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Kurzexposé

des im Wesentlichen mit einen Einfamilien-Reihenmittelhaus

bebauten Grundstiicks in
D-16767 Leegebruch, Am Backofenberg 44

Bewertungsobjekt

Grundstiicksgrofie

Grofirdumige Lage

Innerortliche Lage

Verkehrsanbindung

Erschlieffung

Grenzverhiltnisse
Baulasten

Altlasten
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Der Verkehrswert des 0.g. Grundbesitzes
wurde zum Stichtag 30. April 2025 geschétzt auf
rd. 282.000,00 €.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Zweifrontengrundstiick, das mit einem
Einfamilien-Reihenmittelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (ca. 92 m? WF) und einem
kleinen Kriechkeller bebaut ist. Es sind zu dem Schuppen und zwei Carports vorhanden.

664 m*

Leegebruch liegt im Norden des Landes Brandenburg im Landkreis Oberhavel, etwa 26 km
ndrdlich von Berlin-Mitte. Die Kreisstadt Oranienburg ist nur etwa 2 km entfernt in norddst-
licher Richtung.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im norddstlichen Teil des Ortes in einem allgemeinen
Wohngebiet. In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts sind {iberwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser mit entsprechendem Nebengelass in geschlossener und offener Bauweise
vorhanden. Die Entfernung zum Ortszentrum betrdgt ca. 1 km.

Auf der Straf3e ist der Ort vor allem iiber die Bundesstrale 96 zu erreichen. Beim Dreieck
Kreuz Oranienburg befinden sich die am néchsten gelegenen Autobahnanschlussstellen der

A 10 (Berliner Ring) und A 111 (Berliner Stadtautobahn). Zudem ist der Ort durch Buslinien
mit dem weiteren Umland verbunden.

Das Grundstiick liegt an einer schmalen Strae mit Bitumenfahrbahn und wird auch von dort
aus verkehrsméBig erschlossen. Ich gehe davon aus, dass die tibrige ErschlieBung, wie z.B.
fiir Gas, Strom, Wasser, Abwasser und Telefon, ebenfalls {iber diese Stral3e verlduft.

Infolge der Bebauung mit einem Reihenmittelhaus ist eine iibliche Grenzbebauung gegeben.

Das Baulastenverzeichnis enthilt stichtagsbezogen keine Eintragungen.
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allgemeines Wohngebiet (WA)

Es gibt keinen konkreten Hinweis, dass stichtagsbezogen Beitridge und Abgaben fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG ausstanden bzw. zu erwarten waren.

liegt nicht vor

Konstruktionsart: Massivbau
Griindung: Beton-Streifenfundamente
Kellerwénde: Ziegelmauerwerk
Umfassungswinde: Ziegelmauerwerk
Innenwénde: Ziegelmauerwerk
Geschossdecken: Massivdecke iiber dem Kriechkeller, ansonsten Holzbalkendecken mit
Einschub
Dach:
e  Dachform Satteldach
e  Konstruktion zimmermannsmaéfBiger Holzabbund
e  Dacheindeckung Betondachsteine
e  Dachentwiisserung Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech bzw. PVC
Geschosstreppe Holzeinschubtreppe und Anstellleiter
Heizung: Zentralheizung (Gastherme), Baujahr 2003, Blechradiatoren
Warmwasserversorgung: iiber Heizung
Fuflbéden: verschiedene Beldge, z.B. OSB-Platten auf alter Holzdielung,
PVC-Belag, Fliesen, Betonestrich, Teppichboden
Winde und Decken: iiberwiegend verputzt bzw. tapeziert und gestrichen, Decken
tlw. abgehéngt
Fenster: Uberwiegend Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung und
aufgesetzten Jalousiekdsten
Innentiiren: einfache Fiillungstiiren aus Holz und/oder Holzwerkstoffen
Hauseingangstiir: mit Glasausschnitt
Sanitér-Installation: Bad im EG mit Wanne, Dusche, Waschbecken und Stand-WC
Elektro-Installation: alter Sicherungskasten mit neuen Stromzahler, Leitungen ge-
ringfiigig erneuert

Die Grundrissgestaltung ist individuell, was u.a. bedeutet, dass z.B. das Bad Durchgangs-
zimmer und die urspriinglich vorhandene Trennwand zwischen Kiiche und Wohnzimmer im
EG des Hauptgebéudes zuriickgebaut worden ist. Hinzu kommt, dass der Zugang zum
Kriechkeller nur iiber eine FuBbodenluke moglich, die aber liberbaut ist.

Nach Angabe des Antragsgegner im Rahmen der Ortsbesichtigung sind in der Vergangen-
heit einige Modernisierungen (z.B. im Bereich des Innenausbaus, der Fenster und Tiiren, der
Heizung, des Bades und der Bedachung) sowie geringfiigige Erneuerungen im Rahmen der
iiblichen Instandhaltung durchgefiihrt worden. Dennoch konnten beim Vororttermin auch
enorme Unterhaltungsriickstdnde und Schiaden festgestellt werden, wie Versickerung des
von den Dachfldchen abgeleiteten Regenwassers unmittelbar am Haus, technisch iiberwie-
gend iiberalterte Elektroinstallation, Fertigstellungsstau im Badbereich (z.B. Verkleidungen
der Leitungsinstallationen), im Bereich der Wand- und Deckenverkleidung sowie der Ful3-
bodenbeldge. Die vorherige Aufzihlung ist aber nicht als abschlielend zu betrachten. Es
wiren insbesondere im Hinblick auf die Verbesserung der energetischen Qualitdt des Wohn-
gebédudes weitere Mafinahmen denkbar, z.B. zusétzliche Ddmmung der Fassade und der
Dach- und Deckenfliachen iiber beheizten Raumen.

2 Carports sowie Schuppen und Uberdachungen, wobei die Schuppen und Uberdachungen
konstruktions- und zustandsbedingt wirtschaftlich kaum mehr nutzbar sind.

Auf dem Grundstiick befinden sich im Wesentlichen Versorgungsleitungen fiir Strom, Was-
ser, Gas, Entsorgungsleitung und Hebeanlage fiir Abwasser, einfache Einfriedungen, Wege-
und Zufahrtsbefestigungen und ein kleines Gewéchshaus.

Sonstige wertrelevante Anlagen im Sinne des § 37 der InmoWertV, die erheblich vom Ubli-
chen abweichen, bestehen nicht.



