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Mohriner Allee, Blick von der Zufahrt nach Norden  Auszug aus der Flurkarte, Wertermittlungsobjekt markiert
Straßenperspektive, Blick nach NordenZufahrt zur Mohriner Allee, Blick nach Norden

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am  19.08.2022

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt: In Zwangsversteigerung ist hier NUR ein Grundstück, dass als Teil einer
wirtschaftlichen Einheit aus zwei Grundstücken besteht. Weiterhin gehören
der jetzigen Eigentümerin Miteigentumsanteile an der zur Erschließung
notwendigen Privatstraße, die auf zwei getrennten Grundbuchblättern ver-
zeichnet sind. Auch diese sind nicht in Zwangsversteigerung. Aufgrund der
Besonderheiten der Beschlagnahme wird hier der Abbruch der vorhande-
nen baulichen Anlagen angenommen um bauordnungsrechtliche Zustände
auf dem Bewertungsobjekt herzustellen. Derzeit sind die Grundstücke mit-
einem einfachen Wohnhaus aus den 1920''er Jahren und einem nachträgli-
chen Anbau bebaut.

Lage:
Grundstücksgröße:
Infrastruktur:
Nutzung:

einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel 
321 m2 
ca. 1,8 km zum U-Bhf. "Alt-Mariendorf"
Haus und Grundstück sind eigengenutzt und gelten damit als bezugsfrei.

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
13.10.2022

120.000,00 !
Tag der Ortsbesichtigung:
Gutachten Nr.

13.10.2022
696/22

Wertermittlungsobjekt

Wertermittlungsobjekt

gesamtes Grundstück
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1.  ALLGEMEINE ANGABEN 

1.1 Bewertungsobjekt

1.2 Zweck der Wertermittlung

Einfamilienwohnhaus in Grenzbauweise

Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes ist angeordnet. Gemäß § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schrift-
liches Gutachten eines Sachverständigen über den Ver-
kehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

1.3 Auftraggeber

1.4 Ortstermin

Amtsgericht Neukölln
Karl-Marx-Str. 77/79
12043 Berlin

Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 27.9.2022 zum Ortstermin geladen.

Gläubiger
Land Berlin
vertreten durch das Finanzamt Schöneberg
Potsdamer Straße 140
10783 Berlin

Ortstermin:

Schuldnerin

13.10.2022

Teilnehmer:

ab 11:00 Uhr

• Frau Paula Bochmann, Büro der Sachverständigen
• die unterzeichnende Sachverständige 
  Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag.

Der Zutritt zu Grundstück und Haus wurde nicht gestattet. Es fand eine Außenbesichtigung vom Stra-
ßenland aus statt.
Von der Schuldnerin, vertreten durch deren Tochter, wurden ein erneuter Termin zur Innenbesichti-
gung angeboten. Die o.g. Beteiligten wurden mit Schreiben vom 31.10.2022 entsprechend erneut zum
2. Ortstermin am 16.11.2022 um 11.00 h geladen. 
Dieser Termin wurde am 15.11.2022 mittags per Mail durch die Tochter der Schuldnerin abgesagt. 
Insofern gilt der 1. Ortstermin am 13.10.2022 als Wertermittlungsstichtag. Die Wertermittlung erfolgt
auf Grundlage der durchgeführten Außenbesichtigung.

1.5 Verwendete Unterlagen und Rücksprachen

Akteneinsicht: Bauarchiv im Bezirksamt Neukölln am 15.9.2022
Im Bauaktenarchiv waren keine grundstücksbezogenen Un-
terlagen zum Objekt zu finden. Insbesondere lag keine Bau-
genehmigung vor. 
Es existiert ausschließlich eine "Siedlungsakte" aus der her-
vorgeht, dass die Gebäude entlang der heutigen Stich-stra-
ße Mohriner Allee als "Kolonie Asterngrund" bezeichnet 
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werden und möglicherweise zunächst als Kleingartenkolonie
in den ca. 1930'er Jahren errichtet wurden. 
Für das Grundstück "Marienfelder Allee 154//168, Parzelle
8" (Adressangabe schwer lesbar; wurde ggf. auch mehrfach
geändert) wurde im Jahr 1937 mit Bauschein 474/1937 eine
Genehmigung zur "Errichtung meines (oder: eines) Feld-
häuschens mit höchstens 25 qm Grundfläche" erteilt. Die
vorliegende Genehmigung wurde gemäß Ergänzung nur vor-
behaltlich erteilt. Ausdrücklich heißt es hier: "Die Baulichkeit
darf nur zum vorübergehenden Aufenthalt, also nicht zu
Wohn- und Schlafzwecken benutzt werden."

Der Akte ist weiterhin ein behördeninterner Schriftverkehr
vom 2.5.1989  zum "landeseigenen Grundstück Mohriner Al-
lee 156 bis 164" zu entnehmen, wonach die Abt. Bau- und
Wohnungswesen des Bezirksamtes Neukölln gebeten wird,
"zu prüfen, ob auf den Grundstücken beiderseits der Be-
zirksgrenze Gebäude baurechtswidrig errichtet sind; ggf. bit-
ten wir um Stellungnahme, inwieweit die Baulichkeiten duld-
bar sind bzw. ob sie entfernt werden müssen." 
Auslöser der Anfrage war das Schreiben eines Nachbarn,
betreffend eines der Grundstücke der "Kolonie Asterngrund"
(nicht das Wertermittlungsobjekt betreffend). Die Behörde
antwortet mit einem Baustopp an den Nutzer der Parzelle.
Weiteres ist der Akte nicht zu entnehmen.
Diesem Vorgang ist eine Skizze der Kolonie beigefügt auf
der auch das Bewertungsobjekt als eigene Parzelle ver-
zeichnet ist. Diese ist den Anlagen zu diesem Gutachten bei-
gefügt.

Verwendete, objektbez. Unterlagen: • Grundbuchauszug des Grundstücks, Britz Blatt 10989
  vom 6.5.2022
• Grundbuchauszug der Straße Britz Blätter 9394 und 9395
  vom 23.11.2022
• Bewilligung vom 17.6.2016 aus dem Grundbuch
• Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster vom 
  Bezirksamt Neukölln von Berlin, Umwelt- und 
  Naturschutzamt, Bereich Verwaltung, vom 14.10.2022
• Baulastenauskunft vom Bezirksamt Neukölln von Berlin,
  Stadtentwicklungsamt, vom 27.9.2022
• Auskunft über baubehördliche Auflagen vom Bezirks-
  samt Neukölln von Berlin. Stadtentwicklungsamt, 
  vom 23.9.2022
• Erschließungsbeitragsbescheinigung vom Bezirksamt
  Neukölln von Berlin, Straßen-und Grünflächenamt, 
  vom 6.9.2022
• Planungsrechtliche Auskunft vom Bezirksamt Neukölln
  von Berlin Stadtentwicklungsamt, Stadtplanung,
  vom 17.11.2022 (per Mail, damit gilt die Auskunft als
  mündlich erteilt)

Weitere Angaben zu Rechtsgrundlagen und verwendeten
Quellen befinden sich im Anhang zu diesem Gutachten.
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weitere Auskünfte: Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des
Gutachterausschusses für Grundstückswerte und die
Online-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner
Verwaltung wurden eingesehen. 
Die Korrektheit der dort veröffentlichten Daten wird für die
Bewertung unterstellt.
Mündliche Auskünfte bei Ämtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Für die Richtigkeit von Auskünften übernimmt die
Sachverständige keine Haftung.

2.  GRUNDSTÜCK UND LAGE 

2.1  Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstück

Alle Angaben – auszugsweise –  nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Die Grundstücke unter den lfd. Nr. 1 und 2 bilden eine wirtschaftliche Einheit. 
In Zwangsversteigerung befindet sich jedoch NUR das Grundstück unter der lfd. Nr. 1 im Be-
standsverzeichnis. Das Grundstück unter der lfd.  Nr. 2 wird der Form halber aufgeführt.

Bestandsverzeichnis unter der lfd. Nr. 1
Grundbuch: Britz
Grundbuchblatt:
Gemarkung:

10989
Flur 220; Flurstück 194

Bezirk:
Ortsteil:

Neukölln
Britz

Anschrift des Grundstücks: Mohriner Allee 160c
12347 Berlin-Britz

Grundstücksgröße: 321,00 m²

Bestandsverzeichnis unter der lfd. Nr. 2   NICHT IN VERSTEIGERUNG
Gemarkung: Flur 220; Flurstück 203

Grundstücksgröße:

Für beide Grundstücke gilt:

166,00 m²

Wirtschaftsart:                        

Rechte und Lasten: 

Gebäude- und Freifläche Mohriner Allee 160c

keine Eintragungen

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Eigentümer gemäß Grundbuchauszug 
Auf die Abt. I wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Lasten und Beschränkungen
Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundsätzlich ohne Berücksichtigung der Eintragungen aus
Abt. II. 
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Hinweis:

Dritte Abteilung:

unter der lfd. Nr. 1 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
kölln, 70K 7/22). Eingetragen am 6.5.2022.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintragungen in der Abt. III des Grundbuchs – falls vorhan-
den – bleiben hier unberücksichtigt. Sie beeinflussen nicht
den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. der Versteigerung gelöscht.

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine Bau-
lasten eingetragen. 
Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

2.2 Lage
Wohnlage: einfache Wohnlage laut Berliner Mietspiegel
Stadtlage gemäß GAA Berlin:

Infrastruktur:

Süd-Ost
Restaurants, Ärzte, Schulen und Kindergärten in der weite-
ren Umgebung

Einkaufsmöglichkeiten:

Öffentliche Grünanlagen:

Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf befinden
sich in der weiteren Umgebung in Alt-Mariendorf in 
ca. 1,8 km Entfernung. 
Überregional bedeutende Einkaufsmöglichkeiten befinden
sich in den Gropiuspassagen in ca. 4,6 km Entfernung.
"Britzer Garten" in ca. 150 m Entfernung

Verkehrslage:

Parkmöglichkeiten:

Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Rotkopfweg" (181) in 180 m;
U-Bhf. "Alt-Mariendorf" (U6) in ca. 1,8 km;
S-Bahnhof nicht in der Nähe des Objektes
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, Auffahrt "Späthstraße" in
ca. 4,1 km Entfernung
auf der Mohriner Allee im Abschnitt des Bewertungsobjektes
keine Parkmöglichkeiten auf dem Straßenland

Himmelsrichtung der Straßenfront:
benachbarte störende Betriebe:

West
keine

Beeinträchtigungen:

Altlasten:
Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt für das Grundstück keine Notierung im Bodenbela-
stungskataster vor. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Beeinträchti-
gungen feststellbar. Unmittelbar westlich befindet sich je-
doch eine Großbaustelle; hier ist mit Lärmbelastung wäh-
rend der Bauzeit zu rechnen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung berücksichtigt werden. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung
der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Für nicht durchgeführte Untersuchungen wird keine
Haftung übernommen.
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Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
Gemäß der aktuellen strategischen Lärmkarte (Gesamtlärm-Index 2017) des Senats sind für das
Grundstück Lärmbelastungen von 50 bis 60 dB(A) angegeben. Werte unter 50 dB(A) gelten dabei als
unbelastet.
Anmerkung: Etwaige Veränderungen der Immissionsbelastung durch den Flughafen BER werden hier
nicht gesondert dargestellt und bleiben unberücksichtigt bzw. diese sind bei der Ableitung des Ver-
kehrswertes bereits eingepreist.

Sozialdaten:
• Arbeitslosenanteil im Oktober 2022: 
  13,1 % für den Bezirk Neukölln, 8,8 % für Gesamtberlin 
   (Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
• Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 2 von 4 als Planungsraum

wirtschaftliche Daten:
• ø Kaufkraft pro Haushalt
  3.027 €/Monat im Bezirk Neukölln (PLZ 12347), 3.304 €/Monat für Gesamtberlin 
   (Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
• Bevölkerungsentwicklung von 2021 zu 2020 absolut in Zahlen Einwohner
  -845 für den Bezirk Neukölln, + 5.518 für Berlin
   (Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
• Bevölkerungsentwicklung Prognose von 2018 bis 2030 
  +1,1% für den Bezirk Neukölln, + 4,7 % für Berlin
   (Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
• Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
  1,7% im Bezirk Neukölln und 1,6% für Berlin
   (Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2021/2022)

2.3 Art und Maß der baulichen Nutzung

Baulandqualität: baureifes Land nach ImmoWertV 
Baugebiet:
Zustand der Straßen:

Reines Wohngebiet
Die Erschließung des Grundstücks erfolgt über eine private
Verkehrsfläche. Die Straße ist im wesentlichen unbefestigt,
Fußwege sind nicht angelegt; die Zufahrt zur Privatstraße
von der Britzer Straße erfolgt über eine mit Betonsteinen be-
festigte Zufahrtsfläche.

Art der baulichen Nutzung:
Maß der baulichen Nutzung:

Wohnen
Das Grundstück gilt mit der vorhandenen Bebauung bau-
rechtlich als voll ausgelastet. 

Baustufe:
umliegende Bebauung:

nach B-Plan 
überwiegend Einfamilienhäuser; jenseits der Bezirksgrenze
wurden Mehrfamilienwohnhäuser neu errichtet.

aktueller Planungsstand: Gemäß der voliegenden mündlichen Auskunft der Behörde
besteht für das Grundstück gültiges Planungsrecht gemäß
dem rechtskräftigen B-Plan XIV-239a, festgesetzt am
8.4.2003. 
Demnach ist als Art der Nutzung reines Wohngebiet festge-
setzt mit einer Bebauung von Einzel- oder Doppelhäusern.
Als Maß der baulichen Nutzung gelten eine Grundflächen-
zahl (GRZ) und eine Geschossflächenzahl (GFZ) von
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jeweils 0,25 bei max. 1 Vollgeschoss. Es sind Baugrenzen
beiderseits des Siedlungsweges festgesetzt mit einer Vor-
gartenzone im Abstand von mind. 3,00 m zur Straße.

Veranlassung und Erforderlichkeit:
Aus de B-Plan wird hier auszugsweise zitiert:
Der Begründung zum B-Plan ist zu entnehmen, dass "Die
Fläche des ehemaligen Grundstücks Mohriner Allee 156/182
(heute 156/164) wurde in den 20er Jahren in 15 Parzellen
von jeweils rund 400 m2 bis 1000 m2 geteilt und zur klein-
gärtnerischen Nutzung an private Pächter vergeben.
Diese Flächen einschließlich, eines zentralen ca. 4,0m brei-
ten Siedlungsweges, wurden ”Kolonie Asterngrund” genannt.
Sie befand sich seit 1971 im Eigentum des Landes Berlin.
Das Areal wurde zur Trassenfreihaltung für die ehemals ge-
plante Autobahn (BAB - Süd) vom Grundstücksamt des Be-
zirks Neukölln verwaltet.
Die Pachtverträge waren im Hinblick auf die angestrebte
Kleinsiedlungsgebietsausweisung gemäß der Bezirksamts-
Vorlage Nr. 198/89 N vom 7.11.1989 bis zum Ende des Jah-
res 1999 erstmals mit eingeräumten Wohnrecht verlängert
worden.
Die tatsächliche Nutzung in der Siedlung durch die Pächter
entsprach überwiegend der einer Dauerwohnnutzung, ob-
wohl die Grundstücke nur teilweise an die öffentliche Ver-
und Entsorgung angeschlossen waren.
Mit dem Bebauungsplan sollten die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen für eine dauerhafte Wohnnutzung sowie eine
gesicherte Erschließung geschaffen werden.
Im Laufe des Jahres 1997 signalisierten Pächter einzelner
Grundstücke gegenüber dem Bezirksamt Neukölln, dass sie
am Erwerb ihrer Parzellen interessiert seien. Sie beabsich-
tigten, den Grund und Boden nach einer Realteilung zu er-
werben."

Realnutzung und Bestand:

Hinweis:

Die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung ermittelte
Geschossflächenzahl (GFZ) lag zwischen 0,08 und 0,27 (be-
zogen auf die einzelnen Grundstücke) und die nach der
Bauordnung notwendigen Abstandsflächen wurden nicht im-
mer eingehalten. Die Baustruktur der Einzelhäuser ent-
sprach der einer Kleinsiedlung. In den Kaufverträgen zwi-
schen dem Land Berlin und den Nutzern wurde festgehalten,
dass die vorhandene Bebauung keiner nachträglichen Bau-
genehmigung bedarf, wenn dem Bezirksamt Neukölln von
Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht, ein Gut-
achten über den Bestand der auf den Grundstücken vorhan-
denen Baulichkeiten eines öffentlich bestellten Gutachters
vorgelegt wird."
Hier kann nicht geprüft werden ob dies erfolgt ist.

Technische Infrastruktur:

Hinweis:

Die neuen Eigentümer der Grundstücke haben sich im Kauf-
vertrag verpflichtet, die ordnungsgemäße Erschließung an
die öffentliche Ver- und Entsorgung innerhalb von 3 Jahren
nach Vertragsabschluss vornehmen zu lassen.
Hier kann nicht geprüft werden ob dies erfolgt ist.
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Erschließung, Ver- und Entsorgung:

Hinweis:

Ein ca. 4,0 m breiter bisher unbefestigter Siedlungsweg en-
det in einem Wendebereich und dient der internen Erschlie-
ßung. Dieser Weg ist Gemeinschaftseigentum der Eigentü-
mer der anliegenden Grundstücke und sichert durch ent-
sprechende grundbuchrechtliche Regelungen die Erschlie-
ßung aller Grundstücke.
Hier kann nicht geprüft werden ob dies erfolgt ist.

Eigentumsverhältnisse:

Hinweis:

Die Erschließung der Siedlung erfolgt über einen als private
Verkehrsfläche festzusetzenden Siedlungsweg -in einer
Breite von ca. 4,0 m - von der Mohriner Allee aus, der mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zuständigen Unternehmensträ-
ger zu belasten ist. Die Erwerber der Grundstücke, die nicht
von der Mohriner Allee aus erschlossen werden, haben -
prozentual ihrer Grundstücksgröße - Miteigentumsanteile an
diesem Siedlungsweg erworben.
Für die private Verkehrsfläche sind zwei eigene Grundbü-
cher gebildet worden (Britz Blatt 9394 und Britz Blatt 9395).
Für die derzeitige Eigentümerin des hier zu bewertenden
Grundstücks sind jeweils Miteigentumsanteile eingetragen
worden. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind in beiden
Grundbüchern nicht eingetragen worden. 
Das Miteigentum an der privaten Verkehrsfläche ist nicht Teil
der Zwangsversteigerung.

Denkmalschutz:

Auf die Abbildung des B-Plan in den Anlagen zu diesem
Gutachten wird verwiesen.
Für das Objekt besteht kein Denkmalschutz, auch nicht im
Sinne des Umgebungsschutzes.

Landschafts-/Naturschutz:

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auftragsgemäß auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-
liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgeführt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemäß nicht explizit geprüft. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Keine Festlegung

Baubehördlichen Beschränkungen und Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehördlichen Beschränkungen und
Beanstandungen. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberfläche: eben
Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 Baugrund aus Geschiebe-

lehm und -mergel; Grundwasserstand bei 34,00 m über
NHN. 
In Berlin sind steigende Grundwasserstände zu verzeichnen.
Seit 2020 können Veränderungen an den Grundwasserstän-
den aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht berück-
sichtigt sind.

Grundstücksgestalt: stark unregelmäßig
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2.5 Erschließungszustand

Beitrags- und Abgabenzustand:

Versorgungsleitungen:

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes ist die Mohriner
Allee noch nicht endgültig hergestellt. Somit konnte noch
keine Erschließungsbeitragspflicht gemäß BauGB entste-
hen. Wann die Mohriner Alle erstmalig endgültig ausgebaut
wird, ist noch nicht bekannt.
Nach derzeitiger Rechtslage kann erst nach erstmaliger end-
gültiger Herstellung der Mohriner Allee festgestellt werden,
ob Erschließungsbeiträge nach den Vorschriften des BauGB
in Verbindung mit dem Erschließungsbeitragsgesetz ... zu
entrichten sind. Eine Schätzung eventuell in der Zukunft lie-
gender Kosten ist nicht möglich, da Zeitpunkt und Höhe des
Aufwandes nicht kalkulierbar sind.
Ob weitere Abgaben oder Beiträge weiterer Versorgungsträ-
ger gefordert werden können ist hier nicht bekannt gewor-
den.
Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.
Strom; weiteres ist nicht bekannt geworden

Be- und Entwässerung:
Regenentwässerung:

eine Anbindung an zentrale Netze wird unterstellt
Versickerung auf dem Grundstück

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstück und Gebäude wurde nicht gestattet. Es fand eine Außenbesichtigung vom
Privatweg "Mohriner Allee" aus statt.
Es handelt sich um ein dreieckiges Grundstück.
Das Grundstück ist mit einem einfachen, eingeschossigen massiv errichteten Wohnhaus mit Sattel-
dach und einem Anbau mit Flachdach bebaut. Das Haus ist nicht unterkellert. Auf dem Grundstück
sind weiterhin massiv errichtete, einfache Nebengebäude in Grenzbauweise zum südlich angrenzen-
den Nachbarn vorhanden. Weiterhin befindet sich auf dem Grundstück eine massive Garage.
Die weiteren Feststellungen erfolgen aufgrund der Ergebnisse der Außenbesichtigungen und nach Ak-
tenlage soweit es der Herleitung des Verkehrswertes dient.

Das Wohnhaus wurde vermutlich im Zusammenhang mit den benachbarten Bauten ursprünglich als
Kleingartengebäude errichtet. Das Baujahr des Wohnhauses liegt vermutlich in den 1920'er Jahren;
der nachträglich errichtete Anbau stammt vermutlich aus den 1960'er Jahren.

Als Medien liegen augenscheinlich Strom und vermutlich Wasser und Abwasser an. Weiteres ist nicht
bekannt geworden. Das Objektes wird vermutlich über Einzelöfen beheizt; ob eine Versorgung mit
Warmwasser vorhanden ist konnte nicht festgestellt werden.

Die Außenanlagen sind als einfache Außenanlagen mit Rasenflächen, Hecken- und Strauchbestand
gestaltet. Als Grundstücksabgrenzung zur Straße und zu den seitlichen Nachbarn wird Maschendraht-
zaun verwendet; am östlichen Grundstücksrand befindet sich ein Zaun mit Welleternit. Die Zuwegung
zum Haus besteht aus einem befestigten Weg. Weiterhin ist die Fläche vor der Garage befestigt.
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Baumängel/Bauschäden:

Es wurden keine Untersuchungen bezüglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Bezüglich
möglicher Beeinträchtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverständigen ausge-
schlossen. Eine Funktionsprüfung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die Un-
terzeichnende übernimmt demgemäß keine Haftung für das Vorhandensein von Baumängeln, die in
diesem Gutachten nicht aufgeführt sind.

Die Schall- und Wärmedämmung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten. Ein Energieausweis lag nicht vor.
Insgesamt sehr einfacher baulicher Zustand, die technische
und sanitäre Ausstattung ist nicht mehr zeitgemäß; Schäden
an der Abdichtung gegen Boden; die laufende Instandhal-
tung wird augenscheinlich nicht mehr ausgeführt.
Aufgrund der fehlenden Besichtigung können keine weiteren
Aussagen zu evt. vorhandenen Schäden und Mängeln ge-
troffen werden.

3.1 Weitere Objektdaten

Nutzung:

Mietverhätnisse/ Mieteinnahmen:

Das Objekt wird der Schuldnerin bewohnt.

Es sind keine Mietverhältnisse bekannt geworden; entspre-
chend auch keine Mieteinnahmen. 
Das Grundstück gilt damit als bezugsfrei.
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Definition des Verkehrswertes

Gemäß § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche
oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 
Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstücks die allgemeinen Wert-
verhältnisse auf dem Grundstücksmarkt und der Zustand des Grundstücks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitätsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag für die Preisbildung von Grundstücken im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr für Angebot und Nachfrage maßgebenden Umstände, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhältnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewöhnliche oder
persönliche Verhältnisse außer Betracht.
Der Zustand eines Grundstücks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstücks.
Insbesondere ist auf § 10 (ImmoWertV) hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformität einzuhalten. Unter Absatz (1) heißt es: "Bei
Anwendung der sonstigen für die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansätze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen, ...." Unter Absatz (2)
heißt es weiterhin: "Liegen für den maßgeblichen Stichtag lediglich solche für die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformität erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung
wird maßgeblich auf die Modelle der örtlichen Gutachterausschüsse abgestellt, sodass aufgrund der
Modellkonformität hier auch die entsprechenden Modellansätze verwendet werden müssen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemäß ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur
Verfügung:
das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren 
das Vergleichswertverfahren
Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berücksichtigung der
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des
Einzelfalls zu wählen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfüg-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch für solche Objekte sind z. B. vermietete Mehrfa-
milienwohnhäuser sowie Wohn- und Geschäftshäuser.
Der Ertragswert wird im Folgenden nicht hergeleitet. Da Ein- bis Zweifamilienwohnhäuser, wie das
hier vorliegende Wertermittlungsobjekt, typische Eigennutzerobjekte sind und nicht unter Renditege-
sichtspunkten erworben werden, stellt der Ertragswert keine realistische Größe dar.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz für den Wert des Objektes maß-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewöhnlichen Geschäftsverkehr üblicher-
weise renditeunabhängig zur Eigennutzung erworben. Typisch für solche Objekte sind Einfamilien-
häuser.
Der Sachwert wird aufgrund der Besonderheiten beim vorliegenden Bewertungsfall nicht ermittelt.
Hier wird von einer Baufreimachung und einer Neuverwertung des Bewertungsgrundstücks ausge-
gangen. Insofern lassen sich aus der vorhandenen Bebauung keine Substanzwerte ableiten die im
Rahmen des Sachwertes zu berücksichtgen wären.

Das Vergleichswertverfahren ist eigentlich das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswer-
te spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen
von tatsächlichen Grundstücksgeschäften beruhen. Voraussetzung für die Anwendung dieses Ver-
fahrens ist die Verfügbarkeit von Vergleichsobjekten in einem zeitlichen Zusammenhang zum Wer-
termittlungsstichtag. Des Weiteren muss eine weitgehende Übereinstimmung der wertbestimmenden
Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben sein. Bei bebauten
Grundstücken müssen insbesondere die Nutzungsart, Alter, Größe, Bauzustand u. a. vergleichbar
sein. 
Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert aus dem Bodenwert hergeleitet. Der Gutach-
terausschuss Berlin ermittelt jährlich zum Stichtag am 1. Januar die Bodenrichtwerte im vergleichen-
den Verfahren. Insofern wird hier auf diesen Bodenrichtwert als Ausgangswert Bezug genommen.
Aufgrund der vielen Besonderheiten des Grundstücks (Lage, Größe, Erschließung, Grundstückszu-
schnittt, u.a.) wurde auf eine Abfrage in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Berlin
verzichtet.

4.3 Hinweise zum Vorgehen bei der Bewertung

Im vorliegenden Bewertungsfall ist nur das Grundstück unter der lfdn. Nr. 1 im Grundbuch, Flurstück
194, im Zwangsversteigerungsverfahren. Das zweite Grundstück unter der lfdn. Nr. 2 im Grundbuch,
Flurstück 203 ist nicht im Verfahren. Beide Grundstücke bilden derzeit eine wirtschaftliche Einheit. 
Der Umstand, dass hier nur ein Teil zu bewerten ist, führt dazu, dass auf dem hier zu bewertenden
Grundstück durch die Bebauung die bauordnungsrechtlichen Grenzabstände einzuhalten sind. Dies
ist mit der vorhandenen Bebauung nicht der Fall. Ich verweise auf die beigefügte Flurkarte und den
Lageplan zur Siedlung. Weiterhin sind Nebengebäude als sog. Überbauten auf dem Grundstück vor-
handen die ebenfalls die nun einzuhaltenden Abstände zu den Nachbargrundstücken nicht einhal-
ten. Es handelt sich bei der Bebauung um ein einfaches, nicht mehr zeitgemäßes Wohngebäude. In-
sofern wird hier, unter Berücksichtigung meiner Ausführungen zum herzustellenden Baurecht, der
Abbruch der baulichen Anlagen angenommen. Dies spiegelt das Verhalten des Marktes auf die ge-
schilderten Umstände, da ein Erwerber, dessen Verhalten hier unterstellt werden soll, sein Kaufver-
halten entsprechend ausrichten wird. Insofern ist der Bodenwert maßgeblich für die Wertermittlung.
In diesem Unstand ist auch berücksichtigt, dass hier nicht geprüft werden kann, ob die vorhandene
Bebauung legal ist. In den Erläuterungen zum B-Plan und ebenfalls im Kaufvertrag zum Grundstück
heißt es, dass " die vorhandene Bebauung keiner nachträglichen Baugenehmigung bedarf, wenn
dem Bezirksamt Neukölln von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht, ein Gutachten über
den Bestand der auf den Grundstücken vorhandenen Baulichkeiten eines öffentlich bestellten Gut-
achters vorgelegt wird." Es ist nicht bekannt geworden, ob dies erfolgt ist. 

Ausgangswert für die Bewertung ist insofern der Bodenrichtwert zum 1.1.2022 der Zone des Werter-
mittlungsobjektes. Er gilt für Wohnnutzung mit einer baulichen Auslastung von 0,4. Es erfolgt eine
Anpassung auf die mögliche bauliche Auslastung mit einer GFZ von 0,25. Der GAA Berlin veröffent-
licht keine Anpassungsfaktoren für die offene Bauweise. Insofern erfolgt hier die Anpassung in An-
lehnung an die Faktoren der WertR. Diese kommen hier zum Ansatz, da in der neuen ImmoWertV
21 hierzu noch keine Faktoren veröffentlicht wurden und insofern auf die verfügbare Literatur bzw.
auf ältere Verordnungen zurückgegriffen werden muss.
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Weiterhin erfolgt eine konjunkturelle Anpassung des Ausgangswertes vom 1.1.2022 auf den Werter-
mittlungsstichtag. Die Preisentwicklung in den Jahren seit dem 1.1.2019 in der Richtwertzone des
Bewertungsobjektes betrug im ø 20%/Jahr. Insgesamt handelt es sich nunmehr um ein realtiv hohes
Wertniveau. Weiterhin sind aufgrund der Ukraine Krise steigende Zinsen zu verzeichnen und eine
größere Unsicherheit der Marktteilnehmer die sich auch auf den Immobilienmarkt zeigt. Gemäß den
sog. "Ad-hoc-Marktberichten" die vom Gutachterausschuss Berlin regelmäßig veröffentlicht werden,
sind im Bereich der offenen Bauweise dennoch weiterhin Preisanstiege zu verzeichnen. Gemäß der
o.g. Veröffentlchungen des GAA Berlin ist im Auswertungszeitraum bis August 2022 ein Anstieg des
Bodenrichtwertniveaus zum 1.1.2022 von 7% zu verzeichnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird
eine konjunkturelle Anpassung vom 1.1.2022  bis zum Stichtag am 13.10.2022 von pschl. 8 % ange-
nommen. Dies entspricht ca. einem Preisanstieg von rd. 10%/Jahr der damit moderater ist als in den
Vorjahren und damit die aktuelle Marktlage spiegelt.

Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale gemäß ImmoWertV

Weiterhin sind die Abbruchkosten und die Kosten für die Einfriedung des neu gebildeten Grund-
stücks in die Bewertung einzustellen soweit diese vom Markt berücksichtigt werden. Im Rahmen der
hier vorliegenden Wertermittlung gehen diese in Form eines pschl. Abchlages ein.

Weiterhin ist die dreieckige Form des Grundstücks und die "eingeklemmte Insellage" des Grund-
stücks zwischen Grünanlage und mehrgeschossigem Wohnungsbau sehr ungewöhnlich. Weiterhin
ist die Bebaubarkeit aufgrund der Größe und der Form stark eingeschränkt, da bei einer zukünftigen
Bebauung auch die bauordnungsrechtlichen Auflagen und die entsprechenden Grenzabstände von
mind. 3 m zu den seitlichen Nachbarn und zur Straße eingehalten werden müssen. Insofern stellt
sich das Grundstück als nicht typisch für die Richtwertzone dar. Dieser Umstand führt ebenfalls zu
einen Abschlag.

Betreffend der Erschließung des Grundstücks ist zu sagen, dass das Grundstück über den privaten
Erschließungsweg, Flurstücke 200 und 202, erschlossen ist. Die Nutzung des Weges erfolgt auf Ba-
sis von Miteigentum an dieser privaten Verkehrsfläche. Weitere Rechte und Pflichten, wie z.B. ge-
genseitige Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind weder in den Grundbuchblättern der
Straße noch auf dem Grundbuchblatt des hier zu bewertenden Grundstücks verzeichnet. Insofern ist
die Erschließung des Grundstücks auch in der jetzigen Situation nicht vollumfäglich gesichert. 

Weiterhin ist im Rahmen dieser Bewertung zu beachten, dass das Miteigentum an der Straße nicht
im Zwangsversteigerungsverfahren ist und somit nicht vom zukünftige Eigentümer erworben werden
kann. Um das Grundstück zu erreichen, muss dieser zukünftig Fremdgrundstücke überqueren. 
Hier kann zudem nicht geklärt werden, ob auf den Straßenlandflurstücken Leitungen verlaufen die
das Bewertungsgrundstück versorgen und deren Erhalt ebenfalls zu sichern wäre. Der zukünftige Er-
werber kann sich vermutlich auf das sog. Notwegerecht nach BGB berufen, wonach er sein Grund-
stück über Fremdgrundstücke erreichen kann wenn er den Umstand des fehlenen Zugangs nicht
selbst zu verschulden hat. Im entsprechenden § 917 zum Notweg heißt es: "

"(1) Fehlt einem Grundstück die zur ordnungsmäßigen Benutzung notwendige Verbindung mit einem
öffentlichen Wege, so kann der Eigentümer von den Nachbarn verlangen, dass sie bis zur Hebung
des Mangels die Benutzung ihrer Grundstücke zur Herstellung der erforderlichen Verbindung dulden.
Die Richtung des Notwegs und der Umfang des Benutzungsrechts werden erforderlichenfalls durch
Urteil bestimmt.
(2) Die Nachbarn, über deren Grundstücke der Notweg führt, sind durch eine Geldrente zu entschä-
digen. Die Vorschriften des § 912 Abs. 2 Satz 2 und der §§ 913, 914, 916 finden entsprechende An-
wendung."

Eine juristische Prüfung des Sachverhaltes obliegt mir nicht und ist auch nicht Teil des Auftragges.
Insofern wird hier davon ausgegangen, dass ein Erwerber hilfsweise das Notwegerecht gemäß BGB
nutzen kann.
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Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die Straße bisher noch nicht ausgebaut ist. Insofern muss in
Zukunft mit Kosten für den Ausbau gerechnet werden. Ich verweise auf die Auskunft in den Anlagen
zu diesem Gutachten. Die geschilderten Umstände führen ebenfalls zu einem Abschlag.

Die zuvor beschriebenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (bog) werden zu-
sammengefasst und in einem pschl. Abschlag berücksichtigt der nachrangig in die Bewertung einge-
stellt wird. Dieser spiegelt, wie bereits zuvor dargestellt, das Verhalten der Marktteilnehmer auf die
geschilderten Besonderheiten, die hier, aufgrund der komplexen rechtlichen Situation und der bauli-
chen Gegebenheiten, verunsichet sind und entsprechend mit Zurückhaltung bei der Preisbildung
reagieren werden.

Weitere Merkmale sind nicht zu berücksichtigen, bzw. sind in den vorangegangen Merkmalen antei-
lig enthalten oder heben sich gegenseitig auf.

4.4 Ermittlung des Bodenwertes

Gemäß der vorangegangen Darstellungen ergeben sich folgende Werte:
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Berechnung des Bodenwertes
Grundstücksfläche, laut Text
Ausgangswert Bodenrichtwert zum 1.1.2022 für Bauland

GFZ 0,25 Bewertungsgrundstück UK: 0,55

321,00
700,00

m2 

€/m2

An tatsächliche GFZ angepasster Bodenwert:
GFZ 0,40

Bodenrichtwert                x   
700,00 €/m2      x

Marktanpassung zum WST, gemäß Text
Bodenrichtwert 1.1.2022, angep. zum WST

Richtwertgrundstück

      UK Bg.
0,55

/
/

UK: 0,66

  UK Rg.
0,66

8,0%

= 583,33 €/m2

46,67
630,00

€/m2

€/m2

Abschlag, pschl., für sämtliche bog, gemäß Text
ergibt
Bodenwert gesamte Fläche (Quadratmeter x angepasster Bodenwert)
Bodenwert, bereingt, rd. 

-40,0% = -252,00

=
378,00

121.338,00

€/m2 

€/m2 

€
120.000,00 €
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4.5  Zusammenstellung der Werte

Gemäß den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Bodenwert, bereinigt (Verfahrenswert): 120.000,00 €

4.6 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem bereinigten Bodenwert abgeleitet.

Der Verkehrswert für das Grundstück, NUR Flurstück 194

belegen in der

Mohriner Allee 160c
12347 Berlin-Britz

  
120.000,00 Euro       

Der Wert gilt für das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

zum Wertermittlungsstichtag am 13.10.2022 wird ermittelt auf
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Erklärung der Sachverständigen

Es wurde der Verkehrswert im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ohne Berücksichtigung persönlicher
oder besonderer Umstände ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der 
wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als
in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Für unrich-
tige und unvollständige Angaben Dritter oder durch amtliche Veröffentlichungen übernehme ich keine
Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-
tag erstellt. Es entfaltet gegenüber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten sind, keine Wir-
kung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der Par-
teien vereinbart.



70K 7/22                             Mohriner Allee 160C, 12347 Berlin, Flurstück 194 18Seite

4.7  Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten

zu a)

zu b)

Zur Verkehrs- und Geschäftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sind hier Aussa-
gen nur eingeschränkt möglich.

zu c)

zu d)

Baubehördliche Beschränkungen oder Beanstandungen liegen gemäß vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.

Ob konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht kann nicht beantwortet werden, da
die Besichtigung von Grundstück und Gebäude nicht gestattet wurde.

Weitere Feststellungen:

zu a) Gemäß der beigefügten schriftlichen Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
für das Grundstück keine Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

zu b)

zu c)

Es handelt sich um Realeigentum. Eine WEG-Verwaltung ist entsprechend nicht be-
stellt worden.

Mietverhältnisse sind nicht bekannt geworden. Grundstück und Haus werden augen-
scheinlich durch die Schuldnerin genutzt.

zu d)

zu e)

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht geführt.

zu f)

zu g)

Es sind augenscheinlich keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Berlin-Zehlendorf
erstellt am 23.11.2022

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zugänglichen Informationsquellen 
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des Gutachterausschusses Berlin verwendet.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
Sachverständige

Das vorstehende Gutachten habe ich völlig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen 
erstattet. Vervielfältigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftlichen Genehmi-
gung gestattet. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
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Luftbild, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstück ist markiert.

(Quelle: Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI), Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0,
erstellt am 19.9.2022, Senatsverwaltung für Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am  19.09.2022
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Bewertungsobjekt ist markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0, 
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 19.8.2022, Senatsverwaltung für Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am  19.09.2022
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Lageplan der "Kolonie Asterngrund"
Die Lage des Bewertungsobjektes ist markiert.

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)



70K 7/22                             Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstück 194

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax  030 - 817 890 74, E–Mail  hendreich@baunetz.de

Anlagen Seite 5

Zufahrt zum Privatweg "Mohriner Allee" von Süden

Seitenansicht, Wohnhaus und Bewertungsobjekt markiert
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Zugang zum Grundstück von der Privatstraße Mohriner Allee

Westansicht zur Mohriner Allee
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Anbau, Nordansicht

Nebengebäude am südlichen GrundstücksrandStraßenansicht, Haupthaus und Anbau



70K 7/22                             Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstück 194

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax  030 - 817 890 74, E–Mail  hendreich@baunetz.de

Anlagen Seite 8

Garage auf der Bewertungsfläche, Blick von der Mohriner Allee

Gartenhaus auf der nördlichen Bewertungsfläche, Blick von der Mohriner Allee
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hinterer Grundstücksbereich des Bewertungsobjektes

Maschendrahtzaun zur Mohriner Allee, Stromkasten; 
Sicht von der Privatstraße "Mohriner Allee"

 Zaun mit Welleternit des Wertermittlungsobjektes
Sicht von "Am Britzer Garten"



70K 7/22                             Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstück 194

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax  030 - 817 890 74, E–Mail  hendreich@baunetz.de

Anlagen Seite 10

Baulastenauskunft
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster



70K 7/22                             Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstück 194

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax  030 - 817 890 74, E–Mail  hendreich@baunetz.de

Anlagen Seite 12

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Auskunft zum Planungsrecht

Sehr geehrte Frau Hendreich,
das Grundstück Mohriner Allee 160 c befindet sich im Geltungsbereich des rechtskräftigen
Bebauungsplanes XIV-239a (GVBl. 28.05.2003, S. 179). Dieser setzt für das Grundstück reines
Wohngebiet (WR) gemäß § 3 BauNVO 1990 fest. Das zulässige Nutzungsmaß setzt sich wie folgt
zusammen: GRZ 0,25; GFZ 0,25, Anzahl der Vollgeschosse I, Bauweise Einzelhäuser und
Doppelhäuser. Die überbaubare Grundstücksfläche ist durch Baugrenzen festgesetzt
(Vorgartenzone 3m Tiefe).

Anbei der LINK zum B-Plan: https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/bebauungsplaene/bebauungsplan-
festgesetzt/artikel.112190.php

Das o. g. Grundstück liegt in keinem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Das o. g. Grundstück liegt nicht im Gebiet für das eine soziale Erhaltungsverordnung beschlossen
wurde.

Das o. g. Grundstück liegt nicht im Bereich eines Erhaltungsgebietes nach § 172 BauGB.

Das o. g. Grundstück befindet sich nicht im Sichtbezug eines Denkmals/Denkmalensembles.

Für die Mitteilung ob Straßenlandabtretungen geplant sind, wenden Sie sich bitte an das Straßen-
und Grünflächenamt.

Diese Auskunft gilt als mündlich, sodass Ihnen keine Gebühren entstehen.

Mit freundlichen Grüßen
Im Auftrag
Frau Student

Bezirksamt Neukölln von Berlin | Stadtentwicklungsamt
Stadtplanung
Karl-Marx-Straße 83, 12040 Berlin
Tel. +49 30 90239-3433

madlen.student@bezirksamt-neukoelln.de

https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt

Bitte beachten Sie folgende Hinweise:
- Im Rathaus Neukölln empfehlen wir das Tragen einer Maske.  
- Information zum Datenschutz des Stadtentwicklungsamtes finden Sie unter dem Link:
https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/hinweise_zum_datenschutz_sep2021.pdf

Im Stadtentwicklungsamt (Zimmer N 6017) können Sie die Hinweise zum Datenschutz in ausgedruckter Form erhalten.

·   Das Stadtentwicklungsamt Neukölln kann Office-Dateien nur im XML-Format (.docx, .xlsx etc.) ab Office 2007
empfangen / versenden.

<Madlen.Student@bezirksamt-neukoelln.de>
An: Evelyn Hendreich
Antw: Nachfrage Planungsrecht Mohriner Allee 160c

 

17. November 2022 13:29
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B-Plan XIV-239a, festgesetzt am 8.4.2003 zur "Kolonie Asterngrund"

(Quelle: Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 15.11.2022, Senatsverwaltung für Bau-
en, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Wertermittlungsobjekt
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Auskunft zu baubehördlichen Beschränkungen
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Erschließungsbeitragsbescheinigung
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Erschließungsbeitragsbescheinigung
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