilitat eine
sinnvolle Schlisselnutzung fur den Standort sein,
verbunden mit finanziellen Mitteln zur Umsetzung.

Trockene Sportflachen kénnen als kleinteiligere
Vereins- und Bewegungsraume geplant werden.
Flachenanteile fur gemeinwohlorientierte und fur
kommerzielle Nutzungen sind so ins Verhaltnis zu
setzen, dass mdglichst groRe Anteile fur Flachen
mit glnstigen Kostenmieten angeboten werden
kénnen und dennoch Mittel aus der Vermietung in
die Sanierung flielen kénnen.

Die Sanierungs- und Investitionskosten beeinflus-
sen wesentlich die Kostenmieten. Eine vollstan-
dige Sanierung vor der Vermietung / Nutzung er-
zeugt Kosten, die anschlieflend vollstandig auf die
Mieten umgelegt werden missen, um die Kosten
zu refinanzieren. Aufgrund der Hohe der Investi-
tionskosten ist im Falle einer vollstandigen Sa-
nierung und anschlieRender Vermietung mit sehr
hohen Kostenmieten zu rechnen. Daher wird von
einer vollstandigen Sanierung vor Beginn der Nut-
zung abgeraten.

Vor der aktuellen Haushaltslage sind die Investi-
tionskosten flir eine Mindestsanierung aktuell nicht
darstellbar und nur unter Nutzung von Férdermit-
teln aufzubringen.

Fazit: Dem Betriebsmodell einer ,Trockenen Nut-
zung“ wird das grofRte Realisierungspotenzial zu-
gesprochen. Um maoglichst glnstige Mieten fur ei-
nen grof3en Flachenanteil gemeinwohlorientierter
Nutzungen zu ermdglichen und mdoglichst schnell
Einnahmen fir die Refinanzierung der Sanierungs-
kosten zu erzielen, sollte nach einer Mindestsa-
nierung eine sukzessive Sanierung mit parallelem
Zwischen- und Pioniernutzungsbetrieb erfolgen.

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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3.4 Konzeptverfahren

Die BIM, die wahrend des gesamten Prozesses
mit unterschiedlichen Fachexperten in den Veran-
staltungen eingebunden war, empfiehlt schnell ein
Interessensbekundungsverfahren zu starten, um
eine Markterkundung durchzufuhren und anschlie-
Rend (das gesamte Objekt, nicht Gebaudeteile)
in einem Konzeptverfahren privaten Nutzern an-
zubieten. Dabei sollten moglichst wenige bis kei-
ne Bedingungen (z.B. Erhaltung der Badnutzung,
Flachen fir Gemeinwohl, etc.) gestellt werden, da
diese Ausschlussgriinde fir potenzielle Interes-
senten darstellen und der Markt fir entsprechende
Objekte aus Erfahrung nicht sehr groR ist.

Die Durchflhrung eines Interessensbekundungs-
verfahrens und / oder eines Konzeptverfahrens
sind mit Kosten fiir den Bezirk verbunden. Ein
Konzeptverfahren hat zur Folge, dass der Bezirk
seinen Einfluss auf die Flachen verliert.

Fir den Bezirk besteht das Risiko, das im Verfah-
ren kein Erwerber gefunden wird und das Baer-
waldbad weiterhin im Vermdgen des Bezirks bleibt
und daher nicht an die BIM (SODA) abgegeben
wird. In einem solchen Fall muss der Bezirk auch
fur die weiteren Kosten aufkommen. Die Erfahrung
aus den Konzeptverfahren zum Hubertusbad in
Lichtenberg (gescheitert) und dem Verfahren zum
Stadtbad Steglitz (langwieriger Prozess) zeigen,
dass diese Objekte nicht stark nachgefragt waren
und die Durchfiihrung des Verfahrens kostspielig
und risikobehaftet ist.

Fazit: Es wird empfohlen, nicht durch ein Konzept-
verfahren einen privaten Nutzer fur das Baerwald-
bad zu suchen.
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Stand:

2. Planungswerkstatt
18.03.2024

Nutzung:
offentlich privat/kommerz.

BAD
"TROCKEN"

Bewertung:

positiv. mittel  negativ

2. Teilbad "Alte Halle"

2. Teilbad "Neue Halle"

3. Trockene Nutzung

Sanierungskosten

Pionier-/Zwischennutzung

9.500.000 €

Teilsanierung, einfacher Standard

11,5 €/m?

+ 2 Jahre

Substanzerhalt

kein Bad

hoch

groRter
Flachenanteil

stark

57.410.000 € 47.160.000 € 38.800.000 €
Kostenmiete und -
H m
Betrieb Bad 27,5 €/m? 28 €/m? RS
384.000 €/a 665.000 €/a
Inbetriebnahme
* 5 Jahre * 5 Jahre * 5 Jahre
Denkmalschutz
Badnutzung Badnutzung Substanzerhalt
Badnutzung
Teilbad Teilbad kein Bad
Nutzungs-
mischung teilweise hoch hoch
Gemeinwohl
sehr aerin ausgewogener ausgewogener
gering Flachenanteil Flachenanteil
Quartiersbezug
gering/teilweise stark/teilweise stark
EntSCheidung - keine Querfinanzierung fiir gemeinwohlorientierte - keine Querfinanzierung fiir gemeinwohlorientierte - geringere Sanierungskosten
Pl anungs- Badnutzung durch privaten Investor Badnutzung durch privaten Investor (Altbau) - hohe Realisierungschancen
- negatives Betriebsergebnis, - negatives Betriebsergebnis - magliche Querfinanzierung
werkstatt 1 - hoher Deckungsbeitrag - hoher Deckungsbeitrag - Schrittweise Entwicklung
Aussehluss Ausschluss Vorzugsvariante

- schnelle Umsetzung
- Zeitgewinn firr nachhaltige Planung
- Entwicklung sichtbar machen

Vorstufe der Vorzugsvariante

KRP

Phase 2 - Stufe 2  Variantenmatrix
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KRP

.51

L
=

Option Badnutzung

ca. 2040

10-15 Jahre

bestimmten Voraussetzungen wie
z.B. Haushaltslage, politische
Prioritaten, mégl. Baufinanzierung
durch Eigenbetrieb/ Ricklage oder
Uberzeugendes Konzept von Dritten.

RegelmaRige Prufung unter

5-10 Jahre

NOILLYNTYAT

2024 -2026

oder Etablierung der Pioniernutzung

» Trockene Nutzung“

Pionier- u. Zwischennutzung

Gebaudesicherung
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3.4 Empfehlung

Pionier- und Zwischennutzung:

Um das Baerwaldbad wieder zu beleben, wird
empfohlen, eine Struktur zu wahlen, die:

- eine Mindestsanierung druchfiihrt

- eine sukzessive Entwicklung und
Sanierung ermdglicht, mit baldigen
Mieteinnahmen zur Refinanzierung weiterer
Sanierungsmafinahmen

- mdglichst grof3e Anteile fir Flachen
mit glinstigen Kostenmieten flr
gemeinwohlorientierte Nutzungen bereitstellt

- eine vielfaltige und aktive Akteursstruktur
bietet, die die komplexen Aufgaben tbernimmt
und den Bezirk kapazitar und finanziell
entlastet.

Bevor ein Prozess starten kann, ist eine Gebaude-
sicherung notwendig, die einer Finanzierung durch
den Bezirk bedarf (Dachsanierung, Schimmelbe-
seitigung, etc.). Hinzu kommen Genehmigungen
und behordliche Freigaben fur eine kunftige Nut-
zung.

Eine schrittweise Sanierung des Gebaudes schafft
erste, kleinteilige Mdglichkeiten fir Pionier- und
Zwischennutzungen. Daraus entstehende Einnah-
men koénnen flr weitere Sanierungsmalinahmen
verwendet werden. Ein niedrigschwelliger Ansatz
mit Zwischen- und Pioniernutzungen ermaoglicht
es, Eigenleistungen und Eigenkapital der Akteure
in den Prozess einzubringen. Insgesamt bedarf
es mehrerer Akteure mit unterschiedlichen, sich
erganzenden Kompetenzen und Ressourcen, die
koordiniert handeln und gemeinsam die verschie-
denen Aufgaben tbernehmen und meistern.

Die Struktur des Baerwaldbades mit seinen Ge-
baudeteilen und unterschiedlichen Raumtypolo-
gien erlaubt eine differenzierte Betrachtung der
verfugbaren Flachen fur die schrittweise Nutzungs-
einflhrung. Dazu gehoren die Gebaudeteile ,Alte
Halle®, ,Neue Halle“ und das ,Kesselhaus” sowie
abschnittsbezogene bzw. abtrennbare Bereiche
wie Brandschutzeinheiten und ErschlieBungsein-
heiten aber auch die kleinteilige Entwicklung von
Raumen.

Diese hohe Flexibilitdt der Gebaudestruktur be-
gunstigt eine schnelle und sukzessive Entwick-

KRP Architektur GmbH & L.I.S.T. GmbH
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lung. So kann der Standort schnell neu belebt wer-
den und seine Rolle im Quartier neu definieren,
sodass sich die Nutzungen den Anforderungen
und Bedarfen des Bezirks und der Nachbarschaft
entsprechend entwickeln kénnen.

Um mdglichst friihzeitig die beginnende Entwick-
lung im Quartier erlebbar zu machen und den Ort
zu beleben, sollte eine offentliche Sichtbarkeit
erzeugt werden. Mit geringem Aufwand kénnen
beispielsweise in den Fenstern / an der Fassade
Hinweise auf die neue Entwicklung angebracht
werden (Schilder, Planen 0.4.) und Fihrungen
im Gebaude stattfinden z.B. am Tag des Denk-
mals oder zu ahnlichen Gelegenheiten. Auch die
Aulen- und Freirdume / Hofe, konnten schnell mit
attraktiven Nutzungen (Urbanem Gartnern, Pop-
Up-Events, temporarer Infostation, etc.) genutzt
werden, um Aufmerksamkeit zu erzeugen.

Da die Ablaufe und Teilhabebedingungen flr die
Etablierung von Pionier- und Zwischennutzungen
komplex sind, wird empfohlen, ein entsprechen-
des Konzept zu erstellen. Dabei sind verschie-
dene Fragen zu beantworten, die die raumlichen
Herausforderungen und Entwicklungspotenziale
des Gebaudes betreffen, wie etwa: Wo und wie
soll gestartet werden? Welche Erschlielungssek-
toren sind relevant? Wie wird die Barrierefreiheit
gewahrleistet? Welche Brandschutzmalinahmen
sind notwendig? Zusatzlich geht es um das Kura-
tieren der Nutzungsmischung, der Ankernutzun-
gen und der Akteure mit Nutzungsbedarfen. Dazu
gehoren: Bedingungen fir Pionier- und Zwischen-
nutzungen definieren, Bewerbungsmanagement,
Auswahl- und Vergabeprozess. Schliellich muss
eine langfristige Anlauf- und Begleitstruktur fir die
gesamte Pionierphase entwickelt werden.

Die Nutzungen durfen einer potenziellen erneuten
Badnutzung nicht entgegenstehen, sodass diese
kinftig wieder moglich ist. Das Konzept hat das
Ziel, ein klares Leistungsbild fur eine Pionier-Ko-
ordination zu entwickeln.

Fazit: Es wird empfohlen, das Gebaude nach einer
Mindestsanierung sukzessive und kollaborativ mit
verschiedenen Akteuren zu entwickeln und schritt-
weise zu sanieren.

Seite 104



Die Zusammenfiihrung von Ressourcen und Ak-
teuren ermoglicht die Entwicklung eines perspek-
tivisch wirtschaftlich tragfahigen und gemeinwohl-
orientierten Nutzungs- und Entwicklungskonzepts.
Dazu ist ein Pionierkonzept zu erstellen.

Betrieb/Umsetzung:

Voraussetzungen fir die Entwicklung von Pionier-
und Zwischennutzungen sind eine bezirklich (teil-)
finanzierte Mindestsanierung der Substanz sowie
eine Prozesssteuerung fur Planung und Koordina-
tion des Gesamtprozesses. Zur Finanzierung der
Sanierungsmaflnahmen wird empfohlen Foérder-
mittel einzuwerben.

Da die Steuerung der SanierungsmalRnahmen aus
Kapazitatsgrinden nicht Uber die verwaltungs-
internen Dienststellen erfolgen kann, wird empfoh-
len, das Gebaude an einen gemeinwohlorientier-
ten Dritten zu Ubergeben. Dieser kdnnte erweiterte
Mdoglichkeiten zur Mittelbereitstellung und Forde-
rantragsstellung haben. Eine enge Abstimmung
mit dem Bezirk ist hierfir notwendig.

Weiterhin wird die frihzeitige Einbindung poten-
zieller Anker-, Pionier- und Zwischennutzerinnen
in den Prozess empfohlen. Dazu gehdren bei-
spielsweise das Amt fur Weiterbildung und Kultur,
die Senatsverwaltung fur Kultur und Gesellschaft-
lichen Zusammenhalt fur die Férderung von Kunst
und Kultur sowie Sportangebote durch Vereine.
Ziel ist es, das Gebaude kooperativ zu entwickeln,
indem spezielle bauliche Voraussetzungen be-
ricksichtigt, finanzielle Mittel von Nutzerinnen ein-
gebunden, Selbstausbau ermoglicht, Synergien
durch geteilte Nutzungen geschaffen und das Risi-
ko auf mehrere Akteure verteilt werden.

Fazit: Es wird empfohlen das Gebaude an einen
gemeinwohlorientierten Dritten zu Ubergeben und
potenzielle Anker-/Pionier-/Zwischennutzer*innen
frihzeitig in den Prozess einzubinden.
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GSE gGmbH und Treuhandvermégen:

Die GSE gGmbH wurde im Laufe der Studie als
potenzielle, gemeinwohlorientierte Partnerin ken-
nengelernt und ist bereits als Partnerin des Bezirks
in ahnlichen Rollen bekannt (z.B. im Kunstquartier
Bethanien, Cuvrystralle 11-12).

Sie kann sowohl die Gebaudesicherung (bei
Leerstand), als auch die sukzessive Herstellung
der (Teil-)Flachen (Herstellung barrierefreier und
brandschutztechnisch nutzbarer Flachen) fur Pio-
nier- und Zwischennutzungen ermdglichen, sowie
diese koordinieren.Eine hausinterne Projektsteue-
rung kann bereits Grundsicherungsmafnahmen
an der Bezirkseigenen Liegenschaft koordinieren
und ausschreiben.

Darlber hinaus kénnte eine Einbringung der Lie-
genschaft in das Treuhandvermdgen der GSE
gGmbH mittel- bis langfristig Aufwand und Kosten
auf Seiten des Bezirks reduzieren.

Eine erste Voranfrage des Bezirksamtes, zur
Méoglichkeit der Aufnahme von Gesprachen, wur-
de Seitens der Treuhandgeber*innen der GSE
gGmbH (Senatsverwaltung fur Finanzen, Senats-
verwaltung fur Bildung Jugend und Familie) positiv
beantwortet. Somit kann die Aufnahme des Baer-
waldbads ins Treuhandvermdgen gepruft und die
Bedingungen definiert werden.

Ein zentraler Vorteil einer Ubergabe an einen ge-
meinwohlorientierten Dritten (wie die GSE gGmbH
0.a.) ist, dass trotz einer ,Abgabe*“ der Liegenschaft
an einen Dritten/Einbringung in das Treuhandver-
mogen, der Bezirk sich langfristig seinen Einfluss
auf die Nutzungen und die Nutzungsbedingungen
der Flachen sichert und erhalt.
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Konzepte zur barrierefreien ErschlieBung von Teilbereichen im Erdgeschoss

Siehe Anlage: Phase 01 > Bausubstanz > BAE_PH1_A_06_Barrierefreiheit .pdf
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Zusammenfassung Handlungsempfehlungen
und nachste Schritte:

Politische Legitimation durch die BVV Friedrichs-
hain-Kreuzberg fur die Entwicklung von Pionier- und
Zwischennutzungen im Baerwaldbad und die Umset-
zung der dafur notwendigen Malknahmen (insb. Sanie-
rungskonzept, Beginn der Mindestsanierung vor dem
Winter 2024/25, Erstellung Pionier- und Zwischennut-
zungskonzept).

Sicherstellung der Mittelbereitstellung fur die Beauftra-
gung durch Bezirksamt/Politik (BVV) und Fordermittel-
akquise.

Einleitung des Prozesses zur Ubertragung ins Treu-
handvermégen oder vertraglichen Vereinbarungen
von/mit Dritten.

Erarbeitung und Abschluss einer Kooperationsverein-
barung zwischen Bezirk und gemeinwohlorientiertem
Dritten mit Festlegung der Rahmenbedingungen und
gemeinsamen Ziele.

Bildung eines Projektteams innerhalb ders Bezirks mit
definierten Verantwortungsbereichen und erforderli-
chen Ressourcen (Personal und Finanzen) schnellst-
mogliche Beauftragung eines Sanierungskonzepts
und ein Zwischen- und Pioniernutzungskonzepts.

Beginn der Mindestsanierung vor dem Winter 2024/25.

Offentliche Sichtbarkeit erzeugen durch Informationen
in der (bezirklichen) Offentlichkeit, am Geb&ude Ba-
erwaldbad (Fassade) und der Ermoglichung von Be-
sichtigungen.

Die Pionier- und Zwischennutzungen bericksichtigen,
dass eine kiinftige, erneute Badnutzung maoglich bleibt.
Eine Prifung, ob eine moglichen Badnutzung umge-
setzt werden kann, sollte in 10-15 Jahren erfolgen.
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