Fortschreibung Machbarkeitsstudie fiir den Gemeinbedarfsstandort "Manege" in Berlin-Neukolin
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Neue Bebauung
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Nutzungsflachen KJFE

Nutzungsflachen Stadtteilbiiro

Nutzungsflachen Young Arts

Nutzungsflachen Musikschule

Gartenzugang I>

- - - -
8
S01 S04 S02
Biro Teeku. Beratung
9,4 m?
S03  40m* |l 19,4 m2
29,8 m?

Eingang
Stadtteilbiiro

|

| Gartenzugang Gartenzugang

\ \/ \/ Jo5 Jo7 _

m‘ Kiiche offener Jugendbereich
N
N :
% J12 J1 J13 J14 Jo3
2 Garage ELT Werkstatt Holzwerkstatt Nahwerkstatt Multifunktionsraum
0‘ -
S @)
g‘ 30,6 m? 50,3m?
c
i J09 J08
Lager Biro

\ 20,0m? || 30,1 m2 35,0 m? 35,0 m? 82,1 m? 19,5 m?

\

‘Eingang

Ratli Campus
| P 31,2 m?
\ J10 J16 7 T02 T01 Ao |5 |03 L |
Lager Jugendbiiro || Gruppenraum HAELT HA FW/W PM BMA :

\ Werkst. Qlsome | HA & | Ein
| gang

‘ = ! Weser-

‘ | strasse
|
|

'/ 4.80 2 2 2 2 2 !

7 16,0 m 19,8 m 39,0 m 149 m 14,9 m 13,2 m? 13,2 m2 9,9 m? !

L _ _ - ]
Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
Fortschreibung Machbarkeitsstudie Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin 18.092020 |A4 1:200 vollumféngliche Variante ~ |63.2_VV_EG
"Manege", Ritlistrasse 2-3, Berlin-Neukdllin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de o ' Erdgeschoss
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Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
Fortschreibung Machbarkeitsstudie Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin 18.092020 |A4 1:200 vollumféngliche Variante  |63.2_VV_20G
"Manege", Ritlistrasse 2-3, Berlin-Neukdllin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de o ' 2.0bergeschoss




Fortschreibung Machbarkeitsstudie "Manege"

SOLL/IST Vergleich Nutzungsflachen

HABERLAND ARCHITEKTEN BDA

Vollumfangliche Variante Stand: 18.09.2020
Raum-Nr. Nutzungszweck NusthLnLgs(frITa];:)he 3 NUtIZSl? g(sr:?;: he Raum-Nr. Nutzungszweck Ngg’ffs(fﬁf; © Nutlzsu1[1 g(sr:?)c he
KJFE 902,0 889,2 Young Arts 317,0! 331,0
Jo1  {Saal, Versammlungsraum 250,0 2437 Y01 Gruppenraum 50,0! 50,0
J02  iAbstellraum fiir Stihle, Tische etc. | 24,9 Y02 Gruppenraum 50,0! 50,0
I Y03  Gruppenraum 40,00 40,0
Jo4 ' Cafébereich / Essbereich neben der Kiiche | 455 | Y04 Gruppenraum 40,00 40,0
Jo5 Kuche 30,0! 30,6 Y05-Y07 3 Blrordume a 16m2 48,0 48,0
Tonstudio mit integriertem Aufnahmeraum ! Y08 Besprechungsraum / Teeklche 30,0 36,5
"""" Y09  Lagerrauom 400 401
Biro fur Leitung und Mitarbeiter 320 312 | Y10 Toilettenrdume 190 264
J0o9 Materiallager Musikschule 277,0 286,9
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" MO Musikraum mit Garderobe 58,0 59,5
Garage/ Abstellraum fir Elektrofahrzeuge MO07-M10 |4 Musikrdaume a 25 bis 40 120,0! 120,4
J13 Holzwerkstatt GO03 Toilettenraume 19,0 26,4

J14 Nahwerkstatt und Kreativraum
Gesamt Nutzungsfliche 1.560,0 1.569,7

Kinder- und Jugendbiiro

J17 Kinder- und Jugendbeteiligungsraum fir Gruppen 40,0 39,0 Technik 75,0 74,5
J18 Medienraum TO1 Hausanschlussraum Fernwarme/Wasser 15,0 14,9
"""" J19  Toilettenrjume ~ T02  Hausanschlussraum Elekto 150 149
"""" J20  Abstellraum Gartenmébel/-gerate (im Aussenbereich) "~ T03  Technikraum BMAJHAEMA 10,00 99
Stadtteilblro TO4 Datenserverraum 10,0 9,9
S01  Blroraum T05 Putzmittelraum EG 5,0 5,0
"""" S02  kleiner Beratungs- und Aktionsraum 706  |Putzmitelraum1.0G 50 50
"""" S03 Materiallager Stadtteilboro - T07  Putzmitteraum20G 500 50
S04  Teekiiche Stadtteilblro TO8 Lagerraum Technik 10,0} 9,9

Nutzungsflache NUF
Verkehrsflache VF
Technikflache TF
Bruttogrundflache BGF
Bruttorauminhalt BRI

BGF / NUF

m2
m2
m2

m3

Planungsrechtliche Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung gem. B-Plan XIV-179:

GFz 1,5
GRz 0,5
Mal der baulichen Nutzung in der vollumfanglichen Variante:
GFz 0,75
GRz 0,28
Grundstucksflache ca. 3.155 m?
bebaute Flache 890 m?
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Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
Fortschreibung Machbarkeitsstudie Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin 18.092020 |A4 1:200 vollumféngliche Variante  |63.2_VVa_UG
"Manege", Riitlistrasse 2-3, Berlin-Neukélin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de N ' teilunterkellert Kellergesch.
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Nutzungsflachen KJFE

Nutzungsflachen Stadtteilbiiro Luftraum
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16,0 m? 16,0 m? 16,0 m? 16,0 m? 40,7 m? 13,2 m2 13,2 m2 || 9,9 m? 39,7 m?
Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
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"Manege", Riitlistrasse 2-3, Berlin-Neukélin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de e ' teilunterkellert 2. OG _20G
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Fortschreibung Machbarkeitsstudie "Manege"

Vollumféangliche Variante mit Teilunterkellerung

HABERLAND ARCHITEKTEN BDA

Stand: 18.09.2020

Raum-Nr. Nutzungszweck | NlethCLgs(frls;:)he 5 Nutlzsﬁg(?‘nl'?)che Raum-Nr. Nutzungszweck | NustéuLnLgs(f'L?;:;e | Nutlzsu;g(sr,::j)che
KJFE 915,2 Young Arts | 317,0. 331,0
Jo1 {Saal, Versammlungsraum 2437 Y01 'Gruppenraum 50,0! 50,0
J02 {Abstellraum fur Stihle, Tische etc. 24,9 Y02 Gruppenraum 50,0 50,0
Y03 Gruppenraum 40,0 40,0
Y04  Gruppenraum . 400 40,0
3 Y05-YO7 3 Blroraumeai6m2 480 48,0
Jo6 iTonstudio mit integriertem Aufnahmeraum Y08 Besprechungsraum / Teekiiche 30,0 36,5
§Offener Jugendbereich/ mit ErschlieBungsfunktion Y09 |Lagerraum 40,0 40,1
"""" Y10  Toilettenraume 190 264
{Materiallager Musikschule 277,0 286,9
J10 iLagerflache flr Werkstatten 20,0 20,4 MO1 Musikraum mit Garderobe 58,0 59,5
[ J11 Werkstatt Elektromobilitat, Repaircafé, Fahrradwerkstatt
J13 {Holzwerkstatt
J14 iNahwerkstatt und Kreativraum
J15  iLernraum Gesamt Nutzungsfliche 1.560,0 1.595,7
Kinder- und Jugendbeteiligungsraum fur Gruppen Technik i 75,0 74,9
J18 Medienraum TO1 Hausanschlussraum Fernwarme/Wasser 15,0 15,1
J19 i Toilettenrdume ; T02 Hausanschlussraum Elektro 15,0 15,1
"""" J20  Abstellraum Gartenmébel/-gerate (im Aussenbereich) | 20,0 20,0 "~ T03  [Technikraum BMAHA/EMA 100 99
Stadtteilbiiro 64,0 62,6 - T04  Datenserverraum . 100 9,9
S01  Biroraum 30,0; 29,8 TO5  Putzmittelraum EG 5,0 5,0
S02 jkleiner Beratungs- und Aktionsraum 20,0} 19,4 TO6 Putzmittelraum 1.0G 5,0 5,0
- T07  Putzmitteraum2.06 500 5,0
S04  |Teekiiche Stadtteilbiro ~ T08 LagerraumTechnk 1 100 9,9

Nutzungsflache NUF 1.596 m?

Verkehrsflache VF 502 m?

Technikflache TF 75 m?

Bruttogrundflache BGF 2.447 m?

Bruttorauminhalt BRI 10.112 m?
BGF / NUF 1,53

Planungsrechtliche Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung gem. B-Plan XIV-179:

GFz 1,5
GRz 0,5
Mal der baulichen Nutzung in der vollumfanglichen Variante:
GFz 0,78
GRz 0,28
Grundstiicksflache ca. 3.155
bebaute Flache 890

m2
m2
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63.2_MV_LP

Planinhalt

Minimalvariante

Lageplan

Mafstab

1:1000

Grosse

Datum
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g

Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin

Planun,
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Bauvorhaben

Fortschreibung Machbarkeitsstudie
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Neue Bebauung

Bestehende Bebauung

63.2_MV_LP
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Planinhalt

Minimalvariante
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Mafstab
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Datum
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Planui
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Bauvorhaben
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Flache Flurstiick 114/2, Flur 109, Gemarkung Neukadlin ca. 3.155 m2

Freifliche ca. 1.681 m2

Vorplatz ca. 718 m2

Gebaudeflache rd. 756 m?

1.681,6 m?
718,0 m?
755,6 m?

Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
Fortschreibung Machbarkeitsstudie Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin 18.092020 |A4 1:500 Minimalvariante 63.2 MV_LP_
"Manege", Riitlistrasse 2-3, Berlin-Neukélin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de e ' Grundstlcksflachenteilung | GRA
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Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
Fortschreibung Machbarkeitsstudie Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin 18.092020 |A4 1:200 Minimalvariante 63.2_MV_EG
"Manege", Ritlistrasse 2-3, Berlin-Neukdllin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de o ' Erdgeschoss
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Nutzungsflachen KJFE

Nutzungsflachen Stadtteilbiiro

Nutzungsflachen Young Arts

Nutzungsflachen Musikschule

24,9 m?
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Jo1
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J06
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Bauvorhaben

Fortschreibung Machbarkeitsstudie
"Manege", Ritlistrasse 2-3, Berlin-Neukdllin

Planung

Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin
Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de

Datum Grosse MaRstab

18.09.2020 |A4 1:200

Planinhalt

Minimalvariante
1.0bergeschoss

Plan Nr.

63.2_
MV_10G
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Nutzungsflachen KJFE
Nutzungsflachen Stadtteilbiiro Luftraum
Nutzungsflachen Young Arts
Nutzungsflachen Musikschule
Y01 Y04 MO1
Gruppenraum Lager Musikraum mit Gard.
54,6 m? 30,1 m2 59,5 m?
Y02
Gruppenraum
M2 MO3 A7 5 [[Tos L
Unterrichtsraum Lagerraum PM Lager
: ™. b =
42,0 m? 19,8 m? 13,2 m? 132m2 || 9,9 m? 39,7 m?
Bauvorhaben Planung Datum Grosse MaRstab Planinhalt Plan Nr.
Fortschreibung Machbarkeitsstudie Haberland Architekten, Rheingaustr.14,12161 Berlin ) Minimalvariante 63.2_
o h > o ; 18.09.2020 |A4 1:200
"Manege", Riitlistrasse 2-3, Berlin-Neukdlin Tel: 030 61628708, mail: info@haberland-berlin.de 2.0bergeschoss MV_20G
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Fortschreibung Machbarkeitsstudie "Manege"

SOLL/IST Vergleich Nutzungsflachen
Minimalvariante

HABERLAND ARCHITEKTEN BDA

Stand: 18.09.2020

Raum-Nr. Nutzungszweck NUS%UCES(?T?E; ® Nutleu_P g(s',:f)c he Raum-Nr. Nutzungszweck 5 NuStzouLnLg S(f;i::; © Nutleu_P g(sr:a;l)c he
KJFE 902,0' 938,0 Young Arts 130,0 137,6
JO1 {Saal, Versammlungsraum 250,0 243,7 Y01 iGruppenraum 50,0 54,6
J02 " iAbsteliraum far Stiihie, Tische etc. 25.0 24,9 Gruppenraum 40,0 39,7
oilettenraume 100 13,2]
Jo4  [Cafébereich / Essbereich neben der Kiiche Y04 Lagerraum 300 301

J05  Kiiche

Jo8  |Bdiro fiir Leitung und Mitarbeiter

Jo6 iTonstudio mit integriertem Aufnahmeraum

J09  Materiallager

J10  Lagerflache fur Werkstatten MO1 iMusikraum mit Garderobe 60,0 59,5
"""" J11 Werkstatt Elektromobilitit, Repaircafé, Fahrradwerkstatt ~ M02 Unterrichtsraum 300 420
J12  |Garage/ Abstellraum fir Elektrofahrzeuge MO03 §Abstellraum | 20,0; 19,8
J13 Holzwerkstatt M04  iToilettenraum 10,0 13,2
" J14  Nahwerkstatt und Kreativ)aum 350, 35,
- Ji5 Lemrauom |Gesamt Nutzungsfliiche 1.216,0. 1.272,7|
J16  iKinder- und Jugendbiiro
J17  Kinder- und Jugendbeteiligungsraum fiir Gruppen Technik i 75,0 74,5
""""" J18  Medienraum TO1  Hausanschlussraum Fernwarme/Wasser 15,0 14,9
- J19  [Toilettenraume 370 528 | T02  Hausanschlussraum Elekto 150 14,9
J20  |Abstellraum Gartenmobel/-geréte (im Aussenbereich) TO3 {Technikraum BMA/HA/EMA 10,0 9,9
Stadtteilbliro TO4 Datenserverraum 10,0 99
S01 %Bijroraum TO5 iPutzmittelraum EG i 5,0 5,0
"""" S02  kleiner Beratungs- und Aktionsraum ~ T06  Putzmittelaum1.06 50 50
S03 iMateriaIIager Stadtteilblro T07 {Putzmittelraum 2.0G 5,0 5,0
S04  Teekiiche Stadtteilbiiro TO8  Lagerraum Technik 10,0 9,9

Nutzungsflache NUF

Verkehrsflache VF
Technikflache TF

Bruttogrundflache BGF
Bruttorauminhalt BRI

BGF / NUF

1.273 m?
1.967 m?

75 m?
1.967 m?2
8.339 m?

1,55

Planungsrechtliche Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung gem. B-Plan XIV-179:

GFz 1,5
GRz 0,5
Mal der baulichen Nutzung in der Minimalvariante:
GFz 0,62
GRz 0,24
Grundstlcksflache ca. 3.155 m?
bebaute Flache 756 m?
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Fortschreibung Machbarkeitsstudie “Manege*

HABERLAND ARCHITEKTEN BDA

Beschreibung der Malinahme

Stadtebau /Erschlielung

Funktionalitat /
Raumprogramm

Wirtschaftlichkeit/
Flacheneffizienz

Vollumfiangliche Variante

dreigeschossiger Baukorper ohne Unterkellerung
Umsetzung des vollumfanglichen Raumprogramms

Nutzungsverteilung:

EG: KJFE, Stadteilbiiro, Hausanschlussraume
1.0G: Saal, Young Arts

2.0G: Musikschule, KIFE (Medienraum, Tonstudio)

+ klare stadtebauliche Fassung
des Vorplatzes und des Hofs

+ pragnantes Bauvolumen am
Eingang des Ritli-Campus

+ separate Eingange fir die
einzelnen Nutzungsbereiche

+ vollstdndige Umsetzung des
Raumprogrammes

- Technikflachen im Erdge-
schoss

+ klare geschossweise
Zonierung der einzelnen
Nutzungseinheiten

+ gute Ausnutzung des
Grundstuicks

+ kompaktes Bauvolumen

+ geringer Verkehrsflachen-
anteil

+ gute Flacheneffizienz

FLINVIHIVASONZHOA

Vollumfiangliche Variante mit Teilunterkellerung

dreigeschossiger Baukdrper mit Teilunterkellerung
Umsetzung des vollumfanglichen Raumprogramms

Nutzungsverteilung:

UG: Hausanschlussraume

EG: KJFE, Stadteilbiro,

1.0G: Saal, Young Arts

2.0G: Musikschule, KIFE (Medienraum, Tonstudio)

+ klare stadtebauliche Fassung
des Vorplatzes und des Hofs

+ pragnantes Bauvolumen am
Eingang des Ritli-Campus

+ separate Eingange fir die
einzelnen Nutzungsbereiche

+ vollstandige Umsetzung des
Raumprogrammes

+ optimale Ausnutzung des
Erdgeschoss mit Nutzungs-
flachen

+ klare geschossweise
Zonierung der einzelnen
Nutzungseinheiten

+ gute Ausnutzung des
Grundstuicks

- héhere Erstellungskosten
durch (Teil-) Unterkellerung

Minimalvariante

dreigeschossiger Baukorper ohne Unterkellerung
Umsetzung eines reduzierten Raumprogramms

Nutzungsverteilung:

EG: KJFE, Stadteilbiiro, Hausanschlussraume
1.0G: Saal, KJFE

2.0G: Musikschule, Young Arts

- geringeres Bauvolumen
dadurch geringere stadtebau-
liche Prasenz

+ separate Eingange fur die
einzelnen Nutzungsbereiche

+ geringere bebaute Flache
dadurch weniger versiegelte
Freiflache

- eingeschrankte Nutzbarkeit
wegen reduziertem Raum-
programmes fur Musikschule
und Young Arts

- keine klare Anordnung der
einzelnen Funktionsbereiche
innerhalb des Gebaudes

+ geringere Erstellungskosten

- schlechte Ausnutzung des
Grundstuicks

- héherer Verkehrsflachen-
anteil

- schlechtere Flacheneffizienz
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Fortschreibung Machbarkeitsstudie "Manege" HABERLAND ARCHITEKTEN BDA

Kostenschiatzung nach DIN 276 Stand 18.09.2020
i vollumféangliche Variante vollumfangliche Variante mit UG Minimalvariante
KG_Kostengruppe Einheit Menge €/Einheit . Summe € | Einheit Menge €/Einheit Summe € | Einheit Menge = €/Einheit Summe €
200 Herrichten und Erschliessen m?GF | 148.285 3 148.285 ‘ ‘ 148.285
300 Bauwerk - Baukonstruktion” |m”BGF _4.047.297 4164794 . 3.369.471
400 Bauwerk - Technische Anlagen®  |m’BGF 2371 513 1.216.323Im*BGF 2447 512 1.252.864 11.018.906
500 Aussenanlagen® | m* AF . 196.080|m*AF | 1634 120 196.080/m*AF 1681 120 201.720
600 Ausstattung und Kunstwerke® m’BGF 267.923 276.511 222.271
700 Baunebenkosten® m?BGF | 1.692.507 3 1.740.259 3 | 1.422.930
{Unvorhergesehenes 5% 378.421 388.940 319.179
iRundung 3.164 2.268 7.238
{Gesamtsumme m? BGF | 2.371 3.353 7.950.000/m? BGF | 2.447 3.339 8.170.000(m? BGF | 1.967 3.411) 6.710.000
1 m? NUF | 1.570 5.064 m?> NUF | 1.596 5.119 m? NUF | 1.273 5.271
m* BRI | 9.861 806 m*BRI | 10.112 808 m® BRI | 8.339 805!
1Zulage fur klimagerechtes Bauen’ i 1.391.225 i 1.431.583 ? [ 1.162.261
Rundung 8.775 8.416 2.738
‘Gesamtsumme m? BGF 2.371 3.943)  9.350.000(m*BGF 2.447 3.927 9.610.000|m? BGF 1.967 4004  7.875.000

Kostenschatzung mit Einheitspreisen nach BKI:
Grundlage: Neubau Weiterbildungseinrichtungen Kostenstand 1/2019 zuziigl. aktueller Baukostenindex 11/2020 (1,038) und Regionalfaktor (1,044): rd. 8,4 %
! Kostenschatzung inkl. Kosten fur Schadstoffentsorgung gem. Gutachten zur Schadstoffuntersuchung IB Terrum Engineering GmbH vom 15.07.2016
in Hohe von 108.000€ zuzigl. aktueller Baukostenindex 11/2020 15,8%
2 Kostenschatzung inkl. Kosten fur Tiefgrindung gem. Baugrundgutachten IB Maul+Partner Berlin vom 20.05.2016. Fir die Bohrpfahlgriindung werden die folgenden Annahmen getroffen:
Verwendung von BohrverpreRfahlen 1 Stk/5m? bebaute Flache, D: 16¢cm, L: 800cm Kosten: 200€/Ifm, Baustelleneinrichtung: psch. 44.000€.
% inkl. KG 471 Kiichentechnische Anlagen (keine Vollkiiche) psch. 52.200€
4 Kosten Aussenanlagen ohne Neugestaltung Vorplatz
% Kosten Ausstattung inkl. Kosten fur Abbau Lagerung und Wiederanbringen des Fassadenschmucks psch. 21.000€ (Kunst am Bau)
® Kostenschatzung Baunebenkosten psch. 31% von KG 300-500
7 Zulage klimagerechtes Bauen 20% auf KG 300+400+700 auf Grundlage eines Referenzprojektsmit der Anforderung ENEV +30% gem. UEP Il Kriterien
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Fortschreibung Machbarkeitsstudie "Manege"

Schatzung der Nutzungskosten nach DIN 18960

HABERLAND ARCHITEKTEN BDA

Stand 18.09.2020

vollumféangliche Variante

vollumfangliche Variante mit UG

Minimalvariante

KG Kostengruppe

Einheit . Menge €m2BGF . Summe| Einheit . Menge €m2BGF  Summe| Einheit | Menge. €m2BGF  Summe

300 |Betriebskosten m’BGF | 2.371 37,2 88.201| m*BGF | 2.447 37,21 91.028) m*BGF | 1.967] 37,2 73.172
400 Instandsetzungskosten' m*BGF | 2371 27,1 64.254| m*BGF | 2447 27,1 66.314 m*BGF 1.967: 27,1 53.306
‘Summe Nutzungskosten m?BGF | 2.371 64,3  152.455 m*BGF | 2.371 66,4  157.342| m"BGF | 2.371 53,3  126.478
[Nutzungskosten Kimagerechtes Bauen’ | M’ BGF __ 2.371 77,16 182.946| m°BGF | 2371 79,6 188.811| m*BGF = 2371 640  151.774

! Schétzung der Nutzungskosten mit Kostenkennwerten nach BKI fiir die Gebaudeart Grund- und Hauptschulen Kostenstand 111/2016 zuzligl. allg. Teuerung 4,8%

2 20% Erhdhung der Nutzungskosten fiir klimagerechtes Bauen
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