
Sergison Bates architekten 

 

  1 

 
 
Ku-damm 231 
zweiphasiges, kooperatives Werkstattverfahren als parallele Mehrfachbeauftragung 

  
 
 
Erläuterungsbericht 
 
Einleitung 
 
Der Standort für diesen Studienwettbewerb ist zweifelsohne ein privilegierter Ort, der in 
einem der kommerziell pulsierendsten und gesellschaftlich dynamischsten Gebiete der 
Stadt liegt. Die Umgestaltung und Verdichtung dieses großen städtischen Blocks, der vom 
Kurfürstendamm, der Augsburgerstraße und der Rankestraße eingerahmt wird und den Los-
Angeles-Platz sowie den nahen gelegenen Tiergarten überragt, ist in erster Linie eine 
städtebauliche Aufgabe. Sie zielt darauf ab, die bauliche Dichte deutlich zu erhöhen und 
gleichzeitig, mit einem qualitätsvollen Projekt zu einer lebenswerten Stadt beizutragen.  
 
Unser Projekt besteht aus einer Reihe klarer Elemente, zwei Türme mit unterschiedlichen 
Höhen und Proportionen, einer Arkade, welche die drei oben genannten Straßen verbindet, 
mehreren Höfen und einem großen Dachgarten. Es wurde darauf geachtet, dass die 
städtebaulichen Vorgaben aus dem Wettbewerbsprogramm eingehalten werden.  
 
Mit einem neuen Hochhaus von 119m wird das Hochhaus Upper West und das Hochaus 
Zoofenster in ein Ensemble miteingebunden. Gemeinsam rahmen diese den 
Breitscheidplatz ein und markieren den Beginn des Kurfürstendamms, der Kantstrasse und 
der Hardenbergstrasse. Das zweite Hochhaus von 93m im vom Wohngebiet um den Los-
Angeles Platz zurückversetzt und vermittelt zwischen den unterschiedlichen Höhen der 
umliegenden Gebäude. 
 
Das vielfältige Nutzungsprogramm und die 24-stündige Offenheit der Passage mit 
Einkaufsgeschäften, Mobility-Hub, Café und Restaurants garantieren einen lebendigen 
Gebäudecharakter. Mit Büro-, Hotel, Freizeit- und Wohnnutzungen, die über einen Zugang 
auf die wunderbaren Dachterrassen verfügen, wird das Programm ergänzt. 
 
Das Erscheinungsbild des Gebäudes von außen ist zurückhaltend und nimmt bewusst 
Bezug auf die Leichtigkeit der Nachbargebäude. Es wird ein ruhiger und eleganter Ausdruck 
angestrebt und nicht versucht, die Nutzung des Gebäudes in der Fassadensprache deutlich 
zu machen, da sich diese im Laufe der Zeit ändern könnte. Die Fassaden des Gebäudes 
sind mit hellen Steinelementen verkleidet, eine Materialwahl, die auf den städtischen 
Charakter des Standorts eingeht.   
 
 
Denkmalschutz 
 
Wir haben die denkmalpflegerischen Gegebenheiten in der Umgebung und die 
Notwendigkeit, das Agrippina-Haus zu erhalten, sorgfältig berücksichtigt. Der spätere 
Anbau (der nicht geschützte Teil) wurde teilweise entfernt.  
 
Die Höhe der Fassaden des Projekts um den Perimeter herum respektiert die 
Planungsvorschriften, was zum Teil erklärt, warum der höhere der beiden Türme vom 
Gebäudeperimeter zurückgesetzt ist.  
 
Der Ausdruck des Gebäudes ist bewusst ruhig und versucht, sich in den eher heterogenen 
Charakter der Umgebung einzufügen, anstatt ein auffälliges Bild zu erzeugen, das fremd 
und entfremdend wirkt. 
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Brandschutz 
 
In dieser frühen Phase wurde das Projekt noch keiner gründlichen Prüfung der 
Brandschutznormen unterzogen. Die Türme bieten alternative Fluchtmöglichkeiten und 
sichere Fluchtwege zum Gebäudeumfang. Generell sieht das Projekt sichere Fluchtwege 
und Fluchtdistanzen vor. Dies müsste noch genauer geprüft werden, um die Einhaltung der 
Berliner Bauvorschriften und -bestimmungen zu gewährleisten. 
 
 
Schallschutz 
 
Die Elemente des Bauprogramms, die durch Hintergrundgeräusche beeinträchtigt werden 
könnten, wurden an vorteilhaften Stellen platziert. Das Hotelprogramm befindet sich an der 
ruhigeren Ausbergerstraße, wobei viele Zimmer zur Dachterrasse hin ausgerichtet sind.  
Das Wohnungsbauprogramm befindet sich in den obersten Geschossen des niedrigsten 
Hochhauses, wo die Lärmbelästigung geringer ist, und profitiert außerdem von der Aussicht 
auf den Los-Angeles-Platz.  
 
Der Dachgarten bietet ein ruhiges Umfeld, das dem Lärm der Stadt entzogen ist. Ein 
besonderer Ort des Rückzugs. 
 
 
10 Punkte für Nachhaltigkeit und soziale Funktion 
 
1 Lebensraum/Biodiversität 
Das Dach, die Terrassen, die Wintergärten und die Landschaftsräume schaffen vielfältige 
Lebensräume und das Gebäude und die Umgebung fördern somit die Biodiversität. 
 
Das Gebäude ist als Lebensraum für die menschlichen Nutzer, aber auch für andere 
Lebewesen, wie Vögel und Insekten konzipiert. Die Natur und das damit verbundene Gefühl 
des Wohlbefindens ist in unmittelbarer Nähe erfahrbar. 
 
Das Projekt berücksichtigt insgesamt die Annehmlichkeiten und die Nähe zur Natur, sowohl 
im Gebäude als auch auf der Dachterrasse. Es soll den Zugang zum Los Angeles Platz 
verbessern und Fernblicke auf den Tiergarten ermöglichen.   

 
2 Verkehr 
Die Fortbewegung zu Fuss, mit dem Fahrrad oder den öffentlichen Verkehrsmitteln soll 
gefördert werden. Eine Analyse der weiteren Umgebung und dem Angebot an öffentlichen 
Verkehrsmitteln bestätigt die hervorragende Zentrumslage und das damit verbundene 
Angebot. Der PKW-Besitz sollte stark beschränkt werden und das Projekt sollte die Anzahl 
Tiefgaragenstellplätze gegenüber dem heutigen Stand erheblich reduzieren. 
 
Wir wollen den Weg zur Arbeit mit dem Fahrrad fördern und haben deshalb den 
Fahrradraum ebenerdig und direktem Eingang geplant. Wir glauben, dass dies eine positive 
Botschaft an die Nutzer des Gebäudes vermittelt. Der Weg zur Arbeit mit dem Fahrrad sollte 
stark gefördert werden, und das Gebäude soll so gestaltet sein, dass dies möglich ist. 

 
Die Augsburgerstraße und die Rankestraße sollen langfristig für den Autoverkehr gesperrt 
werden. Die Zufahrt zum Feuerwehr-Magazin, in der Nähe des Grundstücks, bleibt jedoch 
bestehen. Ein baumbestandener Platz gegenüber dem Los Angeles Platz wird die 
Passanten vom belebten Kurfürstendamm in eine ruhige und friedliche Umgebung locken. 
Durch die Verlegung der Tiefgaragenrampe wird die Rankestraße wieder mit dem Los-
Angeles-Platz verbunden. 

 
3 Wasserbewirtschaftung 
Es wurde eine Reihe von Massnahmen zur Wasserbewirtschaftung erwogen, darunter die 
Retention von Regenwasser für die Bewässerung von Pflanzen im Innen- und 



Sergison Bates architekten 

 

  3 

Aussenbereich. Der Bedarf an Wasser zu den spezifischen Orten zu pumpen würde durch 
Solarenergie gedeckt werden. 

 
Die Bewirtschaftung des Wassers wird als notwendig erachtet, um Pflanzen zu bewässern, 
die den Nutzern und Nutzerinnen des Gebäudes die in Punkt 2 genannten Vorteile bringen. 

 
4 Zirkulation 
Bei der Planung des Gebäudes wurden die allgemeinen Verkehrswege und die 
Notwendigkeit der Trennung der verschiedenen Nutzer sorgfältig berücksichtigt.  
 
Die Verkehrsflächen im Gebäude verstehen wir als Orte der Begegnung mit einer sozialen 
Funktion. Dazu gehört unter anderem die Passage, die grosszügig bemessenen 
Treppenhäuser, Eingangshallen und die Dachterrassen. Wir versuchen ein Gebäude zu 
erschaffen, in dem ein Lebensgefühl aus einer Form der Grosszügigkeit entsteht und nicht 
nur die Berücksichtigung der räumlichen Effizienz im Vordergrund steht. 
 
5 Flexibilität 
Die Hauptstrukturelemente des Gebäudes ermöglichen ein hohes Mass an 
Anpassungsfähigkeit. Die Deckenhöhe wiederholt sich in den Gebäudeteilen, in denen 
ähnliche Aktivitäten stattfinden. Durch eine geschickte und nutzungsneutrale Platzierung 
der Erschliessungskerne wird die zukünftige Anpassbarkeit des Gebäudes gewährleistet. 
 
Wir haben uns viel Zeit genommen das Nutzungsprogramm zu studieren und die damit 
verbundenen Anforderungen im Projekt unterzubringen. Die Offenheit des Raumprogramms 
bedingte eine nutzungsneutrale Gebäudestruktur vorzuschlagen die über eine lange 
Lebensdauer nachhaltig adaptiert werden kann. 

 
6 Materialien 
Wo immer es möglich ist, wird versucht, die Menge an Zement und anderen schädlichen 
oder umweltbelastenden Materialien, die im Gebäude verwendet werden, zu reduzieren. Die 
strukturellen Elemente des Gebäudes werden, ausser dem dreigeschossigen Sockel, 
überwiegend aus Holz gebaut und es werden alle angemessenen Anstrengungen 
unternommen, um die graue Energie zu reduzieren. Das Gesamtgewicht des Gebäudes wird 
im Vergleich zu einer Ortbetonkonstruktion reduziert. Dies führt auch zu einer Verringerung 
des Materialbedarfs für die Konstruktion der Fundamente. Wo immer möglich, werden 
Materialien aus der Region verwendet, um die mit dem Transport verbundenen Emissionen 
zu reduzieren. Die Art und Weise, in der alle Bauprodukte hergestellt werden soll sorgfältig 
geprüft werden. 
 
Das Gebäude wird in Bezug auf den emotionalen Charakter betrachtet, den es hervorruft. 
Die umfangreiche Verwendung von Holz in der Struktur, aber auch als Oberflächenmaterial 
wird ein Gefühl von Wärme, Weichheit und Wohlbefinden vermitteln.  

 
7 Dauerhaftigkeit 
Das Gebäude soll aus dauerhaften Bauteilen erstellt und robust detailliert werden. Wir 
unterscheiden die Bauteile in permanente, semipermanente und temporäre Kategorien. Die 
Primärstruktur soll in der ersten Kategorie eingeordnet werden. Es handelt sich dabei um 
Elemente, die während der gesamten Lebensdauer des Gebäudes erhalten bleiben und 
daher in ihrer konzeptionellen Klarheit den höchsten Grad an Präzision erfordern. Die 
Fassadenelemente können als ein Beispiel für die zweite Kategorie verstanden werden. Die 
dritte Kategorie beinhaltet die Innenausstattung und das Mobiliar. 
 
Durch sorgfältige Überlegungen zum Unterhalt des Gebäudes wird die Effizienz am 
Arbeitsort gewährleistet. Die Wartungs- und Reinigungsarbeiten sollten gut durchdacht und 
leicht durchführbar sein. 
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8 Konstruktion 
Das Gebäude soll, wo immer dies möglich ist, aus vorgefertigten Elementen (Holzelemente, 
Betonstützen im Erdgeschoss) erstellt werden. Dadurch wird die Bauzeit verkürzt und 
sichergestellt, dass die Emissionen im Zusammenhang mit der Bautätigkeit und der Anreise 
der Arbeitskräfte reduziert werden kann.  
 
Sämtliche Entscheidungen, die im Zusammenhang mit dem Bau des Gebäudes getroffen 
werden, tragen zum allgemeinen Wohlbefinden der Arbeiter auf der Baustelle und den 
zukünftigen Nutzern des Gebäudes bei. Als Architekten übernehmen wir die Verantwortung 
für die Lesbarkeit der Gebäudeorganisation und die strukturelle Kohärenz. 

 
9 Recycling 
Wo immer es sinnvoll ist, sollen recycelte Materialien für das Gebäude verwendet werden. 
Recycelter Beton, Aushub für die Landschaft, Holz, Metall und Glas. 
Das Gebäude soll am Ende seiner Lebensdauer sinnvoll recycelt werden können. Sämtliche 
Bauteile und Gebäudeinstallationen können einfach getrennt und wiederverwertet werden. 
Zudem sollen Bauteile soweit wie möglich standardisiert werden um unnötigen Abfall zu 
vermeiden.  

 
Im täglichen Gebrauch des Gebäudes sollte die Wiederverwertung von Materialien gut 
organisiert sein und klaren Managementstrukturen folgen. Ihr Erfolg hängt von der 
Einfachheit ab, mit der sie funktionieren können. 

 
10 Nachhaltiges Energiekonzept 
Die obersten Dachflächen des Gebäudes sind als Energieerzeuger angedacht und mit einer 
Photovoltaikanlage ausgestattet. Das von uns entwickelte Gebäude versucht der Umwelt 
mehr Ressourcen zurück zu geben als dieses verbraucht. 
 
 
 
Hinweise zu den Berechnungen 
 
Das folgende Schema zeigt die Aufteilung der verschiedenen Bauteile für die 
Berechnungen. EG, OG1 und OG2 bilden einen Sockel, vor allem Handelsfunktionen, auf 
den sich die anderen Gebäude aufsetzen. 
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