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1. Anlass, Auftrag, Unterlagen

Am 23.01.2019 wurde das Biro Neumann Gusenburger durch Herrn Wil3kirchen fir die Berliner
Verkehrsbetriebe beauftragt, den Wert von drei StralRenbdumen nach dem Sachwertverfahren
.Methode Koch" zu ermitteln.

Anlass ist der barrierefreie Ausbau der U1 am U-Bahnhof Gorlitzer Bahnhof. Im Rahmen der
Umgestaltung zum behindertengerechten Bahnhof sind umfangreiche Arbeiten im StraRenland
notwendig, welche die Entfernung von drei StraRenbdumen an der Skalitzer Stral3e erfordern. Fur
zwei Neupflanzungen sind Flachen in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Der Unterzeichnerin lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung folgende Unterlagen vor:

e Schriftverkehr zu Angebot und Auftragserteilung
Plan im PDF-Format: ,Hochbahnhof Gérlitzer Bahnhof (Gr) barrierefreier Ausbau, Aufzug,
Bauwerksplan StraRenebene* M 1:100, Stand 20.01.2019 von Sackmann Payer,
LobeckstralRe 36, 10969 Berlin

2. Ortstermin

Eine Besichtigung der Gegebenheiten mit Dokumentation der Baume fand am 24.01.2019 von
12:00 bis 13.15 Uhr bei bewdlktem Winterwetter durch Frau Dipl.-Ing. (FH) Leslie Boegner (fur das
Biro Neumann Gusenburger) statt.

Die erforderlichen Messungen wurden mit Hilfe von MafRband und Schrittmald erzielt. Die
Ergebnisse wurden fotografisch und schriftlich dokumentiert.

Nicht fir das Gutachten verwendete Aufnahmen liegen im Biro Neumann Gusenburger archiviert
vor und kdnnen bei Bedarf eingesehen werden.

3. Feststellungen

Die Skalitzer StralRe verlauft in Ost-West Richtung und ist gepragt durch die Gleise der U-
Bahnlinie 1, die als Hochbahn gefiihrt die Fahrbahnen fur die beiden Fahrtrichtungen trennt. Bei
allen drei Baumen handelt es sich um Linden als Bestandteile zweier llckiger Baumreihen, die
beidseits der Hochbahn die Skalitzer StralRe saumen.

Alle Baume stehen jeweils auf der Hauserseite zwischen Hochbord und dem Radweg, der in den
Gehweg integriert ist. Sie konnten anhand des Planes eindeutig ausgemacht werden. Die beiden
Baume auf der sidlichen Seite haben die Nummern 58 (Nummernschild vorhanden) und 59
(Nummernschild fehlte). Diese Baumscheiben sind auf 1,80m Breite und 2,00m Lange offen. Die
gegenlber stehende Linde auf der nérdlichen Seite der Skalitzer Stral3e tragt die Nummer 175 und
hat eine etwas groRRere, trapezformig offene Baumscheibe.
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Die Skalitzer Strale ist in beide Richtungen zweispurig angelegt und als wichtige Verkehrsachse
stark befahren. Zwischen den Baumscheiben sind in dem Bereich der Baume Parkbuchten
angelegt.

An beiden Richtungen herrscht Blockrandbebauung vor (Souterrain plus funf Stockwerke oder
Erdgeschoss mit vier Stockwerken und ausgebautem Dach).

Die Linde Nr. 175 auf der ndrdlichen Seite steht als letzter Baum der Reihe vor einem Grundstiick
welches im hinteren Teil bebaut ist. Durch einen schrdg zum StralBenverlauf stehenden
Hauserblock weitet sich in diesem Bereich der Gehweg platzartig. Ostlich schlieRt der Lausitzer
Platz mit der Emmaus Kirche an.

24/01/2019 12 :21

Abb.:1. Skalitzer Stral3e, stidliche Seite Richtung Osten geblickt: Baum Nr. 58 und 59 (Nr. 60 im Hintergrund)
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Abb.:2. Skalitzer Stral3e, nordlich der Hochbahn Abb.:3. Richtung Nordosten: Nr. 175 (mittig) als
Richtung Westen: Baum Nr. 175 erster letzter Baum der Reihe, Bebauung schrag zur
StraRenbaum in der Reihe (blauer Pfeil) Stralle, an Kirche orientiert um Blickachse

freizuhalten



Gehdlzwertermittiung zu U 1 - Bhf Gdérlitzer Bahnhof (Gr)  barrierrefreier Ausbau Jan. 2019 Seite 6 von 20

4. Modifiziertes Sachwertverfahren , Methode Koch*

Die Wertermittlung von Schutz- und Gestaltungsgriin erfolgt nach dem Sachwertverfahren, der
Methode Koch',>. Hierbei werden stets die in der Vergangenheit bereits entstandenen
Herstellungskosten (hach dem Verfahren der Grundstiickswertermittlung) berechnet, und es wird
der Zeitwert nach Abzug der zum Zeitpunkt des Entzuges gegebenen Wertminderungen ermittelt.

Ausgangspunkt der Wertermittlung des Grilins ist die Tatsache, dass es wesentlicher Bestandteil
des Grundstlicks ist (8§ 94 BGB). Wird es beschéadigt oder beseitigt, so wird in die Substanz des
Grundsticks eingegriffen, das heil3t, der Wert des Grundstiicks wird gemindert.

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren (wie es seit dem ,Kastanienbaumurteil“®
gangige Rechtsprechung ist) kommt es bei Anpflanzungen in erster Linie darauf an, welche
Funktion sie fur das betreffende Grundstiick haben. Es werden die Kosten zugrunde gelegt, wie sie
bei einer Ublichen fachgerechten Herstellung entstehen. In diesem Fall sind auch die notwendigen
Herstellungs- und Entwicklungspflegekosten in die Wertermittlung einzubeziehen. Dies geschieht
im Hinblick darauf, dass die Herstellung in der Vergangenheit erfolgte, dadurch, dass die Kosten
der Herstellung mit 4% im Jahr verzinst werden ebenso wie die wéhrend der Herstellungszeit
anfallenden Pflegekosten und das verbleibende Risiko. Dabei ist stets von gegenwartigen
Preisverhéaltnissen auszugehen.

Der so im Rahmen des Grundstickswertes und der Funktion des Grins fur das Grundstick
ermittelte Herstellungswert gilt allerdings nur fir eine einwandfrei gelungene Anlage. Von diesem
Wert sind alle unter Umstdnden vor dem Schadenseintritt oder Entzug gegebenen
Wertminderungen wegen Alters oder sonstiger Mangel in Abzug zu bringen. Erst danach ergibt sich
der aktuelle Wert.

Zur Veranschaulichung der einzelnen Wertermittlungsschritte hier die vier Hauptkriterien wie sie fur
Gehoblze formuliert wurden:

Funktion des Grins fir das betreffende Grundstiick — auch Stral3engrundsttick
Ausgangsgr6Re der Wertermittlung = Qualitat/PflanzgréRe abhangig von der Funktion
Herstellungszeit vom Anwachszeitpunkt bis zur Erfullung der Funktion fiir das Grundstuick

Wertminderungen, die in Abzug zu bringen sind

! Koch, Aktualisierte Gehdlzwerttabellen, Baume und Straucher als Grundstiicksbestandteile an Straen, in Parks und
Garten sowie in der freien Landschaft einschlie3lich Obstgehélze, Verlag Versicherungswirtschaft e.V. Karlsruhe, 2. Aufl.
1987

2 Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. FLL, Richtlinie fir die Wertermittlung von Schutz-
und Gestaltungsgrin, 1. Auflage Bonn 2002

3 Bundesgerichtshof, Urt. v. 3.5.1975, veréffentlicht in Neue Juristische Wochenschrift NJW 1975, 2061
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5.  Wertermittlung der Linden Nr. 58, Nr. 59 und Nr. 175
far alle gleich gultige Parameter

5.1 Funktion

Die Linden sind StralRenbaume an der Skalitzer Stra3e und grundsétzlich Teil der Allee, welche die
Stralle sdumt. An den groRen Kreuzungen der U-Bahn Haltestellen und in zusatzlichen
Kreuzungsbereichen ist die Allee allerdings immer wieder unterbrochen und als solche nicht
erkennbar. Durch die in der Mitte der StralRe verlaufende Hochbahn (U 1) sind stattdessen einzelne
Baumreihen wahrnehmbar, die den Stral3enraum gestalten.

Die Linden Nr. 58 und 59 gehéren zu einem Abschnitt aus vier in gleichem Abstand stehenden
Baumen. Sie gestalten hier wesentlich das Stralenbild, indem sie zwischen den Fronten der
Hochbahn und der Blockrandbebauung vermitteln. (vgl. Abb.:1)

Auch die Linde Nr. 175 hat eine wichtige gestalterische Funktion. Sie ist Teil einer Baumreihe von
vier Linden, welche in gleichen Abstanden zwischen der Manteuffelstral3e und dem Lausitzer Platz
stehen. Sie haben eine wichtige gestalterische Funktion fir das Stral3enbild, das ohne sie allein
von der dusteren Stahlkonstruktion der Hochbahn gepréagt wére. (Vgl. auch Abb.:2)

24/01/201913:00

24/01/2019 12028

L)

Abb.:4. Blick nach Westen (sudlich der Hochbahn - im Vordergrund Linde Nr. 59) und Osten
(nordlich) auf die Baume. Sie gestalten das StralRenbild
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5.2 Ausgangsgrofle

Fur die Wahl der AusgangsgrtRe gilt, dass eine der Situation Ubliche und angemessene
PflanzgroRe gewahlt werden muss. Insbesondere im StraBenbereich gibt es konkrete
Anhaltspunkte, welche PflanzgroBen die Bezirksamter in der Regel wahlen. Die o. g. Situation
eines Baumstandorts an einer stark befahrenen innerstadtischen Strale verlangt als
Ausgangsgrofe einen dreimal verpflanzten Hochstamm mit Drahtballierung und 18-20cm
Stammumfang.

Abb.:5. Nachpflanzung eines Ahorns (18/20er Abb.:6. Neu gepflanzte Linde am Kaiserdamm,
Stammumfang) weiter westlich an der (18/20er Stammumfang — eigene
Skalitzer Stral3e (eigene Aufnahme) Aufnahme)

5.3 Herstellungszeit

Das gepflanzte und angewachsene Geholz der oben vorausgesetzten Pflanzgréf3e entspricht nicht
den in Frage stehenden Linden und erfiillt die beschriebenen Funktionen fiir den Standort nicht.
Zur Erfullung der gestalterischen Funktion an der Skalitzer Strale zwischen Hochbahn und
Blockrandbebauung ist ein bestimmtes Kronenvolumen sowie ein gewisser Stammumfang
vonndten, die diese PflanzgréfRe mit ca. 1m Breite und 4m Héhe nicht aufweist. (vgl. Abb.:5)
Deshalb sind weitere Herstellungskosten zu berechnen und zwar flir den Zeitraum den die
angewachsenen Geholze bendtigen, um ihre Funktion als gestalterische Stralenbdume zu
erfullen.

Damit ein Baum mit einer der Ausgangsgrof3e von 18/20cm Stammumfang diese Grol3e erreicht,
sind bei der Linde als mittelstark wachsende Gehdélzart (fur diesen schwierigen Standort) 20 Jahre
Herstellungszeit anzusetzen. Dann kann ein junger Baum mit einer H6he von 8m bis 10m und vor
allem einer Kronenbreite von bis zu 5m seine gestalterische Funktion flr das Straf3engrundstiick
erfullen.
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J17 15:06

Abb.:7. Nachpflanzung eines Ahorns weiter westlich  Abb.:8. 18/20er Stammumfang:

an der Skalitzer Stral3e. Der Baum rechts im Bild Nachpflanzung einer Linde am
(Pfeil) erflillt seine Funktion fir das Rudesheimer Platz. Dieser Baum erflillt
Strallengrundstiick noch nicht. seine Funktion noch nicht. Er ist auf den

ersten Blick kaum zu sehen.

Zur Kalkulation der Normalherstellungskosten fur die Linden:

An diesem Standort gelten die fiir StraBenbdume typischen Faktoren, welche in die Kostenansétze
eingehen. Fir die sachgerechte Pflanzung am Strallenstandort muss Bodenaustausch
vorgenommen und fur jegliche Arbeiten ein gewisser Aufwand zur Sicherung des vorhandenen
Verkehrs betrieben werden.

In diesem Fall an der Skalitzer StraBe wird von der durch die FLL* empfohlene
.Pflanzgrubenbauweise ganz oder teilweise tberbaut* ausgegangen, die unter dem gepflasterten
Bereich einen Uberbauten und dadurch nutzbaren Wurzelraum von 12m3 vorsieht.

Verkehrssicherung 15 34,00 € Facharbeiter

Pflanzgrube ausheben 3 34,00 € Facharbeiter
1 28,00 € LKW

liefern, einbauen 4 34,00 € Facharbeiter

Erdsubstrat liefern 1 28,00 € LKW

12m3 12 30,00 € Erde

Pflanzung, Verankerung 2 34,00€ Facharbeiter

stabiler Dreibock 1 86,00 € Holz

* FLL (2010) Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen;
Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate
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Zur Kalkulation der Pflegekosten:

Anwachspflege

4,5 Stunden pro Jahr 34,00 Facharbeiter
Herstellungspflege

ca. alle 2 Jahre 1 Stunde 34,00 Facharbeiter

Bei der Kalkulation flr mehrere Gehdlze - hier insgesamt drei - sind stets die Ristzeiten (Anfahrt,
Verkehrssicherung, Geratebereitstellung etc.) - im Berechnungs-Vordruck beriicksichtigt bei Punkt
3 und 4 als ,Fahrtkostenpauschale” - auf die Anzahl der Gehdlze umzulegen.

5.4 Alterswertminderung

Der bis hier gefundene Herstellungswert (im Vordruck: Ziffer 7), der sich auch in den
verschiedenen Tabellen von Koch bzw. der FLL® wieder findet, ist nicht der Baumwert, worauf dort
bei jeder Tabelle hingewiesen wird. Dieser Herstellungswert ist vielmehr entsprechend den
Vorgaben des Sachwertverfahrens zundchst um eine eventuelle Alterswertminderung zu
bereinigen, danach um die Ubrigen Wertminderungen. Dies geschieht jeweils in einem Prozentsatz
des Herstellungswertes.

Bei der - wenngleich methodisch korrekten - Beriicksichtigung der Alterswertminderung ergeben
sich stets Unsicherheiten bei der Anwendung auf Gehélze. Anhand der einzusetzenden Parameter
Alter am Standort — nicht immer bekannt und dann oft sehr schwer einzuschétzen
zu erwartende Lebensdauer — ein hypothetischer oder im besten Falle statistisch, also in
der Vergangenheit) erhobener Wert
wird auf Grundlage optional verschiedener mathematischer Formeln ein prozentualer Anteil
errechnet, der als Alterswertminderung im Sinne einer Abschreibung des alternden Besitzes
.Baum® in die Berechnung einflief3t.

Bei Geholzen als lebende Organismen ist aber weniger das tatsachliche Alter als vielmehr ihre
Vitalitat mafRgeblich fir ihren Zustand. Man spricht auch von ,biologischem Alter®. Auch Méngel
und Schéden sind unter dem Aspekt der Vitalitat unterschiedlich einzustufen. Ein vitaler Baum kann
mit diesen besser umgehen als ein in seiner Vitalitat eingeschréankter Baum.

Die Vitalitat eines Baumes verschlechtert sich nicht grundsétzlich parallel zur Alterszunahme, sie ist
aber fur sein Gedeihen und Verbleiben am Standort die entscheidende Voraussetzung. Die
Unterzeichnerin  verzichtet daher auf die aus dem Sachwertverfahren reichende
Alterswertminderung. Stattdessen fliel3t in die Festlegung der Wertminderungsabziige die Vitalitat
des Baumes als wesentliche Bemessungsgrundlage fur die Einschatzung der Héhe der Mangel
und Schéaden ein.

Eine Einteilung anhand der Kronenstruktur® in vier Vitalitatsstufen’ hat sich fachlich durchgesetzt:
Vitalitatsstufe 0: optimale Vitalitat (Explorationsphase),

Vitalitatsstufe 1: leicht eingeschrankte Vitalitat (Degenerationsphase),

Vitalitatsstufe 2: eingeschréankte Vitalitat (Stagnationsphase),

Vitalitatsstufe 3: verschwindende bis keine Vitalitat (Resignationsphase).

° FLL (2003) Richtlinie fur die Wertermittlung von Schutz- und Gestaltungsgrin
6 ROLOFF, A. (2001) Baumkronen. Verlag Eugen Ulmer, Stuttgart, 247
! ROLOFF, A. (2002) Jahrbuch der Baumpflege, B. Thalacker Verlag, Braunschweig, 247
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6. Mangel und Schaden der einzelnen Baume

6.1 Zustand und Wertminderungsgrunde der Linde Nr. 58

Abb.:9. Linde Nr. 58 Abb.:10. Fundamente der Fahrradstander

schranken den Wurzelraum zuséatzlich
ein

Die Linde Nr. 58 hatte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eine H6he von ca. 11m und eine Breite
von 6m.

Aufgrund ihres Verzweigungsmusters ist sie der Vitalitdtsstufe 1 zuzuordnen (leicht eingeschrankte
Vitalitat).

Zwei Fahrradstander waren in die ohnehin geringflachige Baumscheibe integriert.
Die Linde hat ihre Krone gut entwickelt, sie ist etwas ungepflegt.

Es erfolgt ein Wertminderungsabzug von insgesamt 10%.



Gehdélzwertermittlung zu U 1 - Bhf Gérlitzer Bahnhof (Gr)  barrierrefreier Ausbau Jan. 2019 Seite 12 von 20

Abb.:11. konkurrierende Aste wurden (noch) nicht entnommen, Grobaste (ohne Notwendigkeit)
gekappt

Abb.:12. gutes vitales Verzweigungsmuster in Abb.:13. in anderen Teilen weniger gut
einigen Bereichen der Krone
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6.2 Berechnung der Herstellungskosten der Linde auf Vordruck
Geholzwertermittiung nach der Methode Koch
Sachwertverfahren Methode Koch = FLL-Gehdlzwerte 2002, BGH, Urteil 12.5.1975 in NJW 1975, 2061; VersR 1975, 1047,
bestatiot durch BGH, Beschluss 7.2.1989 in VersR 1989, 967, bestatigt durch BGH, Urteil 15.10.1999 in NJW 2000, 512
und BGH, Urteil vom 27.01.2006 in NJW 2006, 1424, DS 2006, 196 und DS 2007, 139; WF 2006, 65
www.methodekoch.de
1. Wertermittlungsanlass: {3 Schaden @& Entzug 2 Verkehrswert Zinsful®: 4.0 %
Auftraggeber: Berliner Verkehrsbetriebe
Verursacher: UBhf Gérlitzer Bahnhof (Gr) - barrierefreier Ausbau
Onsbesichtigung am: 24.01.2019 Sachverstandige/r: Leslie Boegner
2. Geholz: Tilia spec. { Linde Nr.: 58
Standort: Skalitzer Stralte 42/43
Funktion: gestalterischer Strafenbaum einer Reihe
Hihe (m): 11 Breite (m): 6 StU (m): 0,88 in 1 m Hahe
Alter (A) am Standort: 32 Jahre  Gesamtlebenserwartung (L) dieser Gehdlzart an diesem Standort: 80 Jahre
3. Kosten der Pflanzung:
Gehdlzkosten nach Katalog (Baumschule, Jahr, Seite):  Lorberg, 82. Auflage. S. 336
Anzuchtform: Hochstamm, 3xv. mDb, 18-20cm Stu
Katalegpreis: 460 € - 0 % Rabatt= 460,00 € + 19.0 % USt. =  B4740 £
Pflanzkosten: (s. FLL-Tab. ) 752 € + 190 % USt = + 89488 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. ) 3 E + 190 %USL = + 41,65 €
Gehiilz- und Pflanzkosten insgesamt: = 148393 €
4. Kosten der Anwachszeit:
4.0 % Zinsen aus Kosten der Pllanzung: 148393 € 3 = 59,36 €
Anwachspflegekosten: (s. FLL-Tab. ) 133 € + 190 % USt.  + 158,27 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. ) 20 € + 190 % USL + 2380 €
pro Jahr insgesamt: = 24143 €
fir 3 Jahr(e) Anwachszeit: Faktor (s. FLL-Tab.2) 312 x 24143 € = 718326 €
5. Risiko: 8 % (s. FLL-Tab. ) (aus3+4=223719 € ) = 17898 €
|E. Herstellungskosten des angewachsenen Gehdlzes (3 + 4 + 5): 241617 € ‘
Weitere Herstellungszeit: 20 Jahre
a. Verzinsung der Herstellungskosten (6): 241617 € x Faktor 2,19 (s.FLL-Tab. 1)= 529141 €
b. Verz. der Herst.pfl_kosten inkl. USt.:(s.FLL-Tab. ) 17 € x Faktor 29,78 (s.FLL-Tab. 2)= 506,26 €
|7. Herstellungskosten nach weiteren 20 Jahren (a + b): 5.797,67 € ‘
8. Alterswertminderung (Aw): 3 noch keine Aw. 3 Aw._ vorab & Aw._in 9 beriicksichtigt
3 Hyperbel nach Bewer A%L® (Aund L abziiglich Herstellungszeitaus 4.u.7.) andere Abschreibung: 0%
5.797.67 € (T) - 0% ( 0,00 € ) = um Aw. bereinigter Herstellungswert = BHT78767 €

9. Wertminderung wegen Mangel und Vorschaden: (Standraum. Krone. Stamm. Wurzel 0.4.)

Vitalitatsstufe 1, etwas ungepflegte Krone und beeintrachtigter Wurzelraum
10 %
Herstellungswert (nach 6., 7. oder8.) = 5.797.67 € — 10 % Wertminderung (=  579.77 € ) ergibt

10. Gehdlzwert als Anteil am Grundstiickswert: (gerundet) 5218 €

Berlin 30.01.2019

{ort) (Daturm) (Unterschrift Sachverstéindigedr)

ARBOTAX-Gehdlzwertprogramm: Formular (c) 2001-2011 Helge Breloer, Programm (c) 2001-2016 Frank Rinn
Diese Programm-Installation ist registriert fir Leslie Boegner
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6.3 Zustand und Wertminderungsgrinde der Linde Nr. 59

= o)
247001/2019 12:47

Abb.:14. Linde Nr. 59 vor Haus Nr. 44, Abb.:15. Starkastabschnitt in 5m Hohe, die
Vitalitatsstufe 1-2 Krone ist nicht geschlossen,
Verzweigungsmuster in Bereichen
gestaucht, beginnende ,Pinselbildung

Die Linde Nr. 59 hatte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eine H6he von 12m und eine Breite von
m.

Zwei Fahrradstander waren in die ohnehin geringflachige Baumscheibe integriert.

Aufgrund des Verzweigungsmusters in der Krone und des Rindenbildes ist sie ist der Vitalitatsstufe
1-2 zuzuordnen (vgl. Abb.:17).

Der Linde wurde gehwegseitig ein Starkast entnommen. Diese grof3e Schnittwunde Uberwallt nur
einseitig und langsam. Das Kronenvolumen wurde durch die SchnittmaBnahme um 10-20%
reduziert. Dies ist an diesem Standort nicht gerechtfertigt, da auf der Seite zum Gebaude kein
Lichtraumprofil fur LKW hergestellt werden muss. Unter dem Gesichtspunkt der hohen
gestalterischen Funktion der Linde fir den Stralenraum stellt dies eine betrachtliche
Wertminderung dar.

Unter zusatzlicher Bericksichtigung der Vitalitatsstufe und des durch den Schnitt entstandenen
Schadens erfolgt ein Wertminderungsabzug von insgesamt 25%.
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Abb.:16. der Starkastabschnitt gehwegseitig und die Kappung von Grobasten im oberen Bereich
der Krone sind im Hinblick auf die gestalterische Funktion nicht sinnvoll

A

RO TN 12

Abb.:17. straRBenseitig Rindenbild ohne Zuwachsstreifen, in anderen Bereichen dagegen sehr
starke Zuwachse, die ein fast extremes Dickenwachstum anzeigen
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6.4 Berechnung der Herstellungskosten der Linde auf Vordruck

Gehdlzwertermittlung nach der Methode Koch

Sachwertverfahren Methode Koch = FLL-Gehdlzwerte 2002, BGH, Urteil 13.5.1975 in NJW 1975, 2061; VersR 1975, 1047,
bestatigt durch BGH, Beschluss 7.3.1989 in VersR 1989, 967; bestatigt durch BGH, Urteil 15.10.1999 in MNJW 2000, 512
und BGH, Urteil vom 27.01.2006 in NJW 2006, 1424, DS 2006, 196 und D3 2007, 139, WF 2006, 65
www.methodekoch.de

. Wertermittlungsanlass: 3 Schaden ® Entzug 2 Verkehrswert Zinsfulk: 4.0 %

-

Auftraggeber: Berliner Verkehrsbetriebe
Verursacher: UBhf Gérlitzer Bahnhof (Gr) - barrierefreier Ausbau

Ortsbesichtigung am: 24.01.2019 Sachverstandige/r: Leslie Boegner
2. Geholz: Tilia spec. / Linde MNr.: 53
Standort: Skalitzer Strafle 44
Funktion: gestalterischer Strafienbaum einer Reihe
Hihe (m): 12 Breite (m): 7 StU (m): 1,20 in 1 m Hihe

Alter (A) am Standort: 36 Jahre  Gesamtlebenserwartung (L) dieser Gehdlzart an diesem Standort: 80 Jahre
3. Kosten der Pflanzung:

Gehdlzkosten nach Katalog (Baumschule, Jahr, Seite):  Lorberg, 82. Auflage, 5. 336

Anzuchtform: Hochstamm, 3x v. mDb, 18-20cm Stu

Katalogpreis: 460 € -~ 0 % Rabatt= 460,00 € + 19,0 % USt = B4740 €
Pflanzkosten: (s. FLL-Tab. ) 752 € + 190 % USt = + 894,88 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. ) 3B €+ 190 % USL = + 41.65 €
Gehilz- und Planzkosten insgesamt: = 148393 €

4. Kosten der Anwachszeit:

4.0 % Zinsen aus Kosten der Pflanzung: 148393 € 3 = b9.36 €
Anwachspflegekosten: (s. FLL-Tab. ) 133 € + 190 % USt + 168,27 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. ) 20 € + 190 % USt.  + 2380 €
pro Jahr insgesamt: = 24143 €

fir 3 Jahr(e) Anwachszeit: Faktor (s. FLL-Tab. 2) 3,12 x 24143 € = 78326 €
5. Risiko: 8 % (s. FLL-Tab. ) (aus3+4=223719€ ) 178.98 €

‘E. Herstellungskosten des angewachsenen Gehdlzes (3 + 4 + 5): 241617 € ‘

Weitere Herstellungszeit: 20 Jahre
a. Verzinsung der Herstellungskosten (6): 241617 € x Faktor 219 (s.FLL-Tab. 1)= 529141 €
b. Verz. der Herst.pfl_kosten inkl. USt.:(s.FLL-Tab. ) 17 € x Faktor 29,78 (s.FLL-Tab. 2)=  506.26 €

‘7. Herstellungskosten nach weiteren 20 Jahren (a + b): 5.787.67 € ‘
8. Alterswertminderung (Aw): 3 noch keine Aw. 3 Aw_ vorab ® Aw.in 9 berlicksichtigt
{ Hyperbel nach Bewer A%L® (AundL abziiglich Herstellungszeit aus 4. u.7.) {3 andere Abschreibung: 0 %
79767 € (7) - 0% ( 0,00 € } = um Aw. bereinigter Herstellungswert = hT9767 €

9. Wertminderung wegen Mangel und Vorschaden: (Standraum. Krone. Stamm, Wurzel 0.8.)
Vitalitatsstufe 1-2, Fahrradstander im Wurzelraum, Krone durch Starkastabschnitt reduziert

25 %
Herstellungswert (nach 6., 7. oder 8.) = 5.797,67 € - 25 % Wertminderung (= 1.44942 € ) ergibt

10. Gehélzwert als Anteil am Grundstiickswert: (gerundet) 4.348 €

Berlin 30.01.2019

(Ot} (Datum) (Unterschrift Sachverstandigedr)

ARBOTAX-Gehélzwertprogramm: Formular (c) 2001-2011 Helge Breloer, Programm (c) 2001-2016 Frank Rinn
Diese Programme-Installation ist registriert fir Leslie Boegner
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6.5 Zustand und Wertminderungsgrinde der Linde Nr. 175

44

24/011/2019 11300 == 24/01/2019 13:00

.

Abb.:18. Linde Nr. 175

Die Linde Nr. 175 hatte zum Zeitpunkt des Ortstermins eine Hohe von ca. 8m bei einer Breite von
5m. Anhand dieser Mal3e ist schon erkennbar, dass sie trotz ahnlichem Standalter deutlich kleiner
und schwacher entwickelt ist als die Linden Nr. 58 und 59.

Auch in ihrer Baumscheibe sind zwei Fahrradstander integriert.

Aufgrund des Verzweigungsmusters in der Krone und des Rindenbildes (sehr ungleichméaRige
Zuwachse) ist sie ist der Vitalitdtsstufe 2 zuzuordnen (vgl.Abb.:19).

Die Linde wurde offensichtlich zu spat aufgeastet. Dabei wurden ihr rund um den Stamm Starkaste
entnommen. Die dadurch entstandenen Schnittwunden Uberwallen so langsam, dass z. T.
Einfaulungen vorhanden sind. Zumindest die Astentnahme gehwegseitig ist an diesem Standort
nicht gerechtfertigt, da auf der Seite zum Grundstiick kein Lichtraumprofil fir LKW hergestellt
werden muss. Unter dem Gesichtspunkt der hohen gestalterischen Funktion der Linde fir den
Straldenraum stellt dies eine betrachtliche Wertminderung dar.

Die Krone der Linde ist klein, das Kronenvolumen insgesamt sehr reduziert.
Unter Berilcksichtigung der Vitalitatsstufe, der durch die zu spaten Schnittmalnahmen

entstandenen Schaden und der kleinen Krone erfolgt ein Wertminderungsabzug von insgesamt
35%.
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24/01/2019 13:03

Abb.:19. in weiten Teilen der Krone nur kurze Abb.:20. Krone klein, nicht hochgewdlbt und
Zuwachse, Vitalitatsstufe 2 geschlossen sondern ,Kleeblatt-artig*

24/01/2019713:02~ 24/01/2019.13:03

‘ |

Abb.:21. Uberwallende Starkastabschnitte mit und ohne Einfaulung rund um den Stamm
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6.6 Berechnung der Herstellungskosten der Linde auf Vordruck

Gehodlzwertermittlung nach der Methode Koch

Sachwertverfahren Methode Koch = FLL-Gehdlzwerte 2002, BGH, Urteil 13.5.1975 in NJW 1975, 2061; VersR 1975, 1047,
bestatigt durch BGH, Beschluss 7.3.1988 in VersR 1959, 967, bestatigt durch BGH, Ureil 15.10.1999 in NJW 2000, 512
und BGH, Urteil vom 27.01.2006 in NJW 2008, 1424; DS 2006, 196 und DS 2007, 139; WF 2006, 65
www.methodekoch.de

. Wertermittlungsanlass: 3 Schaden ® Entzug O Verkehrswert Zinsfult: 4.0 %

Auftraggeber: Berliner Verkehrsbetriebe
Verursacher: UBhf Garlitzer Bahnhof (Gr) - barrierefreier Ausbau

=

Ortsbesichtigung am: 24.01.2019 Sachverstandige/r: Leslie Boegner
2. Gehdlz: Tilia spec. / Linde MNr.: 175
Standort: Skalitzer Stralie 97
Funktion: gestalterischer Straltenbaum am Ende einer Reihe
Hihe (m): 8 Breite (m): 5 StU (m): 0,88 in 1 m Héhe

Alter (A) am Standort: 30 Jahre  Gesamtlebenserwartung (L) dieser Gehdlzart an diesem Standort: 80 Jahre

3. Kosten der Pflanzung:
Gehdlzkosten nach Katalog (Baumschule, Jahr, Seite):  Lorberg, 82. Auflage, S. 336
Anzuchtform: Hochstamm, 3x v. mDb, 18-20cm Stu

Katalogpreis: 460 € - 0 % Rabatt= 46000 € + 130 % USt = bH4740 €
Pflanzkosten: (s. FLL-Tab. ) 752 € + 190 % USt = + 89488 €
Fahrtkostenpauschale:  (s. FLL-Tab. ) 35 € + 190 % USt = + 41,65 €
Gehidlz- und Pflanzkesten insgesamt: = 148393 €

4. Kosten der Anwachszeit:

4,0 % Zinsen aus Kosten der Pflanzung: 148393 € (3 = 59,36 £
Anwachspflegekosten: (s. FLL-Tab. ) 133 € + 190 % USt. + 168,27 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. ) 20 € + 190 %USt + 2380 €
pro Jahr insgesamt: = 24143 €

fur 3 Jahr{e) Anwachszeit: Faktor (s. FLL-Tab.2) 312 x 24143 € = T53,26 €
5. Risiko: 8 % (s. FLL-Tab. ) (aus3+4=223719 € ) 178,95 €

|E. Herstellungskosten des angewachsenen Gehdlzes (3 + 4 + 5): 2.416,17 €

Weitere Herstellungszeit: 20 Jahre
a. Verzinsung der Herstellungskosten (6): 2.416,17 € x Faktor 219 (s.FLL-Tab. 1)= 529141 €
b. Verz. der Herst.pfl_kosten inkl. USt.:(s.FLL-Tab. ) 17 € x Faktor 29,78 (s.FLL-Tab. 2)= 506,26 €

|7. Herstellungskosten nach weiteren 20 Jahren (a + b): 5.797,67 € ‘
8. Alterswertminderung (Aw): i noch keine Aw. r Aw. vorab ® Aw. in 9 beriicksichtigt
3 Hyperbel nach Bewer A¥L® (AundL abziiglich Herstellungszeitaus 4.u.7.) 3 andere Abschreibung: 0 %
B.797.67 € (7) - 0% ( 0,00 €£) = um Aw. bereinigter Herstellungswert = 579767 €

9. Wertminderung wegen Mangel und Vorschaden: [Standraum. Krone Stamm. Wurzel 0.5.)
Krone klein, zu spate Aufastung mit Starkastabschnitten rund um den Stamm, z.T. mit Einfaulung

3%
Herstellungswert (nach 6., 7. oder 8.) = 5.797.67 € — 35 % Wernminderung (= 2.029,18 € ) ergibt

10. Gehdlzwert als Anteil am Grundstiickswert: (gerundet) 3.768 €

Berlin 30.01.2019

(Ot} (Daturm) (Unterschrift Sachverstandiger)

ARBOTAX-Gehdlzwertprogramm: Formular (c) 2001-2011 Helge Breloer, Programm (c) 2001-2016 Frank Rinn
Diese Programm-Installation ist registriert fiir Leslie Boegner



Gehdlzwertermittiung zu U 1 - Bhf Gdérlitzer Bahnhof (Gr)  barrierrefreier Ausbau Jan. 2019 Seite 20 von 20

7. Ergebnis

Wert der Linde (Tilia spec.) Nr. 58 5.218,00 €
Wert der Linde (Tilia spec.) Nr. 59 4.348,00 €
Wert der Linde (Tilia spec.) Nr. 175 3.768,00 €
Gesamtwert (brutto) 13.334,00 €

Berlin, den 01.02.2019

ks Boeypnr

i. A. Dipl.-Ing. (FH) Leslie Boegner
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