
PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Eckdaten

Gemeindehaus

Kirche Baujahr 1973

Gemeindehaus Baujahr 1973

Kirche Nutzfläche 820 m² (ca. Angabe auf Basis Bestandspläne 
2009,
nur Kirchenraum mit Eingang, ohne 
Empore)

Gemeindehaus Nutzfläche 1.250 m² (ca. Angabe auf Basis Bestandspläne 
2009)

Wohnungen 165 m²  2 Dienstwohnungen

252 m² 4 Mietwohnungen

Grundstücksfläche 6.031 m² (Angabe Gemeinde, Stand 2021)

Allgemeine baurechtliche Einordnung gem. geltender BauO:

Kirche Sonderbau

Gemeindehaus:

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

Gebäudeklasse 3

Denkmalschutz ja

Nutzung:

bisher durchgeführte Sanierungen (soweit bekannt) Schule und Kita sind nicht Bestandteil der Untersuchung
Renovierung Pfarrerswohnung 1995/96
Fenster Küsterwohnung 1995
Betonsanierung/Erneuerung Glasdächer Kirche 1997
weitere Betonsanierung 1999/2000
Erneuerung Kirchenheizung 2001
weitere Betonsanierung/ Erneuerung Glasdächer 2005
Renovierung Kaplanswohnung 2006
Renovierung Küsterwohnung 2007
Gemeindehaus Dachsanierung 2008 energetische Sanierung?
Kirche Dachsanierung 2011
Teilaustausch Saalfenster 2014
Erneuerung der Heizung 2017 (Umstellung Fernwärme auf Gas)
Notsicherung Dachfenster Kirche 2021

Gebäudeensemble mit Kiche, Gemeindehaus, 
Schule und Kita

Büro, Gemeinderäume, Gemeindesaal (mit ca. 250 m²), 6 
Wohnungen 
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kirche
Konstruktion

Stahlbetonkonstruktion, innen Sichtbeton, 
teilunterkellert

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

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

Fenster/ Außentüren
bauzeitliche Außentür, Alu-Glastür, Belichtung der 
Kirche nur über Oberlicher (s. Dach)

Maßnahmen an den Oberlichtern erforderlich, s. unter 
"Dach"

Dach
Flachdach, auf verschiedenen Höhenebenen 
(entsprechend der unterschiedlichen 
Innenraumhöhen), Lichtbänder (großflächige 
Schrägverglasungen als Festverglasungen), 
Dachabdichtung zeigt starke Beulen, innenliegende 
Dachentwässerung, teilweise fehlendes bzw. nicht 
ausreichendes Gefälle, teilweise augenscheinlich zu 
gering dimensionierte Entwässerung, keine 
Notüberläufe, Dachränder weitgehend intakt,
Blitzschutz vorhanden

Prüfung Dachentwässerung, Erneuerung Dachabdichtung, 
energetische Ertüchtigung ist zu erwägen, 
regelmäßige Wartung der Dachflächen erforderlich,
Kosten nur Erneuerung der Abdichtung
Grundfläche ca. 1000 m²
zus. Ansatz für evt. kurzfristige Reparaturen 
Dachsanierung in 2013 erfolgt

25.000,00 €      160.000,00 €    
Lichtbänder, teilweise noch bauzeitlich, teilweise 
bereits gegen Isolierverglasungen getauscht (u.a. 
Empore), innenseitig mit Begleitheizung gegen 
Kondensatbildung versehen, bauzeitliche Lichtbänder 
stellenweise undicht, teilweise Öffnungsflügel mit 
elektrischem Antrieb

bauzeitliche Lichtbänder sind auszutauschen,
Kostenansatz einschl. Innenrüstung,

regelmäßige Wartung erforderlich

       60.000,00 € 
Innenraum

Fußboden bauzeitlich, großformatige Keramikfliesen, 
funktionsfähig, keine Maßnahmen erforderlich
Wände Sichtbeton, Empore mit Linoleumbelag

keine Maßnahmen erforderlich

Kosten
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

Decke Sichtbetonbalken, dazwischen Abhangdecke 
aus Holzprofilen, oberseitig belegt mit Akustik-
Dämmung

Dämmmaterial auf Grund der Bauzeit wahrscheinlich KMF 
mit WHO-Fasern, Beprobung erforderlich,
Erneuerung Dämmung 90.000,00 €      

Turm
Betonturm, Zugang zu Flachdach, Zwischenebenen 
als Abstellfläche genutzt

Elektro/ Beleuchtung
Elektrounterverteilung Kirche neu, Installation 
ansonsten weitgehend bauzeitlich, Einbauleuchten in 
Abhangdecke, revisionierbar nur über Kriechgang mit 
Luke von der Dachfläche aus

Maßnahmen  zur Revisionierbarkeit aus 
Arbeitsschutzgründen erforderlich, in Verbindung mit 
Sanierung der Abhangdecke Erneuerung der Leuchten, 
Umstellung auf LED 40.000,00 €      

Heizung
Fußbodenheizung außer Betrieb, da schadhaft, 
stattdessen Warmluftheizung über Gebläse, zusätzlich 
Heizstrahler im Bereich der Schrägverglasungen zur 
Vermeidung von Kondensat, Heizkörper 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

Gemeindehaus einschl. Zwischenbau
Konstruktion

massive Bauweise, tragende Stahlbetonkonstruktion,  
entsprechend der Bauzeit

Fassade
Untergrund Stahlbetonflächen, Rauputz mit Anstrich, 
weitgehend guter Zustand, jedoch ungedämmt, 
entsprechend des bauzeitlichen Standards

energetische Ertüchtigung der Fassade erforderlich
Annahme 1.500 m² Fassadenfläche (überschlägig 
ermittelt)
Belange des Denkmalschutzes sind zu berücksichtigen 320.000,00 €    

446.250,00 
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

Außenwand Laubengang (Erschließung 
Mietwohnungen im 2.OG):
Holzverkleidung, augenscheinlich 
Leichtbaukonstruktion, mit öffenbaren Fenstern zum 
Gang

energetische Ertüchtigung erforderlich, Ausführung im 
Hinblick auf Brandschutz prüfen/ ertüchtigen
Fläche ca. 65 m²

20.000,00 €      
Fenster/ Außentüren

teilweise bauzeitliche Fenster, ca. 60% der 
Fensterflächen wurden erneuert, Baujahr ab 1990 und 
jünger

Erneuerung der bauzeitlichen Fenster erforderlich

155.000,00 €    
Reparaturen Bestandsfenster, Annahme pauschal 16.000,00 €      

bauzeitliche Haupteingangstür, guter Zustand,
Nebeneingangstür Fluchttreppe kein Wärmeschutz, 
Austausch erforderlich
Tür Gemeindesaal Bj. um 1990, in Ordnung

1 Nebeneingangstür neu

3.000,00 €        
Dach Flachdach, s.o. wie oben, jedoch zusätzlich energetische Sanierung der 

Dachflächen, ca. 700 m²
zusätzlich Ansatz für evt. kurzfristig erforderliche 
Reparaturen
Dachdichtung ist auf Schadstoffe zu prüfen 15.000,00 €      154.000,00 €    

Innenraum
Zwischenbau (Gemeindenutzung)
UG Mehrzweckraum, Doppelnutzung mit Kita, geringe 

Raumhöhe (2,30 m) enebenerdiger Ausgang zum 
Schulhof
Fußboden/Wandflächen bauzeitlich, Fläche incl. 
Nebenräume, TRH

allgemeine Renovierung/Modernisierung erforderlich,
Grundfläche ca. 100 m²

80.000,00 €      
bauzeitliche Holzfenster, Iso-Verglasung entsprechend 
Bauzeit, Rahmen stark schadhaft

Austausch Fenster erforderlich, ca. 15 m²,
UG Eingang zum Hof Austausch Tür im Zuge 
Fensteraustausch, Einbruchschutz im Bestand mangelhaft
Kosten unter Fenster/Außentüren erfasst
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

EG Bereich Sakristei, Ministranten, ebenerdig zur Kirche,
insbesondere Bodenbelag Flur abgenutzt, Fläche 
incl.Flure, Sanitär- und Nebenräume, TRH

allgemeine Renovierung/Modernisierung erforderlich,
Grundfläche ca. 120 m²

72.000,00 €      
Fenster wurden ausgetauscht (Kunststofffenster mit 
Isolierverglasung), jeodch an den Kopplungsstücken 
undicht, Sakristei 

Reparatur Fenster erforderlich (Austausch um 2011)
Kosten unter Fenster/Außentüren erfasst

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

allgemeine Renovierung/Modernisierung erforderlich, 
Grundfläche ca. 120 m²

96.000,00 €      
Gemeindehaus (Ebenen um 1/2 Geschoss versetzt zum Zwischenbau)
EG Pfarrsaal, Grundfläche ca. 250 m², mit 3-seitiger 

Empore (1.OG), mit separater Küche und zusätzlicher 
Spülküche als Einbau in den Saal
Foyer ca. 110 m², ebenfalls mit Luftraum zum 1.OG, 
anschließend offene Garderobe, offene Treppe ins OG
ehemaliger Geräteraum mit Zugang von außen, jetzt 
dem benachbarten Seniorenheim zugeordnet

Fußboden: Saal Fliesen, bauzeitlich, sonstige Räume 
PVC, normale Abnutzungserscheinungen
Wände: Beton/ Putz mit Anstrich, Putzschäden durch 
Feuchtigkeit, allgemeine Ausstattung und Einbauten 
überwiegend bauzeitlich

allgemeine Renovierung/ Modernisierung, 
Grundfläche einschl. Foyer/Nebenräume ca. 480 m²

     384.000,00 € 
Erweiterung Sanitärbereich, Einbau Behinderten-WC, 40.000,00 €      
barrierefreie Erschließung 1. OG
Budget geschätzt 45.000,00 €      
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

straßenseitige Saalfenster bauzeitlich, schulhofseitige 
2-geschossige Fensteranlage, Tragkonstruktion Stahl, 
bauzeitlich, Fenster erneuert, Kunststofffenster, in 
Holzoptik foliert, Außentüren Aluminium

Kosten unter Position Fenster

Konvektorschächte vor den Fenstern, in den 
Schächten steht Wasser, Ursache unklar

Ursache klären, äußere Abdichtung prüfen, ggf. 
eindringendes Schichtenwasser oder mangelnde 
Versickerungsfähigkeit Regenwasser, Regentwässerung 
der Flachdachfläch erfolgt straßenseitig teilweise in offene 
Sickermulden kein Kostenansatz

1.OG Büro- und sonstige Gemeinderäume, Teilfläche der 
Saalempore als Gruppenraum abgetrennt, mit 
Fenstern zum Saal, Grundfläche ca. 68 m², 
bauzeitlicher Zustand,
Flächenansatz incl. Neben-, Sanitär- und 
Treppenräume

allgemeine Renovierung
Fläche ca. 420 m²

336.000,00 €    
2.OG Wohnungen - nicht begangen

vorhanden 6 Wohnungen, 
davon 2 Wohnungen erschlossen über TRH 
Gemeindehaus und 4 Wohungen über Laubengang

Ansatz für allgemeine Renovierung 4.500 €/ Wohnung

27.000,00 €      
Laubengang als Wohnungszugang zu 3 
Mietwohnungen
Belag aus Betonsteinplatten, Unebenheiten - 
Stolpergefahr

Abdichtung und Dämmung  unter Position Dach erfasst
Erneuerung Bodenbelag ca. 35 m²

5.000,00 €        
Dachterrasse Pfarrerswohnung Betonsteinplatten, 
teilweise Unebenheiten, energetische Sanierung nicht 
bekannt

Abdichtung und Dämmung  unter Position Dach erfasst
Erneuerung Bodenbelag ca. 80 m²

       12.000,00 € 
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

TGA Gemeindehaus einschl. Zwischenbau  
Heizung:
Gas-Zentralheizung für alle Gebäudeteile einschl. Kita/ 
Schule, separate Zählung der Nutzungsbereiche, 
elektronische Regelung der unterschiedlichen 
Nutzungsbereiche empfehlenswert, hydraulischer 
Abgleich, Leitungsdämmung im Heizungsraum 
ergänzen, keine Wärmemengenzähler an den 
einzelnen Heizkörpern

Heizkostenabrechnung über Wärmemengenzähler zur 
Miete

Saal: Fußbodenkonvektoren
sonst. Räume Heizkörper, teilweise vor den 
Glasflächen
Wohnungen
nicht begangen, vermutlich Heizkörper
Warmwasserbereitung
dezentral, elektrisch
Küche Saal
gute Ausstattung, natürlich belüftet

keine Maßnahmen, ggf. Rückbau zusätzlicher 
Kücheneinbau im Saal

Sanitärräume EG/ Saal (3 Damen-WCs, 2 Herren-
WCs + 3 Urinale), bauzeitliche Ausstattung

Modernisierung erforderlich, Grundrissanapssungen 
erforderlich, da zu wenig Sanitärräume und kein 
barrierefreies WC vorhanden
Kostenansatz nur Sanierung 24.000,00 €      

Sanitärraum EG an Notausgang Saal Modernierung erforderlich 6.000,00 €        
Sanitärräume Zwischenbau
jeweils auf den Treppenpodesten, bauzeitlich, 2 
Räume mit je 1 WC und 1 Waschbecken

Modernisierung erforderlich

12.000,00 €      
Elektro
Elektroinstallation weitgehend bauzeitlich

Ertüchtigung EUVs,
Kosten unter allgemeinen Sanierungskosten erfasst

Beleuchtung
teilweise noch Leuchtstoffröhren, 
Spiegelrasterleuchten (u.a. im Saal), Einbauleuchten 
in Sichtbetondecken

In allen Bereichen Modernisierungsbedarf, 
Beleuchtungskonzept, Umstellung auf LED, 
Berücksichtigung Arbeitsplatzanforderungen,
Ansatz über Fläche, Gesamtfläche ca. 1.250 m² 56.250,00 €      
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

Sonstiges
Schließanlage 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

entspricht €/m² 1.375,07 €        

Außenanlagen
keine "Sichtbarkeit" des Gemeindehauses und der 
Kirche vom Wilhelmsruher Damm aus

Neugestaltung des Vorgartenbereichs  empfehlenswert
Budget 40.000,00 €      

Schulhof/ Gemeindefläche in weitgehend gutem 
Zustand, keine sicherheitsrelevanten Maßnahmen 
erkennbar
Stellplätze auf eigenem Grundstück vorhanden, keine 
ausreichende Erkennbarkeit/ Abtrennung vom 
öffentlichen Raum

Abtrennen der Stellplätze vom öffentlichen Zugang/ in 
Abstimmung mit Gesobau

6.000,00 €        
Bereich Stellplätze/Zuwegung zu Kita und Schule zeigt 
Schäden im Pflaster durch Baumwurzeln, nach Info 
Gemeinde auch Schäden an 
Regenentwässerungsleitungen

keine Kosten berücksichtigt, da Schadensaufnahme/ 
Planung erforderlich

Zwischensumme Außenanlagen, netto 46.000,00 €      -  €                 

MwSt 19% 8.740,00 €        -  €                 

Zwischensumme Außenanlagen, brutto 54.740,00 €      -  €                 

Gesamt Außenanlagen,  brutto

2.292.237,50 

54.740,00 
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

Brandschutz

Rettungsweg- und Brandabschnittskonzept unklar, 
insbesondere Rettungswege in OG-Gemeinderäumen 
(u.a. abschließbare Türen in Rettungswegen)

Brandschutzkonzept erforderlich
Kosten nur auf Grundlage des Konzepts zu ermitteln, 
daher nur überschlägiger Kostenansatz bei 
Sanierungskosten berücksichtigt

Wohnungserschließung über Laubengang = 1. 
Rettungsweg, Fassade brennbar/ Fensteröffnungen 
zum Laubengang

Dringend, Kosten unter Fassade erfasst

Entrauchung der Treppenhäuser außer Funktion, 
Notwendigkeit in Zusammenhang mit 
Brandschutzkonzept prüfen

Barrierefreiheit
Kirche
barrierefrei erreichbar, jedoch kein WC
Gemeindehaus
EG barrierefrei erreichbar, kein Behinderten-WC, 
keine Berücksichtigung der Belange sonstiger 
Beeinträchtigungen

Grundrissanpassungen erforderlich, nur allgemeine 
Sanierungskosten erfasst

Wohnungen
alle Wohnungen in Obergeschossen

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

Baukosten gesamt 

zzgl. Nebenkosten (Annahme 25%) 698.306,88 €    

gesamt, brutto 3.491.534,38 € 
zur Rundung 465,62 €                   

Sanierungskosten gesamt, gerundet

2.793.227,50 

3.492.000,00 
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Bauteil
Beschreibung Bemerkungen/ Maßnahmen  kurzfristig  mittelfristig 

 (3 - 5 Jahre)  (7 - 10 Jahre) 

Kosten

empfohlene Reparaturkostenücklage/ m² Nutzfläche Kirche, jährlich 2,50 € m²/ Monat 24.600,00 €      
empfohlene Reparaturkostenücklage/ m² Nutzfläche Gemeindehaus (incl. Wohnungen), jährlich 2,00 € m²/ Monat 40.008,00 €      

Zusammenfassung
Hoher Sanierungsbedarf, insbesondere energetische Sanierung der Fassade, Dachsanierung, Modernisierung und Umbau der Sanitärbereiche, Herstellung von 
Barrierefreiheit, Brandschutzkonzept. Alle Sanierungsmaßnahmen bedürfen der denkmalrechtlichen Genehmigung. 
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PLAN QUADRAT HASTENTEUFEL ARCHITEKTEN

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

Fotodokumentation
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