Baubeschreibung

Anlage 1: Baubeschreibung zur Teilungserklarung, Plaungszeichnungen, Auszug aus der Baugenehmigung

1. Gebaudebeschreibung:

Das Gebaude, erbaut in den Jahren 1883-85 vomtaktén Albert Biebendt, wird saniert und einer nelerzung zugefuhrt. Es
entsteht ein Gebdude, welches den Charme der altiisttiearchitektur mit den Anforderungen an urlsawmhnen und Arbeiten
verbindet.

Das Gebaude ist ein sechsgeschossiger Mauerwerksibalonnendach und aufgesetzter Laterne. Die Gescecken sind als
preussische Kappendecken gebaut. Die Kappentriggenl auf langs zum Gebaude verlaufenden Stahitrafge Lastabtragung
erfolgt Uber die massiven Aussenwande und Uberegessae Stiitzen. Die Stitzen sind Uber eine lasil@rde Platte auf
abgetreppten Einzelfundamenten, die Aussenwéndabaeaftreppten Streifenfundamenten gegrindet.

Das bestehende Tonnendach mit Laterne ist eigedfiile Konstruktion aus Stahlfachwerkbindern.

Die Fassade ist aufwendig gegliedert. Sockel, samhtach aussen projizierte Verjlingung der Aussedav&ach oben, Mittelrisalite
zu beiden Langsseiten, Pilaster, Gesimse und amgeé& Giebel.

2. Baubeschreibung nach Kostengruppen

2.1. Gemeinschaftseigentum:

200 ErschlieRung:

Das Grundstiick des Speichers liegt direkt am Wagshach abgeschnitten von der 6ffentlichen Ersfhlngsstralie.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine 3m-breite Zuweguauf den Flursticken Nr. 68 und 69 und ist pregitlich als
Grunddienstbarkeit in den Grundbiichern gesicheatiiBer hinaus ist es gemal Baugenehmigung erfaridedie Erschliessung
zum nachsten o6ffentlichen Strassenland durch diieatiich-rechtliche Baulast zu sichern. Entsprecteebstimmungsverfahren
sind mit den Eigentiimern der Nachbargrundstiickeitsdoegonnen.

Die Anbindung an das Wasser- und Abwassernetzeam\@rme, Strom und Telekommunikation wird im Zdge Baumaflinahmen
sichergestellt.

300 Bauwerk und Baukonstruktion:
320 Grindung:

An der seeseitigen Au3enwand wurden Mitte der nigenzlahre im Zuge vorangegangener Planungen Spsrstheinungen
festgestellt. Daraufhin wurde die seeseitige Auss@d im Jahr 2000 von der Firma Ziblin mittels Hircltkinkjektionen (HDI)
unterfangen und durch eine neue Unterwasserspumbgasichert. Mit Hilfe von Gipsblomben werden diewgungen des
Gebaudes beobachtet. Hierbei sind seit den Ungafegsmalinahmen nur noch in Teilbereichen und ncin o sehr geringem
Ausmal Setzungserscheinungen aufgetreten, die kaotgeiligen Auswirkungen mehr auf das Geb&udermab

Komplett neu hergestellt werden muf3 hingegen didpbatte. Die bestehende Sohle ist stark zerstidtder Untergrund darunter
ist nicht tragfahig. Es wird daher eine neue Saittp| innerhalb der neuen Nutzungseinheiten saga8Grm tiefer als das bisherige
Niveau, als tragende Sohle hergestellt und zudermagedammt. Die Versorgungsleitungen werden darginem Bodenkanal
langsseits des Gebaudes gefihrt.

330 Aussenwande:

Die Mauerwerkswande des Gebéaudes sind aussensditidinker verblendet und beidseitig unverputzt.

Die Fassade wird in Abstimmung mit der Denkmalplegnd nach fachkundlicher Beratung sagéreinigt und, falls aus
technischen Griinden erforderlich, in Teilen erskizt. erganzt. Eisen, Haken und andere Kleinteileler Fassade werden nicht
zwanslaufig entfernt. Das Alter der Steine und@éschichte des Gebaudes sollen ablesbar bleiben.

Zum Teil zugemauerte Fensteréffnungen werden ierilurspriinglichen GréfRe wieder geoffnet. Zusatziig@rden neue grofl3e
Fensteréffnungen nach Norden, Osten und Westerstetti. An der Siidseite des Gebaudes entstehen im

Erdgeschoss neue Eingéange zu den Einheiten, dikt dion Aussen erschlossen werden.

334 Aussentiren und Fenster:

Turen:

Die historische Hauseingangstir soll aufgearbeitet ertlichtigt werden, so daR sie den neuen Anfonden geniigen und somit
erhalten werden kann. Sie wiirde jedoch dann demrdefungen der EnEV nicht geniigen. Es bleibt dabebehalten, bei
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unverhaltnismaniig hohem Aufwand einen angemessErsatz fur die Eingangstir zu finden. Dieser widden wiederrum den
modernen Warmedammungsanforderungen geniigen.

Fur die neuen Eingdnge im EG ist geplant, neuefadiler gestaltete Stahltiren entsprechend der dafongen an
Hauseingangstiiren und in Abstimmung mit der Dengftede herzustellen.

Fenster und Fenstertiiren:
Sowohl in die bestehenden Fenstertffnungen als imudle neu herzustellenden grof3en Fensterdffnumgeden neue Stahlfenster
eingesetzt. Die Stahlprofile sind thermisch gettemd die Verglasung wird als Warmeschutzverglasausgefihrt.

Die bauaufsichtlich geforderten Briistungshéhen denster sind im Bestand nicht gegeben. Sie werden hamiizontalen
Stahlkonstruktionen innerhalb der Laibungen odeclieingeschréankte Offenbarkeit der Fenster ( 28sfehende Verglasung des
unteren Feldes ahnlich wie beim Bestand) gewaheteist

336 Aussenwandbekleidungen - Innen:

Da das Gebaude unter Denkmalschutz steht, bestetit die Auflage, die EnEV einzuhalten. Die AuRend@ werden nicht

gedammt. Die Wande werden sanft gereinigt und g#drstorungen, Locher und Fehlstellen im Mauerweekden fachgerecht

repariert. Der verwendete Fugenmortel wird in se@ealitat und Farbigkeit an den bestehenden Marigkpasst. Die Oberflachen
bleiben roh und ohne Anstrich.

Ziel der Ausbesserungsarbeiten am Mauerwerk isttp@ne perfekte Wand herzustellen, sondern vietriater Beibehaltung des
Charakters des alten Industriegebdudes durch Waldemgutzungsspuren die Substanz zu erhalten.

340 Innenwénde - Wohnungstrennwande:

Die neuen Wénde sind aus Kalksandsteinmauerwenk Gigskarton. Sie werden zu den Gemeinschaftsdeibin geputzt bzw.
sofern in Trockenbau ausgefiihrt gespachtelt undigesn.

343 Innenstitzen:

Die tragenden Stahlbauteile im Geb&ude werdenrggteivo notwendig erganzt und mit einem Anstrighm@R der Anforderungen
des Brandschutzes versehen.

Die gusseisernen Stiitzen werden aufgrund des Schatkzes mit Beton verfillt. Die seitlichen Armedan Stiitzen haben keine
tragende Funktion. Sie werden in der Regel erhaibenfalls verfiillt und mit einem Anstrich verseh&tark beschadigte oder
durchgerostete Arme sowie Arme im Bereich von neMéohnungstrennwanden werden demontiert. Der Ansshian die
Gussstiitze wird fachgerecht geschlossen.

344 Innentiren:

Die historischen Tiren vom Treppenhaus zu den EHihaverden, sofern technisch angemessen mdogletartdaufgearbeitet und
ertichtigt, daf? sie den heutigen Anforderungeniahrichssicherheit und Brand- und Schallschutz aégemn werden und somit an
Ort und Stelle erhalten werden kdnnen. Die Obeni&icverden entrostet und farblos lackiert.

Die Tiren vom Treppenraum zum Gemeinschaftsraumvandliesem zu den Einheiten 7, 8, 9 und 10 mifssearhemmend, dicht
und selbstschlieRend ausgefiihrt werden und wengiediasem Grunde neu hergestellt.

350 Decken:
351 Deckenkonstrukionen:

Kappendecken:

Die Kappendecken werden sanft gereinigt und gradrstd@rungen, Locher und Fehlstellen werden faclehérepariert. Historische
Stahl-Einbauten werden verfillt, aber nicht entfern

Betonierte Deckenteile werden herausgenommen urgprechend ihrer urspriinglichen Ausfihrungsart asyaperte Kappen
wiederhergestellt. Der dafiir verwendete Fugenméitel in seiner Qualitat und Farbigkeit an den beehden Mdortel angepasst.
Ziel der Ausbesserungsarbeiten an den Decken idt &ier nicht die Herstellung einer perfekten Kapjecke, sondern eine
Reparatur dieser unter Beibehaltung des CharakteiGeleudes durch Wahrung der Nutzungsspuren.

Auf die zum Teil geringen Deckenhdhen (2,55 m inrdigh der Kappen, 2,40 m im Bereich der Kappentrage 2,00 m im
Bereich der Langstrager) wird ausdriicklich hingeeses

Deckendéffnungen:

In Teilbereichen werden laut Planung einzelne Defethder herausgenommen, so dafl} zweigeschossige Walidamten entstehen.
Die entstehenden Deckendffnungen erhalten einehir8tenen. Noch einzubauen sind Treppen und Gelardiese sind aus
Brandschutzgriinden aus Stahl zu fertigen. Aufgruerdudterschiedlichen Ausfiihrungsvorstellungen déufir sind diese Treppen
und Gelander allein Sache des Kaufers.

Balkone:

Die geplanten Balkone sind filigrane Stahlkonstrokéin, gestalterisch angelehnt an das Erscheinudgst@r Industriearchitektur.
Es sind keine Belage vorgesehen. Die Trittflached Sitterroste. Die Gelander der Balkone werdenSdabl gefertigt.
Treppenraum:
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Die historische Treppe ist eine einlaufige Kreishuigeppe aus Granit-Blockstufen. Die Granitstufemder gereinigt und auf
Schaden geprift. Wesentliche Schadstellen werdehgémecht ausgebessert. Dabei ist es mdoglich, dd@8eein den Stein
gewachsene Verfarbungen nicht mehr zu entferneh sin

Das bestehende Stahlgelander wird gereinigt undi§epnd in Abstimmung mit der Bauaufsicht zur Gewldéistung der
Absturzsicherung ertiichtigt. Die Oberflachen deki@ders werden entrostet und farblos lackiert.

Terrasse EG:

Im Erdgeschoss ist eine Gemeinschaftsterrasse seiiga. Sie wird in der Rummelsburger Bucht mit Bolimpfé gegriindet. Der
Oberbelag der Terrasse ist Holz, die Umwehrungust Stahl. Teile der Terrasse werden jedoch laruPgsunterlagen einzelnen
Einheiten im Wege des Sondernutzungsrechtes zugerier verbleibende Teil der Terrasse soll da@icen Cafebetrieb genutzt
werden.

352 Deckenbelage:

Die bestehende Deckenkonstruktion entspricht rdeht schallschutztechnischen Standards, die fur &lgah anzuwenden sind und
ist verhéltnismaRig schlecht. Aus diesem Grund widdr bestehende Klinkerbelag herausgenommen undctesauf
Trittschalldammung verlegt. Es wird hiermit daraiigewiesen, daf® die Herstellung eines schwimmeBRd#iths den bestehenden
Schallschutz zwar wesentlich verbessert, damit aioéit die Werte eines Neubaus erreicht werden &inn

Im Bereich der Gemeinschaftsflachen wird zudem @béerbelag fertiggestellt. Hier ist geplant, nachdlthkeit den alten
Klinkerbelag zu bearbeiten und wieder neu zu verte@er Estrich wird hier als Heizestrich hergdistel

Der Dachraum im 5. OG wird nur in Teilen beheizisAdiesem Grunde wird bereits die letzte Geschokede&drmegedammt nach
DIN 4108-3.

353 Deckenbekleidungen:

Es sind keine Deckenbekleidungen vorgesehen.

360 Déacher:

Das Innere des Dachraumes ist als Wohnraum ausgebalijedoch nur im Bereich der geplanten Wohnloolzeheizt.

361 Dachkonstruktion:

Die Tragstruktur des historischen Tonnendaches witthlten. Die Stahlfachwerkbinder, im Firstbereioit Laternenaufsatz,
werden gereinigt, geprift und gegebenenfalls reparAnschlieRend werden sie gemalR der Anfordemurdgs Brandschutzes
gestrichen.

Auf der Ebene der Laterne sind im 6stlichen Tefinsale Laufstege nach Stden und zum Wasser hinrgeflae Konstruktion
dieser Austritte wird in Anlehnung an die bestelefSdruktur aus Stahl mit Gitterrostabdeckungen dstedit. Es wird die Option

offen gehalten, derartige Austritte auch auf destiighen Geb&audeseite zu realisieren.

Holzkonstruktionen im Dachbereich werden gemaR Atgungen eines im Jahr 2008 erstellten Schadsteffhtens
schadstofftechnisch saniert.

362 Dachfenster:

Zur ausreichenden Belichtung des 5.0bergeschossesdi bisher nur mit kleineren Offnungen verseheaterne beidseitig
vollflachig verglast.

363 Dachbelage:

Die Deckung des Daches wird im Zuge der Umbaumafiaaterneuert. Das Dach wird warmegedammt. Die eratalBnahmen
hierzu werden im Zuge der Planung abschlieRendedkesit.

Samtliche Dachanschliisse werden erneuert. Daclmjifiairohre, Gesimsabdeckungen, Verwahrungen werdlgchungen werden
wo notwendig neu hergestellt.

400 Bauwerk - Technische Anlagen:

Die Schnittstelle zwischen Wohn- und Gemeinschaftsgum ist der jeweilige Anschluss der wohnundiggmi Verteilung an die
vertikalen Steigestrange. Die Versorgungsleitungesrden vom Hausanschlussraum uber den Bodenkanalerueinzelnen
Steigestrangen und von dort nach oben gefiihrt.

410 Abwasser-, Wasser- und Gasanlagen:

Die Warm- und Kaltwasserversorgung sowie die Abedsgungen werden in allen Steigestrangen biserukinheiten gefiihrt. Die

Unterverteilung innerhalb der Einheiten bzw. desémrluss der Ablaufe an das Abwasserrohr ist Saehd&dufers.
Gas ist im Haus nicht vorgesehen.
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420 Warmeversorgungsanlagen:

Die Beheizung des Gebaudes wird {iber FernwarmesiezaliDie Ubergabestation befindet sich im Haushalussraum im EG. Es
werden Zuleitungen sowohl fiir die Realisierung efFgBbodenheizung als auch fir die Beheizung mit &otionellen Heizkdrpern
in allen Steigestrangen vorgehalten. Zum Gemeiritsgigentum gehodren alle Installationen bis zum muolgsseitigen
Warmemengenzahler.

430 Lufttechnische Anlagen:

Es werden alle zur Grundausstattung der Einheitetwendigen lufttechnischen Anlagen (Rohre fiir Kictiduft,
Entliftungsleitungen fiir innenliegende Raume etcgan Schachten vorgehalten.

440 Starkstromanlagen:

Es werden Auf3enleuchten in den Bereichen der Eirg&ogvie Leuchten im Treppenhaus und in den Gentaftscdumen
(inklusive Millraum und Hausanschlussraum) vorgeaeh

Die Stromversorgung wird in allen Steigestranges Air den Einheiten gefuihrt. Die Unterverteilungerhalb der Einheiten ist
Sache des Kaufers. Die Zahler befinden sich im BlasshluRraum im Erdgeschoss.

450 Fernmelde- und Informationstechnik:

Die Leitungen von Telekom und Kabel Deutschland dén Anschluss von Telefon, Internet und Fernseherden in allen
Steigestrangen bis zur den Einheiten gefuhrt. Digetyerteilung innerhalb der Einheiten ist Sache Kigufers.

Das Haus erhélt eine Klingelanlage mit Wechselgpecichtung und Klingeltableau.

Eine Briefkastenanlage ist im Eingangsbereich vaiges.

461 Aufzugsanlagen:
Im Treppenraum ist ein Aufzug geplant. Die Kabirnéfig wird 1,10 zu 2,10 m betragen.
500 Aussenanlagen:

Das Gebaude verfugt tber ein sehr kleines Grunkistiiceinem ca. 6 m breiten Streifen im vordererusteereich. Davon ist ein 3
m breiter Streifen als 6ffentliches Geh-, Fahr- dmtungsrecht sowie zu Zwecken der Feuerwehr dfaiten. Das Thema
Aussenanlagen ist begrenzt auf die Gestaltung dmrflachen. Es ist eine Pflasterung der AulRenflachst verschiedenen
Pflastersteinen geplant. Ein Spielplatz wird aufndérundstiick voraussichtlich nicht realisiert werd&emal? Baugenehmigung
besteht jedoch die Pflicht zur Spielplatzerrichtuwghlweise die Ablésung durch in Nachbarschafemichtende Flachen. Hierzu
stehen bereits in ndchster Umgebung SpielplatzKifidter jeder Altersklasse zur Verfigung.

2.1. Sondereigentum
336 Aussenwandbekleidungen - Innen:

Die Wande werden sanft gereinigt und grobe Zersggen, Locher und Fehlstellen im Mauerwerk werdeshdarecht repariert.
Kosmetische Reparaturen im Bereich der Steine undriFwgrden nicht durchgefiihrt.

Der Warmeschutz der Aussenwande ist verhaltnismédlitecht. Da der Charakter des Gebaudes nach lmtkAussen erhalten
bleiben soll, ist eine Innenddmmung nicht gepl&a.das Gebdude unter Denkmalschutz steht, kanmenrVorgaben der EnEV
zugunsten des Erscheinungsbildes abgewichen werden.

Eine von Kauferseite etwaig vorgesehene Innendargrealite zur Vermeidung von Schaden am Gemeinssigéintum nur durch
einen Fachbetrieb durchgefiihrt werden.

340 Innenwande - Wohnungstrennwande:

Die Wohnungstrennwénde werden als in Kalksandstiremwerk oder in Trockenbau hergestellt. Sie werdefern gemauert,
wohnungsseitig nicht verputzt. Das ermdglicht deéulérn eine einfache Verlegung von Kabeln auf ddren Wand und
anschlieRender Verputzung.

350 Decken:
351 Deckenkonstrukionen:

Kappendecken:

Die Kappendecken werden sanft gereinigt und gradyetd@rungen, Locher und Fehlstellen werden facleherepariert. Historische
Stahl-Einbauten werden verfllt, aber nicht entfern

Betonierte Deckenteile werden herausgenommen urgprechend ihrer urspringlichen Ausfihrungsart asayperte Kappen
wiederhergestellt. Der dafiir verwendete Fugenmaéitel in seiner Qualitat und Farbigkeit an den beehden Mdortel angepasst.
Kosmetische Reparaturen an Steinen und Fugen waidehdurchgefuhrt. Auf die zum Teil geringen Deckéhen (2,55 m im
Bereich der Kappen, 2,40 m im Bereich der Kappentrage 2,00 m im Bereich der Langstrager) wird auskli¢h hingewiesen.
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Deckendéffnungen:

Die Ausfiihrung und Gestaltung der Treppen zwisathem Ebenen und der Umwehrungen innerhalb der Eatheind Teil der
durch den Kaufer zu erbringenden Leistung, musscjedien statischen Anforderungen, den AnforderunigsnBrandschutzes und
der Berliner Bauordnung an notwendige Treppen erfiille

352 Deckenbelage:

In Abstimmung mit den jeweiligen K&éufern kann destrieh als Heizestrich hergestellt werden. Dieseéni den Kaufvertragen zu
regeln. In einem solchen Fall ist es erforderlidém Verkaufer auf Anforderung eine GrundrissplanangVerfligung zu stellen,
damit die Besonderheiten beim Heizestrich berlckigictverden kdnnen.

Der Oberbelag gehort zum Ausbau und ist somit Sdebd<aufers.

353 Deckenbekleidungen:

Deckenbekleidungen sind nicht vorgesehen.
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