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2 Auftragsdaten und Inhaltsverzeichnis

Auftraggeber : Amtsgericht Spandau
13597 Berlin, Altstadter Ring 7

Geschéaftsnummer 30 K 06-22

Auftrag/Zweck . Verkehrswertermittlung von Grundstiick und Bebauung zum Zweck
der Zwangsversteigerung

Bewertungsobjekte : siehe Deckblatt (Flurstlicke Nr. 710 und 720)

Wertermittlungs-
stichtag : 09. Dezember 2022

Die Ortsbesichtigungen erfolgten am 21.10.2022 und am 09.12.2022 in Anwesenheit von Ver-
tretern der Beteiligten und zum 2.Termin zusatzlich dem Altlastensachverstandigen als Einla-
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Anlagen siehe Seite 22 ff.

Objektfotos - Blatt 1 — 2

Auszug Liegenschaftskarte - Blatt 1

Auszug Stadtplan/Verkehrskarte - Blatt 1

Auszug Bebauungsplan VIII — 545b der Wasserstadt Berlin-Oberhavel, Bezirksamt
Spandau, Abteilung Bauen Planen und Umweltschutz, Stadtplanungsamt - Blatt 1
(komplett nur als PDF-Datei)

Leitungsauskunft der Berliner Wasserbetriebe Nr. 44722 vom 22.02.2023 -Bl. 1 -3

Spannungseinspeisungsplan mit der Registriernummer 12302581 vom 24.02.2023;
Stromnetz Berlin — BI. 1

Gasleitungsauskunft (Nr. 2023-005533 vom 22.02.2023) der NBB-Netzgesellschaft —
BI. 1

Anschlussauskunft Telekom mit der Nr. 6545026 vom 24.03.2023 - BIl. 1 - 2
Altlastenauskunft des Umweltamtes (Um Nat A12 vom 13.09.2022) - Blatt 1 — 4

Baulastenauskunft GeschZ. 235-2022-2596-BWA A14 vom 04.01.2023 mit Anlagen;
Bau- und Wohnungsaufsicht, Bezirksamt Spandau — BI. 1

Auszug Denkmaldatenbank Obj-Dok-Nr. 09 08 05 52 (Stand Aug. 1999), Uibergeben
durch Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung Bauen, Planen und Gesundheit,
Stadtentwicklungsamt — Fachber. Stadtplanung - Untere Denkmalschutzbehérde —
Bl.L1-3

Auszug Altlastengutachten bebautes Grundstlick in 13587 Berlin, Am Maselakepark 44
Gem. Spandau, Flur 7, Fist. 710, 720, Az. 30 K 58/16; Dipl.-Ing. U. Mdckel

vom 16.01.202H3. - Bl. 1 -5

(Auszug ohne interne Anlagen, komplett nur als PDF-Datei)

Umbauzeichnungen Denkmalgebdude — Grundriss EG, Schnitt — Bl. 1 u. 2
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3 Grundstucksbeschreibung

Das Grundstuck liegt im Berliner Bezirk Spandau, Ortsteil Hakenfelde, im Bereich der Was-
serstadt Oberhavel. Das Baugrundstiick besteht aus zwei Flurstiicken. Es ist von der angren-
zenden Wasserflache getrennt durch ein offentliches Grundstlick, dass im Wesentlichen aus
der Uferbefestigung besteht.

Nordlich an die Uferbefestigung anschlielend liegt ein abbiegender, unbefestigter 6ffentlicher
Weg, der zur westlich des Grundstiicks verlaufenden StralRe ,Am Maselakepark® fuhrt. Stdlich
des Baugrundsticks und der Uferbefestigung liegt ebenfalls ein éffentlicher Weg, der in 6stli-
cher Richtung zu einer Fulligangerbricke mit Bootsdurchfahrt fihrt, welche die Wasserflache
der Maselakebucht tberspannt.

Die umgebende Wohnlage ist It. Mietspiegel [4] mit ,mittel“ eingestuft.

Der Bezirk Spandau umfasst die gesamte Palette der Wohnlagenqualitaten. Historisch entwi-
ckelte sich die Stadt Spandau als Militarstandort und Waffenschmiede Preullens zu einem
ausgepragten Industriebezirk Berlins. In den verdichteten Bereichen, wie in der Wilhelmstadt
und der Neustadt Giberwiegen deshalb die einfachen Lagen, gepragt durch Altbauten mit Hin-
terhofen. In den 60er und 70er Jahren entstanden dann ausgedehnte Neubaugebiete.

Schoéne Einfamilienhausgebiete mit mittleren und guten Lagen finden sich z.B. in Kladow oder
Gatow. Insgesamt sind groRRe Teile Spandaus gut durchgriint. Besonderen landschaftlichen
Reiz bieten die Grundstlicke unmittelbar an der Havel. Spandau hat mit seiner schonen mit-
telalterlichen Altstadt ein sehr lebendiges Einkaufszentrum, die grofte Fulgangerzone Ber-
lins.

Das Spandauer Zentrum und der Nordosten werden durch U- und S-Bahn erschlossen. Der
S-Bahnhof am Rathaus ist dariber hinaus ein ICE- und Regionalbahnhof. Der Westen und
besonders der Teil sudlich der HeerstralRe haben verkehrstechnisch Vorortcharakter. Die
Stadtautobahn berthrt Spandau nur im auf3ersten Osten. Die Heerstral3e, als grofie Berliner
Ausfallstrafde, bietet Anschluss an den Berliner Autobahnring.

Der grofite verbliebene Industrieanteil in Berlin, von der Bedeutung her, findet sich in Spandau,
hier seien nur Siemens, BMW sowie CNH (ehemals Orenstein & Koppel) genannt. Es gibt fast
14.000 Gewerbe in Spandau, aber auch hier dominieren von der Anzahl die Dienstleister ge-
genlber dem produzierenden Gewerbe, das nur ca. 0,4% ausmacht.

Der Ortsteil Hakenfelde, in dem das Grundstlck belegen ist, zeichnet sich durch die unmittel-
bare Nahe zum Naherholungsgebiet Berliner Forst Spandau und die Havel aus. Er umfasst
ein sehr breites Spektrum vom Hochhausensemble ber Geschosswohnungsbau (Alt- und
Neubau) und Gewerbeflachen, auch kleinteiligere Bereiche mit Einfamilien- und Reihenhau-
sern bis zu historischen Villen.

Mit der Errichtung der Wasserstadt Oberhavel im Osten des Ortsteils wurde eine Aufwertung
der Lage prognostiziert, die aber erst mit der Einstellung des Flugverkehrs in Tegel den Er-
wartungen folgte. Die weitere Entwicklung der Wasserstadt hat Einfluss auf den Standort des
Bewertungsobjekts. Im Umfeld der Bewertungsobjekte entstanden und entstehen derzeit viele
hochwertige Wohnneubauten.

31 Beschaffenheit der Flursticke

Die Lage der Flurstiicke ist dem Auszug der Liegenschaftskarte (Anlage 2) zu entnehmen.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Bl. 42822, Flurstiick 710 (Gebaude- und Freiflache):

Das Flurstick ist in Teilen deutlich uneben, hat Abgrabungen im Mittelteil und ist in seiner
Gestalt rechteckig geschnitten mit einer Abschragung nach Norden (Frontlange zur Stralle bei
50 m und zum Wasser bei unter 30 m, Breite bei 40 m). Es liegt, nur durch eine ca. 10 m breite
Uferbefestigung getrennt, am Ufer der Maselakebucht. Auf der anderen Seite (westlich) wird
das Flurstick von einer Nebenstralle begrenzt mit vorgelagertem schmalem Burgersteig. Im
Norden befindet sich ein 6ffentlicher Weg.

Bl. 42822, Flurstiick 720 (Gebaude- und Freiflache):

Das Flurstiick ist weitgehend eben, in seiner Gestalt rechteckig geschnitten (Frontlange zur
Stralle und zum Wasser bei 90 m, Breite bei 40 m). Es liegt, nur durch eine ca. 10 m breite
Uferbefestigung getrennt, am Ufer der Maselakebucht. Auf der anderen Seite (westlich) wird
das Flurstlick von einer Nebenstralte begrenzt mit vorgelagertem schmalem Blrgersteig. Im
Suden befindet sich ein offentlicher Weg.

Auf dem Flurstlick befindet sich am stidlichen Ende ein denkmalgeschitzter Industriebau in
desolatem Zustand.

Altlastenproblematik der Flurstiicke 710 und 720:

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes (Um Nat A12 vom 13.09.2022) (Anlage 9) sind
die angefragten Flurstiicke Teil von insgesamt drei groferen Flachen, die im Bodenbelas-
tungskataster (BBK) unter den Nummern 5004, 11034 und 15586 registriert sind.

In Vorbereitung der Wertermittlung wurde ein spezielles Altlastengutachten auf der Basis be-
reits vorhandener Untersuchungsergebnisse zur Bestimmung der Sanierungskosten erstellt
(Anlage 12)

Laut 0.g. Altlastengutachten Pkt.8 des Sachverstandigenburos Mockel wird zusammengefasst
ausgesagt: ,Die Analysenergebnisse zeigten im Boden Uiberwiegend geringe Schadstoffkon-
zentrationen, nur eine Probe fiel durch eine sehr hohe Zinkkonzentration auf, in 3 Proben war
die PAK- Konzentration erhdht. Altlastenrechtlich begriindete Mallinahmen sind daraus meines
Ermessens nicht abzuleiten. Abfallrechtlich kann es aufgrund der teilweise nicht gegebenen
Eignung zum Wiedereinbau zu Mehraufwendungen von 64 — 137 €/m® kommen, wenn Boden
ausgehoben werden muss.

In den Bodenluftproben wurden keine erhdhten LHKW-Konzentrationen festgestellt, BTEX
wurden nur in sehr geringen Konzentrationen festgestellt. Malnahmen sind daraus ebenfalls
nicht abzuleiten.

Im Grundwasser wurden dagegen in 3 von 4 Proben erhéhte Konzentrationen an MKW und
PAK festgestellt, in einer Probe aus der GWM 1 an der Sudwestecke des Grundsticks waren
die PAK-Konzentrationen mit mehr als 534 pg/l (PAK o. Naphthalin) bzw. 43 pg/l (Naphthalin)
sehr stark erhoht.

Dieser extrem hohe Wert deutet auf eine nahe gelegene Schadstoffquelle hin, es ist meines
Ermessens davon auszugehen, dass Malinahmen zur Lokalisierung der Schadstoffquelle im
Boden und zur Abschatzung der Ausmalie der Schadstofffahne im Grundwasser erforderlich
werden. Kann dadurch die Schadstoffquelle (auf dem Grundsttick) lokalisiert werden, ist wahr-
scheinlich eine Quellensanierung erforderlich (z. B. Bodenaustausch, ggf. mit Grundwasser-
absenkung und -reinigung).

Die Kosten fur die Lokalisierung der Kontamination im Boden und im Grundwasser habe ich
auf etwa 22 T€ (netto) geschatzt, die Kosten fiir die ggf. erforderliche Quellensanierung lassen
sich aufgrund der unzureichenden Kenntnislage aktuell nicht einschatzen.*

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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3.2  Zuwegung / Verkehrsanbindung nach Plan

Die westlich direkt anliegende Stralte ,Am Maselakepark® fuihrt Gber die Rauchstralle und wei-
ter Uber die Streitstral’e in ihrer Weiterfihrung als Neuendorfer Stral’e auf den Falkenseer
Platz im Zentrum von Spandau. Mit der Maselakebucht gibt es 6stlich Gber die gesamte Grund-
stuckslange eine Wasseranbindung. Die Maselakebucht ist verbunden mit dem Spandauer
See und damit mit der Havel.

Bis zur Stadtautobahn A 111, Anschluss Saatwinkler Damm, sind es ca. 10 km. In westlicher
Richtung kann in einer Entfernung von etwa 23 km die Auffahrt des Berliner Rings A 10, An-
schluss Berlin-Spandau erreicht werden und nérdlich das Kreuz Oranienburg nach etwa 20
km. Der Fern-, U- und S-Bahnhof (U7, S5) Rathaus Spandau ist ca. 4 km entfernt. Die Busse
139 und 236 halten nach etwa 500 m auf der Rauchstralte. (Anlage 3)

3.3 Infrastrukturelle Anbindung nach Plan

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der Wasserstadt Oberhavel, angrenzend an neue,
teilweise noch im Bau befindliche Wohnbebauungen 6stlich des Maselakeparks. (Anlage 3)

Einkaufsmadglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich mehrere im Umkreis von 600 m.
Schule, Kita, soziale und medizinische Einrichtungen liegen im Umkreis von etwa 1,0 Kilome-
ter.

Das produzierende Gewerbe konzentriert sich im Ostteil des Bezirks, ansonsten iberwiegen
Handels- und Dienstleistungsunternehmen.

Im Hinblick auf eine Neubebauung oder auch Nutzung der aufstehenden Bebauung wurde
eine Recherche Uber 26 Netzbetreiber durchgefihrt, um eine bereits am Grundstiick anlie-
gende Medienerschlielung darstellen zu kénnen.

Die Berliner Wasserbetriebe Gbergaben einen Plan Nr. 447222, der die anliegenden Wasser-
leitungen im Bereich der Bewertungsgrundstlcke beziiglich Lage und Querschnitt dokumen-
tiert. (Anlage 5)

Stromnetz Berlin Gbergab einen Plan mit der Registrier-Nr.12302581. Es werden Leitungen
und Einspeisungspunkte angegeben. (Anlage 6)

Die NBB-Netzgesellschaft erteilte eine Gasleitungsauskunft mit Registrier-Nr. 2023-005533.
Versorgungsleitungen liegen an. (Anlage 7)

Die Vattenfall Warme Berlin AG teilte unter Reg.- Nr.: 92302516, TB-GPS vom 21.02.2023
mit, dass im angefragten Bereich kein Anlagenbestand fur Fernwarme vorliegt.

Die Telekom erteilte Anschlussauskunft mit der Nr. 6545026 vom 24.03.2023 (Anlage 8)
Einordnung entsprechend Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2021 [15]:

Der Planungsraum 05 10 01 04 ,Maselake” zu dem das Bewertungsobjekt gehort, hat einen
Gesamtindex von 2+/-, dass entspricht einem mittleren sozialen Status mit einer stabilen Dy-
namik (d.h. Veranderungstendenz - gleichbleibend).

In dem vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte herausgegebenen Immobilienmarkt-

bericht werden Wertspannen mit stadtrdumlichen Lagezuordnungen veréffentlicht, die jedoch
nicht nach Bezirken bzw. Mikrolagen differenziert werden. Zur Einordnung der Objekte

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke



Seite 7
zum Wertermittlung ASp 22X108-1

innerhalb der Wertspanne muissen deshalb im Bedarfsfall zusatzliche Informationen erschlos-
sen werden.

Im Allgemeinen geben der Bodenwert und die Wohnlage nach Mietspiegel den Sozialstatus
des Standortes hinreichend wieder (besonders bei Wohngebieten mit niedriger GFZ). Wenn
im konkreten Fall die GFZ hoher ist oder die Bodenwertrelation nicht ausreicht, konnen die
Ergebnisse des Monitorings Soziale Stadtentwicklung ergédnzend herangezogen werden.

Im Rahmen des Monitorings werden statistische Daten aus den 542 Planungsraumen Berlins
(kleinste Ebene der ,Lebensweltlich orientierten Rdume® — LOR) ausgewertet. Das sind u.a.
Daten zum Umfang der Arbeitslosigkeit und des Transferleistungsbezugs (Status) sowie deren
Veranderungen im Betrachtungszeitraum von zwei Jahren (Dynamik). Diese Daten werden in
Form von jeweils 4 Indikatoren erhoben, prozentual bevdlkerungsbezogen.

Kennzeichnend fir die soziale Lagewertigkeit eines Bewertungsobijekts ist die Standardabwei-
chung vom Berliner Mittelwert der sozialen Phanomene - Arbeitslosigkeit, Langzeitarbeitslo-
sigkeit, Transferbezug (SGB Il und Xll) und Kinderarmut (Transferbezug SGB Il der unter 15-
Jahrigen).

Mit dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2013 wurde der hier verwendete Gesamtindex
2021 (Gl Soziale Ungleichheit) erstmalig bereitgestellt, der anders als die Indizes der Monito-
rings 1998 bis 2011 ohne zusatzliche Bearbeitung zur Erlauterung der Lagequalitat im Immo-
bilienbereich herangezogen werden kann.

34 Nutzung / Baurecht

Auf dem Baugrundstuick, Flurstiicke 710 und 720 (gemeinsame Stral3enfront bei 140 m und
gemeinsame Uferfront bei 120 m sowie Breite bei 40 m), befindet sich ein denkmalgeschitzter,
derzeitig ungenutzter und inzwischen baufalliger gewerblicher Baukérper aus dem Jahr 1942.

In der Il. Abteilung des Grundbuchblattes ist neben einer Eigentumsibertragungsvormerkung
nur der Zwangsversteigerungsvermerk verzeichnet.

Das Baugrundstick, Flurstlick 710 u. 720, liegt neben dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans VIl — 545b der Wasserstadt Berlin-Oberhavel (Anlage4), festgesetzt am 04.07.2006.
Der inzwischen bebaute Geltungsbereich weist Mischnutzung mit GRZ 0,8 und GFZ 1,8 aus.
Das Bewertungsgrundstlick ist auf diesem Plan im Bereich der Bestandsbebauung noch un-
verbindlich mit Allgemeines Wohngebiet, IV-geschossig, GRZ = 0,6 und GFZ 1,0 dargestellt,
sowie im Ubrigen Bereich mit Kerngebiet (z.B. Handelsbetriebe und zentrale Einrichtungen der
Wirtschaft, Verwaltung und Kultur), 1V-geschossig, GRZ = 0,8 sowie GFZ 1,5.

Fir das Baugrundstuck, Flurstick 710 u. 720, ist ein Bebauungsplan 5-108 vorgesehen, Auf-
stellungsbeschluss 10.05.2016, der aber nicht zur Festsetzung kam. Nach den Angaben, weil
kein konkretes Projekt vorlag, insoweit ist derzeit fur das Bewertungsgrundstuck fur eine Be-
bauung nach §34 BauGB auszugehen.

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 im Bereich der zu bewertenden Baugrundstiicke und dem
Planbereich nach VIII-545b betragt 1.500 €/m? fur Wohnnutzung mit GFZ 1,5.

Nach schriftlicher Auskunft vom 09.08.2022, Bau Stapl C DU, ist der auf dem Bewertungs-
grundstlick aufstehende Baukdrper aus 1942 registriert unter der Denkmalnummer 09 08 05
52 als Bestandteil der Gesamtanlage ,Siemens Luftfahrtgeratewerk®. (Anlage 11)

Nach schriftlicher Auskunft des Bezirksamts, GeschZ. 235-2022-2596-BWA A14 vom
04.01.2023 besteht keine Baulast fir das Bewertungsgrundstuck. (Anlage 10)

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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3.5 Qualitit des Standorts / Nutzungsperspektive

Im Hinblick auf eine prognostische Wohn- oder Mischbebauung, die der zu erwartenden GFZ
von 1,0 bis 1,5 entspricht, kann der Guthmann Report herangezogen werden, der mit Stand
vom 01.03.2023 von Guthmann Estate GmbH herausgegeben wird. Im Teil ,Berlin Immobili-
enreport 2023 ist auszugsweise zu lesen:

.--.der Berliner Immobilienmarkt bewegt sich weiterhin im Spannungsfeld von Zinswende, In-
flation und Energieknappheit. Obwohl in den vergangenen Monaten haufig von einer Trend-
wende die Rede war, lasst sich diese Entwicklung fur Berlin bisher nicht bestatigen. Als groflter
Immobilienmarkt in Deutschland profitiert Berlin unter anderem von seiner hohen Konzentra-
tion von Angebot und Nachfrage, vom Hauptstadtbonus und von der internationalen Pragung
des Marktes.

...Auf der Nachfrageseite fliihren héhere Zinsen, das eigenkapitallastige Bewertungsverhalten
von Banken und Kaufkraftverlust durch Inflation zu héheren Kosten beim Immobilienkauf....
Im Marz 2023 wird die Europaische Zentralbank den Leitzins wie es aussieht um weitere 0,5
Prozentpunkte anheben, was den Kauf von Immobilien noch teurer machen kénnte. ...Da der
Wohnungsbau in Berlin politisch verschleppt wurde und viele Interessenten auf den Mietmarkt
ausweichen, sind weitere Wertsteigerungen zu erwarten.”

Fir den Standort Spandau werden von Guthmann mit dem Teil ,Berlin Immobilienmarkt Span-
dau® auszugsweise folgende Aussagen gemacht:

~Spandau ist ein Bezirk mit industrieller Vergangenheit und riesigem Zukunftspotenzial. Die
Symbiose aus Flachenreserven in hervorragender Lage, noch immer vielen Arbeitsplatzen und
der Nahe zu wichtigen Zukunfts-Hubs wie TXL (ehemaliger Flughafen Tegel d.V.) sind echte
Qualitaten. Spandau wird im Nordwesten eine wichtige Funktion in der Metropolregion Berlin-
Brandenburg einnehmen, vergleichbar mit Kopenick im Nordosten Berlins.

...Spandau hat keine sogenannten "Zukunftsorte", liegt aber im Zentrum der Gravitation der
kinftigen Urban Tech Republic in Tegel und beherbergt als Bezirk den geplanten Siemens-
Campus. Spandaus Zukunft wird vor allem durch enorme Flachenpotenziale definiert: Aus al-
ten Industrieflachen werden Wohnquartiere, aus Brachen werden Potenziale.

... Mit dem Ende des Flughafenbetriebes in TXL hat eine Transformationswelle mit neuen,
volumindsen Projekten eingesetzt, mit direktem Impact auf Infrastruktur, Menschen und An-
siedlungsverhalten.

...Diverse mittelstandische Arbeitgeber und GroRkonzerne halten in Spandau Produktionsstat-
ten. Gleichwohl ist die Zahl der Jobs Uber Jahre zuriickgegangen. Lange wartete der Bezirk
nach der Wende auf den vorhergesagten Entwicklungsboom, der jetzt, mit der Entwicklung
grol3er Areale, der sich abzeichnenden Nachnutzung von TXL und dem Siemens-Campus,
und mit dem stabilen Wachstum in Berlin einsetzt. Waren die durch Industrieverlust entstan-
denen Brachen lange ein Problem, werden die Flachen heute als stadtraumliches Potenzial
erkannt und unter neuen Pramissen beplant. Alte Spandauer Industrielagen werden kunftig
ihre Flachenpotenziale fir Wohnnutzungen ausspielen. Die Offnung der Havelufer fir groe,
gut angebundene Wohnprojekte ist ein Anfang. Spandau kann dartber hinaus einen Kontra-
punkt als naturnaher Bezirk in einer immer enger werdenden (Stadt d.V.) setzen. Viel Grun,
viel Wasser und ein sehr hoher Naherholungswert.”

Im Hinblick auf eine prognostische Mischbebauung, die einer zu erwartenden GFZ von 1,5
entspricht, kann flr eine Blronutzung ein moéglicher Bedarf erkannt werden sowie fur TMT-
Unternehmen (Technologie, Medien, Unterhaltung u. Telekommunikation). Gegen direkt pro-
duzierendes Gewerbe spricht die Umgebungsbebauung und damit der Baulandpreis sowie die
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung.

Im vorliegenden Bewertungsfall hat wegen der spezifischen Objektkonstellation mit Wasser-
flachen und Bootsanlegern die Nutzung fur Sport/Freizeitaktivitdten oder kombinierte Gastro-
nomie eine Praferenz.

Geht man von reiner Wohnbebauung aus so ist eine GFZ von 1,0 bis 1,5 denkbar.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Das Baugrundstiick, als Filetgrundstlck innerhalb der Wasserstadt, hat Stralien- und Was-
seranbindung. Es liegt auf einer altlastenbehafteten ehemaligen Gewerberestflache mit um-
gebender Wohn- bzw. Mischbebauung in Wasserrandlage und Randlage zu einem Park.

4 Baubeschreibung

Angaben fir verdeckte Bauteile It. Bauakte oder im Rahmen der Ortsbesichtigung erhaltener
Auskiinfte. Bewertung augenscheinlich und nur dann unter Hinzuziehung anderer Untersu-
chungen und Fachgutachten, wenn in der Wertermittlung angegeben. Die beigefugten Zeich-
nungen und die Baubeschreibung dienen nur der Information und kénnen in Details abwei-
chen.

Im Folgenden wird das auf Flurstick 720 aufstehende denkmalgeschutzte historische Indust-
riegebaude dargestellt. Das Gebaude mit dem Baujahr ca. 1941/42 ist geschitzt als Bestand-
teil der Denkmalgesamtanlage ,Siemens Luftfahrtgeratewerk® mit QBJ-Dok- Nr.: 0908 0552
(Anlage 11).

Die Luftfahrtgeratewerk Hakenfelde GmbH entwickelte und produzierte Mess-, Regel- und
Steuerungstechnik, insbesondere ,Autopiloten®, fur Flugzeuge, Raketen, U-Boote sowie Tor-
pedos der Luftwaffe und der Marine. Unter anderem wurde hier die Steuerungstechnik fur die
V1- und V2-Rakete entwickelt und fiir die GroRRserienproduktion vorbereitet.

Auf alten Planen ist das Denkmalgebaude mit der Nr. 32 gekennzeichnet und wird an anderer
Stelle als Prufstand bezeichnet.

Die Weitere Nutzung ist nur eingeschrankt bekannt: Nach 1945 zunachst von der russischen
Besatzungsmacht demontiert, dann bis 1948 durch die Britische Militarverwaltung zunachst in
Teilen selbst genutzt und dabei nach und nach in deutsche Verwendung zurtickgefiihrt. 1986
- Umbau des Erdgeschosses zur Glasbiegerei sowie 2001 - Nutzung des Kellers als Lagerfla-
che.

Das Gebaude ist ein Stahlbetonskelettbau mit gemauerter Ziegelausfachung und gemauerten
Trennwanden sowie Betondielendecken (soweit ersichtlich). Die Dacher haben nur schwache
Neigung. In West-Osterstreckung hat das Gebaude zwei Obergeschosse und ist unterkellert,
wobei das westliche Ende in Breite und Hohe etwas abweicht. Nordlich befindet sich ein ein-
geschossiger Anbau.

Original-Bauzeichnungen lagen nicht vor. Auf der Grundlage der Umbauzeichnungen aus der
Bauakte konnten bei geschatzter Erganzung einiger Hohenmafe und der Annahmen eines
identischen Kellergrundrisses Uberschlaglich die Geschossflache und der Bruttorauminhalt
ermittelt werden.(Anlage 13)

Bruttorauminhalt und GeschossFI Baudenkmal
b | h GrundF BRI
KG schmal 14,35 m 31,33 m 3,80 m 450 m? 1708 m®
KG breit 15,82m 8,55m 3,80m 7135 m? 514 m?
EG schmal 14,35m 31,33 m 4,11m 450 m? 1848 m?
EG breit 1582m 855m 4,11m 135 n?? 556 m?
EG Anbau 10,286m 16,08 m 4,31m 165 m? 712 m® h geschatzt
OG schmal 14,35m 31,33 m 4,40 m 450 m? 1978 m*® h geschatzt
OG breit 15,82m 8,55m 540m 135 m? 730 m*® h geschatzt

1920 m? 8047 m?
GeschossFl > 1400 m? 8100 m*® < BRI aufgrundet

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Das offensichtlich Iangere Zeit ungenutzte Bauwerk ist in desolatem Zustand. Dach, Fenster,
Tdren, Installationen und Ausbauten sind stark beschadigt. Der Keller steht in Teilen unter
Wasser. Ob es sich um eine Undichtigkeit des Kellers oder eingedrungenes Oberflachenwas-
ser handelt ist unbekannt. Augenscheinlich kein Hausschwammbefund, aber nicht auszu-
schliel3en. Es gibt Vandalismusschaden und Graffitis.

Stahlbetonskelettbauten sind besonders gut geeignet, um nach Entkernung bzw. Teilentker-
nung (d.h. ohne Abbruch tragender Bestandteile und evtl. Decken) einer neuen Nutzung zu-
geflhrt zu werden. Dabei sind die Erfordernisse im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz
abzuklaren. In wieweit eine angestrebte Nutzung moglich ist, muss durch eine statische Un-
tersuchung des Baukdérpers nach Vorlage eines zu erstellenden Nutzungskonzepts gepruft
werden. Auch ein Abbruch ist nicht auszuschlieen, da nach den Angaben ahnliche Gebaude
aus dem Denkmalschutz nach umfassender Dokumentation entlassen wurden.

5 Gutachtensgrundlagen

Der Gutachtensauftrag beruht auf dem Beschluss des Amtsgerichtes Spandau in der
Zwangsversteigerungssache, Geschaftsnummer 30 K 06-22, mit Datum vom 29.07.2022.

Der Verkehrswert als Grundlage im Zwangsversteigerungsverfahren ist nach ImmoWertV 21
[5, §2] entsprechend ZVG [14, §74a Pkt..7.4 €] im belastungsfreien Zustand anzugeben. Der
Verkehrswert kann nach ImmoWertV 21 durch das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder Hinzuziehung mehrerer dieser Verfahren erfolgen.

Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist der Verkehrswert unter Wirdigung der Aussagekraft
der einzelnen Verfahren zu bemessen. Dabei werden die Wertermittlungsverfahren nach Im-
moWertV 21 angewendet und deren Detailschritte und normierten Berechnungen nicht mehr
erschopfend dargestellt, da allgemein zuganglich.

Vorribergehend werden noch der neuen ImmoWertV 21 nicht entsprechende Anséatze im
Sinne der Verfahrenskonformitat verwendet. Dies gilt soweit die herangezogenen Verfahrens-
grundlagen unter anderen Voraussetzungen entstanden sind, bis die Gutachterausschisse
die neuen Ansatze den statistischen Auswertungen zugrunde gelegt haben.

Beim Bewertungsobjekt, handelt es sich um ein Baugrundstick (2 Flurstiicke) mit desolatem,
ungenutztem, denkmalgeschitztem, aber profanem Baudenkmal, welchem zwei Grundstticke
(aus insgesamt 3 sehr kleinen Flurstiicken) zugeordnet sind, die ausschlie3lich den baurecht-
lichen Erfordernissen des Gebaudes dienen.

Entsprechend ZVG [14, § 63] sind alle selbstandigen Grundstiicke einzeln auszubieten und
damit auch einzeln zu bewerten. Deshalb kénnen die beiden baurechtlich erforderlichen
Grundstuicke BI. 43715, Flurstiicke Nr. 820, 821 und 823 hier nicht direkt Bestandteil der Be-
wertung sein. Da Sie aber notwendig und damit genutzt sind fir den denkmalgeschuitzten Bau-
korper, liegt eine Uberbauung vom zu bewertenden Grundstiick auf diese drei Flurstiicke vor,
die in Form einer Uberbaurente zu erfassen ist.

Die Gesamtbewertung ist nicht die Summe der Einzelbewertungen. Es werden deshalb vier
selbststandige Wertermittlungen erstellt (ASp 22X108-1 bis -3), einmal fur den Gesamtwert
aller Grundstticke, je einmal fur jedes der drei Grundbuchblatter. Die beiden Grundsticke auf
Blatt 43715 werden im Rahmen einer Wertermittlung erfasst, aber ebenfalls einzeln bewertet.

Vergleichswerte fur so komplexe Objekte sind nicht in statistisch relevanter Anzahl vorhanden.
Das Bewertungsobjekt ist das grof3e Baugrundstiuck mit unverbaubarer Lage zum Wasser,
deswegen steht im Vordergrund die Klarung der Frage, wie verhalt sich der einzelne Boden-
wert eines solchen sogenannten Wassergrundsticks im Verhaltnis zu den jeweiligen Boden-
richtwerten in den Gebieten, in denen u.a. solche Grundstiicke liegen.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Die ermittelten Sanierungskosten fiir Altlasten und der Kostenansatz der geschatzten verblei-
benden Unsicherheiten, da im Altlastengutachten dazu keine Wertaussage gemacht wird, sind
den betroffenen Flachen zuzuordnen.

Die bestehende Bebauung mit Denkmalschutz hat zum Bewertungsstichtag Bestandsschutz
und muss deshalb unabhangig davon, ob dieser unter bestimmten Voraussetzungen aufgeho-
ben werden kann, immer ausgehend vom Istzustand, Gegenstand der Bewertung sein.

Hier liegt das Problem vor, dass flir konkrete Kostenkalkulationen (die zudem derzeitig mit
extremen Unsicherheiten belastet sind) die Dokumentationsunterlagen nicht ausreichen (feh-
lende und nicht hinreichend detaillierte Bauzeichnungen). Die Erstellung solcher Unterlagen
(d.h. komplette Beraumung und Trockenlegung des Bauwerks sowie 3D-Laservermessung)
wurden nicht nur vor dem Hintergrund der nicht eindeutig zu definierenden Nutzungsperspek-
tive den Rahmen einer Wertermittlung sprengen.

Hier kann zudem in erster Naherung davon ausgegangen werden, dass bei Erhalt und Umbau
des Denkmals fir eine zeitgemafRen Nutzung die entstehenden Mehrkosten gegentber Neu-
bau durch den Wert der Bausubstanz (ein Stahlbetonskelettbau mit einer fur nicht industrielle
Nutzung sehr hohen Tragfahigkeit) kompensiert werden.

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass ein Abbruch des Denkmals, wenn das ge-
nehmigt wirde, nur dann realisiert wird, wenn die damit verbundenen Mehrkosten durch die
nun maogliche zeitgemalie Nutzung des Grundstlickteils mindestens kompensiert werden.
Zusammenfassend ergibt sich, dass moégliche Minderung und méglicher Zuwachs des Werts
sich gegenseitig kompensieren und somit eine Berlcksichtigung des bestehenden Denkmal-
gebaudes, werterhdhend/wertmindernd, zusatzlich zu den Bodenwerten nicht erforderlich ist

Der Erwerb der Grundstiicke ist marktiblich auf eine wirtschaftliche Nutzung ausgerichtet, die
im vorliegenden Fall, wegen der noch ausstehenden Beplanung insgesamt unklar bleibt. Fur
die Bewertung mussen deshalb Szenarien herangezogen werden, die durchaus unterschied-
lich sein kénnen fir Gesamtbewertung und Einzelbewertungen. Da wegen der fehlenden Pla-
nungsgrundlage die wirtschaftlichste Nutzung nicht als gegeben angesehen werden kann,
muss den Szenarien zur Wertbildung eine geschatzte Wahrscheinlichkeit zugewiesen werden.
Dabei muss vermieden werden, aus der Bewertung der vorhandenen Substanz eine Investi-
tionsrechnung zu machen, da die Verkehrswertermittiung keine Unternehmensbewertung ist.
Es mussen lediglich die Optionen einer anzunehmenden Nutzung erkannt und ihnen Wahr-
scheinlichkeiten zugewiesen werden.

Die vorliegende Bewertung 22X108-1 hat die Ermittlung des Werts der Flurstiicke 710 und 720
als selbststandiges Grundstick zum Gegenstand. Dazu sollen nachfolgende Szenarien her-
angezogen werden, die entsprechend § 34 BauGB die Umgebungsbebauung bei Wohnnut-
zung mit W 1,0 widerspiegeln bzw. die unverbindliche Angabe im Bebauungsplan VIl — 545b
fur die Nutzung durch Handelsbetriebe, zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur mit MK 1,5:

Szenario 1: Das Objekt wird erworben flir Wohnnutzung mit GFZ 1,0, die vorgelagerte Was-
serflache sichert ein hochwertiges Image des Baugrundstiicks. Das Denkmalobjekt wird einer
separaten oder integrierten Nutzung zugeflhrt bzw. stellt eine wirtschaftliche Abbruchoption
dar.

Szenario 2: Das Objekt wird erworben fur Kerngebietsnutzung mit GFZ 1,5 (z.B. Sport oder
Beherbergung, Seniorenresidenz, gehobene Bironutzug usw.), die vorgelagerte Wasserfla-
che sichert ein hochwertiges Image des Baugrundsticks. Das Denkmalobjekt wird einer se-
paraten oder integrierten Nutzung zugeflhrt bzw. stellt eine wirtschaftliche Abbruchoption dar.

Die Bewertung erfolgt auf der Basis von Bodenrichtwerten, die durch Ableitung aus geeigneten
Vergleichswerten und/oder Schatzung modifiziert werden kénnen.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Rechte und Belastungen nach Abt. Il und Il des Grundbuchs werden bei der grundbuchrecht-
lich lastenfreien Bewertung nicht bertcksichtigt. Zu ermitteln und anzusetzen sind die Auswir-
kungen von Altlasten und Uberbauungen.

Weiterhin ist entsprechend Beauftragung durch das Gericht die Eigentumsvormerkung ge-
trennt mit ihrem Wert bei Bestehenbleiben zu bewerten.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen, die mehr Stellen verarbeiten als ausge-
druckt werden, deshalb kdnnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

6 Ermittlung der Wertanteile (flurstucksbezogen)

6.1 Plausibilisierung der Ausgangswerte

Die fehlende Planungsgrundlage zwingt dazu entsprechend § 34 BauGB fur die Wertermittlung
die Richtwerte der Umgebungsbebauung entsprechend den Szenarien 1 und 2 nach Pkt. 5
heranzuziehen. Sofern diese Richtwerte die konkrete Objektsituation nicht hinreichend wie-
dergeben, ist die Modifikation im Einzelnen zu begriinden.

Als Erstes ist fur das Baugrundstiick (FlurSt 710 u. 720) die unverbaubare Lage am Wasser,
mit Wasserzugang, Langsseite des Grundstlicks dem Wasser zugewandt, als Abweichung
zum durchschnittlichen Richtwertgrundstick zu bestimmen.

Das Grundstiicke mit Wasserlage bzw. direktem oder mittelbarem Wasserzugang erhebliche
Werterhéhungen gegeniiber benachbarten Grundstlicken aufweisen, die nicht diesen Vorteil
genielRen, ist aus der Empirie als gegeben anzusehen. Die Verdffentlichungen dazu allerdings
sind sparlich und Uberwiegend auf Wohngrundstlicke fir Ein- und Zweifamilienhduser bezo-
gen.

Eine Untersuchung zu Wassergrundsticken im [&ndlichen Bereich nach WFA Wertermittlungs-
Forum Aktuell - Dr. Sprengnetter GmbH aus 1/2006 ergab fur untersuchte Wassergrundstiicke
Zuschlage zwischen 53 und 64% gegenuber dem Héchstwert einer Wertspanne, d.h. in vielen
Fallen (Werte innerhalb oder am unteren Ende der Spanne) auch einen deutlich hdheren Pro-
zentsatz.

Kleiber [7, IV 5.3.8.6 Rn. 401] sagt u.a. aus: Die Lage eines Wohngrundstiicks direkt am (oder
in der Nahe vom) Ufer einer Wasserflache (Wassergrundstuick) ist in der Regel ein werterho-
hender Umstand. Ausgehend vom brandenburgischen Grundstlicksmarktbericht 2010...
....wird ein Umrechnungskoeffizient von bis 1,7 bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert
ausgewiesen.... Bis 300 m entfernt vom Wasser, ohne direkten Zugang, ist es noch ein Um-
rechnungskoeffizient von 1,4 nach Marktbericht 2012.

Es war also abzuklaren, welcher Faktor in Berlin auf den jeweiligen Richtwert anzuwenden ist.
Dabei ist in Bezug auf die Modifizierung des Bodenrichtwerts auf unbebaute Grundstiicke ab-
zustellen.

Mit Recherche vom 04.03.2023 im AKS [18] (Baugrundstiick, unbebaut, Wasserlage, Wasser-
zugang, ab 2016) wurden Vergleichsdaten erhoben.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Nr. Bz Jahr Lfnr V-Datum Fliche GFZ BRW BRW KP/m? Kaufpreis % vom
typ Zone Richtwert
1 5 2016 1502 07.12.2016 5.141 1 400 2202 729 3.750.000 182%
3 5 2016 1506 15.12.2016 8.070 1 350 1621 2.392 19.304.000 683%
4 5 2016 1508 15.12.2016 38.229 1 350 1621 690 26.396.000 197%
5 9 2017 1009 05.05.2017 2.525 1,5 600 1638 1.711 4.320.000 285%
9 9 2017 1944 08.10.2017 850 1,5 550 2291 1.509 1.200.000 274%
10 9 2018 1170 19.06.2018 6.638 1,5 900 1644 1.695 11.250.000 188%
12 9 2018 1862 20.09.2018 1.618 0,8 550 1253 1.483 2.400.000 270%
13 9 2019 623 12.04.2019 1.213 1,5 1.400 1670 1.896 2.300.000 135%
14 5 2019 319 17.04.2019 13.442 1 1.000 2432 2.381 32.000.000 238%
16 5 2020 1050 05.11.2020 6.386 2 1.200 1725 1.159 6.250.000 97%
18 9 2021 2649 30.11.2021 618 1,5 1.400 1647 1.197  740.000 86%
20 9 2022 587 16.03.2022 1.605 1,5 1.200 2514 869  529.950 72%
21 9 2022 588 16.03.2022 1.605 1 700 1390 1.222  745.350 175%

Extremwerte eliminiert 193%
alle Werte < 100% eliminiert 216%

Es ergaben sich 21 mogliche Vergleichsobjekte von denen zunachst die Objekte abgetrennt
werden mussten, die Uferstreifen/Wanderwege, Verkehrsflachen oder reine Wasserflachen
darstellen. Damit verblieben noch 13 Werte. Weiterhin waren auszuschlief3en die unteren und
oberen Extremwerte. Von den 11 verbleibenden waren 2 auszugliedern, die unter 100% des
Richtwerts lagen, weil hier mit groRRer Sicherheit nicht bekannte wertmindernde Umstande (Alt-
lasten, Abbruch usw.) vorliegen. Es ergaben sich 9 Werte, die deutlich tber 100% angesiedelt
waren und fast ausschlielich mit Flachen, erheblich gréRer als durchschnittliche Einfamilien-
hausgrundsttcke.

Grundsatzlich muss abgeklart werden wieviel relevanten Vergleichswerten fur eine statistisch
gesicherte Aussage nétig sind. Die statistisch erforderliche Mindestanzahl ergibt sich aus einer
Veroffentlichung des Statistikers Prof. Dr. Peter von der Lippe [Wie grof3 muss eine Stich-
probe sein, damit sie reprasentativ ist?; Essen 2/2011].

Es ergeben sich als Mindestanzahl 11 notwendige Vergleichswerte bei 90%iger statistischer
Sicherheit, bei 95% dann 16 Werte und bei 99% sogar 27 Werte.

Alles bei 20% zulassiger Abweichung der Prozentwerte vom gebildeten Mittelwert und 10 %
zuldssiger Abweichung vom ,richtigen® Verkehrswert.

Vergleichswerte n=2z2x 02/e* =11 mindest erforderliche Anzahl

Sicherheit z = 1,6449 90%
z= 1,9600 95%
z= 2,5758 99%
Wertebereich von bis
durchschnittl. Abweichung 193% 205%  216%
Vergleichswerte o = 41% 20% zulassige Differenz
vom Mittelwert
Fehler - e= 20% 10% zuldssige Differenz

zum richtigen Verkehrswert

Die ermittelten 9 relevanten Vergleichswerte > 100% (von denen nur 6 in den Definitionsbe-
reich der zulassigen Differenzen fallen) reichen nicht aus, um eine statistisch gesicherte Aus-
sage zu treffen. Es erscheint deshalb naheliegend einen gemittelten abgerundeten Wertfaktor
einzuschatzen. Dieser Faktor ware 2,0 (also 100% Zuschlag) und liegt abgerundet zwischen
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dem Ergebnis ohne Extremwerte (1,93 = 193%) und dem zusatzlich um die Werte kleiner
100% reduzierten Wert (2,16 = 216%).

Mit diesem Faktor 2,0 ist der Bodenrichtwert flr grol3e Baugrundsticke (> 800 m?) wegen
unverbaubarer Wasserlage zu multiplizieren.

6.2 Wertermittlungen zu Szenario 1

Nach ImmoWertV 21 [5, § 14] ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24) zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichun-
gen einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Stehen keine nachprifbar vergleichbaren Grundstlicke in ausreichender Zahl zur Verfigung,
wird der Bodenrichtwert Grundlage der Ermittlung des Wertanteils des Bodens, der nach den
oben angeflhrten Kriterien zu modifizieren ist. Bodenrichtwerte sind meist fir bestimmte GFZ
und oft auch fir bestimmte Grundstlicksgrof3en ausgewiesen, deshalb sind sie in dieser Hin-
sicht anzupassen.

Neben dem Bodenwert sind die Altlasten zu berlcksichtigen und Kosten flir die Freilegung
des Grundstiickes. Die Denkmalbebauung geht entsprechend Pkt. 5 ein.

Nach Angabe BORIS Berlin betragt der aktuelle Bodenrichtwert im Bereich des Bewertungs-
objekts zum Bewertungsstichtag 1.500 €/m? bei Wohnnutzung mit GFZ 1,5. Der Bodenricht-
wert ist der mittlere Lagewert des unbebauten, erschlossenen, erschlielungsbeitragsfreien
Grundstlicks. Eigenschaftsbezogene Wertabweichungen liegen um den Richtwert.

Entsprechend Szenario 1 (Pkt. 5) ist der Richtwert der benachbarten Wohnnutzung mit GFZ
1,0 heranzuziehen, der 1.300 €/m? zum 01.01.2022 betragt. Die Wertadnderung zu diesem Da-
tum liegt nach ersten Informationen fur Grundsticke in Misch- und Kerngebieten zwischen
minus 10 und minus 20%. Es wird von einem geschatzten Abschlag (FB) bei minus 15% aus-
gegangen.

Der so abgeleitete Wert ist dann mit dem Anpassungsfaktor fur Wassergrundsttcke (FW) 2,0
und der Grundsticksflache zu multiplizieren, um den Bodenwert des Baugrundstiicks (Flur-
stick Nr. 710 und 720) zu ergeben.

Szenario1-W 1,0 Flachen BR FB FW Wert
pro m? 0,85 2,0
BIl. 42822, Flur 7, Nr. 710 | 1.568 m? | 1.300€ | 1.100 € | 2.200 € | 3.449.600 €

Flur7,Nr.720 | 3.573 m? | 1.300€ | 1.100 € | 2.200 € | 7.860.600 €

Die anzusetzenden Kosten wegen Altlasten betragen It. Altlastengutachten (Anlage 12)
22.000 €. Das Altlastengutachten macht keine Kostenaussage fir eine mégliche punktuelle
Altlast auf dem Grundstlick, die nicht lokalisiert wurde, aber entsprechend den Ermittlungen
im Gutachten anzunehmen ist.

Im Rahmen der Wertermittlung muss aber auch eine verbleibende Unsicherheit Berucksichti-
gung finden, es wird deshalb ein Aufschlag von 100% auf die ermittelten Altlastenkosten ge-
schatzt.
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Szenario1-W 1,0 Flachen BR FB FW

pro m? 0,85 2,0

Wert

Abzug Altlasten -44.000 €

Auf dem Flurstlick 710 fallen Freilegungskosten an. Eine niedrige Mauer, aufstehend auf einer
rechts und links Uberragenden betonierten Bodenplatte befindet sich im Mittelteil des Grund-
stucks. Da der Bereich zur Besichtigung nicht zuganglich war, konnten die Abmessungen nur
Uberschlaglich geschatzt werden.

Abbruchkosten Schmitz....2018 Baukosten Altbau
L B D

Mauer 60,00m 1,20m 0,20 m 14 m?
Bodenplatte 60,00m 7,00m 0,20m 84 m?

98 m?
Abbruch Beton/Trennmauern 232 €/m?
Kippgebuhr Bauschutt 39 €/m?
Abbruchkosten 26.666 €
Baunebenkosten 25% 6.667 €
Abbruchkosten ges 2018 33.333 €
Indizierung 2015 u. 2022 106,1 155,8 48.947 €
Abbruchkosten 2022 rd. 50.000 €

Tatsachlich aufzuwendende Kosten konnen durch vom Durchschnitt abweichende Bausub-
stanz, verdeckte Bausubstanz bzw. nicht bekannte Materialien, Abweichung der geschatzten
Male und individuelles kaufmannisches Geschick stark abweichen.

Szenario1-W 1,0 Flachen | BR FB FW

prom? | 0,85 2,0

Wert

Abzug Freilegung -50.000 €

Die drei sehr kleinen Flurstlicke Nr. 820, 821 und 823 auf Blatt 43715 dienen ausschlieRlich
den baurechtlichen Erfordernissen des Gebaudes auf Flurstiick 720 in Bezug auf notwendige
Grund- und Abstandsflachen. Die Flachen sind erforderlicher Bestandteil der Bebauung auf
Flurstiick 720 und stellen deshalb vom Flurstiick 720 ausgehend einen Uberbau dar, sie ms-
sen deshalb mit einer Uberbaurente entschadigt werden.

Die Uberbaurente bezieht sich auf den Zeitpunkt des Uberbaus 1942. Dies stellt ein erhebli-
ches Problem dar, da zum damaligen Zeitpunkt Bodenrichtwerte nicht veréffentlich wurden.
Die ersten Richtwerte fir Berlin wurden 1965 veroffentlicht.

Quellen fir Bodenwerte der Zeit bis 1965 kann man Theo Gerady, Rainer Méckel, Herbert
Troff, Bernhard Bischoff ... [19] entnehmen. Hier werden u.a. folgende Angaben gemacht:
- Im Jahre 1928 erschien die erste Ausgabe von ,Baustellenwerte in Berlin“ von Ferdi-
nand Kalweit, zunachst nur mit dem Teil | und ein Jahr spater mit dem Teil Il. Eine
Neubearbeitung erschien 1937 mit dem Bodenwertniveau von 1936.

- Ernst Runge, Regierungsbaumeister a.D., beratender Ingenieur und 6ff. best. Sach-
verstandiger, veroffentlichte 1950 eine Bodenwertkarte von Gro3-Berlin. Den Boden-
werten liegen die Wirtschaftslage und die stadtebauliche Struktur von 1938 zugrunde.
In einer Vorbemerkung wies er darauf hin, dass diese Werte im Jahre 1950 vielfach
Uberholt seien. Nach seiner Auffassung kénnen sich neue Werte aber erst dann bilden,
wenn ein neuer Bebauungsplan von Gro3-Berlin festliegt. Im Jahre 1950 bestand noch
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der Preisstopp. Stopppreise, wie sie von den Preispriufungsbehoérden in internen Karten
dargestellt wurden, waren hdchstzulassige Preise. Der Wert eines Baugrundstiicks
konnte durchaus niedriger sein. Hierauf weist Runge auch hin. Die Werte von 1938,
nunmehr in DM/m?, sind nach Auffassung Runges auch 1950 Maf3stab und Grundlage.
Konjunkturschwankungen sollen nicht berlicksichtigt werden.

Soweit ersichtlich, befassen sich die dargestellten Daten hauptsachlich mit den hochpreisigen
Innenstadtlagen, inwieweit Randlagen wie Spandau und insbesondere Industriegrundstiucke
detailliert erfasst sind, bleibt unklar.

Unter www.immoexpert.de findet sich ein Artikel mit dem Titel ,Zur Einschatzung von Ver-
kaufspreisen von Grundbesitz in Berlin in der Nazizeit vor dem Krieg (1933 bis 1938)“ von dem
renommierten Sachverstandigen Roland R. Vogel aus Berlin, des sich mit Grundstlickswerten
in diesem Zeitraum auseinandersetzt. Im Kapitel Bestimmung des Bodenwerts gibt es fol-
gende Aussagen: ,Als behordeninternes Arbeitsmittel stand jedoch eine Bodenwertkarte zur
Verfligung. Sie erfaldte die nach der Preisstopp-Verordnung vom 26. November 1936 festge-
setzten Grundstuckspreise, die ruckwirkend zum 18. Oktober 1936 geschutzt wurden. Hierzu
konnte beim AUSGLEICHSAMT ein Auszug aus der Bodenwertkarte vom 8. Juni 1938 (Stand
Mai 1938) beschafft werden. Dieser weist nahezu grundstlicksscharf flir das Bewertungsobjekt
einen Bodenwert von 50,00 RM je m? Grundstlicksflache aus (GFZ = 2,0 d.V). Die aus den
Bodenwertkarten ablesbare Abstufung der Bodenwerte nach Lage, Bauklasse und Grund-
sticksnutzung laldt den Schlul® zu, dal® der fir das Bewertungsobjekt ausgewiesene Boden-
wert als zutreffend angenommen werden kann.“ .... weiterhin

,Fur den vorliegenden Bewertungsfall kann eine Veroéffentlichung des Architekten und Sach-
verstandigen Ferdinand Kalweit, ,Die Baustellenwerte in Berlin“, Carl Heymanns Verlag, Berlin
1937, herangezogen werden. Hier wird nun fur das Bewertungsgrundstuck ein Baustellenwert
von RM 120/m? bis 250/m? ausgewiesen. Diese Wertangabe ist auf die Bauklasse ,Va“ bezo-
gen....... Die Ausnutzungskennziffer wurde bei der Baustufe Va mit 30 angegeben und ent-
spricht einer heute gelaufigen Geschol¥flachenzahl - GFZ - von 3,0.”

Die Wertangaben nach Vogels beziehen sich auf hochausgenutzte Baugrundstiicke in Innen-
stadtlagen. Das Verhaltnis zwischen den Werten der Innenstadtlagen und der Lage in Span-
dau betragt heute etwa 1/2 bis 1/3,5 im niedrigen GFZ-Bereich. Das wirde bei den 50 RM/m?
nach Umrechnung zu 14,28 bis 25 RM/m? flhren, fir Wohnbauland mit GFZ 2,0. Wir liegen
aber mit GFZ 1,0 bzw. GFZ 1,5 noch darunter und haben den méglichen Unterschied zum
Gewerbebauland 1942 dabei nicht einmal betrachtet.

Ein Wert bei 20 RM/m? liegt damit deutlich im sicheren Bereich. 20 RM/m? sind nach Umrech-
nung in DM und dann Euro 1,02 €/m2. Daraus ergibt sich eine Uberbaurente von 2,09 € jahrlich.

Jahrliche Uberbaurente UR = FI x BoW x ZinsS

UR Uberbaurente 2,09 €
Fl Flache 34 m?
BoW Bodenwert 1,02 € 1942
ZinsS Zinssatz 6%

Da das Uberbauende Gebaude Denkmalschutz hat ist von 100jahriger Laufzeit auszugehen.
Der Zinssatz der damaligen Zeit ist auf 4 bis 8% zu schatzen und wird mit 6% angenommen.

Es ergibt sich bei anzunehmenden 20 RM/m? ein Barwert von 37 € flir die jahrliche Uberbau-
rente und bei 50 RM/m? wirden sich 92 € ergeben. Es wird deutlich, dass der Barwert einer
Uberbaurente deutlich im Bereich der Rundungsdifferenzen des Verkehrswerts liegt, deshalb
erscheint es nicht sinnvoll weitere ergebnisoffene zeit- und kostenintensive Recherchen zum
gewerblichen Bodenwert 1942 des Bewertungsgrundstiicks anzustellen.
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Barwert der Zeitrente n. Vogels S. 222
Bz =Rx(1-V")/i=

Bz =Rx(1-(1/(1+i)")) /i= 20 RM/n?
Bz =2€x (1-(1/(1+0,060) °°))/0,060=35€  nachschissig
Variablen einsetzen x(1+i)= 37€ vorschissig

Bz = Barwert der Zeitrente
2,09€ R= Einzelne‘Zathng (Rente) der Periode
100,00 J n = Laufzeit in Jahren
01.01.2020 Beginn der Zahlung 1)

31.12.2120 Ende der Zahlung 50 RM/m?
i = Jahreszinssatz 87 € nachschissig
V" = Abzinsungsfaktor =1/(1+i)" 92 € vorschussig

1) 3 Jahre rickwirkend mdglich

Szenario1-W 1,0 Flachen BR FB FW Wert
pro nv 0,85 2,0
Barwert Uberbaurente M4m 1€ 37 €

Die anfallenden Kosten fir Altlasten und Abbruch sind bei Flurstiick 710 und 720 insgesamt
angesetzt ohne Abtrennung von Anteilen flir den geringen Flachenumfang der Flurstiicke 820,
821 und 823, da innerhalb der Geringfugigkeitsgrenze.

6.3 Wertermittlungen zu Szenario 2

Analog zu Pkt. 6.2 sind die Bodenwerte der einzelnen Flursticke zu ermitteln. Neben dem
Bodenwert sind die Altlasten zu berlicksichtigen und Kosten fiir die Freilegung des Grund-
sticks, ausgenommen ist die Denkmalbebauung, die entsprechend Pkt. 5 eingeht.

Nach Angabe BORIS Berlin betragt der aktuelle Bodenrichtwert im Bereich des Bewertungs-
objekts zum Bewertungsstichtag 1.500 €/m? bei Wohnnutzung mit GFZ 1,5. Der Bodenricht-
wert ist der mittlere Lagewert des unbebauten, erschlossenen, erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstlicks. Eigenschaftsbezogene Wertabweichungen liegen um den Richtwert.

Entsprechend Szenario 2 (Pkt. 5) ist der Bodenwert der prognostischen Kerngebietsnutzung
mit GFZ 1,5 heranzuziehen, der 1.500 €/m? zum 01.01.2022 betragt und mangels ausgewie-
sener Werte flr Kerngebietsnutzung, nur GFZ-bezogen, als Richtwert herangezogen werden
kann.

Die Wertanderung zum 01.01.2022 liegt nach ersten Informationen fur Grundstucke in Misch-
und Kerngebieten bleibt zwischen minus 10 und minus 20%. Es wird von einem geschatzten
Abschlag (FB) bei minus 15% ausgegangen.

Der so abgeleitete Wert ist dann mit dem Anpassungsfaktor fur Wassergrundsticke (FW) 2,0
und der Grundsticksflache zu multiplizieren, um den Bodenwert des Baugrundstiicks (Flur-
stlick Nr. 710 und 720) zu ergeben.

Szenario2-W1,5 Flachen | BR FB FW
0,85 2,0
BIl. 42822, Flur 7, Nr. 710 | 1.568 m? | 1.500€ | 1.300 € | 2.600 € | 4.076.800 €

Flur7,Nr. 720 | 3.573 m? | 1.500 € | 1.300 € | 2.600 € | 9.289.800 €

Die anzusetzenden Kosten wegen Altlasten betragen It. Altlastengutachten (Anlage12) 22.000
€. Das Altlastengutachten macht keine Kostenaussage fur eine mdgliche punktuelle Altlast auf
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dem Grundstlck, die nicht lokalisiert wurde, aber entsprechend den Ermittlungen im Gutach-
ten anzunehmen ist.

Im Rahmen der Wertermittiung muss aber auch eine verbleibende Unsicherheit Bertcksichti-
gung finden, es wird deshalb ein Aufschlag von 100% auf die ermittelten Altlastenkosten ge-
schatzt.

Szenario2-W 1,5 Flachen BR FB FW Wert
pro m? 0,85 2,0
Abzug Altlasten -44.000 €

Auf dem Grundstuck fallen Freilegungskosten an. Eine niedrige Mauer, aufstehend auf einer
rechts und links Uberragenden betonierten Bodenplatte befindet sich im Mittelteil des Grund-
stiicks. Da der Bereich zur Besichtigung nicht zuganglich war, konnten die Abmessungen nur
Uberschlaglich geschatzt werden. Die Freilegungskosten nach Schmitz...[12] werden somit
Uberschlaglich ermittelt und zum Bewertungsstichtag indiziert, sie betragen analog Pkt. 6.2 in
2022 rd. 50.000 €.

Szenario2-W 1,5 Flachen | BR FB FW Wert
prom? | 0,85 2,0
Abzug Freilegung -50.000 €

Die drei sehr kleinen Flurstiicke Nr. 820, 821 und 823 auf Blatt 43715 dienen ausschlielYlich
den baurechtlichen Erfordernissen des Gebaudes auf Flurstick 720 in Bezug auf notwendige
Grund- und Abstandsflachen. Die Flachen sind erforderlicher Bestandteil der Bauung auf Flur-
stiick 720 und stellen deshalb vom Flurstiick 720 ausgehend einen Uberbau dar, sie missen
deshalb mit einer Uberbaurente entschadigt werden.

Die Uberbaurente bezieht sich auf den Zeitpunkt des Uberbaus 1942. Dies stellt ein erhebli-
ches Problem dar, da zum damaligen Zeitpunkt Bodenrichtwerte nicht verdffentlich wurden.
Die ersten Richtwerte fiir Berlin wurden 1965 vero6ffentlicht.

Die Begriindung fiir den Ansatz der Uberbaurente ist identisch mit Pkt. 6.2. Ein Wert bei 20

RM/m? liegt damit deutlich im sicheren Bereich. 20 RM/m? sind nach Umrechnung in DM und
dann Euro 1,02 €/m2. Daraus ergibt sich eine Uberbaurente von 2,09 € jahrlich.

Jahrliche Uberbaurente  UR = FI x BoW x ZinsS

UR Uberbaurente 2,09 €
Fl Flache 34 m?
BoW Bodenwert 1,02 € 1942
ZinsS Zinssatz 6%
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Barwert der Zeitrente n. Vogels S. 222
Bz =Rx(1-V")/i=

Bz =Rx(1-(1/(1+i)")) /i= 20 RM/n?
Bz =2€x (1-(1/(1+0,060) °°))/0,060=35€  nachschissig
Variablen einsetzen x(1+i)= 37€ vorschissig

Bz = Barwert der Zeitrente
2,09€ R= Einzelne‘Zathng (Rente) der Periode
100,00 J n = Laufzeit in Jahren
01.01.2020 Beginn der Zahlung 1)

31.12.2120 Ende der Zahlung 50 RM/m?
i = Jahreszinssatz 87 € nachschissig
V" = Abzinsungsfaktor =1/(1+i)" 92 € vorschussig

1) 3 Jahre rickwirkend mdglich

Da das Uberbauende Gebaude Denkmalschutz hat ist von 100jahriger Laufzeit auszugehen.
Der Zinssatz der damaligen Zeit ist auf 4 bis 8% zu schatzen und wird mit 6% angenommen.
Nach dem Schriftsatz von Roland R. Vogel (Pkt. 6.1) lie3e sich auch ein hdherer Prozentsatz
ableiten, allerdings nur fir zentrale Lagen und ohne Berlcksichtigung der Eigenschaft Gewer-
bebauland. Da ein hoherer Prozentsatz aber sowohl bei der Rente, als auch bei der Ermittlung
des Barwerts der Rente zum Ansatz kommt und damit kompensierend, ist die Auswirkung
marginal und muss nicht weiter vertieft werden.

Es ergibt sich bei anzunehmenden 20 RM/m? ein Barwert von 37 € fiir die jahrliche Uberbau-
rente und bei 50 RM/m? wiirden sich 92 € ergeben. Es wird deutlich, dass der Barwert einer
Uberbaurente deutlich im Bereich der Rundungsdifferenzen des Verkehrswerts liegt, deshalb
erscheint es nicht sinnvoll weitere ergebnisoffene zeit- und kostenintensive Recherchen zum
gewerblichen Bodenwert 1942 des Bewertungsgrundsticks anzustellen.

Szenario1-W 1,0 Flachen BR FB FwW Wert
pro m? 0,85 2,0
Barwert Uberbaurente 4m 1€ -37€

Die anfallenden Kosten fur Altlasten und Abbruch sind bei Flurstiick 710 und 720 insgesamt
angesetzt ohne mogliche Zuschreibung von Anteilen fur den geringen Flachenumfang der
Flurstiicke 820, 821 und 823, da innerhalb der Geringfugigkeitsgrenze.

7  Begrindung zur Verkehrswertbemessung

Der Verkehrswert wird nach BauGB [1, §194] durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewéhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Er stellt immer eine Schatzung dar, da eine exakte Errechnung wegen der imponderablen
EinflussgrofRen nicht maglich ist.

Die Grundlage des Verkehrswertes ist nach allgemeiner Auffassung bei gewerblich orientier-
tem Erwerb vorrangig der Ertragswert. Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert durch den
Wert der zunachst gedacht unbebauten Grundstiicke bestimmt, also dem Bodenwert bzw.
dem Wert der Wasserflachen und wird erganzt durch den Wert der Bebauung sowie der Be-
lastung.
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Die Prognose fur Nutzung oder Umnutzung des Denkmalgebaudes ist unklar, bis hin zu einem
madglichen Abbruch im Einvernehmen mit der Behérde. Ohne eine hier nicht zulassige Inves-
titionsrechnung, zudem mit extrem spekulativem Ansatz, kann somit kein Ertragswert flr das
Gebaude abgeleitet werden, dies trifft auch fur die Steganlage zu, wegen der unklaren Geneh-
migungssituation.

Der Verkehrs- oder Marktwert von Grundstiicken zur gewerblichen Verwertung wird mal3geb-
lich durch die wirtschaftliche Lage und die mittelfristigen Prognosen beeinflusst, die aber ihren
Niederschlag finden in den Richtwerten der betroffenen Flachen. Die Wertanderung fir Bau-
grundsticke zum 01.01.2022 liegt nach ersten Informationen flr Grundstiicke in Misch- und
Kerngebieten zwischen minus 10 und minus 20% wegen der sich andernden wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen. Diese Entwicklung ist in die Wertermittlung eingeflossen.

Bei der Verkehrswertermittlung muss auf den durchschnittlichen Marktteilnehmer abgestellt
werden. Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie
am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind. It. ImmoWertV 21 [5; §11 (1)].

Entsprechend ZVG [14; § 63] sind mehrere in dem selben Verfahren zu versteigernde Grund-
stlicke einzeln auszubieten. Das Gesamtausgebot kann verlangt werden. Daraus folgt, dass
der potentielle Ersteigerer eines Einzelausgebots, dem die vorliegende Wertermittiung ASp
22X108-1 des Baugrundstlicks aus zwei Flurstlicken zugrunde liegt, eine wirtschaftliche Nut-
zung ohne wirtschaftliche Einbeziehung des Wasserflachengrundstlicks beabsichtigt.

Beide Szenarien nach Pkt. 5 kbnnen angestrebt sein. Allerdings ist eine Nutzung entsprechend
Szenario 2 zum Bewertungsstichtag nicht als gewahrleistet anzusehen, deshalb muss fir die
Wertfindung eine geschatzte Wahrscheinlichkeit herangezogen werden im Verhaltnis zur Nut-
zung nach Szenario 1.

Ausgehend vom derzeitigen Genehmigungsstand ist dem Szenario 1 mit Wohnnutzung GFZ
1,0 die héhere Wahrscheinlichkeit einzurdumen, eingeschatzt wird das Verhaltnis vom Wert
nach Szenario 1 zu dem Wert nach Szenario 2 gleich 70 zu 30%.

Damit ergibt sich der grundbuchrechtlich lastenfreie Verkehrswert des in Teilen bebauten
Grundstucks mit Altlastenumfang, Abbruchbedarf und Uberbau zum Bewertungsstichtag wie
folgt:

Szenario1-W 1,0 Flachen BR FB FW Wert
pro n? 0,85 2,0
Bl. 42822, Flur 7, Nr. 710 1.568 m* 1.300€ 1.100€ 2.200€ 3.449.600 €
Flur 7, Nr. 720 3.573m? 1.300€ 1.100€ 2.200€ 7.860.600 €

Abzug Altlasten -44.000 €
Abzug Freilegung -50.000 €
Barwert Uberbaurente M4m 1€ -37 €
11.216.163 €
Szenario2-W 1,5 Flachen BR FB FW
0,85 2,0

Bl. 42822, Flur 7, Nr. 710 1.568 m*> 1.500 € 1.300€ 2.600€ 4.076.800 €
Flur 7, Nr. 720 3.573m?* 1.500€ 1.300€ 2.600€ 9.289.800 €

Abzug Altlasten -44.000 €
Abzug Freilegung -50.000 €
Barwert Uberbaurente 34m 1€ -37 €
13.272.563 €

11.216.163 € x 0,7 + 13.272.563 € x 0,3 = 11.833.083 € gerundet:
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11.800.000 € (in Worten: EIf Millionen achthunderttausend Euro)
Die Wertermittlung (kein Bauschadensgutachten) erfolgte nach Augenschein, ohne Aufgra-
bungen oder Bauteil6ffnung und nicht alle Bereiche bzw. Raumlichkeiten des Grundstlicks und
der Bebauung waren zuganglich.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber bestimmt und darf nur fur den angegebenen Zweck
verwendet werden. Der Sachverstandige haftet nicht gegenlber Dritten.

Berlin, den 20. April 2023

Karl-Heinz Treiber

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke



10
[1]
[2]
[3]
[4]
[5]
[6]

[7]

[8]
[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

Seite 22
zum Wertermittlung ASp 22X108-1

Quellenangaben

Baugesetzbuch incl. BaunutzungsVO
Landesbauordnung Berlin;

Flachennutzungsplan Berlin 1994 (FNP) u. Nachtrage;
Berliner Mietspiegel 2021

ImmoWertV 21 vom 14.07.2021

Bengel/Simmerding: Grundbuch Grundstuck Grenze;
Luchterhand (4. Auflage 1995)

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstlicken;
Bundesanzeiger (7. Auflage 2013)

Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung; Bauverlag (4. Auflage 1991)

Réssler, Langner, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten;
Luchterhand (8. Auflage 2004)

Gablenz: Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung;
Verlagsgesellschaft Rudolf Miller GmbH (4. Auflage 2008)

Gottschalk: Immobilienwertermittlung;
C.H. Becksche Verlagsbuchhandlung (1. Auflage 1999)

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018;
Verlag f. Wirtschaft u. Verwaltung H. Wingen (23. Auflage 2017/18)

GuG; Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung;
Luchterhand Verlag

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz - Kommentar;
Verlag C.H. Beck (20. Auflage 2012)

Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2021 (Berlin);
i.A.d. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

Immobilienmarktbericht Berlin 2021/22;
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Berlin

Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/23;
IVD Immobilienverband Deutschland

AKS Online; automatisierten Abrufverfahren, online Auskinfte aus der Kaufpreissamm-
lung im Sinne des § 195 Absatz 3 Baugesetzbuch

Theo Gerady, Rainer Mdéckel, Herbert Troff, Bernhard Bischoff: Praxis der Grund-

stlicksbewertung - Grundwerk Loseblattsammlung mit 108. Erganzungslieferung,
Olzog Minchen

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke



Seite 23
zum Wertermittlung ASp 22X108-1

e e Anlage 1, Batt 1

Bild 1: Am Maselakepark 44 —
Ansicht auf Denkmalgebaude

Bild 2: Denkmalgebadude Ostfassade

Denkmalgebaude Siidfassade

Bild 4: Denkmalgebdude Erdgeschoss
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Anlage 1, Biatt 2

Bild 5: Denkmalgebdude Obergeschoss

Bild 6: Treppenhaus im EG

Bild 8: Kellergeschoss
(in Teilen Wasserstand)
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Anlage 2
Auszug Liegenschaftskarte Geoportal (mit Flursticksnummern)

[ Epsc:25833 E: 378888 N:
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Anlage 3
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Anlage 4
Auszug Bebauungsplan VIII — 545b der Wasserstadt Berlin-Oberhavel

(fur Bewertungsgrundstucke nicht verbindlich)
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Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Anlage 5

Leitungsauskunft der Berliner Wasserbetriebe Nr. 44722
(Ausschnitt, komplettes Original als PDF-Datei)

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Anlage 6

Spannungseinspeisungsplan Nr. 12302581-01 stromnetz Berlin
(Original als PDF-Datei)

Stromnetz )
Berlin

Rogisire-Ne.. 12302581

| oo Tt

et b) Lo

Duasae. Jaxmnvvam
Powas A3 Mocn

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Anlage 7

Gasleitungsauskunft Nr. 2023-005533 der NBB Netzgesellschaft
(Ausschnitt, komplettes Original als PDF-Datei)

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Anlage 8

Anschlussauskunft Telekom mit der Nr. 6545026

(Ausschnitt, komplettes Original als PDF-Datei)

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke



Bodenbelastungskataster - Berlin

Katasterfla

Abgrenzung nicht genau bekannt

Flachanabgranzung
Flibehe:

Litseriagerung mik:
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Altlastenauskunft des Umweltamtes

Erfassung: 25.05.1983
Letzie Anderung: 27.12.2013
che 5004 Ersbellt am: 12.08,2022

Zusigndig: UA Spandau

20400m*
11034

Kategorie und Bearbeitungsstand nach BBodSchG

Kategora nach BBodSchG:
Bawariung
Bearbelungsphasen:
Flibchenbezag der durch-
galihrien Maknahmen
Untersischun gagualitan

‘Waiders Hinwaise

Fafaiegorien

Nutzungsangaban nach
BBodSchy'

BemerkLing

Fallkategorien

Branchenstandort

Nr. 1 Stichwort

Unfalle

Nr. 1 Ursachs
Sloldarnge
Bemerkung:

Bodenbalssiungskalaster - Berlin, Kalasterfifiche 5004 vom 12.08.2022

Altlast

Machwaeis einer schidl. Bodenveranderung oder Altlast
Detailerkundungen werden/wurden durchgefiihrt
Mafknahmen nicht flichendeckand aber zusammenhingend

Untersuchungen filr Bewertung Boden->Mensch undioder Boden->Pflanze
ausrelchend

Bel baubed, Eingriffen 31 Beteiligung der Badenschutzbehrde erfarderich
Fliche durch belastetos Grundwassar durchstromt

Bei sensiblerar Nutzung Neubewertung erfordaerlich

Branchenstandort, Unfall
Industrie- und Gewerbegrundstiicke

Es handelt sich auf der Gesamifliche um eine Vielzahl von Altstandorten, die
selt den 30er Jahren durch industrielle und militdrische Nutzung gepriigt sind
und verunreinigt wurden, Zudem ist gine flichenhafte, belastete Aufschittung
bokannt. Durch Bodenuntersuchungen wurde festgestollt, dass der
Aufschiittungskorper durch PAK und Schwermetalle belastet ist. Durch
Grundwasseruniersuchungen wurde festgestellt, dass der nérdliche und
zenfrale Teil des Grundstiickes von elnem flichenhaften
Grundwasserschaden durch LCKW [Anstromschaden und sigener
Grundwasserschaden) dberpragt ist. Seit 2005 wird daraufhin alle 3 Jahre ain
Grundwassermonitoring durchgefihrt. Durch Boden-, Bodenlufi- und
Grundwasseruntersuchungen wurde bestitigt, dass im Gewerbagebiat im
Bereich des eh. Tanklagers und der eh. Umnfllistation jeh. Gebdlude 23) ein
sanierungsbediurftiger LCKW-Schadon besteht, fiir den ein weitorer
Untersuchungs- und Sanierungsbedarf besteht.

Der Grundstlickselgentimer hat sich vertraglich (s, dazu § 8 des Vertrages v.
30.07.99, § 4 des Vertrages v, 10,12.04, § 18 des Vertrages v, 07.07.06)
gegeniber dem Land Berlin verpflichtet, dis Flichen, soweit dies zur
Realisierung der vorgesehenen Mutzung erforderiich ist, zu sanieren (mit
Rechtsnachfolgeklausel). Art und Umfang der Sanierung sind im
Erlduterungstext des festgeseizten Bebauungsplanes VIII-545b Im Kap, 2.2.6
(5. 10 ff) beschrieben.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren prift die Bodenschutzbehdrde
den Sanierungsbedarf und formuliert entsprechende Auflagen undioder
Bedingungen.

“*Militarstandort Vardacht
““unbekanmnt Verdacht
wassergefashrdende Stoffe

it. G.E.O.5. kam es auf dem Territorium zu mehreren Unfaellen, Verursacher
unbekannt

Sede 112

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Altlastenauskunft des Umweltamtes

Grundsticksnutzung

Ehernalige Nulzung Geraetedepol

Mulear: Allilerte Britische Streitkrasfte

Mubsung van: bis: 1904

WZ-Pr 5515, WZ-Typ Lagerel

Zusammenhang zur jedeiligen MNr der Fallkadegons Branche 1

Ehemalige Mulmng: Trelbstofflager

[ All. Britische Streitkrasfie

Mutzung von bis: 19404

WZ-Pr, 5516. 'WZ-Typ: Tanklager, Tankstelle

Zusammenhang zur jeweiligen Mr. der Fallkalegons: Branche 1

Ehemalige Mulrung Werkstastten

Mutoer: All. Britische Streitkrasfte

Mutrung vor bis: 19494

WZBir.: 2401, WEZ-Typ: Reparatur von KFZ, Fahrraedern, Lacklerung von
Strassenfahrzeugen

Zusammenhang our jeweiligen MNr. der Fallkstegone Branche 1

Bodanbelastungsk Bedin, K flache 6004 vom 12.08.23023 Seba 32

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Altlastenauskunft des Umweltamtes

Bodenbelastungskataster - Berlin Erfisung 15.10.2008
s Leirte .ﬁndnnrlg. 04.07. 2011
Katasterflache 15586 Erseit am- 12.00.2022
Zustandig: UA Spandau
Flachenabhgrenzing: Abgrenzung nicht genau bekannt
Ubeslagarung mik 10314, 10315, 10316, 10317, 10516, 10699, 11034

Kategorie und Bearbeitungsstand nach BBodSchG

Kategore nach BBodSchG:  Altlast

Bewerlumg: Machweis einer schadl. Bodenverdnderung oder Altlast

Biearbeilungsphasen: Detaflerkundungen werdenhwurden durchgefiihrt
Sicherungsmalnahmen werden/wurden durchgefihrt
Ubsrwachungs-Kontrollmafnahmen werdenwurden durchgefiihrt

Flachanbazug der duhch- MaRnahmen nicht flaichendeckend aber zusammenhingend

petihren Malinahmen:

Untersuchungsoualitat: Untersuchungen fiir Bewertung Boden-»GW ausreichend

Witnre Hirmwesa: Bel baubed. Eingriffen izt Beteiligung der Bodenschutebehbrde erforderdich

Sicherung ohne Schadstolfbeseitigung; evtl. spitere Neubewertung erforderlich
Schutz- und Beschrinkungsmanahmen bzgl. elnzelner Wirkungspfade
Uber die Grundstlicksgrenzen hinausgehender Grundwasserschaden

Fallkatagonan Ablagerung

Mulzungsangaben nsch Wohngebiete, Park- und Frelzeitanlagen, Industrie- und Gewerbegrundstiicke
BBodSchy:

Bamerkung: Es handelt sich um eine ehemalige Torfrinne, die nach Torfabbau bis inca. Tm

Tiefe mit Bauschutt und Industrieabfall werfiillt und aufgeschitiet wurde. Der
tiefere Baugrund ist aus Torfen und Mudden zusammengesetzi.

Bei der Nutzung der BBK-Fliiche sind entweder die textliche Festsatzung (TF 2)
im B-Plan VII-54T oder die im Baulastenverzeichnis von Spandau singe-
tragens Baulast (Baulastenbilatt-Nr. 3611, 3612, 3613, 3614, 3615) sowie

der Vergleichsvertrag zwischen dem Land Berlin und der Grundstiicks-
eigentiimerin vom 25.08,02 zu beachten.

Damnit die fir kiinftige Bauvorhaben (auch Nutzungsanderungen)
erforderfiche schriftliche Bestatigung der Bodenschutzbehdrde eneilt
werden kann, missen Schutz- und BeschrinkungsmaRnahmen (wie

2B, Einzatz von speziellen Plahlgrindungsvarianten bei einer Durch-
drierung der Torfschicht, Verbot des Ausbaus von Terfschichten im
Randbereich der Torfrinne oder Herstellung gleichwertiger Dichtungs-
mafnahmen, Verzicht auf Regenwasserversickerung und baubegleitende
Grundwasserentnahme sowie Durchfihrung von Boden- und Bodenluftunter-
suchungen auf MKW, Methan und BTEX im Bereich der kiinftigen Gebaude/
Nutzungen mit ggf. bautechnischen Sicherungsmafnahmen zur Verhinderung
des Eindringens der Stoffe in Innenrdume) vorgenommen werden. Darliber
hinaus kénnen nutzungsbedingt auch Bodensanierungsmalnahmen gemag
den Anforderungen des bezirklichen Malinahmenkatalog (BA-Beschluss v.
13.11.07) erforderiich sein.

Seit 2010 ist fir min. 10 Jahre vom Grundstiickselgentiimer jdhriich

ein flachendeckendes Grundwassermonitoring durchzufiihren. Bei
zukiinftigen Bauvorhaben ist der Erhalt der vorhandenen Grundwasser-
messstellen sicherzustellan,

Fallkategorien

Ablagerungen

Nr 1 A Verfilllung Sicher
Komponmndi: Bausehutt Sicher

Grundstiicksnutzung

Enamatge Nutzung: Ablagerung

MNulzung von 1970 bis:

Ehamaiige Nutzung: Ablagerung

Mutzung von: 1898 bis: 1970

Bocenbedastungskatasiner - Barlin, Katasterflacha 15586 vom 12.08,2022 Seim 111

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke



Altlastenauskunft des Umweltamtes

Bodenbelastungskataster - Berlin

Katasterflache 11034
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Eriassung: 05.03.1939
Letrie Anderung: 28.08.2020
Erstedlt am: 12.08.2022

Zustandig 'UA Spandau

Flachanalgrenzung
Facha
Uberiagenng mit:

Lage und Abgrenzung genau bekannt
130000m*
2249, 5004, 15586

Kategorie und Bearbeitungsstand nach BBodSchG

Kmtpgorie nmch BBodSohds;

Beweriung
Bearbefungsphasen:

Flachanbeaug dar dunch-
gofihrien Mafnakmen:
Urtersuchungsqualkaat
‘Woiinre Hnweise:

Fallkategarian

Nulzungsangaben nach
BEodSchy!

Bemarkurg:

Fallkategorien

Branchenstandort

Wr. 1 Shchwaort

rundstiicksn

Ehamalige Mutrung
Mulzer

Fusammanhang Dur jewedigen Nr. der Fallkalegore

Ehamaliga Mutzung
Nulzer
Mulzung vomn:

Zusammenhanyg our jewedigen Nr. der Foltkalegorie

Bodenbalastungshalasier - Berlin, Kalasterlaong 11064 wom 12.08.2022

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

altlastenverdichlige Flache

Hinreichender Verdacht einer schidl. Bodenverdnderung oder Altlast
Detailerkundungen woerden'wurden durchgefihrt
Sanierungsuntersuchungen werdeniwurden durchgeliihn
Uberwachungs-Kontrolimafnahmen werden/wurden durchgefiihrt
Mafnahmen nicht flichendeckend und nicht zusammenhdngend

Keine abschlieRende Bewartung méglich

Bei baubed. Eingriffen ist Beteiligung der Bodenschutzbehtrde erforderlich
Flache durch belastetes Grundwasser durchstromt

Bail sensiblorer Mutzung Neubewertung erforderlich

Uber die Grundsticksgrenzen hinausgehender Grundwasserschaden

Branchenstandort
Industrie- und Gewerbegrundstiicke

Es handelt sich auf der Gesamifliche um eine Vielzahl von Altstandorten, die
seit den 30er Jahren durch Industrielle und militarische Nutzung geprigl sind
und verunreinlgt wurden. Zudem Ist eine flichenhafte, belastete Aufschiittung
bekannt. Durch Bodenuntersuchungen wurde festgestellt, dass der
Aufschiittungshorper durch PAK und Schwermetalie belastet ist. Durch
Grundwasseruntersuchungen wurde fesigestelit, dass der ndrdliche und
zentrale Teil des Grundstiickes von ginem flachenhaften
Grundwasserschaden durch LEKW (Anstromschaden und eigensr
Grundwasserschaden) Gberpragt ist. Seit 2005 wird darauthin alle 3 Jahre sin
Grundwassermaonitoring durchgefiihrt.

“industrie-[Gewerbestandor
n
Metallverarbaitung
Fa. Senninger
Branche 1
Dampfsbgewerk
Fa. Franke u. 5ahne
bés: 1942
Branche 1

Verdacht

Seiba 111
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Anlage 10

Baulastenauskunft GeschZ. 235-2022-2596-BWA A14

Bezirksamt Spandau von Berlin B E R L I N i

Abt. Bauen, Planen, Umwelt- und Naturschulz
-Sladteniwickiungsamt-
Bau- und Wohnungsaufaicht

Eﬂiﬁmsﬂm vor Bedin, 13587 Sarin == Bagrbetarin Frau Fischer
Gesch (bai Ani- 252022 T5EA-SWNA A4
Hearmr wart brie angaben)
Dipl.-Ing. Karl-Heinz Treiber Penstgehiide e
Bollestraie 14 Zirrner - |
13509 Bedin Telefon 0078 442
Fax BTG 2088
Verniitlursg
Indern G274 - App
E-heal
| Eschengiiba-spandau. berin.de
tau.mﬂsich‘.@ba-spandaj bearin de

{Eakiran, Zuganasertfiiung gem. § 3a Aba. 1 VWG]

|rdsne
Hittpo!fwees: berlin. dehe-apandaw
Diasluim [4.04.2023

Grundzticke: Berlin - Hakenfelde, Am Maselakepark o. Nr., 44, Flursticke 710, 720

Berlin - Hakenfelde, Am Maselakepark 44, Streitstrafie 12, 13, 14, Flur-
stlicke B20, B21
Berlin - Hakenfelde, Am Maselakepark 44, Flurstiick 823

Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -

Antragsdatum: 30.12.2022 Eingang: 30.12.2022
_.ﬂ.nlagan'. « Gebihrenbescheid
Sehr geehrier Herr Treiber,

fir die 0. g. Grundstiicke sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Die Erteilung von Auskinften aus dem Baulastenverzeichnis ist gebuhrenpfiichtig. Die Hohe der zu
entrichtenden Gebihr entnehmen Sie bitte dem beigefligten Geblhrenbeschaid

Mit freundlichen Grien

Im Auftrag p
Tramitz
Zaklungen bitn hargaldos an®
Veshehimeindungan Eprechzetien Gaidinstiil BAN BiC
B 130, 134-937, 296, 237, 357, 634,  Dlenstags 5.00 - 1300 Uhr Pastark Sedin DESY 001 0010 Q008 S804 00 PERMDEFF
71, WO, BT, AME, X33 .
T Wontag und Mitench bis Fratag Badiner Sparinsse DE14 +005 0000 0810 046 07 BELADEBEXIK

U-Behn Fiahaus Spandau (UT) Mipr nach Temimmminbaning

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Auszug Denkmaldatenbank Obj-Dok-Nr. 09 08 05 52

Denkmaldatenbank - Stand August 1999
OBJ-Dok-Nr. 09080552
Bez-Verwalt.: ---
Invent-Nr. i 08.01.1146
Bezirk : Spandau
Orteteil Spandau
Denkmalart : Gesamtanlage
Denkmalliste: E
Ausw-Stelle LA
Busw=-Datum 1995.05

Strafe-Platz: Streitstrafie

Hausnummezxr

Strale-Platz:

Bauw-Namea

Sachbegriff
m™atier.-Art
~atierung
Datier.-Art
Datierung
Datier.-Art
Datierung

Bez-KﬂnEtler1

Mame
Bez-Sozilet.
Hame
Bez-Soziet.
Name

5 k6 &7 KB &9 &10&11 & 12 & 13 & 14 & 15
Hohenzollernring

Siemens-Luftfahrtgerdtewerk mit Hauptgebidude,
Einfassungamauer mit Toranlagen und Kiosken,
Pfortnerhduser, Casino, Werks- und Lagerhallen, Kesselhaus
mit Schornstein, Garagen, Baracke
Industrieanlage

Entwurf

1936/1937

Baubeginn

1938

Fertigetellung

1942

Entwurt

Hertlein, Hans

Bauheryr

Siemens-Bauabteilung

: Ausfithrung

Konst. /Tech. :
{Bau-)Mater, :

Stil

DSchG
Que-Kurztit.
Etelle

Que-Kurztit.:

reelle
wde-Kurztit,
Stelle

Reichsluftfahrtministerium

Stahlskelettbau mit geputzter Mauerschale

Stahl & Fiegel & Puksz

Nazi & Moderne 30er

G &EWES

BA Spandau/Bauaktenarchiwv

Altakten "Siemens-Luftfahrtgeritewerk"

IVG Bad GCodesberg

Grundrisse, Ansichten Fabrik, Bilro-, Laborgebiude
Stadtgeschichtliches Museum Spandau/Archiwv

: Verwaltungsbericht Spandau 1955/56

Due-Kurztit . :

Stelle

Lit-Kurzkit.
Stelle
Abbild-Nr.

Lit-Furztit. :

Stelle

Lit-Kurastit.:

Stelle

Lit-Rurztit. :

Stelle
Lit-Kurztit.

Stall=
Urh-Autor

Stadtgeachichtliches Museum Spandau/Archiwv
Hertlein, Hans, Die Entwicklung der Siemensbauten,
(hekt., Mskr.)

Inventar Spandau 1971

1957

238

282

BusB IX 1971

103

Ribbe, Siemensstadt, 1985
152£, & 505

Schache, Wolfgang, Architektur und Stadtebau in Berlin
zwigehen 1933 und 1945, Berlinm 1591

447

Historische Bauwerke der Berliner Industrie., Beitridge zur
Denkmalpflege in Berlin, H.1, hg.v. SenStadtUm, Berlin
1988

196f.

Ochs, Haila

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Denkmaldatenbank - Stand August 19599

Datum
Begriindung

Text
Bemerkung

-axt
Bemerkung

i 1855.10
: Historische Bedeutung: Der erhaltens Bau des shem.

Luftfahrtgeratewerks in Hakenfelde ist ein wichtiges
higtorisches Dokument fir die Rolle Spandaus in der
NS-Zeit

und fir den kriegsbedingten Aufbau der Luftwaffe. Beit
Mitte der 30er Jahre wurde Spandau systematisch als
Standort sowohl der Riistungsindustrie ale auch der sich
entwickelnden Luftwaffe ausgebaut, der Fliegerhorst in
Staaken sowie die Lufttechnische Akademie und die
Eriegsschule der Luftwaffe in Gatow =2ind weitere
Beigpiele.

Wissenschaftliche Bedeutung: Weniger bekanntes Werk des
Architekten Hans Hertlein {1881-1963) aus den 30/40er
Jahren. Innerhalb der Reihe seiner Bauten fiir die Firma
Siemens, flr die er als Leiter der Bauabteilung von
1512-51

tatig war, dokumentiert das Luftfahrtgeritewerk seine
architektonische Entwicklung in der Nazizeit und liefert
damit einen wichtigen Baustein fiir die Beurteilung seines
Gegamtwerks,

Stadtebauliche Bedeutung: Der riesige Xomplex ist
stadtbildprigend fir den gesamten Bereich an der
Streitstralie, der Turm wirkt als stddtebauliche Dominante.

: Bemerkungen:
+ Brgdnzung: Die Tndustrieanlage wurde nach 1945

demontiert, die Gebiude ab 19%49% vom Bezirksamt Spandau fir
kommunale Einrichtungen und Schulen genutzt, ab 1951 wurde
im viergeschossigen SGdfligel ein stadtisches Hospital
eingerichtet und 1975 dem Krankenhaus Lynarstrale
angegliedert, 1984 aufgeldst wird es seitdem vom Deutechen
Roten Kreuz als Wohnheim f£ir ausléndische Flichtlinge und
Asylbewerber genutzt. Im ehem. Labor- und Biirotrakt sind
drei Spandauer Schulen untergebracht.

Lt. Literatur 1936/37 errichtet, lt. Bauakten:

Ausfihrung 1538-42 (Baugesuch [lr das gesambte Bauvorhaben
20.9.1938, sonstige Bauantrage, Genehmigungen, Plane,
Korrespondenz 1939-42).

: Bemerkungen:
: Baugeachichte:

Auf dem Geldnde zwischen Havelufer und Streitstrafe
entstand zwischen 1338 und 1942 der Komplex des
Luftfahrtgerdtewerks, das die Bauabteilung der Firma
Siemeng im Auftrag des Reichsluftfahrtministeriums nach
dem

Entwurf Hane Hertleine auafilhrte. Da Hertlein selbst fir
den Bau 1936/37 angibt, nach den Bauakten aber 1938-42 flr
die Aupfiihrung zu ermitteln iat, begann er wvermutlich
1936,/37 mit dern Planungen. Die Firma Siemens zog als
Mieter

in die Gebaude ein und fertigte fir die Flugzeuge der
Luftwaffe Mef-, Regel- und Steuerungstechnik.

Bei der stddtebaulichen Anordnung der Werksanlage
orientierte sich Hans Hertlein - nach eigenen Angaben - an
den gegenlberliegenden Siedlungen der Charlottenburger
Baugenossenschaft und schuf mit den vier- bis
sechsgeschossigen Blro- und Laborgebauden eine
ehrenhofartige Anlage mit groffer Grinfliche zur Strafie

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Denkmaldatenbank - Stand August 1999

hin,

die jedoch von einer hohen Mauer abgeschlossen wird. Der
elfgeschossige Turm, der die gesamte Anlage Uberragt,
enthilt neben der Aufzugsanlage einen Wasserbehilter. Der
langgestreckte viergeachosaige Fabrikationstrakt sowie
Werk-

und Lagerhallen, Garagen, Kesselhaus und sonstige
Nebenbauten schlieffen sich nach Osten zum Wasser hin an.
8idlich des Fabriktraktes, am Hohenzollernring, lag das
Casino- und Speisesaalgebdude, die heute beide als
Flichtlingsheim genutzt werden. Auf Lagepldnen von 1942/43
sind im nérdlichen Bereich des Grundsticks Baracken
eingezeichnet, von denen mindestens eine heute noch
erhalten ist, Bis auf einige Verdnderungen in diesem Teil
der Anlage sind die Gebdude der urspriinglichen
Gesamtanlage

weitgehend erhalten. (Vgl. Lageplane)

In der architektoniachen Cestaltung der Gebiude knlpfte
Hertlein zwar an seine frilheren Bauten an und gruppierte
glatte Gebaudekuben zu einer imposanten Grofform. Zugleich
wird aber auch desutlich, daf er sich den gestalterischen
Vorstellungen seiner Auftraggeber anpafite: am Turm
erzeugen

die seamentbogigen Fenster, der "Flhrer"-Balkon, eine
gigantische - nicht erhaltene - Uhr und der mit
necklassizgistischen Elementen (33ule, Kassetendecke)
gestaltete Haupteingang eine reprasentative Wirkung, die
sich vom gleichm3figen Fensterraster der ilbrigen Fassaden
deutlich abhebt. Im Gegensatz zu den Bauten in der
Siemensstadt gehdrt das Hakenfelder Werk zu den wenigen
verputzten Bauten Hertleins,

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Auszug Altlastengutachten ohne interne Anlagen
bebautes Grundstiick in 13587 Berlin, Am Maselakepark 44
Gem. Spandau, Flur 7, Flst. 710, 720, Az. 30 K 58/16; Dipl.-Ing. U. Mockel

Az. 30 K 6/22 Seite 16 von 21

suchten Proben entsprachen lediglich LAGA 72 oder iiberschreiten LAGA Z2 (ca. 20%
der Proben). Es kann daher davon ausgegangen werden, dass der Boden bei eventuel-
len Aushubarbeiten liberwiegend zum Wiedereinbau geeignet ist, ein Teil muss hingegen
abtransportiert und gaf. ersetzt werden.

7  MaBnahmen, Mengen, Kosten

Die ausgefithrten Untersuchungen zeigten, dass der kinstlich aufgefiillte Boden eine
hohe Machtigkeit hat (teilweise = 3,0 m) und teilweise mit einigen Schwermetallen und
PAK belastet ist.

Es handelt sich um punktuelle Kontaminationen, die meines Ermessens bei der aktuellen
Mutzung keine altlastenrechtlich begriindeten MaBnahmen erfordem.

Bel eventuellen Tiefbauarbeiten ware aber damit zu rechnen, dass der ausgehobene Bo-
den (Auffullungsschicht) zu einem (geringen) Teil nicht uneingeschrankt zum Wiederein-
bau geeignet ist und ersetzt werden muss.

Die Mehrkosten, die durch den erforderlichen Bodenaustausch entstehen, kdnnen
gemab [07] auf netto ca. 64 €/ m?3 (Entsorgung Boden LAGA Z2, LB Pos. 810.125.010:
18,92 €/t x 1,7 tYm?* = 32 €/m?* + Lieferung Austauschboden LAGA Z 0, LB-Pos.
310.120.042: 32,09 €/m?) bis 137 €/m? (Entsorgung Boden = LAGA Z2, LB Pos.
810.522.020: 61,89 €/t x 1,7 t/m? = 105 €'m? + Lieferung Austauschboden LAGA Z 0,
LB-Pos. 310.120.042: 32,09 £/m?#) abgeschatzt werden.

Die erhebliche Grundwasserkontamination im Sidwesten des Grundstiicks mit PAK
macht meines Ermessens Mabnahmen zur Quellenlokalisierung und ggf. -beseitigung
erforderlich. Dazu sollte an der Stdseite des Gebdudes eine engmaschige Bodenbepro-
bung vorgenommen werden, wobei die Proben aus dem gesattigten Bodenhorizont (bei
Auffalligkeiten auch Proben aus geringerer Tiefe) auf PAK und MKW analysiert werden
sollten. Die Flache ist etwa 11 x 39 m grob, dort sind bei einem Raster von 3 x 3 m ca.
36 RKS a 3 m Tiefe erforderlich (36 Proben auf PAK + MKW zu analysieren). Ein Teil der
Sondierungen sollte im sidlichen Teil des Gebdudes ausgefiihrt werden. Die Kosten da-
fur kdnnen ebenfalls anhand von [07] abgeschatzt werden (E. P. = Mittelwert der in
[07] angegebenen Kosten):

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Tabelle 7: Kosten Detailuntersuchung Boden

Pos, LE-Nr. Beschreibung Menge E. P.[E] G P, [£]
1 110 110 010 | Baustellensinrichtung 1 psch. 499,69 459,69
2 110 130 020 Auf- und Abbau, Umsetzen 36 5t 39,55 1.423.80
3 110 160 010 | Eleinrammbohrung 108 m 18,96 2.047 .68
4 130 230 300 Bodenanalyse auf KW-Index 36 5t 20,23 728,28
o 130 230 430 Bodenanalyse auf PAK {EPA) 36 5t 31,87 1.147,32
& Erstellung Dokumentation 24 h 85,00 2.040,00
Summe Detailuntersuchung Boden (netto) 7.887,29

Weiterhin ist es meines Ermessens wahrscheinlich, dass die Schadstoffausbreitung un-
tersucht werden muss, wozu wahrscheinlich die Errichtung und Beprobung weiterer
Grundwassermessstellen in Abstromrichtung (auBerhalb des Grundstiicks —westlich von
GWM 1) erforderlich ist. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes kinnen diese
mit geringem Aufwand als Rammpegel errichtet werden (Ansatz: 5 Stiick 4 5 m Tiefe).
Die Kosten dafiir werden wie folgt abgeschatzt:

Tabelle 8: Kosten Detailuntersuchung Grundwasser

Pos. LE-Mr. Beschreibung Menge E. P. [£] G. P. [€]
1 240 110 010 | Baustelleneinrichtung 1 psch. 644,12 544,12
2 240 110 030 Auf- und Abbau, Umssetzen 55t 140,34 701,70
3 240 130 010 | GWM DN 50 mm herstellen, einschl. Klarpumpen | 25 m 403,83 10.095,75
4 110 240 080 | Probenahme Grundwasser 5 St 52,53 262,65
E] 130 330 280 | Grundwasseranalyse auf KW-Index 5 St 37,16 185,80
=3 130 330 360 Grundwasseranalyse auf PAK (EPA) 5 5t 36,51 182,55
7 Erstellung Dokumentation 24 h 85,00 2.040,00
Summe Detailuntersuchung Grundwasser {netto) 14.112,57

Die Kosten fur die Detailerkundung des PAK-Schadensbereiches im Siidwesten des
Grundstiicks schatze ich demnach auf 22.000 € (gerundet, netto).

Falls im Ergebnis dieser beiden MaBnahmen die Quelle lokalisiert werden kann und die
Schadstofffahne im Grundwasser nur eine geringe Ausdehnung hat, sind wahrscheinlich
liber die Quellensanierung hinaus gehende MabBnahmen nicht erforderlich. Da der Scha-
densbereich aktuell weder von der Art, noch von der Lage, dem Umfang und den erfor-

derlichen Beseitigungsmabnahmen her einschatzbar ist, konnen aktuell noch keine Men-
aen- und Knstenannahen fiir die Ouellenbeseitinounn oetatinot werden.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Die Quellensanierung wird dblicherweise durch eine Entnahme des schadstoffbelasteten
Bodens oder des die Quelle beherbergenden Bauteils realisiert. Dazu kann aufgrund des
geringen Grundwasserflurabstandes eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden,
wobei das geforderte Grundwasser wahrscheinlich kontaminiert ist und Malinahmen zur
Reinigung vor der Einleitung erfordert.

8 Zusammenfassung
Aufgrund einer Bestellung des Amtsgerichtes Spandau vom 777 bin ich als Sachverstan-

diger berufen worden, ein Altlastengutachten fiir das Grundstiick Am Maselakepark 44 in
13587 Berlin, Gemarkung Spandau, Flur 7, Flurstiicke 710, 720 zu erstellen.

Der Standort befindet sich im Westen von Berlin (Stadtteil Hakenfelde). Das Grundstiick
ist anndhernd trapezformig, 5.141 m2 grob (ca. 39 m fief und 119 - 141 m breit) und
wird an der Westseite durch die Strabe Am Maselakepark begrenzt. An der Ost- und
Mordseite grenzt es an den Uferbereich der Maselakebucht — diese ist Teil des Spandauer
Sees (bzw. der Havel).

Auf dem Grundstiick befindet sich im sidlichen Teil ein ehemaliges Laborgebaude, der
nordliche Teil ist unbebaut.

Das Grundstiick ist aufgrund der ehemaligen Nutzung im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin registriert (Katasternummern 5004, 15586 und 11034). Es wurde zwischen
1939 und 1945 als Teil eines Industrieareals fiir die Herstellung von Luftfahrigeraten
genutzt. Nach 1945 wurde es von der Britischen Militarregierung genutzt, seit 1948 wur-
den sukzessive Teile des ehemaligen Industriegebietes an das Land Berlin abgegeben.
Aktuell ist das Grundstiick ungenutzt.

Geologisch liegt das Untersuchungsgrundstiick im Bereich des Berliner Urstromtales.
Aufgrund dessen sind oberflachennah berwiegend sandige Boden zu erwarten, eine
etwa mittig auf dem Grundstiick befindliche Grundwassermessstelle zeigte in ihrem
Schichtenprofil bis etwa 15 m unter Geldnde ausschlielich sandige Schichten. Der
Grundwasserstand ist hier bei etwas ber 31 m (i. NHN zu erwarten — ca. 2 m unter Ge-
lande. Die Grundwasserfliebrichtung ist von der Havel weg nach Westen gerichtet — dort
befindet sich das Wasserwerk Spandau. Das Untersuchungsgebiet liegt aber nicht in den
Schutzzonen des Wasserwerkes.
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Aus Voruntersuchungen war bekannt, dass im Boden teilweise erhdhte Schwermetall-
und PAK-Konzentrationen vorliegen, auberdem sind im Grundwasser teilweise erhohte
LHKW-Konzentrationen festgestellt worden.

Mit dem Umweltamt des Bezirksamtes Spandau wurde ein Untersuchungskonzept abge-
stimmt, dass die Ausfiihrung von 16 Rammkernsondierungen zur Bodenbeprobung, die
Entnahme von 5 Bodenluftproben aus 5 RKS-Bohrlochemn im siidlichen Teil des Grund-
stiicks, die Errichtung von 3 zusatzlichen Grundwassermessstellen am Westrand des
Grundstiicks und die Beprobung der 3 neuen und der vorhandenen Grundwassermess-
stelle vorsah. Das Untersuchungskonzept wurde fast wie vorgesehen umgesetzt: die ei-
gentlich geplante Beprobung von Boden und Bodenluft im Keller des Gebaudes war auf-
grund des hohen Grundwasserflurabstandes nicht moglich und 2 der RKS erreichten
nicht die vorgesehene Endtiefe von 3 m (2m aufgrund eines Hindemisses bzw. aufgrund
des geringen Grundwasserflurabstandes — Bohrloch nicht standfest).

Die Analysenergebnisse zeigten im Boden tiberwiegend geringe Schadstoffkonzentratio-
nen, nur eine Probe fiel durch eine sehr hohe Zinkkonzentration auf, in 3 Proben war die
PAK-Konzentration erhoht. Aldastenrechtlich begriindete MaBinahmen sind daraus meines
Ermessens nicht abzuleiten. Abfallrechtlich kann es aufgrund der teilweise nicht gegebe-
nen Eignung zum Wiedereinbau zu Mehraufwendungen von 64 — 137 €/m?3 kommen,
wenn Boden ausgehoben werden muss.

In den Bodenluftproben wurden keine erhdhten LHKW-Konzentrationen festgestellt,

BTEX wurden nur in sehr geringen Konzentrationen festgestellt. MabBnahmen sind daraus
ebenfalls nicht abzuleiten.

Im Grundwasser wurden dagegen in 3 von 4 Proben erhdhte Konzentrationen an MKW
und PAK festgestellt, in einer Probe aus der GWM 1 an der Siidwestecke des Grund-
stiicks waren die PAK-Konzentrationen mit mehr als 534 pa/l (PAK o. Naphthalin) bzw.
43 pg/l (Naphthalin) sehr stark erhdht.

Dieser extrem hohe Wert deutet auf eine nahe gelegene Schadstoffquelle hin, es ist
meines Ermessens davon auszugehen, dass MaBnahmen zur Lokalisierung der Schad-
stoffquelle im Boden und zur Abschatzung der Ausmabe der Schadstofffahne im Grund-
wasser erforderlich werden. Kann dadurch die Schadstoffquelle (auf dem Grundstiick)
lokalisiert werden, ist wahrscheinlich eine Quellensanierung erforderlich (z. B. Bodenaus-
tausch, ggf. mit Grundwasserabsenkung und -reinigung).

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Die Kosten fiir die Lokalisierung der Kontamination im Boden und im Grundwasser habe
ich auf etwa 22 T€ (netto) geschatzt, die Kosten fir die ggf. erforderliche Quellensanie-
rung lassen sich aufgrund der unzureichenden Kenntnislage aktuell nicht einschatzen.
Ich versichere hiermit an Eides statt, dass ich das Gutachten unparteiisch und nach bes-
tem Wissen und Gewissen erstattet habe.
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Elsterwerda, im Januar 2023 —
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