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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

über den Verkehrswert nach § 194  BauGB  

eines unbebauten Grundstücks 

 

Fennstraße 25 

in 12439 Berlin-Niederschöneweide 

 

 

 

 

erstattet von  
 

INGO KUHWALD 
 

AZ: 4.639/23 
 

 

durch die Industrie- und Handelskammer Rostock 

öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
 

Mitglied im  

Oberen Gutachterausschuss  

von  Mecklenburg-Vorpommern 

Mitglied im  

Gutachterausschuss  

der Hansestadt Rostock 

Mitglied im 

 Gutachterausschuss  

des Landkreises Rostock 

 

 

 



 
 

 

   

 

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

 

 

 

 Wohnlagenkarte nach Adressen zum Berliner Mietspiegel 2021: Darstellung als "mittlere Wohnlage"  

 Darstellung der Lage des Grundstücks (Stadtplanauszug)  
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 Katasterplan (unmaßstäblich); Stand 2022  
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Bodenrichtwert in €/m², Stand 01.01.2022 
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Luftbild, Stand 2021 

Quelle:  https://fbinter.stadt-berlin.de/ (lizenzfrei) 
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 Negativbescheid Altlastenauskunft vom 17.01.2023  
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Bild  1-2 o Links und rechts: Ansichten der Fennstraße, die Lage des Grundstücks wurde markiert 

 
  

 

 
 

 

 
 
 

 
 

 

 
  

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

Bild  3-4 o Links und rechts: Straßenfrontansichten des unbebauten Grundstücks, Ansichten der angrenzenden Bebauung 
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Bild  5-6 o Links: Grundstücksansichten, auf dem Grundstück stehen 3 geschützte Laubbäume 

 
  

 

 
 

 

 
 
 

 
 

 

 
  

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

Bild  7-8 o Links und rechts: Ansichten der angrenzenden Bebauung 
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Anmerkung 

 
o Bedingung für den Bauvorbescheid, war die 

grundbuchamtlich vollzogene 

Zusammenlegung der Grundstücke 

Fennstraße 25 und 26 (zwecks gemeinsamer 

Hofgestaltung) 

 

o Die grundbuchliche Vereinigung ist nicht 

erfolgt. Eine Vereinigungsbaulast existiert 

ebenfalls nicht. 

 

o Somit kann das Bauvorhaben wie im 

Bauvorbescheid von 1993 beantragt, nicht 

realisiert werden. 

 

 Auszug aus einem positiven Bauvorbescheid aus dem Jahr 1993  
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Unterstelltes realisierbares Maß der baulichen Nutzung 

 
o Die die Vereinigung der Grundstücke Fennstraße 25 und 26 nicht erfolgt ist, wird ein zulässiges 

Maß der baulichen Nutzung rein grundstücksbezogen (Flurstück 846/23) betrachtet. 

o Nachfolgende Annahmen sind fiktiv und ungesichert und ersetzen keinen Antrag auf Vorbescheid 

 

Grundstücksgröße in m² (Flurstück 846/23) 362 m² 

Straßenfront Ca. 15 m 

Planungsrechtliche Genehmigungsfähigkeit § 34 /1 BauGB 

Charakter der Umgebung Allgemeines Wohngebiet (BauNBO § 4) 

Zulässige GRZ (Annahme) 0,40 (BauNVO § 4) 

Theoretisch bebaute Fläche (vorläufig) 362 x 0,40 = ca. 145 m² 

o entspricht ca. 15 m x 9,67 m (Tiefe) 

Wahrscheinlich genehmigungsfähige Tiefe 10 m (sinnvolle Annahme) 

Unterstellte bebaubare Fläche 15 m x 10 m = 150 m² 

Anzahl der Vollgeschosse (Annahme) 4 

+ 1 Staffelgeschoss mit ca.  100 m² BGF entspricht 2/3 der Bruttogrundfläche im 4.OG 

BGF gesamt 

o (4 x 150 m² ) + (1 x 100 m²) 

700 m² 

Wertrelevante GFZ 1,93 (700 m²/362 m²) 

Innenhof Freifläche, Kinderspielplatz, Fahrradabstellplätze 

o keine PKW Stellplätze 
 

 

 Fiktive (ungesicherte Annahme) einer möglichen Neubebauung  
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