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1 Gutachten nach § 194 BauGB

1.1.1 Zweck des Gutachtens

e  Gutachtenerstattung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Gléubiger/-in Zwangsverwalter
Amtsgericht Képenick Ii:igg(;rftlrl:[\it a}‘d d M.M. Warburg & Co (AG & Co,) KGaA
Mandrellaplatz 6 . . Behrenstrafle 36 .
. . in 12209 Berlin . keine
in 12555 Berlin Tel.: 030 /221 621 270 10117 Berlin
Tel.: 030/90247 0 N GZBHL LN 17

Fax.: 030 /77209145

1.1.3 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung wurde am 12.09.2023 durchgefiihrt. Die Parteien wurden geladen.

« Die Gldubigerin erschien nicht zum Besichtigungstermin. Zugegen war der Verfahrensschuldner.
« Das unbebaute Grundstiick konnte besichtigt werden.

1.14 Rechte und Lasten
Eine Kopie des Grundbuches (Stand 19.07.2023) und die Grundakte wurden eingesehen.

Abteilung II: Zwangsversteigerungsvermerk (bleibt unberiicksichtigt)
Baulasten: Abstandsflachenbaulast (siche Anlagen 4 und 5)
Uberbauungen: keine

Denkmalschutz: unbebautes Grundstiick, kein Denkmalschutz

Altlasten: Siehe hierzu aktuelle Altlastenauskunft (Anlagen 11 und 12)
% ¢ T T ¥ §® ¢ ' ¢ f F"OFR Y RYRE Y YYRYOROTYY *"OTOFR O
l Fiir Teilbereiche der Kolosteritche warde der Nochweis schidlicher Bodenverdndenangen erbraoc, dobar [

wird die gescmbe Fldche gemall ibrer Kaohegorisierung noch dem Bundes-Bodenschulzgesedz als Kilosi
l gefihet. Aubgrund von Erfundungs- und Sanisrungemafinohman konrien pwischenzeitich Teillidchen der
AHicst 7588 wom Verdachi ouf schddliche Boderweninderungen brw. Allasien bedneil wardan, d. k, van
l diesen Teilllachen gehen keine Gelahren beziglich der oy beurieilenden Wikungsphode Boden-Mensch,
Baden-Mlonze und Beden-Grundwasser ous.

I Dies triffi uch filr dos hier angefrogie Grundstiick pu. Das Grundeick is! alduall mél der Bewerung:
l “Gesambe FlGche vom Verdacht aull schédliche BodenverBndenongen oder Skasl befmeii- im BEK
| registriart. Ditenbechnisch wurde dozw eine Tochterfidche mil der Ne. 7558c gebildel, die unler anderem
| den angefrogien Berech umbsl
| Ghimweeis
Hach akluellem Kerminisstand iof jpdoch nichl sicher owzwechlinten, doss dos Grundslick von schwach
venarairigien Grundwosser durchsirimd wird, bzw. sich dos Grundstibchk im Bandbensich einer
l Semadptalfiahne belingel, Disse Grundwessarverunngissgung tst ouf elnen Schodsiolsininag im weileran
l Umield zuriickzufsren. Bed Eingrithen in das Grondwasser 20, im fuge von hmmmﬂ'umnﬂnnhm
I karn es dobar zur Firdenong von schwach belosbetemn Grundwosser kommen. 'Wir emplehilen vorsonglich,
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1.1.5 Lage und Grundstiick

e gelegen im Stadtbezitk Treptow-Kopenick, im
Ortsteil Adlershof Adlershof

Ortstail von Bariin

Adlershof ist ein Ortsteil des Bezitks Treptow-
Ké&penick in Berlin. Auf der siidwestlichen Seite von
Adlershof entsteht seit den spdten 1990er Jahren die
Stadt fiir Wissenschaft, Wirtschaft und Medien
(WISTA) auf dem Geldnde der fritheren Akademie der
Wissenschaften der DDR.

Neue Wohnviertel entstehen seit den 2010er Jahren auf
dem nordwestlich angrenzenden ehemaligen Flugplatz
Johannisthal, sie sollen den WISTA-Standort zur
Wissenschaftsstadt komplettieren.

Infastruktur/Verkehr

e Adlershof ist iiber den gleichnamigen Bahnhof an
die Bahnstrecke Berlin—Gorlitz angebunden. Es
halten hier fiinf Linien der Berliner S-Bahn. Die
StraBenbahnlinien 61 und 63 durchqueren den
Ortsteil (Entfernung ca. 1 km).

e Stralenbahnhaltestelle in der Dorpfeldstralie

e Entlang der Bahntrasse verlduft diec Bundesstralie Koordnaten Gad” 00167 N,
96a (Adlergestell) als wichtige Nord-Siid- e e Pl
Verbindung. Die Anschlussstelle Adlershof der
Bundesautobahn 113 liegt im Nachbarortsteil | Hoihe 34 m 0, NHN
Johannisthal.
onanmsta Flache 8,11 kn?

BER Enwohner 21.330 (3. Dez. 2022)

e Der Flughafen befindet sich in einer Entfernung
von ca. 13 km (Autostrecke) und ist mit dem Auto | BEawdlkarungsdichie 3482 Emwohnonkm?
in ca. 15 bis 20 Minuten erreichbar.

Mikrolage/Nachbarschaft

.\\‘ : ‘ - " m\ - - M
» Die angrenzende Nachbarschaft ist gepridgt von Gewerbebetrieben (Poco Doméne, OBI, Raab Karcher,

ATU, Auto Wasch-Center)
o Nordbstlich befindet sich eine 3geschossige Wohnbebauung
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Grundstiick
B e » o L-formiger Zuschnitt, ebene Lage
. :'_,,.-'1"" o v . o GroBe 12.546 m?
o : o7 « Straflenfront Otto-Franke Str. ca. 15 m
o ) . " « StraBenfront Anna-Seghers Str. ca. 86 m
e i -
g o Erschlieffungsanlagen
i o Trinkwasser-, Schmutzwasser-, Telekom- |,
{",, 2 Strom- und Erdgasleitungen vorhanden
E o Anschliisse bestehen nicht
=
; Anna Seghers Strafle:
’ o 2 spurige Asphaltstrae, FuBgingerwege,
ar . BT Strallenbeleuchtung (nach 1990
> = modernisiert/ausgebaut)
f
‘- & Otto-Franke Straf3e:
rd y o 2 spurige AsphaltstraBe, FuBlgidngerwege,
& StraBBenbeleuchtung, straBenbeleitendes Griin,
Y & _rx'? Parkmdglichkeiten am StraBenrand
J:}.,r - y (ErschlieBungsanlagen aus DDR-Zeit mit
% Teilmodernisierungen)
% o« Der Sachverstindige unterstellt einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach
BauGB und abgabefreien Zustand nach KAG
1.1.6 weitere Zustandsmerkmale

Erschlieungsbeitrige | o

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemdl3 § 127 ff.

Ausbaubeitrige BauGB und keine Stralenausbaubeitrage gemil § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz « unbebautes Grundstiick, kein Denkmalschutz gemafl Denkmalliste
o Siehe Altlastenauskunft
o Derzeit vom Verdacht auf schiddliche Bodenverdanderungen bzw. Altlasten
befreit.
o Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass das Grundstiick von schwach
Altlasten e e .
verunreinigtem Grundwasser durchstromt wird.
Resiimé des Gutachters
o Aktuell konnen die Verdachtsmomente nicht niher qualifiziert werden,
es erfolgt keine wertméflige Beriicksichtigung.
Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung
Bauleitplanung o Gelegen im Geltungsbereich des B-Planes B-Plan Nr. XV-65

Flachennutzungsplan | »

Ausgewiesen als gewerbliche Bauflidche (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines Erhaltungsgebiets gemal §

Erhaltungsgebiet 172 BauGB
Sanierungsgebiet o Kein Sanierungsgebiet
Sonstiges o Keine Besonderheiten
o Laut Berliner Umweltatlas sind im Objektbereich die Bodenarten ,,Mittelsand
(mS), Feinsand (fS) und mittel lehmiger Sand (S13)* im Ober- und Unterboden
anzutreffen.
Baugrund » Hinweis auf eckig-kantige Steine (liberwiegend mittlerer Anteil) im Ober- und

Unterboden
Der Grundwasserspiegel (Flurabstand des Grundwassers) (Umweltatlas, Stand
2009) liegt iberwiegend zwischen 2 m und 2,5 m.

http://www. Wert-von-Immobilien.de
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1.2 kurze Standortanalyse

Seite

Quelle: https://fahrlaenderpartner.de/tools/imbas/gemeindechecks/ /; Lizensiert fiir den Verfasser des Gutachtens
e Achtung: Die Standortanalyse ist nur als Bestandteil dieses Gutachtens lizenziert, die Analyse darf nicht
weiterverkauft oder eigenstiindig veroffentlicht werden.
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2 Wertermittlung Flurstiick 4181

2.1 Definitionen, Grundséitze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich 1im allgemeinen Geschéftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundsticke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Ké&ufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer = Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemdfl einem privaten Vertrag von einem = verkaufsbereiten @ VerduBlerer an  einen
unabhingigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemidfle  VerduBerung ermdglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige  erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige =~ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen 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 Modellkonformitit erforderlich
ist

http://www. Wert-von-Immobilien.de "unbebautes Grundstiick in 12439 Berlin, Anna-Seghers Strafe” - erstellt von Ingo Kuhwald
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméBig in
folgender Reihenfolge zu berticksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "unbebautes Grundstiick in 12439 Berlin, Anna-Seghers Strafe” - erstellt von Ingo Kuhwald
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Planung, wertmethodische Aufteilung

.
.
.
.
.
'

e Gelegen im Geltungsbereich des B-
Planes Nr. XV-65
o Ausgewiesen als Gewerbegebiet

MaB der baulichen Nutzung

Teilfliiche A: ca. 10.176 m?

GE2
. GRZ0,8
« GFZ1,20

o Hohe: 50 m iiber NHN (H6chstmalR)

GE4

« GRZO0,6

« GFZ1,20

« Ho6he: 46,50 m iber NHN
(Hochstmal)

Beziliglich der detaillierten Festsetzungen
wird auf den B-Plan Nr. XV-65 verwiesen

Teilfliche B: Ca. 2.370 m?

» Nicht bebaubare Griindfliche (in Farbe
Griin hinterlegt)

e Private Griindfliche, mehrschichtiger
Geholzbestand (laut B-Plan)

3.1

http://www. Wert-von-Immobilien.de

Die Teilfliche B bleibt auch bei der Bestimmung des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung (GRZ

und GFZ) unberiicksichtigt.

Projektplanung

Der Eigentiimer {ibergab dem Sachverstindigen zum Ortsbesichtigungstermin ein Expose¢ mit

folgender Planung:

Geplante BGF: ca. 14.000 m?
Untergeschoss: ca. 6.000 m?
Gesamt 20.000 m* BGF

© © 0o 0 0 0 © ©o

PKW-Stellplitze in der Tiefgarage: 146

Alternative Planung
460 ,,Hotel — Micro Appartements*

Anzahl Hotelzimmer (3 Sterne-Kategorie):
Anzahl Hotelzimmer (4 Sterne-Kategorie):
Anzahl Hotelzimmer (5 Sterne-Kategorie):

400
360
320

Unterschiedliche Planungen fiir ein Hotel in den Kategorie 3 Sterne bis 5 Sterne

"unbebautes Grundstiick in 12439 Berlin, Anna-Seghers Strafe” - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.1.1 Wertmethodisches Resiimeé

Eine BGF von 14.000 m? ist auf der Teilfliche A mit 10.176 m? nicht realisierbar, da dies einer GFZ von
ca. 1,38 entsprechen wiirde.

Prinzipiell sind in Gewerbegebieten Hotels bzw. Biirogebiude zulissig.

BauNVO § 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden

Gewerbebetrieben.

(2) Zulidssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieSlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplédtze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschifts- , Biiro- und Verwaltungsgebdude,

3. Tankstellen (kann laut B-Plan nur ausnahmsweise zugelassen werden)

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke (kann laut B-Plan nur ausnahmsweise zugelassen werden)

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

L.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, (ausgeschlossen It. B-Plan)

Vergniigungsstétten (ausgeschlossen Ilt. B-Plan)

Beherbungsbetriebe (Hotel) sind in Gewerbegebieten zuldssig

Ob Hotel-Micro Appartements zuléssig sind, bedarf einer gesonderten Priifung, der Gutachter
bezweifelt dies.

ODb es sich um einen im Gewerbegebiet noch zulédssigen Beherbergungsbetrieb oder um einen wegen einer
jedenfalls wohnéhnlichen Nutzung unzuldssigen Beherbergungsbetrieb handelt, bedarf einer umfassenden
Bewertung des konkreten Sachverhalts, wobei neben der Dauer des Aufenthalts auch Kriterien wie der
Zweck der Unterkiinfte, deren Zielgruppe und die Ausstattung der Réume zu beriicksichtigen sind
(BVerwG BeckRS 9998, 170308). (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

Bauvoranfragen oder Bauantragsunterlagen lagen nicht in der Bauakte (Bauarchiv Képenick) vor und
wurden auch nicht zugereicht.
Es soll bereits einen Pachtvertrag betreff der zukiinftigen Beherbergungsnutzung geben, dieser wurde
jedoch auch nicht zugereicht.

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Der Sachverstindige hidlt die Realisierung/Genehmigungsfahigkeit eines Hotels bzw. einer
kombinierten Nutzung Hotel/Biiro/Freizeitnutzung fiir realisierbar.

Der Bedarf nach einem Airporthotel (3 bis 4 Sterne) sollte gegeben sein, auch ein Kongresshotel ist
vorstellbar. Die Lage ist fiir ein 5 Sterne-Hotel eher ungeeignet

Die Genehmigungsfihigkeit von Micro-Appartements zweifelt der Gutachter an, da hier der
Wohncharakter eine signifikanten Anteil hétte.
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4 Bodenwertermittlung

Allgemeines

Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.
Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

4.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

o Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin hat auf der Basis von erfassten Kauffillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen

e Bodenrichtwert: 450 €/m?

o Stichtag: 01.01.2023

o gebietstypische Nutzungsart: Gewerbe
« Beitragsfrei nach BauGB
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4.1.1 Anpassung des Bodenrichtwertes

Art der Nutzung

Der Bodenrichtwert von 450 €/m? bezieht sich eher auf folgende Nutzungen:
o Produktionsnahe Nutzung

o Dienstleistungsgewerbe

o Grofiflachige Einzelhandelsnutzung (Baumarkt, Mébelhandel)

Der Sachverstdndige unterteilt in seiner Praxis gewerbliche Nutzungen in Berlin wie folgt:

Produktionsnahe Nutzungen o Einfache bis mittlere Lagen

« Dienstleistungsgewerbe « oftmals am Rande der Stadtbezirke gelegen
o Industrielle Nutzungen o«  BRW: 200 bis 400 €/m*

GrofBflachige Finzelhandelsnutzungen - Mittlere Lagen

o Baumirkte o Zumeist keine Abhédngigkeit von der GFZ

« Modbelmirkte « BRW: 500 bis 1.000 €/m*

o Lebensmitteleinzelhandel (grofle Verkaufsfliche)

Biiro/Verwaltung/Wissenschaft/Einzelhandel/Freizeit « Mittlere bis gute Lagen

o Gewerbliche und gemischte Bauflichen o Stadtteilzentren

« Abhéngigkeit von der GFZ gegeben
« BRW: 1.000 bis 2.000 €/m>

Hochwertige Einzelhandelsflichen o Gute Lagen innerhalb der Stadtteilzentren
e Zumeist gemischte Bauflidchen o Abhéngigkeit von der GFZ gegeben
o Kerngebietsflichen e >5.000 €/m?

Auf dem zu bewertende Grundstiick ist eine Hotelnutzung (3 oder 4 Sterne) mit Flughafenbezug
(Airporthotel) vorstellbar.

Ausgewihlte Bodenrichtwerte im Stadtbezirk Treptow-Kopenick mit Hotelnutzungen

Autobahnzubringer B96a 1.200 €/ m?
Alexander MeiBner-Stral3e Gewerbe
o Meininger Hotel Wertrelevante GFZ 2,40
o Premier InnBerlin Airport Hotel
Hans-Grade-Allee, Am Seegraben 1.000 €/ m?
o IntercityHotel Berlin Airport Area North Gemischte Bauflache
Wertrelevante GFZ 2,40
Nordlich GroB-Berliner Damm 1.500 €/ m?
Landfliegerstralie Gewerbe
o IBB Hotel Berlin-Airport Wertrelevante GFZ 2,00
Rudower Chaussee, 6stlich Am Studio 1.500 €/ m?
o Airporthotel Berlin Adlershof Gewerbe
« Essential by Dorint Wertrelevante GFZ 1,60
Entwicklungsgebiet
Nordlich Grof3 Berliner Damm 1.500 €/ m?
« IBB Hotel Berlin Aitport Gewerbe
Wertrelevante GFZ 1,60
Entwicklungsgebiet
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Aus Gutachtersicht ist der Bezug auf das
gegeniiberliegende Richtwertgebiet
marktgerecht

« Richtwertnummer 2115

o Gewerbe

o Wertrelevante GFZ: 1,6

« E =Entwicklungsgebiet

« N = malnahmenbeeinflusste
Neuordnungs-Bodenrichtwerte

e (Sie beschreiben somit zum jeweiligen Stichtag
der Bodenrichtwertermittlung eine
Grundstiicksqualitdt nach dem Stand der
tatsdchlichen und rechtlichen Neuordnung im
Gebiet ohne noch zu erwartende
strukturbedingte ~ Bodenwerterhohungen — zu
beriicksichtigen.

« Stand 01.01.2023

In diesem Gebiet befinden sich auch
mehrere Hotelstandorte wie z.B.

o Airporthotel Berlin Adlershof

« Essential by Dorint

- IBB Hotel Berlin Aitport

4.1.2 weitere Marktdaten

Aktuelle Marktlage

Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2023 ausgewiesen. Welche Auswirkungen die aktuelle Situation auf
den Grundstiicksmarkt in Kiihlungsborn hat (Inflation, steigende Zinsen, weltpolitische Lage) lésst sich
noch nicht verifizierbar abschitzen, man kann jedoch von stagnierenden oder fallenden Preisen
ausgehen.

Seite Mitte 2022 steigen die Leitzinsen der EZB

Leitzins Eurozone

e aovesrrerwgies | Date 120

EZB-Leitzing: 4,50 % [weit 14, Sep. 2023)

w o weve i v A Ao ety
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In Abhéngigkeit von den Leitzinsen steigen demnach auch die Baufinanzierungszinsen.

Zeltraum Im Rickblick Colizinsbindung (7)

& Monate ~ [] 5 tahre 10 Jahre 15 Jakws [ | 20 Jakrs

i 0%
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400
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Quelle: https://www.interhyp.de/ratgeber/was-muss-ich-wissen/zinsen/zins-charts/

o Aus Gutachtersicht ist aktuell auf dem Gewerbebaulandmarkt folgende Tendenz zu beobachten:

Produktionsnahe Nutzungen BRW (01.01.2023): 200 bis 400 €/m?

« Dienstleistungsgewerbe

o Industrielle Nutzungen o Stabile Tendenz und leicht steigende Tendenz
o Kleingewerbe o Anhaltende Marktnachfrage

Biiro/Verwaltung/Wissenschaft/Einzelhandel/Freizeit | BRW (01.01.2023): 1.000 bis 2.000 €/m?
o Gewerbliche und gemischte Bauflachen o Stagnierend

o Leicht fallend

«  Wenig erfasste Kauffille

Generell ist der Markt bei gewerblichen Baufldchen (BRW > 1.000 €/m?) riickléufig (geringere Anzahl von
Kauffillen gegeniiber dem Vorjahr).

« Der Gutachter unterstellt auch eine fallende Preistendenz.
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4.1.3 Anpassung

Fiktiver Bodenrichtwert
o Ansatz der gegeniiberliegenden Richtwertzone 2115

e Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes (siehe § 6 Abs. 3
ImmoWertV)

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

e Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.

Seite 15

1.500,00 €/m?

-60,00 €/m*

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land (siehe § 5, Abs. 3
ImmoWertV)

1.440,00 €/m?

Zu- und Abschlidge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
o Richtwert mit Stand 01.01.2023
o fallende Tendenz, geddmpfte Anpassung

die Lage (s. § 5, Abs. 4)
o benachbarte Bebauung: Dienstleistung, grof3flichiger Einzelhandel
o mittlere Lage fiir Hotel- und Biironutzung
o kein Entwicklungsgebiet wie das herangezogene Richtwertgebiet

die Art der baulichen Nutzung (s. § 5, Abs. 1)
o Baurecht nach § 30 BauGB

das MaB der baulichen Nutzung (s. § 5, Abs. 1)

o Der gegeniiberliegende Bodenrichtwert (1.500 €/m?) bezieht sich auf eine GFZ von
1,6

o Aufder Teilfliche A kann eine GFZ von 1,20 realisiert werden

o Der Gutachterausschuss hat keine GFZ-Umrechnungskoeeffizienten fiir
Gewerbegrundstiicke ausgewiesen.

o Die GFZ-Anpassung basiert auf eigenen empirischen Untersuchungen bei
Gewerbegrundstiicken mit einer GFZ zwischen 1,0 und 2,5

die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften
o Siehe gesonderte Ermittlung

5%

-10 %

0%

-15 %

0%

Zu- und Abschldge insgesamt :

- 30,00 %

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
Bewertungsgrundstiickes

1.008,00 €/m?

o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

60,00 €/m?

Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) (siehe § 5 Abs. 3 WertV)

1.068,00 €/m?

http://www. Wert-von-Immobilien.de
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4.14 weitere Wertbeeinflussungen

L - ’u

—— - — - T
——— e — " - A - - A e F — - A2
——— , = 1 !

e Teilfliiche I

Abstandsflachenbaulastfliche

Ca.31mx2m=62m?

Sehr geringe Wertbeeinflussung

Minderung: 10 % des hergeleiteten Bodenwertes

=1.068 €m?x 0,10

Minderung von 106,80 €/m?

62 m? x 106,80 €/m? = gerundete Minderung von 6.620 €

© © 0 0o o o ©

o Teilfliche I1

umgrenzte Fliche zum Anpflanzen von Béumen und Strauchern
Festsetzung laut B-Plan

kann baulich nicht genutzt werden

auch eine Nutzung als Zufahrt, Stell- oder Lagerflache ist nicht moglich
Ca.192,5mx 5 m=962,50 m?

mittlere Wertbeeinflussung

Minderung: 30 % des hergeleiteten Bodenwertes

=1.068 €m?x 0,30

Minderung von 320,40 €/m?

962,50 m? x 320,40 €/m? = gerundete Minderung von 308.385 €

© © 0 0 0 0 o0 o 0o ©o

e« Minderung gesamt: 315.005 €
« =ca. 30,96 €/m? bezogen auf die Teilfliche A mit 10.176 m*
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4.2 Bodenwert der Teilflache B

Zustandsmerkmale
e GroBe Ca. 2.370 m? ; nicht bebaubare Griindflache
o  Private Griindfliche, mehrschichtiger Geholzbestand (laut B-Plan)

Aus Gutachtersicht handelt es sich um ,,marktfiahiges Nichtbauland“

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses, Seite 41

»Nichtbauland sind Fldchen, die fiir den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind. Hierunter
fallen neben land- und forstwirtschaftlichen Flachen auch sonstige Flachen, die u.a. auch fiir Freizeit- und
Erholungsnutzungen zweckentsprechend bebaubar sind.

Der Gutachterausschuss hat auch fiir diesen Teilmarkt Bodenrichtwertzonen iiber das gesamte Stadtgebiet
nach iibergeordneten Nutzungsarten gebildet.

o Landwirtschaftliche Flachen
o Forstwirtschaftliche Flachen
o Sonstige Flachen ,,

Aus Gutachtersicht ist die Teilfliche B den ,,Sonstigen Flichen* zuordbar.

»donstige Fliachen (SF)

Hierunter fallen alle Nichtbaugebietsflichen, die nicht den land- und forstwirtschaftlichen Flichen
zugeordnet sind, wie z.B. Flachen fiir Freizeit- und Erholungsnutzungen (insbesondere
Kleingartennutzungen, Wochenendnutzungen und Wassersportnutzungen), Friedhofe, Sportflichen,
Bahnfldchen, Parkanlagen u.a..

Auf den Flichen fiir Freizeit- und Erholungsnutzungen konnen teilweise Baulichkeiten errichtet werden,
die ausschlieBlich fiir den jeweiligen Nutzungszweck bestimmt sind. Es handelt sich aber nicht um
planungsrechtliches, zum dauernden Wohnen bestimmtes Bauland.*

Markttahiges Nichtbauland

- Beinebanctwendige Bahrdachen
inil Flichin Ms Exbndedle cdir sonatige Beiriebege biude)
- Friesihide

(v

Boderiichei i Wirlniviay |
| Mutnungaan A | olgidey |
5 ‘ O
i
Sonstige Flicher [5F] i
|
Fregeit wnd Ertishang /
- gréllers Gebimte 4 ]
Eirired paredlen | a0 40 ks 120
in Wariserlage mil dee WSl hhil des Waiieni pert- i { S0 ks EOD
rastTLIng E
- =il 2ugargemoglic hkef! 2um iy | 150
n Waksidlage - grobs Panelken E 150
- bl Pargellan : 1]
Daseribeingaimen nach dem Bundishbeirganengesetz | 4
- v |Waneflache nach § 45 Im=aWert] E i
- Garvwud ik Slvallenilane | 5
|
i
|
|

- Sonssge Fresfacden

Wertmethodischer Ansatz: 40 €/m?
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4.3 Zusammenfassung Teilflaichen A und B
Flurstiick Charakterisierun Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
4181 g Grofie in m? (ca.) €/m? wert in €
TF A Bauland /-nebenfléiche 10.176 1.068 10.867.968,00
Minderung durch die Baulastfliche und die Flache ,,zum Anpflanzen von Bdumen und
.. ” -315.005,00
Strauchern
TF B Marktfahiges Nichtbauland 2.370 40 94.800,00
Gesamt 10.647.763,00
Gerundet: 10.648.000 € ( = ca. 848,72 €/m?)
4.4 Plausibilislierung

Der Gutachter hat Einsicht in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen:
Selektionskriterien

o Unbebaute Grundstiicke

« Stadtbezirk Treptow-Kdpenick

o Verkaufsjahr: 2022/2023

o Nutzung: Gewerbegebiet

Auswertung (anonymisierte Darstellung)

mmmmmm-m

2022 Segelfliegerdarmm 0,24 00,0 335 400.000
g9 12.200.000

Ln

2 13 2022 Schnellerstrabie 1,81 300,0 2.

Wagner-Régeny o
1 § E_
I:'-"l:'l:' Ly B I.-ll.-ll

4 09 FL | FF. Landflisgarstrabe 1,70 2,0 1.500,0

L=

5 £1.800.000

L

rd

=
Lo

[a1]

Sho0.0oo

(=

o Es konnten nur 4 Kauffille selektiert werden. Im Jahr 2023 wurde noch kein Verkauf erfasst.

o Die Spanne reicht von 336 €/m? bis 2.589 €/m? und ist somit nicht auswertbar.

e Zu beobachten ist jedoch, dass es bei den 4 Verkidufen keine Relevanz zwischen dem erzielten
Bodenwert je m*> und dem Bodenrichtwert gibt, das heif3t der Verkaufspreis richtete sich nach
der zukiinftigen tatséichlichen Nutzung und der realisierbaren GFZ und orientierte sich nicht an
dem Bodenrichtwert.
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5.1

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines unbebauten Grundstiickes
Anna Seghers Stralle 177/Otto-Franke-Straf3e
in 12439 Berlin
zum Wertermittlungsstichtag 03.10.2023

geschatzt mit

10.648.000 €

Verzeichnis der Anlagen

1 Auszug aus dem Stadtplan, Wohnlagekarte

2 Auszug aus dem Katasterplan

3 Luftbild, Darstellung der benachbarten Bebauung
4-5 Baulastauskunft

6-7 Auszug aus dem B-Plan Nr. XV-65

8 Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand 2015)
9 Bodenrichtwertauskunft Stand 01.01.2023

10-11  Fotoansichten

12-13 Auskunft zur Altlastensituation
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6 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Mieter und Pichter

o Mieter: unbekannt,
o Das Grundstiick ist unbebaut, der Gutachterunterstellt einen unvermieteten/unverpachteten Zustand.

Zwangsverwaltung
o keine Zwangsverwaltung

b) Gewerbebetrieb

o kein Gewerbebetrieb

¢) Maschinen und Betriebseinrichtungen

o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

d) Hausschwamm
o Ohne Wertrelevanz, da unbebautes Grundstiick

¢) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

o Baulast vorhanden (siche Anlagen 4-5)

f) okologische Altlasten
o Siehe hierzu Anlagen 12-13

6.1 Unterlagen zum Grundstiick

o Auszug aus dem Katasterplan
o  Grundbuch, Einsichtnahme in die Bauakte, Einsichtnahme in die Grundakte
o Unterlagen von den beteiligten Parteien
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7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBL. I S. 1722)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL I S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBL. I S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom
1. Mirz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)
SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung vom 20.
Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz AT
04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz 2014 (BAnz
AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Mérz 2016 (BGBI. I S. 396)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden
i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt geédndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.
Oktober 2015 (BGBI. I S. 1789)

WoFlV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung vom
18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983
zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2016
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2016

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung
zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 28.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2015

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[S1 Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[71 Gerardy, T/Mockel, R/Troff, H., 1998: Praxis der Grundstiicksbewertung. Verlag Moderne Industrie,
Landsberg/Lech.

[8] GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und
Wertermittlung; Autoren: Wolfgang Kleiber, Jiirgen Simon und Gustav Weyers — EDV-gestiitzte Sammlung
samtlicher Zeitschriften und Verdffentlichungen

http://www. Wert-von-Immobilien.de "unbebautes Grundstiick in 12439 Berlin, Anna-Seghers Strafe” - erstellt von Ingo Kuhwald
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8 Erklarung des Sachverstandigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Ich versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht
interessiert zu sein.

Sichtbare Maingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden
Nutzungsmoglichkeiten beeintrdchtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten
beriicksichtigt. Fiir verdeckte, verschwiegene und visuell nicht erkennbare Méngel (insbesondere Altlasten)
sowie falsche Angaben des Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene
Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster,
Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschéden
z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a.
moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden,
deshalb konnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Berlin, den 03.10.2023

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

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

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlassig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der HoOhe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiaden von 10 % des Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der Versicherungssumme
der Haftpflichtversicherung begrenzt.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "unbebautes Grundstiick in 12439 Berlin, Anna-Seghers Strafe” - erstellt von Ingo Kuhwald




‘ Anlage 1 I

Darstellung der Lage des Grundstiicks
Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de

ausgewiesen als "mittlere Wohnlage"




Auszug aus dem Katasterplan (unmafBstéiblich)
Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de
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Luftbild mit Darstellung der Grenzen (unmaBstiblich); Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de
Darstellung der benachbarten Bebauung




Zureffendes bitte ankreuzen B Dow. ausfiuten'

Ml 1 42 Bauastentiatt (Stand. 04,2009

Sefte 1 von !

Dr.-Ing. Wolfgang Guske vom 28.03.2014 grau angelegte Fliche A-B-C-
D-A darf zugunsten des Grundstiicks Otto-Franke-StraBe 77 (Flurstiick
4180) nicht mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen iiberbaut
und nicht als Abstandsfliche fiir Gebdude oder bauliche Anlagen des
belasteten Grundstiicks in Anspruch genommen werden, soweit diese
nicht auf Abstandsflaichen zuldssig sind oder zugelassen werden kén-
nen.

'y
p A\ B ’
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eingetragen am 10.07.2014 /:-* \3 29
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¥
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Baulastauskunft

Baulastenblatt N
im Baulastenverzeichnis von Berlin-Treptow . 18/14 Seite 1
Grundstick KOPIE
PLZ, Ont, Bezrk, Ortsteil, StraBe, Hausnummer
12489, Berlin, Treptow-Kopenick, Adlershof, Glienicker Weg 182/Otto-Franke-Stralle 77 ‘
Glundbuchbout Grundbuch-Blatt Gemarkung Flur(en) Flurstick(e)
Treptow 27166 N Kanne - 4181
LId.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 e 3 v
: 1
|
1 |Die im Lageplan des offentlich besteliten Vermessungsingenieurs Herrn Abstandsflache
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Baulastauskunft
Die Abstandsflichenbaulast wurde mit dem Pfeil markiert.
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Auszug aus dem B-Plan Nr. XV-65
Die ungefihren Grundstiicksgrenzen wurden markiert.
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1L

In #en Oewerbegebiien GE1 . QE 2 . 0E ]
und GE & kbmaen diein § A Abs. 2 Nr. 3 und

& der Bawnulzungsverordnueg  penaanien
Mulzungen nur ausaahmsweise Tegelassen

In den Dewerbegebielen BE 1. 0DE 2 . 0E )
und GE & sind dis Auseahman mach § B
Abs. 3 Wr. 7 und 3 der Baunuizungaverend-
nung nichl Beslardtail dos Babauurgsplans

In gen Gewerbepebisten BE 1. GE T und BE 3
girfen basliche Aalagen eine Hibe wan
S.bm dher NHN michl dherachredes. Dies
gl michd fbr technische Aufdasten wie
Schernginine und LUMangsanliger

Im Bewerbegebiel BE & &irfen baaliche AR-
lagen wire he van &85 m dber WHN nicht
Eberachreiler. Dies qilt nichl 1dr technische
Kulbauten wie Scharnsteine und LiHungsaa-

lagen.

Diw Eintwiiung dar Strafervariebrsiidiche (s
nichi Gegenstand der Fesiseizang.

In dean Gewerhegebieten GE N GEY EED
uned GE & und in den Seadergebieten S0 1
und 50 2 isl gro TH m® Srendstichsiche
mingestens #ir Lasbbaum mit siaem Stamn-
umlsag won mindesiens Id eom o pllanzen
ung 1y arhaties. Bel der Ermifilung der Zahl
der ru pllascenden Biame sind die workan-
diden Biuma aindurechnan,

12 In den Bewerbegebielen SE 1. GEZ ued

GEJ sind die sichd Oberbaubaren Groed-
wibcksMicher rwischen der Siralenbegrea-

mngslinie der Ofte-Frapke-Sirale und der
Pesdgeseirien Boagrenre ghrinerisch als Wor-
gartenbereich anzulegen und 0 saterhalien.
Gée BegManzunpen sind 2u erhafiea. Die Yer-
pllichtenyg gilt nicht fir Wege und Telahrien,

Auszug aus dem B-Plan Nr. XV-65

11. Die Flicken A tum Anplanzes sind wnier
Einberiehupg der varhandenes Blume und
Srbucher dickl mil hechwachaendes Sirie-
chers und Bhomen tu bepflaezen. Die Be-
pllanzungen sind zu erkalien,

Ti. Ble privaie Grinfiche medrachichbiger Ge-
hilcbestand (51 uater Espbeziehang der ver-
kandenen Bdume wed Siriucksr dicht mit
bechwachsradan Striuckers und Biumes 1o
bapflanzen, Pra 120 m* Gresdsbicksfliche
ist mindesiers ain Laekdaum mil einem
Slammumfang ven mindestens 16 cm 1o
pllanzen. Die Bepllanpeagen sind zu erkal-
1en,

16 la den Sondergedieben 50 1 wad 50 2 sind
mindesbens 15 1 der DachMiche exlensiv fu
begriinen.

Tk I8 den Gewerbegebielen GE 3 und GE & sind
bur gelche Belriebe und Anlages uldsss
i Gas Wahnen (m bemachbarier Wedage-
Bied nickl in unzumulbarer Wedse durck
Lirm braintrdchligan und deren Lirmamis-
sianan seweil bagrenzt sind, dass der van
ginser Flicks ausqehende Richenbazeqans
Schallleistungspegel im Miltel &2 dH(A] pro
mt in der Wachi wed 5§ dBIA} pre m® am
Tag micht Gberschreibet.

Hinweise-

1. Bei Anwendung der lestlichen Fesiseizus-
gen Nr. | und 2 sind die Serlimenle des An-
hangs | zer AV Gre@ildchiger Einzelhandel
vom 4. August 2901 mafgedend,

i, Enl Awwendung der textlichen Festselzeegan
We, 11,012 13 1d und 15 wird dig Vereen-
geng won Arlen der der Bagrindung beige-
figien PRanzlisie vom 13122003 empichies

Textliche Festsetzungen (Auswahl, sofern sie GE und GE 4 betreffen)
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Auszug aus dem Flichennutzungsplan (Stand 2015)
Die Lage des Grundstiickes wurde markiert.
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Bodenrichtwertauskunft Stand 01.01.2023
Aktueller Bodenrichtwert: 450 €/m?
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Bild 3-4 o  Links und rechts: Ansichten der Otto-Franke-Stral3e, die Lage des Grundstiickes wurde markiert
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Bild 5-6 o  Links und rechts: Grundstiicksansichten

Bild 7-8 o Links und rechts: weitere Grundstiicksansichten
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Anlage
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Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Urnwelt: und Mahrsehutzamt BERLIN i

Fachberaich Umvealbschulz

Barriwzr Tropiow Eiparih wn Berls, IF 710040 12414 Badlin Tamichifhasiches (s ongebes]
| Praarachiid| O8I0 221 Rs /0
Hait WaeH
Herr Timme 200
Irga Kubwald Tel +49 3090297 . 5472
Kaisarsdr. & D fou +40 X3 00007 - LIS
1509 Bedin e mEmEbT b e
Pt Ll s - ot fbeg -1 betans ch
sisihonhcte Jugangtfinung gemed
§ T fizaaly ] Valfir
Fata Foneal
GRlogE 1

Ihr Auskurisesuchen wm Grunditbck Aano-Seghens-5ir. £ Ctto-Fronke-58, i 12689 Beriin
Salv gishried Har Kalvald,

el thnem Seinog wom 0308 7023 erhoben S nochiolgende Suskusf 2ur fifiostens luation Tem
aongabogien Gundstick [Fur 4, Flerssick £181)L

D Grunawliick in® Tel siner wasenllich grifisren Flacks, ds gulgrend des shameliges Nofiung durch dan
WEB Speziobohrmeugbau urgl spdher der SPW SpesiaBohrpsugbau Umweliiechvit im Berlne
Bodenbalarungorore: [BEL) mi der Kalademammen 7588 getiha witd, Davor waren induslile
Nutzungen der Metalhemrbeilung, dee Tesslabrianlion wd der Berstellang von Chemikolen wnd Husiton
crsfinsig. Dis Begreneung sine: Kotowefiicke umiossl dos gesomie Geldnde sines Betrisosfondories wnd
il ouch FiGchenanieile, die nichi durch belrisbstercgene Srlogen beboul woren ade genuts! worden
dired

Fir Tadbsiaichi o Kofoaharfiache wuroe der Wacheels schidechar Dodemeranderangen srtheshd. dohe:
witd die gesamie Fldche gemafl iheer Gctegonsiening noch dem Bundes-Aedemchazgeeetr oli Allae
gefitet. Aulgrusd ven Erfbundusge- und Sonisrengemeiinabh=en ksniden Ewiechisaeilich TeifGeran der
EHost PHEH vom Verdachi oul schiidichs Bedemmedindaryngit bew. Alllasles berl'ed weeden, d. b, w0
dasen Teifdchen gehes keine Geloh:er basigich der fu Esurmlasdsn Hﬂm-l‘-gﬂhdt Buathaqi-Mesac,
Baden-Monge urnd Boaden-Ginyndhwéddir aul

Dims 4979 cuch Bir died hier engefrogie GrusduGol n. Dos Grurdstiick el oituel mit der Bewertang:
-Cemmcznie FlIEc=a wom Yerdachi asd schidbche Bocenssdnderunger pder Altkas bafrei- im BEL
regiiried, Datenlechaisch sunde dozu eine Tocierlidche me der br, THGlc gebildet, dis unier andecen
e angefragten Biteh urdcisl,

Barringed Tigpire Biqerd' b o R, (el Fews Guagales § (Hoa 155 10 55 Berin
th  Houpwirgosg cder Srhegsie pee Hol lbere Pillive meles Pingsl]
A1 LN, 0T ko Dapphey e Pideemids B Plissreskd

Simechoiter: dheperrige UF 05 - 120 Ui reley rnch Werewdniisg

Auskunft zur Altlastensituation




Anlage 13

Mach akluellem Kenninisstond isf jedoch nichd sicher ouseschlielen, doss dos Grundstick von schwoch
verunreirigbem Grundwosser durchsirtmd wird, bow. sich dos Grundstic im Bandbensich einer
Schodpralffohrs belindel, Diese Gruncwosserverunnelsagung ist auf einen Schodsiofeinirog im welleren
Umleld suriickzufiiren. Bei Eingeiffen in dos Grandwosser 1.8, im Zuge von Bouwasserhalbungsmofing hmen
karr es dober zur Firderung von schwach belastelen Grundwaosser kammen. Wir emphehbilen warsorglich,
bai winer geplormen Grundwassemetzung im Vorfeld Konbold mil der hier zushndigen Senotsvenvolbung il
Urrwell, Mobilitéd, Verbrowcher- und Klimaschulz, Red || C oufzunshimen,

Es wird doroul hingewiesen, doss die Akiuol8ds der rur Verfligung gesheliien Indormationen von der Behidrde
nicht Gherpeif wordan (58, Die qugrundeliegenden Recherchen kinnen ggf, nicht vollstandig sein und stellen
nur den uns gegerwirlig bebannben Sachsiand dar. Irsabem wird sine Gewdbe hir die Richligheit nichi
Ubarmomeman.

Mit freandlicken Griiften
im Aulirog
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Auskunft zur Altlastensituation




