PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

St. Martin, Wilhelmsruher Damm 144, 13439 Berlin (Reinickendorf)

Eckdaten

Gemeindehaus

Kirche Baujahr 1973

Gemeindehaus Baujahr 1973

Kirche Nutzflache 820 m? (ca. Angabe auf Basis Bestandsplane
2009,
nur Kirchenraum mit Eingang, ohne
Empore)

Gemeindehaus Nutzflache 1.250 m? (ca. Angabe auf Basis Bestandsplane
2009)

Wohnungen 165 m* 2 Dienstwohnungen

252 m? 4 Mietwohnungen
Grundstiicksflache 6.031 m? (Angabe Gemeinde, Stand 2021)

Allgemeine baurechtliche Einordnung gem. geltender BauO:

Kirche Sonderbau

Gemeindehaus:

Sonderbau (u.a Versammlungsstatte wegen Saal), 3-geschossig, voll unterkellert

Gebaudeklasse 3
Denkmalschutz ja Gebaudeensemble mit Kiche, Gemeindehaus,
Schule und Kita
Nutzung: Buro, Gemeinderdume, Gemeindesaal (mit ca. 250 m?), 6
Wohnungen
bisher durchgefiihrte Sanierungen (soweit bekannt) Schule und Kita sind nicht Bestandteil der Untersuchung
Renovierung Pfarrerswohnung 1995/96
Fenster Kiisterwohnung 1995
Betonsanierung/Erneuerung Glasdéacher Kirche 1997
weitere Betonsanierung 1999/2000
Erneuerung Kirchenheizung 2001
weitere Betonsanierung/ Erneuerung Glasdacher 2005
Renovierung Kaplanswohnung 2006
Renovierung Kisterwohnung 2007
Gemeindehaus Dachsanierung 2008  energetische Sanierung?
Kirche Dachsanierung 2011
Teilaustausch Saalfenster 2014
Erneuerung der Heizung 2017 (Umstellung Fernwarme auf Gas)
Notsicherung Dachfenster Kirche 2021
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Bauteil
Beschreibung

Kirche

Konstruktion
Stahlbetonkonstruktion, innen Sichtbeton,
teilunterkellert

Fassade
Untergrund Stahlbetonflachen, Rauputz mit Anstrich,
weitgehend guter Zustand, teilweise Bewuchs mit
wildem Wein

Fenster/ Auf3entiiren
bauzeitliche AuRentir, Alu-Glastr, Belichtung der
Kirche nur Gber Oberlicher (s. Dach)

Dach
Flachdach, auf verschiedenen Héhenebenen
(entsprechend der unterschiedlichen
Innenraumhdhen), Lichtbander (grof¥flachige
Schragverglasungen als Festverglasungen),
Dachabdichtung zeigt starke Beulen, innenliegende
Dachentwasserung, teilweise fehlendes bzw. nicht
ausreichendes Gefélle, teilweise augenscheinlich zu
gering dimensionierte Entwasserung, keine
Notlberlaufe, Dachrander weitgehend intakt,
Blitzschutz vorhanden
Lichtbander, teilweise noch bauzeitlich, teilweise
bereits gegen Isolierverglasungen getauscht (u.a.
Empore), innenseitig mit Begleitheizung gegen
Kondensatbildung versehen, bauzeitliche Lichtbander
stellenweise undicht, teilweise Offnungsfliigel mit
elektrischem Antrieb

Innenraum
FulRboden bauzeitlich, grof3formatige Keramikfliesen,
funktionsfahig, keine Mallnahmen erforderlich
Wande Sichtbeton, Empore mit Linoleumbelag
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Kosten

kurzfristig
(3 - 5Jahre)

Bemerkungen/ MaRnahmen

nur Unterhalt, u.a. Pflegeschnitt Fassadenbewuchs
keine energetische Ertlichtigung auf Grund der Nutzung

MaRnahmen an den Oberlichtern erforderlich, s. unter
IlDaChll

Prifung Dachentwasserung, Erneuerung Dachabdichtung,
energetische Ertlichtigung ist zu erwagen,

regelmafige Wartung der Dachflachen erforderlich,
Kosten nur Erneuerung der Abdichtung

Grundflache ca. 1000 m?

zus. Ansatz flr evt. kurzfristige Reparaturen
Dachsanierung in 2013 erfolgt

25.000,00 €
bauzeitliche Lichtbander sind auszutauschen,
Kostenansatz einschl. Innenristung,

regelmaRige Wartung erforderlich

keine MalRnahmen erforderlich

mittelfristig
(7 - 10 Jahre)

160.000,00 €

60.000,00 €
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Bauteil Kosten
Beschreibung Bemerkungen/ MaBRnahmen kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 - 10 Jahre)
Decke Sichtbetonbalken, dazwischen Abhangdecke Dammmaterial auf Grund der Bauzeit wahrscheinlich KMF
aus Holzprofilen, oberseitig belegt mit Akustik- mit WHO-Fasern, Beprobung erforderlich,
Dammung Erneuerung Dammung 90.000,00 €
Turm

Betonturm, Zugang zu Flachdach, Zwischenebenen
als Abstellflache genutzt
Elektro/ Beleuchtung

Elektrounterverteilung Kirche neu, Installation MaRnahmen zur Revisionierbarkeit aus

ansonsten weitgehend bauzeitlich, Einbauleuchten in Arbeitsschutzgriinden erforderlich, in Verbindung mit

Abhangdecke, revisionierbar nur Giber Kriechgang mit Sanierung der Abhangdecke Erneuerung der Leuchten,

Luke von der Dachflache aus Umstellung auf LED 40.000,00 €
Heizung

FulRbodenheizung aulRer Betrieb, da schadhaft,
stattdessen Warmluftheizung tber Geblase, zusatzlich
Heizstrahler im Bereich der Schragverglasungen zur
Vermeidung von Kondensat, Heizkérper auf der
Empore, separate Regelung der Kirchenheizung

[ Zwischensumme Kirche einschl. Turm, netto 155.000,00 € 220.000,00 € |
MwSt 19% 29.450,00 € 41.800,00 €
[ Zwischensumme Kirche einschl. Turm, brutto 184.450,00 € 261.800,00 € |
| Gesamt Kirche einschl. Turm, brutto 446.250,00 |
Gemeindehaus einschl. Zwischenbau
Konstruktion
massive Bauweise, tragende Stahlbetonkonstruktion,
entsprechend der Bauzeit
Fassade
Untergrund Stahlbetonflachen, Rauputz mit Anstrich, energetische Ertiichtigung der Fassade erforderlich
weitgehend guter Zustand, jedoch ungedammt, Annahme 1.500 m? Fassadenflache (Uberschlagig
entsprechend des bauzeitlichen Standards ermittelt)
Belange des Denkmalschutzes sind zu berlcksichtigen 320.000,00 €
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Bauteil
Beschreibung

AuRenwand Laubengang (ErschlieRung
Mietwohnungen im 2.0G):
Holzverkleidung, augenscheinlich
Leichtbaukonstruktion, mit 6ffenbaren Fenstern zum
Gang

Fenster/ Auf3entiren
teilweise bauzeitliche Fenster, ca. 60% der
Fensterflachen wurden erneuert, Baujahr ab 1990 und
junger

bauzeitliche Haupteingangstr, guter Zustand,
Nebeneingangstir Fluchttreppe kein Warmeschutz,
Austausch erforderlich
Tar Gemeindesaal Bj. um 1990, in Ordnung

Dach Flachdach, s.o.

Innenraum

Zwischenbau (Gemeindenutzung)

UG  Mehrzweckraum, Doppelnutzung mit Kita, geringe
Raumhdéhe (2,30 m) enebenerdiger Ausgang zum
Schulhof
FuRboden/Wandflachen bauzeitlich, Flache incl.
Nebenraume, TRH
bauzeitliche Holzfenster, Iso-Verglasung entsprechend
Bauzeit, Rahmen stark schadhaft
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Bemerkungen/ MaRnahmen
energetische Ertlichtigung erforderlich, Ausfliihrung im

Hinblick auf Brandschutz prifen/ ertlichtigen
Flache ca. 65 m?

Erneuerung der bauzeitlichen Fenster erforderlich

Reparaturen Bestandsfenster, Annahme pauschal
1 Nebeneingangstir neu

wie oben, jedoch zusatzlich energetische Sanierung der

Dachflachen, ca. 700 m?

zusatzlich Ansatz fir evt. kurzfristig erforderliche
Reparaturen

Dachdichtung ist auf Schadstoffe zu prifen

allgemeine Renovierung/Modernisierung erforderlich,
Grundflache ca. 100 m?

Austausch Fenster erforderlich, ca. 15 m?,
UG Eingang zum Hof Austausch Tur im Zuge

Fensteraustausch, Einbruchschutz im Bestand mangelhaft

Kosten unter Fenster/AuRentliren erfasst

Kosten
kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 - 10 Jahre)
20.000,00 €
155.000,00 €
16.000,00 €
3.000,00 €
15.000,00 € 154.000,00 €
80.000,00 €
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Bauteil
Beschreibung

EG  Bereich Sakristei, Ministranten, ebenerdig zur Kirche,
insbesondere Bodenbelag Flur abgenutzt, Flache
incl.Flure, Sanitar- und Nebenrdume, TRH

Fenster wurden ausgetauscht (Kunststofffenster mit
Isolierverglasung), jeodch an den Kopplungsstiicken
undicht, Sakristei

OG  Nutzung: Jugendraume
Wandverkleidungen aus Holzpaneelen,
Abhangdecken Holz, Dachentwasserungsleitungen
sichtbar unter der Decke, alter Wasserschaden
erkennbar, Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus
2019
Flur Putz sandet aus

Bemerkungen/ MaRnahmen

allgemeine Renovierung/Modernisierung erforderlich,
Grundflache ca. 120 m?

Reparatur Fenster erforderlich (Austausch um 2011)

Kosten unter Fenster/Auentliren erfasst

allgemeine Renovierung/Modernisierung erforderlich,
Grundflache ca. 120 m?

Gemeindehaus (Ebenen um 1/2 Geschoss versetzt zum Zwischenbau)

EG Pfarrsaal, Grundflache ca. 250 m?, mit 3-seitiger
Empore (1.0G), mit separater Kiiche und zusatzlicher
Spiilkiiche als Einbau in den Saal
Foyer ca. 110 m?, ebenfalls mit Luftraum zum 1.0G,

anschlieRend offene Garderobe, offene Treppe ins OG

ehemaliger Gerateraum mit Zugang von aufen, jetzt
dem benachbarten Seniorenheim zugeordnet

FulRboden: Saal Fliesen, bauzeitlich, sonstige Raume
PVC, normale Abnutzungserscheinungen

Waénde: Beton/ Putz mit Anstrich, Putzschaden durch
Feuchtigkeit, allgemeine Ausstattung und Einbauten
Uberwiegend bauzeitlich
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allgemeine Renovierung/ Modernisierung,
Grundflache einschl. Foyer/Nebenraume ca. 480 m?

Erweiterung Sanitarbereich, Einbau Behinderten-WC,
barrierefreie ErschlielBung 1. OG
Budget geschatzt

Kosten
kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 - 10 Jahre)
72.000,00 €
96.000,00 €
384.000,00 €
40.000,00 €
45.000,00 €
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Bauteil

1.0G

2.0G

Beschreibung

strallenseitige Saalfenster bauzeitlich, schulhofseitige
2-geschossige Fensteranlage, Tragkonstruktion Stahl,
bauzeitlich, Fenster erneuert, Kunststofffenster, in
Holzoptik foliert, AuRentiiren Aluminium
Konvektorschachte vor den Fenstern, in den
Schachten steht Wasser, Ursache unklar

Buro- und sonstige Gemeinderaume, Teilflache der
Saalempore als Gruppenraum abgetrennt, mit
Fenstern zum Saal, Grundflache ca. 68 m?,
bauzeitlicher Zustand,

Flachenansatz incl. Neben-, Sanitar- und
Treppenraume

Wohnungen - nicht begangen

vorhanden 6 Wohnungen,

davon 2 Wohnungen erschlossen Uber TRH
Gemeindehaus und 4 Wohungen tber Laubengang
Laubengang als Wohnungszugang zu 3
Mietwohnungen

Belag aus Betonsteinplatten, Unebenheiten -
Stolpergefahr

Dachterrasse Pfarrerswohnung Betonsteinplatten,
teilweise Unebenheiten, energetische Sanierung nicht
bekannt
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Bemerkungen/ MaRnahmen

Kosten unter Position Fenster

Ursache klaren, duRere Abdichtung priifen, ggf.
eindringendes Schichtenwasser oder mangelnde

Versickerungsfahigkeit Regenwasser, Regentwasserung
der Flachdachflach erfolgt stralRenseitig teilweise in offene

Sickermulden
allgemeine Renovierung
Flache ca. 420 m?

Ansatz fur allgemeine Renovierung 4.500 €/ Wohnung

Abdichtung und Dammung unter Position Dach erfasst
Erneuerung Bodenbelag ca. 35 m?

Abdichtung und Dammung unter Position Dach erfasst
Erneuerung Bodenbelag ca. 80 m?

Kosten
kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 - 10 Jahre)

kein Kostenansatz

336.000,00 €

27.000,00 €

5.000,00 €

12.000,00 €



PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

St. Martin, Wilhelmsruher Damm 144, 13439 Berlin (Reinickendorf)

Bauteil Kosten

Beschreibung Bemerkungen/ MaBRnahmen kurzfristig mittelfristig

(3 - 5 Jahre) (7 -10 Jahre)
TGA Gemeindehaus einschl. Zwischenbau

Heizung: Heizkostenabrechnung Gber Warmemengenzahler zur

Gas-Zentralheizung fir alle Gebaudeteile einschl. Kita/  Miete

Schule, separate Zahlung der Nutzungsbereiche,

elektronische Regelung der unterschiedlichen

Nutzungsbereiche empfehlenswert, hydraulischer

Abgleich, Leitungsdammung im Heizungsraum

erganzen, keine Warmemengenzahler an den

einzelnen Heizkorpern

Saal: FuBbodenkonvektoren

sonst. Rdume Heizkdrper, teilweise vor den

Glasflachen

Wohnungen

nicht begangen, vermutlich Heizkérper

Warmwasserbereitung

dezentral, elektrisch

Kiche Saal keine MalRnahmen, ggf. Ruckbau zusatzlicher

gute Ausstattung, natirlich beliftet Kicheneinbau im Saal

Sanitarrdume EG/ Saal (3 Damen-WCs, 2 Herren- Modernisierung erforderlich, Grundrissanapssungen

WCs + 3 Urinale), bauzeitliche Ausstattung erforderlich, da zu wenig Sanitéarrdume und kein

barrierefreies WC vorhanden
Kostenansatz nur Sanierung 24.000,00 €

Sanitdrraum EG an Notausgang Saal Modernierung erforderlich 6.000,00 €

Sanitarraume Zwischenbau Modernisierung erforderlich

jeweils auf den Treppenpodesten, bauzeitlich, 2

Raume mit je 1 WC und 1 Waschbecken 12.000,00 €

Elektro Ertichtigung EUVs,

Elektroinstallation weitgehend bauzeitlich Kosten unter allgemeinen Sanierungskosten erfasst

Beleuchtung In allen Bereichen Modernisierungsbedarf,

teilweise noch Leuchtstoffréhren, Beleuchtungskonzept, Umstellung auf LED,

Spiegelrasterleuchten (u.a. im Saal), Einbauleuchten Berucksichtigung Arbeitsplatzanforderungen,

in Sichtbetondecken Ansatz Uiber Flache, Gesamtflache ca. 1.250 m? 56.250,00 €
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Bauteil Kosten
Beschreibung Bemerkungen/ MaBRnahmen kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 - 10 Jahre)
Sonstiges
SchlieBanlage 40.000,00 €
Brandschutzkonzept 8.000,00 €
Zwischensumme Gemeindehaus, netto 219.000,00 € 1.707.250,00 €

MwSt 19% 41.610,00 € 324.377,50 €
Zwischensumme Gemeindehaus, brutto 260.610,00 € 2.031.627,50 € |
| Gesamt Gemeindehaus, brutto 2.292.237,50 |
entspricht €/m? 1.375,07 €
AuBenanlagen
keine "Sichtbarkeit" des Gemeindehauses und der Neugestaltung des Vorgartenbereichs empfehlenswert
Kirche vom Wilhelmsruher Damm aus Budget 40.000,00 €
Schulhof/ Gemeindeflache in weitgehend gutem
Zustand, keine sicherheitsrelevanten MalRnahmen
erkennbar
Stellplatze auf eigenem Grundstiick vorhanden, keine Abtrennen der Stellplatze vom 6ffentlichen Zugang/ in
ausreichende Erkennbarkeit/ Abtrennung vom Abstimmung mit Gesobau
offentlichen Raum 6.000,00 €
Bereich Stellplatze/Zuwegung zu Kita und Schule zeigt  keine Kosten beriicksichtigt, da Schadensaufnahme/
Schéaden im Pflaster durch Baumwurzeln, nach Info Planung erforderlich
Gemeinde auch Schaden an
Regenentwasserungsleitungen
Zwischensumme Auf3enanlagen, netto 46.000,00 € - €
MwSt 19% 8.740,00 € - €
| Zwischensumme AuBenanlagen, brutto 54.740,00 € - €|
| Gesamt AuBenanlagen, brutto 54.740,00 |
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Bauteil Kosten
Beschreibung Bemerkungen/ MaBRnahmen kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 -10 Jahre)
Brandschutz
Rettungsweg- und Brandabschnittskonzept unklar, Brandschutzkonzept erforderlich
insbesondere Rettungswege in OG-Gemeinderdumen Kosten nur auf Grundlage des Konzepts zu ermitteln,
(u.a. abschlieBbare Tiren in Rettungswegen) daher nur Uberschléagiger Kostenansatz bei

Sanierungskosten bericksichtigt

WohnungserschlieBung iber Laubengang = 1. Dringend, Kosten unter Fassade erfasst
Rettungsweg, Fassade brennbar/ Fensterdffnungen
zum Laubengang
Entrauchung der Treppenhauser aufder Funktion,
Notwendigkeit in Zusammenhang mit
Brandschutzkonzept priifen
Barrierefreiheit

Kirche

barrierefrei erreichbar, jedoch kein WC

Gemeindehaus Grundrissanpassungen erforderlich, nur allgemeine
EG barrierefrei erreichbar, kein Behinderten-WC, Sanierungskosten erfasst

keine Bertcksichtigung der Belange sonstiger
Beeintrachtigungen

Wohnungen
alle Wohnungen in Obergeschossen

Allgemeines
auf Grund der Bauzeit ist bei allen
Sanierungsmaflnahmen mit Schadstoffbelastung am
Gebaudebestand zu rechnen (PAK, Asbest, KMF)

Baukosten gesamt 2.793.227,50
zzgl. Nebenkosten (Annahme 25%) 698.306,88 €
gesamt, brutto 3.491.534,38 €
zur Rundung 465,62 €

Sanierungskosten gesamt, gerundet 3.492.000,00
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Bauteil Kosten
Beschreibung Bemerkungen/ MaBRnahmen kurzfristig mittelfristig
(3 - 5 Jahre) (7 - 10 Jahre)
empfohlene Reparaturkosteniicklage/ m? Nutzflache Kirche, jahrlich 2,50 € m?* Monat 24.600,00 €
empfohlene Reparaturkosteniicklage/ m? Nutzflache Gemeindehaus (incl. Wohnungen), jahrlich 2,00 € m?* Monat 40.008,00 €
Zusammenfassung

Hoher Sanierungsbedarf, insbesondere energetische Sanierung der Fassade, Dachsanierung, Modernisierung und Umbau der Sanitarbereiche, Herstellung von
Barrierefreiheit, Brandschutzkonzept. Alle Sanierungsmaflinahmen bedurfen der denkmalrechtlichen Genehmigung.
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