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Einfamilienhaus-Grdst. Cevennenstraf3e 50 in 13127 Berlin-Franzésisch Buchholz (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Einfamilienhausgrundsttick Cevennenstralie
50 (Flurstiick 63), Pankow Blatt 2162 N, in 13127 Berlin-Franzdsisch Buchholz (Bezirk Pankow)
mit riickwartiger Anbindung auch an die Louise-Henry-Stral3e auf Hohe des Auslaufs als Sack-
gasse innerhalb einer ehemaligen Kleingartenanlage (,Anlage Buchholz®) mit im hier betroffe-
nen jeweiligen Streckenabschnitt der 6ffentlich gewidmeten Stral3en planungsrechtlich unzu-
reichender Erschlielungssituation.
Auf dem Grundstick befindet sich ein weitgehend unterkellertes 1%2-geschossiges Einfamilien-
haus als DDR-typisches Typenprojekt EW65 B mit sogen. ,Anpassung“ und auf das Hochpar-
terre angehobenem Erdgeschoss mit entsprechend angehobener Terrasse sowie ausgebautem
Dachgeschoss und Spitzboden als Kaltdachboden ohne Ausbau mit Fertigstellung im Jahre
1991/1992 nach erteilter Baugenehmigung bereits im Jahre 1989. Zeitgleich wurde vermtl. ein
wohnraumgleich ausgebautes nicht unterkellertes Gartenhaus mit flach geneigtem Satteldach
als Kriechboden errichtet.
In den 2010er Jahren erfolgten partielle Modernisierungen insbesondere im Erdgeschoss bzgl.
der Badezimmer- und Kiichenausstattungen und partiell der Fliesenbekleidungen - vor 3 Jahren
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Einfamilienhaus-Grdst. Cevennenstraf3e 50 in 13127 Berlin-Franzésisch Buchholz (Bezirk Pankow)

erfolgte die Erneuerung der Ol- als Gas-Zentralheizung mit Einbau eines Brennwert-Gasheiz-
kessels nebst zentraler Warmwasserversorgung.

e Zuschnitt:
Das freistehende 1%:-geschossige Gebaude (Typenprojekt Eigenheim EW65 B mit ,Anpas-
sung®“) mit Erdgeschoss als Hochparterre oberhalb des als Souterrain aufgehenden Kellerge-
schosses mit Uber Terrain liegenden Kellerfenstern und Hauseingang im Erweiterungsbereich
vor der linken Giebelseite nebst aufgehender Treppe zum Hochparterre im Windfang mit 8 Stei-
gungen weist insgesamt 4% Zimmer, Kiiche, Windfang, Diele, Flur, 2 Badezimmer, Loggia, zum
Hochparterre ebenerdig angehobene und teilgedeckte Gartenterrasse sowie eine Unterkelle-
rung mit 4 Kellerraumen und Kellerauf3entreppe sowie einen Spitzboden als Kaltdachboden mit
Zugang Uber eine Bodenluke nebst Einschubleiter auf.
Zusétzlich weist das an die Ver- und Entsorgungsleitungen des Einfamilienhauses angebunde-
ne wohnraumgleich ausgebaute Gartenhaus 1 Zimmer, Flur, Kiiche und Badezimmer auf.

e Grundsticksgroie:
Das Reihengrundstiick (Flurstiick 63) mit Lage an nur sehr schmalen Stra3en mit hierdurch
planungsrechtlich unzureichender ErschlieBung des Grundstiicks innerhalb einer ehemaligen
Kleingartenanlage (,Anlage Buchholz“) umfasst eine Flache von 986 m2, wobei sich das aufste-
hende Einfamilienhaus zentral in Grundstickmitte und das Gartenhaus unmittelbar an der
Grundstucksfront zur Louise-Henry-Stral3e befinden. Eine Realteilung des Grundstiicks mit Hin-
terliegerbebauung ist nicht gebietstypisch und bietet sich aufgrund der vorliegenden Bebauung
im gegenwartigen Bestand nicht an.
Auf dem Grundstuck befinden sich neben den Wohngebauden zusatzlich ein Massivschuppen
und ein Holzschuppen nebst Carport-Anbau und au3erdem 2 ungedeckte PKW-Stellplatze.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks Lasten und
Beschrankungen nicht verzeichnet. Eine Eintragung im Bodenbelastungskataster liegt nicht
vor. Inwieweit ggf. ein Eintrag im amtlichen Baulastenverzeichnis vorliegt, konnte auf diesseitige
Anforderung seitens der zustéandigen Behdrde nicht mitgeteilt werden.

e Ausstattung:
Insgesamt liegt teilweise noch ein vergleichsweise einfacher Ausbaustandard u.a. mit Holzver-
bundfenstern und nachteiliger Energieeffizienz bei hier vorliegenden AuRenwandumfassungen
als einschalige Mauerwerkswénde mit lediglich 24 cm Stérke ohne sogen. Warmedammver-
bundsystem vor.
Der energetische Zustand des baulichen Bestandes der Gebaude ist innerhalb der vergange-
nen rd. 35 Jahre allenfalls erst vor ca. 3 Jahren bzgl. des Austauschs der Heizungsanlage ge-
gen einen Gasheizkessel nebst zentraler Warmwasserversorgung verbessert worden. Sonstige
energetisch relevante Verbesserungen insbesondere bzgl. der noch aus dem urspriinglichen
Bestand erhaltenen Holzverbundfenster, der weiteren DAmmung der Dachschalen und des An-
baus eines Warmedammverbundsystems an den Fassaden sind nicht realisiert worden.

Zweckmalig ist die Verfugbarkeit von 2 Badezimmern u.a. als Duschbadezimmer mit Nutzung
als Géaste-Toilette mit moderner Ausstattung und die Anbindung von Kiiche und Wohnzimmer
an die auf das Hochparterre angehobene Terrasse mit Orientierung nach Stiden bzw. die Ver-
fugbarkeit der Loggia mit Orientierung nach Westen. Die lichte Hohe im Kellergeschoss ist mit
max. 2,10 m vergleichsweise klein. Allerdings sind nach ortlichem Eindruck alle Kellerraume mit
Uber Terrain liegenden Fenstern beheizbar.

Die Treppenlaufe zwischen den Geschossen sind extrem steil und die Auftrittstiefen knapp.
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e Wohn-/Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache oder sonstige Angaben bzw. Unterlagen zu dem Grundstlick bzw. den
aufstehenden Wohngebauden konnten auf diesseitige Anforderung seitens der Grundstiicks-
eigentimer nicht beigebracht werden. In der Bauakte im Aktenarchiv des zustéandigen Bauauf-
sichtsamtes konnten allenfalls rudimentare Bauvorlagen aufgefunden werden - nennenswerte
Bauvorlagen zu dem hier betroffenen Grundstuck liegen dem Unterzeichneten insofern nicht
vor.
Der Gebaudetyp des auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses
konnte allerdings nach diesbzgl. Recherche im Internet vorgefunden werden, so dass einzelne
Anhaltspunkte u.a. zur Konstruktion des Objektes vorliegen. Insoweit wird die anrechenbare
Wohnflache grob Uberschlaglich aus den Angaben zu dem Typenprojekt EW65 B sowie anhand
ortlich aufgenommener Lichtbildaufnahmen, vorliegender Satellitenaufnahmen (Google Earth)
und der amtlichen Flurkarte abgeleitet.

Die anrechenbare Wohnflache fir das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus ergibt
sich insoweit mit ca. 69,12 m? (EG) + ca. 6,75 m? (Terrasse) + ca. 41,75 m? (DG) + ca. 1,73 m?
(Loggia) = ca. 119,35 m2. Die Kellerflache des Einfamilienhauses umfasst nach Typenprojekt
ca. 60,67 m2 (Rohbauflache) abzgl. Putzabzug mit 3 % = ca. 58,85 m2,

Die Wohnflache des Gartenhauses ergibt sich aus der grob tberschlaglich ermittelten Grundfla-
che abzgl. der Konstruktionsflache etc. mit ca. 49,50 m2 x 81 % = ca. 40,00 m2,

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Eine Vermietung liegt nicht vor. Das Grundsttick wird vollstandig durch den Miteigentiimer ge-
malf3 Abt. I Nr. 3.1 des Grundbuchs und seine Familie eigengenutzt. Mietvertrdge sind auch mit
der das Gartenhaus bewohnenden Tochter nicht vereinbart. Insoweit liegt auch ein Mietertrag
nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhe-
bung der Gemeinschaft von der freien Verfligbarkeit des Grundstiicks ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus sowie das Gartenhaus weisen nach ort-
lichem Eindruck einen ordentlichen und zufriedenstellenden Unterhaltungs- und Erhaltungszu-
stand auf. Kleinere Mangel liegen hinsichtlich partieller Durchfeuchtungen im Kellergeschoss
und im Bereich der Traufe oberhalb der straRenseitigen Front der Kiiche des Einfamilienhauses
vor. Ebenso liegen nach diesseitigem Eindruck leichte Setzungsschaden im Bereich des An-
baus an den Gebaudestamm als Typenprojekt vor.
Die Freiflachen des Grundsticks wirken u.a. bzgl. der gartnerischen Pflege gleichfalls zufrie-
denstellend.

Bei einem Nutzerwechsel sind turnusmaRig durchzufiihrende Schonheitsreparaturen und in An-
sehung der partiell einem stark individuellen Geschmacksempfinden unterliegenden Fliesenbe-
kleidungen in der Kiiche und dem Badezimmer im Dachgeschoss und der partiell vorhandenen
Laminat- und textilen Bodenbelage diesbzgl. Instandsetzungsarbeiten erforderlich.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel etc. insbesondere in dem anlasslich des Ortstermins nicht zu-
génglichen Gartenhaus vorliegen, konnte anlésslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt
werden.

Diesseitig wird ein wird im Rahmen eines Nutzerwechsels von einem Mod.-/Inst.-Volumen von
rd. 40.000,00 € ausgegangen, das im Verkehrswert bertcksichtigt ist

Verkehrswert am 04.03.2026 nach § 194 BauGB: 680.000,00 €

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

Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 30.01.2026 mit Verfiigung vom 02.02.2026 sowie Posteingang am 13.02.2026

Bewertungsobjekt:
Grundstiick CevennenstralRe 50 (Flurstiick 63), Pankow Blatt 2162 N, in 13127 Berlin-Franzo-
sisch Buchholz (Bezirk Pankow)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 38 K 27/25

Wertermittlungsstichtag:
04. Marz 2026 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
04. Méarz 2026 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 04.03.2026

anwesend:

— der Antragsteller und Antragsgegner in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfah-
ren zur Aufhebung der Gemeinschatft als Miteigentiimer gemaf Abt. | Nr. 3.1 (anonymisiert,
§ 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Anlasslich des Ortstermins waren sowohl das Grundstiick als auch das auf dem Grundstiick
aufstehenden Einfamilienwohnhauses und der separate Holzschuppen nebst Carport zugang-
lich, so dass durch den Unterzeichneten hinreichende Feststellungen tber den Ausbaustandard
und Erhaltungszustand des jeweiligen Objektes getroffen werden konnten.

Ein rickwartig auf dem Grundstiick belegenes Gartenhaus und ein Massivschuppen konnten
lediglich von auf3en in Augenschein genommen werden.

Die Bewertung des Grundsttcks erfolgt nach ortlichem Eindruck des Unterzeichneten und an-
hand der seitens des Unterzeichneten in den Bauakten im Bauaktenarchiv des zustandigen
Bauaufsichtsamtes eingesehenen nur rudimentar vorhandenen Plane und Unterlagen sowie
nach Internet-Recherche.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10525
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Einfamilienhaus-Grdst. Cevennenstraf3e 50 in 13127 Berlin-Franzésisch Buchholz (Bezirk Pankow)

B. GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Pankow, Blatt 2162 N
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
Pankow

e Flur, Flurstiucke:
123, 63 (986 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
986 m2 gemalf’ Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflaiche Buchholz, Cevennenstraf3e 50 (gemaR Grundbuch)
[Wohnbauflache Cevennenstral3e 50 (gemanR Liegenschaftskataster)]

o Eigentimer:
3.1 anonymisiert (8§ 38 ZVG)
-zZU Y2 -

3.2. anonymisiert (§ 38 ZVG)
3.3 anonymisiert (§ 38 ZVG)
- in Erbengemeinschaft zu %2 -

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungsdatum vom
05.11.2025

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrédnkungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt, so dass
ein Verkehrswert gemafR § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Lasten und Beschrankun-
gen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des hier betroffenen Reihengrundstiicks CevennenstralRe 50 (Flurstiick 63) ist et-
wa trapezformig.
Die stralR3enseitige Grundsticksfront zur Cevennenstral3e respektive die stid-westliche Grund-
stiicksfront weist eine Lange von ca. 20,00 m auf. Die hierzu rechtwinklig verlaufende rechte
bzw. stid-Ostliche Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 60,00 m auf und die hierzu pa-
rallel verlaufende linke bzw. gleichfalls rechtwinklig zum StraBenraum verlaufende nord-west-
liche Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 42,00 m auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10525
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Die riickwartige bzw. nord-6stliche Grundstlicksgrenze als StraRenfront zur Louise-Henry-Stra-
3e weist eine Lange von insgesamt ca. 28,00 m mit leichtem Knick nach einer L&nge von ca.
12,00 m und hiernach weiterer Lange von ca. 16,00 m in Richtung der nord-dstlichen Grund-
stiicksecke auf (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 2,6 - die StraRenfrontlange(n) und die Tiefe sowie der Zuschnitt des hier betroffenen
Reihengrundsticks (Flurstiick 63) im Sackgassenauslauf der das Grundstiick gleichfalls riick-
wartig anbindenden Louise-Henry-Straf3e sind gut, wobei das Anwesen allerdings bei vorlie-
gender Bebauung mit einer Grundflache von 173,13 m? (incl. des Gartenhauses) mit einer GRZ
von 0,176 bzw. rd. 0,2 und einer Geschossflache von lediglich 241,44 mz (incl. des Gartenhau-
ses) mit einer GFZ von 0,245 bzw. rd. 0,2 deutlich unterausgenutzt ist.

e Bauwich:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus weist gemanR amtliche Flurkarte mit ca.
1,00 m im linken Bauwich einen baurechtlich unzuldssigen Grenzabstand auf - eine Abstands-
flachenbaulast zugunsten des hier betroffenen Grundstlicks ist vermtl. nicht vereinbart.
Im rechten Bauwich liegt mit einem Abstand von 7,00 m ein ausreichender Grenzabstand vor.
Die Vorgartentiefe betragt auf den Gebaudestamm knapp 20,00 m und bis auf die auf das
Hochparterre-Niveau angehobene Podestflache der teilgedeckten Gartenterrasse ca. 16,50 m.
Die Tiefe des ruckwartigen Gartens auf die nord-westliche Grundstlicksgrenze zur Louise-Hen-
ry-StralRe betragt etwa in Mitte des Wohngebaudes ca. 17,00 m.

In der nord-6stlichen Grundstiicksecke befindet sich ein zu Wohnzwecken ausgebautes Gar-
tenhaus mit einer Grundflache nach vorliegender amtlicher Flurkarte von ca. 5,50 m x 9,00 m,
wobei die riickwartige Giebelseite tiber ca. 6,00 m Lange unmittelbar als Grenzbebauung zur
Louise-Henry-StralRe ausgelegt ist und der weitere Teil der Giebelseite aufgrund der abknicken-
den StraRenfront Uber noch ca. 3,00 m Lange einen maximalen Grenzabstand von 0,50 m er-
reicht. Im rechten und im linken Bauwich ist der Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken
ausreichend. Die Entfernung zwischen der siid-westlichen Ecke des Gartenhauses und der gar-
tenseitigen Front des Einfamilienhauses auf dem Grundstiick betragt ca. 13,00 m (siehe anlie-
gende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain ist zum jeweils anbindenden Straf3enraum plan.

¢ Untergrund:
Das Grundstiick weist einen lagetypischen Untergrund mit ausreichenden Grindungsverhalt-
nissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich weitraumig diluvialer Ge-
schiebemergel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung (1995) - die ge-
naue Bodenbeschaffenheit des betroffenen Grundstiicks ist unbekannt.

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan O1.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Oberboden sowie mittel lehmiger Sand, stark
lehmiger Sand, Mittelsand, mittel sandiger Lehm und stark sandiger Lehm im Unterboden.

Die Gefahrdung durch Schichtenwasser auf dem hier betroffenen Grundsttick ist insoweit lage-
typisch. AuRerdem besteht eine Grundwassergefadhrdung aufgrund des im unmittelbaren Nah-

bereich in nur ca. 150 m Entfernung stid-westlich des Grundstticks verlaufenden Nordgrabens.
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: 2020) befindet sich das Grundstiick im Bereich eines gespannten Gebietes mit nur iso-
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liert vorkommendem quartdrem Hauptgrundwasserleiter im Verbreitungsgebiet des Panketal-
grundwasserleiters.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustan-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 18.02.2026 ist das hier betroffene Grund-
stuck nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.

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

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

¢ Entwicklungszustand:
Das betroffene Grundstick liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Fran-
z6sisch Buchholz), fur den ein rechtsverbindlicher Bauleitplanung im Sinne des § 30 BauGB
nicht besteht. Ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ist nach
gegenwartigem Stand auch nicht vorgesehen.

Die nahere Umgebung ist zwar vorherrschend durch Wohnnutzungen gepragt, jedoch lasst sich
diese nach Einschatzung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtplanung)
keinem der Baugebiete gemal? 88 2 bis 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eindeutig zu-
ordnen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier insoweit nach § 34, Abs. 1 Baugesetzbuch zu beurtei-
len, der auf die Art und das Mal3 der Umgebungsbebauung abstellt. Danach ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Umgebung, der Bauweise und der
Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das hier betroffene Grundstick ist Teil der ehemaligen Kleingartenanlage ,Anlage Buchholz".
Tatséachlich ist die bauliche Umgebung nach diesseitiger Einschatzung tiberwiegend gepragt
durch 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung im Bereich der ehemaligen nord-6stlich des Nord-
grabens sowie westlich der Schénhauser StralRe und sidlich der Nisblestral3e belegenen Klein-
gartenanlage, womit eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO vorzu-
nehmen sein dirfte.

Nach Sachlage stellt sich ,als problematisch im planungsrechtlichen Sinne sowohl die techni-
sche als auch die verkehrliche ErschlieBung dar.

Nach Kenntnis des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtplanung) handelt
es sich bei der Cevennenstral3e zwar um eine 6ffentliche StralRe mit entsprechender Widmung,
dennoch weist diese Stral3e in weiten Teilen nicht die erforderliche Breite auf, die insbesondere
fur die verkehrliche ErschlieBung von Wohnbaugrundstiicken erforderlich ist - im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens ware die Erschlie3ung im planungsrechtlichen Sinne nachzuwei-
sen.

Fur die rickwartig das Grundstiick gleichfalls anbindende Louise-Henry-StraRe mit Sackgas-
senausbildung auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks durfte Entsprechendes zutreffend.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10525
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 8 von 65



Ll

Einfamilienhaus-Grdst. Cevennenstraf3e 50 in 13127 Berlin-Franzésisch Buchholz (Bezirk Pankow)

Bis zum Jahre 2016 wurden in dem Gebiet der ehemaligen Kleingartenanlage ,,Anlage Buch-
holz* regelmaRig Einfamilienhauser mit 1, 172 und 2 Geschossen bauaufsichtlich genehmigt - al-
lerdings sollen seither Baugenehmigungen nicht mehr erteilt worden sein, nachdem offensicht-
lich nach jahrelanger Genehmigungspraxis festgestellt wurde, dass die ehemaligen Privatstra-
Ben in dem Areal als Feuerwehrzufahrten unzureichend befestigt, unzureichend breit, insbeson-
dere bzgl. der Kurvenradien, sein bzw. die Entfernung fur periphere Grundstlicke von 6ffentli-
chen StralRen aus zu weit entfernt liegen sollen.

Die Qualitat der als Baugrundstiicke ausgewiesenen Flachen ist insoweit deutlich einge-
schrankt, insbesondere dann, wenn ein bereits genehmigtes und errichtetes Gebaude ggf.
durch Brand vollig zerstort wird und in der Folge nicht wieder aufgebaut werden kann.

Differenzierte Auskinfte seitens des zustdndigen Bauaufsichtsamtes konnten auf diesseitige
schriftliche Anfrage nicht beigebracht werden.

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

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

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung tber 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 gemali 8§
250 Abs. 3 BauGB.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025,
ABI. S. 441) ist das Quartier unmittelbar nordlich der Cevennenstral3e und westliche der Schon-
hauser Straf3e u.a. mit dem hier betroffenen Grundstiick weitraumig sowohl in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.01.2015 als auch nach aktueller Arbeitskarte als Wohnbauflache
W: mit einer GFZ bis 0,8 ausgewiesen bzw. mit entsprechenden BaumalRnahmen bereits be-
legt - Bebauungsplane sind allerdings auch fir diese Bereiche bisher nicht entwickelt oder be-
schlossen worden.
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Unmittelbar stdlich der Cevennenstrafe und westlich der Schonhauser Straf3e sowie nord-0st-
lich des Nordgrabens ist das Gebiet als Griinflache mit Nutzung als Kleingartenanlage vorgese-
hen.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 05.11.2025 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles.

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

Die Geschossflache fir das Grundstick Cevennenstr. 50 (Flurstiick 63) betragt nach diesseiti-
ger Ermittlung anhand der amtlichen Flurkarte und rudimentéaren Bauvorlagen bzgl. des DDR-
typischen Typenprojektes EW65 B mit individueller Anpassung bzw. partieller Erweiterung bei
Zugrundelegung des Dachgeschosses des Einfamilienhauses als Nicht-Vollgeschoss mit Aus-
bau zu Wohnzwecken zzgl. des zu Wohnzwecken ausgebauten Gartenhauses 241,44 m2
geman § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09. 2005 (GVBI. S. 495) zuletzt
geandert durch das sechste Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 29.12.2023
(GVBI. S. 35) - in Kraft getreten am 30.12. 2023 - i.d. Fassung vom 11.12.2024 mit einer GFZ
von 0,245 bzw. rd. 0,2 (ohne Berlicksichtigung einer GF fur ein Dachgeschoss mit einem Faktor
von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Be-
ricksichtigung einer GF fur ein Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 gemaf bisher gel-
tender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur
ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Fla-
che von ca. 173,13 m2 (ohne Terrassensockel) mit einer GRZ von 0,176 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz
der Grundsticksflache von 986 mz2.

Die wertrelevante GF (WGF) gemall GAA-Modell bzw. bisheriger Bodenrichtwert-Richtlinie
(BRW-RL) betragt abweichend von der ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA unter Beriicksichtigung
auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufdhigem Dachgeschoss mit pau-
schal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Kellergeschos-
ses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder maglich sind, mit pauschal 30 % des dariberlie-
genden Vollgeschosses (hier ist ein diesbzgl. nutzbarer Dachraum vorhanden bzw. bereits zu
Wohnzwecken ausgebaut; ein zu Wohnzwecken nutzbares Kellergeschoss ist trotz der tiber
Terrain liegenden Fenstern bei einer lichten Raumhgohe von lediglich ca. 2,10 m nicht vorhan-
den):

173,13 m2 + (103,50 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 250,76 m2 fir die Normalgeschossflache
des Einfamilienhauses und des Gartenhauses sowie die anteilige Dachraumflache des Einfami-
lienhauses ohne Ansatz einer Kellerflache mit einer wGFZ von 0,254 bzw. rd. 0,3 (hier relevant
fur Relation zu vergleichbaren Objekten gemal Kaufpreissammlung) bei einer GRZ von gleich-
falls 0,176 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz von 986 m2 Grundstlicksflache.

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

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

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

e ErschlieBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im StraBenraum vorhanden und werden aus dem Stra3enraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstiicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verflighar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen im StraRenraum bereits an. Ein Glasfaserkabel steht im Stral3enraum gleichfalls
zur Verflgung, wobei das hier betroffene Grundstick allerdings bisher nicht angeschlossen ist.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum vor dem hier betroffenen Grundsttick sowohl der Cevennenstralie
als auch der Louise-Henry-StraRe Schmutzwasserkanalisation ohne Regenwasserkanalisation
auf - StraRengullys sind nicht vorhanden.

Das Regenwasser wird insoweit im Stral3enraum sowie auf den anliegenden Grundstiicken im
Untergrund versickert.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 16.02.2026 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundstuick durch die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Erschlie-
Bungsanlagen ,Cevennenstral’e” und ,Louise-Henry-Stralle“ erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung sind die das Grundstlick anbindenden Stral3en offensichtlich
endguiltig fertiggestellt, wobei der Sackgassenauslauf der ,Louise-Henry-Strae” auf Hohe des
hier betroffenen Grundstiicks mit als Kopfsteinpflasterung befestigten Rotunde des Kanalde-
ckels der Schmutzwasserkanalisation bisher unbefestigt geblieben ist.

Nach diesseitiger Auffassung dirften insoweit noch ErschlieBungsbeitrage zu erwarten sein,
wobei vermtl. weder der Zeitpunkt noch der Umfang respektive deren Hohe bekannt sein dirf-
ten.

Allerdings koénnten nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie der 88 14, 15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) ErschlielBungsbeitrage
nicht mehr erhoben werden, da nach gegenwaértiger Sach- und Rechtslage gemal § 15a EBG
solche ErschlieBungsanlagen nicht mehr abzurechnen sind, die vor dem 03.10.1990 endgultig
oder teilweise hergestellt worden sind und fur Verkehrszwecke genutzt wurden.

Daruiber hinaus durfen fir endgultig und teilweise hergestellte ErschlieBungsanlagen keine Er-
schlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn sie bereits mehr als 15 Jahre fiir Erschliel3ungs-
zwecke genutzt werden (was hier zweifelsohne der Fall ist).

Beide das Grundstick anbindenden Straf3en sind seit spatestens 2017 6ffentlich gewidmet, wo-
bei eine ErschlielBung im planungsrechtlichen Sinne nicht gesichert ist (s.0.).
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Fur den hier betroffenen StralRenabschnitt der das Grundstiick anbindenden Straf3en sind Er-
schlieBungskostenbeitréage im Sinne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit
dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung nach Sachlage und diessei-
tiger Einschatzung derzeit vermtl. weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen hin-
sichtlich nicht geleisteter ErschlieRungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Griunflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden.

e Baulasten:
Angaben Uber evtl. zu vorliegende Baulasten konnten bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per E-Mail am 16.02.2026 seitens des
zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich Technische Verwaltung) nicht bei-
gebracht werden.
Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beglnstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zusténdige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung gleichfalls nicht gemacht werden - ein diesbzgl. Verzeichnis wird nach Sachlage
tatsachlich nicht gefthrt.

Nach diesseitiger Einschatzung bestehen fir das hier betroffene Grundstiick weder belastende
noch beglnstigende Baulasteintragungen.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Cevennenstral3e 50 (Flursttick 63) befindet sich in westlicher
Randlage des Ortsteils Franzosisch Buchholz 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 westlich angrenzenden Ortsteil Rosenthal betragt knapp 250 m, zu dem
nord-westlich angrenzenden Ortsteil Blankenfelde knapp 300 m, zu dem nordlich angrenzenden
Ortsteil Buch ca. 4.000 m, zu dem nord-dstlich angrenzenden Ortsteil Karow ca. 2.700 m, zu
dem sid-6stlich angrenzenden Ortsteil Blankenfelde ca. 1.500 m, zu dem stdlich angrenzen-
den Ortsteil Pankow ca. 1.900 m und zu dem siid-westlich angrenzenden Ortsteil Niederschon-
hausen ca. 500 m, wobei diese Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Pankow liegen.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit ca. 3.400 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, Weilensee und Prenzlauer Berg auf.

Das Stadtteilzentrum des Ortsteils Prenzlauer Berg u.a. mit ,Schénhauser Allee Arcaden® befin-
det sich von dem hier betroffenen Grundstiick in rd. 5.500 m Entfernung (Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 8.700 m
sudlich und die Entfernung zum Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz rd. 12.000 m sud-
westlich des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Die kurzeste Entfernung zur nordlichen Stadtgrenze nord-westlich des hier betroffenen Grund-
stiicks mit angrenzender Gemeinde Muhlenbecker Land im Bereich des Ortsteils Schildow im
Landkreis Oberhavel des Bundeslandes Brandenburg betragt ca. 4.500 m (Luftlinie). Die Ent-
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fernung zur 6stlichen Stadtgrenze im Bereich des Ortsteils Lindenberg der Gemeinde Ahrens-
felde im Landkreis Barnim im Bundesland Brandenburg betragt ca. 5.300 m (Luftlinie).

Die hier betroffenen Grundstiicke Cevennenstrafl3e 50 (Flurstick 63) befindet sich als Reihen-
grundsttick auf der nord-dstlichen bzw. nordlichen Seite der Cevennenstrafl3e im Abschnitt zwi-
schen dem Chantiéweg bzw. dem Apfelblitenweg in ca. 40 m Entfernung sud-dstlich bzw. ¢st-
lich und der Louise-Henry-StralRe im Einmindungsbereich in die Cevennenstral3e in ca. 125 m
Entfernung nord-westlich bzw. westlich des hier betroffenen Grundstticks.

AuRRerdem befindet sich das Grundstiick auf Hohe des vor der riickwartigen Grundstucksgrenze
belegenen Ubergangs der Louise-Henry-StraflRe in deren unbefestigten Auslauf als Sackgasse.

Bei den beiden das Grundstiick anbindenden Straf3en innerhalb der Siedlung handelt es sich
um offentlich gewidmete Stralien innerhalb der friheren Kleingartenanlage (,Anlage Buchholz®)
mit asphaltiertem Fahrdamm bei allerdings mit lediglich ca. 2,00 m bis 2,50 m nur unzureichen-
der Breite, so dass entgegenkommenden Fahrzeugen im Bereich von Grundstiickseinfahrten,
einmiindenden Stralen bzw. in Kreuzungsbereichen auszuweichen ist.

Eine ausreichende Breite besteht u.a. im Beich von Kurvenradien nicht, so dass Loschfahrzeu-
ge das Grundstiick nach Sachlage nicht erreichen kénnen. Nach aktuellem Stand der behordli-
chen Einschatzung ist eine Zufahrt durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr nicht zu gewéhrleis-
ten, da der Standard der StrafRen hierflr nicht ausreichen soll.

Dem Vernehmen nach ist somit eine planungsrechtlich gesicherte Erschlie3ung nicht vorhan-
den, so dass seit rd. 10 Jahren Baugenehmigungen fir im Quartier belegene Wohngrundstiicke
nur noch sehr eingeschrankt erteilt werden.

Birgersteige bzw. Fulwege sind in den Strafl3en nicht vorhanden. Ein Parken ist in dem hier be-
troffenen Streckenabschnitt der das Grundstlick anbindenden Strafen aufgrund der geringen
StralRenbreite allenfalls auf den anliegenden Grundstticken bzw. im Bereich der Einmiindung
der Louise-Henry-Stral3e in die Cevennenstral3e im Nahbereich mdglich.

Im StralRenraum der Cevennenstral3e befinden sich neuzeitliche Mastleuchten erst aus den letz-
ten Jahren mit LED-Leuchtmitteln - in der Louise-Henry-Straf3e befinden sich gleichfalls Mast-
leuchten allerdings noch aus DDR-typischer Produktion.

Aus dem jeweiligen StraBenraum werden mediale Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch
auf die anliegenden Grundstiicke geflihrt.

Die das hier betroffene Grundstick anbindende Cevennenstralie ist offenbar im hier betroffenen
Abschnitt westlich ab der Straf3e 28 erst in den Jahren 2012/2013 befestigt worden. Tatséachlich
handelt es sich auch hierbei um eine nur schmale untergeordnete Quartierstraf3e innerhalb ei-
ner 30 km/h-Zone, die erst ab der Stral3e 28 in gstliche Richtung eine doppelte Breite mit seitli-
chem Parkstreifen fur den ruhenden Verkehr aufweist, wobei hier allerdings auch entgegen-
kommender Verkehr abzuwarten bzw. diesem an Grundstiicksausfahrten etc. auszuweichen ist.
Das Stellplatzangebot in dem breiteren StralRenabschnitt der Cevennenstralie ist allerdings auf-
grund des fehlenden Stellplatzangebots im Bereich der verengten Stral3enfiihrung in der weite-
ren Cevennenstral3e insbesondere fiir Besucher knapp.

Verkehrslarmbelastungen gehen von den die Grundstticke der Siedlung anbindenden Straf3en
bzw. deren Frequentierung nach Sachlage ausschlie3lich durch die Anlieger nicht aus.

Die von dem hier betroffenen Grundsttick in knapp 470 m ful3laufiger Entfernung verlaufende
Schonhauser Stral3e als ortliche Durchgangsstral3e sind Larmbelastungen gleichfalls nicht bzw.
allenfalls bei entsprechenden Witterungslagen wahrnehmbar.
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Storende Gewerbebetriebe im Nahbereich bzw. auf den unmittelbar angrenzenden Nachbar-
grundstticken sind nach Sachlage nicht vorhanden.

Von dem in rd. 700 m Entfernung siid-westlich an der Schonhauser Straf3e belegenen grofReren
Gewerbegebiet mit etlichen Produktions- und Lagerhallen sowie dem gleichfalls in ca. 580 m
Entfernung sid-6stlich belegenen kleineren Gewerbegebiet mit z.T. gréReren Hallengebauden
gehen nach diesseitigem Eindruck anlasslich des Ortstermins keine nennenswerten Stérungen
aus.

Der erhebliche Fluglarm liegt nach Schliel3ung des Flughafens Tegel im November 2020 nicht
mehr vor. Allerdings liegt nach Betriebsaufnahme des Flughafens BER noch temporér Fluglarm
aus bereits gréRerer Hohe vor.

Bei der Bebauung im Quartier handelt es sich beidseitig der Cevennenstrafl3e und der Louise-
Henry-Stral3e um freistehende 1-, 1%%- und 2-geschossige Einfamilienhduser vermtl. weitgehen-
den mit Baujahren ab den 1990er Jahren, wobei im Nahbereich auch moderner 2-geschos-sige
Waurfelbauten erst aus den letzten rd. 10 bis 15 Jahren neu errichtet worden sind.

Teilweise sind allerdings in den Randbereichen zur Cevennenstralie auch noch Gebaude aus
den 1920er oder 1930er Jahren sowie innerhalb der ehemaligen Kleingartenanlage auch noch
entsprechende einfachere Geb&aude als laubenartige Gebaude auch zu Dauerwohnzwecken
vermtl. aus der Nachkriegszeit bis in die 1980er Jahre vorhanden.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstticks um eine mittlere Wohnlage in dezentraler Stadtlage, wobei das bauliche
Umfeld insgesamt durchschnittlich und der Stadtraum als ehemaliges Kleingartenareal im Nah-
bereich eher einfach wirken.

Eine Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht tber die in knapp 470 m fuRlaufiger Ent-
fernung verlaufende Schonhauser Stral3e als ortliche Durchgangsstral3e.

Die Berliner Stral3e ist in ca. 850 m ful3laufiger Entfernung im Bereich des Ortsteilzentrums von
Franzosisch Buchholz erreichbar. Der Rosenthaler Weg im Bereich des Hugenottenplatzes ist
in ca. 1.100 m fuRlaufiger Entfernung erreichbar.

Die Anschlussstelle ,Bucher Stral’e” der Stadtautobahn A114 u.a. mit Streckenfilhrung in das
Ortsteilzentrum von Niederschdnhausen und das von Pankow bzw. mit weiterer Streckenfiih-
rung in das von Prenzlauer Berg und in die Berliner City ist via StraRen in rd. 3 km erreichbar.

Die nachsten Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel bzw. verschiedener Bus- und Straf3en-
bahnlinien befinden sich ab ca. 850 m fuBlaufiger Entfernung in der Blankenfelder Stral3e und
der Berliner Stral3e bzw. ab ca. 1.100 m fuBBlaufiger Entfernung im Rosenthaler Weg. S- und U-
Bahnstationen sind auch im entfernteren Bereich nicht vorhanden.

Eine S-Bahnstation befindet sich erst im Bereich des Ortsteils Blankenburg mit der Station
,Blankenburg“ in ca. 1.600 m Entfernung (Luftlinie) - eine weitere S- und eine U-Bahnstation be-
finden sich im Ortsteilzentrum von Pankow.

e Soziale Infrastruktur:

Ein nennenswertes Versorgungsangebot unmittelbar im Quatrtier ist nicht zu verzeichnen - eine
Verdichtung einzelner weniger Geschéfte fur die tagliche Versorgung steht im Bereich der Berli-
ner StralRe im Ortsteilzentrum von Franzdsisch Buchholz sowie im Bereich der Neubauquartiere
am Rosenthaler Weg im Bereich des Hugenottenplatzes und der Blankenfelder Stral3e in noch
fuBlaufiger Entfernung zur Verfigung. Ein deutlich besseres Angebot findet sich im Ortsteilzen-
trum von Pankow (Breite Stral3e u.a. mit Einkaufszentrum ,Rathaus-Center Pankow" und regel-
mafRigem Wochenmarkt) sowie im Ortsteil Prenzlauer Berg u.a. mit Einkaufszentrum ,Schon-
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hauser Allee Arcaden® ab rd. 3,3 km bzw. 5,4 km Entfernung (Luftlinie) sowie u.a. im Bereich
des Alexanderplatzes bzw. in der City.

Im entfernteren Nahbereich bzw. im Bereich der Berliner Stral3e und deren Verlangerung als
Hauptstrafl3e sowie im Bereich des Hugenottenplatzes befinden sich verschiedene Grund- und
weiterfuhrende Schulen sowie Kindergéarten etc. - ebenso steht medizinische Versorgung mit
gutem Angebot im Ortsteilzentrum u.a. mit mehreren niedergelassenen Arzten sowie einer Kli-
nik im angrenzenden Ortsteil Pankow an der Breite Stral3e zur Verfligung.

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

Der Bezirk Pankow liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 8 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.123 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die 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 VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Die Uferanlagen des Nordgrabens mit Wanderweg bzw. dem unmittelbar dort angrenzendem
Fliederblitenweg sind in ca. 180 m fu3laufiger Entfernung erreichbar. Landwirtschatftlich genutz-
te Freiflachen noch innerhalb der Stadt befinden sich nérdlich des Rosenthaler Wegs in ca.
1.000 m fuBlaufiger Entfernung.
Der ,Botanische Volkspark Blankenfelde-Pankow" befindet sich in ca. 1.600 m fuBlaufiger Ent-
fernung.
Der Brosepark befindet sich von dem hier betroffenen Bewertungsobjekt in ca. 1.700 m Entfer-
nung (Luftlinie).
Der Schlosspark Niederschénhausen u.a. mit Pankeufer ist in ca. 2.100 m Entfernung (Luftlinie)
erreichbar. Der Volkspark Schonholzer Heide ist in ca. 3.300 m Entfernung (Luftlinie) erreichbar.
Im Nahbereich befinden sich siid-westlich des Nordgrabens weitlaufige Kleingartengebiete.
Die Entfernung zu den an die Metropole angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Freiflachen
im angrenzenden Bundesland Brandenburg im Landkreis Oberhavel betragt ca. 4,6 km und im
Landkreis Barnim ca. 5,2 km (jeweils Luftlinie).

Der Stadtpark ,Grof3er Tiergarten® in der Berliner City befindet sich von dem hier betroffenen
Grundsttck in ca. 9,7 km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebé&udedaten (technisch)

e Baujahr:
1991/92
erfolgte die Errichtung des auf dem Grundstiick belegenen 1%2-geschossigen Einfamilienhauses
als DDR-typisches sogen. Typenprojekt EW65 B, dessen Entwurf von dem Kreisbaubetrieb
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VEB Bau Meinigen bereits aus dem Jahre 1965 stammte, mit 6rtlicher Angleichung als konven-
tioneller Mauerwerksbau nebst Fakaliensammelgrube gemal: Baugenehmigung Nr. 08/89/B-63
vom 29.06.1989 und Priifbescheid Nr. 08/89/B-80-P gleichfalls vom 29.06.1989.

Die Fertigstellung nebst Erweiterung vor der westlichen Giebelseite u.a. als bis in Firsthdhe rei-
chender Anbau mit Hauseingangswindfang und innenliegender Differenztreppe zum Flur im
Hochparterre erfolgte vermtl. erst im Jahre 1990.

Die Fertigstellung des Ausbaus soll nach Auskunft des gegenwartigen und auf dem Grundstick
wohnansassigen Miteigentiimers erst im Jahre 1991 oder 1992 erfolgt sein.

Planunterlagen tber den realisierten Geb&udebestand sowie eine Rohbauabnahme oder eine
Gebrauchs- bzw. Schlussabnahme konnten fiir das auf dem Grundstick aufstehende Wohnge-
baude im Bauaktenarchiv des zustéandigen Bauaufsichtsamtes allerdings nicht vorgefunden
werden.

Vermtl. erfolgte etwa zeitgleich die Errichtung eines an der Stral3enfront zur Louise-Henry-Stra-
3e errichteten Gartenhauses als individueller Mauerwerksbaus mit einer Grundflache von ca.
9,00 m x ca. 5,50 m = ca. 49,50 m? nach diesseitiger Einsch&atzung ohne Baugenehmigung und
insoweit als sogen. ,Schwarzbau®.

Eine diesbzgl. Baugenehmigung oder eine evtl. Rohbauabnahme respektive eine Gebrauchs-
bzw. Schlussabnahme konnten in der Bauakte des Bauaktenarchivs des zustandigen Bauauf-
sichtsamtes gleichfalls nicht vorgefunden werden.

1995 (geschatzt)

erfolgte vermtl. die Errichtung eines Carports als Grenzbebauung entlang der dstlichen Grund-
stiicksgrenze Uber ca. 7,00 m Lange nebst seitlichem Holzschuppen-Anbau mit einem Abstand
von ca. 12,00 m zum Stralenraum gleichfalls ohne Baugenehmigung vermtl. anstelle einer mit
Nachtrag Nr. 08/89/B-105-P vom 10.08.1989 zum Prufbescheid Nr. 08/89/B-80-P vom 29.06.
1989 genehmigten Errichtung einer Garage des seriellen DDR-Typs ,Crottendorf‘ zzgl. der um-
fanglichen Versiegelung der Stellplatzzufahrt nebst ungedecktem Stellplatz und der zu dem
Grundstuck selbst gehdrenden Grundstiicksmaske auf3erhalb der stral3enseitigen Einfriedung
u.a. als separatem weiterem ungedecktem PKW-Stellplatz - diesbzgl. Unterlagen ergeben sich
aus der Bauakte gleichfalls nicht.

Fur ein etwa zeitgleich im rickwartigen Grundstiicksteil vor dem Gartenhaus in das Gelande
eingesenktes handelstibliches Garten-Schwimmbecken mit einer Grundflache von ca. 7,50 m x
ca. 4,00 m = ca. 30,00 m2 finden sich in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauauf-
sichtsamtes diesbzgl. Unterlagen gleichfalls nicht.

2010 (geschatzt)

erfolgte vermtl. die Errichtung eines nicht unterkellerten Massivschuppens mit einer Grundflache
von ca. 2,50 m x ca. 3,50 m = ca. 8,75 m2 bzw. rd. 9,00 m? und Flachdach in der nord-0stlichen
Grundstucksspitze - diesbzgl. Bauvorlagen ergeben sich aus den Bauakten gleichfalls nicht.

In den 2010er Jahren sind nach Sachlage in dem Einfamilienhaus partiell Modernisierungen
bzgl. der Boden- und Wandbekleidungen im Bereich der angehobenen Gartenterrasse, der Ki-
che, dem Flur und in den Wohnrdumen sowie dem Duschbadezimmer im Erdgeschoss vorge-
nommen worden. Zeitgleich sind nach Sachlage auch die Objektausstattungen in dem Dusch-
badezimmer erneuert worden. Die Kichenarbeitszeilen wurden dem Vernehmen nach seitens
der Gattin des Miteigentiimers neu eingestellt.

Zeitgleich dirften vermtl. auch in dem Gartenhaus auf dem Anwesen seitens der dort wohnan-
sassigen erwachsenen Tochter der Gattin des Miteigentimers partiell Modernisierungen bzgl.
der Sanitar- und Kiichenausstattungen vorgenommen worden sein.
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2023

erfolgte die Erneuerung des Gasheizkessels als Brennwertkessel nebst zentraler Warmwasser-
versorgung uber einen 90 L-Warmwasserspeicher und der Einbau eines Edelstahl-Einzugs-
rohres in den Rauchgasschornstein.

Das zu Wohnzwecken ausgebaute sogen. Gartenhaus ist an die Versorgungssysteme des Ein-
familienhauses uUber erdverlegte Anschlussleitungen mitversorgt und weist keine separaten
Verbrauchszahler etc. auf.

e Artdes Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstick aufstehenden Wohngeb&aude handelt es sich um ein weitgehend
unterkellertes freistehendes 1%.-geschossiges Einfamilienhaus als massiv errichtetes Einfamili-
enhaus als Mauerwerksbau mit Gber Terrain aufgehendem Kellergeschoss und darlber belege-
nem Erdgeschoss als Hochparterre nebst nahezu vor der gesamten Vorderfront bis auf das
Hochparterre-Niveau angehobenem und teilgedecktem Terrassensockel sowie unter ca. 45°
symmetrisch aufgehendem Satteldach mit Ausbau zu Wohnzwecken und dariiber belegenem
Spitzboden ohne Ausbau als Kaltdachboden.
Im rickwartigen Grundstlcksteil bzw. unmittelbar an der Louise-Henry-Stral3e befindet sich ein
1-geschossiges nach Sachlage nicht unterkellertes massiv als Mauerwerksbau errichtetes Gar-
tenhaus mit flach unter ca. 15° symmetrisch geneigtem Satteldach als Kriechboden bzw. ggf.
bis unter die Dachschragen reichenden Decken- bzw. Raumhdohen.

Zusatzlich befinden sich in der nord-6stlichen Grundstiicksspitze des Anwesens ein Massiv-
schuppen mit einer Grundflache von ca. 2,50 m x ca. 3,50 m = ca. 8,75 m2 bzw. rd. 9,00 mz
(s.0.) sowie im Bereich des zur Cevennenstral3e orientierten Grundsticksteils ein Carport als
Holzkonstruktion nebst Holzschuppen-Anbau mit einer Gesamtgrundflache von 5,00 m x ca.
7,00 m = ca. 35,00 m?.

e Organisation des Gebéaudes:
Einfamilien-Wohnhaus
Der Hauseingang befindet sich in der zur Cevennenstral3e orientierten straf3enseitigen Front
des Gebaudes unmittelbar vor der linken Giebelseite mit gedeckter Zuwegung im Bereich des
an der Vorderfront des Gebaudes u.a. in einem Teil des im Hochparterre tiber dem auskoffern-
den Terrassensockel abgeschleppten Daches. An den ebenerdigen Hauseingang bindet nach
kurzer Flurflache eine in das Hochparterre aufgehende Differenztreppe mit Austritt auf eine Po-
destflache noch innerhalb des Anbausegments quasi als Windfang vor der rechts spannend
anbindenden Hauseingangstir im Gebaudestamm des Typenprojektes an.
An der Gebauderiickseite des Wohngebaudes befindet sich vor der dstlichen Giebelseite eine
KellerauRentreppe mit Zugang zu einem Hauswirtschaftsraum im Kellergeschoss - die Keller-
sohle liegt vermtl. ca. 1,05 m unter Terrain-Niveau.

Weitere Eingénge befinden sich in der stral3enseitigen Vorderfront des Einfamilienhauses mit
Zugang von dem auf das Hochparterre-Niveau angehobenen Terrassensockel mit an dessen
rechter bzw. 6stlicher Kopfseite belegener Differenztreppe aus dem Gartenniveau von 6 Stei-
gungen und weiteren 2 Steigungen zu den Fenstertiren von Kiche und Wohnzimmer. Insge-
samt liegt das Hochparterre nach Sachlage ca. 1,20 m tber Terrain.

Die Grundrisszuschnitte des Einfamilienhauses ergeben sich in Orientierung an den Grundriss
des seriellen Typenprojektes EW65 B bei vorgenommener sogenannter Anpassung nach ortli-
cher Feststellung im gegenwartigen Bestand wie folgt:
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Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre):

Das Erdgeschoss bzw. Hochparterre weist eine in der stral3enseitigen zur Cevennenstralle
orientiertenGebaudefront verbaute Hauseingangstir vor der westlichen Giebelseite im Bereich
des Anbausegments an das als Typenprojektes EW65 B realisierte Einfamilienhaus als Wind-
fang und Sanitarraum-Erweiterung auf.

An die Hauseingangstur bindet ebenerdig ein Vorflur mit aufgehender Treppe zu einer Podest-
flache vor der Hauseingangstir des urspringlichen Typenprojekt nunmehr als Innentur zwi-
schen Windfang des Hauseingangsbereichs und dem Flur im Niveau des Hochparterres an.
Hinter der Zugangstir des Gebaudestamms als Typenprojekt befindet sich ein Flur mit stralRen-
seitig zunachst anbindender Kiiche und dahinter anbindendem Wohnzimmer jeweils mit Orien-
tierung nach Sud-Westen bzw. Westen zur Cevennenstral3e nebst Fenster bzw. Fenstertlr zu
dem davor belegenen und auf das Hochparterre-Niveau angehobenen Terrassenpodest.

An der rlickwartigen Stirnseite des Flures befindet sich neben dem Wohnzimmer vor der dstli-
chen Giebelseite ein Schlafzimmer (ehemals Arbeitszimmer) mit Orientierung des Fensters zum
rickwartigen Garten nach Nord-Osten bzw. Norden.

Davor befindet sich ein aus dem Flur zuganglicher Kellertreppenabgang mit dariiber vor der
gartenseitigen AuRenwand aufgehendem Treppenaufgang in das Dachgeschoss. Sowohl der
Kellertreppenabgang als auch der in das Dachgeschoss aufgehende Treppenlauf sind massiv
umhaust - der Treppenabgang weist zum Flur hin eine Sperrtlr auf.

Vor dem offenen Treppenantritt zu dem in das Dachgeschoss aufgehenden Treppenlauf weist
der Flur eine dielenartige Erweiterung mit in der gartenseitigen AuRenwand verbautem Fenster
gleichfalls mit Orientierung nach Norden auf.

Aus dem Bereich der dielenartigen Erweiterung ist auRerdem unmittelbar vor der westlichen
Giebelseite bzw. hinter dem Windfangbereich des Hauseingangs ein Duschbadezimmer mit
Orientierung des Fensters gleichfalls nach Norden zum riickwértigen Garten vorhanden.

Die Geschosshohe Uber dem Erdgeschoss bzw. Hochparterre betrégt nach Typenprojekt ca.
2,71 m und die lichte Raumhéhe ca. 2,45 m bzw. It. Angabe des Miteigentiimers ca. 2,42 m.

Grundriss Dachgeschoss:

Der aus dem Hochparterre mit einem L-formig geknickten Antritt und ¥s-kreisrunder Wendelung
im Knick aufgehende Treppenlauf in das Dachgeschoss weist einen geraden Austritt ohne
Sperrtir zu einer Diele mit offener Galeriebriistung zu dem Treppenloch der in das Dachge-
schoss aufgehenden Treppe auf. Die Diele weist neben der Galerie in der gartenseitigen Dach-
flache ein liegendes Fenster und im Bereich der Diele unmittelbar vor den Turen der im Dach-
geschoss anbindenden Raume eine Dachbodenluke mit handelstbliche Holz-Einschubleiter
zum Spitzboden auf.

Auf der rechten Seite des Treppenaustritts befindet sich an der Stirnseite des Flures ein Bade-
zimmer unterhalb der gartenseitigen Dachschrdgen mit stehendem Fenster in der westlichen
Giebelseite. Auf der dem Badezimmer gegentberliegenden Flurseite befindet sich unterhalb der
gartenseitigen Dachflache ein Arbeitszimmer im Bereich eines ehemals vorgesehenen Kinder-
zimmers und gleichfalls vor der dstlichen Giebelseite befindet sich unter der stral3enseitig orien-
tierten Dachflache ein Schlafzimmer mit stehendem Fenster in der nach Osten orientierten Gie-
belseite.

Vor der westlichen Giebelseite befindet sind ein weiterer ehemals als Kinderzimmer vorgesehe-
ner Wohnraum mit liegendem Fenster in der stra3enseitigen nach Siden orientierten Dachfla-
che sowie Fenster und Fenstertlir zu einer Loggia in der westlichen Giebelseite unterhalb der
beiden Dachflachen des Satteldaches.

Begehbare sogen. Abseiten als Staurdume mit Luken-Zugangen sind abweichend von der Pro-
jektierung des Typenprojektes nicht vorhanden.
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Die Geschosshohe Uber dem Dachgeschoss zum Spitzboden betragt nach Typenprojekt ca.
2,67 m und die lichte Raumhéhe ca. 2,45 m bzw. It. Angabe des Miteigentiimers ca. 2,35 m.

Grundriss Spitzboden:

Die aus dem Dachgeschoss in den Spitzboden aufgehende Einschubtreppe fuhrt nach Sachla-
ge in einen ungeteilten und unbeheizten Bodenraum als sogen. Kofferboden zwischen den Gie-
belseiten unter den symmetrisch geneigten Dachflachen mit jeweiliger Dachneigung von ca. 45°
und lose auf der Kehlbalken- bzw. Zangenlage verlegten alten Tirblattern o.4. als provisori-
scher Boden entsprechend lose verlegten Laufbohlen u.a. zum Schornsteinfegerausstiegt als
unter dem First in der gartenseitigen Dachflache verbaute Zinkblechluke mit auf3enliegenden
TZ-Rosten als Laufbohlen bzw. Tritt-Rosten zu dem mittig Uber dem First aufgehenden Schorn-
steinkopf.

Der Spitzboden ist als Rohdachboden mit eingeschrankter Belastung der sogen. ,Laubohlen®
auf der Zangenlage lediglich als Kaltdachboden ausgefiihrt und im Regelquerschnitt der Dach-
schalen unter der Holzschalung ohne Dammung geblieben.

Die lichte Raumhohe unter dem First betragt nach Auskunft des wohnansassigen Miteigenti-
mers knapp 1,80 m - nach vorliegendem Typenprojekt betragt die lichte Hohe bis unter den
Hahnenbalken ca. 2,20 m. Allerdings ist ein Ausbau zu Wohnzwecken aufgrund der unzurei-
chenden Deckenstéarke und des Zugangs lediglich Giber eine Bodenluke nebst Einschubleiter
nicht zweckmafig und insoweit nicht geeignet.

Grundriss Kellergeschoss:

Die an den Kellertreppenabgang mit ¥s-kreisrund gewendeltem Austritt anbindende gerdumige
Diele vor der gartenseitigen Au3enfront weist ein gartenseitig Uber Terrain liegendes Fenster
und einen knapp raumhohen Sauna-Einbau als Trocken-Sauna fiir 2 Personen sowie einen
knappen Stichflur zu einem an dessen Stirnseite belegenen gartenseitigen Hauswirtschaftsraum
auf.

Der aus der Kellerdiele zugangliche Hauswirtschaftsraum in der nord-6stlichen Gebaudeecke
weist eine Zugangstr zu einer vor der gartenseitigen Gebaudefront belegenen Kellerauf3en-
treppe und ein Uber Terrain liegendes Fenster in der rechten Giebelseite mit Orientierung zum
rechten Bauwich auf.

Aus der Kellerdiele ist ein weiterer Kellerraum vor der rechten Giebelseite mit Uber Terrain lie-
gendem Fenster als Hausanschlussraum u.a. fur die Schwachstromanlage vorhanden - ein
zentrales Sicherungstableaus nebst elektronischen Drehstromzéhler befindet sich in der Keller-
diele.

Aus der Kellerdiele ist aulerdem die Heizzentrale mit Gas-Heizkessel und Warmwasserspei-
cher sowie Nutzung als Werkstattraum gleichfalls mit Giber Terrain liegendem Fenster zum ge-
deckten Auf3enbereich mit Zuwegung vor dem Hauseingangswindfang im linken Bauwich im
Bereich des urspriinglichen Gebaudestamms als Typenprojekt zugénglich.

Der Erweiterungsbereich des urspriinglichen Typenprojektes EW65 B ist nach Sachlage nicht
unterkellert und weist insoweit keine weiteren Raume auf.

Die Geschosshohe Uber dem Kellergeschoss betragt ca. 2,25 m und die lichte Raumhdohe ca.
1,985 m bzw. It. Angabe des Miteigentimers ca. 2,10 m.

Das Einfamilienhaus weist insoweit insgesamt 42 Zimmer, Kiiche, Windfang, Diele, Flur, 2 Ba-
dezimmer, Loggia und teilgedeckte Freisitzflache als Podestterrasse sowie einen Spitzboden
mit Zugang uber eine Einschubtreppe als Kaltdach- und Kofferboden o0.4. sowie Kellerdiele,
Hauswirtschaftsraum mit KellerauRentreppe, Hauanschlussraum mit Nutzung u.a. als Lager-
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raum und Heizzentrale mit Nutzung u.a. als Werkstattraum auf (Kellerflachen durchweg im Be-
reich des Gebaudestamms als Typenprojekt EW65 B).

Gartenhaus

Das zu Wohnzwecken ausgebaute und dauerhaft zu Wohnzwecken genutzte massiv errichtete
Gartenhaus weist ein Erdgeschoss mit ebenerdigem Hauseingang in der zum Einfamilienhaus
auf dem Grundstlick bzw. nach Sid-Osten orientierten Giebelseite auf. Weitere Hauseingange
sind nicht vorhanden.

Eine Unterkellerung oder ein nutzbarer Dachraum des lediglich als flach unter ca. 15° symme-
trisch geneigten Satteldaches sind nicht vorhanden. Das Gebaude weist allenfalls eine ge-
dammte Betonsohle auch ohne Teilunterkellerung auf. Der Dachraum ist allenfalls als Kriech-
boden ausgelegt - ggf. reichen die Erdgeschossraume auch bis unter die Dachschragen, so
dass eine Zwischendecke zu einem Kriechboden nicht vorhanden ist.

Ein Zugang des Gartenhauses bestand anlasslich des Ortstermins nicht, so dass durch den Un-
terzeichneten Annahmen tber den Grundrisszuschnitt anhand ortlicher Feststellungen von au-
Ren aus dem offentlichen Stral3enraum und auch von dem hier betroffenen Grundstiick aus
selbst getroffen werden.

Grundriss Erdgeschoss:

Das Erdgeschoss weist hinter der Wohnungseingangstir vermtl. einen knappen Windfang mit
hieran rechts anbindendem Wohnzimmer auf. Das Wohnzimmer weist eine vergleichsweise
grol3e Fensterfront zur Hauseingangsseite nach Siid-Osten und eine hiertiber zugangliche da-
hinter belegene separate Kliche mit zum rechten Bauwich orientiertem Fenster nach Nord-
Osten auf.

An der rickwartigen Stirnseite des Windfangs bindet vermtl. ein Badezimmer mit Fenster zum
linken Bauwich respektive nach Sid-Westen an.

In der rickwartige zur Louise-Henry-Stral3e orientierten Giebelseite ist kein Fenster vorhanden.

Die Geschosshohe Uber dem Erdgeschoss bis zu einer vermtl. zum Kriechoden vorhanden Un-
terdecke betragt vermtl. ca. 2,67 m und die lichte Raumhéhe ca. 2,45 m.

Grundriss Spitzboden:

Soweit der Spitzboden als solcher tGberhaupt ausgebildet worden ist und die Erdgeschossraume
nicht bis unter die Dachschragen reichen, dirfte ein Zugang vermtl. aus dem Windfang als Ein-
schubleiter vorhanden und der Spitzboden als Kriechboden ohne raumliche Teilung ausgefiihrt
sein - liegende Fenster bzw. eine Zinkblechluke o.a. sind nicht vorhanden. Ebenso ist ein Uber
Dach aufgehender Schornstein nicht vorhanden.

Die lichte Raumhdhe unter dem First betrdgt nach diesseitiger Einschatzung max. ca. 0,50 m.

Das Gartenhaus weist insoweit vermtl. 1 Zimmer, Kiiche, Windfang und Badezimmer sowie eine
vor der Hauseingangsfront belegene kleine mit geriefter Holzdielung angelegte Terrasse auf.

Sonstige Nebengebaude

In der nord-6stlichen Grundstiicksecke befindet sich ein Massivschuppen ohne Fenster mit Zu-
gangstur in der stdlichen Giebelseite als ungeteilter Abstellraum vermtl. als Kellerersatzraum
fur das Gartenhaus. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass der Abstellraum nicht beheizbar
ist.
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Auf dem Grundstick befindet sich auRerdem ein vermtl. in Eigenleistung errichteter Holzschup-
pen nebst holzernem Carport-Anbau und tber beide Geb&udeteile durchlaufendem Pultdach
mit flacher Neigung zur Rickseite nach Norden.

Der als Werkstattlager genutzte Holzschuppen weist gleichfalls an der Riickseite einen Turzu-
gang auf - Fenster sind nicht vorhanden. Ebenso ist eine Beheizung oder ein sonstiger Ausbau
nicht vorhanden.

Vor dem Schuppen-/Carport-Komplex befindet sich neben der Carport-Zufahrt eine befestigte
Freiflache zur Nutzung als weiterer PKW-Stellplatz.

Auch vor der straf3enseitigen Einfriedung ist links neben der Grundstiicksauffahrt hinter einer
Thujahecke im Bereich der auf dem Grundstiick selbst belegenen sogen. Grundstiicksmaske
eine befestigte Flache als weiterer PKW-Stellplatz auf dem Grundstiick angelegt, so dass sich
auf dem Grundstlick insgesamt 3 PKW-Stellplatze befinden.

Tatséchlich besteht aber auch von der Louise-Henry-Stral3e aus eine Grundstticksauffahrt mit
Doppelflugeltoranlage in der Grundstiickseinfriedung - ein weiterer befestigter PKW-Stellplatz
auf dem hier betroffenen Grundstick ist allerdings hiertiber nicht anzufahren.

e Art der Konstruktion:
Das auf dem Grundstiick errichtete 1%2-geschossige und im Bereich des Gebaudestamms nach
Sachlage vollstandig unterkellerte Einfamilienhaus ist als sogen. Typenprojekt EW65 B mit An-
passung des urspringlichen Entwurfs in massiver Mauerwerksbauweise auf Stampfbetonfunda-
menten in frostfreier Tiefe ausgefihrt worden.

Die AuRenwandumfassungen im Kellergeschoss weisen nach vorliegenden Unterlagen aus der
Bauakte eine Starke von 36,5 cm und die Auf3enwandumfassungen im Erdgeschoss bzw. im
Dachgeschoss im Bereich der als Drempel und Giebel aufgehenden AuRenwéande aufgrund ei-
ner Abweichung zum Typenprojekt von lediglich 24,0 cm (im Typenprojekt: 30,0 cm) auf. Die
Drempel gehen hier im Dachgeschoss gleichfalls abweichend von dem Typenprojekt etwa 0,50
m hoch auf.

Die tragende Mittelwand im Keller- und Erdgeschoss weist eine Starke von 24 cm und die leich-
ten Trennwéande im Keller- und Erdgeschoss eine Starke von 11,5 cm auf, wobei die Trennwand
zum Duschbadezimmer im Erdgeschoss ggf. als Gipskartonstanderwand in ca. 10 cm Stéarke
ausgefiuhrt worden ist.

Die aussteifende Mittelwand zwischen den Giebelseiten im Dachgeschoss weist nach Sachlage
gleichfalls 11,5 cm Starke auf. Die weiteren Wande im Dachgeschoss sind vermtl. als Gipskar-
tonstédnderwande in 10 cm Stérke ausgefuhrt.

Im Bereich der Erweiterung des Typenprojektes EW65 B an der westlichen Giebelseite ist ober-
halb des Windfangs und der Toilettenraum-Erweiterung als Duschbadezimmer eine gedeckte
Freisitzflache als Loggia unterhalb des bis zur Giebelseite des Erdgeschosses reichenden Sat-
teldaches vorhanden. Die Briistung ist hier im Drempelbereich zu der auf Bristungsh6he abfal-
lenden Dachflachen massiv aus Mauerwerk ausgefiihrt - im Ubrigen ist zwischen den Drempeln
eine Holzstaketenbrustung mit Ober- und Untergurt vorhanden.

Die Wandumfassungen im Kellergeschoss sind nach Sachlage als KS-Mauerwerk ausgefihrt.
Sie AulRenwandumfassungen im Bereich der Wohngeschosse bzw. der Dachgiebel sind nach
Sachlage aus Gasbetonsteinen ausgefiihrt. Tragende bzw. aussteifende Innenwénde sind auch
in den Wohngeschossen aus KS-Mauerwerk ausgefihrt.

Die Gebaudesohle weist vermtl. analog zum Typenprojekt eine 8 cm starke Kiesbettlage und
darauf eine ggf. mit Olpapier oder Teerpappe getrennte Unterbetonlage in 6 cm Stérke sowie
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einen Zementverbundestrich in 2 cm Starke (im Bereich des Hauswirtschaftsraums mit Dichtmit-
telzusatz) auf.

Die Geschossdecke uiber dem Kellergeschoss ist vermtl. als Fertigteil-Stahlbetonplattendecke in
19 cm Stéarke nebst FuRbodenaufbau mit Trennlage aus Teerpappe und schwimmend auf 2,5
cm starken Holzwolleleichtbauplatten mit weiterer Trennlage verlegtem Anhydritestrich in 5 cm
Starke und ehemals PVC-FuRbodenbelag ausgefiihrt. Die gleichfalls feuerbestandige Ge-
schossdecke Uber dem Erdgeschoss ist nach diesseitiger Einschatzung entsprechend ausge-
fuhrt.

Abweichend ist die Geschossdecke zum Spitzboden als Holzkonstruktion in Kehlbalkenlage un-
ter die Zangen des Dachstuhls mit Sparschalung unter den Zangen nebst Putztrager und in der
Zangenlage mineralischer Dammung vermtl. mit Aluminium-Kaschierung als Dampfsperre vor-
handen. Ein durchgehender Holzriemenboden o.&. ist nicht vorhanden - stattdessen sind provi-
sorisch auf die Zangenlage lose aufgelegte alte Tirblatter etc. quasi als Laufbohlen u.a. zu dem
Schornsteinfegerausstieg vorhanden.

Die Geschossdecken weisen durchweg unterseitig glatt gefilzten Kalkputz und teilweise Tape-
tenbekleidung bzw. im Duschbadezimmer eine Gipskarton-Unterdecke mit Einbauleuchten auf.

Die Dachflachen des Satteldaches weisen nach 6rtlichem Eindruck durchweg Gipskartonbe-
plankung auf der Sparrenlage auf.

Das unter ca. 45° beidseitig symmetrisch geneigte Satteldach ist zimmermannsmaéaRig abge-
bunden und weist einen Regelquerschnitt mit auRenseitiger Bitumenschindeldeckung auf Holz-
schalung und Sparrenlage auf. Die Sparrenlage weist im Bereich des Dachraumausbaus mine-
ralische Zwischensparrendammung nebst Alukaschierung als Dampfsperre und unterseitige
Lattung nebst GKF-Beplanung auf. Im Bereich des Spitzbodens ist eine Zwischensparrendam-
mung nicht vorhanden - hier ist lediglich die Decke zum Dachraumausbaus gedammt.

Spenglerarbeiten im Bereich des Daches sind durchweg aus Zinkblech u.a. als Ortgangbleche,
Leiterhaken, Schneefanggitter und Dachrinnen nebst Fallrohren ausgefiihrt. Der Uber den First
aufgehende Schornsteinkopf weist rotes Ziegelmauerwerk mit Zinkblecheinfassung auf.
Dachuberstande weisen Holzschalung insbesondere im Bereich des abgeschleppten Dachiber-
stands oberhalb eines Teils der auf das Hochparterre-Niveau angehobenen Terrassenflache
und oberhalb der Hauszuwegung vor dem Hauseingangswindfang mit hier auch in der Fassade
versehener Holzschalung auf. Der Bereich des in der zur Cevennenstralie orientierten Geb&u-
defront abgeschleppten Daches weist insbesondere im Bereich der gedeckten Terrasse und
auch im Hauszuwegungsbereich auf Stahlschuhe aufgesattelte Vollholzstiele auf.

Die Fassaden weisen Uber dem bis Uber das Kellergeschoss aufgehenden Gebaudesockel ei-
nen glatt abgeriebenen Zementputz mit geténtem Anstrich (dunkelbraun) und im Bereich des
gleichfalls bis Uber das Kellergeschoss aufgehenden Sockelvorbaus der teilgedeckten Garten-
terrasse vor der zur Cevennenstral3e orientierten Gebaudefront eine dunkelbraun eingefarbt
Paneelbekleidung aus gerieften Kunststoffprofilen in Holzdekor 0.4. auf.

Der Terrassensockel ist hinter der Paneelbekleidung nach Sachlage massiv abgemauert, die
Trogausbildung zur KellerauRenwand ist vermtl. mit gestampftem Boden aufgefullt und vermtl.
auf armierten Unterbeton mit gleichfalls armiertem Zementestrichboden und Feinsteinzeugplat-
tierung bekleidet - eine Unterkellerung ist nicht vorhanden. Die Umwehrung zu dem tiefer lie-
genden Terrain ist als Holzstaketenbristung mit Ober- und Untergurt nebst Gber Stahlwinkel
verwahrten Vollholzpfosten ausgefinhrt.

Die Uber dem Sockelbereich aufgehenden Fassaden weisen weitgehend einen mineralischen
Kieselkratzputz nebst Anstrich (weil3) auf - Fensterfaschen sind mit mineralischem Glattputz
abgesetzt. Im Bereich der Dachloggia in der westlichen Giebelseite des Einfamilienhauses sind
Teilflachen des Giebeldreiecks mit Profilholzbekleidung versehen. Die rechte bzw. dstliche Gie-
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belseite weist gleichfalls im Bereich des Dachdreiecks dunkel geténte Profilholzbekleidung auf.
Auch die Giebelflachen des Uber dem Terrassensockel abgeschleppten Daches weisen Profil-
holzbekleidung auf.

Die auf die Terrassenpodestflache fihrenden Differenztreppen sind vermtl. betoniert und auf
den Tritt- und Setzstufen entsprechend der Terrassenflache selbst gleichfalls mit Feinstein-
zeugplattierung bekleidet. Die KellerauRentreppe vor der riickwartigen Gebaudefront ist nach
Sachlage gleichfalls betoniert - die Stitzwande sind gemauert und verputzt.

Die Geschosstreppen innerhalb des Einfamilienhauses zwischen dem Keller- und dem Erdge-
schoss sowie zwischen dem Erd- und dem Dachgeschoss sind als Stahlbetontreppen mit Werk-
steinplattierung auf den Tritt- und Setzstufen bzw. zum Kellergeschoss lediglich mit staubbin-
dendem Anstrich ausgefuhrt.

Der Treppenaufgang zum Dachgeschoss ist bei einem Steigungsverhaltnis von 23,2/17,6 ver-
gleichsweise steil. Noch steiler ist der Treppenabgang zum Kellergeschoss bei einem Stei-
gungsverhaltnis von 20,0/20,4.

Zum Spitzboden in eine Bodenluke mit handelsiblicher Holz-Einschubleiter vorhanden.

Das auf dem Grundstuck aufstehende Gartenhaus weist vermtl. 24er Gasbeton-Mauerwerk als
AuBRenwandumfassungen mit mineralischen naturtonbelassenen Kieselkratzputz-Fassaden tber
einem ca. 10 cm hoch aufgehenden glatt abgeriebenen Zementputzsockel ohne Anstrich und
innenseitig glatt gefilzten Kalkputz auf. Die Innenwande als 11,5 cm starke Wandscheidungen
zwischen den Raumen sind vermtl. aus KS-Mauerwerk.

Die Grindung erfolgte nach diesseitiger Einschatzung auf einem Stampfbeton-Streifenfunda-
ment in frostfreier Tiefe mit Betonsohle nebst schwimmend verlegtem Anhydrit- oder Zement-
estrichboden auf Holzspan- oder Holzwolleleichtbauplatten 0.a. nebst Trennlagen etc. und Bo-
denbelag. Die Raumdecke Uber dem nicht unterkellerten Erdgeschoss ist nach Sachlage als
Holzbalkendecke ggf. mit Einschub und unterseitiger Sparschalung nebst Putztréager und glatt
gefilztem Kalkputz sowie einem Holzspanplattenboden 0.4. mit aufgelegter mineralischer Dam-
mung nebst Alukaschierung ausgefuhrt.

Der Kriechboden unter dem zimmermannsmaRig unter ca. 15° beidseitig symmetrisch geneig-
tem Satteldach ist als Kaltdachboden ausgeflihrt - die Dachflachen weisen Holzschalung nebst
Schwarzdecke bzw. Bitumenschindeldeckung ohne DA&mmung der Sparrengefache auf.

Spenglerarbeiten sind auch hier in Zinkblech u.a. als vorgehangte Rinnen nebst Fallrohren so-
wie Ortgangeinfassung etc. gefuhrt - die Dachiiberstande weisen Profilholzschalung auf.

Der auf dem Grundsttick errichtete Massivschuppen dirfte entsprechend dem Gartenhaus aus-
gefihrt sein und weist hier abweichend ein Flachdach allerdings ohne nennenswertes Gefélle
oder eine vorgehéngte Rinne 0.4. auf - die Teerpappe der Schwarzdecke lappt teilweise und
unregelmalfig ohne sachgerechte Verwahrung tiber den Dachiberstand hinaus.

Die Dachflache durfte als OSB-Plattenlage auf einer ungedammten Balkenlage aufgeschraubt
sein - eine Unterdecke ist vermtl. nicht vorhanden.

Der auf dem Grundsttick errichtete Holzschuppen nebst Carport-Anbau ist nach Sachlage voll-
sténdig als zimmermannsmalfiige Konstruktion errichtet.

Die Wandumfassungen des Schuppenteils und auch des Carports weisen vermtl. Stampfbeton-
Streifenfundamente mit hierauf auf sogen. Stahlschuhen aufgesattelte Vollholzstiele mit Aus-
steifung Uber sogen. Brettholzzargen quasi als Pfetten und querlaufende Sparren unter flacher
Neigung des Pultdaches zur Riickseite des Gebaudes auf. Im Bereich des Schuppenteils sind
die Vollholzstiele als Wandumfassungen beidseitig mit Holzschalung beplankt. Die Deckenun-
terseite als Pultdach weist eine dicht gestol3ene Holzschalung vermtl. mit Schwarzdecke auf.
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An der rickwartigen Dachkante des Pultdaches ist eine vorgehangte Kunststoffrinne nebst Fall-
rohr vorhanden.

Der als Werkstattraum genutzt Schuppen weist eine Stahlblechtoranlage lediglich an der Ge-
bauderuckseite auf - eine Garagennutzung mit Zufahrt aus dem Straf3enraum ist insoweit nicht
vorgesehen.

Die Geb&udesohle ist sowohl im Bereich des Holzschuppens nebst Carport-Anbau als auch in
dem Zugfahrtbereich und den zusatzlich ungedeckten PKW-Stellplatzen mit Betonsteinpflaste-
rung befestigt. Der Abstand der Stahlschuhe der darin verwahrten Vollholzstiele ist zu knapp, so
dass Niederschlage als Spritzwasser fur die Stiele wirksam werden kann.

Art des Ausbaus:
Die Ausfiihrung und die Art des Ausbaus stellen sich nach diesseitiger ortlicher Wahrnehmung
bzgl. des Einfamilienhauses anlasslich des Ortstermins wie folgt dar:

Waénde:

Massive und leichte Wandscheidungen sind gespachtelt bzw. verputzt und glatt gefilzt bzw. ta-
peziert oder gestrichen und in den technischen RAumen der Wohngeschosse mit keramischen
Fliesenbekleidungen versehen.

Die Kiiche weist Uber den Arbeitszeilen ein stark individuelles beige-braun changierendes Na-
turstein-Riemchenpaneel auf. Das Duschbadezimmer weist raumhoch grof3formatige Feinstein-
zeugplattierung (ca. 30 cm x 60 cm, hellbeige) mit umlaufender Bordure als stark individuelle
3-zeilige Mosaikfliesung (ca. 1,5 ¢ x 1,5 cm als silber-grau-schwarz changierendes Glasmosaik)
nebst grol3formatiger Feinsteinzeugplattierung als anthrazit-farbene Applikationen entsprechend
der Bodenplattierung auf. Das Wannenbadezimmer im Dachgeschoss weist eine zargenhohe
einem stark individuellen Geschmack folgende hellrosa farbene Keramikfliesung mit floralem
Dekor und entsprechender umlaufender Bordire auf. Die Oberwande und Dachschréagen wei-
sen entsprechend den Wanden in den weiteren Radumen Raufasertapete mit Dispersionsfarbe
(weil3) 0.4. auf.

Die Wandumfassungen des Kellertreppenabgangs weisen einen Kunstharzreibeputz und die
weiteren Kellerbereiche einen glatt gefilzten Kalkputz nebst Anstrich (weil3) und teilweise mit
Raufasertapetenbekleidung auf.

Ein im Kellergeschoss vorhandener Sauna-Einbau weist naturtonbelassene Kiefernholzumfas-
sungen auf.

Boden:

Der Windfangbereich mit Hauseingang und Differenztreppe zur Podestflache am Treppenaus-
tritt vor der urspriinglichen Hauseingangstiir des Typenprojektes weist rektangular verlegte
Werksteinplattierung o0.a. in einem beige-braun changierendem Natursteindekor auch auf den
Tritt- und Setzstufen der Treppe auf. Der anbindende Flur weist rektangulér verlegte grol3forma-
tige Werksteinplattierung 0.4. (ca. 40 cm x 40 cm, gleiches Dekor) auf.

Das gartenseitig an den Flur im Erdgeschoss anbindende Duschbadezimmer weist rektangular
verlegte grofR3formatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 30 cm x 60 cm, geschmacksneutral: anth-
razit mit schieferartiger morphologer Oberflachenstruktur) auf.

Die Kiiche weist gleichfalls rektangular verlegte groRformatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 30
cm x 60 cm, holzartig dunkelbeige) auf.

An den mit Feinsteinzeugplattierung versehenen Flur grenzt ohne Belagswechselschiene im
Wohnzimmer eine rektangular verlegte grof3formatige Keramikfliesung (ca. 30 cm x 30 cm in
Carraramarmor-ahnlichem Natursteindekor) an. Das Arbeitszimmer an der Stirnseite des Flurs
weist entsprechend rektangular verlegte Keramikfliesung ohne Belagswechselscheine zum Flur
auf.
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Der Treppenaufgang zum Dachgeschoss weist auf den Tritt- und Setzstufen eine dem Flur ent-
sprechende Werksteinplattierung auf.

Die an die aufgehende Treppe anbindende Diele weist gleichfalls rektangulér verlegte Werk-
steinplattierung (40 cm x 40 cm in Carraramarmor-ahnlichem Natursteindekor) auf. Das im
Dachgeschoss belegene Badezimmer weist rektangulér verlegte Keramikfliesung (ca. 20 cm x
20 cm, geschmacksneutral: weil3) auf.

Die im Dachgeschoss anbindenden Zimmer weisen einen textilen Bodenbelag bzw. das %2 Zim-
mer mit Nutzung als Buro einen Laminatboden in Buchenholz-Schiffsbodendekor auf.

Die an das vor der westlichen Giebelseite belegene Zimmer angrenzende Loggia weist gleich-
falls rektangular verlegte Keramikfliesung (ca. 20 cm x 20 cm, geschmacksneutral: weil3, leicht
grau meliert) auf.

Im Spitzboden sind nach Sachlage lediglich provisorisch und lose aufgelegte alte Turblatter als
Laufsteg insbesondere zum Schornsteinfegerausstieg und als Lagerflache (sogen. Kofferbo-
den) vorhanden.

Der Kellertreppenabgang weist auf den Tritt- und Setzstufen der Betontreppe lediglich einen
staubbindenden Anstrich auf. Die an den Treppenabgang anbindende Kellerdiele weist eine
rektangular verlegte rustikal wirkende Keramikfliesung (ca. 20 cm x 20 cm, terrakotta-artig bei-
ge-braun changierend) auf. Die weiteren Kellerbereiche weisen dieselbe Bodenbekleidung mit
Ausnahme einer Raumnische der Kellerdiele mit hier lediglich vorhandenem unbekleidetem
Zementestrichboden auf.

Decken:

Uber dem Kellergeschoss ist die Raumdecke durchgehend verputzt und mit einem Anstrich
(weild) versehen.

Im Erdgeschoss weisen die Raumdecken weitgehend gleichfalls einen glatt gefilzten Kalkputz
mit Raufasertapetenbekleidung nebst Anstrich (weil3) auf - abweichend ist das Duschbadezim-
mer mit einer Gipskarton-Unterdecke nebst Deckeneinbauleuten als Downlightstrahler ausge-
Stattet.

Im Dachgeschoss weist die Raumdecke zum Spitzboden nach Sachlage glatt gefilzten Kalkputz
und die Dachschragen gespachtelte Gipskartonbeplankung mit Raufasertapetenbekleidung
nebst Anstrich (weif3) auf.

Im Spitzboden weisen die Dachschragen lediglich die Holzschalung auf der Sparrenlage zur
Aufnahme der Bitumenschindeldeckung ohne unterseitige Abspannung o0.4. auf.

Fenster:

In dem Gebaude sind die stehenden Fenster und Fenstertiiren auch im Kellergeschoss als tber
Terrain liegende Fenster noch durchgehend als Holzverbundfenster aus dem urspriinglichen
Bestand erhalten. Die liegenden Fenster in der vorderen und der hinteren Dachflache sind als
Holz-Isolierglasfenster (Velux) gleichfalls noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten.

Im Spitzboden ist ein Schornsteinfegerausstieg als einfachverglaste Zinkblechluke vorhanden.

Die Sohlbéanke und Lateibénke sind als Werksteinbdnke noch aus DDR-typischer Produktion
vorhanden oder als keramisch geflieste Fensternischen ausgefuhrt. Rollladenanlagen o0.4. sind
nicht vorhanden. Die tiber Terrain aufgehenden Kellerfenster weisen gleichfalls keine in den
Laibungen verwahrte Gitter 0.4. als Einbruchsschutz auf.

Nach Sachlage sollen aber alle Fenster und -fenstertiiren Gber Kontaktunterbrechung alarmge-
sichert sein.

Die Fenster weisen innen- und aufl3enseitig einen dunkelbraunen Lackanstrich auf. Einzelne
Fenster sind als Gaze-Fenster ausgelegt.
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Taren:

Die Hauseingangstir zum Windfang-Vorflur mit Differenztreppe zu dem urspriinglichen Haus-
eingang im Hochparterre des Typenprojektes ist als mittelschwere Holz-Kassettenttir in Holz-
zarge ausgefuhrt. Zu dem Flur im Erdgeschoss ist aus dem Windfangbereich eine sehr einfache
Holzrahmentir mit Ornamentglasausschnitten in Holzzarge vorhanden.

Die weiteren Turen in dem Gebaude sind als vergleichsweise leichte Holzplattentiiren mit Folie-
rung in Eichenholzdekor in Holzargen nebst Lackanstrich dunkelbraun ausgefihrt. Einzelne Tu-
ren weisen kleinteilige oder gro3flachige Ornamentglasausschnitte auf.

Zum Spitzboden ist eine thermisch getrennte Bodenluke mit handelsiiblicher Einschubleiter vor-
handen. Im Kellergeschoss befinden sich gleichfalls normale Holzplattentiiren mit Folierung
oder Lackanstrich in Holzzargen.

Die KellerauRentlr weist auR3enseitig aufgedoppelte Profilholzschalung auf. Die Heizzentrale
weist nach Sachlage eine Stahlblechtir als Fh- bzw. T30- Tir auf.

Die Saunakabine im Kellergeschoss weist eine Bauteil-typische Brettholztlr entsprechend den
weiteren Raumumfassungen der Sauna auf.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen sind als Mantelkabel weitgehend unter Putz bzw. im Querschnitt der
Gipskartonstanderwande verlegt und durften Uberwiegend noch aus dem urspriinglichen Be-
stand bzw. partiell bereits erneuert worden sein. Eine ausreichende Anzahl verfligbarer Strom-
kreise nebst Brennstellen, Lichtschaltern und Steckdosen sowie Absicherung Uber Sicherungs-
automaten und FI-Schutzschalter diirfte vorhanden sein.

Im Kellergeschoss sind nach Sachlage teilweise Feuchtrauminstallationen als Aufputzinstallati-
onen verbaut worden.

Eine ausreichende Anschlussstarke des Netzstroms auch zur Versorgung des Gartenhauses
und der Werkstattschuppens nebst Carport diirfte vorhanden sein - im Kellergeschoss ist so-
wohl das Sicherungstableau als auch ein elektronischer Drehstromzéahler vorhanden.

Das Duschbadezimmer im Hochparterre weist eine Unterdecke mit Downlightstrahler-Beleuch-
tung nebst LED-Leuchtmitteln auf.

Im Kellergeschoss ist eine elektrisch betriebene Trockensauna fiir mindestens 2 Personen vor-
handen.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss u.a. fir WLAN-Router etc.
ist vermtl. in allen Wohnraumen verfiigbar. An dem Gebdaude ist eine Starlink-Antenne (,Dishy)
fur Hochgeschwindigkeitsinternet Gber Satellitenempfang vorhanden. Rauchwarnmelder sind
vermtl. in allen Wohnraumen und ggf. im Kellergeschoss vorhanden.

Das Gebé&ude weist nach Sachlage eine Alarmanlage mit Steuerung Uber Kontaktunterbre-
chung von Fenstern, Fenstertiiren und Turen auf.

In der straRenseitigen Einfriedung befindet sich eine einfache Klingeleinheit ohne Gegensprech-
anlage. Eine Hausnummernleuchte befindet sich an der zur Cevennenstralie orientierten Haus-
eingangsfront.

Die Hauszuwegung weist in den Beetflachen kleine Kugelleuchten vermtl. mit Steuerung tber
Solarzellen oder Dammerungsschalter auf. Weitere Kugelleuchten befinden sich oberhalb der
abgehobenen Gartenterrasse im gedeckten Bereich und oberhalb der Hauseingangstur gleich-
falls im gedeckten Bereich der Hauszuwegung sowie an der Gebaudertickseite als wandver-
wahrte Leuchten mit Steuerung vermtl. Giber Bewegungsmelder. Zuséatzlich sind an der Gebau-
deruckseite vermtl. schaltbare Elektro-Steckdosen verfligbar.
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Heizung:

Das hier betroffenen Einfamilienhaus weist eine Gas-Zentralheizung mit Brennwert-Gasheizkes-
sel nebst 90-L-Warmwasserspeicher zur zentralen Warmwasserversorgung vermtl. mit Warm-
wasserzirkulationsleitung anstelle eines vormals vorhandenen Ol-Heizkessels nebst Kellertanks
auf.

Im Rauchgaszug ist nach Sachlage ein Edelstahl- oder ggf. ein Kunststoff-Einzugsrohr vorhan-
den.

In den Wohngeschossen sowie auch in allen RAumen des Kellergeschosses mit Ausnahme der
Heizzentrale sind Konvektoren als Plattenheizkérper nebst Thermostatregelventilen und Vor-
wandinstallationen bzw. hinter GK-Abspannungen oder unterhalb der Kellerdecke verzogene
Vor- und Ricklaufleitungen als Kupferohr-Leitungen vorhanden - eine FuRBbodenheizung ist
nicht vorhanden.

Das Duschbadezimmer im Hochparterre weist einen verchromten Stahlgliederheizkorper als
sogen. Handtuchwarmer auf.

Der Spitzboden ist als sogen. Kaltdachboden nicht beheizbar.

Im Heizungskellerraum ist ein sogen. Sandmannhahn als Fullarmatur fur die Zentralheizung al-
lerdings ohne Ausgussbecken oder Bodeneinlauf vorhanden.

Die hinter dem auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhaus gelagerten Feuerholzscheite
sind nach Sachlage fiir den auf der angehobenen Gartenterrasse des Einfamilienhauses und
den im Bereich der Terrasse des Gartenhauses jeweils vorhandenen mobilen Garten-Grillkamin
aus Beton vorgehalten.

Sanitarausstattung:

Das Duschbadezimmer im Hochparterre weist einen modernen Ausbaustandard nach diesseiti-
ger Einschatzung erst aus den letzten Jahren u.a. mit einer Flachduschtasse aus Acryl in einem
eingefliesten Sockel nebst Einhebel-Mischarmatur, Duschstange und Schlauchbrause sowie
zweiseitigen Echtglas-Spritzschutzelementen auf. Auf3erdem sind ein Melamin-Waschtisch mit
grof¥flachigen seitlichen Ablagen nebst Einhebel-Mischarmatur und unterseitigem wandverwahr-
tem nicht bis zum Boden reichenden Unterschrank mit hohem Schubfachauszug sowie ein
wandhangendes Melamin- oder Porzellan-WC-Becken nebst Einbauspiilkasten und Kunststoff-
Drickerplatte mit Toilettensitz im Farbton des WC-Beckens vorhanden.

Das im Dachgeschoss belegene Badezimmer weist eine emaillierte Stahl-Einbauliegewanne
vermtl. noch aus den 1990er Jahren mit eingefliester Wannenschiirze nebst Einhebel-Misch-
armatur und Schlauchbrause sowie 2 separate Porzellan-Waschtische mit Waschtischsaule
gleichfalls aus Porzellan jeweils nebst Einhebel-Mischarmatur und ein bodenstehendes Porzel-
lan-WC-Becken nebst tiefhAngendem Kunststoff-Spilkasten auf.

Alle Sanitarobjekte weisen den Sanitarfarbton ,weil3* auf. Der Spulkasten weist einen Aufkleber
mit Katzenmotiv auf. Alle Armaturen sind verchromt.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Querschnitt der Wandumfassungen bzw. hinter Gipskar-
tonabspannungen bzw. unmittelbar unterhalb der Kellerdecke verzogen und insoweit innerhalb
des Raums nicht sichtbar.

Der Hauswirtschaftsraum im Kellergeschoss weist ein Kunststoff-Ausgussbecken nebst Zapf-
ventil bzw. Kalt- und Warmwasser-Waschmaschinenanschluss und -direktablauf sowie ein Ven-
tilationsrohr in der AuRenwand fir einen Waschetrockner auf.
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Klchenausstattungen:

Es ist eine weitgehend U-férmige Einbaukiiche mit Unter- und Oberschrénken und den tblichen
Elektrogeraten u.a. mit Elektroherd mit in die Resopal-beschichte Arbeitsflache eingebautem
Glaskeramikkochfeld nebst Bratrohre sowie eine emaillierte Stahlspuile nebst Einhebel-Mischar-
matur vorhanden, die dem Vernehmen nach durch die gleichfalls in dem Einfamilienwohnhaus
wohnansassige Gattin des Miteigentiimers eingestellt wurde und insoweit als Scheinbestandteil
nicht zum Bewertungsgegenstand gehort.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind auch hier im Querschnitt der Wandumfassungen bzw. un-
mittelbar unterhalb der Kellerdecke verzogen und insoweit innerhalb des Raums nicht sichtbar.
Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind nach diesseitigem Eindruck als Kupferrohr-Frischwas-
ser- und Hart-PVC-Abwasserleitungen ausgefiihrt und im Kellergeschoss offen verzogen.

Gartenhaus:

Das zu Dauerwohnzwecken fur die Tochter der in dem Einfamilienwohnhaus auf dem Grund-
stiick wohnansassige Gattin des Miteigentiimers ausgebaute Gartenhaus weist nach 6rtlichem
Eindruck mit Blick lediglich von auf3en anlasslich des Ortstermins einen dem Einfamilienhaus
entsprechenden Standard auf. Die Sanitar- und Klichenausstattungen dirfen nach diesseitiger
Einschétzung gleichfalls erst in den letzten Jahren im Standard der im Hochparterre des Einfa-
milienhauses belegenen technischen Raume erneuert bzw. neu eingebaut worden sein.

Die Heizwarmeversorgung erfolgt Uber die Gas-Zentralheizung des Einfamilienhauses. Die wei-
teren Ver- und Entsorgungsmedien sind gleichfalls durchweg mit dem auf dem Grundstiick auf-
stehenden Einfamilienhaus verbunden. Die Warmwasserversorgung erfolgt allerdings fur das
Gartenhaus vermtl. dezentral Uber einen elektrischen Durchlauferhitzer. Die Schmutzwasserlei-
tung durfte ein ausreichendes Gefélle zu dem Einfamilienhaus und damit zur StralRenkanalisati-
on in der CevennenstralRe aufweisen - ggf. besteht aber auch ein direkter Anschluss an die
Schmutzwasserkanalisation der angrenzenden Louise-Henry-Stral3e.

Eine separate Klingel oder Gegensprechanlage ist nicht vorhanden. An der Hauseingangstur
sind lediglich rechts und links Beleuchtungselemente verwahrt, die ggf. von innen zu schalten
sind. Das Gartenhaus weist vermtl. die Ublichen Schwachstromanschlussleitungen auf. Zusétz-
lich ist eine Parabolantenne fur Satellitenempfang vorhanden.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse des Einfamilienhauses umfasst nach diesseitiger Ermittlung anhand der Auswer-
tung von anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen und der
vorliegenden Flurkarte sowie rudimentér vorhandener Bauvorlagen grob tberschlaglich ca.
814,05 m3 fur das Einfamilienhaus incl. Terrassensockel zzgl. ca. 128,70 m3 fir das Gartenhaus
mit zusammen ca. 942,75 m3 ohne Beriicksichtigung des Massiv- und des Holzschuppens
nebst Carport (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF des Einfamilienwohnhauses betragt nach diesseitiger Ermittlung anhand der Auswer-
tung von anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen und der
vorliegenden Flurkarte sowie rudimentér vorhandener Bauvorlagen grob tiberschlaglich ca.
330,63 m2 incl. gedecktem Terrassen- und Haueingangsbereich ohne Spitzboden - die BGF zu-
sammen mit dem Gartenhaus betragt tiberschléglich rd. 380,13 m2 (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Die zur Cevennenstral3e orientierte Grundstiickseinfriedung weist einen Stahlgitterzaun mit
Doppelfluigeltoranlage der Carport- und PKW-Stellplatzzufahrt auf dem Grundstiick sowie eine
separate Schlupfpforte zur Hauszuwegung in demselben Charakter der Zauneinfriedung auf. Im
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Bereich der an den Stahlprofil-Pforten verwahrten Zaunelemente ist partiell ein Kiesbettstreifen
aus weilden Waschkieseln und in einem weiteren Bereich einer zu dem Grundstuck gehérenden
sogen. Grundsticksmaske vor der Einfriedung eine Rasenflache mit hoch aufgehender Thuja-
hecke zum o6ffentlichen Stralenraum vorhanden.

Im Bereich der Doppeltoranlage der Carportzufahrt ist im Bereich der Einfriedung eine Boden-
einlaufrinne fiir das Regenwasser vorhanden. Der davor belegene Bereich der Grundstiicks-
maske ist bis zur 6ffentlichen Stral3e entsprechend der weiteren Carport- und Stellplatz-Zufahrt
und des Carports selbst mit Betonsteinpflasterung befestigt. Auch ein weiterer Bereich der
Grundstuicksmaske ist zwischen der Grundstiickseinfriedung und der stra3enseitigen Thuja-
hecke mit Betonsteinpflasterung als ungedeckter PKW-Stellplatz angelegt.

Auf dem Grundstlck befinden sich insoweit 2 ungedeckte PKW-Stellplatze vor der Einfriedung
zur Cevennenstral3e und unmittelbar dahinter links neben der Zufahrt zum Carport bzw. vor
dem daneben belegenem Holzschuppen sowie der gedeckte PKW-Stellplatz im Carport.

Die riickwartige Grundstiicksgrenze zur Louise-Henry-StralRe weist einen feuerverzinkten Stahl-
rahmenzaun mit Gefach als gekropftes Stahlgittergeflecht mit entsprechender Doppelflligel-
Toranlage auf. Unmittelbar hinter der rickwartigen Giebelwand als Grenzbebauung zur Stral3e
ist zusatzlich ein Maschendrahtzaun verspannt und die weitere Grundsticksfront weist hier
gleichfalls einen einfachen Maschendrahtzaun und zum riickwartig angrenzenden Nachbar-
grundsttick einen Stahlflechtzaun mit PVC-Sichtschutzhinterlegung auf.

Die rechte Grundstiicksgrenze weist im rickwartigen Teil der rechten Grundstiicksgrenze einen
entsprechenden Zaun und im vorderen Teil eine einfache Maschendrahtzaun-Einfriedung auf,
wobei die rechte Grundstiicksgrenze partiell mit einer extrem dichten und hoch aufgehenden
Thujahecke eingegrint ist.

Die linke Grundstiicksgrenze weist gleichfalls einen Maschenzaun und insbesondere im Bereich
des ruckwartigen Gartens eine davor vorhandene hoch aufgehende Thujahecke auf.

Ein in der riickwartigen Gartenflache vor der dstlichen Grundstiicksgrenze belegenes grol3fla-
chiges ovales in das Gelande eingelassenes handelsiibliches Gartenschwimmbecken ist gleich-
falls mit hoch aufgehenden Thujahecken eingefasst, so dass ein Einblick von Nachbargrundstu-
cken aus und auch von dem auf dem Grundstuick selbst aufstehenden Einfamilienhaus aus
nicht besteht.

Das Schwimmbecken ist als handelsibliches foliertes Stahlwandbecken bodengleich in das Ge-
lande eingelassen und weist eine manuell zu bedienende Abdeckung als Rollplane sowie eine
Filteranlage etc. auf. Ein schmaler Umgang als Schwimmbeckeneinfassung ist mit Bruchstein-
plattierung versehen.

Die weitere Gartenflache weist weitgehend Rasenbesatz auf. Vor der Grundstiicksgrenze zur
Louise-Henry-Stral3e befindet sich ein hochstammiger Thujabaum. Weitere Nadelbaume befin-
den sich im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze im Vorgarten. Neben der Rasenflache
ist insbesondere auch im Vorgartenbereich Ziergartenvegetation u.a. in separat abgesetzten
Beetflachen sowie auch in einzeln aufgestellten Pflanzkiibeln vorhanden.

Aul3ensprengventile mit Gartensprengwasserzéhlern sind nach Sachlage vorhanden. Eine ehe-
malige Fakaliensammelgrube wird ggf. als Regenwasserspeicher fir Gartensprengwasser ge-
nutzt.

Zuwegungen auf dem Grundstiick weisen ansonsten im Wesentlichen Zementestrich bzw. glatt
abgezogene Betonflachen bzw. in kleineren Teilbereichen Betonsteinpflasterung und partiell
auch keramische Fliesenbekleidung u.a. im Bereich der Kellerauf3entreppe auf.
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5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Reihengrundstiick befinden sich ein freistehendes 1%4-geschossiges Einfamilienhaus
mit insoweit lediglich 1 Wohnung und ein gleichfalls zu Wohnzwecken ausgebautes 1-geschos-
siges Gartenhaus mit Nutzung zu Dauerwohnzwecken durch die Tochter der auf dem Grund-
stuck wohnanséassigen Familie.

e Nutzflache:
Nach Angabe des auf dem Grundstiick selbst wohnansassigen Miteigentimers des Grund-
stiicks betragt die Wohnflache des Einfamilienhauses ca. 139,00 m2 - Angaben zur Wohnflache
des Gartenhauses liegen dem Unterzeichneten nicht vor.
Ebenso ergeben sich diesbzgl. Angaben nicht aus den lediglich rudimentar vorhandenen Unter-
lagen in der Bauakte im Aktenarchiv des zusténdigen Bauaufsichtsamtes.

Insoweit wird die anrechenbare Wohnflache grob tberschlaglich aus den Angaben zu dem Ty-
penprojekt EW65 B nach diesbzgl. Recherche im Internet sowie anhand 6rtlich aufgenommener
Lichtbildaufnahmen, vorliegender Satellitenaufnahmen (Google Earth) und der amtlichen Flur-
karte abgeleitet.

Nach Ausweisung der Angaben zu dem Typenprojekt EW65 B im Internet umfasst der ur-
sprungliche Gebaudestamm des Typenprojektes im Erdgeschoss bzw. Hochparterre einen
Windfang mit ca. 2,19 m?, eine Diele mit ca. 9,52 m?, eine Gaste-Toilette mit ca. 1,81 m?, die
Kiche mit ca. 10,97 m2, ein Arbeitszimmer mit ca. 11,94 m2 und das Wohnzimmer mit ca. 27,14
m2. Das Dachgeschoss umfasst einen Flur mit ca. 4,33 mz2, ein Badezimmer mit ca. 7,21 m2,
zwei Kinderzimmer mit ca. 9,04 m2 und ca. 13,72 m2 und ein Elternschlafzimmer mit ca. 16,68
m2,

Das Erdgeschoss weist hiernach im urspriinglichen Gebaudestamm als Typenprojekt ca. 63,57
m2 und das Dachgeschoss ca. 50,98 m2 respektive zusammen ca. 114,50 m2auf, die gleichfalls
gemal Internetauftritt einzelner Fachleute mit ca. 115,00 m? als Wohnflache ausgewiesen sind.
Bei diesen Flachen handelt es sich allerdings tatsachlich um die Grundflachen der Raume auf
Basis der Rohbaumalf3e und nicht um Wohnflachen zumal ein Abzug fir die unter den Dach-
schragen belegenen Flachen nicht vorgenommen wurde.

Die tatséchlich anrechenbare Wohnflache des urspriinglichen Gebaudestamms als Typenpro-
jekt EW65 B ergibt sich bei Ansatz der Rohbaumale fiir das Erdgeschoss als Hochparterre aus
den Rohbaumalfien, so dass hierfiir insoweit ein Putzabzug vorzunehmen ware. Allerdings kom-
pensiert sich dieser teilweise mit der hier lediglich in 24 cm Starke realisierten geringeren Au-
Benwandstarke gegentiber der des mit 30 cm AulBenwandstarke geplanten Typenprojektes, so
dass ein Uberschlaglicher Abzug von nur noch rd. 1,5 % zu berlcksichtigen ist.

Die anrechenbare Wohnflache fiir das Erdgeschoss als Hochparterre im Bereich des urspriing-
lichen Geb&dudestamms als Typenprojekt EW65 B ergibt sich insoweit mit ca. 63,57 m2./. 1,5 %
= ca. 62,62 m2 und die die dariiber belegene Dachflache grob tberschlaglich mit ca. % der Erd-
geschossflache respektive ca. 41,75 m2. Die anrechenbare Gesamtwohnflache des hier be-
troffenen Einfamilienhauses betragt im Bereich des Gebaudestamms als Typenprojekt EW65 B
ca. 104,37 m2.

Aufgrund der Erweiterung des Einfamilienhauses vor der westlichen Giebelseite ergibt sich im
Erdgeschoss bzw. Hochparterre ein Flachenzuwachs im Hauseingangsbereich als Windfang mit
hierin belegener Differenztreppe und anrechenbaren Podestflachen am Treppenantritt hinter der
Hauseingangstir und am Treppenaustritt vor der urspringlichen Hauseingangstir von zusam-
men ca. 3,50 m (ohne Anrechnung der Treppe mit > 3 Steigungen) sowie Erweiterung des Toi-
lettenraums als Duschbadezimmer mit einer weiteren Flache von ca. 3,00 m eine im Erdge-
schoss belegene Wohnflache von 69,12 m2.
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Im Dachgeschoss ergibt sich bei hier vorliegender Erweiterung oberhalb des Hauseingangs-
windfangs und der Toilettenraumerweiterung als Duschbadezimmer mit dartiber belegener Log-
gia ein Flachenzuwachs mit einer nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin anrechenbaren
Wohnflache von ¥ der Grundflache des Freisitzes von ca. 6,92 m2 x ¥4 = 1,73 mz2.

Eine weitere Freisitzflache mit als Wohnflache zu ¥ Anteil anrechenbarer Grundflache ergibt
sich fur die auf das Hochparterre angehobene Gartenterrasse von grob tberschlaglich ca. 9,00
m x ca. 3,00 m x ¥a=ca. 6,75 m2.

Die anrechenbare Gesamtwohnflache fir das auf dem Grundstlick aufstehende Einfamilienhaus
ergibt sich insoweit mit ca. 69,12 m2 (EG) + ca. 6,75 m2 (Terrasse) + ca. 41,75 m2 (DG) + ca.
1,73 m2 (Loggia) = ca. 119,35 m2.

Die Kellerflache des Einfamilienhauses umfasst nach Typenprojekt ca. 60,67 m2 (Rohbauflache)
abzgl. Putzabzug mit 3 % = ca. 58,85 mz.

Die Wohnflache des Gartenhauses ergibt sich aus der grob tberschlaglich ermittelten Grundfla-
che von ca. 9,00 m x ca. 5,50 m = ca. 49,50 m2 wie folgt: Bei Ansatz eines seitens des zustén-
digen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin ermittelten durchschnittlichen Um-
rechnungsfaktors fir die Wohn- und Nutzflache/wertrelevanter Geschossflache von 81/100
ergibt sich die anrechenbare Wohnflache mit ca. 49,50 m2 x 81 % = ca. 40,00 m2.

e Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nach Sachlage nicht erzielt. Das Grundsttick wird vollstéandig durch den Mit-
eigentimer geman Abt. | Nr. 3.1 und seine Familie eigengenutzt. Mietertrdge werden insoweit
nicht erwirtschaftet.

Diesseitig wird im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhe-
bung der Gemeinschaft von der freien Verfligbarkeit des Grundstiicks ausgegangen.

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 1990 bis 2000 (hier,
Baujahr bzw. Fertigstellung: 1991/92) in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von
10,50 €/m? WHl. bis 14,25 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von
12,00 €/m? WHl. bis 15,75 €/m? WIl., wobei hierfir von der Weitervermietung von Gebauden in
Massivbauweise mit Wohnungsgréf3en zwischen 110 m2 und 180 m2 (i.M. 140 m?), 4 bis 5 Zim-
mern, GrundstiicksgréfZen von 500 m2 bis 900 mz2 (i.M. 700 m2), mittlerem bis gehobenem Aus-
stattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem
Bauzustand (d.h. laufend instand gehalten und [im baujahrestypischen Umfang] teilmoderni-
siert) sowie Mietvertragen mit gultiger Renovierungsklausel und Verfugbarkeit eines Kfz-Stell-
platzes 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.

Im Bezirksreport Pankow (Altbezirk mit den Ortsteilen Blankenfelde, Buch, Buchholz, Nieder-
schdnhausen, Pankow, Rosenthal und Wilhelmsruh) 2025/2026 des IVD Berlin-Brandenburg
e.V. werden Miethdhen flr Ein- und Zweifamilienhauser nicht mehr ausgewiesen.
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Eine Mietpreisbindung aufgrund o6ffentlicher Férderung o.a. besteht nach Sachlage nicht - das
hier betroffene Objekt ist insoweit preisfrei vermietbar nach BGB.

Im Rahmen einer Ertragswertermittiung des betroffenen Grundstiicks ist eine Kapitalisierung
der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsublichkeit in Ansatz zu bringen, wobei allerdings
die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse® mit max. 10 % Uber der Ortsublichkeit bei
Neuvermietung zu berlcksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unterpreisig
bestehenden Mietverhaltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verflgbarkeit
des Grundstuicks zur Vermietung oder zur Eigennutzung nicht zu bertcksichtigen.

Bei Beibehaltung des Gebaudebestandes ist der marktibliche Mietansatz fur das Bewertungs-
objekt mit freistehendem und unterkellertem 1Y%2-geschossigem Einfamilienhaus als sogen. Ty-
penprojekt EW65 B mit ,Anpassung” und Fertigstellung It. Angabe vermtl. im Jahre 1991/1992
bei einer anrechenbaren Wohnflache von ca. 119,35 m2 mit insgesamt 4% Zimmern, Kiche,
Windfang, Diele, Flur, 2 Badezimmern, Loggia und Terrassenpodest sowie insgesamt vorlie-
gendem teilweise noch vergleichsweise einfachem Ausbaustandard u.a. mit Holzverbundfens-
tern und nachteiliger Energieeffizienz bei hier vorliegenden AuRenwandumfassungen als ein-
schalige Mauerwerkswéande mit lediglich 24 cm Starke ohne sogen. Warmedammverbundsys-
tem trotz des bereits vorhandenen Gasheizkessels als Brennwertkessel nebst zentraler Warm-
wasserversorgung bei weiterhin bestehender Nutzung eines fossilen Energietréagers anstelle er-
neuerbarer Energie ggf. Gber Aero- oder Geothermie oder eine Photovoltaikanlage auch zur Ei-
gennutzung und der grof3ziigigen Grundsticksfreiflache bei vorliegender GréRe von 986 m2
(Flurstiick 63) auch in Ansehung der nachteiligen und planungsrechtlich unzureichenden Er-
schlieBung Uber nur sehr schmale Straf3en innerhalb einer nur einfachen Siedlungsbebauung
innerhalb einer ehemaligen Kleingartenanlage (,Anlage Buchholz“) mit hierdurch gemindertem
Referenzwert sowie der nur ausreichenden Nahversorgungslage bei noch zufriedenstellender
technischen und sozialen Infrastruktur mit Ausweisung des Quartiers nach Straf3enverzeichnis
zum Mietspiegel als mittlere Wohnlage nach diesseitiger Auffassung und Erledigung erforderli-
cher Instandhaltungsmafinahmen mit rd. 12,00 €/m? Wfl. zu bertcksichtigen.

Fur die Kellerflachen oder den Spitzboden ist ein Mietansatz nicht zu bertcksichtigen - die Ver-
flgbarkeit ist in dem Mietansatz bereits enthalten.

Fur das separate Gartenhaus mit einer anrechenbaren Wohnflache von rd. 40,00 m2 ist trotz
gleichfalls vorliegender energetischer Nachteile der Umfassungsflachen sowohl hinsichtlich der
Wande mit lediglich vorhandenen Holzverbundfenstern aus alterem Bestand als auch der
Raumdecke zum Kaltdachboden und der Geb&udesohle bei hier fehlender Unterkellerung die
Hohe der Nettokaltmiete mit rd. 14,00 €/m? WAl. in Ansatz zu bringen.

Die ortsuibliche Netto-Mieththe fir PKW-Stellpléatze ist abhangig 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.

Fir 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 regelméfigen Verknappung bzw. tat-
sachlich fehlenden Verfligbarkeit von Stellplatzen im 6ffentlichen Stralenraum auch im weiteren
Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks trotz der vorliegenden offenen Bebauung mit ver-
gleichsweise geringer Wohndichte eine Mieth6he fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Ga-
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rage auf dem Wohngrundsttick selbst von rd. 80,00 €/Monat und fir einen Carport von 60,00
€/Monat und fur einen ungedeckten Stellplatz von 40,00 €/Monat angemessen.

Fur den hier auf dem Grundstiick belegenen Carport-Stellplatz ist eine Miethéhe von 60,00 €/
Monat und die beiden ungedeckten PKW-Stellplatze in Hohe von jeweils rd. 40,00 €/Monat in
Ansatz zu bringen.

fikt. Rohertrag:

anrechenbare Wohnflache des Ein-

familienhauses

119,35 m2 Wil. x 12,00 €/m?/Wfl.= 1.432,20 €/Monat

anrechenbare Wohnflache des Gar-
tenhauses
40,00 m2 Wfl. x 14,00 €/m?Wfl.= 560,00 €/Monat

Carport-Stellplatz

1 PKW-Stpl. x 60,00 €/Stpl. = 60,00 €/Monat

ungedeckte Stellplatze

2 PKW-Stpl. x 40,00 €/Stpl. = 80,00 €/Monat

Gesamtertrag 2.132,20 €/Monat [& 13,38 €/m?> WHl.]

Bewirtschaftungskosten:

Seitens der Grundstiickseigentiimer bzw. Verfahrensbeteiligten in der hier anhdngen Zwangs-
versteigerungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft konnten diesbzgl. Angaben nicht ge-
macht werden.

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

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2026 gemaf3 Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten

1 x E/ZFH x 367,00 €/a 367,00 €/a

Instandhaltungskosten
Wohngebaude
14,40 €/m? x 159,35 m2 Wil.

2.294,64 €/a

PKW-Stellplatz (Carport)

108,00 €/Stpl. x 1 Stpl. 108,00 €/a

ungedeckte PKW-Stpl.

108,00 €/Stpl. x 2 Stpl. x ¥2 108,00 €/a
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Mietausfallwagnis
25.586,40€x2 %

511,73 €/a
3.389,37 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fur das Einfamilienhaus und das Gartenhaus
mit anrechenbarer Wohnflache sowie PKW-Carport mit 1 Stellplatz und 2 ungedeckten PKW-
Stellplatzen auf dem Grundstlick betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 13,2 % vom
fiktiven Rohertrag bei i.M. ca. 13,38 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 159,35 m2 Wfl. entsprechend
rd. 1,77 €/m? Wil. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhal-
tungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Net-
tokaltmieten).

Instandhaltungsrickstau:

Hinsichtlich des hier betroffenen Grundstiicks mit aufstehender Einfamilienhaus- und Garten-
hausbebauung konnten seitens des Unterzeichneten Mangel und Schaden u.a. wie folgt festge-
stellt werden.

— Die mineralische Kieselkratzputzfassade des Gartenhauses ist naturtonbelassen und erfor-
dert einen Anstrich.

— Die mineralische Kieselkratzputzfassade des Einfamilienwohnhauses weist im Bereich des
westlichen Anbaus an den urspriinglichen Gebaudestamm als Typenprojekt EW65 B Riss-
bildungen ggf. partiell als Durchrisse nach Sachlage nach ungleichmafiger Setzung des un-
terkellerten Gebaudestamms und des nicht unterkellerten Anbaubereichs auf.

— Eine Warmedammverbundsystem an den Fassaden ist bisher nicht vorhanden.

— Im Bereich der KellerauRentreppe zeigen sich abgeltste Kopfplatten der Mauerwerksstiitz-
wande - zusatzlich drlickt Feuchtigkeit durch das Mauerwerk mit der Folge von Anstrichab-
I6sungen und Putzlysierung auch im Bereich des angrenzenden Hauswirtschaftsraums.

— Die KellerauRentir weist in der Proflholzaufdoppelung Substanzschadigung durch Insekten-
befall (Holzwurm 0.4.) auf.

— Auch in der gartenseitigen AuRenwand zeigen sich im Bereich der Rohrdurchgénge der Ver-
und Entsorgungsleitungen zu dem Gartenhaus latente Durchfeuchtungen - entsprechende
Durchfeuchtungen der KellerauRenwénde zeigen sich auch an der zum rechten Bauwich
des Einfamilienhauses orientierten Gebaudefront.

— Im Bereich der Heizzentrale zeigt die keramische Bodenfliesung partiell Ablésungsneigung -
der Boden im Bereich des Heizkessels ist hier morbide.

— Der Reibeputz innerhalb des Hauseingangswindfangs im Anbaubereich des Einfamilienhau-
ses weist im Deckenixel gleichfalls Rissbildungen auf. Ixelrisse und Durchfeuchtungsnei-
gung aus dem Dachtraufenbereich zeigen sich u.a. in der Kiche.

— Die Bodenfliesen weisen zwischen dem Flur und anbindenden Raumen Uberwiegend keine
Belagswechselschienen auf.

— Die Holzbauteile an dem Einfamilienhaus und auch an dem Gartenhaus incl. der Auf3enan-
sichten der Fenster sowie der Holzstaketen der Bristungen von Loggia und Gartenterrasse
weisen einen mangelhaften Anstrich auf.

— Beide Gebaude weisen bisher noch Holzverbundfenster und keine zeitgerechten Isolierglas-
fenster auf.

— Der Rohdachboden im Einfamilienhaus weist lediglich provisorisch und lose aufgelegte alte
Tuarblatter auf die Zangenlage der Decke zum Dachgeschoss als Laufsteg u.a. zum Schorn-
steinfegerausstieg auf.

— Eine zeitgerechte Dammung der Dachschalen und der Decke zum Kaltdachboden ist nach
Sachlage bisher nicht vorhanden.

— Die Treppenlaufe innerhalb des Einfamilienhauses sind ausgesprochen steil.
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— Bzgl. der Raumdekorationen sind bei einem Nutzerwechsel in beiden Geb&auden turnusma-
RBig durchzufiihrende Schénheitsreparaturen geboten.

— Bodenbelage sind nach Sachlage mindesten im Bereich der mit textiler Auslegeware verse-
henen Raume zu erneuern.

— Ebenso sind nach Sachlage die einem stark individuellen Geschmacksempfinden unterlie-
gende Fliesenbekleidungen geschmacksneutral zu ersetzen.

— Die Klchenausstattung ist nach Sachlage aufgrund der Ausweisung als Scheinbestandteil
der vorhandenen Kichenausstattung gleichfalls zu ersetzen.

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

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Uberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. flr Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfir nicht in Ansatz zu bringen.

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

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

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem 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 féallt 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
€/m2 WAl. (incl. Baunebenkosten und MwSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenligender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschlei3er-
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
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Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemanr Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fur die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar” ist.

Im Immobilienpreisservice 2025/2026 1VD Berlin-Brandenburg e.V. werden Markterhebungen
bzgl. der Kosten fiir Instandsetzungsmaf3nahmen nicht mehr vorgenommen bzw. veroffentlicht.

Diesseitig wird insofern fur das hier betroffene Grundsttick mit aufstehendem Einfamilienhaus
und zu Wohnzwecken ausgebautem Gartenhaus in Anlehnung an die Veroffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,normal“ (s.0.) ein etwa im Niveau der Halfte des unteren Rahmen-
wertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden In-
standsetzungs- und Modernisierungsaufwand flr das betroffene Objekt ohne Berticksichtigung
einer energetischen Verbesserung der Gebaudehiille in Hohe von grob Uberschlaglich und pau-
schal insgesamt rd. 40.000,00 € respektive rd. 250,00 €/m? Wfl. bei einer anrechenbaren Ge-
samt-Wohnflache von ca. 159,35 m? im Verkehrswert berticksichtigt.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schéaden bzw. den gebotenen Mod.-/Inst.-Aufwand wurde nicht
rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Bertcksichtigung
der marktiblichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investiti-
onskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die H6-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsrickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - geman 8 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

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

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Ertrags-
wertmodell des zustandigen Gutachterausschusses fur Mietwohnhauser und Mietwohn- und
Geschéftshauser bzw. Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender
Mod.-/Inst.-Aufwand zun&chst nicht bertcksichtigt.

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

Ein aktueller Energiepass fur die beiden auf dem Grundstuick aufstehenden Geb&aude respektive
das hier betroffene Einfamilienhaus und das Gartenhaus konnte auf diesseitige Anforderung
seitens der Grundsttickseigentiimer nicht zur Verfigung gestellt werden und liegt dem Unter-
zeichneten nicht vor - ein aktueller Energieauswies ist vermtl. nicht vorhanden.

Angaben uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kbnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Der hier vorliegende energetische Zustand des baulichen Bestandes auf dem Grundstiick aus
dem Jahre 1991/92 ist innerhalb der vergangenen rd. 35 Jahre allenfalls erst vor ca. 3 Jahren
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bzgl. des Austauschs der Heizungsanlage gegen einen Gasheizkessel nebst zentraler Warm-
wasserversorgung voerbessert worden.

Sonstige energetisch relevante Verbesserungen insbesondere bzgl. der noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand erhaltenen Holzverbundfenster, der weiteren Dammung der Dachschalen
und des Anbaus eines Warmedammverbundsystems an den Fassaden sind nicht realisiert wor-
den. Tatsachlich erfolgte lediglich die Umstellung einer vormals vorhandenen Ol-Zentralheizung
auf Gasverfeuerung Uber einen Brennwertkessel nebst Warmwasserspeicher und -versorgung
mit insoweit allerdings weiterhin fossilem Energietrager und ggf. noch weiterer energetischer
Verbesserung u.a. durch Einbau einer Erd- oder Luftwdrmepumpe zur Beheizung des Objektes
unter Einbeziehung einer Solarthermie-Anlage zur Unterstitzung der Warmwasserversorgung.
Ggf. ist der Einbau einer Photovoltaikanlage zur Speicherung mit Eigennutzung in Betracht zu
ziehen.

In dem hier zugrunde gelegten Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand sind energetisch
begriindete Modernisierungen bzgl. der Gebaudehiille und der Heizwarmeversorgung uber re-
generative Quellen (ohne Emissionen durch Verbrennen) nicht bertcksichtigt.

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er ergibt sich insoweit gemaf Sachwertmodell des zustdndigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses und des Gartenhauses von rd. 34/35 Jahren (Bau-
jahr/Fertigstellung des Einfamilien- und Gartenhauses 1991/92) und vorliegendem zugrunde ge-
legtem insgesamt normalem Bauzustand nach Durchflihrung erforderlicher Mod.-/Inst.-Mal3nah-
men (Zustandsnoten ,gut®, ,normal“ oder ,schlecht®) mit 40 Jahren und nach Ertragswertmodell
bei vorliegendem Alter von 34 Jahren und normalem Bauzustand mit gleichfalls 40 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA noch rd.
40 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1991/92 der beiden auf dem hier betroffenen Grund-
stiick aufstehenden Wohngebaude und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das
fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit rd. 40 Jahren und das fiktive Baujahr mit
1986.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
1991/92 des Wohngebaudes bzw. Gartenhauses und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnut-
zungsdauer noch rd. 46 Jahre.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Eine Vermietung liegt nicht vor. Das Grundstiick wird vollstandig durch den Miteigentiimer ge-
maf3 Abt. I Nr. 3.1 des Grundbuchs und seine Familie eigengenutzt. Mietvertrdge sind auch mit
der das Gartenhaus bewohnenden Tochter nicht vereinbart.
Diesseitig wird im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft von der freien Verfligbarkeit des Grundstiicks ausgegangen.

e Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch den auf dem
Grundstick selbst wohnanséassigen Miteigentiimer geman Abt. I Nr. 3.1 des Grundbuchs.

Eine professionelle Fremdverwaltung ist nach Sachlage durch die Grundstickseigentiimer als
Erbengemeinschaft nicht bestellt worden.
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6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es sich um ein weitgehend
unterkellertes freistehendes 1%:-geschossiges Einfamilienhaus als massiv errichteter Mauer-
werksbau mit Uber Terrain aufgehendem Kellergeschoss und dartiber belegenem Erdgeschoss
als Hochparterre nebst nahezu vor der gesamten Vorderfront zur Cevennenstral3e bis auf das
Hochparterre-Niveau angehobenem und teilgedecktem Terrassensockel sowie unter ca. 45°
symmetrisch aufgehendem Satteldach mit Ausbau zu Wohnzwecken und daruber belegenem
Spitzboden ohne Ausbau als Kaltdachboden aus dem Jahre 1991/1992 mit Geb&udestamm als
DDR-typisches Typenprojekt EW65 B mit sogen. ,Anpassung®.
Im rickwartigen Grundstlcksteil bzw. unmittelbar an der das Grundstiick gleichfalls anbinden-
den Louise-Henry-Stral3e befindet sich ein 1-geschossiges nach Sachlage nicht unterkellertes
massiv als Mauerwerksbau errichtetes Gartenhaus mit flach unter ca. 15° symmetrisch geneig-
tem Satteldach als Kriechboden bzw. ggf. bis unter die Dachschréagen reichenden Decken- bzw.
Raumhohen vermtl. aus derselben Herstellungszeit.

Zusatzlich befinden sich in der nord-6stlichen Grundstiicksspitze des Anwesens ein Massiv-
schuppen mit einer Grundflache von ca. 2,50 m x ca. 3,50 m = ca. 8,75 m2 bzw. rd. 9,00 mz
(s.0.) sowie im Bereich des zur Cevennenstral3e orientierten Grundsticksteils ein Carport als
Holzkonstruktion nebst Holzschuppen-Anbau mit einer Gesamtgrundflache von 5,00 m x ca.
7,00 m = ca. 35,00 m2

Der bauliche Ausnutzungsrad des Grundstiicks mit aufstehender Bebauung weist lediglich eine
GFZ von 0,245 bei einer Grundstuicksgrof3e von 986 m? auf, wobei eine Realteilung im gegen-
wartigen Bestand nicht realisierbar erscheint.

Allerdings ist die auf dem Grundstuck verfugbare Wohnflache von ca. 119,35 m? in dem Einfa-
milienhaus mit 42 Zimmern, Kiiche, Windfang, Diele, Flur, 2 Badezimmern, Loggia und Terras-
se sowie 4 Kellerraumen zweckmaRig. Zuséatzlich stellt sich das wohnraumgleich ausgebaute
Gartenhaus bei 1 Zimmer, Kiiche, Diele und Badezimmer mit insgesamt ca. 40,00 m2 als
zweckmalRige Ergénzung dar.

Insgesamt liegt teilweise noch ein vergleichsweise einfacher Ausbaustandard u.a. mit Holzver-
bundfenstern und nachteiliger Energieeffizienz bei hier vorliegenden AuRenwandumfassungen
als einschalige Mauerwerkswénde mit lediglich 24 cm Stérke ohne sogen. Warmedammver-
bundsystem vor.

Der energetische Zustand des baulichen Bestandes der Gebaude ist innerhalb der vergange-
nen rd. 35 Jahre allenfalls erst vor ca. 3 Jahren bzgl. des Austauschs der Heizungsanlage ge-
gen einen Gasheizkessel nebst zentraler Warmwasserversorgung verbessert worden. Sonstige
energetisch relevante Verbesserungen inshesondere bzgl. der noch aus dem urspriinglichen
Bestand erhaltenen Holzverbundfenster, der weiteren Dammung der Dachschalen und des An-
baus eines Warmedammverbundsystems an den Fassaden sind nicht realisiert worden.

Nachteilig ist die Lage an nur sehr schmalen Straf3en mit hierdurch planungsrechtlich unzu-
reichender ErschlieBung des Grundstiicks innerhalb einer ehemaligen Kleingartenanlage (,An-
lage Buchholz“) mit allenfalls ausreichender technischer und sozialer Infrastruktur bei Auswei-
sung allerdings im Mietspiegel 2024 als mittlere Wohnlage.

e Unterhaltung:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus sowie das Gartenhaus weisen nach ort-
lichem Eindruck einen ordentlichen und zufriedenstellenden Unterhaltungs- und Erhaltungszu-
stand auf. Kleinere Mangel liegen hinsichtlich partieller Durchfeuchtungen im Kellergeschoss
und im Bereich der Traufe oberhalb der stralRenseitigen Front der Kiiche des Einfamilienhauses
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vor. Ebenso liegen nach diesseitigem Eindruck leichte Setzungsschaden im Bereich des An-
baus an den Gebaudestamm als Typenprojekt vor.

Die Freiflachen des Grundsticks wirken u.a. bzgl. der gartnerischen Pflege gleichfalls zufrie-
denstellend.

Bei einem Nutzerwechsel sind turnusmafiig durchzufiihrende Schonheitsreparaturen und in An-
sehung der partiell einem stark individuellen Geschmacksempfinden unterliegenden Fliesenbe-
kleidungen in der Kiiche und dem Badezimmer im Dachgeschoss und der partiell vorhandenen
Laminat- und textilen Bodenbeléage diesbzgl. Instandsetzungsarbeiten erforderlich.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel etc. insbesondere in dem anlasslich des Ortstermins nicht zu-
ganglichen Gartenhaus vorliegen, konnte anlasslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt
werden.

Diesseitig wird ein wird im Rahmen eines Nutzerwechsels von einem Mod.-/Inst.-Volumen von
rd. 40.000,00 € ausgegangen.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung des auf dem Grundstiick aufstehenden Wohn-
gebaudes durch zukiinftige Eigentiimer selbst ausgegangen, so dass nachfolgend fir den oder
die Erwerber/Ersteher im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren der ideelle Wert der
Immobilie im Vordergrund stehen diirfte, wobei der Mod.-/Inst.-Aufwand als Wertminderungspo-
sition zu bertcksichtigen ist.

Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Grundstlicks mit aufstehender Bebauung
herzuleiten und anhand von Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses respektive dem Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Berlin fur das Jahr 2024 tGber Zu- oder Abschlage auf das marktubliche Ni-
veau anzupassen.

C. BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 04. Marz
2026 festgestellt.

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

gewertet:

— rudimentarer Keller- und Erdgeschossplan des Typenprojektes EW65 B noch ohne sogen.
,<Anpassung“ und ohne Mal3stab zur Baugenehmigung Nr. 08/89/B-63 vom 29.06.1989

— generelle Geschossplane und Geb&udeschnitt des Eigenheim-Typenprojektes EW65 B oh-
ne sogen. ,Anpassung” und ohne Malf3stab als Entwurf aus dem Jahre 1965 (Internet-
Recherche) - ohne Anbauten

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

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

Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstticks mit
Datum vom 05.11.2025 zur Verfligung gestellt.

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fiir das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schliissiger Marktwert nur unter Beriicksichtigung eines aus
marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktib-
lichen Verkaufserlose ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Grof3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen 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 mdglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fur das betroffene Objekt fehlt.

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

2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstiick CevennenstralRe 50 (Flurstiick 63) stellt hiernach eine einfache bis mittlere
Wohnlage dar - nach dem StralRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine
mittlere Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstuicks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2026 von 480,00 €/m? und
zum 01.01.2025 von 500,00 €/m? (erschlielBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei ei-
ner baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist u.a. aufgrund der ab
Herbst 2022 deutlichen Erh6hung der Bauzinsen nicht weiter anzuheben, nachdem der Grund-
sticksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. bereits z.T. deutlich nachgibt. Der
Richtwert vom 01.01.2025 ist insoweit um rd. 4,0 % zu mindern und nach Ermittlungen des Gut-
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achterausschusses mit rd. 480,00 €/m? zum Bewertungsstichtag fiir die hier betroffene Richt-
wertzone 1674 als angemessen und marktgerecht anzuhalten.

Allerdings befindet sich das hier betroffene Grundstiick innerhalb des Bereichs einer friilheren
Kleingartenanlage (,Anlage Buchholz“) mit im hier betroffenen Grundstiicksbereich planungs-
rechtlich unzureichender Erschliel3ung trotz Anbindung an 6ffentlich gewidmete Stral3en, so-
dass nach einem Gebéaudebrand o.4a. aufgrund fehlender Erreichbarkeit durch Loschfahrzeuge
der Feuerwehr eine Neubebauung des Grundstlicks versagt werden dirfte. Insoweit kann im
vorliegenden Bewertungsfall der volle Bodenrichtwert der Richtwertzone mit hiervon auch er-
fassten unbelasteten Grundstticken nicht zugrunde gelegt werden.

Der fur das hier betroffene Grundstlck in Ansatz zu bringenden Bodenwert ist insoweit nach
sachverstandiger Einschatzung um rd. 20 % zu mindern und mit rd. 384,00 €/m? in Ansatz zu
bringen.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend der dem Richtwertgrundstiick entsprechenden GFZ von 0,4 bzw. gemaR geltendem
Baurecht zuléssige Bebauung mit einer GFZ von lagetypisch rd. 0,4 (gemaf? § 40 Abs. 2 Immo-
WertV 21) realisierbar.

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

Der Bodenwert des Grundstiicks (Flurstiick 63) mit einer Flache 986 m?2 ergibt sich hiernach wie
folgt:

986,00 m?2 x 384,00 €/m? = 378.624,00 €
rd. 379.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz sind nachfolgend ggf. noch
fir den vor dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Sackgassenabschnitt der Louise-Hen-
ry-StralRe auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks zu erwarten, deren Hohe und Zeitpunkt
gegenwartig aber nicht bekannt sind.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemal GAA-Modell ist fur das Ein-/Zweifami-
lienhausgrundstiick (Einfamilienhaus und Gartenhaus) der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 in
Hohe von 530,00 €/m? bei einer GFZ von 0,4 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich
hiernach fur das Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick (Flurstiick 63) mit aufstehenden Wohnge-
b&auden ohne Abschlage mit:

986,00 m2 x 530,00 €/m? = 522.580,00 €
rd. 523.000,00 €
3. Sachwert

Fur das hier betroffene Ein-/Zweifamilienhausgrundsttick (Einfamilienhaus nebst Gartenhaus)
ist der Sachwert auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21)
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vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, zu ermit-
teln.

Der Sachwert des hier betroffenen Grundstiicks gemaR § 35 ImmoWertV 21 sowie GAA-Modell
setzt sich zusammen aus dem Bauwert und dem Bodenwert des Grundstuicks.

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemani
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf § 12 Abs. 1 Nr. 5 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt fir Berlin Nr. 29 vom 11.07.2025, Seite
1852 ff., durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten
Sachwertfaktoren 2025 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigen-
heimen an die Lage auf dem Grundstucksmarkt in Berlin zum Stichtag 31.12.2024) zu ermitteln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Cevennenstr. 50 (Flurstiick 63) mit aufstehendem
Einfamilienhaus und Gartenhaus ergibt sich nach dem fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) durch den Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Berlin
(GAA) zugrunde gelegten Sachwert-Modell wie folgt, wobei zur Anwendbarkeit des veroffent-
lichten Sachwertfaktors der Sachwert des Grundstiicks nach folgenden Grundséatzen zu ermit-
teln ist:

— Berechnung der BGF nach DIN 277 - 1:2005-02 (siehe Anlage 4 ImmoWertV 21)

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

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses gréf3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut verwendet

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

— Garagen werden bei der BGF-Berechnung nicht bertcksichtigt; Ausnahmen sind Garagen,
die von Geschossen tberbaut sind

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

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

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt

— typische AuBenanlagen (z.B. Einfriedung, Hausanschliisse normale Hofraumbefestigung)
sind im Bodenwert enthalten

— Regionalfaktor 1,0

— Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden einschlie3lich Umsatzsteuer zum Kaufzeit-
punkt (2015 = 100) verdffentlicht in den statistischen Berichten des Statistischen Bundes-
amts umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2021 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
maf Veroffentlichung in den statistischen Berichten des Statistischen Bundesamtes [fur die
Anwendung der Sachwertfaktoren 2025 ist der Baupreisindex fur das IV. Quartal 2024
=130,8 (2021 = 100) umbasiert mit dem Faktor 1,4124 auf das Jahr 2010 = 184,7 anzu-
setzen]

— Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV 21)

— lineare Abschreibung fir die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemaf ImmoWert
V 21 mit Bezugnahme auf eine gleichbleibende GND von 80 Jahren
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— wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Baujahr bis 1948 in Abhangigkeit vom
baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler Bauzustand 40 Jahre, schlechter
Bauzustand 25 Jahre mit Einschétzung aus dem Stral3enraum ohne Innenbesichtigung ge-
maf Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren oh-
ne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/ Inst.-MalRnahmen 0.4. (insoweit
GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemaln diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

— Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten veroffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.a. [flur die An-
wendung der Sachwertfaktoren 2025 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 anzuset-
zen]

— kein separater Wertansatz der Aul3enanlagen - die ausgewerteten Kaufpreise sind um den
Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garage, Gerateschuppen etc.), der besonderen Au-
Benanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- und Hofbefestigungen
etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen) sowie den Kaufpreisanteil
fur Nebenflachen (Stral3enland, Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt
worden

Unter der Mal3gabe der 0.g. Grundsétze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemal Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten (NHK 2010) in Anlage 4 der ImmowertV 21 anhand der
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer) fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenmittel- und Reihenendh&user aller Baujahre als
Massiv- und Fertighauser in Gesamt-Berlin unter Berucksichtigung des Gebaudestandards mit
Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standardstufen 1-
5 und ohne Beriicksichtigung von Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

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

Geb&udestandard (Anl. 2 der SW-RL)
1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/m? BGF)
Gebéaudeart 1.01 (NHK 2010) 655€ 725€ B835€ 1.005€ 1.200¢€
(freistehendes voll unterkellertes
1-geschossige Einfamilienhaus mit
Erd- und Uberwiegend Keller- und
Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)
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Ermittlung Kostenkennwert

AuRenwande 1,0 x 23 % x 1.005 €/m? BGF = 231,15 €/m? BGF
Dacher 1,0 x 15 % x 1.005 €/m? BGF = 150,75 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
FuRbdden 1,0x 5% x 1.005 €/m? BGF = 50,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 9% x 1.005 €/m? BGF = 90,45 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.005 €/m? BGF = 90,45 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6% x 1.005 €/m? BGF = 60,30 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.005,00 €/m? BGF

Wegen des im Dachgeschoss des Einfamilienhauses ca. 1,00 m hoch aufgehenden (konstrukti-
ven) Drempels mit hierdurch bestehender nicht nennenswert geschmalerter Nutzflache ist bei
hier zugrunde gelegtem Gebaudetyp (Gebaude-Typ 1.01) ohne Beriicksichtigung des vorhan-
denen Spitzbodens mit einer lichten Hohe unter dem First m des unter ca. 45° symmetrisch ge-
neigten Satteldaches von ca. 1,80 m (I.H. > 1,50 m) ohne zweckmafige Ausbaumdéglichkeit und
Zugang lediglich Gber eine Bodenluke (gemanr GAA-Modell) gem. Anlage 4 Nr. 3 ImmoWertV21
ein Abschlag vom Kostenkennwert nicht in Ansatz zu bringen.

Der diesseitige Ansatz betragt insoweit fur das weitgehend unterkellerte 1¥2-geschossige Ein-
familien- und Gartenhaus 1.005,00 €/m? Brutto-Grundflache.

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

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

380,13 m2 BGF x 1.005,00 €/m? BGF = 382.030,65 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
IV. Quartal 2024 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes flir den Neubau von
Wohngebauden einschlief3lich Umsatzsteuer auf der Basis 2021 = 100 % bei 130,8 % und auf
der Basis 2010 = 100 % bei 184,74 % bzw. im Februar 2026 auf der Basis 2021 = 100 % bei
137,0 %, was einer Steigerung von rd. 4,7 % entspricht.

Gemal Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fir den Neubau von Wohn-
geb&uden incl. Umsatzsteuer im Bundesgebiet fur das 1V. Quartal 2024 mit 130,8 % (Basis
2021 = 100 %) zugrunde zu legen.

[Umbasierung: Index IV. Quartal 2024 (Basis 2021 = 100 %) mit 130,8 % x Faktor 1,4124 =
184,74 %)]

Eine Umstellung auf die Basis 2021 = 100 % oder eine Preiserhdhung bzw. -minderung gegen-
uber dem IV. Quartal 2024 ist gemall GAA-Model insoweit zun&chst nicht zu bertcksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

382.030,65 € x 184,74 % : 100,0 % = 705.763,42 €
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Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Anlagen 1 und 2 (Immo-
WertV) fur diese Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Berticksich-
tigung einer gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem
Wagungsanteil gemaf Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sach-
wertanpassungsfaktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
mit gleichbleibend 80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Gebaude mit Baujahr ab 1949 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhangig-
keit vom Baualter zum Bewertungsstichtag (Stufe 33 bis 37 Jahre - hier 34 Jahre bei Baujahr
1991/92) und normalem baulichen Zustand mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tat-
sachlich vorliegendem Gebaudealter von rd. 34 Jahren bzw. dem Baujahr 19791/92 ergibt sich
hiernach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit rd. 40 Jahren, die tatsachlich fur die Ab-
schreibung modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt ist.

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

Unabhéangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die flr das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Geb&audealter
von rd. 34 Jahren bzw. dem Baujahr 1991/92 (Baujahre ab1949, s.0.) resultierende wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

Der Alterswertminderungsfaktor des Objektes gemafld § 38 ImmoWertV 21 ergibt sich aus dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer multipliziert mit dem Regionalfaktor
(in Berlin = 1,0) mit 0,5 bzw. alternativ die Alterswertminderung mit (GND-RND)/ GND x 100
entsprechend (80 Jahre - 40 Jahre)/80 x 100 = 50,0 % (linear).

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

705.763,42 € - 50,0 % = 352.881,71 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst. 63)

mit Richtwertansatz zum 01.01.2024

986,00 m2 x 530,00 €/m? = 522.580,00 €
875.461,71 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fir Berlin Nr. 29 vom 11.07.
2025, Seite 1852 ff., ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhauser (Ein- und
Zweifamilienhauser), Doppelhaushélften, Reihenmittelhduser und Reihenendhé&user fir alle
Baujahre als Massiv- und Fertigh&user in den Altbezirken Treptow, Lichtenberg, Charlottenburg,
Spandau, Wilmersdorf, Zehlendorf, Steglitz und Pankow (Tabelle 1 Nr. 1) bei einem Grund-
stlickssachwert von 700.000,00 € mit 0,90 und bei einem Grundstiickssachwert von 900.000,00
€ mit 0,84 (Tabelle 4).

Der Sachwertfaktor zum 31.12.2024 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert fiir das Grund-
stuck in Hohe von 875.461,71 € interpoliert mit

0,847
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
zzgl. Zuschlag fur Baujahresgruppen 1991 bis 2009: + 0,106
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaudeart als freistehendes EFH/ZFH: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaude mit normalem* Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur mittlere stadtraumliche Wohnlage: 0,000
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kein Zu- oder Abschlag fur Bauerrichtungsvertrag (ohne): 0,000
0,953
)* nach Mod.-/Inst.-Mal3nahmen

Der vorlaufige Verkehrswert des bebauten Grundstticks mit aufstehendem Einfamilienhaus er-
gibt sich nach dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses wie folgt:

875.461,71 € x 0,953 = 834.315,00 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks nach
GAA-Modell ohne Bericksichtigung des aufgesockel-

ten Terrassenvorbaus mit einem Zeitwert in Hohe von rd.
5.000,00 €, ohne Beriicksichtigung des Massivschuppens

mit einem Zeitwert in Hohe von rd. 3.000,00 €, ohne Be-
riicksichtigung des Holzschuppens nebst Carport-Anbau

mit einem Zeitwert in Hohe von rd. 3.000,00 €, ohne Be-
ricksichtigung des in das Gelande eingesenkten Garten-
schwimmbeckens nebst Zubeh6r mit einem Zeitwert in HO-
he von rd. 2.000,00 €, ohne Berticksichtigung der Marktan-
passung bzgl. der seit November 2024 bis Februar 2026

um 4,7 % gestiegenen Baukosten unter Berlicksichtigung

der Alterswertminderung in Hohe von rd. 17.000,00 €, ohne
Bertlicksichtigung der Wertminderung aufgrund des gefalle-
nen Bodenwertes gegeniber dem Bodenrichtwert zum 01.01.
2024 gemald Sachwertmodell in Hohe von rd. -144.000,00 €
sowie ohne Berlicksichtigung der Mod.-/Inst.-Kosten fir das
Grundstuck mit aufstehenden Geb&auden etc. in Hohe von rd.
-40.000,00 €: rd. 834.000,00 €

Unter Berucksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung aufgrund des Zeitwertes des aufgesockelten Terrassenvorbaus in
Hohe von rd. 5.000,00 €, aufgrund des Zeitwertes des Massivschuppen in Héhe von rd.
3.000,00 €, aufgrund des Zeitwertes des Holzschuppens nebst Carport-Anbau in Héhe von rd.
3.000,00 €, aufgrund des Zeitwertes des in das Gelande eingesenkten Gartenschwimmbeckens
nebst Zubehdr Héhe von rd. 2.000,00 €, aufgrund der Marktanpassung bzgl. der seit November
2024 bis Februar 2026 um 4,7 % gestiegenen Baukosten unter Berlicksichtigung der Alterswert-
minderung in Hohe von rd. 17.000,00 €, aufgrund der Bodenwertminderung gegentiber dem
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 gemal Sachwertmodell in H6he von rd. -144.000,00 €
(378.624,00 € ./. 522.580,00 € = -143.956,00 € bzw. rd. -144.000,00 € und unter Berticksichti-
gung des Mod.-/Inst.-Aufwands fur das Grundstiick nebst aufstehenden Wohngebauden in Ho-
he von rd. -40.000,00 € ergibt sich der vorlaufige marktangepasste Sachwert fiir das mit einem
Einfamilienwohnhaus und einem Gartenhaus bebaute Grundstiick mit 834.000,00 € + 5.000,00
€ + 3.000,00 € + 3.000,00 € + 2.000,00 € + 17.000,00 € ./. 144.000,00 € ./. 40.000,00 € =
680.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Cevennenstraf3e 50 (Flurstiick 63) ergibt sich
aus dem Bodenwert sowie dem Gebéaudeertragswert.
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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 Geb&udeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.o.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen Standard des auf dem Grundstuck auf-
stehenden Gebaudes nach Durchfiihrung erforderlicher Mod.-/Inst.-MaRnahmen wie folgt:

anrechenbare Wohnflache des Ein-
familienhauses

119,35 m2 x 12,00 €/m3Monat x 12 Monate = 17.186,40 €
anrechenbare Wohnflache des Gar-
tenhauses

40,00 m2 x 14,00 €/m3Monat x 12 Monate = 6.720,00 €
Carport-Stellplatz
1 PKW-Stpl. x 60,00 €/Stpl. x 12 Monate = 720,00 €
ungedeckte Stellplatze
2 PKW-Stpl. x 40,00 €/Stpl. x 12 Monate = 960,00 €

25.586,40 €

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

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 13,2 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,77 €/m2 Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 25.586,40 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 3.377,40 €
Reinertrag: 22.209,00 €

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

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

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

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand Januar 2025 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fiir grof3e Ein-/Zweifamilienh&user
bzw. Villen/Landh&user in einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 %, fur freistehende Einfamilienhduser
in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und fur nicht freistehende EFH, DHH und RH mit 1,5 % bis
4,5 %.

Gemal Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhauser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer GroRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wil. bei ortstiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,75 % bis 3,75 % und fur freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 140 m? Wf1l. in einer Spanne von
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1,50 % bis 3,50 % sowie fur grof3e Einfamilienhauser bzw. Villen/Landh&auser bei einer Grof3e
von durchschnittlich ca. 350 m2 Wfl. in einer Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

Fur den aktuellen Immobilienpreisservice 2025/2026 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. wurden
nach Sachlage Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhdauser nicht mehr ermittelt und insoweit
nicht mehr ausgewiesen.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin werden Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villengrundstiicke
bereits langjahrig nicht ermittelt - im aktuellen Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutach-
terausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundsti-
cke sowie Villen nicht ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender Grél3e des Grundstiicks von 986 m2 mit aufstehendem weitge-
hend unterkellertem 1%2-geschossigem Einfamilienhaus als DDR-typisches Typenprojekt EW65
B mit ,Anpassung“ und zu Wohnzwecken ausgebautem Gartenhaus jeweils als konventioneller
Mauerwerksbau mit Massivdecken und zimmermannsmafig abgebundenem Satteldach aus
dem Jahre 1991/92 sowie insgesamt noch zeitgerechtem normalem Ausbauniveau u.a. hin-
sichtlich der Kiichen- und Sanitarausstattungen mit z.T. allerdings einer einem stark individuel-
len Geschmacksempfinden unterliegenden Gestaltung der Boden- und Wand- bzw. Raumum-
fassungen sowie noch vergleichsweise einfachen Tiren und aus dem urspriinglichen Bestand
erhaltenen Holzverbundfenstern bei gleichfalls unzureichender Warmedammung der Geb&aude-
hille mit nur einschaligen AuZenwandumfassungen ohne Warmedammverbundsystem etc.
bzw. erheblicher energetischer Nachteile trotz einer vor 3 Jahren bereits neu eingebauten Gas-
Zentralheizung mit Brennwerttechnik anstelle eines Ol-Heizkessels mit zentraler Warmwasser-
versorgung und einer im Bestand anrechenbaren Gesamtwohnflache als Einfamilienhaus nebst
wohnraumgleich ausgebautem Gartenhaus von ca. 159,35 m2 und Verflgbarkeit von 42 Zim-
mern, Kiiche, Windfang, Diele, Flur, 2 Badezimmern, Loggia, Terrasse, Spitzboden als Kalt-
dachboden und 4 Kellerraumen im Einfamilienhaus sowie 1 Zimmer, Flur, Kiiche und Badezim-
mer im Gartenhaus in ruhiger Wohnlage an 2 6ffentlich gewidmeten Straen mit allerdings pla-
nungsrechtlich unzureichender ErschlieBung und auch in Ansehung des teilweise nur einfachen
baulichen Umfelds innerhalb einer ehemaligen Kleingartenanlage bei lediglich ausreichender
Versorgungslage bzw. technischer und sozialer Infrastruktur in einer nach Stral3enverzeichnis
zum Mietspiegel mittleren Wohnlage unter Berlicksichtigung der Mietpreisbremse bei zugrunde
gelegter kurzfristiger Verfugbarkeit aufgrund der bestehenden Eigennutzung nach Durchfiihrung
erforderlicher Mod.-/Inst.-Mafnahmen auch unter Berticksichtigung teilweise restriktiver Kre-
ditausreichung insbesondere in Ansehung der deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Anse-
hung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte
(assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,5 % zugrunde zu legen.

Reinertrag: 22.209,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

378.624,00 € x 2,5 % A 9.465,60 €
12.743,40 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemall GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von 34 Jahren (Bau-
jahre ab 1949 - hier: 1991/92) und Bauzustandsnote ,normal“ nach Durchfiihrung erforderlicher
Mod.-/Inst.-MalRnahmen noch 40 Jahre.
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Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berticksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 25,1.

12.743,40 € x 25,1 = 319.859,34 €
rd. 320.000,00 €

Der Ertragswert des Grundstlicks Cevennenstraf3e 50 (Flurstiick 63) mit aufstehendem Einfami-
lienhaus und Gartenhaus lasst sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 320.000.00 €
Bodenwert: 379.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstiicks: 699.000,00 €

abzgl. Wertminderung wegen erforderlicher Mod.-/Inst.-

Mafinahmen mit Gberschlaglich und pauschal: rd. /. 40.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks: 659.000,00 €
rd. 660.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des hier betroffenen Grundstiicks Cevennenstralie 50
(Flurstiick 63) sind hier der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeeinfluss-
te Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative
zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

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

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

Zu- oder Abschlage zur weiteren Marktanpassung sind nicht in Ansatz zu bringen - der resultie-
rende Sachwert in Héhe von 834.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonsti-
gen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in Hohe von rd. -114.000,00 €
respektive zusammen rd. 720.000,00 € (ohne Mod.-/Inst.-Aufwand) liegt insoweit mit ca. 3,0 %
Uber dem unbeeinflussten Ertragswert in Héhe von rd. 699.000,00 € (ohne Mod.-/Inst.-Auf-
wand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hohe von rd. 834.000,00 € ent-
spricht einem Preis von rd. 5.235,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 159,35 m2 anrechenbarer
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Wohnflache bzw. rd. 3.325,00 €/m? bei Ansatz von ca. 250,76 m2 wertrelevanter Geschossfla-
che gemal GAA-Modell sowie dem rd. 32,6-fachen des Jahresrohertrages auf Basis der ortstib-
lichen Nettokaltmiete (in HOhe von 25.586,40 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2024 fir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1991 bis 2020 bei Grundsticksflachen von 400 m2 bis 854 m2 bzw. i.M. 577 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 111 m2 bis 221 m2 bzw. i.M. 160 m2 in einer Spanne
von 2.788,00 €/m? wGF bis 4.959,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 3.840,00 €/m? wGF, wobei
insgesamt 190 Transaktionen vorlagen bei im vergangenen Jahr weiter leicht fallender Tendenz
und gegenwartig langsamer Stabilisierung des Marktes.

Das durchschnittliche Preisniveau fir alle Arten von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk Pankow liegt hiernach im Jahre 2024 in einer Spanne
von 3.902,00 €/m? WAl. bis 6.098,00 €/m2 Wfl. bzw. i.M. bei 4.871,00 €/m? Wohnflache gemaf
Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025 des GAA Berlin, womit sich eine insgesamt noch
leicht fallende Preistendenz gegeniiber dem Betrachtungsraum 2023/2024 von +11,3 % gegen-
Uber dem unteren Rahmenwert und -0,1 % gegentber dem oberen Rahmenwert bzw. im Mittel
mit -2,1 % zeigt.

Im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2025/2026 wurden Kaufpreis-
spannen fur Ein- und Zweifamilienh&user im Altbezirk Pankow nicht mehr verdéffentlicht. Hier ist
lediglich der durchschnittliche Kaufpreis bis 3/2025 in einfachen/mittleren Wohnlagen in Hohe
von 4.470,00 €/m2 Wfl. und in guten/sehr guten Wohnlagen in Hohe von 5.940,00 €/m? Wfl. bei
insgesamt 9 Transaktionen ausgewiesen.

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zunéchst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither bis in das
Frihjahr 2024 deutlich nachgebenden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Ver-
kehrswert fur das unbelastete bzw. (wert-)unbeeinflusste frei verfliigbare Einfamilienhausgrund-
stuck u.a. in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glinstigen Zinsniveaus trotz der deutlich
angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen gegentiber dem Anfang der 2020er Jahre liegenden
Niveau auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch
in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie*) sowie der gegen-
wartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werten/
Anlagen (assets) aufgrund der vorliegenden Grundstiicksgré3e mit resultierendem Bodenwert
angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 19,3 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 13,4 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2024 fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhausern mit Baujahren von 1991 bis 2020 in einfacher und mittlerer Wohnlage in
Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflache von ca. 250,76 m2 wGF gemaf
aktuellem Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auf3erdem bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache von ca.
159,35 m2 Wfl. ca. 7,5 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 14,2 % unter dem oberen Rahmenwert
der Kaufpreise aus dem Jahre 2024 fur alle Arten von Einfamilienhausern ohne Baujahres- oder
Lageklassifizierung im Altbezirk Pankow gemal Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025 des
zustandigen Gutachterausschusses.
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Der ermittelte Wert liegt gleichfalls ca. 17,1 % Uber dem durchschnittlichen Kaufpreis in einfa-
chen/mittleren Wohnlagen und ca. 11,9 % % unter dem durchschnittlichen Kaufpreis in guten/
sehr guten Wohnlagen im Altbezirk Pankow gemaf Veroffentlichung des 1VD Berlin-Branden-
burg e.V. im Bezirksreport Pankow (s.0.) 2025/2026.

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 aufgesockelten Ter-
rassenvorbaus in Héhe von rd. 5.000,00 €, aufgrund des Zeitwertes des Massivschuppen in
Hoéhe von rd. 3.000,00 €, aufgrund des Zeitwertes des Holzschuppens nebst Carport-Anbau in
Hohe von rd. 3.000,00 €, aufgrund des Zeitwertes des in das Gelande eingesenkten Garten-
schwimmbeckens nebst Zubehor Hohe von rd. 2.000,00 €, Erhéhung aufgrund der seit Novem-
ber 2024 bis Februar 2026 um 4,7 % gestiegenen Baukosten unter Berlcksichtigung der Al-
terswertminderung in Hohe von rd. 17.000,00 € sowie Wertminderung aufgrund der Boden-
wertminderung gegeniber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2024 gemaf Sachwertmodell in HO-
he von rd. -144.000,00 € und Wertminderung aufgrund des Mod.-/Inst.-Aufwands fir das
Grundstuck nebst aufstehenden Wohngeb&uden in Hohe von rd. -40.000,00 €) um den jeweils
diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen:

834.000,00 € + 5.000,00 € + 3.000,00 € + 3.000,00 € + 2.000,00 € + 17.000,00 € ./. 144.000,00
€ ./. 40.000,00 € = 680.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Cevennenstral3e 50 (Flur-
stiick 63), Pankow Blatt 2162 N, in 13127 Berlin-Franzdsisch Buchholz (Bezirk Pankow) zum
Bewertungsstichtag 04. Marz 2026 gemal § 194 BauGB ohne Berlicksichtigung evtl. Belastun-
gen in Abt. 1l des Grundbuches auf rd.:

680.000,00 €

(i.W. sechshundertachtzigtausend Euro)

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 18.02.2026 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 Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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Zu b)

Eine Vermietung liegt nicht vor. Das Grundsttick wird vollstandig durch den Miteigentiimer ge-
maf Abt. I Nr. 3.1 des Grundbuchs und seine Familie eigengenutzt. Mietvertrage sind auch mit
der das Gartenhaus bewohnenden Tochter nicht vereinbart.

Diesseitig wird im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft von der freien Verflugbarkeit des Grundstiicks ausgegangen.

Zu c)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf3 8§ 17 WoBindG aufgrund der Errichtung bzw. der
Fertigstellung des auf dem Anwesen aufstehenden Einfamilienhaus nebst Gartenhaus aus dem
Jahre 1991/1992 besteht nach Sachlage nicht - 6ffentliche Fordermittel als Darlehen ergeben
sich aus dem vorliegenden Grundbuch nicht.

Das betreffende Objekt ist insoweit preisfrei vermietbar nach BGB bzw. kann unbeschrankt ei-
gengenutzt werden.

Zu d)

Ein Gewerbebetrieb wird auf dem hier betroffenen Grundstiick nicht gefuhrt. Ein vormals auf
dem Grundstiick nominelle ansassiger Installationsbetrieb des wohnanséssigen Miteigentiimers
des hier betroffenen Grundstiicks wird dem Vernehmen nach nicht mehr weitergefihrt.

Zu e)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind lediglich bzgl.
der dem Vernehmen nach vor mehr als 10 Jahren durch die Gattin des wohnansassigen Mitei-
gentimers des Grundstlicks eingestellten Klichenausstattungen vorhanden. Die Kiichenaus-
stattungen sind bei mehr als 10 Jahren Alter bereits abgeschrieben.

Zuf)

Ein Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Grundstlickseigentiimer
bzw. der Verfahrensbeteiligten auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Tatséchlich haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik der vergan-
genen Jahre erheblich weiter verschérft, so dass zuklnftig mit zusétzlichen Kosten bei Umstel-
lung der Heizungsanlage auf regenerative Quellen zur Heizwarme- und Warmwasserversor-
gung und weiterer energetischer Modernisierungen des Gebaudes zu rechnen ist, die zum Be-
wertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Ggf. ist der Einbau einer Erd- oder Luftwarmepumpe zur Beheizung des Geb&audes unter Ein-
beziehung einer Solarthermie-Anlage zur Unterstiitzung der Warmwasserversorgung in Verbin-
dung mit einer Photovoltaikanlage zur Speicherung mit Eigennutzung geboten und in Betracht
zu ziehen.

In dem hier zugrunde gelegten Mod.-/Inst.-Aufwand sind energetisch begriindete Modernisie-
rungen bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung Uber regenerative Quellen (ohne
Emissionen durch Verbrennen) nicht bertcksichtigt.

Zu g)

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es sich um ein weitgehend
unterkellertes freistehendes 1%2-geschossiges Einfamilienhaus als massiv errichteter Mauer-
werksbau mit tber Terrain aufgehendem Kellergeschoss und dariiber belegenem Erdgeschoss
als Hochparterre nebst nahezu vor der gesamten Vorderfront zur Cevennenstral3e bis auf das
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Hochparterre-Niveau angehobenem und teilgedecktem Terrassensockel sowie unter ca. 45°
symmetrisch aufgehendem Satteldach mit Ausbau zu Wohnzwecken und daruber belegenem
Spitzboden ohne Ausbau als Kaltdachboden aus dem Jahre 1991/1992 mit Gebaudestamm als
DDR-typisches Typenprojekt EW65 B mit sogen. ,Anpassung®.

Im rickwartigen Grundstlcksteil bzw. unmittelbar an der das Grundstiick gleichfalls anbinden-
den Louise-Henry-Stral3e befindet sich ein 1-geschossiges nach Sachlage nicht unterkellertes
massiv als Mauerwerksbau errichtetes Gartenhaus mit flach unter ca. 15° symmetrisch geneig-
tem Satteldach als Kriechboden bzw. ggf. bis unter die Dachschréagen reichenden Decken- bzw.
Raumhdohen vermtl. aus derselben Herstellungszeit.

Insgesamt liegt teilweise noch ein vergleichsweise einfacher Ausbaustandard u.a. mit Holzver-
bundfenstern und nachteiliger Energieeffizienz bei hier vorliegenden AuRenwandumfassungen
als einschalige Mauerwerkswénde mit lediglich 24 cm Stérke ohne sogen. Warmedammver-
bundsystem vor.

Der energetische Zustand des baulichen Bestandes der Gebaude ist innerhalb der vergange-
nen rd. 35 Jahre allenfalls erst vor ca. 3 Jahren bzgl. des Austauschs der Heizungsanlage ge-
gen einen Gasheizkessel nebst zentraler Warmwasserversorgung verbessert worden. Sonstige
energetisch relevante Verbesserungen inshesondere bzgl. der noch aus dem urspriinglichen
Bestand erhaltenen Holzverbundfenster, der weiteren Dammung der Dachschalen und des An-
baus eines Warmedammverbundsystems an den Fassaden sind nicht realisiert worden.

Nachteilig ist die Lage an nur sehr schmalen Stra3en mit hierdurch planungsrechtlich unzu-
reichender ErschlieBung des Grundstuicks innerhalb einer ehemaligen Kleingartenanlage (,An-
lage Buchholz*) mit allenfalls ausreichender technischer und sozialer Infrastruktur bei Auswei-
sung allerdings im Mietspiegel 2024 als mittlere Wohnlage.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus sowie das Gartenhaus weisen nach oOrt-
lichem Eindruck einen ordentlichen und zufriedenstellenden Unterhaltungs- und Erhaltungszu-
stand auf. Kleinere Mangel liegen hinsichtlich partieller Durchfeuchtungen im Kellergeschoss
und im Bereich der Traufe oberhalb der straRenseitigen Front der Kiiche des Einfamilienhauses
vor. Ebenso liegen nach diesseitigem Eindruck leichte Setzungsschaden im Bereich des An-
baus an den Gebaudestamm als Typenprojekt vor.

Die Freiflachen des Grundstlicks wirken u.a. bzgl. der gartnerischen Pflege gleichfalls zufrie-
denstellend.

Bei einem Nutzerwechsel sind turnusmafig durchzufiihrende Schonheitsreparaturen und in An-
sehung der partiell einem stark individuellen Geschmacksempfinden unterliegenden Fliesenbe-
kleidungen in der Kiiche und dem Badezimmer im Dachgeschoss und der partiell vorhandenen
Laminat- und textilen Bodenbelage diesbzgl. Instandsetzungsarbeiten erforderlich.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel etc. insbesondere in dem anlasslich des Ortstermins nicht zu-
génglichen Gartenhaus vorliegen, konnte anlésslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt
werden.

Diesseitig wird ein wird im Rahmen eines Nutzerwechsels von einem Mod.-/Inst.-Volumen von
rd. 40.000,00 € ausgegangen.

Zu h)

Die Frage nach ggf. bestehenden baubehdrdlichen Beanstandungen oder Beschrdnkungen
konnte seitens des zustéandigen Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht, auf diesseitige Anforderung per E-Mail am 16.02.2026 bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht beantwortet werden.
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Das hier betroffene Grundstick ist Teil der ehemaligen Kleingartenanlage ,Anlage Buchholz“.
Tatsachlich ist die bauliche Umgebung nach diesseitiger Einschétzung tberwiegend gepragt
durch 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung im Bereich der ehemaligen nord-dstlich des Nord-
grabens sowie westlich der Schénhauser StralRe und sidlich der Nisblestral3e belegenen Klein-
gartenanlage, womit eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO vorzu-
nehmen sein dirfte.

Nach Sachlage stellt sich ,als problematisch im planungsrechtlichen Sinne sowohl die techni-
sche als auch die verkehrliche ErschlieBung dar.

Nach Kenntnis des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtplanung) handelt
es sich bei der Cevennenstral3e zwar um eine 6ffentliche StraRe mit entsprechender Widmung,
dennoch weist diese Stral3e in weiten Teilen nicht die erforderliche Breite auf, die insbesondere
fur die verkehrliche Erschlielung von Wohnbaugrundstiicken erforderlich ist - im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens ware die ErschlieBung im planungsrechtlichen Sinne nachzuwei-
sen.

Fur die rickwartig das Grundstiick gleichfalls anbindende Louise-Henry-StralRe mit Sackgas-
senausbildung auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks durfte Entsprechendes zutreffend.

Bis zum Jahre 2016 wurden in dem Gebiet der ehemaligen Kleingartenanlage ,,Anlage Buch-
holz* regelmafig Einfamilienhauser mit 1, 172 und 2 Geschossen bauaufsichtlich genehmigt - al-
lerdings sollen seither Baugenehmigungen nicht mehr erteilt worden sein, nachdem offensicht-
lich nach jahrelanger Genehmigungspraxis festgestellt wurde, dass die ehemaligen Privatstra-
Ben in dem Areal als Feuerwehrzufahrten unzureichend befestigt, unzureichend breit, insbe-
sondere bzgl. der Kurvenradien, sein bzw. die Entfernung fir periphere Grundstiicke von 6ffent-
lichen Stral3en aus zu weit entfernt liegen sollen.

Die Qualitat der als Baugrundstiicke ausgewiesenen Flachen ist insoweit deutlich einge-
schrankt, insbesondere dann, wenn ein bereits genehmigtes und errichtetes Gebaude ggf.
durch Brand vollig zerstort wird und in der Folge nicht wieder aufgebaut werden kann.

Differenzierte Auskilnfte seitens des zustandigen Bauaufsichtsamtes konnten auf diesseitige
schriftliche Anfrage nicht beigebracht werden.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB, noch in einem Gebiet, fur das Vorbereitende Untersu-
chungen gemaf § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaR 8§ 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB.

Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemal3 § 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 nicht vorgesehen.

Das Grundstick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weitgehenden wohnungs-
wirtschaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fir die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 05.11.2025 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschitzten 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.

Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 16.02.2026 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Erschlie-
Rungsanlagen ,Cevennenstralie” und ,Louise-Henry-Stralle“ erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung sind die das Grundstiick anbindenden Stral3en offensichtlich
endgultig fertiggestellt, wobei der Sackgassenauslauf der ,Louise-Henry-Stralle auf Hohe des
hier betroffenen Grundstiicks mit als Kopfsteinpflasterung befestigten Rotunde des Kanalde-
ckels der Schmutzwasserkanalisation bisher unbefestigt geblieben ist.

Nach diesseitiger Auffassung durften insoweit noch ErschlieBungsbeitrdge zu erwarten sein,
wobei vermtl. weder der Zeitpunkt noch der Umfang respektive deren Hohe bekannt sein diirf-
ten.

Allerdings kénnten nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie der 88 14, 15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) ErschlieBungsbeitrage
nicht mehr erhoben werden, da nach gegenwaértiger Sach- und Rechtslage gemafR § 15a EBG
solche ErschlieBungsanlagen nicht mehr abzurechnen sind, die vor dem 03.10.1990 endgtiltig
oder teilweise hergestellt worden sind und fir Verkehrszwecke genutzt wurden.

Daruiber hinaus dirfen fir endgultig und teilweise hergestellte ErschlieBungsanlagen keine Er-
schlieBungsbeitrdge erhoben werden, wenn sie bereits mehr als 15 Jahre fir ErschlieBungs-
zwecke genutzt werden (was hier zweifelsohne der Fall ist).

Beide das Grundstiick anbindenden Stral3en sind seit spatestens 2017 6ffentlich gewidmet, wo-
bei eine ErschlieBung im planungsrechtlichen Sinne nicht gesichert ist (s.0.).

Fur den hier betroffenen StralRenabschnitt der das Grundstiick anbindenden Stral3en sind Er-
schlieBungskostenbeitréage im Sinne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit
dem Erschlie3ungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung nach Sachlage und diessei-
tiger Einschatzung derzeit vermtl. weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen hin-
sichtlich nicht geleisteter Erschlielungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen StraRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Straf3en- und Griunflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden.
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Angaben uber evtl. zu vorliegende Baulasten konnten bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per E-Mail am 16.02.2026 seitens des
zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich Technische Verwaltung) nicht bei-
gebracht werden.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung gleichfalls nicht gemacht werden - ein diesbzgl. Verzeichnis wird nach Sachlage
tatséachlich nicht gefuhrt.

Nach diesseitiger Einschatzung bestehen fiir das hier betroffene Grundstiick weder belastende
noch begunstigende Baulasteintragungen.

Zui)
Verdacht auf (vermtl. ,Echten“) Hausschwamm besteht nicht.

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

Berlin-Charlottenburg, den 17. April 2026

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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E. FOTOSEITEN

Cevennenstrafl3e im Bereich der von links im Bild einmiindenden Stra-
Be 28 mit Blick nach Nord-Westen in den verengten Stralenverlauf
der Cevennenstralle ab Hohe der StralRe 28

Cevennenstral3e im Bereich des verengten Stralenverlaufs mit Blick
nach Nord-Westen
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Cevennenstral3e im Bereich des verengten StraRenverlaufs mit Blick
nach Nord-Westen Uber die Kreuzung Chantiéweg rechts bzw. Apfel-
blutenweg links hinweg mit Lage des Grundstiicks CevennenstralRe 50
auf der nord-6stlichen bzw. im Bild rechten StraRenseite (Pfeil)

Cevennenstral3e im Bereich des verengten Stralenverlaufs mit Blick
nach Nord-Westen und Lage des Grundstiicks Cevennenstral3e 50 auf
der nord-6stlichen bzw. im Bild rechten StraRenseite (Pfeil)
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Blick aus der Cevennenstraf3e im Bereich des verengten StralR3enver-
laufs nach Nord-Westen mit Lage des auf dem Grundstiick Ceven-
nenweg 50 aufstehenden Einfamilienhauses (Pfeil)

Blick aus der Cevennenstral3e im Bereich des verengten StralRenver-
laufs nach Norden mit Lage des auf dem Grundstiick Cevennenstral3e
50 aufstehenden Einfamilienhauses und eines Carports als Grenzbe-
bauung an der sud-6stlichen Grundstiicksgrenze mit Schuppen-Anbau

Gutachten Nr. 10525

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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befestigter Vorplatzbereich des Grundstiicks mit Thujahecke vor der
mit Einfriedung versehenen Flache des Wohngrundstiickteils

Cevennenstral3e im Bereich des verengten Stralenverlaufs mit Blick
nach Sud-Osten und Lage des Grundstticks Cevennenstraf3e 50 auf
der nord-6stlichen bzw. im Bild linken StraRenseite (Pfeil)
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Blick aus der Cevennenstraf3e im Bereich des verengten StralR3enver-
laufs nach Nord-Osten Uber das nord-westlich angrenzende Nachbar-
grundstiick hinweg auf das auf dem Grundstiick Cevennenstraf3e 50
aufstehende Einfamilienhaus

Blick aus der Cevennenstrafl3e nach Norden tber den befestigten Vor-
platzbereich des Grundstiicks zur Stral3e auf die Toranlage der stra-
Renseitigen Einfriedung mit Carport-Zufahrt sowie Carport nebst
Schuppen-Anbau im Hintergrund
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Blicj aus der
Cevennenstra-
3e nach Nor-
den durch stra-
Renseitige die
Thujabepfan-
zung im Be-
reich des befes-
tigten Vorplat-
zes vor der Ein-
friedung mit
Pforte der
Hauszuwegung
im Hintergrund

Blick Uber die Pforte der Hauszuwegung in der zur Cevennenstralle
orientierten Einfriedung auf das Einfamilienhaus auf dem Grundsttick
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rickwartig das Grundstiick anbindende Louise-Henry-Stral3e mit Blick
nach Westen - im Vordergrund: Kopfsteinpflaster-Rotunde der Kanali-
sation im befestigten StralRenraum

rackwartig das Grundstiick anbindende Louise-Henry-Stral3e mit Blick
nach Nord-Osten - rechts im Bild auf dem Grundstiick Cevennentr. 50
aufstehendes Gartenhaus und im Vordergrund Rotunde der Kanalisa-
tion im Bereich des unbefestigten Sackgassenauslaufs der Stral3e

Gutachten Nr. 10525
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Blick aus der rickwartig das Grundstiick anbindenden Louise-Henry-
StralRe nach Sud-Westen auf die nord-ostliche Gebaudefront des auf
dem Grundstick Cevennenstr. 50 aufstehenden Gartenhauses

Blick aus der rickwartig das Grundstiick anbindenden Louise-Henry-
Stral3e auf die rickwartige Giebelseite des auf dem Grundsttick Ce-
vennenstr. 50 aufstehenden Gartenhauses sowie die rickwartige
Grundstuckseinfriedung mit Doppelfligel-Toranlage

Gutachten Nr. 10525
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Blick aus der rickwartig das Grundstiick anbindenden Louise-Henry-
Stral3e auf die riickwartige Front sowie die westliche Giebelseite des
auf dem Grundstiick Cevennenstr. 50 aufstehenden Einfamilienhauses

Blick aus der rickwartig das Grundstiick anbindenden Louise-Henry-
Stral3e auf die riickwartige Front des auf dem Grundstick Cevennen-
str. 50 aufstehenden Einfamilienhauses
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F. ANLAGEN

KG des Gebaudestamms ohne ,Anpassung” (DDR-Eigenheim Typenprojekt EW65 B)
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EG des Gebaudestamms ohne ,Anpassung” (DDR-Eigenheim Typenprojekt EW65 B)
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DG des Gebaudestamms ohne ,Anpassung“ (DDR-Eigenheim Typenprojekt EW65 B)
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Geb.-Schnitt des Gebaudestamms ohne ,,Anpassung“ (DDR-Eigenheim Typenprojekt EW65 B)
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Flurkarte (Geoportal Berlin)
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Lageplan (Geoportal Berlin)
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Stadtplan Berlin © Falkverlag Ostfildern
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