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5.1. Protokolle der Ortsbesichtigungen

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt FriesenstraBe 5, 45891 Gelsenkirchen

am 30.10.2023

Teilnehmer der Sachverstandige
Die Mieter wurden Uber den Termin nicht informiert, nur die Kinder sind an-
wesend, die Eigentimer sind nicht anwesend.

zu bewerten ist das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im 1 Obergeschoss verbunden
mit dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 4

AUSSERE BESCHREIBUNG

Die FriesenstralRe an sich ist eine sehr kurze Stralle - eine Verbindungsstralle zwischen Frankampstralle
und Cranger Stralle. Die Cranger Stral’e Ubernimmt eine Nahversorgungsfunktion mit vielfach gewerblich
genutzten Erdgeschossen. Die Friesenstralle mit Asphaltoberflache, Parkmaoglichkeiten auf dem Seitenstrei-
fen, beidseitigem Gehweg und Beleuchtung. Sie befindet sich in einem mittelmaRigen Zustand, teilweise
schon mehrfach instandgesetzt, Zone 30.

Die Umgebung ist gepragt von Mehrfamilienhdusern auf der Friesenstrale, 3-geschossig zuzuglich Dach-
geschoss, teilweise ausgebaut. Die weitere Umgebung ebenfalls mit kleineren Mehrfamilienhdusern, 2-ge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss, Frankampstrale mit altem Baumbestand. Bushaltestelle bzw.
StralRenbahnhaltestelle direkt angrenzend an der Cranger Stral3e zu erreichen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich in einem Grinderzeitwohnhaus, 3-geschossig zuzug-
lich ausgebautem Mansardgeschoss, dariiber noch ein weiteres Dachgeschoss. Putzfassade. Mansardge-
schoss mit Bitumenschindeln. Geputzter Zwerggiebel. Ein Notausstiegsbalkon im Bereich des Dachgeschos-
ses.

Augenscheinlich ist die nachtraglich davor gesetzte Putzfassade eine Massivfassade, also kein Warme-
dammverbundsystem.

Die Fenster im Erdgeschoss sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Fenster ab dem 1. Obergeschoss
Holzfenster mit Isolierverglasung, alteren Datums. Es wurden Satellitenschisseln montiert und die Verkabe-
lung wird Aufputz gefuihrt. Die Bitumenschindeln im Bereich des Mansarddaches sind abgangig. Dachflache
an sich kann nicht erkannt werden. Die Giebelwande sind ebenfalls mit Zementfaserschindeln verkleidet,
also gleich wie die Gartenfassade. Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech im Bereich der StralRenfassade
auch die zur Cranger Stral3e hinzeigende Giebelfassade ist mit Faserzementschindeln verkleidet.

Die offenstehende Haustur ist eine Kunststoffrahmentir mit Isolierverglasung, augenscheinlich auch bescha-
digt und nicht mehr zu verschliefl3en.

Garten mit zentraler Rasenflache. Befestigte Flachen teils Betonpflaster, teils Asphalt stark beschadigt, teil-
weise Gehwegplatten. Des Weiteren befinden sich Unrat wie alte Reifen und Sperrmull im Gartenbereich.

Die rickwartige Fassade ist mit Eternitschindeln verkleidet, von denen die Eternitschindeln im Erdgeschoss
Uberwiegend fehlen und beschadigt sind. Hier ist eine sichtbare Lattenkonstruktion und die dahinter liegende
Putzfassade.

An der Gartenseite sind noch altere Holzfenster mit Isolierverglasung verbaut.
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INNENBESICHTIGUNG

Treppenhaus

e FuBboden: Fliesen, teilweise defekt

e Wande: geputzt und gestrichen, ab ungefahr 1 m tapeziert und gestrichen

e Treppe: Holztreppe mit PVC-Belag, Holzgelander und Holzhandlauf urspriinglich

o Treppenpodest mit teilweise faulenden Dielen

o Fenster: Holzfenster alteren Baudatums mit Isolierverglasung, Baujahr 1982, dieses ist augenscheinlich

defekt und wurde mit Schrauben zugeschraubt /

im Treppenhaus weitere Putzschaden etc., der instandsetzungswiurdige Zustand des Treppenhauses
setzt sich bis obenhin fort, im Bereich des Dachgeschosses oberhalb des Mansardgeschosses deutli-
che Feuchtigkeitsschaden/ Fehlstellen, das RWA-Fenster ist defekt, steht permanent offen, vermutlich
dadurch auch haufige eindringende Feuchtigkeit

teilweise ist der Spalierputz schon abgefallen, hier sind umfassende Reparaturarbeiten erforderlich
Wohnungseingangstiren: geschlossene Turblatter mit Spion und Edelholzfurnier

Hier fehlt teilweise die Feininstallation

insgesamt sehr instandsetzungsbediirftiger Zustand des Treppenhauses

Kellergeschoss

Keller

Treppe: Betontreppe mit Fliesenbelag, Treppe mit unterschiedlichem Steigungsmald.

FufRboden: deutlich schadhafte Fliesen

Wande: geputzt und gestrichen, schadhaft

Decke: Beton

Kellertir zum Treppenhaus beschadigt. Gartentir eine urspriingliche oder altere Holztir mit Lichtaus-
schnitt. Das Glas ist beschadigt.

Die einzelnen Raume sind mit Holzverschlagen abgekleidet. Die Keller anscheinend alle verm{llt.

Heizungsraum

Heizung: Gaszentralheizung alteren Baudatums ca. aus den 1990 Jahren, Funktionsfahigkeit nicht be-
kannt

Boden: sandig, augenscheinlich schon haufiger Wassereintritt

Wande: geputzt

Decke: Beton, schalrein entgratet, dann Kappendecke mit ausbetonierten Feldern

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Auch hier insgesamt ein sehr hoher Instandsetzungsbedarf

Der zur Wohnung gehdrende Kellerraum Nr. 4 - aufgebrochen und vermiillt

Wande: geputzt

Decke: wie vor, Beton

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz, steht augenscheinlich auf
Hier tritt augenscheinlich Feuchtigkeit bzw. Wasser ein, kann aber auch nicht begangen werden

Gelsenkirchen den 30.10.2023
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Protokoll

der 2. Ortsbegehung Objekt FriesenstraBe 5, 45891 Gelsenkirchen

am 22.11.2023

Teilnehmer der Sachverstandige

Die Mieter wurden bei der Ortsbesichtigung angetroffen, wurden jedoch ge-
maf Angabe nicht Gber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt, obwohl sie von
mir direkt angeschrieben wurden. Sie ermdglichen dennoch ganz kurz eine
Innenbesichtigung bei der ein paar Bilder gemach werden konnten, weil sie
aus terminlichen Griinden keiner ausfihrlichen Ortsbesichtigung zustimmen
konnten.

zu bewerten ist das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im 1 Obergeschoss verbunden
mit dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 4

INNENBESICHTIGUNG

Dies Protokoll erfolgt nach dem Begehen der Wohnung aus dem Gedachtnis.

Die Wohnungseingangstur ist ein geschlossenes Turblatt mit Spion.

In der gesamten Wohnung einfache Bodenbelage wie Laminat und Fliesen. Das Badezimmer ist ein Raum
mit wandhangendem WC, Badewanne, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser, Waschmaschinenanschluss.
Im Badezimmer ist ein elektrischer Durchlauferhitzer vorhanden.

Die ubrigen Rdume sind ebenfalls mit einfachen Bodenbeldgen wie PVC, Laminat. Wande Uberwiegend mit
Dekortapeten. Decken unterschiedlich, teils tapeziert und gestrichen, teils abgehangen. Insgesamt ein sehr
einfacher Ausstattungszustand, teilweise beschadigt. Die Innentiren sind teils beschadigt mit einfachen
Holzturblattern in Holzumfassungszarge einschlagend.

Kuche, Anschliisse im Schrankbereich fir Wasser und Abwasser.

Gemal Angabe wirde die Heizung sich nicht regulieren lassen, die Wohnung war sehr warm. Gemaf An-
gabe wirden die Mieter eine monatliche Miete von 700,00 € zahlen, vermutlich warm. Detaillierte Auskinfte
waren schwierig zu erfahren, da die angetroffenen Personen nicht der deutschen Sprache ausreichend
machtig waren.

Kontrollmalie konnten aufgrund des geringen Zeitfensters nicht genommen werden.

Holzfenster mit Isolierverglasung, alteren Baudatums ca. aus den 1980er Jahren, vielfach Gberstrichen und
dies unprofessionell.

Gelsenkirchen den 22.11.2023
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5.2. Stadtplan
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Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 086.05.2024 um 09:12
Uhr erstellt.

1% GEObasis.nrw

Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargesteliten Geodatendienste.
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5.3. Luftbild
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5.4. Katasterplan

Stadt Gelsenkirchen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Goldbergstrafie 12
45894 Gelsenkirchen ~ Flurkarte NRW +:4868-

Flurstuck: 336 1. Ausfertigung

Flur: 79 Erstelit: 01.09.2023

Gemarkung: Buer Zeichen: 23-EI-0967

Friesenstrale 5, Gelsenkirchen

"2 //102 o
/,.102/ ¥

32368200

10 20 30 40 50  Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
MaRstab 44696~ e : - men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden

nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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5.5. Bauzeichnungen
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5.6. Wohnflachenberechnung

Architektengemeinschaft
XXXXXXX

—_
1. Obergeschofs - Wohnung Nr. 3
Dusche/WC - 2,25 x 2,20 - 1,00 x 0,40 = 4,55 m?
Diele/Kochecke - 1,25 x 2,20 + 3,46 x 3,00 = 13,13 m?
Vorraum - 1,385 x 2,20 = 3,05 m?
Wohnen - 4,50 x 3,54 - 0,40 x 0,30 x 2 = 15,69 m?
Schlafen - 4,50 x 3,55 = 15,98 m? )
Wohnflache Wohnung Nr. 3 gesamt = 53,44 m? x 0,97 = 51,84 m?
1. Obergeschoft - Wohnung Nx. 4
Kiche = 5,18 x 2,90 = 15,02 m?2
Bad/WC = 3,12 x 2,74 + 2,00 % 0,70 = 9,95 m?
Diele - 5,74 x 1,40 = 8,04 m?
Vorraum - 1,96 x 1,74 = 3,41 m?
Abstellraum - 1,9 x 0,90 = 1,76 m?
Kind - 5,08 x 3,10 - 0,60 x 0,60 x 0,5= 15,52 m?
Eltern - 4,50 x 3,54 = 15,93 m%
Wohnen - 4,50 x 3,55 - 0,40 x 0,30 = 15,86 m?
Wohnfldche Wohnung Nr. 4 gesamt = 85,54 m? x 0,97 = 82,97 m?

XXXXXX
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