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SpOrt concept

Sportstatten fir die Zukunft GmbH

1.1 Aufgabenstellung
Derzeitige Situation:

Der Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark (JSP) ist eine iiberregionale und internationale Sport- und Veranstaltungsstatte, die
zugleich als innerstidtische ,Kiezsportanlage” sowie flir den Kita-, Schul-, Universitats- und Vereinssport unverzichtbar ist.

Der JSP sichert den Sportorganisationen sowie etwa 20 Schulen der Bezirksamter Mitte und Pankow und den Hochschulen
des Landes Berlin aber auch weiteren, mit der Durchfiihrung von sportlichen MaRnahmen beauftragten
bezirksiibergreifenden Institutionen des Landes Berlin, ihren sportlichen Lehr-, Ubungs- und Wettkampfbetrieb.

Insbesondere das GroRe Stadion ist aufgrund seiner zentralen Lage und GroRe auch fiir kulturelle und aufRersportliche
Veranstaltungen interessant.

Aufgrund der hohen Sanierungs- bzw. Erneuerungserfordernisse und zudem der steigenden Bedarfe an Sportflachen im
Bezirk Pankow besteht dringender Handlungsbedarf.

Ziel ist daher nicht nur die Sanierung des JSP sondern eine langfristige Entwicklung des Gesamtgeldndes im Rahmen einer
grundlegenden Modernisierung mit entsprechender Erweiterung auf den bisher ungenutzten Flachenpotentialen.

Dariiber hinaus soll der JSP als zentraler Standort des Berliner Behindertensports im Sinne eines
,Leuchtturmprojektes” fiir Inklusionssport entwickelt werden, inklusive der Ansiedelung des Berliner Behinderten-Sport-
Verbandes.
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SpOrt concept

Sportstitten fur die Zukunft GmbH

1.1 Aufgabenstellung
Zielplanung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie sollen die notwendigen MaRnahmen, wie z.B. neben einer Sanierung oder eines
Neubaus des groRen Stadions auch die Errichtung weiterer gedeckter und ungedeckter Sportanlagen, von Biroflachen, von
Parkflachen, etc. gepriift werden.

Dabei sind Behorden, Nutzer und Verbande zur Klirung der unabdingbaren Bedarfe zu beteiligen.

Ergebnis der Studie muss ein Masterplan der herausgearbeiteten Vorzugsvariante auf Grund von alternativen Konzeptionen
mit entsprechenden Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen und Definition eines {iberschldgigen Kostenrahmens sein.

Zu beachten ist, dass die Sanierung und Modernisierung des JSP unter Spielbetrieb erfolgen sollte. Die MaRnahmen missen
also schrittweise durchfiihrbar sein, damit méglichst zu jeder Zeit zumindest ein Teil der Sportanlagen den Nutzern zur
Verfligung gestellt werden kann.

Zudem sollen fiir die GesamtmaRnahme Module zur schrittweisen Ausfiihrung mit entsprechender Zuordnung der anteiligen
Kosten gebildet und die Mehrkosten, die durch eine schrittweise Umsetzung entstehen, eingeschatzt werden.

Vergabeverfahren

Die Leistungen zur Erstellung einer Bedarfsplanung mit Machbarkeitsstudie wurde in einem, von SenlnnSport und
SenStadtUm gemeinsam initiierten, Vergabeverfahren vergeben.

Hierzu wurden 15 Planungsbiiros angefragt.
5 Planungsbiiros haben ein Angebot abgegeben und wurden zu Vergabegesprachen eingeladen.
Das Biiro SpOrt concept erhielt aufgrund der vorgestellten Bearbeitungskonzeption und der Angebotshoéhe den Auftrag.
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SpOrt concept

1 2 Vorgehen Sportstatten fir die Zukunft GmbH
Bedarfsermittlung anhand Fragebdgen und Interviews
|_. Erstellung Raumprogramm und Funktionsschemas
|_. Stadtebauliche Konzeptstudien
L Abstimmung Konzeptstudien u. Belange Amter/Behdrden
L Erstellung Stadionkonzeptionen
aufgrund abgestimmter Lageplankonzeption
L Monetéire Bewertung der Konzeptionen und
Einschatzung bestehender Kostenrisiken
L Bewertung Gesamtkonzeptionen nach funktionalen und
genehmigungsrelevanten Kriterien durch Fachgutachten
|_. Ergebnisvariante aufgrund gutachterlicher Bewertungen
L Testat Erstellung durch SenStadtUm
(Priifung Ergebnisse der MBS)

|_. Entscheidungsfindung fiir weiteres Vorgehen
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SpOrt concept

Sportstatten fur die Zukunft GmbH

2.1 Bedarfsplanung Allgemeine Hinweise

e Fiir die Bedarfsplanung wurden mit den Verbanden und Vereinen, welche den Sportpark derzeit nutzen,
Befragungen im Rahmen eines Besprechungstermins durchgefiihrt.

»  Zur Vorbereitung dieser Gespriche wurden die Vereine gebeten, einen Fragenkatalog zu Ihrem derzeitigen Sport-
/Trainingsbetrieb im Friedrich-Ludwig-Jahn Sportpark sowie zu Ihren zukiinftigen Bedarfen zu beantworten.

* In den Interview- Terminen wurden die schriftlich artikulierten Bedarfe der Vereine von SenlnnSport, SenStadtUm
und SpOrt concept kritisch hinterfragt und im Hinblick auf die 6rtlich begrenzt zur Verfiigung stehenden
Flichenressourcen sowie auf die Vielzahl der Bedarfe aller interviewten Vereine, Nutzer und Verbande bewertet.

« Die gemeinsam mit den Vereinen festgelegten Ergebnisse der Interviews wurden im Nachgang mit Bezirks- und
Landessportbund sowie dem Behindertensportverband verifiziert und abgestimmt.

» In diesem Zusammenhang wurde zusitzlich festgestellt, dass fiir den Jahn Sportpark auch Angebote fiir den
Informellen Sport als identititsstiftende MaRnahmen zur Erhhung der Akzeptanz des Vorhabens in der
Nachbarschaft zu bertiicksichtigen sind.

*  Auch wenn die Bedarfe der Vereine auch durch groRtmégliche Verdichtung und Modernisierung auf dem
Geliande des JSP allein nicht gedeckt werden kdnnen, zeigt das Ergebnis der Bedarfsplanung eine deutliche
Verbesserung der Situation aller Nutzer.
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SpOrt concept

2.2 Ergebnisse aus der Bedarfsermittlung - Nutzungen PROTSEERIERE ST S
Die umsetzbaren Bedarfe der Verbinde und Vereine stellen sich unter Berticksichtigung der zur Verfligung stehenden
Flachenpotentiale wie folgt dar:

. GrofR3es Stadion mit 20.000 Sitzplatzen

Standard: 2. FuRballbundesliga, nationale Meisterschaften der Leichtathletik, im American Football und im Behindertensport

. 2 weitere Kunstrasen-GroRspielfelder (Hockey / FuRball / Training American Football) - Insgesamt 4 Felder
. Beachvolleyballanlage mit 3 weiteren Feldern (auch fiir Beachsoccer/ Beachhandball) - Insgesamt 6 Felder
. 3 weitere Tennisfelder (wenn méglich liberdacht, zur ganzjihrigen Nutzung) - Insgesamt 8 Felder

. Kleinspielfelder, Boulderwand, Fitness- Parcours, Laufareal

(v.a. auch zur Nutzung durch den informellen Sport als identitétsstiftende MaRnahmen zur Erhdhung der Akzeptanz des Vorhabens in der
Nachbarschaft)

. 2x 3- Feldhalle mit Kraftraum und Physiotherapieraumen
. 4x Gymnastikraume
. 3x Mehrzweckrdume / Seminarrdume

. Verwaltungs- und Biiroflichen (ca. 2.300m? BGF)
SeninnSport, Behinderten Sportverband, diverse Vereine

. Gastronomie mit anmietbaren Riumen zur Nutzung durch Vereine

° Parkhaus mind. 450 Stellplitze (Stellplatze fiir ca. 300 Telebusse bei Veranstaltungen des Behindertensports sind einzuplanen)
. Sportfunktionsgebaude (Kl - bereits vorhanden)

. kleines Stadion (bereits vorhanden)

. KiTa als optionaler Baustein (4 Gruppen)
Eine KiTa wire ein Wunsch des SV Empor Berlin e.V.; wobei vom Verein betont wurde, dass die Prioritat auf der Schaffung von Sportflachen
zur Deckung der Bedarfe liegt. Auch aus der Bezirksverwaltung wurde deutlich artikuliert, dass die Schaffung von Sportflachen an diesem
Standort héchste Prioritat hat. |

16.01.2015 ‘ 7



SpOrt concept

2.3 Ergebnisse aus der Bedarfsermittlung - Anforderungen an den st
Inklusionssport

Inklusion und UN-Behindertenrechtskonvention:

20009 trat in Deutschland die UN-Behindertenrechtskonvention in Kraft. Seitdem ist auch der organisierte Sport
aufgefordert, Menschen mit Behinderungen die Teilnahme am Sport uneingeschrankt zu ermaglichen.

Hieraus leiten sich die folgenden Anforderungen an Sportstdtten ab:

« Ziel des rechtlich verbindlichen Vertrages ist die Férderung der Chancengleichheit von Menschen mit
Behinderung in der Gesellschaft sowie ihre selbstbestimmte und gleichberechtigte Teilnahme und Teilhabe an
allen gesellschaftlichen Prozessen oder kurz gesagt, die Inklusion von Menschen mit Behinderung.

Grundsitzlich gilt: alle Bereiche sollen fiir Menschen mit Behinderung erschlossen werden kénnen.

e AuRere (6ffentliche) ErschlieBung:
Reibungslose Anreise durch dffentlichen Personennahverkehr und motorisierten Individualverkehr (GréRe PKW
Stellplatze und Stellpldtze fiir Minibusse nach E DIN 18040-1)

* Innere Erschliefung:
neben der Einhaltung der DIN 18040 sollen zur Ermoglichung einer Inklusion die Raumprogramme
in infrastrukturellen Bereichen entsprechend angepasst werden. (v.a. in den Bereichen f. Sportler)

Fiir die weitere Planung sind u.a. als Grundlage folgende Orientierungshilfen zu beachten:

» DIN 18024 / E DIN 18040 — barrierefreies Bauen (http://nullbarriere.de/)
e  BISp — Orientierungshilfe — bauliche Voraussetzungen fiir den paralympischen Sport

16.01.2015 8



3.1 Ausgangslage / Bestand — Ubersicht Nutzungen

SpOrt concept

Sportstitten fir die Zukunft GmbH

Sportfunktionsgebdude Kil
Max Schmeling Halle
kleines Stadion

Tennisanlage (5 Platze)

Kassenhaus

Heizzentrale
MLK Funktionsgebaude

Steinhaus (Verwaltung)
Kunstrasen GroRspielfelder
Triblinengebaude

grofles Stadion
Beachvolleyballanlage
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SpOrt concept

Sportstatten fir die Zukunft GmbH
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SpOrt concept

3.3 Ausgangslage / Bestand — Gebdudezustand Sportstatten fir die Zukunft GmbH

« Das GroRe Stadion entspricht nicht den aktuellen Bauvorschriften und ist in dieser Form heute nicht mehr
genehmigungsfahig.

« Die sonstigen Funktionsgebiude sind liberwiegend stark sanierungsbediirftig und entsprechen in Ihrer
Grundrissstruktur und GebiudegréRe nicht den heutigen und zukiinftigen Anforderungen

+ Die Funktionsgebdude (v.a. MLK — Funktionsgebiude, Steinhaus, Heizgebdude) verhindern durch Ihre
Anordnung auf dem Grundstiick eine sinnvolle und zukunftsfahige Nutzung der Flichenpotentiale zur der
Deckung der Bedarfe an Sportflachen

« Die gesamte technische Infrastruktur ist energetisch duBerst ineffizient und zudem weitestgehend dringend zu
erneuern.

« Der Betrieb des Stadions wird derzeit von den Sicherheitsbehdrden im Rahmen des von der Bauaufsicht
anerkannten Bestandsschutzes noch geduldet; die Bauaufsicht genehmigt den Betrieb im Einzelfall bzw. fur
gleichartige Nutzungen (z.B. UWCL-Finale der Damen, FuBballspiele BFC Dynamo).

« Da mit dieser Duldung seitens Bauaufsicht, Feuerwehr und Polizei absehbar nicht mehr zu rechnen sein wird
(Duldung max. 5 Jahre), die Sanierungserfordernisse mit dem weiteren Verfall stetig steigen werden, die
Nutzerbedarfe auf dem Gesamtareal die derzeitigen Méglichkeiten deutlich tibersteigen und der
Bestandsschutz bei Erfiillung aller brandschutz- und sicherheitstechnischen Anforderungen aufgehoben
werden wird, sind umfassende Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen zur Schaffung eines
zukunftsfihigen Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks unumganglich.

16.01.2015 11
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‘ 4. ,Musterplanung” nach DFB Stadionhandbuch Sportstitien for die Zukunft GmbH
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SpOrt concept

5.11la ge P | an kon ze ptio nen Sportstatten far die Zukunft GmbH

Allgemeine Hinweise

Um die erforderlichen Sportflichen gemaR Bedarfsermittlung auf dem Grundstiick realisieren zu kénnen, ist das
Geliande neu zu strukturieren. Dazu missen das MLK — Geb3ude, das Steinhaus, die Heizzentrale und das
Kassengebdude abgebrochen werden.

Die Gebiude sind zudem aufgrund threr Bausubstanz, ihrer technischen Ausstattung und der Grundrissstrukturen
nicht zukunftsfahig.

Abbruch Kassengebaude

Abbruch Heizzentrale
Abbruch MLK Funktionsgebdude

Abbruch Steinhaus

16.01.2015 13




SpOrt concept

5.2 Lageplankonzeptionen — Herleitung der Ergebnisvariante SEOTSERSN TGOS A Sl

Variante 1

« Erhalt der bestehenden Tennisanlagen (5-fach Anlage), Zusitzliche 3-Feld Anlage nur in West-Ost Richtung
maoglich (Blendung Vor- und Nachmittags)

+  zentrales Multifunktionsgebaude, mit 2x3-Feld Sporthalle, Seminar- und Gymnastikrdumen und Biiro- und
Verwaltungsflichen (stidtebauliche Zerschneidung des Gesamtgeldndes aufgrund des hohen Flachenbedarfs des
2 geschossigen Gebaudes).

« kein ausreichend groRer Vorplatz zum Stadion méglich (aus organisatorischen Aspekten notwendig)

« vierter Kunstrasenplatz nur in West-Ost-Richtung méglich (Blendung Vor- und Nachmittags)

bestehende Tennisanlage bleibt
erhalten

zentrales Multiunktionsgebdude;
zerschneidet das Gesamtgelande

‘ 16.01.2015
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SpOrt concept
5.2 Lageplankonzeptionen — Herleitung der Ergebnisvariante Sportstatten flr die Zukunft GmoH
Variante 2

« Neubau der Tennisanlagen Richtung Norden (GaudystraBe), zusatzliche 3-Feld Anlage nur in West-Ost Richtung
moglich, jedoch an dieser Stelle als (iberdachte Anlage gut geeignet

» zentrales Multifunktionsgebdude (2-geschossig), mit 3-Feld Sporthalle, Seminar- und Gymnastikrdumen und
Biro- und Verwaltungsflachen in Richtung Topsstrale.

»  kein ausreichend groRer Vorplatz zum Stadion moglich (aus organisatorischen Aspekten notwendig)

e Kunstrasenplatze alle in Nord-Siid-Richtung maoglich

Tennisanlage

zentrales Multifunktionsgebdude

fehlender Vorbereich fiir Stadion

16.01.2015 15




5.2 Lageplankonzeptionen — Ergebnisvariante

SpOrt concept

Sportstitten fiir die Zukunft GmbH

Variante 3

Komprimierung aller Nutzflichen (2x3-Feld Sporthalle, Seminar/Gymnastik und Biiro/Verwaltung) in einem
Multifunktionsgeb3ude durch ,Stapelung” der Nutzungen (Gebdudehéhe ca. 30m)

hierdurch: Symbolisierung des Vorhabens als ,,Leuchtturmprojekt”

ausreichend groRer Vorplatz vor dem Stadion (notwendig fiir Einlass, Entfluchtung, Sammlung, Medienfahrzeuge,
Stellplatze Polizeifahrzeuge)

alle Kunstrasenplatze in Nord-Suid-Richtung moglic

T :
L i —

Tennisanlage

Wanante 33 1 Neutaw Stacen Trbune Wesl

16.01.2015 16




SpOrt concept

5.3 Fazit Lageplankonzeptionen und Abstimmung mit den beteiligten Amtern Sportstatten flr die Zukunft GmbH

* Die verschiedenen Lagekonzeptionen zeigen auf, dass bei der Anordnung der Sportflachen zur Bedarfsdeckung
das zur Verfligung stehende Grundstiick sehr dicht zu bebauen ist.

* Mit der Stapelung der Gebdudenutzungen werden die Flachenressourcen bestmdglich ausgenutzt und neben der
reinen Unterbringung der Sportflaichen werden raumliche Zusammenhange sowie Sichtbeziehung erhalten,
kdnnen AuBenrdume mit Aufenthaltsqualitdten sowie notwendige Platzflachen fiir Organisation und ggf.
tempordre Nutzungen geschaffen werden.

* Die Stapelung dieser Nutzungen lasst zudem niedrigere Baukosten erwarten, da die Gebaudehiillflache im
Verhaltnis zur Kubatur minimiert wird.

* Durch die Stapelung entsteht ein punktuelles Gebadude, das aufgrund seiner Hohenentwicklung den Gedanken
eines ,Leuchtturmprojektes” symbolisiert und somit auch konzeptionell eine geeignete stadtebauliche Losung
darstellt. Die vorgeschlagene Gebaudehohe ist aus stadtebaulicher Sicht prinzipiell denkbar.

* Aus sicherheitstechnischen Aspekten (getrennte Fan-Fiihrung und Trennung Faneingange von Sportler und VIP
Eingdngen) ist fiir die ErschlieBung des Stadions die Schaffung eines weiteren Zugangs notwendig.
Dieser kénnte nach Abstimmung mit dem Bezirk liber das siidliche Grundstiick bei Erhalt der Funktion der
Strallenbahn-Wendeschleife erfolgen.
SenInnSport wird zu gegebener Zeit das Gesprach bezgl. notwendiger Grundstiicksiibertragungen mit dem Bezirk
Pankow suchen.

* Die GroRRe des Parkhauses ist auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Gemal dem Verkehrsgutachten ist
hier eine Anzahl von 450 Stellplatzen ausreichend. Dies deckt auch die Bedarfe fiir die Veranstaltungen im
Behindertensport. (Ein Public Parking ist nicht Inhalt der Konzeption.)

e KiTa im Jahnsportpark oder Schaffung weiterer Sportflaichen? Aus Sicht der Bezirksverwaltung ist die Schaffung
von Sportflaichen aufgrund der hohen Bedarfe zu priorisieren.

» In Abstimmung mit den beteiligten Amtern wird die Lageplanvariante 3 (V3) den weiteren

Stadionkonzeptionen zugrunde gelegt. 16.01.2015 17




SpOrt concept

6. Untersuchte Stadionkonzeptionen auf Grundlage der favorisierten Sportstatien for die Zulunft GmoH
Lageplankonzeption (V3)

. Varianten Neubau Stadion:
V1.l.1a Tribline West mit Gesamtiiberdachung der Sitzplatze und groBem Parkhaus
V1.1.1b  Tribiine West mit Gesamtiiberdachung der Sitzplatze und kleinem Parkhaus
V11.2 Tribline West mit Gesamtiiberdachung der Sitzplatze und kleinem Parkhaus, ohne Fremdgrundstiick
V113 Tribline West mit Gesamtiiberdachung der Sitzplatze und Tiefgarage, ohne Fremdgrundstiick
V211 Tribline Ost mit Gesamtiiberdachung der Sitzpldtze und groem Parkhaus
V21.2 Tribline Ost mit Gesamtiiberdachung der Sitzplatze und kleinem Parkhaus, ohne Fremdgrundstiick
V213 Tribline Ost mit Gesamtiiberdachung der Sitzplatze und Tiefgarage, ohne Fremdgrundstiick
Vn.2n Teiliiberdachung der Sitzplatze (Untervariante aller Varianten)

. Variante Sanierung Stadion:
V3.1.1 Sanierung und Erweiterung Bestand

. Option KiTa:

Bei allen Varianten kdnnte eine 4gruppige KiTa bei Entfall der Kleinspielfelder im siidlichen Bereich realisiert werden

16.01.2015 18
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7. Stadionkonzeptionen jeweils mit funktionaler und genehmigungsrelevanter SRS A ES IR amEL

Bewertun
g Bestand Vi1.l.la V1i.1l.1b vV1.1.2 V1.1.3 V2.1.1 V2.1.2 V2.1.3 V3.1.1

Tribine West Tribline West Tribine West Tribline West Triblne Ost Triblne Ost Triblne Ost Sanierung
groBes kieines kleines Tiefgarage grofies kleines Tiefgarage und
Parkhaus Parkhaus Parkhaus Parkhaus Parkhaus Erweiterung
Nutzung Nutzung ohne Fremd- ohne Fremd- Nutzung ohne Fremd- ohne Fremd- Bestand
Grundstlck Grundstick grundstiick grundstick Grundstiick grundstiick grundstiick
Wendeschleife ~ Wendeschleife Wendeschleife

Funktionale Zusammenhinge gemiR DfB (2.Liga), Leichtathletik, Football (Pflichtenhefte)
Triblinengebdude

funktionale Zusammenhange im Triblinengebdude _l geeignet Il geeignet |I _geeignet Il _geeignet || geeignet Il—_geeignet |l geeignet || ungeeignetJ
geeignete Ausrichtung Triblinengebaude (Blendung) _ | erfiillt | I erfiillt | | erfiillt I | erfut | - - _ -

Barrierefreiheit / Inklusion

erfill | | erfulle | [ e || erane | [ erfune || e || erfae Ilbedingterﬁjlltl

I
[ eare | [ e | [ emur | [ Certue | | et | [ eae || erﬁ'.i“t_l-
[

erfilt | | erfalc | [ erume || erfulle || erfaitt | [ erane || erfuie | | bedingt erfutt|

barrierefreier Zugang fiir Zuschauer (auch tiber Aufziige)

barrierefreier Zugang fiir Sportler (ebenerdig Umkleide - Spielfeld)

Inklusion (ErschlieRung aller Bereiche fiir Menschen mit Behinderung)

Zugange, Zugangswege

et | [ erfole | [bedingterfulit] [bedingterfune] [_ermunt | [bedingerfuttc] [bedingt erfunt] [ bedingt erfuilt

nichtoptimal—l I nicht optimal l I nicht optimal | I nichtoptimall IEt optimall | nicht optimal I | nichtoptirﬂ -

[
|
[ eane | [ erume | [ e | [ erfuic | [bedingtertun [ bedingt erfitit] [bedingt erfultt| | bedingt erfutle
[

et | | ermaie | | eroe | [ eroie | [ erfume | [ edfane | [ erfunt ]-

Fantrennung Gast und Heim

Zugange zu den Sektoren (aus verschiedenen Richtungen)

eigene Zufahrt fiir Offizielle, Mannschaft vor Triblinengebdude

direkter und getrennter Zugang zu den VIP Lounges

Genehmigungsrelevante Anforderungen - K.O. Kriterien

Sicherheitskonzeption I [ o ] [ o | (] I [Comern ] oo | et |

Lichtimmission lbedingterﬁjlltl I erfilllt | I erfilllt I [ erfiillt | | erfiillt | | erfiilt | [ erfiillt | I erfiillt | | erfilllt |

* Schallimmission - mgterﬂ]lltl Ibedingterfijllt] [bedingterﬁjlltl |bedingterfi.i|lt] |bedingterﬁ]1lt| Ibedingterf\'jlltl [bedingterfuﬂ lbedingterfﬁlltl
Verkehrsbewdltigung - | erfilllt | I erfilllt | I'b_edingterfﬁlltl _ | erfiillt I l,bedingterﬁjllt.l - -
Allgemeine Anforderungen

Bedarfsdeckung {Umsetzung Raumprogramm) -l eriiillt || erﬁillt_ll erfiillt Jl erfiillt || erfiillt Il__erﬁillt | | erfiillt ] I erfilllt J

Hinweis zu ,Zugénge zu den Sektoren“ und ,Schallimmission”: Die Anforderungen kénnen aufgrund der Rahmenbedingungen
lediglich bedingt erfiillt werden. Aus Sicht der Fachgutachter wird dies dennoch als prinzipiell genehmigungsfahig beurteilt. 15.01.2015 19



‘ 8. Ergebnisvariante V1.1.1b ohne KiTa / mit KiTa

SpOrt concept

Sportstatten fir die Zukunft GmbH

Tribiine West mit Gesamtiiberdachung der Sitzpldtze und kleinem Parkhaus

miot Zubuhed Busss _’

Ergebnisvariante V1.1.1b
Tribline West mit Gesamtiiberdachung der
Sitzplatze und kleinem Parkhaus, mit KiTa

16.01.2015 20




SpOrt concept

9. Ene rgie konze pt Sportstatten fir die Zukunft GmbH

Zusammenfassung der MaBnahmenempfehlungen und Ableitung von MaBnahmenpaketen

MaBnahmenpaket 1

wird bei hdchster Gewichtung der Wirtschaftlichkeit empfohlen, wenn nur die Stromerzeugung zu 100 % erneuerbar
(Eigenstromerzeugung PV ohne Speicher und Netzbezug) erfolgen soll und die Warmeversorgung vorwiegend mit
konventionellem Erdgas erfolgen wiirde.

Dadurch lassen sich die kiinftigen Wasser- und Energiekosten im JSP gegeniiber der Fortschreibung des Istzustands trotz
der geplanten Nutzflichenverdopplung und — intensivierung sowie zusatzlichen Rasenheizung von etwa 354.000 €/a auf
298.000 €/a sogar um etwa 56.000 €/a im Mittel der nichsten 20 Jahre bei Beriicksichtigung von 2 % Preissteigerung far
Energie/ Wasser reduzieren.

MaRnahmenpaket 2

wird empfohlen, wenn auch die Wirmeversorgung zu 100 % erneuerbar mit Biomethan erfolgen soll, was ca. 95.000 €/a
hohere Betriebskosten gegeniiber Variante 1 bedingen wiirde. Dadurch wiirden sich die kiinftigen Wasser- und
Energiekosten im JSP gegeniiber der Fortschreibung des Istzustands trotz der geplanten Nutzflichenverdopplung und —
intensivierung sowie der zusatzlichen Rasenheizung von etwa 354.000 €/a auf 393.000 €/a um etwa 39.000 €/a im Mittel
der nichsten 20 Jahre bei Beriicksichtigung von 2 % Preissteigerung fiir Energie/ Wasser leicht erhGhen.

MaRnahmenpaket 3

wird empfohlen, wenn zusatzlich eine regenerative Stromerzeugung zu 100 % erneuerbar und vorwiegend bis zu 80 % des
kiinftigen Eigenbedarfs vom JSP lokal vor Ort im Berliner Stadtgebiet erfolgen soll, um den Strombezug aus dem
offentlichen Versorgungsnetz zu reduzieren. Dieses MaBnahmenpaket wére ohne weiteren Landschaftsverbrauch maéglich,
da ohnehin zu schaffende Dach- und Fassadenflichen effektiv und mit Zusatzfunktionen als Stromspeicher genutzt werden
kénnten.

Die Umsetzung von MaBnahmenpaket 3 kann derzeit aufgrund der Investitionskosten fiir die hierfur notwendigen
Stromspeicher (noch) nicht wirtschaftlich umgesetzt werden.

‘ 16.01.2015 21
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SpOrt concept

9- Energieko nze pt Sportstatten fur die Zukunft GmbH
jahrliche jahrliche Deltader
Energiekosten Energiekosten |[jdhrlichen
Ist-Zustand Soli-Zustand Energiekosten
Fortschreibung Fortschreibung |lIst - Soll-Zustand
bei 2% Preis- Investestitions- i 2o, preis-  |bei Umsetzung
steigerungim mégliche MaRRnahmenpakete zur Erneuerung der kosten brutto  |steigerungim |der
Mittel von 20a |W3rme-, Strom- und Wasserver-/entsorgung inkl. Planung |Mittel von 20a |Investitionen Fazit

- Stromversorgung 100% erneuerbar,
inklusive [Egenstromerzeugung mit
Photovoltaik (ohne Speicher)

trotz einer Verdopplung der NGF und der
Nutzungsintensitat, trotz Verbesserung der
Flutlichtbeleuchtung und zusatzlicher Rasen-

- Regenwassernutzung heizung ist gegentber dem Ist-Zustand eine
- Warmeversorgung nur gering-anteilig Reduzierung der verbrauchsgebundenen
354.252 €|Paket 1 | erneuerbar 3.850.000 €| 298.316 €| -55.936 €|Energiekosten mbglich

Die aufgefiihrten Investitionen sind fiir Instandsetzungen, Modernisierungen und Erneuerungen zur Optimierung des
Ressourceneinsatzes erforderlich und erméglichen zudem eine Nutzungsintensivierung auf dem Gelande.

Hinweis SpOrt concept:
Im Kostenrahmen wurden die Investitionskosten des MaRnahmenpaketes 1 beriicksichtigt.
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S pO rt concept
Sportstatten fur die Zukunft GmbH

10. Bauabschnitte (MaBnahmenmodule) auf Grundlage der Variante 1.1.1b

M 1 - 1.Bauabschnitt
a Abbruch Zuschauersitze und Stadiondach
Kurve West, Abbruch Teile LA-Bahn

b Neubau Stadion, 2.Liga tauglich, 20.000
Sitzplatze

¢ Neubau Parkhaus mit ca. 450 Stellplatze,
5 Geschosse

M 1 - 2.Bauabschnitt

d Abbruch Zuschauersitze Kurve Ost mit Triblinengebaude -t

e Neubau Stadion, 2.Liga tauglich, 20.000 Sitzplatze

f Abbruch Leichtathletikbahn und Spielfeld

g Neubau Spielfeld: 68 x 105 Naturrasen, Neubau Leichtathletikbahn
Typ A incl. der sportspezifischen Ausstattung

| )

M 2 L _\‘:'-_: __
a Neubau 3 Platze Kunstrasen Tennis indoor

b Neubau 2 Platze Sand, Tennis outdoor
Neubau 3 Platze Kunstrasen outdoor

¢ Neubau Tennishaus / Umkleide

16.01.2015
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SpOrt concept

’ 10. Bauabschnitte (MaBnahmenmodule) auf Grundlage der Variante 1.1.1b EFostEtMIen U dio ZIMTm CmEH

M3
a Abbruch 5 Platz Anlage Tennis

! b Abbruch bestehendes Clubhaus

c Neubau Sportmultifunktionsgebdude mit
2 x 3 Feld Halle
Gymnastikrdume und Lagerflachen
Mehrzweckrdume
Physiotherapierdume
Biiro- und Verwaltungsflachen

d, e, f Abbruch MLK, Heizzentrale und Steinhaus

h Neubau 1 Kunstrasenfeld FuBball, Spielfeld 68x105
mit Bewasserung und Flutlicht

i Neubaul Kunstrasenfeld Feldhockey, Spielfeld 68x105

j Neubau Laufstrecke

k Neubau 2 x 3 Felder Beachvolleyball,
Spielfeld: 2x25x50m

16.01.2015 24




SpOrt concept

10. Bauabschnitte (MaBnahmenmodule) auf Grundlage der Variante 1.1.1b Sportstiten fr die Zukuunft GerbH

M4
a Abbruch bestehendes Kassengebdude

I
r
|

b  Neubau Gastronomie mit anmietbaren
Raumen zur Nutzung durch die Vereine

¢ Outdoor Fitnesspark ca. 500m2 mit Spiel-
und Sportgeraten

M5

a,b Neubau 2 Kunstrasenfeld (Bestand) :
Multifunktionale Nutzung, Spielfeld 63x98°
(68x105 auch moglich)

s
M6
a 2 Stk. DFB Minispielfelder
b 3 Stk. Kleinspielfelder Basketball
a, b Alternativ 4 Gruppen, 54-64 Kinder
16.01.2015 25




SpOrt concept

11.1 Kosten - Hinweise zum Kostenrahmen Sportstatten far die Zukunft GmbH

Allgemein:

Der hier ermittelte Kostenrahmen beruht auf den gemiR Bedarfsplanung entwickelten Raum- und Flachenprogrammen,
sowie auf deren Uberpriifung der Umsetzungbarkeit auf dem vorhandenen Grundstiick anhand von Lageplan- und
Grundrisskonzepten.

Zur Klarung der Machbarkeit des Vorhabens und zur Einschrdnkung von Kostenrisiken wurden seitens des AG weitere
Fachplaner hinzugezogen. Die Ergebnisse der Untersuchungen der Fachplaner sind in diesem Kostenrahmen (soweit deren
Bewertung aufgrund der Untersuchungstiefe moglich) enthalten.

Der Kostenrahmen umfasst die notwendigen MaRnahmen zur Umsetzung der ermittelten Bedarfe auf dem Grundstiick
unter Betrachtung der kostenrelevanten Rahmenbedingungen sowie der Einschatzung kostenrelevanter Risiken und kann
somit als Grundlage fir die Entscheidung liber die Bedarfsplanung sowie fiir grundsatzliche Wirtschaftlichkeits- und
Finanzierungsiiberlegungen und zur Festlegung der Kostenvorgabe dienen.

Kostenindex:

4.Quartal 2014

Eine Kostenentwicklung/Baupreissteigerung kann in Abhingigkeit vom jeweiligen Baubeginn der MaRnahmen
(Bauabschnitte) derzeit mit ca.: 2,5% p.a. angenommen werden.

Umbau Stadion in laufendem Betrieb:
Mehrkosten fiir einen Umbau des Stadions in laufendem Betrieb sind anhand eines Ablaufkonzeptes separat dargestellt.

Qualitatsstandard:
Die Kostenansiatze beruhen auf einem , mittleren" Standard.

Niedrigstenergiestandard:
Ein Niedrigstenergiestandard ist in den Kosten berticksichtigt.

|
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SpOrt concept

11.1 Kosten - Hinweise zum Kostenrahmen Sportstatten far die Zukunft GmbH

* KG 700 Nebenkosten:
Die Baunebenkosten sind mit 27% der Summe der KG 300-600 beriicksichtigt

* Risiken im Kostenrahmen:

Baugrund / Altlasten :

Zur Minimierung der Kostenrisiken wurde vorab eine orientierende Baugrunduntersuchung erstellt.
Aufgrund der Ergebnisse wurden die relevanten Massen erhoben und Mehrkosten geschatzt.
Bedingt durch die Untersuchungstiefe sind hier nach wie vor Kostenrisiken vorhanden.

Baugrund / GriindungsmaRnahmen:

Zur Minimierung der Kostenrisiken wurde vorab eine orientierende Baugrunduntersuchung erstellt. Aufgrund der
Ergebnisse wurden vom beauftragten Tragwerksplaner Mehrkosten fiir GriindungsmaBnahmen mit ca. 6% der 300er
Kosten bei den Gebiuden und Stadion eingeschitzt. Aufgrund der Untersuchungstiefe sind hier jedoch nach wie vor
Kostenrisiken vorhanden, welche erst im Zuge einer Entwurfsplanung weiter minimiert werden kénnen.

Schadstoffkataster Gebdude:
Zur Minimierung der Kostenrisiken wurde vorab eine orientierende Schadstoffuntersuchung an den Gebduden
durchgefiihrt. Aufgrund der Ergebnisse wurden die Massen und Mehrkosten fiir die Entsorgung geschatzt.

AusgleichsmaBnahmen (Umwelt):

In den Kosten ist folgende Annahme beriicksichtigt: 240 Baume zu entfernen und 1:1 mit Neupflanzungen zu ersetzen. Die
Dacher der Neubauten (auRer Stadion) werden begriint. Eine detaillierte Eingriffsbilanzierung durch einen fachlich
qualifizierten Gutachter ist nicht erfolgt.

* Bewertung Risiken:
Aufgrund o.g. Risiken ist eine Position fiir "Unvorhergesehenes" von 5% der KG200-700 enthalten.
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11.2 Kosten - Kostenrahmen V1.1.1b

91.292.498 €
2.763.845 €
28.788.228 €
3.846.456 €
3.107.359 €
1.097.251 €

.- 130.895.636 € -

 132.664.970 €

V1.1.1b
(ohne KiTa)

Kostenangaben: Summe der Kostengruppen 200-700 inkl. MwsSt.

SpOrt concept

Sportstitten for die Zukunft GmbH

Variante 1.1.1b (mit Parkhaus klein)

MaBnahme 1:Stadion Tribline West + Parkhaus klein
Mallnahme 2: Tennis

MaBnahme 3: Multifunktionsgebaude mit 2x3Feldhalle
MaRnahme 4: Gastronomie

MaRBnahme 5: Neubau Kunstrasenplatze

MalBnahme 6: Minispielfelder

gesamt V 1.1.1b (ohne KiTa)

gesamt V 1.1.1b (mit KiTa ohne Kleinspielfelder)

..,_,—o—'—""._'_'_._._-____-_\_--‘_-"——
Viiib & e

o l 1 f : e
(mit KiTa) | ol I______a_ﬁ
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SpOrt concept

11.3 Kosten - Bewertung Mehrkosten aufgrund Umsetzung in Modulen anhand  Sportstanen fordie Zukuntt GmbH
eines Umsetzungsszenarios fiir V1.1.1b (ohne KiTa)

Umsetzungsszenario 1 - Fertigstellung aller MaRnahmen bis Ende 2023

Jahr 12018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Kosten Annahme  Indexierter
Monat e MR ARG AR A B S UE ali w R S RS B R AGOTARRRE = waws s x5 onl) F wanssnsonaienanssasong Module Stand Preis- Kostenrahmen
| 4. Quartal 2014 steigerung

M1-1BA 1.BAa-c 91.292.498 € 7,5%  98.139.435€
M1-2.A | 2BAd-e f-g

Mehrkosten in M1 aufgrund Umbau Stadion in laufendem Betrieb 1.075.000 €
M2 a-c 2763.845€  14,8%  3.172.663€
M3 a-k 28.788.228€  16,3%  33.466.315€
M4 a-c 3.846.456€  19,4%  4.591.707€
M5 ., a-b 3.107.359€  21,9%  3.787.094€
M6 [ a-b 1097.251€  21,9%  1.337.274€

Kostenentwicklung aufgrund Bauabschnitten fir V1.1.1b 130.895.636 € 145.569.488 €

Umsetzungsszenario 2 - Fertigstellung der MaRnahmen M1 — M3 bis Ende 2023, M4 — M6 Ende 2024 bis Mitte 2026

Jahr 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 festen SANRaAmE S InCexierer
Monat wels funu s anols rnns s nmenels sunus s asonels s unns s asonalsuane s asonelsuans s asomeluans s nsoneliruans i asong  MOdule Stand Preis- Kostenrahmen
[ 4. Quartal 2014 steigerung

M1-1BA 1.BAa-c 91.292.498 € 10,0%  100.421.748 €
M1-2.BA | 2BAd-e f-g

Mehrkosten in M1 aufgrund Umbau Stadion in laufendem Betrieb 1.100.000 €
M2 ' a-c 2.763.845€ 17,3% 3.241.759 €
M3 | a-k 28.788.228 € 18,8%  34.186.020€
M4 j a-c 3.846.456€  250%  4.808.070€
M5 ; j a-b 3.107.359 € 27,9% 3.974.830 €
M6 i a-b 1.097.251 € 27,9% 1.403.567 €

Kostenentwicklung aufgrund Bauabschnitten fiir v1.1.1b 130.895.636 € 149.135.994 €

Annahme Preissteigerung: 2,5% p.a.
Kostenangaben: Summe der Kostengruppen 200-700 inkl. MwsSt. 16.01.2015 29



SpOrt concept

11.3 Kosten - Bewertung Mehrkosten aufgrund Umsetzung in Modulen anhand  Seeristatten firdie Zukunt Gmen
eines Umsetzungsszenarios fiir V1.1.1b (ohne KiTa)

Umsetzungsszenario 3 — Fertigstellung der MalRnahmen M1 (Stadion) bis Ende 2023, M2 — M6 Ende 2024 bis Ende 2027

Jahr 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Kosten Annahme  Indexierter
Monat ey Uy SN AWy o 55 0N REUANED S A ONERNE MAM. 1 a8 oW EENAWE 1 a5 Nl £ wa w1 s o VuNusT RaBRH e ukussksend  MOdule Stand Preis- Kostenrahmen
l 4. Quartal 2014 steigerung

M1-1BA 1.BAa-c 91.292.498 € 15,0% 104.986.372 €
M1-2BA | 2BAd-e f-g

Mehrkosten in M1 aufgrund Umbau Stadion in laufendem Betrieb 1.150.000 €
M2 | a-c 2.763.845 € 24.8%  3.449.048 €
M3 a-k 28.788.228 € 26,3%  36.345.137€
M4 ‘ a-c 3.846.456€  29,4%  4.976.352€
M5 ‘ a-b 3.107.359€  31,9%  4.097.830€
M6 a-b 1.097.251€  31,9% 1.446.999 €

Kostenentwicklung aufgrund Bauabschnitten fiir V1.1.1b 130.895.636 € 156.451.739 €

Annahme Preissteigerung: 2,5% p.a.
Kostenangaben: Summe der Kostengruppen 200-700 inkl. MwsSt. 16.01.2015 30



SpOrt concept

12. Fazit Sportstatten fir die Zukunft GmbH

Unter Einbeziehung der Ergebnisse aller fachlich Beteiligten konnen die Varianten V1.1.1a und 1.1.1b als
genehmigungsfahig bewertet werden.

Die Variante 1.1.1b mit ,kleinem” Parkhaus deckt den notwendigen Stellplatzbedarf aus verkehrstechnischer Sicht
ab und wird aus Griinden der geringeren Investitionskosten als Vorzugsvariante empfohlen.

Im Rahmen einer Neubauplanung kdnnen zukiinftig die Anforderungen an den Inklusions- und Behindertensport
vollumfanglich erfiillt werden.

Eine Sanierung des Stadions mit Erweiterung des Bestandes entsprache aufgrund der verbleibenden Mangel in der
Sicherheitskonzeption nicht den gesetzlichen Anforderungen, ware daher nicht genehmigungsfihig und ist
auBerdem aufgrund der verbleibenden Méngel in den raumlich- funktionalen Zusammenhéangen nicht zu
empfehlen.

Die Schaffung der Barrierefreiheit wire bei einer Sanierung des Stadions zwar formal zumindest liberwiegend
|6sbar, entspriche aber nicht den reellen Anforderungen an eine Sportstatte fiir Inklusions- und Behindertensport
und kann aus Sicht des Erstellers der Machbarkeitsstudie den Anspruch der Schaffung eines ,Leuchtturmprojektes”
fur Inklusionssport keinesfalls erfiillen.
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