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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)
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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem 2%-geschossigen freistehenden
Einfamilienhaus aus dem Jahre 2015 mit Erd- und Obergeschoss sowie zu Wohnzwecken aus-
gebautem Dachraum unter einem beidseitig unter ca. 40° geneigtem Satteldach im Bereich des
Gebaudestamms und an den 4 Geb&udeecken jeweils aufgehenden Ecktiirmchen mit Pyrami-
dendéachern in konventioneller Mauerwerksbauweise aus Porenbeton-Mauerwerk (bzw. Poro-
tonmauerwerk 0.4. nebst Porotonputz) ohne Warmedammverbundsystem oberhalb einer nicht
unterkellerten Stahlbeton-Bodenplatte und Stahlbetondecken tber dem Erd- und Obergeschoss
sowie zimmermannsmafig abgebundenem Dachstuhl bzw. gleichfalls zimmermannsmalfiig ab-
gebundenem flach geneigtem Pultdach mit Dachterrasse im Bereich des gleichfalls konventio-
nell als Mauerwerksbau errichteten 1-geschossigen nicht unterkellerten Anbaus als ehemals
projektierte Grenzgarage mit Umnutzung als Kellerersatzraume u.a. mit Hauswirtschafts- und
Haustechnikraum mit Heizzentrale bebautes Grundstiick. Eine Garage ist insoweit nicht vor-
handen, aber aufgrund der umfassenden Versiegelung der tiefen Vorgartenflache stehen min-
destens 2 ungedeckte PKW-Stellplatze zur Verfigung.
Im rickwartigen Grundstlcksteil befindet sich ein bauaufsichtlich genehmigter sogen. Pavillon
als Holzkonstruktion mit bauaufsichtlich nicht genehmigter Erweiterung, eine gleichfalls nicht
genehmigte massiv aus Mauerwerk errichtete halboffene Grillkiiche, ein holzerner Gerate-
schuppen als Anbau an die massive Grillkiiche und ein Schwimmbecken nebst nicht bauauf-
sichtlich genehmigter Einfassung des Beckens und der Nebengebaude als grof3flachige ca. 30
cm hoch tber Terrain-Niveau angehobene Podestflache in Holzkonstruktion mit dicht gestol3e-
nen Holz- oder Werzalit-Dielen 0.4.

e Zuschnitt:
Insgesamt verfugt das Gebaude Uber 4 Zimmer, 2 Dachstudios 0.a., zum Wohn-/Esszimmer of-
fene Kiiche, Diele, Flur, Badezimmer, Gaste-Toilette, gedeckte Hauseingangsterrasse, 2 Bal-
konterrassen und gedeckte auf das Erdgeschoss-Niveau angehobene Gartenterrasse sowie im
1-geschossigen Anbau im linken Bauwich belegenen Abstellraum als nominelle Garage aller-
dings mit Stufe im vermeintlichen Einfahrtsbereich und Durchgangsraum zu einem innenliegen-
den Hauswirtschaftsraum als weiterer Durchgangsraum zu einem gartenseitigen Haustechnik-
raum u.a. mit Gas-Heiztherme oder -kessel nebst gartenseitigem Zugang unmittelbar aus dem
Freien. Uber dem 1-geschossigen Anbau ist eine Dachterrasse mit Freitreppe ausschlieRlich
aus dem rlckwartigen Garten vorhanden, wobei die Zulassigkeit zweifelhaft ist, so dass dies-
bzgl. ggf. ein Rickbauerfordernis besteht.
Ein Spitzboden ist allenfalls in den Pyramidenspitzen der Ecktirmchen vorhanden - ggf. besteht
im Obergeschoss in den Ecktlirmchen eine Raumiiberhdhung bis unter die Pyramidenspitze.

Im befestigten und nahezu vollstandig versiegelten ,Vorgartenbereich® befinden sich mindes-
tens 2 PKW-Stellplatze.

Im rickwartigen Grundstucksteil befinden sich ein Schwimmbecken und ein Gartenhaus ggf. mit
Schwimmbecken Equipment als Erweiterung des ehemals genehmigten Pavillons sowie ein
opulentes und massive errichtetes weitgehend offenes Grillhauschen jeweils mit flach geneig-
tem Pyramidendach und ohne Unterkellerung.

Schwimmbecken und Nebengeb&ude auf dem Grundstiick sind mit einer tiber das Terrain-Nive-
au angehobenen Terrassenflache eingefasst, deren baurechtliche Zulassigkeit zweifelhaft ist,
so dass diesbzgl. ggf. ein Ruckbauerfordernis besteht.

e Grundstiucksgrolie:
Das Grundstiuck Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) mit aufstehendem Einfamilienhaus weist
eine Grof3e von 689 m? auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 64
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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

Bei der das Grundstiick anbindenden Verkehrsanlage handelt es sich um eine 6ffentliche Stra-
3e, die nach drtlichem Eindruck bisher nicht abschlie3end fertiggestellt worden ist, deren Fer-
tigstellung aber auch nicht absehbar ist. ErschlieBungskosten kdnnen allerdings nicht mehr er-
hoben werden.

Die Lage ist nach ortlichem Eindruck Giberwiegend ruhig. Die Nahversorgungslage und die tech-
nische und soziale Infrastruktur sind auch in Ansehung der dezentralen Stadtlage ausreichend.
Es handelt sich gemaf StralRenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel auch in Ansehung des
vergleichsweise einfachen baulichen Umfeldes um eine einfache Wohnlage.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuches sind Dienstbarkeiten zugunsten des Landes Berlin bzgl. Bau- und
Nutzungsbeschrankungen ausgewiesen, die nach diesseitiger Auffassung in Ansehung gelten-
den Planungsrechts sowie des Stral3en- und Verkehrswegerechts u.a. auch in Ansehung eines
auf nicht absehbare Zeit nicht vorgesehenen Beschlusses zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans und in Ansehung der seit 80 Jahren unfruchtbar bestehenden Belastung bereits als obso-
let einzustufen sind.
Eine Baulasteintragung zulasten des Grundstlicks ist nicht verzeichnet. Ein Eintrag im Boden-
belastungskataster liegt nicht vor.

e Ausstattung:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus weist vermtl. einen insgesamt zeitge-
rechten Ausbau u.a. mit Ful3bodenheizung und zentraler Warmwasserversorgung tber eine
Gas-Zentralheizung mit an der Fassade verwahrtem Edelstahl-Rauchgassystem sowie einem
zusatzlich gemauerten Schornstein mit Uber Dach aufgehendem Schornsteinkopf ggf. fir eine
Kaminfeuerstelle im Bereich des Wohnzimmers auf - das Wohngebaude war anlésslich des
Ortstermins nicht zuganglich.
Das Grundsttick ist an die Frischwasserversorgung und Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen - nach Sachlage sind samtliche medialen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden
und erdverlegt an das auf dem Grundsttick aufstehenden Wohngebaude angebunden.

Es sind zeitgerecht verbaute Kunststoff-Isolierglasfenster sowie eine Hauseingangstiir und das
nominelle Garagen-Doppelfligeltor vermtl. in einbruchshemmender Ausfiihrung vorhanden -
Rollladenanlagen sind im Erdgeschoss und teilweise auch im Obergeschoss vorhanden und
werden vermtl. elektrisch betrieben.

Die medialen Ausstattungen u.a. bzgl. der Elektroanlage sind zeitgerecht. Es sind zeitgerecht
ausgestattete Sanitarraume mit Badezimmer und Gaste-Toilette vorhanden. Eine umfassende
Einbaukiichenausstattung dirfte gleichfalls vorhanden sein.

In der straRenseitigen Einfriedung ist eine elektrische Tiroffneranlage mit Klingel- und Gegen-
sprechanlage und vermtl. Videoporter sowie ein elektrisch betriebenes Hofrolltor zur Einfahrt
der PKW in die umfassend versiegelte Vorgartenflaiche vorhanden. Das Grundstick weist an al-
len Grundstiicksgrenzen aufwendige historisierende Stahlgitter-Einfriedungen mit etlichen Kan-
delaberleuchten auf.

An den Fenstern befinden sich Blumenkasten-Halterungen aus poliertem Edelstahl - Fenster-
brustungen, Balkon- und Terrassenbristungen weisen gleichfalls hochglanzpolierte Edelstahl-
Gitterbristungen auf. Die Ecktiirmchen des Einfamilienhauses weisen entsprechende Turmspit-
zen auf, was den sehr individuellen Charakter und die Architektur des Geb&udes unterstutzt.

e Wohn-/Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstiickseigentiimers
nicht vor.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

Die anrechenbare Wohnflache ergibt sich nach diesseitiger Ermittlung anhand der Ausweisung
einer Wohnflachenberechnung und modifizierter Geschosspléane zum Nachtrag Nr. 2015/6124
vom 14.01.2016 zur Baugenehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012 mit insgesamt ca. 212,33
mz2 unter Beriicksichtigung der Freisitzflachen mit gedeckter Gartenterrasse sowie den beiden
Balkonterrassen im Obergeschoss mit Ansatz lediglich von % der diesbzgl. Grundflachen ge-
mal3 aktueller Rechtsprechung des LG Berlin - die auf dem 1-geschossigen Anbau belegene
Dachterrasse mit einer Grundflache von ca. 20,96 m2 respektive dem Viertel hiervon mit ca.
5,24 m2 ist nach diesseitiger Auffassung aufgrund der fehlenden Zugéanglichkeit unmittelbar aus
dem hier betroffenen Wohngeb&ude und der baurechtlich fehlenden Genehmigung zur Errich-
tung der Dachterrasse unmittelbar an der Grundstticksgrenze zur Nachbarbebauung nicht als
anrechenbare Wohnflache in Ansatz zu bringen.

Von der anrechenbaren Gesamtwohnflache entfallen insoweit auf das Erdgeschoss ca. 84,64
m2 (ohne Ansatz der Nebenflachen im 1-geschossigen Anbau), auf das Obergeschoss ca.
98,41 m2 und auf das Dachgeschoss ca. 29,28 m2.

Die im 1-geschossigen Anbau belegene Nebenflache quasi als Kellerersatzflache betragt ca.
23,30 m?2

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstlick 1120) liegt nach
Sachlage nicht vor.
Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus werden
durch den Grundstiickseigentiimer selbst zusammen mit seiner Familie eigengenutzt.
Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Grundstiicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses ausge-
gangen.

e Erhaltungszustand:
Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses, der Nebengebaude und der
Freiflachen des Wohngrundstiicks u.a. mit Schwimmbecken ist aufgrund des geringen Baual-
ters von erst 9 Jahren gut.
Allerdings besteht bzgl. des tUberproportional hohen Versiegelungsgrades der Freiflachen und
der fehlenden Baugenehmigungen fiir die Nebengebaude und die opulente Podestflachenein-
fassung des genehmigungsfreien Schwimmbeckens sowie die Errichtung einer Terrasse auf
dem Dach der 1-geschossigen Grenzbebauung im linken Bauwich des Wohngeb&udes ggf. ein
Ruckbauerfordernis, was diesseitig zugrunde gelegt wird.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundstlick liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor. Aller-
dings konnte eine Innenbesichtigung anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
nicht vorgenommen werden nachdem der Grundstiickseigentimer den Zutritt des Wohngebau-
des bzw. auch der Nebengebaude auf dem Grundstiick verweigert hatte.

Uber den Ausbauzustand und Erhaltungszustand werden im vorliegenden Gutachten insoweit
weitgehend Annahmen getroffen.

Bzgl. erforderlicher Instandsetzungen wird diesseitig allenfalls von dem Erfordernis turnusmalfiig
durchzufiihrender Schénheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel ausgegangen - aufgrund
des nach Sachlage bestehenden Rickbauerfordernisse wird diesseitig grob tberschlaglich fir
die Instandsetzungs- und Ruckbaumaflnahmen von einem Kostenvolumen von rd. 50.000,00 €
ausgegangen, das im Verkehrswert berticksichtigt ist.

Verkehrswert am 23.01.2024 nach 8§ 194 BauGB: 1.280.000,00 €

(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. 10362
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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 28.11.2023 mit Verfiigung vom 06.12.2023 sowie Posteingang am 08.12.2023

Bewertungsobjekt:
Grundstuck Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) in 13086 Berlin-WeiRensee (Bezirk Pankow)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 38 K 22/23

Wertermittlungsstichtag:
23. Januar 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
23. Januar 2024 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstlickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 23.01.2024

anwesend:

— der Eigentiimer des Grundstiicks gemalf3 Abt. | Nr. 3 als Schuldner in dem hier anhangigen
Zwangsversteigerungsverfahrens (anonymisiert, 8 38 ZVG)

— die das Verfahren leitende Rechtspflegerin des zustandigen Zwangsversteigerungsgerichts
Pankow (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus und die Nebengebaude konnten anlass-
lich des Ortstermins lediglich von auf3en in Augenschein genommen werden, nachdem der auf
dem Grundstiick wohnanséassige und anlasslich des Ortstermins anwesende Eigentiimer des
Grundstucks den Zugang der Geb&ude aufgrund einer reklamierten Erkrankung sowie weiterer
auf eine Innenbesichtigung nicht vorbereitete Personen im Wohngebaude verweigert hatte.

Uber den technischen Ausbau und Standard sowie den Erhaltungszustand des auf dem Anwe-
sen aufstehenden Wohngebaudes selbst sowie der auf dem Grundstiick aufstehenden Neben-
gebdude und Anlagen werden insoweit Uberwiegend Annahmen getroffen - die Grundsticks-
bewertung erfolgt nach 6rtlichem Eindruck des Unterzeichneten und der zur Verfligung gestell-
ten Unterlagen aus den Bauakten beim zustdndigen Bauaufsichtsamt.

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.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 64
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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben
Grundbuch von:

WeilRensee, Blatt 1885 N
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
WeilRensee

Flur, Flurstiicke:
266, 1120 (689 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
689 m2 gemafld Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebéaude- und Freiflache Obersteiner Weg 24 (gemaf? Grundbuch und Liegenschaftskataster)

Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 der Eintragungen

Gebaude und Einfriedungen auf diesem Grundstuck durften nur mit Genehmigung der Reichs-
hauptstadt Berlin, Verwaltungsbezirk WeiRensee (Bauverwaltung), errichtet werden. Zu Guns-
ten der Reichshauptstadt Berlin, Verwaltungsbezirk Weiliensee, eingetragen zu gleichem Ran-
ge mit Nr. 2 am 19.01.1944.

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen

Bei Einregulierung der StraRe Obersteiner Weg in die planmafige Hohe ist die Reichshaupt-
stadt Berlin berechtigt, den zur Herstellung des Schutzstreifens (Boschung) erforderlichen Tell
des Grundstuicks als von Anlagen, insbesondere von Zaunen des Eigentimers, freie Boschung
zu benutzten, die der Eigentiimer zu unterhalten hat.

Zu Gunsten der Reichshauptstadt Berlin, Verwaltungsbezirk Weil3ensee, eingetragen zu glei-
chem Range mit Nr. 1 am 19.01.1944.

Ifd. Nr. 3 der Eintragungen
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 01.11.2023

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 64
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Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Vorderlieger-Reihengrundstiicks mit dem Flurstiick 1120 ist nahezu recht-
eckig.
Die Strallenfrontlange zu dem das Grundstiick anbindenden Obersteiner Weg betragt nach vor-
liegendem amtlichem Lageplan der éffentlich bestellten Vermessungsingenieure Christian Hel-
ler und Peter Pateisat vom 29.06.2055 zur Baugenehmigung Nr. 2015/6125 vom 22.09.2015
ca. 16,01 m.
Die rechte bzw. nord-westliche Grundstiicksgrenze weist hiernach eine Lange von ca. 42,85 m
und die hierzu parallel gleichfalls rechtwinklig zum StraRenraum verlaufende stid-dstliche
Grundstucksgrenze weist eine Lange von ca. 43,25 m auf.
Die ruickwartige bzw. siid-westliche Grundstiicksgrenze etwa parallel zur StraRenfront des
Grundstlicks weist eine Lange von ca. 14,29 m auf (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhdltnis:
Ca. 1,0: 2,8 - der Zuschnitt und die GroRRe des hier betroffenen Reihengrundstiicks sind bei hier
vorliegender baulicher Ausnutzung mit freistehendem Einfamilienhaus und rickwartigen Neben-
gebauden u.a. als bauaufsichtlich genehmigter Pavillon und der zuséatzlich errichteten Gebaude
sowie eines in einer Plateauflache eingebauten Schwimmbeckens zufriedenstellend.

e Bauwich:
Die seitlichen Grenzabsténde sind mit nominell 3,00 m auf den Gebaudestamm des Einfamili-
enhauses im Bereich der Tirmchen auf polygonal geschnittenem Grundriss als Gebaudeecken
ausreichend, wobei allerdings im linken Bauwich eine ehemals als Garage genehmigte Grenz-
garage zwischenzeitlich zu Wohnzwecken, als Hauswirtschaftsraum und als Haustechnik- bzw.
Heizungsraum 0.&. umgenutzt wurde, so dass ein ausreichender Grenzabstand hier nicht mehr
vorliegt.
Die durch die Garage bewirkte Lange der Grenzbebauung betragt ca. 8,40 m. Die Front der
ehemaligen Garage liegt nach amtlichem Lageplan vom 22.09.2015 (s.0.) ca. 9,26 m weit zu-
riick vom o6ffentlichen StraRenraum bzw. hinter der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze.

Auf dem sid-6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick Obersteiner Weg 26 (Flurstiick 1121)
befindet sich gleichfalls eine Grenzbebauung zu dem hier betroffenen Grundsttick mit dort auf-
stehendem 1-geschossigem Einfamilienhaus nebst hoch Uber Terrain aufgehendem Kellerge-
schoss als sogen. Bungalow Uber ca. 8,50 m Lange, von denen ca. 2,50 m entlang der Grund-
stiicksgrenze vor die Garagenfront vorsto3en - die Entfernung zu Stral3e des Wohnhauses im
Bereich der Grenzbebauung betragt somit ca. 6,76 m.

Eine weitere Grenzbebauung von angrenzenden Nachbargrundstiicken aus zu dem hier be-
troffenen Grundsttick ist nach 6rtlichem Eindruck bzw. Satellitenaufnahme (google earth) nicht
vorhanden (siehe anliegende Flurkarte).

Die Tiefe des nominellen ,Vorgartens® auf dem hier betroffenen Grundstiick betragt auf den
Gebaudestamm des Einfamilienhauses im Bereich der Turmchen auf polygonal geschnittenem
Grundriss als Geb&udeecken ca. 7,97 m - der dazwischen belegene Hauseingang befindet sich
ca. 1,10 m weiter zurick.

Die sogenannte Vorgartenflache ist tatsachlich vollstandig mit Natursteinplattierung und partiell
im Bereich einer Rotunde mit Zementestrich versiegelt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 64
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Die Tiefe des ruckwartigen Gartens hinter dem Einfamilienhaus betragt auf den Gebaudestamm
des Einfamilienhauses im Bereich der Tirmchen auf polygonal geschnittenem Grundriss als
Gebaudeecken ca. 22,00 m und im Bereich der vor der gartenseitigen Gebaudefront belegenen
gedeckten Podestflache als Gartenterrasse ca. 19,00 m.

Der riickwartige Gartenteil ist gleichfalls weitgehend versiegelt und weist ca. 11,00 m vor der
rickwartigen Grundstiicksgrenze eine geschlossene Podestflache mit hierin integriertem
Schwimmbecken neben einem genehmigten Pavillon mit allerdings von den Bauvorlagen stark
abweichendem Zuschnitt und weitere vergleichsweise massiv errichtete Gartenhauser mit fest-
eingebauter Grillkiiche etc. sowie einem Holzschuppen in der westlichen Grundstiicksecke als
zweiseitige Grenzbebauung uber ca. 1,20 bzw. ca. 1,85 m Lange auf.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstucks ist nach vorliegendem amtlichem Lageplan der 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieure Christian Heller und Peter Pateisat vom 29.06.2015 zur Bauge-
nehmigung Nr. 2015/6125 vom 22.09.2015 zum angrenzenden Stra3enraum vor dem Grund-
stuck plan:
Die Hohenkoten fur den Strafenraum sind in dem Lageplan mit 50,76 m, 50,82 m und 50,74 m
U.NHN ausgewiesen. Die Hohenkoten im Bereich der Vorgartenflache des hier betroffenen
Grundstticks sind mit 50,53 m, 50,57 m und 50,66 m G.NHN ausgewiesen. Unmittelbar hinter
dem Wohngebéaude sind die Hohenkoten im amtlichen Lageplan (s.0.) mit 50,36 m und 50,47
m, 50,50 m und 50,54 m U.NHN ausgewiesen. In der rickwartigen Gartenflache sind die H6-
henkoten mit 50,24 m und 50, 27 m U.NHN ausgewiesen und auf den stid-westlich angrenzen-
den Nachbargrundstiicken sind die Hohekoten mit 49,87 m und 49,89 m G.NHN ausgewiesen.

Insoweit liegen die Hohenkoten zwischen dem StralRenraum und der riickwértigen Grenze des
hier betroffenen Grundstiicks zwischen max. 50,82 m G.NHN und min. 50,24 m 0.NHN, wobei
mit ca. 58 cm Hohendifferenz auf rd. 50 m Lange von der Mitte der Stral3e aus bis zur rickwaér-
tigen Grundstlicksgrenze ein extrem geringes Gefalle von lediglich 1,16 % vorliegt.

¢ Untergrund:
Das Grundstiick weist einen lagetypischen Untergrund mit ausreichenden Grindungsverhalt-
nissen auf - im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Geschiebe-
mergel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung (1995) - die genaue Bo-
denbeschaffenheit des betroffenen Grundstlicks ist unbekannt.

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan O1.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand im Oberboden sowie mittel lehmiger Sand, stark lehmiger Sand, mittel sandiger Lehm
und Mittelsand im Unterboden.

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

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundsttcks tberwiegend zwischen 10,00 m und 15,00 m im Bereich eines gespannten Grund-
wasserleiters.

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 Pankow vom 03.01.2024 ist das hier betroffene Grund-
stiick nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.
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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.

e Entwicklungszustand:
Das betroffene Grundstick liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Wei-
Bensee), fur den ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach § 30 BauGB nicht vorliegt - die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier insoweit nach § 34, Abs. 1 Baugesetzbuch zu beurteilen,
der auf die Art und das MalR der Umgebungsbebauung abstellt.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfigt und die ErschlielRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld des hier betroffenen Grundsticks ist gepréagt durch Wohn-
bebauung - charakteristisch sind 1- bzw. 1%- bis 2- bzw. 2%-geschossige Ein- und Zweifamili-
enhauser in offener Bauweise weitgehend als freistehende Gebaude. Nach Auffassung des zu-
stdndigen Fachbereichs ,Stadtplanung“ des Stadtentwicklungsamtes Pankow ist die nahere
Umgebung faktisch einem reinen Wohngebiet (WR) gemalf § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen.

Hiernach handelt es sich um voll erschlossenes Bauland mit einer Baustufe von I1/2 bzw. einer
GFZ von 0,4 und einer GRZ von 0,2 in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden gemaf
diesseitiger Einschatzung, wobei eine Bebauung in sogen. 2. Baureihe nicht ortstypisch und
damit nicht in Betracht zu ziehen ist.

Ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ist nach gegenwarti-
gem Stand auch nicht vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaf § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemaf § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaR 8§ 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaf § 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 Grundsttick 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 geman § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
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mit angespanntem Wohnungsmarkt geman 8§ 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung geman §
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.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Quartier als Wohnbauflache W, mit einer GFZ bis 0,4 vorgesehen.

Nord-0stlich hinter der parallel zum Obersteiner Weg verlaufenden Stral3e 245 ist ein weitrau-
miges Gebiet als gemischte Bauflache M; in ca. 80 m Entfernung von dem hier betroffenen
Grundstiick ausgewiesen. In ca. 190 m Entfernung nord-westlich von dem hier betroffenen
Grundstlck grenzt ein weitrdumiges Gebiet als gewerbliche Bauflache an.

In ca. 90 m Entfernung von dem Bewertungsobjekt ist ab der Stral3e 206 als nachste respektive
siid-6stlich den hier betroffenen Block umschreibende Querstralie das Gebiet bis zur Gustav-
Adolf-Strale als Wohnbauflache W, mit einer GFZ bis 1,5 ausgewiesen. Die Wohnbauflache
W, erstreckt sich auch sud-westlich ab der Ginter-Litfin-Stral3e als 2. Parallelstral3e zum Ober-
steiner Weg weiter nach Westen bis zu einer weiteren gewerblichen Bauflache in ca. 220 m
Entfernung vom Obersteiner Weg.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschutzten Ensembles.

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

Die Geschossflache fir das Grundstlck betragt geman Flachennachweis des 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Peter Pateisat vom 29.06.2015 zur Baugenehmigung Nr.
2015/6125 vom 22.09.2015 analog dem Nachtrag Nr. 2015/6124 vom 14.01.2016 zur Bauge-
nehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012 als Anlage zum amtlichen Lageplan (s.0.) fir das
hier betroffene Grundstiick sowie des amtlichen Lageplans und der Flurkarte zzgl. der umge-
nutzten Flache von ca. 32,63 m2 der ehemaligen Garage ca. 246,72 m2 (unter Berucksichtigung
des nominellen Dachraums bzw. faktischen Obergeschosses als Vollgeschoss, ohne Beriick-
sichtigung des nominellen Spitzboden bzw. faktischen Dachgeschosses mit |.H. unter dem First
> 1,50 m bzw. ca. 2,70 m lichter H6he unter den Hahnenbalken bzw. den First It. Plan als Roh-
dachboden bei fehlender Unterkellerung des Gebaudes) gemal} § 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 fur Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01.
2017- mit einer GFZ von 0,358 bzw. rd. 0,4 (ohne Bericksichtigung der GF fur ein Dachge-
schoss mit einem Faktor von 0,75 fur die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als
Vollgeschoss und ohne Beriicksichtigung der GF eines evil. Kellergeschosses mit einem Faktor
von 0,3 fur die Uiber einem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemal
bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abwei-
chend zur Immo-WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von
ca. 111,59 mz It. Nutzungsberechnung (s.0.) zzgl. der umgenutzten Flache von ca. 32,63 m2 der
ehemaligen Garage mit einer Gesamtflache von 144,22 m2 und einer resultierenden GRZ von
0,209 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz der Grundstucksflache (Flurstiick 1120) von 689 m2.
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Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Berick-
sichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss
mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdéglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uiberliegenden Vollgeschosses (hier: das nominelle Dachgeschoss ist ein Obergeschoss und
das Dachgeschoss ist nach Bauvorlagen nicht ausgebaut bzw. in Ansehung der grof3en Fle-
dermausgauben und der Giebelfenster nach diesseitiger Einschétzung aber tatsachlich ausge-
baut - ein Kellergeschoss ist nicht vorhanden):

246,72 m2 + (102,50 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 323,60 mz fur das Erd- und Obergeschoss
sowie Ansatz der Dachraumflache (Dachraum bzw. nomineller Spitzboden als Nicht-Vollge-
schoss) mit einer wGFZ von 0,480 bzw. rd. 0,5 (hier relevant fur Relation zu vergleichbaren Ob-
jekten gemal Kaufpreissammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,209 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz
von 689 m2 Grundstiicksflache (s.0.).

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

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom 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-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.

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

e 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 fur das hier betroffene Grundstiick verfiighbar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.

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.
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e ErschlieBungskostenbeitréage:
Lt. vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamt des Bezirksamtes Pankow vom 18.12.2023 wird das hier betroffene Grundstiick durch
die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,,Obersteiner Weg* erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15a des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen fiir die Stral3e, die bereits vor
dem 03.10.1990 endgultig oder teilweise hergestellt und fir Verkehrszwecke genutzt worden ist,
ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwaértiger Sach- und Rechtslage
sind gemal 8§ 15 a EBG sind ErschlieBungsanlagen nicht mehr abzurechnen, wenn es sich um
endglltig und teilweise hergestellte ErschlieBungsanlagen handelt. AuRerdem durften keine Er-
schlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn Erschlieungsanlagen bereits mehr als 15 Jahre
fur Verkehrszwecke genutzt werden.

Fur den hier betroffenen StralRenabschnitt kénnen ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben
werden. ErschlieBungskostenbeitrdge im Sinne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbin-
dung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung sind weder ge-
schuldet noch gestundet.

Die Mitteilung der zustandigen Behdorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemaR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Die seitens des Unterzeichneten gleichfalls per Fax am 11.12.2023 angeforderten Angaben zu
ggf. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten seitens des zustandigen Stral3en- und
Grunflachenamt des Bezirksamtes Pankow bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegen-
den Gutachtens nicht beigebracht werden.

Aufgrund der nach Angabe des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtpla-
nung) vom 15.12.2023 fehlenden Absicht einen Beschluss zur Aufstellung und Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens zu fassen, der nach gegenwartigem Stand auch nicht vorgesehen
ist, durften planerische Absichten zu erforderlichen Stral3enlandabtretungen nicht bestehen und
liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt vor.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Straf3enland von dem hier betroffenen Grundstiick
nicht mehr abzutreten ist.

e Baulasten:
Gemald Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Technische Verwaltung) vom 19.01.2024 bestehen fir das hier betroffene Grundstiick keine
Baulasteintragungen.

Auskiinfte tUber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

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

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) befindet sich in nord-
westlicher Randlage des Ortsteils WeiRensee noch vergleichsweise zentral im nord-dstlich in
der Metropole belegenen Berliner Stadtbezirk Pankow deutlich au3erhalb des inneren Stadt-
bahnrings (,Hundekopf) bzw. der Umweltzone.
Die Entfernung zu dem std-westlich angrenzenden Ortsteil Prenzlauer Berg betragt ca. 1.550
m, zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Pankow ca. 1.500 m, zu dem nord-westlich angren-
zenden Ortsteil Heinersdorf ca. 190 m und zu dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Stadt-
randsiedlung Malchow ca. 860 m, wobei diese Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Pankow lie-
gen. Die Entfernung zu dem 6stlich angrenzenden Ortsteil Neu-Hohenschénhausen im Stadt-
bezirk Lichtenberg betrégt ca. 2.400 m, zu dem sud-o6stlich angrenzenden Ortsteil Alt-Hohen-
schdnhausen ca. 2.000 m und zu dem stdlich angrenzenden Ortsteil Fennpfuhl gleichfalls im
Bezirk Lichtenberg ca. 2.800 m (jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Grundstiick weist mit ca. 3.200 m (Luftlinie) eine vergleichsweise geringe
Entfernung zum Bezirkszentrum (Hauptzentrum) im Ortsteil Pankow im Bereich des alten Dorf-
angers von Pankow mit Breite Stral3e und hier u.a. belegenem alten Rathaus und aktueller Be-
zirksverwaltung der im Jahre 2002 im Zuge der Bezirksreform zusammengelegten Altbezirke
Pankow, Weil3ensee und Prenzlauer Berg auf.

Das Stadteilzentrum des Ortsteils Weil3ensee in der Berliner Stral3e befindet sich in rd. 1.500 m
Entfernung und das Stadtteilzentrum des Ortsteils Prenzlauer Berg u.a. mit ,Schénhauser Allee
Arcaden® befindet sich von dem hier betroffenen Grundstick in rd. 2.700 m Entfernung (jeweils
Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 5.300 m
stid-westlich und die Entfernung zum Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz rd. 10.000 m
suid-westlicher des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Die kurzeste Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze nord-dstlich des hier betroffenen Grund-
stiicks mit angrenzender Gemeinde Ahrensfelde im Bereich des Ortsteils Lindenberg im Land-
kreis Barnim des Bundeslandes Brandenburg betragt ca. 5,2 km (Luftlinie) nord-6stlich des hier
betroffenen Grundstiicks.

Das hier betroffene Reihengrundstiick befindet sich auf der stid-westlichen Seite des Oberstei-
ner Wegs im Abschnitt zwischen Thiesstral3e in ca. 100 m Entfernung nord-westlich und der
Straf3e 206 in ca. 90 m Entfernung stid-Ostlich des Grundstuicks.

Bei dem Obersteiner Weg handelt es sich um eine untergeordnete Quartierstral3e im Bereich
einer 30 km/h-Zone mit im Wesentlichen vorliegendem Anliegerverkehr.

Im hier betroffenen Streckenabschnitt des Obersteiner Wegs zwischen der Stral3e Am Stein-
berg unmittelbar vor dem nord-westlich angrenzenden Gewerbegebiet und der Stral3e befinden
sich beidseitig des Obersteiner Wegs durchweg Ein- und Zweifamilienhduser mit 1, 1%, 2 und
2%, Geschossen als freistehende Gebaude tberwiegend noch aus der Vorkriegszeit bzw. der
unmittelbaren Nachkriegszeit u.a. als sogen. Bungalows sowie teilweise auch erst aus den ver-
gangenen rd. 10 bis 30 Jahren u.a. als moderne sogen. Wiirfelbauten mit 2 Geschossen und
flach geneigtem Pyramidendach. Geb&ude in sogen. 2. Baureihe sind in dem Quartier nicht
vorhanden.

Unmittelbar rechts bzw. nord-westlich neben dem hier betroffenen Grundstlick befindet sich ein
erst in den 1990er Jahren errichtetes 1% -geschossiges Einfamilienhaus und unmittelbar links
bzw. stid-dstlich neben dem hier betroffenen Grundstiick befindet sich ein vermtl. in den 1960er
Jahren errichteter Bungalow mit flach geneigtem Satteldach als Kriechboden.
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Sud-dstlich der Straf3e 206 befinden sich bis zur Gustav-Adolf-Strafl3e nur noch wenige 1- und
1%4-geschossige Einfamilienh&user - zur Gustav-Adolf-Stral3e verdichtet sich die Bebauung als
2- bis 3%:-geschossige Mietswohnhausbebauung tGiberwiegend noch aus der Vorkriegszeit bzw.
den 1930er Jahren.

Westlich des Ein- und Zweifamilienhausquartiers bzw. der Stral3e Am Steinberg befindet sich
ein groR¥flachiges Areal mit Gewerbebebauung und hier aufstehenden groRen Hallenkomplexen
entsprechend auch dem Einmindungsbereich der Gustav-Adolf-Stral3e in die in ca. 200 m Ent-
fernung 0Ostlich des Einmiindungsbereichs des Obersteiner Wegs verlaufenden Rennbahnstra-
Re als Uberregionale DurchgangsstrafRe mit hier vorhandenen Gewerbe-Flach- und Geschoss-
bauten.

Storende Gewerbebetriebe im ndheren Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks sind nach
diesseitigem Eindruck nicht vorhanden. Inwieweit von den im Nahbereich in ca. 150 m Entfer-
nung an der RennbahnstralRe belegenen Gewerbegrundstiicken oder den in ca. 200 m Entfer-
nung an der Romain-Rolland-StralRe belegenen Gewerbegrundstiicken Stérungen ausgehen,
konnte anlasslich des Ortstermins nicht erkannt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen,
dass geringfligige Stérungen allenfalls bei entsprechenden Witterungslagen vorliegen.

In rd. 200 m Entfernung nord-westlich des hier betroffenen Grundstuicks verlauft eine 110 oder
220-kV-Hochspannungstrasse mit ggf. hierdurch bestehenden Ressentiments gegen einen
sinnlich nicht bewusst wahrnehmbaren und deshalb als bedrohlich vermuteten Elektrosmog
durch die Hochspannungsleitungen, wobei nach diesseitiger Auffassung die vergleichsweise
beachtliche Entfernung eine diesbzgl. Befurchtung nicht erwarten lasst.

Das bauliche Umfeld ist insgesamt eher einfach - nach Berliner Mietspiegel 2021 handelt es
sich bzgl. des hier betroffenen Bewertungsobjektes um eine einfache Wohnlage in dezentrale
Stadtlage.

Der Fahrdamm des Obersteiner Wegs weist gegenlaufigen Richtungsverkehr mit seitlichen
Parkstreifen fur den ruhenden Verkehr auf, so dass bei beidseitig auf gleicher Hohe geparkten
Fahrzeigen und hierdurch nur noch verbleibender Fahrdammbreite ein Passieren von entge-
genkommenden Fahrzeugen nicht mehr méglich ist.

Insoweit ist entgegenkommendem Verkehr ggf. an Grundstiickseinfahrten oder im Bereich ein-
mindender StraRen auszuweichen. Zur Sicherung der Durchfahrtsbreite werden die Fahrzeuge
offenbar bereits regelmafiig versetzt auf den Randstreifen gepark.

Der Fahrdamm des Obersteiner Wegs weist im hier betroffenen Streckenabschnitt Kopfstein-
pflasterung und seitlich hiervon mit Zementestrich, Beton-Wegepflasterung, Rasengittersteinen
aus Beton oder Schotter jeweils unterschiedlich vor den anliegenden Grundstiicken angelegte
Seitenstreifen auf. Vereinzelt sind auch noch weitgehend verkarstete Grinstreifen mit alter Be-
tonwegeplattierung als FuBweg vorhanden.

Vor dem hier betroffenen Grundstiick ist der Seitenstreifen vergleichsweise aufwendig mit heller
und dunkler in Rechteckfeldern strukturierter Granitpflasterung versiegelt.

Bordschwellen mit abgesetzten Birgersteigen sind nicht vorhanden - FuBwege im Bereich der
Seitenstreifen sind weitgehend nicht vorhanden.

Kanalisation mit Schmutzwasserkanalisation ist im Stralenraum vorhanden; Gullys sind nicht
vorhanden. Regenwasser wird auf den anliegenden Grundstiicken bzw. in den Randstreifen des
Fahrdamms versickert.
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Sonstiges StraRenbegleitgriin u.a. als Strallenbdume ist im Stralenraum nicht vorhanden -
StraRenraumbeleuchtung ist vorhanden, wobei die Laternen vermtl. noch aus DDR-typischen
Bestand, aber modernerer Produktion der 1980er Jahren stammen durften. Die Elektroan-
schlisse der anliegenden Grundstlicke erfolgen Uber erdverlegte Kabel.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Gustav-Adolf-Stral3e in ca. 200 m sowie
Rennbahnstraf3e in ca. 400 m jeweils fuRlaufiger Entfernung sowie deren Verlangerung als Ro-
main-Rolland-Straf3e in ca. 800 m fuRlaufiger Entfernung ist gut.

Die die RennbahnstralRe kreuzende RoelckestralRe befindet sich in 700 m und der Pasedagplatz
an der Rennbahnstral3e in ca. 900 m fu3laufiger Entfernung. Die Berliner Allee (B2) im Einmun-
dungsbereich der RennbahnstralRe befindet sich in ca. 1.400 m fuBlaufiger Entfernung.

Die fuBlaufige Entfernung zum Antonplatz an der Berliner Allee mit anbindender Greifswalder
Stral3e (B2) betragt ca. 1.900 m.

Die Prenzlauer Promenade (B109) u.a. mit nordlich unmittelbarem Ubergang in die Stadt-Auto-
bahn A114 betragt rd. 2.500 m via Strafl’e und die Anschlussstelle 4 (,Pasewalker Strale) be-
findet sich in ca. 3.500 m Entfernung via Stral3en.

Die nachsten Stationen 6ffentlicher Verkehrsmittel respektive verschiedener Buslinien befinden
sich auf der Gustav-Adolf-Stral3e und der Rennbahnstraf3e. Auf der Rennbahnstralle verkehren
im Bereich des Pasedagplatzes Stralienbahnlinien (Endstation) in ca. 900 m fuRlaufiger Entfer-
nung.

Auf der in ca. 1.000 m ful3laufig entfernten Tina- Schwiezinger-Stral3e verkehren weitere Stra-
Benbahnlinien. AuRerdem verkehren auf der entfernteren Berliner Allee zusétzlich verschiedene
StralRenbahnen.

Die nachste S-Bahnstation ,Pankow-Heinersdorf“ befindet sich in ca. 2.100 m (Luftlinie) bzw. in
rd. 3.000 m fuRlaufiger Entfernung, wobei eine direkte Anbindung auch mit einer Buslinie be-
steht.

Die nachste U-Bahnstation (,Pankow®) befindet sich von dem hier betroffenen Grundstuck in ca.
2.500 m (Luftlinie).

e Soziale Infrastruktur:
Fur die kurz- und mittelfristige Versorgung stehen eine groR3ere Anzahl an kleineren Geschéften
und Dienstleistern sowie ein grofl3er Kaufland-Laden sowie ein Lebensmitteldiscounter u.a. zur
taglichen Versorgung bereits im Gehwegbereich auf der Rennbahn- und der Romain-Rolland-
Stral3e bzw. auf Hohe der RoelkestraRe und dem Pasedagplatz weitere GroRmarkte und kleine
Geschafte zur Verfligung.
Ein besseres Warenangebot findet sich im Ortsteilzentrum von Pankow u.a. mit Einkaufszen-
trum.

Verschiedene Grund- und weiterfilhrende Schulen sowie Kindergarten etc. und ausreichende
medizinische Versorgung befinden sich gleichfalls im Gebiet bzw. Uberwiegend im Bereich des
Ortsteilzentrum von Weil3ensee.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nurnberg 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 Nirnberg, 2020).
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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 Arbeitslosenquote 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 1VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

o Naherholungsgebiete/Parks:
Der Weilenseepark mit WeilRer See befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in ca.
1.200 m fuBlaufiger Entfernung. In knapp 1.500 m fu3laufiger Entfernung befindet sich das weit-
laufige Griingebiet der Heinersdorfer Wiesen u.a. mit Schmdckpfuhlgraben, Heinersdorfer Gra-
ben etc. sowie den hieran anbindenden weitlaufigen landwirtschaftlich genutzten Freiflachen
noch innerhalb der Stadt ab ca. 2.500 m ful3laufiger Entfernung.

Im Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks befinden sich auRerdem ab ca. 400 m fu3lau-
figer Entfernung verschiedene grof3flachige Kleingartenanlagen.

Der Stadtpark ,Grolder Tiergarten“ in der Berliner City befindet sich von dem hier betroffenen
Grundstuck in ca. 6,9 km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
2015
erfolgte die Fertigstellung des auf dem hier betroffenen Baugrundstiick errichteten freistehen-
den 2%-geschossigen und nicht unterkellerten Einfamilienhauses mit Bauantrag vom 04.11.
2011 und Baugenehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012.
Baubeginn war am 21.12.2012. Die Anzeige der Rohbaufertigstellung zum 07.09.2012 erfolgte
am 09.12.2012 - seitens des zustandigen Bauaufsichtsamtes erfolgte mit Schreiben vom 12.12.
2012 die Mitteilung zum Verzicht zur Bauliberwachung nach § 80 Abs. 1 BauO BIn (Beendigung
der Rohbauarbeiten).
Mit Schreiben vom 27.11.2014 wurde die Aufnahme der beabsichtigten Nutzung zum 15.12.
2014 angezeigt. Seitens des zustandigen Bauaufsichtsamtes erfolgte die Bauliberwachung
(Aufnahme der Nutzung) am 05.12.2014 - aufgrund vorliegender Mangel anlasslich der Bau-
Uberwachung zur Nutzungsaufnahme insbesondere aufgrund abweichender Grundrisszuschnit-
te und Erweiterung der Wohnflache sowie vorgenommener Umnutzung des als Grenzgarage
genehmigten Anbaus im linken Bauwich sowie der fehlenden Absturzsicherung des Badezim-
merfensters im 1. Obergeschoss und der nicht zuldssigen Aul3entreppe der ,Garage” und der
Geléander auf dem Garagendach mit Ruckbauerfordernis sowie eines im riickwartigen Garten
errichteten Pavillons waren unter Fristsetzung bis zum 09.01.2015 erforderliche Bescheinigun-
gen und Nachtragszeichnungen fur das Bauvorhaben beizubringen.

Aufgrund der veranderten und bauaufsichtlich nicht genehmigten Grundrisszuschnitte mit Erhé-
hung des planungsrechtlichen Ausnutzungsgrades des Grundstiicks unter Einbeziehung u.a.
der ehemals als Garage genehmigten Grenzgarage in die Gebaudenutzflache mit technischen
Nebenrdumen als Hauswirtschaftsraum und Heizzentrale etc. wurde der Nachtrag Nr. 2015/
6124 vom 14.01.2016 nach diesbzgl. planungsrechtlicher Stellungnahme seitens des Stadtpla-
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nungsamt (Abt. Stadtentwicklungsamt) im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geman
BauO Bln erforderlich.

Nach Feststellung des zustandigen Bauaufsichtsamtes erfolgte die Errichtung eines 1-geschos-
sigen nicht unterkellerten Pavillons ohne Baugenehmigung im Zuge der Errichtung des Einfami-
lienhauses noch im Jahre 2014.

Nach Ricksprache des Bauaufsichtsamtes mit dem Stadtplanungsamtes bzgl. der Genehmi-
gungsfahigkeit wurde der bereits errichtete Pavillon mit einer Grundflache von 3,01 m x 3,01 m
zzgl. einer gedeckten Terrassenflache (Veranda) von 3,01 m x 0,95 m mit Bauantrag vom
02.07.2015 und Baugenehmigung Nr. 2015/6125 vom 22.09.2016 gemal3 § 65 BauO BIn nach-
genehmigt.

Ein etwa zeitgleich errichtetes Schwimmbecken vor der rickwartigen Grundstiicksgrenze ist
genehmigungsfrei.

Der Zeitpunkt der endgultigen Nutzungsaufnahme duirfte trotz fehlender Baugenehmigung bzgl.
des tatsachlichen Bestandes auf dem Grundsttick bereits Anfang des Jahres 2015 gewesen
sein.

Anhand von Satellitenaufnahmen (google earth) wird die Chronik der rickwartigen Grund-
stiicksbebauung wie folgt angenommen:

2014

erfolgte die Realisierung des Schwimmbeckens sowie zeitgleich die Versiegelung rickwartigen
Grundstucksflachen uber ca. 1/3 der Tiefe des Grundstuicks und die der Zuwegungen mit Natur-
Bruchsteinplattierung nach Sachlage ohne diesbzgl. bauaufsichtliche Genehmigung.

2016
erfolgte offenbar die Erweiterung des bauaufsichtlich genehmigten Pavillons zur riickwartigen
Grundstticksgrenze hin allerdings ohne weitere bauaufsichtliche Genehmigung.

2017

wurde der vormals aus dem Jahre 2014 stammende Gerateschuppen weggenommen und
durch den gegenwartigen grol3eren Gerateschuppen ersetzt, wofiir eine Genehmigung gleich-
falls nicht vorliegt.

2021

erfolgte offenbar die Errichtung der massiv umbauten halboffenen Grillkiiche und die auf die
Plattierung im riickwartigen Grundsticksteil aufgesattelte Terrassenflache im Bereich des
Schwimmbeckens und der Nebengeb&ude gleichfalls ohne Genehmigung.

e Artdes Gebaudes:
Bei dem auf dem hier betroffenen Baugrundstick aufstehenden Gebaude handelt es sich um
ein giebelstandiges weitgehend freistehendes 2%2-geschossiges Einfamilienhaus mit Satteldach
nebst symmetrisch unter ca. 40° geneigten Dachflachen auf rechteckigem Grundriss des Ge-
b&audestamms ohne Unterkellerung.
An den vier Geb&dudeecken sind jeweils bis auf Traufhthe 2-geschossig aufgehende Ecktirm-
chen auf polygonalem Grundriss mit Giber die Traufe aufgehenden spitzen Pyramidend&chern
unter rd. 50° Dachneigung vorhanden, wobei die Turmspitzen bis auf etwa hélftige Hohe der
Dachflachen des Geb&udestamms aufgehen. Eine Unterkellerung der Ecktirmchen ist gleich-
falls nicht vorhanden.
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Der im linken Bauwich errichtete 1-geschossige nicht unterkellerte Anbau mit dartiber belegener
Dachterrasse wurde urspriinglich als Garage genehmigt und im Zuge des Nachtrags zur Bau-
genehmigung zu technischen Nebenrdumen u.a. mit Hauswirtschaftsraum und als Heizzentrale
umgenutzt. Eine Nutzung als Garage ist bereits aufgrund der Gelandeeinsenkung vor der ehe-
maligen Garage fur den Fligelschlag des Doppelfliigeltors mit dahinter zur vollstandig versie-
gelten ,Vorgartenflache” vorhandener Stufe mit ca. 20 cm Hoéhe nicht in Betracht zu ziehen. Of-
fensichtlich ist die mit Natur-Bruchsteinplattierung versiegelte ,Vorgartenflache® als PKW-Stell-
platzflache vorgesehen.

Das auf dem Grundstuck aufstehende Einfamilienhaus nebst 1-geschossiger Erweiterung als
Anbau im linken Bauwich ist als konventioneller Mauerwerksbau ausgefihrt.

Im rickwartigen Grundstlcksteil befinden sich verschiedene Nebengebaude als 1-geschossi-
ges Gartenhaus bzw. Pavillon in Holzfachwerkskonstruktion und ein massiv aus Sichtmauer-
werk ausgefiihrtes 1-geschossiges offenes Nebengebaude mit festeingebauter Grillfeuerstelle
und vermtl. in der westlichen Grundstiicksecke ein handelsiblicher Gerateschuppen.

AulRerdem ist der riickwartige Garten Uber eine Tiefe von ca. 12,50 und die volle Breite mit einer
Uber der Natur-Bruchsteinplattierung ca. 20 cm hoch verbauten hdlzernen Podestflache verse-
hen, die sowohl die Nebengeb&ude als auch das ca. 3,40 m x 6,80 m grol3e Schwimmbecken
einfasst.

¢ Organisation des Gebaudes:
Die Hauseingangsfront des Geb&udes ist als stral3enseitiger Giebel des Geb&udestamms nach
Nord-Osten orientiert.
Ein weiterer Gebaudeeingang befindet sich in dem ehemals als Grenzgarage genehmigten An-
bau gleichfalls in der straBenseitigen Gebaudefront sowie an dessen gartenseitiger Gebaude-
riickseite. Zusatzlich sind Fenstertlren in der gartenseitigen Front des Gebaudestamms zur
gartenseitig davor belegenen gedeckten Gartenterrasse vorhanden.

Das Erdgeschoss des Wohngebaudes liegt nach vorliegendem Gebaudeschnitt ca. 0,35 m Uber
Terrain-Niveau und weist in der stralenseitigen Gebaudefront eine entsprechend hohe Diffe-
renzschwelle als gedeckte Hauseingangspodestflache auf.

Der Eingangsbereich des im linken Bauwich belegenen 1-geschossigen Anbaus als ehemals
vorgesehene Grenzgarage weist eine ca. 0,30 m tief eingesenkte Flache im ,Vorgarten®im
Schwenkfligelbereich der beiden Torflligel in der Eingangsfront auf. Die Hauseingangsebene
im Bereich der ehemaligen Garage liegt ca. 0,62 m unter der Ebene des Gebaudestamms - zu
dem anbindenden Gebaudestamm ist innerhalb der ehemaligen Garage bzw. im Bereich der mit
lediglich 3,50 m Tiefe im EG-Plan weiterhin ausgewiesenen Garage nach vorliegendem Gebau-
deschnitt eine Differenztreppe mit 3 Steigungen vorhanden, die allerdings im Geschossplan
nicht ausgewiesen ist.

Die vor der gartenseitigen Fenster-/Fenstertiranlage belegene gedeckte Terrasse ist auf das
Hoéhenniveau des Erdgeschosses angehoben und liegt somit gleichfalls als Podestflache ca.
0,35 m uber Terrain-Niveau - eine Differenztreppe ist auch in der Offnung der Briistungseinfas-
sung zur gepflasterten Zuwegung nicht vorhanden.

Aufgrund der hohen Eingangsstufen bzw. der Differenztreppe zwischen dem Anbau und dem
Gebé&udestamm ist ein barrierefreier Zugang auch zum Erdgeschoss nicht vorhanden.

Vor der rickwartigen Grundstiicksgrenze befinden sich ein nicht unterkellertes Nebengeb&ude
als 1-geschossiger ca. 7,00 m x 5,00 m groRer Komplex als Doppelhaus mit flachen Pyramiden-
dachern als sogen. Pavillon mit einer bauaufsichtlich genehmigten Grundflache von 3,01 m x
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3,01 m nebst Auskofferung als gedeckte Terrasse als sogen. Veranda mit einer Grundflache
von 0,95 m x 3,01 m sowie einem zusatzlichen Grill-Hauschen, wofiir im Bauaktenarchiv keine
Baugenehmigung zu finden war.

Zusatzlich befindet sich vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze ein Schwimmbecken mit ca.
6,80 m x 3,40 m Grundflache. Die Nebengebaude und das Schwimmbecken sind bodengleich
zu einer ca. 20 cm uber Terrain angehobenen Podestflachen ausgefuhrt - die Podestflache ist
als grof3flachige Terrassenflache einzustufen.

Zusétzlich ist in der westlichen Grundstiicksecke hinter den aufwendig gestalteten Nebenge-
b&auden nach drtlichem Eindruck ein einfacher handelsublicher Holzschuppen fur Gartengeréte
0.4. vorhanden.

Der jeweilige Grundrisszuschnitt der Geschosse des hier betroffenen 2%2-geschossigen Einfami-
lienhauses mit Satteldach Gber dem Gebaudestamm und 4 Ecktirmen mit separaten Pyrami-
dendéachern sowie dem als Dachterrasse ausgelegten Flachdach Uiber dem 1-geschossigen
Anbau im linken Bauwich ergibt sich nach vorliegenden Planunterlagen und ortlicher Au3enbe-
sichtigung anl&sslich des Ortstermins wie folgt.

Grundriss Erdgeschoss:

Die Hauseingangstur hinter dem Vordach fuihrt unterhalb der im Obergeschoss belegenen Bal-
konterrasse in einen offenen Wohnbereich mit hierzu im rechten Raumteil belegener offener
Klche mit Streckung bis in den rechten straRenseitigen Eckturm und Orientierung der Fenster
zur StrafRe nach Nord-Osten und zum rechten Bauwich nach Nord-Westen.

Links hinter dem Hauseingangsbereich befindet sich ein abgeschlossener Raum als Gastetoilet-
te im linken strafRenseitigen Eckturm mit Orientierung der Fenster gleichfalls zur Stral3e nach
Nord-Osten.

Zentral im Erdgeschoss des Gebaudestamms befindet sich eine in das Obergeschoss aufge-
hende Treppe (16 Stg. 18,4 cm/16,4 cm) mit konkav gewendeltem Antritt und geradem Austritt
im Obergeschoss vor einer halbhohen Wandschiirze zu der im Wesentlichen zum Wohnbereich
offenen Kiiche - zur offenen Seite der Krimmung des aufgehenden Treppenlaufs befindet sich
ein Wohnteil mit Sitzgarnitur und wandverwahrtem Fernsehbildschirm gemaR Ausweisung im
Grundrissplan.

Vor der gartenseitigen Geb&udefront befindet sich im Bereich des Geb&dudestamms ein Ess-
platz zwischen den Wandscheidungen zu den hier offenen Bereichen der Ecktiirme mit dort be-
legenen Sitzmdobeln offenbar als Relax-Zonen.

Aus dem offenen Wohn-/Esszimmer-/Kichenbereiche ist im vorderen Raumteil unmittelbar hin-
ter der Gaste-Toilette ein Tlrzugang in den als Garage ausgewiesenen Raumteil der ehemali-
gen Grenzgarage vermtl. mit hierin belegener Differenztreppe mit 3 Steigungen zu dem tiefer
liegenden Hohenniveau vorhanden, die allerdings lediglich im Gebaudeschnitt und nicht in dem
Geschossplan ausgewiesen ist.

An die nominelle Garage mit allerdings deutlich zu geringer Tiefe fir einen Mittelklasse-PKW
und auf3erdem davor belegener Stufe (also ohne funktionsfahige Einfahrt) bindet ein innenlie-
gender Durchgangsraum ohne Fenster als Hauswirtschaftsraum zu einem gartenseitigen Haus-
technikraum u.a. mit hierin belegener Heizungsanlage an - der Raum weist gleichfalls kein
Fenster auf. Der Haustechnikraum ist allerdings auch tber eine gartenseitige Zugangstir unmit-
telbar aus dem Freien zuganglich, wobei die Tur keinen Glasausschnitt aufweist, sondern als
geschlossene Stahlblechtiir in T30-Standard ausgefihrt ist.

Die nominelle Garage weist in der straf3enseitigen Front des 1-geschossigen Anbaus gleichfalls
einen Zugang unmittelbar aus dem Freien respektive dem versiegelten Vorgartenbereich tUber
eine Doppeltoranlage mit grof3flachigen Isolierglasausschnitten auf, so dass der Raum als Ne-
benraum ausreichend belichtet wird.
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Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt weist fiir das Erdgeschoss eine lich-
te Raumhohe gemal Gebaudeschnitt von 2,76 m auf - die Geschosshohe betragt 2,95 m.

Grundriss Obergeschoss:

Die aus dem Erdgeschoss aufgehende Treppe mit Galeriebriistung zum Treppenloch im Ober-
geschoss fihrt in eine gerdumige Diele mit hieraus weiter aufgehendem Treppenlauf als nun-
mehr schmalere Stiege (15 Stg.18,6 cm/24,1 cm) oberhalb der aus dem Erdgeschoss aufge-
henden Treppe in das Dachgeschoss als nomineller ,Spitzboden®. An der straR3enseitigen Stirn-
seite der Diele befindet sich eine Fenstertir zu der stralenseitigen Balkonterrasse oberhalb des
Hauseingangsbereichs. Zusétzlich ist ein Fenster mit Orientierung zum linken Bauwich nach
Siud-Osten mit Blick auf die oberhalb des 1-geschossigen Anbaus im linken Bauwich belegene
Dachterrasse vorhanden.

Ein Zugang aus dem Obergeschoss auf die Dachterrasse oberhalb des im linken Bauwich bele-
genen 1-geschossigen Anbaus besteht nicht - tatséachlich ist die Dachterrasse lediglich tUber ei-
ne gartenseitige Freitreppe zuganglich.

An der gartenseitigen Front des Geb&audestamms binden 2 Schlafzimmer mit hierin jeweils inte-
grierter Grundflache je eines der Ecktirme an. Die Schlafzimmer weisen Fensterfronten zum
rackwartigen Garten nach Sid-Westen bzw. zum rechten oder zum linken Bauwich nach Sud-
Osten oder nach Nord-Westen auf. Aus dem rechten gartenseitigen Zimmer mit Orientierung
auch zum rechten Bauwich ist eine gartenseitige Balkonterrasse zuganglich.

An der stral3enseitigen Front befindet sich ein Kinderzimmer mit hierin integrierter Flache des
linken Eckturms (mit Blick von der Stral3e) und Orientierung der Fenster ausschlief3lich zur
StralRe nach Nord-Osten.

AuRBerdem befindet sich an der stral3enseitigen Front ein gerdumiges Badezimmer mit hierin in-
tegrierter Flache des rechten Eckturms (mit Blick von der Stral3e) und Orientierung der Fenster
zur StrafRe nach Nord-Osten und zum rechten Bauwich nach Nord-Westen. Im Bereich der
Grundflache des Eckturms ist nach vorliegendem Geschossplan eine kreisrunde Badewanne
mit Podestflacheneinfassung vorgesehenen gewesen und vermtl. realisiert worden.

Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt weist fiir das Obergeschoss eine
lichte Raumhohe gemafd Gebaudeschnitt von 2,76 m auf - die Geschosshohe betragt 2,95 m.

Grundriss Dachraumausbau (nomineller Spitzboden):

Der Treppenaustritt der 3 x leicht geknickten Stiege aus dem Obergeschoss mit konkaver
Grundfigur weist einen geraden Austritt in einen nur kleinen Flur mit heran rechts und links je-
weils anbindendem Grof3raum mit jeweils vorhandener grof3er Fledermausgaube zum rechten
oder zum linken Bauwich sowie jeweils vorhandenem Fenster in der stral3enseitigen oder der
gartenseitigen Giebelseite auf. Liegende Fenster sind in der Satteldachflache des Geb&ude-
stamms nicht vorhanden. Ein Schornsteinfegerausstieg in der nord-westlichen Dachflache im
Bereich des knapp unter dem First aufgehenden Schornsteinkopfes einer vermtl. offenen Ka-
minfeuerstelle im Wohnzimmer unterhalb der in das Obergeschoss aufgehenden Treppe ist
nach diesseitigem ortlichem Eindruck nicht vorhanden.

Eine Anbindung des Dachraums an die Pyramidendéacher der Ecktirme besteht nach vorliegen-
dem Geschossplan nicht. Eine Anbindung der beiden als ,Spitzboden® in den Planvorlagen
ausgewiesenen und nach diesseitiger Auffassung zu Wohnzwecken ausgebauten beiden Rau-
me im Gebaudestamm zu den Spitzbodendé&chern der Ecktirme als Stauraum besteht ggf. al-
lenfalls Gber bodentiefe Bodenluken.

Nach vorliegendem Gebaudeschnitt weisen die Turmbereiche der im Obergeschoss belegenen
Wohnraume und des Badezimmers eine Uberhéhung der Raumdecke bis unter die Pyramiden-
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dach-Spitze auf, so dass eine Stauraumnutzung mit Zugang lUber Bodenluken aus dem Dach-
raumausbau nicht vorliegt.

Die lichte Raumhohe im Dachraumausbau bzw. nominellen Spitzboden im Bereich des Gebau-
destamms betragt unter dem First bzw. dem Hahnenbalken des Sparrendachs ca. 2,86 m - ein
konstruktiver Drempel ist nicht vorhanden. Die Abseiten sind hier mit Vorsatzschalen abge-
spannt.

Insgesamt verfugt das Gebaude Uber 4 Zimmer, 2 Dachstudios 0.a., zum Wohn-/Esszimmer of-
fene Kiche, Diele, Flur, Badezimmer, Gaste-Toilette, gedeckte Hauseingangsterrasse, 2 Bal-
konterrassen und gedeckte auf das Erdgeschoss-Niveau angehobene Gartenterrasse sowie im
1-geschossigen Anbau im linken Bauwich belegenen Abstellraum als nominelle Garage aller-
dings mit Stufe im vermeintlichen Einfahrtsbereich und Durchgangsraum zu einem innenliegen-
den Hauswirtschaftsraum als weiterer Durchgangsraum zu einem gartenseitigen Haustechnik-
raum u.a. mit Gas-Heiztherme oder -kessel nebst gartenseitigem Zugang unmittelbar aus dem
Freien. Uber dem 1-geschossigen Anbau ist eine Dachterrasse mit Freitreppe ausschlieRlich
aus dem rlckwartigen Garten vorhanden.

Ein Spitzboden als Kofferboden ist allenfalls in den Pyramidenspitzen der Ecktiirmchen vorhan-
den - ggf. weist aber auch das darunter belegene Obergeschoss im Bereich der Ecktiirmchen
eine Raumuberhdhung bis unter die Pyramidenspitze auf (s.0.).

Ein Kellergeschoss ist nicht vorhanden.
Im befestigten und nahezu vollstandig versiegelten ,Vorgartenbereich® befinden sich mindes-
tens 2 PKW-Stellplatze.

Im rickwartigen Grundstlcksteil befindet sich ein Schwimmbecken und ein Gartenhaus ggf. mit
Schwimmbecken Equipment als Erweiterung des ehemals genehmigten Pavillons sowie ein
opulentes und massive errichtetes weitgehend offenes Grillhauschen jeweils mit flach geneig-
tem Pyramidendach und ohne Unterkellerung.

Schwimmbecken und Nebengebaude auf dem Grundstiick sind mit einer Gber das Terrain-
Niveau angehobenen Terrassenflache eingefasst.

e Art der Konstruktion:
Anhand der vorliegenden Grundrissplane und der Gebaudeschnitte sowie der weiteren Bauvor-
lagen in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes sowie nach ortlichem
Eindruck wird die Konstruktion durch den Unterzeichneten wie folgt angenommen.

Das auf dem Grundstuck errichtete Einfamilienhaus ist in massiver Bauweise als konventionel-
ler Mauerwerksbau ausgefihrt.

Die Grindung erfolgte nach vorliegenden Planunterlagen als Stahlbeton-Bodenplatte in 20 cm
Starke auf einem 40 cm starkem Sandbett nebst 20 cm starker Perimeterddmmung mit mehrla-
giger Bitumenschweilbahn. Der Bodenaufbau dartiber weist extrudierte Polystyrol-Hart-
schaumplatten in 3 cm Starke mit 7 cm starkem Heizestrich nebst Verbundabdichtung und 1 cm
hoch Bodenfliesung im Bereich des Geb&dudestamms auf.

Im Bereich des 1-geschossigen Anbaus als ehemalige Garage ist der Bodenaufbau mit 40 cm
Sandbett nebst PE-Folie und dartiber 5 cm Sauberkeitsschicht sowie 20 cm Stahlbetonsohle
hergestellt. Der Bodenaufbau dariiber weist mehrlagige Bitumenschweil3bahnen gegen Boden-
feuchtigkeit und einen insoweit schwimmend verlegten Zementestrich auf.

Die im Gebaudestamm aufgehenden AuRenwande sind aus Porenbeton-Planblocks in 36,5 cm
Starke mit innenseitig 1,5 cm mineralischem Putz (Gipsputz) und aulR3enseitig zun&chst mit
Kalkputz und offensichtlich in einer spateren MalRnahme zuséatzlich mit einem Warmedammver-
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bundsystem ggf. aus Polystyrol-Hartschaumplatten nebst hell geténtem Kunstharzreibeputz
(weil3) oberhalb eines ca. 40 cm hohen Buntsteinputzsockels (graumeliert) vermtl. auch auf ei-
ner sogen. Thermohaut ausgefthrt. In Teilbereichen der Fassade respektive insbesondere im
Bereich der Ecktirmchen sind schwarze Klinkerriemchen vermtl. auf der Polystyrol-Hart-
schaumplattenbekleidung verklebt worden.

Der 1-geschossige Anbau als vormals projektierte und genehmigte Grenzgarage weist einen
abweichenden Wandaufbau mit lediglich 24er AuRenwandumfassungen aus Porenbeton-Mau-
erwerk an Vorder- und Rickseite sowie als Grenzwand mit Thermohaut und Buntsteinsockel
sowie innenseitigem Gipsputz auf.

Leichte Wandscheidungen innerhalb des Gebdudestamms sind als 11,5 cm, 17,5 cm und 24 cm
starke Porenbeton-Plansteinwdnde mit beidseitigem Gipsputz ausgefiihrt - leichte Wandschei-
dungen insbesondere im Ober- und Dachgeschoss sind als Porenbeton-Plansteine in 10 cm
Starke oder als Gipskartonstanderwande in entsprechender Starke bei doppelter Beplankung
hergestellt.

Innerhalb des 1-geschossigen Anbaus dirften leichte Wandscheidungen gleichfalls als Poren-
beton-Plansteinwande in 11,5 cm oder 24 cm Starke ausgefuhrt und verputzt sein.

Die Geschossdecken tber dem Erd- und dem Obergeschoss sind als Stahlbeton-Filigrande-
cken nebst Aufbeton in 20 cm Stérke und einer 8 cm starken Ausgleichsddmmung aus extru-
dierten Polystyrol-Hartschaumplatten, einer entsprechenden 3 cm starken Systemplatte fur die
Heizschlagen der Fullbodenheizung und einem 7 cm starken Heizestrich nebst Fliesen sowie
textilem Belag oder Holzparkett bzw. ggf. Laminat ausgefthrt.

Zwischen den Geschossen des Gebaudestamms sind nach Sachlage freitragende Stahltreppen
mit in den Wangen verwahrten Trittstufen ohne Setzstufen vermtl. mit sogen Stufenmatten o.4.
vorhanden. Ggf. sind die Trittstufen auch aus Holz.

Die hinter der Treppe in einem Teilbereich zur Kiiche aufgehende Wand im Erdgeschoss ist le-
diglich bis zur jeweiligen Stufenhohe ausgefiihrt - dartiber ist der Luftraum zwischen Wohnbe-
reich und Kiiche offen.

Das Dach im Bereich des Gebaudestamms ist zimmermannsmafig als unter 40° symmetrisch
geneigtes Satteldach ohne konstruktiven Drempel mit groRen Fledermausgauben in den Trauf-
seiten und gleichfalls stehenden Fenstern in den Giebelseiten an Vorder- und Riickseite des
Gebaudes ausgefinhrt.

Der Regelquerschnitt weist nach Sachlage innenseitig eine doppelte Beplankung aus Gipskar-
tonplatten (Feuerschutzplatten vermtl. auch an ggf. sichtbar gebliebenen Teilen des Dachtrag-
werks) auf Lattung ggf. mit Installationsschale unter der Sparrenlage und eine Zwischenspar-
rendammung in 20 cm Stérke nebst Alukaschierung als Dampfsperre und zuséatzlicher PE-Folie
zur Sicherung der Winddichtigkeit sowie eine Delta-Unterspannbahn o.4. unterhalb der Lattung
bzw. Konterlattung nebst Hinterliftung und Holzschalung mit harter Deckung als glasierte Bi-
berschwanzdeckung auf.

Die 4 Ecktirmchen des Gebaudestamms weisen unter ca. 50° allseitiger Neigung auf polygona-
lem Grundriss ein Pyramidendach mit entsprechendem Aufbau des Regelquerschnitt bei ange-
nommener Raumiiberhdhung bis in die Turmspitze der im Obergeschoss belegenen Raume
auf.

Das Dach weist Uber den Giebeldreiecken einen ca. 1,00 m tiefen Dachiiberstand mit vorsto-
Renden Pfetten u.a. als Firstpfette und auf der Aul3enwand verwahrte Stiele mit Streben der Mit-
telpfetten sowie Sparren nebst dariiber liegender Holzschalung durchweg mit Anstrich (weif3)
auf. Auch die Fledermausgauben weisen Dachuberstande mit Holzschalung auch als Ortgang-
bekleidung auf.

An den Gebaudeldngs- bzw. Traufseiten sind gleichfalls tiefe Dachiiberstédnde mit sichtbaren
Sparrenkdpfen und dartber vorhandener Holzschalung mit Anstrich (weil3) sichtbar.
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Auf dem Dach ist eine Vielzahl an Schneefangstiitzen fir noch einzubauende Schneefanggitter
vorgehalten. Die Ecktirmchen weisen polierte Edelstahl-Turmspitzen mit Kugel auf.
Solarpaneele zur Unterstiitzung der Warmwasseraufbereitung und/oder eine Photovoltaikanla-
ge sind auf den Dachflachen nicht vorhanden.

Der Uber Dach des Gebaudestamms aufgehende Schornsteinkopf weist schwarzes Klinkermau-
erwerk mit Fugenglattstrich und eine Betonplattenabdeckung auf.
Das Gebéaude weist vorgehangte Kupferrohr-Regenrinnen und entsprechende Fallrohre auf.

Uber dem Erdgeschoss weist die auskoffernde AuBenwand zum 1-geschossigen Anbau im lin-
ken Bauwich auRerdem eine uber der Geschossdecke vorhandene Dachschrage mit zimmer-
mannsmaéaligem Abbund und Biberschwanzdeckung entsprechend den weiteren Dachflachen
mit harter Deckung auf.

Das Dach des 1-geschossigen Anbaus im linken Bauwich weist an der straf3enseitigen Front bis
Uber die Doppelfliigeltoranlage ein abgeschlepptes Vordach gleichfalls mit Biberschwanzde-
ckung auf. An der Riickseite ist hinter einer vertikalen Blechverblendung quasi als Attika eine
gleichfalls vorgehangte Regenrinne mit freistehendem Fallrohr im gedeckten Bereich ca. 1,00 m
vor der rickwartigen Gebaudefront vorhanden. Vor der riickwartigen Tur des Anbaus ist zusétz-
lich eine aufgehende Differenztreppe mit 2% oder 3 Stufen vorhanden.

Der Regelquerschnitt des Anbaus weist als Flachdach mit Gefalleestrich zur Gebauderickseite
einen Nassbodenaufbau als Dachterrasse mit auf Holzschalung und Polystyrol-Hartschaumplat-
ten schwimmend verlegtem Zementestrich nebst gro3formatiger Keramik- oder Natursteinplat-
tierung auf - das Flachdach ist zimmermannsmafiig abgebunden und weist Vollholz- oder Holz-
leimbinderbalken nebst mineralischer Dammung der Balkengefache nebst Alukaschierung als
Dampfsperre und PE-Unterspannbahn zur Sicherung der Winddichtigkeit nebst unterseitiger
Lattung und GKF-Beplankung auf.

Das Dach respektive die Dachterrasse ist ausschlief3lich aus dem Freien bzw. dem riickwarti-
gen Garten Uber eine feuerverzinkte Stahltreppe mit feuerverzinkten TZ-Trittstufen ohne Setz-
stufen zuganglich. Die Treppe weist beidseitig Edelstahlgelander mit polierten Pfosten sowie
Unter-, Mittel und Obergurt als Handlauf mit gezogenen Edelstahl-Gitterstéaben entsprechend
der allseitigen Briistung der Dachterrasse auf.

In der straRenseitigen Front des Gebaudestamms ist nach diesseitiger Einschatzung ein flach
geneigtes Pultdach mit Holzschalung gleichfalls in zimmermannsmafiger Konstruktion auf Pfet-
ten und Sparren nebst Holzschalung und Biberschwanzziegeln nebst Edelstahlblech-Einfassun-
gen auf Vollholzstielen mit Anstrich (weil3) in sogenannten Stahlschuhen auf die angehobene
Hauseingangspodestflache vor der Hauseingangsttr errichtet. Die vorgehdngte Dachrinne ist
mit einer Edelstahlblech-Blende abgespannt - das Regenfallrohr ist an einem Vollholzstiel ver-
wabhrt.

Die Uber dem Hauseingangsbereich innerhalb des Gebdudestamms belegene Balkonterrasse
weist nach Sachlage eine lber Isokérbe von der Geschossdecke tiber dem Erdgeschoss ge-
trennte Stahlbetondecke ggf. als Fertigsteil bzw. Filigrandecke nebst Aufbeton, Dammung und
Nassbodenaufbau mit Zementestrichboden und keramischer oder Natursteinplattierung auf. Die
Balkonterrasse weist eine dem 1-geschossigen Anbau entsprechende Briistung als Edelstahl-
Umwehrung mit polierten Ober-, Mittel und Untergurten zwischen gezogenen Edelstahlgitter-
stangen auf.

Vor der gartenseitigen Gebaudefront befindet sich eine gedeckte Terrasse mit zimmermanns-
mafig abgebundenem flach geneigtem Pultdach auf Pfetten und Sparren bzw. Vollholzpfosten
in Stahlschuhen auf der auf das Erdgeschoss-Niveau angehobenen Terrassenflache analog der
Hauseingangspodestflache in der stralR3enseitigen Gebaudefront. Samtliche Holzbauteile des
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Pultdaches mit Pfetten, Sparren und Stielen sowie der Holzschalung unter der Biberschwanz-
deckung weisen einen Anstrich (weil3) auf.

Zwischen den gartenseitigen Ecktirmchen ist innerhalb des Geb&udestamms hinter der ge-
deckten Gartenterrasse eine weitere Balkonterrasse vorhanden, deren Deckenaufbau dem in
der stralBenseitigen Gebaudefront entsprechen dirfte.

Vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze befinden sich Nebengebaude u.a. als bauaufsichtlich
genehmigter sogen. Pavillon mit Aufienumfassungen als 8 cm starke Blockbohlen gemé&nR Plan-
vorlagen bzw. nach diesseitiger Einschatzung als mehrschalige Sandwichwéande zwischen Voll-
holzpfosten auf einer Vollholzrahm nebst frostfreier Griindung auf Stampfbetonfundamenten.
Der Pavillon weist eine Betonsohle auf einem Sandbett zwischen den Streifenfundamenten mit
Dichtungslage und eine auf die Sohle aufgebrachte Holz-Unterkonstruktion mit Lattung und
Holzbohlen auf.

Die AuRenwandumfassungen sind nach Planvorlagen als Holz-Fachwerkskonstruktion ausge-
fuhrt und weisen nach drtlichem Eindruck Profilholzschalen sowohl an der AufR3en- als auch an
der Innenseite vermtl. mit mineralischer Dammung der Gefache nebst Dampfsperre auf. Innen-
wande sind nicht vorhanden - die in den bauaufsichtlich genehmigten Planvorlagen ausgewie-
sene Veranda ist nicht vorhanden, sondern dem geschlossenen Raum des umbauten Pavillons
zugeschlagen worden.

Der Pavillon weist ein flach unter ca. 15° geneigtes Pyramidendach mit einer Entliftungshaube
im Hochpunkt des Pyramidendaches als aufgesetztes kleines Pyramidendach auf, wobei nach
drtlichem Eindruck im Hochpunkt ein Rauchgas-Aufsatz verbaut worden ist.

Das Dach ist nach Sachlage zimmermannsmafig abgebunden und weist auf einer Holzscha-
lung glasierte Biberschwanzdeckung entsprechend dem Wohngebaude auf, wobei allerdings
Dachrinnen hier nicht vorgehangt sind und Niederschlagswasser von der Ziegelflache tber die
Ziegelkante frei abtropfen kann.

Unmittelbar an den Pavillon angrenzend ist ein nach Sachlage bauaufsichtlich nicht genehmig-
ter weiterer Baukorper als teilweise umbaute Grill-Ktiche vorhanden.

Der Baukdrper ist nach Sachlage gleichfalls frostfrei auf Stampfbeton-Streifenfundamenten ge-
grindet und weist eine Betonsohle ggf. gleichfalls auf Sandbett auf. Verschiedene Aul3en-
wandumfassungen und Pfeiler sind hier abweichend aus Klinkermauerwerk (blau-braun-bunt
0.4.) mit groben Fugenglattstrich errichtet worden, wobei der Baukorper weitgehend offen ist
und lediglich 2 geschlossene Wandfronten mit innenseitig darin verbauten Grilléfen etc. und
massiv gemauerten Ablagen und Arbeitsflachen etc. als Betonbord aufweist.

Das Dach ist hier gleichfalls als Pyramidendach zimmermannsmalfiig abgebunden und weist
glasierte Biberschwanzdeckung auf Holzschalung auf. Neben der Pyramidendach-Spitze geht
ein gleichfalls aus Klinkermauerwerk (blau-braun-bunt) hergestellter Schornsteinkopf der Grill-
feuerstelle bzw. des gemauerten Grillofens auf.

Das Gebéaude weist abweichend vom Pavillon vorgeh&ngte Rinnen mit Verblendung und Re-
genfallrohre auf.

Vermtl. ist hinter der massiv umbauten halboffenen Grillkiiche in der westlichen Grundstticks-
ecke ein weiteres Gebaude als Gerateschuppen im Charakter des Pavillons in Holzkonstruktion
allerdings mit Satteldach nebst Biberschwanzdeckung ausgefuhrt - diesbzgl. Feststellungen wa-
ren anlasslich des Ortstermins nicht méglich.

Vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze befindet sich ein gro3flachiges Schwimmbecken mit
offensichtlich manuell verfahrbarer Abdeckplane mit einer Gro3e von 3,40 m x 6,80 m geman
amtlichem Lageplan, wobei die Tiefe des Beckens nicht bekannt geworden ist (max. 1,50 m).
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Genehmigungsunterlagen fur die das Schwimmbecken sowie die riickwartigen Nebengebaude
grol¥flachig umgebende Terrassenflache als ca. 20 cm hoch tber Terrain aufgesattelte Holz-
konstruktion mit profilierten dicht gestof3enen Bangkirai-Holzdielen oder entsprechender Kunst-
stoff-Adaptierung konnten in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes
nicht aufgefunden werden.

Das Schwimmbecken selbst dirfte als Stahlbetonkonstruktion aus WU-Beton 6rtlich geschalt
oder als Stahlblech-Fertigelement verbaut oder ortlich geschweil3z wordfen sein - der Einbau
des Schwimmbeckens ist genehmigungsfrei.

e Artdes Ausbaus:
Die Ausfuihrung und die Art des Ausbaus ergibt sich anhand der Unterlagen aus der Bauakte
bzw. nach Einschatzung des Unterzeichneten wie folgt:

Wande:

Die massiven und leichten Wandscheidungen in den Wohngeschossen sowie die Beplankung
der Dachflachen des Einfamilienhauses sind verputzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt und ge-
strichen (weil3).

Die Kiiche weist Uber der Arbeitszeile im Bereich der Spiile vermtl. ein Glaspaneel oder kerami-
scher Fliesung bzw. Natursteinplattierung auf.

Das Badezimmer im Obergeschoss weist vermtl. raumhoch grof3formatige Keramik- oder Fein-
steinzeugplattierung (30 cm x 60 cm 0.4.) auf. Die Gaste-Toilette im Erdgeschoss dirfte ent-
sprechende Wandbekleidungen aufweisen.

Im 1-geschossigen Anbau mit Lagerraum und Hauswirtschaftsraum sowie Haustechnikraum
u.a. mit Heiztherme/-kessel sind vermtl. lediglich partiell mit Fliesenbekleidungen versehene
Wandbereiche insbesondere im Hauswirtschaftsraum vorhanden - die weiteren Wandflachen
sind hier vermtl. entsprechend den Wohnraumen verputzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt und
gestrichen bzw. tapeziert.

Eine ggf. zur Ausfihrung gekommene Kaminfeuerstelle mit Inlett und feuerfester Verglasung
nebst Fliesen- oder Natursteinbekleidung etc. befindet sich im Bereich des zentralen Rauch-
gaszugs unterhalb der in das Obergeschoss aufgehenden Treppe in der Raumscheidung des
offenen Wohn-/Esszimmers zur Kiche.

Boden:

Der gedeckte Podestflachenbereich vor der Hauseingangstir weist nach drtlichem Eindruck
grol3formatige Feinsteinzeug- oder Natursteinplattierung (40 cm x 60 cm 0.4., Granit oder
Schiefer - anthrazit) mit einem textilen Laufer sowohl im Bereich der Podestflache selbst als
auch im Bereich der Bruchsteinplattierung vor der Podestschwelle auf.

Der offene Wohn-/Kiichen-/Essplatzbereich mit zentral aufgehender Treppe in das Oberge-
schoss unmittelbar hinter der Hauseingangstir (ohne Windfang 0.4.) weist vermtl. eine entspre-
chende bzw. durchlaufende rektangulér verlegte Plattierung auch in den Bereich der Kiiche und
der Gaste-Toilette auf.

Nach Sachlage weist das gesamte Erdgeschoss mit Ausnahme der im 1-geschossigen Anbau
belegene Nebenraume eine FulRbodenheizung mit sogen. Heizestrich auf.

Der Bereich des 1-geschossigen Anbaus weist nach diesseitiger Einschatzung einen normal-
formatigen Keramikfliesenboden (vermtl. geschmacksneutral: weil3) oder einen lediglich mit
staubbindendem Anstrich versehenen Zementestrichboden auf.

Das Badezimmer im Obergeschoss weist vermtl. entsprechend dem Erdgeschoss grol3formati-
ge Feinsteinzeug- oder Natursteinplattierung (ca. 40 cm x 60 cm, ggf. in hier abweichendem
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Dekor) auf - der bodengleiche Duschstand weist ggf. Mosaikfliesung und eine Bodeneinlaufrin-
ne auf. Die Wohnraume und die ErschlieRungsflachen weisen im Ober- und Dachgeschoss ver-
mtl. einen Echtholzboden in Schiffsbodendekor (Eiche 0.4.) oder textilen Belag auf.

Die Wohnraume und das Badezimmer sowie die Diele im Obergeschoss und auch die Raumbe-
reiche im Dachgeschoss weisen nach Sachlage durchweg Ful3bodenheizung auf.

Die aus dem Erdgeschoss in das Obergeschoss aufgehende Stahlwangentreppe weist ggf.
Holz-Trittstufen nebst textilen Stufenmatten und die dartiber aufgehende Stahlstiege in das
Dachgeschoss entsprechende Trittstufen mit Stufenmatten auf.

Die Differenztreppe im Bereich des Lagerraums als nominelle Garage mit Zugang unmittelbar in
den Wohn-/Kiichen-/Essplatzbereich weist vor der Sperrtlr eine massive Ortbeton-Differenz-
treppe vermtl. mit normalformatiger keramischer Fliesenbekleidung oder lediglich Zementestrich
nebst staubindendem Anstrich auf.

Die gartenseitig vor dem Wohn-/Esszimmer auf das Hohenniveau des Erdgeschosses angeho-
bene gedeckte Gartenterrasse weist rektangulér verlegte Feinsteinzeug- oder Natursteinplattie-
rung (40 cm x 60 cm, Granit oder Schiefer - anthrazit) auf. Auch die Uber dem 1-geschossigen
Anbau belegene Dachterrasse weist entsprechende Plattierung auf.

Decken:

Die Raumdecken tber dem Erd- und Obergeschoss sind nach Sachlage als schalungsglatte
Stahlbeton-Filigrandecken ausgefiihrt - die Decken sind gespachtelt und gestrichen.

Die Decke tiber dem Dachraumausbau im Bereich der Gauben respektive im Bereich der Dach-
flache der Pyramidendéacher der Ecktirmchen und des Satteldaches des Gebaudestamms wei-
sen Gipskartonbeplankung (GKF) auf, sind gespachtelt und gestrichen bzw. tapeziert. Die
Drempel im Dachgeschoss sind nicht konstruktiv, sondern lediglich als Abseiten-Vorsatzschalen
gleichfalls in leichter Trockenbauweise als Gipskartonstanderwande ausgefuhrt und gespach-
telt.

Fenster:

Nach ortlichem Eindruck sind die Fenster und Fenstertiiren als Kunststoff-Isolierglasfenster
(weild) vermtl. mit Dreifach-Isolierverglasung in einbruchshemmender Ausfiihrung und teilweise
mit Stulpe ausgefuhrt. Einzelne Fenster weisen ggf. Gaze-Vorsatzrahmen auf. Rollladenanla-
gen sind nach ortlichem Eindruck durchweg im Erdgeschoss und teilweise im Obergeschoss im
Bereich von Balkonterrassen bzw. der Dachterrasse oberhalb des 1-geschossigen Anbaus vor-
handen. Die Rollladenanlagen weisen nach 6értlichem Eindruck Kunststoffpanzer (hellgrau) auf.
Die Fenster weisen teilweise als sogen. Franzosische Fenster oder bei bodentiefen Fenstern
polierte Edelstahl-Stahlgitterbriistungen mit Ober-, Unter- und Mittelgurt sowie gezogenen Git-
terstédben auf. Die Bristungen der Balkonterrassen und der Dachterrasse tber dem 1-geschos-
sigen Anbau und die auf eine Sockelebene angehobene gedeckte Gartenterrasse weisen ent-
sprechende Bristungen auf.

AulRerdem weisen die Fenster Granit-Sohlbanke weitgehend mit wandverwahrten Blumenkas-
ten-Halterungen aus polierten Edelstahl-Zieraten und vermtl. auch Granit-Lateibénke auf.

Liegende Fenster in den Dachflachen u.a. als Schornsteinfegerausstieg sind nach o6rtlichem
Eindruck nicht vorhanden.

Taren:

Die Hauseingangstur ist vermtl. als thermisch getrennte Metall-Mehrkammer-Plattentir mit
Kunststoffbeschichtung (weifl3) mit kleinteiligen Isolierglasausschnitten als Ornamentverglasung
in einbruchshemmender Ausfihrung in thermisch getrennter Stahlzarge nebst Kunststoffbe-
schichtung (weil3) ausgefuhrt. Neben der Hauseingangsttr in der stralRenseitigen Gebaudefront
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befinden sich seitliche Tlrgewéande in entsprechender Charakteristik als Gesamtanlage mit ge-
meinsamen Rahmenelement.

Die Hauseingangstir weist entsprechend den Fenstern auf3en- und innenseitig den Farbton
weild auf.

Das nominelle Gargentor weist zwei grof3e nach au3en aufschlagende Torflligel in entsprechen-
der Charakteristik mit hier allerdings deutlich grof3eren kleinteiligen Isolierglasausschnitten auf.

Die riickwartig von der Gartenseite aus in den 1-geschossigen Anbau fihrende Eingangstir
unmittelbar in den Haustechnikraum u.a. mit Heiztherme/-kessel ist als geschlossene Stahl-
blechttr vermtl. in T30-Qualitér ggf. gleichfalls in einbruchshemmender Ausfuhrung verbaut
worden.

Die Raumtiiren in den Wohngeschossen sind als glatte Réhrenspan oder Holzplattentiiren
nebst Wabeneinlagen mit Folierung (vermtl. Hochglanz, weil3) in entsprechenden Holzzargen
ausgefihrt - einzelne Turen sind ggf. als Vollspantiiren ausgefiihrt. Einzelne Turen weisen
grof¥flachige Glasausschnitte als Ornamentglasausschnitt auf.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen sind nach Sachlage in den Wohngeschossen durchgehend unter Putz
bzw. ggf. in GK-Abspannungen verlegt und in Ansehung des Baujahres durchweg zeitgerecht.
Im Gebaude dirfte ein zeitgerechtes Sicherungstableau mit Verteilung tber eine gro3ere An-
zahl an Stromkreisen nebst Sicherungsautomaten und FI-Schutzschaltern sowie einem elektro-
nischen Drehstromzahler vorhanden sein - eine ausreichende Anschlussstarke fir moderne
Haushalte ist nach Sachlage vorhanden.

Im 1-geschossigen Anbau mit dort belegenen Lager-, Hauswirtschafts- und Haustechnikraumen
sind ggf. lediglich standardtypische Feuchtrauminstallationen vorhanden.

Tatséachlich sind nach diesseitiger Vermutung ausreichende Brennstellen sowie Lichtschaler
und Steckdosen entsprechend einem gehobenen Standard vorhanden. Verschiedene Decken-
stromkreislaufe sind nach Sachlage gleichfalls tber Dimmer schaltbar.

Einzelne Raumbereiche im Wohn-/Esszimmer- und Kiichenbereich sowie der Diele im Oberge-
schoss weisen ggf. Deckeneinbauleuchten als Downlightstrahler vermtl. mit Dimmerschaltung
auf - gof. sind diesbzgl. bereits LED-Leuchtmittel verbaut worden.

Ein Netzwerk-Anschluss mit CAT 7 Standard ist vermtl. nicht verfiigbar. FI-Steckdosen sind
vermtl. gleichfalls noch nicht vorhanden.

Die Rollladen sind vermtl. elektrisch jeweils einzeln und ggf. zentral mit Zeitschaltung zu bedie-
nen.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss ist nach Sachlage in allen
Wohnraumen und ggf. in den wohnraumgleich ausgebauten Raumen im 1-geschossigen Anbau
verfugbar. Zusatzlich befinden sich an dem Geb&ude bzw. auch an den riickwartigen Nebenge-
bauden verschiedene Parabolantennen fir Satellitenempfang mit Antennensteckdosen in allen
Raumen. Rauchwarnmelder diurfen gleichfalls vorhanden sein.

Zum rechten und zum linken Bauwich sind an den Geb&udefronten jeweils eine Klimaanlage
verwabhrt.

Die durchweg im Gebaude in den Wohngeschossen vorhandene FuRbodenheizung und die ggf.
zusatzlich vorhandenen Konvektoren im 1-geschossen Anbau und ggf. als sogen. Handtusch-
warmer im Badezimmer werden elektrisch Gber Raumthermostate gesteuert. Der im Badezim-
mer vermutete Handtuchwarmer ist ggf. zusatzlich tber eine elektrische Heizpatrone zu betrei-
ben.
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Ein Luftungssystem (Lunos 0.4.) zur dezentralen kontrollierten Raumbeltftung mit Warmeruck-
gewinnung in den AuRenwandumfassungen mit Aul3enwandhaube mit Schalldampfung etc. ist
nicht vorhanden.

Anschlisse fir eine Luft- (Aerothermie) oder Sole-Wasser-Warmepumpe (Geothermie) mit Nut-
zung des Erdreichs als primare Warmequelle (Erdwarmepumpe) sind nach Sachlage nicht vor-
handen, wobei bisher auch Erdkollektoren oder tiefreichende Erdsonden bisher gleichfalls nicht
verbaut sind. Eine Erdwarmepumpe nebst Warmetauscher und Warmwasserpufferspeicher etc.
ist nach Sachlage im Haustechnikbereich des 1-geschossigen Gebaude-Anbaus nicht verflg-
bar.

Das Einfamilienhaus wird nach Sachlage bisher noch Uber fossile Energietrager beheizt.

Es sind von innen schaltbare Aul3ensteckdosen im Bereich der Gartenterrasse sowie Decken-
einbauleuchten als Downlightstrahler im Aul3enbereich im Bereich der gedeckten Gartenterras-
se und oberhalb der Hauseingangspodestfliche und mehrere Aul3enleuchten u.a. als Haus-
nummernbeleuchtung und Kandelaber an der stral3enseitigen und der gartenseitigen Gebéaude-
front sowie auf den Pfosten aller Stahlgitterzaun-Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen
vermtl. mit Steuerung Uber Fotozelle bzw. D&mmerungsschalter sowie einzelne Halogenstrahler
mit Steuerung Uber Bewegungsmelder vorhanden.

Im Vorgartenbereich weist die Hauszuwegung zwischen stral3enseitiger Einfriedung und der
Hauseingangspodestflache beidseitig und auch unmittelbar vor der aufgehenden stral3enseiti-
gen Gebaudefront nach oben abstrahlende Bodeneinbauleuchten auf.

In der straRenseitigen Einfriedung ist ein elektrisch ggf. auch Gber Fernbedienung zu betreiben-
des Hofschiebetor vorhanden. Die in der Einfriedung vorhandene Stahlgitterpforte der Hauszu-
wegung weist eine Klingel- und Gegensprechanlage ggf. mit Videoporter bzw. Videomonitor mit
Aufzeichnung und Steuerung Gber Computer-Software bzw. Uber eine App auf ein Handy und
eine elektrische Tur6ffneranlage auf.

In der straRenseitigen Gebaudefront befinden sich auRerdem zuséatzliche Videokameras mit
Schaltung vermtl. auf Computer- oder Handybildschirme mit entsprechender Software.

Ein zusatzlicher Starkstromanschluss fir eine Wallbox (Wandladestation) fir das Aufladen von
Elektrofahrzeugen ist nicht vorhanden - eine Wallbox fehlt bisher.

Heizung:

Das Einfamilienhaus weist nach Sachlage eine Warmwasser-Pumpenheizung als FuRboden-
heizung mit sogen. Heizestrich und Steuerung Uber Raumthermostate sowie Versorgung mit
fossiler Energie Uber einen im Hausanschlussraum installierten Gas-Heizkessel oder eine Gas-
Kombitherme auch zur Warmwasserbereitung mit einem vor der zum linken Bauwich orientier-
ten Aul3enfront des Gebaudestamms aufgehenden wandverwahrten Edelstahlschornstein mit
frei hoch Uber die Traufe aufgehendem Rauchgasrohr auf.

Mit Ausnahme des 1-geschossigen Anbaus weisen nach Sachlage alle Raume des Gebaudes
eine FuBbodenheizung auf. Abweichend weist lediglich der 1-geschossige Anbau Plattenheiz-
korper als Konvektoren auf. Insoweit weist der Heizkessel einen Dreiwegemischer oder min-
destens einen sogen. Warmetauscher fir die unterschiedlichen Heizkreislaufe auf.

In dem mit Fuf3bodenheizung ausgestatteten Badezimmer ist vermtl. zusatzlich ein Stahlglie-
derheizkorper als sogen. Handtuchwarmer vorhanden, der ggf. auch elektrisch betrieben wer-
den kann (s.0.).

Eine Erdwarmepumpe mit Warmetauscher und Pufferspeicher o0.&. ist bisher nicht vorhanden.
Anschliisse fur eine Sole-Wasser-Warmepumpe mit Nutzung des Erdreichs als primare Warme-
quelle (Erdwarmepumpe) sind gleichfalls nicht vorhanden, wobei Erdkollektoren oder tiefrei-
chende Erdsonden hierfir in Betracht kommen.
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Ein Luftungssystem zur dezentralen kontrollierten Raumbeltftung mit Warmeriickgewinnung
nebst AuRenwandhaube mit Schalldampfung in den Aul3enwandumfassungen ist nach Sachla-
ge nicht vorhanden.

Eine Warmwasser-Zirkulationsleitung ist vermtl. vorhanden - nach diesseitiger Einschatzung ist
im Haustechnikraum neben der Heiztherme bzw. dem Heizkessel gleichfalls ein Warmwasser-
speicher vorhanden.

Das Gebéaude weist zusatzlich einen massiv umbauten Rauchgasschornstein fiir feste Brenn-
stoffe nach Sachlage mit Edelstahl-Einzugsrohr auf. Ein offener Kamin oder ein Kaminofen
(sogen. Schwedenofen 0.4.) ist ggf. zwischen dem offenen Kiichenbereiche und dem Wohn-
zimmerbereich unterhalb der in das Dachgeschoss aufgehenden Treppe vorhanden.

Sanitarausstattung:

Die Gaste-Toilette im Erdgeschoss weist vermtl. ein wandhangendes Porzellan-WC-Becken
nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.4.) und einen Einbauspilkasten mit Kunststoff-Driickerplatte
sowie ein Porzellan-Waschbecken mit Einhebel-Mischarmatur auf.

Das Badezimmer im Obergeschoss weist nach vorliegendem Geschossplan im Bereich des
straBenseitigen Ecktirmchens eine kreisrunde Einbauliegewanne mit Podesteinfassung fiir 2
Personen aus Acryl oder Melamin 0.8. nebst Einhebel-Mischarmatur, einen bodengleichen
Duschstand mit Bodeneinlaufrinne und raumhoch gefliesten Spritzwandeinfassungen ggf. mit
Echtglas-Spritzschutz-Turfligel oder ggf. eine Flachduschtasse aus Acryl oder Melamin nebst
Einhebel-Mischarmatur mit Schlauchbrause und sogen. Regendusche, einen Porzellan-Dop-
pelwaschtisch mit Halbséulen und Einhebel-Mischarmatur sowie ein wandhangendes Porzellan-
WC-Becken nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.4.) und einem Einbauspulkasten mit Kunststoff-
Drickerplatte auf.

Alle Sanitarobjekte weisen vermtl. den Farbton Sanitarweil3 auf - die Armaturen sind durchweg
verchromt. Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus Kupfer- oder Alu-Verbundrohr und Kunst-

stoff bzw. aus Hart-PVC in Wandschlitzen bzw. in Schachtabspannungen nicht sichtbar verzo-
gen.

Im Hausanschlussraum ist ggf. zusatzlich ein Sandmannhahn als Fullarmatur fir die Heizungs-
anlage vorhanden. Im Hauswirtschaftsraum befindet sich nach Sachlage ein Waschmaschinen-
Stellplatz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf sowie ggf. ein emailliertes
Stahl-Ausgussbecken nebst Kaltwasserzapfventil.

In den technischen Raumen des 1-geschossigen Anbaus sind ggf. partiell Vorwandinstallatio-
nen vorhanden und im Ubrigen vermtl. hinter Gipskartonabspannungen verzogen.

Ein AulRensprengventil als Gartensprengwasserzapfstelle ist vermtl. mit separatem Sprengwas-
serzahler gleichfalls im Hausanschlussraum vorhanden. Im Vorgarten bzw. im riickwartigen
Gartenteil ist jeweils ein Sprengwasserventil vorhanden. Weitere Wasseranschlisse befinden
sich im riickwartigen Grundstucksteil.

Frischwasserleitungen sind vermtl. durchweg als Kupfer-, Edelstahl- oder Alu- bzw. Kunststoff-
verbund-Frischwasserleitungen ausgefiuhrt. Abwasserleitungen sind vermtl. durchgehend als
Hart-PVC-Anschluss-leitungen ausgefihrt bzw. als Ventilationsrohre mit Abluftsystem tber
Dach gefuhrt. Abwassergrundleitungen unter der Fundamentplatte sind vermtl. als SML-
Abwasserrohre ausgefiihrt.

Das Grundsttick ist an die kommunale Schmutzwasser-Stral3enkanalisation angeschlossen

(s.0.).
Regenwasser wird tber eine Grundleitung bzw. ggf. eine Ringdrainage im Untergrund verrie-
selt.
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Die Frischwasserversorgung erfolgt nach Sachlage Uber das kommunale Netz bzw. das des
Versorgungstragers und nicht Uber ein sogen. Hauswasserwerk bzw. einen Tieforunnen.

Klchenausstattungen:

Das Wohngebaude weist vermtl. eine im Wesentlichen L-formige Einbaukiche ohne sogen. K-
cheninsel, aber mit Elektro-Einbaugeréten in einer vermtl. mit Granitplatte versehenen Arbeits-
flache u.a. mit Kunststeinspule nebst Einhebel-Mischarmatur und Glaskeramikkochfeld als In-
duktionsherd nebst Wrasenabzug sowie die Ublichen Elektrogerate und vermtl. ausreichenden
Schrankraum in Ober- und Unterschranken u.a. mit Glasvitrinen bzw. Schubfachausziigen und
Turflugeln mit geschmacksneutral folierten Frontflachen (vermtl. weif3) auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend den Sanitarraumen als Kupfer-, Edelstahl-
oder Kunststoffverbundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und
SML-Abwasserfallrohre hinter GK-Abspannungen bzw. in Wandschlitzen nicht sichtbar verzo-
gen.

Nebengebaude:

Der erweiterte sogen. Pavillon weist vermtl. einen ungeteilten Grof3raum mit wohnraumgleichem
Ausbau nebst Holzrahmenttr mit halbhoher Holzflllung und Isolierglasausschnitt sowie Holz-
Isolierglasfenstern, Frischwasseranschluss und Abwasserleitungen vermtl. mit Anschluss an die
Schmutzwasserkanalisation sowie ggf. einen Gas-Anschluss mit Heiztherme und Plattenheiz-
korpern oder mindestens einen Kaminofen 0.4. mit Gber Dach aufgehendem Schornsteinkopf
auf.

Elektroanschlisse u.a. fur das Schwimmbecken-Equipment sind nach Sachlage gleichfalls vor-
handen.

Zusatzlich weist das Nebengebaude eine Parabolantenne fur Satellitenempfang, an den Ge-
baudefronten wandverwahrte Kandelaber-Leuchten und Halogenstrahler ggf. mit Steuerung
uber Bewegungsmelder auf. Rauchwarnmelder sind ggf. gleichfalls vorhanden.

Das weitere Nebengebaude als massiv errichtete Grillkliche weist nach 6rtlichem Eindruck kei-
ne Turzugange oder Fenster auf, sondern ist an zwei Gebaudefronten offen bzw. in der dstli-
chen Gebaudeecke lediglich mit einem Sichtmauerwerkspfeiler versehen. Die geschlossenen
Wandumfassungen an den zum rechten und zum riickwértigen Naschbargrundsttick orientierten
Gebaudefronten weisen massive Arbeits- und Ablageflachen sowie Wandnischen als Kammern
oder weitere Ablagebereiche sowie einen gemauerten Backofen bzw. eine unter einem Gewdol-
be eingebaute offene Kaminfeuerstelle mit Grill etc. und anbindendem Fuchs nebst Rauchgas-
zug mit Uber Dach aufgehendem Schornsteinkopf auf.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse ergibt sich nach Bauakte mit ca. 816,692 m3 fiir den Gebaudestamm des freiste-
henden Einfamilienhauses zzgl. 81,544 m3 fir den 1-geschossigen Anbautrakt gemaf Nachtrag
Nr. 2015/6124 vom 14.01.2016 zur Baugenehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012 (DIN 277
- 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF ergibt sich nach Bauakte mit ca. 307,50 m? fir den Gebaudestamm des freistehenden
Einfamilienhauses zzgl. 32,63 m? fir den 1-geschossigen Anbautrakt gemaf Nachtrag Nr.
2015/6124 vom 14.01.2016 zur Baugenehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012 respektive
zusammen mit ca. 340,13 m? (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Das Terrain des Grundstucks ist im Wesentlichen plan bzw. weist zur rickwartigen Grund-
stiicksgrenze ein geringes Gefalle auf (s.0.).
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Abweichend von der Ausweisung im amtlichen Lageplan des Vermessungsingenieurs Peter Pa-
teisat betragt der Hohenunterschied zwischen dem Stral3enraum und dem Vorgarten nicht le-
diglich ca. 0,25 m, sondern im Bereich der Hauszuwegungspforte 2 Steigungen mit ca. 35 cm
Hohendifferenz im Bereich einer Differenztreppe nach unten.

Die PKW-Zufahrt ist leicht abgesenkt und insoweit schwellenlos zum Vorgartenbereich. Die Ga-
rage ist als solche nicht nutzbar, da sich unmittelbar vor der Garage eine hohere Schwelle von
mindestens 20 cm Hohe in den Bereich einer Absenkung vor den nach auf3en aufschlagenden
Torfligeln befindet.

Der gesamte Vorgartenbereich stellt sich als mit Bruchsteinplattierung versiegelte Zuwegungs-,
Zufahrts-, Stellplatz- und Rangierflache dar. Vegetationsbesatz ist ausgesprochen sparlich in
einzelnen Randbeeten vorhanden. Allerdings befinden sich mehrere Lowenskulpturen vor der
Hauseingangspodestflache.

Im rechten Bauwich setzt sich die Bruchsteinplattierung als Zuwegungsflache bis in den riick-
wartigen Garten fort und befindet sich nach Sachlage auch unterhalb der angehobenen hélzer-
nen Podestflache mit darin belegenem Schwimmbecken und der Nebengebaude - die Podest-
flache selbst weist vermtl. eine Kunststoff-Dielung in Bangkirai-Holzdekor auf. Das Schwimm-
becken ist vermtl. betoniert oder als Stahlbecken in den Boden eingesenkt worden. Das Becken
weist eine vermtl. manuell betriebene aufrollbare Folien-Abdeckung auf.

Im Bereich des Schwimmbeckens sind weitere Lowen-Skulpturen vorhanden. Vor der linken
Grundstiicksgrenze befindet sich auf Hohe des Schwimmbeckens eine Schwallbrause.

Zwischen der vor der riickwartigen Grundstticksgrenze belegene Schwimmbecken-Podest-
flache mit Nebengeb&uden und der Gartenterrasse der vor dem Geb&dudestamm belegenen
Restflache des Gartens sind die Freiflachen mit geraumigen Zuwegungsflachen aus Bruch-
steinplattierung weitgehend versiegelt. Restflachen sind als Beetflachen mit weil3er Marmor-
Zierkies-schuttung nebst daraus vereinzelt aufgehenden Pflanzen als Zierb&dume oder
schméchtigen Strauchern vorhanden. Nur eine kleine Teilflache des Gartens weist eine Rasen-
flache auf.

Die seitlichen Grundstiicksgrenzen sind weitgehend mit einem kniehohen Mauerwerks- oder
Betonsockel nebst Buntsteinputz und Beton-Kopfplattenabdeckung nebst hierauf aufgesattel-
tem historisierendem Stahlgitterzaun mit Anstrich (schwarz) und auf den Rechteckpfosten auf-
gesattelten Kadelaber-Leuchten auf.

In der straRenseitigen Grundsticksfront ist der Sockel zur Vorgartenflache als Stitzwand mit
Buntsteinputz und zum StraRenraum ebenerdiger Kopfplatten-Abdeckung aus Beton mit hierauf
aufgesatteltem Stahlgitterzaun nebst Kadelaber-Leuchten auf den Rechteckpfosten zwischen
den historisierenden Stahlgittergefachen ausgefiihrt.

Die Vorgartenflache ist nach Sachlage fur mindestens 2 ungedeckte PKW-Stellplatze nebst er-
forderlicher Rangierflache ausreichend.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg
24 (Flurstick 1120) mit aufstehendem freistehendem 2Y2-geschossigem nicht unterkellertem
Einfamilienhaus als 1 Wohneinheit nebst 1-geschossigem Anbau als nominelle Garage mit Nut-
zung als Hauwirtschafts- und Haustechniktrakt.

¢ Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstiickseigentiimers
nicht vor.
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Die anrechenbare Wohnflache ergibt sich nach diesseitiger Ermittlung anhand der Ausweisung
einer Wohnflachenberechnung und modifizierter Geschossplane zum Nachtrag Nr. 2015/6124
vom 14.01.2016 zur Baugenehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012 mit insgesamt ca.
212,33 m2 unter Berilicksichtigung der Freisitzflachen mit gedeckter Gartenterrasse sowie den
beiden Balkonterrassen im Obergeschoss mit Ansatz lediglich von ¥4 der diesbzgl. Grundfla-
chen gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin - die auf dem 1-geschossigen Anbau be-
legene Dachterrasse mit einer Grundflache von 20,96 m2 respektive dem Viertel hiervon mit
5,24 m2 ist nach diesseitiger Auffassung aufgrund der fehlenden Zugéanglichkeit unmittelbar aus
dem hier betroffenen Wohngeb&ude und der baurechtlich fehlenden Genehmigung zur Errich-
tung der Dachterrasse unmittelbar an der Grundstticksgrenze zur Nachbarbebauung nicht als
anrechenbare Wohnflache in Ansatz zu bringen.

Von der anrechenbaren Gesamtwohnflache entfallen insoweit auf das Erdgeschoss ca.
84,64 m2 (ohne Ansatz der Nebenflachen im 1-geschossigen Anbau), auf das Obergeschoss
ca. 98,41 m2 und auf das Dachgeschoss ca. 29,28 m2,

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

Aus der wertrelevanten Geschossflache gemanR BRW-RL von 290,97 m2 (ohne 32,63 m2 fiir den
1-geschossigen Anbau) ergibt sich die Wohnflache gemall Wohnflachenverordnung insoweit
bei Ansatz des Wohn-/Nutzflachen-Faktors von 0,81 gemaR Veroffentlichung des Gutachter-
ausschusses (Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023) mit 290,97 m2 x 81 % = 235,69 m2 - die
aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache von ca. 212,33 m2 liegt insoweit ca. 9,9 % unter der
sich aus der wertrelevanten Geschossflache (WGF) ergebenden Wohnflache bzw. die sich aus
der Geschossflache ergebende Wohnflache liegt ca. 11,0 % Uber der sich aus den Planvorla-
gen bzw. der ergebenden Wohnflache.

Die durch den Unterzeichneten aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist der Gré3enord-
nung nach noch als plausibel in der vorliegenden Bewertung zugrunde zu legen - die Abwei-
chung liegt im Rahmen der nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung zuléssigen Toleranz von
Wohnflachenabweichungen.

Die im 1-geschossigen Anbau belegene Nebenflache quasi als Kellerersatzflache betragt ca.
23,30 m2

e Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nicht erzielt. Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiick auf-
stehende Einfamilienhaus werden durch den Grundsttickseigentimer selbst zusammen mit sei-
ner Familie eigengenutzt - ein Mietertrag wird insoweit nicht erzielt.

e ortsublicher Ansatz:

Gemal Bezirksreport Pankow 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg liegt die Miethéhe bei Neu-
vermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern der Baujahre von 2001 bis 2020 (hier:
Baujahr 2015) in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 11,50 €/m? Wfl. bis 15,00
€/m? WAl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 12,50 €/m? Wfl. bis 17,50
€/m2 WIl., wobei hierfir von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Woh-
nungsgrofRen zwischen 110 m2 und 180 m2 (i.M. 140 m2), 4 bis 5 Zimmern, Grundstticksgrol3en
von 500 m2 bis 900 m2 (i.M. 700 m2), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neu-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 32 von 64



Ll

Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

bauten und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend in-
stand gehalten und [im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertrdgen mit
gultiger Renovierungsklausel und Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick
ausgegangen wird.

Die Schwerpunktmiete fur Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh&usern (ohne Baujahresklassifizie-
rung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei 12,75 €/m? und in mittlerer
bis guter Wohnlage bei 14,25 €/m? bei geringem Preisanstieg zwischen 10/2022 und 10/2023.

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

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-
sierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsliblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse* mit max. 10 % Uber der Ortsublich-
keit bei Neuvermietung zu berucksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-
preisig bestehenden Mietverhdltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verfig-
barkeit des Grundstiicks mit dem Potential einer Neuvermietung des Wohngebaudes als Einfa-
milienhaus oder zur Eigennutzung nicht zu beriicksichtigen.

In Ansehung des nach Sachlage vorliegenden zeitgerechten und insgesamt fiir das Baujahr
durchschnittlichen bis vermtl. iberdurchschnittlichen Ausbaustandards mit Badezimmer mit Du-
sche und runder Wanne ggf. als Whirlpool sowie separater Gaste-Toilette jeweils mit modernen
Objekten und Armaturen, FuBbodenheizung in den Wohngeschossen und Konvektoren in den
technischen Nebenrdaumen bzw. vermtl. zusatzlichem Handtuchwarmer im Badezimmer mit al-
lerdings noch bestehender Versorgung lUber fossile Primarenergie ohne regenerative Energie
als Geothermie mit Erdwarmepumpe bei hier noch vorhandener Gas-Kombitherme bzw. Gas-
Heizkessel nebst zentraler Warmwasserbereitung zzgl. separatem Rauchgaszug fir einen Ka-
minofen o0.4. fur feste Brennstoffe (Holzscheite) und Ausfiihrung als konventioneller Mauer-
werksbau aus Porenbeton-Plansteinen mit Fertigstellung im Jahre 2015 und einem modernen
teilweise einem stark individuellen Geschmacksempfinden unterliegenden entsprechenden
Ausbau bzgl. des Dekors der Raumdekorationen mit Fliesen, Feinsteinzeug- oder Naturstein-
plattierung sowie ggf. der Objektausstattungen, der Kiichenausstattungen und insbesondere
auch der Zierate an den Fassaden bzw. den Briistungen und unter Bertlicksichtigung energeti-
scher Aspekte bzgl. der Gebaudehille mit vergleichsweise guter Energieeffizienz und moderner
Elektroausstattung u.a. mit elektrisch betriebenen Rollladen- und Toranlagen, einer Vielzahl an
AuRenleuchten und Video-Uberwachung der Hauseingange, 2 Klimaanlagen und 2 Parabolan-
tennen aber bisher fehlender Solarthermie zur Unterstiitzung der Warmwasserbereitung und ei-
ner Photovoltaikanlage etc. bei einer anrechenbaren Wohnflache von ca. 212,33 m2 unter Be-
ricksichtigung der anrechenbaren Freisitzflachen bei 6 Zimmern (incl. beider Dachstudios) im
Wohn-/Esszimmer offener Kiiche, Diele nebst Galerie zum Treppenloch im Obergeschoss, Ba-
dezimmer (OG), Gaste-Toilette (EG), gedeckte Gartenterrasse und 2 Balkonterrassen im Ober-
geschoss mit teilweise wohnraumgleich ausgebauten und beheiztem Nebentrakt als Keller-Er-
satzrdume mit Lagerraum ohne Eignung als Garage mit Zugang auch aus dem Wohn-/Esszim-
merbereich und unmittelbar aus dem Vorgartenbereich, innenliegendem Hauswirtschaftsraum
als sogen. Durchgangsraum und Hausanschlussraum u.a. als Heizzentrale mit Zugang auch
aus dem Freien im Bereich des riickwartigen Gartens, der Verfugbarkeit von 2 ungedeckten
PKW-Stellplatzen im Bereich der durchweg mit Bruchsteinplattierung versiegeltem Vorgarten-
flache und der Verfugbarkeit eines Schwimmbeckens nebst Equipment sowie der riickwartigen
Nebengebaude mit massiv errichteter Grillkliche trotz diesbzgl. tberwiegend fehlender Bauge-
nehmigung und ggf. bestehendem Riickbauerfordernis insbesondere aufgrund des extremen
Versiegelungsgrades der Grundsticksflache ist auch unter Berticksichtigung der zufriedenstel-
lenden technischen und sozialen Infrastruktur mit ausreichender fu3laufiger Versorgungslage

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 33 von 64



Ll

Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

bei einer nach StraRenverzeichnis zum Mietspiegel einfachen Wohnlage in einem tberwiegend
ruhigen Einfamilienhausquartier mit tiberwiegend einfacher Bebauung und erst teilweise bereits
neuerer Bebauung in einer allerdings dezentralen Stadtlage in der Metropole bei gegenwartiger
Marktlage nach diesseitiger Auffassung eine Miethéhe von rd. 13,00 €/m? Wfl. als marktgerecht
zu bertcksichtigen. Hierin ist die Verfligbarkeit der wohnraumgleich ausgebauten Raume im 1-
geschossigen Anbau als ehemals projektierte Grenzgarage bericksichtigt.

Die ortsibliche Netto-Miethdhe fir 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 Gberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.0.) gezahlt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der ausreichenden Verflgbarkeit von Stell-
platzen im o6ffentlichen StraRenraum eine Miethdhe fiir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Ga-
rage auf dem Wohngrundstiick selbst von rd. 60,00 €/Monat und fur einen Carport von 45,00
€/Monat und fur einen ungedeckten Stellplatz von 30,00 €/Monat angemessen.

Fur die beiden auf dem hier betroffenen Grundstiick verfligbaren ungedeckten PKW-Stellplatze
ist ein Mietansatz von insgesamt 60,00 € in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
212,33 m2 WAl. x 13,00 €/ m?3/Wfl.= 2.760,29 €/Monat

PKW-Stellplatze (ungedeckt)
2 Stpl. x 30,00 €/Stpl. = 60,00 €/Monat
Gesamtertrag 2.820,29 €/Monat [£ 13,28 €/m2 Wil.]

e Bewirtschaftungskosten:
Seitens der Grundstlickseigenttiimer oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anh&ngen
Zwangsversteigerungsverfahren t konnten diesbzgl. Angaben nicht gemacht werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fir 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
[1.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
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13,20 €/m? x 212,33 m? Wil. = 2.802,76 €/a

PKW-Stellplatze (ungedeckt)

100,00 €/Stpl. x 2 x ¥2 Stpl. = 100,00 €/a

Mietausfallwagnis

33.843,48€x2 % = 676,87 €/a
3.918,63 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fir das Gebaude als Einfamilienhaus mit 1
Wohnung im gegenwartigen Bestand sowie 2 ungedeckten PKW-Stellplatzen auf dem Grund-
stiick betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 11,6 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M.
ca. 13,28 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 212,33 m? Wil. insgesamt anrechenbarer Wohnflache
entsprechend rd. 1,54 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatori-
schem Instandhaltungsaufwand - die umlageféahigen Betriebskosten werden nicht beriicksichtigt
(Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

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

und der separaten Nebengebaude etc. lediglich sehr eingeschréankt wie folgt festgestellt wer-

den:

— Die Freiflachen des Grundstiicks sind in unzuldssiger Weise Uberproportional versiegelt.

— Auf dem rtickwartigen Grundstiicksteil sind bauliche Anlagen u.a. als Podesteinfassung des
Schwimmbeckens und eine veranderte Ausfilhrung eines bauaufsichtlich genehmigten Pa-
villons nebst spéaterer baulicher Erweiterung sowie die Errichtung eines bauaufsichtlich un-
genehmigten weiteren Nebengebaudes als massive Grillkiiche mit ggf. bestehendem Ruck-
bauerfordernis vorhanden.

— Zusatzlich weist der rickwartige Grundsticksteil eine sich Uber die gesamte Grundstuicks-
breite erstreckende bauliche Anlage als ca. 30 cm hoch lber Gelande aufgehende Podest-
flache mit hierdurch bestehender komplexer Versiegelung des Bodens auf, womit nach
diesseitiger Auffassung ein weiterer Rlickbauaufwand besteht.

— Die auf dem Dach des 1-geschossigen Anbaus belegene Dachterrasse ist nach der im Bau-
aktenarchiv vorliegenden Bauakte bauaufsichtlich nicht genehmigt. Eine Dachterrasse ergibt
sich aus dem Planvorlagen als Nachtrag Nr. 2015/6124 vom 14.01.2016 zur Baugenehmi-
gung Nr. 2011/7787 vom 10.05.2012 nicht - tatsachlich liegt aufgrund der Dachterrasse der
Grenzbebauung zu dem linken Nachbargrundstiick eine Verletzung von Nachbarschafts-
rechten vor.

— Ein Schornsteinfegerausstieg zu dem in der rechten Dachflache des Gebaudestamms auf-
gehenden Schornsteinkopf fehlt.

— Im linken Bauwich sind im Bereich von einer Parabolantenne und einem an der Aul3enwand
verwahrten Klimageréat etliche wild verlaufende Elektrokabel zu verzeichnen, die sachge-
recht zu verwahren sind.

— Die nominelle Garage des 1-geschossigen Anbaus im linken Bauwich ist als Garage nicht
nutzbar, da unmittelbar davor eine hohe Schwelle vorhanden ist - eine sachgerechte Ram-
penzufahrt wurde nicht realisiert.

— Bei einem Neubezug des Wohngebéaudes durch einen Erwerber respektive einen Dritten
sind nach Sachlage turnusméaRig erforderliche Schdnheitsreparaturen durchzufiihren.

— Ein Warmedammverbundsystem ist bei hiervorliegenden AuRenwandumfassungen zur Re-
duzierung des Heizenergieverbrauchts ggf. in Betracht zu ziehen.

— Eine energetische Verbesserung bzgl. des Primarenergieverbrauchs durch Einbau einer
Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage sowie mit Einbau
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von Solarpaneelen zur Unterstitzung der Warmwasseraufbereitung Uber Solarthermie dirfte
geboten sein.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Méangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlésslich 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 Gberdurchschnittlichen 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 Schéaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei &lteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fir Instandsetzungsmaf3nahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich 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 MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grof3erem 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 féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman 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 Verschleif3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemanr Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? WHfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern fur das Einfamilienhaus in Anlehnung an die Verdéffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,gut® (s.0.) ein etwa im Niveau der Halfte des Rahmenwertes der
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durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden Instandset-
zungsaufwand fir das betroffene Objekt in H6he von grob tberschléglich und pauschal insge-
samt rd. 50.000,00 € respektive rd. 235,00 €/m? WHl. bei einer zugrunde gelegten Wohnflache
von ca. 212,33 m2 im Verkehrswert bertcksichtigt.

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 markttiblichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen In-
vestitionskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Ho-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschéaden (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 - gemaf § 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktiibliche Zu- oder Abschlage zu bertick-
sichtigen.

Tats&chlich 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
Geschaftshauser 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
Grundstiickseigentumer nicht beigebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor - ein
aktueller Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus diirfte aber eine vergleichsweise gute
Energieeffizienz aufweisen (s.0.).

Tatséchlich haben sich allerdings die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik
der vergangenen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukinftig mit zu-
satzlichen Kosten bei Umstellung der Heizungsanlage auf regenerative Quellen zur Heizwarme-
und Warmwasserversorgung und weiterer energetischer Modernisierungen des Gebaudes zu
rechnen ist, die zum Bewertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Ggf. ist der Einbau einer Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage
und der Unterstitzung der Warmwasserversorgung lUber Solarthermie in Betracht zu ziehen.

In dem hier zugrunde gelegten Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand sind energetisch
begrindete Modernisierungen bzgl. der Warmwasserversorgung sowie der Heizwéarmeversor-
gung Uber regenerative Quellen fir alle RAume (ohne Kaminfeuerstelle) nicht beriicksichtigt.

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt geman Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
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er ergibt sich insoweit gemaf Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses von rd. 9 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 2015) und
vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt gutem Bauzustand (Zustandsnoten ,gut®, ,normal*
oder ,schlecht®) mit 70 Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von 9 Jahren
und gutem Bauzustand mit gleichfalls 70 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA (Baual-
tersklasse von 8 bis 12 Jahre) noch rd. 70 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 2015 und 80
Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt
sich mit rd. 10 Jahren und das fiktive Baujahr mit 2014.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
2015 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer noch rd. 71 Jahre.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flursttick 1120) liegt nach
Sachlage nicht vor.
Das Grundstick und das auf dem betroffenen Grundstuck aufstehende Einfamilienhaus werden
durch den Grundstiickseigentiimer selbst zusammen mit seiner Familie eigengenutzt.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Grundstlicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses ausge-
gangen.

e Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch den Eigentiimer
als Besitzer des Grundstiicks selbst.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhaus um ein
vermtl. zeitgerecht ausgestattetes freistehendes 2%2-geschossiges nicht unterkellertes Einfami-
lienhaus aus dem Jahre 2015 nebst 1-geschossigem Anbau mit nomineller Garage, aber nach
Sachlage durchgehender Nutzung mit Keller-Ersatzraumen u.a. als Lagerraum, Hauswirt-
schaftsraum und Haustechnik- bzw. -anschlussraum und Heizzentrale und anstelle der Gara-
gennutzung nunmehr 2 ungedeckten PKW-Stellplatzen auf dem mit 689 m2 durchschnittlich
groRen Grundstiick (Flurstiick 1120) mit weitgehend versiegelter Freiflache und teilweise ohne
Genehmigung errichteten Nebengebauden vor der riickwéartigen Grundstticksgrenze und eines
grol3flachigen Schwimmbeckens mit angehobener gerdumiger Terrassenanlage um das Becken
und die Nebengeb&ude tber die volle Breite des Grundstiicks.

Das 2Y¥-geschossige Einfamilienhaus ist in massiver Ausfiihrung aus Poroton-Mauerwerk o0.4.
in den Wohngeschossen nebst Porotonputz (0.4.) ohne Warmedammverbundsystem und Mas-
sivdecken aus Stahlbeton tiber dem Erd- und Obergeschoss ausgefihrt - das Dachgeschoss
reicht bis unter den First des Geb&dudestamms. Das Dach ist als Satteldach zimmermannsma-
Big abgebunden und nach Sachlage zu Wohnzwecken ausgebaut. Die Pyramidendacher an
den Ecken des Gebaudestamms sind gleichfalls zimmermannsmafig abgebunden, aber ver-
mtl. Gberhdhter Raumteil der im Obergeschoss belegenen Rdume. Die Architektur des Gebau-
des ist speziell und dirfte in Ansehung der Turmchen und der Gppigen Edelstahl-Zierate nicht
das allgemeine Geschmacksempfinden potentieller Erwerber treffen. Die Gestaltung weicht
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deutlich von lagetypischen Gebaudegestaltungen ab und wirkt abgehoben bzw. fur das bauliche
Umfeld zu aufwendig.

Der im linken Bauwich belegene Anbau als ehemals projektierte Grenzgarage mit Umwidmung
zu technischen Nebenraumen und einer tatsachlich nicht nutzbaren Kleinstgarage durch Nach-
trag zur urspriinglichen Baugenehmigung weist geringere Wandstarken und lediglich eine Holz-
balkendecke mit allerdings dartiber hergestellt Dachterrasse ohne diesbzgl. bauaufsichtliche
Genehmigung auf.

Das Gebaude weist einen vermtl. zeitgerechten Ausbau u.a. mit Ful3bodenheizung und zentra-
ler Warmwasserversorgung tber eine Gas-Zentralheizung mit Edelstahl-Abgassystem vor der
zum linken Bauwich orientierten Gebaudefront mit hoch Uber die Traufe aufgehendem Schorn-
stein auf. Zusatzlich ist nach Sachlage ein massiver Rauchgasschornstein fiir einen Kaminofen
bzw. eine Kaminfeuerstelle vorhanden.

Es sind zeitgerecht verbaute Kunststoff-Isolierglasfenster sowie eine Hauseingangstir bzw. ein
Doppelfligeltor zum 1-geschossigen Anbau vermtl. in einbruchshemmender Ausfiihrung vor-
handen - Rollladenanlagen sind im Erd- und teilweise im Obergeschoss vorhanden und vermtl.
elektrisch zu bedienen.

Die medialen Ausstattungen u.a. bzgl. der Elektroanlage sind zeitgerecht. Es sind zeitgerecht
ausgestattete Sanitarraume mit Badezimmer und Gaste-Toilette vorhanden. Eine Einbauki-
chenausstattung ist nach Sachlage gleichfalls vorhanden.

In der aufwendigen Einfriedung mit etlichen Kandelaber-Leuchten weist die stral3enseitige Front
ein elektrisch zu bedienendes Hofrolltor und eine separate Pforte mit Klingel- bzw. Turéffner-
und Gegensprechanlage sowie Videoporter etc. auf.

Das Gebaude weist einen Grundrisszuschnitt mit 4 Zimmern und 2 Dachstudios mit teilweise
nachteiligem Zuschnitt des Grundrisses u.a. im Erdgeschoss ohne Windfang, offener Kiiche
zum Wohn-/Essbereich und zentral dazwischen belegener offener Treppe in das Obergeschoss
bei einer Gesamtwohnflache von ca. 212,33 m2 (incl. der anrechenbaren Freisitzflachen) auf.
Die technischen Nebenraume des im linken Bauwich belegenen 1-geschossigen Anbaus wei-
sen eine Flache von ca. 23,30 m2 auf.

Das Gebaude ist an die kommunalen medialen Anschlussleitungen der jeweiligen Versorgungs-
trager angeschlossen. Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen Stral3e, deren Ausbau nach
ortlichem Eindruck bisher nicht abgeschlossen ist, fir den allerdings keine ErschlieBungskos-
tenbeitrage mehr erhoben werden kénnen.

Die Lage ist nach ortlichem Eindruck Giberwiegend ruhig. Die Nahversorgungslage und die
technische und soziale Infrastruktur sind auch in Ansehung der dezentralen Stadtlage ausrei-
chend.

Bei dem Quartier handelt es sich gemaR Strafl’enverzeichnis zum Mietspiegel um eine einfache
Wohnlage, die diesseitig auch bzgl. des baulichem Umfeldes als einfach einzustufen ist.

e Unterhaltung:
Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses und der Freiflachen des
Wohngrundstiicks wirken in Ansehung des geringen Baualters von erst 9 Jahren des auf dem
Grundstuck aufstehenden Wohngeb&ude weitgehend gut gepflegt.
Fertigstellungsdefizite im Auf3enbereich und relevante Instandsetzungserfordernisse an dem
Wohngebaude oder den Nebengebauden auf dem Grundstiick konnten anlasslich des Ortster-
mins durch den Unterzeichneten nicht erkannt werden. Allerdings war durch den Grundstiicks-
eigentimer eine Innenbesichtigung der auf dem Grundsttick aufstehenden Geb&aude verwehrt
worden, so dass diesbzgl. Feststellungen durch den Unterzeichneten nicht getroffen werden
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konnten. Insoweit waren durch den Unterzeichneten Annahmen tber den Ausbauzustand und
Erhaltungszustand zu treffen.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundstiick liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor.

Diesseitig wird allenfalls von dem Erfordernis einer Sanierung der Raumdekorationen im Zuge
turnusmalnig durchzufihrender Schénheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel ausgegangen.
Zusatzlich sind ggf. RuckbaumalRnahmen bzgl. der bauaufsichtlich nicht genehmigten Neben-
gebdude und baulichen Anlagen vor der rickwartigen Grundsticksgrenze und bzgl. des erheb-
lichen Versiegelungsgrades des Grundstiucks und der auf dem 1-geschossigen Anbau belege-
nen Dachterrasse im linken Bauwich als Grenzbebauung erforderlich.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung entsprechend dem bisherigen Bestand mit Nut-
zung als Einfamilienhaus durch zukiinftige Eigentiimer selbst ausgegangen, so dass nachfol-
gend fur einen Erwerber/Ersteher im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren der ide-
elle Wert des Grundstticks im Vordergrund stehen dirfte, wobei der Instandsetzungs- und
Rickbauaufwand als Wertminderungsposition zu bertcksichtigen ist.
Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Objektes herzuleiten und anhand von
Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses respektive dem Im-
mobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin fur
das Jahr 2022 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau 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 23. Ja-
nuar 2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Grundrisse EG, OG, DG und Schnitt des Wohngebaudes i.M. 1:100 der Bauvorlagen zum
Nachtrag Nr. 2015/6124 vom 14.01.2016 zur Baugenehmigung Nr. 2011/7787 vom 10.05.
2012

— amtlicher Lageplan der offentlich bestellten Vermessungsingenieure Christian Heller und Pe-
ter Pateisat vom 29.06.2055 zur Baugenehmigung Nr. 2015/6125 vom 22.09.2015 zur Er-
richtung eines Garten-Pavillons mit einer Grundflache von 3,01 m x 3,01 m zzgl. einer ge-
deckten Terrassenflache (Veranda) von 3,01 m x 0,95 m

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

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

Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks mit
Datum vom 01.011.2023 zur Verfiigung gestellt.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Gber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

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

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fiir das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schlussiger Marktwert nur unter Berticksichtigung eines aus
marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die markttib-
lichen Verkaufserlose ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gréf3e 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 hierfiir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfiigbaren Vergleichsobjekte und die hierfir verfigbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht méglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das betroffene Objekt fehlt.

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

2. Bodenwert

Die 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 Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) stellt hiernach eine einfache Wohnlage
dar - nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine einfa-
che Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstuicks weist der durch die Senatsverwaltung fur 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,

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10362
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 41 von 64



Ll

Einfamilienhausgrundstiick Obersteiner Weg 24 in 13086 Berlin-Weil3ensee (Bezirk Pankow)

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 Berlcksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend dem gegenwaértigen baulichen Bestand vorhandene bauliche Ausnutzung bzw. gel-
tendem Baurecht zuldssige Bebauung mit einer GFZ von rd. 0,4 (gemafl § 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 (Flurstiick 1120) mit einer Flache von 689 m2 ergibt sich hier-
nach wie folgt:

689,00 m? x 640,00 €/m? = 440.960,00 €
rd. 441.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlie3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem ErschlielBungsbeitragsgesetz sind nachfolgend nicht mehr
zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemals GAA-Modell ist fur das Einfamilien-
hausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von gleichfalls 640,00 €/m? bei ei-
ner GFZ von 0,4 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach flr das Einfamilien-
hausgrundstiick mit aufstehendem Wohngebaude nebst 1-geschossigem Anbau ohne Abschla-

ge mit:
689,00 m2 x 640,00 €/m? = 440.960,00 €
rd. 441.000,00 €

3. Sachwert

Fur das hier betroffene Einfamilienhausgrundstick mit aufstehendem Einfamilienhaus ist der
Sachwert auf der Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo-WertV 21) vom
19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, zu ermitteln.

Der Sachwert des Objektes (Einfamilienhausgrundstiick) gemaf § 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 gemafi
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf § 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt flr Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2269,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
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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 Grundstiicks Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) ergibt sich
nach dem fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) durch den Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten Sachwert-Modell wie
folgt, wobei zur Anwendbarkeit des veroffentlichten Sachwertfaktors der Sachwert des Grund-
stiicks nach folgenden Grundsatzen zu ermitteln ist:

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

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

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

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

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

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienh&user findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
malf 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)

— 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 Straf3en-
raum ohne Innenbesichtigung geman 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
geman diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

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

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

— 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 Kihlanlagen 0.4.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (StraRenland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

Unter der Mal3gabe der 0.g. Grundséatze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemal Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
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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 Landhéauser sowie freistehende Einzelhauser, Doppelhaushélften,
Reihenmittel- und Reihenendhéauser aller Baujahre als Massiv- und Fertighauser in Gesamt-
Berlin unter Berucksichtigung des Geb&udestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne
Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standardstufen 1-5 und ohne Berlcksichtigung von
Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebéaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

AulRenwande 1,0 23 %
Déacher 1,0 15 %
AuRentiren und Fenster 1,0 11 %
Innenwéande 1,0 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 %
FuRbdden 1,0 5%
Sanitéreinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9 %
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebaudestandard (Anl. 4 der ImmoWerV 21)
1 2 3 4 5

Kostenkennwerte (in €/m? BGF)

Gebéaudeart 1.31 (NHK 2010) 720€ B800€ 920€ 1.105€ 1.385€

(nicht unterkellertes 2%2-geschos-

siges freistehendes Einfamilien-

haus mit voll ausgebautem Dach-

raum)

Ermittlung Kostenkennwert

AulRenwande 1,0x 23 % x 1.105 €/m? BGF = 254,15 €/m? BGF
Déacher 1,0x 15 % x 1.105 €/m? BGF = 165,75 €/m? BGF
AuRRentiiren und Fenster 1,0x11 % x 1.105 €/m? BGF = 121,55 €/m? BGF
Innenwande 1,0x 11 % x 1.105 €/m2 BGF = 121,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0x 11 % x 1.105 €/m? BGF = 121,55 €/m? BGF
FuRbdden 1,0x 5% x1.105€/m?BGF = 55,25 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1,0x 9% x1.105€/m?BGF = 99,45 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.105 €/m?BGF = 99,45 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6% x 1.105 €/m? BGF = 66,30 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.105,00 €/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 Geb&ude-
typ mit Ausbau des Dachgeschosses ohne Berlicksichtigung eines Spitzbodens ohne ggf.
zweckmaRigem Ausbau gemald GAA-Modell (Geb&ude-Typ 1.31 gem. Anlage 1 SW-RL, NHK
2010) ein Abschlag vom Kostenkennwert mit 5 % in Ansatz zu bringen.
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Diesseitiger Ansatz insoweit flr das 2%2-geschossige nicht unterkellerte Gebaude mit ausgebau-
tem Satteldach 1.105,00 €/m? ./. 5 % = 1.049,75 €/m? Brutto-Grundflache.

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

Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit fur
den vorliegenden Gebaudestandard des Einfamilien-
hauses (NHK-Typ 1.31) gemal GAA-Modell (s.0.) mit:

340,13 m? BGF x 1.049,75 €/m? BGF = 357.051,46 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschlielich 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.

Gemald 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-
tber Mai 2022 ist gemall GAA-Model insoweit zun&chst nicht zu bertcksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

357.051,46 € x 163,39 % : 100,0 % = 583.386,38 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemaf 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 ab 1949 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhéngig-
keit vom Baualter zum Bewertungsstichtag (Stufe 8 - 12 Jahre - hier 9 Jahre bei Baujahr 2015)
und gutem baulichen Zustand mit rd. 70 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tatsachlich vorlie-
gendem Gebé&udealter von rd. 9 Jahren bzw. dem Baujahr 2015 ergibt sich hiernach die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer mit rd. 70 Jahren, die tatsachlich fir die Abschreibung modell-
konform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdau-
er von 80 Jahren festgelegt ist.

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

Unabhéngig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die flr das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
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von rd. 9 Jahren bzw. dem Baujahr 2015 (Baujahre ab 1949, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei gutem Bauzustand noch mit rd. 70 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 - 70 Jahre)/80 x
100 = 12,5 % (linear) in Ansatz zu bringen.

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

583.386,38 € - 12,5 % = 510.463,09 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst.

1120) mit Richtwertansatz zum 01.01.2022

689,00 m2 x 640,00 €/m? (s.0.) 440.960,00 €
951.423,09 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fir freistehende Einzelhduser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighéuser in den Altbezirken Pankow,
Spandau, Zehlendorf und Hohenschénhausen (Tabelle 1 Nr. 1) bei einem Grundstiickssachwert
von 800.000,00 € mit 1,21 und bei einem Grundstiickssachwert von 950.000,00 € mit 1,17 (Ta-
belle 4).

Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
951.423,09 € extrapoliert mit

1,170
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
zzgl. Zuschlag fir Baujahresgruppen von 2010 bis 2017: + 0,073
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudeart als freistehendes Einfamilienhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fiir Gebaude mit gutem/normalem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
abzgl. Abschlag fur einfache stadtrdumliche Wohnlage: - 0,037
kein Zu- oder Abschlag fiir Stadtlage (Ostteil der Stadt): 0,000

1,206

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

951.423,09 € x 1,206 = 1.147.416,20 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks
nach GAA-Modell ohne Berlicksichtigung des Zeit-
wertes des gartenseitig gedeckten Terrassenvor-
baus in Hohe von rd. 5.000,00 €, ohne Berlicksich-
tigung des Zeitwertes des Pavillons in Héhe von
3.000,00 €, ohne Berucksichtigung des Zeitwertes
der Schwimmbeckenanlage nebst Equipment u.a.
mit Pool-Reinigungsroboter in Hohe von zusammen
rd. 15.000,00 €, ohne Beriicksichtigung der Markt-
anpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis November
2023 um 9,6 % gestiegenen Baukosten unter Be-
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ricksichtigung der Alterswertminderung in Héhe

von rd. 49.000,00 €, ohne Berlicksichtigung des

Instandsetzungs- und Riuckbauaufwand bzgl. der

bauaufsichtlich nicht genehmigten Nebengebaude

und der Uberproportional versiegelten Freiflachen

in Hohe von rd. 50.000,00 €: rd. 1.147.000,00 €

Unter Berucksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes des gartenseitig gedeckten Terrassenvor-

baus in Hohe von rd. 5.000,00 €, bzgl. des Zeitwertes des Pavillons in Hohe von rd. 3.000,00 €,
bzgl. des Zeitwertes der Schwimmbeckenanlage nebst Equipment u.a. mit Pool-Reinigungsro-
boter in Héhe von zusammen rd. 15.000,00 €, bzgl. der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022
bis November 2023 um 9,6 % gestiegenen Baukosten unter Berlcksichtigung der Alterswert-
minderung in Hohe von rd. 49.000,00 € und bzgl. des Instandsetzungs- und Rickbauaufwands
in Hohe von rd. 50.000,00 € ergibt sich der vorlaufige marktangepasste Sachwert fir das mit ei-
nem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick mit 1.147.000,00 € + 5.000,00 € + 3.000,00 € +
15.000,00 € + 49.000,00 € ./. 50.000,00 € = 1.169.000,00 € bzw. rd. 1.170.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstlcks (Flurstiick 1120) 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 Gebé&udeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen bis gehobenen Standard nach Fertig-
stellung erforderlicher Instandsetzungs- und Rickbaumafnahmen auf dem Grundstiick wie

folgt:

anrechenbare Wohnflache

212,33 m2 x 13,00 €/m3Monat x 12 Monate = 33.123,48 €

ungedeckte PKW-Stellplatze

2 PKW-Stpl. x 30,00 €/Stpl. x 12 Monate = 720,00 €
33.843,48 €

VVon 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. 11,6 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,54 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 33.843,48 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 3.925,84 €

Reinertrag: 29.917,64 €
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Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes in Abzug zu bringen.

Marktiblich sind in urbanen Verdichtungsraumen (nicht in landlichen Gemeinden 0.4.) fir Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienhauser von

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

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand Januar 2023 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fir gro3e Ein-/Zweifamilienh&user
bzw. Villen/Landh&user in einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 %, fur freistehende Einfamilienh&user
in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und fir nicht freistehende EFH, DHH und RH mit 1,5 % bis
4,5 %.

Gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhauser (bzw. Doppelhaushélften)
bei einer GréRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wil. bei ortstiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,75 % bis 3,75 % und fir freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 140 m2 WfAl. in einer Spanne von
1,50 % bis 3,50 % sowie fir grof3e Einfamilienhauser bzw. Villen/Landhéauser bei einer Grofze
von durchschnittlich ca. 350 m2 Wfl. in einer Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

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

Insoweit ist bei hier vorliegender Grof3e des Grundstiicks von 689 m2 auch unter Beriicksichti-
gung der Ausfihrung des aufstehenden Wohngeb&udes aus dem Jahre 2015 als freistehendes
2Y>-geschossiges Einfamilienhaus in konventioneller Mauerwerksbauweise aus Porenbeton-
Planblocks bzw. Porotonmauerwerk o0.4. allerdings ohne Warmedammverbundsystem und ohne
Unterkellerung, aber massiven Stahlbetondecken sowie zimmermannsmalfig errichtetem Sat-
teldach Uber dem Gebaudestamm mit Ausbau zu Wohnzwecken sowie Pyramidendachern Uber
den 4 Ecktirmchen des Wohngebaudes und flach geneigtem Pultdach tber einem 1-geschossi-
gen Anbau als ehemals projektierte Grenzgarage mit nunmehr vorhandenen Kellerersatzrau-
men und aufgesattelter Dachterrasse sowie vermtl. insgesamt zeitgerechtem Ausbaustandard
(anlasslich des Ortstermins nicht zugénglich) und ca. 212,33 m2 anrechenbarer Wohnflache
incl. Freisitzflachen sowie ca. 23,30 m2 Nebenflachen als Lagerraum, Hauswirtschaftsraum und
Technik- bzw. Hausanschlussraum u.a. als Heizzentrale sowie nur eingeschrankt zweckmafi-
ger Grundrisskonfiguration mit Erdgeschosses als offener Wohnbereich mit Kiiche, Kaminfeuer-
stelle und Essplatzbereich sowie zentralem Treppenaufgang in das Obergeschoss mit verbun-
denem Luftraum bis in das Dachgeschoss und lediglich separater Gastetoilette als abgeschlos-
senem Raum sowie Verfugbarkeit von 2 ungedeckten PKW-Stellplatzen im vollstandig versie-
geltem Vorgartenbereich allerdings ohne Verfligbarkeit einer Garage sowie auch in Ansehung
der nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel ausgewiesenen einfachen Wohnlage im Bereich
auch eines nur einfachen Wohnumfeldes mit hier betroffenem villenartigem Einfamilienhaus als
gebietsfremde Architektur mit 4 Ecktirmchen und einem tblichen Geschmacksempfinden ent-
gegenstehendem Erscheinungsbild mit blankpolierter Edelstahl-Zierate an allen Fenstern und
Bristungen bei Verfugbarkeit samtlicher medialen Hauanschliisse an einer offentlichen aller-
dings nicht abschlieRend fertiggestellten Stral3e bei insgesamt vorliegender ausreichender Ver-
sorgungslage und zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur in allerdings de-
zentraler Stadtlage mit zugrunde zu legender Restnutzungsdauer bei insgesamt gutem Bauzu-
stand gemal GAA-Modell und vorliegendem Gebaudealter von erst 9 Jahren sowie des markt-
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Ublichen Mietansatzes fir die Wohnflache nach Fertigstellung erforderlicher Instandsetzungs-
und Rickbaumalinahmen gemafld BGB sowie unter Berticksichtigung der Mietpreisbremse bei
zugrunde gelegter kurzfristiger Verfugbarkeit aufgrund der bestehenden Eigennutzung auch un-
ter Berilicksichtigung der gegenwartig noch andauernden Finanzkrise mit teilweise restriktiver
Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Anse-
hung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets)
ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,25 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 1,75 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 29.917,64 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

440.960,00 € x 1,75 % A 7.716,80 €
22.200,84 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemafl GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von 9 Jahren (Bau-
jahre ab 1949 - hier: 2015) und Bauzustandsnote ,gut® (nach Durchflihrung erforderlicher In-
standsetzungs- und Ruckbaumalnahmen s.0.) noch 70 Jahre.

Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlicksichtigung 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 1,75 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 70 Jahren mit 40,18.

22.200,84 € x 40,18 = 892.029,63 €
rd. 892.000,00 €

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) lasst
sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 892.000.00 €

Bodenwert: 441.000,00 €

vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstlcks: 1.333.000,00 €

abzgl. Wertminderung wegen des Instandsetzungs- und

Rickbauaufwands: rd. ./ 50.000,00 €

Ertragswert des Grundstucks: 1.283.000,00 €
rd. 1.280.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks
Obersteiner Weg 24 (Flurstiick 1120) nebst aufstehendem Einfamilienhaus sind hier der vorlau-
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fige unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde
zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschléage als Regulative zur tatséchlichen Marktlage auf ei-
nen marktgerechten Preis einzustellen.

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 trotz der fur die Art und den Charakter des Gebéaudes zu einfachen
Wohnlage und des stark individuellen Baustils etc. mindestens realisiert werden.

Zur weiteren Marktanpassung ist der marktangepasste Sachwert nach GAA-Modell in Hohe von
1.147.000,00 € um rd. 10 % zu erh6hen - der resultierende Sachwert in H6he von 1.147.000,00
€+ 10 % = 1.261.700,00 € bzw. rd. 1.262.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden)
sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) in Héhe von rd.
72.000,00 € respektive zusammen rd. 1.334.000,00 € (ohne Instandsetzungs- und Rickbau-
aufwand) liegt insoweit mit ca. 0,1 % Uber dem unbeeinflussten Ertragswert in Hohe von rd.
1.333.000,00 € (ohne Instandsetzungs- und Riickbauaufwand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Héhe von rd. 1.262.000,00 €
entspricht einem Preis von rd. 5.945,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 212,33 m2 anrechenbarer
Wohnflache incl. der Freisitzflachen sowie rd. 3.900,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei An-
satz von ca. 323,60 m2 wertrelevanter Geschossflaiche gemaflt GAA-Modell sowie dem rd. 37,3-
fachen des Jahresrohertrages auf Basis der ortsiiblichen Nettokaltmiete (in H6he von 33.843,48
€/a).

Gemal} aktuellem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fiir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1991 bis 2018 bei Grundsticksflachen von 400 m2 bis 791 m2 bzw. i.M. 556 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 110 m2 bis 223 m2? bzw. i.M. 163 m? in einer Spanne
von 3.042,00 €/m? wGF bis 5.857,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 4.393,000 €/m? wGF, wobei
insgesamt 134 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach
noch bis Herbst 2022 weiter steigender Tendenz und dann zunéchst gleichbleibender und dann
leicht fallender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fur alle Arten von Ein- und Zweifamilienh&usern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk WeilRensee liegt hiernach im Jahre 2022 in einer
Spanne von 3.088,00 €/m? Wfl. bis 6.712,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 4.805,00 €/m? Wohnflache
gemanl Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des GAA Berlin.

Gemal Bezirksreport Pankow 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg mit Stand vom 01.10.
2023 ergibt sich der Preis fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhausern in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse von 2001 bis 2020 in einer Spanne von
400.000,00 € (rd. 2.860,00 €/m? Wfl.) bis 590.000,00 € (rd. 4.215,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
495.000,00 € (rd. 3.535,00 €/m? Wfl.), wobei hierfur von Weiterverkaufen von bezugsfreien Be-
standsimmobilien in massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 100 m2 bis 180 m?
bzw. i.M. von 140 mz2 bei 4 bis 5 Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard
bzw. bei Neubauten und Uberwiegender Modernisierung gehoben und normalem baujahrestypi-
schen Bauzustand sowie Grundsticksgrofien von 500 m? bis 800 m2 bzw. i.M. 650 m? mit Kfz-
Stellplatz auf dem Grundsttick ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern tber al-
le Baujahresklassen hinweg liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei
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450.000,00 € (entsprechend rd. 3.215,00 €/m? Wl.) bei zuletzt geringem Preisriickgang bis
max. 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Berlcksichtigung der nach 2021 zunachst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte inshesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert flir 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 fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in An-
sehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwarti-
gen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Sicherung von Kapital in festen Werten/
Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 28,2 % Uber dem unteren Rahmenwert und ca. 11,2 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fiur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhausern mit Baujahren von 1991 bis 2018 in einfacher und mittlerer Wohnlage in
Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemanR aktuellem Immo-
bilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auBerdem bei Ansatz der r anrechenbaren Wohnflache incl. Frei-
sitzflachen von ca. 212,33 m2 Wfl. ca. 23,7 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 11,4 % unter dem
oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fiir alle Arten von Einfamilienhdusern
ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Weil3ensee gemaf Immobilienmarktbe-
richt Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachterausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache incl. Freisitzflachen von ca. 212,33 mz
WIl. ca. 41,0 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10. 2022 bis
01.10.2023 fur Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit Baujahresklas-
se von 2001 bis 2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow gemaf Veroffentli-
chung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Pankow 2023/2024 mit Stichtag 01.10.
2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache incl. Freisitzflachen von ca.
212,33 m2 ca. 84,9 % uber dem Kaufpreisschwerpunkt fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern ohne Berlicksichtigung der Baujahresklasse in einfacher bis mittlerer
Wohnlage im Bezirk Pankow gemalf Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirks-
report Pankow 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Erh6hung aufgrund des Zeitwertes des gartenseitig gedeck-
ten Terrassenvorbaus in Hohe von rd. 5.000,00 €, des Zeitwertes Pavillons in Hohe von rd.
3.000,00 €, des Zeitwertes der Schwimmbeckenanlage nebst Equipment u.a. mit Pool-Reini-
gungsroboter in Héhe von zusammen rd. 15.000,00 €, der Marktanpassung bzgl. der seit Mai
2022 bis November 2023 um 9,6 % gestiegenen Baukosten unter Berlcksichtigung der Alters-
wertminderung in Hohe von rd. 49.000,00 € sowie der Minderung aufgrund des Instandset-
zungs- und Rickbauaufwands in Hohe von rd. 50.000,00 €) um den jeweils diesbzgl. ermittelten
Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen:

1.262.000,00 € + 5.000,00 € + 3.000,00 € + 15.000,00 € + 49.000,00 € ./. 50.000,00 € =
1.284.000,00 € bzw. rd. 1.280.000,00 €.
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Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit rd.
3.955,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 323,60 m2 wGF bzw. rd. 6.030,00 €/m? Wfl. bei Ansatz
von 212,33 m2 anrechenbarer Wohnflache incl. Freisitzflachen sowie das 37,8-fache des markt-
fahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von 33.843,48 €/a.

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Obersteiner Weg 24
(Flurstiick 1120) in 13086 Berlin-WeilRensee (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 23. Ja-
nuar 2024 gemal’ § 194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grund-
buches auf rd.:

1.280.000,00 €

(i.W. eine Million zweihundertachtzigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte nach diesseitiger Einschatzung bei freih&ndiger VerauRerung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.

Nachrichtlich:

Die in Abt. Il Nr. 1 ausgewiesene beschrénkte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Reichs-
hauptstadt Berlin bezieht sich nach Sachlage auf Baubeschrankungen im Bereich des hier be-
troffenen Grundstticks - diesbzgl. Baubeschrankungen sind aufgrund des geltenden Baurechts
bereits obsolet.

Fur das hier betroffene Grundstlick sind bauliche Veranderungen im gegenwaértigen Bestand
nicht zu erwarten. Insoweit stellt sich die verzeichnete Dienstbarkeit fur das hier betroffene
Grundsttck als wertneutral dar.

Die in Abt. Il Nr. 2 ausgewiesene beschrénkte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Reichs-
hauptstadt Berlin bezieht sich nach Sachlage auf die Nutzung eines zur Herstellung einer von
Anlagen, insbesondere von Zaumen, freizuhalten Béschung als Schutzstreifen bei Einregulie-
rung des Hohenniveaus der das Grundstuck anbindenden Stralle ,Obersteiner Weg“ mit der
Auflage, die Bdschung seitens des jeweiligen Grundstiickseigentlimers zu unterhalten.

Eine Inanspruchnahme von Teilen der Stral3enfront des hier betroffenen Grundsticks ist auf
nicht absehbare Zeit nach gegenwartigem Stand der kommunalen Planung nach Sachlage nicht
geplant oder vorgesehen.

Nach Mitteilung des StraRen- und Griinflichenamtes Pankow vom 12.12.2023 (s.0.) sind Er-
schlieBungskostenbeitrage weder geschuldet noch kdnnen diese zulasten des hier betroffenen
Grundsttcks gefordert werden.

Tatsé&chlich liegen die auf der stid-westlichen Stral3enseite des Obersteiner Wegs belegenen
Grundstiicke gegenuber dem Hohenniveau der Stral3e partiell geringfligig tiefer, so dass zur
anbindenden StralRe ein Hohensprung von ca. 0,35 m vorliegt. Das héher anstehende Terrain
des StrafRenlandes wird von den anbindenden Grundstiicken bzw. dem hier betroffenen Grund-
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stiick aus durch eine gemauerte oder betonierte Stlitzwand gehalten, auf die eine stral3enseiti-
ge Einfriedung aufgesattelt ist.

Eine Bdschung liegt bisher weder zu dem hier betroffenen Grundstiick noch zu den weiteren
Grundstlicken auf der stid-westlichen StralR3enseite vor und ist bei Ausbau von Quartierstral3en
in dem Gebiet auch nicht lagetypisch. Tatsachlich sind benachbarte Grundstiicke ahnlich dem
hier betroffenen Grundstiick zur StralRe hin mit Fillboden aufgefittert worden, so dass ein nen-
nenswerter Hohenunterschied zur Straf3e nicht mehr besteht.

In Ansehung der sich seit der Eintragung im Jahre 1944 offensichtlich weitgehend veréndert
habenden Verhaltnisse sowie der nach Sachlage fehlenden Absicht seitens der Kommune u.a.
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens Bau- oder Straf3enfluchtlinien zu definieren, ist ei-
ne Veranderung der Stral3e u.a. mit Inanspruchnahme eines Teils des hier betroffenen Grund-
stiicks als Boschung nach diesseitiger Auffassung auf nicht absehbare Zeit nicht in Betracht zu
ziehen.

Nach Mitteilung des Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtplanung) vom 15.12.2023 ist
ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach gegenwartigem
Stand auch nicht vorgesehen.

Nach diesseitiger Auffassung ist die in Abt. Il Nr. 2 ausgewiesene beschrénkte personliche
Dienstbarkeit zugunsten der Reichhauptstadt Berlin, Verwaltungsbezirk Weil3ensee, bzw. des
Landes Berlin, Stadtbezirk Pankow, in Ansehung heutzutage geltender Planungsregularien des
Stadtplanungsrechts sowie des StralRen- und Wegerechts mit der Qualitat einer Bau- und Nut-
zungsbeschrénkung obsolet.

Fur das hier betroffene Grundstiick sind bauliche Veranderungen im gegenwaértigen Bestand
tber ein evtl. bestehendes Ruckbauerfordernis aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im
Vorgartenbereich und im Bereich der riickwartigen Grundstiicksteile sowie der nach Sachlage
ohne bauaufsichtliche Genehmigung errichteten Nebengeb&aude hinaus nicht zu erwarten.

Insoweit stellt sich die verzeichnete Dienstbarkeit fiir das hier betroffene Grundstiick zum Be-
wertungsstichtag und darliber hinaus auf nicht absehbare Zeit und insoweit grundsatzlich als
wertneutral dar.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Geb&dude 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 Pankow vom 03.01.2024 ist das hier betroffene Grund-
stiick 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 Grundstlick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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Zu b)

Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 1120) liegt nach
Sachlage nicht vor.

Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus werden
durch den Grundstiickseigentiimer selbst zusammen mit seiner Familie eigengenutzt.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung von der
freien Verfugbarkeit des Grundstiicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses ausge-
gangen.

Zu c)

Ein Gewerbebetrieb ist auf dem Grundstiick nach 6rtlichem Eindruck nicht vorhanden - eine In-
nenbesichtigung des auf dem Grundstlick aufstehenden Einfamilienhauses bzw. der weiteren
Nebengebaude wurde allerdings anlasslich des Ortstermins seitens des Grundstiickseigentl-
mers verwehrt, so dass Feststellungen innerhalb der Gebaude durch den Unterzeichneten nicht
betroffen werden konnten.

Zu d)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind vermtl. nicht
vorhanden - das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus war allerdings anlasslich
des angesetzten Ortstermins nicht zugénglich, so dass durch den Unterzeichneten keine Fest-
stellungen innerhalb der Gebaude getroffen werden konnten.

Das Einfamilienhaus dirfte eine komplette Einbaukiiche mit den Ublichen Elektrogeraten auf-
weisen, die vermtl. zeitgleich mit der Fertigstellung des Gebaudes bzw. dem Erstbezug Anfang
2015 neu eingebaut worden sind.

Bzgl. einer Schwimmbecken-Anlage dirfte das Ubliche Equipment u.a. mit Sandfilter, Skimmer-
set, Poolroboter fir Boden-, Wand- und Wasserlinienreinigung, Poolplanen-Aufrollsystem etc.
vorhanden sein.

Ebenso dirfte es sich bei den 2 an den Fassaden verwahrten Klimageraten sowie bei den 2 Pa-
rabolantennen um wesentliche Bestandteile der Gebaudeausriistung bzw. des Gebaudes han-
deln.

Zu e)

Ein aktueller Energiepass fur das Geb&aude im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf dies-
seitige Anforderung seitens des Grundstiickseigentiimers nicht beigebracht werden und liegt
dem Unterzeichneten nicht vor.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorhanden ist.

Zuf)

Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses, der Nebengebaude und der
Freiflachen des Wohngrundstiicks u.a. mit Schwimmbecken ist aufgrund des geringen Baual-
ters von erst 9 Jahren gut.

Allerdings besteht bzgl. des tberproportional hohen Versiegelungsgrades der Freiflachen und
der fehlenden Baugenehmigung fir die Nebengebaude und die opulente Podestflacheneinfas-
sung des Schwimmbeckens und der Nebengebéaude als Terrasse sowie die Errichtung einer
Terrasse auf dem Dach der 1-geschossigen Grenzbebauung im linken Bauwich des Wohnge-
baudes ggf. ein Ruckbauerfordernis, was diesseitig zugrunde gelegt wird.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundstiick liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor. Aller-
dings konnte eine Innenbesichtigung anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
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nicht vorgenommen werden nachdem der Grundstiickseigentimer den Zutritt des Wohngebau-
des bzw. auch der Nebengebaude auf dem Grundstlick verweigert hatte.

Uber den Ausbauzustand und Erhaltungszustand werden im vorliegenden Gutachten insoweit
weitgehend Annahmen getroffen.

Bzgl. erforderlicher Instandsetzungen wird diesseitig allenfalls von dem Erfordernis turnusmalfiig
durchzufiihrender Schénheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel ausgegangen - aufgrund
des nach Sachlage bestehenden Ruckbauerfordernisses wird diesseitig grob Gberschlaglich far
die Instandsetzungs- und Ruckbaumaflnahmen von einem Kostenvolumen von rd. 50.000,00 €
ausgegangen.

Zu Q)

Angaben Uber ggf. bestehende baubehordlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforde-
rung per Fax am 11.12.2023 seitens der zustandigen Behdrde nicht beigebracht werden.

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 gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB.

Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet geméaR § 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 § 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 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemafi §
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 Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich gemaf 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 Neubaumafinahme oder evtl.
baulicher Veranderungen aufgrund eines evil. relevanten Umgebungsschutzes.
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Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamt des Bezirksamtes Pankow vom 18.12.2023 wird das hier betroffene Grundstiick durch
die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,,Obersteiner Weg* erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15a des Erschlie3ungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen fir die Stral3e, die bereits vor
dem 03.10.1990 endgultig oder teilweise hergestellt und fir Verkehrszwecke genutzt worden ist,
ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwaértiger Sach- und Rechtslage
sind gemal § 15 a EBG sind Erschlielungsanlagen nicht mehr abzurechnen, wenn es sich um
endglltig und teilweise hergestellte ErschlieBungsanlagen handelt. AuRerdem durften keine Er-
schlieBungsbeitrdge erhoben werden, wenn Erschlieliungsanlagen bereits mehr als 15 Jahre
fur Verkehrszwecke genutzt werden.

Fur den hier betroffenen StralRenabschnitt kénnen ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben
werden. ErschlieBungskostenbeitrdge im Sinne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbin-
dung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung sind weder ge-
schuldet noch gestundet.

Die Mitteilung der zustandigen Behorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemaR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Die seitens des Unterzeichneten gleichfalls per Fax am 11.12.2023 angeforderten Angaben zu
ggf. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten seitens des zustandigen Stral3en- und
Grunflachenamt des Bezirksamtes Pankow bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegen-
den Gutachtens nicht beigebracht werden.

Aufgrund der nach Angabe des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtpla-
nung) vom 15.12.2023 fehlenden Absicht einen Beschluss zur Aufstellung und Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens zu fassen, der nach gegenwartigem Stand auch nicht vorgesehen
ist, durften planerische Absichten zu erforderlichen Stral3enlandabtretungen nicht bestehen und
liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt vor.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Straf3enland von dem hier betroffenen Grundstiick
nicht mehr abzutreten ist.

Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Technische Verwaltung) vom 19.01.2024 bestehen fir das hier betroffene Grundstiick keine
Baulasteintragungen.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende beglinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

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

Verdacht auf (vermtl. ,Echten®) Hausschwamm besteht nicht. Das auf dem Grundstuck aufste-
hende Einfamilienhaus sowie die Nebengebaude auf dem Grundstiick waren allerdings anlass-
lich des Ortstermins nicht zugéanglich.

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

Berlin-Charlottenburg, den 26. Mérz 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ
A2
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E.FOTOSEITEN

Blick in den Obersteiner Weg nach Sid-Osten mit Lage des auf dem
Grundsttick Obersteiner Weg 24 aufstehenden Einfamilienhauses auf
der sud-westlichen bzw. im Bild rechten Stra3enseite (Pfeil)

Blick aus dem Obersteiner Weg nach Stiden mit Lage des auf dem
Grundstuick Obersteiner Weg 24 aufstehenden Einfamilienhauses
(Pfeil)
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Blick aus dem Obersteiner Weg nach Siden auf die straRenseitige
Giebelseite und die zum rechten Bauwich orientierte Traufseite des
Einfamilienhauses mit Gebaudestamm und an dessen Ecken 2%:-ge-
schossig aufgehenden Ecktirmchen

Blick aus dem Obersteiner Weg nach Siden auf die straRenseitige
Giebelseite und die zum rechten Bauwich orientierte Traufseite des
Einfamilienhauses mit Gebaudestamm und an dessen Ecken 2%:-ge-
schossig aufgehenden Ecktirmchen
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Blick aus dem Obersteiner Weg nach Sid-Westen auf die stral3ensei-
tige mit an den Gebaudestamm anbindenden 2%:-geschossigen Eck-
tirmchen sowiel-geschossiger Anbau im linken Bauwich als ehemals
vorgesehene Grenzgarage und nunmehr tatséchliche Erweiterung des
Wohngebaudes

Blick aus dem Obersteiner Weg nach Westen auf die stral3enseitige
Giebelseite und die zum linken Bauwich orientierte Traufseite des Ein-
familienhauses mit Geb&udestamm und an dessen Ecken 2%:-ge-
schossig aufgehenden Ecktiirmchen sowie 1-geschossiger Anbau

Gutachten Nr. 10362
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Blick aus dem Obersteiner Weg nach Westen mit Lage des auf dem
Grundstiick Obersteiner Weg 24 aufstehenden Einfamilienhauses
(Pfeil)

Blick in den Obersteiner Weg nach Nord-Westen mit Lage des auf
dem Grundstiick Obersteiner Weg 24 aufstehenden Einfamilienhauses
auf der sud-westlichen bzw. im Bild linken StraRenseite (Pfeil)
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befestigter Randstreifen im Stralenraum vor dem hier betroffenen

Grundsttick sowie dem links angrenzenden Nachbargrundsttick im
Vordergrund mit unmittelbar dahinter angrenzender Toranlage der
Grundstucksauffahrt in den befestigte Vorgarten

Pforte mit 2 Dif-
ferenzstufen
von Strafen-
raum auf das
Vorgartenni-
veau mit Ver-
siegelung als
befestigte Pflas-
terflache und
Klingel und Ge-
gensprechanla-
ge mit Briefas-
ten
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der Einfriedung auf das Doppelfligeltor in dem 1-geschossigen Anbau
an das Wohngebaude mit technischen Nebenrdumen anstelle der ur-
spriinglich genehmigten Grenzgarage

gedeckter stral3enseitiger Hauseingang des Einfamilienhauses mit
hoch aufgehender Podestschwelle vor der Hauseingangsdoppelfliigel-
tir und Uber dem Hauseingangsbereich belegener Balkonterrasse mit
Zugang aus der im Obergeschoss belegenen Diele
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Blick in den
rechten Bau-
wich des Ein-
familienhauses
mit Durchweg
zum rickwarti-
gen Garten des
Anwesens

Rechter Bauwich des Einfamilienhauses mit Durchweg zum rickwarti-
gen Garten des Anwesens und dort belegenen Nebengebauden
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Grundriss DG des Nachtrags Nr. 2015/6124 v. 14.01.2016 zur BG Nr. 2011/7787 v. 10.05.2012
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Flurkarte (fis-broker)
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Lageplan (fis broker)
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