
 

Amtsgericht Köpenick 

GZ: 70 K 14/25 
 

 

 

 

 

VERKEHRSWERTGUTACHTEN 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

über den Verkehrswert nach § 194  BauGB  

 

eines mit einem Wohnhaus  nebst Garage  

bebauten Grundstücks 

 

Krötengasse 4 in 12524 Berlin 

 

 

 < basierend auf einer rein äußerlichen, straßenseitigen Besichtigung > 

 

 

erstattet von  
 

INGO KUHWALD 

 

 

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 2024: Darstellung als "einfache Wohnlage" 

 

 Darstellung der Lage des Grundstücks (Stadtplanauszug)  

 

  Anlage    1 



 

 

   

 

 

 

 Katasterplan (unmaßstäblich); Stand 2025  

 

  Anlage    2 



 

 

   

  

 

 

 
Bodenrichtwert 430 €/m², Stand 01.01.2026 

 

  Anlage    3 



 

 

   

 

 

 

 Luftbild, Stand 2025 
Quelle:  https://fbinter.stadt-berlin.de/ (lizenzfrei) 

 

  Anlage    4 



 

 

   

 
 

 

 

 

 Auszug aus dem Flächennutzungsplan 2015 

Gelegen in einem W4 –Gebiet (Wohnbaufläche GFZ bis 0,40)  
Quelle:  https://fbinter.stadt-berlin.de (lizensfrei) 

 

 

 

  Anlage    5 



 

 

   

 

 
 

 
o Das Grundstück liegt  nicht im Geltungsbereich eines B-Planes 

 

 Darstellung von Bebauungsplänen/vorhabenbezogene Bebauungspläne  im Umfeld  

 

  Anlage    6 



  

 

   

 

 

 

 

 
Das Grundstück mit der Bebauung liegt nicht im Geltungsbereich einer 

Erhaltungsverordnung gemäß § 172 BauGB 

 

  Anlage    7 



 

 

   

 

 

 

 
Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Keine Eintragungen)  

 

  Anlage    8 



 

 

   

 

 

 

 
Baulastauskunft: keine Baulasten 

 

 

  Anlage    9 



 

 

   

 

 

 

 
Baulastauskunft: keine Baulasten 

 

  Anlage   10 



 

 

   

 

 

 

 Leitungsplan von den Berliner Wasserbetrieben 

Schmutzwasserleitung vorhanden,  Trinkwasserleitung vorhanden 
Es wird hiermit ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefügten Planunterlagen enthaltenen Angaben und 

Maßzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. 

 

 

  Anlage   11 



 

 

   

 

 

 

 

 
Leitungsplan Berliner Wasserbetriebe (Legende) 

 

  Anlage   12 



 

 

   

 

 

 

 

 Leitungsplan (Elektro) von Stromnetz Berlin – Stromleitung vorhanden 
Es wird hiermit ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefügten Planunterlagen enthaltenen Angaben und 

Maßzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden 

 

  Anlage   13 



 

 

   

 

 

 

 

 Leitungsplan (Gas) von NBB Berlin 

Gasleitung vorhanden 
Es wird hiermit ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefügten Planunterlagen enthaltenen Angaben und 

Maßzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. 

 

  Anlage   14 



 

 

   

 

 

 

 Lageplan  (entnommen der Bauarchivakte von 1993) 

Achtung: 1998 wurde straßenseitig noch ein Balkon angebaut 

 

 

  Anlage   15 
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V  

Grundriss vom Kellergeschoss (entnommen der Bauarchivakte); aufgrund des Scans leicht verzerrt 

Leichte Abweichungen zum aktuellen Bestand sind möglich 
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V  

Grundriss vom Erdgeschoss (entnommen der Bauarchivakte); aufgrund des Scans leicht verzerrt 

Leichte Abweichungen zum aktuellen Bestand sind möglich 
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V  

Grundriss vom Dachgeschoss (entnommen der Bauarchivakte von 1993); aufgrund des Scans leicht verzerrt 

Leichte Abweichungen zum aktuellen Bestand sind möglich 
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V  

 
 

 

Darstellung des Balkonanbau (entnommen der Bauarchivakte von 1998); aufgrund des Scans leicht verzerrt 

Leichte Abweichungen zum aktuellen Bestand sind möglich 
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Schnitt vom Haus (entnommen der Bauarchivakte); aufgrund des Scans leicht verzerrt 

Leichte Abweichungen zum aktuellen Bestand sind möglich 
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Auszug aus der Baugenehmigung von 1993 (entnommen der Bauarchivakte) 
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Auszug aus der Baugenehmigung von 1993 (entnommen der Bauarchivakte) 

 



 

 

  

   

 

  

 

 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 
 

Bild  1-2 o Links und rechts: Ansichten von der Krötengasse, die Lage des Grundstückes wurde markiert 

 

  

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

  

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

Bild  3-4 o Links und rechts: Straßenfrontansichten 
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Bild  5-6 o Links und rechts: weitere Außenansichten vom Wohnhaus  (fotografiert von außerhalb der straßenseitigen Einfriedung) 

 

  

 
 

 

 
 
 

 
 

 

 
  

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

Bild  7-8 o Links und rechts: Zufahrt und Garage  (fotografiert von außerhalb der straßenseitigen Einfriedung) 
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