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von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Nr. 10370

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB des Grundstiicks

Hollentalweg 10
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weit gezogene Aul3entreppe v. d. StralRe aus Flurkarte (Grundstiick Hollentalweg 10)
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Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)
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Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Einfamilienhausgrundsttick Héllentalweg 10
(Flurstiick 387) in Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf) als Reihengrundstiick mit Front
und unmittelbarer Anbindung an den Wendehammer des als Sachgasse ausgelegten Hdllen-
talwegs als untergeordnete Quartierstrafde in einem Einfamilienhausquartier vis-a-vis dem tro-
ckengefallen Herrnholzbecken als Riickhaltebecken bei Starkregen o.4. mit durchlaufendem
Packereigraben als Feuchtbiotop in absoluter stidlicher Randlage des Ortsteils Waidmannslust
bzw. dem auf der gegentberliegenden Stral3enseite angrenzenden Ortsteil Wittenau mit aufste-
hendem freistehendem 1%2-geschossigem Einfamilienhaus nebst vollstandiger Unterkellerung
u.a. mit Kellergarage sowie zu Wohnzwecken ausgebautem Satteldach mit dariber belegenem
Spitzboden als Rohdachboden mit Nutzung zu Lagerzwecken in massiver Bauweise aus Mau-
erwerk mit Stahlbetondecken sowie zimmermannsmalfiig abgebundenem Dachstuhl und Fertig-
stellung des urspriinglich als Bungalow errichteten Gebaudes im Jahre 1966 sowie Aufstockung
des Dachstuhls mit Ausbau zu Wohnzwecken bzw. Fertigstellung im Jahre 1990.

Der energetische Zustand ist bei vorhandener Ol-Zentralheizung des Wohngeb&udes und ver-
gleichsweise geringen AufRenwandstérken mit Hbl-Mauerwerk im Bereich des urspriinglichen
Gebaudestamms als Bungalow trotz angebautem Warmedammverbundsystem mit allerdings
lediglich nur 5 cm starken Polystyrol-Hartschaumplatten 0.4. sowie undichten Holz-Verbund-
und Holz-Einfach- oder vereinzelt alten Thermopane-Fenstern noch aus dem urspriinglichen
Bestand nachteilig. Die verschiedenen Bau- und Ausbauphasen wurden nach Sachlage jeweils
Uber mehrere Jahre weitgehend in Eigenleistung und nicht durchgehend fachgerecht durchge-
fuhrt, so dass eine erhebliche Anzahl an Méangeln vorliegt. Der Keller ist zu temporaren Wohn-
zwecken nahezu vollstandig wohnraumgleich u.a. mit Kiiche und Badezimmer ausgebaut wor-
den, wobei die stral3enseitig aus dem Gebaudestamm auskoffernde Kellergarage als Wohn-
raum mit Fenster und separater Hauseingangstiir ausgestattet wurde. Nach Sachlage ist das
Einfamilienhaus zeitweise mit 3 abgeschlossenen Nutzungseinheiten tber 2 Generationen be-
legt gewesen, wobei eine diesbzgl. Auslegung aufgrund des nicht ausreichenden Schallschut-
zes respektive fehlender Wohnungstrennwénde etc. nicht vorlag.

Das Grundsttick ist an das Frischwassernetz und die Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen - eine Gasversorgung dirfte im StralBenraum anliegen.

e Zuschnitt:
Das Einfamilienhaus weist im gegenwartigen Bestand 5% Zimmer, Diele, 2 Flure, 2 Kiichen, 2
Badezimmer, Balkonterrasse sowie wohnflachengleich ausgebaute KellerrAume im Bereich der
ehemaligen Garage, eines Hausanschlussraums, der Kellerflure und Diele, eines Badezimmers,
einer Kiiche und eines Partykellers auf, wobei allerdings die Raumhdhe und die Lichtverhaltnis-
se im Kellergeschoss durchweg zu Wohnzwecken nicht geeignet und insoweit planungsrecht-
lich nicht zulassig sind.
Zusatzlich ist ein vergleichsweise hoch unter den First reichender Spitzboden als Rohdachbo-
den mit Zugang lediglich Uber eine Bodenluke nebst Einschubtreppe vorhanden.

Auf dem Grundsttick befinden sich im Vorgarten ein einfacher Carport fir 1 PKW und hinter
dem Wohngebéaude ein handelstiblicher Gerateschuppen aus Holz mit Erweiterung in Eigenleis-
tung sowie ein holzerner Unterstand - ein entsprechender Unterstand befindet sich auch im lin-
ken Bauwich.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
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Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

o GrundstiucksgroRe:
Das Reihengrundstick umfasst eine Flache von 652 m? (Flurstiick 387) und ist damit bereits
Uberdurchschnittlich groR3. Es befindet sich in einfacher Wohnlage in dezentraler Stadtlage ge-
maf StraRenverzeichnis zum Mietspiegel mit insgesamt zufriedenstellender technischer und
sozialer Infrastruktur an einer untergeordneten Quartierstral3e in einer 30 km/h-Zone in einem
heterogenen Einfamilienhausquartier mit freistehenden Ein- oder Zweifamilienh&usern aus den
1960er Jahren bzw. vereinzelt noch aus der Vorkriegszeit am Hoéllentalweg sowie unmittelbar
an das Bewertungsobjekt angrenzend eine grof3flachige Einfamilien-Reihen- und Doppelhaus-
siedlung aus den 1970er Jahren mit benachbartem Garagengrundstuck fur ca. 30 PKW. Im un-
mittelbaren Nahbereich befinden sich auch hoch aufgehende Mietwohnh&auser des sozialen
Wohnungsbaus der 1960er und 1970er Jahre.

e Belastungen:
In Abt. Il Nrn. 5 und 6 des Grundbuchs sind eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Woh-
nungsrecht gemaf § 1093 BGB) sowie eine Vormerkung zur Sicherung des bedingten An-
spruchs auf Riickubertragung zugunsten einer mannlichen und einer weiblichen Person ausge-
wiesen, die allerdings verstorben sind, so dass das jeweilige Recht bereits obsolet und 16-
schungsfahig ist.
Es bestehen keine Baulasteneintragungen im amtlichen Baulastenverzeichnis. Aber das Grund-
stiick ist im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 4413 als Verdachtsflache verzeichnet -
nach vorliegendem Schreiben des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes soll die gesamte
Katasterflache 4413 allerdings bereits vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder
Altlast befreit worden sein.

e Ausstattung:
Das Wohngebaude weist eine Ol-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung auf, wo-
bei der Heizkessel aus dem Jahre 1995 als friiherer Allesbrennerkessel fur feste Brennstoffe im
Jahre 2018 auf Ol-Verfeuerung umgestellt worden ist. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt
gleichfalls Gber die Heizungsanlage. Es sind 3 Kunststoffbatterietanks im Kellergeschoss vor-
handen. Der Ausbaustand ist einfache. Die Badezimmer und die Kiichen sind vermtl. im Zuge
der Dachgeschossaufstockung erneuert worden, wobei diesbzgl. Mangel vorliegen. Ver- und
Entsorgungsmedien und die Gebaude-Elektrik stammen teilweise noch aus dem urspriinglichen
Bestand und sind einfach bzw. teilweise mangelbehaftet. Die Thermostaregelventile lassen sich
teilweise nicht mehr regulieren. Die Bodenbekleidungen sind unsachgerecht ausgefiihrt oder
verbraucht. Die Fenster stammen als Holzverbundfenster und auch als Holz-Einfach- oder
Thermopanfenster noch aus dem urspriinglichen Bestand und sind undicht. Neuzeitlichere
Dachflachenfenster sind teilweise unsachgerecht eingebaut, so dass Niederschlagswasser in
das Gebéaude eindringen kann.
Der Ausbaus ist insgesamt einfach und noch zeitgerecht, aber méngelbehaftet. Der energeti-
sche Zustand des Gebaudes ist nachteilig.
Eine Erhdhung des Warmeschutzes an den Fassaden erfolgte nach Sachlage vor ca. 6 Jahren
allerdings mit lediglich 5 cm Starke der Polystyrol-Hartschaumplatten, die weder den seinerzeit
geltenden noch den aktuellen Anforderungen gentgt.

e Wohn-/Nutzflache:
Eine diesbzgl. Angabe der Grundstiickseigentiimer in dem hier anhangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft liegt dem Unterzeichneten nicht vor.

In der Bauakte im Aktenarchiv des zustdndigen Bauaufsichtsamtes ist eine Wohnflachenermitt-
lung nicht vorhanden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
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Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

Nach diesseitiger Ermittlung ergibt sich die anrechenbare Wohnflache anhand der vorliegenden
teilbemaliten Planunterlagen zur Baugenehmigung 2331 vom 14.12.1979 mit ca. 120,33 m?
incl. 6,10 m2 anrechenbarer Balkon-Terrassenflache mit Ansatz von % der Grundflache gemaf
aktueller Rechtsprechung des LG Berlin.

Hiervon entfallen auf die Wohnflache im Erdgeschoss (Hochparterre) des Gebaudes ca. 68,29
mz2 zzgl. 6,10 m anrechenbarer Freisitzflache respektive zusammen 74,39 m2 und auf die Wohn-
flache im Dachgeschoss des Gebéaudes ca. 45,94 m2. Die vor dem Esszimmer vor der riickwar-
tigen Giebelseite belegene befestigte FlAche mit Zugang Uber eine Aul3entreppe ist aufgrund
der variablen Grof3e als anrechenbare Freisitzflache nicht in Ansatz zu bringen.

Die durch den Unterzeichneten anhand der Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist der Gré3en-
ordnung nach als plausibel in der vorliegenden Bewertung zugrunde zu legen.

Die im Kellergeschoss wohnraumgleich ausgebaute wohnflachenéquivalente Nutzflache als
Hobbyflache o0.a. betréagt ca. 67,85 m2. Anrechenbare Wohn- und Hobbyflache im Kellerge-
schoss betragen insoweit zusammen ca. 188,18 m2 Wfl./Nfl.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Ein Mietertrag wird nach Sachlage nicht erzielt. Das Grundstiick und das auf dem betroffenen
Grundstick aufstehende Gebaude werden durch die Miteigentiimerin gemald Abt. | Nr. 3.2 als
Antragsgegnerin in dem hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer als gemaf Abt. | Nr. 3.1 als Antragsteller des
Verfahrens weist nach Sachlage einen anderen Wohnsitz auf.

Inwieweit ggf. ein Nutzungsentgelt seitens der Miteigentiimerin gemafn Abt. | Nr. 3.2 zugunsten
des Miteigentiimers des Grundstiicks geman Abt. | Nr. 3.1 geleistet wird, ist dem Unterzeichne-
ten nicht bekannt geworden.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Wohngrundstlicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Erkennbare substanzielle Schaden an dem Gebaude liegen nicht vor - allerdings liegen erhebli-
che Unterhaltungsmangel und das Fehlen einer kontinuierlichen Anpassung des Ausbaus an
zeitgemale Wohnverhéltnisse vor. Zusatzlich sind nach Sachlage umfangreiche Ruckbauarbei-
ten im Kellergeschoss u.a. zur Reaktivierung der Kellergarage und die Sanierung der Stiitzwan-
de in der Zufahrt geboten, wobei die hochstammigen Zedern zu fallen sein dirften.
Insbesondere die Fenster sind undicht und zu erneuern und der von Festbrand- auf Olverfeue-
rung umgestellte Heizkessel aus den 1990er Jahren ist gegen ein zeitgerechtes Heizmedium
auszutauschen.
Tatséachlich sind u.a. umfassende Schonheitsreparaturen und Fassadenarbeiten hinsichtlich der
Dammung bzw. insgesamt technische und energetische Modernisierungen bzgl. des Ausbaus
geboten.

Diesseitig wird ein Kostenaufwand zur Instandsetzung und Revitalisierung des hier betroffenen
Grundstiicks mit aufstehendem Einfamilienhaus von mindestens rd. 240.000,00 € zum Bewer-
tungsstichtag in Ansatz gebracht und im Verkehrswert beriicksichtigt.

Verkehrswert am 06.03.2024 nach 8§ 194 BauGB: 440.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
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Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Wedding, Abt. 30, Brunnenplatz 1 in 13357 Berlin
Beschluss vom 07.02.2024 mit Verfigung vom 08.02.2024 sowie Posteingang am 15.02.2024

e Bewertungsobjekt:
Grundstuck Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinicken-
dorf)

e Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 30 K 41/23

o Wertermittlungsstichtag:
06. Marz 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
06. Mérz 2024 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

e Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 06.03.2024

anwesend:

— der Miteigentimer des hier betroffenen Grundstticks und Antragsteller in dem hier anhangi-
gen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft (anonymisiert, § 38
ZVG)

— die Miteigentiimerin und Besitzerin des hier betroffenen Grundstiicks als Antragsgegnerin in
dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft
(anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das Grundsttick und das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus konnten anlasslich
des Ortstermins durch die auf dem Grundstiick wohnansassige Miteigentimerin des Grund-
stiicks zugéanglich gemacht werden, so dass der Unterzeichnete hinreichende Feststellungen
Uber den Ausbaustandard und Erhaltungszustand des Wohngebaudes und des Grundstlcks
treffen konnte.

Die Grundstucksbewertung erfolgt nach értlichem Eindruck des Unterzeichneten und anhand
der seitens des Unterzeichneten in den Bauakten im Bauaktenarchiv des zustéandigen Bauauf-
sichtsamtes eingesehenen Plane und Unterlagen.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 86
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Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben
Grundbuch von:

Lubars, Blatt 5395
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Lubars

Flur, Flurstiicke:
2, 387 (652 m? geméafl Grundbuch und Kataster)

Grundstucksgroie:
652 m2 gemaf Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Hoéllentalweg 10 (gemafld Grundbuch und Liegenschaftskataster)

e Eigentimer:
3.1 anonymisiert (§ 38 ZVG)
-ZU Y -
3.2 anonymisiert (§ 38 ZVG)
-zZU Y2 -

Lasten und Beschrankungen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gemafi § 1093 BGB) fur

a) eine mannliche Person, geb. 13.03.1955 [anonymisiert (§ 38 ZVG)]

b) eine weibliche Person, geb. 18.08.1956 [anonymisiert (§ 38 ZVG)]

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB. Loschbar bei Todesnachweis. Gleichrangig mit Abt.
[I Nr. 6. Gemaf Bewilligung vom 02.06.2022/18.08.2022 (UVZ-Nr. 484/2022 und UVZ-Nr. 692/
2022 jeweils des Notars Michael A. Mainitz in Berlin) eingetragen am 13.09.2022.

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riuckibertragung fir

a) eine mannliche Person, geb. 13.03.1955 [anonymisiert (§ 38 ZVG)]

b) eine weibliche Person, geb. 18.08.1956 [anonymisiert (§ 38 ZVG)]

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB. Gleichrangig mit Abt. Il Nr. 5. Gemal Bewilligung
vom 02.06.2022 (UVZ-Nr. 484/2022, Notar Michael A. Mainitz in Berlin) eingetragen am
13.09.2022.

[die vorgenannten Rechte sind obsolet, nachdem die Berechtigten beide bereits verstorben
sind]

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 20.09.2023

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrédnkungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zunachst unbericksichtigt,
so dass ein Verkehrswert gemaR § 194 BauGB ohne Bericksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 86
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2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Reihengrundstiicks ist nahezu rechteckig. Die nach Sid-Osten orientierte
ganz leicht gebogene Stral3enfront zum Hollentalweg weist eine Lange von ca. 17,96 m und die
rickwartige nach Nord-Westen zu einer anbindenden Einfamilien-Reihenhausanlage orientierte
2 X leicht geknickte Grundstiicksgrenze weist eine abgewickelte Lange von ca. 19,38 m auf, wo-
bei die rickwartige Grundstiicksgrenze zur nérdlichen Grundstlicksecke Uber Y5 ihrer LAnge mi-
nimal schrag zur Strafl3enfront verlauft.
Die nord-6stliche bzw. rechte Grundstiicksgrenze weist eine Lange rechtwinklig zum Strafl3en-
raum von ca. 37,66 m und die hierzu parallel verlaufende stid-westliche bzw. linke Grundsticks-
grenze eine Lange von 37,09 m auf - siehe anliegende Flurkarte.

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 2,0 - der Zuschnitt und die GroRRe des hier betroffenen Reihengrundstiicks (Flurstiick
387) sind bei hier vorliegender baulicher Ausnutzung mit freistehendem Einfamilienhaus zufrie-
denstellend.

e Bauwich:
Das Grundstick weist ein freistehendes ca. 19,875 m hinter der StraRenfluchtlinie bzw. ca.
14,875 m hinter der Baufluchtlinie zurtickliegendes 1%-geschossiges Einfamilienhaus mit Kel-
lergarage auf.
Der Grenzabstand im rechten bzw. nord-dstlichen Bauwich sowie auch im linken bzw. siid-
westlichen Bauwich betragt jeweils 4,00 m.
Die Vorgartentiefe betragt bis auf die StraRenfluchtlinie ca. 19,875 m auf den Gebaudestamm
bzw. ca. 17,08 m im Bereich der im Kellergeschoss um ca. 3,80 m aus dem Gebaudestamm
vorkoffernden ehemalige Kellergarage, die im Hochparterre als Balkonterrasse genutzt ist. Zu-
satzlich ist unmittelbar vor der ehemaligen Garage mit Umnutzung zu Hobby- oder Wohnzwe-
cken ein Carport errichtet worden, der allerdings nicht als nachhaltiger Bestand einzustufen ist.

Die Vorgartenflache weist ein vom StraRenraum aus stark aufsteigendes Gelande bis etwa 0,80
m unter das Hauseingangsniveau des Erdgeschosses auf, das selbst gegeniiber dem Gelande
weitere 4% Steigungen hoher liegt.

Das Gelande weist zur ehemaligen Garage bzw. den Bereich des davor errichteten Carports im
Zufahrtsbereich seitlich hoch aufgehende Stiitzwande auf, an deren Rickseite das Gelande bis
zur Mauerkrone aufgeht. Zusatzlich sind weitere Stitzwande der Beeteinfassungen etc. und zu
den aufgehenden Differenztreppen sowohl in den linken als auch in den rechten Bauwich vor-
handen.

Der Hauseingang mit davor belegener Differenztreppe ist Uber den rechten Bauwich zuganglich
und nach Nord-Osten orientiert.

Der riickwértige Grundstucksteil hinter dem Wohngebaude weist eine Tiefe von noch ca. 6,00 m
auf. An der Gebauderiickseite befindet sich ein weiterer Gebdudeeingang mit davor belegener
Differenztreppe mit hier 3 Steigungen.

Entlang der riickwértigen Grundstiicksgrenze befinden sich ein erweiterter handelsiublicher Ge-
rateschuppen aus Holz Uber ca. 5,00 m Lange und daneben ein gedeckter hdlzerner offener
Unterstand Uber ca. 3,00 m Lange. Weitere Grenzbebauungen liegen nicht vor. (siehe anlie-
gende Flurkarte).

Eine KelleraufRentreppe ist nicht vorhanden - allerdings ist das Kellergeschoss unmittelbar aus
dem Vorgartenbereich respektive Uber die ehemalige Kellergarage bzw. einen nach Umnutzung

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 86



Ll

Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

als Wohn- oder Hobbyraum der Garage eingebauten Tlreingang in der stralRenseitigen Gebau-
defront zuganglich.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks steigt vom Stra3enraum aus um ca. 1,60 m bis ca. 0,80 m unter
das Hauseingangsniveau des Hochparterres an und ist ab der straf3enseitigen Giebelseite zur
Gebéauderickseite im rechten und im linken Bauwich sowie im Bereich der hinter der riickwarti-
gen Giebelseite des Gebaudes belegenen Grundsticksfreiflache weitgehend plan bzw. steigt
von der vorderen Giebelseite des Wohngebaudes zur riickwartigen Grundstticksgrenze nur
noch sehr gering an.

Das Erdgeschoss mit Zugang aus dem rechten Bauwich liegt deutlich Gber Terrainniveau und
weist eine Differenztreppe mit 4% Steigungen auf - das Erdgeschoss- bzw. Hochparterre-Nive-
au liegt insoweit etwa 0,80 m Uber Terrain. An der Gebauderickseite ist eine Differenztreppe
von lediglich noch 3 Steigungen zu Fenstertir der Esszimmer-Fensteranlage vorhanden, weil
das Gelande bis zur rickwartigen Grundstiicksgrenze noch geringfligig weiter ansteigt.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des Grundstiicks befindet sich diluvialer Geschiebemergel und un-
mittelbar nordlich angrenzenden weitraumig Sand, Kies und Staumoranen nach geologischer
Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden.

Eine geringe Gefahrdung durch Schichtenwasser besteht. Eine Gefahrdung durch Grundwasser
besteht nicht. GemaR Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz, Plan 02.07 (Stand: Mai 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des
hier betroffenen Grundstiicks zwischen 15 m und 30 m im Bereich eines gespannten Haupt-
grundwasserleiters.

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustdndigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf
vom 04.03.2024 ist das betroffene Grundstiick unter der Nr. 4413 im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um
eine sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen historischen Gewerbe- bzw. Indust-
riestandort u.a. im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks handelt. Gemafl Katasterauszug
waren in dem Areal u.a. mit dem hier betroffenen Grundstiick ansassig:

— 1930 bhis 1968 Herstellung von Grobkeramik

— 1930 bis 1968 Mortelherstellung

— 1927 bis 1930 Mortelherstellung

Tatséchlich handelt es sich insoweit um eine altlastenverdéachtige Flache. Allerdings soll die ge-
samte Katasterflache 4413 bereits vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder Alt-
last befreit sein - Recherchen wurden und werden weiterhin durchgefihrt.

Nach Sachlage liegt allerdings kein weiterer Handlungsbedarf vor, nachdem der Branchen-
standort bereits seit Jahrzehnten bekannt und eine weitere Bodensanierung nicht vorgenom-
men worden ist. Tatsachlich sind in ab den 1960er Jahren weitrdumige Einfamilienhaussiedlun-
gen und auch hoch aufgehende Mietwohnhaussiedlungen u.a. des sozialen Wohnungsbaus auf
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der Katasterflache entstanden. Insoweit ist davon auszugehen, dass der Pfad Boden/ Mensch
offenbar keine Gefahrdung darstellt.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich nach Sachlage um voll
erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet mit offener Bebauung bzw. Bebaubarkeit
mit einer Baustufe 11/2 bzw. 2 Vollgeschossen mit einer Bebauungstiefe bis zu max. 20 m und
einer GFZ von 0,4 bzw. einer GRZ von 0,2 gemal Baunutzungsplan vom 28.12.1960 (Abl.
1961, S. 742), der in Verbindung mit der Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom 21.11.1958
(BO 58, BVBI. S. 1087, 1104) und den Straf3en- und Fluchtlinien aus einem férmlich festgestell-
ten Fluchtlinienplan (ACO) als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB fortgilt.

Daruber hinaus liegt das Grundstiick im Geltungsbereich eines Bebauungsplans aus dem Jahre
1971 (Textbebauungsplan XX-A, festgesetzt am 09.07.1971, GVBI. vom 05.08.1971, S. 1235),
der die Regelungen des BO 58 zur Berechnung des Nutzungsmalfies auf die Regelungen der
BauNVO 1968 umstellt.

Eine neuere verbindliche Bauleitplanung 2. Ordnung liegt bisher nicht vor - ein Aufstellungsbe-
schluss fur einen Bebauungsplan ist nicht bisher gefasst worden.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstuick weitrdumig als Wohnbauflache W, mit einer
zulassigen GFZ bis 0,4 und landschaftlicher Pragung ausgewiesen.

Das Grundsttick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemali § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet
noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstiick (Flurstiick 387) ist keiner Gestal-
tungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das hier betroffene Flurstiick
nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundsttick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschatft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung Uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fur die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemaf 8
250 Abs. 3 BauGB.
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Fur das Grundstiick besteht nach Sachlage bei freihandigem Verkauf ein Vorkaufsrecht nach §
24 Abs. 1 BauGB - Uber die Austibung des Vorkaufsrechts kann eine rechtverbindliche Aussage
erst im Rahmen eines Antrags auf Negativzeugnis getroffen werden.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Teil
eines denkmalgeschitzten Ensembles.

Ebenso befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft keine Baudenkmaler mit ggf. hieraus re-
sultierenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines
evtl. relevanten Umgebungsschutzes fir das auf dem hier betroffenen Grundstiick Héllentalweg
10 (Flurstiick 387) aufstehende Wohngebéude.

Die Geschossflache fiir das Grundstlick betragt nach vorliegenden Bauvorlagen zur Aufsto-
ckung des ursprunglich 1-geschossigen Gebaudes als Bungalow um ein hoch aufgehendes
Satteldach mit Ausbau zu Wohnzwecken fiir das hier betroffene Grundstiick ca. 157,68 m? (bei
Zugrundelegung des Dachgeschosses nicht als Vollgeschoss) gemal § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt ge&ndert durch das dritte Ge-
setz zur Anderung der Bauordnung fur Berlin vom 17.06. 2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am
01.01. 2017- mit einer GFZ von 0,242 bzw. rd. 0,2 (ohne Berucksichtigung der GF fiur ein Dach-
geschoss mit einem Faktor von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als
Vollgeschoss und ohne Beriicksichtigung der GF eines evil. Kellergeschosses mit einem Faktor
von 0,3 fur die Uber einem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemar3
bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abwei-
chend zur Immo-WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von
ca. 107,52 m2 mit einer GRZ von 0,165 bzw. rd. 0,2 (ohne Ansatz der vorkoffernden Flache der
Kellergarage) bei Ansatz der Grundsticksflache von 652 m2 (Flursttick 387).

Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Berick-
sichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss
mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder moglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uberliegenden Vollgeschosses (hier: ein diesbzgl. nutzbares Dachgeschoss ist vorhanden; ein
zu Wohnzwecken nutzbares Kellergeschoss ist mindestens im Bereich der bereits zu Wohn-
oder Hobbyzwecken umgenutzten Garage vorhanden):

107,52 m2 + (107,52 m2 x 0,75) + (107,52 m2 x 0,30) = 220,42 mz fir das Erdgeschoss und das
Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss sowie partiellem Ansatz der Kellerflache mit einer wGFZ
von 0,338 bzw. rd. 0,3 (hier relevant fuir Relation zu vergleichbaren Objekten gemafl Kaufpreis-
sammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,165 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz von 652 m2 Grund-
stuicksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemanr Sach-/Ertragswertmodell des Gutachterausschusses
nicht auf der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO
bzw. 8§ 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zuléassigen Malf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960 bzw. von den Festsetzun-
gen bestimmter Einzelbebauungspléne ab; in Gebieten, in denen keine Bebauungsplane vorlie-
gen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB richtet, stiitzt sich der Gutachter-
ausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.
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Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
hauser/Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im StraBenraum vorhanden und werden aus dem Stra3enraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstiicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verflighar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im Straenraum bereits an.

Das hier betroffene Grundstick ist gemaf? Baugenehmigung wie genehmigt am 04.11.1981 an
die offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen worden, wobei zum Zeitpunkt der
Herstellung der Abwasserkanalisation Schmutzwasser noch lber eine 3-teilige Klargrube ent-
sorgt wurde, deren Inhalt regelmafig abzufahren war. Die Grube wurde im Zuge des Anschlus-
ses an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation gemaf Auflage vermtl. verfillt und geschlos-
sen.

Das Regenwasser wird nach Sachlage gleichfalls in die Kanalisation eingeleitet bzw. ggf. teil-
weise im Untergrund auf dem Grundstiick selbst verrieselt.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist die das hier betroffene Grundstiick anbindende Stral3e eine Schmutzwasserkanali-
sation und eine Regenwasserkanalisation als Trennkanalisation auf.

Ein Frischwasseranschluss war bereits im Zuge StralRenbefestigung in den 1980er Jahren her-
gestellt worden - bis dahin erfolgte die Frischwasserversorgung tber einen ca. 10 m weit in den
Untergrund reichenden Tieforunnen mit Hauswasserwerk.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 15.02.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Hoéllentalweg” erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung werden ErschlieBungskosten nach der derzeitigen Rechtslage
vermtl. nicht mehr anfallen.

Offene Forderungen seitens des Straf3en- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht
geleisteter ErschlieBungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen Stral3enlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Grinflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stral3enland von dem Grundstlck nicht mehr abzutre-
ten ist.
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e Baulasten:
Lt. vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reinickendorf
(Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 01.03.2024 ist fur das betroffene Grundstick
keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefihrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Héllentalweg 10 (Flurstiick 387) befindet sich nordlich in der
Metropole vergleichsweise zentral im Berliner Stadtbezirk Reinickendorf am stidlichen Rand des
Ortsteils Waidmannslust in ca. 10 m Entfernung zu dem sudlich angrenzenden Ortsteil Witte-
nau, in ca. 740 m Entfernung zu dem dstlich angrenzenden Ortsteil Libars, in ca. 790 m Entfer-
nung zu dem nordlich angrenzenden Ortsteil Hermsdorf und in ca. 1.800 m Entfernung zu dem
westlich angrenzenden Ortsteil Tegel (jeweils Luftlinie), wobei diese Ortsteile durchweg im Be-
zirk Reinickendorf liegen.
Das Objekt befindet sich auZerdem in knapp 2.000 m Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze im
Bereich der nordlich an die Metropole angrenzenden Gemeinde Glienicke/Nordbahn im Land-
kreises Oberhavel im Bundesland Brandenburg.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 10,7 km sid-
Ostlich des Bewertungsobjektes und im Bereich des Zentrums am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz
rd. 11,0 km sidlich des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Das Reihengrundstiuck Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) befindet sich auf der nord-westlichen
Seite des Hollentalwegs im Abschnitt zwischen der Schluchtenseestralde in ca. 85 m Entfernung
nord-Ostlich und dem Ettenheimer Pfad in ca. 40 m Entfernung siid-westlich unmittelbar auf Ho-
he eines Wendehammers des als Sackgasse ausgelegten Hollentalwegs. Der Ettenheimer Pfad
ist als Privatstral3e zum Hoéllentalweg durch Poller und eine Toranlage abgesperrt.

Aus dem Bereich des Wendehammers vor dem hier betroffenen Grundstlick besteht allerdings
eine Durchwegung flir FuBganger und Fahrradfahrer gleichfalls siid-westlich in eine geschiitzte
Grunanlage als kleines Waldgebiet mit anbindender Kleingartenanlage zu der in rd. 200 m Ent-
fernung verlaufenden Oranienburger Strafl3e (B96).

Auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks befinden sich aul3erdem unmittelbar vis a vis das
trockengefallene Herrnholzbecken als Regenwasserauffangbecken mit durchlaufendem wasser-
fuhrendem Packereigraben als Siel gleichfalls unmittelbar vor dem Grundstiick auf der gegen-
Uiberliegenden StralRenseite. Der tatsachlich vor dem Grundstick belegene Feuchtbiotop mit
Spontanvegetation als Rasenwildwuchs und Buschwerk etc. soll morastig sein, aber in den letz-
ten Jahren nie quasi als See unter Wasser gestanden haben.

Bei dem Hoéllentalweg handelt es sich um eine reine Quartierstral3e innerhalb einer 30-km/h-
Zone mit gegenlaufigem Richtungsverkehr bei allerdings unzureichend breitem Fahrstreifen, so
dass bei einseitig geparkten Kfz lediglich eine Fahrspur verbleibt. Entgegenkommendem Ver-
kehr ist insoweit auszuweichen bzw. diesem der Vorrang zu gewéhren. Allerdings ist das Ver-
kehrsaufkommen ausgesprochen gering - der Fahrzeugverkehr beschréankt sich ausschlielich
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auf extrem geringen Anliegerverkehr der nur 7 an der Stral3e anliegenden Einfamilienhaus-
grundstticke sowie der rd. 30 Garagen eines Garagengrundstiicks neben dem Bewertungsob-
jekt der an dem Ettenheimer Pfad anliegenden Grundstucke.

Der Fahrdamm des Hoéllentalwegs weist Fahrbahnbeton und einseitig auf der nord-westlichen
StralR3enseite einen mit Bordschwellen abgesetzten nur knapp einen Meter breiten Birgersteig
nebst Kleinsteinpflasterung sowie auf der gegenuberliegenden Stral3enseite einen flachengleich
mit dem Fahrdamm angelegten gleichfalls nur schmalen FuBweg aus Stral3engranit-Kopfstein-
pflasterung auf. Im Stral3enraum ist die mediale Ver- und Entsorgung unterirdisch verlegt und
auf die anbindenden Grundstuicke verzogen. StraRengullys fir Regenwasser sind im Stral3en-
raum im Rinnstein vor der Bordschwelle des Burgersteigs vorhanden. Stra3enraumbeleuchtung
ist gleichfalls vorhanden und ausreichend - auf der nord-westlichen Stral3enseite befinden sich
Peitschenmast-Laternen vermtl. aus den 1960er Jahren.

Das Stellplatzangebot fiir den ruhenden Verkehr ist ausreichend, wobei regelméaRig offenbar auf
den anliegenden Grundstiicken selbst geparkt wird. Der Bereich des Wendehammers vor dem
hier betroffenen Grundstiick ist mit einer Halteverbotszone belegt.

Ein zusatzliches Stellplatzangebot befindet sich in der anbindenden Schluchtenseestralle als
Quartiersammelstral3e u.a. mit Linienbusverkehr im Abschnitt zwischen Zabel-Kriiger-Damm
und Titiseestral3e.

Nennenswerte Verkehrslarmbelastung liegen in der hier betroffenen Grundstiickslage respekti-
ve fur das hier betroffen Grundstiick auch von der in rd. 200 m Entfernung verlaufenden Orani-
enburger StralRe (B96) nicht bzw. allenfalls bei entsprechender Witterungslage im Winter vor.
Auch von dem angrenzenden Garagengrundstiick werden dem Vernehmen nach Stérungen
auch in den frihen Morgenstunden oder in den spaten Abendstunden nicht als Larmbelastun-
gen wahrgenommen.

Storender sollen It. Auskunft Larmbelastungen im etablierten Treffpunkt im Wendehammer am
Ruckhaltebecken und im Bereich des angrenzenden Waldrandes durch Jugendliche mit Mopets
und Musik bzw. sonstiges Getdse kleinerer Gruppen temporér in den Abendstunden mindes-
tens in der warmen Jahreszeit vorliegen.

Storende Gewerbebetriebe in unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich sind nicht zu
verzeichnen.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstiicks um eine einfache Wohnlage in dezentraler Stadtlage.

Bei der Bebauung entlang des Hollentalwegs handelt es sich um freistehende 1-, 1%- und 2-ge-
schossige Einfamilienhduser vermtl. aus den 1960er und 1970er Jahren. Im weiteren Quartier
entlang des Ettenheimer Pfads als mit Toranlagen abgesperrte PrivatstralRe bis zum Zabel-Kri-
ger-Damm befindet sich eine grof3flachige Einfamilienhaussiedlung mit etlichen 1¥2- und 2%2-ge-
schossigen Einfamilien-Reihenhausern und entsprechenden Doppelhdausern vermtl. aus den
1980er Jahren.

Suadlich hinter dem Herrnholzbecken als trockengefallenes Riickhaltebecken befindet sich am
Horizont ab ca. 200 m Entfernung 8-geschossige und vereinzelt auch 12-geschossige Sied-
lungsbebauung aus den 1960er Jahren als freistehende Gebaudezeilen. Auf der nord-ostlichen
Seite der Schluchtenseestralle befinden sich weitraumige Mietwohnhausanlagen mit 3 bis 6
Geschossen vermtl. aus den 1970er oder 1980er Jahren sowie etwas entfernter u.a. an der Titi-
seestral3e auch 8- bis 15-geschossige Mietwohn-Hochhauser des sozialen Wohnungsbaus der
1960er Jahre.
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Im Nahbereich besteht eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit dem Zabel-
Kruger-Damm Uber die Schluchtenseestral3e in ca. 450 m fu3laufiger Entfernung bzw. via Stra-
Re. Uber den aus dem Wendehammer vor dem hier betroffenen Grundstiick anbindenden
Waldweg ist die Oranienburger Straf3e (B96) in ca. 200 m fuRBlaufiger Entfernung gleichfalls zu-
gig erreichbar - via Stral3e betragt die Entfernung zum Kreuzungsbereich Oraniendamm/Ora-
nienburger Stral3e (B96) bzw. Zabel-Kriger-Damm/Waidmannsluster Damm ca. 750 m. Die
Entfernung zur Bundesautobahn A111 (Berlin/Hamburg) betragt rd. 3,3 km via Stral3e.

Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel stehen im fu3laufigen Nahbereich u.a. auf der Schluch-
tenseestralie bzw. der Titisee ab ca. 350 m bzw. auf dem Zabel-Kriiger-Damm ab ca. 450 m
fuBlaufiger Entfernung sowie auf der Oranienburger Strafl3e ab ca. 350 m Entfernung mit ver-
schiedenen Buslinien zur Verfugung.

Die S-Bahnstation ,Waidmannslust® befindet sich in rd. 500 m fuRlaufiger Entfernung. Der S-
und U-Bahnhof ,Wittenau®“ ist in ca. 1.200 m fuRlaufiger Entfernung bzw. mit dem Linienbus er-
reichbar.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die kurzfristige Versorgung mit nur wenigen Geschaften zur taglichen Versorgung bestehen
Angebote in ca. 700 m fuBlaufiger Entfernung im Bereich der Rollbergsiedlung u.a. mit dort auf-
gehenden Wohnhochhéausern in der Titiseestral3e und etwas néher bereits ab ca. 450 m mit
einzelnen Geschaften auch schon auf dem Zabel-Kriiger-Damm.
Ein deutlich besseres Angebot befindet sich insbesondere im Kreuzungsbereich Oraniendamm/
Oranienburger Stral3e bzw. Zabel-Kriiger-Damm/Waidmannsluster Damm mit dort belegenem
Dienstleistungs- und Fachhandelszentrum bzw. einer Vielzahl an Ladengeschéften und Dienst-
leistungsanbietern (,Nordmeile®) in ca. ab ca. 600 m bis 800 m fu3laufiger Entfernung.

Fur die mittel- bis langfristige Versorgung stehen Angebote in den Einkaufszentren u.a. im Be-
reich des Markischen Viertels in rd. 2,0 km und im Ortsteilzentrum von Tegel in der FuRganger-
zone der Gorkistraf3e bzw. in der Berliner Straf3e ab rd. 4,5 km Entfernung zur Verfiigung.
Grolere Einkaufzentren befinden sich gleichfalls im Bereich der Borsighallen in ca. 5 km (,Hal-
len am Borsigturm®) und am Kurt-Schumacher-Platz (,Clou®) in ca. 5,5 km Entfernung.

Das Bezirkszentrum von Reinickendorf im Bereich der Lindauer Allee/ResidenzstralRe mit viel-
seitigen Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungsangeboten befindet sich gleichfalls in rd. 5,5
km Entfernung.

Verschiedene Grund- und weiterfilhrende Schulen sowie Kindergarten etc. und ausreichende
medizinische Versorgung stehen gleichfalls im Gebiet bzw. u.a. in der im Nahbereich belegenen
Rollbergsiedlung und im angrenzenden Ortsteil Wittenau zur Verfligung.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Reinickendorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 5 von 12 Berli-
ner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.251 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Mo-
nat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2020 bei 9,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,1 % (Berlin:
1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 1.813 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).
[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
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(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Ein kleineres Griingebiet befindet sich unmittelbar gegeniiber dem hier betroffenen Grundstiick
im Bereich des trockengefallenen Herrnholzbecken als Riickhaltebecken bzw. dem Uferwan-
derweg entlang des Packereigrabens und dem angrenzenden Waldchen zur Oranienburger
Stral3e.

Im weiteren Nahbereich befinden sich der Albtalpark mit Bruningbecken, Ziegeleigraben, Er-
lenbruchgraben und Vierrutenteich ab ca. 600 m Entfernung (Luftlinie) nord-6stlich des Zabel-
Kruger-Damms.

Gringebiete im Bereich des Tegeler FlieRes mit Hermsdorfer See und Ziegeleisee befinden
sich ab ca. 800 m Entfernung (Luftlinie).

Der Waldpark Steinberg ist in rd. 1,5 km Entfernung, der Berliner Forst Tegel sowie der Freizeit-
und Erholungspark Libars sind ab rd. 2,5 km Entfernung erreichbar.

Die landlichen Gebiete im Bereich der ndrdlich an die Metropole angrenzenden Gemeinde Glie-
nicke/Nordbahn im Landkreises Oberhavel im Bundesland Brandenburg mit gutem Freizeitwert
sind ab knapp 2.000 m Entfernung (Luftlinie) gleichfalls gut erreichbar.

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1966
erfolgte die Fertigstellung des auf dem Grundsttick aufstehenden Geb&udestamms als freiste-
hendes 1-geschossiges Einfamilienhaus als sogen. Bungalow mit zunéchst projektierter Teilun-
terkellerung und flach geneigtem Bretthbinder-Walmdach als Kriechboden auf der Grundlage des
Bauscheins Nr. 459 vom 03.02.1961 nebst Nachtrag Nr. 1 vom 14.02.1962 wegen des Einbaus
von Stahl-Hohlbetondielen zwischen Stahltragern tber dem Kellergeschoss und Nachtrag Nr. 2
vom 10.09.1962 wegen Erweiterung der Unterkellerung als Vollkeller und zum Einbau einer Ga-
rage in das Kellergeschoss nebst Dachterrasse oberhalb des vor die stral3enseitige Geb&ude-
front vorstof3enden Teils der Kellergarage mit Rohbauabnahme am 28.06.1963.

Im Zuge der Fertigstellung des Gebaudes erfolgte gemaf Nachtrag Nr. 3 vom 29.10.1962 und
Nachtrag Nr. 4 vom 11.12.1963 u.a. der Einbau einer Zentralheizung fur feste Brennstoffe im
Kellergeschoss mit 6 Schornsteinen u.a. zur Reserve,

Gemal Bauschein Nr. 2973 vom 19.08.1964 erfolgte die Herstellung der Wasserversorgungs-
anlage mit einem bis auf 10 m Tiefe in den Grundwasserspiegel reichenden Tiefbrunnens mit
Hauswasserwerk und einer Entwasserungsanlage im Zuge der Errichtung des Wohnhauses mit
Anschluss an die Eigenversorgungsanlage und zur Erstellung einer 3-teiligen Sammelgrube oh-
ne Drainage im nicht kanalisierten Gebiet respektive einer regelmaRig abzupumpenden 3-Kam-
mer-Fakaliensammelgrube mit einem Volumen von 5,8 m3 im Vorgarten mit ca. 1,50 m Abstand
von der rechten Grundstiicksgrenze und zum Einbau eines elektrischen Warmwasser-Durch-
lauferhitzers.

Gemal3 Nachtrag Nr. 5 vom 09.08.1966 erfolgte die Herstellung einer Vorgarteneinfriedung.

Die Gebrauchsabnahme zum Bauschein Nr. 459 vom 03.02.1961 mit Nachtrédgen erfolgte am
09.08.1966 nach wiederholten Bauunterbrechungen des weitgehend als Selbsthilfemalinahme
errichteten Gebaudes.
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1981
erfolgte der Anschluss an die Frischwasserversorgung tber das kommunale Versorgungsnetz
und der Schmutz- und Regenwasseranschluss an die Stral3enkanalisation geméaR Baugeneh-
migung Nr. 347 vom 12. 02.1981 mit bauaufsichtlichem Vermerk zur Fertigstellung vom 04.11.
1981.

1992

erfolgte die Fertigstellung der Aufstockungsmafinahme um ein zu Wohnzwecken ausgebautes
Satteldach unter beidseitig symmetrischer Neigung von ca. 45° tber einer neu in Ortbetonbau-
weise geschalten Geschossdecke anstelle einer vormals vorhandenen Holzbalkendecke tber
dem Erdgeschoss nebst schwimmend verlegtem Zementestrichboden nach Abriss der vorhan-
denen Dachkonstruktion aus Doppelgurt-Brettbindern und Einbau einer 2-fach gewendelten
Treppe in Holzkonstruktion mit 16 Steigungen (18,25/27 cm) und Einbau einer Einschubtreppe
in den Spitzboden mit Laufbohle bis zum Schornstein gemanR Baugenehmigung Nr. 2332 vom
14.12.1979 mit Baubeginn am 21.11.1980 und Rohbauabnahme am 09.07.1982 geméal Roh-
bauabnahmeschein vom 08.12.1982 (die Treppen wurden tatséchlich in Stahlbeton ausgefihrt).
Die Bescheinigung tber die Tauglichkeit von nunmehr lediglich noch 2 Schornsteinen aus Mau-
erziegeln erfolgte am 04.12.1982.

Die Fertigstellung der Baumafinahme erfolgte nach offenbar langerem Baustillstand der in Ei-
genleistung durchgeflihrten BaumaRnahmen vermtl. im Jahre 1990: Seitens des Bauaufsichts-
amtes erfolgte mit Schreiben vom 29.10.1990 die Anordnung eines Zwangsgeldes wegen feh-
lender Fertigstellungsanzeige zur Durchfiihrung einer Schlussabnahme.

AbschlieRende Arbeiten zur Fertigstellung sollten hiernach noch erforderlich gewesen sein, die
bis Ende des Monats Marz 1991 fertiggestellt werden sein sollten - allerdings erfolgte hiernach
gleichfalls keine Fertigstellungsanzeige zur Schlussabnahme des Bauvorhabens.

Tatséachlich sind im Zuge der Dachausbaumafinahmen auch partiell mediale Ver- und Entsor-
gungsleitungen und die Sanitar- und Kichenausstattungen erneuert bzw. neu eingebaut und
die Elektroinstallationen erneuert worden.

Gemal3 Protokoll zu einer Besichtigung am 23.11.1992 wurde durch einen Au3endienstmitar-
beiter des Bauaufsichtsamtes festgestellt, dass die Bauarbeiten offensichtlich bereits vor lange-
rer Zeit abgeschlossen worden waren und die im Dachgeschoss belegenen Wohnrdume ge-
nutzt wurden - eine Schlussabnahme sollte nach Herstellung eines bisher fehlenden Handlaufs
der Treppe beantragt werden, blieb ab auch hiernach aus.

Auf eine Schlussbesichtigung wurde gemalf vorliegendem bauaufsichtlichem Vermerk vom
29.04.1996 in der Bauakte verzichtet - insoweit war hiernach bauaufsichtlich nichts weiter zu
veranlassen.

2007

erfolgte vermtl. die Ausstattung der im Erdgeschoss belegenen Einbauktiche. Zeitgleich dirfte
vermtl. auch die im Dachgeschoss vorhandene Einbauktiche anstelle eines dort vormals vor-
handenen Wohnraums entstanden sein, nachdem das Haus zeitweise tber 2 Generationen
quasi wie ein Zwei- oder Dreifamilienhaus genutzt wurde.

2018

erfolgte die Umstellung der Heizungsanlage des Wohnhauses von festen Brennstoffen auf flis-
sige Brennstoffe mit Einbau von 3 Kunststoff-Batterietanks & 1.000 L Volumen in einer Olaus-
laufwanne im Kellergeschoss, wobei der gebraucht eingebaute Feststoff-Heizkessel aus dem
Jahre 1995 lediglich bzgl. des Brenners auf Ol-Verfeuerung umgestellt und ein Edelstahlrohr in
den Rauchgaszug eingebaut wurden.
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Zeitgleich ist nach Sachlage auch der Anbau eines Warmedammverbundsystem an den Fassa-
den dem Vernehmen nach mit nur 5 cm Starke (anstelle ursprunglich vorgesehenen 11 cm
Starke) mit Polystyrol-Hartschaumplatten und Kunstharzreibeputz auf Armierungsgewerbe rea-
lisiert worden.

Der Zeitpunkt des wohnraumgleichen Ausbaus des Kellergeschosses und der Garage nebst
Einbau eines Fensters anstelle des Garagentors und eines separaten Tlrzugangs aus dem
Freien mit einem Windfangvorbau vor dem aus dem Gebaudestamm auskoffernden Garagen-
vorbau sowie der Zeitpunkt der Errichtung eines Carports im Bereich der Garagenvorfahrt sowie
der Zeitpunkt der Errichtung eines leichten Vordachs im Bereich der Hauseingangszuwegung
vor der Differenztreppe zum Hauseingang und der Errichtung einzelner Holzschuppen bzw. ge-
deckter hélzerner Unterstande im rickwartigen Grundsticksteil ist dem Unterzeichneten nicht
bekannt geworden. Vermtl. erfolgte der diesbzgl. Umbau gleichfalls etwa im Jahre 2007 nach
Erwerb durch die Eltern der gegenwartigen Eigentiimer.

e Art des Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich um ein vollunterkellertes
giebelstandiges 1%:-geschossiges freistehendes Einfamilienhaus in Massivbauweise als kon-
ventioneller Mauerwerksbau mit einem insgesamt 13 Steigungen (18,24/ 27 cm) tber dem
StralRenraum-Niveau liegendem Niveau des Erdgeschosses als weitgehend in eine leichte
Hanglage eingebautes Hochparterre, das selbst an der zum rechten Bauwich orientierten
Hauseingangsfront vor der Hauseingangstur eine Differenztreppe von 4Y Steigungen aufweist.

Auf dem Grundstiick befindet sich vor der stral3enseitigen Gebaudefront im Bereich der ehema-
ligen Kellergarage nunmehr stattdessen ein einfacher hélzerner Carport.

Aus dem StralRenraum ist eine plattierte Hauszuwegung sowohl in den Fahrspuren der ehema-
ligen Garagenzufahrt bzw. nunmehr der Carportzufahrt als auch zum linken und zum rechten
Bauwich mit dort aufgehenden Differenztreppen und tief gezogenen Zwischenpodesten mit ins-
gesamt ca. 10 Stufen bis zum oberen Planum des Grundstiicks vorhanden. Im rechten Bauwich
bindet an die Zuwegung auf dem Planum die unmittelbar vor dem Hauseingang belegene Diffe-
renztreppe zur Hauseingangstir an. Ein barrierefreier Zugang in das Einfamilienhaus ist inso-
weit nicht vorhanden.

Vor der riickwartigen Grundstticksgrenze befinden sich ein offenbar in Eigenleistung erweiterter
handelsublicher Holzschuppen und daneben ein gedeckter hdlzerner Unterstand, der offenbar
gleichfalls in Eigenleistung errichtet worden ist. Ein weiterer entsprechender Unterstand befindet
sich im linken Bauwich auf dem Grundstick.

e Organisation des Gebaudes:
Das Kellergeschoss mit ehemals ebenerdig anzufahrender Kellergarage liegt im Niveau der das
Grundstuck anbindenden StralRe. Tatsachlich ist das hier betroffene Einfamilienhaus in einen
Hang hineingebaut, so dass die riickwartige und die beiden seitlichen Gebaudefronten im Be-
reich des oberen Planums nur knapp Uber das Kellergeschoss aufgehen - vor der stralRenseiti-
gen Gebaudefront ist das Geldnde bis knapp unter das Hochparterre abgebdscht.
Die stralR3enseitige Geb&udefront reicht mindestens im Bereich der ehemaligen Garagenvorfahrt
bis auf das Strallenraum-Niveau herunter - seitlich hiervon geht abgebdschtes Gelande bis et-
wa unter das Hochparterre-Niveau auf. Im Bereich der Garagenzufahrt wird das Gelénde vor
der ehemaligen Garagenfront mit nunmehr hier belegenem Carport durch hoch aufgehende
Stahlbeton-Stitzwande gehalten.

Uber dem Erdgeschoss (Hochparterre) befindet sich ein unter ca. 45° beidseitig geneigtes Sat-
teldach mit zu Wohnzwecken ausgebauter Dachraum und dariiber belegenem Spitzboden als

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 17 von 86



Ll

Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

Rohdachboden mit ca. 1,80 m lichter Hohe unter der Firstpfette It. Plan bzw. ca. 2,30 m lichter
Hohe gemalf ortlichem Eindruck.

Das Gebdaude weist eine vollstandige Unterkellerung mit partiell in Kellerlichtschachten unter
Terrain liegenden und zum linken Bauwich Uber Terrain liegenden Fenstern auf.

An der straRenseitigen Gebaudefront befindet sich lediglich im Bereich des ehemaligen Gara-
gentors ein Wohnraumfenster mit normalhoher Bristung.

Die Grundrisszuschnitte des Wohngeb&udes ergeben sich nach vorliegenden Geschossplanen
zur Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979 bzw. ortlicher Feststellung anlasslich des Orts-
termins durch den Unterzeichneten wie folgt:

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre):

Hinter dem zum rechten Bauwich orientierten Hauseingang befindet sich eine Diele mit unmit-
telbar links anbindendem Treppenaufgang mit einer 2 x ¥s-kreisrund gewendelten Massivtreppe
und zur Hauseingangsseite orientiertem Glasbausteinfeld im Bereich des Treppenantritt. Unmit-
telbar hinter dem Treppenaufgang in das Dachgeschoss befindet sich ein Wandscheidung mit
Sperrtir zu einem rtickwartigen Teil der Eingangsdiele mit hier links spannend eingehaustem
und mit Sperrtir versehener Treppenabgang in das Kellergeschoss.

Hinter der riickwartigen Diele befindet sich ein nach rechts und nach links spannender Flur mit
zur StrafRe nach Sud-Osten orientiertem links anbindendem Zimmer.

Im rechten Flurschenkel bindet zunéchst ein zur Hauseingangsseite nach Nord-Osten orientier-
tes Badezimmer und an der Stirnseite des Flurs eine nach Nord-Westen zur Gebauderiickseite
orientierte Kiiche an.

Links spannend in dem rechten Flurschenkel bindet ein Esszimmer mit Fenstertur in der nach
Nord-Westen orientierten Gebaudefront mit davor belegener Aul3entreppe zu einer kleinen Ter-
rasse bzw. der befestigten Hausumwegung an - ein in dem anliegenden Geschossplan ausge-
wiesenes Fenster zum linken Bauwich nach Sid-Westen ist nicht vorhanden.

Genau gegentber der Zugangstir aus der riickwartigen Eingangsdiele befindet sich die Zu-
gangstir in das Wohnzimmer mit Fensterfronten zum linken Bauwich nach Sid-Westen und ei-
ner Fenstertir-Anlage zu der tber der aus dem Gebaudestamm vorkoffernden Kellergarage be-
legenen Balkonterrasse mit Orientierung zur Stral3e nach Siid-Osten in Richtung des vor dem
Grundstlick belegenen Feuchtbiotops mit trockengefallenem Herrnholzbecken als Riickhaltebe-
cken und dem Packereigraben.

Der Grundrisszuschnitt entspricht der Ausweisung in dem anliegenden Geschossplan. Die Ge-
schosshdhe im Erdgeschoss bzw. Hochparterre betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt
2,92 m und die lichte Raumhéhe vermtl. ca. 2,62 m.

Grundriss Dachgeschoss:

Der Treppenaustritt der 2 x ¥s-kreisrund gewendelten Treppe fuhrt mit geradem Austritt hinter
einer Sperrtur unmittelbar in einen L-férmigen Flur mit rAumlicher Erweiterung als Diele im Be-
reich eines zum rechten Bauwich orientierten liegenden Fenster.

Genau gegeniber dem Treppenaustritt bzw. der Sperrtir hinter der aus dem Erdgeschoss auf-
gehenden Treppe befindet sich ein gleichfalls zum rechten Bauwich orientiertes Badezimmer
mit liegendem Fenster.

Im Knick der L-formigen Flurschenkel befindet sich ein Wohnzimmer mit stehendem Fenster in
der riickwartigen Giebelseite und Orientierung nach Nord-Westen und liegendem Fenster zum
linken Bauwich nach Sud-Westen.

Daneben befindet sich ein sogen. halbes Zimmer mit liegendem Fenster und Orientierung
gleichfalls nach Sud-Westen und an der riickwartigen Stirnseite des Flurs befindet sich abwei-
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chend von dem anliegenden Geschossplan vor der straf3enseitigen bzw. siid-6stlichen Giebel-
seite mit stehendem Fenster ein weiteres Zimmer mit liegendem Fenster auch zum linken Bau-
wich nach Sud-Westen. Tatsachlich ist das Zimmer allerdings deutlich kleiner als im anliegen-
den Plan, weil hiervon eine kleine Kiiche mit leichter Wandscheidung und Zugang links span-
nend vor der rickwartigen Stirnseite des Flures hergerichtet und mit einem liegenden Fenster
zum rechten Bauwich nach Nord-Osten versehen worden ist.

Aus dem L-férmigen Flur ist im Bereich des Knicks der beiden Flurschenkel eine Bodenluke mit
Alu-Scherenleiter in den Spitzboden vorhanden.

Der Grundrisszuschnitt entspricht mit Ausnahme des vorgenommenen Kiicheneinbaus der
Ausweisung in dem anliegenden Geschossplan. Die Geschosshéhe im Dachgeschoss zu dem
dariiber belegenen Spitzboden betrégt nach vorliegendem Gebaudeschnitt 2,76 m und die lich-
te Raumhohe 2,51 m. Die Abseiten-Abspannungen sind mit 1,00 m Hohe ausgewiesen - Drem-
pel sind nicht vorhanden.

Grundriss Spitzboden:

Der Spitzboden als Rohdachboden mit einer lichten Héhe unter dem First von ca. 1,80 nach
vorliegendem Gebaudeschnitt ist Gber die handelstbliche Bodenluke nebst Alu-Scherenleiter
aus dem Flur im Dachgeschoss zuganglich (s.0.). Nach ortlicher Wahrnehmung betragt die lich-
te H6he unter dem Fist aber vermtl. ca. 2,30 m.

Ein raumbildender Ausbau ist nicht vorhanden. In der stid-westlichen Dachflache sind 2 liegen-
de Fenster und unmittelbar unterhalb des Firstes eine Fensterluke als Schornsteinfegerausstieg
mit Zugang Uber eine mobile Anstelleiter und auf der Dachflache verwahrten Trittrosten zu dem
mittig Uber dem First aufgehenden Schornsteinkopf vorhanden.

In der nord-6stlichen Dachflache ist gleichfalls ein liegendes Fenster im Bereich des Spitzbo-
dens vorhanden.

Die Neigung beider symmetrisch ausgelegten Dachflachen des Satteldaches betragt ca. 45°
Grad. Der Spitzboden ist auf die Zangen in Kehlbalkenlage des Daches eingebaut.

Grundriss Kellergeschoss:

Der Kellertreppenaustritt der 1 x Ya-kreisrund gewendeten Massivtreppe zwischen zwei massi-
ven Wandscheidungen weist einen geraden Austritt in einen kleinen Vorflur mit einer Sperrtir
zu einem hieran anbindendem 2-hiftigen Zentralflur an.

Aus dem Zentralflur ist eine gleich links spannend eine unterhalb der Kellertreppe belegene mit
Sperrtir versehene Abstellkammer vorhanden.

Vor der stral3enseitigen Gebaudefront bindet an den Flur eine kleine Diele mit Sperrtir zum Flur
und an die Diele links spannend ein wohnraumgleich ausgebauter Raum als Hausanschluss-
raum mit unter Terrain in einem zum rechten Bauwich orientierten Kellerlichtschacht liegenden
Fenster an. Genau gegeniiber dem Anschlussraum ist rechts spannend aus der kleinen Diele
vor der straBenseitigen Giebelseite des Gebaudes ein Zugang zu einem weiteren wohnraum-
gleich ausgebauten Raum als ehemalige Kellergarage mit nunmehr eingebautem Fenster und
Fensterbristung sowie vorkoffernder Hauseingangstir mit Zugang unmittelbar aus dem Freien
im Vorgartenbereich bzw. dem Bereich der ursprunglichen Garagenzufahrt vorhanden. Eine
Windfangtir ist in der Auskofferung allerdings nicht vorhanden.

In der kleinen Diele zwischen ehemaliger Garage und Hausanschlussraum befindet sich vor der
stralRenseitigen Giebelseite eine Gipskarton-Abspannung mit Revisionsklappen fiir weitere
Hausanschliisse u.a. mit Schwachstrom, Frischwasser und Abwasser etc.

Vor der kleinen Diele befindet sich unmittelbar hinter der ehemaligen Kellergarage rechtsspan-
nend ein Heizungsraum, dessen Sohle der hinter der Sperrtir 2 Steigungen tiefer liegt, mit Ol-
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Heizkessel und separatem Warmwasserspeicher und der hinter einem Vorraum von einem wei-
teren Raumbereich mit Ytong-Mauerwerk abgetrennt wurde. In dem Raumbereich befinden sich
auBerdem 3 Kunststoff-Batterietanks & 1.000 L ohne Ol-Auslaufwane. Der Raum weist ein Uber
Terrain liegendes Kellerfenster mit Orientierung zum linken Bauwich auf.

Innerhalb des Heizungskellers ist aul3erdem ein kleiner Abstellraum abgespannt bzw. mit einer

Sperrtir versehen.

An den zentralen Kellerflur bindet rechts spannend aus dem Bereich des Kellertreppenabgangs
ein innenliegendes nicht beheizbares Duschbadezimmer ohne Fenster oder motorische Beliif-
tung an.

An der rickwartigen Stirnseite des Kellerflurs befindet sich vor der nord-westlichen Giebelseite
eine weitere Kiiche mit Orientierung des in der rickwartigen Giebelseite innerhalb eines Licht-
schachtes weitgehend unter Terrain liegenden Fensters nach Nord-Westen.

Vor der riickwartigen Stirnseite des Zentralflurs ist ein weiterer Kellerraum als sogen Partykeller
0.4. vorhanden.

Die Kellerrdume sind nach értlichem Eindruck weitgehend beheizbar - eine natirliche Liftung
ist allerdings nur teilweise vorhanden - die Belichtung der Raume ist weitgehend unzureichend.

Der Grundrisszuschnitt weicht erheblich von dem anliegenden Kellergeschossplan ab, nachdem
offensichtlich mindestens temporér das Kellergeschoss mit quasi einer Einliegerwohnung belegt
war und diesbzgl. hergerichtet worden ist. Zusatzlich ergeben sich Veranderungen aufgrund des
Einbaus einer Ol-Zentralheizung u.a. mit Einbau eines Oltanklagers.

Die Geschosshohe betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt 2,40 m und die lichte Raumhdéhe
vermtl. nach Gebaudeschnitt 2,10 m. Tatsachlich sind partiell aber GK-Unterdecken eingebaut.
Im Bereich der ehemaligen Kellergarage betragt die lichte Raumhohe insoweit nach ortlichem
Eindruck lediglich noch ca. 2,00 m. Die Heizzentrale diirfte eine lichte H6he von rd. 2,35 m auf-
weisen.

Die lichte H6he im Bereich des auf einen Sockel angehobenen Duschstandes betragt unter der
Raumdecke vermtl. lediglich noch ca.1,60 m.

Das Einfamilienhaus weist insoweit 5%2 Zimmer, Diele, 2 Flure, 2 Kiichen, 2 Badezimmer, Bal-
konterrasse sowie wohnflachengleich ausgebaute Kellerrdume im Bereich der ehemaligen Ga-
rage, eines Hausanschlussraums, der Kellerflure und Diele, eines Badezimmers, einer Kiiche

und eines Partyraums auf, wobei allerdings die Raumhdhe und die Lichtverhaltnisse im Keller-
geschoss durchweg zu Wohnzwecken nicht geeignet und insoweit planungsrechtlich nicht zu-

l&ssig sind.

Zusatzlich ist ein vergleichsweise hoch unter den First reichender Spitzboden als Rohdachbo-

den mit Zugang lediglich Uber eine Bodenluke nebst Einschubtreppe vorhanden.

Auf dem Grundsttick befinden sich im Vorgarten ein einfacher Carport fir 1 PKW und hinter
dem Wohngebaude ein handelstiblicher Gerateschuppen aus Holz mit Erweiterung in Eigenleis-
tung sowie ein holzerner Unterstand - ein entsprechender Unterstand befindet sich auch im lin-
ken Bauwich.

e Art der Konstruktion:
Das auf dem Grundstiick errichtete Einfamilienhaus ist It. Bauakte in massiver Bauweise als
konventioneller Mauerwerksbau oberhalb der frostfrei gegriindeten Stampfbeton-Streifenfunda-
mente errichtet.
Im Kellergeschoss des Wohngebaudes weisen die Wandumfassungen nach vorliegenden bau-
aufsichtlich gepruften Geschosspléanen AuRenwandstérken von 36,5 cm Starke aus Mz-Mauer-
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werk bzw. sogen. Barenziegeln auf. Tragende und aussteifende Wande im Kellergeschoss wur-
den in 24er Starke und leichte Wandscheidungen als 11,5 cm starke Wande gleichfalls aus Mz-
oder KS- bzw. vereinzelt bei nachtraglichen baulichen Veranderungen auch aus Ytong-Mauer-
werk hergestellt.

Im Erdgeschoss weisen die AuRenwande 30 cm starkes Hbl-Mauerwerk und die weiteren Wéan-
de Barenziegel-Mauerwerk in 24 cm oder 11,5 cm Stérke auf. Leichte Wandscheidungen sind in
5 cm Starke als Schlacken- oder Bimsplattenwénde o0.4. ausgefihrt und durchweg verputzt bzw.
tapeziert und mit Anstrich versehen.

Die Wandumfassungen im Dachgeschoss weisen in den Giebelseiten entsprechend dem Erd-
geschoss Hbl-Mauerwerk in 30 cm Starke und ansonsten Holzstanderwande in vermtl. 10 cm
Starke mit beidseitiger Gipskartonbeplankung als sogen. Trockenausbau auf. Abseiten-Ab-
spannungen sind entsprechend ausgefuhrt.

Die KellerauBenwande dirften eine wasserdruckhaltende Isolierung aufweisen. Die Fassaden
weisen sowohl im Bereich des Gebaudestamms als urspriinglicher Bungalow als auch im Auf-
stockungsbereich an den massiv aufgemauerten Giebelseiten ein Warmdammverbundsystem
allerdings mit dem Vernehmen nach lediglich ca. 5 cm Starke der Polystyrol-Hartschaumplatten
nebst Kunstharzreibeputz oberhalb der Verblendmauerwerks-Vorsatzschale des Gebaudeso-
ckels bis tber das Kellergeschoss auf. Eine Polystyrol-Hartschaumdammung o.&. ist vermtl. im
Sockelbereich nicht vorhanden.

Die aus dem Gebaudestamm in der stralenseitigen Gebaudefront vorkoffernde Garagenfront
weist abweichend allerdings auch im Sockelbereich einen hellgeténten Kunstharzreibeputz bzw.
einen mit Anstrich (hellgelb) versehenen Kunstharzreibeputz auf, der ggf. mit einer Dammung
versehen ist.

In der zum rechten Bauwich orientierten Hauseingangsfront ist links neben dem Hauseingang
ein Glasbausteinfeld vorhanden.

Der Hauseingangsbereich weist gleichfalls rechts und links vorstol3ender Mauerwerksgewéande
aus Sichtmauerwerk entsprechend dem Gebaudesockel und auch raumhoch bis tber den Tr-
sturz Verblendmauerwerk in der Fassadenebene auf. An der Geb&udertckseite respektive im
Bereich des Erdgeschosses an der nord-westlichen Giebelseite weist die Fassade geschoss-
hoch Verblendmauerwerk, das sich bis auf die Gebaudefront zum linken Bauwich herumzieht.
An der zum linken Bauwich orientierten Gebaudefront sind gleichfalls 2 Sichtmauerwerks-Lise-
nen seitlich des Wohnzimmerfensters zu verzeichnen.

Die Giebeldreiecke des Satteldaches weisen an der stral3enseitigen und auch an der rlickwarti-
gen Gebaudefront Profilholzbekleidung auf Holz-Unterkonstruktion vermutlich mit hydrophobie-
render Mineralfaserddmmungen auf.

Der Uber Dach aufgehende Schornsteinkopf weist Sichtmauerwerk aus blau-braunen hoch ge-
sinterten Klinkern mit Edelstahl-Einzugsrohr auf.

Die Kellersohle ist nach Sachlage mit Unterbeton auf Kiesschittung und Dichtungslage nebst
Zementverbundestrich hergestellt.

Die Uber dem Kellergeschoss belegene Decke ist als sogen. Stoltedielendecke mit Stahlhohl-
profil-Dielen zwischen Stahltragern nebst Schlackenfillung und Tragerlage sowie Zementest-
richboden nebst Bodenbelag und unterseitigem Kalkputz ausgefiihrt. Im Bereich der Kellergara-
gen-Auskofferung entspricht die Decke des als Terrasse genutzten Flachdaches der weiteren
Kellerdecke allerdings mit dem Unterschied, dass oberhalb der Schlackenfullung Unterbeton
und dartber 2-lagiger Dachpappenlage nebst Zementestrich und Bodenbelag verbaut wurde.
Das Badezimmer (iber dem Kellergeschoss weist im Ubrigen gleichfalls einen Nassbodenauf-
bau u.a. noch mit Bodeneinlauf auf.

Die Decke uber dem Erdgeschoss ist nach Abriss der vormals vorhandenen Brettbinderdecke
als Teil des ehemaligen Daches im Zuge der Dachaufstockung abgebrochen worden und als
Vollbetondecke mit schwimmend verlegtem Zementestrich und unterseitig glatt gefilztem Kalk-
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putz erneuert worden. Das Badezimmer ist auch hier noch mit einem Nassbodenaufbau und ei-
nem Bodeneinlauf ausgefihrt worden.

Die Decke tiber dem Dachraumausbau zum Spitzboden ist als Holzbalkendecke in Kehlbalken-
lage mit mineralischer Dammung in den Zangengefachen und unterseitiger Gipskartonbeplan-
kung sowie unbekleidetem Holzriemenboden im Spitzboden ausgefihrt.

Die im Vorgartenbereich aufgehenden Differenztreppen im rechten und im linken Bauwich sind
mit weit gezogenen Zwischenpodestflachen ausgefihrt und weisen Beton-Blockstufen und die
kurzen und auch weiten Podestflachen Beton-Wegeplattierung bzw. teilweide auch Tritt- und
Setzstufen aus starkeren Betonplatten auf.

Die Stutzwéande zu dem anstehenden Gelande im Hang vor der straf3enseitigen Gebaudefront
und an den Backen der ehemaligen Garagenvorfahrt und -zuwegung bzw. nunmehr der Car-
port-Zufahrt sowie der aufgehenden AulRentreppen in den rechten und in den linken Bauwich
sind vermtl. betoniert oder als armierte Mauerwerkswande ausgefihrt und mit grof3flachiger Na-
tursteinplattierung bekleidet. Die Kopfplatten der Stitzwéande sind als Betonplatten ausgefihrt.

Die zum rechten Bauwich orientierte Hauseingangstreppe und die vor der Haueingangstir an-
bindende Podestflache weisen einen Beton-Unterbau mit Werksteinplattierung auf den Tritt- und
Setzstufen sowie der Podestflache auf.

Eine vor der riickwartigen Giebelseite in ein im Hochparterre belegenes Esszimmer mit Fenster-
tur flhrende aul3enliegende Differenztreppe weist 3 Steigungen und Werksteinwinkelstufen auf
Beton-Unterbau auf.

Der Kellertreppenabgang innerhalb des Gebaudes ist als Stahlbetontreppe 6rtlich geschalt und
mit beige-braun changierender Keramikfliesung in Spaltplatten-Optik auf den Tritt- und Setzstu-
fen bekleidet. Unterseitig ist die Treppe schalungsrau geblieben und gestrichen (weil3).

Der Treppenaufgang in das Dachgeschoss ist gleichfalls als drtlich geschalte Stahlbetontreppe
ausgefiihrt und weist auf den Tritt- und Setzstufen beige-braun changierende Keramikfliesung
entsprechend dem Kellertreppenabgang allerdings mit unterseitig glatt gefilztem Kalkputz nebst
Anstrich (weil3) auf.

Zum Spitzboden ist eine handelsiibliche thermisch getrennte Bodenluke nebst Einschubtreppe
als Aluminium-Scherenleiter vorhanden.

Auf die neu eingebaute Stahlbetondecke tiber dem Erdgeschoss des Gebaudestamms ist eine
Satteldachkonstruktion mit zimmermannsmaéaRigem Abbund und symmetrischer Dachneigung
von ca. 45° aufgestockt worden.

Die Dachschalen weisen eine OSB-Plattenschalung 0.4. nebst Faserzementschindeldeckung
(vermtl. Asbestzement) und im Bereich des Dachraumausbaus und auch des Spitzbodens eine
mineralische Zwischensparrenddmmung nebst Alukaschierung als Dampfsperre und im Aus-
baubereich unterseitige Gipskartonbeplankung als GKF-Platten auf Lattung ggf. mit Installati-
onsvorsatzschale auf. Im Bereich des Spitzbodens weisen die Dachschalen einen entsprechen-
den Aufbau allerdings mit teilweise fehlender DA&mmung und ohne GKF-Vorsatzschale auf.
Eine Da&mmung zwischen dem nicht beheizbaren Spitzboden und dem Dachraumausbau ist
vermtl. zusatzlich in der Raumdecke in Kehlbalkenlage respektive den Zangen als Mineralwol-
leddmmung mit Alukaschierung als Dampfsperre nebst unterseitiger GKF-Beplankung vorhan-
den - die Decke weist zum Spitzboden einen auf die Zangen vermtl. auf Nadelfilzstreifen aufge-
brachten Holzriemenboden ohne weitere Bekleidung auf.

Die Dachiberstdnde weisen nach Sachlage die Giber dem Erdgeschoss neu eingebaute Stahl-
betondecke mit Ringanker zu den AuRenumfassungswanden mit Profilholzbekleidungen an den
Unterseiten und den Dachkasten bzw. den Stirnseiten der Geschossdecke auf.
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An den Traufseiten des Daches sind vorgehéangte Zinkblechrinnen nebst entsprechenden Fall-
rohren vorhanden auf. Die Dachiuberstéande an den Giebeln unterhalb der Dachdreiecke weisen
gleichfalls Profilholzschalung auf.

Spenglerarbeiten sind durchweg aus Zinkblech gefertigt. Leiterhaken in den Dachflachen und
Schneefanggitter fehlen.

Der mittig Uber den First aufgehende Schornsteinkopf der Ol-Zentralheizungsanlage weist Klin-
kermauerwerk und Zinkblechschiirzen auf - die liegenden Fenster weisen entsprechende Zink-
blecheinfassungen auf.

Das Vordach oberhalb der Dachterrasse Uber der aus dem Gebaudestamm auskoffernden Kel-
lergarage ist nach Sachlage als flach geneigtes Pultdach in Holzkonstruktion mit transparenter
Acryl-Wellplattendeckung auf Vollholzpfosten nebst sogen. Stahlschuhen mit Pfetten und Spar-
ren ausgefilhrt. Seitlich sind transparente Acryl-Wellplatzen auf die Stiele der Tragkonstruktion
als Windschurzen aufkonfektioniert. Auerdem sind an den Stielen Ober- und Untergurte der
Holz-Staketenzaun-Brustung verwabhrt.

Die Pultdachflache weist eine vorgehéngte Kunststoffrinne nebst Fallrohr und freier Entwasse-
rung in eine Regentonne auf.

Die tiefer liegende Auskofferung des Eingangsvorbaus der friiheren Kellergarage weist gleich-
falls ein flach geneigtes Pultdach nebst Schwarzdecke vermtl. in Holz-Konstruktion mit Holz-
schalung und mineralischer Dammwolle der Sparrengefache nebst Alu-Kaschierung als Dampf-
sperre und unterseitige Gipskarton-Beplankung auf. Die vorgehangte und seitlich frei entwas-
sernde Regenrinne ist nach ortlichem Eindruck abweichend aus Aluminiumprofilen hergestellt.

Vor der Hauseingangstur befindet sich ein weiteres flach geneigtes Pultdach mit transparenter
Acryl-Wellplattendeckung auf Stahlrohr-Konstruktion und vorgehéangter bzw. partiell stark ver-
zogener Kunststoffrinne bzw. entsprechendem Fallrohr. Zusétzlich ist im Bereich des Vorda-
ches der Hauseingangstir vor der rechten Grundstiicksgrenze eine hélzerne Pergola-Kons-
truktion u.a. mit verdrillt gezogenen Klinkerstiitzen, die dem Vernehmen nach aber kurzfristig
weggenommen werden sollen, vorhanden.

An der Gebauderuckseite ist oberhalb der Differenztreppe aus dem Esszimmer mit Fenstertir
zur rickwartigen Gebaudeumwegung bzw. einem befestigten Terrassenbereich ein kleines
handelstibliches Vordach als leicht gebogenes Acryl-Pultdach auf wandverwahrten Stahlriegeln
vorhanden.

Vor der riickwartigen Grundstticksgrenze befinden sich ein handelstblicher Holzschuppen mit
Erweiterung in sogen. Eigenleistung auf einem Beton-Plattenfundament mit Profilholz-Umfas-
sungen bzw. glatten Holztafeln im Anbaubereich und einem flach geneigtem Satteldach mit ein-
seitig abgeschleppter Dachflache im Erweiterungsteil sowie u.a. im linken Bauwich 2 hdlzerne
einseitig Uber die Langsseite offene Unterstande mit flach geneigtem Pultdach auf Holzschalung
nebst Schwarzdecke.

Vor der stral3enseitigen Gebaudefront befindet sich im Zufahrtsbereich zu der ehemaligen Kel-
lergarage gleichfalls ein holzerner Carport mit Vollholzstielen auf sogen. Stahlschuhen mit Brett-
holzpfetten und entsprechenden Sparren nebst Holzschalung und Acryl-Wellplattendeckung
ohne vorgehéngte Rinne 0.4. offensichtlich als sogen. Eigenbau.
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e Artdes Ausbaus:
Der Ausbau des Gebaudes ergibt sich nach diesseitigem Eindruck anlasslich des Ortstermins
sowie vereinzelter Angaben aus der Bauakte wie folgt:

Waénde:

Die AuRenumfassungen und die tragenden Wande sowie die leichten Wandscheidungen wei-
sen glattgefilzten Kalkputz nebst Tapetenbekleidung auf. Im Hauseingangsbereich ist im Be-
reich des Antritts der Treppe in das Dachgeschoss an der Hauseingangsfront ein Glasbaustein-
feld vorhanden. Wandumfassungen weisen aufRerdem raumhoch Kunstharzreibe- bzw. -struk-
turputz (weifld und farbig) auf. Teilweise sind Klinkerriemchenbekleidungen o.&. als Fensterge-
wande etc. vorhanden.

Auch im Dachausbaubereich sind die Wandumfassungen verputzt und glatt gefilzt bzw. ge-
spachtelt oder tapeziert. Der Spitzboden weist an den Giebelseiten Rohmauerwerk partiell mit
Styroporplattenbekleidung und an den Dachschragen eine Alu-kaschierte Mineralwolledam-
mung zwischen den Sparren und teilweise lediglich eine Delta-Unterspannbahn ohne unterseiti-
ge Beplankung auf.

Das Badezimmer im Erdgeschoss weist raumhohe Keramikfliesung (geschmacksneutral: weif3-
grau marmorierend) allerdings mit einzelne Dekorfliesen und umlaufenden Borduren in stark in-
dividuellem historisierendem Dekor auf. Das Badezimmer im Dachgeschoss weist entsprechen-
de Fliesung allerdings hier nur knapp raumhoch und ohne Dekorfliesen, aber entsprechenden
Bordiren auf. Das im Kellergeschoss belegene Badezimmer weist raumhoch entsprechende
Keramikfliesung ohne Dekorfliesen und hier umlaufende Bordiren in einen stark abweichendem
farbigem jugendstil-artigem Dekor auf.

Die im Erdgeschoss belegene Kiiche weist halbhoch bzw. im Bereich eines Fliesenspiegels
oberhalb der Arbeitszeilen normalformatige keramische Fliesung (geschmacksneutral: weif3,
leicht beige changierend) auf. Die im Dachgeschoss belegene Kiiche weist Uber der Arbeitszei-
le lediglich einen Paneelanstrich auf. Die im Kellergeschoss belegene Kiiche weist einen kera-
mischen Fliesenspiegel liber der Arbeitszeile im Dekor der Wandfliesung des Kellerbadezim-
mers auf.

Boden:

Die Hauseingangsdiele und der anbindende Flur weisen groRformatige rektangular verlegte
Werksteinplattierung in unterschiedlichen Dekors (grau-anthrazit gesprenkelt und beige-braun
gesprenkelt) auf. Die Treppenlaufe zum Dachgeschoss und auch zum Kellergeschoss weisen
Spaltplattenbekleidung auf den Tritt- und Setzstufen in beige-braun changierenden Farbténen
und Stufenmatten in der Laufzone auf.

Die Badezimmer im Erd- und Dachgeschoss weisen diagonal verlegte groRformatige (ca. 30 cm
x 30 cm) gesprenkelte Granit-Plattierung (grau-weifl3 meliert) auf. Das im Kellergeschoss bele-
gene Badezimmer weist rektangulér verlegte grof3formatige Keramikfliesung (ca. 40 cm x 40
cm, geschmacksneutral: weil3) auf.

In der EG-Kiiche ist entsprechend dem angrenzenden Badezimmer allerdings hier rektangular
verlegte Granitplattierung vorhanden. Die im Dachgeschoss belegene Kiiche weist entspre-
chende Granitplattierung, hier abweichend mit diagonaler Verlegung auf. Die im Keller belegene
Kiche weist entsprechend dem dort belegenem Badezimmer grof3formatige Keramikfliesung
(geschmacksneutral: weil3) auf.

Die Zimmer im Erdgeschoss weisen Holzdielenboden z.T. mit Teppichbodenbelag bzw. das
Wohnzimmer einen Echtholz-Tafelparkett auf. Die an das Wohnzimmer anbindende Balkonter-
rasse weist Betonwegeplattierung bzw. in den Randbereichen z.T. lediglich Zementestrichbo-
den mit eingeritzten Fugen im Charakter der Betonwegeplattierung auf.

Im Dachgeschoss weist der Flur diagonal verlegte Granitplattierung entsprechend dem Bade-
zimmer auf. Die Wohnraume weisen hier Laminatboden in Buchenholz-Schiffsbodendekor oder
in Eichenholz-Landhausdielendekor auf.
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Im Spitzboden ist lediglich ein unbekleideter Holzriemenboden vorhanden - zum Spitzboden ist
eine Alu-Scherenleiter mit gerauteten Blech-Trittstufen ohne Bekleidung vorhanden.

Im Kellergeschoss weist der Zentralflur rektangular verlegte groR3formatige keramische Boden-
fliesung entsprechend dem Badezimmer und der Kiiche auf. Der Treppenaustritt vor dem Zen-
tralflur weist rustikal geflammte rektangular verlegte keramische Bodenfliesung in Beige-Braun-
Tonen auf. Teilbereiche des Kellerflurs weisen auch einen Laminatboden in Buchenholz-Schiffs-
bodendekor auf.

Die als Wohn- oder Hobbyraum ausgelegte ehemalige Garage weist rektangulér verlegte grof3-
formatige Keramikfliesung in der Optik von keramischer Mosaikfliesung in beige-rostbraun
changierenden Farbténen auf. Die Differenztreppe zum Heizungskeller weist auf den beiden
Tritt- und Setzstufen keramische Fliesung entsprechend dem Zentralflur und der anbindende
Heizungskeller lediglich einen unbekleideten Zementestrichboden und im Bereich des Oltankla-
gers vermtl. mit Armitolanstrich 0.4. auf. Eine Raumnische weist hier abweichend grau marmo-
rierende weil3e Fliesung auf.

Decken:

Die Raumdecke uUber dem Erdgeschoss weist weitgehend glatt gefilzten Kalkputz bzw. im Ess-
zimmer vor der rickwartigen Giebelseite eine groR3formatige Holztafelung (ca. 40 cm x 40 cm)
auf Holzlattung auf. Auch im Wohnzimmer weist die Raumdecke vollflachig eine Holztafelung in
dunklem Holz (grof3formatig: ca. 50 cm x 50 cm) auf. Das zur Hauseingangsseite orientierte
Zimmer weist eine Profilholz-Unterdecke auf.

Im Flur ist ggf. oberhalb einer Gipskarton-Unterdecke eine Holztafelung entsprechend dem
Wohnzimmer vorhanden. Die weiteren Raumdecke im Erdgeschoss sind nach Sachlage ver-
putzt und glatt gefilzt.

Im Dachgeschoss weisen die Dachschragen gespachtelte Gipskarton-Feuerschutzplatten
(GKF) auf. Die Raumdecke zum Spitzboden ist in den Zimmern, der Kiiche, dem Badezimmer
und dem Flur entsprechend beplankt.

Der Spitzboden weist an den Dachschréagen eine Alu-kaschierte Mineralwolledammung zwi-
schen den Sparren und teilweise lediglich eine Unterspannbahn ohne unterseitige Beplankung
auf.

Im Kellergeschoss weisen die Raumdecken nach 6értlichen Eindruck teilweise Gipskarton-
Unterdecken bzw. glatt gefilzten Kalkputz mit Anstrich (weil3) auf.

Fenster:

Die Fenster im Erdgeschoss des Wohngebaudes sind weitgehend als Holz-Verbundfenster
bzw. entsprechende Fenstertiiren und teilweise noch mit Einfachverglasung u.a. als Wendefli-
gelfenster mit horizontaler Wendeachse und ggf. Thermopane-Verglasung im Wohnzimmer aus
alterem Bestand erhalten. Zur Balkon-Terrasse tiber der vorkoffernden Kellergarage ist eine
Schiebe-/Hebe-Fenstertiranlage als Rotholz-Isolierglasfensteranlage gleichfalls aus alterem
Bestand vorhanden.

Es sind teilweise noch die alten Holzrollladen vorhanden. Das Esszimmer und das Wohnzimmer
im Erdgeschoss weisen eine Rollladenanlage mit Kunststoffpanzer allerdings auch hier noch mit
Gurtzugen auf.

Im Dachgeschoss weisen die Giebelseiten in den Dachdreiecken stehende Holzverbundfenster
noch aus dem urspriinglichen Bestand gleichfalls mit Rollladenanlagen vermtl. noch mit Holz-
panzen auf. Die Dachflachenfenster sind als Kunststoff-Isolierglasfenster (Velux 0.a4.) ausge-
fuhrt. Im Spitzboden sind gleichfalls Dachflachenfenster als Kunststoff-Isolierglasfenster u.a. als
Schornsteinfegerausstieg ggf. mit Acryl-Verglasung vorhanden.
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Im Kellergeschoss sind teilweise Stahlfachfenster mit Einfachverglasung und au3enliegender
Mauseschutzvergitterung vorhanden. Uberwiegend sind im Kellergeschoss aber bereits Kunst-
stoff-Isolierglasfenster verbaut.

Anstelle des ehemaligen Garagentors ist oberhalb einer neu eingebauten Briistung nunmehr
ein Kunststoff-Isolierglasfenster mit zwischen die Laibungen eingebauter Rollladenanlage mit
Kunststoffpanzer vorhanden.

Es sind Aluminium-Sohlbankbleche und Holz- oder Werzalit-Lateibanke vorhanden - im Wohn-
zimmer weist das Panoramafenster zum linken Bauwich eine Werksteinplatte mit Mosaikflie-
sung als Lateibank auf.

Taren:

Die Hauseingangstur zur Diele ist als einfache Holzrahmentir mit vertikaler Sprossung aus Holz
mit Einfachglas-Gefachen zwischen der Sprossung als gelb eingefarbte Ornamentverglasung in
Holzzarge ausgefiihrt und aus dem urspringlichen Bestand erhalten.

Die Raumtiiren im Erdgeschoss sind weitgehend als einfache Holzplattentiiren vermtl. mit
Pappwaben-Einlage in Stahlzargen nebst Anstrich noch aus dem urspringlichen Bestand erhal-
ten. Hinter der in das Dachgeschoss aufgehenden Treppe belegenen Eingangsdiele ist eine
neuere Sperrtur ggf. als Rohrenspan-Plattentir mit Folierung in Buchenholzdekor in Stahlzar-
gen vorhanden.

Im Dachgeschoss sind gleichfall einfache Holzplattentiiren mit Lackanstrich in Stahlzargen vor-
handen. Die Badezimmertir weist zusatzlich eine sogen. Katzenklappe auf. Zu der im Dachge-
schoss belegenen Kiiche ist eine Tur nicht vorhanden bzw. war vermtl. auch nicht vorgesehen.

Zum Spitzboden ist lediglich eine handelsibliche thermisch getrennte Bodenluke mit hieran
verwahrter Aluminium-Scherentreppe vorhanden - aufgrund des fehlenden raumbildenden Aus-
baus im Spitzboden sind dort keine Tiren vorhanden.

Der Kellertreppenabgang weist eine geschlossene Holzplattentir mit Lackanstrich auf. Inner-
halb des Kellergeschosses sind gleichfalls einfache Holzplattentiiren in Stahleckzargen mit
Lackanstrich bzw. zu der ehemaligen Kellergarage eine Holzrahmentir mit gro3flachigem Or-
namentglasausschnitt vorhanden. Der separate Kellerzugangaus dem Freien in die friihere Kel-
lergarage weist eine Holzrahmentur mit Holz-Kassettengefach in Holzzarge auf.

Zur Heizzentrale bzw. dem Oltanklager sind Stahlblechtiiren in Fh- oder T30-Ausfiihrung vor-
handen.

Die an der ruckwartigen Stirnseite des Flures belegene Kiiche im Kellergeschoss weist keine
Tar auf.

Elektroinstallationen:

Es sind insgesamt vergleichsweise einfache Elektroinstallationen weitgehend noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand im Bereich des Erdgeschosses als Unterputzverkabelung u.a. mit einer
vergleichsweise geringen Anzahl an Steckdosen, Lichtschaltern und Deckenstromauslassen
vorhanden, die dem Vernehmen nach aber in den 1990er Jahren vermtl. im Zuge der Dachge-
schossaufstockung verstarkt worden sein soll.

Der Dachraumausbau weist baujahrestypisch eine bereits bessere Elektroausstattung auf, die
allerdings gegentber einem aktuellen Standard deutlich zurtckliegt.

Die zentrale Verteilung des urspriinglichen Geb&udestamms mit einer seinerzeit durchaus
durchschnittlichen Anzahl an Stromkreisen befindet sich im Erdgeschoss respektive in der
Hauseingangsdiele mit etlichen Stromkreisen und Sicherungsautomaten mit FI-Schutzschalter
ggf. fur nur ein Badezimmer.

Es sind zwei Stromzéahler u.a. als Drehstromzé&hler vorhanden, von denen dem Vernehmen
nach lediglich der neuere elektronische Stromzahler abgelesen wird. Die Anschlussleitungen
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zum Dachgeschoss sind zwar in die Wand eingeschlitzt, bisher allerdings nicht wieder einge-
putzt.

Im Hauseingangsbereich und dem anbindenden Flur sind Decken-Einbauleuchten u.a. als
Downlight-Kugelstrahler vorhanden. Im Schlafzimmer weist die Profilholzdecke gleichfalls De-
ckeneinbauleuchten auf.

Es ist ein Schwachstromanschluss fir Telekommunikation und eine Antennensteckdose nur im
Wohnzimmer vorhanden - ein Breitbahnkabelanschluss liegt auf dem hier betroffenen Grund-
stuck nicht an. Ein Glasfaserkabelanschluss ist nach Sachlage bisher gleichfalls nicht vorhan-
den. In den weiteren Raumen ist allerdings Giber WLAN-Router u.a. Fernsehempfang und Tele-
fonieren via Netz und Handy mdglich.

Eine Klingelanlage mit elektrischem Tur6ffner fur die Pforte der Hauszuwegung in der straf3en-
seitigen Einfriedung ist vorhanden, aber defekt - eine Gegensprechanlage ist nicht verfligbar.
Rauchwarnmelder sind weder in den Wohngeschossen noch im Spitzboden oder im Kellerge-
schoss vorhanden.

In den Spitzboden sind Feuchtrauminstallationen mit Mantelkabeln heraufgefihrt und an Schild-
krotenleuchten o0.4. angeschlossen.

Im Kellergeschoss sind Elektro-Installationen weitgehend entsprechend dem Dachraumausbau
als Mantelkabel hinter GK-Vorsatzschalen oder tiber den GK-Unterdecken verzogen. In einzel-
nen Unterdecken sind Deckeneinbauleuchten vorhanden. Teilweise sind aber auch Aufputz-
Feuchtrauminstallationen als Mantelkabel mit Lichtschaltern und Steckdosen sowie zusatzli-
chem Sicherungstableau nebst Sicherungsautomaten und FI-Schutzschalter fir das Badezim-
mer im Kellergeschoss vorhanden. Ein Starkstromanschluss ist im Kellergeschoss nach Sach-
lage gleichfalls vorhanden.

In der Heizzentrale sowie in dem Partykeller, der Kiiche und dem Badezimmer sind festverbau-
te Langfeldleuchten vorhanden.

An der straf3enseitigen Gebaudefront befindet sich an der Brustung der Balkonterrasse ober-
halb der Kellergaragen-Auskofferung aus dem Geb&udestamm eine Hausnummernleuchte mit
Steuerung Uber Dammerungsschalter und Versorgung tber Solarzelle.

Im Bereich der gezogenen AulRentreppe zum Hauseingang in den rechten Bauwich befinden
sich auf den Stutzwandkronen einzelne objektstehende Kandelaber und auf Hohe der Hauszu-
wegung im rechten Bauwich befindet sich am Wohngebaude ein wandverwahrter Kandelaber
vermtl. mit Steuerung Uber Dammerungsschalter. Unmittelbar tiber der Hauseingangsttr befin-
det sich eine nackte Gluhbirne mit Fassung und freihAngendem Mantelkabel.

Eine nennenswerte weitere Aul3enbeleuchtung ist auf dem Grundsttlick nicht vorhanden.

Heizung:

Das hier betroffenen Einfamilienhaus weist eine Ol-Zentralheizung mit einem dem Vernehmen
nach gebraucht erworbenen Heizkessel aus dem Jahre 1995 fiir feste Brennstoffe auf, der im
Jahre 2018 auf die Verfeuerung von Ol umgestellt worden ist. Zeitgleich sind 3 Kunststoff-Bat-
terietanks & 1.000 L Volumen in dem Kellergeschoss platziert worden.

Die Rohrleitungen mit Vor- und Rucklaufleitungen sind nach Sachlage aus sogen. ,schwarzen
Stahl entsprechend den im Erdgeschoss verbauten Gussgliederheizkdrpern noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand erhalten. Es sind moderne Thermostatregelventile vorhanden.

Im Dachgeschoss sind gleichfalls Gussgliederheizkdrper nebst Thermostatregelventilen sowie
Vor- und Ricklaufleitungen vorhanden - abweichend weisen die Badezimmer im Erd- und im
Dachgeschoss einen Stahlgliederheizkorper als sogen. Handtuchwéarmer auf. Das Badezimmer
im Kellergeschoss ist nicht beheizbar.
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Das Kellergeschoss ist weitgehend beheizbar und weist mit Ausnahme des Heizungskellers und
des Ol-Tanklagerraums entsprechend den Wohngeschossen Gussgliederheizkérper und Vor-
wandinstallationen auf. Der Spitzboden ist nicht beheizbar.

Der Rauchgaszug des konventionell gemauerten Schornsteins ist aufgrund der Bauart des
Heizkessels mit vorliegendem Brenner bereits als Niedertemperaturheizkessel mit einem Edel-
stahl-Einzugsrohr versehen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt gleichfalls zentral tber die Heizungsanlage. Im Heizkessel
ist ein Warmwasserspeicher mit vermtl. 200 L- Volumen (It. Angabe) vorhanden - eine Zirkulati-
onsleitung ist vermtl. gleichfalls vorhanden.

Sanitarausstattung:

Das im Erdgeschoss belegene Wannen-Badezimmer weist eine eingeflieste Acryl-Eckwanne
nebst Einhebel-Mischarmatur und Schlauchbrause sowie einen Porzellan- oder Melamin-
Waschtisch mit angeformten Unterschank gleichfalls mit Einhebel-Mischarmatur und ein wand-
héangendes Porzellan-WC-Becken nebst Einbauspiilkasten auf.

Das im Dachgeschoss belegene Badezimmer weist eine eingeflieste Acryl-Standardwanne mit
Einhebel-Mischarmatur mit Schlauchbraus allerdings auch hier ohne Duschstange sowie einen
Porzellan- oder Melamin-Waschtisch mit angeformten Unterschank gleichfalls mit Einhebel-
Mischarmatur und ein wandhéngendes Porzellan-WC-Becken nebst Einbauspilkasten auf. Zu-
satzlich ist ein Waschmaschinen-Stellplatz mit Waschmaschinen-Anschluss und -Direktablauf
vorhanden.

Das im Kellergeschoss belegene Badezimmer weist als Duschbadezimmer lediglich eine auf ei-
nem hohen Sockel aufgesattelte vergleichsweise tiefe Duschtasse vermtl. aus Acryl mit einseitig
raumhoch aufgehender Wandscheidung respektive dreiseitiger Wandeinfassung und offener
Seite mit Duschvorhang sowie Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und Duschstange
sowie einen Porzellan- oder Melamin-Waschtisch mit angeformten Unterschank gleichfalls mit
Einhebel-Mischarmatur und ein bodenstehendes Porzellan-WC-Becken nebst tiefhangendem
Kunststoff-Spulkasten auf.

Alle Objekte weisen den Sanitarfarbton weil3 auf. Alle Armaturen sind verchromt. Ein Wasch-
maschinen-Stellplatz mit Anschluss und Direktablauf ist nach Sachlage lediglich im Dachge-
schoss vorhanden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unter Putz bzw. in Wandschlitzen verzogen bzw. nicht
sichtbar hinter GK-Vorsatzschalen installiert.

Frischwasserleitungen sind ggf. noch teilweise als Stahlrohrleitungen bzw. vermtl. partiell als
Kupferleitungen ausgefiihrt. Abwasserleitungen und Ventilationsrohre sind als Guss-, Faserze-
ment- und Hart-PVC-Rohre ausgefiihrt und in den Badezimmern im Erd- und Dachgeschoss
noch mit einem zusatzlichen Bodeneinlauf versehen. In dem im Kellergeschoss belegenen Ba-
dezimmer ist eine Mobilhebel-Anlage vorhanden.

Im Kellergeschoss sind die Installationen teilweise sichtbar geblieben und durchweg gedammt.
Die Grundleitung ist offenbar als Gussrohr noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten.

Der Wasseranschluss weist einen Wasserfilter auf. Ein Bauchwasserzahler ist nach Sachlage
vorhanden. Ein separater Gartensprengwasserzahler fehlt - dem Vernehmen sind die Aul3en-
sprengventile nicht angeschlossen oder defekt.

In der Heizzentrale ist ein emailliertes Stahlblech-Ausgussbecken nebst Kaltwasserzapfventil
u.a. als Sandmannhahn und mit Nutzung ggf. als Gartensprengventil vorhanden.
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Klchenausstattungen:

Die Kuche im Erdgeschoss weist eine L-formige Einbau-Ausstattung als Arbeitskiiche mit in die
Arbeitsflache integrierter Nirostaspile nebst Unterschrank und Einhebel-Mischarmatur nebst
Schlauchbrause sowie einem Elektroherd mit Glaskeramikkochfeld und Unterbau-Elektroherd
mit Bratréhre und Wrasenfilter in einer Klichenarbeitszeile mit Resopal-beschichteter Arbeitsfla-
che in Eichen- oder Buchenholzdekor mit Unter- und Oberschranken nebst folierten Fronten in
Lackdekor mit durch die Sonneneinstrahlung stark verfarbtem Farbton bzw. einem Hochschrank
sowie den Ublichen Elektrogeraten mit Geschirrspilautomat, Herd und Kihlschrank nebst Ge-
frierabteil dem Vernehmen nach noch von den Voreigentimern auf - die Kiichenausstattung ist
teilweise stark beschadigt und insgesamt verbraucht.

Im Dachgeschoss ist offensichtlich provisorisch in den Bereich eines friiheren Zimmers eine
zweizeilige Arbeitskiiche eingebaut worden. Die Resopal-beschichteten Arbeitsflachen in Gra-
nitdekor weisen eine Nirosta-Spulle nebst Ablaufrost und Einhebel-Mischarmatur und ein Glas-
keramikkochfeld auf. Es sind ein Elektroherd mit Bratréhre und Wrasenfilter sowie ein Geschirr-
spulautomat und ein Kuhl- und Gefrierschrank vorhanden. Die Frontflachen entsprechen teil-
weise denen der im Erdgeschoss belegenen Kiiche und teilweise sind folierte Frontflachen in
Buchenholzdekor vorhanden.

Die im Kellergeschoss belegene Kiiche ist als einzeilige Arbeitskiiche ausgelegt und weist eine
Resopal-beschichtete Arbeitsflache in Eichenholzdekor o.a. mit hierin integrierter Nirosta-Spile
nebst Einhebel-Mischarmatur und ein Glaskeramikkochfeld nebst Unterbau-Backherd und dar-
Uber verbautem Wrasenfilter auf. Es sind die Ublichen Elektrogerate als Einbaugerate sowie Un-
ter- und Oberschrénke mit folierten Frontflachen (weil3) und ein separat zugestellter hoher Kihl-
und Gefrierschrank vorhanden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind auch hier unter Putz bzw. in Wandschlitzen oder hinter GK-
Abspannungen verzogen und nicht sichtbar.

Holzschuppen und -unterstande:

Der handelsubliche Holzschuppen mit Erweiterung in sogen. Eigenleistung weist nach ortlichem
Eindruck mediale Anschlisse nicht auf.

Von den beiden hélzernen Unterstadnden weist lediglich der unmittelbar hinter der nord-westli-
chen Giebelseite bzw. vor der riickwértigen Grundstiicksgrenze belegene Unterstand einen pro-
visorischen Stromanschluss als lose auf dem Boden liegendes Mantelkabel mit an die Wand
gehéangter Steckdosenschiene 0.4. auf.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse des Wohngebaudes umfasst nach diesseitiger Ermittlung anhand der Bauakte
und der vorliegenden Planvorlagen sowie Auswertung von anlasslich des Besichtigungstermins
aufgenommenen Lichtbildaufnahmen ca. 858,59 m?3 ohne Holzschuppen und -unterstande (DIN
277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF flrr das hier betroffene vollunterkellerte Einfamilienhaus mit ausgebautem Satteldach
(ohne Spitzboden trotz lichter Hohe unter dem First > 1,50 m ohne zweckmallige Nutzung bei
lediglich bestehendem Zugang uber eine Einschubtreppe) umfasst nach diesseitiger Ermittlung
anhand der Auswertung von anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildauf-
nahmen, der vorliegenden Planvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979 und
der vorliegenden Flurkarte incl. des auskoffernden Teils der ehemaligen Kellergarage ca.
342,00 m2 (DIN 277 - 1:2005 - 02).
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e Aulenanlagen:
Das Terrain des Grundstiicks steigt vom Straf3enraum aus um ca. 1,60 m bis ca. 0,80 m unter
das Hauseingangsniveau des Hochparterres an und ist ab der straf3enseitigen Giebelseite zur
Gebauderickseite im rechten und im linken Bauwich sowie im Bereich der hinter der rickwarti-
gen Giebelseite des Gebaudes belegenen Grundsticksfreiflache weitgehend plan bzw. steigt
von der vorderen Giebelseite des Wohngebaudes zur riickwartigen Grundstticksgrenze nur
noch sehr gering an.
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus ist insoweit in eine leichte Hanglage ein-
gebaut. Das Hochparterre des Einfamilienhauses liegt insgesamt 13 Steigungen (18,24/27 cm)
tber dem Strallenraum-Niveau, wobei die Geléandeoberkante vor der auf3enliegenden Hausein-
gangstreppe im rechten Bauwich noch 4v Steigungen respektive 4% Steigungen a 16,5 cm da-
runter liegt.

Die Hanglage der Vorgartenflache ist weitgehend mit niedrigem Buschwerk und Bodendeckern
und ggf. Ziergartenvegetation belegt. Entlang den seitlichen Grundstiicksgrenzen und insbeson-
dere oberhalb der Stutzwand zu dem links angrenzenden Garagengrundsttick ist eine hoch
aufgehende Heckenhintergriinung des dort auf die Stiitzwand aufgesattelten Maschendraht-
zauns vorhanden.

Zusatzlich sind zwei hochstammige Zedern mit starkem Wurzelwerk vorhanden, das bereits die
Stutzwande der ehemaligen Garagenzufahrt bzw. der aktuellen Carport-Zufahrt schadigt. Auf
dem Grundstiick befindet sich vor der stral3enseitigen Gebaudefront im Bereich der ehemaligen
Kellergarage nunmehr stattdessen ein einfacher hélzerner Carport.

Aus dem StralRenraum ist eine plattierte Hauszuwegung sowohl in den Fahrspuren der ehema-
ligen Garagenzufahrt bzw. nunmehr der Carportzufahrt als auch zum linken und zum rechten
Bauwich mit dort aufgehenden Differenztreppen und tief gezogenen Zwischenpodesten mit ins-
gesamt ca. 10 Stufen bis zum oberen Planum des Grundstiicks vorhanden. Zwischen den Fahr-
spuren der Garagen- bzw. Carport-Zufahrt befindet sich lediglich Kiesschiittung ohne Rasenbe-
satz o0.a.

Im rechten Bauwich bindet an die Zuwegung auf dem Planum die unmittelbar vor dem Hausein-
gang belegene Differenztreppe zur Hauseingangstir an. Gegentber der Hauseingangstreppe
befindet sich eine hdlzerne Pergola-Konstruktion fir Rankgewéachse nebst einem verdrillten
Sichtmauerwerkspfeiler als einseitige Stitze mit Efeubegriinung o.a. - unmittelbar vor der auf-
gehenden Fassade des Wohnhauses befinden sich im rechten Bauwich immergriine Bische.
Im linken Bauwich ist der Vegetationsbestand eher spérlich - allerdings ist hier ein weiterer
hochstammiger Baum als Laubbaum vorhanden.

Vor der riickwartigen Grundstticksgrenze befinden sich ein offenbar in Eigenleistung erweiterter
handelstblicher Holzschuppen und daneben ein gedeckter hélzerner Unterstand, der offenbar
gleichfalls in Eigenleistung errichtet worden ist. Ein weiterer entsprechender Unterstand befindet
sich im linken Bauwich auf dem Grundstiick.

Vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze sind nach 6rtlichem Eindruck in einer Mutterbodenfla-
che ohne weiteren Pflanzenbesatz noch niedrige Obstbdume o0.&. erst kirzlich neu gepflanzt
worden.

Die linke und die rickwartige Grundstiicksgrenze weisen eine Maschendrahtzaun-Einfriedung

mit Textilbespannung als Sichtschutz auf einer vermtl. betonierten Stitzwand zu dem tieferlie-

genden seitlichen bzw. rickwartigen Nachbargrundsttick auf.

Die rechte Grundstiicksgrenze weist im Vorgartenbereich gleichfalls einen Maschendrahtzaun

und auf Hohe des rechten Bauwichs einen Holzstaketen-Zaun auf.

In der strafBenseitigen Grundstucksfront ist ein ca. 0,50 m hoher Sichtmauerwerkssockel nebst
ca. 1,80 m hoch aufgehenden Eckpfeilern zu den seitlichen Nachbargrundstiicken und im Be-

reich des Garagenzufahrttors und der Schlupfpforte der Hauszuwegung mit Waschbeton-Kopf-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 30 von 86



Ll

Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

platten entsprechend der Sockelabdeckung vorhanden. Zwischen den Pfeilern befinden sich
zwischen Stahl-Rechtpfosten historisierende bogenférmige Stahlgittergefache mit teilweise ge-
zogenen und spitz auslaufenden Stéaben. Die Doppelfligeltor-Anlage der Garagen- bzw. Car-
port-Zufahrt und die Schlupfpforte zur Hauszuwegung sind in entsprechender Charakteristik
ausgefuhrt.

Im rechten Schlupfpforten-Pfeiler befinden sich eine Klingelanlage und ein Briefeinwurfschlitz.

Im Vorgarten befinden sich zwei Aluminium-Fahnenmaste mit deutlich unter 10 m Hoéhe und Be-
flaggung der Fahnen der Insel Fehman und einem Hotel in der Schweiz.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Grundstiick befindet sich ein freistehendes 1%2-geschossiges Einfamilienhaus mit einer
5Y2-Zimmerwohnung im Hochparterre und dem Dachgeschoss sowie einem Kellergeschoss mit
weitgehend wohnraumgleichem Ausbau auch im Bereich der Kellergarage - die einzigen nicht
wohnraumgleich ausgebauten Raume im Kellergeschoss stellen noch die Heizzentrale und der
Oltanklagerraum dar.
Zusatzlich ist ein Spitzboden als unbeheizter Rohdachboden mit mehreren liegenden Fenstern
und lichter Hohe unter dem First von ca. 1,80 m It. Gebaudeschnitt bzw. ca. 2,30 m geman o6rtli-
chem Eindruck sowie Zugang Uber eine Bodenluke mit Einschubleiter vorhanden.

AuRRerdem befinden sich auf dem Grundstiick ein Carport fir 1 PKW mit Nutzung allenfalls fur
einen kleineren PKW sowie ein vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze belegener handelstib-
licher Holzschuppen mit in Eigenleistung realisierter Erweiterung als Gerateschuppen 0.4. sowie
zwei gleichfalls in Eigenleistung errichtete hdlzerne Unterstande.

e Nutzflache:
Eine diesbzgl. Angabe der Grundstiickseigentiimer in dem hier anhangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft liegt dem Unterzeichneten nicht vor.

In der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes ist eine Wohnflachenermitt-
lung nicht vorhanden.

Nach diesseitiger Ermittlung ergibt sich die anrechenbare Wohnflache anhand der vorliegenden
teilbemalten Planunterlagen zur Baugenehmigung 2331 vom 14.12.1979 mit ca. 120,33 m2
incl. 6,10 m2 anrechenbarer Balkon-Terrassenflache mit Ansatz von % der Grundflache gemaf
aktueller Rechtsprechung des LG Berlin.

Hiervon entfallen auf die Wohnflache im Erdgeschoss (Hochparterre) des Gebaudes ca. 68,29
mz2 zzgl. 6,10 m anrechenbarer Freisitzflache respektive zusammen 74,39 m2 und auf die Wohn-
flache im Dachgeschoss des Geb&udes ca. 45,94 m2. Die vor dem Esszimmer vor der rickwar-
tigen Giebelseite belegene befestigte Flache mit Zugang Uber eine Aul3entreppe ist aufgrund
der variablen Grof3e als anrechenbare Freisitzflache nicht in Ansatz zu bringen.

Die durch den Unterzeichneten anhand der Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist der Gré3en-
ordnung nach als plausibel in der vorliegenden Bewertung zugrunde zu legen.

Die im Kellergeschoss wohnflachendquivalente wohnraumgleich ausgebaute Nutzflache als
Hobbyflache o0.a. betragt ca. 67,85 m2. Anrechenbare Wohn- und Hobbyflache im Kellerge-
schoss betragen insoweit zusammen ca. 188,18 m2 Wfl./Nfl.
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e Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nach Sachlage nicht erzielt. Das Grundsttick und das auf dem betroffenen
Grundstuck aufstehende Geb&ude werden durch die Miteigentiimerin gemafn Abt. | Nr. 3.2 als
Antragsgegnerin in dem hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer gemaf Abt. | Nr. 3.1 als Antragsteller des Ver-
fahrens weist allerdings nach vorliegendem Beschluss des Vollstreckungsgerichts denselben
Wohnsitz auf - tatsachlich ist er aber auf dem hier betroffenen Grundstiick nach Sachlage nicht
wohnansassig.

Inwieweit ggf. ein Nutzungsentgelt seitens der Miteigentiimerin geman Abt. | Nr. 3.2 zugunsten
des Miteigentiimers des Grundstlicks gemal Abt. | Nr. 3.1 geleistet wird, ist dem Unterzeichne-
ten nicht bekannt geworden.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal} Bezirksreport Reinickendorf 2023/24 des 1VD Berlin-Brandenburg liegt die Miethdhe bei
Neuvermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern der Baujahre von 1950 bis 1978 in
einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 10,75 €/m? Wfl. bis 12,50 €/m? Wfl. und in
mittlerer und guter Wohnlage in einer Spanne von 12,00 €/m? Wfl. bis 14,25 €/m? Wfl., wobei
hierfiir von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Wohnungsgroéfzen zwi-
schen 110 m2 und 180 m2 (i.M. 140 m?2), 4 bis 5 Zimmern, Grundstiicksgréf3en von 500 m2 bis
900 mz (i.M. 700 m2), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und um-
fassenden Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instand gehalten
und [im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertragen mit gultiger Renovie-
rungsklausel und Verfugbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick ausgegangen wird.

Die Schwerpunktmiete fir Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdausern (ohne Baujahresklassifizie-
rung bzw. Baujahresklasse bis 2020) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reini-
ckendorf bei 10,50 €/m? und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 12,25 €/m? bei geringem Preis-
anstieg zwischen 10/2022 und 10/2023.

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Forderung o.4. besteht nach Sachlage nicht - inso-
fern ist das hier betroffene Objekt preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-
sierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsliblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse“ mit max. 10 % Uber der Ortslblich-
keit bei Neuvermietung zu berucksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-
preisig bestehenden Mietverhéaltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verflg-
barkeit des Grundstlicks mit dem Potential einer Neuvermietung des Einfamilienhaus bzw. der
maglichen Eigennutzung nicht zu beriicksichtigen.

Die marktubliche Miethéhe fur das Bewertungsobjekt als Reihengrundstiick mit einer Flache
von 652 m2 an einer untergeordneten Quartierstral3e als Sackgasse mit Wendehammer unmit-
telbar vor dem hier betroffenen Grundsttick innerhalb einer 30 km/h-Zone mit Frequentierung al-
lenfalls durch Anliegerverkehr in einem siid-westlich der Schluchtenseestralle belegenen einfa-
chen stark heterogenen Einfamilienhausquartier mit freistehenden Einfamilienhdusern am Hol-
lentalweg und Einfamilien-Reihenhauzeilen und -Doppelh&usern am privaten Ettenheimer Pfad
sowie hoch aufgehender mehrgeschossiger Mietwohnhaus-Siedlungsbebauung auf der nord-
Ostlichen Seite der Schluchtenseestralle in dezentraler Stadtlage mit Ausweisung im Stral3en-
verzeichnis zum Mietspiegel als einfache Wohnlage und aufstehendem vollunterkellertem 1%2-
geschossigem Einfamilienhaus mit einfachem Erscheinungsbild des urspriinglichen als Selbst-
hilfemalRnahme errichteten Bungalows aus den 1960er Jahren (Fertigstellung 1966) mit Dach-
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geschossaufstockung erst in den 1980er Jahren (Fertigstellung vermtl. noch 1990) in einer
Hanglage gleichfalls weitgehend in Eigenleistung mit tberproportional tiefem Vorgarten mit
hierdurch weitem Blick Uber ein Feuchtbiotop mit trockengefallenem Herrnholzbecken als Riick-
haltebecken bei Starkregen und durchlaufendem Packereigraben sowie sukzessive vorgenom-
menen Modernisierungen gleichfalls in Eigenleistung mit Umbau und temporéare Umnutzung
quasi als Dreifamilienhaus innerhalb der Familie Giber 2 Generationen durch Ausbau auch weit-
gehend des Kellergeschosses sowie auch der Kellergarage zu Wohnzwecken in Ansehung des
vorliegenden lediglich durchschnittlichen Ausbaustandards und des teilweise nach einem stark
individuellen Geschmacksempfinden gestalteten Ausbaus und der teilweise vorliegenden Man-
gel bzgl. unfertiger Bodenplattierung in der EG-Kuiche, gerissener Fliesen, Undichtigkeiten des
Daches, poroser Regenrinnen, defekter Abflussysteme insbesondere im Kellergeschoss mit ei-
nem hierfir bestehenden Instandsetzungs- bzw. tatsachlich sogen. Revitalisierungspotential
insbesondere unter Berilicksichtigung energetischer Aspekte bzgl. der Gebaudehille mit nur ge-
ringer DA&mmung des Warmedammverbundsystems der 30er Hbl-AuRenwandfassungen im
Erdgeschoss und unzureichender Dammung der Giebeldreiecke im Dachgeschoss bzw. der nur
vergleichsweise geringen Zwischensparrenddmmung und der Ol-Zentralheizungsanlage mit
Uberfalliger Erneuerung des Heizkessels sowie der weitgehend noch vorhandenen Holz-Ver-
bundfenster bzw. auch der teilweise noch aus dem urspriinglichen Bestand erhaltenen Thermo-
panefenster und der élteren Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. teilweise noch vorhandenen Ein-
fachfenster u.a. im Kellergeschoss sowie der verbrauchten Kiichenausstattungen und der teil-
weise noch aus dem urspriinglichen Bestand erhaltenen Ver- und Entsorgungsmedien bei 5%
Zimmern, Diele, 2 Fluren, 2 Kiichen, 2 Badezimmern, Balkonterrasse sowie wohnflachengleich
ausgebauten Kellerraumen u.a. im Bereich der ehemaligen Kellergarage, eines Hausanschluss-
raums, der Kellerflure und Diele, eines Badezimmers, einer Kiiche und eines Partyraums im
Kellergeschoss, wobei allerdings die Raumhohe und die Lichtverhaltnisse im Kellergeschoss
durchweg zu Wohnzwecken nicht geeignet und insoweit planungsrechtlich nicht zuléassig sind,
und zusatzlich vorhandenem vergleichsweise hoch unter den First reichendem Spitzboden als
Rohdachboden ohne raumbildenden Ausbau mit Zugang lediglich liber eine Bodenluke nebst
Einschubtreppe sowie einer anrechenbaren Gesamt-Wohnflache von ca. 120,33 m2 zzgl. der im
Kellergeschoss wohnflachenaquivalenten wohnraumgleich ausgebauten Nutzflache als Hobby-
flache o0.a. mit ca. 67,85 m2 respektive zusammen ca. 188,18 m2 Wfl./Nfl. allerdings ohne eben-
erdigem bzw. barrierefreiem Zugang ist nach Durchfiihrung von erforderlichen Instandsetzungs-
und Revitalisierungsmalinahmen bzw. energetisch erforderlichen Modernisierungen mit 12,00
€/m? zugrunde zu legen.

Fur die wohnflachenaquivalente Hobbyflache im Kellergeschoss ist ein halftiger Mietansatz zu
berlcksichtigen.

Der unbeheizte Spitzboden und das weitere Kellergeschoss sind als Wohnflache nicht zulassig
(in den Bauvorlagen U-gestempelt) und als Hobbyflachen ungeeignet - diese Flachen bleiben
im merkantilen Ansatz insoweit unbericksichtigt bzw. sind im Mietansatz fur die Wohn- und wei-
teren Nutzflachen beriicksichtigt.

Ebenso sind der Holzschuppen und die beiden hdlzernen Unterstdnde im Mietansatz bereits be-
ricksichtigt.

Die ortsuibliche Netto-Miethdhe fiir PKW-Stellplatze ist abhdngig von der Lage in der Stadt - in
Randlagen werden fur ungedeckte PKW-Stellplatze je nach Zustand und Standard zwischen rd.
30,00 €/Monat und 70,00 €/Monat und in Innenstadtlagen von rd. 50,00 €/Monat bis 300,00
€/Monat gezahlt, wobei es in absoluten Citylagen unerheblich ist, ob es sich hierbei um einen
gedeckten oder ungedeckten Stellplatz handelt.

Fur gedeckte Stellplatze werden in durchschnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und
130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen werden Uberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.0.) gezahlt.
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Fur die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der nur knappen Verfugbarkeit von Stell-
platzen im offentlichen Stralenraum trotz vorliegender offener Bebauung aber angrenzender
Mietwohn-Hochhausbebauung eine Miethdhe fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Garage
auf dem Wohngrundstiick selbst von rd. 80,00 €/Monat und flr einen Carport von 40,00
€/Monat und fir einen ungedeckten Stellplatz von 30,00 €/Monat angemessen.

Fur den auf dem hier betroffenen Grundstuick verfligbaren Stellplatz unter dem vergleichswei-
sen einfachen Carport mit nur knappem Luftraumprofil im Zufahrtsbereich zwischen den seitli-
chen Stitzwande der Hanglage des Vorgartens ist ein Mietansatz von 40,00 €/Monat in Ansatz
zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
120,33 m2 Wfl. x 12,00 €/m3/Wrl.

1.443,96 €/Monat

anrechenbare wohnflachenaqui-
valente Nutzflache

67,85 m2 Nfl. x 6,00 €/m?/Nfl. = 407,10 €/Monat
PKW-Stpl (Carport)
1 Stpl. x 40,00 €/Stpl. = 40,00 €/Monat
Gesamtertrag 1.891,06 €/Monat [& 10,05 €/m? WHl./Nfl.]

o Bewirtschaftungskosten:
Seitens der Grundstlickseigenttiimer oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anh&ngen
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft konnten diesbzgl. Angaben
nicht gemacht werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
moadifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten aber entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2023 gemaf3 Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten
1 x E/ZFH x 339,00 €/a

339,00 €/a

Instandhaltungskosten
Wohngebaude (umbaute
Wohnflache ohne Freisitze)
13,20 €/m? x 188,18 m2 WIl./Nfl.

2.483,98 €/a

PKW-Stellplatz (gedeckt)
75,00 €/Stpl. X 1 Stpl.

75,00 €/a
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Mietausfallwagnis

22.692,72€x2 %

453,85 €/a
3.351,83 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fur das Gebaude als Einfamilienhaus mit 1
Wohnung im gegenwartigen Bestand sowie Carport mit 1 PKW-Stellplatz auf dem Grundstuck
betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 14,8 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M. ca.
10,05 €/m? Wfl./Nfl. und Ansatz von ca. 188,18 m2 Wfl./Nfl. insgesamt anrechenbarer Wohn-/
Nutzflache entsprechend rd. 1,48 €/m? WAl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kal-
kulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht be-
ricksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:
Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
an dem auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhaus bzw. dem Grundstlick selbst wie
folgt festgestellt werden:

In der straRenseitigen Einfriedung weicht das Sichtmauerwerk teilweise ,ausblutenden*
Kalkmortel der Fugen bzw. heraus gebrochene Mdrtelfugen sowie Graffitischmierereien und
veralgte Kopfplatten auf - u.a. die Pfosten und der Untergurt des Metallgitterzauns in den
Gefachen der Mauerwerkspfeiler sind stark angelaufen und der Anstrich ist verbraucht.
Teilweise ist das Sichtmauerwerk des stra3enseitigen Sockels der Einfriedung gerissen.
Der Briefeinwurfschlitz im rechten Pfeiler der Zugangspforte ist stark korrodiert; die Klingel-
anlage in dem Pfeiler ist defekt bzw. fehlt bereits.

Die Zugangspforte der stral3enseitigen Einfriedung lasst sich nicht mehr sachgerecht schlie-
3en, so dass die Klinke bereits mit einer Schnur gehalten wird - die Klinke ist auf3enseitig
stark korrodiert.

Die Pforte und noch stérker die daneben belegene Doppelfligel-Toranlage der ehemaligen
Garagen- bzw. aktuellen Carport-Zufahrt ist stark korrodiert.

Die seitlichen Stitzwénde der ehemaligen Garagen- bzw. aktuellen Carport-Zufahrt weisen
Rissbildungen auf, weil das Wurzelwerk der beiden hochstammigen Zedern im Vorgartenbe-
reich dagegen driicken und durch Starkwind der Erddruck durch die Baume erhdht wird.
Der Anstrich des Carports ist verbraucht - dem Vernehmen nach wurde der Carport lediglich
provisorisch errichtetet und soll weggenommen werden.

Der Verblendersockel des Wohngebaudes weist stark ,ausblutende® Fugen mit Kalkauslau-
gungen und diesbzgl. Ablauffahnen auf.

Die Fugung der Sichtmauerwerksgewande im Bereich der Hauseingangstur ist nicht sachge-
recht ausgefunhrt.

Die Holzverkleidung der Dachdreiecke in den Giebelseiten des Einfamilienhauses ist ver-
braucht.

Das Warmedammverbundsystem ist Ende der 2010er Jahre mit lediglich 5 cm starker Poly-
styrol-Hartschaumdammung ausgefihrt worden - nach Sachlage sind durch Vdgel Lécher in
die D&mmung gepickt worden und dem Vernehmen nach nisten Spechte an Vorder- und
Ruckseite des Gebaudes in der Fassadendammung.

Die Faser- bzw. Asbestzementschindeldeckung des Daches ist stark veralgt und teilweise
stark sichtbar erneuert worden, so dass ein homogenes Bild der Dachdeckung nicht mehr
vorliegt.

Die Zinkblech-Regenrinnen sind pords, so dass Niederschlagswasser bereits auf der Stre-
cke abtropft.

Die Stahlrohr-Konstruktion des Vordaches des Hauseingangsbereichs im rechten Bauwich
ist stark korrodiert.

Die Gelander der vor der Hauseingangstur belegenen AufRentreppe sind korrodiert.
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— Die Hauseingangstreppe ist mit 4%, Stufen unsachgerecht ausgefiihrt und stellt mit der un-
tersten %2 Stufe eine Stolpergefahr dar.

— Uber der Hauseingangstiir befindet sich eine nackte Gliihbirne in einfacher Fassung mit lo-
sen verlegtem Mantelkabel.

— Vor der ruckwartigen Grundstucksgrenze befinden sich ein teilweise in Eigenleistung erwei-
terter handelstibliche Holzschuppen und ein bereits hilfsweise bereits an der linken Seite
abgestitzter Holz-Unterstand als sogen. Eigenbau-Maflinahme.

— Ein ehemals vorhandener Tiefbrunnen mit rd. 10 M Tief soll trockengefallen sein - ein Gar-
tensprengwasser-Zapfventil ist an den AuRenfronten des Gebaudes nicht vorhanden (ein
Gartensprengwasserzahler fehlt gleichfalls).

— Ein Regenwasser-Reservoirs ist auch in der friheren Féakaliensammelgrube nicht vorhanden
- die Grube durfte nach Anschluss des Grundstiicks an die StraRenkanalisation mit Sand
verfillt worden sein.

— Das Gebaude weist eine thermisch nicht getrennte Hauseingangstir mit Einfach-Glasaus-
schnitten auf.

— Die Fenster sind weitgehend noch als Holzverbundfenster aus dem urspriinglichen Bestand
vorhanden - auch in den Giebelseiten der Dachaufstockung sind Holzverbundfenster vor-
handen. Ein Rotholz-Panoramafenster mit Thermopane-Verglasung lasst sich nicht mehr
offnen. Im Esszimmer an der riickwartigen Giebelseite sind ein grol3flachiges Holz-Einfach-
fenster und eine Holz-Verbundfenstertiir vorhanden - im Wohnzimmer ist eine Rotholz-
Schieben-/Hebe-Fenstertiranlage mit Isolierverglasung vermtl. noch aus den 1980er Jahren
vorhanden. Im Kellergeschoss sind einzelne Fenster noch als Stahl-Einfachfenster ausge-
fuhrt. Im Spitzboden ist eine thermisch nicht getrennte Zinkblechluke als Schornsteinfeger-
ausstieg vorhanden.

— Partiell liegend Undichtigkeiten im Bereich von Dachflachenfenstern vor. U.a. im Bereich der
DG-Badezimmers tritt Niederschlagswasser in das Gebaude ein.

— Im DG-Wohnzimmer lauft gleichfalls Niederschlagswasser an einem Dachflachenfenster
vorbei in das Gebaude.

— Im Spitzboden zeigen sich auf dem Holzriemenboden verschiedene Abtropfspuren von
durch die Dachdeckung ggf. mindestens temporér bei entsprechenden Witterungslagen ein-
dringendem Niederschlagswasser.

— Die Zwischensparrendammung ist offensichtlich durch einen im Dachraum beheimateten
Marder partiell vollig zerstort oder fehlt bereits in den Gefachen. Lt. Auskunft sollen trotz
Marder auch regelmaRig Ratten das Grundstiick aufsuchen.

— Die Bodenbelage sind weitgehend verbraucht - dem Vernehmen nach wurde die Granitplat-
tierung im Badezimmer und in der Kiliche im Erdgeschoss sowie im Badezimmer, der Kiiche
und im Flur im Obergeschoss nicht sachgerecht versiegelt, so dass der Boden partiell fleckig
ist.

— Die Plattierung erfolgte nach Sachlage in der Ausfihrungsvariante ,Fliese auf Fliese®, so
dass zwischen einzelnen Raumbereichen geringen Unterschiede im Bodenniveau vorliegen.

— In der Erdgeschoss-Kiche ist die Granit-Plattierung lediglich bis an die Einbaukiichen-Aus-
stattung herangebaut, so dass hinter die darunterliegende Altfliesung bzw. ein PVC-Belag
0.4. bis an die Umfassungswand durchlauft.

— Die Balkonterrasse weist Uberwiegend Betonwegeplattierung und partiell einfachen Zement-
estrich mit eingeritzten Fugen als Adaptierung der Wegeplattierung auf.

— Auch die Fliesenbekleidungen an den Wandumfassungen in den Badezimmern und den Ki-
chen weisen nach oértlichem Eindruck die Ausfuhrungsvariante ,Fliese auf Fliese* auf.

— Die Einbau-Spulkasten der wandhangenden WC-Becken im Erd- und Dachgeschoss funkti-
onieren nicht mehr sachgerecht.

— Die Einbauktichen im Erd- und Dachgeschoss sind verbraucht - teilweise |6st sich bereits
die Folierung der Frontflachen ab.
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— Die Sanitar- und Kiichenausstattungen sowie sdmtliche Fliesenarbeiten im Kellergeschoss
sind offenbar durchweg in Eigenleistung erbracht worden und stellen sich als nicht sachge-
recht dar. Die Mal3nahmen sind offensichtlich nur provisorisch realisiert worden. Die Umnut-
zung der Garage zur Wohnzwecken bzw. nahezu des gesamten Kellergeschosses ist bau-
rechtlich nicht zulassig und tatséchlich nicht genehmigt worden. Das Badezimmer im Keller-
geschoss ist weder beheizbar noch weist es eine Beliftung auf. Die lichte Raumhodhe tber

der Duschtasse ist mit ca. 1,60 m extrem niedrig.

— Die Fliesenbekleidung der Differenztreppe aus dem Kellerflur in den Bereich der Heizzentra-

le hat sich weitgehend abgeldst und fehlt.

— Das im EG belegene Esszimmer weist eine Durchfeuchtung in einem Wandbereich auf, so
dass der Putz regelmaf3ig morbide wird und ein Nachverputzen ohne Erfolg bleibt.
— Die Heizkorperventile lassen sich dem Vernehmen nach Gberwiegend nicht mehr sachge-

recht regulieren.

— Der urspringlich fur feste Brennstoffe ausgelegte Heizkessel stammt dem Vernehmen nach
noch aus dem Jahre 1995 und wurde 2018 auf die Verfeuerung flissiger Brennstoffe als Ol-

Heizkessel umgestellt.

— Die elektrischen Installationen sind teilweise nicht sachgerecht ausgefihrt - u.a. sind min-
destens 2 Stromzéhler vorhanden, von denen It. Auskunft lediglich noch ein Z&hler abgele-
sen wird. Die Elektroinstallationen sind insgesamt einfach. Insbesondere die Schwachstrom-

ausstattung ist sehr einfach.

— Ein kirzlich aufgetretener Leitungsschaden im Bereich des Heizungskellers ist nur proviso-

risch repariert worden.

— Bei einem Neubezug des Wohngebé&udes durch einen Erwerber respektive einen Dritten
sind nach Sachlage umfassende Instandsetzungen und turnusmaRig erforderliche Schon-

heitsreparaturen durchzufiihren.

— Nach Sachlage sind bei einem Neubezug durch Erwerber des Grundstlicks umfangreiche
Revitalisierungsmaf3nahmen bzgl. der medialen bzw. der weiteren technischen Geb&aude-
ausristung sowie der Raumausstattungen in den Sanitarraumen und in der Kiiche bzw.
Ruckbau der weiteren Kiichen sowie turnusmafig erforderliche Schdonheitsreparaturen und
nach Sachlage samtliche Bodenbelagsarbeiten etc. sowie zusétzlich energetische Verbes-
serungen u.a. bzgl. der Gebaudehille und der Fenster sowie insbesondere der Heizungs-

und Warmwasseraufbereitungsanlage geboten.

— Eine energetische Verbesserung der AuRenhiille des Gebaudes ist durch Anbau einer ver-
starkten Dammung und insbesondere die Erneuerung samtlicher Fenster sowie einer Ver-
besserung bzgl. des Primarenergieverbrauchs durch Einbau einer Gas-Zentralheizung mit
Brennwerttherme nebst zentraler Warmwasserversorgung tber die Heizungsanlage oder
besser einer Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage sowie
mit Einbau von Solarpaneelen zur Unterstiitzung der Warmwasseraufbereitung tber Solar-

thermie realisierbar.

Inwiefern Mangel oder Schaden etc. in anlasslich des Besichtigungstermins nicht besichtigten
Bereichen bzw. verdeckte Méngel oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten
anlasslich des Ortstermins nicht erkannt werden - diese sind insofern nicht auszuschlieRen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi

kation ,sehr gut® bei einem deutlich Uberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist

hierflr nicht in Ansatz zu bringen.
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Gemal3 Immobilienpreisservice des VD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich GUberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurtickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei alteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fur Instandsetzungsmafnahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fir die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wf.
(incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, gro3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemaf Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschleil3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, flr die ein Abriss ,wahrschein-
lich/moglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern zum Bewertungsstichtag der Mod.-/Inst.-Aufwand der auf dem Grund-
stiick belegenen baulichen Anlage respektive des aufstehenden Einfamilienhauses in Anleh-
nung an die Veroffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsnote ,ausreichend” (s.o.) ein im Ni-
veau des oberen Rahmenwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz
mit 2.000,00 €/m? Wfl. zugrunde gelegt.

Fur den zugrunde gelegten Mod.-/Inst.-Aufwand ist insoweit ein Abschlag in H6he von rd.
240.000,00 € entsprechend rd. 1.995,00 €/m? Wfl. bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache
fur das Grundstuick von ca. 120,33 m? Wfl. wertmindernd vom Verkehrswert in Abzug zu brin-
gen.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden bzw. den gebotenen Instandsetzungsaufwand wurde
nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Beriicksich-
tigung der markttblichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen In-
vestitionskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die H6-
he der Abschlage.
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§ 24 WertV wies zu Bauméangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Bertcksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - geman 8§ 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tatsachlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsublich zugrunde gelegten Miethohe nicht in Ansatz
gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Ertrags-
wertmodell des zustandigen Gutachterausschusses fir Mietwohnhauser und Mietwohn- und
Geschéftshauser bzw. Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender In-
standsetzungsaufwand zunachst nicht berlicksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Instandsetzungsaufwand erst
im Rahmen der speziellen Marktanpassung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug ge-
bracht.

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude konnte auf diesseitige Anforderung seitens der
Grundsttckseigentimer nicht beigebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor.
Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorhanden
ist.

Tatsachlich haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik der vergan-
genen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukuinftig mit zusétzlichen
Kosten bei weiterer energetischer Modernisierung des Gebaudes hinsichtlich der Gebaudehiille
mit Fassaden, Fenstern und Dach sowie der Heizwarme- und Warmwasser- sowie der Strom-
versorgung etc. zu rechnen ist, die zum Bewertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vor-
hersehbar sind.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er ergibt sich insoweit gemaR Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses zum Bewertungsstichtag von rd. 58 Jahren (Bau-
jahr/Fertigstellung des Gebaudes 1966) und vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt nor-
malem Bauzustand (Zustandsnoten ,gut®, ,normal“ oder ,schlecht®) mit 40 Jahren und nach Er-
tragswertmodell bei vorliegendem Alter von 58 Jahren und normalem Bauzustand mit gleichfalls
40 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA zum Be-
wertungsstichtag noch rd. 40 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1966 und 80 Jahren wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit rd.
40 Jahren und das fiktive Baujahr mit 1984.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
1966 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag noch rd.
22 Jahre.
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e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Ein Mietvertrag ist nach Sachlage nicht vereinbart. Das Grundstiick und das auf dem betroffe-
nen Grundstiick aufstehende Geb&aude werden durch die Miteigentimerin gemaf3 Abt. | Nr. 3.2
als Antragsgegnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer gemaf3 Abt. | Nr. 3.1 als Antragsteller des
Verfahrens weist nach vorliegendem Beschluss des Vollstreckungsgerichts zwar denselben
Wohnsitz respektive als Wohn- oder Melde-Adresse das Bewertungsobjekt auf - tatsachlich hat
der Antragsteller aber einen hiervon abweichenden Wohnsitz.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Wohngrundstiicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

e Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch die Eigentimer
bzw. die ortsansassige Miteigentiimerin gemaf Abt. I Nr. 3.2 als Besitzerin des Grundsticks.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei dem auf dem Wohngrundstiick aufstehenden Einfamilienhaus um
ein nur einfach, Gberwiegend nicht mehr zeitgerecht ausgestattetes freistehendes vollunterkel-
lertes 1%2-geschossiges Einfamilienhaus mit dem Geb&udestamm als urspriinglicher Bungalow
aus dem Jahre 1966 mit Dachaufstockung aus dem Jahre 1990 auf einem 652 m2 grofl3en
Grundstick in Hanglage an einem Wendehammer einer untergeordneten Quartierstrafde als
Sackgasse gegeniber einem trockengefallenen Riickhaltebecken (Herrnholzbecken) als
Feuchtbiotop mit durchflieRendem Packereigraben und anbindendem Waldstreifen respektive
einem vergleichsweise weitem Ausblick mit Orientierung des ausgesprochen tiefen Vorgartens
nach Sud-Osten.
Das hier betroffene Gebaude wurde nach 6rtlichem Eindruck innerhalb der vergangenen rd. 30
Jahre u.a. hinsichtlich des technischen Ausbaus nicht nennenswert modernisiert, wobei auch
zuvor durchgefiihrte bauliche Veranderungen und Modernisierungen weitgehend als Selbsthilfe-
Maflnahmen realisiert wurden und in sogen. Eigenleistung nicht durchgehend fachgerecht aus-
gefuihrt worden sind.
Eine Erh6hung des Warmeschutzes an den Fassaden erfolgte nach Sachlage vor ca. 6 Jahren
allerdings mit lediglich 5 cm Stéarke der Polystyrol-Hartschaumplatten, die allerdings weder den
seinerzeit geltenden noch den aktuellen Anforderungen genugt.

Das Erscheinungsbild des Gebaudes wirkt insgesamt gleichfalls einfach. In der stralRenseitigen
Front koffert eine ehemalige ebenerdig anzufahrende Kellergarage vor den Geb&dudestamm
aus. Zwischen zwei hohen Stitzwanden der abgebéschten Hanglage des Vorgartens befindet
sich eine schmale Garagenzufahrt mit zwischenzeitlich hierein gestelltem Carport. Seitlich be-
finden sich opulent aufgehende weit gezogene Treppen in den linken und den rechten Bauwich.
Ein barrierefreier Zugang des Wohngeb&udes ist nicht vorhanden.

Das massiv errichtete Wohngebaude weist eine anrechenbare Wohnflache von ca. 120,33 m2
zzgl. einer wohnraumgleich ausgebauten wohnflachenaquivalenten Nutzflache im Kellerge-
schoss von ca. 67,85 m? respektive zusammen ca. 188,18 m2 Wfl./Nfl. auf und umfasst 5%
Zimmer, Diele, 2 Flure, 2 Kiichen, 2 Badezimmer, Balkonterrasse sowie wohnflachengleich
ausgebaute Kellerraume im Bereich der ehemaligen Garage, eines Hausanschlussraums, der
Kellerflure und Diele, eines Badezimmers, einer Kiiche und eines Partyraums, wobei allerdings
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die Raumhdéhe und die Lichtverhaltnisse im Kellergeschoss durchweg zu Wohnzwecken nicht
geeignet und insoweit planungsrechtlich nicht zuldssig sind.

Zusatzlich ist ein vergleichsweise hoch unter den First reichender Spitzboden als Rohdachbo-
den mit Zugang lediglich Uber eine Bodenluke nebst Einschubtreppe vorhanden.

Es handelt sich It. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel um eine einfache Wohnlage,
deren Qualitat sich insbesondere aufgrund der Lage unmittelbar am Herrnholzbecken mit tro-
ckengefallener Freiflache als Biotop mit weitem Ausblick Gber den Bereich eines Wendeham-
mers einer Sachgasse in ruhiger Wohnlage ergibt. Die technische und soziale Infrastruktur ist
zufriedenstellend - insbesondere die Nahversorgungslage in einer bereits City-entfernten Stadt-
lage ist glnstig.

e Unterhaltung:
Erkennbare substanzielle Schaden an dem Gebaude liegen nicht vor - allerdings liegen erhebli-
che Unterhaltungsmangel und das Fehlen einer kontinuierlichen Anpassung des Ausbaus an
zeitgeméale Wohnverhéltnisse vor. Zusatzlich sind nach Sachlage umfangreiche Ruckbauarbei-
ten im Kellergeschoss u.a. zur Reaktivierung der Kellergarage und die Sanierung der Stitzwan-
de in der Zufahrt geboten, wobei die hochstammigen Zedern zu fallen sein dirften.
Insbesondere die Fenster sind undicht und zu erneuern und der von Festbrand- auf Olverfeue-
rung umgestellte Heizkessel aus den 1990er Jahren ist gegen ein zeitgerechtes Heizmedium
auszutauschen.
Tatséchlich sind u.a. umfassende Schonheitsreparaturen und Fassadenarbeiten hinsichtlich der
Dammung bzw. insgesamt technische und energetische Modernisierungen bzgl. des Ausbaus
geboten.

Diesseitig wird ein Kostenaufwand zur Instandsetzung und Revitalisierung des hier betroffenen
Grundstiicks mit aufstehendem Einfamilienhaus von mindestens rd. 240.000,00 € zum Bewer-
tungsstichtag in Ansatz gebracht und im Verkehrswert beriicksichtigt.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer hachhaltigen Nutzung des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebau-
des als Einfamilienhaus durch zukuinftige Eigentiimer selbst ausgegangen, so dass nachfolgend
fur einen Erwerber/Ersteher im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft der ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen durfte, wobei der In-
standsetzungsaufwand etc. als Wertminderungsposition fiir eine nachhaltige Nutzung zu be-
rtcksichtigen ist.
Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Grundstiicks mit aufstehender Bebauung
herzuleiten und anhand von Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses respektive dem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in Berlin fur das Jahr 2022 tGber Zu- oder Abschlége auf das marktubliche Ni-
veau anzupassen.

C.BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundlagen
Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-

treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 06. Méarz
2024 festgestellt.
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Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Grundrisse KG, EG und DG sowie Gebaudeschnitt des Wohngebdudes i.M. 1:100 der Bau-
vorlagen zur Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen. Beim zustandigen
Bezirksamt wurden evtl. Baulasten, planungsrechtliche Vorgaben und ggf. vorliegende Boden-
belastungen gemaf Bodenbelastungskataster sowie evtl. zu entrichtende ErschlieRungsbeitra-
ge nachgefragt sowie Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdliche Beschrénkungen und Be-
anstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Wedding wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks zur
Verfligung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes tber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fiir das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schliissiger Marktwert nur unter Beriicksichtigung eines aus
marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktiib-
lichen Verkaufserldse ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gré3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert untersttitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfiir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfuigbaren Vergleichsobjekte und die hierfur verfugbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht méglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das betroffene Objekt fehlt.

Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

Die stadtrdumlichen Wohnlagen von Berlin sind tUberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage
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— gute Wohnlage
— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage
gebildet worden.

Das Grundsttick Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) stellt hiernach eine einfache Wohnlage dar -
nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine einfache
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 550,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2023 von 580,00 €/m? fur Wohnbauflachen bei
einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist u.a. aufgrund der
ab Herbst 2022 deutlichen Erhéhung der Bauzinsen nicht weiter anzuheben, nachdem der
Grundstucksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. bereits z.T. deutlich nach-
gibt. Der Richtwert vom 01.01.2023 ist insoweit um rd. 5,0 % zu mindern und nach Ermittlungen
des Gutachterausschusses mit rd. 550,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und
marktgerecht anzuhalten.

Gemal? 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend dem gegenwartigen baulichen Bestand vorhandene bauliche Ausnutzung bzw. ge-
maf Bebauungsplan bzw. geltendem Baurecht zulassige Bebauung mit einer GFZ von rd. 0,4
(gemaf § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,4 ist der marktangepasste Bodenrichtwert ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

Der Bodenwert des Grundstiicks (Flurstlick 387) mit einer Flache von 652 mz2 ergibt sich hier-
nach wie folgt:

652,00 m?2 x 550,00 €/m? = 358.600,00 €
rd. 359.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nach Sachlage nicht mehr zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemaf GAA-Modell ist flir das Einfamilien-
hausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von 580,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,4 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fir das Einfamilienhausgrund-
stiick mit aufstehendem Wohngeb&ude ohne Abschlage mit:

652,00 m2 x 580,00 €/m? = 378.160,00 €
rd. 378.000,00 €

3. Sachwert
Fur das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Einfamilienhaus ist der Sachwert auf der

Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo-WertV 21) vom 19. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, zu ermitteln.
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Der Sachwert des Objektes (Einfamilienhausgrundstiick) gemanR § 35 ImmoWertV 21 sowie
GAA-Modell setzt sich zusammen aus dem Bauwert und dem Bodenwert des Grundstlcks.

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemani
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf? § 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2269,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
faktoren 2022 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstticken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstuicksmarkt in Berlin zum Stichtag 30.06.2022) zu ermittein.

Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) ergibt sich nach
dem fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) durch den Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten Sachwert-Modell wie folgt,
wobei zur Anwendbarkeit des veréffentlichten Sachwertfaktors der Sachwert des Grundsticks
nach folgenden Grundsatzen zu ermitteln ist:

— Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemar NHK 2010 entsprechend der Gebau-
detypen mit Standardstufe 4 (Anlage 4 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL vom 18.10.2012)

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses grof3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut verwendet

— bei einer Giebelhthe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF fur das Dachgeschoss nicht zu
berticksichtigen - Spitzbéden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden
koénnen (z.B. fensterlos oder nur tber eine mobile Treppe/Leiter zuganglich), werden nicht
bertcksichtigt

— fur Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ ,unterkellert* angewendet

— flr 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fur 2-geschossige Gebaudetypen an-
zusetzen (in Abhangigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung)

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
maf Veroffentlichung in den statistischen Berichten des Statistischen Bundesamtes [flr die
Anwendung der Sachwertfaktoren 2022 ist der Baupreisindex Mai 2022 (2015 = 100)
umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 anzusetzen]

— Berechnung der BGF nach DIN 277 - 1:2005-02 (siehe ImmoWertV 21)

— Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Bau-
jahr bis 1948 in Abhangigkeit vom baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler
Bauzustand 40 Jahre, schlechter Bauzustand 25 Jahre mit Einschatzung aus dem Stral3en-
raum ohne Innenbesichtigung gemal Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ohne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/
Inst.-MalRnahmen o0.a. (insoweit GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemal diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

— lineare Abschreibung fur die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemal ImmoWert
V 21 mit Bezugnahme auf eine gleichbleibende GND von 80 Jahren

— Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten veroffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.&. [flr die An-
wendung der Sachwertfaktoren 2022 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 anzuset-
zen]
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— kein separater Wertansatz der Aul3enanlagen - die ausgewerteten Kaufpreise sind um den
Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garage, Gerateschuppen etc.), der besonderen Au-
Renanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- und Hofbefestigungen
etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlage wie z.B. Tresoranlagen,
Back- und Kuhlanlagen 0.4.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (StraRenland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

Unter der Mal3gabe der 0.g. Grundséatze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemalR Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten“ (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes gemald WertR 2006 (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) bzw. Immo-
WertV 21 (Anlage 4) anhand der Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehr-
wertsteuer) fur Villen und Landh&user sowie freistehende Einzelh&duser, Doppelhaushélften,
Reihenmittel- und Reihenendhéauser aller Baujahre als Massiv- und Fertighauser in Gesamt-
Berlin unter Beriicksichtigung des Gebaudestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne
Zuordnung der Gebdaudemerkmale in die Standardstufen 1-5 und ohne Berlicksichtigung von
Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

AulRenwande 1,0 23 %
Dacher 1,0 15 %
AuRentiiren und Fenster 1,0 11%
Innenwande 1,0 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 %
FuRbdden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebaudestandard (Anl. 4 der ImmoWerV 21)
1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/m? BGF)
Gebéaudeart 1.01 (NHK 2010) 655€ 725€ 835€ 1.005€ 1.260€
(freistehendes unterkellertes 1%-
geschossiges Einfamilienhaus
mit Satteldach)

Ermittlung Kostenkennwert

AuBenwande 1,0 x 23 % x 1.005 €/m2 BGF = 231,15 €/m? BGF
Dacher 1,0 x 15 % x 1.005 €/m? BGF = 150,75 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1,0x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
FuRboden 1,0x 5% x 1.005 €/m? BGF = 50,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 9% x 1.005 €/m?BGF = 90,45 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.005 €/m? BGF = 90,45 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6% x 1.005€/m?BGF = 60,30 €/m2 BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.005,00 €/m? BGF
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Wegen eines im Dachgeschoss des Einfamilienhauses fehlenden (konstruktiven) Drempels mit
hierdurch bestehendem gemindertem Nutzwert aufgrund der geschmalerten Nutzflache ist gem.
Anlage 4 Nr. 3 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL (Pkt. 4.1.1.6) bei hier zugrunde gelegtem Gebaude-
typ mit Ausbau des Dachgeschosses ohne Berlcksichtigung eines Spitzbodens ohne ggf.
zweckmaRigem Ausbau gemall GAA-Modell (Gebédude-Typ 1.01 gem. Anlage 1 SW-RL, NHK
2010) ein Abschlag vom Kostenkennwert mit 5 % in Ansatz zu bringen.

Diesseitiger Ansatz insoweit fur das 1%2-geschossige unterkellerte Gebaude mit ausgebautem
Satteldach 1005,00 €/m?./. 5 % = 954,75 €/m? Brutto-Grundflache.

Ein Korrekturfaktor fir Land und OrtsgroRe (Regionalfaktor) ist geman Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.

Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit fr
den vorliegenden Gebaudestandard des Einfamilien-
hauses (NHK-Typ 1.01) gem&afR GAA-Modell (s.0.) mit:

342,00 m?2 BGF x 954,75 €/m? BGF = 326.524,50 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschliel3lich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 163,4 % und auf der Basis
2015 =100 % bei 147,2 % bzw. im Februar 2024 auf der Basis 2015 = 100 % bei 163,3 %, was
einer Steigerung von 10,9 % entspricht.

Gemal} Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fur den Neubau von Wohn-
gebauden incl. Umsatzsteuer im Bundesgebiet flr Mai 2022 mit 147,2 % (Basis 2015 = 100 %)
zugrunde zu legen.

[Umbasierung: Index Mai 2010 (Basis 2010 = 100 %) mit 99,9 % / Index Mai 2010 (Basis 2015
=100 %) mit 90,0 % x 1/100 = Faktor 1,110 — Index Mai 2022 (Basis 2015 = 100 %) mit 147,2
% x Faktor 1,110 = 163,39 %]

Eine Umstellung auf die Basis 2015 = 100 % oder eine Preiserh6hung bzw. -minderung gegen-
Uber Mai 2022 ist gemafll GAA-Model insoweit zunachst nicht zu beriicksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

326.524,50 € x 163,39 % : 100,0 % = 533.508,38 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemal Anlage 3 (SW-RL) fir die-
se Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Beriicksichtigung einer
gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem Wagungsanteil
gemanR Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sachwertanpassungs-
faktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit gleichbleibend
80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Gebdude mit Baujahr ab 1949 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhangig-
keit vom Baualter (Stufe ab 58 Jahren - hier 58 Jahre bei Baujahr 1966) und normalem bauli-
chen Zustand mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tatséchlich vorliegendem Gebau-
dealter von rd. 58 Jahren bzw. dem Baujahr 1966 ergibt sich hiernach die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer mit rd. 40 Jahren, die tatsachlich fur die Abschreibung modellkonform zugrunde
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zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
festgelegt ist.

Gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer werden nur ,ur-
springliche” Baujahre angesetzt - es erfolgt keine Korrektur des Baujahres u.a. aufgrund von
Modernisierungen etc.

Unabhangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
von rd. 58 Jahren bzw. dem Baujahr 1966 (Baujahre ab 1949, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

Die Alterswertminderung des Objektes zum Bewertungsstichtag ist in Anlehnung an die Wer-
termittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06), Anlage 8b, mit (GND-RND)/GND x 100 entsprechend
(80 Jahre - 40 Jahre)/80 x 100 = 50,0 % (linear) in Ansatz zu bringen.

Der Zeitwert des bebauten Grundstiicks ohne Markanpassung und ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) ergibt sich hieraus mit:

533.508,38 € - 50,0 % = 266.754,19 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst. 387)

mit Richtwertansatz zum 01.01.2022

652,00 m2 x 580,00 €/m? (s.0.) 378.160,00 €
644.914,19 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhauser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighduser in den Altbezirken Reinickendorf,
WeilRensee, Hellersdorf und Képenick (Tabelle 1 Nr. 4) bei einem Grundstiickssachwert von
600.000,00 € mit 1,21 und bei einem Grundsttickssachwert von 800.000,00 € mit 1,15 (Tabelle
7).

Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
644.914,19 € interpoliert mit

1,197
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
abzgl. Abschlag fur Baujahresgruppen von 1949 bis 1970: J. 0,133
kein Zu- oder Abschlag fiir Gebaudeart als freistehendes Einfamilienhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaude mit normalem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir einfache stadtrdumliche Wohnlage: 0,000
zzgl. Zuschlag fur Stadtlage (Westteil der Stadt): + 0,082

1,146

Der vorlaufige Verkehrswert des bebauten Einfamilienhausgrundstiicks ergibt sich nach dem
Sachwertmodell des Gutachterausschusses wie folgt:

644.914,19 € x 1,146 = 739.071,66 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
nach GAA-Modell ohne Beriicksichtigung des Zeit-
wertes der Holzschuppen und -unterstande in Hohe
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von rd. 1.000,00 €, ohne Berlcksichtigung des Zeit-
wertes des Carports in Hohe von rd. 1.000,00 €,

ohne Berucksichtigung der Marktanpassung bzgl. der
seit Mai 2022 bis Februar 2024 um 10,9 % gestie-
genen Baukosten unter Berticksichtigung der Alters-
wertminderung in Hohe von rd. 29.000,00 €, ohne
Berlcksichtigung der Marktanpassung bzgl. des ge-
fallenen Bodenwertes in Ansehung der stagnieren-
den bzw. nachgebenden Marktentwicklung gegeniber
dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 gemaf3 Sach-
wertmodell in Hohe von rd. -20.000,00 €, ohne Beriick-
sichtigung des Revitalisierungsaufwands in Hohe von
rd. 240.000,00 €: rd. 739.000,00 €

Unter Bericksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes der Holzschuppen und -unterstande in Hohe
von rd. 1.000,00 €, bzgl. des Zeitwertes des Carports in Héhe von rd. 1.000,00 €, bzgl. der
Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis Februar 2024 um 10,9 % gestiegenen Baukosten
unter Berucksichtigung der Alterswertminderung in Héhe von rd. 29.000,00 €, bzgl. der Markt-
anpassung aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der weiteren Marktentwicklung
gegenuber dem Richtwert zum 01.01.2022 gemal Sachwertmodell in Héhe von rd. -20.000,00
€ (358.600,00 € ./. 378.160,00 € = -19.560,00 € bzw. rd. -20.000,00 €) und bzgl. des Revitalisie-
rungsaufwands in H6he von rd. 240.000,00 € ergibt sich der vorlaufige marktangepasste Sach-
wert fur das mit einem Einfamilienhaus etc. bebaute Grundstiick mit 739.000,00 € + 1.000,00 €
+1.000,00 € + 29.000,00 € ./. 20.000,00 € ./. 240.000,00 € = 510.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks (Flurstiick 387) ergibt
sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertragswert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfligbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen Standard nach Fertigstellung erforderli-
cher Mod.-/Inst.-Maflinahmen des Geb&udes wie folgt:

anrechenbare Wohnflache

120,33 m2 x 12,00 €/m?/Monat x 12 Monate = 17.327,52 €
anrechenbare wohnflachenaquivalente Nutzflache
67,85 m2x 6,00 €/m?/Monat x 12 Monate = 4.885,20 €
PKW-Stellplatz (Carport)
1 PKW-Stpl. x 40,00 €/Stpl. x 12 Monate = 480,00 €
22.692,72 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
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den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
berlcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 14,8 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,48 €/m2 Wfl./Nfl./Monat).

Jahresrohertrag: 22.692,72 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 3.358,52 €
Reinertrag: 19.334,20 €

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes in Abzug zu bringen.

Marktublich sind in urbanen Verdichtungsrdumen (nicht in landlichen Gemeinden o0.4.) fur Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienhauser von

1,5 % bis 2,0 % und fir nicht freistehende Einfamilienhduser als Reihenhaus- oder Doppel-
hausgrundstiicke von 1,5 % bis 2,5 %.

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand Januar 2023 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fir grof3e Ein-/Zweifamilienhauser
bzw. Villen/Landh&user in einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 %, fur freistehende Einfamilienhauser
in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und fur nicht freistehende EFH, DHH und RH mit 1,5 % bis
4,5 %.

Gemal3 Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhduser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer GréRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wil. bei ortstiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,75 % bis 3,75 % und fur freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 140 m2 WAl. in einer Spanne von
1,50 % bis 3,50 % sowie fir grof3e Einfamilienh&user bzw. Villen/Landh&user bei einer Gro3e
von durchschnittlich ca. 350 m2 Wfl. in einer Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villengrundstiicke
nicht ermittelt - im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses sind
Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villen nicht
ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender Gro3e des Grundstiicks von 652 m? mit aufstehendem freiste-
hendem Einfamilienwohnhaus als massiv errichteter Bungalow aus dem Jahre 1966 nebst Sat-
teldachaufstockung zu Wohnzwecken in den 1980er Jahren und zweckmafRigem Grundrisszu-
schnitt mit ca. 120,33 m2Wohnflache bzw. 188,18 m? Wohn-/Nutzflache incl. wohnflachenaqui-
valent ausgebauter Kellerflache bei 5% Zimmern, Diele, 2 Fluren, 2 Kiichen, 2 Badezimmern,
Balkonterrasse sowie wohnflachengleich ausgebauten Kellerraumen im Bereich der ehemaligen
Garage, eines Hausanschlussraums, der Kellerflure und Diele, eines Badezimmers, einer K-
che und eines Partyraums, wobei allerdings die Raumhdhe und die Lichtverhaltnisse im Keller-
geschoss durchweg zu Wohnzwecken nicht geeignet und insoweit planungsrechtlich nicht zu-
lassig sind, und zusatzlich verfligbharem vergleichsweise hoch unter den First reichendem Spitz-
boden als Rohdachboden mit Zugang allerdings lediglich Giber eine Bodenluke nebst Einschub-
treppe bei einem insgesamt noch zeitgerechten einfachem Ausbau z.T.aus der Phase der im
Zuge der Dachaufstockung partiell durchgefiihrten Mod.-/Inst.-Malinahmen trotz in beachtlicher
Menge vorliegender Mangel mit diesbzgl. Instandsetzungs- und weiterem Modernisierungs-
bzw. tatséchlich bestehendem Revitalisierungserfordernis und einer Restnutzungsdauer von rd.
40 Jahren gemald Sachwert- und Ertragswertmodell des GAA, des marktiblichen Mietansatzes
fur die Wohn- und Nutzflache etc. und der Bezugsfahigkeit aufgrund der zugrunde gelegten
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kurzfristig freien Verfligbarkeit des Wohnhauses bzw. des gesamten Grundstticks aufgrund der
vorliegenden Eigennutzung sowie der nach Straf3enverzeichnis zum Mietspiegel einfachem
Wohnlage in einem birgerlichen Wohnquartier mit tberwiegender Einfamilienhausbebauung im
unmittelbaren Nahbereich in allerdings dezentraler Stadtlage an einer ruhigen Quatrtierstralle
als Sackgasse mit insgesamt zufriedenstellender technischer und soziale Infrastruktur auch un-
ter Berilicksichtigung der gegenwartig noch andauernden Finanzkrise mit teilweise restriktiver
Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der zuletzt deutlich gestiegenen Bauzinsen und in
Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (as-
sets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,25 % in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,25 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 19.334,20 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

358.600,00 € x 2,25 % A 8.068,50 €
11.265,70 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemanr GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von rd. 58 Jahren
(Baujahre ab 1949 - hier: 1966) und Bauzustandsnote ,normal® (nach Revitalisierung, s.0.) noch
40 Jahre.

Nach 8§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemaf3 Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,25 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 26,19.

11.265,70 € x 26,19 = 295.048,68 €
rd. 295.000,00 €

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Hdéllentalweg 10 (Flurstiick 3867) lasst sich
wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 295.000.00 €

Bodenwert: 359.000,00 €

vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundsticks: 654.000,00 €

abzgl. Wertminderung wegen des Modernisierungs- und Instands-

setzungs- bzw. Revitalisierungsaufwands: rd. ./ 240.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks: 414.000,00 €
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5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Einfamilienhausgrundstticks Héllentalweg 10
(Flurstick 387) sind hier der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeein-
flusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regula-
tive zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flr den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
ublich realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserloses und
dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz bericksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Sachwert (ohne Beriicksichtigung
eines evtl. Instandsetzungsaufwands 0.4.) nach diesseitiger Einschatzung bei gegenwartiger
Marktlage als Verkaufspreis nicht realisiert werden.

Zur weiteren Marktanpassung ist der marktangepasste Sachwert nach GAA-Modell in Hohe von
739.000,00 € um rd. 10 % zu mindern - der resultierende Sachwert in Hoéhe von 739.000,00 € ./.
10 % = 665.100,00 € bzw. rd. 665.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonsti-
gen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in Hohe von rd.11.000,00 €
respektive zusammen rd. 676.000,00 € (ohne Instandsetzungs- bzw. Revitalisierungsaufwand)
liegt insoweit mit ca. 3,4 % Uber dem unbeeinflussten Ertragswert in Héhe von rd. 654.000,00 €
(ohne Instandsetzungs- bzw. Revitalisierungsaufwand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hohe von rd. 665.000,00 € ent-
spricht einem Preis von rd. 5.525,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 120,33 m2 anrechenbarer
Wohnflache bzw. rd. 3.535,00 €/m? Wfl./Nfl. bei Ansatz von ca. 188,18 m2 Wohn-/Nutzflache
und rd. 3.015,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei Ansatz von ca. 220,42 m?2 wertrelevanter
Geschossflache gemald GAA-Modell sowie dem rd. 29,3-fachen des Jahresrohertrages auf Ba-
sis der ortsiiblichen Nettokaltmiete (in Hohe von 22.692,72 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1949 bis 1970 bei Grundsticksflachen von 457 m2 bis 941 m2 bzw. i.M. 687 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 70 m2 bis 211 m2 bzw. i.M. 134 m2 in einer Spanne von
2.416,00 €/m? wGF bis 6.837,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 4.548,00 €/m? wGF, wobei insge-
samt 109 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach noch bis
Herbst 2022 weiter steigender Tendenz und dann zun&chst gleichbleibender und dann leicht
fallender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fir alle Arten von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf liegt hiernach im Jahre 2022 in einer
Spanne von 3.451,00 €/m? WAl. bis 7.530,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 5.428,00 €/m? Wohnflache
gemal Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des GAA Berlin.

Gemal Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 des 1VD Berlin-Brandenburg mit Stand vom
01.10.2023 ergibt sich der Preis fir Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienh&usern in
einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse von 1950 bis 1978 in einer Spanne von
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430.000,00 € (rd. 3.070,00 €/m? Wfl.) bis 550.000,00 € (rd. 3.930,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
490.000,00 € (rd. 3.500,00 €/m? Wfl.) sowie in mittlerer und guter Wohnlage in einer Spanne
von 530.000,00 € (rd. 3.785,00 €/m? Wfl.) bis 630.000,00 € (rd. 4.500,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
580.000,00 € (rd. 4.140,00 €/m? Wfl.), wobei hierflr von Weiterverkaufen von bezugsfreien Be-
standsimmobilien in massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 100 m2 bis 180 m?
bzw. i.M. von 140 mz2 bei 4 bis 5 Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard
bzw. bei Neubauten und Uberwiegender Modernisierung gehoben und normalem baujahrestypi-
schen Bauzustand sowie Grundsticksgrofien von 500 m2 bis 800 m2 bzw. i.M. 650 m2 mit Kfz-
Stellplatz auf dem Grundsttick ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fir Grundstticke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienh&usern tber al-
le Baujahresklassen hinweg liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf
bei 540.000,00 € (entsprechend rd. 3.860,00 €/m? Wil.) bzw. in mittlerer bis guter Wohnlage bei
630.000,00 € (entsprechend rd. 4.500,00 €/m? Wfl.) bei zuletzt geringem Preisriickgang bis
max. 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zunachst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte inshesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das unbelastete
bzw. (wert-)unbeeinflusste (frei verfigbare bzw. bezugsfreie) Einfamilienhausgrundstiick u.a. in
Ansehung der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichswei-
se gilnstigem Zinsniveau trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen
auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in An-
sehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwarti-
gen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Sicherung von Kapital in festen Werten/
Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 24,8 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 33,7 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhausern mit Baujahren von 1949 bis 1970 in einfacher und mittlerer Wohnlage in
Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemanR aktuellem Immo-
bilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt au3erdem bei Ansatz der Wohnflache von ca. 120,33 m2 Wfl. ca.
1,8 Uber dem Mittelwert bzw. ca. 26,6 % unter dem oberen Rahmenwert und bei Ansatz der
Wohn-/Nutzflache von ca. 188,18 m2 Wfl./Nfl. ca. 2,4 Gber dem unteren Rahmenwert bzw. ca.
34,9 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fir alle Arten von Einfamilien-
hausern ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf geman Immobili-
enmarktbericht Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachterausschusses.

Der Wert liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei Ansatz der Wohn-
flache von ca. 120,33 m2 Wfl. ca. 40,6 % Uber dem oberen Rahmenwert und bei Ansatz der
Wohn-/Nutzflache von 188,18 m2 Wil./Nfl. ca. 1,0 % Gber dem Mittelwert bzw. ca. 10,1 % unter
dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10. 2022 bis 01.10.2023 fir Grund-
stiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern mit Baujahresklasse von 1950 bis 1978
gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024
mit Stichtag 01.10.2023.

Der Wert liegt in mittlerer bis guter Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei Ansatz der Wohnfla-
che von ca. 120,33 m2 Wfl. ca. 22,8 % Uber dem oberen Rahmenwert und bei Ansatz der
Wohn-/Nutzflache von 188,18 m2 Wil./Nfl. ca. 6,6 % unter dem unteren Rahmenwert der Kauf-
preise aus dem Jahre 01.10.2022 bis 01.10.2023 fur Grundstticke mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern mit Baujahresklasse von 1950 bis 1978 gemal Veroffentlichung des IVD
Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.
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Der Wert liegt hiernach in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei Ansatz
der Wohnflache von ca. 120,33 m2 Wfl. ca. 43,1 % tber und bei Ansatz der Wohn-/Nutzflache
von ca. 188,18 m2 WTl./Nfl. ca. 8,4 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir Grundstticke mit frei-
stehenden Ein-/Zweifamilienhausern ohne Berticksichtigung der Baujahresklasse gemar Verof-
fentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 mit Stichtag
01.10.2023.

Der Wert liegt hiernach in mittlerer bis guter Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei Ansatz der
Wohnflache von ca. 120,33 m2 Wfl. ca. 22,8 % Uber und bei Ansatz der Wohn-/Nutzflache von
ca. 188,18 m2 WIil./Nfl. ca. 21,4 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir Grundstiicke mit freiste-
henden Ein-/Zweifamilienhausern ohne Beriicksichtigung der Baujahresklasse gemaf Verof-
fentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 mit Stichtag
01.10.2023.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Erh6hung aufgrund des Zeitwertes der Holzschuppen und
-unterstande in Héhe von rd. 1.000,00 €, Erhéhung aufgrund des Zeitwertes des Carports in
Hohe von rd. 1.000,00 €, Erhéhung aufgrund der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis
Februar 2024 um 10,9 % gestiegenen Baukosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminde-
rung in Héhe von rd. 29.000,00 € sowie Minderung aufgrund der Marktanpassung aufgrund des
gefallenen Bodenwertes in Ansehung der stagnierenden bzw. nachgebenden weiteren Markt-
entwicklung gegentiber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 geméaR Sachwertmodell in Hohe
von rd. -20.000,00 € und aufgrund des Instandsetzungs- bzw. Revitalisierungsaufwands in H6-
he von rd. 240.000,00 €) um den jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wert-
minderung anzupassen: 665.000,00 € + 1.000,00 € + 1.000,00 € + 29.000,00 € ./. 20.000,00 €
.. 240.000,00 € = 436.000,00 € rd. 440.000,00 €.

Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit rd.
1.995,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 220,42 m2 wGF bzw. rd. 3.655,00 €/m? Wfl. bei Ansatz
von ca. 120,33 m2 Wohnflache bzw. rd. 2.340,00 €/m? WHfl. /Nfl. bei Ansatz von ca. 188,18 m?
Wohn-/Nutzflache und das 19,4-fache des marktfahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von
22.692,72 €/a.

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Hollentalweg 10 (Flur-
stiick 387) in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstichtag 06.
Marz 2024 gemal’ 8 194 BauGB ohne Berilcksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grund-
buches auf rd.:

440.000,00 €

(i.W. vierhundertvierzigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihandiger Veraul3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.
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Nachrichtlich:

Die in Abt. Il Nr. 5 ausgewiesene beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht ge-
mal § 1093 BGB) zugunsten einer mannlichen und einer weiblichen Person (s.0.) sowie die
geman Abt. Il Nr. 6 ausgewiesene Vormerkung zur Sicherung eines bedingten Anspruchs auf
Ruckubertragung fur dieselben Personen (s.0.) sind obsolet und I6schungsfahig.

Die Berechtigten sind dem Vernehmen nach bereits im Oktober 2022 bzw. im Dezember 2022
verstorben.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf
vom 04.03.2024 ist das betroffene Grundstiick unter der Nr. 4413 im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um
eine sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen historischen Gewerbe- bzw. Indust-
riestandort u.a. im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks handelt. Gemal Katasterauszug
waren in dem Areal u.a. mit dem hier betroffenen Grundstiick ansassig:

— 1930 bis 1968 Herstellung von Grobkeramik

— 1930 bis 1968 Mortelherstellung

— 1927 bis 1930 Modrtelherstellung

Tats&chlich handelt es sich insoweit um eine altlastenverdéchtige Flache. Allerdings soll die ge-
samte Katasterflache 4413 bereits vom Verdacht auf schadliche Bodenveréanderungen oder Alt-
last befreit sein - Recherchen wurden und werden weiterhin durchgefihrt.

Nach Sachlage liegt allerdings kein weiterer Handlungsbedarf vor, nachdem der Branchen-
standort bereits seit Jahrzehnten bekannt und eine weitere Bodensanierung nicht vorgenom-
men worden ist. Tatsachlich sind ab den 1960er Jahren weitraumige Einfamilienhaussiedlungen
und auch hoch aufgehende Mietwohnhaussiedlungen u.a. des sozialen Wohnungsbaus auf der
Katasterflache entstanden. Insoweit ist davon auszugehen, dass der Pfad Boden/ Mensch of-
fenbar keine Gefahrdung darstellt.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch die Eigentiimer
bzw. die ortsansassige Miteigentiimerin gemaf Abt. | Nr. 3.2 als Besitzerin des Grundstticks.

Angaben Uber eine eingesetzte anderweitige ggf. professionelle Verwaltung liegen dem Unter-
zeichneten nicht vor.

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich nicht um Raumeigentum. Der Nachweis einer
Verwalterbestellung im Rahmen des WEG eribrigt sich daher. Ein Wohngeld wird insoweit nicht
erhoben.
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Zu c)

Ein Mietvertrag ist nach Sachlage nicht vereinbart. Das Grundstiick und das auf dem betroffe-
nen Grundstick aufstehende Geb&aude werden durch die Miteigentimerin gemaf3 Abt. | Nr. 3.2
als Antragsgegnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer gemaf3 Abt. | Nr. 3.1 als Antragsteller des
Verfahrens weist nach vorliegendem Beschluss des Vollstreckungsgerichts zwar denselben
Wohnsitz respektive als Wohn- oder Melde-Adresse das Bewertungsobjekt auf - tatsachlich hat
der Antragsteller aber einen hiervon abweichenden Wohnsitz.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Wohngrundstiicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

Zu d)

Eine Mietpreis- oder Belegungsbindung gemaf § 17 WoBindG besteht nicht - das Objekt wurde
freifinanziert errichtet und im Jahre 1966 fertiggestellt. Vermtl. wurden vor rd. 35 bis 40 Jahren
weitgehende Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen bzw. eine Dachraumaufsto-
ckung realisiert, die vermtl. freifinanziert durchgefiihrt wurden - in Anspruch genommene 6ffent-
liche Darlehen ergeben sich aus dem vorliegenden Grundbuch des Grundstticks nicht.

Die Wohnflachen sind insoweit preisfrei nach BGB zu vermieten.

Zu e)
Ein Gewerbebetrieb wird auf dem hier betroffenen Grundsttick nach ortlichem Eindruck nicht
gefuhrt.

Zu f)
Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschéatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Die vorhandenen Kiichenausstattungen als Einbaukiichen stellen nach diesseitiger Auffassung
einen wesentlichen Bestandteil des Gebaudes bzw. mindestens Zubehér dar, das allerdings ab-
geschrieben und vollstandig fir mindestens eine Kiiche in dem Einfamilienhaus zu ersetzen ist.

Zu Q)

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude konnte auf diesseitige Anforderung seitens der
Grundstiickseigentimer nicht beigebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor - ein
aktueller Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden.

Zu h)

Erkennbare substanzielle Schaden an dem Gebaude liegen nicht vor - allerdings liegen erhebli-
che Unterhaltungsméangel und das Fehlen einer kontinuierlichen Anpassung des Ausbaus an
zeitgemale Wohnverhaltnisse vor. Zusétzlich sind nach Sachlage umfangreiche Rickbauarbei-
ten im Kellergeschoss u.a. zur Reaktivierung der Kellergarage und die Sanierung der Stitzwan-
de in der Zufahrt geboten, wobei die hochstammigen Zedern zu féllen sein durften.
Insbesondere die Fenster sind undicht und zu erneuern und der von Festbrand- auf Olverfeue-
rung umgestellte Heizkessel aus den 1990er Jahren ist gegen ein zeitgerechtes Heizmedium
auszutauschen.

Tats&chlich sind u.a. umfassende Schdonheitsreparaturen und Fassadenarbeiten hinsichtlich der
Dammung bzw. insgesamt technische und energetische Modernisierungen bzgl. des Ausbaus
geboten.
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Diesseitig wird ein Kostenaufwand zur Instandsetzung und Revitalisierung des hier betroffenen
Grundstucks mit aufstehendem Einfamilienhaus von mindestens rd. 240.000,00 € zum Bewer-
tungsstichtag in Ansatz gebracht und im Verkehrswert beriicksichtigt.

Zui)

Gemal vorliegendem Schreiben des zustandigen Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht, vom 04.03.2024 bestehen fir das hier betroffene Grundstiick derzeit
keine baubehordlichen Beschrankungen und Beanstandungen.

Das Grundsttick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemali § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet
noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstiick (Flurstiick 387) ist keiner Gestal-
tungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das hier betroffene Flurstiick
nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundsttick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung tber einen Genehmigungsvorbehalt geman § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt® (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemali 8§
250 Abs. 3 BauGB.

Fur das Grundstiick besteht nach Sachlage bei freihandigem Verkauf ein Vorkaufsrecht nach §
24 Abs. 1 BauGB - Uber die Austibung des Vorkaufsrechts kann eine rechtverbindliche Aussage
erst im Rahmen eines Antrags auf Negativzeugnis getroffen werden.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Geb&ude handelt es sich gemar amitli-
cher Denkmalliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil ei-
nes denkmalgeschitzten Ensembles.

Ebenso befindet sich im unmittelbaren Nahbereich auch kein Baudenkmal mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevan-
ten Umgebungsschutzes.

Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 15.02.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Hollentalweg” erschlossen.

Nach diesseitiger Einschétzung werden Erschliefungskosten nach der derzeitigen Rechtslage
vermtl. nicht mehr anfallen.
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Offene Forderungen seitens des Straf3en- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht
geleisteter ErschlieRungsbeitrdge bestehen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen StraRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Griunflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass Straf3enland von dem Grundstuck nicht mehr abzutre-
ten ist.

Lt. vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reinickendorf
(Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 01.03.2024 ist fur das betroffene Grundstick
keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beglnstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter

liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen

nach nicht gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

Zuj)
Verdacht auf (vermtl. ,Echten®) Hausschwamm besteht nicht.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 10. Mai 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

é
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E.FOTOSEITEN

Blick in die SchluchseestralR3e nach Nord-Westen mit Lage der Einfahrt
in den Hollentalweg auf der stid-westlichen bzw. im Bild linken Stra-
Renseite (Pfeil)

Blick aus der Schluchseestral3e in den Hdllentalweg nach Sud-Westen
mit dort anliegendem Grundstuck Hdllentalweg 10 (Flurstuck 387) im
Bereich des Wendehammers am Ende der Sackgasse
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Blick in den Hollentalweg nach Siid-Westen mit dort anliegendem
Grundstick Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) im Bereich des Wende-
hammers am Ende der Sackgasse

P

Blick in den Hollentalweg nach Siid-Westen mit dort anliegendem
Grundstuck Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) im Bereich des Wende-
hammers am Ende der Sackgasse auf der nord-westlichen bzw. im
Bild rechten StraRenseite (Pfeil)
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Blick aus dem Hollentalweg nach Nord-Westen auf die stralBenseitige
Front des Grundstiicks Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) mit aufstehen-
dem Einfamilienhaus im Hintergrund

Blick aus dem Hollentalweg nach Norden auf die stral3enseitige Front
des Grundstuicks Hollentalweg 10 (Flurstiick 387) mit Toranlagen der
ehemaligen Garagen- und aktuellen Carport-Zufahrt sowie der Haus-
zuwegung mit gezogener Differenztreppe im rechten Bauwich
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Blick aus dem Hollentalweg nach Norden auf die stral3enseitige Front
des Grundstlicks Hdllentalweg 10 (Flurstiick 387) mit im Hintergrund
auf hoherem Gelande-Niveau aufstehendem Einfamilienhaus

Blick in den Hdllentalweg nach Nord-Osten mit dort anliegendem
Grundstlick Héllentalweg 10 (Flurstiick 387) im Bereich des Wende-
hammers am Ende der Sackgasse auf der nord-westlichen bzw. im
Bild linken Straf3enseite (Pfeil)
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Blick in den Hollentalweg nach Nord-Osten mit dort anliegendem
Grundstiick Hollentalweg 10 (Flurstick 387) im Bereich des Wende-
hammers am Ende der Sackgasse auf der nord-westlichen bzw. im
Bild linken StraRenseite (Pfeil)

Blick aus dem Wendehammer am Ende des Hdéllentalwegs nach Sud-
Westen in den Bereich des lediglich noch fu3laufig oder mit Fahrrad zu
guerenden Waldgebietes hinter dem Herrnholzbecken als Riickhalte-
becken mit Packereigraben und angrenzender Kleingartenanlage
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Blick aus dem Wendehammer am Ende des Hdllentalwegs nach Si-
den Uber den Bereich des Herrnholzbeckens als Riickhaltebecken mit
Packereigraben und angrenzender Kleingartenanlage im Hintergrund

Blick aus dem Wendehammer am Ende des Hdollentalwegs nach Sud-
Osten Uber den Bereich des Herrnholzbeckens als Rickhaltebecken
mit Packereigraben und Wohnhochhaus-Siedlung am Bernshausener
Ring im Hintergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10370
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 63 von 86



Ll

Einfamilienhaus-Grdst. Hollentalweg 10 in 13469 Berlin-Waidmannslust (Bezirk Reinickendorf)

-

Blick aus dem Hollentalweg im Bereich des Wendehammers nach Nor-
den auf die zum linken Nachbargrundstiick orientierte Grundsticks-
grenze mit aufgehender Stahlbeton-Stiitzwand hinter der Rampenauf-
fahrt u.a. zu den MullgefaRen-Stellflachen auf dem Nachbargrundstuick
mit auf dem Bewertungsobjekt auf hoherem Gelande-Niveau aufste-
hendem Einfamilienhaus zentral im Bild

Blick auf die zum linken Nachbargrundstiick orientierte Grundstiicks-
grenze mit aufgehender Stahlbeton-Stutzwand nebst aufgesatteltem
Maschendrahtzaun hinter der Rampenauffahrt mit auf dem Bewer-
tungsobjekt aufstehendem Einfamilienhaus
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Blick auf die
zum linken
Nachbargrund-
stlick orientierte
Grundstiicks-
grenze mit auf-
gehender Stahl-
beton-Stiitz-
wand nebst auf-
gesatteltem
Maschendraht-
zaun hinter der
Rampenauf-
fahrt mit auf
dem Bewer-
tungsobjekt
aufstehendem
Einfamilienhaus

rickwartige
bzw. nord-west-
liche Giebelsei-
te des auf dem
Grundstlick
Hollentalweg 10
(Flurstiick 387)
aufstehenden
Einfamilienhau-
ses mit unmit-
telbar hinter der
Grundsttlicks-
grenze belege-
ner Mullgefaf3-
Container-Anla-
ge auf dem an-
grenzenden
Garagen-
Grundstlick der
benachbarten
Einfamilien-Rei-
hen- und Dop-
pelhaus-Sied-
lung
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fahrt der ehemaligen Kellergarage zwischen zwei massiven Stitzwéan-
den im aufgehenden Hang zu dem rtickwartig auf gehobenem Gelan-
de-Niveau aufstehendem Einfamilienhaus - Im Vordergrund offensicht-
lich provisorisch errichteter Carport

Vorgartenbereich mit gezogener aufgehender Differenztreppe zu der
aus dem rechten Bauwich zuganglichen Hauseingangstur
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StralRenseitige Giebelseite des Einfamilienhauses mit vorkoffernder
ehemaliger Kellergarage, die temporar und provisorisch zu Wohnzwe-
cken umgenutzt und mit einem Fenster und einem Eingangsvorbau
ausgestattet wurde - Uber der aus dem Gebaudestamm auskoffernden
Kellergarage befindet sich eine gedeckte Balkonterrasse mit Zugang

aus dem Hochparterre

o 2 A\ R T e a4 R

gezogene Differenztreppe im Vorgartenbereich zum linken Bauwich
des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses links im Bild
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Vorgartenbereich des Bewertungsobjektes mit ehemaliger Garagenzu-
fahrt der ehemaligen Kellergarage zwischen zwei massiven Stitzwéan-
den im aufgehenden Hang zu dem rtickwartig auf gehobenem Gelan-
de-Niveau aufstehendem Einfamilienhaus - Im Vordergrund offensicht-
lich provisorisch errichteter Carport

S
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gezogene Differenztreppe im Vorgartenbereich zum linken Bauwich
des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses links im Bild
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Hauszuwegung mit MullgefaR3stellplatz hinter der stralRenseitigen Ein-
friedung

Kellergarage mit Eingangsvorbau nach Umnutzung als Hobby- oder
Wohnraum und dariber belegene geckte Balkonterrasse
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Hauszuwegung im rechten Bauwich mit links im Bild anbindendem
Hauseingang mit davor belegener gedeckter AuR3entreppe
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Hauszuwegung im rechten Bauwich mit links im Bild anbindendem
Hauseingang mit davor belegener gedeckter Aul3entreppe
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Hauseingangs-
tlr mit Zugang
aus dem rech-
ten Bauwich

rickwartig hinter dem Wohngebaude belegener Grundstiicksteil mit
Sperrtor und Holzschuppen vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze
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vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze belegener handelstiblicher
Holzschuppen mit Erweiterung als Eigenbau

hinter der rick-
wartigen Giebel-
seite des Wohn-
gebaudes bele-
gener Grund-
stucksteil mit
handelsublichem
Holzschuppen
nebst Erweite-
rung und dahinter
anbindender ge-
deckter Unter-
stand gleichfalls
als Eigenbau
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hinter der rickwartigen Giebelseite des Wohngebaudes belegener
Grundstuicksteil mit gedecktem Unterstand gleichfalls als Eigenbau
rechts im Bild

hinter der riick-
wartigen Giebel-
seite des Wohn-
gebaudes bele-
gener Grund-
stucksteil mit ge-
decktem Unter-
stand gleichfalls
als Eigenbau
links im Bild so-
wie Differenz-
treppe zur Fens-
tertir des Ess-
zimmers
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hinter der rickwartigen Giebelseite des Wohngebaudes belegener
Grundstticksteil mit gedecktem Unterstand gleichfalls als Eigenbau links
im Bild sowie Differenztreppe zur Fenstertlir des Esszimmers und weite-
rer Unterstand im linken Bauwich des Gebaudes rechts im Bild

Blick nach Sid-
Osten in den lin-
ken Bauwich des
Gebaudes mit
Unterstand rechts
im Bild
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Blick nach Nord-Westen in den linken Bauwich mit im Hintergrund bele-
genem Unterstand im linken Bauwich des Gebaudes

Blick durch die
Hauseingangs-
tlr des Einfami-
lienhauses mit
links im Bild
aufgehender
Treppe in das
Dachgeschoss
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Badezimmer im
Erdgeschoss
(Hochparterre)

Sicherungstab-
leau im Haus-
eingangsbereich
mit 2 Stromzéah-
lern
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Badezimmer im
Erdgeschoss
(Hochparterre)

Kiche im Erd-
geschoss bzw.
Hochparterre
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Kiche im Erd-
geschoss bzw.
Hochparterre

==
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Wohnzimmer im Erdgeschoss bzw. Hochparterre mit Fensteranlage
zur anbindenden Balkonterrasse Uber der auskoffernden Kellergarage
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Blick Uber die oberhalb der auskoffernden Kellergarage belegene Bal-

konterrasse

Badezimmer im
Dachgeschoss

Gutachten Nr. 10370
Seite 79 von 86
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Badezimmer im
Dachgeschoss

Badezimmer im
Dachgeschoss
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Klche im Dach-
geschoss

Kiiche im Dach-
geschoss
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Spitzboden mit
Anstellleiter
zum Dachaus-
stieg fur den
Schornsteinfe-
ger

Dachflachen-
fenster im Spitz-
boden
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Bodenluke zum
Spitzboden mit
Alu-Scherenlei-
ter

Zugang aus
dem Hausein-
gangsbereich in
das Kellerge-
schoss
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Treppenabgang
in das Kellerge-
schoss

Heizungsanlage mit Heizkessel und Warmwasserspeicher im Keller-
geschoss
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Oltanklager im
Bereich des
Heizungskellers

innenliegendes
Badezimmer im
Kellergeschoss
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Kiche im Kel-
lergeschoss

Zentralflur im
Kellergeschoss
mit an der rick-
wartigen Stirn-
seite belegener
Kiche und da-
vor rechts an-
bindendem Ba-
dezimmer im
Kellergeschoss
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Grundriss Kellergeschoss gemal Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979
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Grundriss Erdgeschoss gemall Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979
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Grundriss Dachgeschoss gemal Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979
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Gebaudeschnitt gemaf Baugenehmigung Nr. 2331 vom 14.12.1979
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Ruckhaltebecken

Flurkarte (fis-broker)
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Lageplan (fis broker)
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