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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung 
 
 
 
 

Protok ol l  
 

Objekt  S u t u m e r f e l d s t r a ß e  2 3 ,  4 5 8 9 9  Gelsenkirchen 
  

 
am 12.09.2022  
 
Teilnehmer der Sachverständige  
 
zu bewerten ist  ein Mehrfamilienhaus 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÄUSSERE BESCHREIBUNG 
 
 
 
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 3-geschossiges Gebäude mit ausgebautem Dach-
geschoss.  
 
Straßenfassade mit Wärmedämmverbundsystem ca. 12 cm und Buntsteinsockel. Gauben mit Zementfaser-
schindeln verkleidet. 
Dacheindeckung Betondachsteine, teilweise erkennbar, dass die Dachfläche teilweise eingesackt ist. Zu er-
kennen sind die Kaminköpfe, die augenscheinlich instandsetzungsbedürftig sind, zumindest wurde mit einer 
Instandsetzung begonnen, die jedoch nicht fachgerecht beendet wurde. Die Regenrinne wurde augenschein-
lich neu gemacht, wurde jedoch in das Wärmedämmverbundsystem eingebettet. Dachflächenfenster sind 
augenscheinlich erneuert worden. 
Die Fenster sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung unbekannten Baujahres, jedoch mit deutlichen Ab-
nutzungserscheinungen, augenscheinlich auch unterschiedlicher Baujahre.  
Die Hauseingangstür ist eine Kunststoffrahmentür mit Oberlicht und liegt drei Stufen über dem Straßenni-
veau. Die Tür ist nicht verschlossen. 
 
Giebelfassade ebenfalls Wärmedämmverbundsystem verputzt und gestrichen. Im Bereich des Sockels Bunt-
steinputz ohne Wärmedämmverbundsystem. Die Giebelwand ist als Brandwand ausgebildet worden.  
 
Gartenfassade ebenfalls Wärmedämmverbundsystem, ausgebildet als Lochfassade. Es sind Loggien vor-
handen bzw. Teilweise Beschädigungen im Bereich der Fensterbänke. Vorgehängte Regenrinne und Fall-
rohre aus Zinkblech.  
 
Bis auf die Wohnung im Dachgeschoss haben alle Wohnungen Loggien. Auch im Bereich der Gartenfassade 
eine Gaube vorhanden. Die Arbeiten am Wärmedämmverbundsystem machen teils einen unfachmänni-
schen Eindruck, teils sind auch schon wieder Beschädigungen vorhanden. 
 
Die Sutumerfeldstraße ist eine Straße mit Asphaltoberfläche, beidseitigem Gehweg und Beleuchtung sowie 
älteren Baumbestand. Parkmöglichkeiten am Straßenrand. In Sichtweite befindet sich eine Bushaltestelle. 
Ebenfalls direkt angrenzend ein Kinderspielplatz.  
Die benachbarte Fläche ist geschottert und wird nicht genutzt. 
 
Bei der Sutumerfeldstraße handelt es sich um eine Zone 30. 
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INNENBESICHTIGUNG 
 
 
 

Treppenhaus 

• Fußboden: Kunststein 

• Wände: ca. 80 cm hoch Buntsteinputz, darüber geputzt und gestrichen 

• Augenscheinlich finden Renovierungsarbeiten statt 

• Treppe: Betontreppe mit Kunststeinstufen, gemauerte Brüstung ohne Handlauf  

• Ausgang zum Garten: Kunststoffrahmentür mit Festverglasung, mit Blindelement im unteren Bereich, 
Festverglasung, Isolierverglasung im oberen Drittel.  

• Im Bereich des Flures die Elektrounterverteilung teils defekt, nicht ausreichende Anzahl an Sicherungs-
automaten, teilweise wurden die Zähler abgebaut 

• Podest: Fußboden Terrazzo 

• Treppenhausfenster: Isolierverglasung aus dem Jahr 2012 

• Von hier aus auch ein Blick in den Garten. Der Garten hat eine Rasenfläche, stark verwildert. Dann gib 
es eine größere befestigte Fläche mit einem Außentisch und Außenbestuhlung, die überdacht ist. Die 
Dachkonstruktion besteht aus einer Holzkonstruktion mit einfachen Wellen. Die Wellen sind augenschein-
lich nicht ausreichend befestigt, mit Steinen beschwert. Des Weiteren gibt es im hinteren Teil noch einen 
weiteren befestigten Teil, jedoch ohne weitere bauliche Anlagen sowie einen Außenkamin, der augen-
scheinlich älter ist. Zum benachbarten Grundstück eine abgetrennte ca. 3 m hohe Mauer. Im Gartenbe-
reich sind mehrere Fahrzeuge abgestellt, die nicht zugelassen sind. Im Anschluss an die Gartenfläche 
beginnt eine kleine Kleingartensiedlung. 

• Im 1.OG nur noch eine Wohnungseingangstür 
 
 
 
 
 

Wohnung im Erdgeschoss rechts 
 
Auf Klopfzeichen wird nicht geantwortet, eine Klingel ist nicht vorhanden. 
Wohnungseingangstür eine Kunststoffrahmentür, teils im Bereich des Eingangs und im Bereich des Schlie-
ßens beschädigt.  
 
 
 
 
 

Wohnung im Erdgeschoss links 
 
Die Wohnungstür ist neueren Datums, teilweise ist die Schutzfolie noch vorhanden. Auf Klingelanforderung 
wird nicht geöffnet. 
 
 
 
 
 

Wohnung im 1. Obergeschoss 
 
Wohnungseingangstür wie im Erdgeschoss, auch wieder noch die Schutzfolie vorhanden, dennoch über-
durchschnittliche Gebrauchsspuren 
 
Klingel ist augenscheinlich nicht funktionsfähig. Auf Klopfen öffnet die Mieterin, war der deutschen Sprache 
jedoch nicht mächtig und hat somit keine Innenbesichtigung zugelassen. 
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Wohnung im 2. Obergeschoss  
 
Trotz Klopfen und Klingeln wird nicht geöffnet. 
 
 
 
 
 
 

Wohnung im Dachgeschoss 
 
Der Podestbereich zwischen Dachgeschoss und Aufgang deutlich zu niedrig. Des Weiteren wurde hier ein 
neues Dachflächenfenster eingebaut. Die Durchgangshöhe in diesem Bereich beträgt nur 1,56 m. 
 
Trotz Klopfen und Klingeln wird nicht geöffnet. 
 
 
 
 
 
 

Kellergeschoss 
 
Der Keller ist nicht zugänglich, weil er mit Fahrrädern vollgestellt ist, die alle zusammengekettet sind und 
nicht bewegt werden können. 
 
 
 
 
 
 
Insgesamt macht das Haus den Eindruck einer begonnenen Renovierung, die jedoch abgebrochen wurde. 
Jetzt steht der überwiegende Teil der Wohnungen leer. 
 
Der Eigentümer wohnte offensichtlich oben im Dachgeschoss. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gelsenkirchen den 12.09.2022 
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5.2. Stadtplan 
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5.3. Luftbild 
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5.4. Katasterplan 
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5.5. Bauzeichnungen aus der Archivakte des Bauamtes 
 

 
 Kellergeschoss 
 
 

 
 

 Erdgeschoss 
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1. Obergeschoss 

 
 
 

 
2. Obergeschoss 
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 Dachgeschoss 

 
 
 
 
 
 

 
 

 Schnitt  
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5.6. Auskunft zum Planungsrecht 
 

 
  



   GOM-1122-MFH 
  
    

Sutumerfeldstraße 23 | 45899 Gelsenkirchen    5.6 │ Auskunft zum Planungsrecht 

 
 
  



   GOM-1122-MFH 
  
    

Sutumerfeldstraße 23 | 45899 Gelsenkirchen    5.6 │ Auskunft zum Planungsrecht 

 
  



   GOM-1122-MFH 
  
    

Sutumerfeldstraße 23 | 45899 Gelsenkirchen    5.6 │ Auskunft zum Planungsrecht 

 
 

 
 
  


