Amtsgericht Kopenick
GZ: 70K 4/24

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines
mit einer baulichen Nebenanlage bebauten Grundstiicks

Rudower Strafie 54a
in 12524 Berlin

erstattet von
INGO KUHWALD

durch die Industrie- und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstdndiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglied im Mitglied im Mitglied im
Oberen Gutachterausschuss Gutachterausschuss Gutachterausschuss
von Mecklenburg-Vorpommern der Hansestadt Rostock des Landkreises Rostock
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Quelle: https://fbinter.stadt-berlin.de/ (lizenzfrei)
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Quelle: https://fbinter.stadt-berlin.de/ (lizenzfrei)

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Stadtplanauszug)



https://fbinter.stadt-berlin.de/
https://fbinter.stadt-berlin.de/

Katasterplan (unmaflstablich); Stand ca. 2023
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Sachdaten zum Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert (in Euro/m?) 540,00 520.00
Bodenrichtwert-Nummer 1108 10445
Gemeinde / Stadt Berlin Berlin

Bezirk

Treptow-Kdpenick

Treptow-Kdpenick

Entwicklungszustand

B - baureifes Land

B - baureifes Land

gebietstypische Nutzungsart

W - Wohngebiet

W - Wohngebiet

gebietstypische GFZ 0,60 0,40

Sanierungs- / Entwicklungsmalinahme

Stichtag 01.01.2024 01.01.2024
Beitragszustand Beitragsfrei nach BauGB | Beitragsfrei nach BauGB

GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Bodenrichtwert in €/m?, Stand 01.01.2024
Das Flurstiick 133/67 liegt in 2 Richtwertzonen
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Luftbild, Stand ca. 2024

Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de/ (lizenzfrei)



https://fbinter.stadt-berlin.de/
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Bauflachen

Wiohnbauflache, W1
(GFZ tiber 1,5)

Wohnbaufléche, W2
(GFZ bis 1,5)

Wohnbauflache, W3
(GFZ bis 0,8)

Wohnbaufldche, W4
(GFZ bis 0,4)

- Sonderbauflache
Hauptstadtfunktionen (H)

Sonderbaufléche

mit gewerblichem Charakter

N\

Auszug aus dem Fliichennutzungsplan 2015

Gelegen in einem W3 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 0,8)
Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de (lizensfrei)



https://fbinter.stadt-berlin.de/
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o Das Grundstiick ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-21 a gelegen.

Darstellung von Bebauungsplinen/vorhabenbezogene Bebauungspline im Umfeld




‘ Anlage 7 I

o —

A/ S 24 [TTek . .. /
Ari und Mal der baulichen Nulzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hahe der baulichen Anlagen
Klzinsiedlungsgebiet W2 Bauve Cws ] Grundflichenzahl L, 0.4
Reines Wohngabiet 2 Baubv Cwr ] Grundiliche th. em 100m?
Kllgemuines Wahngebial TR Cwe_] Tahl der Vellgeschosse
Besonderes Wohngebiet i da BauMvE) Cwe ] als Héchstmal LB, n
Dorfgebiet 5 BauNve als Mindest- und Hichsimall LB TEY
Mischgehist WE Baukve) I T rwingend LB, clr}
Kerngebiet W1 Baukve [Cme_] Offene Bauweise "
Gewarbegebiel W BauNvE Hur Einzelhuser zulissig
Industriegubict WY BauHvg T Wur Doppelhiuser zulissig
Sondergebiet (Erhalung) W0 BauHvE) - Wur Hausgruppen zuldssig
b1l Mur Einzel- und Doppelhbuser zulissig
Sonstige Sondergehiefe 11 Baubve) [s0_] Geschlossene Bauweise 8
b Bauliniz 20 02 Stz 1 BN e
Beschrinkung der Zahl der o L Baugranze 50 Whe.d Baiz 1 BaubiVd
Wohnungen 9 Abe) Hed BestBl iWo Linie zur Abgrenzung 4. Umfanges ven Abweichungen
Geschossilichenzahl 2 D Sale ) BV
als Héchstmall 1 (%] Hike baulicher Anlagen Gber einem Bezugspunit
als Mindesi- und Hachsimall 13 &9 bis &3 als Hechstmall
Geschossfliche Traufhihe B TH  il4m diser Gl
als Héchstmall 13 ar 500m* Firsthhe 1l PH  Ei3n dber KHN
als Mindest- und Hachsimal B GF 400m* bis $00m* Oberkante 1B OK 1305w e HEN
Baumassenzabl 1 £ | als Mindest- und Hichsimall cB. ©K  11i0m bis 135m Ghee MHN
Baumasse 11 Bm &00dm? 1wingend LB é 126, 5 Blsir KEN
Flichen fir den Gemeinbedarf C— Flachen fiir Sport- und Spielanlagen =/
8
Verkehrsflachen
Strafenverkehrsfiichan —1 Straflenbegrenzungslinie ——
Verkehrsflichen besonderer Iweckbestimmung —1 Bersich shne Einfakrt by e
.B. Bifertliche Parifliche [ | Bereich shne Austabrl Srdeminte _________
18 FUBEQANGERBEREICH Bereich ehne Ein- u. Ausiahrt Rt
Private Verkehrsflichen : ﬁﬂll'lﬂii: N ond pri\rat: Grinflichen :
Flichen fiir Versorgungsanlagen, 2B,

Auszug aus dem Bebauungsplan XV-21 a; beschlossen am 17.03.2005
Das Flurstiick 133/67 wurde rot gestrichelt markiert.
Gelegen im Gebiet WA4
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1.

. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3,

WA & und WA 5 sind Tankstellen nicht zuldssig.

. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und

WA & und im Mischgebiet Ml dirfen bauliche Anlagen auf
den Flachen mit der Ausweisung von 1l bis Ill zuldssigen
Geschossen eine Traufhdhe von 48 m und eine Firsthdhe
von 52 m (ber NHN nicht Giberschreiten. Bauliche Anlagen
auf den Flichen mit der Ausweisung von Il zuldssigen
Geschossen dirfen eine Traufhdhe von 45 m und eine
Firsthdhe von 49 m iber NHN nicht Gberschreiten. Dies
gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine und
Liftungsanlagen.

. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und

WA & und im Mischgebiet M| ist abweichend von der fest-
gesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollge-
schoss zuldssig, wenn es sich hierbei um einen Dach-
raum handelt, der ein Vollgeschoss ist., und wenn die

festgesetzte Trauf- und Firsthohe nicht Gberschritten wird.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA &
und im Mischgebiet M| wird als Bauweise festgesetzl:
Innerhalb der dargestellten bebaubaren Flachen darf an
seitliche Grundsticksgrenzen angebaut werden. Bei be-
reits bestehender einseitiger Grenzbebauung auf einem
Nachbargrundstick muss an dieses Gebdude angebaut
werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und
WA & und im Mischgebiet Ml sind Garagen und Stellplatze
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Bau-
nutzungsverordnung auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflichen unzuldssig. Ausnahmsweise zulassig sind
die notwendigen privaten Kinderspielplatze.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3,
WA 4 und WA S5 ist pro 250 m? Grundsticksfliche min-
destens ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und zu er-
halten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Biume sind die vorhandenen Obst- und Laubbdume ein-
zurechnen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3,
WA L4und WAS undim Mischgebiet M| ist eine Befes-
tigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig.

Auszug aus dem Bebauungsplan XV-21 a; beschlossen am 17.03.2005

Gelegen im Gebiet WA4

Textliche Festsetzungen (ausgewéhlte bezogen auf WA 4)




| Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

{§ 172 Abs. 1S. 1 Nr. 1 BauGB)

Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
(§ 172 Abs. 1 8. 1 Nr. 2 BauGB)

Das Grundstiick mit der Bebauung liegt nicht im Geltungsbereich einer
Erhaltungsverordnung gemif} § 172 BauGB




