
White Arkitekter

Karstadt am Hermannplatz
Internationaler ReUse Wettbewerb

2. Phase | Preisgericht 04. März 2022



VI

X

IV

VI

IV

II

II

II

II

IV

III

DAS PARKHAUS

Das Erdgeschoss des Parkhauses dient als gemeinsame Lobby des Gebäudes. Die 
bewahrte Rampe vom EG in das 1. Obergeschoss ist eine deutliche Reminiszenz an das 
Vermächtnis des Ortes und dient sowohl als Treffpunkt als auch als Transportweg zum 
Kreativgewerbe. Die Rampe wird visuell in Form der spiralförmigen Rekreationstreppe in 
die oberen Bürogeschosse fortgeführt. Das begrünte Atrium ist das Herz des Gebäudes. 
Es ist temperiert und funktioniert damit das ganze Jahr über als ein Ort der Begegnung 
für Menschen, die hier arbeiten, sich vergnügen und neugierig auf die Geschichte und 
Gegenwart dieses Ortes sind. 

Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sind die Flächen für die Retail und Kreativgewerbe 
untergebracht. Hier könnte auch eine größere Co-Working-Fläche bis in die Hofgebäude 
hinein zusammengeführt werden. Das Erdgeschoss Richtung Hof kann nach Fertigstellung 
des Areals von der Bauhütte in ein Maker’s Space/Fab Lab umgewandelt werden. 

Die Bürogeschosse in der Kubatur des alten Parkhauses weisen durch die Demontage 
jeder zweiten Geschossdecke eine ungewöhnlich hohe Raumhöhe aus. Sie können 
mit demontierbaren Besprechungsboxen aus Holz und wiederverwendeten Fenstern 
und Fassadenmodulen flexibel möbliert werden. Diese Boxen können bei Bedarf auch 
zweigeschossig genutzt werden. Die zusätzlichen Quadratmeter sind separat in der 
Flächenberechnung ausgewiesen. 
Die Geschosse können als Ganzes vermietet werden oder auf einfache Art in bis zu 
4 Mieteinheiten unterteilt werden. Die Erschließung erfolgt sowohl über die beiden 
Treppenhauskerne und die zur Bewegung einladenden Rekreationstreppe. 

Auf verschiedenen Ebenen (Pfeilmarkierung) kann das Parkhaus einfach mit dem 
angrenzenden Karstadt-Gebäude bodengleich verbunden werden. 

Die Aufstockung des 4. und 5. Oberschosses erfolgt in Holz-Hybridbauweise. 

Die spannende Kombination des rohen Parkhauses in Beton mit der skandinavischen 
minimalistischen Holzarchitektur prägt diese einzigartigen Büro- und Gewerberäume.

DIE HOFGEBÄUDE

Die gestaffelten Hofgebäude aktivieren mit ihren kleinteiligen Gewerbeflächen und ihrer 
Vielzahl von Eingängen die Passage durch das Quartier. Das Kaufhaus sollte hier mit 
kleinteiligeren Retail- und Gastronomieangeboten zum Hof hin einen Beitrag leisten. 
Die Variation der Gebäudehöhen dient dazu, einen Übergang vom Karstadt-Gebäude zu 
einer kleinteiligeren Quartiersbebauung mit einem menschlichem Maßstab zu schaffen. 
Neben den Gewerbeflächen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss werden in den oberen 
Geschossen Büro- und CoWorkingflächen verortet. 

Sowohl der öffentliche  Zugang zur Tiefgarage als auch die Warenanlieferung für die 
Gewerbe- und Büroflächen über den Lasthof können neutral von der internen Erschliessung 
der Gebäude angeordnet werden. 

Die Hofgebäude werden in Holz-Hybrid-Bauweise errichten und greifen mit ihrer 
Modularität die Architektur des Parkhauses auf und interpretieren diese neu.
Im Gegensatz zum Parkhaus werden hier Teile der Natursteinfassade für die horizontellen 
Fassadenverkleidungen verwendet. Vertikale Fassadenelemente erhalten eine Verkleidung 
aus Holz. 

 Ihre Dächer werden intensiv für das Regenwassermanagement benutzt und durch ihrem 
daraus resultierenden grünen Charakter eng mit der Freiflächenplanung verwoben. Hier 
kommen bearbeitete Elemente aus dem Materialkatalog zum Einsatz, die in neuer Weise 
verwendet werden und trotz ihres teilweise einfachen Charakters zu einem hochwärtigem 
Gesamtkonzept kombiniert werden. 

BR ANDSCHUTZKONZEPT
 
Der Entwurf entwickelt aus dem bestehenden Parkhaus der Karstadt AG am Hermannplatz 
ein nachhaltiges, funktionales, wirtschaftliches und ästhetisch anspruchsvolles Gebäude 
der Gebäudeklasse (GK) 5 nach Bauordnung Berlin (BauO Bln). Durch die Höhe 
nach BauO Bln von ca. 26 m wird der Sonderbautatbestand „Hochhaus“ erfüllt. Das 
Brandschutzkonzept unterstützt bei der grundsätzlichen Konzeption sowie bei der 
Durcharbeitung diesen architektonischen Entwurf. Es basiert auf einer sicheren und 
verantwortlichen Planung des baulichen und anlagentechnischen Brandschutzes für ein 
bestehendes Gebäude, dessen Bausubstand durch recyclefähige Baustoffen (z.B: Holz) 
nachhaltig weiterentwickelt wird. 

Brandabschnitte
Das System der Brandabschnittsbildung basiert auf kompakten bis zu ca. 800 m² 
umfassenden Nutzungseinheiten für Büro- und Verwaltungsnutzung bzw. bis zu ca. 
1.5000 m² für Einkauf und Gastronomie. Durch den Entfall notwendiger Flure wird 
eine hohe innere Flexibilität erreicht. Das Tragwerk wird bauzeitlich feuerbeständig 
erhalten, neue Brandabschnittstrennungen durch feuerbeständige raumabschließende 
Bauteile auch unter Einsatz brennbarer Baustoffe (F 90-B) entsprechend der in der 
BauO Bln vorgesehenen Regelungen erstellt. Dies kombiniert – unter Einhaltung aller 
Sicherheitskriterien – eine „schwere“ Tragwerkskonstruktion mit „leichten“ Trennwänden, 
die jederzeit flexibel veränderbar sind.

Das innenliegende Atrium erhält ausreichende obere Rauch- und Wärmeabzüge sowie 
ggf. verdichteten Sprinklerschutz an den Außenwandöffnungen und kann als Außenraum 
ohne Anforderungen an die Trennwände ausgeführt werden. 

Flucht- und Rettungswege
Aufgrund des Sonderbautatbestandes „Hochhaus“ werden alle Rettungswege baulich 
über zwei Sicherheitstreppenräume hergestellt. Übersichtliche und leicht auffindbare 

Erschließungskerne mit vorgelagerten Fluren und Schleusen bieten eine überproportionale 
Sicherheit und geringe Ausfallwahrscheinlichkeit der Rettungswege. Die zulässigen 
Rettungsweglängen werden eingehalten.

Bei der großzügigen Wendeltreppenanlage im Atrium handelt es sich um eine 
„Schmucktreppe“, die zu Rettungs- und Fluchtzwecken nicht benötigt wird.

Anlagentechnischer Brandschutz
Das Gebäude erhält alle bau- und arbeitsschutzrechtlich geforderten Einrichtungen 
zur Brandfrüherkennung, Brandbekämpfung (z.B. Sprinkleranlagen), Rauch- 
und Wärmeableitung, zum Blitzschutz, zur Sicherheitsbeleuchtung und 
Sicherheitskennzeichnung, die für ein Hochhaus erforderlich sind. Für die 
brandschutztechnische Ausstattung können teilweise die Anlagen des Kaufhauses (z.B. 
Wasserbevorratung) mit herangezogen werden.

TR AGWERKSPLANUNG
 
Kern der Tragwerksplanung ist der weitgehende Erhalt der bestehenden Parkhausstruktur. 
Die weitspannenden Decken schaffen die Voraussetzung für flexible und unkonventionelle 
Raumnutzungen. Um großzügige Deckenhöhen zu ermöglichen, werden die Decken 
jedes zweiten Geschosses entfernt. Hierdurch werden die Bestandstützen um etwa 
40% Eigenlasten und Verkehrslasten entlastet. Die gewonnenen Kapazitäten werden 
für leichte Einbauten mit Zwischendecken sowie eine zweigeschossige Aufstockung in 
elementierter und vorgefertigter Holzbauweise genutzt.
Die durch das Entfernen jeder zweiten Decke vergrößerte Knicklänge der Geschossstützen 
wird durch Verstärkung der Stützen aus Massivholz kompensiert.
Das straßenseitige Treppenhaus wird bis auf die beiden seitlichen Kernwände zurückgebaut 
und um Geschossdecken ergänzt.
Um die Tiefgarage im Untergeschoss zu realisieren sind im Bereich der neuen Rampe 

vermutlich Ertüchtigungen der Kelleraußenwand erforderlich. Des Weiteren sind an 
2-4 Punkten Abfangungen der Bestandsstützen erforderlich, um eine geordnete 
Fahrgassenorganisation zu ermöglichen. Dies könnte im EG oder 1. OG mittels wandartiger 
Träger bzw. Unterzügen erfolgen.
Die Parkhausspindel im Hof wird bis auf das EG zurückgebaut. Die Bestandsstützen der 
Spindel werden erhalten, wobei diejenigen am Innenradius ggf. erneuert werden müssen. 
Diese sollen die neuen Plattformen im Hof sowie auch das Stahl-Glasdach in seiner 
nahezu ursprünglichen Konfiguration tragen.
Die Hofüberdachung wird hierfür zurückgebaut, für die Aufnahme von Isolierglas statisch 
ertüchtigt und ein Geschoss höher wieder eingesetzt.
Die Hofbebauung erfolgt als vorgefertigter Holzelementbau in Skelettbauweise. Massive 
Brettsperrholzplatten lagern auf Holz-Unterzügen und -Stützen. Die Deckenelemente 
werden in den Stoßfugen zu statisch wirksamen Scheiben verschraubt und dienen 
zusammen mit den nicht brennbaren Stahlbetonkernen und Wandscheiben der 
Horizontalaussteifung des Gebäudes
Erdberührte Untergeschosse sind in Stahlbetonbauweise aus recycelten Zuschlagstoffen 
umsetzbar.

SCHALLSCHUTZ

Die Bestandsdecken des Parkhauses werden durch einen oberseitigen Aufbau akustisch 
ertüchtigt. Für den Trittschallschutz in den Auf- und Neubauten in Holzhybridkonstruktion 
wird eine Schüttung aus gemahlendem Beton aus den demontierten Teilen des Parkhauses 
und Restteilen des Bauteilkatalogs verwendet. 

Der Schallschutz gegen Verkehrslärm wird durch die Verwendung einer neuen Fassade 
zur Urbanstrasse hin sichergestellt. 

Im Bereich des Atriums erfülllen die wiederverwendeten Fassadenmodule die 
entsprechenden  Schallschutzanforderungen. 
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TAGESLICHTANALYSE

Die Analyse zeigt, dass das Gebäude ausreichend mit Tageslicht versorgt 
wird (nach DGNB SOC1.4 / Visual Comfort). Das verfügbare Tageslicht wird 
zunnächst anhand einer Tageslichtsimulation im gesamten Gebäude beurteilt. 
Die Ergebnisse zeigen, dass mehr als 50% der nutzbaren Fläche (UA) einen 
Tageslichtfaktor (DF) von 1,0% haben. Das Ergebnis bedeutet hochqualitatives 
Tageslicht in allen Büros, was sowohl für Wohlbefinden und Produktivität der 
BenutzerInnen sorgt, als auch Energie spart.
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STÄDTEBAU

Der Erfolg des neuen Areals am Hermannplatzes hängt davon ab, dass es ein attraktiver 
und spannender Ort wird, den alle Menschen besuchen wollen und können. Er soll für 
alle da sein und alle heutigen und zukünftigen Bewohner miteinander und mit Besuchern 
verbinden. 

Das veredelte Parkhaus in der Urbanstrasse 72 setzt zusammen mit der Planung des 
Karstadt-Gebäudes von DCA den deutlichen Grundstein für die Entwicklung des Areals. 
Die ergänzende Hofstruktur lässt  die Bewegung durch das Quartier zu und knüpft 
an die klassische Berliner Hoftypologie an. Sie gibt den Anwohnern, Besuchern und 
Werktätigen einen Ort zurück, der mit seinem grünen Charakter ein Ort des Atemholens 
in einem harten, urbanen Umfeld sein soll. 
Das  grüne Quartiersinnere annonsiert sich durch die Passage zur Urbanstrasse hin und 
weckt Neugier, sich in das Areal hineizubewegen. Hier wir auch die teilweise erhaltenene 
Parkhausrampe als Reminiszenz an das Vermächtnis des Ortes sichtbar.  

Die Passage durch zwischen Urbanstrasse und Hasenheide mit ihrer Folge grüner Höfe 
und Gebäude ist die logische Weiterführung der begonnen Aktivitäten, um den Platz 
mehr Menschen zugänglich zu machen. 

Die vorgeschlagene Höhenentwicklung innerhalb des Quartieres erlaubt eine angepasste  
Ausnutzung des vorhandenen Areals unter Berücksichtigung von Tageslicht. 

ARCHITEK TUR

Identität + Zero Carbon = ReUse = <3

ReUse ist kein neuer Architekturstil. Sie ist aus der Not geboren und kann eine Vielzahl 
von Ausdrucksformen haben, mit dem gemeinsamen Ziel, den klimatischen Fuß- und 
Handabdruck von Bauwerken zu verringern und den Wert bestehender und neuer 
Gebäude durch die langfristige Pflege des Materials zu maximieren.   In der Zukunft 
werden Gebäude als Materialbanken betrachtet werden. Ihr Wert wird sich an der 
Qualität der eingebauten Materialien sowie an ihrer Demontagefähigkeit messen lassen. 
Wir können die Art und Weise, wie Gebäude in der Vergangenheit gebaut wurden, nicht 
ändern, aber wir werden die Art und Weise ändern, wie Dinge heute entworfen werden, 
um ihren maximalen Wert für den Eigentümer in der Zukunft zu gewährleisten.  Durch 
die Maximierung der Demontagefähigkeit der hinzugefügten Elemente wird der Wert der 
Gebäude für die Zukunft gesichert.

Das Konzept der absoluten Rückbaufähigkeit der neuen Gebäude wollen wir als Grundsatz 
im Entwurf verwenden. 
Die Schaufassade zur Urbanstrasse hin wird mit einer neuen hochtransparenten Fassade 
unter Hervorhebung der vorhandenen Tragstruktur ausgeformt. Hier soll das lebendige 
Gebäudeinnere deutlich nach aussen in den Strassenraum hereinprojeziert werden. 
Die technische Umsetzung der Fassaden zielt zum einen auf die Wiederverwendung von 
Baustoffen und zum anderen unter Einhaltung der Normen und Richtlinien auf einen guten 
Außenbezug und einen hohen Komfort.
Die Stahlbetonstruktur des Bestandsgebäudes soll ablesbar bleiben und wird daher 
außenseitig umdämmt und mit reUse-Naturstein verkleidet.
Die Fassaden des straßenseitigen Erdgeschosses sowie der Passage unterliegen keinen 
technischen Anforderungen und sind daher hochtransparent vorgesehen. Straßenseitig 

werden im Erdgeschoss ebenso wie oberhalb des Passagenzugangs vertikale Lamellen 
als Verschattungselemente vorgesehen.
Um der Nutzung im 1.OG einen großzügigen Außenbezug zu ermöglichen lässt sich 
die Fassade mit raumhohen Falt-Schiebe-Anlagen öffnen. Die Kombination aus 
Sonnenschutzverglasung (ca. 60/30) und innenliegendem Blendschutz z.B. in Form von 
Vorhängen fördert eine gutes Raumklima. Die Absturzsicherung wird durch ein Geländer 
hergestellt.
Die Bürogeschosse erhalten eine Pfostenriegelfassade, die aus vorgefertigten Elementen 
beseht, welche zwischen den Gebäudestützen eingefügt werden. Außenliegende 
Fallstabmarkisen entlang der Straßenfassade bilden den Sonnenschutz, der so auch 
im geschlossenen Zustand eine ungehinderte Sichtbeziehung nach außen ermöglicht. 
Eine absturzsichernde Verglasung mit einer hochtransparenten Beschichtung (ca. 
75/40) erlaubt in Kombination mit dem Sonnenschutz eine hohe Tageslichtausbeute. 
Zusammen mit den großen Raumhöhen ist damit eine gute Ausleuchtung der Raumtiefen 
sichergestellt.
Die Fassaden zum temperierten Innenhof des ehemaligen Parkhauses unterliegen nur 
geringen Anforderungen. Hier ist der Einsatz der reUse PR-Fassaden von Karstadt 
denkbar, da keine Wetterdichtigkeit erforderlich ist. Die absturzsichernden und akustischen 
Eigenschaften dieserkönnen leicht nachgewiesen werden.
Die Stahlkonstruktion der Überdachung des Hofes wird ertüchtigt und mit Isolierglas 
eingedeckt. Erforderliche Klappen zur Lüftung und ggf. Entrauchung sowie eine 
Sonnenschutzanlage werden ergänzt.
Die Aufstockung erhält einen feststehenden außenliegenden Sonnenschutz. Dieser 
wird ggf. durch einen textilen Sonnenschutz komplettiert. In ähnlicher Weise werden 
die Fassaden der Hinterhofbebauung verschattet. Außenliegende feststehende Netze 
werden hier mit textilem außenliegendem Sonnenschutz kombiniert. Ziel ist dabei eine 
maximale Tageslichttransparenz zu erreichen.

KLIMA ANPASSUNG

Die Reaktion auf das Klima und die Klimaanpassung stehen im Mittelpunkt des Projekts 
und gehen über die Gebäudehülle hinaus. Die Natur kann genutzt werden, um einige der 
schwierigsten urbanen  Probleme von heute zu lösen, und Karstadt kann ein Beispiel für 
zukunftsweisende Ansätze zur Klimaresilienz sein wie Lösungen für Starkregenereignisse, 
Schaffung von Lebensräumen, lokaler Biodiversität und Abschwächung von Hitzeinseln. 
Hier können praktische Lösungen genutzt werden, die eine grüne Infrastruktur schaffen, 
die in den kommenden Jahren weiter wachsen wird.

Grüne Identität
Die Entwicklung des Gebäudeentwurfs sieht eine Reihe von Terrassen vor, die vom 
Gebäude aus zugänglich sind, soziale Räume als urbane Gärten, die auch eine reiche 
Mischung aus naturnaher Vegetation und Wildtieren beherbergen können. Zusammen mit 
dem Atrium und den schattigen Innenhöfen bietet das Projekt eine dichte grüne Identität, 
die der umliegenden Nachbarschaft zugute kommt.
Intensiv begrünte, biodiverse und blaue Dächer mit großzügiger Bodentiefe sind 
integraler Bestandteil des Gebäudeentwurfs. Dadurch können größere Pflanzen und 
Bäume an bestimmten Stellen in den Höfen und Terrassen gepflanzt werden, während 
die Gesamttiefe und die Lasten akzeptabel bleiben. Eine üppige, natürliche Vegetation 
trägt zum Charakter der bebauten und gewachsenen Umgebung bei.

Resilienz bei Starkregen
Anstatt das Regenwasser als Problem zu betrachten, können wir es als Ressource 
sehen. Hier integrieren wir Lösungen zur Abschwächung und Nutzung von Wasser, die 
gleichzeitig die städtischen Räume grüner und lebenswerter machen und Orte schaffen, 
an denen sich die Menschen gerne aufhalten. Die Wasserrückhaltung kann als Pilotprojekt 
für innovative Lösungen zum Aufbau einer klimaresistenten Nachbarschaft dienen.

Das Wasser fließt durch ein System von grünen Terrassen, die das Wasser versickern 
lassen und verlangsamen. Das Wasser wird dann in die Innenhöfe geleitet, die als ein 
durchgehendes Biokohle-Makadam-Pflanz- und Versickerungsbeet angelegt sind. Das 
Wasser, das über die Höfe hinausfließt, wird in einen unterirdischen Wasserspeicher 
geleitet. Dieses Wasser kann bei Trockenheit für die Bewässerung von Terrassen und 
grünen Fassaden wiederverwendet werden. 

Öffentliche Räume im Inneren
Das Projekt entwickelt eine komplexe Abfolge von Innenräumen, die von der Straße aus 
zugänglich sind, aber einen anderen Charakter und Maßstab haben. Dieses Gesicht von 
Karstadt hat eine andere Maserung und die intimen Innenhöfe sind von einer aktiven 
Nutzung mit gemeinschaftlichem Nutzen umgeben. Die Flexibilität des Gebäudes lässt 
im Laufe der Zeit viele verschiedene Nutzungen zu. Dieser Teil der Karstadt-Initiative 
wird sich im Laufe der Zeit weiterentwickeln und den sich verändernden Charakter des 
Viertels widerspiegeln.

MOBILITÄT

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist aufgrund der urbanen Lage des Karstadt-
Quartieres eine Herausforderung und die Lösungen müssen im weiteren Projektverlauf 
noch genauer untersucht werden. In unserem Entwurf sind hierfür Flächen im 1. 
Untergeschoß des Parkhauses und dem 3. Untergeschoss im Hofbereich untergebracht. 
Anstatt der geforderten 175 PKW-Abstellplätze werden 198 Plätze ausgewiesen, die 
noch Raum für zusätzliche Anpassungen für Technik und Zirkulation oder eine Erweiterung 
der Fahrrad-Abstellplätze zulassen. Die Fahrradstellplätze sind im Untergeschoss des 
Parkhauses verortet und werden über eine Treppe mit integrierter Bürstenschiene bzw. 
Förderband für den leichten Transport direkt vom Hof aus erschlossen. Im Hofbereich 
werden zusätzliche Fahrradstellplätze im Freien angeboten. 

PERSPEKTIVE URBANSTRASSE

LAGEPLAN   1:500

FASSADE ZUR URBANSTRASSE   1:200
FASSADENDETAIL 1:50

AXONOMETIRE QUARTIER  MIT DACHLANDSCHAFT
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White Arkitekter

Blick in die Hoffolge Richtung Hasenheide

Flächenauswertung 

Ansicht Urbanstraße

Geschossweise Darstellung der Flächen in den Planung White

7. OG 
6. OG 
5. OG 1438 qm 1288 qm 1214 qm 224 qm
4. OG 2977 qm 696 qm 2753 qm 224 qm
3. OG 3815 qm 213 qm 3366 qm 224 qm
2. OG 3984 qm 640 qm 3535 qm 224 qm
1. OG 4557 qm 12 qm 3089 qm 1001 qm 242 qm

EG 4021 qm 760 qm 2757 qm 1001 qm 263 qm
UG 3220 qm 89 qm 2568 qm 633 qm 70 Stlp 700 Ab-Stlp

2. UG 4311 qm
3. UG 4230 qm 4062 qm 128 Stlp

Nutzung  Σ BGF r
Soll=20.800 qm

 Σ BGF s Handel 
(BGF)

Büro 
(BGF)

Sonstiges 
(BGF) VF TF Stellplätze 

MIV (qm)
Abstellpl. 

Fahrrad (qm)
Stellplätze 

MIV
Abstellplätze 

Fahrrad
 Σ (qm) oi 20.792 qm 3.609 qm 5.846 qm 12.870 qm 1.401 qm
 Σ (qm) ui 11.761 qm 89 qm 6.630 qm 633 qm 198 Stlp 700 Ab-Stlp

VI

X

IV

VI

IV

II

II

II

II

IV

III

DAS PARKHAUS

Das Erdgeschoss des Parkhauses dient als gemeinsame Lobby des Gebäudes. Die 
bewahrte Rampe vom EG in das 1. Obergeschoss ist eine deutliche Reminiszenz an das 
Vermächtnis des Ortes und dient sowohl als Treffpunkt als auch als Transportweg zum 
Kreativgewerbe. Die Rampe wird visuell in Form der spiralförmigen Rekreationstreppe in 
die oberen Bürogeschosse fortgeführt. Das begrünte Atrium ist das Herz des Gebäudes. 
Es ist temperiert und funktioniert damit das ganze Jahr über als ein Ort der Begegnung 
für Menschen, die hier arbeiten, sich vergnügen und neugierig auf die Geschichte und 
Gegenwart dieses Ortes sind. 

Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sind die Flächen für die Retail und Kreativgewerbe 
untergebracht. Hier könnte auch eine größere Co-Working-Fläche bis in die Hofgebäude 
hinein zusammengeführt werden. Das Erdgeschoss Richtung Hof kann nach Fertigstellung 
des Areals von der Bauhütte in ein Maker’s Space/Fab Lab umgewandelt werden. 

Die Bürogeschosse in der Kubatur des alten Parkhauses weisen durch die Demontage 
jeder zweiten Geschossdecke eine ungewöhnlich hohe Raumhöhe aus. Sie können 
mit demontierbaren Besprechungsboxen aus Holz und wiederverwendeten Fenstern 
und Fassadenmodulen flexibel möbliert werden. Diese Boxen können bei Bedarf auch 
zweigeschossig genutzt werden. Die zusätzlichen Quadratmeter sind separat in der 
Flächenberechnung ausgewiesen. 
Die Geschosse können als Ganzes vermietet werden oder auf einfache Art in bis zu 
4 Mieteinheiten unterteilt werden. Die Erschließung erfolgt sowohl über die beiden 
Treppenhauskerne und die zur Bewegung einladenden Rekreationstreppe. 

Auf verschiedenen Ebenen (Pfeilmarkierung) kann das Parkhaus einfach mit dem 
angrenzenden Karstadt-Gebäude bodengleich verbunden werden. 

Die Aufstockung des 4. und 5. Oberschosses erfolgt in Holz-Hybridbauweise. 

Die spannende Kombination des rohen Parkhauses in Beton mit der skandinavischen 
minimalistischen Holzarchitektur prägt diese einzigartigen Büro- und Gewerberäume.

DIE HOFGEBÄUDE

Die gestaffelten Hofgebäude aktivieren mit ihren kleinteiligen Gewerbeflächen und ihrer 
Vielzahl von Eingängen die Passage durch das Quartier. Das Kaufhaus sollte hier mit 
kleinteiligeren Retail- und Gastronomieangeboten zum Hof hin einen Beitrag leisten. 
Die Variation der Gebäudehöhen dient dazu, einen Übergang vom Karstadt-Gebäude zu 
einer kleinteiligeren Quartiersbebauung mit einem menschlichem Maßstab zu schaffen. 
Neben den Gewerbeflächen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss werden in den oberen 
Geschossen Büro- und CoWorkingflächen verortet. 

Sowohl der öffentliche  Zugang zur Tiefgarage als auch die Warenanlieferung für die 
Gewerbe- und Büroflächen über den Lasthof können neutral von der internen Erschliessung 
der Gebäude angeordnet werden. 

Die Hofgebäude werden in Holz-Hybrid-Bauweise errichten und greifen mit ihrer 
Modularität die Architektur des Parkhauses auf und interpretieren diese neu.
Im Gegensatz zum Parkhaus werden hier Teile der Natursteinfassade für die horizontellen 
Fassadenverkleidungen verwendet. Vertikale Fassadenelemente erhalten eine Verkleidung 
aus Holz. 

 Ihre Dächer werden intensiv für das Regenwassermanagement benutzt und durch ihrem 
daraus resultierenden grünen Charakter eng mit der Freiflächenplanung verwoben. Hier 
kommen bearbeitete Elemente aus dem Materialkatalog zum Einsatz, die in neuer Weise 
verwendet werden und trotz ihres teilweise einfachen Charakters zu einem hochwärtigem 
Gesamtkonzept kombiniert werden. 

BR ANDSCHUTZKONZEPT
 
Der Entwurf entwickelt aus dem bestehenden Parkhaus der Karstadt AG am Hermannplatz 
ein nachhaltiges, funktionales, wirtschaftliches und ästhetisch anspruchsvolles Gebäude 
der Gebäudeklasse (GK) 5 nach Bauordnung Berlin (BauO Bln). Durch die Höhe 
nach BauO Bln von ca. 26 m wird der Sonderbautatbestand „Hochhaus“ erfüllt. Das 
Brandschutzkonzept unterstützt bei der grundsätzlichen Konzeption sowie bei der 
Durcharbeitung diesen architektonischen Entwurf. Es basiert auf einer sicheren und 
verantwortlichen Planung des baulichen und anlagentechnischen Brandschutzes für ein 
bestehendes Gebäude, dessen Bausubstand durch recyclefähige Baustoffen (z.B: Holz) 
nachhaltig weiterentwickelt wird. 

Brandabschnitte
Das System der Brandabschnittsbildung basiert auf kompakten bis zu ca. 800 m² 
umfassenden Nutzungseinheiten für Büro- und Verwaltungsnutzung bzw. bis zu ca. 
1.5000 m² für Einkauf und Gastronomie. Durch den Entfall notwendiger Flure wird 
eine hohe innere Flexibilität erreicht. Das Tragwerk wird bauzeitlich feuerbeständig 
erhalten, neue Brandabschnittstrennungen durch feuerbeständige raumabschließende 
Bauteile auch unter Einsatz brennbarer Baustoffe (F 90-B) entsprechend der in der 
BauO Bln vorgesehenen Regelungen erstellt. Dies kombiniert – unter Einhaltung aller 
Sicherheitskriterien – eine „schwere“ Tragwerkskonstruktion mit „leichten“ Trennwänden, 
die jederzeit flexibel veränderbar sind.

Das innenliegende Atrium erhält ausreichende obere Rauch- und Wärmeabzüge sowie 
ggf. verdichteten Sprinklerschutz an den Außenwandöffnungen und kann als Außenraum 
ohne Anforderungen an die Trennwände ausgeführt werden. 

Flucht- und Rettungswege
Aufgrund des Sonderbautatbestandes „Hochhaus“ werden alle Rettungswege baulich 
über zwei Sicherheitstreppenräume hergestellt. Übersichtliche und leicht auffindbare 

Erschließungskerne mit vorgelagerten Fluren und Schleusen bieten eine überproportionale 
Sicherheit und geringe Ausfallwahrscheinlichkeit der Rettungswege. Die zulässigen 
Rettungsweglängen werden eingehalten.

Bei der großzügigen Wendeltreppenanlage im Atrium handelt es sich um eine 
„Schmucktreppe“, die zu Rettungs- und Fluchtzwecken nicht benötigt wird.

Anlagentechnischer Brandschutz
Das Gebäude erhält alle bau- und arbeitsschutzrechtlich geforderten Einrichtungen 
zur Brandfrüherkennung, Brandbekämpfung (z.B. Sprinkleranlagen), Rauch- 
und Wärmeableitung, zum Blitzschutz, zur Sicherheitsbeleuchtung und 
Sicherheitskennzeichnung, die für ein Hochhaus erforderlich sind. Für die 
brandschutztechnische Ausstattung können teilweise die Anlagen des Kaufhauses (z.B. 
Wasserbevorratung) mit herangezogen werden.

TR AGWERKSPLANUNG
 
Kern der Tragwerksplanung ist der weitgehende Erhalt der bestehenden Parkhausstruktur. 
Die weitspannenden Decken schaffen die Voraussetzung für flexible und unkonventionelle 
Raumnutzungen. Um großzügige Deckenhöhen zu ermöglichen, werden die Decken 
jedes zweiten Geschosses entfernt. Hierdurch werden die Bestandstützen um etwa 
40% Eigenlasten und Verkehrslasten entlastet. Die gewonnenen Kapazitäten werden 
für leichte Einbauten mit Zwischendecken sowie eine zweigeschossige Aufstockung in 
elementierter und vorgefertigter Holzbauweise genutzt.
Die durch das Entfernen jeder zweiten Decke vergrößerte Knicklänge der Geschossstützen 
wird durch Verstärkung der Stützen aus Massivholz kompensiert.
Das straßenseitige Treppenhaus wird bis auf die beiden seitlichen Kernwände zurückgebaut 
und um Geschossdecken ergänzt.
Um die Tiefgarage im Untergeschoss zu realisieren sind im Bereich der neuen Rampe 

vermutlich Ertüchtigungen der Kelleraußenwand erforderlich. Des Weiteren sind an 
2-4 Punkten Abfangungen der Bestandsstützen erforderlich, um eine geordnete 
Fahrgassenorganisation zu ermöglichen. Dies könnte im EG oder 1. OG mittels wandartiger 
Träger bzw. Unterzügen erfolgen.
Die Parkhausspindel im Hof wird bis auf das EG zurückgebaut. Die Bestandsstützen der 
Spindel werden erhalten, wobei diejenigen am Innenradius ggf. erneuert werden müssen. 
Diese sollen die neuen Plattformen im Hof sowie auch das Stahl-Glasdach in seiner 
nahezu ursprünglichen Konfiguration tragen.
Die Hofüberdachung wird hierfür zurückgebaut, für die Aufnahme von Isolierglas statisch 
ertüchtigt und ein Geschoss höher wieder eingesetzt.
Die Hofbebauung erfolgt als vorgefertigter Holzelementbau in Skelettbauweise. Massive 
Brettsperrholzplatten lagern auf Holz-Unterzügen und -Stützen. Die Deckenelemente 
werden in den Stoßfugen zu statisch wirksamen Scheiben verschraubt und dienen 
zusammen mit den nicht brennbaren Stahlbetonkernen und Wandscheiben der 
Horizontalaussteifung des Gebäudes
Erdberührte Untergeschosse sind in Stahlbetonbauweise aus recycelten Zuschlagstoffen 
umsetzbar.

SCHALLSCHUTZ

Die Bestandsdecken des Parkhauses werden durch einen oberseitigen Aufbau akustisch 
ertüchtigt. Für den Trittschallschutz in den Auf- und Neubauten in Holzhybridkonstruktion 
wird eine Schüttung aus gemahlendem Beton aus den demontierten Teilen des Parkhauses 
und Restteilen des Bauteilkatalogs verwendet. 

Der Schallschutz gegen Verkehrslärm wird durch die Verwendung einer neuen Fassade 
zur Urbanstrasse hin sichergestellt. 

Im Bereich des Atriums erfülllen die wiederverwendeten Fassadenmodule die 
entsprechenden  Schallschutzanforderungen. 
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TAGESLICHTANALYSE

Die Analyse zeigt, dass das Gebäude ausreichend mit Tageslicht versorgt 
wird (nach DGNB SOC1.4 / Visual Comfort). Das verfügbare Tageslicht wird 
zunnächst anhand einer Tageslichtsimulation im gesamten Gebäude beurteilt. 
Die Ergebnisse zeigen, dass mehr als 50% der nutzbaren Fläche (UA) einen 
Tageslichtfaktor (DF) von 1,0% haben. Das Ergebnis bedeutet hochqualitatives 
Tageslicht in allen Büros, was sowohl für Wohlbefinden und Produktivität der 
BenutzerInnen sorgt, als auch Energie spart.
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DAS PARKHAUS

Das Erdgeschoss des Parkhauses dient als gemeinsame Lobby des Gebäudes. Die 
bewahrte Rampe vom EG in das 1. Obergeschoss ist eine deutliche Reminiszenz an das 
Vermächtnis des Ortes und dient sowohl als Treffpunkt als auch als Transportweg zum 
Kreativgewerbe. Die Rampe wird visuell in Form der spiralförmigen Rekreationstreppe in 
die oberen Bürogeschosse fortgeführt. Das begrünte Atrium ist das Herz des Gebäudes. 
Es ist temperiert und funktioniert damit das ganze Jahr über als ein Ort der Begegnung 
für Menschen, die hier arbeiten, sich vergnügen und neugierig auf die Geschichte und 
Gegenwart dieses Ortes sind. 

Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sind die Flächen für die Retail und Kreativgewerbe 
untergebracht. Hier könnte auch eine größere Co-Working-Fläche bis in die Hofgebäude 
hinein zusammengeführt werden. Das Erdgeschoss Richtung Hof kann nach Fertigstellung 
des Areals von der Bauhütte in ein Maker’s Space/Fab Lab umgewandelt werden. 

Die Bürogeschosse in der Kubatur des alten Parkhauses weisen durch die Demontage 
jeder zweiten Geschossdecke eine ungewöhnlich hohe Raumhöhe aus. Sie können 
mit demontierbaren Besprechungsboxen aus Holz und wiederverwendeten Fenstern 
und Fassadenmodulen flexibel möbliert werden. Diese Boxen können bei Bedarf auch 
zweigeschossig genutzt werden. Die zusätzlichen Quadratmeter sind separat in der 
Flächenberechnung ausgewiesen. 
Die Geschosse können als Ganzes vermietet werden oder auf einfache Art in bis zu 
4 Mieteinheiten unterteilt werden. Die Erschließung erfolgt sowohl über die beiden 
Treppenhauskerne und die zur Bewegung einladenden Rekreationstreppe. 

Auf verschiedenen Ebenen (Pfeilmarkierung) kann das Parkhaus einfach mit dem 
angrenzenden Karstadt-Gebäude bodengleich verbunden werden. 

Die Aufstockung des 4. und 5. Oberschosses erfolgt in Holz-Hybridbauweise. 

Die spannende Kombination des rohen Parkhauses in Beton mit der skandinavischen 
minimalistischen Holzarchitektur prägt diese einzigartigen Büro- und Gewerberäume.

DIE HOFGEBÄUDE

Die gestaffelten Hofgebäude aktivieren mit ihren kleinteiligen Gewerbeflächen und ihrer 
Vielzahl von Eingängen die Passage durch das Quartier. Das Kaufhaus sollte hier mit 
kleinteiligeren Retail- und Gastronomieangeboten zum Hof hin einen Beitrag leisten. 
Die Variation der Gebäudehöhen dient dazu, einen Übergang vom Karstadt-Gebäude zu 
einer kleinteiligeren Quartiersbebauung mit einem menschlichem Maßstab zu schaffen. 
Neben den Gewerbeflächen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss werden in den oberen 
Geschossen Büro- und CoWorkingflächen verortet. 

Sowohl der öffentliche  Zugang zur Tiefgarage als auch die Warenanlieferung für die 
Gewerbe- und Büroflächen über den Lasthof können neutral von der internen Erschliessung 
der Gebäude angeordnet werden. 

Die Hofgebäude werden in Holz-Hybrid-Bauweise errichten und greifen mit ihrer 
Modularität die Architektur des Parkhauses auf und interpretieren diese neu.
Im Gegensatz zum Parkhaus werden hier Teile der Natursteinfassade für die horizontellen 
Fassadenverkleidungen verwendet. Vertikale Fassadenelemente erhalten eine Verkleidung 
aus Holz. 

 Ihre Dächer werden intensiv für das Regenwassermanagement benutzt und durch ihrem 
daraus resultierenden grünen Charakter eng mit der Freiflächenplanung verwoben. Hier 
kommen bearbeitete Elemente aus dem Materialkatalog zum Einsatz, die in neuer Weise 
verwendet werden und trotz ihres teilweise einfachen Charakters zu einem hochwärtigem 
Gesamtkonzept kombiniert werden. 

BR ANDSCHUTZKONZEPT
 
Der Entwurf entwickelt aus dem bestehenden Parkhaus der Karstadt AG am Hermannplatz 
ein nachhaltiges, funktionales, wirtschaftliches und ästhetisch anspruchsvolles Gebäude 
der Gebäudeklasse (GK) 5 nach Bauordnung Berlin (BauO Bln). Durch die Höhe 
nach BauO Bln von ca. 26 m wird der Sonderbautatbestand „Hochhaus“ erfüllt. Das 
Brandschutzkonzept unterstützt bei der grundsätzlichen Konzeption sowie bei der 
Durcharbeitung diesen architektonischen Entwurf. Es basiert auf einer sicheren und 
verantwortlichen Planung des baulichen und anlagentechnischen Brandschutzes für ein 
bestehendes Gebäude, dessen Bausubstand durch recyclefähige Baustoffen (z.B: Holz) 
nachhaltig weiterentwickelt wird. 

Brandabschnitte
Das System der Brandabschnittsbildung basiert auf kompakten bis zu ca. 800 m² 
umfassenden Nutzungseinheiten für Büro- und Verwaltungsnutzung bzw. bis zu ca. 
1.5000 m² für Einkauf und Gastronomie. Durch den Entfall notwendiger Flure wird 
eine hohe innere Flexibilität erreicht. Das Tragwerk wird bauzeitlich feuerbeständig 
erhalten, neue Brandabschnittstrennungen durch feuerbeständige raumabschließende 
Bauteile auch unter Einsatz brennbarer Baustoffe (F 90-B) entsprechend der in der 
BauO Bln vorgesehenen Regelungen erstellt. Dies kombiniert – unter Einhaltung aller 
Sicherheitskriterien – eine „schwere“ Tragwerkskonstruktion mit „leichten“ Trennwänden, 
die jederzeit flexibel veränderbar sind.

Das innenliegende Atrium erhält ausreichende obere Rauch- und Wärmeabzüge sowie 
ggf. verdichteten Sprinklerschutz an den Außenwandöffnungen und kann als Außenraum 
ohne Anforderungen an die Trennwände ausgeführt werden. 

Flucht- und Rettungswege
Aufgrund des Sonderbautatbestandes „Hochhaus“ werden alle Rettungswege baulich 
über zwei Sicherheitstreppenräume hergestellt. Übersichtliche und leicht auffindbare 

Erschließungskerne mit vorgelagerten Fluren und Schleusen bieten eine überproportionale 
Sicherheit und geringe Ausfallwahrscheinlichkeit der Rettungswege. Die zulässigen 
Rettungsweglängen werden eingehalten.

Bei der großzügigen Wendeltreppenanlage im Atrium handelt es sich um eine 
„Schmucktreppe“, die zu Rettungs- und Fluchtzwecken nicht benötigt wird.

Anlagentechnischer Brandschutz
Das Gebäude erhält alle bau- und arbeitsschutzrechtlich geforderten Einrichtungen 
zur Brandfrüherkennung, Brandbekämpfung (z.B. Sprinkleranlagen), Rauch- 
und Wärmeableitung, zum Blitzschutz, zur Sicherheitsbeleuchtung und 
Sicherheitskennzeichnung, die für ein Hochhaus erforderlich sind. Für die 
brandschutztechnische Ausstattung können teilweise die Anlagen des Kaufhauses (z.B. 
Wasserbevorratung) mit herangezogen werden.

TR AGWERKSPLANUNG
 
Kern der Tragwerksplanung ist der weitgehende Erhalt der bestehenden Parkhausstruktur. 
Die weitspannenden Decken schaffen die Voraussetzung für flexible und unkonventionelle 
Raumnutzungen. Um großzügige Deckenhöhen zu ermöglichen, werden die Decken 
jedes zweiten Geschosses entfernt. Hierdurch werden die Bestandstützen um etwa 
40% Eigenlasten und Verkehrslasten entlastet. Die gewonnenen Kapazitäten werden 
für leichte Einbauten mit Zwischendecken sowie eine zweigeschossige Aufstockung in 
elementierter und vorgefertigter Holzbauweise genutzt.
Die durch das Entfernen jeder zweiten Decke vergrößerte Knicklänge der Geschossstützen 
wird durch Verstärkung der Stützen aus Massivholz kompensiert.
Das straßenseitige Treppenhaus wird bis auf die beiden seitlichen Kernwände zurückgebaut 
und um Geschossdecken ergänzt.
Um die Tiefgarage im Untergeschoss zu realisieren sind im Bereich der neuen Rampe 

vermutlich Ertüchtigungen der Kelleraußenwand erforderlich. Des Weiteren sind an 
2-4 Punkten Abfangungen der Bestandsstützen erforderlich, um eine geordnete 
Fahrgassenorganisation zu ermöglichen. Dies könnte im EG oder 1. OG mittels wandartiger 
Träger bzw. Unterzügen erfolgen.
Die Parkhausspindel im Hof wird bis auf das EG zurückgebaut. Die Bestandsstützen der 
Spindel werden erhalten, wobei diejenigen am Innenradius ggf. erneuert werden müssen. 
Diese sollen die neuen Plattformen im Hof sowie auch das Stahl-Glasdach in seiner 
nahezu ursprünglichen Konfiguration tragen.
Die Hofüberdachung wird hierfür zurückgebaut, für die Aufnahme von Isolierglas statisch 
ertüchtigt und ein Geschoss höher wieder eingesetzt.
Die Hofbebauung erfolgt als vorgefertigter Holzelementbau in Skelettbauweise. Massive 
Brettsperrholzplatten lagern auf Holz-Unterzügen und -Stützen. Die Deckenelemente 
werden in den Stoßfugen zu statisch wirksamen Scheiben verschraubt und dienen 
zusammen mit den nicht brennbaren Stahlbetonkernen und Wandscheiben der 
Horizontalaussteifung des Gebäudes
Erdberührte Untergeschosse sind in Stahlbetonbauweise aus recycelten Zuschlagstoffen 
umsetzbar.

SCHALLSCHUTZ

Die Bestandsdecken des Parkhauses werden durch einen oberseitigen Aufbau akustisch 
ertüchtigt. Für den Trittschallschutz in den Auf- und Neubauten in Holzhybridkonstruktion 
wird eine Schüttung aus gemahlendem Beton aus den demontierten Teilen des Parkhauses 
und Restteilen des Bauteilkatalogs verwendet. 

Der Schallschutz gegen Verkehrslärm wird durch die Verwendung einer neuen Fassade 
zur Urbanstrasse hin sichergestellt. 

Im Bereich des Atriums erfülllen die wiederverwendeten Fassadenmodule die 
entsprechenden  Schallschutzanforderungen. 
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Büro
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Karstadt

Verkehrsfläche

Parken

Co-working

Maker Space

Foyer / Lichthof
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1.OG / RETAIL & MAKER SPACE

2.OG / BÜRO & TERRASSEN

3.OG / BÜRO & TERRASSEN

1.UG / PARKEN

2.UG / ANLIEFERUNG KARSTADT

3.UG / PARKEN

4.OG / BÜRO & TERRASSEN

5..OG / BÜRO & TERRASSENEG / BÜRO & RETAIL

QUERSCHNITT  1:200

GRUNDRISS EG   1:500

NUTZUNGSKONZEPT    1:1000

SONNENSCHUTZ UND PV ANLAGE

NACHTAUSKÜHLUNG

TGA VERSORGUNG

TAGESLICHTANALYSE

Die Analyse zeigt, dass das Gebäude ausreichend mit Tageslicht versorgt 
wird (nach DGNB SOC1.4 / Visual Comfort). Das verfügbare Tageslicht wird 
zunnächst anhand einer Tageslichtsimulation im gesamten Gebäude beurteilt. 
Die Ergebnisse zeigen, dass mehr als 50% der nutzbaren Fläche (UA) einen 
Tageslichtfaktor (DF) von 1,0% haben. Das Ergebnis bedeutet hochqualitatives 
Tageslicht in allen Büros, was sowohl für Wohlbefinden und Produktivität der 
BenutzerInnen sorgt, als auch Energie spart.
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