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1. Planungsgrundlagen

1.1 Allgemeines zum Grundstick

Adresse: Rudolf-Breitscheid-StraBe 24, 14482 Potsdam,
FlurstUck: 330, 1431, 1435
GrundsticksgréBe: 1.457 m?

Das Oberlinhaus ist ein diakonisches Unternehmen fUr Dienstleistungen in den Schwerpunkten
Rehabilitation, Bildung und Gesundheit. Am Standort Potsdam Babelsberg befindet sich neben
dem Mutterhaus, die Oberlinklinik und die Oberlinkirche.

Das Reinhold-Kleinau-Haus befindet sich in der Rudolf-Breitscheid-StraBe an der Einfahrt zur
Hauptzufahrt des Oberlinhaus. Noérdlich des Reinhold-Kleinau-Haus liegt das 1878 erdffnete
Mutterhaus. Die GrundstUcksgrenzen werden im Westen und Norden von beeindruckenden
B&dumen gesdumt, die erhalten werden. Die ErschlieBung durch den 6ffentlichen Nahverkehr mit
dem fuBlaufigen S- Bahnhof Potsdam Babelsberg, einer Bus- und Tramhaltestelle vor dem Haus ist
ausgezeichnet.

Das Geldnde des Oberlinhaus liegt innerhalb der Erhaltungssatzung ,,Babelsberg Nord /
Weberviertel* im Randbereich des Stadtzentrums Babelsberg. Weiterhin ist es Teil der
Denkmalbereichssatzung ,,Nowawes".

Es besteht kein gultiger Bebauungsplan fUr dieses Gebiet, demzufolge ist das Vorhaben nach §34
BauGB zu beurteilen. Der Fdchennutzungsplan vom 10.09.2020 stellt die Fldche als
Sonderbaufléche dar.

FOr die FlurstUcke des Oberlinhaus am Standort der Rudolf-Breitscheid-StraBe wurde eine
Vereinigungsbaulast eingetragen.

1. Planung
1.2 Allgemeine Vorhabensbeschreibung

1.2.1. Bestand
Das von der Bauakademie der DDR geplante Reinhold-Kleinau-Haus wurde ca. 1984 als Wohnheim
fUr Schwerstbehinderte errichtet und soll nun als ambulantes Rehazentrum umgenutzt werden. Die
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zurzeit auf dem gesamten Grundstick des Oberlinhaus verteilfen Bereiche des Rehazentrums
werden in diesem Gebdude vereint.

Das Gebdude befindet sich auf drei FlurstGcken 330, 1431 und 1435, diese haben zusammen eine
Fldche von 1.457m?2.

Im Rahmen der geplanten BaumaBnahme wird das viergeschossige, unterkellerte
Bestandsgebdude aus Ziegelmauerwerk mit Fertigteil- Stahlbeton und Stahlbetonrippendecke als
Rehabilitationszentrum umgenutzt.

Das Gebdude ist dreiseitig freistehend und Uber einen Verbinderbau entlang der Rudolf-
Breitscheid-StraBe an des Pfarrhaus angebaut. Es wird vollstGndig entkernt, erhalt einen Anbau fur
ein zweites Treppenhaus mit Aufzug, der vom AuBenzugang die Etagen barrierefrei erschlieBt und
einen einstéckigen Anbau im Bereich des Hauptzugangs. Der Hauptzugang befindet sich auf der
Westseite des Gebdudes.

1.2.2. Umbaukonzept

Das Umbaukonzept sient vor, die straBenseitige, denkmalgeschitzte Klinkerfassade mit der
markanten, steinsichtigen Attika zu erhalten. Die Fenster werden erneuert und bis auf die SUdseite
mit einem auBenliegenden Sonnenschutz versehen.

Der Verbinderbau der Grenzbebauung zu dem Gebdude Nr. 26 (Haus 22 FlurstGck 1430) wird
abgesehen von den Balkonen erhalten, von auBen ged&dmmt und zum Hof hin, durch ein von
beiden Hdusern als zweiter Rettungsweg genutztes Treppenhaus, ergdnzt.

Der Anbau des Treppenhaus 2 ist eine notwendige, konzeptionelle Anderung, die sich aufgrund der
Formensprache vom Altbau abgrenzt. Ein weiterer Anbau befindet sich auf der Westseite im
Anschluss an den Hauptzugang als Erweiterung des Erdgeschosses.

Auf dem Dach des Erdgeschossanbaus ist eine Dachbegrinung und auf dem Hauptdach Uber
dem 3. Obergeschoss eine Photovoltaik-Anlage vorgesehen.

1.2.3. Fassade
Die Erdgeschoss-Vorbauten der Nord- und Westfassade werden zurickgebaut.
Der neue Haupteingang des Rehazentrums befindet sich an der Westfassade.

Der mittige Zugang zum Erdgeschoss wird mit einer Treppenanlage und anschlieBender Rampe
markiert und durch ein auskragendes Vordach in Verlingerung des neuen Erdgeschoss-Anbaus
gefasst. Die horizontale Gliederung der Bestandfassade wird wieder aufgegriffen, jedoch durch
moderne gerillte Fassadenputzstruktur zwischen den Fensterfeldern neu interpretiert.

Das Treppenhaus 2 sowie der Erdgeschoss-Anbau der Westfassade grenzen sich aufgrund
groBflachiger gl@serner Formensprache vom Altbau ab und lockern dadurch die Fassade auf.

In den geschlossenen Fassadenbereichen werden weitere Fenster zur Belichtungsoptimierung
hinzugefugt. Die Fassade wird im Duktus der West- und Ostfassade gegliedert.

Es wird eine Energieeffizienzklasse 55 angestrebt. Demzufolge werden u.a. alle Fenster
ausgetauscht und mit Sonnenschutz versehen. An der Nord-, Ost- und Westfassade wird von auBen
Wdarmeddmmung und Putz angebracht.

Alle Balkone der Ost- sowie SUdfassade im Bereich des Verbinders werden zurUckgebaut. Die
groBen ehemaligen Balkon-Offnungen in den 1.-3.Etage werden jeweils eine mittlere
Unterbrechung erhalten, um eine flexible Raumstruktur zu erméglichen.
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1.2.4. AuBenanlagen

Erschlossen wird das GrundstUck Uber eine bereits bestehende Zufahrt in der Rudolf-Breitscheid-
StraBe.

Nordlich, westlich und 6stlich vom Gebd&ude werden die vorhandenen AuBenanlagen angepasst
und ergdnzt. Auf der Westseite wird der Haupteingang Uber eine neugestaltete Treppen- und
Rampenanlage erschlossen, eingefasst in Grinfldéchen mit Fahrradabstellmoglichkeiten. Die
SUdseite des Gebdudes grenzt direkt an den o6ffentlichen FuBweg, hier sind keine Freifldchen
vorhanden. Ostseitig ist eine Feuerwehrzufahrt fUr die Absicherung des zweiten Rettungsweges des
benachbarten Pfarrhauses vorgesehen. Diese Zufahrt dient gleichzeitig der ostseitigen Andienung
des Rehazentrums mit Anschluss an das Treppenhaus 2 mit Aufzug.

1.2.5. Funktionen
Im Keller werden Technik, Personal- und Patientenumkleiden sowie Lagerfléchen angeordnet.

Am Haupteingang des Erdgeschosses ist der Empfang zu finden mit angrenzenden Backoffice-
Bereich. Gegenuberliegend soll das Bestandstreppenhaus erhalten bleiben und ein neuer Aufzug
angeordnet werden. Daneben befindet sich der Ruheraum. Das Therapiebad wird reaktiviert und
soll auch von externen Gruppen genutzt werden. Des Weiteren werden im Erdgeschoss
Raumlichkeiten des darztlich-/ pflegerischen Bereiches verortet.

Im ersten Obergeschoss befinden sich neben der Medizinischen Trainingstherapie,
Mehrzweckraume fUr Physiotherapie, Logopdédie Einzelrdume und ein Pausenraum fur das Personal.

Im zweiten Obergeschoss sind Einzelrl@ume der Physio- und Ergotherapie angeordnet. Den
jeweiligen Therapiebereichen zugeordnet befinden sich zentrale Kurzwarteplatze in den Fluren. Die
Flure lassen durch neu angeordnete Fenster den Bezug nach auBen zu.

Das dritte Obergeschoss beinhaltet zwei groBzigige und teilbare Gruppenrdume, die Lehrkiche,
den Patientenspeiseraum, Buro- und Lagerflache.

1.2.6. Nutzungseinheiten

Im Gebdude befinden sich die folgenden vier Nutzungseinheiten, die sich je Geschoss in zwei
Nutzungsbereiche aufgliedern.

Nutzungseinheit BGF in m?
Nutzungseinheit 1 (Ebene 0 / Erdgeschoss) 822
Nutzungsbereich 1 397 (Achse 5.1-10)
Nutzungsbereich 2 425 (Achse 1-5.1)
Nutzungseinheit 2 (Ebene 1/ 1. Obergeschoss) 817
Nutzungsbereich 1 339 (Achse 5.1-10)
Nutzungsbereich 2 478 (Achse 1-5.1)
Nutzungseinheit 3 (Ebene 2/ 2. Obergeschoss) 817
Nutzungsbereich 1 427 (Achse 5.1-10)
Nutzungsbereich 2 390 (Achse 1-5.1)
Nutzungseinheit 3 (Ebene 3/ 3. Obergeschoss) 817
Nutzungsbereich 1 424 (Achse 5.1-10)
Nutzungsbereich 2 393 (Achse 1-5.1)
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1.2.7. Barrierefreiheit

Das Gebdude wird als ambulantes Rehabilitationszentrum zur Versorgung von orthopdédischen,
neurologischen sowie mit Cochlea Implantaten versorgten Patienten genutzt. Somit sind in dem
Gebdude motorisch und sensorisch eingeschrénkte Besucher zu erwarten.

Barrierefreie PKW- Stellpl&tze werden zentral auf den Parkmoglichkeiten vom Verein Oberlinhaus
vorgesehen. Die Sitzbdnke in den AuBenanlagen ermdéglichen den Patienten Wege in kurze
Strecken zu teilen. Durch die kérperlichen Beeintréchtigungen der Patienten kann ein GroBteil der
Nutzer nicht mit dem Auto oder Fahrrad fahren und muss somit Uber einen hausinternen Fahrdienst
gebracht werden. Die Gehwege im AuBenbereich sind auf dem gesamten Geldnde des Vereins
Oberlinhaus einheitlich aus Klinkerpflaster und somit rutschhemmend gestaltet.

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine am Haupteingang neugestaltete, barrierefreie Treppen- und
Rampenanlage mit beidseitigen Handldufen in entsprechender Hdéhe zur Uberwindung des
Niveauunterschiedes zwischen dem Geldnde und dem Erdgeschoss. Die Zugangsbereiche sind
leicht auffindbar, durch die auskragenden Vorddcher und visuell kontrastierend sowie im 2-Sinne-
Prinzip gestaltet. Am Haupteingang gelangt man durch die Ganzglas- AutomatiktGr in den
Windfang und von dort durch eine Pfosten-Riegel-Konstruktion mit hohem Glasanteil in den
Empfangsbereich. Die Ganzglaswédnde im Zuge des Haupteinganges werden durch Sicherheits-
markierungen kenntlich gemacht. Der Haupteingangstresen ist fUr sehbehinderte Menschen,
Menschen mit eingeschrénkten Hérvermogen und Rollstuhinutzer zugénglich und nutzbar.

Am innenliegenden Treppenhaus sowie Uber den AuBenzugang des Treppenhausanbaus werden
die Etagen mittels Aufzugs barrierefrei erschlossen. Aufgrund einer Durchgangsbreite im
Erdgeschoss Windfang von ca. 2,45m bleibt eine groBzigige Wartefldche vor den Aufzigen.

Treppen im Bestand sowie des Anbaus weisen gerade Laufe auf und verfugen Uber beidseitige
Handlaufe mit 30cm auskragenden Handlaufenden. Treppenstufenmarkierungen sind vorhanden.

Flurbereiche und allgemeine Verkehrswege weisen eine ausreichende Breite fUr den
Begegnungsfall zweier RollstGhle von 1,80 m auf. Die Bodenbeldge sind rutschhemmend und for
die Benutzung von RollstUhlen, Rollatoren und Gehilfen geeignet.

In den offentlich zugdnglichen Bereichen befinden sich TUren in einer Durchgangsbreite von
mindestens 90cm. Die Anfahrbarkeit an Turen wird baulich oder gebdudetechnisch umgesetzt.
Drickerhbhen gemdB der Norm ausgebildet. Die notwendigen Bewegungsfl&échen vor und hinter
den TUren wird gewdhrleistet.

In allen Geschossen sind barrierefrei gestaltete Toilettenanlagen verortet. Umkleidebereiche fir das
Bewegungsbad im Erdgeschoss sowie Patientenumkleiden im Untergeschoss sind inklusiv und mit
ausreichend groBen Bewegungsflaichen gestaltet. Im  Hinblick auf die zukUnftige
Personalentwicklung befindet sich darUber hinaus eine barrierefreie Personalumkleide im
Untergeschoss.

Sechs Rollstuhlabstellplatze sind  unmittelbarer am Bewegungsbad angegliedert. Das
Bewegungsbad weist eine Tiefe von 1,34m auf. Schwimm- und Therapiebecken wird mit einer
Hebevorrichtung fir Menschen mit Bewegungseinschrinkungen ausgestattet. Weiterhin ist eine
frittsichere, rutschfeste und gut begehbare Einsteigtreppe mit beidseitigen HandlGufen geplant.

GemdB der Beschreibung des Betreibers zur Nutzung werden pro Etage maximal 2 Rollstuhlfahrer,
im Erdgeschoss 5 Rollstuhlfahrer gleichzeitig im Gebdude sein. Daher sind im Treppenhaus 1 ein
Warteplatz, im Treppenhaus 2 zwei Wartepldtze vorhanden. Zuséatzlich sind im Bewegungsbad drei
Evac Chairs positioniert.
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