DIPL.-ING. ARCHITEKT

ALEXANDER STANG >

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

Gutachten Nr. 10359

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

Bilsenkrautstraf3e 15
in

13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)
-Grundbuch von Heiligensee - Blatt 9045-

Grdst. Bilsenkrautstr. 15 mit Einfamilienhaus straRenseitige Giebelseite des Wohnhauses
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gartenseitige Gebaudefront und GFL-Recht Flurkarte (Grundstiick Bilsenkrautstral3e 15)

Auftraggeber: Amtsgericht Wedding
Geschaftszeichen: 30 K 65/21
Verkehrswert: 540.000,00 €

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

Bewertungsstichtag: 20.12.2023

Ausfertigung PDFE-Datei

HypoVereinsbank AG
Ubierstr. 5 internet: www.alexander-stang.de (030) 302 99 31 IBAN DE37100208902600171499
14052 Berlin (Charlottenburg-Westend) Fax: (030) 302 94 20 BIC HYVEDEMM488

Dipl.-Ing. Alexander Stang email: info@alexander-stang.de Tel.: (030) 301 70 09



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)
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Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 (Flurstiick 798) in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Rei-
nickendorf) handelt es sich um ein Vorderlieger-Reihengrundstiick mit aufstehendem freiste-
hendem 1Y2-geschossigem unterkellertem konventionell als Mauerwerkbau errichtetem Einfami-
lienhaus mit zu Wohnzwecken ausgebautem Satteldach nebst Spitzboden als Rohdachboden
aus dem Jahre 1936 mit urspriinglichen Kohleeinzelbrennerdfen, Klargrube und Brunnenanlage
zur Wasserversorgung nebst Wasseraufbereitungsanlage.
1962 erfolgte der Einbau einer Koks-Zentralheizung und 1970 die Umstellung auf fliissige
Brennstoffe als Ol-Zentralheizung nebst Kellertank, wobei der Heizkessel zwischenzeitlich ver-
mtl. als Niedertemperatur- oder Brennwertkessel erneuert worden ist.

Im Jahre 1960 erfolgte die Errichtung einer Grenzgarage fir einen seinerzeit tblichen Mittel-
klasse-PKW, die allerdings aktuell allenfalls fur einen kleineren PKW nutzbar ist.

Der Zeitpunkt des Dachraumausbaus und eine diesbzgl. Baugenehmigung ergeben sich aus
der Bauakte nicht. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass nach Erwerb durch die gegen-
wartigen Grundstiickseigentiimer umfangreiche Mod.-/Inst.-Malinahmen und der Dachraum-
ausbau Mitte der 2000er Jahre realisiert worden sind.

Der Anschluss an die Schmutzwasser-Stra3enkanalisation erfolgte im Jahre 1991 - der An-
schluss an das Frischwassernetz erfolgte vermtl. bereits Ende der 1960er Jahre.

e Zuschnitt:
Insgesamt verfiigt das Einfamilienhaus im gegenwartigen Bestand vermtl. Uber 4% Zimmer,
zum Wohnzimmer offene Kiche, Diele, Flur, Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 67
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Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

(EG) und Badezimmer (DG) und eine von auf3en oder aus der Kiiche Uber eine au3enliegende
Differenztreppe vor der gartenseitigen Giebelseite belegene kleine Gartenterrasse sowie einen
Keller mit Flur, Lagerraum, Hauswirtschaftsraum und Heizzentrale u.a. als Hausanschlussraum
nebst Oltanklagerraum sowie einen Spitzboden vermtl. als Rohdachboden.

Die separate Grenzgarage weist eine vergleichsweise knappe Grof3e mit einfachstem Brettholz-
Doppelfliigeltor und einem PKW-Stellplatz allenfalls fur ein kleineres Fahrzeug auf.

e GrundstiucksgroRe:
Das Grundstick befindet sich mit 538 m2 Gro3e als Reihengrundstiick an einer untergeordne-
ten Quatrtierstral3e, die bisher nicht abschlieRend ausgebaut ist. Das auf dem Grundsttick auf-
stehende Einfamilienhaus liegt 3,50 m hinter der Baufluchtlinie und 9,50 m hinter der Stral3en-
fluchtlinie, so dass ein unverhaltnismaRig grol3er und wenig zweckmaliger Vorgarten vorhan-
den ist - der riickwartige nach Westen orientierte Grundstiicksteil ist insoweit vergleichsweise
klein. Die individuell nutzbare Grundstiicksgréf3e wird aul3erdem durch einen mit einem unent-
geltlichen GFL-Recht zu dem in Hinterliegerlage belegenen Grundstiick belasteten Erschlie-
Bungskorridor mit einer Flache von 3,00 m Breite und 31,00 m Lénge reduziert.
Tatsachlich ist die Gartenflache des hier betroffenen Grundstiicks durch einen Stabmattenzaun
vollkommen von dem ErschlieRungskorridor abgetrennt, so dass auch eine Nutzung zugunsten
des hier betroffenen Grundstiicks selbst im gegenwartigen Bestand ausfallt.

Die Lage ist Uberwiegend ruhig. Stérend wirkt ggf. bei entsprechenden Witterungslagen der
Gleisverkehr auf einer im Nahbereich belegenen S-Bahntrasse.

Es handelt sich um eine dezentrale Stadtlage in mittlerer Wohnlage geméanR Straf3enverzeichnis
zum Mietspiegel mit ausreichender Nahversorgung sowie zufriedenstellender technischer und
sozialer Infrastruktur - tatsachlich handelt es sich um eine deutliche Stadtrandlage.

Das Stellplatzaufkommen im StraRenraum ist u.a. aufgrund der vergleichsweise geringen
Wohndichte bei offener weitgehender Einfamilienhausbebauung auskémmilich.

e Belastungen:
Auf dem Grundstiick lastet eine Grunddienstbarkeit als GFL-Recht. Zusatzlich besteht eine ent-
sprechende Baulast als GFL-Recht zugunsten des Hinterliegergrundstiicks. Ein Eintrag im Bo-
denbelastungskataster liegt nicht vor.

e Ausstattung:
Nach diesseitiger Einschatzung wurden umfangreiche Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen erst vor rd. 20 Jahren durchgefihrt - insbesondere wurden die Fassaden mit ei-
nem Warmedammverbundsystem und neuen Kunststoff-Isolierglasfenstern versehen. Das Dach
durfte zeitgleich umfassend neu ausgebaut und neu eingedeckt und mit einer neuen Zwischen-
sparrenddmmung versehen worden sein. Eine Umstellung der vorhandenen Ol-Zentralheizung
auf Gasversorgung erfolgte vermtl. nicht - der Ol-Heizkessel diirfte aber vermtl. gegen einen
Niedertemperatur- oder Brennwert-Heizkessel mit Edelstahl-Einzugsrohr im Rauchgaszug er-
neuert worden sein.
Der Innenausbau des Geb&udes bzgl. medialer Ausstattungen und der Sanitar- und Kiichen-
ausstattungen ist vermtl. zeitgleich umfangreich modernisiert bzw. gegeniiber dem urspringli-
chen bzw. einem &lteren Bestand umfassend revitalisiert worden.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

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
teilbemaliten Planunterlagen zum Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935 mit ca. 109,71 mz.

Hiervon entfallen auf die Wohnflache im Erdgeschoss (Hochparterre) des Gebaudes ca. 67,38
mz2 und auf die Wohnflache im Dachgeschoss des Gebaudes ca. 42,33 m2. Die vor der Kiiche
im Erdgeschoss belegene Terrasse im Niveau des vor dem Gebéaude belegenen Gartens mit
Zugang uber eine AuR3entreppe aus der Kiiche ist aufgrund der variablen GroRRe als anrechen-
bare Freisitzflache nicht in Ansatz zu bringen.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Ein Mietertrag wird nach Sachlage nicht erzielt. Das Grundstiick und das auf dem betroffenen
Grundstick aufstehende Gebaude werden durch die Miteigentiimerin geman Abt. | Nr. 3 a) als
Antragsgegnerin in dem hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer als Beteiligter weist nach vorliegendem Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts einen anderen Wohnsitz auf.

Inwieweit ggf. ein Nutzungsentgelt seitens der Miteigentiimerin gemaf Abt. | Nr. 3 a) zugunsten
des Miteigentiimers des Grundstiicks geman Abt. | Nr. 3 b) geleistet wird, ist dem Unterzeichne-
ten nicht bekannt geworden.

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

e Erhaltungszustand:
Das Einfamilienhaus und die Garage mit in dem Wohnumfeld schrill hervorstechendem rotem
Fassadenanstrich macht trotz vorliegender Mangel insbesondere hinsichtlich des nicht decken-
den bzw. fleckigen Fassadenanstrichs aufgrund der vermtl. vor rd. 20 Jahren im Zuge des Er-
werbs durch die gegenwartigen Grundstiickseigentiimer vorgenommenen Maod.-/Inst.-Maf3nah-
men einen insgesamt ausreichend gepflegten Eindruck. Substanzielle Mangel oder Schaden
waren anlasslich der beiden Ortstermine nicht erkennbar.
Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaude und die Freiflachen des Grundstiicks wei-
sen einen insgesamt zufriedenstellenden Zustand auf. Kleinere Méangel sind zu verzeichnen -
zusatzlich sind energetisch relevante Modernisierungen bzgl. der Heizwarme bei hier vorhan-
dener Ol-Zentralheizung und der Warmwasserversorgung nach diesseitiger Auffassung vermtl.
Uber einen elektr. Durchlauferhitzer geboten.
Bei einem Nutzerwechsel sind auRerdem Schoénheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten
etc. erforderlich.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschétzung lediglich ein vergleichsweise kleiner Instandset-
zungsaufwand vor, fir dessen Beseitigung ein grob tberschlaglich zugrunde gelegter Kosten-
aufwand in H6he von rd. 30.000,00 € im Verkehrswert berticksichtigt wird. Energetische Moder-
nisierungen bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in dem Ansatz nicht be-
rucksichtigt.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel oder Schaden u.a. in nicht besichtigten Geb&udeteilen vorlie-
gen, konnte anlasslich der beiden Ortstermine u.a. aufgrund fehlender Zugéanglichkeit der auf
dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude durch den Unterzeichneten nicht ermittelt werden.

Verkehrswert am 20.12.2023 nach 8§ 194 BauGB: 540.000,00 €

(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. 10359
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 67
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Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Wedding, Abt. 30, Brunnenplatz 1 in 13357 Berlin
Beschluss vom 20.11.2023 mit Verfligung vom 21.11.2023 sowie Posteingang am 29.11.2023

Bewertungsobjekt:
Grundstuck Bilsenkrautstraf3e 15 (Flurstiick 798) in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reini-
ckendorf)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 30 K 65/21

Wertermittlungsstichtag:
20. Dezember 2023 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
20. Dezember 2023 (Zeitpunkt d. fiir die Wertermittlung mafRgeblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 20.12.2023

anwesend:

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

— die Eigentimerin des Hinterliegergrundstiicks als Berechtigte zur Nutzung des auf dem Be-
wertungsobjekt belegenen GFL-Rechts (anonymisiert, 8 38 ZVG), kurzzeitig

Anlasslich des Ortstermins konnten weder die Antragsgegnerin als Miteigentimerin des Grund-
stiicks gemaf Abt. | Nr. 3 a) oder der Beteiligte als Miteigentiimer des Grundstiicks gemaf Abt.
I Nr. 3 b) noch ein Vertreter des Antragstellers als Pfandungsglaubiger oder ein Verfahrensbe-
vollmachtigter angetroffen werden.

Mit Schreiben vom 08.12.2023 liegt ein Schreiben des Verfahrensbevollmachtigten der An-
tragsgegnerin vor, wonach diese eine Begehung des Grundstiicks nebst aufstehendem Einfami-
lienhaus anlasslich des angesetzten Ortstermins nicht ermdglichen kénne - eine Begriindung
wurde nicht angegeben. Allerdings wurde in Aussicht gestellt, dass eine Besichtigung des An-
wesens nebst aufstehendem Einfamilienhaus ,berufsbedingt” Ende Januar erfolgen konne.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus war insoweit anlasslich des Ortstermins
nicht zuganglich, so dass seitens des Unterzeichneten anlésslich des Ortstermins Feststellun-
gen bzgl. des hier betroffenen Grundstiicks nebst aufstehendem Einfamilienhaus lediglich von
aul3en aus dem Bereich der Hauszuwegung bzw. von einem rickwartig angrenzenden Nach-
bargrundsttick aus in Hinterliegerlage mit Zuwegung Uber ein auf dem hier betroffenen Grund-
stiick lastendes GFL-Recht getroffen werden konnten.

Aufgrund der mitgeteilten Verhinderung der Antragsgegnerin anlasslich des Ortstermins wurde
seitens des Unterzeichneten mit Schreiben an die Verfahrensbeteiligten vom 09.01.2024 ein 2.
Ortstermin fur Dienstag, den 30.01.2034, angesetzt.

Mit Schreiben vom 17.01.2024 erreichte den Unterzeichneten ein Schreiben des Verfahrensbe-
volim&chtigten der Antragsgegnerin, dass sie einer Ortsbegehung nicht zustimme.

Der Ortstermin fand statt - bei dem Termin waren anwesend:
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 67
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Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

Die Antragsgegnerin als Miteigentiimerin des hier in Rede stehenden Grundstticks oder weitere
Verfahrensbeteiligte oder Vertreter hiervon konnten auch anlésslich des 2. Ortstermins nicht
angetroffen werden.

Tatséchlich war aber eine Person im Haus zugegen, was durch den Unterzeichneten anlasslich
des Ortstermins durch ein stral3enseitiges Erdgeschossfenster aufgrund der sichtbaren Silhou-
ette gegen ein rickwartiges Fenster des Gebaudes erkannt werden konnte.

Das Verkehrswertgutachten war insoweit ohne eine Innenbesichtigung des auf dem Grundstiick
aufstehenden Einfamilienhauses und der separaten Garage und nur eingeschrankt bzgl. der
AuRRenbereiche des Grundstiicks zu erstatten.

Uber den technischen Ausbau und Standard sowie den Erhaltungszustand des auf dem Anwe-
sen aufstehenden Wohngebaudes und bzgl. des Grundstlicks selbst werden tiberwiegend An-
nahmen getroffen. Die Grundstiicksbewertung erfolgt nach értlichem Eindruck des Unterzeich-
neten und anhand der seitens des Unterzeichneten in den Bauakten im Bauaktenarchiv des zu-
standigen Bauaufsichtsamtes eingesehenen Plane und Unterlagen.

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

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Heiligensee, Blatt 9045
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
Heiligensee

e Flur, Flurstiicke:
2, 798 (538 m2 geméal Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgrofie:
538 m2 gemaf Grundbuch und Kataster

o Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Bilsenkrautstraf3e 15 (gemafd Grundbuch und Liegenschaftskataster)

e Eigentimer:
3 a) anonymisiert (§ 38 ZVG)
3 b) anonymisiert (8 38 ZVG)
-zujes-

e Lasten und Beschrankungen:
Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer von Grundsttick
Heiligensee Blatt 9044 Best. Verz. Nr. 1 (Flurstiick 797). Gemal Bewilligung vom 10.05.1991
eingetragen und nach 8 9 GBO vermerkt am 24.07.1991

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 67
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Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 29.12.2021

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zunachst unberucksichtigt,
so dass ein Verkehrswert gemal3 § 194 BauGB ohne Bertcksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Vorderlieger-Reihengrundstiicks ist rechteckig. Die nach Osten orientierte
Stral3enfront zur BilsenkrautstralR3e weist eine Lange von ca. 17,50 m und die riickwartige nach
Westen zu einem Hinterliegergrundstuick orientierte Grundstiicksgrenze eine Lange bzw. Breite
des Grundstiicks von ca. 17,00 m auf, wobei die rickwartige Grundstiicksgrenze minimal
schrag zur Straf3enfront verlauft.
Die nordliche bzw. rechte Grundstlicksgrenze weist eine Lange rechtwinklig zum Straf3enraum
von ca. 31,00 m und die hierzu parallel verlaufende linke bzw. stidliche Grundstiicksgrenze von
gleichfalls ca. 31,00 m auf - siehe anliegende Flurkarte.

e Seitenverhdltnis:
Ca. 1,0 : 1,8 - der Zuschnitt und die GroRRe des hier betroffenen Reihengrundstiicks (Flurstiick
798) sind bei hier vorliegender baulicher Ausnutzung mit freistehendem Einfamilienhaus in
sogen. 1. Baureihe zufriedenstellend.
Das in Hinterliegerlage belegene Nachbargrundstiick Bilsenkrautstr. 15A (Flurstick 797) ist
ausschlieBBlich Gber das hier betroffene Vordergrundstiick tUber einen ca. 3,00 m breiten und ca.
31,00 m langen ErschlieBungskorridor mit einer Flache von ca. 93,00 m2 vor der nérdlichen
Grundstiicksgrenze auf der Grundlage eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (GFL-Recht) er-
schlossen.

e Bauwich:
Das Grundsttick weist ein freistehendes ca. 3,50 m hinter der Baufluchtlinie zuriickliegendes
1Y¥-geschossiges Einfamilienhaus mit separater freistehender Garage als Grenzgarage entlang
der sudlichen Grundstiicksgrenze Uber ca. 5,93 m Lange von der stid-westlichen Grundstiicks-
ecke aus mit einem Abstand zur StralRe von ca. 25,07 m auf. Die riickwartige Kopfseite der Ga-
rage ist gleichfalls als Grenzbebauung tber ca. 3,53 m Breite von der stid-westlichen Grund-
stiicksecke aus entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zu dem anliegenden Hinterlieger-
grundstiick errichtet bzw. war bei Realteilung des urspriinglich deutlich gréReren Grundstiicks
mit Trennstick A als resultierendes Vorder- und Trennstlck B als resultierendes Hinterlieger-
grundsttick im Jahre 1991 bereits vorhanden.

Der Grenzabstand im rechten bzw. nérdlichen Bauwich betragt ca. 3,97 m. Der Grenzabstand
im linken bzw. sidlichen Bauwich betragt auf den Gebaudestamm ca. 4,42 m bzw. im Bereich
des auskoffernden Windfangvorbaus Uber ca. 2,53 m Lange ca. 2,62 m.

Die Vorgartentiefe betragt ca. 9,50 m, wobei sich die Baufluchtlinie ca. 3,50 m vor der straf3en-
seitigen Gebaudefront befindet - die Stral3enfluchtlinie befindet sich ca. 6,00 m weiter, so dass
die eigentliche Vorgartentiefe mit 6,00 m vorgesehen ist.

Der ruckwartige Garten weist eine Tiefe hinter dem Wohngebdude auf dem Grundstiick von ca.
12,55 m im Bereich des Gebaudestamms und von ca. 10,58 m im Bereich des gartenseitig 1-
geschossig auskoffernden Eingangsvorbaus der von aul3en zuganglichen Kellertreppe auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 67
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Auf dem linken bzw. sudlichen Nachbargrundstiick Bilsenkrautstr. 13 (Flurstiick 2902/6) befin-
det sich zu dem hier betroffenen Grundstiick gleichfalls eine Grenzgarage mit etwa halftiger
Gegenbebauung zu der auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst belegenen Garage und
Uber ca. 3,00 m Lange als freie Grenzbebauung ohne Gegenbebauung mit einem Abstand von
ca. 22,07 m von der Stral3e.

Weitere Grenzbebauungen liegen nicht vor. Der Grenzabstand des auf dem rechten bzw. nérd-
lichen Nachbargrundstiick Bilsenkraustr. 17 (Flurstiick 2322/6) aufstehenden 1-geschossigen
Anbaus weist allerdings lediglich einen Grenzabstand von ca. 2,10 m auf (siehe anliegende
Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain des Grundstticks ist insgesamt plan.

Das Erdgeschoss- bzw. Hauseingangsniveau im 1-geschossigen Windfangvorbau im linken
Bauwich des Einfamilienhauses liegt deutlich tber Terrainniveau und weist eine Differenztreppe
mit 5 Stufen (15/25) auf - das Erdgeschoss- bzw. Hochparterre-Niveau liegt bei ca. 0,75 m Uber
Terrain.

¢ Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des Grundstiicks befindet sich weitrdumig diluvialer Talsand nach
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstlicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden.

Eine Gefahrdung durch Schichtenwasser besteht nicht. Allerdings besteht eine Gefahrdung
durch Grundwasser.

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstlicks zwischen 2,50 m und 3,00 m.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustén-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 21.12.2023 ist das hier betroffene
Grundsttick nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.

Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ih-
re Quelle auf dem hier betroffenen Grundstuck hat, liegen gegenwartig nicht vor und kdnnen
nicht ausgeschlossen werden.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen tber 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 I1/2 bzw. 2 Vollgeschossen und Dach als Nichtvollgeschoss in der ersten
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Baureihe bzw. 2 Vollgeschossen ohne Dach in der zweiten Baureihe und einer GFZ von 0,4
bzw. einer GRZ | von 0,2 und GRZ | + 1l von 0,38 gemé&l3 Baunutzungsplan vom 28.12.1960
(Abl. 1961, S. 742), der in Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom
21.11.1958 (BO 58, BVBI. S. 1087, 1104) aufgrund ausgewiesener formlich festgestellter Stra-
Ben- und Baufluchtlinien in einem formlich festgestellten Fluchtlinienplan (ACO) als qualifizierter
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB fortgilt.

Daruber hinaus liegt das Grundstlck im Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans XX-A vom
10.04.1970, der die Regelungen des BO 58 zur Berechnung des Nutzungsmalfies, die Uberbau-
baren Grundstucksflachen sowie die Nebenanlagen und Garagen auf die Bestimmungen und
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 Grundsttick als Wohnbauflache W4 mit einer zulassigen
GFZ bis 0,4 und landschaftlicher Pragung ausgewiesen.

Das Grundstiick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemalid § 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 798) ist keiner Gestal-
tungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das hier betroffene Flurstiick
nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundstick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft 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 § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 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 § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemalf 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 Grundstick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf amtli-
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.
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Die Geschossflache fir das Grundstlck betragt gemal Flachennachweis des 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Harald Zech vom 30.05.1989 zur Teilungsgenehmigung
des Grundstiicks (Realteilung) vom 29.08.1989 fiir das hier betroffene Grundstiick ca. 168,02
mz (bei Zugrundelegung des Dachgeschosses als Vollgeschoss) als Anlage zum amtlichem La-
geplan vom 29.05.1989 gemaf § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005
(GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin
vom 17.06. 2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01. 2017- mit einer GFZ von 0,312 bzw. rd.
0,3 (ohne Berticksichtigung der GF fiir ein Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 flr die un-
ter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Berlcksichtigung der
GF eines evitl. Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fiir die Gber einem Kellergeschoss
belegene Geschossebene als Vollgeschoss geman bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur
Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur Immo-WertV 21 bei bisher praktizier-
tem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 87,92 m2 mit einer GRZ von 0,163 bzw. rd.
0,2 (ohne Ansatz der Garagenflache) bei Ansatz der Grundsticksflache von 538 m2 (Flursttick
798).

Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Beriick-
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 mdglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uberliegenden Vollgeschosses (hier: ein diesbzgl. nutzbares Dachgeschoss ist vorhanden; ein
zu Wohnzwecken nutzbares Kellergeschoss ist nicht vorhanden):

87,92 m2 + (80,10 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 148,00 mz fur das Erdgeschoss und das
Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss sowie ohne Ansatz der Kellerflache mit einer WGFZ von
0,275 bzw. rd. 0,3 (hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten gemal Kaufpreis-
sammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,163 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz von 538 m? Grund-
sticksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemanR Sach-/Ertragswertmodell des Gutachterausschusses
nicht auf der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO
bzw. § 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 zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960 bzw. von den Festsetzun-
gen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebauungsplane vorlie-
gen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt sich der Gutachter-
ausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

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 verd6ffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kbnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Au3entreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
hauser/Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.
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e ErschlielBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im Stral3enraum vorhanden und werden aus dem Stral3enraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstiicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist flr das hier betroffene Grundstiick verfligbar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.

Das hier betroffene Grundstiick ist gemaf; Baugenehmigung Nr. D 8/12191 vom 25.06.1991 an
die offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen worden - ein Frischwasseranschluss
war bereits im Zuge StraRenpflasterung vermtl. im Jahre 1969 hergestellt worden, wobei zum
Zeitpunkt der Herstellung der Abwasserkanalisation Schmutzwasser noch Uber eine 2-teilige
Klargrube vermtl. mit Drainage auf dem Grundstlick verrieselt wurde; die Grube wurde im Zuge
des Anschlusses an die offentliche Schmutzwasserkanalisation gemaR Auflage vermtl. verfullt
und geschlossen.

Das Regenwasser wird nach Sachlage weiterhin im Untergrund auf dem Grundstiick selbst ver-
rieselt.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist die das hier betroffene Grundstiick anbindende Stral’e Schmutzwasserkanalisation
ohne Regenwasserkanalisation als Trennkanalisation auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 29.11.2023 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
Nach Sachlage wird das Grundstuick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Bilsenkrautstralle” erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung werden nach der derzeitigen Rechtslage voraussichtlich noch
ErschlieBungsbeitréage nach den Vorschriften der 8§ 127 ff. BauGB fur die ,Bilsenkrautstraf3e*
bzw. das hier in Rede stehende Grundstlick anfallen - ob und zu welchem Zeitpunkt diese kon-
kret anfallen, lasst sich derzeit nicht sagen.

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

Angaben zu evtl. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Grinflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stralenland von dem Grundstick nicht mehr abzutre-
ten ist.

e Baulasten:
Gemal vorliegender Positivbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reini-
ckendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 14.12.2023 besteht fiir das hier be-
troffene Grundstiick (Bilsenkrautstrale 15, Trennstiick A als Vordergrundstiick) eine Baulastein-
tragung gemaR Baulastenblatt 2060, Seite 1, vom 14.08.1989 mit Nachtrag vom 11.12.1989 wie
folgt:

Die im Lageplan vom 29.05.1989 der 6ffentlichen bestellten Vermessungsingenieure Herbert
und Harald Zech grau angelegte Flache A B C D A steht jederzeit als Zugang/Zufahrt/zur Verle-
gung, Betreibung und Unterhaltung von Leitungen fir die Versorgung mit Trinkwasser, Gas,

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 11 von 67



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

Elektrizitat und fur die Ableitung von Abwassern zugunsten des Grundstiicks Bilsenkrautstralle
15A zur Verfugung.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstlicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden, da nach
Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht gefiihrt wird.

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

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstick Bilsenkrautstraf3e 15 (Flurstiick 798) befindet sich zentral im
Ortsteil Heiligensee am nord-westlichen Rand des Berliner Stadtbezirks Reinickendorf in nur ca.
900 m Entfernung zu dem siid-6stlich angrenzenden Ortsteil Hermsdorf bzw. in ca. 1.100 m
Entfernung zu dem stidlich angrenzenden Ortsteil Tegel und in ca. 2.300 m Entfernung zu dem
sud-westlich angrenzenden Ortsteil Konradshohe sowie in ca. 2.100 m Entfernung zu dem
nord-ostlich angrenzenden Ortsteil Frohnau durchweg im Bezirk Reinickendorf (Luftlinie).

Das Objekt befindet sich aul3erdem in ca. 1.400 m Entfernung zur ndrdlichen Berliner Stadt-
grenze im Bereich der Stadt Hohen Neuendorf im Bereich des Ortsteils Stolpe bzw. der Stadt
Hennigsdorf im Bereich des Stadtteils Stolpe-Sid im angrenzenden Landkreis Oberhavel des
Bundeslandes Brandenburg und auf3erdem in ca. 1.600 m Entfernung zur westlichen Berliner
Stadtgrenze im Bereich des Stadtteils Nieder Neuendorf der Stadt Hennigsdorf bzw. der Havel
zwischen dem 6stlichen und dem westlichen Ufer im Bereich des Nieder Neuendorfer Sees
(Havelsee) gleichfalls im Landkreis Oberhavel (Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Zentrums am Zoo betragt rd. 14 km und
im Bereich des Alexanderplatzes rd. 15,5 km (jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich auf der westlichen Seite der Bilsenkrautstraf3e im
Abschnitt zwischen Glaskrautstral3e in ca. 75 m Entfernung sidlich und der Heitkrautsraf3e in
ca. 110 m Entfernung ndrdlich von dem Objekt.

Bei der BilsenkrautstrafRe handelt es sich um eine untergeordnete Quartierstral3e im Bereich ei-
ner 30 km/h-Zone mit Frequentierung weitgehend lediglich durch quartierbezogenen Anlieger-
verkehr - das Verkehrsaufkommen ist gering.

Die Bilsenkautstralie ist trotz der nur einstreifigen Fahrdammbreite und des gegenlaufigen Rich-
tungsverkehrs ausreichend breit, da sich geparkte Kfz vollstdndig auf den unbefestigten Rand-
streifen befinden und sich bei hier nur extrem geringem Verkehrsaufkommen bei entgegenkom-
menden Fahrzeugen im Bereich der Randstreifen gut ausgewichen werden kann.

Die Randstreifen sind mit verkarstetem Rasenbesatz bzw. insgesamt eher mit gestampftem
Sand bzw. lehmigem Boden belassen und unbefestigt - zu dem mit Betonverbundsteinpflaste-
rung befestigten Fahrdamm ist keine Bordschwelle 0.4. vorhanden; Birgersteige sind gar nicht
und befestigte FuRwege sind allenfalls vereinzelt bzw. gegeniiber dem hier betroffenen Grund-
stiick auf der Ostlichen Straf3enseite vorhanden; die Grundstiicke weisen gleichfalls nur zu ei-
nem kleineren Anteil befestige Auffahrten im Bereich der Ful3wege und der Seitenblanketts auf.

Unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundstiick ist zwischen dem unbefestigten Seitenblankett
als Stellplatzstreifen fur Kraftfahrzeuge mit verkarstetem Sandboden und spérlichem Rasenbe-
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satz als sogen. Spontanvegetation und der Grundstiickseinfriedung lediglich ein Trampelpfad
vorhanden - die Grundstiickszufahrten sind hier gleichfalls auch zu dem in Hinterliegerlage be-
legenen Grundstuick respektive zu dem mit einem GFL-Recht auf dem Bewertungsobjekt bele-
genen Erschlielungskorridor unbefestigt.

Kanalisation ist vorhanden, Ver- und Entsorgungsmedien werden unterirdisch auf die anbin-
denden Grundstiicke gefuhrt; auf der dem hier betroffenen Bewertungsobjekt gegenlberliegen-
den StralRenseite ist neuzeitliche StraRenraumbeleuchtung mit sogen. Peitschenmastlaternen
zwischen dem unbefestigtem Stellplatzstreifen und dem dort teilweise befestigten Fuldweg vor-
handen.

Das Stellplatzangebot fir PKW im 6ffentlichen Stralenraum ist aufgrund der nur geringen
Wohndichte mit auf den an die StralR3e anbindenden Grundstiicken selbst in der Regel vorhan-
denen Garagen und ungedeckten Stellplatzen ausreichend.

Die Lage ist ruhig - anlasslich des Besichtigungstermins konnten nennenswerte Stérungen nicht
verzeichnet werden.

Inwieweit von der in knapp 400 m Entfernung (Luftlinie) nord-¢stlich von dem hier betroffenen
Grundsttck verlaufenden S-Bahntrasse (Strecke ,S25“ Hennigsdorf/Berlin/Teltow) auf das
Grundstuck regelmé&Rig storende Larmemissionen wirken, konnte anlésslich des Besichtigungs-
termins nicht erkannt werden - diesbzgl. Stérungen waren anlasslich des Besichtigungstermins
nicht zu héren, wobei diese bei entsprechenden Witterungslagen nicht auszuschlieRen sind.

Von der in ca. 200 m Entfernung siidlich des Objektes verlaufenden Schulzendorfer Strale als
zentrale Durchgangsstralie im Ortsteil Heiligensee u.a. zur Autobahnanschlussstelle ,Schul-
zendorfer Straflde” gehen aufgrund der dort ausgewiesenen Geschwindigkeitsbeschrankung auf
30 km/h keine Verkehrslarmbelastungen aus - ebenso sind von der in ca. 500 m Entfernung 6st-
lich des Objektes verlaufenden Ruppiner Chaussee als 6rtliche DurchgangsstraRe und Zubrin-
ger zur Autobahn A 111 (Berlin/Hamburg) trotz temporarem LKW- und Linienbusverkehr sowie
der in ca. 1.100 m Entfernung parallel hierzu verlaufenden Bundesautobahn selbst keine nen-
nenswerten Stérungen wahrnehmbar.

Bei dem baulichen Umfeld handelt es sich um ein stark heterogenes Wohngebiet mit 1- bis 2V5-
geschossigen Ein- und Zweifamilienh&usern tiberwiegend aus den 1960er bis 1980er Jahren
als freistehende Hauser u.a. als Bungalows und z.T. typische 1%2-geschossige Fertigteilhduser
in Holz-Groftafelbauweise (Okal, Streif, Neckermann etc.), aber auch in Massivbauweise teil-
weise auch aus der Vorkriegszeit bzw. den 1930er Jahren und auch aus den letzten rd. 10 bis
20 Jahren als sogen. Wirfelbauten mit 2 Geschossen und flach geneigten Pyramidendachern
etc. - vereinzelt sind im Quartier auch 2¥2-geschossige kleine Mehrfamilienwohnhauser erst in
den letzten Jahren errichtet worden.

Das auf dem linken Nachbargrundsttick belegene Geb&ude ist vermtl. in den 1960er Jahren als
Bungalow und das auf dem rechten Nachbargrundstiick als 1¥2-geschossiges Geb&ude in den
1930er Jahren errichtet worden - das in Hinterliegerlage zu dem hier betroffenen Bewertungs-
objekt belegene Gebaude in sogen. 2. Baureihe ist als 1%%-geschossiges Einfamilienhaus erst
Anfang der 1990er Jahre nach Realteilung des Grundstiicks entsprechend weiterer Grundsti-
cke im Quartier mit vereinzelt entsprechender Hinterliegerbebauung errichtet worden.

Insgesamt stellt sich das bauliche Umfeld als durchschnittlich gepflegt und birgerlich dar, wobei
das Erscheinungsbild des Stral3enraums mit nur einstreifigem Fahrdamm, unbefestigten Rand-
streifen und weitgehend unbefestigten FuRwegen sich insbesondere nach heftigen Niederschla-
gen mit grof3flachiger Lachenbildung im Stral3enraum und aufgeweichten Ful3wegen als einfach
und unterpriveligiert darstellt.

Nach Stral3enverzeichnis zum Berliner Mietspiegel handelt es sich um eine mittlere Wohnlage
in dezentraler Stadtlage - tatsachlich handelt es sich bereits um deutlich um eine Stadtrandlage.
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Es besteht eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit der Schulzendorfer Stra-
Re zentral in der Ortslage in ca. 200 m Entfernung, mit der Ruppiner Chaussee in ca. 800 m,
der HeiligenseestralRe in ca. 1.200 m, der Hennigsdorfer Straf3e in ca. 1.100 m und der StralRe
Alt-Heiligensee in ca. 1.550 m Entfernung (jeweils fulaufiger Entfernung).

Die Anschlussstelle ,Schulzendorfer Straf3e“ der Bundesautobahn A111 befindet in ca. 1.000 m
fuBlaufiger Entfernung.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der Ruppiner Chaussee mit verschie-
denen Buslinien in ca. 800 m ful3laufiger Entfernung - die S-Bahnstation ,Schulzendorf* (S25)
befindet sich ful3laufig in ca. 1.050 m Entfernung und die S-Bahnstation ,Heiligensee” (S25) in
ca. 1.300 m fuB3laufiger Entfernung.

e Soziale Infrastruktur:
Einzelne Geschafte zur Uberwiegend taglichen bzw. kurzfristigen Versorgung befinden sich im
Bereich der Schulzendorfer Stral3e bzw. der Ruppiner Chaussee auf Hohe des S-Bahnhofs
»Schulzendorf* ab rd. 800 m bis 1.200 m Entfernung.
Fur die kurz- und mittelfristige Versorgung steht auRerdem eine kleinere Anzahl an Geschaften
u.a. mit Lebensmittelsupermarkt und Lebensmitteldiscounter auf Hohe des S-Bahnhofs ,Heili-
gensee® zur Verflgung.
Fur die mittel- und langfristige Versorgung steht im Bereich der Berliner bzw. der GorkistralRe
als Uberortliche Einkaufsstral3e im Ortsteil Tegel in rd. 4,5 km Entfernung sowie im Bereich des
Einkaufszentrums ,Hallen am Borsigturm® in ca. 5,5 km Entfernung eine ausreichende Anzahl
an Angeboten zur Verfiigung.

Verschiedene Grund- und weiterfilhrende Schulen sowie Kindergarten etc. und ausreichende
medizinische Versorgung befinden sich gleichfalls im Gebiet bzw. iberwiegend im Bereich des
angrenzenden Ortsteils Tegel.

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 fir 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
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie 1VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Es befinden sich weitraumige Gringebiete am westlichen Ende der den Wohnblock sudlich be-
grenzenden GlaskrautstrafRe im Bereich der StralRe Am Dachsbau mit dort in ca. 450 m ful3lau-
figer Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick anbindenden landwirtschaftlich genutzten
Freiflachen und einem kleineren Waldgebiet am Mittelteich sowie landwirtschaftlich genutzte
Freiflachen aul3erhalb der Stadtgrenze ab ca. 1.500 m Entfernung.
Der Berliner Forst Tegel als Landschaftsschutzgebiet u.a. unmittelbar 6stlich der Bundesauto-
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bahn A111 noch innerhalb der Metropole ist ab ca. 1.100 m Entfernung und sudlich des Orts-
teils in ca. ,5 km Entfernung (Luftlinie) erreichbar - das Havelufer und Heiligensee sind ab ca.
1.200 m bzw. ab ca. 1.400 m Entfernung (Luftlinie) erreichbar.

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1936
erfolgte die Errichtung des vollunterkellerten 1%2-geschossigen freistehenden Einfamilienhauses
mit partiell zu Wohnzwecken ausgebautem Satteldach im Bereich der straenseitigen Giebel-
seite als Dachkammer nebst Klargrube ggf. mit Drainage nebst Untergrundverrieselung und ggf.
Brunnenanlage zur Wasserversorgung nebst Wasseraufbereitungsanlage geman Bauschein Nr.
598 vom 19.06.1935.
Die Rohbauabnahme erfolgte am 25.09.1935 und die Gebrauchsabnahme nebst Abnahme der
Be- und Entwasserungsanlage am 10.03.1936 - das Dachgeschoss war zum Zeitpunkt der Ge-
brauchsabnahme nicht ausgebaut worden.

1960
erfolgte die Errichtung einer separaten Grenzgarage gemaf Bauschein Nr. 2963/59 vom 13.11.
1959 mit Fertigstellung bzw. Gebrauchsabnahme am 10.08.1960.

1962

erfolgte der Einbau einer Kohle-/Koks-Warmwasser-Zentralheizung mit Feuerstatte im Kellerge-
schoss fir feste Brennstoffe als offenes System mit Vor- und Ricklaufleitungen und Ausdeh-
nungsgefal unter dem Spitzboden im Dachraum gemaf Bauschein Nr. 1461 vom 21.06.1962.

1970

erfolgte die Umstellung von einem Heizkessel fir feste Brennstoffe auf einen Heizkessel fir
flissige Brennstoffe im Kellergeschoss des Einfamilienhauses zzgl. des Einbaus eines oberirdi-
schen kellergeschweifdten Stahl-Heizoltanks mit 4.700 L Volumen im Kellergeschoss des Ge-
baudes und Einbau einer Wandscheidung im straRenseitigen Kellerraum als Olauslaufwanne
nebst Armitolanstrich gemafd Baugenehmigung Nr. 1272 vom 12.06.1970.

1989

erfolgte die letzte Realteilung des urspriinglich deutlich groReren Grundstiicks zu dem gegen-
wartigen Bestand mit dem Trennstiick A als hier betroffenes Grundstiick mit zeitgleicher Belas-
tung des Grundstlicks durch ein unentgeltliches GFL-Recht als Baulast zugunsten des Trenn-
stiicks B als Hinterliegergrundstiick Bilsenkrautstr. 15A gemall Genehmigung des zustandigen
Stadtplanungsamtes vom 29.08.1989.

1991

erfolgte der Anschluss an die offentliche Kanalisation gemafR Baugenehmigung Nr. D3/12191
vom 25.06.1991 sowie etwa zeitgleich innerhalb eines % Jahres die Beseitigung oder Verfillung
und dauerhafte SchlieRung der vorhandenen Abwassergrube.

Der Zeitpunkt des Anschlusses der Frischwasserversorgung tiber das kommunale Versor-
gungsnetz bzw. das Netz des jeweiligen Versorgers ist dem Unterzeichneten nicht bekannt ge-
worden. Inwieweit das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude an die Gas-Versorgung im
Strallenraum angebunden und die Heizungsanlage auf Gas-Versorgung umgestellt worden ist,
ergibt sich aus der Bauakte nicht und ist dem Unterzeichneten gleichfalls nicht bekannt gewor-
den.
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Ein Ol-Fillstutzen und ein Ventilationsrohr fur einen Kellertank konnten am Geb&ude nicht fest-
gestellt werden - allerdings ist eine Gasplakette am Grundstiick bzw. dem aufstehenden Wohn-
gebaude nach ortlichem Eindruck gleichfalls nicht vorhanden.

Der Ausbau des Satteldaches zu Wohnzwecken nebst Einbau von 2 liegenden Fenstern in der
sudlichen Dachflache und Einbau einer Schleppdachgaube mit stehendem Fenster in der nérd-
lichen Dachflache sowie die Neueindeckung des Daches und die Fassadenmodernisierung mit
Anbau eines Warmedammverbundsystems und dem Einbau von Kunststoff-Isolierglasfenstern
erfolgten vermtl. im Jahre 2005 nach Erwerb durch die gegenwartigen Grundsttickseigentimer.
Eine Umstellung der Heizungsanlage ist ggf. auch bei flissigen Brennstoffen etwa zeitgleich als
Niedertemperatur oder Brennwertkessel mit Einbau eines Einzugsrohres in den Rauchgas-
schornstein erfolgt.

Vermtl. erfolgten weitere Modernisierungen innerhalb des Gebaudes u.a. mit Erneuerung der
Bodenbeléage sowie der Kiichen- und Sanitdrausstattungen sowie der medialen Gebaudeaus-
ristung etc. - diesbzgl. Angaben und Unterlagen liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

Die Einfriedung des riickwartigen Gartens und zu dem noch zu dem Bewertungsobjekt geho-
renden Grundstiicksteil, das mit einem GFL-Recht belegt ist, erfolgte vermtl. im Zuge drs Real-
teilung bzw. im Zuge der Errichtung des auf dem Hinterliegergrundstiick belegenen Einfamilien-
hauses - ebenso dirften die Toranlagen in der stral3enseitigen Grundstiicksfront zeitgleich er-
neuert worden und die Fahrspur bzw. die Hauszuwegung zu dem Hinterliegergrundstiick im Be-
reich des mit dem GFL-Recht belegten ErschlieBungskorridors mit Betonsteinpflasterung (El-
lenbogenverband) neu hergestellt worden sein.

e Art des Gebéaudes:
Bei dem auf dem in Vorderliegerlage belegenen Reihengrundstiick aufstehenden Gebaude
handelt es sich um einen konventionell errichteten Mauerwerkbau aus der Vorkriegszeit als frei-
stehendes Einfamilienhaus.
Das Gebéaude weist 1¥2 Geschosse mit 1,15 m hoch tber Terrain aufgehendem Kellergeschoss
gemal vorliegendem Gebaudeschnitt bzw. nach 6rtlichem Eindruck ca. 0,75 m hoch tber Ter-
rain aufgehendem Kellergeschoss und entsprechendem Fu3bodenniveau des als Hochparterre
ausgelegten Erdgeschosses sowie dariiber belegenem Satteldach ohne Drempel mit vermtl.
vollstandigem Ausbau zu Wohnzwecken auf. Zusatzlich befindet sich vor der sudlichen Grund-
stiicksgrenze eine erst in der Nachkriegszeit errichtete Grenzgarage mit nur eingeschrankter
Eignung fur aktuelle Mittelklasse-PKW.

e Organisation des Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es sich um ein vollstandig
unterkellertes 1%%-geschossiges giebelstandiges Gebaude mit zu Wohnzwecken ausgebautem,
beidseitig symmetrisch unter ca. 45° geneigtem Satteldach ohne Drempel - lediglich der Wind-
fangvorbau und die eingehauste gartenseitige Kellertreppe weisen keine Unterkellerung auf.
Der unterkellerte Gebaudestamm weist insoweit einen quadratischen Grundrisszuschnitt von
8,95 m x 8,85 m auf.

Das Erdgeschoss als 5 Steigungen uber Terrain-Niveau liegendes Hochparterre weist eine au-
Benliegende Hauseingangstreppe im linken Bauwich mit Zugang in den nicht unterkellerten nur
1-geschossigen Windfangvorbau auf.

Ein zusatzlicher Gebaudeeingang befindet sich an der gartenseitigen Geb&audefront mit Zugang
Uber eine als 1-geschossige Auskofferung eingehauste Kellertreppe und ein weiterer Zugang
befindet sich vor dem als Fenstertir ausgelegten Kiichenfenster mit davor belegener AulRen-
treppe als Stahltreppe mit 5 Steigungen nebst TZ-Rost-Trittstufen ohne Setzstufen.
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Ein barrierefreier Zugang in das Einfamilienhaus ist insoweit nicht vorhanden.

Die 1-geschossige nicht unterkellerte Grenzgarage weist als konventioneller Mauerwerksbau
eine zur Gebaudertckseite flach geneigter Pultdachflache und vermtl. einem riickwéartigen
Brettholzschuppen-Anbau lber die Breite der Garage bei ca. 1,00 m Tiefe als Gerateschuppen
vermtl. als Eigenbau auf.

Die Grundrisszuschnitte des Wohngeb&udes ergeben sich nach vorliegenden Geschossplanen
zum Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935 und o6rtlichem Eindruck bzw. Einschatzung des Un-
terzeichneten wie folgt, nachdem eine Ortsbesichtigung nicht durchgefuhrt werden konnte und

aktuelle Geschossgrundrisse u.a. nach Dachraumausbau nicht vorliegen:

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre):

An den Hauseingangswindfang bindet zunachst eine Diele mit unmittelbar rechts aufgehender
Treppe mit Ya-kreisrund gewendeltem Antritt des einlaufigen Treppenaufgangs zum Dachge-
schoss und dahinter belegenem vermtl. eingehaustem Kellertreppenabgang mit Sperrtlr zur ge-
raden einlaufigen Stiege an.

Mit Orientierung des Fensters zum linken Bauwich nach Suden und auch zur Gartenseite nach
Westen binden an die Diele ein ¥2 Zimmer an. Dahinter befindet sich gleichfalls links spannend
mit Orientierung des Fensters gleichfalls zur Gartenseite nach Westen ein Duschbadezimmer
und dahinter allerdings mit Zugang in der rlickwartigen Stirnseite der Diele die Kiiche mit Fens-
ter zum Garten und hieraus zuganglicher kleiner Speisekamm vor der Trennwand zum Bade-
zimmer ohne Fenster (ein vormals vorhandenes Schlitzfenster zum Garten ist nach Sachlage
ausgemauert bzw. dauerhaft verschlossen worden).

Mit Zugang an der hier unter ca. 45° schrag zum Kiichenzugang ausgelegten Stirnseite der Die-
le befindet sich ein stral3enseitiges Wohnzimmer mit Orientierung des Fensters nach Osten und
unmittelbar vor der Sperrtiir des eingehausten Kellertreppenabgangs befindet sich das ur-
spriingliche Schlafzimmer mit Orientierung des Fensters gleichfalls zur Stral3e nach Osten.

Der Grundrisszuschnitt weicht nach 6rtlichem Eindruck von den Planvorlagen insoweit ab, als
dass das straRenseitige Wohnzimmer eine grofflachige Wandéffnung zu der gartenseitigen K-
che als offenen Durchgang aufweist und die Kiiche anstelle eines Fensters nunmehr eine Fens-
tertlir mit anbindender AuR3entreppe nebst anbindender Stahltreppe mit 5 Steigungen nebst TZ-
Rost-Trittstufen ohne Setzstufen unmittelbar in den Garten aufweist.

Abweichend von den Planvorlagen zum Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935 weist auch der
Windfangvorbau sowohl an der riickwartigen Stirnseite als auch an der zum linken Bauwich ori-
entierten AuBenwand ein Fenster auf. Das Schlitzfenster in der Speisekammer wurde dauerhaft
geschlossen und die Flache der Speisekammer vermtl. der Kiiche zugeschlagen.

Die lichte Raumhdhe im Erdgeschoss bzw. Hochparterre betragt nach vorliegendem Gebaude-
schnitt 2,75 m.

Grundriss Dachgeschoss:

Der Treppenaufgang der mit Holz-Tritt- und Setzstufen in Holzwangen eingestemmten Treppe
nebst unterseitiger Putzabspannung weist vermtl. 15 Steigungen bei einem Steigungsverhaltnis
von 20,3 cm/25 cm als vergleichsweise steige Stiege auf.

Hinter dem geraden Treppenaustritt befindet sich vermtl. ein knappen 2-hiftiger Flur mit stra-
Renseitig anbindendem Zimmer mit stehendem Fenster in der stral3enseitigen Giebelseite und
liegendem Fenster in der nach Westen orientierten Dachflache sowie hier gegentberliegend ein
weiteres Zimmer mit stehendem Fenster in der gartenseitigen Giebelseite und liegendem Fens-
ter gleichfalls in der nach Westen orientierten Dachflache sowie ein an der Stirnseite des Flures
belegenes Badezimmer miteiner zum rechten Bauwich nach Norden orientierten Gaube. Im
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Flur durfte gleichfalls unterhalb des Firstes vor dem Treppenstiegenaustritt eine handelstbliche
Bodenluke nebst thermisch getrennter Einschubtreppe vorhanden sein.

Der Grundrisszuschnitt weicht nach 6rtlichem Eindruck von den Planvorlagen zum Bauschein
Nr. 598/35 vom 19.06.1935 insoweit ab, dass eine seinerzeit genehmigte Wohnkammer vor der
stral3enseitigen Giebelseite nach seinerzeit nicht realisierter Ausfihrung nunmehr zu Wohn-
zwecken ausgebaut und bis zu den Traufseiten erweitert worden ist, wobei in der sidlichen
Dachflache ein liegendes Fenster zusatzlich eingebaut wurde. Der weitere ehemalige Rohdach-
boden wurde nach Sachlage vollstdndig zu Wohnzwecken u.a. mit einem weiteren liegenden
Fenster in der sidlichen Dachflache sowie einer Gaube in der nérdlichen Dachflache ausge-
baut.

Die lichte Raumhdhe im Dachgeschoss betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt bis unter
die Kehlbalkenlage der Geschossdecke zum Spitzboden 2,50 m.

Grundriss Spitzboden:

Der unbeheizte Spitzboden weist nach Sachlage einen ungeteilten Gro3raum zwischen den
Giebelseiten auf. In den Giebelseiten sind klitzekleine Dreiecksfenster vermtl. noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand erhalten.

Unmittelbar unter dem First ist in der ndrdlichen Dachflache eine neuzeitliche Dachluke als
Schornsteinfegerausstieg mit anbindendendem Trittrost und Laufbohle zu den Schornsteinkop-
fen vorhanden.

Die lichte Raumhohe unter dem First betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt ca. 1,50 m.

Grundriss Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss ist sowohl aus der im Hochparterre in der Diele belegenen eingehausten
Treppenstiege mit 12 Steigungen bei einem Steigungsverhaltnis von 21,5 cm/20,0 cm bei einer
Geschosshohe von 2,65 m als auch Gber eine aus dem riickwartigen Garten als Auskofferung in
der gartenseitigen Gebaudefront sichtbare eingehauste Kellertreppe zuganglich.

Die aus der im Hochparterre belegenen Diele in den Keller fiihrende Treppenstiege weist ver-
mtl. Holz-Trittstufen ohne Setzstufen auf und fihrt in einen knappen Flur mit hierzu offenem
Kellerraum vor der gartenseitigen Front mit Gber Terrain liegendem Fenster und rechtwinklig zur
rickwartigen Giebelseite aufgehender Treppenstiege vor der Giebelseite vermtl. mit massiven
Stufen.

Aus dem zum Kellerflur offenen Kellerraum als Lagerraum 0.4. mit Zugangstur Uber die garten-
seitige Gebaudefront ist eine gleichfalls vor der gartenseitigen Gebaudefront belegene Wasch-
kiiche mit Uber Terrain liegendem Fenster und Orientierung gleichfalls nach Westen zuganglich.

Aus dem Kellerflur ist in der Schragen der hierdurch verzogenen tragenden Mittelwand des Ge-
baudes eine Stahlblechtiir zu einem geraumigen Heizungskeller nebst anbindendem Oltankla-
gerbereich in der siid-6stlichen Gebaudeecke mit Stahlblechtank innerhalb einer Ol-Auslauf-
wanne und insgesamt zwei Uber Terrain liegenden Fenstern in der straRenseitigen Giebelseite
zuganglich. Das linke Kellerfenster weist hier offensichtlich ein Inlett mit Ventilationsrohr und ei-
ner Fillarmatur fir den Oltank auf.

Die lichte Raumhohe im Kellergeschoss betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt ca. 1,70 m
im Bereich des Kellerflurs und der hieran anbindenden Raume sowie ca. 2,40 m im Bereich der
3 Steigungen tiefer liegenden Waschkiche.

Insgesamt verfiigt das Einfamilienhaus im gegenwartigen Bestand vermtl. Uber 4% Zimmer,
zum Wohnzimmer offene Kiiche, Diele, Flur, Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette
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(EG) und Badezimmer (DG) und eine von auf3en oder aus der Kiiche Uber eine aulR3enliegende
Differenztreppe vor der gartenseitigen Giebelseite belegene kleine Gartenterrasse sowie einen
Keller mit Flur, Lagerraum, Hauswirtschaftsraum und Heizzentrale u.a. als Hausanschlussraum
nebst Oltanklagerraum sowie einen Spitzboden vermtl. als Rohdachboden.

Die separate Grenzgarage weist eine vergleichsweise knappe Grt3e mit einfachstem Brettholz-
Doppelfliigeltor und einem PKW-Stellplatz allenfalls fur ein kleineres Fahrzeug auf.

e Art der Konstruktion:
Die Ausfuihrung des Einfamilienhauses erfolgte als konventioneller Mauerwerksbau auf Stampf-
beton-Streifenfundamenten mit AuBenwandumfassungen im Kellergeschoss aus Mz-Mauerwerk
nach Planvorlagen in 38 cm Starke und im Erdgeschoss in 30 cm Stéarke. Die Giebeldreiecke im
Dachgeschoss weisen vermtl. lediglich 25 cm starkes Mz-Mauerwerkt auf.
Tragende bzw. aussteifende Wande im Keller- und Erdgeschoss wurden gleichfalls in 25 cm
Starke aus Mz-Mauerwerk ausgefihrt.
Leichte Wandscheidungen sind als 12 cm Ziegelmauerwerkswande aus Mz-Mauerwerk oder als
Schlackenplattenwande in 7 cm Starke ausgefihrt - im Bereich des spateren Dachraumaus-
baus sind Wandscheidungen vermtl. vollstandig durch Gipskarton-Standerwande ersetzt wor-
den. Nach diesseitiger Einschatzung weisen mindestens die Giebelseiten auch Gipskarton-Vor-
satzschalen mit alukaschierter mineralischer DAmmung auf.

Die separate Grenzgarage weist hach Sachlage AuRenwandumfassungen aus Hbl-Mauer-werk
vermtl. als Hbl 25-Steine in 24 cm Starke gleichfalls auf Stampfbeton-Streifenfundamenten in
frostfreier Tiefe auf.

Die Fassaden des Einfamilienhauses weisen oberhalb des ca. 0,40 m hoch aufgehenden mit
Polystyrol-Hartschaumplatten gedammten Buntstein- oder Kunstharz-Edelreibeputzsockels
(dunkelgrau) ein Warmedammverbundsystem mit stark geténtem Kunstharzreibeputz (himbeer-
rot - RAL 3027 0.4.) auf Armierungsgewerbe auf. Die Laibungsflachen der Fenster sind gegen-
Uber der Fassadenebene farblich stark abgesetzt (weil3).

Die separate Grenzgarage weist nach drtlichem Eindruck tber einem frostfrei auf Stampfbeton-
fundamenten gegrundeten Sichtmauerwerkssockel aus Vormauerziegeln bis ca. 0,75 m Hohe
einen mineralischen Madenputz mit gleichfalls stark geténtem Anstrich (himbeerrot) entspre-
chend dem Wohnhaus auf. Die Sohle der Garage weist ca. 8 cm starken Unterbeton und einen
3 cm starken Zementverbundestrichboden auf.

Die Kellersohle des Wohngeb&udes weist nach Sachlage Unterbeton auf Olpapier und Kies-
schittung sowie gleichfalls Zementverbundestrich auf.

Die Kellerdecke des Wohngebaudes ist nach diesseitiger Einschatzung als Steineiseendecke
mit 10 cm starker Ziegellage zwischen Stahltragern nebst Lagerhélzern auf der Ziegellage und
Schlackeschiittung sowie Holzdielenboden bzw. ggf. im urspriinglichen Badezimmer Nassbo-
denaufbau mit Zementestrich- oder Terrazzoboden ausgefiihrt, wobei der Bodenbelag bereits
gegen keramische Fliesung ausgetauscht worden sein diirfte. Die Kellerdecke weist unterseitig
vermtl. einen glatt gefilzten Kalkputz auf.

Die Decke uber dem Erdgeschoss ist als konventionelle Holzbalken-Einschubdecke mit Sta-
kung, die auf seitlich an den Deckenbalken verwahrten Leisten aufgelagert ist, ausgefihrt - die
Stakung dirfte mit Koksaschen- oder Lehmschuttung aufgefillt sein. Auf den Balken ist im We-
sentlichen ehemals ein Holzdielenboden vorhanden gewesen bzw. noch vorhanden und ggf. im
Zuge des Dachraumausbaus mit einem schwimmend verlegtem Spanplattenboden aufgedop-
pelt bzw. hierdurch ersetzt und mit Feinsteinzeugplattierung bzw. keramischer Fliesung im Ba-
dezimmer sowie Klick-Laminat 0.4. in Landhausdielendekor (0.4.) bekleidet worden. Das Bade-
zimmer im DG weist ggf. einen Nassbodenaufbau auf.
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Die Geschossdecke tiber dem Dachgeschoss zum Spitzboden ist in Kehlbalkenlage zwischen
den Zargen entsprechend der Holzbalkendecke Giber dem Erdgeschoss bzw. Hochparterre aus-
gefuhrt und weist einen Holzdielenboden aus einfachen Holzriemen sowie unterseitigen Rohr-
putz auf.

Der Treppenlauf aus dem Erdgeschoss in das Obergeschoss ist als Holzwangentreppe bzw.
tatsachlich steilere Stiege (s.0.) mit eingestemmten Holz-Tritt- und Setzstufen und unterseitiger
Rohrputzabspannung sowie geschlossener Holzbristung ausgefihrt. Der Kellertreppenabgang
innerhalb der Diele ist als steile Stiege (s.0.) mit Holzwangen nebst aufgesattelten Holz-Tritt-
stufen ohne Setzstufen zwischen 2 Wandscheidungen mit Sperrtir zur Diele und wandverwahr-
tem Holzhandlauf und einfachem Holzstabgeléander zur offenen Treppenseite unterhalb der Erd-
geschossebene ausgefihrt. Die von der Gartenseite aus zugangliche Treppe ist vermtl. massiv
mit Untermauerung und Rollschichtziegeln entsprechend der Differenztreppe zum tiefer liegen-
den Hauswirtschaftsraum sowie der Hauseingangstreppe zum Windfangvorbau ausgefiihrt.

Zum Spitzboden ist hach diesseitiger Einschatzung eine handelstibliche thermisch getrennte
Bodenluke nebst Einschubtreppe aus Holz oder als Scherenleiter aus Aluminium o.a. vorhan-
den. Im Spitzboden selbst ist zu dem unmittelbar unter dem First verbauten Schornsteinfeger-
ausstieg eine Anstellleiter aus Holz- oder gleichfalls Aluminium vorhanden.

Das Dach des Wohngebaudes ist im Bereich des Gebaudestamms als Satteldach mit jeweils
gegeniberliegender symmetrischer Neigung von ca. 45° zimmermannsmafig abgebunden und
mit anthrazit-farbener Betondachsteindeckung auf Sparren und Lattung eingedeckt. Im Bereich
der zum rechten Bauwich abgeschleppten Gaube ist die flach geneigte Pultdachflache nach ort-
lichem Eindruck gleichfalls mit Dachsteindeckung versehen.

Der Regelquerschnitt der Dachschalen im Bereich des wohnraumgleich bis unter den Spitzbo-
den ausgebauten Dachraums weist nach Sachlage unter der Lattung der Dachsteindeckung ei-
ne Delta-Unterspannbahn gegen eintreibenden Flugschnee nebst Hinterliftung sowie eine mi-
neralische Dammung als Zwischensparrendammung nebst Alukaschierung als Dampfsperre
auf. Unterhalb der Sparrenlage ist eine Lattung mit hierauf aufkonfektionierter Gipskartonbe-
plankung ggf. in doppelschaliger Ausfiihrung bzw. ggf. mit Installationsvorsatzschale vorhan-
den. An den Traufseiten sind ggf. Abseiten-Vorsatzschalen vorhanden.

Im Dachraum-Ausbaubereich ist das Dachtragwerk vermtl. mit Gipskarton bekleidet oder durch
Wandscheidungen weitgehend abgespannt.

Im Spitzboden ist das Dachtragwerk und die Delta-Unterspannbahnen der Ziegeldeckung ver-
mtl. frei sichtbar geblieben. Der Spitzboden ist vermtl. in den Sparrengefachen nicht gedammt -
die Dammung diirfte in der Zangenlage der Raumdecke Uiber dem Dachgeschoss verbaut wor-
den sein.

Die Uber Dach aufgehenden Schornsteinkdpfe sind nach Sachlage mit Sichtmauerwerk aufge-
mauert und mit einem Anstrich (anthrazit) sowie entsprechend gestrichenen Zinkblecheinfas-
sungen ohne Schornsteinhaube versehen. Nach diesseitiger Einschatzung ist im Rauchgaszug
der Zentralheizungsanlage ein Edelstahl-Einzugsrohr o0.a. vorhanden. Neben dem Schornstein-
kopf sind unterhalb des Schornsteinfegerausstiegs eine Laufbohle aus Holz sowie ein zuséatzli-
cher Tritt als feuerverzinktes TZ-Rost 0.4. vorhanden.

In der nordlichen Dachflache geht ein 2. Schornstein in entsprechender Ausfihrung tber Dach
auf, der allerdings vermtl. nicht mehr genutzt wird.

Zusétzlich gehen Ventilationsrohre der Abwasserleitungen der Sanitarbereiche und der Kiiche
als Zinkblech-Abluftsysteme uber die Dachschale auf. Samtliche Spenglerarbeiten sind im Ubri-
gen in Zinkblech ausgefiuhrt. Es sind vorgehangte halbrunde Rinnen und entsprechende Fall-
rohre mit freier Entwasserung tUberwiegend Uber Betonrinnen in den Untergrund vorhanden.
Leiterhaken oder Schneefangagitter sind nicht vorhanden.
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Durch den Anbau des Warmdammverbundsystems sind an den Ortgang- und den Traufseiten
des Einfamilienhauses kaum mehr sichtbare Dachuberstande respektive ein Dachkasten o.a.
vorhanden. Die Dammung lauft unmittelbar bis unter die Ortgangverblechung bzw. an den
Traufseiten bis unmittelbar hinter die Regenrinnen.

Das Dach des Windfangvorbaus ist als aus der sudlichen Dachflache des Gebaudestamms vor-
stolRendes niedriges Walmdach mit vermtl. gleichfalls unter 45° symmetrisch geneigten Dach-
flachen und geringfugig flacher geneigtem Dachwalm jeweils entsprechend dem Gebaude-
stamm mit Dachsteindeckung auf Lattung zimmermannsmafig abgebunden und weist allenfalls
einen Kriechboden vermtl. ohne Zugang mit einer nur leichten Rohrputzdecke auf Lattung tber
dem Hauseingangswindfang auf.

Der Windfangvorbau weist oberhalb der Hauseingangstiir ein leicht gekrimmtes Vordach aus
Acrylglas o.4. auf wandverwahrten aufgelosten Stahlkonsolen auf.

Die separate Grenzgarage weist ein flach zur Gebauderiickseite geneigtes Pultdach nebst
rickwartig vorgehangter Zinkblechrinne als zimmermannsmé&Rig abgebundenes Holzdach mit
Welleternitplattendeckung und untergehéngter Gipskartondecke auf.

e Artdes Ausbaus:
Der Ausbau des Gebaudes ergibt sich nach diesseitigem Eindruck anlasslich der Ortstermine
lediglich mit Blick von auen aus dem StralRenraum und dem Hauszuwegungsbereich bzw. von
dem in Hinterliegerlage angrenzenden Nachbargrundstick bzw. dem mit einem GFL-Recht zu-
gunsten des Hinterliegergrundstiicks belasteten ErschlieRungskorridor auf dem hier betroffenen
Vordergrundstiick sowie vereinzelter Angaben aus der Bauakte bzw. diesseitiger Annahme
nach zwischenzeitlicher Veranderung des Ausbaus ab den 1960er Jahren und insbesondere
vermtl. ab dem Jahre 2005 wie folgt:

Waénde:

Die AuRenwandumfassungen und die tragenden Wande sowie die leichten Wandscheidungen
im Erd- und Dachgeschoss weisen vermtl. glattgefilzten Kalkputz bzw. im Dachgeschoss tiber-
wiegend vermtl. gespachtelte Gipskartonstanderwande als sogen. Trockenausbau sowie ge-
dammte Gipskarton-Vorsatzschalen an den Giebelseiten nebst Tapetenbekleidung und/oder
Anstrich auf.

Im Bereich des im Erdgeschoss anstelle des friheren Badezimmers nunmehr vermtl. vorhan-
denen Duschbadezimmers mit Nutzung als Gaste-Toilette und dem vermuteten Wannenbade-
zimmer im Dachgeschoss sind nach diesseitiger Einschatzung halb- bzw. partiell raumhoch ke-
ramische Fliesenbekleidungen als Feinsteinzeugplattierung vorhanden.

Die Kiiche im Erdgeschoss weist vermtl. weitgehend glatt gefilzten Kalkputz und tber den Ar-
beitszeilen vermtl. einen keramischen Fliesenspiegel mit gleichfalls groRformatigen Fliesen auf.

Das Kellergeschoss weist vermtl. verputzte Wandumfassungen mit glatt gefilztem Kalkputz
nebst Anstrich (weil3) auf. Im Hauswirtschafstraum sind ggf. partiell Wandflachen mit kerami-
scher Fliesung bekleidet. Der Oltanklagerbereich weist bis auf Hohe der Olauslaufwanne einen
Armitolanstrich auf.

Bdden:

Der Hauseingangsbereich im Windfang-Vorbau weist nach diesseitiger Einschatzung entspre-
chend der davor belegenen Podestflache zur aufgehenden Hauseingangstreppe einen Zement-
estrichboden ggf. mit keramischer Plattierung auf. Die Aul3entreppe weist auf Tritt- und Setzstu-
fen normalformatige Rollschichtziegel-Stufen als Tritt- und Setzstufen auf - die seitliche Stutz-
wand und Bristung ist in entsprechendem Ziegelmauerwerk (blau-braun-bunt) ausgefuhrt.
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Innerhalb des Wohnhauses sind die an den Windfangvorbau anbindende Diele und die daran
anbindenden Zimmer und vermtl. auch die Kiiche mit einem Holzdielenboden entsprechend
dem urspriinglichen Bestand ausgefihrt, wobei die Dielen vermtl. abgezogen und mit einem
Klarlack versehen bzw. gewachst oder gedlt sind. Das als Géaste-Toilette genutzte vermtl.
Duschbadezimmer weist nach diesseitiger Einschatzung grof3formatige Feinsteinzeugplattie-
rung auf.

Das im Dachgeschoss nach diesseitiger Einschétzung belegene Wannenbadezimmer weist
vermtl. gleichfalls keramische Feinsteinzeugplattierung auf. Die weiteren Raume und der Flur im
Dachgeschoss durften einen Vinyl-Bodenbelag oder einen Laminatboden in Landhausdielende-
kor (ggf. Buchenholz- oder Eichenholzdekor) vermtl. auf schwimmend verlegtem Spanplatten-
boden aufweisen.

Der Treppenaufgang in das Dachgeschoss weist nach Sachlage Holz-Tritt- und Setzstufen al-
lenfalls mit sogen. Stufenmatten auf.
Im Spitzboden ist vermtl. ein unbekleideter Holzriemenboden ggf. mit textilem Belag vorhanden.

Der Kellertreppenabgang weist vermtl. unbekleidete Holz-Trittstufen und die Kellersohle allen-
falls einem staubbindenden Anstrich auf dem Zementestrichboden auf. Die Differenztreppen
zum gartenseitigen Kellerzugang und zum Hauswirtschaftsraum weisen gleichfalls unbekleidete
Stufen allerdings als Rollschichtziegelstufen auf.

Der Hauswirtschaftsraum weist ggf. abweichend normalformatiger Keramikfliesung am Boden
auf. Der Heizungskeller und Hausanschlussraum weist im Bereich der Olauslaufwanne einen
Armitolanstrich auch am Boden auf.

Decken:

Das Erdgeschoss weist vermtl. glatt gefilzten Kalkputz bzw. ggf. partiell Gipskarton-Unterde-
cken auf.

Der Dachraumausbau weist an den Dachschrégen und der Decke zum Spitzboden Gipskarton-
beplankung als GKF-Platten auf Holzlattung bzw. insgesamt einen sogen. Trockenausbau auf.
Im Spitzboden sind nach diesseitiger Einschatzung unter den Dachschragen lediglich Delta-Un-
terspannbahnen ohne Beplankung oder DAmmung der Sparrengefache sichtbar.

Die Kellerdecke ist als Stahlsteindecke mit einem glattgefilzten Kalkputz versehen und weist in
Ansehung der geringen lichten Raumhohe vermtl. keine Unterdecke auf.

Fenster:

Die Fenster im Keller-, Erd- und Dachgeschoss des Wohngebaudes sind nach 6értlichem Ein-
druck durchweg als thermisch getrennte Kunststoff-Isolierglasfenster und -fenstertir (Ktiche)
ausgefuhrt - im Spitzboden sind klitzekleine Dreiecksfenster ggf. noch als Holz-Einfachfenster
aus dem urspringlichen Bestand erhalten. Im Dachgeschoss sind in der stdlichen Dachflache
2 liegende Fenster vermtl. aus Kunststoff (Velux 0.4.) als Isolierglasfenster vorhanden - der
Schornsteinfegerausstieg diirfte gleichfalls thermisch getrennt sein und ist vermtl. mit Acrylver-
glasung ausgefihrt sein.

Die Uber Terrain liegenden Kellerfenster sind nach ¢rtlichem Eindruck gleichfalls als Kunststoff-
Isolierglasfenster ausgefihrt.

Die im Erdgeschoss bzw. Hochparterre belegenen Fenster weisen auf3enliegende in die Lai-
bungen eingebauten Rollladenanlagen mit Kunststoffpanzern auf. Lediglich das Fenster tber
dem Treppenantritt zum Dachgeschoss weist in der Diele im Erdgeschoss ein Fenster ohne
Rollladenanlage auf.

Die Uber Terrain liegenden Kellerfenster weisen auf3en zwischen die Laibungen eingebaute
Stahlrohre als Einbruchsschutz auf. Die im Erdgeschoss verbauten Fenster sind vermtl. ein-
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bruchshemmend ausgefiihrt. Die Fenster weisen vermtl. weitgehend innenliegend Werzalit-
Lateibanke und aul3enseitig Aluminium-Sohlbankbekleidungen auf.

Taren:

Bei der Hauseingangstir im Windfang-Vorbaus handelt es sich um eine offensichtlich thermisch
getrennte kunststoffummantelte Aluminium-Rahmentur mit Sprossung und grof3flachigen bzw.
teilweise auch kleinteiligen Ornament-Isolierglasausschnitten in einbruchshemmender Ausfih-
rung in entsprechender Kunststoff-Zarge. Die gartenseitige Hauseingangstir zum rickwartigen
Kellertreppenabgang ist vermtl. als Kunststoffplattenttr mit Metallkern gleichfalls einbruchshem-
mend ausgefihrt.

Die Raumtiiren in den Wohngeschossen sind vermtl. im Dachgeschoss als neuzeitliche R6h-
renspantiren mit Kunststofffolierung in Holzdekor mit entsprechenden Zargen ausgefiihrt und
im Erdgeschoss vermtl. weitgehend noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten.

Zum Spitzboden ist nach diesseitiger Einschatzung lediglich eine thermisch getrennte Bodenlu-
ke mit handelsublicher Bodeneinschubtreppe vorhanden.

Im Kellergeschoss sind ggf. noch teilweise Brettholztiiren aus dem urspriinglichen Bestand und
eine sogen. Fh-Tir aus den 1960er Jahren zum Heizungs- und Hausanschlussraum vorhanden.

Die separate Garage weist ein Brettholz-Doppelfliigeltor noch aus dem urspriinglichen Bestand
auf.

Elektroinstallationen:

Nach diesseitiger Einschatzung ist eine groRere Anzahl an Stromkreisen mit insgesamt vermtl.
zeitgerechten Elektroinstallationen aus der vermuteten Modernisierungsphase Mitte der 2000er
Jahre vorhanden.

Die Elektroausstattung durfte Unterputzverkabelung u.a. mit einer zufriedenstellenden Anzahl
an Steckdosen, Lichtschaltern und Deckenstromauslassen aufweisen.

Der Stromverteilungskasten mit zentraler Verteilung und vermtl. einer gré3eren Anzahl an
Stromkreisen befindet sich nach diesseitiger Einschétzung in dem straRenseitigen Heizungskel-
ler- und Hausanschlussraum, wobei sich hier gleichfalls die Hausanschliisse u.a. mit Elektroan-
schluss und Stromzé&hler befinden durften.

Nach diesseitiger Einschatzung ist fir die Sanitarraume bereits ein Fl-Schutzschalter vorhan-
den. Die Warmwasserversorgung erfolgt nach diesseitiger Einschatzung Gber einen elektri-
schen Durchlauferhitzer.

Im Kellergeschoss sind Elektroleitungen vermtl. als sogen. Feuchtrauminstallationen als Man-
telkabel mit Steckdosen und Lichtschaltern gleichfalls erneuert bzw. als Kabelkanal-Installation
mit Steckdosen und Lichtschaltern als Aufputz-Installationen erneuert worden.

Die Rollladenanlagen sind ggf. elektrisch zu bedienen. Inwieweit Rauchwarnmelder in den
Wohngeschossen und ggf. auch im Kellergeschoss vorhanden sind, konnte anlasslich der Orts-
termine gleichfalls nicht ermittelt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Rauch-
warnmelder bereits eingebaut worden sind.

Es sind Schwachstromanschlisse fir Telekommunikation respektive ein Breitbankabelan-
schluss u.a. mit Anschluss im Wohnzimmer und vermtl. in den weiteren Wohnraumen vorhan-
den - ein Glasfaserkabelanschluss liegt ggf. bereits gleichfalls an. Auf dem Dach respektive an
einem Schornstein sowie an der gartenseitig vorkoffernden Kellertreppeneinhausung sind Para-
bolantennen fur Satellitenempfang vorhanden.
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Es ist eine einfache Klingelanlage vermtl. als Funkklingel 0.a. an der straRenseitigen Einfrie-
dung vorhanden. Ein elektrischer Turoffner oder eine Gegensprechanlage sind nicht vorhanden.

Auf dem Grundstuck befinden sich nach drtlichem Eindruck verschiedene an den Gebauden
verwahrte Videokameras und an den Fassaden verwahrte Aul3enleuchten u.a. als Halogen-
strahler mit Steuerung Uber Dammerungsschalter bzw. teilweise auch tber Bewegungsmelder.
Neben der Hauseingangstir ist eine wandverwahrte Hausnummernleuchte mit Solarzelle instal-
liert.

Die Hauseingangstreppe weist seitliche Bodenleuchten vermtl. mit Steuerung Uber Damme-
rungsschalter und Fotozelle auf. Die Hauszuwegung zur Hauseingangstreppe weist niedrige
Pollerleuchten mit Kugelschirm entsprechend einer auf der Stitzwand der Hauseingangstreppe
verwahrten Kugelleuchte auf. An der Garagenfront ist eine entsprechende Leuchte verbaut.

In der straRenseitigen Giebelseite sind insgesamt 4 und in der gartenseitigen Giebelseite insge-
samt 2 nach untern abstrahlende kleine Wandfluter montiert.

Die Zuwegung u.a. auch im Bereich des mit einem GFL-Recht belasteten Erschlieungskorri-
dors auf dem hier betroffenen Grundstiick zu dem in Hinterliegerlage belegenen Grundsttick
weist mittelhohe Edelstahl-Pollerleuchten auf, die vermtl. auf das Stromnetz des in Hinterlieger-
lage belegenen Grundsticks geschaltet sind.

An der Doppelfligeltoranlage des mit einem GFL-Recht belasteten ErschlieBungskorridors auf
dem hier betroffenen Grundstiick zu dem in Hinterliegerlage belegenen Grundstiick ist auRer-
dem ein erdverlegtes Stromkabel offensichtlich zur Vorbereitung eines elektrischen Torantriebs
und/oder einer Klingel- und Gegensprechanlage fiir das Hinterliegergrundsttick vorhanden, das
offensichtlich auch auf das Stromnetz des Hinterliegergrundstiicks geschaltet ist.

An der stral3enseitigen Front des auf dem hier betroffenen Vordergrundstiick belegenen Einfa-
milienhauses ist eine Alarmleuchte vorhanden - ggf. ist das Gebaude uUber Kontaktunterbre-
chung beim Offnen von Fenstern und Tiren oder Giber Bewegungsmelder alarmgesichert.

Heizung:

Das hier betroffenen Einfamilienhaus weist gemai Ausweisung in der Bauakte eine Ol-Zentral-
heizung vermtl. mit einem Niedertemperatur- oder Brennwertheizkessel sowie einem kellerge-
schweil3tem Stahltank (0.4.) auf. Es sind Vor- und Riicklaufleitungen vermtl. noch aus Stahlrohr-
leitungen und vermtl. Stahlrippenheizkérper noch aus dem urspriinglichen Bestand vorhanden
bzw. bereits gegen neuzeitliche Plattenheizkdrper mit Thermostaregelventilen ersetzt worden -
in den Sanitarrdumen sind ggf. neuzeitliche Stahlgliederheizkorper als sogen. Handtuchwarmer
vorhanden.

Inwieweit bereits ein Gasanschluss auf dem Grundstiick vorhanden und die Anlage auf gasfor-
mige Primé&renergie umgestellt worden ist, konnte anlasslich der Ortstermine nicht erkannt wer-
den. Eine entsprechende Gas-Plakette ist weder an der stralRenseitigen Einfriedung noch an
dem Einfamilienhaus vorhanden.

Das Kellergeschoss ist ggf. im Hauswirtschaftsraum beheizbar - der wesentliche Kellerbereich
ist vermtl. nicht beheizbar.

Innerhalb des Heizungs- und Hausanschlussraums durfte gleichfalls ein Ausgussbecken nebst
Sandmannhahn u.a. als Fillarmatur fur die Heizungsanlage verfligbar sein.

Der zusatzlich erhaltene 2. Schornstein mit 3 Rauchgasziigen zwischen Kiiche und Badezim-
mer ist nach Sachlage nicht mehr genutzt und ggf. mit Sand verfiillt.

Eine Kaminfeuerstelle 0.4. dirfte in dem Gebaude nach diesseitiger Einschétzung nicht vorhan-
den sein.
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Die Warmwasserversorgung erfolgt nach diesseitiger Einschatzung nicht Uber die Heizungsan-
lage, sondern dezentral tber einen elektrischen Durchlauferhitzer in der Kiiche oder dem ver-
muteten Duschbadezimmer im Erdgeschoss fur das gesamte Gebaude respektive auch fur das
im Dachgeschoss vermutete Badezimmer.

Sanitarausstattung:

Das vermutete Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette im Erdgeschoss und das
Wannen-Badezimmer im Dachgeschoss weisen vermtl. neuzeitliche Objektausstattungen als
wandhéngende Porzellan-WC-Becken nebst Einbauspiilkasten, jeweils einen Porzellan-Wasch-
tisch und eine emaillierte Stahl-Duschtasse bzw. Liegewanne jeweils nebst Einhebel-Mischar-
matur bzw. Schlauchbrause auf.

Die Sanitarobjekte in dem Gebaude sind vermtl. durchweg geschmacksneutral: weil3. Alle Ar-
maturen sind vermtl. verchromt.

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

Frischwasserleitungen sind vermtl. bereits umfassend erneuert und durchweg als Kupferleitun-
gen oder ggf. Kunststoffverbundrohr-Leitungen ausgefuihrt. Abwasserleitungen und Ventilations-
rohre sind ggf. gleichfall bereits als SML- oder Hart-PVC-Rohre erneuert - die Grundleitung ist
vermtl. noch aus dem urspriinglichen Bestand als Gussrohrleitung erhalten.

Fur die im Kellergeschoss vorhandenen Installationen als Ausgussbecken bzw. Spiile mit Zapf-
armaturen bzw. Waschmaschinen-Anschluss und -Direktablauf ist ggf. eine Mobil-Hebeanlage

aufgrund der Hohenlage der Kellersohle mit vermtl. unzureichendem Gefélle zum Straf3enraum
vorhanden.

Der Wasseranschluss weist nach Sachlage einen Wasserfilter auf. Vermutlich ist ein Bauch-
wasserzahler und ein separater Gartensprengwasserzahler fir die Aul3ensprengventile an den
beiden Giebelseiten des Geb&udes vorhanden.

Klchenausstattungen:

Die Kiiche im Erdgeschoss bzw. Hochparterre des Wohngebaudes weist vermtl. eine zweizeili-
ge Einbaukichenausstattung mit den tblichen Elektrogeraten und ausreichendem Schrankraum
in Ober- und Unterschranken auf. Die Klichenausstattung durfte im Zuge der vermtl. vor rd. 20
Jahren durchgefiihrten Modernisierungen neu eingebaut worden und insoweit bereits abge-
schrieben sein.

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

Nebengebaude:

Die separate Grenzgarage weist mediale Ausstattungen allenfalls bzgl. eines elektrischen
Stromanschlusses mit Steckdosen und Beleuchtungselementen auf. Insgesamt liegt ein nen-
nenswerter Ausbau der Garage nicht vor.

Der hinter der Garage belegene vor der sudlichen Grundstiicksgrenze direkt an die Garage an-
gebaute Brettholzschuppen drfte in sogen. Eigenleistung realisiert worden sein und weist nach
ortlichem Eindruck hdlzerne Auzenwandumfassungen mit sogen. Stulpschalung und ein flach
geneigtes Pultdach mit Holzschalung und Faserzement-Wellplattendeckung nebst vorgehangter
PVC-Regenrinne auf. Weitere Erkenntnisse konnten von dem angrenzenden Hinterliegergrund-
stiick aus nicht gewonnen werden.
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e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse flr das hier betroffene Einfamilienhaus umfasst nach diesseitiger Ermittlung an-
hand von anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen, der vorlie-
genden Planunterlagen tber den urspringlich genehmigten Gebaudebestand und der vorlie-
genden Flurkarte ca. 664,47 m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

Die Baumasse fir die separate Grenzgarage umfasst nach diesseitiger Ermittlung anhand der
Auswertung von anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen, Sa-
tellitenaufnahmen (google earth) und der vorliegenden Flurkarte ca. 50,23 m3 (DIN 277 - 1:2005
- 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF fir das hier betroffene vollunterkellerte Einfamilienhaus mit ausgebautem Satteldach
(ohne Spitzboden ohne zweckméafige Nutzung und Zugang Uber eine Einschubtreppe) umfasst
nach diesseitiger Ermittlung anhand der Auswertung von anlasslich des Besichtigungstermins
aufgenommenen Lichtbildaufnahmen, der vorliegenden Planvorlagen zum Bauschein Nr.
598/35 vom 19.06.1935 und der vorliegenden Flurkarte incl. der Vorbauten als Windfang und
Einhausung der gartenseitigen Kellertreppe ca. 248,12 m2 (DIN 277 - 1:2005 - 02).

Die BGF fir die separate Grenzgarage umfasst nach diesseitiger Ermittlung anhand der Aus-
wertung von anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen, von Sa-
tellitenaufnahmen (google earth) und der vorliegenden Flurkarte sowie des amtlichen Lageplans
des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Harald Zech vom 30.05.1989 ca. 20,93 m2
(DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ AuBenanlagen:
Die Freiflachen des Anwesens weisen eine gartnerische Anlage mit Rasenbesatz im Vorgarten-
bereich und im rickwartigen Garten sowie mit und ohne Hochbordeinfassungen abgesetzte
Pflanzbeete mit Buschwerk und Ziergartenvegetation auf.
Die Garagenzufahrt und Hauszuwegung im linken Bauwich weist in zwei Fahrspuren verlegte
Waschbetonplatten auf, die allerdings bzgl. der rechten Spur lediglich bis an den auskoffernden
Windfangvorbau reicht. Eine Durchfahrt bis zur Garage ist aufgrund des stark eingeschrankten
Luftraumprofils flr einen gréReren PKW nur knapp moglich, wobei die Garage selbst allerdings
fur grolRere PKW bei hier vorliegender Grof3e nicht geeignet ist.
Die Plattierung der linken Spur reicht bis vor die Garage und breitet sich vor der Garage Uber
deren volle Breite aus bzw. wird als Durchwegung in den riickwértigen Garten respektive vor die
gartenseitige Giebelseite mit dort anbindender Kellertreppeneinhausung und die Gartenterrasse
vor der Kuche gefihrt.

Unmittelbar vor den aufgehenden Fassaden des Wohngeb&udes ist ein ca. 40 cm breiter Kies-
bettstreifen vorhanden. Die Regenfallrohre entwassern oberirdisch in flache Betonrinnen, die
von dem Wohnhaus wegfuhren und ohne Rigolen o.4. frei in den Untergrund entwéssern.

Der mit einem GFL-Recht zugunsten des Hinterliegergrundstiicks belastete ErschlieRungskorri-
dor auf dem hier betroffenen Vordergrundstiick weist gleichfalls 2 Fahrsteifen zu dem auf dem
Hinterliegergrundstick belegenen PKW-Stellplatz mit einem linken als Ful3zuwegung breiteren
und einem rechten schmaleren Streifen der Fahrspur jeweils mit Befestigung aus Betonstein-
pflasterung mit dazwischen und rechts davon belegenem Rasensteifen auf.

Die rechte und die linke Grundstlicksgrenze weisen jewelils einen einfachen Maschendrahtzaun
auf. Die rickwartige und die stralRenseitige Grundstiicksgrenze weisen einen Stabmattenzaun
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mit entsprechenden Doppelflugeltoranlagen zu den Zuwegungs- und Zufahrtsbereichen vor der
sudlichen und der nordlichen Grundstiicksgrenze auf.

Das hier betroffene Grundstiick weist zwischen der angelegten Gartenflache im Vorgarten bzw.
dem rickwartigen Garten und dem mit einem GFL-Recht zugunsten des Hinterliegergrund-
stiicks belasteten ErschlieBungskorridor gleichfalls Stabmattenzaune auf, wobei dieser im Be-
reich des rickwartigen Gartens mit einer textilen Sichtschutz- bzw. Tarnnetzbespannung ent-
sprechend auch der rickwartigen Grundstiicksgrenze versehen worden ist. Zusatzlich weist die
Einfriedung zum ErschlielBungskorridor vor dem Stabmattenzaun eine ca. 30 cm hoch aufge-
hende Hochbordeinfassung aus Beton auf.

Tatséachlich ist der ErschlieRungskorridor von der Gartenflache des hier betroffenen Grund-
stiicks vollstéandig abgetrennt, so dass eine Nutzung im gegenwaértigen Bestand zugunsten des
hier betroffenen Grundstiicks selbst Gberhaupt nicht und auch nicht als weitere Zuwegung in
den rickwartigen Garten nutzbar ist. Das Hinterliegergrundsttick kann insoweit den Korridor
entsprechend einem sogen. Hammergrundsttick vollstandig fir sich nutzen.

5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Grundstiick befindet sich ein freistehendes 1%2-geschossiges Einfamilienhaus mit einer
4%,-Zimmerwohnung im Hochparterre und dem Dachgeschoss sowie einem Kellergeschoss mit
Hauswirtschaftsraum, Lagerraum und Anschluss- bzw. Heizungsraum sowie einem Spitzboden
als Rohdachboden ggf. mit Nutzung als sogen. Kofferboden und Zugang lediglich Gber eine
Einschubleiter.

AuRRerdem befinden sich auf dem Grundstiick eine separate Grenzgarage mit Nutzung allenfalls
fuir einen kleineren PKW sowie ein rlickwartig an die Garage angebauter Holzschuppen als Ge-
rateschuppen o0.4.

o Nutzflache:
Eine diesbzgl. Angabe der Grundstlickseigentiimer 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
teilbemafRten Planunterlagen zum Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935 mit ca. 106,46 mz.

Hiervon entfallen auf die Wohnflache im Erdgeschoss (Hochparterre) des Gebaudes ca. 64,13
mz2 und auf die Wohnflache im Dachgeschoss des Gebaudes ca. 42,33 m2. Die vor der Kiiche
im Erdgeschoss belegene Terrasse im Niveau des vor dem Geb&ude belegenen Gartens mit
Zugang Uber eine AuRRentreppe aus der Kiche ist aufgrund der variablen GroRRe als anrechen-
bare Freisitzflache nicht in Ansatz zu bringen.

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht Berlin 2022/23,
Seite 49) betragt der durchschnittiche Umrechnungsfaktor Wohnflache/Geschossflache (wertre-
levante GF gemall BRW-RL) bei allen Ein-/Zweifamilienhausern naherungsweise 81/100.

Aus der wertrelevanten Geschossflache gemafld BRW-RL von 148,00 m? (ohne Kellerflache)
ergibt sich die Wohnflache gemafl Wohnflachenverordnung insoweit bei Ansatz des Wohn-/
Nutzflachen-Faktors von 0,81 gemal Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Immobili-
enmarktbericht Berlin 2022/2023) ohne Kellerflachen mit 148,00 m2 x 81 % = 119,88 m2 - die
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aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache von ca. 109,71 m2 (incl. Windfang) liegt insoweit ca.
8,5 % unter der sich aus der wertrelevanten Geschossflache (WGF) ergebenden Wohnflache
bzw. die sich aus der Geschossflache ergebende Wohnflache liegt ca. 9,3 % uber der sich aus
den Planvorlagen zum Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935 ergebenden Wohnflache.

Die durch den Unterzeichneten anhand der Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist der Gré3en-
ordnung nach als plausibel in der vorliegenden Bewertung zugrunde zu legen - die Abweichung
liegt im Rahmen der nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung zulassigen Toleranz von Wohn-
flachenabweichungen.

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 geman Abt. | Nr. 3 a) als
Antragsgegnerin in dem hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer als Beteiligter weist nach vorliegendem Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts einen anderen Wohnsitz auf.

Inwieweit ggf. ein Nutzungsentgelt seitens der Miteigentiimerin gemaf3 Abt. | Nr. 3 a) zugunsten
des Miteigentiimers des Grundstlicks gemaR Abt. | Nr. 3 b) 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 1900 bis 1949 in
einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 11,50 €/m? Wfl. bis 13,00 €/m? Wfl. und in
mittlerer und guter Wohnlage in einer Spanne von 12,50 €/m? Wfl. bis 15,00 €/m? Wfl., wobei
hierfir von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Wohnungsgrof3en zwi-
schen 110 m2 und 180 m2 (i.M. 140 m?2), 4 bis 5 Zimmern, Grundstiicksgréf3en von 500 m2 bis
900 m2 (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 giltiger Renovie-
rungsklausel und Verfugbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick ausgegangen wird.

Die Schwerpunktmiete fur Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh&usern (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 o6ffentlicher Férderung o.a. 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 Ortsiblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse” mit max. 10 % Uber der Ortsiblich-
keit bei Neuvermietung zu bericksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-
preisig bestehenden Mietverhéaltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verfug-
barkeit des Grundstiicks mit dem Potential einer Neuvermietung des Einfamilienhaus bzw. der
moglichen Eigennutzung nicht zu bertcksichtigen.

Die marktubliche Miethodhe fur das Bewertungsobjekt als Vorderlieger-Reihengrundstiick mit ei-
ner Flache von 538 m2 an einer untergeordneten erst teilweise fertiggestellten Quartierstralie
innerhalb einer 30 km/h-Zone mit Frequentierung allenfalls durch Anliegerverkehr in einem ein-
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fachen stark heterogen bebauten Einfamilienhausquatrtier in dezentraler Stadtlage mit Auswei-
sung im Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel als mittlere Wohnlage und aufstehendem vollun-
terkellertem 1%:-geschossigem Einfamilienhaus mit nur sehr einfachem Erscheinungsbild aus
dem Jahre 1936 und offenbar ab den 1960er Jahren sukzessive vorgenommenen Modernisie-
rungen insbesondere vermtl. in den 2000er Jahren nach Erwerb des Grundstiicks durch die ge-
genwartigen Eigentiimer u.a. mit Ausbau des unter ca. 45° beidseitig symmetrisch geneigten
Satteldaches zu Wohnzwecken sowie Neueindeckung des Daches, Einbau zeitgerechter
Kunststoff-Isolierglasfenster und Erneuerung der Sanitar- und Kiichenausstattungen etc. bei
insgesamt nach diesseitiger Ermittlung anhand der Planvorlagen zum Bauschein Nr. 598/35
vom 19.06. 1935 und tberschlaglicher Schatzung bzgl. des Dachraumausbaus vermtl. ca.
109,71 m2 anrechenbarer Wohnflache bei insgesamt vermtl. 4% Zimmern, zum Wohnzimmer of-
fener Kuche, Diele, Flur, Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette (EG) und Badezim-
mer (DG) und einer von aul3en oder aus der Kiiche Uber eine aul3enliegende Differenztreppe
vor der gartenseitigen Giebelseite belegenen kleinen Gartenterrasse sowie einem Keller mit
Flur, Lagerraum, Hauswirtschaftsraum und Heizzentrale u.a. als Hausanschlussraum nebst
Oltanklagerraum mit durchweg tiber Terrain liegenden Kellerfenstern sowie einem Spitzboden
vermtl. als Rohdachboden allerdings ohne ebenerdigem bzw. barrierefreiem Zugang tber eine
auBBenliegende Hauseingangstreppe mit 5 Steigungen bei insgesamt vermtl. weitgehend zeitge-
rechtem durchschnittlichem Ausbaustand auch in Ansehung der Belastung des Grundstiicks
durch ein zugunsten des Hinterliegergrundstiicks bestehenden GFL-Rechts mit hierdurch fak-
tisch um rd. 3,00 m x 31,00 m = 93,00 m2 kleineren Grundstiicksflache und hierdurch deutlich
kleineren Gartenflache bei insgesamt zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur
bzw. fuBlaufiger Versorgungslage in einer allerdings deutlichen Stadtrandlage ist nach diesseiti-
ger Auffassung mit rd. 12,00 €/m? Wfl. in Ansatz zu bringen.

Fur die Kellerflachen ist ein Mietansatz nicht zu beriicksichtigen - die Verfligbarkeit ist in dem
Mietansatz bereits enthalten.

Die ortslibliche 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 tuberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.o0.) gezahlt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der Verfligbarkeit von Stellplatzen im 6ffent-
lichen Straldenraum bei hier vorliegender offener Bebauung mit vergleichsweise geringer Wohn-
dichte eine Miethohe fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Garage auf dem Wohngrundsttick
selbst von rd. 80,00 €/Monat und fir einen Carport von 40,00 €/Monat und fur einen ungedeck-
ten Stellplatz von 30,00 €/Monat angemessen.

Fur den auf dem hier betroffenen Grundstuiick verfligharen Stellplatz in der nur vergleichsweise
kleinen Garage mit nur knappem Luftraumprofil im Zufahrtsbereich auf Ho6he des Windfangvor-
baus ist ein Mietansatz von 60,00 €/Monat in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
109,71 m2 WAl. x 12,00 €/m?3Wfl. =1.316,52 €/Monat

PKW-Stellplatz in der Grenz-

garage
1 Stpl. x 60,00 €/Stpl. = 60,00 €/Monat
Gesamtertrag 1.376,52 €/Monat [£ 12,55 €/m? WAl./Nfl.]
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¢ Bewirtschaftungskosten:

Seitens der Grundstlickseigentliimer oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anhangen
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft konnten diesbzgl. Angaben
nicht gemacht werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten 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 gemaf} 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 109,71 m2 WHAl. = 1.448,17 €/a

PKW-Stellplatz (gedeckt)

60,00 €/Stpl. X 1 Stpl. = 60,00 €/a

Mietausfallwagnis

16.518,24 €x2 % = 330,36 €/a
2.177,53 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fir das Gebaude als Einfamilienhaus mit 1
Wohnung im gegenwartigen Bestand sowie Garage mit 1 PKW-Stellplatz auf dem Grundstiick
betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 13,2 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M. ca.
12,55 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 109,71 m2 Wfl. insgesamt anrechenbarer Wohnflache ent-
sprechend rd. 1,65 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem
Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht bertcksichtigt (An-
satz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anléasslich des Besichtigungstermins

u.a. aufgrund fehlender Zuganglichkeit des auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaudes

und der separaten Grenzgarage lediglich sehr eingeschrankt wie folgt festgestellt werden:

— Die stral3enseitige Doppeltoranlage zur Hauszuwegung und Garagenzufahrt vor der sudli-
chen Grundstticksgrenze ist nicht sachgerecht montiert.

— Der Fassadenanstrich ist teilweise ausgeblichen oder nicht deckend aufgetragen - teilweise
liegen Ablauffahnen unter den Ortgangbekleidungen an der gartenseitigen Giebelseite und
unter den Fenstern vor.

— Unter dem First weist der Putz in der stra3enseitigen Giebelseite eine Beschadigung auf.
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— Unter dem Vordach der Hauseingangstir zum Windfangvorbau sind etliche Mantelkabel frei
hangend und lose verzogen. Uber dem Doppelfliigeltor der Garage sind Mantelkabel gleich-
falls im AuRenbereich wild an der Fassade verzogen.

— Das Garagen-Doppelfligeltor weist im Spritzwasserbereich Anstrichmangel auf.

— Bei einem Neubezug des Wohngeb&udes durch einen Erwerber respektive einen Dritten
sind nach Sachlage turnusmaRig erforderliche Schdnheitsreparaturen durchzufihren.

— Eine energetische Verbesserung bzgl. des Priméarenergieverbrauchs durch Einbau einer
Gas-Zentralheizung mit Brennwerttherme und zentraler Warmwasserversorgung Uber die
Heizungsanlage oder eine Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaik-
anlage sowie mit Einbau von Solarpaneelen zur Unterstitzung der Warmwasseraufberei-
tung Uber Solarthermie durfte geboten sein.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Méangel
oder Schéaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich der Besichtigungstermi-
ne nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden sind diesseitig nicht auszu-
schlie3en.

Gemald 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
hierflir nicht in Ansatz zu bringen.

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen 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 fir InstandsetzungsmafRnahmen kann bis max.
500,00 €/m? WfL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei blicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grol3erem 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 VD 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 MwsSt.) 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
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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, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/moglich/denkbar” ist.

Diesseitig wird insofern fur das Einfamilienhaus in Anlehnung an die Veroffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,normal“ (s.0.) ein etwa im Niveau der Halfte des unteren Rahmen-
wertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden In-
standsetzungsaufwand fur das betroffene Objekt in Héhe von grob berschléglich und pauschal
insgesamt rd. 30.000,00 € respektive rd. 275,00 €/m? WAl. bei einer zugrunde gelegten Wohn-
flache von ca. 109,71 m2 im Verkehrswert berlicksichtigt.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden bzw. den gebotenen Instandsetzungsaufwand wurde
nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Bericksich-
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.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsrickstau) 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 Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - geman 8 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tatséchlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortstiblich zugrunde gelegten Miethéhe 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 zunéchst nicht bertcksichtigt.

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
Grundstuckseigentiumer nicht beigebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor - ein
aktueller Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden.

Der hier vorliegende energetische Zustand des baulichen Bestandes auf dem Grundsttick aus
dem Jahre 1936 ist seit Errichtung des Einfamilienhauses vermtl. vor rd. 20 Jahren erheblich
verbessert worden, wobei an den Fassaden ein Warmedammverbundsystem und der Einbau
von Kunststoff-Isolierglasfenstern realisiert wurden und bereits im Jahre 1970 die Umstellung
von festen auf fliissigen Brennstoff und zwischenzeitlichen der Austausch des Kessels als Nie-
dertemperatur- oder Brennwertkessel erfolgte - die Warmwasseraufbereitung erfolgt allerdings
vermtl. noch tber einen elektrischen Durchlauferhitzer.

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
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Kosten bei weiterer energetischer Modernisierung des Gebaudes hinsichtlich der Gebaudehille
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.

In dem hier zugrunde gelegten Instandsetzungsaufwand sind energetisch begriindete Moderni-
sierungen insbesondere bzgl. regenerativer Energie nicht berticksichtigt.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaR Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundsttckswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich gemal Sachwertmodell des zustandigen Gut-
achterausschusses bei hier vorliegendem Alter des Einfamilienhauses zum Bewertungsstichtag
von 87 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 1936) und vorliegendem normalem Bauzustand (Zu-
standsnoten ,gut®, ,normal® oder ,schlecht®) nach Durchfiihrung von InstandsetzungsmaRnah-
men mit 40 Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von 87 Jahren und nor-
malem Bauzustand mit gleichfalls 40 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA noch rd.
40 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1936 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungs-
dauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit rd. 40 Jahren und das fiktive
Baujahr mit 1983.

Die urspriinglich theoretische Nutzungsdauer ist bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr 1936
und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer bereits erschopft.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Ein Mietvertrag ist nach Sachlage nicht vereinbart. Das Grundstiick und das auf dem betroffe-
nen Grundstiick aufstehende Gebaude werden durch die Miteigentiimerin geman Abt. | Nr. 3 a)
als Antragsgegnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer als Beteiligter weist nach vorliegendem Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts einen anderen Wohnsitz auf.

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

¢ Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstiicks erfolgt nach Sachlage durch die Eigentimer
bzw. die ortsansassige Miteigentiimerin gemaf Abt. | Nr. 3 a) als Besitzerin des Grundstlicks.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich um ein vermtl. insgesamt
weitgehend erst Mitte der 2000er Jahre zeitgerecht ausgestattetes Einfamilienhaus in Massiv-
bauweise mit vollstandiger Unterkellerung und Erdgeschoss als Hochparterre nebst dartiber be-
legenem Satteldach mit Ausbau zu Wohnzwecken sowie einem Spitzboden mit Zugang vermtl.
Uiber eine Einschubleiter als Kriechboden ohne Ausbaumdéglichkeit.
Aufgrund fehlender Zugénglichkeit des auf dem Grundstlck aufstehenden Einfamilienhauses
und der separaten Grenzgarage anlasslich der Ortstermine konnten Mangel oder Schaden im
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Wesentlichen allenfalls hinsichtlich der Fassaden festgestellt werden. Das Erscheinungsbild des
Wohngebaudes und auch der Garage ist einfach.

Die Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss von ca. 109,71 m2 mit 4% Zimmern, zum Wohn-
zimmer offener Kiiche, Diele, Flur, Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette (EG) und
Badezimmer (DG) und einer von auf3en oder aus der Kiiche tiber eine aul3enliegende Differenz-
treppe vor der gartenseitigen Giebelseite belegenen kleinen Gartenterrasse sowie einem Keller
mit Flur, Lagerraum, Hauswirtschaftsraum und Heizzentrale u.a. als Hausanschlussraum nebst
Oltanklagerraum sowie einem Spitzboden vermtl. als Rohdachboden ist allenfalls durchschnitt-
lich, aber fiir eine kleine Familie ausreichend.

Die separate Grenzgarage weist eine vergleichsweise knappe Grof3e mit einfachstem Brettholz-
Doppelflugeltor und einem PKW-Stellplatz allenfalls fiir ein kleineres Fahrzeug auf.

Vorteilhaft ist die Verflgbarkeit der vollstandigen Unterkellerung des Gebaudestamms ohne den
Windfangvorbau und die eingehauste gartenseitige Kellerzugangstreppe.

Nachteilig sind das Fehlen einer ebenerdigen Freisitzflache mit Zugang unmittelbar aus dem
Hochparterre und das Fehlen eines barrierefreien Geb&udezugangs.

Nachteilig ist die Lage des Grundstiicks in absoluter Stadtrandlage mit allerdings ausreichender
Nahversorgung und zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur bei nominell mitt-
lerer Wohnlage nach Mietspiegel.

Der StraBenraum vor dem Grundstiick wirkt sehr einfach und ist insbesondere nach starkeren
Regenfallen mit grof3flachiger Lachenbildung und aufgeweichtem Boden der unbefestigten
FuRBwege u.a. auf Hoéhe des hier betroffenen Grundstiicks problematisch.

Nachteilig ist gleichfalls die Belastung durch ein entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ver-
laufendes GFL-Recht mit einer Flache von 3,00 m x 31,00 m = 93,00 m2.

Der Erschlie3ungskorridor in Verbindung mit dem GFL-Recht bewirkt nach diesseitiger Auffas-
sung eine nur eingeschrankte Individuierungsmaéglichkeit im Bereich der Grundsticksfreiflachen
insbesondere vor der gartenseitigen Gebaudefront, weshalb bereits eine vollwertige Einfriedung
auf dem Grundsttick selbst zu dem ErschlieBungskorridor als geschlossener Sichtschutz errich-
tet worden ist, wobei auch eine Zufahrt oder Zuwegung zu dem riickwartigen Gartenteil des
Grundstucks Uber den mit dem GFL-Recht belasteten Erschliel3ungskorridor im gegenwartigen
Bestand nicht mehr vorhanden ist. Faktisch ist die Flache von 93,00 m3 analog einem sogen.
Hammerstiel eines Hinterliegergrundstiicks als sogen. Hammergrundstiick absolut abgéangig.

Nachteilig ist aulRerdem die vergleichsweise unzweckmalfig grof3e Vorgartentiefe mit auf dem
Grundstlick aufstehenden Wohngebaude deutlich hinter der Baufluchtlinie.

Vorteilhaft sind die Orientierung des riickwartigen Gartens nach Westen und die Lage des
Grundstucks an einer ruhigen Quartierstraf3e ohne nennenswerten Fahrzeugverkehr bei aller-
dings ggf. temporar vorliegenden Stérungen bei entsprechenden Witterungslagen aufgrund von
Abrollgerauschen der im Nahbereich verkehrenden S-Bahnlinie.

e Unterhaltung:
Das Einfamilienhaus und die Garage mit in dem Wohnumfeld schrill hervorstechendem rotem
Fassadenanstrich macht trotz vorliegender Méngel aufgrund der vermtl. vor rd. 20 Jahren im
Zuge des Erwerbs durch die gegenwartigen Grundstiickseigentimer vorgenommenen Mod.-/
Inst.-Malinahmen einen insgesamt ausreichend gepflegten Eindruck. Substanzielle Mangel
oder Schaden waren anlasslich der beiden Ortstermine nicht erkennbar.
Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaude und die Freiflachen des Grundstiicks wei-
sen einen insgesamt zufriedenstellenden Zustand auf. Kleinere Mangel sind zu verzeichnen -
zusatzlich sind energetisch relevante Modernisierungen bzgl. der Heizwarme bei hier vorhan-
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dener Ol-Zentralheizung und der Warmwasserversorgung vermtl. tiber einen elektr. Durchlauf-
erhitzer nach diesseitiger Auffassung geboten.

Bei einem Nutzerwechsel sind auRerdem Schonheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten
etc. erforderlich.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung lediglich ein vergleichsweise kleiner Instandset-
zungsaufwand vor, fiir dessen Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kosten-
aufwand in H6he von rd. 30.000,00 € im Verkehrswert bertcksichtigt wird. Energetische Moder-
nisierungen bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in dem Ansatz nicht be-
ricksichtigt.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Gebaudeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich der beiden Ortstermine u.a. aufgrund fehlender Zuganglichkeit der auf dem Grundsttick
aufstehenden Gebaude durch den Unterzeichneten nicht ermittelt werden.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebau-
des als Einfamilienhaus nebst separater Grenzgarage durch zukinftige Eigentiimer selbst aus-
gegangen, so dass nachfolgend fur einen Erwerber/Ersteher im hier anhangigen Zwangsver-
steigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft der ideelle Wert der Immobilie im Vor-
dergrund stehen dirfte, wobei der Instandsetzungsaufwand etc. als Wertminderungsposition fur
eine nachhaltige Nutzung zu beriicksichtigen ist.
Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Grundstlicks mit aufstehender Bebauung
herzuleiten und anhand von Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses respektive dem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in Berlin fir das Jahr 2022 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Ni-
veau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung 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 20. De-
zember 2023 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Grundrisse KG, EG und DG sowie Gebaudeschnitt des Wohngebaudes i.M. 1:100 der Bau-
vorlagen zum Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935

—  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 ErschlieBungsbeitra-
ge nachgefragt sowie Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdliche Beschréankungen und Be-
anstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Wedding wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundsticks zur
Verfligung gestellt.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes tber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen 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 fur das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schlussiger Marktwert nur unter Berticksichtigung eines aus
marktublichen Verkaufserldsen 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 Zweifamilienhduser vergleichbarer Art, Grof3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstiitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir 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 fur 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 stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind tUberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Bilsenkrautstr. 15 (Flurstiick 798) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage dar -
nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine mittlere
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstiicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 710,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2023 von 750,00 €/m? fir 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 % zu mindern und nach Ermittlungen
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des Gutachterausschusses mit rd. 710,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und
marktgerecht anzuhalten.

Gemal 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung 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
(gemalf 8§ 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 798) mit einer Flache von 538 mz ergibt sich hier-
nach wie folgt:

538,00 m2 x 710,00 €/m? = 381.980,00 €
rd. 382.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlie3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend allerdings noch zu erwarten, wobei der Zeitpunkt und die Hohe der Kostenbei-
trage bei der zustandigen Behorde bisher nicht bekannt sind.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemafl GAA-Modell ist flr das Einfamilien-
hausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von 750,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,4 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fir das Einfamilienhausgrund-
stiick mit aufstehendem Wohngebaude nebst Garage ohne Abschlage mit:

538,00 m2 x 750,00 €/m? = 403.500,00 €
rd. 404.000,00 €

Nachrichtlich:

Nach vorliegendem Baulastenblatt 2060, Seite 1 vom 14.08.1989 mit Anderung am 11.12.1989
(s.0.), besteht zugunsten des in Hinterliegerlage belegenen Nachbargrundstiicks Bilsenkrautstr.
15A eine ErschlieBungsbaulast (GFL-Recht) entsprechend der Grunddienstbarkeit gemaf Abt.
[l Nr. 1 des vorliegenden Grundbuchs von Heiligensee, Blatt 9045, tiber eine Flache des hier
betroffenen Grundstiicks von ca. 3,00 m x 31,00 m = 93,00 mz2.

Eine Vereinbarung Uber ein evtl. zu leistendes Entgelt fir die Nutzung des hier betroffenen
Grundstuicks ist nach diesseitigem Kenntnisstand bzw. Angabe der Eigentimerin des Hinterlie-
gergrundstiicks nicht getroffen worden - bzgl. der Herstellung und Unterhaltung der Flache des
GFL-Rechts auf dem dienenden Vordergrundstiick ist dem Vernehmen nach zulasten des inso-
fern herrschenden Hinterliegergrundstiicke keine dinglich gesicherte Vereinbarung getroffen
worden.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung von einem unentgeltlichen GFL-Recht ausge-
gangen. Bei hier vorliegender Auslegung des GFL-Rechts ist die Unterhaltungspflicht dem herr-
schenden Hinterliegergrundstiick zuzuschreiben.

Die Belastung des betroffenen Grundstiicks durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist markt-
ublich mit ca. 50 % des Bodenwertes der belasteten Flache in Ansatz zu bringen, auch wenn im
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gegenwartigen Bestand keine Nutzung durch das dienende Vorderliegergrundstiick vorliegt und
zweckmaRig ware. Der Barwert der Belastung ergibt sich analog zur vorstehenden Bodenwer-
termittlung wie folgt:

Bodenwert als ewige Rente
3,00 m x 31,00 m x 710,00 €/m? x 50 % = 33.015,00 €

Barwert der Belastung durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: rd. 33.000,00 €

3. Sachwert

Fir das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Einfamilienhaus ist der Sachwert auf der
Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-WertV 21) vom 19. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01. 2022, zu ermitteln.

Der Sachwert des Objektes (Einfamilienhausgrundstiick) geman § 35 ImmoWertV 21 sowie
GAA-Modell setzt sich zusammen aus dem Bauwert und dem Bodenwert des Grundstiicks.

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten geman
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf3 § 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fir 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 Grundstiicken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstuicksmarkt in Berlin zum Stichtag 30.06.2022) zu ermitteln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstlicks Bilsenkrautstr. 15 (Flurstiick 798) 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 gemafr 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 fir 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

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

— fir 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. Zweifamilienh&user findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
maf Veroffentlichung in den statistischen Berichten des Statistischen Bundesamtes [fur 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)
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— 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
gemaln diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

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

— Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten veréffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.a. [fur die An-
wendung der Sachwertfaktoren 2022 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 anzuset-
zen]

— 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 o0.a.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (Stral3enland,
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 gemal 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 Einzelhduser, 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 Berlcksichtigung von
Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

AulRenwande 1,0 23 %
Déacher 1,0 15 %
AuRentiren und Fenster 1,0 11 %
Innenwande 1,0 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11%
FuBboden 1,0 5%
Sanitéareinrichtungen 1,0 9 %
Heizung 1,0 9 %
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

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

Ermittlung Kostenkennwert

AulRenwande 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
AuRentiren und Fenster 1,0 x 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
FuBboden 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

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 Berlicksichtigung eines Spitzbodens ohne ggf.
zweckmaRigem Ausbau gemal GAA-Modell (Gebaude-Typ 1.01 gem. Anlage 1 SW-RL, NHK
2010) ein Abschlag vom Kostenkennwert mit 5 % in Ansatz zu bringen.

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

Ein Korrekturfaktor fir Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) ist geman Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.

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

248,12 m? BGF x 954,75 €/m? BGF = 236.892,57 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fir 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 November 2023 auf der Basis 2015 = 100 % bei 161,3 %,
was einer Steigerung von 9,6 % entspricht.

Gemal} Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fur den Neubau von Wohn-
gebauden incl. Umsatzsteuer im Bundesgebiet fir 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 gemall GAA-Model insoweit zun&chst nicht zu bertcksichtigen.
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Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

236.892,57 € x 163,39 % : 100,0 % = 387.058,77 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemalf 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
gemanl 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 Gebaude mit Baujahr bis 1948 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhan-
gigkeit vom Baualter (87 Jahre bei Baujahr 1936) und normalem baulichen Zustand nach Reali-
sierung von Instandsetzungsmafnahmen mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tat-
sachlich vorliegendem Gebéaudealter von rd. 87 Jahren bzw. dem Baujahr 1936 ergibt sich hier-
nach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 40 Jahren, die tatsachlich fir die Abschreibung
modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer 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. 87 Jahren bzw. dem Baujahr 1936 (Baujahre bis 1948, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand (nach Durchfiihrung von Instandsetzungsmaf3-
nahmen) noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

Die Alterswertminderung des Objektes ist in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 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:

387.058,77 € - 50,0 % = 193.529,38 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst. 798)

mit Richtwertansatz zum 01.01.2022

538,00 m2 x 750,00 €/m? (s.0.) 403.500,00 €
597.029,38 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhduser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighdauser in den Altbezirken Reinickendorf,
Weilensee, Hellersdorf und Képenick (Tabelle 1 Nr. 4) bei einem Grundstiickssachwert von
400.000,00 € mit 1,27 und bei einem Grundstickssachwert von 600.000,00 € mit 1,21 (Tabelle
7).

Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstickssachwert in Hohe von
597.029,38 € interpoliert mit
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1,211
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
abzgl. Abschlag fur Baujahresgruppen von 1920 bis 1948: . 0,180
kein Zu- oder Abschlag fir 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 mittlere stadtraumliche Wohnlage: 0,000
zzgl. Zuschlag fur Stadtlage (Westteil der Stadt): + 0,082

1,113

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

597.029,38 € x 1,113 = 664.493,69 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks

nach GAA-Modell ohne Berilicksichtigung des Zeit-
wertes der Grenzgarage in Hohe von rd. 5.000,00 €,
ohne Berlcksichtigung der Marktanpassung bzgl. der
seit Mai 2022 bis November 2023 um 9,6 % gestie-
genen Baukosten unter Berticksichtigung der Alters-
wertminderung in Hohe von rd. 19.000,00 €, ohne
Bertlicksichtigung 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. -22.000,00 €, ohne Beriick-
sichtigung des Instandsetzungsaufwands in Hohe von
rd. 30.000,00 €: rd. 664.000,00 €

Unter Bericksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes der Grenzgarage in Hohe von rd. 5.000,00 €,
bzgl. der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis November 2023 um 9,6 % gestiegenen
Baukosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung in Hohe von rd. 19.000,00 €, bzgl.
der Marktanpassung aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der weiteren Markt-
entwicklung gegentiber dem Richtwert zum 01.01.2022 gemaR Sachwertmodell in Hoéhe von rd.
-22.000,00 € (381.980,00 € ./. 403.500,00 € = -21.520,00 € bzw. rd. -22.000,00 €) und bzgl. des
Instandsetzungsaufwands in Héhe von rd. 30.000,00 € ergibt sich der vorlaufige marktange-
passte Sachwert fir das mit einem Einfamilienhaus etc. bebaute Grundstiick mit 664.000,00 € +
5.000,00 € + 19.000,00 € ./. 22.000,00 € ./. 30.000,00 € = 636.000,00 € bzw. rd. 640.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Einfamilienhaus nebst Grenzgarage bebauten Grundstiicks
(Flurstiick 798) 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 verfugbaren Gebéaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.
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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

109,71 m2 x 12,00 €/m?/Monat x 12 Monate = 15.798,24 €

separate Einzelgarage mit 1 PKW-Stellplatz

1 PKW-Stpl. x 60,00 €/Stpl. x 12 Monate = 720,00 €
16.518,24 €

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

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 13,2 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,65 €/m2 Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 16.518,24 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: J. 2.180,41 €
Reinertrag: 14.337,83 €

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 fiir grol3e Ein-/Zweifamilienhauser
bzw. Villen/Landh&user in einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 %, fur freistehende Einfamilienhduser
in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und fir 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 Reihenendh&auser/Reihenmittelhduser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer GréRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wfl. 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 fur grof3e Einfamilienhauser bzw. Villen/Landh&user bei einer Grofie
von durchschnittlich ca. 350 m2 Wil. 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 fiur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villen nicht
ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender durchschnittlicher Grof3e des Grundstiicks von 538 m? auch
unter Bertcksichtigung der mit rd. 93 m2 durch ein GFL-Recht belasteten Flache respektive
noch 445 mz2 individuell nutzbarer Grundsticksflache und aufstehendem freistehendem 1%2-ge-
schossigem vollunterkellertem Einfamilienhaus aus dem Jahre 1936 mit vermtl. zuletzt vor rd.
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20 Jahren durchgefihrten Mod.-/Inst.-MalRhahmen u.a. mit baulichen Veranderungen bzw. rea-
lisiertem Dachraumausbau zu Wohnzwecken mit vermtl. insgesamt bereits zeitgerechtem Aus-
baustandard bei ca. 109,71 m? anrechenbarer Wohnflache zzgl. rd. 60,00 m? Kellerflache mit
Uber Terrain liegenden Fenstern bei weitgehend ca. 1,70 m bzw. im Hauswirtschaftsraum auch
ca. 2,40 m lichter Raumhdhe und Spitzboden als Kriechboden ohne Eignung fiir einen zweck-
mafigen Ausbau mit lichter Hohe unter dem First von knapp 1,50 m bei ca. 45° beidseitiger
Neigung des Satteldachesmit Spitzboden als Kriech- bzw. Kofferboden trotz der nicht barriere-
freien Zuganglichkeit des Erdgeschosses als Hochparterre in Ansehung der nach Mietspiegel
ausgewiesenen mittleren Wohnlage mit ausreichender Versorgungslage und zufriedenstellen-
der technischer und sozialer Infrastruktur in allerdings deutlicher Stadtrandlage insbesondere
unter Berucksichtigung der vergleichsweise langen Restnutzungsdauer gemaR GAA-Modell bei
vorliegendem Gebaudealter von 87 Jahren trotz des vergleichsweise einfachen Erscheinungs-
bildes des auf dem Anwesen aufstehenden Geb&audes sowie in Ansehung der hier vorliegenden
nachgefragten Gréfl3e der Wohnung von insgesamt ca. 109,71 m2 Wfl. bei 4% Zimmern, zum
Wohnzimmer offener Kiiche, Diele, Flur, Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette (EG)
und Badezimmer (DG) und einer von auf3en oder aus der Kiiche tber eine auf3enliegende Diffe-
renztreppe vor der gartenseitigen Giebelseite belegenen kleinen Gartenterrasse sowie einem
Keller mit Flur, Lagerraum, Hauswirtschaftsraum und Heizzentrale u.a. als Hausanschlussraum
nebst Oltanklagerraum und einer von auf3en direkt zuganglichen aber eingehausten Kellertrep-
pe sowie einem Spitzboden vermtl. als Rohdachboden sowie der Verfligbarkeit eine separaten
Grenzgarage allerdings bei nur geringer Grof3e allenfalls fir kleinere PKW aufgrund der gegen-
wartig noch andauernden Finanzkrise mit teilweise restriktiver Kreditausreichung insbesondere
in Ansehung der deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin
tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd.
2,0 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,0 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 14.337,83 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

381.980,00 € x 2,0 % A 7.639,60 €
6.698,23 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fiir 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. 87 Jahren
(Baujahre bis 1948 - hier: 1936) und Bauzustandsnote ,normal“ (nach Durchfiihrung von erfor-
derlichen Instandsetzungsmafinahmen) noch 40 Jahre.

Nach 88 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 gemafd Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,0 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 27,36.

6.698,23 € x 27,36 = 183.263,57 €
rd. 183.000,00 €
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Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundsticks Bilsenkrautstraf3e 15 (Flurstiick 798) lasst sich
wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 183.000.00 €
Bodenwert: 382.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstlcks: 565.000,00 €
abzgl. Wertminderung wegen des Instandsetzungsaufwands: rd. ./ 30.000,00 €
Ertragswert des Grundstticks: 535.000,00 €

rd. 540.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Einfamilienhausgrundstiicks Bilsenkrauststr. 15
(Flurstiick 798) 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 Werterhohung/-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 fur das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - fir den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
ublich realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserléses und
dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

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
664.000,00 € um rd. 15 % zu mindern - der resultierende Sachwert in Hohe von 664.000,00 € ./.
15 % = 564.400,00 € bzw. rd. 564.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonsti-
gen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in Hohe von rd. 2.000,00 €
respektive zusammen rd. 566.000,00 € (ohne Instandsetzungsaufwand) liegt insoweit mit ca.
0,2 % Uber dem unbeeinflussten Ertragswert in Hohe von rd. 565.000,00 € (ohne Instandset-
zungsaufwand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hohe von rd. 564.000,00 € ent-
spricht einem Preis von rd. 5.140,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 109,71 m? anrechenbarer
Wohnflache bzw. rd. 3.810,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei Ansatz von ca. 148,00 mz
wertrelevanter Geschossflache gemafll GAA-Modell sowie dem rd. 34,1-fachen des Jahresroh-
ertrages auf Basis der ortsiiblichen Nettokaltmiete (in Héhe von 16.518,24 €/a).

Gemalf 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 1920 bis 1948 bei Grundstiicksflachen von 425 m? bis 977 m? bzw. i.M. 679 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 85 m2 bis 236 m2 bzw. i.M. 154 m2 in einer Spanne von
2.358,00 €/m? wGF bis 6.323,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 4.222,00 €/m? wGF, wobei insge-
samt 177 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach noch bis
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Herbst 2022 weiter steigender Tendenz und dann zunéchst gleichbleibender und dann leicht
fallender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fur 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 fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern in
einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse von 1900 bis 1949 in einer Spanne von
450.000,00 € (rd. 3.215,00 €/m? Wfl.) bis 600.000,00 € (rd. 4.285,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
525.000,00 € (rd. 3.750,00 €/m? Wfl.) sowie in mittlerer und guter Wohnlage in einer Spanne
von 550.000,00 € (rd. 3.930,00 €/m2? Wfl.) bis 700.000,00 € (rd. 5.000,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
625.000,00 € (rd. 4.465,00 €/m? WHfl.), 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 Gberwiegender 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 Grundstlick ausgegangen wird.

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

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zunéchst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das unbelastete
bzw. (wert-)unbeeinflusste (frei verfugbare bzw. bezugsfreie) Einfamilienhausgrundstiick u.a. in
Ansehung der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichswei-
se ginstigem Zinsniveau trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen
auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fiir 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. 61,6 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 9,8 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern mit Baujahren von 1920 bis 1948 in einfacher und mittlerer Wohnlage in
Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemal aktuellem Immo-
bilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auRerdem bei Ansatz der Wohnflache von ca. 109,71 m2 Wfl. ca.
67,1 Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 5,3 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus
dem Jahre 2022 fir alle Arten von Einfamilienh&usern ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung
im Altbezirk Reinickendorf gemaf Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des zusténdigen
Gutachterausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der Wohnflache von ca. 109,71 m2 Wfl. ca. 20,0 % Uber dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10.2022 bis 01.10. 2023 fur Grundstucke mit
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freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern mit Baujahresklasse von 1900 bis 1949 in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf gemanR Veroffentlichung des IVD Berlin-
Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Der Wert liegt bei Ansatz der Wohnflache von ca. 109,71 m2 Wfl. ca. 2,8 % Uber dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10.2022 bis 01.10. 2023 fir Grundsticke mit
freistenenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit Baujahresklasse von 1900 bis 1949 in mittlerer
bis guter Wohnlage im Bezirk Reinickendorf gemaf Verotffentlichung des IVD Berlin-Branden-
burg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der Wohnflache von ca. 109,71 m2 Wfl. ca. 33,2 % Uber dem
Kaufpreisschwerpunkt flr Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern ohne Be-
riicksichtigung der Baujahresklasse in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf
gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024
mit Stichtag 01.10.2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der Wohnflache von ca. 109,71 m2 Wfl. ca. 14,2 % Uber dem
Kaufpreisschwerpunkt fir Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern ohne Be-
ricksichtigung der Baujahresklasse in mittlerer bis guter Wohnlage im Bezirk Reinickendorf ge-
malf Veroffentlichung 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 separaten Grenzga-
rage in Hohe von rd. 5.000,00 €, der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis November
2023 um 9,2 % gestiegenen Baukosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung in Ho-
he von rd. 19.000,00 € sowie Minderung aufgrund der Marktanpassung aufgrund des gefallenen
Bodenwertes in Ansehung der stagnierenden bzw. nachgebenden weiteren Marktentwicklung
gegeniuber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 gemal Sachwertmodell in Héhe von rd.
-22.000,00 € und aufgrund des Instandsetzungsaufwands in Héhe von rd. 30.000,00 €) um den
jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen: 564.000,00
€ + 5.000,00 € + 19.000,00 € ./. 22.000,00 € ./. 30.000,00 € = 536.000,00 € rd. 540.000,00 €.

Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit rd.
3.650,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 148,00 m2 wGF bzw. rd. 4.920,00 €/m? Wfl. bei Ansatz
von ca. 109,71 m? Wohnflache und das 32,7-fache des marktfahigen Jahresrohrertrags bei An-
satz von 16.518,24 €/a.

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Grundstuicks Bilsenkrautstralie 15
(Flurstiick 798) in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstichtag 20.
Dezember 2023 gemali § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des
Grundbuches auf rd.:

540.000,00 €

(i.W. finfhundertvierzigtausend Euro)

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

Nach vorliegendem Baulastenblatt 2060, Seite 1 vom 14.08.1989 mit Anderung am 11.12.1989
(s.0.), besteht zugunsten des in Hinterliegerlage belegenen Nachbargrundstiicks Bilsenkrautstr.
15A eine ErschlieBungsbaulast (GFL-Recht) entsprechend der Grunddienstbarkeit gemafr Abt.
[l Nr. 1 des vorliegenden Grundbuchs von Heiligensee, Blatt 9045, tiber eine Flache des hier
betroffenen Grundstiicks von ca. 3,00 m x 31,00 m = 93,00 mz2.

Eine Vereinbarung Uber ein evtl. zu leistendes Entgelt flr die Nutzung des hier betroffenen
Grundstticks ist nach diesseitigem Kenntnisstand bzw. Angabe der Eigentiimerin des Hinterlie-
gergrundstiicks nicht getroffen worden - bzgl. der Herstellung und Unterhaltung der Fléche des
GFL-Rechts auf dem dienenden Vordergrundstiick ist dem Vernehmen nach zulasten des inso-
fern herrschenden Hinterliegergrundstiicke keine dinglich gesicherte Vereinbarung getroffen
worden.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung von einem unentgeltlichen GFL-Recht ausge-
gangen. Bei hier vorliegender Auslegung des GFL-Rechts ist die Unterhaltungspflicht dem herr-
schenden Hinterliegergrundstiick zuzuschreiben.

Die Belastung des betroffenen Grundstticks durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist markt-
ublich mit ca. 50 % des Bodenwertes der belasteten Flache in Ansatz zu bringen, auch wenn im
gegenwartigen Bestand keine Nutzung durch das dienende Vorderliegergrundstiick vorliegt und
zweckmaRig ware. Der Barwert der Belastung ergibt sich analog zur vorstehenden Bodenwer-
termittlung wie folgt:

Bodenwert als ewige Rente
3,00 m x 31,00 m x 710,00 €/m? x 50 % = 33.015,00 €

Barwert der Belastung durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: rd. 33.000,00 €

Der Barwert der Belastung durch das GFL-Recht ist als weiteres objektspezifisches Merkmal
von dem Verkehrs- bzw. Marktwert des bereits (wert-)beeinflussten Objektes (nach allgemeiner
Marktanpassung) bei analoger spezieller Marktanpassung zusatzlich in Abzug zu bringen:

536.000,00 € ./. (33.000,00 € ./. 15 %) = 507.950,00 € rd. 510.000,00 €

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Bilsenkrautstrae 15
(Flurstick 798) in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstichtag 20.
Dezember 2023 gemal § 194 BauGB unter Beriicksichtigung der Belastung gemaf Abt. 11 Nr. 1
des Grundbuches auf rd.:

510.000,00 €

(i.W. finfhundertzehntausend Euro)

Dieser Verkehrswert durfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihdndiger Veraul3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Nachrichtlich B:

Fur das herrschende Grundstiick Bilsenkrautstraf3e 15 (Flurstiick 797) in Hinterliegerlage hinter
dem Bewertungsobijekt ergibt sich der Wert des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts aus der Héhe
der ohne Bestehen des Rechtes zu entrichtenden Notwegerente, deren Hoéhe sich It. Fischer/
Simon in Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®, 6. Auflage 2010, Bundesanzei-
gerverlag, S. 2820, ,allein nach der durch das Notwegerecht bedingten Wertminderung des be-
lasteten Grundstlcks® richtet, wobei zur Ermittlung der Notwegerente der Bodenwert im Zeit-
punkt der Entstehung des Rechts zugrunde zu legen ist.

Die Grundsticksteilung mit beabsichtigter Bebauung des riickwartigen Grundstiicks erfolgte
geman Eintragung in das Baulastenverzeichnis bereits am 14.08.1989 (s.0.).

Das bezogene Recht wurde gemaf Bewilligung vom 10.05.1991 nach § 9 GBO in das Grund-
buch (Heiligensee, Blatt 9045) als Grunddienstbarkeit am 24.07.1991 eingetragen.

Der Bodenrichtwert fir das Grundsttick betrug zum 31.12.1988 520,00 DM/mz entsprechend
265,87 €/m? und zum 31.12.1990 650,00 DM/m? entsprechend 332,33 €/m2.

Unter Berlicksichtigung der seinerzeit geltenden Bauleitplanung nach Baunutzungsplan war
zum Zeitpunkt der Grundsticksteilung bzw. Errichtung des rickwartigen Gebaudes eine bauli-
che Ausnutzung des dienenden Grundstiicks mit einer GFZ von rd. 0,4 (s.0.) realisierbar. Der
seinerzeit fur die Grundstiickslage zutreffende Bodenrichtwert ist insoweit als angemessener
Bodenwert zugrunde zu legen.

Bei linearer Bodenwertentwicklung und einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4.
ergibt sich die Bodenwertsteigerung innerhalb von 24 Monaten mit 25,0 %.
Insoweit betragt der Bodenwert per August 1989: 265,87 €/m? + 8,334 % = 288,03 €/m>.

Analog zur Belastung des dienenden Grundstiicks wird der halftige Bodenwert der belasteten
Teilflache als Grundlage zur Ermittlung der Hohe der Notwegerente in Ansatz gebracht. Der
Barwert der Belastung ergibt sich im Zeitpunkt der Entstehung des Rechts (1989) als ewige
Rente wie folgt:

3,00 m x 31,00 m x 288,03 €/m? x 50 % = 13.393,40 €

Barwert der Belastung durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: rd. 13.000,00 €

Dieser Wert entspricht einer als ewige Rente kapitalisierten Notwegerente in Héhe von 267,87
€/a bei einem Liegenschaftszinssatz von seinerzeit 2,0 % und einem Vervielfaltiger von 50,0.

13.393,40 € x 2,0 % = 267,87 €/a
267,87 €/a x 50,0 = 13.393,40 €
rd. 13.000,00 €

Gemal vorliegender Urkunde (Bewilligungen vom 10.05.1991) zur Eintragung der in Abt. Il Nr.
1 des Grundbuches verzeichneten Grunddienstbarkeit (GFL-Recht) ist eine Vereinbarung tber
ein evtl. zu leistendes Entgelt nicht getroffen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustén-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 21.12.2023 ist das hier betroffene
Grundstick nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.

Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ih-
re Quelle auf dem hier betroffenen Grundstuck hat, liegen gegenwartig nicht vor und kdnnen
nicht ausgeschlossen werden.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen tber 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 gemafn Abt. | Nr. 3 a) als Besitzerin des Grundstuicks.

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 erlbrigt sich daher. Ein Wohngeld wird insoweit nicht
erhoben.

Zu c)

Ein Mietvertrag ist nach Sachlage nicht vereinbart. Das Grundstiick und das auf dem betroffe-
nen Grundstiick aufstehende Gebaude werden durch die Miteigentiimerin gemaf Abt. | Nr. 3 a)
als Antragsgegnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft eigengenutzt. Der Miteigentiimer als Beteiligter des Zwangsversteigerungs-
verfahrens weist nach vorliegendem Beschluss des Vollstreckungsgerichts einen anderen
Wohnsitz auf.

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 8 17 WoBindG besteht nicht - das Objekt wurde
freifinanziert errichtet und im Jahre 1936 fertiggestellt. Vermtl. wurden vor rd. 20 Jahren weitge-
hende Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen bzw. auch Dachraum-Ausbaumal-
nahmen durchgefiuhrt, die vermtl. freifinanziert durchgefuihrt wurden - in Anspruch genommene
offentliche Darlehen ergeben sich aus dem vorliegenden Grundbuch des Grundstiicks nicht.

Die Wohnflachen sind insoweit preisfrei nach BGB zu vermieten.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Zuf)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind vermtl. nicht vor-
handen. Diesbzgl. Feststellungen konnten anlasslich der beiden Ortstermine durch den Unter-
zeichneten aufgrund fehlender Zuganglichkeit des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebau-
des nicht getroffen werden.

Die vermtl. vorhandenen Kichenausstattungen als Einbaukuche stellen nach diesseitiger Auf-
fassung einen wesentlichen Bestandteil des Gebaudes bzw. mindestens Zubehor dar.

Die im Bereich des mit einem GFL-Recht belasteten ErschlielBungskorridors auf dem hier be-
troffenen Grundsttick vor der nordlichen Grundstiicksgrenze zugunsten des Hinterliegergrund-
stiicks nach Sachlage durch die Eigentimer des Hinterliegergrundstiicks installierten 5 Edel-
stahl-Pollerleuchten mit einem vermuteten Zeitwert von zusammen max. 1.000,00 € wurden im
ausgewiesenen Verkehrswert nicht mitgeschatzt.

Zu Q)

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

Zu h)

Das Einfamilienhaus und die Garage mit in dem Wohnumfeld schrill hervorstechendem rotem
Fassadenanstrich macht trotz vorliegender Mangel insbesondere hinsichtlich des nicht decken-
den bzw. fleckigen Fassadenanstrichs aufgrund der vermtl. vor rd. 20 Jahren im Zuge des Er-
werbs durch die gegenwartigen Grundstiickseigentiimer vorgenommenen Mod.-/Inst.-Maf3nah-
men einen insgesamt ausreichend gepflegten Eindruck. Substanzielle Mangel oder Schaden
waren anlasslich der beiden Ortstermine nicht erkennbar.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaude und die Freiflachen des Grundstiicks wei-
sen einen insgesamt zufriedenstellenden Zustand auf. Kleinere Méangel sind zu verzeichnen -
zusatzlich sind energetisch relevante Modernisierungen bzgl. der Heizwarme bei hier vorhan-
dener Ol-Zentralheizung und der Warmwasserversorgung nach diesseitiger Auffassung vermtl.
Uber einen elektr. Durchlauferhitzer geboten.

Bei einem Nutzerwechsel sind auRerdem Schonheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten
etc. erforderlich.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschéatzung lediglich ein vergleichsweise kleiner Instandset-
zungsaufwand vor, fir dessen Beseitigung ein grob tberschlaglich zugrunde gelegter Kosten-
aufwand in H6he von rd. 30.000,00 € im Verkehrswert berticksichtigt wird. Energetische Moder-
nisierungen bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in dem Ansatz nicht be-
ricksichtigt.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Geb&udeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich der beiden Ortstermine u.a. aufgrund fehlender Zuganglichkeit der auf dem Grundsttick
aufstehenden Gebaude durch den Unterzeichneten nicht ermittelt werden.

Zu i)

Angaben Uber ggf. bestehende baubehordlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforde-
rung per Fax am 29.11.2023 seitens der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Das Grundstick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemalid § 14
BauGB betroffen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 51 von 67



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet

noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden
Untersuchungen nach 8§ 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 798) ist keiner Gestal-
tungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das hier betroffene Flurstlick
nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundstick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft 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 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 Gebaude handelt es sich gemal amtli-
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 evitl. relevan-
ten Umgebungsschutzes.

Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 29.11.2023 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

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

Nach diesseitiger Einschatzung werden nach der derzeitigen Rechtslage voraussichtlich noch
ErschlieBungsbeitréage nach den Vorschriften der 8§ 127 ff. BauGB fur die ,Bilsenkrautstraf3e*
bzw. das hier in Rede stehende Grundstick anfallen - ob und zu welchem Zeitpunkt diese kon-
kret anfallen, lasst sich derzeit nicht sagen.

Offene Forderungen seitens des Straf3en- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht
geleisteter ErschlieBungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung aber 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 StraRenland von dem Grundstick nicht mehr abzutre-
ten ist.

Gemal vorliegender Positivbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reini-
ckendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 14.12.2023 besteht fir das hier be-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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troffene Grundstlick (Bilsenkrautstralle 15, Trennstlick A als Vordergrundstiick) eine Baulastein-
tragung gemanR Baulastenblatt 2060, Seite 1, vom 14.08.1989 mit Nachtrag vom 11.12.1989 wie
folgt:

Die im Lageplan vom 29.05.1989 der offentlichen bestellten Vermessungsingenieure Herbert
und Harald Zech grau angelegte Flache A B C D A steht jederzeit als Zugang/Zufahrt/zur Verle-
gung, Betreibung und Unterhaltung von Leitungen fir die Versorgung mit Trinkwasser, Gas,
Elektrizitat und fur die Ableitung von Abwassern zugunsten des Grundstiicks Bilsenkrautstral3e
15A zur Verfugung.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden, da nach
Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht gefiihrt wird.

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

Zuj)

Verdacht auf (vermtl. ,Echten®) Hausschwamm besteht nicht. Das auf dem Grundsttick aufste-
hende Einfamilienhaus sowie die separate Grenzgarage waren allerdings anlasslich der beiden
Ortstermine nicht zuganglich.

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

Berlin-Charlottenburg, den 11. Marz 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

5

&

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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E.FOTOSEITEN

Blick in die Bilsenkrautstraf3e nach Norden mit Lage des Grundsticks

Bilsenkrautstr. 15 auf der westlichen bzw. im Bild linken Stra3enseite
(Pfeil)
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Blick aus der Bilsenkrautstrale nach Nord-Westen mit Lage des auf

dem Grundstick Bilsenkrautstr. 15 aufstehenden Einfamilienhauses
(Pfeil)
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Blick aus der Bilsenkrautstral3e tber das links angrenzende Nachbar-
grundstiick hinweg nach Nord-Westen auf das auf dem Grundsttick
Bilsenkrautstr. 15 aufstehende Einfamilienhaus

Blick aus dem StraRenraum der Bilsenkrautstraf3e vor dem Grundstiick
nach Nord-Westen auf das auf dem Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 auf-
stehende Einfamilienhaus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Blick aus dem StraRenraum der Bilsenkrautstraf3e vor dem Grundstiick
nach Westen auf das auf dem Grundstlick Bilsenkrautstr. 15 aufste-
hende Einfamilienhaus mit separater Grenzgarage im Hintergrund

Blick aus dem StraRenraum der Bilsenkrautstraf3e vor dem Grundstiick
nach Westen auf das auf dem Grundstlick Bilsenkrautstr. 15 aufste-
hende Einfamilienhaus mit ostlicher Giebelseite

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Blick aus dem StraRenraum der Bilsenkrautstrafe vor dem Grundstiick
nach Westen auf das auf dem Grundstlick Bilsenkrautstr. 15 aufstehen-
de Einfamilienhaus mit zum rechten Bauwich orientierter Gebaudefront
und Zufahrt auf das GFL-Recht zu dem auf dem Hinterliegergrundstiick
belegenen Einfamilienhaus im Vordergrund

Blick aus der Bilsenkrautstrafl3e Uber das rechts angrenzende Nach-
bargrundstiick hinweg nach Sid-Westen auf das auf dem Grundsttick
Bilsenkrautstr. 15 aufstehende Einfamilienhaus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Blick aus dem StraRenraum der Bilsenkrautstraf3e vor dem Grundstiick
nach Sud-Westen auf das auf dem Grundstiick Bilsenkrautstr. 15 auf-
stehende Einfamilienhaus

Blick aus der Bilsenkrautstral3e nach Sid-Westen mit Lage des auf
dem Grundstick Bilsenkrautstr. 15 aufstehenden Einfamilienhauses
(Pfeil)
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Blick in die Bilsenkrautstraf3e nach Siiden mit Lage des Grundstiicks

Bilsenkrautstr. 15 auf der westlichen bzw. im Bild rechten StraRenseite
(Pfeil)

stra3enseitige Front des Grundstiicks Bilsenkrautstr. 15 mit davor be-
legenem unbefestigtem FulBweg und Zufahrt in den rechten Bauwich
des Grundstiicks mit Belastung durch ein GFL-Recht zugunsten des
herrschenden Hinterliegergrundstiicks
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straRenseitige Front des Grundstiicks Bilsenkrautstr. 15 im Bereich der
Zufahrt in den rechten Bauwich des Grundstticks mit Belastung durch
ein GFL-Recht zugunsten des herrschenden Hinterliegergrundstiicks

Blick aus dem Bauwich des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfa-
milienhauses in den rickwartigen Grundsticksteil mit Belastung durch
das GFL-Recht zugunsten des herrschenden Hinterliegergrundstiicks
sowie separat umfriedeter Gartenteil des dienenden Grundstiicks

Gutachten Nr. 10359

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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rackwartige Grundstucksgrenze mit Blick von dem Hinterliegergrund-
stiick auf den im Bild links angrenzenden ErschlieBungskorridor mit
Belastung durch das GFL-Recht zugunsten des herrschenden Hinter-
liegergrundstiicks sowie dorthin separat umfriedeter Gartenteil des
dienenden Grundsticks

rickwartige Grundstiicksgrenze mit Blick von dem Hinterliegergrund-
stuck (rechts) auf den ErschlieRungskorridor mit Belastung durch das
GFZ-Recht zugunsten des herrschenden Hinterliegergrundstiicks so-
wie dorthin separat umfriedeter Gartenteil des dienenden Grundstlcks
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Blick aus dem ErschlielBungskorridor mit Belastung durch das GFz-
Recht zugunsten des herrschenden Hinterliegergrundstiicks mit dort-
hin separat umfriedetem Gartenteil des dienenden Grundstlicks auf die
westliche Giebelseite des auf dem dienenden Grundstlick aufstehen-
den Einfamilienhauses

Blick aus dem ErschlieBungskorridor zugunsten des herrschenden
Hinterliegergrundstiicks mit dorthin separat umfriedetem Gartenteil des
dienenden Grundstiicks auf die westliche Giebelseite des auf dem
dienenden Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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Blick aus dem ErschlielBungskorridor tiber die separate Umfriedung
des Gartenteils des dienenden Grundstiicks zu dem mit dem GFL-
Recht belasteten ErschlielBungskorridor zugunsten des Hinterlieger-
grundstiicks auf die westliche Giebelseite des auf dem dienenden
Grundstuck aufstehenden Einfamilienhauses im Bereich des Hochpar-
terres mit separatem Vorbau als Einhausung der Kellertreppe

Blick aus dem ErschlieBungskorridor Giber die separate Umfriedung des
Gartenteils des dienenden Grundstiicks hinweg auf die westliche Giebel-
seite des aufstehenden Einfamilienhauses mit separatem Vorbau als
Einhausung der Kellertreppe und separate Grenzgarage (rechts im Bild)
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Blick aus dem ErschlieBungskorridor tiber die separate Umfriedung des
Gartenteils des dienenden Grundstlicks hinweg auf die vor der sidlichen

Grundstiicksgrenze belegene separate Grenzgarage

Blick aus dem ErschlieBungskorridor Giber die separate Umfriedung des
Gartenteils des dienenden Grundstiicks hinweg auf die ruckwartige bzw.
westliche Grundstlicksgrenze mit dahinter anbindendem Hinterlieger-
grundstiick nebst aufstehendem Einfamilienhaus

Gutachten Nr. 10359
Seite 64 von 67
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straRenseitige Front des Grundstiicks Bilsenkrautstr. 15 im Bereich der
Zufahrt in den linken Bauwich des Grundstiicks mit einfacher Doppel-
flugel-Toranlage u.a. als Schlupfpforte zur Hauszuwegung mit in den
Bauwich auskofferndem Windfangvorbau sowie dahinter belegener
separater Grenzgarage im Hintergrund

Garagenzufahrt im linken Bauwich des Grundstlicks mit in den Bau-
wich auskofferndem Windfangvorbau sowie dahinter belegene separa-
te Grenzgarage im Hintergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10359
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in den linken
Bauwich aus-
koffernder
Windfangvor-
bau mit Diffe-
renztreppe zum
Hauseingang

Uber den linken Bauwich anzufahrende separate Grenzgarage auf
dem Grundsttick Bilsenkrautstr. 15 und Windfangvorbau rechts im Bild
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separate Grenzgarage auf dem Grundstiick Bilsenkrautstraf3e 15

Zasur zwischen separater Grenzgarage links und auf dem Grundstick
Bilsenkrautstr. 15 aufstehendem Einfamilienhaus rechts im Bild mit
Durchwegung zum ruckwartigen Garten des Anwesens
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F.ANLAGEN

Grundriss Kellergeschoss gemal Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935
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Grundriss Erdgeschoss gemal Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935
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Grundriss Dachgeschoss gemal? Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935
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Gebaudeschnitt gemaf Bauschein Nr. 598/35 vom 19.06.1935
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Flurkarte (fis-broker)
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Lageplan (fis broker)
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