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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt OemkenstraBe 189, 45892 Gelsenkirchen

am 07.10.2024

Teilnehmer die Miteigentimerin und deren Ehemann
der Sachverstandige

Hinweis:
Mit Schreiben vom 17.06.2025 und 18.06.2025 wurden von einem Miteigentiimer Anmerkungen zu dem
Gutachten gemacht, die eingearbeitet wurden und in blauer Schrift dargestellt sind.

AUSSERE BESCHREIBUNG

Die Oemkenstrale ist eine Asphaltstralle mit beidseitigen Gehwegen, Beleuchtung, Parkmaoglichkeiten am
Strallenrand, Zone 30. Es handelt sich um eine iberwiegend mit Einfamilienhdausern bebaute Zone 30.

Die StralBe, an dem das Haus selbst liegt, ist eine Sackgasse. Asphaltoberflache, einseitiger Gehweg, Park-
maoglichkeiten am Stralenrand bzw. in Parkbuchten, Beleuchtung. Gegeniberliegend kleinere Mehrfamilien-
hauser aus den 1960er/1970er Jahren. Die Mehrfamilienhauser haben einen erkennbaren Instandsetzungs-
bedarf.

Die Stralle an sich ist instandsetzungsbedurftig. Latente Gerdusche von der A2 bemerkbar. Bushaltestellen
an der Oemkenstrale/Middelicher Strale sowie eine Grundschule.

Das zu bewertende Wohnhaus ist ein Bungalow, I-geschossig, unterkellert. Eine Ziegelfassade mit einer Attika
aus Kupferblech. Die StralBenfassade ist eine geschlossene Klinkerfassade mit einer geringen Anzahl an
Fenstern, fur das Badezimmer und das Géaste-WC.

Der Zugang erfolgt Uber einen Waschbetonweg, der auch das dahinter liegenden Wohnhaus Oemkenstralle
191 erschlielt. Gegenulberliegend die Garage auf dem Garagenhof.

Die Fenster des Bungalows in der Seitenfassade sind Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen,
deutlicher Instandsetzungsdarf, méglicherweise stammen die Fenster aus der Bauzeit, moglicherweise mit
nachtraglicher eingebauter Isolierverglasung.

Auf dem Dach ein gemauerter Kaminkopf mit vorgelagerter Satellitenschussel.

Die Gartenseite ist teilweise geputzt. Eine etwas altere Markise. Die Kupferattika ist umlaufend.

Im hinteren Bereich ein Garten, der durch eine Buchenhecke abgetrennt ist. Ein Zugang Uber ein bauzeittypi-
sches Metalltor mit Lattenfullung.

Die Gartenflache ist eine zentrale Rasenflache mit Anpflanzungen im Randbereich. Abgrenzung mit der Bu-
chenhecke und durch das andere Gebaude bzw. mit einer berankten Gartenmauer zum angrenzenden Grund-
stlck. Putzfassade mit Holzfenstern. Die Holzfenster mit deutlichem Instandhaltungsstau. Kiche mit einer
Holztlr mit Isolierverglasung.

KellerauRentreppe mit Absturzsicherung und Gelander zum Kellergeschoss.

Garage
FuRboden: Beton

[ ]

e Wande: gemauert, Fugenglattstrich

e Decke: Betondecke, schalrein entgratet (Anmerkung im Rahmen der Korrektur — gemal} Planunterlagen
Holzbalkendecke)

e Tor: ein elektrisches Stahlsickenblechtor

e Tdr: eine Sickenblechtur

Der Garagenhof ist von der studwestlich liegenden Oemkenstra’e befahrbar. Asphaltoberflache, instandset-
zungsbedurftig. Die Abschlusswand ist geputzt, weild gestrichen, jedoch der Anstrich ist wieder abgéngig. Da-
vor gelagert eine Regenrinne aus Zinkblech. Die Parkplatzsituation ist abends und auch am Wochenende eng
und ausgelastet.
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INNENBESICHTIGUNG

Diele

Hauseingangstiir: eine Holztlir mit Sprossenverglasung und Isolierverglasung.
FuRboden: Solnhofener Platten

Wande: tapeziert

Decke: mit Profilhdlzern verkleidet

Treppe: Betontreppe mit Tretford, Stahlgelander mit Stahlhandlauf

Elektrounterverteilung im Bereich des Flures, hier fehlt der eigentliche Kasten, ansonsten ausreichende An-
zahl an Sicherungsautomaten und Fl-Schalter mit 0,5 Ampere.

Gaste-WC

e FuRboden: Solnhofener Platten

Wande: raumhoch gefliest

Fenster: ein urspringliches Holzfenster mit Isolierverglasung

Decke: mit Paneelen verkleidet und integrierter Beleuchtung

Einrichtungsgegenstande: - ein wandhéngendes WC mit Unterputzspuilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Das Gaste-WC wurde zeitgleich mit dem Badezimmer gemacht

e Heizung: Heizkorper mit Thermostatventil

Kiche

e FuRboden: PVC

e Wande: tapeziert und gestrichen, geputzt und gestrichen, ein Spritzwasserschutz aus Arbeitsflache oder
Resopal bzw. Fliesenspiegel. Die Wand zum Flur ist eine Leichtbauwand.

Decke: mit Profilhdlzern verkleidet

Wandarmatur mit Kalt- und Warmwasser, Ubertischgeréat, Anschluss fiir E-Herd,

Warmwasser kommt von einem Durchlauferhitzer im Kellergeschoss

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, ein Dreh-Kippfliigel als Terrassenausgang und elektrisch pro-
grammierbaren Rollladen

e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Essdiele

e FuRboden: Parkett

Wande und Decke: tapeziert und gestrichen, die Wand zur Kiche ist mit Profilhélzern verkleidet
Fenster: Holzfenster als Festverglasung, elektrisch bedienbare und programmierbare Rollladen
Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

eine zweiteilige Schiebetlir zum Wohnraum

Wohnraum

FuRboden: Parkett

Wande und Decke: tapeziert und gestrichen

Heizung: Stahlplattenheizkorper (2x) mit Thermostatventil

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, ein festverglastes Element und elektrisch programmierbaren
Rollladen

Alle abgehenden Turen: Holztliren in Holzumfassungszarge einschlagend in Eiche-rustikal. Bei den Holz-
tiren handelt es sich um Echtholzfurniertiiren.

n

lur
FuRboden: Parkett
Wande: tapeziert
Decke: mit Profilndlzern verkleidet und integrierter Beleuchtung
Auf der linken Seite ein Einbauschrank aus der Bauzeit
Heizung: Heizkorper mit Thermostatventil
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Kinderzimmer

e FuBboden: Parkett, leichter Instandhaltungsstau im Bereich des Anstriches oder der Pflegebediirftigkeit,
Abnutzungsspuren

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, elektrische Rollladen

ein Beliftungsgerat wegen der Gerauschentwicklung der Autobahn

Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

Weiteres Kinderzimmer

FuRboden: Parkett

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet und integrierter Beleuchtung
Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, elektrische Rollladen
ein Beluftungsgerat wegen der Gerduschentwicklung der Autobahn

Elternschlafzimmer

Fullboden: Parkett

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus ca. 1980ér und elekirisch programmierbaren Rollladen
Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

ein Beliftungsgerat wegen der Gerauschentwicklung der Autobahn

Im Dezember/Januar 2023 wurde ein Abwasserrohr zur Flachdachentwasserung erneuert. Hier stehen
Restarbeiten noch aus.

Badezimmer
e FuRboden: Fliesen
e Wande: raumhoch gefliest
¢ Im oberen Bereich: ein Holzfenster urspriinglicher Art vermutlich mit Isolierverglasung
e Einrichtungsgegenstéande: - ein wandhangendes WC mit Unterputzspiilkasten
- eine Eckdusche, bodengleiche Tasse
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil elektrische Fullbodenheizung, was strittig gestellt
wurde

Kellergeschoss

Ein Teil des Kellers ist an das Heizungssystem angeschlossen und eine Sauna eingebaut.

Keller

Fuflboden: Beton, gestrichen mit Gebrauchsspuren

Wande: mit Profilhdlzer verkleidet, seitlich verlaufen sichtbar die Abwasserrohre
Decke: abgehangen und tapeziert

Stromanschluss und Stromzahler fur Allgemeinstrom, der Zahler ist nicht relevant
Ein Pumpensumpf mit Tauchpumpe

Telefonanschluss/Kabelanschluss

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Anschlusse fur Waschmaschinen und Bodeneinlauf

ein Ausgussbecken mit Kalt- und Warmwasser
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Weiterer Kellerraum

FuRboden: Beton, gestrichen

Waénde: tapeziert und mit Profilhdlzern verkleidet, Restflachen Fugenglattstrich, gestrichen

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Heizung: Heizkorper mit Thermostatventil

Ein Bodeneinlauf nachtraglich in den Estrich gestemmt - als Ablauf fUr eine Dusche im Saunabereich
Eine ganz normale Holztir als Zimmertir in Holzumfassungszarge einschlagend

Saunabereich

FuRboden: Beton, gestrichen

Waénde: bis ca. 1 m hoch geputzt und gestrichen, Restflachen Fugenglattstrich, gestrichen
Decke: abgehangen

Eine Dusche mit deutlichem Instandsetzungsbedarf und eine Sauna

Werkzeugkeller
e FuBboden: Beton, gestrichen

e Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

e Hier wurden in Teilbereichen bei der Badezimmersanierung die Abwasserrohre neu gelegt und zuletzt
wurde auch das Regenwasserfallrohr hier neu installiert

¢ ein Durchlauferhitzer fir das Badezimmer

Heizungskeller
FuRboden: Beton

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

ein Durchlauferhitzer im hinteren Bereich fir die Kiiche; Warmwasser wird nicht tber die Heizung erzeugt
Die Zentralheizung ist eine Olheizung &lteren Baudatums aus den 1980er Jahren

4 Oltanks je 1.000 Liter, aus dem Baujahr 1970

Bei dem Ortstermin wurden KontrollmalRe genommen, dabei konnten die MalRe innerhalb des Hauses anna-
hernd bestatigt werden.

Gelsenkirchen den 07.10.2024
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5.2. Stadtplan
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TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 17.12.2024 um 12:03
Uhr erstellt.
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5.3. Luftbild
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TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 17.12.2024 um 12:02
Uhr erstellt.

Y

GEObasis.nrw

Bezirksregierung Koin

Land NRW 2024 - Keine amiliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Mutzungs- und Lizenzb
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5.4. Katasterplan

Stadt Gelsenkirchen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Goldbergstralle 12
45894 Gelsenkirchen Flurkarte NRW 1:1000

Flurstick: 210

Flur: 56 Erstelit: 03.07.2024

Gemarkung: Buer Zeichen: 24-E1-0770

Oemkenstralle 183, Gelsenkirchen

2 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
MaBstab 1: 1000 T ] mendusn% 1) DVOzVermKatG NRW
zulasalg. Zuwiderhandlungen werden

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

Nr. 455 von 196 T der Urkundenrolle

Erste Ausferti c-ung

Amtzgericht
Gulser\kirﬂheru Elu-l'
Spignciu et ne

b
XXXXXXXXXXXXX i
- - 2
Verhandelt
zu Gelsenkirchen :_B'uer _, am “‘I2 . Jdli 1961 .;—

Vor dem unterzeichneten Notar

ROOXKHKAXXXAKXKX

mit dem Amtssitz in ‘Gelsenkirchen-Buer
erschien heute bekannt und verfiligungsfihig:
: :

der Biirovorsteher Herr XXXXXXXXXXXXX .
wohnhaft in Gelsenkirchen - Buer, XXXXXXXXXXXXX

Der Erschienene erklirte unter Bezugnahme auf den notariellen
Kaufvertrag vom 22, Juni 1960 -Nr. 414/60 der Urk.-Rolle des
beurkundenden Notars- nachstehende Auflassung zu notariellem Pro-
tokoll, nachdem er dem Notar gegeniiber ausdricklich suf die er-

ﬁe%ze h1n31cht des elnscnlaglgen Grundbuchblattes verzichtet
atte:

Meine Vollmachtgeber némlich: -
1 ‘.g Landwirt XOOOOOKKIOOOKKIKKK ,
2.) Elektromeister POOOXXXXXXXXX

¥
sind sich darhber einig, daR das Eigentum an den im Grundbuch
von Buer, “and 57, Blatt 999 verzeichneten Grundstiicken:

a) Gemarkung Buer, Flur 8, Flurstiick 3645 = 4.00 ar gro8, AT

Vordrud Nr. 2000 N A 3
Herm. Lammert KG, Bochum
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auf den Elektromeiqter‘xxxxxxxxxxxxx ibergehen soll,

, R ' $
1% b) Gemarkung Buer, Flur 8, Flurstiick 3619 (Wegeparzelle), zu |
1/2 Anteil auf den Blektromeister YXXXXXXXXXXXXX iibergehen

seoll, ]

4 e) Gemarkang Buer, Flur 8, Flurstiick 3620 (Garagenparzelle)
: ebenfalls auf den Elektromeister XXXXXXXXXXXXX iibergehen
30&10"' :

Namens meiner Vollmachtgeber bewillige und beentrage ich einzu-~
tragen: : . {

1.) die Eigentumsénderungen und Uvertragung der Srundstiicke
auf ein neues Grundbuchblatt.unter evtl. Ubertragung der
zu b) genannten Wegeparzelle aufiein besonderes Grundbuche;
blatt, ’

Bl a% st

et

2.) auf der zu b) genannten Yarzelle ein Pahr- und Wegerecht
zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Grundsticke Ge~
maerkung Buer, ¥lur 8, Flurstiicke 3615 und 3616,

Tl A VA B e

3.) auf der zu c) genannten Usragenparzelle Flur 8, Flurstiick
3620, ein Fahr- und Wegerecht zugunsten der jeweiligen
Eigentiimer der Yrundstiicke Plur 8, Plurstiicke 3621, 3622,
3623, 3624, 3625, 3626 und 3627.- .

Die jeweils herrschenden Grundstiicke sind z.2%t. nimlich eben—~

falls néch im Grundbuch von Buer, Band 57, Blatt 999 verzeich-

net.-

LT R SRR

Der Wert des Uegenstandes dieser Verhandlung betrigt 6.,480,--

et

Die Kosten trégt'derfElektromeis;&rXXxwoo&xxXXi' e

Das Protokoll wurde vorgelesen, won dem Erschienenen genehmigt;
und wie folgt, eigenhéndig unterschrieben: ¢

géz; XXXXXXXXXXXXX.

. XXXXXKXXKXXXKXX
L.S. gez. ,

Notar.~

’

Kostenrechnung:

Wert: 6.480,-- DM, _ g 1 _

Gebﬁhr-§§ 141,32,38%°%% g0, 17:50 DM
" 136 KO, 6.-- DM

Ums.Steuer - _ ; 0.94 DM

in Sas: . 24.44 DM.

t

gez. HOOMHKXHKAXHXKXXXK

Der Notar:

~_ Vorstehende
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4/,

Vorstehende in die dies jahrige Urkundenrolle unter
\Nr, 455 eingetragene Verhandlung wird hiermit zum
erstenmal fir das Amtsgericht in Gelsenk.-Buer aus-
gefertigt.-

‘G;ﬂlsenk.-ﬁuer, den 1 .fm,{ 1961.~
R t : .

it ' Notar.,-
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Nr. 468 von 196 1  der Urku.ndenrolk

—

Erste Ausfertigung.

Amtagaricht

""'ﬂ n-Suer
eelaanmr 3ﬂ

ens. = h. SEP. 1961
__4__’{ Mamlm

———
- ras Vactanm.

gt XXX XX KKK XXX

/ .

Verhandelt

elsenkirchen - Buer ° ,am 17+ Juli 1961.-

Vor dem unterzeichneten Notar

KXKXKXXKKXKXKKKKKXKXX

{mit dem Amtssitz in Gelsenkirchen-Buer
Z_:E:;dlien heute bekannt uvnd verfigungsféhig:

: ‘I-..) -der Landwirt Herr XXXXOOOXKXXXXXXXXXXXXXXXXXX , wohnhaft in
: Gelsenkirchen-Buer, XXXXXXXXXXXX ;
der Betriebspriifer Herr XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

) e
) :

2
43. S

dessen Ehefrau, XXXKIXOXRKKKKXXKKKK g N oNe -
beide wohnhaft in Gelsemkirchen-u'euer, xmxxxxxxxxxx

\‘“ » ~ K
Die Erschienenen erklédrten unter Bezagimhmaﬂauf den notariellen
Grundstickskaufvertreg vom 22. Juni 1960 ~Nr. 4#3/60 der Urk.-—

Rolle des beurkundenden Notars:

In allseitigem Einversténdnis . éndern wir den vorgenannten Grund-—
stickskaufvertrag insoweit .ab, als nunmehr den im Vertrag vom
22,Juni 1960 ndher bezeichneten Grundbesitz der Erschienene zu

Vordruck Nr. 2000 N A 3 | 2 2

Herm., Lammert » um
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2), Herr XXOXXXXXXXXXXX zu Alleineigentum erwirbt,-

Alle Ubrigen Bestimmungen des vorgenanten Grundstiickskaufvesd
trages bleiben unveréndert.-

DereaWert des Gegenstandes betridgt 3.948,-— DM.-—

Das Protokoll wurde forgelesep, von den. Erschienenen geneh;
und wie folgt, eigenhéndig unterschrieben:

gez . XRXOXXKHKXKKKXXKXXKXKK
L TED 00000 0000000 00000000064
gez . XXXXXXXXXXXXXXXX

L84 gez,XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
No‘tar-—

Eostenreohnung:
Wert: 3.948,-- DM

Gebiuhr §§ 141,32,42 KO, 25.-- DM
oMt §136 : KO. 6,—— DM ~
Ums .Steuer _ . 1.24 DM

in Sa.: 32.24 DM,

Der HNotar: _
Be2.+ XUXXXXXXXAXX =

'Vorstehende in die” diésjéhrige Urkundenrcolle unter Nr:468
eingetragene Verhandlung wird -biermit zum erstenmal filr
das Amtsgericht in Gelsenk,-—Puer ausgefertigt.-

Gelsénﬁirchen;Buer, den j.JZﬂJ- 1961.,-
f o LT P “‘"""\...\ ¥
» % ¥ '\_\. .
XXXXXXXXXXXX =,
t o | XIOKXHKKXXXKX
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B

Nr. 469 von'196 1 der Urkundemgke

3 4 . I (:

Erste Ausfertigung.

Ve_rhahdelt |

7

zu Gelsenkirehen' = Buelr’ Lam ' 17, Tulit1961.-

Vor deﬁ; unterzeichneten Notar

KXXXKKXKAXKKKAX

mit dem Amtssitz in =~~~ Gelsenkirchen-Buer
erschien heute bekannt und verfiigungsfihig:

der Biirovorsteher Herr XXXVOXXXXXXXX
wohnhaft in Gelsenkirchen - Buer, XXXOOOOOOMXXXXX

Der Erschienene erkldrte unter Bezugnahme suf den notariellen
Kaufvertrag vom 22.6. 1960 .-Nr. 413/60 der Urk.-Rolle des be~
urkundenden Noters— und die Abédnderungsverhandlung vom heutigen
Tage -~Nr., 468/61 der .Urk.-Rolle des beurkundenden Notars—, nache
dem er auf die erneute Einsichitnahme des einschlégigen Grunde
bucliblattes dem NHotar gegeniiber ausdricklich verzichtet hatte,
nachstehende Auflassung zu notariellem Protokoll:

‘Meine Vollmavhtgeber némlichi:
i.; Tandwirt XXOOOCXKXKKIXKIKXKHXKXIK KX XXX
2.) Betriebsprifer XXXXXXXXXXXXXX

gind sich dariber einig, daB das Eigentum an den im Grundbuch
von Buer, Band 57, Blatt 999, verzeichneten Grundstiicken:

Vordruck Nr, 2000 N A 3 —al
Herm. Lammert KG., Bochum
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427 a) Gemarkung Buer, Flur 8, Flurstiuck 3616 = 4,99 ar gros,
7 auf den Betriebspriifer XXXXXEUO&XXXX,ﬁbergghen soll,

FEFry 3 '
e b) Gemarkung Buer, Flur 8, Flurstlick 3619 (Wegeparzelle) zu’
1/2 Anteil auf den Betriebspriifer XXXXXXXXXXXXXX iibergehen
- soll,
/”J;r

“7¢  c¢) Gemarkuhg Buer, Flur 8, Flurstiick 3624 (Garagenparzélle)
g auf ﬁen_Betriehsprﬁfgr XXXXXXXXXXXXXX . iibergehen s0ll.-

Namens meiner Vollmachtgeber bewillige und beantrage ich ein-
zutragens: '

1.) die Eigentumsinderung und Ubertragung der Grundstiicke auf
ein neues Grundbuchblatt und évtl. Ubertragung der zu b)
genannten Wegeparzelle Flur 8, Flurstiick 3%19, auf ein
besonderes Grundbuchblatt,

2.) auf der zu b) genannten Wegeparzelle Flur 8, Flurstiiek
3619, ein Fahr- und Wegerecht zugunsten der jeweiligen
Bigentlmer der Grundstiicke Gemarkung. Buer, Flur 8, Flur-
stiicke 3615 und 3616, :

3.) auf der zu c) genannten Garagenparzelle Flur 8, Flurstick
3624, ein FPahr- und Wegerecht zugunsten der jeweiligen
Eigentiimer der Grundstiicke Gemarkung Buer, Flur 8, Flur~
stlicke 3620, 3621, 3622, 3623, 3625, 3626 und 3627.-

-

Die Kosten trégt der Betriebspriifer Herr XXXXXXXXXXXXXX ¢w=
Der Wert des Gegenstgndes der 3uf}aasung betragt _7.896,——_Dﬁﬁ

Das Protokoll wurde vorgelesen, von dem Brschienenen genehmigst
und wie folgt, eigenhdndig unterschrieben: -

€2+ XXXXXXXXXXXXXX

.S, 67 e XOOXXXXKKXXX
& Notar.-

Kostenrecﬁnungi . -

Gebithr §§.121,32,381:5% | Xo.. 17.50 DM
" 136 - KO,  6.-~ DM
,-Ums .Steuer : -. 0.34 DM

) in Sa.: 2¢.54 DM,

=========

Der Notar::
gez. Karl_ Meese,~

Vorstehende

OemkenstralRe 189 | 45892 Gelsenkirchen 5.6 | Urkunden



SPO-0125-DHH

X

Vorstehende in die diesjihrige Urkundenrolle unter Nr, 469
eingetragene Verhandlung wird hiermit fiir dae Amtsgericht
in Gelsenk.~Buer zum erstenmal ausgefertigt.-

Gelsenk,-Buer, den _ &. JL}QJ . 1961.~ v
XOORKKXXIXKKXX {2
XXXXXXXXKKKKXXK - //

/
HNotar.a-

OemkenstralRe 189 | 45892 Gelsenkirchen 5.6 | Urkunden



