Grundstiicksbeschreibung

Lagemerkmale

Das zu bewertende bebaute Grundstiick befindet sich in der Hansestadt Rostock im
Dorf GroB Klein.

Ortsheschreibung

Die Hansestadt Rostock hat sich im Laufe der Jahre nicht nur zur gréfBten, sondern
auch zur bedeutendsten Stadt in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt. Der aktuelle
Stand vom Juni 2002 weist 195.404 Einwohner aus. Zwar war die Einwohnerzahl in
den letzten Jahren riickldufig, trotzdem ist Rostock heute nach wie vor das Wirt-
schafts- und Arbeitsplatzzentrum des Landes. Das wirtschaftliche Profil der Stadt
wird vor allem durch die Schifffahrt geprigt. Rostock ist See- und Hafenstadt mit
Schiffbau. Die frithere Warnowwerft wurde umfassend modernisiert und ist heute als
Kvaerner Warnow Werft mit das gréBte Unternehmen in der Stadt. Die Wirtschaft
entwickelt sich ansonsten zunehmend in technologieorientierten Industriezweigen und
im Dienstleistungssektor. Fur diese Entwicklung ist auch die Rostocker Universitét
von grof3er Bedeutung.

Fiir den zunehmenden Fremdenverkehr sind die Ostseenihe, die reizvolle Umgebung,
das Stadtambiente und Warnemiinde ausschlaggebend.

Verkehrslage

Innerhalb des Landes hat Rostock eine giinstige zentrale Lage. Gute Verkehrsverbin-
dungen bestehen nach Berlin und zur Landeshauptstadt Schwerin.

Bei der Eisenbahn handelt es sich um elektrifizierte Hauptstrecken.

Die StraBBen sind als Bundesstraen ausgebaut, nach Berlin fiihrt die A19. Die Entfer-
nung nach Berlin betragt etwa 250 km, nach Schwerin 90 km. Mit der Teilfertigstel-
lung der Kustenautobahn A20 wurden die Verkehrsanbindungen der Stadt wesentlich
verbessert. Damit ist die Stadt Rostock am gesamten Autobahnnetz der Bundesrepu-
blik ausreichend angeschlossen.

Lage des Grundstiickes

Das bebaute Grundstiick liegt im Nordwesten der Stadt im alten Dorf Grof3 Klein.
Das Dorf Grof3 Klein am Ufer der Warnow gehort zum Stadtteil GroB3 Klein, einem
Wohngebiet, wo etwa 20.000 Einwohner leben. Von der Warnowallee aus, der stli-
chen RandstraBBe des Neubaugebietes, gibt es zwei Zufahrten zum Dorf,
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Das Dorf besteht im wesentlichen aus den fritheren landlichen Wohngrundstiicken und
einer in den 80er Jahren neu gebauten Einfamilienwohnhaussiedlung am Westrand.
Hier befindet sich auch ein Alten- und Pflegeheim, Wohnblécke mit altersgerechten
Wohnungen sowie ein kirchliches Gemeindezentrum an der alten Dorfzufahrt.
Weiterhin sind im Dorf 3 Handwerksbetriebe angesiedelt. An der nordlichen Dorfseite
soll ein maritimes Gewerbegebiet entstehen. Am Ufer der Warnow sind schon Betrie-
be vorhanden. Fir dieses Gewerbegebiet ist eine eigene Zufahrt von der Warnowallee
aus vorgesehen. Zur Zeit wird noch die ausgebaute Stra3e zum Dorf genutzt.

Eine Einkaufsstétte und eine Gaststitte hat das Dorf nicht. Diese sind aber im Neu-
baugebiet fuBllaufig erreichbar.

Fiir das mehrgeschossige Wohngebiet des Stadtteiles kann das Dorf als ein Naherho-
lungsgebiet angesehen werden. In der Planung ist vorgesehen, das Warnowufer fur die
Naherholung auszubauen. Dazu gehort u.a. auch ein Deich als Hochwasserschutz-
mafinahme, der tber die Randflichen der Grundstiicke an der Warnow gefiihrt wer-
den soll.

Vom Dorf aus gut erreichbar sind das neue Messegelande und der IGA-Park zwischen
den Wohngebieten Grof3 Klein und Schmarl. Das IGA-Gelidnde hat von Grof3 Klein
aus einen eigenen Zugang. Messehalle und IGA werten das Wohngebiet und somit
auch das Dorf auf.

Fur den Autoverkehr ist das Wohngebiet Grof3 Klein und damit auch das Dorf nicht
uberméBig gut erschlossen. Das in der Planung vorgesehene Kreuzungsbauwerk am
Stadtbahnhaltepunkt Lichtenhagen ist bis heute noch nicht gebaut. Allerdings verbes-
sert sich die Situation mit Fertigstellung der StraBenbaumafBnahmen siidlich des
Wohngebietes.

Als offentliches Verkehrsmittel gibt es die S-Bahn und eine Buslinie. Die Bushaltestel-
le befindet sich an der Randstral3e des Dorfes zum Wohngebiet und ist von dem Be-
wertungsgrundstiick aus in etwa S Minuten zu FuB} zu erreichen. Der Bus fihrt u. a.
die S-Bahnhofe Lichtenhagen/Grof3 Klein und Liitten Klein an. In Liitten Klein gibt es
in Bahnhofsnahe das Stadtteilzentrum mit einem gro3en Einkaufsmarkt.

Aber auch das Wohngebiet Grof3 Klein hat am Haltepunkt der Stadtbahn ein kompak-
tes Einkaufszentrum. Hier befinden sich auch das Ortsamt des Stadtteiles, ein Postamt
und mehrere Arztpraxen und eine von mehreren Apotheken.

Der Schulkomplex mit Haupt- und Realschule liegt im Neubaugebiet hinter der Rand-
stra3e zum Dorf, das Gymnasium am siidlichen Stadtteilrand.

Da das Dorf keinen Durchgangsverkehr hat, haben die Grundstiicke eine ruhige

Wohnlage. Allerdings gibt es bei bestimmten Windverhiltnissen Lirmbeléstigungen
vom Seehafen an der gegenuiberliegenden Seite der Warnow.

Beschaffenheit und Eigenschaften
Bebauung

Es handelt sich um ein bebautes Grundstiick. Die Bebauung besteht aus einem neu
gebauten Mehrfamilienwohnhaus und einem Holzschuppen fiir Nebengelass.
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Grundstiicksqualitit/Zuschnitt

Die GrundstiicksgroBe betragt 2.579 m? Davon werden im Liegenschaftsbuch 632 m?
als Gebdude- und Freifliche, 794 m? als Gartenland und 1.153 m? als Griinland aus-
gewiesen.

Die Fldche ist langgezogen rechteckig geschnitten, wobei der hintere Teil des Grund-
stiickes an der rechten Seite hinter die Grenze des Nachbargrundstiickes verspringt.
An der StraBenseite betragt die Frontbreite des Grundstiickes rd. 19 m; an der Riick-
front sind es rd. 24 m. Die Grundstickstiefe liegt bei 104 m, wobei die Verbreiterung
nach Suden bei etwa 77 m beginnt.

Die Flache hinter dem Haus ist als Rasenfliche angelegt. Im Bereich der Verbreite-
rung sind zwei Gérten angelegt.

Der vorhandene Weg an der linken Seite ist ein Privatweg und gehort nicht zum zu
bewertenden Grundstiick. Der seitliche Abstand zwischen Gebiude und Grundstiicks-
grenze ist fiir einen Fahrweg mit PKW nicht ausreichend breit. Deshalb sind die Stell-
flachen vor dem Haus eingerichtet.

Das in der Planung ausgewiesene Mal} der baulichen Nutzung bezieht sich auf die
Gesamtfliche des Grundstiickes. Da aber nur der vordere Teil des Grundstiickes
Baulandqualitit hat, ergibt sich ein hoheres Mal} der baulichen Nutzung. Bis zu einer
Grundstiickstiefe von 40 m (Vorderland) ergeben sich ca. 700 m? Grundstiicksfliche.

Bezogen auf diese Flache betrdgt die GRZ dann 0,41 und die GFZ 0,34. Diese bauli-
che Ausnutzung ist optimal.

Baugrund

Der Baugrund ist normal tragfihig; das Wohnhaus ist auf einer Stahlbetonplatte mit
Streifenfundamenten gegriindet,

Umwelteinfliisse

Wertmindernde Umwelteinflisse konnte ich bei der Ortsbesichtigung nicht feststellen.
Das Grundstiick hat eine ruhige Wohnlage, storende Betriebe gibt es im Dorf nicht.

Zustandsmerkmale

Baurechtliche Ausweisung
Das Grundstiick ist bebaut und dem Entwicklungszustand "baureifes Land" zuzuord-

nen. Es liegt auf Stadtgebiet in einem allgemeinen Wohngebiet an einer stddtischen
Wohnstralle.
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Fiir die Bebauung des Grundstiickes ist ansonsten der Paragraph 34 des Baugesetzbu-
ches, der die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile regelt, maBBgebend.

Rechte und Beschrinkungen

Das Grundbuch hat mir mit dem Aufirag als Kopie vorgelegen. In der Abteilung II
gibt es keine wertbeeinflussenden Eintragungen. Auch Baulasten sollen nach Aussage
des Eigentiimers beim Bauamt nicht eingetragen sein.

Erschliefungszustand

Das Grundstiick ist stadttechnisch erschlossen. Die vorhandene Straf3e soll allerdings
in den nédchsten Jahren saniert und besser ausgebaut werden. Deshalb sind Erschlie-
Bungsbeitrdge noch zu erwarten.

Zu den vorhandenen Versorgungsanschliissen gehoren Strom Gber Erdkabel, Telefon,
Erdgas und Wasser.

Fur die Schmutzwasserableitung gibt es in der Strafle eine Druckrohrleitung, an die
das Grundstiick mit einer Pumpanlage, die sich in einem Betonschacht befindet, ange-
schlossen ist. Fiir das Regenwasser ist hinter dem Wohnhaus eine Versickerungsanla-
ge gebaut worden.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Die zu bewertenden baulichen Anlagen, wie sie von mir bei der Ortsbesichtigung
festgestellt wurden, bestehen aus:

_ einem Mehrfamilienwohnhaus,
— einem Holzschuppen flir Nebengelass und
— bauliche Aufenanlagen.

Baubeschreibung Wohnhaus
Das eingeschossige und nicht unterkellerte Gebdude ist auf dem Grundstiick mit dem
Giebel zur Strafle errichtet. Der Hauseingang befindet sich an der Giebelseite zwi-

schen einem Vorbau zu beiden Seiten. Das Steildach einschlieSlich Spitzboden ist mit
Wohnungen ausgebaut.

Das Wohnhaus hat im Erdgeschoss zwei Wohnungen und im Dachgeschoss zwei
Wohnungen. Zu den Wohnungen im Dachgeschoss gehort der Spitzbodenausbau.

Die Wohnungen haben 3 Zimmer, davon ein Zimmer mit Kiichenecke und ein Bad. Zu
den DG-Wohnungen gehort ein Zimmer im Spitzboden. Die Kiichenecke kann mit
Leichtbauwénden auch vom Zimmer abgeteilt werden. Bei zwei der von mir besichtig-
ten Wohnungen war eine Seitenwand vorhanden.

Bei den Vorbauten am vorderen Giebel ist an der linken Seite die zentrale Heizungs-
anlage fur das Haus eingebaut; an der rechten Seite ist es ein Abstellraum. Das Dach
der Vorbauten ist als Balkon ausgebildet.

Am Giebel zur Gartenseite haben die DG-Wohnungen einen auskragenden Balkon.
Bei den EG-Wohnungen ist eine Terrasse plattiert.

Kurzcharakteristil
Griindung Stahlbetonplatte mit Streifenfundamenten.
Winde AuBenwinde: Porenbetonmauerwerk, Wanddicke betragt
36,5 cm.
Innenwinde: Kalksandsteinmauerwerk, Wanddicke be-

tragt 24 cm; Porenbetonmauerwerk, Wanddicke betrigt
11,5 cm.

Die Fassade hat einen weiflen Strukturputz, der Sockel
einen Buntsteinputz.

Dach Steiles Satteldach aus Holzsparren mit grof3er Spitzgaupe
in beiden Dachflachen.

Dacheindeckung Betondachsteine mit veredelter Ober-
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Decken

Fulbéden

Treppen

Fenster

Tiiren

Ausbau

fliche (Tegalit Star); Dachrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech.

Stahlbetondecke (Filigrandecke) im EG und im ausgebau-
ten DG.

Wirmegedammte MassivfuBBboden, in den Zimmern und
Fluren mit Laminat, in den Bddern und in den Kii-
chenecken mit keramischen Bodenplatten.

FuBboden im Treppenhaus mit Granit-Natursteinplatten.
Terrassen und Balkone sind mit Bodenplatten belegt.

Geschosstreppe mit Granit-Natursteinbelag, Gelédnder aus
Eisen.

Die Treppen zu den Spitzbodenzimmern sind aus Holz
und haben nur Trittstufen.

Holzfenster mit Isolierverglasung.

Hauseingangstiir zweifligelig, aus Holz und mit Glas-
scheiben; Schlie3anlage vorhanden.

Die Wohnungseingangstiiren sind glatte Blendrahmentii-
ren mit Brandschutz.

Die Innentiiren in den Wohnungen sind furnierte glatte
Wabenkerntiiren mit Futter. Die Terrassen- und Balkon-
tiiren sind aus Holz und haben eine Isolierverglasung.

Winde und Decken in den Wohnungen mit Tapete. In
den Bidern im EG Fliesensockel, im DG Wandfliesen bis
zur Decke. In der Kiichenecke Fliesenspiegel.

Zentrale Heizungsanlage in separatem Heizungsraum,
Erdgastherme mit angeschlossenem Warmwasserboiler.
In den Réumen Plattenheizkorper, in der linken Wohnung
im EG bis auf Flur Gussrippenheizkérper.

Die Kiichenecken und die Béider haben eine FuBboden-
heizung.

Die Kicheneinrichtung einschlieflich der Gerite ist Ei-
gentum der Mieter; die notwendigen Anschliisse sind
vorhanden.

Ausstattung der Bader mit eingefliester Badewanne und
Duschvorrichtung, mittelgroBes Waschbecken und Klo-
settbecken mit Vorwandinstallation, Handtuchtrockner
mit Heizungsanschluss und Waschmaschinenanschluss.
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Baulicher Zustand

Baujahr 2001
Alter des Gebédudes 1 Jahr
Gesamtlebensdauer 70 Jahre

fiktive Restnutzungsdauer 69 Jahre

Unterhaltungszustand gut

Gesamtausstattung mittlerer Standard

technische Ausstattung mittlerer Standard

Reparaturstau nicht vorhanden, Neubau

Bemerkungen Das Wohnhaus ist ein abgeschlossener Neubau. Baumén-

gel bzw. Bauschéiden konnte ich bei der Ortsbesichtigung
nicht feststellen.
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