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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Das Grundsttick Feldtmannstr. 120 (Flurstiick 276) mit 435 m2 GroR3e in 13088 Berlin-Weil3en-

see (Bezirk Pankow) befindet sich als Hinterliegergrundstiick ca. 32,50 m weit vom 6&ffentlichen
StralRenraum aus zurtick hinter dem Vordergrundsttick mit gesicherter ErschlieBung Uber eine
privatrechtlich dinglich gesicherte Grunddienstbarkeit als GFL-Recht im Bereich eines entspre-
chend tiefen und 3,00 m breiten und bis max. 3,5 t befahrbaren ErschlieBungskorridors vor der
westlichen Grundstiicksgrenze auf dem Vordergrundstiick als dem insoweit dienenden Grund-
stick.

Bei der das Vordergrundstiick und das betroffene Hinterliegergrundstiick anbindenden Straf3e
handelt es sich um eine untergeordnete Quartier-SammelstralRe innerhalb einer 30 km/h-Zone -
das Verkehrsaufkommen ist vergleichsweise gering.

Eine relevante anrechenbare Geschossflache (GF) ist auf dem Grundstiick nicht vorhanden -
bei den auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&auden handelt sich um alte Massivschuppen
aus der Vor- und der unmittelbaren Nachkriegszeit ehemals als Nebengeb&ude eines auf dem
Vordergrundstiick belegenen Wohnhauses mit zuletzt partieller Nutzung als Abstellschuppen
bzw. Uberwiegend als Wochenendlaube nach einer Realteilung des Grundstticks im Jahre
2006, womit das hier betroffene Grundstick in Hinterliegerlage zuletzt offenbar lediglich noch
als Gartengrundstiick mit Laube 0.4. zu Freizeitzwecken durch die Grundstiickseigentiimer

selbst genutzt worden ist.

Gutachten Nr. 10368
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

Der Zeitpunkt der Realteilung ergibt sich aus der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bau-
aufsichtsamtes nicht - Planunterlagen zur Realteilung des Grundstucks mit einem stral3enseiti-
gen Trennstick und einem riickwartigen in Hinterliegerlage belegenen Trennstick als aktuelles
Bewertungsobjekt sind in der Bauakte nicht vorhanden.

Bei der hier betroffenen Hinterliegerlage handelt sich tatsachlich um ein zum Zwecke einer
Neubebauung als Wohngebaude mit angemessenem baulichem Ausnutzungsgrad freizulegen-
des bzw. neu zu bebauendes Grundstlck (reines Wohngebiet).

e Belastungen:
Lasten und Beschrankungen gemal Abt. Il sind gemaf vorliegendem Grundbuch nicht ver-
zeichnet. Lt. Bescheinigung des zustéandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom
05.02.2024 ist das hier betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster Berlin regis-
triert.
Eine durch den Unterzeichneten per Fax vom 01.02.2024 angeforderte Baulastenauskunft
konnte seitens der zustandigen Behoérde bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens
nicht beigebracht werden und liegt insoweit nicht vor. Dem Vernehmen nach ist die Erschlie-
Bung des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks aber nach Auskunft der Eigentiimer des Vor-
dergrundstiicks privatrechtlich tGber eine Grunddienstbarkeit als unentgeltlich zu nutzendes
GFL-Recht gesichert - ein diesbzgl. Herrschvermerkt im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks ist allerdings nicht verzeichnet (s.0.).

e Zuschnitt:
Der Grundstuckszuschnitt ist zweckmaf3ig und weist eine mittelbare Anbindung an den offentli-
chen StraRenraum Uber das Vordergrundstiick auf.

e Ausstattung:
Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit Ausnahme eines Gasanschlusses vorhanden -
die Leitungen sind im Zuge der Realteilung des Grundstlicks nach Sachlage neu verlegt wor-
den. Der Elektroanschluss ist verstarkt worden und zusétzlich soll ein Leerrohr im Boden verlegt
worden sein.
Allerdings handelt es sich tatsachlich um ein zum Zwecke einer Neubebauung als Wohngebau-
de mit angemessenem baulichem Ausnutzungsgrad freizulegendes bzw. neu zu bebauendes
Grundsttick (reines Wohngebiet), so dass der aktuelle Bestand zu vernachlassigen ist.

e Wohn-/Nutzflache:
Eine anrechenbare Wohnflache ist nicht vorhanden.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Grundsttick ist nach Sachlage nicht vermietet oder verpachtet - ein Miet- oder Pachtertrag
liegt insoweit nicht vor. Das Grundstick ist tatsachlich vertraglich nicht gebunden und insoweit
frei verfiugbar.

e Erhaltungszustand:
Das Bewertungsobjekt mit aufstehenden Massivschuppen weist einen zufriedenstellenden Er-
haltungszustand auf, der allerdings ohne Relevanz ist, da es sich bei dem hier betroffenen
Grundstuck um ein freizulegendes Baugrundstiick mit dem Potential fur eine zweckmaRige
Neubebauung als Einfamilienhaus handelt. Der Freilegungsaufwand ist mit grob tiberschlaglich
geschatzt rd. 20.000,00 € im Verkehrswert berticksichtigt.

Verkehrswert am 27.02.2024 nach 8§ 194 BauGB: 260.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3von 31
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 23.01.2024 mit Verfigung vom 29.01.2024 und Posteingang vom 31.01.2024

Bewertungsobjekt:
Grundstick FeldtmannstraBe 120 (Flurstiick 276), WeilRensee Blatt 18671 N, in 13088 Berlin-
Weil3ensee (Bezirk Pankow)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 38 K 16/23

Wertermittlungsstichtag:
27. Februar 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
27. Februar 2024 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maRgeblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 27.02.2024

anwesend:

— zwei Rechtspflegerinnen des zustandigen Zwangsversteigerungsgerichts Pankow (anony-
misiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Weder die Antragstellerin noch der Antragsgegner als Miteigentiimer des hier betroffenen Hin-
terliegergrundstticks konnten anlésslich des Ortstermins angetroffen werden.

Auch die Eigentimer des durch ein GFL-Recht belasteten Vordergrundstiicks zugunsten des in
Hinterliegerlage belegenen Bewertungsobjektes konnten anlasslich des Ortstermins nicht ange-
troffen werden, nachdem auch diese seitens des Unterzeichneten tber den Ortstermin in Kennt-
nis gesetzt worden waren.

Insoweit war auch der zum Stral3enraum mit einer verschlossenen Toranlage versehene und
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete ErschlieBungskorridor auf dem Vorgrund-
stuck zu dem hier betroffenen Hinterliegergrundstiick nicht zugénglich, so dass das Bewer-
tungsobjekt lediglich aus dem offentlichen StralRenraum Uber das Vordergrundstiick hinweg in
Augenschein genommen werden konnte.

Hierbei wurde festgestellt, dass das in Hinterliegerlage belegene Grundstiick Feldtmannstr. 120
(Flurstick 276) allenfalls mit einem Massivschuppen als Garage 0.a. und einer anbindenden
Gartenlaube 0.4. bebaut ist.

Seitens des Antragsgegners wurde der Unterzeichnete mit Schreiben vom 13.03.2024 nebst
Posteingang am 15.03.2024 aufgrund zweier Operationen zuletzt im Februar gebeten einen
weiteren Ortstermin vorzunehmen, an dem die Schwester des Antragsgegners das Grundstiick
zuganglich mache, da er selbst nach den Operationen nicht in der Lage sei das Grundstick
aufzusuchen.

Mit Post vom 20.03.2024 hat der Unterzeichnete alle Verfahrensbeteiligten tber einen zusatz-
lich angesetzten Ortstermin am Dienstag, dem 02.04.2024, in Kenntnis gesetzt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 31
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

Die Ortsbesichtigung fand termingerecht statt - bei dem Ortstermin waren anwesend:

— die angekindigte Vertreterin des Antragsgegners als Miteigentiimer des hier betroffenen
Grundstiicks gemaf Abt. | Nr. 4.1 des Grundbuchs (anonymisiert, 8 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

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

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
WeilRensee, Blatt 18671 N
(Amtsgericht Mitte)

¢ Gemarkung:
Weil3ensee

e Flur, Flurstiicke:
273, 276 (435 m2 geméal Grundbuch und Kataster)

e GrundsticksgroRe:
435 m2 gemal Grundbuch und Kataster

o Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Feldtmannstr. 120 (gemall Grundbuch und Liegenschaftskataster)

e Eigentimer:
4.1 anonymisiert (8§ 38 ZVG)
4.2 gerotet
4.3 gerotet
4.4 anonymisiert (8§ 38 ZVG)
- in Erbengemeinschatft -

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 29.06.2023

(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 Berticksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 31
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks ist rechteckig und weist zu dem an-
grenzenden Vordergrundstiick eine Frontlange von ca. 17,50 m parallel zum StraBenverlauf der
Feldtmannstral3e auf.
Die Tiefe des Grundstiicks entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze betragt ca. 25,00 m und
die Tiefe entlang der westlichen Grundstlicksgrenze betragt parallel hierzu gleichfalls rechtwink-
lig zum Vordergrundstiick bzw. dem an das Vordergrundstiuck angrenzenden Stral3enraum ca.
25,00 m. Die Breite des Grundsticks bzw. die Lange der rickwartigen bzw. nordlichen Grund-
stiicksgrenze betragt entsprechend der vorderen Grundstiicksgrenze parallel hierzu gleichfalls
18,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

Das hier in sogen. Hinterliegerlage belegene Grundstiick Feldtmannstr. 120 (Flurstiick 276) mit
aufstehenden Massivschuppen und ehemaligem Stallgebéaude bzw. mit Gartenhaus quasi als
erweiterte Laube in sogen. 2. Baureihe befindet sich ndrdlich vom 6ffentlichen Straenraum aus
in ca. 32,50 m Entfernung und ist Uber einen entsprechend langen ErschlielRungskorridor von
3,00 m Breite vor der westlichen Grundstiicksgrenze auf dem Vordergrundstiick Feldtmannstr.
120 (Flursttick 275) zu erreichen, der vermtl. sowohl mit einer ErschlieBungsbaulast gemaf
amtl. Baulastenverzeichnis als auch mit einer Grunddienstbarkeit als Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht belegt ist - ein diesbzgl. Herrschvermerkt ist im Grundbuch des diesbzgl. herrschenden
Grundstticks allerdings nicht verzeichnet (s.0.).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0: 1,4 - die Frontlange zu dem stral3enseitigen Vordergrundstiick Feldtmannstr. 120
(Flurstick 275) und der Zuschnitt des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks Feldtmannstr.
120 (Flursttick 276) sind bei hier vorliegender Bebauung als Massivschuppen mit Nutzung par-
tiell als Garage und Gartenhaus als Wiederaufbau eines ehemaliges Stallgebaude und eines
Werkraums zufriedenstellend. Als Einfamilienhausgrundstiick ist die GrundstiicksgroR3e fir ein
kleineres freistehendes Einfamilienhaus ausreihend - nach Sachlage bietet sich aber auch eine
diesbzgl. Grenzbebauung an (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Grenzabstande sind nach Sachlage nicht vorhanden - die auf dem hier betroffenen Grundstiick
aufstehenden Gebaude sind durchweg auf den Grundstiicksgrenzen respektive als Grenzbe-
bauung errichtet.
Hierbei ist die rickwartige bzw. nérdliche Grundstiicksgrenze vollstandig bebaut. Die westliche
Grundstucksgrenze ist von der nord-westlichen Grundstiicksecke aus tber ca. 10,00 m Lange
mit einer Grenzbebauung belegt. Von der nord-dstlichen Grundstiicksecke aus weist die dstli-
che Grundstiicksgrenze Uber ca. 6,50 m Lange eine Grenzbebauung auf.
Die auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Gebéaude sind allerdings lediglich 1-ge-
schossig und ohne Unterkellerung errichtet.

Abweichend von der Ausweisung in der amtlichen Flurkarte weist das 6stlich angrenzende
Nachbargrundstiick tber die Tiefe des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks eine hoch auf-
gehende 1-geschossige bzw. auch 2%2-geschossige Bebauung als Grenzbebauung zu dem hier
betroffenen Grundstiick auf, die die hier belegene Bebauung deutlich tberragt.

Hinter der nordlichen bzw. rickwartigen Grundstiicksgrenze ist gleichfalls mindestens partiell
eine Grenzbebauung von dem dort angrenzenden Grundstiick Bitburger Straf3e 117 (Flurstiick
86) vorhanden, die in der Flurkarte deutlich kleiner ausgewiesen ist und vermtl. ungenehmigt
erweitert wurde.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 31
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

Auf dem links angrenzenden Nachbargrundstick Feldtmannstr. 121A-E befinden sind auf Héhe
des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks mindestens ein Carport und ein Schuppen die je-
weils als Grenzbebauung an die Grenzbebauung des hier betroffenen Grundstiicks angebaut
wurden.

e Topographie:
Das Terrain zum angrenzenden Vordergrundstiick bzw. den angrenzenden u.a. auch zur Bit-
burger Straf3e orientierten Nachbargrundstiicken ist insgesamt plan.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
héltnissen auf. Im Bereich des betroffenen Grundstuicks befinden sich diluvialer Sand und Kies
sowie Geschiebemergel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971) - die genaue Bo-
denbeschaffenheit des betroffenen Grundstticks ist unbekannt.
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan O1.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befinden sich im Bereich des Grundstiicks Mittelsand im Ober-
boden sowie mittel lehmiger Sand, stark lehmiger Sand, mittel sandiger Lehm und Mittelsand im
Unterboden.
Unmittelbar gegenlber dem hier betroffenen Grundstiick auf der stidlichen Seite der Feldt-
mannstral3e befindet sich Mittelsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als
auch im Unterboden u.a. mit dort eckig-kantigen Steinen (Uberwiegend mittlerer Anteil ) im
Ober- und Unterboden.

In der Baugrundkarte mit Aktualisierung zuletzt vom 08.09.2007 ist fur das hier betroffene
Grundstiick keine Aussage Uber die Tragfahigkeit des Baugrundes fiir eine normale Belastung
ausgewiesen.

Eine Gefahrdung aufgrund von Schichtenwasser besteht. Eine Grundwassergefahrdung besteht
nicht. Geman Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan
02.07 (Stand: Mai 2009), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffe-
nen Grundstiicks zwischen 15 m und 20 m im Bereich eines gespannten Hauptgrundwasserlei-
ters.

Die Entfernung des betroffenen Grundstlicks zu den Bitburger Teichen betragt ca. 190 m nord-
westlich und zum Teich an der HansastralRe ca. 280 m sud-0stlich.

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 zustan-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 05.02.2024 ist das hier betroffene Grund-
stuck 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 Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 31
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

e Entwicklungszustand:
Nach Sachlage befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, fur den eine ver-
bindliche Bauleitplanung im Sinne des 8§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht. Ein Aufstel-
lungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erfolgte bisher nicht und ist nach
vorliegendem Schreiben des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich Stadt-
planung) nach gegenwartigem Stand auch nicht vorgesehen.

Das Grundsttick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils - pla-
nungsrechtliche Beurteilungsgrundlage ist bisher § 34 BauGB.

Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die mafRgebliche nahere Umgebung des hier betroffenen Grundstticks wird gepragt durch 1-
und 2-geschossige Wohnbebauung in offener Bauweise und die zur Wohnnutzung gehérenden
Nebenanlagen. Die ndhere Umgebung ist insoweit nach Auffassung der zustandigen Behorde
faktisch einem reinen Wohngebiet gemaf § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen.

Hiernach handelt es sich um voll erschlossenes Bauland mit einer Baustufe von 11/2 bzw. einer
GFZ von 0,4 und einer GRZ von 0,2 in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden gemarf3
diesseitiger Einschatzung, wobei eine Bebauung in sogen. 2. Baureihe ortstypisch und damit
nach Sachlage planungsrechtlich zuldssig ist.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemalfd § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemafd § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB.

Das Grundsttick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 BauGB
Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur Unterstit-
zung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwaér-
tigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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 geman § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fur die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemaf 8
250 Abs. 3 BauGB.

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.
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Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
befindet sich das hier betroffene Hinterliegergrundstiick im Bereich einer Wohnbauflache W, mit
einer zulassigen GFZ bis 0,4 - das Vordergrundstiick liegt bereits im Bereich einer sich von der
nordlichen Seite der Feldtmannstral3e mit einem hier nur schmalen Grundsticksstreifen bis auf
die sldliche Seite der StralRe ,Feldtmanngarten® erstreckenden Gemischten Bauflache M..
Beidseitig der Bitburger Stral3e bzw. nordlich des hier betroffenen Grundsttick ist das Gebiet
gleichfalls bis knapp vor die FeldtmannstralRe als Wohnbauflache W. ausgewiesen.

Bei den auf dem Grundstuck aufstehenden Gebauden handelt es sich gemal aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschuitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumalinahme oder evtl.
baulicher Verénderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Eine relevante anrechenbare Geschossflache (GF) ist auf dem Grundstlick nicht vorhanden -
bei den auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&uden handelt es sich um alte Massivschuppen
aus der Vor- und der unmittelbaren Nachkriegszeit mit Nutzung als Garage und Abstellschup-
pen eines auf dem Vordergrundstiick belegenen Wohnhauses als Nebengebaude vor Realtei-
lung des vormals deutlich groBeren Grundstiicks. Nach Realteilung des Grundstiicks erfolgte
eine Nutzung und und der Ausbau der Nebengeb&dude im Bereich des rickwartigen Trenn-
stiicks als Lagerschuppen und Wochenend-Gartenlaube.

Das hier in Hinterliegerlage belegene Grundstiick war vormals Teil des insoweit grél3eren Vor-
dergrundstiicks, dass vermtl. im Jahre 2006 real geteilt wurde. Diesbzgl. Angaben ergeben sich
aus der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes nicht - Planunterlagen zur
Realteilung des Grundstiicks mit einem straf3enseitigen Trennstiick und einem riickwartigen in
Hinterliegerlage belegenen Trennstiick als aktuelles Bewertungsobjekt sind in der Bauakte nicht
vorhanden.

Nach Freilegung der derzeit noch auf dem Hinterliegergrundstiick aufstehenden temporéar ge-
nutzten Schuppen u.a. in der warmen Jahreszeit als Gartenlaube und der insoweit und im We-
sentlichen ungenutzten Baumasse handelt sich um ein unbebautes Grundstiick (Flurstliick 276)
mit dem Potential zur Errichtung eines 1%2-geschossigen Neubaus als freistehendes Einfamili-
enhaus in sogen. 2. Baureihe entsprechend von teilweise im ndheren Umfeld belegenen Nach-
bargrundstticken mit einer GFZ von rd. 0,4.

In Ansehung der dstlich angrenzenden Nachbarbebauung als 2Y¥2-geschossige Grenzbebauung
ist nach diesseitiger Auffassung gleichfalls eine 2%2-geschossige Grenzbebauung entlang der
Ostlichen Grundstlicksgrenze denkbar.

Die sogen. wGF (wertrelevante Geschossflache gemal ImmoWertV 21) durfte bei entsprechen-
der Bauausfiihrung u.a. mit Flachdach oder flach geneigtem Pyramidendach der GF gemafi
BauNVO entsprechen, wobei nach Sachlage auch ein ausbauféahiges Mandarddach entspre-
chend der Neubebauung auf dem &stlich angrenzenden tUberndchsten Nachbargrundsttick reali-
sierbar sein durfte.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafl Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage der GFZ
nach 8 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-
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Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss 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-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstticks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Au3entreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
evtl. PKW-Stellplatzflichen, Garagen, Schuppen o0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksich-
tigt.

e ErschlielBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraBenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstlicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verflighar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im StralRenraum bereits an. Ein Gasanschluss ist dem Vernehmen nach
fur das hier betroffene Grundstuck bisher nicht vorhanden.

Das hier betroffene Grundstiick ist nach Sachlage an das kommunale Frischwassernetz und die
offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

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

Das Regenwasser wird nach Sachlage im Untergrund auf dem Grundstiick selbst verrieselt.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Eine seitens des Unterzeichneten per Fax am 01.02.2024 angeforderte ErschlieBungsbeitrags-
bescheinigung des zustandigen Stral3en- und Griinflachenamtes des Bezirksamtes Pankow
konnte bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass das hier betroffene Grundstiick Feldtmannstr. 120
(Flurstliick 276) durch die zum Anbau bestimmte ErschlieRungsanlage ,Feldtmannstral3e* und
privatrechtlich dinglich Uber das anliegende Vordergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flursttick
275) als GFL-Recht erschlossen wird.

Nach den Vorschriften der 88§ 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15a des Erschlie3ungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen fiir die StralRe, die bereits vor
dem 03.10.1990 endguiltig oder teilweise hergestellt und fur Verkehrszwecke genutzt worden ist,
ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwértiger Sach- und Rechtslage
sind gemalR § 15 a EBG Erschliellungsanlagen nach Sachlage nicht mehr abzurechnen, wenn
es sich um endguiltig und teilweise hergestellte ErschlieBungsanlagen handelt. AuRerdem durf-
ten keine ErschlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn Erschlieliungsanlagen bereits mehr als
15 Jahre fir Verkehrszwecke genutzt werden.

Fur den hier betroffenen StralRenabschnitt konnen Erschlielungsbeitrédge nach diesseitiger Ein-
schéatzung nicht mehr erhoben werden. Erschlielfungskostenbeitrdge im Sinne der 88 127 ff.
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des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuel-
len Fassung sind insoweit weder geschuldet noch gestundet.

Nach Sachlage liegt das Grundstiick allerdings nicht an einer dem 6ffentlichen Verkehr gewid-
meten Stral3e, sondern in Hinterliegerlage. Sofern im Grundbuch des dienenden Vordergrund-
stucks eine privatrechtliche Regelung mit dinglicher Sicherung (Grunddienstbarkeit tber ein
vorgelagertes Flurstiick/Grundstlck) bzw. eine Baulasteneintragung als 6ffentlich-rechtliche Si-
cherung der ErschlieBung nicht vorhanden ist, ist dieses Grundstiick im Rechtssinne nicht er-
schlossen.

Dem Vernehmen nach ist die ErschlieRung des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks aber
nach Auskunft der Eigentimer des Vordergrundstiicks privatrechtlich tGber eine Grunddienst-
barkeit als unentgeltlich zu nutzendes GFL-Recht gesichert - ein diesbzgl. Herrschvermerkt im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs des hier betroffenen Hinterliegergrundsticks ist aller-
dings nicht verzeichnet (s.0.).

Eine durch den Unterzeichneten per Fax vom 01.02.2024 angeforderte Baulastenauskunft
konnte seitens der zustandigen Behoérde bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens
nicht beigebracht werden und liegt insoweit nicht vor.

Die seitens des Unterzeichneten per Fax am 01.02.2024 angeforderte Auskunft zu ggf. erforder-
lichen Stral3enlandabtretungen konnte seitens des zustandigen StraRen- und Grunflachenamt
des Bezirksamtes Pankow bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegenden Gutachtens
gleichfalls nicht beigebracht werden.

Allerdings ist aufgrund der hier vorliegenden Hinterlage nicht von dem Erfordernis abzutreten-
den StraRenlandes auszugehen.

e Baulasten:
Angaben Uber ggf. bestehende Baulasteintragungen zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
Feldtmannstr. 120 (Flursttick 276), Grdb. von Wei3ensee Bl.18671 N, konnten seitens des zu-
standigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Technische Verwaltung) auf diesseitige Anforde-
rung per Fax vom 01.02.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegenden Gutachtens
nicht beigebracht werden (s.0.).

Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden
Grundstticken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige Anforderung
gleichfalls keine Angaben gemacht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis
nicht gefuhrt wird.

Belastende- oder begilinstigende Baulasten fiir das hier betroffene Grundstiick liegen nach dies-
seitiger Annahme vermtl. nicht vor - das auf dem anliegenden Vordergrundstiick lastende GFL-
Recht durfte lediglich privatrechtlich dinglich als Grunddienstbarkeit gesichert sein.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Feldtmannstr. 120 (Flurstiick 276) befindet sich in nord-6stlicher
Randlage des Ortsteils Weil3ensee bzw. am 6stlichen Rand im nord-@stlich in der Metropole be-
legenen Berliner Stadtbezirk Pankow, der sich vom ndrdlichen Stadtrand bis in den zentralen
City-Bereich nach Suden erstreckt - das Grundstick befindet sich deutlich auRerhalb des inne-
ren Stadtbahnrings (,Hundekopf*) bzw. der Umweltzone.
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Der angrenzende Ortsteil Neu-Hohenschénhausen befindet sich in ca. 160 m Entfernung nérd-
lich von dem hier betroffenen Grundstiick und der Ortsteil Alt-Hohenschdnhausen in ca. 90 m
Entfernung 6stlich des Bewertungsobjektes gleichfalls im angrenzenden Bezirk Lichtenberg.

Der Ortsteil Stadtrandsiedlung Malchow befindet sich in ca. 150 m Entfernung nord-westlich von
dem hier betroffenen Grundstiick innerhalb des Bezirks Pankow - der Ortsteil Heinersdorf befin-
det sich in ca. 1.900 m Entfernung westlich, der Ortsteil Pankow in ca. 3.700 m Entfernung siid-
westlich und der Ortsteil Prenzlauer Berg in ca. 2.900 m Entfernung stdlich von dem hier be-
troffenen Grundstiick, wobei diese Ortsteile alle im Bezirk Pankow liegen.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit ca. 5.500 m Entfernung (Luftlinie) eine vergleichswei-
se grof3e Entfernung zum Bezirkszentrum (Hauptzentrum) im Ortsteil Pankow im Bereich des
alten Dorfangers von Pankow mit Breite Strafl3e und hier u.a. belegenem alten Rathaus und ak-
tueller Bezirksverwaltung der im Jahre 2002 im Zuge der Bezirksreform zusammengelegten Alt-
bezirke Pankow, Weil3ensee und Prenzlauer Berg auf.

Das Stadteilzentrum des Ortsteils WeilRensee in der Berliner StralRe im Bereich des Antonplat-
zes befindet sich in rd. 2.700 m Entfernung und das Stadtteilzentrum des Ortsteils Prenzlauer
Berg u.a. mit ,Schoénhauser Allee Arcaden” befindet sich von dem hier betroffenen Grundsttick
in rd. 5.000 m Entfernung (jeweils Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 6.900 m
stid-westlich und die Entfernung zum Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz rd. 12.000 m
sud-westlicher des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Die kurzeste Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze nord-dstlich des hier betroffenen Grund-
stucks mit angrenzender Gemeinde Ahrensfelde im Bereich des Ortsteils Lindenberg im Land-
kreis Barnim des Bundeslandes Brandenburg betragt ca. 3,7 km (Luftlinie).

Das hier betroffene Reihengrundstiick in Hinterliegerlage befindet sich auf der ndrdlichen Seite
der Feldtmannstral3e im Abschnitt zwischen Perler Stral3e in ca. 70 m Entfernung 6stlich und
der Piesporter Straf3e in ca. 490 m Entfernung westlich des hier betroffenen Grundstticks.

Bei der Feldtmannstral3e handelt es sich im hier betroffenen Streckenabschnitt bzw. 6stlich der
Piesporter Stral3e nach SchlieBung der Durchfahrt zur Hansastral3e um eine untergeordnete
Quartiersammelstral3e mit nur geringem Verkehrsaufkommen im Bereich einer 30 km/h-Zone -
die Lage ist Uberwiegend ruhig. Ehemals anliegende Gewerbebetriebe mit hierdurch bedingtem
temporarem LKW-Verkehr sind nach Verdrangung durch umfangreiche Siedlungsbebauungen
nicht mehr vorhanden.

Larmbelastungen von den an der Piesporter Stral3e belegenen Gewerbebetrieben oder den an
der parallel zur Feldtmannstraf3e verlaufenden Bitburger Stral3e ab rd. 170 Entfernung oder von
Produktionsstatten der Gewerbebetriebe am Darf3er und Saaler Bogen ab ca. 200 m Entfernung
nord-westlich des hier betroffenen Grundstiicks konnten anlasslich der Besichtigungstermine
durch den Unterzeichneten nicht erkannt werden.

Ebenso konnten von der in ca. 300 m Entfernung nérdlich des Grundstiicks parallel zur Feldt-
mannstral3e verlaufenden DarRRer StralRe als HauptdurchgangsstrafRe mit erheblichem LKW-
und Linienbusverkehr zwischen Berliner Allee (B2)/Malchower Chaussee (B2) und Hansastra-
Re/Falkenberger Chaussee keine nennenswerten Verkehrslarmbelastungen wahrgenommen
werden.

Auf das hier betroffene Grundstick durften Straf3enverkehrs- und ggf. auch Gewerbelarm nur
noch nachrangig und allenfalls bei entsprechenden Witterungslagen wirken.
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Die Feldtmannstral3e weist gegenlaufigen Richtungsverkehr mit ausreichender Breite auch fir
jeweils verfligbare seitliche Parkstreifen fir den ruhenden Verkehr auf.

Der Fahrdamm der Feldtmannstral3e nebst den seitlichen Parkstreifen weist Asphaltbelag auf.
Burgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und auf der nérdlichen StraRenseite mit Beton-
wegeplattierung zwischen Grinstreifen befestigt bzw. auf der stdlichen StralRenseite ohne Be-
festigung als sogen. Trampelfahrt angelegt.

Parkmdglichkeiten sind im Bereich der Randstreifen in Langsaufstellung ausreichend verfugbar.
Auf den anliegenden Grundstiicken befinden sich i.d.R. zuséatzlich ungedeckte Stellplatze und
Garagen - eine Parkraumbewirtschaftungszone ist in dem hier betroffenen Gebiet bisher nicht
ausgewiesen.

Stral3enkanalisation ist vorhanden. Regenwasser entwassert Uber die Gullys in das Grabensys-
tem vom ,Abwassergraben Fauler See” in den Fauler See Uber den Hansateich und die Bitbur-
ger Teiche und in weitere Grében bis in die Panke - eine separate Schmutzwasserkanalisation

ist vorhanden (sogen. Trennsystem im StralRenraum, s.0.).

Beleuchtungsmittel sind als Mastlaternen noch aus DDR-typischer Produktion aus Beton mit
Aussatzleuchten vorhanden - StraBenbegleitgriin ist in Form der Rasenblanketts an den Rand-
steinen und hierauf auf beiden Stral3enseiten aufgehenden hochstammigen Baumen vorhan-
den.

Im Quartier sind weitgehend 1%- bis 2¥2-geschossige freistehende Einfamilienhauser oder
Doppelhauser noch aus den 1920er und 1930er Jahren erhalten - im unmittelbaren Nahbereich
befindet sich auch bereits eine groRere Anzahl erst in den vergangenen rd. 10 bis 30 Jahren
neu errichteter Einfamilienh&user und kleinerer Mehrfamilienh&user mit bis zu 2% Geschossen
bzw. kleinere Eigentumswohnanlagen mit 2% bzw. 3 Geschossen u.a. als sogen. Staffelge-
schosse.

Es besteht eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit der Piesporter Stral3e in
ca. 490 m Entfernung. Hieran binden in rd. 300 m Entfernung die Liebermannstraf3e und in ca.
400 m Entfernung die Darf3er Straf3e jeweils als regionale Durchgangsstrafl3e sowie in ca. 500 m
Entfernung die Berliner Allee (B2) u.a. mit Verlangerung als Malchower Chaussee (B2) als Uber-
regionale DurchgangsstralRen und Zubringer zum auf3eren Berliner Autobahnring mit der An-
schlussstelle ,Dreieck Barnim® an.

Uber die DarBer StrafRe ist in ca. 2.700 m Entfernung (via StraRen) gleichfalls die HansastralRe
als Uberregionale Durchgangstraf3e gut erreichbar.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel befinden sich u.a. auf der Piesporter Stral3e und auf
der Darf3er StralRe mit verschiedenen Buslinien - auf der Berliner Allee verkehren weitere Busli-
nien und auf der Hansastral3e ab ca. 800 m fuBlaufiger Entfernung mehrere Stral3enbahnlinien.

Ein Stadt- und Regionalbahnhof befindet sich erst im Ortsteil Neu-Hohenschdnhausen an der
Falkenberger Chaussee (Bahnhof ,Hohenschénhausen®) in ca. 2,2 km fu3laufiger Entfernung -
eine U-Bahnstation ist auch in der weiteren Umgebung nicht vorhanden.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die kurz- und mittelfristige Versorgung stehen im weiteren Nahbereich u.a. verschiedene
Lebensmittel-Supermaérkte und -discounter u.a. in der Berliner Allee bzw. der Verlangerung als
Malchower Chaussee ab ca. 1.000 m bis rd. 1.300 m fuR3laufiger Entfernung sowie in der Han-
sastrale mit ,Hansa-Center” in ca. 1.100 m und Am Prerower Platz u.a. mit ,Linden-Center” in
rd. 1.600 m jeweils ful3laufiger Entfernung zur Verfigung.
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Das wirtschaftliche Zentrum des Ortsteils Weil3ensee befindet sich im Bereich der Berliner Allee
im Streckenabschnitt zwischen Pistorius- und Langhansstral3e ab ca. 3 km bis ca. 3,5 km Ent-
fernung.

Fur die langfristige Versorgung steht eine Vielzahl an Angeboten insbesondere in der Berliner
City u.a. im Bereich des Alexanderplatzes, des Leipziger Platzes, der Friedrichstral3e, der Tau-
entzienstral3e und dem Kurfirstendamm zur Verfugung.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen etc. sowie medizinische Ver-
sorgung mit zufriedenstellendem Angebot sind im Gebiet bzw. dem Ortsteil selbst und den 6st-
lich angrenzenden Ortsteilen ausreichend vorhanden.

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 Pankow liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 8 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.123 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die Arbeitslosenqguote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
bei 7,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,9 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.681 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 VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Die Grunanlage ,Bitburger Teiche“ u.a. mit 6ffentlicher Zuwegung von der Bitburger Stral’e aus
ist in ca. 460 m fuBlaufiger Entfernung erreichbar (Luftlinie ca. 200 m Entfernung) - die fuRlaufi-
ge Entfernung zu den Griingebieten am Abflussgraben zum Fauler See bis zur Darf3er Stral3e
betragt ca. 260 m und die nérdlich der Darf3er Stral3e belegenen Felder und Freilandflachen
u.a. mit Machnower See sind ab 450 m bzw. bis zum Machnower See ab ca. 1.200 m fu3laufi-
ger Entfernung erreichbar.

In ca. 350 m fuBlaufiger Entfernung ist der ,Teich HansastraRe“ mit umgebender Waldflache
und in ca. 1.400 m fu3laufiger Entfernung ist der Volkspark mit ,Der Faule See“ und hier gleich-
falls weitraumiger Waldflache erreichbar.

Ab rd. 2.000 m fuBlaufiger Entfernung ist der ,WeiRer See“ mit Strandbad und umgebendem
Park erreichbar.

Der Stadtpark ,Grof3er Tiergarten® in der Berliner City befindet sich von dem hier betroffenen
Grundsttck in ca. 8,8 km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebé&udedaten (technisch)

e Baujahr:
1931
erfolgte die Errichtung eines an der rechten Grundstiicksgrenze belegenen Hofgebaudes mit
Hahner- und Pferdestall und eines stral3enseitig 1-geschossigen unterkellerten Kleinsthaues mit
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Flachdach unmittelbar an der rechten bzw. dstlichen Grundstiicksgrenze mit bereits vorhande-
ner Doppelhaushélfte auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick als Grenzbebauung (als 2. Halfte

einer sogen. Gruppenbebauung) geman Bauschein Nr. 38 vom 15.08.1930 mit Rohbauabnah-
me am 19.06.1931 und Gebrauchsabnahme am 31.07.1931.

Die Bescheinigung zur Benutzbarkeit der Schornsteine zur Gebrauchsabnahme datiert auf den
30.07.1931.

1935

erfolgte die Umnutzung des an der rechten Grundstlicksgrenze belegenen Hofgeb&udes mit
Huhner- und Pferdestall im Bereich eines Zimmers und einer Kiiche mit davor belegener Ve-
randa zu Wohnzwecken durch den Grundstiickseigentiimer bis zur Errichtung des auf dem
Grundstuck vorgesehenen Einfamilienhauses gemafl Bauschein 236 vom 29.01.1935.

Der Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation erfolgte gleichfalls im Jahre 1935 geman
Bauschein Nr. 123 vom 02.10.1935.

1936

erfolgte die Fertigstellung des auf dem straRenseitigen Teil des vormals ungeteilten Grund-
stiicks Feldtmannstr. 120 belegenen Einfamilienhauses als sogen. Kleinsthaus gemaf Bau-
schein Nr. 67 vom 26.06.1935 sowie Nachtrag Nr. 1 vom 05.10.1935 zum Bauschein Nr. 67
vom 26.6.1935 zur Herstellung einer Dunggrube in der nord-westlichen Grundstiicksecke mit
jeweils 1,50 m Grenzabstand zur nérdlichen bzw. der westlichen Grundstiicksgrenze mit einer
Grundflache von 3,00 m x 2,00 m und einer Tiefe von 1,50 m zzgl. einer Betonsohle von 15 cm
Starke sowie fir Grundrissverdnderungen des projektierten stralRenseitigen Wohnhauses nebst
einem zusatzlichen rtickwartigen Anbau als Veranda o.a. mit der Auflage, dass eine zusatzliche
2. Wohnung nicht eingerichtet werden darf, und die Errichtung einer Vorgartenmauer.

Die Rohbauabnahme erfolgte am 21.09.1935 und die Gebrauchsabnahme erfolgte am 10.01.
1936. Die Bescheinigung zur Benutzbarkeit der Schornsteine zur Gebrauchsabnahme datiert
auf den 15.01.1936.

Der Gebaudekomplex mit Gefligelstall und hieran unmittelbar anbindendem Pferdestall als
Grenzbebauung tber 17,82 m Lange Uber 5,10 m Tiefe nebst einem 7,95 m langen Vorbau von
2,61 m Tiefe entlang der dstlichen Grundstiickgrenze vor der 4,50 m bis 5,00 m hoch aufge-
henden Nachbarbebauung war seinerzeit bereits vorhanden.

Gemal Bauschein Nr. 627 vom 13.02.1936 erfolgte die auf 5 Jahre bis zum 01.03.1941 befris-
tete Umnutzung des an der rechten Grundstiicksgrenze belegenen Hofgebaudes mit Hihner-
und Pferdestall zu Wohnzwecken ausschlieRlich durch die Eltern des Grundstlickseigentiimers
im Bereich eines Zimmers und einer Kiiche mit davor belegener Veranda.

1936

erfolgte die Errichtung einer Grenzmauer tber 18,00 m Lange entlang der nordlichen Grund-
stucksgrenze mit einer Hohe von 2,35 m und Griindung in 0,80 m frostfreier Tiefe und zur Er-
richtung einer Wellblechgarage mit einer Grundflache von 6,00 m x 3,00 m mit der riickwartigen
Kopfseite als Grenzbebauung mit 0,85 m Abstand zu einem bereits vorhandenen Geb&ude-
komplex als Grenzbebauung Uber 17,82 m Lange mit hinter der Garage belegenem Gefliigel-
stall und hieran unmittelbar anbindendem Pferdestall gemaf Bauschein Nr. 152 vom 05.05.
1936.

Im strafl3enseitigen Grundstiicksteil befand sich seinerzeit schon das Wohngeb&ude mit 7,00 m
Abstand zum o6ffentlichen StralRenraum. Der rechte Bauwich des Wohnhauses betragt 3,00 m
und der linke Bauwich 4,00 m im Bereich des Eingangsvorbaus und im Bereich des Gebau-
destamms 6,00 m.
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1938

erfolgte die Errichtung eines urspringlich vollstandig massiv aus Mauerwerk geplanten Schwei-
nestallgebaudes mit 25 cm starken Aul3enwandumfassungen und hélzernem Pultdach nebst
Sparren, Holzschalung und Schwarzdecke und hoch aufgehendem Schornstein fir eine Futter-
mittelkliche einer neu auf dem Grundstiick vorgesehenen Schweinemasterei mit Nachtrag Nr. |
vom 20.10.1938 zur geanderten Ausfiihrung von Teilen des Hauses als Holzkonstruktion ge-
malf Bauschein Nr. 119 vom 18.05.1937. Die Rohbauabnahme erfolgte am 31.08.1938.

Seinerzeit befanden sich auf dem ungeteilten Grundstuck entlang der 6stlichen Grundstiicks-
grenze eine Grenzgarage tber 3,00 m Breite mit der riickwértigen Kopfseite als Grenzbebau-
ung mit 0,85 m Abstand zu einem weiteren Gebaudekomplex als Grenzbebauung Uber 17,82 m
Lange mit hinter der Garage belegenem Gefliigelstall und hieran unmittelbar anbindendem
Pferdestall sowie einer Kiiche und einem Zimmer.

In der nord-westlichen Grundstiicksecke befand sich seinerzeit mit einem Anstand von ca. 1,50
m auf die nordliche Grundstiicksgrenze bzw. einem Abstand von gleichfalls ca. 1,50 m eine
Dunggrube.

1952

erfolgte die Errichtung eines 3,00 m breiten und 6,00 m langen Werkraums als Anbau an eine
9,00 m lange und 6,00 m breite Schweinestall-Ruine als Grenzbebauung auf der nordlichen
Grundstiicksgrenze respektive zusammen als 12,00 m lange Grenzbebauung von der nord-6st-
lichen Grundstiicksecke aus und gleichzeitiger Grenzbebauung von der nord-6stlichen Grund-
stiicksecke aus Uber 6,00 m Lange entlang der 6stlichen Grundstticksgrenze zunachst ohne
bauaufsichtliche Genehmigung als Wiederaufbau eines durch Kriegseinwirkung zerstérten Un-
terstellraumes, was durch die Baubehdrde seinerzeit festgestellt und mit Schreiben vom 22.04.
1952 mit einem Zwangsgeld belegt wurde.

Die Errichtung wurde nachfolgend nach Vorlage des Baugesuchs und der erforderlichen Plan-
unterlagen gemalf3 Bauschein Nr. 480 vom 22.09.1952 genehmigt. Die Gebrauchsabnahme er-
folgte am 11.12.1953. Eine Bescheinigung Uber die Benutzbarkeit von Feuerungsanlagen er-
folgte 10.03.1953.

Der Werkraum ist in der anliegenden Flurkarte ausgewiesen - die Schweinestall-Ruine bzw. der
auf dessen Fundamenten stattdessen aufgehende spatere weniger tiefe Baukorper zusammen
mit dem ehemaligen Werkraum als Teil der Gartenlaube nicht.

Etwa zeitgleich erfolgte die Errichtung einer ¥%2-Stein starken Grenzmauer im Anschluss an den
wiedererrichteten Werkraum im Bereich des zerstdrten Schweinestalls mit ca. 1,50 m H6he zu
dem 06stlichen Nachbargrundsttick, die gleichfalls durch Kriegseinwirkung zerstort worden warr,
in Verlangerung der noch erhaltenen weiteren Mauer bis zu einem auf dem vormals gréReren
Grundstuck belegenen kleinen Stall mit anbindendem Schulungsraum vor der 6stlichen Grund-
stucksgrenze - die Grenzmauer setzte sich hinter dem externen Schulraum des stral3enseitigen
Wohnhauses mit Nutzung seinerzeit als evangelischer Kinderhort entlang der ¢stlichen Grund-
stiicksgrenze bis zur straf3enseitigen Grundstiicksfront fort.

Der Abstand des kriegszerstorten Schweinestalls betrug vor der freien Giebelseite auf die west-
liche Grundstiicksgrenze 6,00 m. In der nord-westlichen Grundstiicksecke befand sich seiner-
zeit mit einem Anstand von ca. 1,50 m auf die nérdliche Grundstiicksgrenze bzw. einem Ab-
stand von gleichfalls ca. 1,50 m eine Dunggrube. Davor befand sich ein Wellblechschuppen mit
einer Breite von ca. 3,00 m und einer Lange von ca. 4,50 m bei einem Abstand von ca. 0,50 m
auf die westliche Grundsticksgrenze.

Der Zeitpunkt der Errichtung eines Schuppens vor der nordlichen Grundstiicksgrenze auf den
Fundamenten des ehemaligen Schweinestalls mit Stral3enpflaster-Stiitzen und im Weiteren als
Holzbau mit flach geneigtem Pultdach sowie die Errichtung des in der nord-westlichen Grund-
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stiicksecke belegenen Massivschuppens anstelle der vormals hier vorhandenen Dunggrube
und eines anbindenden Wellblechschuppens ergibt sich aus der Bauakte nicht.

Allerdings ist in der Flurkarte in der nord-westlichen Grundstiicksecke ein Baukdrper mit 3,00 m
Breite und 9,00 m Lange ausgewiesen, der von der nord-westlichen Grundstticksecke aus ent-
lang der westlichen Grundstiicksgrenze tber 9,00 m als Grenzbebauung und gleichfalls von der
nord-westlichen Grundstiickseckeaus Uber 3,00 m Lange als Grenzbebauung entlang der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze errichtet worden ist. Der vorderen Teil wurde als Garage mit Doppel-
fligeltor und der hintere Teil als Lagerschuppen mit seitlichem Zugang ausgelegt.

Tatsachlich durfte bereits zu einem friiheren Zeitpunkt in der nord-westlichen Grundstiicksecke
ein Massivschuppen aus Mz-Mauerwerk mit flach geneigtem Pultdach aus Stahlbetondielen
zwischen Stahltradgern vorhanden gewesen sein, dessen Dach teilweise im Zuge der Erneue-
rung und Erweiterung nach dem Krieg mit einem hélzernen Pultdach tberdeckt wurde.

Die Zasur zwischen dem von der nord-westlichen Grundstlicksecke ausgehenden Baukdrper
und dem von der nord-8stlichen Grundstiicksecke ausgehenden Baukdrper weist eine Breite als
gedeckter Unterstand von rd. 3,00 m und auf den nérdlichen Grundstiicksgrenze eine ca. 1,50
m hohe Mauer auf - die ehemals 2,35 m hohe Grenzscheidung zu dem nordlichen Nachbar-
grundstuick ist nach Sachlage lediglich noch im Bereich des nord-6stlichen Baukérpers vorhan-
den. Im Bereich der Zasur weist das nordliche Nachbargrundstiick eine gegen die Grenzschei-
dung gestellte Wellblech- oder Asbestzement-Wellplattenscheidung auf.

Der Zeitpunkt der Realteilung des vormals deutlich gréf3eren Grundstlicks in das Trennstlck |
als stralRenseitiges Vordergrundstiick Feldtmannstr. 120 mit dem Flurstiick 275 und das Trenn-
stick Il als Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (a) mit dem Flurstiick 276 ergibt sich aus
der Bauakte nicht.

Dem Vernehmen nach sollen im Zuge der Realteilung aber Um- und Ausbauarbeiten an den
rickwartigen Nebengeb&uden insbesondere im Bereich des vor der nord-6stlichen Grund-
stiicksecke bzw. vor der nérdlichen Grundstiicksgrenze belegenen Baukorpers als Gartenlaube
mit 2 Zimmern, Badezimmer und Kiichenzeile hergerichtet worden sein. Die Laube ist Gber
Elektro-Radiatoren und in dem kleinen Zimmer mit einem gusseisernen Ofen (sogen. Schwe-
denofen) fir Kaminfeuerholz beheizbar. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Giber einen elektri-
schen Durchlauferhitzer. Die Laube ist wohnraumgleich ausgebaut - trotz eines Warmedamm-
verbundsystems an den Fassaden sind allerdings lediglich Holz-Einfachfenster vorhanden.

Tatsachlich ist die auf dem Grundstiick aufstehende Bebauung zu Dauerwohnzwecken unge-
eignet - die ehemaligen Nebengebaude mit als Laube hergerichtetem Massivschuppen sind
als nachrangig zu vernachlassigen und das Grundsttck fur eine zweckméaflige Neubebauung
als Einfamilienhaus in sogen. 2. Baureihe freizulegen.

e Art des Gebaudes:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.o0.).

e Organisation des Gebaudes:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.o0.).

e Art der Konstruktion:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.o.).
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e Artdes Ausbaus:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.o.).

Auf dem Grundstiick sind mit Ausnahme eines Gasanschlusses im Zuge der Realteilung media-
le Ver- und Entsorgungsleitungen neu installiert worden. Nach Sachlage ist der Stromanschluss
verstarkt und mit einem neuen Hausanschlusskasten versehen worden - ein Drehstromzahler
und Sicherungsautomaten sind vorhanden.

e Brutto-Rauminhalt:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.).
Die aufstehende Baumasse respektive der Brutto-Rauminhalt ergibt sich nach diesseitiger grob
Uberschlaglicher Schatzung incl. der jeweiligen Gebaudesohlen, der Fundamente und einer ggf.
noch erhaltenen Dunggrube mit max. rd. 300 m3.

e Brutto-Grundflache:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.).
Tatsachlich betragt die bebaute Flache auf dem Grundstiick nach Uberschlaglicher Ermittlung
anhand von Satellitenaufnahmen und der anliegenden Flurkarte sowie ortlichem Eindruck fir
die 3 auf dem Grundstiick aufstehenden Baukdrper rd. 44,29 m2 + 34,65 m2 + 21,99 m2 =
100,93 m2 bzw. rd. 100 m2.

e Aulenanlagen:
Bei auf dem hier in Rede stehenden Anwesen aufstehenden baulichen Anlagen handelt es sich
um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als Gartenlaube mit flach ge-
neigten Pultdachern ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.). Die verbleibende Fla-
che des Grundstuicks ist bei einer bebauten Flache von rd. 100 m2 mit rd. 335 m?2 weitgehend
mit einer Rasenflache und in den Randbereichen mit losem Buschwerk bzw. im zentralen
Grundstticksbereich mit einem hochstammigen Nadelbaum und einem kleineren Obstbaum be-
legt. Befestigte Flachen sind nach Sachlage lediglich im Bereich des Auslaufs der befestigten
Fahrspur aus dem Bereich des mit einem GFL-Recht belegten ErschlieBungskorridors auf dem
Vordergrundstiick mit Rasengittersteinen aus Beton und Betonverbundsteinpflasterung vorhan-
den.

Im Bereich der Zuwegung auf das hier betroffene Hinterliegergrundstiick ist der ErschlielRungs-
korridor mit dem GFL-Rechts auf dem diesbzgl. dienenden Vordergrundstiick bis auf Hohe der
straRenseitigen Front des auf dem Vordergrundstiick aufstehenden Einfamilienhauses vollfla-
chig mit Betonsteinpflasterung im Dekor von Ziegelpflasterung befestigt. Im linken Bauwich des
Wohnhauses ist lediglich ein ca. 0,70 m breiter Streifen hinter einem ca. 0,20 m breiten Kies-
bettstreifen mit Hochbordeinfassung unmittelbar vor der aufgehenden Wohnhausfassade ange-
legt.

Der weitere ErschlieBungskorridor zu dem Hinterliegergrundstiick weist Rasenbesatz mit einem
mittig hierin angelegten Fahrspursteifen aus Beton-Rasengittersteinen mit allerdings nur spar-
lich durchwachsendem Rasen auf. Die Fahrspur aus Beton-Rasengittersteinen setzt sich bis vor
die Garage vor der westlichen Grundstiicksgrenze auf dem Hinterliegergrundsttick fort, wobei
die Rasengittersteine teilweise vollstandig durch Rasenbewuchs tiberwuchert sind.

Die westliche bzw. linke Grundstiicksgrenze weist m Bereich des mit dem GFL-Recht belegten
ErschlieBungskorridors einen rustikalen Sichtschutzzaun als Holzstaketenzaun (sogen. Bonan-
za-Zaun) mit ca. 1,80 m H6he und dahinter bis zu dem auf dem hier betroffenen Grundsttick in

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 18 von 31



Ll

Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

der nord-westlichen Grundstiicksecke belegenen Massivschuppen bzw. dem auf dem Nachbar-
grundstiick aufstehenden Carport einen ca. 1,50 m hohen Stabmattenzaun mit davor im Bereich
des Vordergrundstiicks belegener Thujahecke auf, die allerdings das Luftraumprofil des Er-
schlieBungskorridors deutlich einschrankt.

Zu dem Vordergrundstiick sind im Bereich des ErschlieBungskorridors lediglich rechts und links
knapp 2,00 m hohe Mauerpfeiler allerdings ohne Tor 0.4. vorhanden. Die weitere Grundsttcks-
grenze zu dem Vordergrundstick weist im Lauferverband geschichtete Handstrichklinker mit
knapp 2,00 m Hohe entsprechend den Mauerwerkspfeilern im Zuwegungsbereich aus dem Er-
schlieBungskorridor mit 2 Brettholzgefachen auf.

In der straRenseitigen Front des Vordergrundstiick befindet sich zwischen zwei Sichtmauer-
werkspfeilern ein manuell zu betatigendes Stahlblech-Doppelfligeltor mit ca. 0,40 m hoch auf-
gehendem StolRblech und dartiber aufgehendem Stahlblechrahmen mit Staketengefach und
Obergurt gleichfalls aus Stahlblech.

Eine Klingelanlage ist in der stral3enseitigen Einfriedung weder fur das auf dem Vordergrund-
stuck belegenen Einfamilienhaus noch fur das hier betroffene Hinterliegergrundsttick vorhan-
den.

Alle sonstigen Grundstiicksgrenzen weisen massive Einfriedungen als Mauerscheidungen oder
aufgehende Gebaude als Grenzbebauung auf.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

¢ Anzahl der Nutzungseinheiten:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.).

Das Grundsttick ist offenbar ist den letzten Jahren mindestens seit Realteilung des vormals
groReren Grundstiicks mit hierdurch entstandenem und hier betroffenem Hinterliegergrundsttick
offenbar lediglich zu Erholungszwecken genutzt worden.

Tatsachlich handelt es sich bzgl. der ErschlieBung um eine mindestens privatrechtlich dinglich
mit einer Grunddienstbarkeit als GFL-Recht gesicherte ErschlieBung, deren Nutzung nach Aus-
kunft der Eigentiimer des belasteten und insoweit dienenden Vordergrundstiicks unentgeltlich
ist.

e Nutzflache:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.).

e Miet-Ertrage:
Das Grundsttick ist nach Sachlage nicht vermietet oder verpachtet - ein Miet- oder Pachtertrag
liegt insoweit nicht vor. Das Grundstiick ist tatsachlich vertraglich nicht gebunden und insoweit
frei verfligbar.

e Ortsublicher Ansatz:
Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.), so dass fur das Grundsttick im
gegenwartigen Bestand keine Nutzung zugrunde zu legen ist.
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fikt. Rohertrag:

Entfallt - es handelt sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschuppen u.a. als
Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.), so dass fur das Grundstiick im
gegenwartigen Bestand keine nachhaltige Nutzung zugrunde zu legen ist.

Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten im Bestand sind nachrangig (s.0.) - es handelt sich tatséchlich um
ein zum Zwecke einer Neubebauung als Wohngebaude (reines Wohngebiet) mit angemesse-
nem baulichem Ausnutzungsgrad freizulegendes bzw. neu zu bebauendes Grundstiick.

Instandhaltungsrickstau:

Ein evtl. Instandhaltungsrickstau im Bestand ist nachrangig - der Ruckbauaufwand bzgl. der
aufstehenden Massiv- und Holzschuppen u.a. als Gartenlaube kompensiert evtl. erforderliche
Instandsetzungsmaflnahmen und wird wertmindernd im Bodenwert des freizulegenden Grund-
stiicks berticksichtigt.

Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Entfallt - es handelt sich um ein potentielles Baugrundstiick geméan Bauleitplanung bzw. § 34
BauGB (s.0.) mit derzeit aufstehenden nachrangigen 1-geschossigen Massiv- und Holzschup-
pen u.a. als Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.o.).

Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:

Das Grundsttick ist nach Sachlage nicht vermietet oder verpachtet - ein Miet- oder Pachtertrag
liegt insoweit nicht vor. Das Grundstiick ist tatsachlich vertraglich nicht gebunden und insoweit
frei verfugbar.

Verwaltung:
Die Verwaltung des Grundstiicks erfolgt nach Sachlage durch den Miteigentimer des Grund-
stiicks gemaf3 Abt. | Nr. 4.1.

Angaben Uber eine ggf. eingesetzte anderweitige ggf. professionelle Verwaltung liegen dem Un-
terzeichneten nicht vor.

. Objektbeurteilung

Zustand:

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um ein potentielles Baugrundstiick
gemanR Bauleitplanung bzw. § 34 BauGB (s.0.) mit derzeit aufstehenden nachrangigen 1-ge-
schossigen Massiv- und Holzschuppen u.a. als Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freile-
gungsvolumen (s.0.).

Das Grundsttick ist in Ansehung der vergleichswiese geringen Gré3e und der vorliegenden
Grenzbebauung insbesondere von dem 6stlichen Nachbargrundstiick aus ggf. gleichfalls mit ei-
ner Grenzbebauung als Einfamilienhaus zweckmafig bebaubar.

Die Erschlieung ist nach Realteilung des ehemals grol3eren Grundstiicks Uber das entstande-
ne Vordergrundstiick mindestens als Grunddienstbarkeit dinglich gesichert - Angaben Uber eine
evtl. diesbzgl. 6ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung als Baulasteintragung konnten
seitens der Verfahrensbeteiligten oder der zustédndigen Behorde auf diesseitige Anforderung
(s.0.) nicht beigebracht werden.
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Das Hinterliegergrundstiick mit potentieller Bebaubarkeit in sogen. 2. Baureihe befindet sich an
einer untergeordneten Quartier-Sammelstraf3e innerhalb einer 30-km/h-Zone ohne Parkraum-
bewirtschaftung im Umfeld weitgehend freistehender 1%2-geschossiger Einfamilienh&user u.a.
auch in sogen. 2. Baureihe z.T. noch aus der Vorkriegszeit und auch erst aus den letzten rd. 10
bis 30 Jahren sowie im Bereich von neuen kleineren Eigentumswohnanlagen mit mehreren typ-
gleichen Hausern mit bis zu 3 Geschossen.

Das hier betroffene Grundstiick ist im gegenwartigen Bestand nach Sachlage vertragsfrei und
allenfalls temporar in der warmen Jahreszeit als Gartengrundsttick zu Erholungszwecken durch
die Eigentimer bzw. deren Familien genutzt.

Aufgrund der ndheren baulichen Umgebung ist das Gebiet nach Einschatzung des zustandigen
Stadtentwicklungsamtes faktisch einem reinen Wohngebiet gemaf? § 3 BauNVO zuzuordnen -
eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 BauGB besteht nicht und ist absehbar bis-
her auch nicht vorgesehen. Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage ist § 34 BauGB.

Die technische und soziale Infrastruktur ist als insgesamt zufriedenstellend einzustufen - nach
Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich um eine mittlere von Lage in dezentrale Stadtlage.

e Unterhaltung:
Das Bewertungsobjekt mit aufstehenden Massiv- und Holzschuppen u.a. als Gartenlaube weist
einen zufriedenstellenden Erhaltungszustand auf, der allerdings ohne Relevanz ist, da es sich
bei dem hier betroffenen Grundstiick um ein freizulegendes Baugrundstiick mit dem Potential
fur eine zweckmalfige Neubebauung als Einfamilienhaus handelt.

e Verwertbarkeit:
Die Lage und die GroRRe bzw. der Zuschnitt des Grundstlicks sind geeignet zur Errichtung eines
freistehenden 1Y¥2-geschossigen Ein- oder Zweifamilienhauses oder zweckméaRiger eines ent-
sprechenden 2%2-geschossigen Wohnhauses als Grenzbebauung bzw. Gegenbebauung zu
dem auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick aufstehenden ehemaligen Remisengebaude als
Grenzbebauung mit Umbau und Nutzung als Wohngebaude.

Nachfolgend ist der Verkehrswert des Grundstiicks aus dem Sachwertverfahren bzw. dem Ver-
gleichswertverfahren hinsichtlich des Bodenwertes zu ermitteln bzw. um die Freilegungskosten
der im Bestand vorhanden Baumasse und der aufstehenden Vegetation zu mindern und an-
hand von Vergleichswerten aus der letzten Veroéffentlichung des Immobilienmarktberichtes Ber-
lin 2022/2023 zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur das Jahr 2022 bzw. der
veroffentlichten aktuellen Bodenrichtwerte iber Zu- oder Abschlage unter Beriicksichtigung der
bestehenden Nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks auf das marktibliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemalR § 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 (ImmoWertV 21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 27. Feb-
ruar 2024 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-
gewertet:
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— Geschossplane und Schnitte friherer Bestandsgebdude u.a. des in der rechten hinteren
bzw. nord-6stlichen Grundstiicksecke belegenen Massivschuppens als Wiederaufbau eines
Teils des friheren Schweinestalls als Werkraum gemaf Bauschein Nr. 480 vom 22.09.1952
i.M. 1:100

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen - bei dem zustandi-
gen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitrage
nachgefragt, die allerdings trotz diesseitiger Anforderung per Fax am 01.02.2024 bis zur redak-
tionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden konnten.

Seitens des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht)
konnten Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandun-
gen auf diesseitige Anforderung per Fax am 01.02.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung
des Gutachtens gleichfalls nicht beigebracht werden.

Eine planungsrechtliche Auskunft sowie Angaben Uber ggf. vorliegende Bodenbelastungen ge-
malf Bodenbelastungskataster konnten seitens der zustandigen Behoérden erteilt bzw. gemacht
werden.

Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks mit
amtlichem Ausdruck vom 29.06.2023 zur Verfligung gestellt.

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

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

Unter Zugrundelegung eines nachhaltig zu erzielenden Ertrages fur das Bewertungsobjekt ist
derzeit kein schlissiger Marktwert herzuleiten.

Bei dem hier betroffenen Objekt handelt es sich um ein lediglich als Gartengrundstiick mit Mas-
siv- und Holzschuppen u.a. als Gartenlaube belegtes und ansonsten unbebautes sowie nach
Sachlage vertragsfreies Grundstiick.

Insoweit ist das hier betroffene Grundstlick flir eine rentierliche Neubebauung hinsichtlich des
Vegetationsbestandes herzurichten bzw. bzgl. des baulichen Bestandes vollstéandig freizulegen
und gemal geltendem Baurecht neu zu bebauen.

Der Verkehrswert ist daher auf der Grundlage des Sachwertverfahrens bzw. des Vergleichs-
wertverfahrens hinsichtlich des Bodenwertes unter Abzug evtl. Freilegungskosten zum Zwecke
einer vollstandigen Neubebauung des Anwesens zu ermitteln.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind Giberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

bevorzugte (sehr gute) Wohnlage
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gebildet worden.

Das Grundstick Feldtmannstraf3e 120 (Flurstlick 276) stellt hiernach eine einfache bis mittlere
Wohnlage dar. Nach Stra3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich um eine mittlere
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 640,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2023 von gleichfalls 640,00 €/m? fir Wohnbau-
flachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist u.a.
aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erh6hung der Bauzinsen nicht weiter anzuheben,
nachdem der Grundstiicksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. bereits z.T.
deutlich nachgibt. Der Richtwert vom 01.01.2023 ist allerdings nach Ermittlungen des Gut-
achterausschusses nicht zu mindern und nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit
gleichfalls rd. 640,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht anzuhal-
ten.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine nach geltendem
Baurecht zulassige Bebauung mit einer GFZ von rd. 0,4 (gemaf3 § 40 Abs. 2 Immo-WertV 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 276) mit einer Flache von 435 mz ergibt sich ohne
Berticksichtigung eines Werteinflusses aufgrund der Hinterliegerlage hiernach wie folgt:

435,00 m? x 640,00 €/m? = 278.400,00 €
rd. 278.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem ErschlielBungsbeitragsgesetz sind nachfolgend nicht mehr
Zu erwarten.

Nachrichtlich:

Unter Berucksichtigung der sofortigen Freilegung des Grundstiicks um den gegenwartigen bau-
lichen Bestand ergibt sich der Wert des Grundstiicks aus dem um die Freilegungskosten ge-
minderten Bodenwert wie folgt (s.0.):

435,00 m? x 640,00 €/m? = 278.400,00 €

abzgl. Freilegungsaufwand bei ca. 300,00 m3
Abrissvolumen sowie Ansatz der diesbzgl. Ab-
risskosten von ca. 65,00 €/m? incl. Entsiege-
lung und Freiflachenberaumung ergeben sich
die Freilegungskosten incl. Transport- und
Deponiegebuihren (u.a. Sondermdll) etc. bezo-
gen auf das Gebaudevolumen mit
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300,00 m3 x 65,00 €/m* = 19.500,00 € rd. ./. 19.500,00 €
um die Freilegungskosten bereinigter Bodenwert 258.900,00 €
rd. 260.000,00 €

3. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des betroffenen Grundstticks ist hier der vorlaufige
unbeeinflusste Bodenwert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als
Regulative 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 fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht.

Fur den ermittelten Bodenwert ist eine weitere Marktanpassung aufgrund der vorliegenden
Grundstuckslage bzw. der Orientierung zur Himmelsrichtung etc. nicht vorzunehmen und aus
der Kaufpreissammlung nicht ableitbar - die Fortschreibung der wirtschaftlichen Entwicklung
respektive der Bodenwertentwicklung unter Berilicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse wurde
bereits im Rahmen der Bodenwertermittlung bertcksichtigt.

Ein Abschlag aufgrund von Einfriedungskosten zu angrenzenden Grundstiicken ist nicht vorzu-
nehmen, da bei einem fiir eine Neubebauung freigelegten bzw. unbebauten Grundsttck derar-
tige Kosten markttblich keine Berlcksichtigung finden.

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zunachst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither teilweise
nachgebenden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert flr das unbe-
lastete bzw. (wert-)unbeeinflusste (frei verfigbare) Einfamilienhausgrundstiick u.a. in Ansehung
der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichsweise glnsti-
gem Zinsniveau trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei
teilweise erheblichen Restriktionen fiir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der
seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie) sowie der gegenwartigen Marktlage
mit tendenziell weiterhin vorliegender Sicherung von Kapital in festen Werten/ Anlagen (assets)
angemessen.

Der vorlaufige unbeeinflusste Bodenwert fir das Baugrundstiick betragt rd. 278.000,00 € und
entspricht rd. 640,00 €/m? bei Ansatz von 435 m2 Grundstucksflache.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der ermittelte Wert auch unter Berlicksichtigung einer
evtl. bestehenden Moglichkeit einer Grenzbebauung entlang der ¢stlichen Grundstticksgrenze
als Verkaufspreis nicht realisiert werden.

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: Freilegungsaufwand in Héhe von rd. 20.000,00 €) um den
diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen: 278.000,00 € ./.
20.000,00 € = 258.000,00 € bzw. rd. 260.000,00 €.

Der Unterzeichnete schéatzt somit den Verkehrswert des Grundstlicks Feldtmannstra3e 120
(Flurstiick 276) in 13088 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 27. Feb-
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ruar 2024 gemal § 194 BauGB ohne Berucksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grund-
buches auf rd.:

260.000,00 €

(i.W. zweihundertsechzigtausend Euro)

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 zustan-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 05.02.2024 ist das hier betroffene Grund-
stuck nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.

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

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

Das Grundsttick ist nach Sachlage nicht vermietet oder verpachtet - ein Miet- oder Pachtertrag
liegt insoweit nicht vor. Das Grundstiick ist tatsachlich vertraglich nicht gebunden und insoweit
frei verfugbar.

Zu c)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WoBindG besteht nicht - es handelt sich
hier um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstuck.

Es handelt sich tatséchlich um ein zum Zwecke einer Neubebauung als Wohngebéaude (reines
Wohngebiet) mit angemessenem baulichem Ausnutzungsgrad freizulegendes bzw. neu zu be-
bauendes Grundstick.

Zu d)
Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Grundstiick nicht gefuhrt.

Zu e)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind nicht vorhanden
- bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung handelt es sich um nachrangige 1-ge-
schossige Massiv- und Holzschuppen ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.0.).

Zu f)

Ein aktueller Energiepass fur die Massiv- und Holzschuppen im Sinne der EnEV bzw. des GEG
konnte auf diesseitige Anforderung seitens der Grundstiickseigenttimer nicht beigebracht wer-
den und liegt dem Unterzeichneten nicht vor.
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Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorhanden ist.

Zu g)

Das Bewertungsobjekt mit aufstehenden Massiv- und Holzschuppen weist einen ausreichenden
Erhaltungszustand auf, der allerdings ohne Relevanz ist, da es sich bei dem hier betroffenen
Grundstuck um ein freizulegendes Baugrundsttick mit dem Potential fur eine weckmafiige Neu-
bebauung als Einfamilienhaus handelt.

Zu h)

Angaben Uber ggf. bestehende baubehordlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforde-
rung per Fax am 01.02.2024 seitens der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

In der Bauakte konnten flr das hier betroffene Grundstiick keine Mangelriigen 0.a. verzeichnet
werden. Tatsachlich liegen auch keine Unterlagen Uber die Realteilung des Grundstticks fir das
hier betroffene Trennstiick als Hinterliegergrundsttick vor.

Irritierend ist, dass nach Realteilung des urspriinglichen Grundstiicks beide Trennstiicke die
postalisch gleiche Anschrift mit ,Feldtmannstr. 120 aufweisen - lediglich bzgl. der unterschiedli-
chen Flurstiicke (Flst. 275 als Vordergrundsttick und Flst. 276 als Hinterliegergrundsttick) be-
steht eine Differenzierung.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemar § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemalf § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemanR § 165
BauGB.

Das Grundsttick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 BauGB
Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur Unterstit-
zung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwaér-
tigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung 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 gemaf3 § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemaf 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 den auf dem Grundstiuick aufstehenden Gebauden handelt es sich gemaR aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaéler

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10368
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 26 von 31



Ll

Hinterliegergrundstiick Feldtmannstr. 120 (Flst. 276) in 13088 Berlin-Weiliensee (Bezirk Pankow)

mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumaflinahme oder evtl.
baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Eine seitens des Unterzeichneten per Fax am 01.02.2024 angeforderte Erschlie3ungsbeitrags-
bescheinigung des zustéandigen Strafl3en- und Griinflichenamtes des Bezirksamtes Pankow
konnte bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass das hier betroffene Grundstiick Feldtmannstr. 120
(Flurstiick 276) durch die zum Anbau bestimmte ErschlieRungsanlage ,Feldtmannstral3e® und
privatrechtlich dinglich Gber das anliegende Vordergrundstick Feldtmannstr. 120 (Flurstiick
275) als GFL-Recht erschlossen wird.

Nach den Vorschriften der 88 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15a des Erschlie3ungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen fiir die StralRe, die bereits vor
dem 03.10.1990 endguiltig oder teilweise hergestellt und fur Verkehrszwecke genutzt worden ist,
ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwaértiger Sach- und Rechtslage
sind gemaR § 15 a EBG ErschlieBungsanlagen nach Sachlage nicht mehr abzurechnen, wenn
es sich um endgiltig und teilweise hergestellte ErschlieBungsanlagen handelt. AuRerdem durf-
ten keine ErschlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn Erschlieliungsanlagen bereits mehr als
15 Jahre fir Verkehrszwecke genutzt werden.

Fur den hier betroffenen StraRenabschnitt konnen ErschlieBungsbeitrdge nach diesseitiger Ein-
schatzung nicht mehr erhoben werden. ErschlieBungskostenbeitrage im Sinne der §§ 127 ff.
des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem Erschlieungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuel-
len Fassung sind insoweit weder geschuldet noch gestundet.

Nach Sachlage liegt das Grundsttick allerdings nicht an einer dem 6ffentlichen Verkehr gewid-
meten Stral3e, sondern in Hinterliegerlage. Sofern im Grundbuch des dienenden Vordergrund-
stiicks eine privatrechtliche Regelung mit dinglicher Sicherung (Grunddienstbarkeit Gber ein
vorgelagertes Flurstiick/Grundstlick) bzw. eine Baulasteneintragung als 6ffentlich-rechtliche Si-
cherung der ErschlieBung nicht vorhanden ist, ist dieses Grundstiick im Rechtssinne nicht er-
schlossen.

Dem Vernehmen nach ist die ErschlieBung des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks aber
nach Auskunft der Eigentiimer des Vordergrundstiicks privatrechtlich tGber eine Grunddienst-
barkeit als unentgeltlich zu nutzendes GFL-Recht gesichert - ein diesbzgl. Herrschvermerkt im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs des hier betroffenen Hinterliegergrundstiicks ist aller-
dings nicht verzeichnet (s.0.).

Eine durch den Unterzeichneten per Fax vom 01.02.2024 angeforderte Baulastenauskunft
konnte seitens der zustandigen Behérde bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens
nicht beigebracht werden und liegt insoweit nicht vor.

Die seitens des Unterzeichneten per Fax am 01.02.2024 angeforderte Auskunft zu ggf. erforder-
lichen Stral3enlandabtretungen konnte seitens des zustandigen Stral3en- und Griunflachenamt
des Bezirksamtes Pankow bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegenden Gutachtens
gleichfalls nicht beigebracht werden.

Allerdings ist aufgrund der hier vorliegenden Hinterlage nicht von dem Erfordernis abzutreten-
den StralRenlandes auszugehen.

Angaben Uber ggf. bestehende Baulasteintragungen zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
Feldtmannstr. 120 (Flurstiick 276), Grdb. von Weil3ensee BI.18671 N, konnten seitens des zu-
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standigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Technische Verwaltung) auf diesseitige Anforde-
rung per Fax vom 01.02.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegenden Gutachtens
nicht beigebracht werden (s.o.).

Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden
Grundstucken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige Anforderung
gleichfalls keine Angaben gemacht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis
nicht gefihrt wird.

Belastende- oder beglinstigende Baulasten fir das hier betroffene Grundstick liegen nach dies-
seitiger Annahme vermtl. nicht vor - das auf dem anliegenden Vordergrundsttick lastende GFL-
Recht durfte lediglich privatrechtlich dinglich als Grunddienstbarkeit gesichert sein.

Zu i)

Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht nicht - bei der auf dem Grundstiick auf-
stehenden Bebauung handelt es sich um nachrangige 1-geschossige Massiv- und Holzschup-
pen u.a. mit Nutzung as Gartenlaube ohne Unterkellerung als Freilegungsvolumen (s.o0.).

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

Berlin-Charlottenburg, den 02. April 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

/-
| W

<« »
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E.FOTOSEITEN

Blick in die FeldtmannstralR3e nach Osten mit Lage des Grundsticks
Feldtmannstr. 120 auf der nordlichen bzw. im Bild linken Stral3enseite

straf3enseitige Front des Vordergrundstiicks Feldtmannstr. 120 (Flur-
stuck 275) mit Toranlage der Zufahrt zum ErschlieBungskorridor (GFL-
Recht) zu dem in Hinterliegerlage belegenen Grundstuckstick Feldt-
mannstr. 120 (Flurstiick 276) mit aufstehender Bebauung (Pfeil)
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stiick 275) mit Toranlage der Zufahrt zum ErschlieBungskorridor (GFL-
Recht) zu dem in Hinterliegerlage belegenen Grundstlickstiick Feldt-
mannstr. 120 (Flursttick 276) mit aufstehender Bebauung im Hinter-
grund

Blick Uber die stralRenseitige Toranlage in den mit einem GFL-Recht
belasteten ErschlieBungskorridor auf das Hinterliegergrundstiick Feldt-
mannstr. 120 (FIst. 276) mit aufstehender Bebauung (Pfeil)
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belasteten ErschlieBungskorridor auf das Hinterliegergrundstiick Feldt-
mannstr. 120 (FIst. 276) mit aufstehender Bebauung (Teleaufnahme)

Blick in die FeldtmannstraRe nach Westen mit Lage des Grundsticks
Feldtmannstr. 120 auf der nordlichen bzw. im Bild rechten StraRensei-
te
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F.ANLAGEN

. 1?,8 ;'\A I M
Y ahidH)

Bitburger Strafle

Flurkarte (fis broker)
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Lageplan (fis broker)
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