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I. Objekt 

I. 1  Rechtliche Gegebenheiten 

Liegenschaftskataster 

Auszug  

Liegenschaftskarte 

Das Erbbaurecht bezieht sich auf folgendes Grundstück: Flurstück 2092 der Ge-

markung Stahnsdorf, Flur 4 

 

 

Automatierte Liegenschaftskarte, Quelle: Geoportal Brandenburg, Abruf vom 08.11.2023  

Grundbuch Stammgrundstück 

Bestandsverzeich-

nis (auszugs-

weise*): 

 

Grundbuch von Stahnsdorf (Amtsgericht Potsdam) - Blatt 3581  

Lfd. Nr. Gemarkung, Flur, Flurstück, Wirtschaftsart und Lage Größe 

6 Stahnsdorf, Flur 4, Flurstück 2092 

Gebäude- und Freifläche, Wohnen 

John-Graudenz-Straße 60 

216 m² 

  

Abteilung I: 

 

Grundbuch von Stahnsdorf (Amtsgericht Potsdam) - Blatt 3581 

Lfd. Nr.  Nr. des Grst. 

im Best.-Verz. 

Eigentümer 

1 1 
(fortgeschrieben im 

Best.-Verz. als Nr. 6) 

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft e.G. 

 
 

Abteilung II Grundbuch von Stahnsdorf (Amtsgericht Potsdam) - Blatt 3581 
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(auszugsweise**) 

 

Lfd. 

Nr. 

Nr. des Grst. 

im Best.-Verz. 

Lasten und Beschränkungen 

4 6 Erbbaurecht seit dem Tage der Eintragung bis zum 
31.12.2078 für die Teltower Wohnungsbaugenossen-
schaft eG, Teltow. Dem Erbbauberechtigten ist ein Vor-
recht auf Erneuerung des Erbbaurechts nach Fristab-
lauf eingeräumt. Unter Bezugnahme auf die 
Bewilligung vom 11.03.1998 (UR 114 Notar Woddow) 

in Verbindung mit der Erklärung vom 23.06.1999 (UR 

358 Notar Woddow) und laufende Nummer 1 des Be-

standsverzeichnisses im Erbbaugrundbuch von Stahns-

dorf Blatt 4436 eingetragen am 14.10.1999. 

5 6 Vorkaufsrecht für alle Vorkaufsfälle während der Dauer 

des Erbbaurechts für den jeweiligen Erbbauberechtig-

ten im Erbbaugrundbuch von Stahnsdorf Blatt 4436. 

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 11.03.1998 

(UR 114 Notar Woddow) in Verbindung mit der Erklä-

rung vom 23.06.1999 (UR 358 Notar Woddow) einge-

tragen am 14.10.1999. 

Abteilung III: Eintragungen in Abteilung III bleiben generell bei der Bewertung unberücksich-

tigt. 

Erbbaugrundbuch  

Bestands- 

verzeichnis 

 

Grundbuch von Stahnsdorf (Amtsgericht Potsdam) - Blatt 4436 Erbbau-

grundbuch 

Lfd. Nr.  Gemarkung, Flur, Flurstück, Wirtschaftsart und Lage Größe 

1 Erbbaurecht eingetragen auf dem im Grundbuch von 
Stahnsdorf Blatt 3581 eingetragenen Grundstück 

Stahnsdorf Flur 4 Flurstück 2092 Gebäude- und Freifläche, 

Wohnen, John-Graudenz-Str. 60, 216 m²  

in Abt. II Nr. 4 für die Zeit vom Tage der Eintragung an bis 
zum 31.12.2078. 

Die Zustimmung des Eigentümers ist erforderlich zur: 

• Veräußerung 

• Belastung mit Grundpfandrechten, Reallasten, 

Dauerwohnrechten, Dauernutzungsrechten, 

Erweiterung von Belastungen durch Inhaltsänderung 

• zur wesentlichen Veränderung oder zum ganzen oder 
teilweisen Abbruch der Baulichkeiten und Nebenanla-
gen 

Als Eigentümer ist eingetragen: 

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG, Teltow. 

Gemäß Bewilligung vom 11.03.1998 (UR 114 Notar Wod-

dow) in Verbindung mit der Erklärung vom 23.06.1999 (UR 

358 Notar Woddow) eingetragen am 14.10.1999. 

216 m² 

Abteilung III: Eintragungen in Abteilung III bleiben generell bei der Bewertung unberücksich-

tigt. 
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Bau- und Planungsrecht 

Flächennutzungs-

plan (FNP): 

Im gemeinsamen Flächennutzungsplan von Kleinmachnow, Stahnsdorf und  

Teltow ist das Gebiet, in dem sich das Objekt befindet, als Wohnbaufläche dar-

gestellt. 

Bebauungsplan 

(B-Plan): 

Gemäß Internetauftritt der Gemeinde Stahnsdorf befindet sich das Objekt nicht 

im Geltungsbereich eines rechtskräftigen Bebauungsplanes. 

Das Grundstück befindet sich im ungeplanten Innenbereich. Danach ist die Zu-

lässigkeit von Vorhaben zunächst nach § 34 BauGB zu beurteilen (Zulässigkeit 

von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). 

Baulasten: Durch Erklärung gegenüber der Bauaufsichtsbehörde können Grundstücksei-

gentümerinnen oder Grundstückseigentümer öffentlich-rechtliche Verpflichtun-

gen zu einem ihre Grundstücke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen 

übernehmen, die sich nicht schon aus öffentlich-rechtlichen Vorschriften erge-

ben. 

Erschließung: Erschlossen wird das Grundstück über die John-Graudenz-Straße. Bei dieser 

handelt es sich um eine asphaltierte Anliegerstraße mit beidseitigem Gehweg 

und Parkbuchten am Straßenrand. Das Grundstück hat unmittelbaren Anschluss 

an die öffentliche Verkehrsfläche. Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen und 

an alle notwendigen Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen (Trinkwas-

ser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation). 

Beiträge für Er-

schließung und 

Straßenbau: 

Eine behördliche Auskunft zu ausstehenden Beiträgen oder Abgaben liegt nicht 

vor. Die John-Graudenz-Straße ist ortsüblich ausgebaut.  

Sanierungsgebiete, 

sonstige Satzun-

gen: 

Gemäß Internetauftritt der Gemeinde Stahnsdorf liegt das Grundstück nicht in ei-

nem Sanierungs-, Stadtumbau-, Erhaltungsverordnungs- und/oder Entwick-

lungsgebiet. 

Nutzung, Vermietung 

 Das Objekt ist zur Zeit leer und nicht vermietet oder verpachtet 

Sonstige rechtliche Gegebenheiten 

Denkmalrecht: Gemäß Denkmaldatenbank des Landes Brandenburg (Einsicht 10.11.2023) be-

steht kein Denkmalschutz für das Objekt. Laut Geoportal Brandenburg liegt das 

Grundstück auch nicht im Bereich eines Bodendenkmals. 

Altlasten: Gemäß Altlastenauskunft des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 21.11.2023 

ist das Grundstück nicht im Altlastenkataster registriert. Es besteht kein Altlas-

tenverdacht (Wohnsiedlung 

Baubehördliche  

Beschränkungen/ 

Beanstandungen: 

Es liegen keine Angaben dazu vor. Bei der Bewertung wird die Freiheit von Be-

schränkungen/wertbeeinflussenden baubehördlichen Beschränkungen, Bean-

standungen, Beanstandungen, Nutzungsuntersagungen, Abrissverfügungen u.ä. 

vorausgesetzt. 
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I. 2  Bodenbeschaffenheit, Topographie, Zuschnitt 

Flächen  

außerhalb des Be-

wertungsgegen-

stands: 

Die örtlichen Gegebenheiten weichen von den in der Liegenschaftskarte erkenn-

baren Grenzen ab. Die tatsächlich genutzte Fläche (eingezäunt) erstreckt sich 

über das Flurstück 2092 (Bewertungsgegenstand) sowie Teilflächen der Flurstü-

cke 2886 und 2089 (nicht Bewertungsgegenstand). Dabei wird von den letztge-

nannten Flurstücken ein Streifen genutzt, der die direkte Verlängerung vom Flur-

stück 2092 darstellt. Auf dem Flurstück 2089 befinden sich zwei baufällige 

Schuppen, die von den bisherigen Bewohnern des Objekts genutzt wurden. 

Das Flurstück 2886 ist so bemessen, dass es als rückwärtige Zuwegung des 

Flurstücks 2092 und der anderen Reihenhausgrundstücke dienen kann.  

 

 

 

 

 

 

 

Automatisierte Liegenschaftskarte mit Luftbild, Quelle: Geoportal Brandenburg 

Da diese Flächen (Teilflächen der Flurstücke 2886, 2089) entgegen der tatsäch-

lichen Nutzung nicht Bestandteil des Erbbaurechts sind, sind diese nicht in die 

Bewertung einbezogen. Allein das Flurstück 2092 ist Gegenstand des Erbbau-

rechts . 

Form: 
Das Grundstück verfügt über einen schmalen, annähernd rechteckigen Zuschnitt 
(vgl. Anlage: Auszug aus der Liegenschaftskarte). 

Abmessungen  

Flurstück 2092: 

Straßenfront: rd. 7,8 m 

Grundstückstiefe max.: rd. 27 m 

Topographie. Eben 

Lagebeziehung zu 

öffentlichen Ver-

kehrsflächen: 

Das Grundstück hat unmittelbar Anschluss an öffentliche Verkehrsflächen. Es 

verfügt über einen Zugang von der John-Graudenz-Straße. Die links vom Ge-

bäude verlaufende Zufahrt (Flurstück 2886 – nicht Bewertungsgegenstand) wird 

gemeinschaftlich von den Anwohnern der Reihenhäuser genutzt. 

Auf der Rückseite des genutzten Gesamtgeländes (über das bewertete Flur-

stück hinausgehend) befindet sich ein unbefestigter Weg. Das Flurstück 2886 
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(nicht Bewertungsgegenstand) ist so bemessen, dass es als rückwärtige Zuwe-

gung des Flurstücks 2092 und der anderen Reihenhausgrundstücke dienen 

kann. Diese Zuwegung wurde bisher allerdings nicht angelegt. 

Tragfähigkeit: Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Aufgrund des Alters der Bebauung kann 

von mindestens normal tragfähigem Boden ausgegangen werden. 

I. 3  Objektbeschreibung, bauliche Anlagen und Außenanlagen 

Überblick: Die baulichen Anlagen bestehen im Wesentlichen aus einem in Massivbauweise 

errichteten Reihenendhaus aus dem Baujahr ca. 1954. Das Gebäude erstreckt 

sich auf ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss und ein nicht 

ausgebautes Dachgeschoss. Das Dachgeschoss dient als einfache Lagerfläche 

und ist über eine Holztreppe über das Bad im OG zu erreichen. 

Das Reihenendhaus gliedert sich in 5 Zimmer, Küche, Bad, Gäste-WC, Flure, 

Windfang sowie Hausanschlussraum und Lagerflächen im Keller. Der Keller ver-

fügt über einen eigenen Gartenausgang. 

Konzeption und Bauweise (REH) 

Baujahr: 1954 

Umbauten /  

Erweiterungen: 

keine bekannt 

Sanierungen /  

Modernisierungen: 

keine durchgreifenden Sanierungs-/Modernisierungsmaßnahmen 

Geschosse: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG 

Gründung: vermutlich Streifenfundament 

Umfassungswände, 

tragende Wände: 

Mauerwerk (Ziegelstein) 

Fassaden: verputzt (mit Putzschäden), kein zeitgemäßes Wärmedämmverbundsystem 

(WDVS) 

Innenwände: überwiegend massiv, vereinzelt Trockenbau 

Dach: Satteldach mit Harteindeckung 

Decken: KG: massive Kappendecke; EG/OG: Holzbalkendecken 

Hauseingang: Kunststofftür mit Glasausschnitt 

Terrasse: Terrasse gartenseitig vorhanden (mangelbehaftet) 

Ausstattung 

Heizung: Gas-Zentralheizung (Bj. 1996) mit zentraler Warmwasseraufbereitung, Platten-

heizkörper, alter Kachelofen im Wohnzimmer 

Sanitäre  

Installation: 

insgesamt einfacher, nicht mehr zeitgemäßer Standard:  

Handwaschbecken, Stand-WC, Badewanne, Wasserleitungen auf Putz 

Küche: ohne Ausstattung 

Elektro: unterdurchschnittliche, nicht mehr zeitgemäße Elektroausstattung 
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Fußböden: Wohnräume/Flure mit ursprünglichen Steinholzböden (mangelbehaftet) Bäder 

mit Fliesen (überaltert), Küche mit PVC-Belag 

Wandbekleidung: Putz und Anstrich/Tapeten, Fliesen in Küche und Bäder (überaltert) 

Deckenbekleidung: Putz und Anstrich/Tapeten 

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Bj. 1998), im EG mit Außenrollläden 

Innentüren: ursprüngliche Röhrenspantüren 

Sonstige  

Ausstattung: 

keine 

Außenanlagen 

Verkehrswege: Die Hauseingangstür ist über eine kleine Treppe mit Handlauf zu erreichen. 

Rückwärtig existiert eine befestigte, instandsetzungsbedürftige Terrasse. Wei-

tere Befestigungen sind nicht vorhanden. 

Einfriedung: Eine umlaufende Einfriedung des Bewertungsflurstücks ist nicht vorhanden. Le-

diglich an der südwestlichen, gartenseitigen Grundstücksgrenze zum rechten 

Nachbarn befindet sich ein Zaun. Auf der gegenüber liegenden (linken) Seite bil-

det eine Hecke den Grundstücksabschluss. 

Zusammenfassung 

 Insgesamt ist das Reihenendhaus in einem soliden, erhaltungswürdigen Zu-

stand. Sämtliche nicht tragenden Bauteile sowie Ausstattungen sind überaltert 

und bedürfen einer Überarbeitung/Erneuerung/Modernisierung. Weiterhin be-

steht ein energetischer Modernisierungsbedarf. Die Außenanlagen wurden ur-

sprünglich gärtnerisch angelegt und befinden sich im ungepflegten Zustand. 

Flächen 

Zahl der Vollge-

schosse: 

Es handelt es sich sowohl bei dem Erd- und Obergeschoss als auch bei dem 

nicht ausgebauten (aber ausbaufähigen) Dachgeschoss um Vollgeschosse. 

Das Reihenendhaus weist somit 3 Vollgeschosse auf. 

Geschossfläche 

(GF): 

GF EG = rd. 55 m2 

GF OG = rd. 55 m2 

GF DG = rd. 55 m2 

GF gesamt = rd. 165 m2 
 

Geschossflächen-

zahl (GFZ): 

GFZ = rd. 0,76 

Wertrelevante  

Geschossfläche 

(wGF): 

Im vorliegenden Fall entspricht die wGF der GF mit 165 m². 

Brutto-Grundfläche 

(BGF): 

BGF KG = rd. 55 m2 

BGF EG = rd. 55 m2 

BGF OG = rd. 55 m2  

BGF DG = rd. 55 m2 
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BGF gesamt = rd. 220 m2 

  
 

Wohn-/  

Nutzfläche 

(Wfl./Nfl.): 

Wfl. EG = rd. 41 m2  

Wfl. OG = rd. 41 m2 

Wfl. gesamt = rd. 82 m2 

  
 

 Nfl. KG = rd. 41 m2  

Nfl. DG = 55 m2 * 0,50 = rd. 21 m2 

Nfl gesamt = rd. 62 m2 

Die gesamte WNfl. Ist rd. 144 m2. 
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II. Zusammenfassung 

II. 1  Ansprechpartner 

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG 

persönlich an den Vorstand    

Ruhlsdorfer Str. 23, 14513 Teltow 

E-Mail an: a.eckhardt@twg-eg.de 

II. 2  Kaufpreis 

Der Kaufpreis des Objektes 

 Erbbaurecht an dem mit einem Reihenendhaus bebauten Grundstück 

 John-Graudenz-Straße 60 in 14532 Stahnsdorf 

 Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flurstück 2092 

beträgt 

200.000,00 € 
(zweihunderttausend Euro). 

 

 

 

 

mailto:a.eckhardt@twg-eg.de
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Anlage A:  

Objektfotos 

  

Straßenseitige Objektansicht Giebel- und Rückansicht 

  

Terrasse Garten (nur tlw. Bewertungsgegenstand) 

  

Zufahrt (nicht Bewertungsgegenstand) Flur (EG 
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Küche Wohnraum EG 

  

Gäste WC EG ELT 

  

Bad OG Zugang DG über Bad 
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Wohnraum OG Treppe 

  

DG Kellerraum 

  

Heizanlage Straßenansicht im Objektbereich 

 


