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1. Allgemeine Angaben

1.1 Vorbemerkungen

Die konstruktiven Ausbildungen werden vom Sachverstandigen so weit beschrieben, wie sie
zerstorungsfrei zu untersuchen oder anhand der bereitgestellten Unterlagen zu beurteilen wa-

ren.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung, einer denkmalrechtlichen Genehmigung fir Umbauten
und die Ubereinstimmung der Ausfiihrung mit den Genehmigungen wurde nicht geprift. Bei
dieser gutachterlichen Stellungnahme wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen und deren Nutzungen vorausgesetzt. Aussagen uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben und Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der
Ublichen Ausfuhrungen aus dem Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen, sowie der technischen Ausstattung/Installation wurde nicht geprift. In der gutachterlichen
Stellungnahme wird die Funktionsfahigkeit vorausgesetzt. Bauméangel und Bauschéaden wur-
den insoweit aufgenommen, wie diese im Rahmen des Ortstermins mit dem Auftraggeber of-

fensichtlich und zerstérungsfrei erkennbar waren.

Untersuchungen auf Altlasten, pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Sofern diese ersichtlich waren oder
auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen aus dem Baujahr vermutet werden kdénnen, wird

in der gutachterlichen Stellungnahme darauf hingewiesen.

Nachstehende gutachterliche Stellungnahme geniel3t Urheberschutz. Sie ist nur fur den Auf-
traggeber und fir den vertraglichen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag wer-
den nur Rechte der Vertragsparteien begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandi-
ge kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag und der gutachterlichen Stellungnahme gegen-
seitige Rechte geltend machen.
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2. Auftrag

2.1 Auftragserteilung

Die WBM beauftragte die GSP Sachverstandige GmbH am 30.10.2025 per E-Mail.

2.2 Grund der gutachterlichen Stellungnahme

Bei dem zu bewertendem Objekt handelt es sich um das ehemalige Sport- und Erholungszent-
rum (SEZ). Die Auftraggeberin hat das Objekt tbertragen bekommen, um eine stéadtebauliche
Entwicklung des Areals zu ermdglichen. Der Bauzustand wurde bereits umfangreicht doku-

mentiert und es liegen diverse Gutachten vor.

2.3 Zweck der gutachterlichen Stellungnahme

Die Auftraggeberin mochte durch den Sachverstandigen eine unabhangige Bewertung des
Bauzustandes in Bezug auf die urspriingliche Funktion des Gebaudekomplexes (Technik,

Gastronomie, Verwaltung, Sauna, Wassersport, Sporthalle, Bowling, Solarium).

2.4 Aufgabe

1. Sichtung der vorhandenen Unterlagen zum SEZ und Durchfiihrung einer erganzen-
den ortlichen Begehung. Erstellung eines Kurzgutachtens zur baulichen und funktio-
nalen Nutzbarkeit des Gebaudekomplexes in Bezug auf seine urspriingliche Funkti-
on. Zur Untermauerung der Bewertung ist eine Fotodokumentation zu erstellen. Bei
der Bewertung in Bezug auf seine urspringliche Funktion sind nachfolgende Frage

zu beantworten:
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Wie ist der aktuelle bauliche Zustand des Gebaudekomplexes?

b. Sind Bereiche des Gebaudekomplexes temporar oder dauerhaft nicht nutz-
bar?

c. Sind Bauteile oder Gebaudeteile aus technischer und wirtschaftlicher Sicht
bereits verbraucht?

d. Ist eine bestimmungsgeméafle Nutzung des Gebaudekomplexes objektiv zu-
mutbar?

e. Kann die Tragstruktur des sogenannten Brickengebaudes erhalten werden?

2.5 Verwendete Unterlagen

[1]
[2]
[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]
[12]

[13]

Datei 2025-10-17_Denkmalkarte.jpg

Schreiben Landesdenkmalamt vom 12.02.2025, 5 Seiten, als pdf-Datei
Orientierende Schadstoffuntersuchungen Version3 vom 08.09.2025 des Biro
Wessling Consulting Engineering GmbH, 33 Seiten, als pdf-Datei
Gefahrdungsanalyse Nutzung im Bestand mit Handlungsempfehlung, Teilbereich 1
Recede Club vom 09.12.2024 des Buro Mull und Partner Ingenieurgesellschaft
mbH, 22 Seiten, als pdf-Datei

Planungsunterlagen des SEZ von 1979, Grundrisse der Bauteile I-1ll, 21 Pléane als
pdf-Dateien

Planungsunterlagen zur Nachristung einer BMA von 1999, Grundrisse Funktions-
gebaude (Brickengebéaude), 7 Plane, als pdf-Dateien

Stellungnahme der Ritter Starkstromtechnik Berlin GmbH vom 29.11.2024 zum
Zustand der elektrischen Anlagen des SEZ, 7 Seiten, als pdf-Datei

Protokoll der brandschutztechnischen Begehung vom 20.11.2024 fiir den Bereich
des Club Recede im SEZ vom Biiro Andreas Wilke GmbH, 3 Seiten, als pdf-Datei
E-Mail von Torsten.Baarsch@wmb.de vom 27.01.2025 zu den Feuerwehraufstell-
flachen

Bericht zur Einschatzung der technischen Anlagen des SEZ der Abteilung Technik,
Gebaudemanagement vom 28.01.2025, 3 Seiten, als pdf-Datei

E-Mail von l.sack@combe.de vom 20.11.2024 — Havarie SEZ

Baufachliche Stellungnahme zum Brickengebaude vom 19.12.2025 des
Ingenieurbiro Thiele & Partner mbB, 22 Seiten, als pdf-Datei

VDI 2067 - Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen - Grundlagen und Kos-
tenberechnung, Stand 2012-09
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[14]

[15]
[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

DIN EN 1990:2021-10 — Eurocode 0: Grundlagen der Tragwerksplanung; Deut-
sche Fassung EN 1990:2002 + A1:2005 + A1:2005/AC:2010

ISO 15686 — Hochbau und Bauwerke — Planung der Lebensdauer, Stand 2011-05
TGL 33405/1 Betonbau - Nachweis der Trag- und Nutzungsfahigkeit,
Stand 1980-10

DIN EN 1992:2010-12 - Eurocode 2: Bemessung und Konstruktion von Stahlbe-
ton- und Spannbetontragwerken — Teil 1-2: Allgemeine Regeln - Tragwerksbe-
messung fir den Brandfall

TLG 10685 Blatt 2 — Bautechnischer Brandschutz — Feuerwiderstandsklassen,
Stand 1965-11

TGL 32274/03 — Lastannahmen fuir Bauwerke — Verkehrslasten, Stand 1976-12
DIN EN 1991-1-1:2010-12 — Eurocode 1: Einwirkungen auf Tragwerke — Teil 1-1:
Allgemeine Einwirkungen auf Tragwerke — Wichten, Eigengewicht und Nutzlasten
im Hochbau; Deutsche Fassung EN 1991-1-1:2002 + AC:2009

Informationsblatt zur Beurteilung und Sanierung von Fakalschaden im Hochbau,
Berufsverband Deutscher Baubiologen VDB e.V., Stand 2010

2. DGUV 201-028, Handlungsanleitung Gesundheitsgeféahrdungen durch biologi-
sche Arbeitsstoffe bei der Gebaudesanierung, BG BAU Berufsgenossenschaft der
Bauwirtschaft, Stand Oktober 2006
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3. Ortstermin

3.1 Ortstermin, Dauer, Witterung

Der Ortstermin fand am 19.11.2025 von 09:00 Uhr bis 13:00 Uhr statt. Es herrschte eine Au-

Rentemperatur von +2,0°C bei sonniger und trockener Witterung.

3.2 Teilnehmer

Sachverstandiger: Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

Projektsteuerung: Herr Dipl.-Ing. Sven Heidersbach

Auf Grund der bekannten biologischen Kontamination sowie der Schadstoffbelastung erfolgte

der Durchgang innerhalb des Objektes mit PSA.
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4. Einleitung

Das Sport- und Erholungszentrum (SEZ) an der Landsberger Allee 77 im Berliner Bezirk
Friedrichshain wurde in den Jahren 1978 bis 1981 errichtet und am 20. M&rz 1981 eréffnet.
Der Gebédudekomplex entstand als zentrales Freizeit-, Sport- und Veranstaltungszentrum der
DDR und galt mit seiner Grof3e und Nutzungsmischung als eines der bedeutendsten Projekte
dieser Art. Das SEZ vereinte unter einem Dach unter anderem Schwimm- und Badeeinrich-
tungen, Sporthallen, Wellness- und Saunabereiche, Gastronomie sowie multifunktionale Ver-

anstaltungsflachen und pragte tber Jahre das Freizeitangebot Ostberlins.

5. IST-Zustand

5.1 Feststellungen aus dem Ortstermin

Der Gebaudekomplex wurde im Rahmen eines Ortstermins am 19.11.2025 begangen. Nicht
alle Bereiche wurden vollumfénglich begangen, da diese zum Teil nicht zuganglich waren oder
weil eine weitere Besichtigung keinen weiteren Erkenntnisgewinn versprochen hat. Die besich-
tigten Geb&audeteile werden als représentativ fur den gesamten Gebaudekomplex betrachtet.
Da die Stromversorgung unterbrochen wurde, erfolgt der Durchgang nur mit Taschenlampen
und somit eingeschrankter Sicht. Funktionspriifungen an Anlagen wurden entsprechend nicht
durchgefuhrt. Exemplarisch wurden die Feststellung fotografische gesichert und kénnen der
Bilddokumentation entnommen werden. Die nachfolgende Feststellen zum IST-Zustand wur-

den im Zuge des Ortstermines vom Sachverstandigen gemacht:

1. Fassaden
Die Fassaden aus Waschbetonfertigteilen sind flachig und stark mit Schimmel, Algen,
Flechten und Moosen bewachsen. Die horizontalen und vertikalen Plattenfugen sind
altersbedingt versprodet, teilweise abgerissen und nicht mehr schlagregendicht, so-
dass Niederschlagswasser ungehindert in die Fassadenkonstruktion eindringen kann.
Die an mehreren Fassadenelementen festgestellte Stalaktiten-Bildung weist auf anhal-
tende Durchfeuchtung infolge defekter Dach- und Terrassenabdichtungen hin.

Unterdecken im AuRenbereich sind in weiten Bereichen beschadigt oder fehlen voll-
standig. Die dahinter angeordnete Dammung aus Kinstlichen-Mineral-Fasern (im wei-
teren KMF) ist infolge der Durchfeuchtung herabgefallen und stellt sowohl ein bauphy-

sikalisches als auch ein gesundheitliches Problem dar. An zahlreichen straBenseitigen
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Fassadenflachen sind zudem Graffitibeschadigungen vorhanden, die den insgesamt

stark vernachlassigten Erhaltungszustand der Fassaden zusatzlich unterstreichen.

2. Fensteranlagen, Glasfassade und Dachverglasungen
Die Fenster- und Verglasungskonstruktionen befinden sich in einem insgesamt erheb-
lich geschadigten Zustand. Teilweise stehen die Fenster auf korrodierten Stahlfii3en
ohne thermische Entkopplung. Luftdichte Geb&udeanschlisse fehlen durchgéngig. In
den Isolierverglasungen ist Kondensat im Scheibenzwischenraum vorhanden, was auf
den Verlust der Dichtfunktion des Randverbunds hinweist. Fensterfliigel sind stellen-
weise nicht mehr gang- und schlie3bar; einzelne Elemente wurden provisorisch mittels
Holzbohlen mechanisch gesichert. Mehrere Glasscheiben sind gesprungen oder zer-

stort.

Nachtraglich ausgefiihrte Verkleidungen der Fensteranschliisse weisen deutliche
Feuchteschaden auf. Die Dichtungen der verglasten Bauteile sind altersbedingt ver-
sprodet und teilweise gerissen. Auf zahlreichen Glasflachen haben sich Schimmelpilze,
Algen und Flechten angesiedelt, was auf anhaltend hohe Feuchtebelastungen sowie

jahrelange fehlende Wartung der Verglasungssysteme hinweist

Ob es sich um eine absturzsichere Verglasung im Dachbereich handelt, konnte nicht

geprift werden und ware Gegenstand weiterer Untersuchungen.

3. Dach und Dachterrassen
Die Dachabdichtungen bestehen Uberwiegend aus bituminésen Systemen aus den
1980er-Jahren. Diese Abdichtungen sind altersbedingt sprode, vielfach gerissen, hin-
terlaufig und in zahlreichen Bereichen lediglich provisorisch geflickt. Dachanschliisse
sind offenkundig mangelhaft ausgeftihrt und ebenfalls hinterlaufig. Auf vielen Dachfla-
chen hat sich ein ausgepragter pflanzlicher Bewuchs eingestellt, der von Flechten und
Moosen bis hin zu Strauchern reicht. Absturzsicherungen in Richtung der verglasten

Bereiche fehlen in Ganze.

Die Dachterrassen weisen grof3flachig stehendes Wasser sowie starken Bewuchs bis
hin zu Strauchern und Baumen auf. Die Entwésserungsablaufe der Dachterrassen sind
zugesetzt und funktionslos. Stalaktiten-Bildungen an auskragenden Platten belegen
einen langanhaltenden und massiven Wassereintrag infolge undichter Abdichtungen.

In Teilbereichen wurden die Terrassenbelage aufgenommen; diese liegen weiterhin als
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ungeordnete Schutthaufen auf den Dachterrassenflachen. Lichtkuppeln und Entrau-
chungsklappen sind defekt und teilweise offenstehend, wodurch sowohl Nieder-
schlagswasser ungehindert eindringen kann als auch eine erhebliche Absturzgefahr
besteht. Dachzugange sind unzulassig blockiert. Ehemalige Laufgénge auf den Dach-
flachen wurden demontiert. Die Stehfalzdeckung aus Zinkblech wurde abschnittsweise
entfernt, sodass der darunterliegende Dachstuhl unmittelbar der Witterung ausgesetzt
ist. Die ausgefihrte Zwischensparrenddmmung besteht aus bauphysikalisch ungeeig-

neten Plattendammstoffen.

Seitens eines Vorbesitzers wurde auf einzelnen Dachterrassen versucht, nachtraglich
neue Dachabdichtungen herzustellen. Die hierbei ausgefihrten Folienabdichtungen
entsprechen jedoch keiner Fachregel des Dachdeckerhandwerks. Entsprechend sind
auch diese Abdichtungen hinterlaufig und bereits wieder durch pflanzlichen Bewuchs
durchdrungen und besiedelt.

4. FulBboden
In zahlreichen Bereichen steht Wasser auf den FuBbdden, teilweise Uber langere Zeit-
raume. Im Brickengebaude sind in den Obergeschossen sogar Moos- und Farnbe-
wuchs auf den Bodenflachen dokumentiert, was auf eine dauerhaft hohe Feuchtebe-
lastung hinweist. Parkettbdden sind infolge der anhaltenden Durchfeuchtung deutlich
aufgewdlbt und in Teilflachen auch lose. Die Gebrauchstauglichkeit ist offenkundig
nicht mehr vorhanden. Auch die FuBbodenflachen der Turnhalle sowie der Bowling-
bahn weisen erhebliche altersbedingte Abnutzungserscheinungen und ausgepragte

Feuchtigkeitsschaden auf.

Fliesenflachen zeigen alters- und nutzungsbedingte Schadensbilder. Einzelne Fliesen
haben sich gel6st oder sind gesprungen; Fliesenfugen sind teilweise ausgebrochen
oder fehlen vollstandig. Dauerelastische Versiegelungen sind versprddet, aufgerissen
oder nicht mehr vorhanden. Im Auf3enbereich sind die Schaden an den Fliesenflachen

deutlich ausgepragter.

Mieter- bzw. Vorbesitzerseitig eingebaute Holzbéden mit Stufenbildungen verstof3en
gegen die Anforderungen der Arbeitsstattenrichtlinien (ASR), der Barrierefreiheit ge-
mafd DIN 18040 sowie gegen brandschutztechnische Vorgaben und stellen zudem zu-

satzliche Brandlasten dar.
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Es ist augenscheinlich davon auszugehen, dass Wasser und fékalienhaltige Abwasser
in die FulRbdden (Belag, Estrich, Trittschalldammung etc.) eingedrungen sind. Verglei-

che hierzu auch die Feststellungen aus den gesichteten Unterlagen, Punkt 17.

5. Decken und Unterdecken
Decken und Unterdecken sind in weiten Bereichen durchfeuchtet. Abgehangte Decken
fehlen teilweise vollstdndig oder sind infolge durchnasster Dammstoffe bereits herab-

gestirzt. KMF-Dammstoffe hangen herab oder liegen auf den Bodenflachen.

An neueren Gipskartondecken sind Wasserschaden mit Schwarzschimmelbildung
festzustellen. Die beschriebenen Schadensbilder treten in mehreren Bereichen des

Gebaudes auf und betreffen sowohl dltere als auch jingere Deckenkonstruktionen.

6. Innenwande und Wandbekleidungen
Die Innenwande sind in allen Geschossen durchfeuchtet und weisen flachendeckend
Schimmel-, Algen- und Moosbewuchs auf. In den Sockelbereichen sowie im Unterge-
schoss sind zudem Korrosionserscheinungen und Salzkrusten sichtbar. Nachtraglich
angebrachte innenseitige KMF-Dammstoffe liegen teilweise frei.

Fehlende luftdichte Anschliisse an Fenstern, Tiren und Fertigteilen begiinstigen bau-
physikalische Probleme und fihren zu einer verstarkten Schimmelbildung. Im Oberge-
schoss des Briickengeb&udes ist dartiber hinaus ein Befall mit Echtem Hausschwamm

an Holzverkleidungen dokumentiert.

Wandbekleidungen, wie Tapeten, sind grof3flachig mit Schimmel befallen und haben
sich teilweise von den Wandoberflachen geldst. Auch nachtraglich montierte Trocken-
bauwande zeigen einen deutlichen Schimmelbesatz. Im Zusammenhang mit diesen
Trockenbauwédnden besteht der Anfangsverdacht, dass fiir die vorgenommenen
Grundrissanpassungen keine Genehmigungen beziehungsweise keine Anpassungen

des bestehenden Brandschutzkonzeptes vorliegen.

Vorbesitzer- und Mieterseitig wurden zusatzliche Innenwande als Gipskartonwéande
sowie Raumtrenner auf Holzwerkstoffen eingebaut. Die Ausfiihrung entspricht augen-
scheinlich nicht der geforderten Qualitat fir groRe Menschenansammlungen (Ver-

sammlungsstéatte). Die Veranderungen sind mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht in
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das Fluchtwegs-Konzept eingebunden. Die zusétzlichen Holzeinbauten stellen eine
zusatzliche Brandlast dar. Hier gibt es ebenfalls den Anfangsverdacht, dass die neuen
Einbauten bzw. Grundrissanpassungen ohne Genehmigung oder Anpassungen an das

Brandschutzkonzept erfolgt sind.

7. Tragwerk, Stahlbau und Betonbauteile
An den tragenden Stahlbauteilen sind umfangreiche Feuchte- und Korrosionsschaden
dokumentiert. Stahltrager, Stiitzen und Verankerungen zeigen ausgepragte Korrosi-
onserscheinungen. Der Korrosionsschutzanstrich an verzinkten Stahlbauteilen ist stel-
lenweise abgeblattert und nicht mehr wirksam. Aufféllig ist auch, dass es innerhalb von
verzinktem Stahltragwerken unterschiedlich starke Korrosionserscheinungen gibt. Dies

deutet auf unterschiedlich starke Verzinkung hin.

An Betonbauteilen liegt die Bewehrung teilweise frei. Einsehbare Ortbetonbauteile wei-
sen Kiesnester, Lunker, Abplatzungen sowie Salzausbliihungen auf. Wiederholt ist ei-
ne Stalaktiten-Bildung an Decken- und Plattenfugen erkennbar, was auf einen langan-
haltenden Wassereintrag hindeutet. Im Untergeschoss zeigen Betonwande ausgeprag-
te Salzausbliihungen und Betonabplatzungen, was als Indiz auf eine mangelhafte oder
defekte Abdichtung zum Erdreich zu werten ist. Ab einer Hohenlage von
ca. —6,50 m steht im Untergeschoss Wasser an, sodass die darunterliegenden Berei-

che nicht eingesehen und folglich nicht beurteilt werden konnten.

Darlber hinaus wurden durch friihere Mieter beziehungsweise frihere Vorbesitzer
Eingriffe in tragende Bauteile in Form von Stemm- und Schlitzarbeiten vorgenommen.
Dabei ist davon auszugehen, dass Bewehrungslagen zumindest teilweise durchtrennt
oder geschwacht wurden. Eine weitergehende Uberpriifung der Standsicherheit ein-
zelner Betonbauteile ist daher angezeigt. Im Untergeschoss wurden auch festgestellt,
dass ehemalige Mauerwerkswande abgebrochen wurden. Durch den Einbau von Estri-
chen auf die vorhandenen Konstruktion wurden zusatzliche Lasten in das Bauwerk
eingeleitet. Mit dem Einbau des zusétzlichen Estrichs geht auch eine Veranderung der
Stufenverhéltnisse bei angrenzenden Treppenanlagen einher. Auch hier gibt es den
Anfangsverdacht, dass die neuen Einbauten bzw. Grundrissanpassungen ohne Ge-

nehmigung oder Anpassungen an das Brandschutzkonzept erfolgt sind.
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8.

10.

Elektroanlagen

Die Elektroinstallationen fir Stark- und Schwachstrom sind veraltet und entsprechen
weder dem aktuellen Stand der Technik noch den geltenden Sicherheitsanforderun-
gen. An mehreren Anlagen weisen Prifplaketten auf seit Jahrzehnten tberféllige Pri-
fungen hin. Unterverteilungen sind teilweise unbeschriftet und einzelne Anlagenteile

zeigen Spuren von Brandschaden.

Besonders kritisch stellt sich die Situation in der Elektrostation im Untergeschoss dar.
Diese ist auf Doppelbéden angeordnet, unter denen sich stehendes Wasser in einer
Hohe von etwa 1,0 m befindet. Hierdurch verlauft die komplette Hauptverteilung des
Gebaudekomplexes. Eine sichere elektrische Nutzung ist unter diesen Bedingungen
offensichtlich nicht gegeben. Zudem wurden abgetrennte Kabelenden ohne Isolierung

vorgefunden. Dies ist ein Indiz fur Kabeldiebstahle.

Forderanlagen

Die Personen- und Lastenaufziige sind technisch tberholt. Eine giiltige TUV-Priifung
ist an den Anlagen nicht erkennbar. Nach dem Erscheinungsbild ist davon auszuge-
hen, dass die Aufzugsanlagen Uber einen langeren Zeitraum nicht oder nur unzu-

reichend gewartet wurden.

Angrenzende Hydraulikanlagen weisen stellenweise Olverluste auf. In den zugehori-

gen Technikraumen sind 6lbestandige Anstriche vorhanden.

Luftungsanlagen

Die Luftungsanlagen stammen Uberwiegend aus der Errichtungszeit und weisen einen
erheblichen Instandhaltungsriickstau auf. Flexible Anschliisse sind sprode und teilwei-
se gerissen, wahrend Liftungskanale ausgepragte Korrosionserscheinungen zeigen.
In mehreren Bereichen fehlt die brandschutztechnische Bekleidung der Kanéle voll-
standig.

Liftungszentralen sowie angrenzende Leitungstrassen stehen teilweise unter Wasser.
An den Luftungskanélen sind herabgefallene und durchnasste KMF-Dammungen do-
kumentiert. Zudem ist augenscheinlich keine Trennung der Liftungskanale zwischen
normaler Raumbeliftung, fetthaltiger Abluft und gegebenenfalls chemisch belasteter

Abluft vorhanden.
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11.

Die Funktionstiichtigkeit, Hygiene und der Brandschutz der Liftungsanlagen scheint

augenscheinlich nicht mehr gewéhrleistet.

Haustechnische Anlagen — Sanitér, Heizung, Warmeverteilung, Wasseraufberei-

tung und Kaltestation

Die Sanitar- und Abwasserinstallationen befinden sich in einem insgesamt stark ge-
schadigten Zustand. Flachendeckend wurden stark korrodierte Gussleitungen sowie
gesprungene Rohrabschnitte festgestellt. Die Abwasserverrohrung weist zahlreiche
provisorische Flickstellen unter Verwendung unterschiedlicher Rohrmaterialien (Guss-
Rohr, KG-Rohr, HT-Rohr) auf. Ubergangsstellen sind vielfach undicht, Bodeneinlaufe
augenscheinlich zugesetzt. In mehreren Bereichen steht Wasser auf den FuZbéden. In
den Sanitarbereichen sind Uberwiegend Ausstattungsgegenstande aus der Errich-

tungszeit vorhanden; Wasser tritt stellenweise offen aus defekten Leitungen aus.

Die haustechnischen Anlagen fir Heizung, Warmeverteilung, Kalte und Wasseraufbe-
reitung sind durch langjahrigen Feuchtigkeitseintrag sowie wiederkehrende Uberflutun-
gen erheblich beeintrachtigt. Rohrleitungen zeigen ausgepragte Korrosionserschei-
nungen. Dammungen fehlen teilweise oder sind durchnasst und herabgefallen, zum
Teil handelt es sich dabei um KMF-haltige Materialien. Mehrere zentrale Technikberei-
che, darunter Heizstation, Warmeverteilung, Kaltestation und Wasseraufbereitung,
stehen dauerhaft bis zu etwa 1,0-2,5 m unter Wasser. Dokumentiert sind Korrosions-
schaden an Verteilerblocken, fehlende Rohrleitungen sowie unter Wasser stehende
elektrische Komponenten. In der Wasseraufbereitung befinden sich Chlorgasbehalter
im Wasser; bei weiter steigendem Wasserstand besteht die Gefahr von Auftrieb und

Abriss der angeschlossenen Leitungen.
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5.2 Feststellungen aus den gesichteten Unterlagen

Durch die Auftraggeberin wurden dem Sachverstandigen Unterlagen zum Objekt zur Verfi-

gung gestellt. Nach Sichtung der Unterlagen gibt der Sachverstandige die daraus erwachsen-

den Erkenntnisse zusammenfassen wieder:

12.

13.

14.

Denkmalrechtliche Einordnung

Das Gebaudeensemble des SEZ ist nicht als Einzeldenkmal eingestuft und entspre-
chend nicht denkmalrechtlich geschiitzt. Das SEZ befindet sich jedoch innerhalb des
Bannkreises eines Bodendenkmals (Fundstelle 1292).

Daraus ergibt sich, dass bei Erdarbeiten mit archaologischen Funden zu rechnen ist. In
diesem Fall ist das zustandige Landesdenkmalamt einzubeziehen. Ein unmittelbarer
denkmalrechtlicher Einfluss auf das Gebaudeensemble selbst besteht hieraus jedoch

nicht.

Abdichtungs- und Dammaufbau der Untergeschosse

Den vorliegenden Planungsunterlagen ist zu entnehmen, dass an den Auf3enseiten der
Untergeschosse eine extrudierte Hartschaumdammung (XPS) mit einer Dicke von ca.
50 bis 120 mm angebracht wurde. Unterhalb der Dammung wurde eine Bauwerksab-
dichtung gemal TGL 10689 ausgefihrt.

Aus den vorliegenden Schadstoffsondierungen (Bohrkerne) geht hervor, dass die Ab-
dichtungen der Untergeschosse asbesthaltige Bestandteile aufweisen.

In den Technikbereichen wurden innenseitig dldichte Kunststoffbeschichtungen auf den
FuBbodenflachen hergestellt. Die Beschichtungen wurden mit einer Sockelaufkantung

von ca. 20 cm ausgefihrt.

Grundwasserverhdltnisse und Lage der Untergeschosse

Gemal Planungsunterlagen liegt der hdchste Grundwasserstand (HGW) bei -4,6 m
bzw. bei +47,00 m . NN. Einzelne haustechnische Ebenen (z. B. unter Doppelb&den)
sind mit einer Sohl-Hohe von -8,2 m angegeben. Dariliber hinaus sind Schachtbereiche

dokumentiert, die bis zu einer Tiefe von ca. -9,0 m reichen.
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15.

16.

Damit ist festzustellen, dass das Objekt im Grundwasserbereich errichtet wurde. Ent-
sprechend ist fur die erdberiihrten Bauteile der hochste Abdichtungslastfall anzuset-

zen.

Ausfiuhrung der haustechnischen Kandale / Abdichtungswanne

Fiur die am tiefsten gelegenen haustechnischen Kanéle ist in den Planungsunterlagen
vermerkt, dass eine Abdichtungswanne gemalf statischer Berechnung herzustellen ist.
Dies lasst darauf schlie3en, dass diese Bauteile als wasserundurchlassige Betonkon-
struktion (WU-Bauweise) ausgefiihrt wurden. Ein Hinweis auf eine zusatzliche aulRere

Abdichtungsschicht ist in den vorliegenden Unterlagen nicht enthalten.

Die Kanale wurden mit einer lichten Héhe von ca. 1,50 m ausgefihrt und sind damit
grundsétzlich als Kriechkanale zuganglich. Die tatsachliche Zuganglichkeit ist jedoch
abhangig von der Belegung durch haustechnische Einbauten (z. B. Luftungskanéle,
Kélteleitungen, Kabeltrassen). Derzeit sind diese Bereiche geflutet und unzugénglich.

Feststellungen zu Schadstoffen
Das Schadstoffgutachten der WESSLING GmbH [3] betrachtet den gesamten Gebau-

dekomplex im Hinblick auf einen geplanten Rickbau bzw. Abbruch.

Im Rahmen der orientierenden Schadstofferkundung durch WESSLING [3] wurde der
Gebaudekomplex mehrfach begangen und umfangreich beprobt. Die Untersuchung
umfasste zahlreiche Material-, Bohrkern- und Wasserproben. Ziel war die Identifikation
relevanter Schadstoffe sowie die Ableitung von MalRBhahmen fiir einen schadstoffsiche-
ren Rickbau und eine ordnungsgemalie Entsorgung. Dabei wurde festgestellt, dass im
SEZ ein fur Gebaude dieser Baualtersklasse typisches, jedoch in seiner Gesamtheit
relevantes Schadstoffspektrum vorhanden ist. Asbest wurde unter anderem in Brand-
schutztiiren, Dichtungen, Kompensatoren von Luftungsanlagen sowie in einzelnen
Bauteilen nachgewiesen. Zusatzlich wurden kinstliche Mineralfasern (KMF) in Damm-
stoffen, Decken- und Wandaufbauten festgestellt. In verschiedenen Dammmaterialien
wurden halogenierte Schadstoffe wie HBCD und FCKW identifiziert.

Darlber hinaus weisen Abdichtungen, Fugenmassen, Anstriche und einzelne Boden-
aufbauten erhohte Gehalte an organischen Schadstoffen auf, insbesondere polyzykli-

sche aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie auffallige EOX-Werte. Mehrere Be-
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schichtungen enthalten stark erhohte Bleigehalte, was bei mechanischer Bearbeitung
oder beim Rickbau ein relevantes Gesundheitsrisiko darstellt und eine Einstufung als
gefahrlicher Abfall erforderlich macht. Mineralische Baustoffe zeigen lokal Uberschrei-
tungen relevanter Zuordnungs- und Eluatwerte, was auf vermischte Baustoffe und Alt-
materialien in den Bauteilaufbauten zuriickzufihren ist. Insgesamt ergibt sich daraus
die Notwendigkeit eines strukturierten Rickbau-, Separations- und Entsorgungskon-
zeptes unter Einhaltung der einschléagigen arbeitsschutz- und abfallrechtlichen Vorga-

ben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das SEZ sowohl im Hinblick auf einen zu-
kunftigen Rickbau erhebliche schadstoffbedingte Herausforderungen aufweist. Es
werden umfassende Schutz- und Entsorgungsmafnahmen erforderlich. Aus Sicht der
aktuellen Eigentimer und der zustandigen Behodrden besteht damit ein klarer Hand-
lungsbedarf, um sowohl den Arbeitsschutz und die Einhaltung umwelt- und abfallrecht-

licher Anforderungen sicherzustellen.

Die Schadstoffuntersuchungen sind nicht abschlieBend. Es waren nicht alle Bereiche
zuganglich und im Zuge eines Riickbaus werden Bauteile bzw. Bauteilschichten freige-

legt werden, die aktuell nicht offenkundig sind.

17. Haustechnische Anlagen (Trinkwasser, Abwasser, Heizung, Luftung, Brand-
schutztechnik)
Gemald dem Bericht [10] der Abteilung Technik/Gebaudemanagement vom 28.01.2025
ist festzustellen, dass sich die haustechnischen Anlagen des SEZ insgesamt in einem
stark vernachlassigten Zustand befinden. Wesentliche Prif- und Wartungsintervalle
wurden Uber einen langen Zeitraum nicht eingehalten, sodass die Betriebssicherheit
der Anlagen nicht mehr gegeben ist. Der Hauswasseranschluss wurde im Jahr 2024
gesperrt. In diesem Zusammenhang wurden sdmtliche vorhandenen Wasser- und Hei-

zungsleitungen entleert.

Weiterhin wird in dem Bericht [10] ausgefuhrt, dass sowohl die Fernwarmeversorgung
als auch die Gasheizanlage seit Jahrzehnten aufRer Betrieb sind. Der Fernwérmean-
schluss wurde bereits im Jahr 2003 getrennt. Die letzte TUV-Prifung der Gaskessel
fand im Jahr 2005 statt. Nach Einschatzung der Abteilung Technik wurde die Gasheiz-
anlage mit hoher Wahrscheinlichkeit Mitte bis Ende der 2000er Jahre auf3er Betrieb

genommen.
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Auch die Luftungsanlage ist aul3er Betrieb. Die letzten dokumentierten Prifungen
stammen aus dem Jahr 2002. Erforderliche Wartungen und Prifpflichten, beispielswei-
se fur Brandschutzklappen, wurden durch den Betreiber offenkundig nicht wahrge-

nommen. Nachweise zu Wartungen oder Prifungen konnten nicht vorgelegt werden.

Daruber hinaus wird im Bericht [10] festgestellt, dass die letzte Prifung der brand-
schutztechnischen Anlagen (u. a. Hydranten, Sprinkleranlage, Brandmeldeanlage,
Brandschutzklappen, Entrauchungseinrichtungen, Feuerldscher) ebenfalls im Jahr
2002 erfolgte. Auch hierzu konnten keine Nachweise Utber zwischenzeitliche Prifungen

oder Wartungen vorgelegt werden.

Gemal der E-Mail [11] zur Havarie vom 20.11.2024 wird das Trinkwassersystem als
hygienisch kritisch bewertet. Es wurden Leitungsabschnitte mit Stagnation festgestellt,
wodurch eine Keimbildung und Vermehrung im Leitungssystem mdéglich ist. Nach den
aktuellen technischen Regeln (u. a. DIN 14462 sowie DIN 1988 bzw. EN 1717) ist die-
ser Zustand nicht zulassig. Zudem werden Teile der Leitungsfiihrung (u. a. Stichleitun-
gen) als nicht regelkonform beschrieben. An Leitungen und Ventilen sind Korrosions-
erscheinungen vorhanden, wodurch mit einer Verringerung der Haltbarkeit, Betriebssi-
cherheit, des Durchflusses und der Wasserqualitat zu rechnen ist. Eine Instandsetzung
des Trinkwassersystems wird als nicht mehr méglich bewertet, sodass eine vollstandi-

ge Erneuerung erforderlich ware.

Weiterhin wird in der Havarie-Mitteilung [11] festgestellt, dass das vorhandene Hei-
zungssystem nicht in Betrieb ist. Eine Wiederinbetriebnahme erscheint aufgrund fort-

geschrittener Korrosion an Installationen und Rohrleitungen nicht mehr maoglich.

Hinsichtlich der Sprinkleranlage wird ausgefuhrt, dass es sich um eine Nassanlage
handelt, die Gber eine Trennstation der Firma Minimax direkt an das Trinkwassersys-
tem angeschlossen ist. Diese Art des Direktanschlusses ist nach heutigem Stand auf-
grund des Stagnationsrisikos im Trinkwasser nicht mehr zulassig. Zudem ist die Stor-
meldezentrale einschlie3lich Brandmeldezentrale nicht betriebsbereit. Eine Auslésung
des Sprinklersystems wirde nicht angezeigt werden, sodass im Schadensfall mit ei-
nem unkontrollierten Wasseraustritt zu rechnen ist. Im Aufstellraum der Sprinkleranla-
ge steht Wasser auf dem Ful3boden (ca. 10 cm). Die Hebeanlage ist nicht funktionsfa-

hig, und eine Beheizung des Aufstellraums ist nicht vorhanden. GeméaR VdS CEA 4001
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18.

19.

bzw. VdS 2092 sind Aufstellraume trocken und beheizt zu halten. Fir den Bereich
Sprinkler- und Feuerldschtechnik wird daher festgestellt, dass eine Instandhaltung

nicht mehr moglich ist und eine Neuerrichtung zwingend erforderlich erscheint.

Zum Abwassersystem wird ausgefuhrt, dass dieses stark marode und undicht ist. Es
kommt zu Austritten fakalienhaltiger Abwésser innerhalb des Gebaudes, wodurch ein
erheblicher hygienischer und technischer Mangel vorliegt. Eine Instandsetzung wird
aufgrund fortgeschrittener Korrosion als nicht mehr méglich bewertet. Zudem werden
diverse behelfsmaRige und teilweise nicht fachgerechte Reparaturlésungen beschrie-
ben. Insbesondere die Erneuerung der Grundleitungen unterhalb des Gebaudes wird
als problematisch eingeschétzt, da auch hier Ablagerungen und Verstopfungen zu er-

warten sind.

Zustand der elektrischen Anlagen

Gemal der Stellungnahme der Ritter Starkstromtechnik Berlin GmbH [7] befinden sich
die elektrischen Anlagen des SEZ nicht in einem betriebssicheren Zustand. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass sowohl fur den Betreiber als auch fir Dritte eine akute Lebens-
gefahr besteht und ein Weiterbetrieb als grob fahrlassig einzustufen ware. Teilweise
seien elektrische Anlagen Uber Jahrzehnte nicht geprift worden. Zudem wird angege-
ben, dass sicherheitsrelevante Einrichtungen seit mindestens zehn Jahren aufRer Be-

trieb gewesen sein mussen.

Infolge der festgestellten Méngel wurden die noch vorhandenen elektrischen Anlagen
vollstandig aulRer Betrieb genommen. Weiterhin wurde der Stromanschluss durch

Stromnetz Berlin zurlickgebaut [9].

Brandschutztechnische Situation im Bereich Musikclub Recede
Im Rahmen einer brandschutztechnischen Begehung [8] des Musikclubs im Jahr 2024
wurden erhebliche brandschutztechnische Méngel festgestellt. Wesentliche Mangel-
punkte waren:

e Rettungswege nicht vorhanden bzw. erheblich mangelhaft

e Brandmeldeanlage ohne Funktion

e Alarmierungsanlage ohne Funktion

e automatische Feuerldschanlage (Sprinkler) ohne Funktion

e Entrauchungsanlage nicht vorhanden bzw. ohne Funktion

o fehlende bauliche Abtrennung zu angrenzenden Bereichen

GSP Sachversténdige GmbH

Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

TUV Rheinland zertifizierter Sachverstéindiger for Schaden an Gebéuden

Bismarckstrafle 98 in 10625 Berlin

Tel.: 030-300 962-0  Fax: 030 — 300 962-22  Mobil: 0172 -716 2593  E-Mail: info@gsp-sv.de


mailto:info@gsp-sv.de

Sachverstandige GmbH Seite 20 von 117
Obijekt: Sport- und Erholungszentrum (SEZ), Landsberger Allee 77 in 10249 Berlin Nummer: GS-CP 2025-016

e kein aktuelles bzw. gepriftes Brandschutzkonzept vorhanden bzw. konnte nicht

vorgelegt werden

Aufgrund des Umfangs und der Schwere der festgestellten Méangel schloss der Sach-
verstandige fur vorbeugenden Brandschutz mégliche Kompensationsmaflinahmen (z.
B. den Einsatz von Brandwachen) ausdrticklich aus. Der Betrieb des Musikclubs wurde

daraufhin unverziiglich untersagt.

20. Feuerwehrzufahrt und Aufstellflachen
Aus dem urspringlichen Feuerwehrplan geht hervor, dass die Anfahrt der Feuerwehr
Uber die Langenbeckstral3e vorgesehen war [9]. Die dort vorhandene Durchfahrtshéhe
entspricht jedoch nicht mehr den aktuellen Anforderungen gemaf DIN 14090 (Flachen
fur die Feuerwehr), da heutige Feuerwehrfahrzeuge gréRere Abmessungen aufweisen.
Die seinerzeit angesetzte Durchfahrtshéhe von 3,20 m ist nach aktuellem Stand nicht

ausreichend.

21. Standsicherheit / Zustand Briickengebaude
Das Briickengebaude wurde durch das Ingenieurbiro Thiele & Partner mbB [12] sta-
tisch und baufachlich bewertet. Aufgrund des umfangreichen Schadensbildes an der
Gebaudestruktur kommt das Biro zu dem Ergebnis, dass angesichts des erheblichen
Aufwands fiur eine professionelle Schadensanalyse und weitergehende Untersuchun-
gen ein Rickbau des Briickengebaudes als sachgerechteste Losung erscheint. Auch
unter dem Gesichtspunkt der Kostensicherheit wird der Rickbau als vorzugswiurdige

Variante bewertet.
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6. Bewertung

Das Gebaude befindet sich seit etwa 20 Jahren groRtenteils im Leerstand, ohne dass eine
genehmigungskonforme Nutzung erfolgt ist. Fir diesen Zeitraum konnten die fur einen siche-
ren Betrieb erforderlichen wiederkehrenden Prifungen der technischen sowie sicherheitsrele-
vanten Anlagen nicht nachgewiesen werden. Dies betrifft insbesondere brandschutztechni-
sche Einrichtungen, Entrauchungsanlagen, Liftungsanlagen, elektrische Anlagen sowie die

wiederkehrenden Prifungen der Aufzugsanlage (z. B. TUV-Priifungen).

Zahlreiche Gebaudeteile wurden Uber Jahrzehnte weder inspiziert, noch gewartet oder in-
standgesetzt. Die Gebaudesubstanz wurde dadurch einem fortschreitenden Verfall ausge-
setzt.

Dariiber hinaus wurden bauliche Anderungen und Umbauten vorgenommen, ohne dass hierzu
eine Anpassung der bestehenden Baugenehmigung, statische Nachweise, eine Beteiligung
der zustdndigen Genehmigungsbehérden oder eine Fortschreibung der Brandschutzkonzepte

bzw. Brandschutznachweise dokumentiert ist.

Aufgrund des langjahrigen Leerstands, der fehlenden betriebs- und sicherheitstechnischen
Prifungen sowie der nicht genehmigten baulichen Veranderungen ist aus ingenieurfachlicher
Sicht von einer dauerhaften Aufgabe der urspringlichen Nutzung auszugehen. Eine Wieder-
aufnahme der urspriinglichen Nutzung setzt daher eine erneute bauordnungsrechtliche,
brandschutztechnische sowie anlagentechnische Prufung und Bewertung voraus. Die Einhal-
tung der aktuell gultigen gesetzlichen und technischen Anforderungen ist nachzuweisen. So-

mit gibt es keinen Bestandsschutz mehr.

Die Aufwendungen fir die Schadstoffsanierung werden als hoch bewertet. Es ist jedoch klar-
zustellen, dass bei einem geplanten Riickbau die Kosten fur eine Schadstoffsanierung gerin-

ger ausfallen als bei einer Schadstoffsanierung unter Erhalt der Gebaudestruktur.
Die einzelnen Bauteile bzw. Bauteilgruppen werden wie folgt bewertet:
Fassaden

Die zu erwartende Nutzungsdauer von Fassadenbekleidungen betragt bei ordnungsgemaéaier

Inspektion, Wartung und Instandsetzung in der Regel ca. 40 bis 50 Jahre. Dies betrifft insbe-
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sondere die regelmafige Kontrolle und Instandsetzung von Bauteilfugen zur Sicherstellung

der Regendichtheit.

Aufgrund des festgestellten Eindringens von Regenwasser Uber die Plattenfugen sowie der
rickseitigen Wasserbeanspruchung infolge defekter Dachabdichtungen ist davon auszuge-
hen, dass die Befestigungs- und Anschlussbereiche der Waschbetonplatten korrodiert sind
und die Standsicherheit geféhrdet ist. Darlber hinaus weisen auch die Waschbetonplatten
selbst deutliche Schadigungen auf (u. a. Stalaktiten Bildung). Es ist anzunehmen, dass die
Karbonatisierung des Betons bereits so weit fortgeschritten ist, dass eine Korrosion der Plat-

tenbewehrung eingesetzt hat.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass bauzeitbedingt bauphysikalische Aspekte wie thermi-
sche Entkopplung und Luftdichtheit nach damaligem Stand der Technik nur eingeschrankt
bericksichtigt wurden. Energieeffizienz spielte bei der Errichtung des Objekts keine maf3gebli-
che Rolle.

Die erforderlichen Untersuchungen im Rahmen einer Betoninstandsetzung waren daher als
umfangreich und aufwendig zu bewerten. Instandsetzungsmaflinahmen sind mit hoher Wahr-
scheinlichkeit sehr kostenintensiv und mit einem erheblichen technischen sowie wirtschaftli-

chen Risiko verbunden.

Die Fassadenbekleidung hat die zu erwartende Nutzungsdauer erreicht und weist erhebliche

Schaden auf. Sie wird daher als Totalschaden bewertet.

Im Falle einer Erneuerung waren die aktuellen Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
zu bericksichtigen. Dies erfordert insbesondere Anpassungen hinsichtlich Dammstarken,
thermischer Entkopplung, Verankerungssystemen sowie der Kubatur (z. B. Dicke, Fugenaus-
bildung, PlattengréRen, Uberdeckungen). Ob die geanderten gesetzlichen Anforderungen mit
der urspringlichen auf3eren Gestaltung vereinbar sind, ware im Rahmen einer detaillierten

Planung zu prufen.

Fensteranlagen, Glasfassade und Dachverglasungen

Fur Fensteranlagen, Glasfassaden und Dachverglasungen betragt die zu erwartende Nut-
zungsdauer bei regelmafiger Wartung und Instandsetzung ublicherweise ca. 30 bis 50 Jahre.
Die vorhandenen Bauteile befinden sich damit am Ende bzw. bereits am Uberschreiten ihrer

Ublichen Nutzungsdauer.
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Die festgestellten Alterserscheinungen, insbesondere geschédigte Dichtungen sowie Konden-
satbildung im Scheibenzwischenraum, sind damit plausibel erklarbar. Im Rahmen der Bege-
hung wurde zudem festgestellt, dass Anschlussfugen der Fenster nicht ausreichend gedammt

und luftdicht ausgefthrt sind.

Bei mehreren Verankerungspunkten ist aufgrund fortgeschrittener Korrosion eine Beeintrach-
tigung der Standsicherheit gegeben. Eine Instandsetzung erscheint nicht mehr zielfihrend, da
die Defizite an den Anschlusspunkten der Rahmen sowohl bauphysikalisch als auch statisch

erheblich sind.

Die Fensteranlagen sowie die Dachverglasungen werden daher als Totalschaden bewertet.

Bei einer Erneuerung sind die aktuellen Anforderungen aus dem GEG, dem Brandschutz so-
wie dem Arbeitsschutz einzuhalten. Ob die bei einer neuen Dachverglasung zu erwartenden
hoheren Lasten durch die vorhandene Tragkonstruktion aufgenommen werden kdnnen, wére

im Rahmen statischer Untersuchungen zu prifen.

Ob eine Erneuerung von Fensteranlagen, Glasfassade und Dachverglasungen in Kombination
mit Fassade, Dachabdichtung und Tragwerk unter Beibehaltung der urspriinglichen Gestal-
tung realisierbar ist, erscheint fraglich. Es ist mit individuellen Sonderkonstruktionen zu rech-
nen, die entsprechend geprift und zertifiziert werden missen. In diesem Zusammenhang wird
auf die erforderliche CE-Kennzeichnung gemaR EU-Bauproduktenverordnung (EU-BauPVO
305/2011) hingewiesen. Der Planungsaufwand sowie das Kostenrisiko sind als erheblich ein-

zustufen.

Dach und Dachterrassen

Die Ubliche Nutzungsdauer von Dachabdichtungen betréagt bei regelmaRiger Wartung ca. 20
bis 30 Jahre. Die vorhandenen Dach- und Dachterrassenabdichtungen haben diese Nut-
zungsdauer deutlich Gberschritten.

Der desolate Zustand ist insbesondere auf das Alter der Abdichtungssysteme sowie auf den
vollstdndigen Wartungs- und Instandsetzungsriickstau zurtickzufiihren. Die teilweise erkenn-
baren Sanierungsversuche einzelner Dachterrassen sind aus bautechnischer Sicht als man-
gelhaft und nicht funktionsfahig zu bewerten. Es wurden erkennbar wesentliche Fachregeln

des Dachdeckerhandwerks nicht eingehalten.
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Infolge der Undichtigkeiten kommt es im gesamten Gebaudekomplex zu massiven Folgescha-
den an Einbauten sowie an der Geb&udestruktur. Die Dach- und Dachterrassenabdichtungen

werden daher als Totalschaden bewertet.

Bei einer Erneuerung sind die aktuellen Vorgaben aus dem GEG, dem Brandschutz, dem Ar-
beitsschutz sowie Anforderungen zur Barrierefreiheit, insbesondere bei Dachterrassen, einzu-
halten. Der Planungsaufwand ware aufgrund der Schnittstellen zu Fassade, Verglasung und
der kinftigen Haustechnik als hoch zu bewerten. Zusatzlich ware die Photovoltaik-Pflicht zu

bericksichtigen, welche einen weiteren Lasteintrag in die Tragstruktur bewirkt.

FuBboden

FuRbodenbeldge weisen in der Regel eine Nutzungsdauer von ca. 20 bis 25 Jahren auf. Bei
hochwertigen Materialien sowie regelmafRiger Wartung, fachgerechter Reinigung und Instand-
setzung kann diese Nutzungsdauer im Einzelfall Gberschritten werden. Dies ist offenkundig

jedoch nicht gegeben.

Die vorhandenen Bodenbeldge sind aufgrund der langanhaltenden Feuchtigkeitsbelastung,
der Kontamination mit Fakalien sowie der Schimmelbildung in einem derart geschadigten Zu-
stand, dass von einem Totalschaden auszugehen ist. Beim Rickbau sind die erforderlichen

SchutzmaRnahmen aufgrund biologischer Kontamination zwingend zu beachten.

Die vorhandenen zusatzlichen FulZbodeneinbauten der friheren Vorbesitzer bzw. Mieter wer-
den als nicht genehmigungsfahig bzw. nicht genehmigt bewertet. Die baurechtlichen Abwei-
chungen sind erheblich, sodass davon auszugehen ist, dass hierfir weder Genehmigungen
noch Fortschreibungen des Brandschutzkonzeptes vorliegen. Es ist daher von einem vollstan-

digen Ruckbau der zusatzlichen Fufbodeneinbauten (z. B. Estriche, Holzbéden) auszugehen.

Bei einer Erneuerung der FuRbdden (Beldge und Estrich) sind die aktuellen Anforderungen
der Arbeitsstattenregeln (ASR) zur Rutschhemmung sowie die Vorgaben zur Barrierefreiheit
gemal DIN 18040-1 einzuhalten. Problematisch kénnen insbesondere Bereiche mit erh6hten
Abdichtungsanforderungen (z. B. Duschen, Kiichen) werden, da hier Entwasserungsrinnen mit
direkter Anbindung an das Abwassersystem erforderlich werden kénnen. Unabhé&ngig von den
tbrigen baulichen Defiziten erscheint eine Erneuerung der Ful3bdden technisch grundsatzlich

umsetzbar.
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Decken und Unterdecken
Die Decken- und Unterdeckenverkleidungen sind durch Feuchtigkeitseinwirkung, Schimmel-
bildung sowie herabfallende KMF-Dammstoffe erheblich geschéadigt. Sie werden daher als

Totalschaden bewertet.

Die Ubliche Nutzungsdauer liegt bei ca. 20 bis 30 Jahren und ist stark von den haustechni-
schen Einbauten abhéngig. Da im Zuge einer technischen Erneuerung regelmafig auch die
Unterdecken vollstandig zuriickgebaut und neu hergestellt werden missen, ist die Nutzungs-

dauer im vorliegenden Fall als Gberschritten anzusehen.

Innenwande und Wandbekleidungen

Aufgrund der langanhaltenden Feuchtigkeitsbelastung sowie der ausgepragten Schimmelbil-
dung sind Innenwandbekleidungen sowie Innenwénde aus Gipskarton als Totalschaden zu
bewerten. Im Rahmen einer erforderlichen Schimmelsanierung ist ein vollstandiger Riickbau

einschlief3lich Putz- und Bekleidungsschichten erforderlich.

Bei nicht bekleideten Betonwanden mit Schimmelbefall kann ein Abfrasen von Betonoberfla-
chen erforderlich werden. Samtliche MaRRhahmen sind unter Beachtung der Schutzmalnah-

men bei biologischer Kontamination durchzuftihren.

Die von den friheren Vorbesitzern bzw. Mietern ausgeftihrten Einbauten von Gipskartonwan-
den, Raumtrennern aus Holz sowie der Riickbau von Mauerwerkswanden werden als nicht
genehmigt bzw. baurechtswidrig bewertet. Aufgrund der erheblichen Abweichungen ist davon
auszugehen, dass hierfur keine Genehmigungen und keine Fortschreibung des Brandschutz-
konzeptes vorliegen. Es ist daher von einem vollstandigen Ruckbau dieser zusatzlichen
Wandeinbauten auszugehen. Ob fehlende Mauerwerkswéande statisch erforderlich sind und

neu errichtet werden mussen, ist durch einen Tragwerksplaner zu prifen.

Haustechnische Anlagen

Die haustechnischen Anlagen (Elektroinstallation, Steuertechnik, Brandmeldetechnik, LUf-
tungsanlagen, Forderanlagen, Sanitdranlagen, Heizungsanlage, Warmeverteilung, Wasser-
aufbereitung sowie Kaltestation) werden in ihrer Gesamtheit als Totalschaden bewertet. Auch
die vorliegenden Einschatzungen von Fachplanern und Fachfirmen kommen zu diesem Er-

gebnis.
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Die Anlagenzentralen stehen teilweise im Wasser bzw. sind tberflutet. Auch die Verteilernetze
sind durch Wasser- und Feuchtigkeitseinwirkung erheblich geschadigt. Dartiber hinaus be-
steht ein Wartungs- und Instandsetzungsriickstau von mehreren Jahrzehnten. Unabhéangig

davon ist die Ubliche Nutzungsdauer von ca. 30 Jahren tberschritten.

Im Falle einer erneuten Installation wére mit erheblichen raumlichen Konflikten im Bestands-
gebadude zu rechnen. Dies betrifft insbesondere Sanitarverrohrungen und Liftungsanlagen.
Aufgrund vergrofRerter Dammstéarken ist ein grof3erer Leitungsabstand erforderlich. Zudem
sind Stichleitungen mit stehendem Wasser nach aktuellem Regelwerk unzulassig, wodurch
zusatzliche Leitungsfuhrungen (z. B. Zirkulationsleitungen) notwendig werden. Technische
Alternativen (z. B. automatische Spileinrichtungen oder dezentrale Wassererwarmung) kon-

nen einzelne Probleme reduzieren, andern jedoch nicht die grundsétzliche Raumproblematik.

Bei den Luftungsanlagen besteht aktuell keine ausreichende Trennung zwischen Luftsyste-
men aus Badbetrieb, Hallen- und Blrobereichen sowie fetthaltiger Kichenabluft aus dem
Gastronomiebereich. Nach aktuellem Stand der Technik und geltenden Vorschriften sind diese
Systeme getrennt zu flihren. Insbesondere fir fetthaltige Abluft sind groR3ere Kanalquerschnit-
te sowie groRere Brandschutzkomponenten (z. B. Brandschutzklappen) erforderlich. Auch fir
chemische Anlagen (Wasseraufbereitung, Kaltestation) sind geanderte Abluftsysteme erfor-
derlich, wodurch zusatzliche Leitungsfiihrungen entstehen. Darlber hinaus sind die brand-
schutztechnischen Abstande zwischen technischen Einbauten nach heutigem Regelwerk gro-

Rer auszufuhren.

In der Gesamtschau ist es sehr wahrscheinlich, dass die vorhandenen Installationsrdume

(Flurbereiche, Zwischendecken) fur die haustechnische Neuinstallation nicht mehr ausreichen.

Tragwerk, Stahlbau und Betonbauteile

Die Bewertung des Tragwerks, bestehend aus Stahl- und Betonbauteilen, ist aufgrund der
Vielzahl moglicher Einflussfaktoren als komplex einzustufen. Die Ubliche Nutzungsdauer sol-
cher Tragstrukturen betragt bei regelmafiger Prifung und Instandhaltung ca. 80 bis 100 Jah-
re. Vorliegend erfolgte Uber Jahrzehnte keine systematische Wartung. Schaden an Dachab-
dichtung und Fassadenelementen fiihrten zu einer langanhaltenden Feuchtigkeitsbelastung.
Zur Bewertung der Restnutzungsdauer sind wesentliche Rahmenbedingungen der urspringli-

chen Planung heranzuziehen.
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Im Vergleich zu heutigen Regelwerken (z. B. Eurocode) war die Bemessung der Betonuber-
deckung nach DDR-Normen (z. B. TGL 33405, Stand 1980) weniger stark an Expositionsklas-
sen und Lebensdaueranforderungen gekoppelt. Es ist daher davon auszugehen, dass Beton-
bauteile aus dieser Bauzeit tendenziell geringere Betoniberdeckungen aufweisen. Dadurch
verlaufen Karbonatisierungsprozesse schneller, was bei Feuchtigkeitseinwirkung zu einem
frihzeitigen Korrosionsbeginn der Bewehrungsstahle fuhren kann. Das vorgefundene Scha-

densbild bestatigt diese Annahme.

Die erforderlichen Untersuchungen und Instandsetzungsmaf3hahmen an korrosionsgeschadig-
ten Betonbauteilen sind umfangreich und kostenintensiv. Auch bei sorgféltiger und umfassen-
der Untersuchung verbleibt bei komplexen Geb&audestrukturen regelmaRig ein Restrisiko, dass
Schadstellen nicht vollstéandig erfasst werden und ein spateres Bauteilversagen nicht ausge-

schlossen werden kann.

Entsprechendes gilt fur Stahlbauteile, insbesondere hinsichtlich Schichtdickenbemessung und
Zustand des Korrosionsschutzes (Feuerverzinkung, Beschichtungen). Auch hier sind umfang-
reiche Prufungen erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass der zukinftige Wartungs- und

Instandhaltungsaufwand erheblich steigt und ein hohes Kostenrisiko darstellt.

Ein weiteres wesentliches Problem betrifft die brandschutztechnischen Anforderungen. Histo-
rische DDR-Vorgaben (z. B. TGL 10685) sehen im Vergleich zu heutigen Regelwerken gerin-
gere Betonuberdeckungen fir den Brandfall vor. Moderne Bemessungsverfahren nach DIN
EN 1992 (Eurocode 2) erfordern deutlich gréRere Abstdnde zwischen Betonoberflache und

Bewehrungsachse, um die Tragfahigkeit im Brandfall ausreichend lange zu erhalten.

Bei einem Gebaude dieser GroRenordnung ist in der Regel eine Feuerwiderstandsdauer von
mindestens 90 Minuten anzusetzen. Es ist absehbar, dass diese Anforderungen in der vor-
handenen Konstruktion nicht erfullt werden. Eine umfassende brandschutztechnische Ertiich-
tigung der Tragstruktur ware daher erforderlich. Dies wirde voraussichtlich zusatzliche Brand-

schutzbekleidungen der Beton- und Stahlkonstruktion notwendig machen.

Solche Bekleidungen reduzieren die verfigbaren Installationsraume fiir haustechnische Anla-
gen in Zwischendeckenbereichen zusatzlich. Gleichzeitig haben sich auch die erforderlichen
Abmessungen und Mindestabstande haustechnischer Anlagen gegeniiber dem urspriinglichen
Bauzustand vergréRRert. Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass die Unterbringung der

gesamten Haustechnik in der vorhandenen Kubatur kiinftig nur eingeschrankt moéglich ware.
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Fiur Stahlbauteile ist ebenfalls davon auszugehen, dass die vorhandene Konstruktion den ak-
tuellen Brandschutzanforderungen nicht geniigt. Brandschutzbeschichtungen kénnen zwar
Abhilfe schaffen, sind jedoch aufgrund hoher Anforderungen an Untergrundvorbereitung und
Verarbeitung aufierst kostenintensiv. Zudem sind solche Systeme regelmé&Rig (mindestens
alle funf Jahre) zu prifen, zu warten und instand zu setzen. Hierfir waren jeweils Geruste
oder zusatzliche Wartungs- und Sicherungseinrichtungen (z. B. Seilsicherungssysteme) erfor-
derlich. Der langfristige Aufwand in der Nutzungsphase ist daher als hoch zu bewerten.

Eine Absenkung der brandschutztechnischen Anforderungen durch Kompensationsmafnah-
men erscheint nicht realistisch. Aufgrund der baulichen Verschachtelung des Gebaudekom-
plexes sowie der zu erwartenden hohen Besucherzahlen (Versammlungsstatte) sind zusétzli-
che Fluchtwege oder vergleichbare Malinahmen nur eingeschrénkt bis gar nicht umsetzbar.
Eine Reduzierung der zuléssigen Besucherzahlen wiirde zudem die Wirtschaftlichkeit erheb-
lich beeintrachtigen.

Die nach TGL 32274/03 angesetzten Verkehrslasten flr Versammlungsstétten und Sporthal-
len lagen zum Zeitpunkt der Errichtung im unteren bis mittleren Bereich der heutigen Euro-
code-Lastannahmen. Wahrend TGL-Werte teilweise mit heutigen Kategorien C3 bis C4 ver-
gleichbar sind, kdnnen Eurocode-Ansatze bei hoher Personendichte oder geanderter Nutzung
hohere Lasten erfordern. Fir Bestandsgebaude aus DDR-Zeiten ist daher im Einzelfall zu pri-
fen, ob die urspriinglichen Lastannahmen ausreichend sind oder eine Nachrechnung nach
Eurocode erforderlich wird. Es ist jedoch davon auszugehen, dass fur Umbaumaflinahmen

keine nennenswerten Lastreserven vorhanden sind.

Das vorgefundene Schadensbild lasst zudem darauf schlieRen, dass Teile der Abdichtung
gegen Erdreich schadhaft sind und Wasser in das Bauwerk eindringt. Die Ubliche Nutzungs-
dauer solcher Bauwerksabdichtungen betragt ca. 50 Jahre. Damit hat die Abdichtung das En-
de ihrer Nutzungsdauer erreicht. Eine Instandsetzung erscheint erforderlich. Aufgrund der
Komplexitat des Gebaudes ist der Planungsaufwand fir eine Abdichtungssanierung als sehr
hoch einzustufen. Auch die Bauausfuhrung ist voraussichtlich erheblich aufwendiger und kos-
tenintensiver als bei einem Neubau. Es ist mit Arbeiten im Grundwasserbereich einschlie3lich

Verbau und Wasserhaltung zu rechnen. Das Kostenrisiko ist als sehr hoch zu bewerten.

Der Sachverstandige bewertet eine mogliche Weiternutzung der Tragkonstruktion (Beton- und
Stahlbauteile) insgesamt als &uf3erst kritisch. Es ist erkennbar, dass umfangreiche Schadens-

untersuchungen, Bauteilanalysen, Planungsleistungen sowie Instandsetzungsarbeiten erfor-
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derlich waren, um das Tragwerk weiterhin nutzen zu kénnen. Auch nach Durchflihrung solcher
Maflinahmen wére von einer erhéhten Wartungsintensitat, einer reduzierten Tragfahigkeitsre-
serve sowie einer eingeschrankten Restnutzungsdauer auszugehen.

Ein wirtschaftlicher Erfolg erscheint daher als unwahrscheinlich. Angesichts des erheblichen
Aufwands fir weitergehende Untersuchungen zur Machbarkeit sowie des hohen Planungs-
und Kostenrisikos wird ein vollstandiger Rickbau des Gebaudekomplexes als sachgerechtes-
te und wirtschaftlichste Losung bewertet. Unter dem Gesichtspunkt der Kostensicherheit und

Risikominimierung wird der Rickbau als vorzugswiirdige Variante angesehen.

7. Beantwortung der Fragestellung

Nachfolgend beantwortet der Sachverstandige die Fragestellungen wie folgt:

a. Wie ist der aktuelle bauliche Zustand des Geb&udekomplexes?

Der bauliche Zustand des Gebaudekomplexes ist als sehr schlecht bis desolat zu

bewerten. In Summe ist von einem wirtschaftlichen Totalschaden auszugehen.

Aufgrund des seit ca. 20 Jahren bestehenden, weitestgehenden Leerstands, der feh-
lenden Wartung und der nicht nachgewiesenen wiederkehrenden Prifungen techni-
scher Anlagen ist ein massiver Instandhaltungs- und Sanierungsriickstau erkennbar.
Wesentliche Bauteile der Gebaudehiille (Fassade, Fensteranlagen, Dach- und Dach-
terrassenabdichtungen) weisen erhebliche Schaden auf und werden tberwiegend als

Totalschaden bewertet.

Durch Undichtigkeiten an Dach- und Abdichtungssystemen kam es zu langanhalten-
der Feuchtigkeitseinwirkung mit umfangreichen Folgeschaden, insbesondere Schim-
melbildung, Materialzersetzung sowie Korrosionsschaden an tragenden und nicht
tragenden Bauteilen. Auch die haustechnischen Anlagen sind infolge von Wasser-
schaden, Uberalterung und fehlender Instandhaltung insgesamt als Totalschaden

einzustufen.

b. Sind Bereiche des Gebaudekomplexes temporar oder dauerhaft nicht nutzbar?

Insgesamt ist der Gebaudekomplex derzeit nicht betriebs- bzw. nutzungsfahig. Eine

Wiederaufnahme einer Nutzung wéare nur nach umfangreichen und kostenintensiven
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Sanierungs- und ErtiichtigungsmalRnahmen sowie erneuter bauordnungsrechtlicher

und brandschutz-technischer Prifung maéglich.

c. Sind Bauteile oder Gebaudeteile aus technischer und wirtschaftlicher Sicht bereits

verbraucht?

Bis auf die eigentliche Tragstruktur sind alle Bauteile / Bauteilgruppen aus techni-
scher Sicht verbraucht. Sie haben lhre zu erwartenden Nutzungsdauer erreicht und
teilweise weit Uberschritten. Die eigentliche Tragstruktur bewertet der Sachverstandi-
ge aus wirtschaftlicher Sicht als verbraucht. Es ist erkennbar, dass umfangreiche
Schadensuntersuchungen, Bauteilanalysen, Planungsleistungen sowie Instandset-
zungsarbeiten erforderlich waren, um das Tragwerk weiterhin nutzen zu kdnnen.
Auch nach Durchfuhrung solcher Maflinahmen ware von einer erhéhten Wartungs-
intensitat, einer reduzierten Tragfahigkeitsreserve sowie einer eingeschrankten Rest-
nutzungsdauer auszugehen. Ein wirtschaftlicher Erfolg erscheint daher als unwahr-

scheinlich.

d. Ist eine bestimmungsgemale Nutzung des Gebaudekomplexes objektiv zumutbar?

Eine bestimmungsgeméaRe Nutzung des Gebaudekomplexes ist aus sachverstandi-

ger Sicht objektiv nicht zumutbar.

Angesichts des erheblichen technischen, organisatorischen und wirtschaftlichen Auf-
wands sowie der verbleibenden Kosten- und Ausfuhrungsrisiken ist eine bestim-

mungsgemale Nutzung derzeit nicht objektiv zumutbar.

Hier erlaubt sich der Sachverstandige noch einen erganzenden Verweis auf die Ge-
baudehistorie. Der bestimmungsgemé&iie Zweck dieser Einrichtung war nicht nur das
Sport- und das Erholungsangebot, sondern auch die staatliche Propaganda. Unter
diesen Gesichtspunkt haben die hohen Energiekosten, der grof3e Wartungs- und In-
standhaltungsaufwand keine Rolle gespielt. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten

ware dieser Gebaudekomplex so nie errichtet wurden.
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e. Kann die Tragstruktur des sogenannten Briickengeb&dudes erhalten werden?

Nein, die Tragstruktur des sogenannten Briickengeb&dudes kann aus wirtschaftlicher

und technischer Sicht nicht erhalten werden.

8. Zusammenfassung

Der bauliche Zustand ist insgesamt sehr schlecht bis desolat. Es liegen umfangreiche Durch-
feuchtungen, flachige Schimmel-/Mikrobenbelastungen, Korrosion sowie erhebliche Substanz-
schaden vor. Die Gebaudehiille ist in wesentlichen Teilen schwer geschadigt. Es bestehen
zudem sicherheitsrelevante Méangel (u. a. fehlende Absturzsicherungen, defekte Lichtkup-

peln/Entrauchungselemente, blockierte Zugange).

Im Innenbereich wurden stehendes Wasser, Feuchte- und teils fakalienbedingte Kontaminati-
onen, geschadigte Bodenaufbauten, durchnasste bzw. herabgefallene Unterdecken sowie
freiliegende KMF-Dammstoffe festgestellt. Teilweise bestehen Hinweise auf Echten Haus-
schwamm. Vorbesitzer-/mieterseitige Einbauten und Grundrissanpassungen werden als nicht
regelkonform und mutmalflich nicht genehmigt bewertet (u. a. Brandschutz, Barrierefreiheit,

zusatzliche Brandlasten).

Tragwerk und Konstruktion zeigen Korrosions- und Betonschaden (u. a. freiliegende Beweh-
rung, Abplatzungen, Salzausblihungen, Stalaktiten-Bildung). Im Untergeschoss bestehen
Hinweise auf eine defekte Abdichtung gegen Erdreich. Bereiche sind geflutet und nicht beur-
teilbar. Eingriffe in tragende Bauteile wurden festgestellt; weitergehende Standsicherheitspri-

fungen sind angezeigt.

Die technischen Anlagen sind insgesamt nicht betriebssicher und stark vernachlassigt (Elekt-
ro, Aufzlige, LUftung, Sanitar/Abwasser, Heizung/Kélte, Brandschutz). Teilbereiche stehen
unter Wasser und der Strom-, Wasser- und Fernwarmeanschluss wurde zuriickgebaut.
Brandschutztechnische Einrichtungen sind ohne funktionsfahige Nachweise. Eine Nutzung

wurde im Teilbereich (Musikclub) behordlich untersagt.

Aus den Unterlagen ergibt sich, dass es sich um kein Einzeldenkmal handelt.
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Im gesamten Geb&udekomplex gibt es ein relevantes Schadstoffspektrum (u. a. Asbest, KMF,
PAK, Blei, halogenierte Stoffe), das umfangreiche Schutz-, Sanierung- und Entsorgungsmal3-

nahmen erfordert.

In der Gesamtbewertung wird ein massiver Instandhaltungs- und Sanierungsrickstau festge-
stellt. Nahezu alle Bauteile und Anlagen sind technisch verbraucht bzw. als Totalschaden zu
werten. Der Gebaudekomplex ist aktuell nicht nutzungsfahig; eine bestimmungsgemaie Nut-
zung ist objektiv nicht zumutbar. Ein Riickbau wird aus fachlicher Sicht als sachgerechte und

wirtschaftlich vorzugswirdige Losung bewertet.

9. Schlusserkldrung

Diese gutachterliche Stellungnahme ist nur mit der Originalunterschrift und dem Stempel des
Sachverstandigen gultig. Sie darf nicht vervielfaltigt werden und ist im Bedarfsfall beim Sach-

verstandigen anzufordern.

Die dem Sachverstandigen Uberlassenen Unterlagen werden in Kopie im Biro des Sachver-

standigen archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre.

Der Sachverstandige versichert, dass seine gutachterliche Stellungnahme unparteiisch und
nach bestem Fach- und Sachwissen erstellt wurde. Jegliche personliche Haftung des Sach-
verstandigen wird ausgeschlossen. Eventuelle Anspriiche kdnnen nur gegen die Haftpflicht-/

Vermdgensschadenversicherung des Sachverstandigen vorgetragen werden.

Der Sachverstandige bestatigt mit seiner Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist

oder seinen Aussagen keine Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 25. Februar 2026

Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

TUV Rheinland gepriifter Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden
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10. Bilddokumentation

Foto 1

Datum: 19.11.2025

Blick auf Untersicht der
Durchfahrt Briickengebaude

Starke Feuchtigkeits- und
Korrosionserscheinungen
auf der Unterseite der Be-
tonteile. Es gibt keine Au-
Rendammung,

Foto 2

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
eines Lagerraumes.
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Foto 3

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
der Warmwasserstation.
Leitungsummantelungen
wurden mehrfach geflickt.
Am Boden Reste alter Lei-
tungen.

Foto 4

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Leitungsresten (Korro-
dierte Gussrohre und ge-
flickte KG-Rohrstticken).
Diese Rohrhaufen gibt es
im gesamten Geb&udekom-
plex des SEZ.
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Foto 5

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Blick in eine alte Liftungs-
zentrale. Technik ist noch
aus dem Errichtungsjahr.
Flexible Verbindungen am
Ventilator sind sprode und
gerissen.

Foto 6

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Blick in einen Werkstatt-
und Aufenthaltsbereich.
Feuchtigkeit und Schimmel
an den Decken. Auf dem
FuRboden steht Wasser.
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Foto 7

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Blick in einen Werkstatt-
und Aufenthaltsbereich.
Defekte Rohrleitungen auf
FuRboden. Feuchtigkeitser-
scheinungen an Wanden
und Decken.

Foto 8

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Blick auf einen alten Elekt-
roverteiler mit Sicherungs-
kasten. Prifplakette vor-
handen. Nachste Prufung
war im Juni 1995 fallig.
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Foto 9

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Leitungsresten aus di-
versen Reparaturversuchen.

Foto 10

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Blick auf einen Bodenein-
fihrung eines korrodierten
und gesprungenen Guss-
rohres.
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Foto 11

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
einer Flickstelle der Abwas-
serrohre. KG mit Gussroh-
ren kombiniert.

Foto 12

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Exemplarische Aufnahme
eines zugesetzten Boden-
einlaufes in der Bodenplatte.
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Foto 13

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
auf geflickte Abwasserlei-
tungen mit Gussrohren und
HT-Rohren.

Foto 14

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Blick auf einen Bodenein-
fiihrung mit HT-Rohr. Uber-
gang im Bodenbereich auf
Gussrohr.
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Foto 15

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
eines Sanitarraumes. Origi-
nalfliesen aus der Errich-
tung. Diverse Rosterschei-
nungen durch defekte Rohr-
leitungen. Wasser lauft tber
den FulR3boden.

Foto 16

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Blick auf defekte Rohrlei-
tungen an Decke im Sani-
tarraum. Rost an den Flie-
sen.
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Foto 17

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Nahaufnahme der korrodier-
ten Rohrleitungen. Das Ab-
wasserrohrsystem darf als
Totalschaden bewertet wer-
den.

Foto 18

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Nahaufnahme der korrodier-
ten Rohrleitungen. Das Ab-
wasserrohrsystem darf als
Totalschaden bewertet wer-
den.
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Foto 19

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Blick in leeren Raum mit
alten Gussheizkorper. Bau-
zeitlich muss davon ausge-
gangen werden, dass in den
Rippenverbindungen des
Heizkorpers Asbest verbaut
wurden, ist.

Foto 20

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen an den Wanden.
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Foto 21

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Blick in Flurbereich. Feuch-
tigkeitserscheinungen an
Wanden und Boden.

Foto 22

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen an den Wanden.
Herabhangende Kabelbiin-
del von der Decke.
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Foto 23

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
der alten, analogen Telefon-
verteilung.

Foto 24

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen an der Decke.
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Foto 25

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

FlieRendes Wasser an TUr-
sturz.

Foto 26

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen an den Wénden
und Decke mit Schimmel-
bildung.
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Foto 27

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen an den Wanden
und Decke mit Schimmel-
bildung.

Foto 28

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - UG

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen an den Wénden
und Decke im Treppenhaus
zum EG.
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Foto 29

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Blickt vom Zwischenpodest
in den Raum unterhalb des
Treppenlaufes zum EG.
Seitliche Abdeckung ist zu-
sammengestitzt. Brand-
schutzanforderungen wer-
den nicht erfullt. Stahltrager
stark korrodiert.

Foto 30

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - EG

Exemplarische Aufnahme
von Durchfeuchteter Wand
im Treppenhaus mit
Schimmelbildung.

GSP Sachversténdige GmbH

Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

TUV Rheinland zertifizierter Sachverstéindiger for Schaden an Gebéuden

Bismarckstrafle 98 in 10625 Berlin

Tel.: 030-300 962-0  Fax: 030 — 300 962-22  Mobil: 0172 -716 2593  E-Mail: info@gsp-sv.de


mailto:info@gsp-sv.de

Sachverstandige GmbH Seite 48 von 117
Obijekt: Sport- und Erholungszentrum (SEZ), Landsberger Allee 77 in 10249 Berlin Nummer: GS-CP 2025-016

Foto 31

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - UG

Exemplarische Aufnahme
eines Blroraumes. Wénde
und Decken sind durch-
feuchtet und verschimmelt.
Fenster wurden mit Bretten
gesichert.

Foto 32

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - EG

Exemplarische Aufnahme
eines Bluroraumes. Die De-
cken sind abgehéangt und
herausragende Unterzlige
sind durchfeuchtet und ver-
schimmelt. Wasser tropft
von den Unterziigen.
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Foto 33

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Exemplarische Aufnahme
einer alten Unterverteilung.
Die Sicherungsplatze sind
nicht beschriftet.

Foto 34

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Exemplarische Aufnahme
eines vermiullten Raumes.
Diverse ehemalige Einbau-
reste wurden hier zwischen-
gelagert.
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Foto 35

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Exemplarische Aufnahme
eines Blroraumes. Wénde
und Decken sind durch-
feuchtet, verschimmelt und
Algenbildung hat eingesetzt.

Foto 36

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - EG

Nahaufnahme der Algenbil-
dung. Rostflecken sind
deutlich zu erkennen.
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Foto 37

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Exemplarische Aufnahme
eines Fensteranschlusses.
Die Fenster stehen auf kor-
rodierten StahlftiRen. Die
AuBenfensterbank wurde
mit Holzkeilen unterflttert.
Keine thermische Entkopp-
lung unterhalb der AuRRen-
fensterbank.

Foto 38

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Detailaufnahme eines kor-
rodierten StahlfuRes der
Fensterkonstruktion. Es gibt
keine luftdichten Anschliisse
auf der Innenseite.
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Foto 39

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Detailaufnahme eines seitli-
chen Fensteranschlusses.
Seitliche Verankerung ist
ebenfalls korrodiert. Im
Eckbereich der Bristung ist
die korrodiert Bewehrung
der Betonkonstruktion zu
erkennen.

Foto 40

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - EG

Exemplarische Aufnahme
eines Bilroraumes mit
durchfeuchteten Wanden
und Decken. Schimmel- und
Algenbildung.
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Foto 41

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Blick auf eine Dehnfuge im
Flurbereich. Aus dem Zwi-
schenraum lauft Wasser.

Foto 42

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - EG

Blick entlang eines Flures.
Wasserlauft aus dem Plat-
tenfugen der Decke. Wéande
mit Schimmelbesatz.
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Foto 43

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - EG

Exemplarische Aufnahme
eines Ortbetonstreifens.
Kiesnester und Lunker sind
deutlich zu erkennen.
Salzausblihungen an der
Deckenunterseite infolge
Feuchtigkeitseinwirkung.

Foto 44

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - EG

Exemplarische Aufnahme
von Stalaktiten an einer
Plattenfuge im Deckenbe-
reich. Lange der Stalaktiten
ca. 5cm.
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Foto 45

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Blick vom Zwischenpodest
zum Treppenlauf in das
Obergeschoss. Algen- und
Schimmelbildung an den
Wanden.

Foto 46

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - OG

Exemplarische Aufnahme
eines Blroraumes im Ober-
geschoss. Durchfeuchtete
Wande und Decken.
Schimmel- und Algenbil-
dung an den Wanden. Auf
dem Ful3boden ist Moos-
bewuchs.
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Foto 47

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Nahaufnahme des Moos-
bewuchses auf dem Fuf3bo-
den.

Foto 48

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Nahaufnahme eines Farn-
bewuchses aus einer Plat-
tenfuge.
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Foto 49

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Blick zu einer Holzverklei-
dung im Flur. Erkennbarer
Befall mit Hausschwamm.

Foto 50

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - OG

Nahaufnahme des Haus-
schwammmyzels.
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Foto 51

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Blick entlang eines Flures.
Auf dem Boden steht flissi-
ges Wasser ca. 1 bis 2 cm
hoch. Salzausblihungen an
der Decke.

Foto 52

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - OG

Nahaufnahme einer Sta-
lagmiten-Bildung auf dem
Fuboden. Die Hohe betragt
ca. 2cm.
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Foto 53

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Exemplarische Aufnahme
von Stalaktiten an einer
Plattenfuge im Deckenbe-
reich. Lange der Stalaktiten
ca. 30cm.

Foto 54

Datum: 19.11.2025

Briickengebaude - OG

Blick auf eine Dachterrasse
mit Baumbewuchs (ca. 3-
4m hoch)
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Foto 55

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Blick auf eine Dachterrasse
mit Kleingehdlz, Gras und
Moos.

Foto 56

Datum: 19.11.2025

Briickengebéaude - OG

Blick auf eine Dachterrasse
mit Kleingehdlz und Moos.
Teile des Terrassenbelags
wurden aufgenommen und
zurtckgelassen. Vermutlich
nach anfanglichen Versu-
chen Undichtigkeiten zu
beheben.
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Foto 57

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines AulRenbeckens

Stark verschmutztes Was-
ser steht im Becken. Fliesen
im und um das Becken sind
gelost. Betonflachen sind
erkennbar.

Foto 58

Datum: 19.11.2025

Blick auf Wasserkanal ins
Gebaude

Fehlende Fliesen, zugesetz-
te Bodeneinlaufe, Pflanzli-
cher Bewuchs in den seitli-
chen Uberlaufbereichen.
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Foto 59

Datum: 19.11.2025

Blick auf den ehemaligen
Theaterbereich.

Das Areal wurde zwischen-
zeitlich als Pony-Hof ge-
nutzt.

Foto 60

Datum: 19.11.2025

Blick auf Stahlkonstruktion
Bauteil Il

Baumbewuchs in die Stahl-
konstruktion hinein. Schadi-
gung der Fundament und
Abdichtung durch die Wur-
zelbildung. Schéadigung des
Korrosionsschutzes der
Stahlkonstruktion. Gefahr-
dung des Brandschutzes,
da Verglasung ohne Brand-
schutztechnische Eigen-
schaften.
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Foto 61

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines Fassadenabschnittes

Waschbetonfertigteile haben
einen starken Besatz von
Schimmel, Algen, Flechten
und Moos. An den Fenster-
scheiben ist ebenfalls
Schimmel, Algen und Flech-
tenbesatz vorhanden.

Foto 62

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
einer horizontalen Platten-
fuge

Das eingebaute Fugenmate-
rial ist versprodet und abge-
rissen. Die Fuge ist nicht
mehr Schlagregendicht.
Wasser kann in die Fassa-
denkonstruktion eindringen.
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Foto 63

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
einer vertikalen Plattenfuge

Das eingebaute Fugenma-
terial ist versprodet und ab-
gerissen. Die Fuge ist nicht
mehr Schlagregendicht.
Wasser kann in die Fassa-
denkonstruktion eindringen.

Foto 64

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines Hauseingangs

Die Unterdeckenverkleidung
fehlt. Die Bauteilfugen wur-
den nachtraglich vom Mieter
mit Bauschaum verschlos-
sen, um die Heizkosten zu
senken.
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Foto 65

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Unterdeckenverkleidung

Die Unterdeckenverkleidung
ist von herabfallender KMF-
Dammung geschadigt. Die
Verkleidung ist als Total-
schaden bewerten. Die
KMF-Dammung gilt als ge-
fahrlicher Abfall.

Foto 66

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Stalaktiten-Bildung an
der Fassadenbekleidung

Stalaktiten Bildung an Aus-
kragenden Plattenenden
(z.B. Dachterrassen). Ein-
deutiges Indiz fur defekte
Dachabdichtungen. Starke
Korrosionsprobleme bei den
Plattenverankerung sind zu
erwarten.
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Foto 67

Datum: 19.11.2025

Blick zur Eislaufflache

Starker Bewuchs der an-
grenzenden Fassadenfla-
chen (Schimmel, Algen,
Flechten, Moose)

Foto 68

Datum: 19.11.2025

Blick unterhalb der tiber-
dachten Eislauflaufflache

Abblatternde Farbe an Be-
ton und Stahlteilen. Herab-
gefallene Unterdeckenver-
kleidungen

GSP Sachversténdige GmbH

Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

TUV Rheinland zertifizierter Sachverstéindiger for Schaden an Gebéuden

Bismarckstrafle 98 in 10625 Berlin

Tel.: 030-300 962-0  Fax: 030 — 300 962-22  Mobil: 0172 -716 2593  E-Mail: info@gsp-sv.de


mailto:info@gsp-sv.de

Sachverstandige GmbH Seite 67 von 117
Obijekt: Sport- und Erholungszentrum (SEZ), Landsberger Allee 77 in 10249 Berlin Nummer: GS-CP 2025-016

Foto 69

Datum: 19.11.2025

Detailaufnahme Regenab-
lauf Auf3endach

Provisorische Anbindung
einer neuen Entwasse-
rungsleitung. Abblatternde
Farbbeschichtung (Korrosi-
onsschutz) von Stahlbautei-
len.

Foto 70

Datum: 19.11.2025

Blick in einen Flurbereich
von der Eislaufflache

Fehlende Deckenabhén-
gung, Deckenlampen, De-
ckenauslasse Luftung etc.
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Foto 71
Datum: 19.11.2025
FuRbodeniibergang

Mieterseitig eingebauter
Holzboden mit Stufe zu den
Sanitarbereichen. Dies wi-
derspricht jeder Vorgabe
aus der ASR und der Barrie-
refreiheit nach DIN 18040.
Einbau einer zusatzlichen
Brandlast.

Foto 72

Datum: 19.11.2025

Blick Richtung Schwimmbe-
reich

Nachtraglicher Holzboden
des ehem. Mieters. Als Fol-
ge: Anderung der Stufen-
malRe im Fluchtweg.

Pfitze und herabgefallene
KMF-Dammung
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Foto 73

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der inneren Unterdecken-
verkleidung

Heraushangende, durch-
nasste KMF-Dammung.
Teile der Unterdecke sind
durch das Gewicht bereits
abgefallen.

Foto 74

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der inneren Unterdecken-
verkleidung

Herausgefallende durch-
nasste KMF-Dammung
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Foto 75

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Wasserlaufspuren

An Knotenpunkten der Kon-
struktion kommt es an
raumseitigen Plattenfugen
zu Wasserlaufspuren. Kor-
rosionsprobleme an Veran-
kerungen wahrscheinlich.

Foto 76

Datum: 19.11.2025

Blick auf das ehem.
Planschbecken

Alterungstypischer Erschei-
nung von defekten Fliesen,
Verfugungen etc.
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Foto 77

Datum: 19.11.2025

Blick auf das ehem. Kaska-
denbecken

Alterungstypischer Erschei-
nung von defekten Fliesen,
Verfugungen etc.

Rosterscheinungen an Stu-
fen im Wegebereich

Foto 78

Datum: 19.11.2025

Blick auf das ehem. Strahl-
und Sprudelbecken

Alterungstypischer Erschei-
nung von defekten Fliesen,
Verfugungen etc.

Provisorische Absturzsiche-
rung aus Holz durch Mieter.
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Foto 79

Datum: 19.11.2025

Blick auf das ehem.
Sprungbecken

Mieterseitiger Umbau zum
Basketball-Areal

Foto 80

Datum: 19.11.2025

Blick auf das ehem. Wel-
lenbecken

Mieterseitiger Umbau zum
Badminton-Areal
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Foto 81

Datum: 19.11.2025

Blick zum Dach tiber den
Wellenbecken

Starke Korrosion an LUf-
tungleitungen

Foto 82

Datum: 19.11.2025

Blick in einen ehem. Fit-
ness-Bereich

Abhangdecke wurde aus-
gebaut. Fehlende Decken-
bekleidung eréffnet den
Blick auf die fehelende
Brandschutzbekleidung
grol3en Luftungskanéle auf
der rechten Seite.
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Foto 83

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von durchnassten Decken-
bereichen

Salzausbliihungen zeugen
von langerem Feuchtig-
keitseintrag.

Foto 84

Datum: 19.11.2025

Untersicht eines Stahltrag-
werks mit aufliegenden Be-
tonbauteilen

Korrosionserscheinungen
am Tragwerk und fehlende
Brandschutzbekleidung. Im
Bereich der Stitze gibt es
noch KMF-
Bekleidungsreste.

Die Betonbauteile sind
durchnasst und weisen
Salzausblihungen auf.
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Foto 85

Datum: 19.11.2025

Untersicht eines Stahltrag-
werks mit aufliegenden Be-
tonbauteilen

Korrosionserscheinungen
am Tragwerk und fehlende
Brandschutzbekleidung. Im
Bereich der Stitze gibt es
noch KMF-
Bekleidungsreste.

Die Betonbauteile sind
durchnésst und weisen
Salzausbliihungen auf.

Foto 86

Datum: 19.11.2025

Blick auf Mietereinbau Est-
rich

Nachtraglicher Einbau von
Estrich mit Fliesenbelag
durch den Mieter. Keine
Statik fur zusétzliche Las-
ten. Entspricht nicht der
ASR und den Anforderun-
gen zur Barrierefreiheit
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Foto 87

Datum: 19.11.2025

Blick auf Mietereinbauen
und Baumangel aus Errich-
tung

Pfeil: Bewehrung am Stut-
zenkopf liegt frei. Starke
Korrosion an einigen Trag-
werksteilen

Trockenbauwande und pro-
visorische Abwasserverroh-
rung durch Mieter.

Foto 88

Datum: 19.11.2025

Blick auf innenseitige So-
ckelverkleidung

Nachtragliche Mineralfa-
serddmmung mit Verklei-
dung aus Gipskartonplatten.
Kein Luftdichter Anschluss.
Massive bauphysikalische
Probleme mit Schimmelbil-
dung.
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Foto 89

Datum: 19.11.2025

Blick auf innenseitige So-
ckelverkleidung

Nachtragliche Mineralfa-
serdammung mit Verklei-
dung aus Gipskartonplatten.
Kein Luftdichter Anschluss.
Massive bauphysikalische
Probleme mit Schimmelbil-
dung.

Foto 90

Datum: 19.11.2025

Blick auf eine Terrasse

Stehendes Wasser auf eine
Folienabdichtung mit mas-
siven Bewuchs
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Foto 91

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
einer Entrauchungsoffnung

Die Kuppel der Entrau-
chungsklappe ist defekt und
Niederschlag dringt hinein.
Keine Absturzsicherung auf
dem Dach.

Foto 92

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Turnhalle

Mehrfach geflickter Turnhal-
lenbelag mit erheblichen
Wasserflecken.
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Foto 93

Datum: 19.11.2025

Blick in einen ehem. Kii-
chenbereich

Fehlende Unterdeckenver-
kleidung. Stark geschadigte
Leitungsdammung mit KMF,
Fehlende Trennwand, We-
ge versperrt von gelagerten
Materialien und Kiichenge-
raten

Foto 94

Datum: 19.11.2025

Blick auf einen Abbruchbe-
reich

Eingriff des ehem. Mieters
in das Tragwerk. Ehemalige
Wand war deutlich starker
als 11,5cm.
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Foto 95

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Rohrverteilung

Die Rohrummantelung wur-
de provisorisch geflickt. Bei
der fehlenden Ummante-
lung sind stark korrodierte
Rohre zu erkennen.

Foto 96

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Abwasserverrohrung

Die Abwasserverrohrung ist
sehr stark korrodiert. Ein-
zelne Rohre sind gesprun-
gen. Die gesamte Abwasse-
rohrverteilung kann als To-
talschaden bewertet wer-
den.
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Foto 97

Datum: 19.11.2025

Stehendes Wasser im Un-
tergeschoss

Stehendes Wasser im Un-
tergeschoss an den Lasten-
aufzugen

Foto 98

Datum: 19.11.2025

Blick in einen Lastenaufzug

Die Sicherheitstechnik der

Tiranlagen ist heute nicht

mehr zulassig. Keine TUV-
Prufung erkennbar. Anlage
ist ein Totalschaden.
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Foto 99

Datum: 19.11.2025

Hydraulikpumpe Lastenauf-
zug

Geringfligiger Verlust von
Hydraulikol. Olfester An-
strich ist vorhanden.

Foto 100

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Plattenfugen im Unter-
geschoss

Starke Durchfeuchtung von
Plattenfugen mit Salzaus-
blihungen erkennbar.
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Foto 101

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Plattenfugen im Unter-
geschoss

Starke Durchfeuchtung von
Plattenfugen mit Salzaus-
blihungen erkennbar.

Foto 102

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Plattenfugen im Unter-
geschoss

Starke Durchfeuchtung von
Plattenfugen mit Salzaus-
blihungen erkennbar. Hier
auch mit Stalaktiten Bildung
auf der rechten Bildseite.
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Foto 103

Datum: 19.11.2025

Blick in einen weiteren
Technikbereich

Die technische Anlage steht
komplett Unterwasser.

Foto 104

Datum: 19.11.2025

Blick in einen weiteren
Technikbereich

Anhand der Leitersprossen
und der Treppenstufen kann
abgeschatzt werden, dass
das Wasser mindesten
2,5m hochsteht.
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Foto 105

Datum: 19.11.2025

Blick in einen vertikalen
Schacht

Der vertikale Schacht ist mit
Wasser gefullt. Aktuelle
Standflache ist bei -6,45m.
Es wurden in den Planen
Schéchte bis -9,0m gefun-
den.

Foto 106

Datum: 19.11.2025

Blick in die Elektrostation im
Untergeschoss

Die Elektrostation steht auf
einem Doppelboden, in den
dann die Kabelverteilung im
Objekt erfolgt.
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Foto 107

Datum: 19.11.2025

Blick in die Elektrostation im
Untergeschoss

Blick in einen Schaltschrank
in den darunterliegenden,
mit Wassergefilliten Dop-
pelboden.

Foto 108

Datum: 19.11.2025

Blick in die Elektrostation im
Untergeschoss

Blick auf einen Bereich oh-
ne Schaltschrank. Die
Standflache liegt bei -6,45m
und der Zwischenraum bis
zur Bodenplatte geht bis auf
-7,70m runter. Es steht also
ca. 1,0m Wasser unterhalb
der Station.
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Foto 109

Datum: 19.11.2025

Blick in die Heizstation im
Untergeschoss

Der Brenner steht ebenfalls
ca. 1,0m im Wasser.

Foto 110

Datum: 19.11.2025

Blick in die Heizstation im
Untergeschoss

Blick in das Wasser unter-
halb des Brenners.
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Foto 111

Datum: 19.11.2025

Blick in die Warmevertei-
lungsstation im Unterge-
schoss

Die Verteilungsstation steht
ebenfalls ca. 1,0m im Was-
ser.

Foto 112

Datum: 19.11.2025

Blick in die Warmevertei-
lungsstation im Unterge-
schoss

Blick in das Wasser in der
Verteilung.
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Foto 113

Datum: 19.11.2025

Blick in die Wasseraufberei-
tungsstation im Unterge-
schoss

Die Wasseraufbereitungs-
station steht ebenfalls ca.
1,0m im Wasser.

Foto 114

Datum: 19.11.2025

Blick in die Wasseraufberei-
tungsstation im Unterge-
schoss

Die Chlorgasbehalter ste-
hen im Wasser. Bei stei-
gendem Wasserstand wer-
den die Behalter auftreiben
und von den Leitungen ab-
reil3en.
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Foto 115

Datum: 19.11.2025

Blick in die Wasseraufberei-
tungsstation im Unterge-
schoss

Leitungen verschwinden in
einen tiefer gelegten Ver-
sorgungsschacht. Wasser-
tiefe hier bis ca. 2,5m.

Foto 116

Datum: 19.11.2025

Blick in die Wasseraufberei-
tungsstation im Unterge-
schoss

Elektroverteilung der Elekt-
rolyseeinheit in der Was-
seraufbereitung steht im
Wasser.
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Foto 117

Datum: 19.11.2025

Blick in die Wasseraufberei-
tungsstation im Unterge-
schoss

Alte Messtation zur Steue-
rung des Chlorgehaltes und
des pH-Wertes.

Foto 118

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines Flures im Unterge-
schoss

Verrohrung an der Decke ist
korrodiert. Rosterscheinun-
gen auch im Sockel des
Mauerwerks.
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Foto 119

Datum: 19.11.2025

Blick in einen Raum im Un-
tergeschoss

Die Unterverteilung ist aus-
gebrannt. Die Brandschutz-
tlr war geschlossen und der
Brand ist vermutlich von
allein Erstickt. Der Brandge-
ruch war noch stark wahr-
nehmbar.

Foto 120

Datum: 19.11.2025

Blick in einen Raum im Un-
tergeschoss

Die gelagerten Materialien
im Raum haben nicht ge-
brannt. Die kompletten
Waénde und Decken sind
von Rul geschwarzt. Eine
orientierende Untersuchung
auf Dioxin ist erforderlich.
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Foto 121

Datum: 19.11.2025

Blick in einen Technikraum

Auch dieser Bereich steht
im Wasser.

Foto 122

Datum: 19.11.2025

Blick in einen Technikraum

Wasserhdhe ca. 50cm
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Foto 123

Datum: 19.11.2025

Blick in den Bar-Bereich im
Untergeschoss

Deckenverkleidungen fehlen
teilweise.

Foto 124

Datum: 19.11.2025

Blick in den Bar-Bereich

Deckenverkleidungen fehlt
hier komplett. Mobel und
Material liegt herum
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Foto 125

Datum: 19.11.2025

Blick in die Bowlingbahn

Deckenverkleidung fehlt und
Materialreste liegen umher.

Foto 126

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Mobeln

Die Mobel im Bar-Bereich
sowie in der Bowlingbahn
sind mit Schimmel besetzt,
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Foto 127

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Mobeln

Die M6bel im Bar-Bereich
sowie in der Bowlingbahn
sind mit Schimmel besetzt,

Foto 128

Datum: 19.11.2025

Blick in die Luftungszentrale
im Untergeschoss

Stehendes Wasser auf dem
FuRboden der Zentrale. Aus
der Planung kann entnom-
men werden, dass Teile der
Anlage auf einem Doppel-
boden stehen und dies bis -
8,0m in die Tiefe geht.
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Foto 129

Datum: 19.11.2025

Blick in die Luftungszentrale
im Untergeschoss

Herabgefallen KMF-
Dammung und Materialres-
te.

Foto 130

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
einer Leitungstrasse im Un-
tergeschoss

Die Masse der Leitungen
weist starke Korrosion auf.
Leitungsummantelungen
(Dammung) fehlt.
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Foto 131

Datum: 19.11.2025

Blick in einem wassergefill-
ten Gang im Untergeschoss

Foto 132

Datum: 19.11.2025

Blick in die Kéltestation im
Untergeschoss

Die Kaltestation steht ca.
1,0m im Wasser. Starke
Korrosionserscheinungen
an den Bauteilen.
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Foto 133

Datum: 19.11.2025

Blick in die Kaltestation im
Untergeschoss

Starke Korrosion an einzel-
nen Verteiler-Blocken. Rohr-
leitungen fehlen hier bereits.

Foto 134

Datum: 19.11.2025

Blick in die Kaltestation im
Untergeschoss

Blick in das tribe Wasser
der Kaltestation. Schadstoff
Beprobungen haben bereits
stattgefunden.
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Foto 135

Datum: 19.11.2025

Blick in die Kaltestation im
Untergeschoss

Ammoniak-Ventil - Gefahr-
stoff - Gem. Information
wurde das Kaltemittel be-
reits entfernt.

Foto 136

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen

Feuchtigkeitserscheinungen
wie das Abblattern von Far-
be in Kombination mit
Salzausbliihungen sowie
Korrosion von angrenzen-
den Bewehrungsstahl kom-
men ofters im Unterge-
schoss vor.
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Foto 137

Datum: 19.11.2025

Detailaufnahme der Salz-
kristalle an der Decke

Foto 138

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen

Abgeplatzter Beton und
Korrosion an einem Wand-
bereich im Untergeschoss.
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Foto 139

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen

Abgeplatzter Beton und Kor-
rosion an einem Wandbe-
reich im Untergeschoss.

Foto 140

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Feuchtigkeitserschei-
nungen

Abgeplatzter Beton und Kor-
rosion an einem Wandbe-
reich im Untergeschoss.
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Foto 141

Datum: 19.11.2025

Blick auf eine Dachterrasse

Aufgebrachte Folienabdich-
tung aus den 90iger Jahren.
Ausfihrung entspricht kei-
ner Fachregel des Dachde-
ckerhandwerks. Bewuchs
hat sich eingestellt. Ablaufe
funktionieren nicht.

Foto 142

Datum: 19.11.2025

Nachtraglich eingebaute Tur
als Terrassenausgang

Keine luftdichten Anschlis-
se. Heizleitung quert die
Tarschwelle - Stolpergefahr
und Havarier Gefahr durch
Begehen der Leitungen.
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Foto 143

Datum: 19.11.2025

Nachtraglich eingebaute Tar
als Terrassenausgang

Anarbeitung der Dachab-
dichtung erfolgt nach keine
Fachregel des Dachdecker-
handwerks. Abdichtung ist
offensichtlich undicht und
hinterlaufig.

Foto 144

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eine Wandanschluss der
Folienabdichtung

Ausfihrung ist offenkundig
hinterlaufig und entspricht
keiner Fachregel des Dach-
deckerhandwerks.
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Foto 145

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Bauzeitliche, bitumintse
Abdichtung aus der Errich-
tungszeit Anfang der 80iger
Jahre. Stehfalzdeckung aus
Zinkblech. Bewuchs mit
Algen und Flechten vorhan-
den.

Foto 146

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Anschlussbereiche wurden
nicht verwahrt. Abdichtung
ist hinterlaufig und kann bei
starker Hitze abrutschen.
Hier Bauteil im Steildachbe-
reich.
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Foto 147

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Verglasung

Dichtung sind sprode und
Kondensat ist im Scheiben-
zwischenraum vorhanden.

Foto 148

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Dachabdichtung

Flickstelle mit HeiRbitumen.
Dir sich ablésenden Dach-
bahnen sind klar erkennbar.

GSP Sachversténdige GmbH

Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

TUV Rheinland zertifizierter Sachverstéindiger for Schaden an Gebéuden

Bismarckstrafle 98 in 10625 Berlin

Tel.: 030-300 962-0  Fax: 030 — 300 962-22  Mobil: 0172 -716 2593  E-Mail: info@gsp-sv.de


mailto:info@gsp-sv.de

Sachverstandige GmbH Seite 107 von 117
Obijekt: Sport- und Erholungszentrum (SEZ), Landsberger Allee 77 in 10249 Berlin Nummer: GS-CP 2025-016

Foto 149

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Dachabdichtung

Bauzeitliche, bitumindse
Abdichtung aus der Errich-
tungszeit Anfang der 80iger
Jahre. Die Bitumenbahnen
sind sprode und in der Fla-
che gerissen. Die Dachab-
dichtung ist weit tber Ihren
Nutzungszeitraum ohne
Wartung auf dem Dach.

Foto 150

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der Dachabdichtung

Gerissene und bewachse-
nen Dachabdichtung.
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Foto 151

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Wartungsgangen wurden
grolRenteils demontiert -
Vermutlich Schrottdiebstahl

Foto 152

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Partielle Flickstellen vor-
handen. Kleines Strauch-
werk wachst aus der Ab-
dichtung im Bereich der
Laufwege. Laufrosten feh-
len.
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Foto 153

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Lichtkuppel defekt und of-
fen. - Absturzgefahr -

Foto 154

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Stehfalzdeckung oberhalb
der Verglasung fehlt. Nie-
derschlag kann direkt hin-
einregnen.
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Foto 155

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Zwischensparrendammung
besteht aus extrudieren
Dammplatten - aus bauphy-
sikalischer Sicht ist dies ein
vollkommen ungeeignetes
Material.

Foto 156

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
der verglasten Dachberei-
che

Starker Algen- und Flech-
tenbewuchs an der Vergla-
sung.
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Foto 157

Datum: 19.11.2025

Blick auf eine Dachterrasse

Aufgebrachte Folienabdich-
tung aus den 90iger Jahren.
Ausfuhrung entspricht kei-
ner Fachregel des Dachde-
ckerhandwerks. Bewuchs
hat sich eingestellt. Ablaufe
funktionieren nicht.

Foto 158

Datum: 19.11.2025

Nachtraglich verkleideter
Fensteranschluss

Der Fensteranschluss wur-
de nachtraglich mit Spann-
platten angearbeitet. Die
Schadigung durch Kon-
denswasser ist offenkundig.
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Foto 159

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von Parkett-Belagen

Durch die hohe Luftfeuch-
tigkeit und eindringenden
Niederschlag wolbt sich das
Parkett auf.

Foto 160

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
von inneren zur Dachver-
glasung

Schimmelbildung an allen
umlaufenden Bauteilen.
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Foto 161

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
einer offenen Dachlu-
ke/Oberlichter

Angrenzende Bauteile sind
stark mit Schimmel be-
wachsen.

Foto 162

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines Wasserschaden an
neuer GK-Decke

Wasserschaden an neuer
Gipskartondecke mit
Schwarzschimmelbildung.
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Foto 163

Datum: 19.11.2025

Blick auf eine nachtragliche
Rohrinstallation

Nachtragliche Stemm- und
Schlitzarbeiten in Betonbau-
teil. Bewehrungslagen duirf-
ten hierbei durchtrennt wur-
den sein. Die Statik ist zu
prufen.

Foto 164

Datum: 19.11.2025

Blick auf eine nachtragliche
Rohrinstallation

Nachtragliche Stemm- und
Schlitzarbeiten in Betonbau-
teil. Bewehrungslagen duirf-
ten hierbei durchtrennt wur-
den sein. Die Statik ist zu
prufen.
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Foto 165

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines Wasserschaden an
neuer GK-Decke

Wasserschaden an neuer
Gipskartondecke mit
Schwarzschimmelbildung.

Foto 166

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
eines Wasserschaden an
Treppenhausdecke

Wasserschaden an Trep-
penhausdecke im Bereich
der Fertigteilfugen.
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Foto 167

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
Entrauchungsklappe im
Treppenhaus

Entrauchungsklappe / Ober-
licht ist defekt und Nieder-
schlag dringt in das Trep-
penhaus. Entrauchungs-
funktion ist nicht gewahrleis-
tet.

Foto 168

Datum: 19.11.2025

Exemplarische Aufnahme
Dachzugang

Der Dachzugang wurde mit
einem Zimmermannswinkel
verschraubt und unzugéng-
lich gemacht.
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Foto 169

Datum: 19.11.2025

Blick auf das Briickenge-
baude

Mit einer Durchfahrtshohe
von 3,2m reicht es nicht fir
die Feuerwehr.

GSP Sachversténdige GmbH

Herr Dipl.-Ing. (FH) Christian Panse

TUV Rheinland zertifizierter Sachverstéindiger for Schaden an Gebéuden

Bismarckstrafle 98 in 10625 Berlin

Tel.: 030-300 962-0  Fax: 030 — 300 962-22  Mobil: 0172 -716 2593  E-Mail: info@gsp-sv.de
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