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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt Quellenweg 22, 45896 Gelsenkirchen

am 20.01.2025

Teilnehmer der Eigentiimer
die Frau des Eigentiimers (zeitweise)
der Sachverstandige

zu bewerten ist eine Doppelhaushalfte und eine Garage

AUSSERE BESCHREIBUNG

Zur Konstruktion

Bei dem Haus handelt es sich um ein Holzstanderwerk auf einem massiv errichteten Keller, so dass die Ober-
geschosse und das Erdgeschoss in Leichtbauweise bzw. Holzstanderwerkbauweise erstellt worden sind und
Holzbalkendecken vorhanden sind.

Das Objekt befindet sich in einem Neubaugebiet aus ca. 2010. Strafen sind mit Betonpflaster befestigt. Hin-
dernisse auf der Fahrbahn zur Verkehrsberuhigung mit jungen Baumen und Beleuchtung Die Strafl3en sind als
Spielstrallen ausgewiesen.

Die Umgebung besteht aus zeitgleich entstandenen Gebauden, Uberwiegend Einfamilienhduser, 1-geschos-
sig mit ausgebautem Dachgeschoss, Satteldach, Klinker und Putzfassaden. In Sichtweite befinden sich
Schornsteine des Kraftwerkes. Des Weiteren ist das Wohngebiet mit Griinziigen und Rigolen durchzogen.

Der Vorgarten ist ein Steingarten mit Graniteinfassung.
Die Zufahrt ist mit Betonpflaster befestigt, leichte Spurrillen.

Garage
Blechgarage mit Spritzputz

Wande: Trapezblech

Decke: Trapezblech

Boden: durchgepflastert

ein manuelles Stahlschwingtor

Garten mit zentraler Rasenflache relativ ungepflegt. Die Abgrenzung mit Stahlgitterzaun und einer Hecke.
Terrasse ist mit Betonplatten gedeckt.

Die Gartenfassade ist geputzt, Lochfassade. Satteldach mit Betondachsteinen und Dachflachenfenstern, Re-
genrinnen und Fallrohre aus Zinkblech.

Giebelfassade Putz, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, sichtbare Rollladen. Im Spitzbodenbereich ein
Absturzgitter.

Eingangsfassade ebenfalls Putz. Kunststofffenster. Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Satteldach mit
Dachziegeln. Der Eingang liegt drei Stufen oberhalb des Stralenniveaus.
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INNENBESICHTIGUNG

Eine Innenbesichtigung wird zugelassen. Auch diirfen Fotos erstellt werden, jedoch sollen die Fotos nicht im
Gutachten veréffentlicht werden.

Kellergeschoss

Keller

e Fulboden: Fliesen

¢ Wande: Beton gestrichen, teilweise grau, teilweise weif}
e Decken: Filigrandecken

Heizungskeller
¢ Eine neue Warmepumpe mit Warmwasserspeicher. Die Warmepumpe kommt aus dem Jahr 2024.

¢ In diesem Keller auch Anschlisse fir Wasser und Strom sowie Telekomunikation- Es ist ein Glasfaseran-
schluss vorhanden.

¢ Die Elektrounterverteilung ist ebenfalls hier, eine ausreichende Anzahl an Sicherungsautomaten sowie drei
unterschiedliche Stromkreise mit FI-Schalter

¢ Die Elektroinstallation ist eine Aufputzinstallation im Kellergeschoss und Unterputzinstallation in den Ober-
geschossen

GroRer Kellerraum

Fuflboden: Fliesen

Wande: gestrichen

Decke: Filigrandecke

Fenster: Kunststofffenster im Lichtschacht mit Isolierverglasung
Waschmaschinenanschlisse und Trockneranschlisse
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Weiterer Kellerraum

FuRboden: Fliesen

Wande: gestrichen

Decke: Filigrandecke

Fenster: zwei Kunststofffenster jeweils im Lichtschacht mit Isolierverglasung

Die Kellerraume sind im Grunde genommen noch im Rohbauzustand mit fertiggestelltem Boden. Die Wande
sind Betonwande. Die Treppe ist eine Stahltreppe mit Holzstufen, Stahlgelander und Holzhandlauf.

In dem Baugebiet gibt es gemal Angabe einen Fernwarmeanschluss.
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Erdgeschoss

Die Hauseingangstur ist eine Kunststoffrahmentir mit einem Blindelement und teilweise Isolierverglasung. Im
Erdgeschoss deutliche bzw. penetrante Gerliche von Tierhaltung. Diese zu entfernen erfordert einen Uber-
durchschnittlichen Aufwand.

Diele

Fulboden: im gesamten Erdgeschoss ein Fliesenboden

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: Tapete und Anstrich, augenscheinlich in Eigenleistung

Alle abgehenden Tiren: Holztliren in Holzumfassungszarge einschlagend
Heizung: Fullbodenheizung

Gaste-WC
e Fulboden: Fliesen
Wande: ca. 1 m hoch gefliest; Restflachen tapeziert und gestrichen
Decke: tapeziert und gestrichen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrolllade mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten
Einrichtungsgegenstande: - ein Hange-WC mit Unterputzspuilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Garderobe

e FuBboden: Fliesen

e Wande: tapeziert und gestrichen

o Decke: tapeziert

e Hier der Anschluss flir die Telekomunikation

Wohnraum

Fuflboden: Fliesen

Wande: teils Rauputz, teils Glatttapete gestrichen

Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollldden und aufgesetztem Gurtwicklerkasten,
zur Terrasse zwei Dreh-/Kippfligel als Stulpelemente

Kiche

e FuBboden: Fliesen

e Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

e Anschlisse fur Wasser und Abwasser im Schrankbereich

e Anschluss fur E-Herd

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen und aufgesetzter Gurtwicklerkasten
e Das Warmwasser in der Kiiche kommt von der Heizung
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Obergeschoss

Diele

FulRboden: Fliesen

Wande: Rauputz

Decke: tapeziert und gestrichen

Die zuvor beschriebene Stahlholmtreppe mit Holzstufen fiihrt weiter nach oben
Alle abgehenden Tiren: Holztliren in Holzumfassungszarge einschlagend.
Auch im Obergeschoss ist Giberall eine Fullbodenheizung vorhanden.

Badezimmer
e Fulboden: Fliesen
e Wande: ca. 1 m hoch gefliest, im Nassbereich ca. 2 m hoch, es sind Dachschragen vorhanden
e Einrichtungsgegenstande: - eine Badewanne
- eine bodengleiche Dusche
- ein wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Fenster: Dachflachenfenster mit den typischen Feuchtigkeitsspuren im Bereich der Ecken und zum Dach hin
e Heizung: Handtuchheizkorper zur Verstarkung der Fulibodenheizung

Schlafzimmer zur Garage hin

e Fulboden: Fliesen

e Wande: geputzt

e Decke: tapeziert und gestrichen

e Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen mit aufgesetztem Gurtwicklerkas-
ten. Die Verglasung ist bodentief. Die unteren Fenster sind mit Sicherheitsglas ausgestattet.

¢ In diesem Zimmer ist die Verteilung fiir die FuBbodenheizung

Weiteres Schlafzimmer

e FuBboden: Fliesen

e Wande, Decke/Dachschragen: tapeziert und gestrichen
e Fenster: Dachflachenfenster

Spitzboden

Raum

e FuRboden: Laminat

e Wande, Dachschragen tapeziert

e Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, in dem Fall ein durchgehender Dreh/Kippfligel mit einer
AuRenabsturzsicherung

e im Spitzboden gibt es keine Heizung

Insgesamt ein relativ junges Gebaude aber mit einem deutlichen Instandsetzungsbedarf im Bereich Pflege

und Schoénheitsreparaturen, diese mussen vollumfanglich durchgefiihrt werden. Auch wurden die Ausbauleis-

tungen augenscheinlich Giberwiegend in Eigenleistungen erstellt und sind unfachmannisch.

Gelsenkirchen den 20.01.2025
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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

e e e e
; .

B g

D 100

T 10 §§|— Keriroischoch 41,00 7 T~ 7T
min e Llj 3= | 1,00mvon der Grenze entemi
! '\_ | BN 155

kellergeschoss

Quellenweg 22 | 45896 Gelsenkirchen 5.5 | Bauzeichnungen



LUE-0225-DHH

0,08

5.5 | Bauzeichnungen

|| 0,23

L

Quellenweg 22 | 45896 Gelsenkirchen



LUE-0225-DHH

o

B &

| |- 031
| 0,31

B

=
4 = ’
&
e % 31 Jd
3 g iﬁ;
sl g S
@ m
e ol E
e
i< :

........

2
081 ),

L
.1
|
11

Quellenweg 22 | 45896 Gelsenkirchen 5.5 | Bauzeichnungen



LUE-0225-DHH

L |03
kg

4,375

10
[ 128 |
U
|

Quellenweg 22 | 45896 Gelsenkirchen 5.5 | Bauzeichnungen



LUE-0225-DHH

X

iy
OOORK

125

i =TES0 NN | =TBS00NN:
[ LRITITTE |
VAR R A
I 1 i IS
| [ |, ! | !'I
| i | HHHH LR
| | |
!! | | ' i
| Ml i e
|loksB=+571 ' i ek
I

_L:— TLTOONN.

1] 8

Strafe popl, = - 0,27 Strade gepl. = - 0,28
= 69,03 0NN, : = 89,01 H

Quellenweg 22 | 45896 Gelsenkirchen

5.5 | Bauzeichnungen



LUE-0225-DHH

277

: e . ™ —
-]
o g
e N o DK EG = £ 0,00

| F 69,30 (.NN.

NN, ~%E

L4108

e L

Ok Dach = + 860
| I il

O 5B = + 5,71
L L L AU
| ! £
| |
l | S
i| J | ®
OKOG=+288 =42,40
| ——————— . 4,70 NN,

Quellenweg 22 | 45896 Gelsenkirchen 5.5 | Bauzeichnungen



	5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung
	Protokoll
	Keller

	5.2. Stadtplan
	5.3. Luftbild
	5.4. Katasterplan
	5.5. Bauzeichnungen

