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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt HermannstraBBe 53, 45891 Gelsenkirchen

am 23.01.2023
Teilnehmer der Sachverstandige

zu bewerten sind die Sondereigentume Wohnung Nr. 2 (1. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum)
Wohnung Nr. 3 (1. Obergeschoss links nebst Kellerraum)

AUSSERE BESCHREIBUNG

Zu bewerten sind zwei Eigentumswohnungen im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses mit vier Parteien.
Auf Klingelanforderung wird zunéchst nicht gedffnet.

Die Hermannstral3e ist eine Stral3e mit Asphaltoberflache, beidseitigen Gehwegen, alterem Baumbestand und
Beleuchtung sowie beidseitigen Gehwegen und einseitigen Parkbuchten.

Die Umgebung besteht aus einer historischen Bebauung aus Anfang des 20sten Jahrhunderts, die in der
Struktur weitestgehend erhalten ist und gepflegt wird. In unmittelbarer Nahe verlauft eine stark frequentierte
StralRe, die Larmimmission auf dem Grundstiick verursacht. Die umgebende Bebauung ist 2-geschossig mit
teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Putzfassaden, Satteldacher teilweise mit Erkern ausgestattet, teil-
weise mit Zwerchhausern.

Das zu bewertende Haus hat ebenfalls eine Putzfassade als Warmedammverbundsystem, Holzfenster mit
Isolierverglasung und Sprossenunterteilung. Die Aufnahmen fur die urspriinglich mal vorhandenen Blendladen
sind noch vorhanden; die Blendladen an sich fehlen. Die Fassade weist einen Instandhaltungs- und Repara-
turstau auf. Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Ortgang sowie auch die Traufen sind verbrettert. Die
Dacheindeckung ist soweit erkennbar, ein Betondachstein. Das Haus steht giebelstandig zur Stral3e. Die Ein-
gangsseite ist die Traufseite. An der Traufseite ein kleineres Zwerchhaus. Daran angebaut noch weitere Gau-
ben. Kaminkopfe urspringlicher Art geputzt. Ebenfalls noch vorhanden terrestrische Antennen. Der Zugang
ist mit Betonpflaster gedeckt. Der Eingang liegt eine Stufe oberhalb. Die Hauseingangstir ist eine Kunststofftir
mit Instandhaltungsstau im Bereich der Optik.

Die Gartenflache ist eine Rasenflache. Die Erdgeschosswohnung hat anscheinend eine Terrassennutzung.
Die Terrasse ist gemauert. Der Mauerputz ist abgéngig und vermoost.

Kellerfenster augenscheinlich aus Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz. Im Bereich der
ehemaligen Zufahrt ist die Begrenzungsmauer einseitig abgebrochen worden, hier ist das urspriingliche Mau-
erwerk sichtbar.

Warmedammverbundsystem mit einer Starke von ca. 5 cm bis 6 cm, im Sockelbereich nur neu verputzt oder
vor langerer Zeit verputzt worden. Leichte Risshildung im Sockelbereich. Beschadigungen im Bereich des
Warmedammverbundsystems an der Gartenseite. Die Traufseite, die nicht die Eingangsfassade ist, ist schlicht
gehalten ebenfalls Warmedammverbundsystem, groReres Zwerghaus. Regenrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech. Die Zufahrt zu den hinten liegenden Garagen und die Garagenbefestigung aus Rasengittersteinen. Drei
Garagen, augenscheinlich mit manuellem Tor. Der Garten, der augenscheinlich zu der Erdgeschosswohnung
gehort, ist mit einem Metallgitterstabzaun abgezéunt. Der Sockel der gemauerten Terrasse wie zuvor beschrie-
ben, stark beschéadigt.

Die Rickseite ebenfalls mit Warmedammverbundsystem, Beschadigungen im Sockelbereich, Beschadigun-
gen im Bereich des Warmedammverbundsystems im 1. Obergeschoss. Fenster mit Instandhaltungsstau im
Bereich Anstrich. Eine Satellitenschiissel im Bereich Erdgeschoss. Giebelseitige Verschalung mit Instandhal-
tungsstau im Bereich Anstrich.
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INNENBESICHTIGUNG

Von einer Mitbewohnerin wird auf Klingelanforderung die Tir zum Treppenhaus gedffnet.
Gemal Angabe sind die beiden Wohnungen nicht bewohnt. Auf Klingelanforderung wird auch weiterhin nicht
geoffnet, Klingelgerausche sind auch nicht zu horen.

Treppenhaus

¢ Fullboden: Fliesen

e Wande und Decke: geputzt und gestrichen, wobei sich hier das Treppenhaus in einem Rohbauzustand
oder in einem Modernisierungszustand befindet

e Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf sowie PVC-Belag

e Die Wande sind nicht fertiggestellt worden, hier sind Restarbeiten in gréRerem Umfang erforderlich

e Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und Sprossenunterteilung, die Holzfenster datieren aus dem
Jahr 1985

e Im Bereich des Treppenhauses ist der Zahlerautomat mit den Vorsicherungen vorhanden.

e Wohnungseingangstiren: dltere geschlossene Holztirblatter mit Spion. Die Turzargen sind fiir den An-
strich vorbereitet, aber nicht fertiggestellt. Wohnung links ebenfalls ein geschlossenes Tirblatt, jedoch
ohne Spion

Kellergeschoss

Kellerabgang uber die urspringliche Holztlr. Kellertreppe einfache Holztreppe urspriinglicher Art.

Keller

e FulRboden: urspriingliche Klinker, teilweise wurde auch der Zementboden neu verlegt, jedoch unprofessi-
onell

Wande: das urspringliche Ziegelmauerwerk

Decke: Kappendecke, waagerecht betoniert

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Augenscheinlich wurden teilweise die Entwasserungsleitungen erneuert

Turen: einfache Holzlattentlren

Die Kellerraume sind zugestellt.
Der Heizungsraum kann nicht betreten werden, weil er verschlossen ist. Beide Kellerraume die zu der Woh-
nung gehoren sind verschlossen. Im Kellerbereich auch noch ein Unity-Mediaanschluss.

Kellerraum

e FulRboden: Beton

e Wande: teilweise geputzt und gestrichen
e Decke: abgehangen

Trockenkeller

e Fullboden: Beton

o Decke: waagerecht betonierte Kappendecke mit Tragern, lichte Héhe ca. 1,75 m
e Wande: Ziegelmauerwerk

Gelsenkirchen den 23.01.2023
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5.2. Stadtplan
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5.3. Luftbild

TI M'Online Bezirksregierung Kéin ’ &

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 01.06.2023 um 10:29 3 ; .
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5.4. Katasterplan

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

Flurstiick: 996 1. Ausfertigung

Flur: 70 Erstellt: 09.12.2022

Gemarkung: Buer Zeichen: 22-E1-1637

HermannstraBe 53, Gelsenkirchen

‘ | =109

|323saooo I32368100
MaRstab 1 : 1000 . 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-

men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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aus der Teilungserklarung

5.5. Bauzeichnungen
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5.6. Wohnflachenberechnung
aus der Archivakte des Bauamtes

Stadt Gelsenkirchen

€5/
Rei/B 22 26

Berechnung der Wohnfléchen

Stédt. Wohnhaus, Hermannstr. 53,

Erdpeschof, Wohrung 4

Diele 3,18 x 1,60 x
Bad 1,66 x 1,60 x
Kiiche 4,98 x 3,97 x
wWohnen 4,52 x 3,41 x
Schlafen 4,52 x 3,41 x
Erdpeschof, Wohnung 2

Diele 3,15 x 1,62 x
Bad 1,69 x 1,62 x
Kiiche 4,98 x 4,00 x
Wohnen 4,52 x 3,41 x
Schlafen 4,52 x 3,42 x

1. ObergescholR, w’ohnung-:ZZ

Diele 2,48 x 1,59 x 0,97
Bad 2,40 x 1,59 x C,97
Kiiche 4,51 x 3,46 x C,97
Wohnen 5,02 x 4,01 x 0,97
Schlafen 4,51 x 3,41 x 0,97
1. Obergeschol, Wohnung # 3

Diele 2,20 x 1,60 x 0,97
Bed 1,69 x 1,6C x 0,97
Kiiche 5,02 x 4,03 x 0,97
Wohnen 4,51 x 3,44 x 0,97
Schlafen 4,51 x 3,43 x 0,97
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Gelsenkirchen-Bismarck
56,60 am
56,87 am

- 3,82 1"

= 3,70 *

= 15,14 *

- 19,57 "

= 140> v 57,11 gm

= 4997 "

= 2,62 "

= 19,62 "

L 15v05 il

= 15,04 " 57,27 qm
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Dachgescho?, Wohnung &4 ’

Diele 4 2,17 x 2,01 x 0,97 = 4,23 qu R
_ ./« 1,15 x 0,70 x 0,97 =- 0,78 "
Diele 2 1,65 x 1,70 x ¢,97 = 2,72 "
Diele 3 2,32 x 1,70 x C,97 = 3,835 "
Kiiche 1,76 x 2,52 x 0,97 = 4,320 "
+ C,7% x 1,70 x 0,97 =4+ 1,24 "
Kinder 1 3,44 x 4,49 x 0,97 = 14,98 "
' + 0,60 x2,32 x0,97 =4+ 1,35 "
Wohnen 3,51 x 4,53 x C,97 = 15,42 "
Schlafen 3451 x 4,53 x 0,97 = 15,42 "
Kinder 2 2,42 x 4,44 x 0,97 = 14,73 "
+ 0,67 x 2,32 x 0,97 =+ 1,517 "
Bad 1,76 x 2,52 x 0,97 = 4,30 "
tbstellr. C,42 x 3,44 x 0,97 = 1,40 "
" 0,40 x 3,42 x 0,97 = 1455 ™
0,40 x 3,26 x 0,97 = 1,26"
KaminabZge./o 2 x (0,44 x 0,98
x 0,97) = - 0,84 " 86,40 qm_
Zusammenstellung
krdgeschoB, Wohnung 1 + 2 = 113,47 qm
1. ObergeschoB, " 2+ 4 = 114,38 "
Dachgescho8, " 5 = 86,40 "
Wohnflédchen insgesamt = 314,25 "

AR E R EN S ErSEEEEESSESETX

hAufgestellt: ¥
Gelsenkirchen, 17.08.84

Hoc uamt - 65/17g

XOOGOO00OK

HermannstralRe 53 | 45891 Gelsenkirchen 5.6 | Wohnflachenberechnung



