@ GRUNDSTUCKS-ANALYSE - LIVE AUS AMTLICHEN QUELLEN

Zerbster Straf3e 10,
12209 Berlin.

VOLLANALYSE §34-RAHMEN

UNGENUTZTE GESCHOSSFLACHE

+100 bis +250 m?

@eo00o hohesPotenzial 44 % des Rahmens frei

zusatzlich zum Bestand von 350 m? im Rahmen der Nachbarschaft. Untere Grenze am Median, obere
am oberen Viertel der Nachbargrundstucke. Vorbild fur die obere Grenze ist Mariannenstral3e 48 mit
rund 621 m? auf lhre Flache Ubertragen.

.~ Das reicht rechnerisch fur eine zusatzliche Etage auf der bebauten Grundflache von 175 m2.
Ohne Statik- und Abstandsflachenprifung.

350 m?
450 m?

D 600 m?2
aus 16 Gebauden der nidheren Umgebung (Zerbster StraBe, 16 Grundsticke im Abschnitt von 150

m), 76 % Hohen gemessen

® ® Konfidenz mittel

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 1



LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstick 1451/34 - Stand 08.09.2026

@1 - DIE ANTWORT STAND 08.09.2026 - KONFIDENZ MITTEL
FLURSTUCK BESTAND

1.270 m? 350 m? GF

nahezu rechteckig - 47 x 28 m 2 Vollgeschosse - 175 m? Grundflache

ALKIS ALKIS - LoD2

GESCHOSSFLACHE GESAMT MOGLICH EMPFEHLUNG

450 bis 600 - Aufstocken

davon zusétzlich 100 bis 250 m? - hohes moglich - nach Regel, ohne Rendite

Potenzial

Best-Use Stufe 1

8§34 . Median bis Maximum

Zerbster Strafde 10, 12209 Berlin: Flurstlck 1451/34, Flur 4, Gemarkung Lichterfelde
(Steglitz-Zehlendorf), 1.270 m?, nahezu rechteckig (47 x 28 m), bebaut mit 6 Gebauden:
Hauptgebaude 175 m? Grundflache, 2 Vollgeschosse, 350 m? Geschossflache.

Kein Bebauungsplan, MaRstab ist die nahere Umgebung (§34 BauGB). Der Rahmen liegt
bei 450 bis 600 m? Geschossflache, davon 100 bis 250 m? zusatzlich zum Bestand,
rechnerisch bis zu eine zusétzliche Etage, am unteren Rand der Spanne keine volle

Etage auf der bestehenden Grundflache.

Empfehlung nach Regel: Aufstocken (méglich). Nach dem Rahmen der Nachbarschaft
sind 100 bis 250 m? Geschossflache frei, rechnerisch bis zu eine zuséatzliche Etage, am
unteren Rand der Spanne keine volle Etage auf der bestehenden Grundflache. Statik
und Abstandsflachen ungepruift. Rendite je Pfad folgt, sobald Erlése aus der
Markthistorie vorliegen.

Bodenwert rechnerisch 952.500 € (Bodenrichtwert 750 €/m?, Stichtag 01.01.2026).
Residualwert und Erldsannahmen stehen in Block 05, alle Annahmen editierbar.

AUSSAGE BELASTBARKEIT KLART
Flurstiick 1451/34, 1.270 m?, nahezu rechteckig (47 x gesichert ALKIS
28 m)

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 2



LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstick 1451/34 - Stand 08.09.2026

nRUvUNUL DAV T DAITINE L AT

Bestand 175 m? Grundflache, 2 Vollgeschosse, 350 gesichert ALKIS, LoD2
m? Geschossflache, First 71 m

§34-Rahmen 450 bis 600 m? Geschossflache aus wahrscheinlich  Bauamt, Bauvorbescheid
16 Referenzgebauden

Halten und sanieren: méglich. Bestandsschutz. gesichert Bauamt
Sanierung und Modernisierung brauchen keine
neue planungsrechtliche Prufung.

Aufstocken: méglich. Nach dem Rahmen der wahrscheinlich  Statiker, Bauamt
Nachbarschaft sind 100 bis 250 m?

Geschossflache frei, rechnerisch bis zu eine

zusatzliche Etage, am unteren Rand der Spanne

keine volle Etage auf der bestehenden

Grundflache. Statik und Abstandsflachen

ungepruft.

Anbauen: méglich. Nach NachbarschaftsmalR (GRZ wahrscheinlich  Bauamt
bis 0,29) waren rund 200 m? zusétzliche

Grundflache denkbar; Abstandsflachen und

Baugrenzen ungepruft.

Abriss und Neubau: méglich. Die Nachbarschaft wahrscheinlich ~ Bauamt
erreicht bis GFZ 0,58, der Bestand liegt bei 0,28.

Ein Neubau schafft deutlich mehr Flache als der

Bestand.

Teilen: unwahrscheinlich. Zwei Grundstlcke waren wahrscheinlich  Vermesser, Bauamt
kleiner als die bebauten Nachbargrundstucke
(Median 749 m?).

StralRenfront rund 27,8 m, aus dem Zuschnitt wahrscheinlich = Vermesser, Stral3enlayer
geschétzt (Kante an der ErschlieRungsstralRe aus
der Abgrenzung der naheren Umgebung)

Abstandsflachen und Statik einer Aufstockung offen Architekt, Statiker
Bodenwert 952.500 € (Bodenrichtwert 750 €/m? x gesichert BORIS
1.270 m?)

gesichert = amtliche Geometrie, gemessene HOhe oder Gesetz - wahrscheinlich = aus Median und

Maximum der Nachbarschaft abgeleitet, Bestatigung durch das Bauamt steht aus : offen = hangt

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 3
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LandIQ - Vollanalyse -

2.1 - GRUNDSTUCK FLURSTUCK

Bundesland

Gemarkung

Gemeinde

Flur

Flursttck

Flurstickskennzeichen

Flursttcksflache

Koordinaten

Nutzung (BRW-Zone)

GFZ (BRW-Zone)

Zuschnitt

Bestand - Grundflache

Quellen: ALKIS-Kataster -
Service.

FLURSTUCKSKARTE

Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin

6 Gebaude -

BORIS-Bodenrichtwerte -

47 x 28 m -

175 m2? Hauptgebaude,

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

Flurstlick 1451/34 -

Stand 08.09.2026

Berlin

Lichterfelde

Steglitz-Zehlendorf

1451/34

110052004014510034

1.270 m?

52.42198, 13.33550

Wohnbauflache (W)

0,4

nahezu rechteckig

103 m2 Nebenanlagen

Abruf am 08.09.2026 Uber den LandIQ-

ALKIS-GEOMETRIE
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LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstlick 1451/34 - Stand 08.09.2026

LJ MLULSLUUAK LJ nNalielrc uvlliycuoully \(3So4) LJ CLSulIL1iepuliysstLiape .. WECLLECLEC NaAullivadlll

Gebaude
©2.2 - BESTAND AUF DEM FLURSTUCK 6 GEBAUDE - ALKIS - LOD2
GEBAUDE GRUNDFLACHE HOHE GESCHOSSE
Ferienhaus - 175 m?2 7,1 m Traufe 4,3 m 2 gemessen (LoD2) - Geschg
Flachdach
Gebaude - 36 m2 3m 1 geschatzt (Geschosse x 3 m) - Geschg
Nebengebaude
Gebaude - 15 m? 3m 1 geschatzt (Geschosse x 3 m) - Geschg
Nebengebaude
Gebaude - 17 m? 3 m 1 geschatzt (Geschosse x 3 m) - Geschc
Nebengebaude
Garage - 14 m? 17,6 m Traufe 14,9 m 1 gemessen (LoD2) - Geschd
Sonstiges -
Nebengebaude
Gartenhaus - 22 m?2 4,1 m Traufe 3,1 m 1 gemessen (LoD2) - Geschd
Walmdach -
Nebengebaude

Zuschnitt 47 x 28 m - nahezu rechteckig

StraBenfront rund 27,8 m, geschdtzt: Flurstickskante an der ErschlieBungsstraBe aus der
Abgrenzung der nadheren Umgebung, der Hauskoordinate am nachsten (9,9 m; 5 Kanten, 5 an
Nachbarn im Kartenkontext)

Bebaute Grundflache 175 m? Hauptgebdude - 103 m? Nebenanlagen - GRZ 0,14

Geschossflache Bestand 350 m? - GFZ 0,28 (Grundfldche x Vollgeschosse, R1)

Der Bestand wird am Recht seiner Bauzeit gemessen. Liegt er Uber dem heutigen
NachbarschaftsmaB, ist das kein VerstoB, sondern Bestandsschutz; nur Erweiterungen missen

sich in den heutigen Rahmen einfligen.

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 6



LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin

©3.1 - PLANUNGSRECHT

EINORDNUNG

Innenbereich 834

Grund: kein Plan deckt das Flurstuck,
Bebauung steht in der Nahe

® @ Konfidenz mittel

FLACHENNUTZUNGSPLAN

hinterlegt

Wohnbauflache, W3 (GFZ bis 0,8)

03.2 - REFERENZGEBAUDE DER UMGEBUNG

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

Flurstick 1451/34 - Stand ©8.09.2026

BEBAUUNGSPLAN

kein B-Plan

kein Plan berthrt das Flursttick

§35-RISIKO

gering
grofdter Abstand zur Bebauung 14 m, im Mittel

6 m, 12 Messpunkte

Geometrie-Indikator, keine verbindliche
Grenze - ab 40 m mittel - ab 60 m hoch -
Raster 10 m

16 GRUNDSTUCKE - 150 M

Seite 7



LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstick 1451/34 - Stand 08.09.2026

Malfdgeblich ist der Straldenabschnitt der Zerbster Strafde Uber 150 m, beidseits, dazu die
angrenzenden Grundstucke: 16 Grundstlcke mit 16 Referenzgebauden. Einbezogen sind Zerbster
StralRe 4 bis 16, dazu Geraer Strafde 49 und KiesstraRe 30 und Mariannenstralde 48 bis 49.

ERSCHLIESSUNGSSTRASSE
Zerbster Strale

FRONT
278 m

STRASSENRAUM
15 m, nicht trennend

ABSCHNITT
150 m, beidseits

GRUNDSTUCKE
16

REFERENZGEBAUDE
16 - Wohnen

EINBEZOGENE GRUNDSTUCKE

Ihr Grundstuck Zerbster Straf3e 10

Eigene Stral3enseite Zerbster Stral3e 4, 6, 8A, 12, 16 - Flurstiick 110052004000340083
GegenuUberliegende Seite Geraer StralRe 49 - Zerbster StraRe 7, 9, 11, 13 - Kiesstralze 30
Angrenzend MariannenstralRe 48, 49 - Zerbster StralRe 8

Vorbild fur ein Maximum-Szenario ist Zerbster Stral3e 11 mit der héchsten Ausnutzung der
naheren Umgebung (GFZ 0,581). Auf lhre Grundstiicksflache Gbertragen waren das rund 737
m? Geschossflache.

Abgrenzung aus der Katastergeometrie, Belastbarkeit wahrscheinlich. Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist die
néhere Umgebung enger zu ziehen als fur die Art der Nutzung; der Gebietstyp beruht deshalb weiter auf 69
Gebauden im Umkreis von 100 m. Das Bauamt kann die ndhere Umgebung im Einzelfall anders ziehen.

ART DER NUTZUNG

WA, faktisches Baugebiet

§34 Abs. 2, Gebietstyp WA - dominant 95 % Wohnen

@ Wohnen 95 % @ Gemeinbedarf 3 % @ Industrie 3 %

BAUWEISE

offen, gemischt

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 8



LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstick 1451/34 -

REFERENZGEBAUDE

131

85 % mit gemessener Hohe (LoD2) - 65 Nachbarflurstiicke
Nachbarflursticke bebaut: GRZ median 0,24 - GFZ median 0,42 - Flache median 749 m?

Stand 08.09.2026

GEBAUDE GRUNDFLACHE HOHE GESCHOSSE ABSTAND

Zerbster StraRe 10 (lhr Grundstiick) 8§34 1.270 m? - GRZ 0,14 - GFZ 0,28 5 Nebengebdude, 104

m2 - 1 Gebaude anderer Nutzung, 175 m?

Ferienhaus - Flachdach 175 m2 7,1 m Traufe 4,3 m 2
Gebaude - Nebengebaude 36 m? 3m 1
Gebaude - Nebengebaude 15 m2 3m 1
Gebaude - Nebengebaude 17 m2 3m 1
Garage - Sonstiges - 14 m? 17,6 m Traufe 14,9 m 1
Nebengebaude

Gartenhaus - Walmdach - 22 m? 4,1 m Traufe 3,1 m 1
Nebengebaude

Zerbster StraRe12 834 906 m?2 - GRZ 0,21 - GFZ 0,21 - angrenzend 1 Wohnhaus, 167 m?

Grundflache - 1 Nebengebaude, 25 m?

Wohnhaus - Walmdach 167 m?2 6,2 m Traufe 4 m 1

MariannenstraRe 48 834 668 m? - GRZ 0,28 - GFZ 0,49 - angrenzend 1 Wohnhaus,
Grundflache - 2 Nebengebaude, 43 m?

Wohnhaus - Satteldach 145 m?2 11,6 m Traufe 6,7 m 2

4 m

145 m?

5m

Zerbster StraRe 8A 8§34 560 m? - GRZ 0,44 - GFZ 0,58 - angrenzend 1 Wohnhaus, 82 m?

Grundflache - 3 Nebengebiude, 161 m?

Wohnhaus - Satteldach 82 m?2 8 m Traufe 5,2 m 2

5m

Zerbster StraRe8 834 560 m?2 - GRZ 0,18 - GFZ 0,36 - angrenzend 1 Wohnhaus, 102 m?

Grundflache

Wohnhaus - Zeltdach 102 m?2 7,8 m Traufe 6,3 m 2

Zerbster StraRe9 834 931 m? - GRZ 0,26 - GFZ 0,42 - 15 m entfernt 1 Wohnhaus,
Grundflache - 4 Nebengebaude, 82 m?

Wohnhaus - Flachdach 155 m?2 6,9 m Traufe 5,7 m 2

Zerbster StraRe 11 8§34 587 m?2 - GRZ 0,29 - GFZ 0,58 - 15 m entfernt 1 Wohnhaus,
Grundfléache

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

6 m

155 m?2

22 m

170 m?
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LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstick 1451/34 -

Wohnhaus - Flachdach 170 m? 7,5 m 2

MariannenstraRe 49 8§34 938 m2 - GRZ 0,3 - GFZ 0,49 - angrenzend 1 Wohnhaus,
Grundflache - 2 Nebengebdude, 95 m?2

Wohnhaus - Sonstiges 183 m? 10,4 m Traufe 4,2 m 2

Stand 08.09.2026

22 m

183 m?

23 'm

MariannenstraRe 50 8§34 370 m? - GRZ 0,2 - GFZ 0,41 - 10 m entfernt 1 Wohnhaus, 76 m?

Grundflache

Wohnhaus - Walmdach 76 m2 8,4 m Traufe 6,3 m 2

28 m

Zerbster StraRe 7 8§34 650 m2 - GRZ 0,23 - GFZ 0,42 - 16 m entfernt 1 Wohnhaus, 124 m2

Grundflache - 1 Nebengebiude, 27 m?

Wohnhaus - walmdach 124 m?2 8,1 m Traufe 6,5 m 2

28 m

Zerbster StraRe 13 8§34 830 m? - GRZ 0,24 - GFZ 0,34 - 20 m entfernt 1 Wohnhaus, 87 m?

Grundflache - 5 Nebengebaude, 111 m?2

Wohnhaus - zeltdach 87 m?2 8,9 m Traufe 7,3 m 2

29 m

Zerbster StraRe 6B 8§34 144 m2 - GRZ 0,39 - GFZ 0,77 - 20 m entfernt 1 Wohnhaus, 56

m2 Grundflache

Wohnhaus - pultdach 56 m? 8,9 m Traufe 6,7 m 2

29 m

Zerbster StraRe 6C 8§34 362 m?2 - GRZ 0,15 - GFZ 0,29 - 20 m entfernt 1 Wohnhaus, 53

m2 Grundflache

Wohnhaus - satteldach 53 m? 9,3 m Traufe 7,2 m 2

29 m

MariannenstraRe 50A s34 370 m?2 - GRZ 0,2 - GFZ 0,41 - 14 m entfernt 1 Wohnhaus, 76

m2 Grundflache

Wohnhaus - walimdach 76 m?2 8,6 m Traufe 6,5 m 2

30 m

Zerbster StraRe 6 8§34 286 m? - GRZ 0,25 - GFZ 0,44 - 20 m entfernt 1 Wohnhaus, 55 m2

Grundflache - 1 Nebengebidude, 16 m?

Wohnhaus - satteldach 55 m? 8,9 m Traufe 6,8 m 2

31 m

Zerbster StralRe 6A  §34 144 m? - GRZ 0,37 - GFZ 0,74 - 20 m entfernt 1 Wohnhaus, 53

m2 Grundflache

Wohnhaus - pultdach 53 m? 8,9 m Traufe 6,9 m 2

31 m

Zerbster StraRe 16 834 871 m2 - GRZ 0,12 - GFZ 0,12 - 21 m entfernt 1 Wohnhaus, 93 m2

Grundflache - 1 Nebengebaude, 14 m?2

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft
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LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin
Wohnhaus - zeltdach 93 m?
MariannenstralRe 48A §34 440 m?

110 m? Grundflache -

Wohngebaude mit 110 m?
Handel und
Dienstleistungen -
Satteldach
MariannenstraRe 51 8§34 832 n?

m2 Grundflache -

Wohnhaus - Mischform

MariannenstralRe 47 §34

m2 Grundflache -

- GRZ 0,27 -

- GRZ 0,16 -
2 Nebengebaude, 28 m?

108 m?

952 m? - GRZ 0,12 -

1 Nebengebdude, 15 m?

Flurstick 1451/34 - Stand ©8.09.2026

9,3 m Traufe 6 m 1 31 m

GFZ 0,52 - 25 m entfexrnt 1 Wohnhaus,

2 Nebengebaude, 10 m?2

14,2 m Traufe 7,4 m 2 31 m

GFZ 0,29 - 20 m entfernt 1 Wohnhaus, 108

9,5 m Traufe 5,1 m 2 35 m

GFZ 0,23 - 16 m entfernt 1 Wohnhaus, 100

Wohnhaus - satteldach 100 m?2 12,1 m Traufe 5,4 m 2 38 m
Geraer StraRe 47A s34 1.060 m®2 - GRZ 0,2 - GFZ 0,2 - 22 m entfernt 2 Wohnhiuser, 141
m2 Grundflache

Wohnhaus - satteldach 72 m2 9,8 m Traufe 4,6 m 1 40 m

Wohnhaus - satteldach 69 m?2 9,4 m Traufe 5,8 m 1 40 m
KiesstraRe 30 §34 840 m? - GRZ 0,13 - GFZ 0,36 - 28 m entfernt 1 Wohnhaus, 99 m?2

Grundflache - 1 Nebengebaude, 6 m?2
Wohnhaus - satteldach 99 m? 13 m Traufe 7,6 m 3 41 m
Geraer StraRe 45 8§34 472 m2 - GRZ 0,28 - GFZ 0,5 - 34 m entfernt 1 Wohnhaus, 105 m2

Grundflache - 2 Nebengebdude, 28 m?2

Wohnhaus - Mischform 105 m? 12,4 m Traufe 7,5 m 2 45 m
MariannenstrafRe 51A §34 779 m? - GRZ 0,24 - GFZ 0,45 - 38 m entfernt 1 Wohnhaus,
174 m? Grundflache - 4 Nebengebdude, 12 m?

Wohnhaus - sonstiges 174 m? 10,1 m Traufe 5,6 m 2 45 m
Zerbster StraRe 4 8§34 1.096 m® - GRZ 0,18 - GFZ 0,18 - 44 m entfernt 2 Wohnhauser,
133 m2 Grundflache

Wohnhaus - satteldach 66 m?2 11,2 m Traufe 5,4 m 1 47 m

Wohnhaus - satteldach 67 m? 11 m Traufe 5,1 m 1 53 m

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft
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LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin

KiesstraRe 34A §34 824 m? - GRZ 0,25 -

Grundflache - 4 Nebengebdude, 30 m?
Wohnhaus - satteldach 59 m?
Wohnhaus - satteldach 55 m?

MariannenstrafRe 46 s34 386 m?

m2 Grundflache - 1 Nebengebdude, 12 m?

Wohnhaus - satteldach 92 m?

Zerbster StraRe 11A 834 428 n?

m2 Grundflache - 1 Nebengebdude, 19 m?

Wohnhaus - 96 m?2

Kruppelwalmdach

Geraer StraRe 49 8§34 452 m2 - GRZ 0,26 -

Grundflache - 1 Nebengebaude, 38 m?2

Wohnhaus - satteldach 79 m?

Geraer StraRe 51 §34 387 m? - GRZ 0,19 -

Grundflache

Wohnhaus - satteldach 74 m?

Geraer StraRe 53 8§34 883 m? - GRZ 0,31 -

m2 Grundflache - 2 Nebengebadude, 46 m?

Wohnhaus - satteldach 162 m?

Hauptgebéaude, Nutzung 63 m?
offen

MariannenstraRe 52 §34 797 m?

m2 Grundflache
Wohnhaus - sonstiges 84 m?

MariannenstralRe 8 8§34 804 m2

m2 Grundfldche - 2 Nebengebaude, 70 m?

Wohnhaus - Flachdach 250 m?

MariannenstraRe 9 §34 725 m?

m2 Grundflache - 3 Nebengebidude, 51 m?

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

Flurstick 1451/34 - Stand ©8.09.2026

GFZ 0,46 - 43 m entfernt 2 Wohnhduser, 114 m?

10,7 M Traufe 6,7 m 2 48 m

10,3 m Traufe 6,5 m 2 53 m

- GRZ 0,32 - GFZ 0,56 - 41 m entfernt 1 Wohnhaus, 92

- 1 Gebdude anderer Nutzung, 21 m?

11,2 M Traufe 5,3 m 2 52 m

- GRZ 0,27 - GFZ 0,27 - 45 m entfernt 1 Wohnhaus, 96

8,6 m Traufe 4,3 m 1 52 m

GFZ 0,43 - 40 m entfernt 1 Wohnhaus, 79 m?2

9,5 m Traufe 5,7 m 2 53 m

GFZ 0,38 - 49 m entfernt 1 Wohnhaus, 74 m?

9,4 M Traufe 5,5 m 2 57 m

GFZ 0,48 - 51 m entfernt 2 Wohnhduser, 225

8,6 m Traufe 5,1 m 2 66 m

3m i 66 m

- GRZ 0,11 - GFZ 0,21 - 55 m entfernt 1 Wohnhaus, 84

11,6 m Traufe 8,6 m 2 67 m

- GFZ 1,01 - 62 m entfernt 1 Wohnhaus, 250

13,5 m Traufe 8,1 m 3 69 m

- GRZ 0,37 - GFZ 0,94 - 62 m entfernt 1 Wohnhaus, 217
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LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin Flurstick 1451/34 - Stand 08.09.2026
Wohnhaus - walmdach 217 m? 13,7 m Traufe 10,6 m 3 70 m
MariannenstraRe 7 §34 951 m? - GRZ 0,22 - GFZ 0,56 - 62 m entfernt 1 Wohnhaus, 164

m2 Grundflache -

1 Nebengebaude, 45 m?2

Wohnhaus - Mischform 164 m? 14,2 m Traufe 12,4 m 3 71 m
KiesstraRe 28 §34 622 m®> - GRZ 0,15 - GFZ 0,15 - 68 m entfernt 1 Wohnhaus, 92 m?2
Grundflache

Wohnhaus - 92 m?2 9,1 m Traufe 5 m 1 71 m

Krippelwalmdach
MariannenstralRe 6 8§34 1.007 m® - GRZ 0,27 - GFZ 0,8 - 64 m entfernt 1 Wohnhaus, 270
m2 Grundflache

Wohnhaus - sonstiges 270 m?2 15,3 m Traufe 2,1 m 3 72 m
KiesstraRe 36 8§34 527 m? - GRZ 0,2 - GFZ 0,2 - 67 m entfernt 1 Wohnhaus, 105 m?2
Grundflache

Wohnhaus - walmdach 105 m? 5,3 m Traufe 2,1 m i 74 m
KiesstralRe 36A 8§34 651 m2 - GRZ 0,19 - GFZ 0,19 - 66 m entfernt 1 Wohnhaus, 127 m2
Grundflache

Wohnhaus - satteldach 127 m? 9,1 m Traufe 4 m 1 75 m
MariannenstraRe 10 §34 646 m? - GRZ 0,16 - GFZ 0,16 - 69 m entfernt 1 Wohnhaus, 93
m2 Grundflache - 1 Nebengebadude, 12 m?

Wohnhaus - Mischform 93 m? 4,8 m 1 77 m
MariannenstralRe 5 834 1.181 m? - GRZ 0,08 - GFZ 0,17 - 71 m entfernt 1 Wohnhaus, 99
m2 Grundflache

Wohnhaus - 99 m? 12,7 m Traufe 7,8 m 2 81l m

Kruppelwalmdach
Geraer StraRe 55 8§34 623 m? - GRZ 0,21 - GFZ 0,38 - 71 m entfernt 1 Wohnhaus, 105 m?

Grundflache - 2 Nebengebaude, 23 m?
Wohnhaus - zeltdach 105 m? 10,3 m Traufe 6,8 m 2 83 m
KiesstraRe 26 §34 992 m?2 - GRZ 0,19 - GFZ 0,33 - 68 m entfernt 1 Wohnhaus, 140 m?2

Grundflache - 1 Nebengebdude, 52 m?2

Wohnhaus - walmdach

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

140 m?

11,5 m Traufe 6,1 m 2 84 m
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LandIQ - Vollanalyse - Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin

Geraer StraRe 48 s34 412 m2 - GRZ 0,33 - GFZ 0,58 -

Grundflache - 2 Nebengebdude, 32 m?

Flurstick 1451/34 -

Wohnhaus - satteldach 104 m?2 10,5 m Traufe 4,5 m 2

Geraer StraRe 46 834 403 m2 - GRZ 0,31 - GFZ 0,54 -

Grundflache - 1 Nebengebdude, 34 m?2

Wohnhaus - satteldach 93 m? 10,1 m Traufe 5,9 m 2

Geraer StraRe 50 8§34 689 m2 - GRZ 0,17 - GFZ 0,31 -

Grundflache - 1 Nebengeb&dude, 18 m?

Wohnhaus - satteldach 98 m? 9,7 m Traufe 7,2 m 2

Geraer StraRe 39 s34 551 m? - GRZ 0,24 - GFZ 0,24 -

Grundflache - 1 Nebengebaude, 8 m?2

Wohnhaus - Pultdach 127 m?2 7,2 m Traufe 5,2 m 1

Geraer StraRe 57A €34 573 m? - GRZ 0,2 - GFZ 0,2 -

Grundflache

Wohnhaus - satteldach 112 m? 8,7 M Traufe 4,8 m 1

MariannenstraRe 53 §34 866 m? - GRz 0,11 -

m2 Grundflache - 1 Nebengebadude, 17 m?2

Wohnhaus - satteldach 81 m? 10,1 m Traufe 8 m 1

MariannenstraRe 4A 8§34 424 m2 - GRZ 0,21 -

m2 Grundflache

Wohnhaus - walmdach 89 m?2 15,2 m Traufe 11,6 m 3

Zerbster StraRe 19 8§34 969 m2 - GRZ 0,23 - GFZ 0,59 -

m2 Grundflache

Wohnhaus - satteldach 178 m?2 12,3 m Traufe 4,6 m 3

KiesstraRe 38 §34 984 m? - GRZ 0,11 - GFZ 0,2 -

Grundflache - 1 Nebengebdude, 8 m?

89 m entfernt 1 Wohnhaus,

Wohnhaus - waimdach 84 m? 11,6 m Traufe 5m 2

MariannenstraRe 4 §34 424 m2 - GRZ 0,21 - GFZ 0,62 -

m2 Grundflache

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

Stand 08.09.2026

77 m entfernt 1 Wohnhaus, 104 m?

85 m

78 m entfernt 1 Wohnhaus, 93 m?

85 m

77 m entfernt 1 Wohnhaus, 98 m?

87 m

79 m entfernt 1 Wohnhaus, 127 m?

87 m

82 m entfernt 1 Wohnhaus, 112 m?

87 m

- 68 m entfernt 1 Wohnhaus, 81

88 m

- 83 m entfernt 1 Wohnhaus, 89

92 m

80 m entfernt 1 Wohnhaus, 178

94 m

84 m?

95 m

90 m entfernt 1 Wohnhaus, 87

Seite 14
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Wohnhaus - walmdach 87 m?2 15,2 m Traufe 11,5 m 3 96 m

Geraer StraRe 44 s34 804 m®2 - GRZ 0,15 - GFZ 0,26 - 80 m entfernt 1 Wohnhaus, 94 m2

Grundflache - 1 Nebengebaude, 24 m?2
Wohnhaus - satteldach 94 m?2 11,2 m Traufe 7,7 m 2 97 m

Geraer StraRe 57 8§34 549 m2 - GRZ 0,21 - GFZ 0,4 - 86 m entfernt 1 Wohnhaus, 100 m?
Grundflache - 1 Nebengebdude, 17 m?

Wohnhaus - satteldach 100 m? 10,5 m Traufe 4,4 m 2 97 m

Zerbster StraRe 18 834 487 m2 - GRZ 0,22 - GFZ 0,41 - 97 m entfernt 1 Wohnhaus, 90 m?
Grundfléache

Wohnhaus - waimdach 90 m? 10,2 m Traufe 7,7 m 2 97 m

Geraer StraRe 54 8§34 636 m2 - GRZ 0,22 - GFZ 0,22 - 91 m entfernt 1 Wohnhaus, 123 m?

Grundflache

Wohnhaus - Flachdach 123 m?2 8,2 m 1 100 m

56 Grundstlcke mit 60 Gebauden gleicher Nutzung (Wohnen), GRZ und GFZ je Flurstick, Abstand
von lhrem Grundsttck. Nutzungsklasse aus der Umgebung, weil auf lnrem Grundsttck kein
maldstabsbildendes Hauptgebéude steht. Gezahlt, nicht gelistet: 2 Geb&ude anderer Nutzung, 2
aul3erhalb des Rahmens, 64 Nebengebaude, 3 doppelte Katastereintrage.

03.3 - BAUORDNUNGSRECHT BERLIN
ABSTANDSFLACHEN GEBAUDEKLASSE

[ ]
0,4 H ind.3m GK 1 bis 3 5 cks
heute rund 3 m bei 5,2 m Wandhéhe (Traufe FuRboden des hochsten Aufenthaltsraums
4,3 m plus ein Drittel der Dachhéhe) - nach rund 4,3 m (Traufhéhe), nach Aufstockung
Aufstockung um 1 Geschoss rund 3,3 m - rund 7,3 m; Innenmalde entscheiden

Grenzabstand in der Umgebung median 3 m § 2 Abs. 3 LBO - Schwellen 7 m und 13 m -

§ 6 BauO Bln - Regelfall, ohne offen
Privilegierungen

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 15
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WAS DAS FUR DIE PFADE HEISST

Aufstockung prifen

Ab Gebéaudeklasse 5 gelten héhere
Anforderungen an Brandschutz und
Rettungswege; die Abstandsflachen wachsen
mit der Wandhohe. Beides begrenzt die
Etagenzahl aus Block O4 real.

Belastbarkeit offen - Architekt, Bauamt

Bauordnungsrecht in einem Absatz: Abstandsfl&dchen und Gebdudeklasse sind hier nach
Landesbauordnung Uberschlagen, nicht geprift. Sonderfadlle (Grenzbebauung, Privilegierungen,
Bestandsschutz fir vorhandene Abstadnde) klart der Entwurf.

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 16
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4.1 - BAUPOTENZIAL NACH 8§34 & BESTAND - NACHBARN

ZUSATZLICH MOGLICH

+100 bis +250 m2Gr

@000 hohesPotenzial 44 % des Rahmens frei

cesant mocLich 450 bis 600 m?
BESTAND 350 m?

pavon zusitziich +100 bis +250 m?

Geschossflache nach dem Mal3 der Nachbarschaft, unten am Median, oben am oberen
Viertel der Nachbargrundsttcke (R2, R3). Der Zusatz reicht rechnerisch fur bis zu eine

zusatzliche Etage, am unteren Rand der Spanne keine volle Etage (R4).

Die Nachbarschaft ist der Maf3stab

Fur das Flursttck gilt kein Bebauungsplan. Nach §34 BauGB muss sich ein Vorhaben in
die ndhere Umgebung einfugen: Hohe, Geschosse und Ausnutzung der 16
Referenzgebaude der ndheren Umgebung setzen den Rahmen. Mal3geblich ist nicht ein
Umkreis, sondern der Bereich, der das Grundstlick pragt (Zerbster StralRe, 16
Grundsticke im Abschnitt von 150 m).

Die Tabelle stellt den Bestand gegen Median und Maximum der Nachbarschaft. Die
Spanne von 100 bis 250 m? ist die Geschossflache zwischen Bestand und Rahmen; sie
ist Evidenz mit Fundstelle, keine Genehmigung.

KENNWERT BESTAND UMGEBUNG MEDIAN UMGEBUNG MAXIMUM N

2
Geschossflache 350 m? 448 m? 737 m 14

Zerbster StraBe 11

Vollgeschosse 2 2 3 16

KiesstraBe 30

Firsthohe 7,1 m 9,4 m 13 m 16

KiesstraBe 30

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 17



LandIQ -

INLININVV LIV

Traufhdhe

GRZ

GFzZ

Grundflache je Gebaude

Vollanalyse -

Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin

DDLU T ANY

4,3 m

0,14

0,28

175 m?

UNMULDUINU MU LA

5,8 m

0,18

Flurstick 1451/34 -

UNMULDUINU AN LU

7,6 m
KiesstraBe 30

0,29

Zerbster StraBe 11

0,35

0,58

Zerbster StraBe 11

96 m?

183 m?

MariannenstraBe 49

Stand 08.09.2026

(]

16

14

14

16

Median und Maximum aus 16 Gebauden der ndheren Umgebung (Zerbster StraRe, 16 Grundsticke im

Abschnitt von 150 m), Hohen aus dem 3D-Gebaudemodell. Evidenz mit Fundstelle, keine

Rechtsauskunft; die verbindliche Antwort gibt das Amt.

04.2

PFAD

PFADE IN ZAHLEN

EINSCHATZUNG

Halten und sanieren ® moglich

Aufstocken

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

® moglich

REGELN AUS DEN DATEN,

ZAHLEN

Bestand 350 m?
GF

+100 bis +250 m?
GF - bis zu eine
zusatzliche
Etage, am
unteren Rand der
Spanne keine
volle Etage
Héhenreserve 5,9
m bis zum
Umgebungsmaximum
R3, R4

WARUM

Bestandsschutz.
Sanierung und
Modernisierung
brauchen keine neue
planungsrechtliche
Prafung.

Nach dem Rahmen
der Nachbarschaft
sind 100 bis 250 m?
Geschossflache frei,
rechnerisch bis zu
eine zusatzliche
Etage, am unteren
Rand der Spanne
keine volle Etage auf
der bestehenden
Grundflache. Statik
und
Abstandsflachen
ungepruft.

KEINE BERATUNG

BELASTBARKE]

gesichert

wahrscheinl]

Seite 18
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T AU LLINOUITA T &4UIivu

Anbauen ® moglich

Abriss und Neubau @® mdglich

Teilen ® unwahrscheinlich

Verkaufen ® moglich

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

ATV

freie
Grundflache rund
200 m2? bis GRZ
0,29 - R5

bis 600 m2 GF im
Rahmen - Abriss
350 m? - R2

2 x 635 m2
Front je 13,9 m
Breite 28 m
gegen 20 m - R6

Bodenwert
952.500 € - R7

Flurstick 1451/34 - Stand ©8.09.2026

wATnum DAV T ODAININE Y

Nach wahrscheinl]
Nachbarschaftsmalf3

(GRZ bis 0,29) waren

rund 200 m?

zuséatzliche

Grundflache

denkbar;

Abstandsflachen

und Baugrenzen

ungepruft.

Die Nachbarschaft
erreicht bis GFZ
0,58, der Bestand
liegt bei 0,28. Ein
Neubau schafft
deutlich mehr
Flache als der

wahrscheinl]

Bestand.

Zwei Grundstlcke wahrscheinl]
waren kleiner als die

bebauten

Nachbargrundsticke

(Median 749 m2).

Rechnerischer wahrscheinl]
Bodenwert 952.500

€ (Bodenrichtwert

750 €/m? x 1.270

m?2). Der Marktwert

hangt zuséatzlich von

Gebaude, Zustand

und Nachfrage ab.
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[ a %] LLINOUITA T &4UIivu Py oV ey ] wATnum DAV T ODAININE Y

Dach und Keller offen ohne Zahl Flachdach, kein offen
Dachraum; ein
Dachausbau entfallt,
eine Aufstockung
siehe oben. Ob
Kellerrdume
Aufenthaltsraume
werden durfen,
sagen die Daten
nicht; hier nur
qualitativ.

Regeln: méglich, eingeschridnkt oder unwahrscheinlich nach dem MaB der Nachbarschaft, dem
Zuschnitt und dem Bestand; offen, wenn die Antwort im Plandokument steht. Die Zahlen
verweisen auf die Rechenwege im Anhang. Teilung und StraBenfront sind im Browser aus der

Geometrie gerechnet.

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 20



LandIQ - Vollanalyse -

@5 - WERT & VERWERTUNG

BODENRICHTWERT

750 €/m?

Wohnbauflache (W) - Zone Steglitz-Zehlendorf

BORIS - Stichtag 01.01.2026

BEST-USE NACH REGEL

Aufstocken

moglich - wahrscheinlich

Zerbster StraBe 10, 12209 Berlin

Flurstick 1451/34 -

BODENWERT RECHNERISCH

952.500 €

Bodenrichtwert x 1.270 m? Flache (R7)

amtlich - kein Verkehrswert

BALD VERFUGBAR

erlauf, sobald der Dienst die

Zeitreihe liefert

Stufe 1 - Rendite je Pfad folgt mit
Erldsen
Bodenrichtwert-V

PFAD EINSCHATZUNG
Halten und sanieren @® moglich
Aufstocken ® moglich

Anbauen ® moglich

Abriss und Neubau @ mdglich

Teilen

® unwahrscheinlich

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

RENDITE BELASTBARKEIT
folgt mit Markthistorie gesichert

folgt mit Markthistorie wahrscheinlich
folgt mit Markthistorie wahrscheinlich
folgt mit Markthistorie wahrscheinlich
folgt mit Markthistorie wahrscheinlich

Stand 08.09.2026
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[ a %] LLINOUITA T &UIivuU [ S L iy DAV T DAITINED L

Verkaufen ® moglich folgt mit Markthistorie wahrscheinlich

Residualwert mit Annahmenblatt

Was das Grundstiuck maximal kosten darf: Verkaufserlds der verkaufbaren Flache
(Wohn- oder Nutzflache) minus Bau- und Nebenkosten, Abriss und Gewinn (R8). Der
Verkaufserlds ist die Erlésannahme aus der Mikrolage und bleibt leer, bis die
Markthistorie einen Endpunkt hat; Baukosten und Prozentséatze sind Startwerte, alle
Felder editierbar. Im Browser gerechnet.

SZENARIO Neubau, 600 m? BGF
BGF m2

600

VERKAUFBARE FLACHE JE BGF Wohn- oder Nutzflache
0,8

VERKAUFSERLOS €/m? verkaufbare Flache

Angebotsmedian eintragen

BAUKOSTEN €/m2 BGF, KG 300 + 400

2900

BAUNEBENKOSTEN % der Baukosten

18

GEWINN UND RISIKO % vom Erlds

15

ABRISS €/m? BGF Bestand, nur Neubau
150

RESIDUALWERT ERLOS

offen .

Verkaufserlds je m? verkaufbare Flache verkaufbare Flache x Verkaufserlds

eintragen (Angebotsmedian der Mikrolage)

R8 - im Browser gerechnet

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 22
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KOSTEN

Baukosten x (1 + Nebenkosten) + Abriss

Der rechnerische Bodenwert ist kein Verkehrswert. Der Residualwert ist eine Rechnung mit
offenen Annahmen, kein Gutachten; Startwerte LandIQ 09/2026, keine Marktdaten, vor

Verwendung prufen. Fir den Marktwert zadhlt ein Verkehrswertgutachten nach & 194 BauGB.

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 23
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6.1 - LAGE & ERSCHLIESSUNG

Gut erschlossen

OPNV-Halt, Restaurant und Kita in funf Minuten zu FuR, Grundschule und Naherholung
in zehn Minuten, Supermarkt und Apotheke in einer Viertelstunde, Autobahn in 16
Minuten Fahrt.

DIMENSIONEN GUT ODER BESSER

4 von4

Mobilitat SEHR GUT

OPNV-Halt 2,3 min zu FuR - Autobahn 15,8 min Fahrt - Flughafen 36,3 min Fahrt

- Einzelwerte

OPNV-Halt 2,3 min zu FuB Geraer StraRe 70 Halte im 2-km-Umkreis
Autobahn 15,8 min Fahrt AS 5 Schlof3stral3e

Flughafen 36,3 min Fahrt Flughafen Berlin Brandenburg (BER)

Nahversorgung GUT
G
Supermarkt 10,8 min zu Ful3 - Apotheke 12,1 min zu Ful? - Restaurant 3,2 min zu Fuf3

- Einzelwerte

24 S arkte im 2-

Supermarkt 10,8 min zu FuB Edeka UpEHIATIEe AT ,
km-Umkreis

11 Apotheken im 2-km-
Apotheke 12,1 min zu FuB Hedwig-Apotheke potheren 4m m
Umkreis

. . 71 Restaurants im 2-
Restaurant 3,2 min zu FuB Constantino.de )
km-Umkreis

Arot Allgemeinmedizin, Gynéakologie, Innere 26 Arzte im 2-km-

rzte -
Medizin, Psychiatrie Umkreis

Bildung & Familie SEHR GUT

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft Seite 24
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- Einzelwerte
Kita 3,7 min zu FuB Kita St. Monika
Grundschule 9,7 min zu FuB Grundschule am Karpfenteich
Erholung GUT
CEEEEEEEEEEEEE———
Naherholung 6,9 min zu Fuf?
- Einzelwerte
Naherholung 6,9 min zu FuB
ERREICHBARKEIT VOM GRUNDSTUCK
Kita
OPNV-Halt Naherholung Grundschule Apotheke

zu FuB [ ] [ B [ ] (] { { ]

] 5 10 15 20

Restaurant Supermarkt
Autobahn Flughafen

Fahrt [ ] [

[ 5 10 15 20 25 30 35 40

® Mobilitdt @ Nahversorgung @ Bildung & Familie

Blau hinterlegt: bis 1@ Minuten

® Erholung

Wertung nach Gehzeit zum n&chsten Angebot: bis 5 Minuten sehr gut, bis 10 gut, bis 15

solide, dariber schwach. Autobahn nach Fahrzeit: bis 1@ Minuten sehr gut, bis 20 gut, bis 30

solide. Gehzeiten gemessen im StraBennetz, nicht Luftlinie.

© OpenStreetMap contributors (ODbL 1.0)

06.2 - DEMOGRAFIE & KAUFKRAFT

EINWOHNER - BERLIN GESAMT

3.700.577

+1% in 5 Jahren - Bund +0,4 %

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

GEMEINDE / KREIS

@ ALTER - BERLIN GESAMT

42.4 Jahre

Zensus 2022, Wert unsicher - Bund 44,2 J.
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KAUFKRAFT JE KOPF - BERLIN GESAMT

26.209 €

Verfugbares Einkommen 2023 - Bund 28.452 €

ALTERSVERTEILUNG

unter 18 _| 16,7 %
18 bis 29 — 14,0 %
30 bis 49 — 29,9 %

50 bis 64 ./ I 20,0 %

65 und dlter D I 19,4 %

Balken: Anteil vor Ort - Strich: Bundeswert - Ebene Berlin gesamt - Zensus 2022 - Stichtag 15.05.2022 - gerundete
Zensuswerte

© GeoBasis-DE / BKG (dl-de/by-2.0) - © Statistische Amter des Bundes und der Lander (dl-
de/by-2.0)
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A.1 - OFFENE PRUFPUNKTE 4 PUNKTE
PRUFPUNKT WER KLART UNTERLAGE, DIE SCHARFT
1- Einordnung nach §34 und Bauamt Steglitz-Zehlendorf Bauberatung, Planverzeichnis

Bebauungspléane in Aufstellung

2 - Statik und Lastreserve des Tragwerksplaner Bestandsstatik, Bauakte
Bestands fiir eine Aufstockung

3 - Abstandsflachen nach Architekt, Bauamt Lageplan mit Héhen,
Aufstockung zu allen Grenzen Abstandsflachenplan

4 - Bauvoranfrage fur das Bauamt Steglitz-Zehlendorf Bauvorbescheid, die einzige
konkrete Vorhaben verbindliche Antwort

A.2 - RECHENWEGE JEDE ZAHL MIT FORMEL

RO Nahere Umgebung (8 34 Abs. 1 BauGB) = ErschlieBungsstraBe = das angrenzende Flurstilick
ohne Geb&aude, an dem die meisten Anlieger dieselbe StraBenbezeichnung tragen wie das
Grundstiick, bei Gleichstand die langste gemeinsame Grenze (27,8 m Front); Abschnitt = 75 m
Laufléange in beide Richtungen ab der Frontmitte, beidseits der StraBe, dazu die unmittelbar
angrenzenden Flursticke - StraBenraum 15 m breit, unter 30 m und damit nicht trennend -
Zerbster StraBe, 16 Grundsticke im Abschnitt von 150 m mit 16 Referenzgebiuden (Zerbster
StraBe 4 bis 16, dazu Geraer StraBe 49 und KiesstraBe 30 und MariannenstraBe 48 bis 49)

aus der Katastergeometrie gerechnet, Belastbarkeit wahrscheinlich; das Bauamt kann die
nahere Umgebung im Einzelfall anders ziehen

R1 Geschossfldche Bestand = Summe je Hauptgebdude (Grundflache x Vollgeschosse) = 175 x 2 =
350 m? (ALKIS-Grundriss, Geschosse amtlich oder aus LoD2-Hohe)

R2 Rahmen = GFZ Median 0,35 x 1.270 m2? = 448 m? (unten) - GFZ oberes Viertel der Grundstiicke
der nadheren Umgebung x Flache = 600 m? (oben), auf 50 m? gerundet - Referenz flr das
Maximum: MariannenstraBe 48 (GFZ 0,49)

R3 Zusdtzlich = Rahmen - Bestand 350 m2? = 98 bis rund 250 m2?, gerundet 100 bis 250 m?2

Gesamt = Bestand + Zusatz = 450 bis 600 m?

R4 Etagen = Zusatz + Grundflache 175 m? = 0,6 bis 1,4, begrenzt durch Héhenreserve 5,9 m + 3
m je Geschoss = 2 - unten keine volle Etage, oben bis 1 Etagen (gerundet)

Potenzial-Stufe = freier Anteil am Rahmen oben = 44 % - hohes Potenzial (Schwellen 55 / 35 /
15 / 5 %)

R5 Freie Grundflache = (GRZ Nachbarn max 0,29 - GRZ Bestand 0,14) x 1.270 m? = 200 m? (auf
50 m? gerundet)

R6 Teilung = Flache 1.270 m? + 2 = 635 m2 je Parzelle, gegen 2 x Nachbar-Median 749 m2 =
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(Front = Flurstlckskante an der ErschlieBungsstraBe aus der Abgrenzung der nadheren Umgebung,
der Hauskoordinate am nachsten; 5 Kanten, 5 an Nachbarn; im Browser gerechnet)

R7 Bodenwert = Bodenrichtwert 750 €/m? x Flache 1.270 m? = 952.500 € (nicht gerundet)
R8 Residualwert = verkaufbare Flache x Verkaufserlds - Baukosten x (1 + Nebenkosten) -
Abriss - Gewinn; offen, bis ein Verkaufserlds eingetragen ist

R9 Abstandsflidche = max(0,4 x Wandhéhe 5,2 m, 3 m) = 3 m - Wandhohe = Traufe 4,3 + (First

7,1 - Traufe 4,3) + 3 = 5,2 m (Dachneigung unter 70°, Dach zu einem Drittel) nach
Aufstockung: Wandhdohe 5,2 + 1 x 3 m = 8,2 m - 3,3 m (8§ 6 BauO Bln)
QOgDE PRIELIEACE ekl E15H2E ST BERLIN 12 von 12 Quellen verfigbar - Stand 01...
ATTRIBUTION
EBENE ANBIETER STAND
LIZENZ
Flurstticke ALKIS © Geoportal Stand 01.09.2026
404.432 Datensitze . Lursticke Berlin / ALKIS
landesweit Berlin - dl-
de/by-2.0
Gebiaude Berlin ALKIS © Geoportal Stand 01.09.2026
001.467 Datensitze . Gebaude (FIS- Berlin / ALKIS
landesweit Broker Berlin - dl-
alkis_gebaeud de/by-2.0
e)
Gebaudehdhen Gebaudehdhen © Geoportal Stand 01.09.2026
799.928 Datensatze - Berlin / ALKIS
landesweit Berlin - di-
de/by-2.0
Bodenrichtwerte Bodenrichtwer © Geoportal Stand 01.09.2026
30.693 Datensatze - te Berlin / ALKIS
. Berlin - dl-
landesweit
de/by-2.0
Bebauungsplane Bebauungsplan © Geoportal Stand 01.09.2026
4.131 Datensatze - e Berlin / ALKIS
landesweit Berlin - di-
de/by-2.0
F|échennutzungsp|an Flachennutzun © Geoportal Stand 01.09.2026
gsplan Berlin / ALKIS

4.514 Datensatze -
landesweit

LandIQ - Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft

Berlin - dl-
de/by-2.0
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LIZENZ
3D-Gebaudemodell LoD2 3D- © Geoportal Stand 01.09.2026
(LoD2) Stadtmodell Berlin / ALKIS

Berlin - dil-
641.619 Dat at . =

.a ensatze do/bv2

landesweit
Adressen Adresspunkte © Geoportal Stand 01.09.2026
394.440 Datensitze - Berlin / ALKIS
landesweit Berlin - di-

de/by-2.0
OpenStreetMap Points Lage-Analyse @ OpenStreetMap Stichtag 27.07.2026
of Interest contributors

ODbL 1.0
Verwaltungsgebiete Lage-Analyse © GeoBasis-DE / importiert 01.09.2026
VG250 (Gemeinden) BKG - dl-de/by-

2.0
Zensus 2022 Lage-Analyse © Statistische Stichtag 15.05.2022
Gitterzellen Amter des Bundes

und der Lander -

dl-de/by-2.0
Regionalstatistik Lage-Analyse (? Statistische Stichtag 31.12.2024
(GENESIS) Amter des Bundes

und der Lander -

dl-de/by-2.0

Bekannte Licken: StraBenabstand, Bautiefe und ErschlieBung: kein StraBenlayer verflgbar
(mittel). 15 von 16 Bundeslandern; Bayern gibt Kataster, Gebdude und 3D-Daten nicht offen
ab.

A.4 - ATTRIBUTION UND ANALYSE-LAUF 08.09.2026

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin (dI-de/by-2.0) - © OpenStreetMap contributors (ODbL 1.0) - ©
GeoBasis-DE / BKG (dI-de/by-2.0) - © Statistische Amter des Bundes und der Lander (dl-de/by-2.0)

Analyse-Lauf 08.09.2026 - nahere Umgebung Zerbster Stral3e, 16 Grundsticke im Abschnitt von 150
m - Umkreis fur die Art der Nutzung 100 m - Schema 2026-05-28 - Ebenen, Lizenzen und Stand je
Datensatz in der Datenlage oben. Methodik versioniert unter landig.de/methodik.

Evidenz mit Fundstelle, keine Rechtsauskunft. Die verbindliche Antwort gibt das Amt; ein
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB und ein Bauvorbescheid werden durch dieses Dossier
nicht ersetzt.
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