GrundSignal - Beispiel-Dossier

) GRUNDSIGNAL

BeispielstraBle 7

10785 Berlin - Ortsteil Tiergarten, Bezirk Mitte - Beispiel-Dossier

BEISPIEL-DOSSIER — ILLUSTRATIV - ADRESSE ANONYMISIERT

Erstellt mit GrundSignal — jede Angabe amtlich belegt; Quellenverzeichnis auf Seite 8.

BODENRICHTWERT DENKMALSTATUS MILIEUSCHUTZ

5.000 €/m2 Einzeldenkmal Tiergarten-Sud

Zone M1 — Kerngebiet - GFZ-Anker 4,5 Einzeldenkmal — direkt auf dem soziale Erhaltungsverordnung - in Kraft
- Stichtag 01.01.2026 Gebaude bestatigt (Reg.-N2 seit 16.12.2018

anonymisiert)

GEBAUDE FLURSTUCK WARME & ANBINDUNG

EG + 3 OG + DG 210 m2 Fernwarme moglich
Firsthéhe 21,1 m - ALKIS: 4 ALKIS anonymisiert Objekt im BEW-Netzgebiet - Bestand:
Vollgeschosse, DG ausgebaut (Angabe Gasheizung (Angabe Auftraggeber) -
Auftraggeber) Glasfaser im Raster

Dieses Dossier kompiliert den amtlichen Daten-Stand zur Adresse aus den 6ffentlichen Registern und
Fachdaten des Landes Berlin sowie des Bundes — jede Angabe mit Quelle und Abruf-/Datenstand (Verzeichnis
am Ende). Es enthalt bewusst keine Wertermittlung und keine rechtliche Wiirdigung; diese obliegen den
daflr zugelassenen Berufstragern bzw. dem Gutachter des finanzierenden Instituts.

Plausibilisierung der Eigentiimer-/Objektangaben

Einzeldenkmal: amtlich bestatigt (Denkmalliste Berlin) - Milieuschutzgebiet: amtlich bestatigt (Tiergarten-
Sid) - U-Bahn-Nahe: bestatigt (U KurfirstenstraBe, 147 m) - Fernwarme-Anschlussoption: bestatigt
(Objekt liegt im BEW-Netzgebiet; Bestand: Gasheizung) - Energieausweis-Ausnahme fiir Baudenkmaler:
zutreffend (§ 80 Abs. 8 GEG).
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1 - LAGEPLAN & FLURSTUCK

pd

50 m

Amtliche Geometrien: Flurstlicksgrenze (gestrichelt) und Geb&udebestand aus ALKIS Berlin / 3D-Gebaudemodell LoD2; Objektgeb&dude
hervorgehoben, Umgebung als Schwarzplan. Norden oben.

Flurstiick (ALKIS) anonymisiert - 210 m?

BeispielstraBe 7, 10785 Berlin — Ortsteil Tiergarten, Bezirk

Lage
g Mitte

M1 — Kerngebiet - 5.000 €/m? - GFZ-Anker 4,5
Bodenrichtwert-Zone (Bewertungsparameter der BRW-Zone, keine Festsetzung) -
Stichtag 01.01.2026

11-B3, Bezirk Mitte — Festsetzung: Kerngebiet - Planscan:

Beb | fest tzt
ebauungsplan (festgesetz) mitte.gis-broker.de/bplaene/0102000B3.pdf

Kerngebiet (B-Plan + BRW-Zone deckungsgleich);

Planungsrechtlicher Kontext ] .
Erhaltungsverordnung siehe Abschnitt 3

Bewirtschaftete Zone 22 - 3,00 €/h - Mo—Fr 9-20 Uhr, Sa 9-18
Uhr

Parkraum
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2 - GEBAUDE (AMTLICHES 3D-MODELL)

Firsthéhe 21,1 m

EG + 3 OG + ausgebautes DG
(Angabe Auftraggeber) — ALKIS
Geschosse fihrt 4 oberirdische Geschosse;
ausgebaute Dachgeschosse zdhlen
dort definitionsgeman nicht mit

21,1 m
Grundflache 178 m?
Brutto-Grundflich = 890 m2 BGF (178 m? x 5 Ebenen) —
rutto-Grundflache
) Néherung; maBgeblich AufmaB/
(rechnerisch)
Bauakte
Brutto-Volumen 3.740 m3
Objekt freigestellt — Geschosslinien, HShenmabB, Dachform Mischform

Flurstiick (griin gestrichelt)
Geschlossene Blockbebauung,
Bautyp (amtl. Blocktyp) Hinterhof, 1870er-1918, 5-
geschossig

26,4 kWp (Denkmal: Genehmigung

Solarpotenzial Dach . . ]
erforderlich, seit 2023 erleichtert)

Blick von der StraBe — Nachbarbebauung als Schattenriss, Objekt hervorgehoben

Beide Ansichten aus dem amtlichen 3D-Gebaudemodell LoD2 Berlin (reale Héhen, schematische Kubatur ohne Fassadendetails). Hinweis:
Das Gebaude steht nahezu flurstiicksflllend (178 m?2 Grundflache auf 210 m?2 Flurstlick); fir Abstands- und Grenzfragen ist das
Baulastenverzeichnis maBgeblich (Abschnitt 7).

GrundSignal - Standort-Dossier - Beispiel - 10785 Berlin 3/8



3 - RECHT & SCHUTZSTATUS

GrundSignal - Beispiel-Dossier

Einzeldenkmal (Baudenkmal)

Detailblatt: denkmaldatenbank.berlin.de).

16.12.2018.

Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB)
Hochwasser-/Uberschwemmungsgebiet
Rieselfeld-Verdachtskulisse
Wasserschutzgebiet

Zwangsversteigerung (verodffentlichte Termine)
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Soziale Erhaltungsverordnung (,,Milieuschutz") — Gebiet Tiergarten-Siid

X Nein

X Nein

X Nein

X Nein

X Nein

Das Gebaude ist als Baudenkmal in der Berliner Denkmalliste gefiihrt (Treffer direkt auf dem Gebaude;

Bedeutet: Verdnderungen an Substanz und Erscheinungsbild sind genehmigungspflichtig (DSchG Bln).
Bedeutet auch: Befreiung von der Energieausweis-Pflicht (§ 80 Abs. 8 GEG) sowie Zugang zur Denkmal-AfA
nach § 7i EStG — Sanierungsaufwendungen sind nach Abstimmung mit der Denkmalbehérde erhdht
abschreibbar (steuerliche Wirdigung: Steuerberater).

Das Flurstiick liegt im sozialen Erhaltungsgebiet Tiergarten-Sid (§ 172 Abs. 1 N 2 BauGB), in Kraft seit

Bedeutet: Genehmigungsvorbehalt flir Modernisierung/Instandsetzung Uber den zeitgemaien
Ausstattungszustand hinaus sowie fir die Umwandlung in Wohnungseigentum; das bezirkliche Vorkaufsrecht ist
in Erhaltungsgebieten rechtlich angelegt (Wurdigung im Einzelfall: Rechtsanwalt/Notar).
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4 - LAGE & ERREICHBARKEIT

Nelly-Sachs-Park - 273 m

Schule - 233 m Philharmonie* - 1050 m
U Kurfﬂlst nstraBe - 147 m Neue Nationalgalerie* - 650 m l
o ¢ ¢
Om 250 m 500 m 750 m 1000 m
Objekt

* Kulturbauten: Luftlinie aus Koordinaten, gerundet. Ubrige Distanzen aus amtlichen bzw. offenen Verzeichnissen (BVG-GTFS, Schulkataster,
Grunanlagenkataster), Wegstrecken kénnen abweichen.

Néachster OPNV-Halt U KurfirstenstraBe — 147 m (U-Bahn)

Versorgung 68 Versorgungs-POls im 500-m-Umkreis (OSM, 8 Kategorien)
Né&chste Schule Marie-Elisabeth-Liiders-Oberschule — 233 m

Offentliches Griin Nelly-Sachs-Park — 273 m

E-Ladeinfrastruktur 6 Ladestandorte im 500-m-Umkreis

Neue Nationalgalerie = 650 m - Philharmonie = 1050 m
Kulturstandorte

(Luftlinie)
Sozialraum (Monitoring 2021) Planungsraum KoérnerstraBe — Status mittel, Dynamik stabil
Wohnlage (Mietspiegel) mittel — adressgenau
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5 . WARME, ENERGIE & ANBINDUNG

Fernwarme

Kommunale Warmeplanung

Geothermie

Solarpotenzial

Breitband

Energieausweis

CO,-Kostenrahmen (gesetzlich)

Foérderzugange (dem Grunde nach)

Einordnung Warmewende

(erwartet 2026).
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Anschlussoption: Objekt liegt im Netzgebiet der BEW Berliner
Energie und Warme GmbH - Warmeversorgung im Bestand:
Gasheizung (Angabe des Auftraggebers)

Noch keine Gebietsaussage — Ergebnisse der
gesamtstadtischen Warmeplanung folgen 2026

Nutzung grundsitzlich erlaubnisfahig - Warmeleitfahigkeit >
2,4-2,6 W/(m-K)

26,4 kWp potenzielle Dachleistung (Denkmal:
Genehmigungsvorbehalt)

max. 1.000 Mbit/s - 93,8 % der Haushalte gigabitfahig -
Glasfaser im 100-m-Raster vorhanden (6,9 % HH FTTH/B) -
Stand 31.12.2025

Fir Baudenkmaler nicht erforderlich (§ 80 Abs. 8 GEG)

BEHG-Preiskorridor 2026: 55-65 €/t CO- - Aufteilung
Vermieter/Mieter nach CO2KostAufG (10-Stufen-Modell,
abhéangig vom CO:-AusstoB je m?)

Denkmal-AfA § 7i EStG - BEG-EinzelmaBnahmen (fiir
Baudenkmale erleichterte Anforderungen) - KfW-
Heizungsférderung - Satze zum Antragszeitpunkt priifen

Beide vom Auftraggeber erwogenen Umstiegs-Pfade weg von der Bestands-Gasheizung sind datenseitig
plausibel: Fernwarmeanschluss (Objekt liegt im BEW-Netzgebiet) und Warmepumpe/Geothermie
(grundsatzlich erlaubnisféahig). Die verbindliche Gebietszuweisung liefert die gesamtstadtische Warmeplanung
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6 - UMFELD-KENNWERTE & KLIMA

GrundSignal - Beispiel-Dossier

Larm (strategische Kartierung 2022)
Hitze (DWD 1991-2020)
Grundwasser-Flurabstand
Starkregen

Versiegelung (Block)

Umweltgerechtigkeit (LOR 2023)

Geologie (Ubersichtskarte)

StraBenfassade ca. 72 dB(A) LDEN / 65 dB(A) nachts —
HauptverkehrsstraBenlage; Wert der lautesten straBenseitigen
Fassade

13 heiBe Tage - 49 Sommertage pro Jahr (Mittel)
2-4 m — bei Keller-/Tiefbauvorhaben zu beriicksichtigen

Gebaude ohne Senken-Treffer; nachste kartierte Senke = 8 m
(StraBenraum)

86,7 % — innerstadtische Blockbebauung

zweifach belastet (Bioklima, Luft) — innerstadtisch typisches
Profil

Talsand (Berliner Urstromtal) — mit Grundwasser 2-4 m das
typische innerstadtische Baugrund-Profil; verbindlich nur
durch Baugrundgutachten

MIETSPIEGEL-KONTEXT (NUR WOHNANTEIL)

Annahmen offen ausgewiesen

m?2).
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Amtlicher Berliner Mietspiegel 2024, Wohnlage mittel (adressgenau): Baualtersklasse bis 1918 (hergeleitet aus
dem amtlichen Blocktyp ,1870er-1918"), 60-90 m2, Bad/Sammelheizung — 7,74 €/m? (Spanne 5,74—11,50 €/

Das Objekt ist nach Angabe des Auftraggebers tGberwiegend (ca. 60 %) gewerblich genutzt — der Mietspiegel
gilt nur fr nicht preisgebundenen Wohnraum; fiir Gewerbeflachen existiert kein amtlicher Spiegel. Dieses
Dossier enthalt bewusst keine Ertrags- oder Marktmietprognose.
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7 - ANFRAGEPFLICHTIGE AUSKUNFTE (STELLEN & STATUS)

GrundSignal - Beispiel-Dossier

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

Bodenbelastungskataster

Kampfmittel

Bauakte

Liegt dem Auftraggeber nach eigener Auskunft vor
(lastenfrei). Fir die Bank: aktuellen Auszug liber Eigentiimer-
Zustimmung oder Notar — Amtsgericht (Grundbuchamt)

Bezirksamt Mitte — Bauaufsicht (gebiihrenpflichtig,

Volimacht/berechtigtes Interesse)

SenMVKU — Auskunft auf Antrag, mehrere Wochen

Bearbeitungszeit

Auskunft Kampfmittelrdumdienst Berlin auf Antrag

Bezirksamt Mitte — Akteneinsicht auf Antrag

Diese Auskunfte sind in Berlin nicht frei abrufbar; das Dossier weist sie als offene Posten transparent aus, statt sie zu simulieren.

QUELLENVERZEICHNIS

ANGABE

QUELLE

ABRUF / DATENSTAND

Flurstiick, Gebdudeumrisse
Gebaudekubatur, Hohe

Bodenrichtwert

Bebauungsplan
Denkmalstatus
Erhaltungsverordnung
Sozialraum

Larm

OPNV / Schulen / POIs / Griin

Fernwarme / Warmeplanung / Geothermie

Solarpotenzial

Breitband

Klima (Hitze)

Grundwasser / Versiegelung / Umweltgerechtigkeit /
Starkregen

Mietspiegel / Wohnlage

CO,-Preis / Férderrahmen
Geologie / ZVG-Abgleich

Parkraum / E-Ladesaulen

Uber GrundSignal

riickverfolgbar.

ALKIS Berlin (WFS, Geoportal)
3D-Gebaudemodell LoD2 Berlin (CityGML)
BORIS Berlin — Bodenrichtwerte (WFS)

Festgesetzte Bebauungsplane Berlin (FIS-Broker, Bezirk Mitte)
Berliner Denkmalliste (DSchG BIn), Denkmaldatenbank
Milieuschutzgebiete Berlin (§ 172 BauGB, WFS)

Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2021

Strategische Larmkartierung Berlin 2022 (Umweltatlas)
BVG-GTFS - Schulkataster - OSM - Griinanlagenkataster

Energieatlas Berlin - verkurzte Warmeplanung - Umweltatlas
(WFS)

Solarrechner Berlin (Dach-Teilflachen, WFS)
BNetzA Gigabit-Grundbuch (100-m-Raster)
DWD Klima-Raster 1991-2020

Umweltatlas Berlin (WFS)

Berliner Mietspiegel 2024 (amtliche Tabelle) - Wohnlagen-
Adressverzeichnis

BEHG § 10 - CO2KostAufG - Programmrichtlinien BAFA/KfW

Geologische Ubersichtskarte (Umweltatlas) - ZVG-
Terminsdatenbank

Parkraumbewirtschaftung - Lades&ulenregister Berlin

2026-06-01
Stand 2026-06-07

2026-06-01 - Stichtag
01.01.2026

Stand 2026-06
2026-05-27

2026-05-27

Stand 2026-05-29

Stand 2026-05-29
2026-05-28 / 2026-06-07
Stand 2026-06-04/07

Stand 2026-06-06
Stand 31.12.2025
Stand 2026-06-04
Stand 2026-06-07

2026-06-09 - Spiegel 2024

Gesetzes-/Richtlinienstand

2026-06-09 / 2026-06-11

Stand 2026-06-07

GrundSignal ist eine Signal-Intelligence-Plattform flr die deutsche Immobilienwirtschaft. Dieses Dossier wurde
aus 67 amtlichen und 6ffentlichen Datenquellen kompiliert — jede Angabe ist bis zur Quelle und zum Datenstand

VERTRAULICH. Erstellt von GrundSignal am 11.06.2026 als Beispiel fir die Funktionsweise von GrundSignal (Adresse anonymisiert). Faktenkompilation aus amtlichen und
offentlichen Quellen (siehe Verzeichnis); Angaben Dritter (,nach Angabe des Auftraggebers") sind als solche gekennzeichnet. Keine Rechtsdienstleistung, keine Wertermittlung,
keine steuerliche Beratung (RDG §§ 2/5); entsprechende Schlussfolgerungen obliegen den zugelassenen Berufstragern. Einzelne Datenpunkte kdnnen vom aktuellen
Registerstand abweichen; maBgeblich sind die amtlichen Register.
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