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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz 1, 13357 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens iber den Verkehrswert des mit einem Mehrfamilienwohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiicks im Waidmannsluster Damm 29,31, 13509 Berlin-Tegel,
erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag

Als Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wird der Tag der letzten Besichtigung am 17.10.2024
angesetzt.

1.4 Ortstermin

Am 16.10.2024 ab 11.15h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren ein Vertreter des Amtsgerichts, eine Eigentimerin des Bewertungsobjekts
(zeitweise), einige Mieter wahrend der Besichtigung deren Mietflachen sowie die Unterzeichnerin.
Hierbei wurden die beiden Gewerbeeinheiten, einer der Aufgange des Bewertungsobjekts sowie
Teilbereiche des Kellergeschosses, des Dachbodens und der Au3enanlagen besichtigt.

Am 17.10.2024 ab 18.15h fand eine weitere Besichtigung im Beisein eines weiteren Eigentimers
sowie wiederum der Unterzeichnerin statt.

Hierbei wurden 3 weitere Wohneinheiten sowie die beiden Aufgange des Gebaudes besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 09.08.2024)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Tegel, Blatt 4464

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache Waidmannsluster Damm 31
Flur: 1 Flurstiick: 3738/111 Grolie: 865 m?

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache Waidmannsluster Damm 29, Kettelerpfad
Flur: 1 Flurstlck: 3734/111 GroRe: 457 m?

Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
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2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin Reinickendorf, Ortsteil Tegel.

Gemal dem Berliner Mietspiegel von 2024 handelt es sich um eine ,mittlere“, am Markt maRig
nachgefragte Wohnlage.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025* der BerlinHyp, CBRE war in Reinickendorf in den Jah-
ren zwischen 2023 und 2024 ein Wanderungsgewinn von 1,9% zu verzeichnen. Die Prognose fur
2021-2040 liegt bei +4,3% bei einem Berliner Durchschnitt von +5,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 13509 ist im ,WohnmarktReport Berlin 2025“ der
Berlin Hyp, CBRE mit 3.469,00 €/mtl. deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von 4.021,00 €/mtl.
angegeben.

Die Arbeitslosenquote in Reinickendorf belauft sich laut Angabe der Bundesagentur fir Arbeit mit
Stand vom Oktober 2025 mit 9,9% der GréRenordnung nach in Hohe des Berliner Mittels von
9,8%.

Die Leerstandsquote in Reinickendorf liegt gemal einer Verdffentlichung des ivd e.V. aus dessen
Immobilienpreisservice 2023/24 bei 1,2%. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr ge-
ringen, prozentualen Angabe ist jedoch nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen.
Vielmehr bildet der Prozentsatz im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt ist von einer inhomogenen, offenen Bauweise gepragt.
Dabei befinden sich Uberwiegend Einfamilien-, aber auch kleinere Mehrfamilienwohnhauser in
der unmittelbaren Umgebung. Entlang des Waidmannluster Damms haben sich zudem Gewer-
benutzungen angesiedelt.

Die Baukorper wurden in unterschiedlichsten Epochen beziehungsweise in verschiedenen Bau-
stilen sowie Geschossigkeiten errichtet.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die stadtische Lage gesichert, wobei die
vorgenannten Einrichtungen teils nicht fuRlaufig zu erreichen sind.

Nachstgelegene Erholungsflache ist das grofl¥flachige Waldgebiet des Tegeler FlieRes in ca.
850m Entfernung. Zudem sind die umgebenden, privaten Grundstlicke in der Regel gartnerisch
gestaltet.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Waidmannsluster Damm unmittelbar
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof Tegel ca. 1.100 m

Parkmoglichkeiten im &ffentlichen StralRenraum sind tageszeitabhangig begrenzt vorhanden.
Das Verkehrsaufkommen im Bereich des Waidmannsluster Damms als Durchgangsstrale ist er-
hoéht. Der StralRenzug fiihrt vom Bewertungsobjekt aus u.a. auf die ca. 600m entfernte A111,
sodass ein entsprechendes Aufkommen von Durchgangsverkehr zu verzeichnen ist. Zudem ist
die Lage des Grundstiicks durch die dort verlaufende Buslinie beeintrachtigt.

Anderweitige Emissionen waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Bauteiluntersuchungen sowie Funktionsprifungen
zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgefihrt
worden, zumal das Bewertungsobjekt nicht komplett zur Besichtigung zuganglich war. Fur eine
vollumfangliche Aussage hierzu ware ein Bauzustands- beziehungsweise Bauschadensgutach-
ten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen ist.

Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig geschnitten und verfligt iber eine hinreichend
breite Front zum Waidmannsluster Damm sowie zum Kettelerpfad. Der Grundstiickszuschnitt ist
der beiliegenden Flurkarte zu entnehmen.
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Soweit erkennbar, weist die Flache keine topografischen Besonderheiten auf.

Aufgrund der aufstehenden sowie den benachbarten Bebauungen wird von einer hinreichenden
Tragféhigkeit des Bodens ausgegangen.

Die zu bewertende, bauliche Anlage besteht aus einem freistehenden Mehrfamilienwohn- und
Geschaftshaus mit insgesamt 4 Wohnungen sowie 2 Gewerbeeinheiten. Letztgenannte werden
als Frisiersalon sowie als Fahrschule genutzt.

Die Erstellung des Gebaudes ist 1928 erfolgt.

Es handelt sich um einen 2-geschossigen Baukérper zuzlglich einem teilausgebauten Dachge-
schoss sowie einer Unterkellerung. Auf die als Anlage beiliegenden Grundrisse wird verwiesen.
Die ErschlieBung erfolgt tiber 2 Treppenrdume. Eine Aufzugsanlage ist nicht vorhanden.

Im Dachgeschoss befinden sich hierbei mit Zugang vom linken Treppenraum eine wohnraum-
gleich ausgestattete Flache mit Heizung und Badezimmer, jedoch ohne Kiiche. Laut Angabe des
bei der Besichtigung am 17.10.2024 anwesenden Eigentiimers sei die ausgebaute Flache im
Dachgeschoss rechts nur einfach hergerichtet und verfiige lediglich Gber einen Ofen und kein
Bad. Jener Bereich war nicht zur Begehung zuganglich. Im Ubrigen ist das Dachgeschoss roh
belassen. Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die diesbezlglichen Ausfihrungen unter
dem Punkt ,Bauordnungsrechtliche Situation® verwiesen.

Baujahrsbedingt ist von einem Massivbau mit Holzkonstruktionen im Decken- und Dachbereich
auszugehen.

Die Fassaden verfligen Uber einen Putzbelag. Ein Vollwarmeschutz, das heif3t, eine Fassaden-
dammung mit Deckschicht, wurde nicht aufgebracht.

Innerhalb der Anlage wurden Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasungen vorgefunden.
Teils sind aber auch noch die originalen Holzkastenfenster vorhanden.

Die Ausstattung der besichtigten Einheiten ist im Wesentlichen den als Anlage beiliegenden Fo-
tos zu entnehmen.

Gemal personlicher Angabe des Eigentiimers vom 17.10.2024 verfiigen alle Wohn- und Gewer-
beeinheiten Uber eine eigene Gasetagenheizung sowie ein Badezimmer.

Der besichtigte Bereich des Kellergeschosses ist im Wesentlichen in Verschlage unterteilt, die
von den Mietern zu Lagerzwecken genutzt werden.

Die Freiflachen sind im Wege-, teils auch im Bereich von Terrassen und Vorgarten befestigt sowie
im Ubrigen umfangreich begriint und gértnerisch gestaltet.

Insgesamt befindet sich die Anlage, soweit bei den Begehungen erkennbar war, in einem soliden
bis unterdurchschnittlichen Zustand.

Die Fassaden weisen partiell umfangreichere Putzschaden auf. Teils hat dies zu einem Freilegen
von Stahlbauteilen gefuhrt.

Der Gesimskasten sowie die alteren Holzfenster zeigen witterungsbedingte Schadigungen.

Der Belag in den Treppenrdumen ist bereichsweise verschlissen.

Der Keller erschien bei der Besichtigung trocken. Allerdings kommt es laut Angabe eines der
Gewerbemieter bei Starkregen zu einem Eintritt von Regenwasser. Der Umstand konnte vor Ort
nicht Gberprift werden. Im Ubrigen eignet sich dieser aufgrund einer gewissen Staubentwicklung
nicht zur Einlagerung empfindlicherer Gegenstande.

Die AufRenanlagen weisen einen Pflegeriickstand auf.

2.4 Objektdaten

Baujahr
Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht 1928

Grundstiicksgrofe

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-

buch vom 22.12.2025

Flurstlick 3738/111, Waidmannsluster Damm 31 865 m?
Flurstiick 3734/111, Waidmannsluster Damm 29, Kettelerpfad 457 m?
Gesamt 1.322 m?
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Geschossflache

gemal Berechnung der Unterzeichnerin auf Grundlage der teilvermaften, als Anlage

beiliegenden Planunterlagen 607,6 m?
sh. hierzu Punkt ,Flachenangaben*

Geschossflachenzahl

gemal Berechnung der Unterzeichnerin auf Grundlage der teilvermaften, als Anlage

beiliegenden Planunterlagen rd. 0,46
sh. hierzu Punkt ,Flachenangaben*

Wohn-/Gewerbeflache
gemal Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung

Gewerbeflache 148,00 m?
Wohnflache 302,55 m?
gesamt 450,55 m?

Nutzflaiche im Dachgeschoss

gemal Uberschlagiger Ermittlung der Unterzeichnerin aus den Planunterlagen

Flache links ca. 31 m?
Flache rechts ca. 28 m?
sh. hierzu Punkt ,Fldchenangaben” sowie Tabelle ,Fldchen- und Mietangaben” als Anlage

Anzahl der Mieteinheiten

gemal personlicher Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung

sowie teils gemaf Inaugenscheinnahme 2 Gewerbeeinheiten / 4 Wohneinheiten
gemal den beiliegenden Planunterlagen

Vertragszustand
gemal personlicher Angabe des Eigentlimers bei der Besichtigung, schriftlicher
Angabe desselben vom 23.09.2024 sowie teils gemaf Inaugenscheinnahme,

Wohneinheiten 2 vermietet / 2 unvermietet bzw. durch Eigentiimer genutzt
Gewerbeeinheiten 2 vermietet / 0 unvermietet
Teilausgebaute Dachflachen unvermietet bzw. durch Eigentiimer genutzt

sh. hierzu Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich

Gewerbeeinheit, Fahrschule netto/kalt 600,00 €
Wohnung Hausnummer 31, 1.0G netto/kalt 350,00 €
gesamt netto/ kalt 950,00 €
Gewerbeeinheit, Frisiersalon brutto/ kalt 800,00 €
Wohnung Hausnummer 29, 1.0G brutto/ kalt 350,00 €
gesamt brutto/ kalt 1.150,00 €

Dachgeschossflachen: Kostenfreie Nutzung durch die beiden Eigentiimer
sh. hierzu Punkt ,Fldchenangaben” sowie Tabelle ,,Fldchen- und Mietangaben* als Anlage

Heizsystem

gemal personlicher Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung sowie Gasetage
teils gemaf Inaugenscheinnahme

Dachgeschossflache rechts Ofenheizung
Energiepass

gemal telefonischer Angabe des Eigentiimers vom 09.01.2026 nicht vorhanden

2.5 Mietverhaltnisse

Vom Antragsteller wurde mit Datum vom 23.09.2024 eine Mieteraufstellung, teils mit Angaben
zur Miethohe Ubersandt. Im Ergebnis sind die Informationen hieraus der als Anlage beiliegenden
Tabelle ,Flachen- und Mietzusammenstellung“ zu entnehmen.

Mietvertrage wurden von beiden Eigentiimern nicht zur Verfigung gestellt. Allerdings wurden
diese von Mietern bei den Besichtigungen vorgelegt.

Der Mietvertrag fUr den Frisiersalon war bis zum 30.04.2022 befristet. Dieser wird unter Zahlung
des vertraglich vereinbarten Mietzinses ohne schriftliche Vereinbarung weitergefthrt.

Auch der Mietvertrag fur die Fahrschule sieht eine Befristung bis zum 28.02.2022 vor, wobei der
Mieter die Gewerbeeinheit weiter nutzt.



Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf die betreffenden Mietvertrage verwiesen, die
hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.6 Forderungen / Bindungen

Gemal personlicher Angabe eines der Eigentimer bei der Besichtigung am 17.10.2024 unterliegt
das Bewertungsobjekt weder einer Forderung noch einer Wohnungsbindung.

2.7 Flachenangaben

Die unter dem Punkt ,Objektdaten® aufgefiihrten Wohn- und Nutzflachen wurden vom Eigentimer
bei der Besichtigung am 17.10.2024 benannt.

Die Angaben wurden anhand der teilvermalten Planunterlagen des Bauarchivs, die als Anlage
zu diesem Gutachten beiliegen, plausibilisiert und bestatigen diese der Grofienordnung nach.
Diese werden nachfolgend als richtig unterstellt.

Gleiches gilt fir die aus den Planen ermittelte Geschossflache.

Die Nutzflache der ausgebauten beziehungsweise teilausgebauten Dachgeschossflachen wurde
Uberschlagig aus den vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Soweit MaRanagaben vorlagen,
wurden diese verwendet. Anderenfalls ist ein grafischer Abgriff erfolgt. Ferner lag der Ermittlung
eine E-Mail eines der Eigentiimer vom 11.01.2026 zugrunde, der die Zuordnung der Raumlich-
keiten zu den jeweiligen beiden Einheiten zu entnehmen ist. Jene Ermittlung versteht sich aus-
drucklich, insbesondere aufgrund des Umstandes einer anteiligen Berechnung von Flachen un-
terhalb der Dachschragen, rein tUberschlagig. Schlie3lich lagen hinreichend vermalite Unterlagen
nicht zur Besichtigung vor.

Ein Aufmaf war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht ausge-
fihrt, zumal die Mietflachen nicht vollumfanglich zur Besichtigung zuganglich waren.

Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten sowie eventuellen Abweichungen wird an dieser
Stelle ausdricklich hingewiesen.

2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemalf Online-Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 06.10.2025 befindet sich das Bewertungs-
grundstiick im Bereich des Baunutzungsplans von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauord-
nung von 1958. Hiernach liegt dieses in einem , Allgemeinen Wohngebiet“ der Baustufe 11/2 mit 2
Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschossflachenzahl von 0,4.

Dabei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstucksgrofle und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur GrundstiicksgrdfRe dar. Ungeachtet dessen wird bei dem Bewer-
tungsobjekt von der Annahme eines Bestandsschutzes ausgegangen.

Im Ubrigen liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsgebiets.

2.9 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt vom 17.12.2024 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen das Be-
wertungsobjekt betreffend ,keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Auflagen®.

Wie unter dem Punkt ,Objektbeschreibung“ erwahnt, ist das Dachgeschoss des Bewertungsob-
jekts teilausgebaut. Tatsachlich konnte der Archivakte des Bauamtes jedoch keine Baugenehmi-
gung zum Ausbau desselben entnommen werden.

Ferner teilte der Eigentiimer am 09.01.2025 telefonisch mit, dass ein Bauantrag fiir jenen Ausbau
nicht gestellt worden sei.

Insofern wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass eine Genehmigung zur Nutzung zu
Aufenthaltszwecken nicht besteht. Dies ist umso mehr der Fall, als dass jene Flachen in dem als
Anlage beiliegenden Grundriss mit einem griinen ,U“ gekennzeichnet sind, was bedeutet, dass
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diese zur Nutzung zum dauernden Aufenthalt nicht genehmigt sind. Die Dachgeschossflachen
gehen insofern nicht als Wohnflache, sondern lediglich aus ,Hobbyraum* in die Bewertung ein.
Hierzu wird nachfolgend gesondert ausgefihrt.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 22.12.2025 handelt es sich bei der zu
bewertenden Anlage weder um ein Einzeldenkmal noch den Teil eines Denkmalensembles.

Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Nahe, aus dem sich ein so genann-
ter Umgebungsschutz ableiten lielRe, der einen Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben kénnte.

2.11 Baulastenverzeichnis der Behorde

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt vom 10.09.2024 (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist
das Bewertungsgrundstilick nicht im Baulastenverzeichnis der Behérde gefiihrt.

2.12 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundsttick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderliche Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind iber das 6ffentliche Netz vorhanden.
Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Reini-
ckendorf von Berlin, StralRen- und Griinflachenamt vom 04.10.2024 (s. Schreiben als Anlage zu
diesem Gutachten) sind fiir das Bewertungsgrundstlick keine Erschlieungsbeitrage mehr zu ent-
richten.

Zudem sei keine Stra3enlandabtretung zu erwarten.

2.13 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten ist nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachver-
stédndigen und wurde von dieser nicht ausgefthrt. Augenscheinlich liegen keine Verdachtsmo-
mente fir eine Kontaminierung vor. Diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Eine Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
11.11.2024 besagt, dass das Bewertungsgrundstiick unter der Nr.18082 im Bodenbelastungska-
taster gefiihrt ist (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten).

Gemal einer vom Amtsgericht mit Schreiben vom 24.09.2025 Ubermittelten Auskunft des Bezirk-
samtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt und Naturschutzamt vom 19.08.2025 sei ,die orientie-
rende Untersuchung mit dem Ergebnis einer Befreiung vom Altlastenverdacht abgeschlossen®.
Bei der Bewertung wird von einer Belastungsfreiheit des Bewertungsobjekts ausgegangen. Sollte
sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist der ermittelte Verkehrswert entsprechend
abzuandern.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,0er Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

SEITE 8 VON 35



3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfigung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich von Mehrfamilienwohn- und
Geschaftshausern eine untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu ermitteinde Ob-
jekte sind z.B. selbstgenutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten
zum Kaufpreis besteht. Die Herstellungskosten sind bei Renditeobjekten, um das es sich hier
handelt, von untergeordnetem Interesse fiir den Erwerber.

Der Ertragswert wird im Folgenden hergeleitet. Dadurch, dass Mehrfamilienwohn- und Ge-
schaftshauser typischer Weise als Renditeobjekte gefiihrt werden, stellt der Ertragswert eine re-
alistische Grofde dar.

Der Vergleichswert ist eigentlich der fiir die Ermittlung des Verkehrswertes vorrangig zu betrach-
tende Wert. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen realistisch wider, da deren Daten auf
tatsachlich getatigten Grundstlicksgeschaften beruhen.

Problematisch ist diesem Zusammenhang jedoch, dass der jeweilige Zustand der Vergleichsob-
jekte sowie Details wie etwa im Zusammenhang mit deren vertraglichen Bindungen nicht oder
nur unzureichend bekannt sind.

Dennoch wird zur Plausibilisierung eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gut-
achterausschusses eingeholt.

Die Abfrage ist auf Grundlage folgender Parameter erfolgt:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 17.10.2022 — 17.10.2024 17.10.2024
Ortsteile Tegel, Reinickendorf Tegel
Wohnlage It. Mietspiegel mittel mittel
Baujahr bis 1935 1928
Mehrfamilienwohnhaus, Wohn- und Wohn- und Geschéftshaus
Art der Bebauung Geschéaftshaus

Auf jener Grundlage konnten lediglich 5 Kauffalle ermittelt werden, die zudem im Hinblick auf
deren Kaufpreise je m? Geschossflache um 250% voneinander abweichen. Die absoluten Kauf-
preise belaufen sich auf eine Spanne von 800.000,00€ bis rd. 17.000.000,00€, wahrend die Bo-
denrichtwerte zwischen 500,00€/m? und 2.200,00€/m? liegen. Aufgrund jener sehr inhomogenen
Datenlage wird auf eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens verzichtet. Vielmehr wird auf
den Ertragswert abgestellt, der ohnehin eine deutlich detailliertere Wiedergabe der wertrelevan-
ten Eigenschaften des Bewertungsobjekts ermoglicht.

3.3 Ermittlung des Ertragswertes

Allgemeines
Die Ertragswertermittlung erfolgt auf Grundlage der Berechnungsvorgaben des Berliner Gut-
achterausschusses zu Liegenschaftszinssatzen mit Stichtag zum 31.12.2023.
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Zwar lag jene Auswertung zum Bewertungsstichtag des 17.10.2024 noch nicht vor. Allerdings
war die grundsatzliche Wertentwicklung seit der vorangegangenen Veroffentlichung per
30.06.2022 bereits absehbar, sodass zur Vermeidung gréRerer Anpassungen auf die jliingere
Auswertung zuriickgegriffen wird.

Bei der Anwendung des Berechnungsschemas des Gutachterausschusses sind Vorgaben zur
Wahrung der so genannten ,Modellkonformitat® einzuhalten. In diesem Zusammenhang wird ins-
besondere auf die Verwendung des vorgegebenen Bodenrichtwertes zum 01.01.2023 sowie der
Bewirtschaftungskosten hingewiesen. Das Vorgehen ist erforderlich, um den Liegenschaftszins-
satz sachgerecht zu ermitteln. Abweichungen von den Ansatzen beziehungsweise dem Berech-
nungsschema des Gutachterausschusses fiihren zu falschen Werten, auch wenn beispielsweise
neuere Bodenrichtwerte zur Verfligung stehen. Zur Anpassung an die Besonderheiten des Be-
wertungsobjekts sowie an den Wertermittlungsstichtag wird nachfolgend gesondert ausgefiihrt.

Bodenwert

Zunachst ist der fiktive Bodenwertanteil des Objekts zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert fiir den Waidmannluster Damm 29,31 liegt gemafR Gutachterausschuss Berlin
mit Stand vom 01.01.2023 bei 580,00€/m? bei einer Ausweisung als Wohngebiet.

Der oben genannte Wert beruht auf einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4. Da sich das Be-
wertungsobjekt auf einem Grundstiick mit einer tatsdchlichen Geschossflachenzahl von 0,46
(siehe auch unter Punkt ,Objektdaten®) befindet, ist der Bodenwert anzupassen. Da der Berliner
Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten fiir eine GFZ von unter 0,8 vorgibt und sich
zudem keine Bodenrichtwertzone im naheren Umfeld firr eine ersatzweise Verwendung anbietet,
wird im Folgenden eine Extrapolierung der Anpassungsfaktoren des Gutachterausschusses vor-
genommen.

Der vorlaufige, im Ubrigen unangepasste Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
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Berechnung des Bodenwerts

GrundstlicksgréfRe, wie erwahnt 1.322 m?
Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss Berlin vom 01.01.2023 580,00 €/m?
GFZ des Bodenrichtwertes 0,40 UK: 0,2038
GFZ tats. vorhanden 0,46 UK: 0,2359
an tatsachliche GFZ angepasster Bodenwert

Bodenwert / 0,2038 X 0,2359 671,35 €/m?
Bodenwert: 1.322 m? x 671,35 € 887.530,34 €
Bodenwert gesamt rund: 887.500,00 €

Mietanséatze

Vorgabegemal gehen die Bestandsmieten in die Bewertung ein.

Da fir eine der Wohnungen eine Brutto-/Kaltmiete gezahlt wird, ist diese auf die Netto-/Kaltmiete
umzurechnen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat fur Berlin eine ,Betriebskostentbersicht 2024 er-
mittelt. Die dort genannten, mittleren, ,kalten“ Betriebskosten belaufen sich auf 2,13€/m? Wohn-
flache. Jener Wert findet in Bezug auf die Brutto-/Warmmiete der vorgenannten Wohnung Be-
ricksichtigung, um die fiktive Netto-/Kaltmiete zu ermitteln. Analog wird im Fall der fUr eine der
Gewerbeeinheiten gezahlten Brutto-/Kaltmiete verfahren.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass der Mietzins fur die Wohnung im 1.0G der Hausnummer
29 mit 2,22€/m? vergleichsweise sehr gering ist. Ursachlich hierfir kénnte sein, dass einer der
Eigentimer Mitmieter jener Einheit ist. Selbst bei einer Anhebung dessen Miete um 15% auf
Grundlage der so genannten ,Kappungsgrenze® ergabe sich immer noch ein auf3erordentlich ge-
ringer Mietzins von 2,55€/m?, wahrend der Berliner Mietspiegel fur das Baujahr des Bewertungs-
objekts, eine ,mittlere” Wohnlage sowie der GréRe der Einheit einen unteren Spannenwert von



5,79€/m? vorsieht. Eine juristische Beurteilung des Umstandes steht der Unterzeichnerin nicht zu.

Gegebenenfalls hat ein Eigentimer die Moglichkeit, gegen jene derart geringe Miete vorzugehen,

da es sich um einen ,Geféalligkeitsmiete” handelt und ein fairer Interessenausgleich zwischen

Mieter und Vermieter nicht besteht. Bei der Bewertung geht ein Mietzins von pauschal 5,00€/m?

in die Bewertung ein. Es handelt sich hierbei ausdricklich nicht um eine gesichert erzielbare

Miete. Vielmehr bildet der Ansatz die Reaktion des Marktes auf den Umstand ab.

Fir die beiden zu 100% selbstgenutzten Wohnungen findet im Ubrigen der Mietansatz fir die

regular vermietete Einheit Beriicksichtigung. SchlieBlich ist laut Vorgabe des Gutachterausschus-

ses bei Leerstandswohnungen auf die Bestandsmiete abzustellen.

Bei der Wahl des Mietansatzes fir die beiden ausgebauten beziehungsweise teilausgebauten

Dachgeschossflachen wird auf Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung, 3.Auflage, ,Bewertung

Hobbyraume u.a.“ abgestellt. Hierin sind Prozentsatze genannt, die eine anteilige Anrechenbar-

keit derartiger Flachen gegenliber Wohnflachen beschreiben.

Diese stellen sich wie folgt dar:

Anrechenbarkeit zu 75%: Nutzungsmdglichkeit ,sehr gut®, voll ausgebaut wie die tibrige Woh-
nung, beheizt, von der Wohnung aus direkt zuganglich, keine wesent-
lichen Rohrleitungen, eventuell Wasseranschluss, Stromanschluss,
zweckmaRige Gréle, Grundriss ohne Nachteile

Anrechenbarkeit zu 50%: Nutzungsmoglichkeit ,gut®, voll ausgebaut, etwas einfachere Ausstat-
tung als die Wohnung, beheizt, von der Wohnung aus ggf. nicht direkt
zuganglich, Rohrleitungen in geringem Umfang auf Putz, eventuell
Wasseranschluss, Stromanschluss, zweckmafRige GroRRe, Grundriss
ohne Nachteile

Anrechenbarkeit zu 33%: Nutzungsmoglichkeit ,mittel“, ohne Innenausbau, unbeheizt, von der
Wohnung aus nicht direkt zuganglich, Rohre auf Putz, kein Wasser-
anschluss, Stromanschluss, zweckmaBige GroRe, moglicherweise
Grundrissnachteile

Nicht alle der vorgenannten Eigenschaften treffen auf die Flachen im Dachgeschoss zu. Aller-

dings beschreiben die Eigenschaften zur Anrechenbarkeit zu 75% die ausgebaute Flache links

sowie die Anrechenbarkeit zu 33% die Flache rechts am ehesten, soweit die personliche Be-
schreibung des Eigentiimers auf die letztgenannte Dachgeschosseinheit zutrifft. Eine Besichti-
gung derselben war, wie bereits erwahnt, nicht moglich.

Bewirtschaftungskosten

Hinsichtlich der vom Jahresrohertrag abzuziehenden Bewirtschaftungskosten wird wiederum auf
die Angaben des Berliner Gutachterausschusses per 31.12.2023 zurtckgegriffen, in der auch
Liegenschaftszinssatze ausgewiesen sind. Der Gutachterausschuss weist hierbei Verwaltungs-
kosten in Abhangigkeit der Anzahl der Wohneinheiten sowie als Prozentsatz der veranschlagten
Miete bei gewerblichen Nutzungen aus. Da es sich bei den Dachbodenflachen nicht um eine
originare, wohnungswirtschaftliche Nutzung handelt, wird auch hierfir der vorgenannte, prozen-
tuale Ansatz bertcksichtigt.

Fur die Instandhaltungskosten sind feste Betrage je m? Wohnflache vorgegeben, die ebenfalls
unverandert in die Bewertung einflieRen. Ein Ansatz in gleicher Héhe wird fiir die Gewerbenut-
zungen im Erdgeschoss berucksichtigt. Die Dachgeschossflache rechts geht aufgrund ihres ein-
fachen Ausbaustandards mit einem Ansatz fir ,Nebennutzungen, wie z.B. Werkstatt...“ in die
Bewertung ein und jene im Dachgeschoss links mit einem pauschalen Ansatz von 50% der In-
standhaltungskosten fur eine origindre Wohnnutzung in die Bewertung ein.

Das Mietausfallwagnis wird vorgabegemafl mit 2% fur die Wohnnutzungen und die Dachge-
schossflachen sowie 4% fur Gewerbenutzungen angesetzt.

Restnutzungsdauer

Auch hinsichtlich der Restnutzungsdauer sind Vorgaben vom Gutachterausschuss gemacht, die
sich am Baualter der Anlage sowie dem Zustand orientieren. Hierbei wird ein ,normaler mit Ten-
denz zum ,schlechten® Zustand unterstellt.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Der Berliner Gutachterausschuss gibt in seiner Veroffentlichung Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte analog des Bewertungsobjekts mit einer Lage in Reinickendorf von 1919 - 1948 vor. Ferner
ist in dem Liegenschaftszins die mittlere, angesetzte Miete sowie der Anteil der Gewerbemieten
am Reinertrag bericksichtigt.

Der sich auf Grundlage der vorgenannten Angaben ergebende Zinssatz geht entsprechend in die
Ertragswertermittlung ein.

Konjunkturelle Anpassung

Wie bereits erwahnt, sind die Daten des Gutachterausschusses zur Ermittlung des Ertragswertes
zum 31.12.2023 malgeblich, wahrend der Bewertungsstichtag rund 10,5 Monate spater liegt.
Mithin ist eine konjunkturelle Anpassung erforderlich.

Seit ca. 2022 stand das Marktsegment der Ertragsobjekte in Berlin stark unter Druck.

Der Umstand dirfte auf das erhodhte Zinsniveau zuriickzufiihren sein, das eine Finanzierung mit
Fremdmitteln erheblich erschwerte. Hinzu kam, dass mdglicherweise Anschlussfinanzierungen
von Bestandshaltern aufgrund der steigenden Zinsen wirtschaftlich nicht mehr darstellbar waren,
sodass die Objekte zu verminderten Kaufpreisen veraufiert werden mussten.

Zudem haben die starke Inflation sowie die Erhéhung der Energiekosten die finanziellen Spiel-
raume fiktiver Erwerber eingeschrankt.

Zwischenzeitlich hat sich der Markt jedoch beruhigt.

Dennoch ist einer Veroffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zu entnehmen, dass die
Kaufpreise flir Mehrfamilienwohn- und Geschaftshauser im 4. Quartal 2024 gegeniiber dem Vor-
jahreszeitraum um 5% gesunken sind.

Bei der Bewertung wird insofern eine entsprechende, anteilige konjunkturelle Anpassung vorge-
nommen.

Ermittlung des Ertragswertes
Der Ertragswert berechnet sich somit wie folgt:
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Ertragswertberechnung

Ermittlung des Jahresreinertrages:

Wohnen, Nr.29, 1.0G Ii. 80,55 m? x 5,00€m? x 12 Mon. 4.833,00 €
verbleibende Wohnungen 222,00 m? X 6,03€/m?> x 12 Mon. 16.075,86 €
Gewerbe 1.229,60€ x 12 Mon. 14.755,20 €
ausgebaute Dachflache links 31,00 m? x 453€m?> x 12 Mon. 1.683,62 €
teilausgebaute Dachflache rechts 28,00 m? x 1,99€/m*> x 12 Mon. 669,10 €
gesamt 38.016,79 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten:

Wohnungen 339,00 €/Whg. x 4 Whg -1.356,00 €
Gewerbe und Dachflachen 3% -513,24 €
Instandhaltungskosten:

Wohnungen, Gewerbe 13,30 €x 450,55 m? -5.992,32 €
Dachgeschossflache links 6,65 €x 31,00 m? -206,15 €
Dachgeschossflache rechts 3,99 €x 28,00 m? -111,72 €
Mietausfallwagnis:

Wohnen 2% der Jahresrohmiete -418,18 €
Gewerbe und Dachgeschossflachen 4% der Jahresrohmiete -684,32 €

Reinertrag pro Jahr 28.734,87 €
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o)
Reinertragsanteil im Verhaltnis zur Jahresrohmiete 76%
Liegenschaftszinssatz 3,10%
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Bodenwert 887.500,00 €
Barwertfaktor 19,35
Berechnung des Ertragswertes:
Jahresreinertrag 28.734,87 €
abziglich Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) -27.512,50 €
Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag 1.222,37 €
Ertragswert:
Vervielféltiger x Reinertrag der baulichen Anlage 19,35 X 1.222,37 € 23.652,85 €
zuzlglich Bodenwert 887.500,00 €
gesamt 911.152,85 €
zzgl. konjunkturelle Anpassung, wie erwahnt 4,5% 41.001,88 €
gesamt 952.154,72 €
Ertragswert gerundet 950.000,00 €

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Die vorgenommenen Berechnungen basieren auf dem Ertragswertverfahren. Da es sich bei der
zu bewertenden Anlage um ein Renditeobjekt handelt, bildet der Ertragswert eine realistische
GroRe ab.

In der Vergangenheit ist es im Marktsegment des Bewertungsobjekts zu einem deutlichen Nach-
geben der Kaufpreise gekommen. Zum Bewertungsstichtag war zwar bereits von einer Beruhi-
gung des Marktes auszugehen, allerdings sind die Kaufpreise weiter leicht gesunken.

Fur potentielle Erwerber, deren Verhalten im Verkehrswert dargestellt wird, dirfte sich der wei-
terhin starke Druck am Berliner Wohnungsmarkt werterhéhend darstellen. Dabei zeichnet sich
keine Neubautatigkeit in einem Umfang ab, die eine Entspannung des Marktes zur Folge haben
kénnte.

Wertmindernd ist indes die weniger nachgefragte, ,mittlere® Wohnlage in Tegel zu bertcksichti-
gen.

Ferner tragt der unterdurchschnittliche Zustand der baulichen Anlage zu einer Wertminderung
bei.

Hinzu kommt ein vergleichsweise geringes Niveau der Bestandsmiete.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Faktoren unter Be-
zugnahme auf den ermittelten Ertragswert auf einen gerundeten

Verkehrswert von 950.000,00 €

geschatzt.

3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Es ist kein WEG-Verwalter bestellt, da es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumei-
gentum handelt. Aufgrund dessen fallt kein Wohngeld an.

c) Die Namen der Mieter werden aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten, sondern in ei-
nem gesonderten Anschreiben hierzu aufgefihrt.

d) Eine Wohnpreisbindung gemaf §17 WoBindG besteht nicht.
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e) Innerhalb des Bewertungsobjekts werden ein Frisiersalon sowie eine Fahrschule betrieben.
Die Inhaber derselben werden aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten, sondern einem
gesonderten Anschreiben hierzu benannt.

f) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen inner-
halb des Bewertungsobjekts befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.

g) Es liegt laut Angabe eines der Eigentimer kein Energiepass fir das Bewertungsobjekt vor.
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)

.
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Geoportal Berlin, PDF erstellt am 04.09.2024




4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Karte von Berlin 1:5000 (K5 Farbausgabe)
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Geoportal Berlin, PDF erstellt am 04.09.2024
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Geoportal Berlin, PDF erstellt am 04.09.2024
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4.4 Plane
- ohne Mal3stab —

N PR o — e ———-——-—Jp X

TR LRI G Ao 1 it i
& L3 N
28y s ‘§ 2 oep 12
s T
s 1 3
(S| i
L {
el sl B | |
a‘ ]
1 3 ”-i x
A 1
{ : u
1 ‘ |
- u gl {
] : 2 i»:
.
6y : f
|
1
~ ,. " |
| 4 “ :

S

& -

Ned 3 'TV:‘-' ra 5 i .l
e 5
i i 2
14 . 5

.
i Bt

*‘rm-mr = 4@ i |
TR — D e 110 1SR
! e e s
Erdgeschoss Obergeschoss

Aus: Bauzeichnungen zum Bauschein vom 28.01.1928
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Obergeschoss
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Aus: Nachtragsgenehmigung vom 20.09.1928
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4.5 Flachen- und Mietzusammenstellung
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4.6

Fotos

StralRenverlauf

Strallenansicht
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Rickansicht, Nordwestansicht
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Stralenansicht Gebaudeteil Hausnummer 31 mit Fassadenschaden
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Treppenraum
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Wohnraum

~Wohnraum® im Dachgeschoss
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Kiche

Kiche
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Badezimmer

Badezimmer im Dachgeschoss
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Balkon
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Gewerbeflache im Erdgechoss
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Gewerbeflache im Erdgeschoss, WC
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Kellergeschoss
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4.7 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Auszug

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin BERLIN *
Abteilung Ordnung, Umwelt und Verkehr
Straflen- und Grinflachenamt

LR w e tata 218, 10637 Bk Geschotuaecheon (bite ongeben|
SGA WL
Frou Herr Allswoce
Ursel Schéafer Tel +49 30 90294-3157
Dreilindenstr.60 Fax +45 30 90294 3402
14109 Berlin Suctioning
Flot Zugongserthimng:
PP wrChandod ban de
Versand nur per E-Mail :h:;'“ S
04. Oltober 2024

Erschlieflungsbeitrag Grundstiick Waidmannsluster Domm 31, 29, Kettelerpfad, 13509
Berlin-Tegel, Flur 1, Flursticke 3738/111 und 3734/111
Geschiftszeichen: 30 K 62/23

Sehr geehrie Domen und Herren,

E Nach der derzeitigen Rechisloge werden voroussichilich keine ErschiieBungsbeitrége
mehr anfollen. Derzeitig sind keine Beilrége offen.

D Nach der derzeitigen Rechisloge werden voraussichilich noch ErschlieBungsbellrége
anfallen. Ob und zu welchem Zeitpunkt, |8sst sich aber derzeil noch nicht sagen.

[} Derzeitpunkt der Beitragserhebung steht noch nicht fest.

[[] Die Beitrogserhebung wird voraussichilich im Jahe ___ erfolgen.

E Eine Abtretung von Straflenland ist nich! vorgesehen.

Die Auskunft zu den Erschlieflungsbeitrégen ist unverbindlich,

Fir die Erteilung der ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wird gem. Tarifstelle 6008 a der
Verwaltungsgebiihrenordnung vom 24.11.2009 (GVBL S. 707), zuletzt geandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 18.03.2020 (GVBI. S. 226), eine Verwaltungsgebiihr von 31,- €
festgesetz!. V- WIWIRL

Die Gebiihr ist innerhalb von zwei Wochen auf das Konto der Bezirkskasse Reinickendord,
IBAN: DE56100500002050005000 zum Kassenzeichen 2242 000 338 789 zu zahlen. Bitte
geben Sie ols Verwendungszweck unbeding! das Kassenzeichen sowie Ihren Namen und
die Strafle an, anderenfalls kann Ihre Zohlung nicht zugeordnet werden.

Burithiom: Qo mcaendwt wn Berin @ uA Qormaus Rminchendod
Fctbomdamm 242, 13437 Berdin @ 133,220,223, 32
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4.8 Baulastauskunft

Bezirksam! Reinickendor! von Berlin

Abeiung Sodientickung BERLIN | %

Stadtentwicklungsam!
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Suhous Renichendor, Ecb 215, 13437 Barln GeschEfiuasichen (immer angeben)
235-2024-1919-8WA-V12

Frou Dipl.-Ing. Herr Kopp

Useel Schifer Tol. 030 / 90294-3048

Dreilindenstr, 60 Fox 030 / 90294-3422

14109 Berlin marcel kopp@reinichendort.beriin.de

Post ttostemte bungaom Sreinckendcr bere te
(EBlaktron Zagosgeerdtinug gem. § 3o Abs. 1 ViG]

Hchbomdame I18, 13437 Berlin

10.09.2024

Grundstiick: Berlin - Tegel, Woidmannsluster Domm 29, 31
Antrog ouf Auskunft ous dem Baulastenverzeichnis
Ihr Zeichen: 30 K 62/23
- Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -
Antragsdatum: 04.09.2024 Eingang: 04.09.2024

Anlagen: * Gebihrenbescheid

Sehr geehrie Frou Dipl.-ing. Schéfer,

flir das o, g. Grundstick ist keine Baulast im Baulostenverzeichnis eingetrogen.

Mit freundlichen Grilen
Im Auftrag

Sorechaaiion: dieratoge 09,00 - 12.00 Unv, dosneriioge 15.00 - J8.00 U und nach vorheriger Absprache
Fabevarbisdungen Bus 221, 322, X33, U8 (Rathow Reinchendord]
Berliner Sporkosse, 1BAN: DESS 2008 0000 2050 0050 00, BIC: BELADEREX
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4.9 Auskunft zur bauordnungsrechtlichen Situation

Abteilung Stadlentwickiung B E R Ll N
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Bou- und Wohnungsaufsicht

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin i

SaMous Qenickendod, Hichbomdarm 215, 13637 Berkn Geschauzeichen (ggl. asgebes)
I50-2004-18746-8WAVI2
Weer Kopp / Frau Rogge

Frou Dipl.-Ing. Tol. 030 /90094-3048

Ursel Schfer Fox 030 / 90294-3422

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige rarcel sopp@renickandod berie de

Dreilindenstr, 60 (Necht fir Dokumente mit elelronisches

: Sgratal

14109 Berdin
post stedlemwicMungsomiivenchen
ot beclin de
Phebven. Zugongee (inurg gee § 3o
Abs. L WVIG)

Fictbamdamm 215, 13437 Bedie

17.12.2024

Grundstick: Berlin - Tegel, Woldmonnsiuster Damm 29, 31
Vorhaben: Auskun®t 2y baubehdrdlicher Beschrinkungen und Beanstandungen
Ihr Zeichen: 30 K 62/23

Anfragsdatum: 04092024 Eingong: 0&,09.2024

Sehr geehrte Frau Dipl.-ing. Schiler,

auf Ihren Antrag leile ich thnen mit, dass fiir dos o.g. Grundstiick derzeit keine boubehdrdlichen Be-
schrankungen und Auflogen bestehen.

Die Erteilung von Aldenauskiinflen ist geblhrenpfiichtig. Die Hohe der zu entrichtenden Gebilhr entneh-
men Sie bitte dem beigefigten Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

)

\»C(‘
Roggée %

Sprechseton deratogs 0900 1200 Ul dornenstogs 1500 1800 U, und mach vortariger Abapeache
Fahrverbindungen Bus 221, 322, K31 U 8 (Rathass Relriceendod
Bertrer Sporansse, IBAN DES6 1008 0000 2060 0050 00, 89C: BEADERDOX
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4.10 Altlastenauskunft
Auskunft

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin BERLIN "
Umwelt- und Naturschutzamt

tar 1 vor Budke, & 1%, 13437 Bedkn GuschiMaiachen (btte angeben)
Dipl.-Ing. Ursel Schater UmiNot BL - 261111-004
Dreilindenstrafie 60 PP S

Tel +45 30 902948103
14109 Berlin Goo wechmann

@ emchendor berlinde

Eleitrorache 7 fnung.
Per E-Mail: schaefer@gut-achten.net cenirenciesdorl bedin de

Eichbomdamm 242, 13437 Berin

11112024

Auskunft iber schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten nach § 18 a Berliner Infor-
mationsfreiheitsgesetz (IFG)*

Grundstiick Waidmannsluster Damm 31, 29, Kettelerpfad, 13509 Berlin,
Gemarkung Tegel-Gemeinde, Flur 1, Flurstiicksnummern 3738/111 und 3734/111

Anlagen:
BBK-Auszug

Sehr geehrie Frau Schafer,

Ihre Anfrage per E-Mail vom 04.09.2024 mochte ich wie folgt beantworten:

Ein Teil des oben genannten Grundstiicks ist im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes
Berlin unter der 18082 als alflastverdachtige Flache erfasst, Konkret handelt es sich um das
Flurstiick 3738/111.

Grund der Eintragung ist die ehemalige Nutzung durch eine chemische Reinigung. Den In-
halt der Einfragung entnehmen Sie bitte dem beigefigien Katasterouszug.

5 Zur Uberpriifung des Alfiostverdachts ist eine orienfierende Untersuchung erforderlich, die
das Umwelt- und Neturschutzamt im Rahmen er Amtsermitilung veranlosst und finanziert
wird. Fiir die Konzeption und Planung dieser Untersuchung ist zundchst eine Ortsbesichti-
gung durch dos Umwelt- und Naturschutzamt erforderlich. Alle Versuche des Umwelt- und
Naturschutzamtes diesbeziglich mit den Eigentimern Kontakt aufzunehmen blieben bislang
leider erfolglos. Erst Anfang Seplember 2024 informierte uns einer der beiden durch uns an-
geschriebenen Eigentimer felefonisch iber dos aktuell loufende Zwangsversteigerungsver-

fahren.

' Gesetz zur Férderung der Informationsireiheit im Lond Bedin (Berliner lnf Somsireiheilsgesetz - IFG) vom
19.10.1999, wuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.10.2020 (GVBL 5. 807)

Bezirksam! Ruinchondor! von Bertn () U8 Robow Rewichendor XM ioemationen um
Eichbormdamm 215, 13437 Bedin ® x33, 220, 221, 322 Ron, Dctunschuts ber

& bormerebeinr Zugong e & bedinde/bo-renickendart/
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Bodenbelastungskataster - Berlin mimw: :gg:
- Mo.nng: L

Katasterflache 18082 Erstalt am: 11.11.2024
Zustandyg. UA Reinickendorf

A en

13509 Berlin Waidmannsluster Damm 31 (Reinickendorf)

Kategorie und Bearbeitungsstand nach BBodSchG

Kategore nach BBodSchG. altlastenverdiichtige Flache

Bewertung Anhaltspunkte fir das Bestehen einer schidl. Bodenverdnderung odor Altlast

Bearbetungsphasen: Recherchen werden/wurden durchgefihrt

Flachenbezug der durch-

gefuhnen Malnahmen:

Untersuchungsqualitat:

Wedere Hirweise: Bei baubed. Eingriffen ist Beteiligung der Bodenschutzbeharde erforderlich

Falkategorien: Branchenstandort

Nutzungsangaben nach Wohngeblete

BBoaschv

Ik rien

Branchenstandort

Nr. 1 Stichwort: Branchenstandort

Grundsticksnutzung

Ehematige Nutzung: Chemische Reinigung

Nutzung von: 1968 bis 1982

Bemerung: Betriebsdauer nicht genau bekannt

Bocenbelastungskataster - Berin, Katasterfliiche 18082 vom 11.11.2024 Selte 1/1
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