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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt Buerer Str. 85/Hiigelstr. 2, 45899 Gelsenkirchen

am 18.03.2024

Teilnehmer der Verwalter
der Hausmeister
der Sachverstandige

zu bewerten ist das Sondereigentum Nr. 13

AUSSERE BESCHREIBUNG

Zu bewerten sind mehrere Sondereigentume in einem Mehrfamilienhaus, das teilweise aus der Griinderzeit
stammt, aus der Wiederaufbauphase und teilweise in den 1990er Jahren angebaut worden ist.

Insgesamt besteht die Eigentimergemeinschaft aus drei verschiedenen Gebaudeteilen, die jeweils eine Un-
tergemeinschaft bilden. Ein Teil, bestehend aus zwei Mehrfamilienhdausern aus dem Jahr 1955 mit einer Putz-
fassade, alteren Kunststofffenstern und einem Satteldach mit Tondachsteinen, in einem weitestgehend ur-
springlichen Zustand.

Der zweite Bauteil ist ein Gebaude aus 1893 mit einer Putzfassade und einem Mansarddach, ebenfalls Kunst-
stofffenstern. Die Putzfassade wurde augenscheinlich mit einer Folie/Anstrich oder Ahnlichem beschichtet.
Die Folie/Anstrich I16st sich aufgrund von Wassereinwirkungen und macht insgesamt einen schlechten Ein-
druck. Das Mansarddach ist teils nur mit Dachpappe beklebt worden bzw. mit Bitumenschindeln oder teils mit
Dachpfannen. Zwischen dem Bauteil 1893 und dem Bauteil 1955 befindet sich ein 1-gechossiger Bauteil, der
in Bezug auf die auliere Gestaltung dem Bauteil aus 1893 entspricht, mit Flachdach mit Bitumenabdeckung
und insgesamt einen sanierungsbedurftigen Eindruck macht.

Dann der Bauteil aus dem Jahre 1994/95. Dieser Bauteil ist von der Architektur so gestaltet, dass sich das
Dach bis auf das Niveau des Erdgeschosses runterzieht und somit die Dachflache die Gestaltung dominiert.
Die Fassade ist ein Warmedammverbundsystem mit deutlichem Instandsetzungsbedarf. Auch ist erkennbar,
dass Sparrenkdpfe und auf3en liegende Sparren instandsetzungsbedurftig sind.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 13 liegt im Erdgeschoss des Bauteils 1893.

Die Freiflache als Hofflache ist mit Betonpflaster befestigt. Am Randbereich Einpflanzungen in einfachster Art.
Hier sind Stellplatze vorhanden und es gibt eine Werbeanlage, die gemall Angabe bei der Ortsbesichtigung
keine Ertrage mehr erwirtschaftet. Die Mieteinnahmen sind nicht bekannt.

Bei der StralRe Karntener Ring handelt es sich um eine 4-spurige StraRe (deutlich frequentiert) mit mittleren
StralRenbahngleisen. Die Umgebung ist uneinheitlich heterogen, bestehend aus gewerblichen Objekten wie
einer Tankstelle, einem Automobilhandel oder aus einfachen Wohnhdusern, 3-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss. Sudlich des Gebdudeensembles eine Bahnanlage, direkt vor dem Haus eine Ampelanlage.

Der Innenhof ist zur HigelstralRe hin offen gestaltet und zum Karntener Ring mit einem Stabgitterzaun abge-
grenzt. Hinter dem Haus verlaufen Hochspannungsleitungen.

Bei der Hiigelstralte handelt es sich um eine Zone 30, eine enge Strale flir zwei Spuren gerade ausreichend
mit beidseitigen Gehwegen, Asphaltoberflache und Beleuchtung. Von der HiigelstralRe aus ist der Bauteil aus
1893 noch in der urspriinglichen, mit Bossen verzierten Griinderzeitfassade aus Klinker- und Putzflachen mit
Erker teilweise erhalten. In der Fassade des Altbaus im Bereich der Hugelstralle sind mehrere Fensteroffnun-
gen nachtraglich geschlossen worden. Die Erdgeschossfassade ist ebenfalls teilweise provisorisch geschlos-
sen worden. Hier gibt es einen gréferen Instandhaltungsstau im Bereich des Anstrichs. Auch hier ist das
Mansardgeschoss lediglich mit Dachpappe abgeklebt, jedoch ist das Dach in einfachster Art instandgesetzt.
Der Bauteil aus den 1950ern ebenfalls mit einer Putzfassade im urspriinglichen Zustand, zwei Eingdngen und
eine Garage, insgesamt einfacher Zustand. Das Grinderzeitgebdude stammt aus dem Jahre 1893 laut Innen-
schrift. Giebelfassade des Bauteils 1955, Putz mit einer geringen Anzahl an Offnungen und Graffiti.
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INNENBESICHTIGUNG Buerer StraRe 85

Treppenhaus

Erdgeschoss

Hauseingangstir: die urspriingliche Holztir, ein Offnungsfliigel, ein Seitenfliigel ebenfalls zum Offnen,
Oberlicht aus Einfachverglasung, ebenfalls Lichtausschnitte aus Einfachverglasung

FulRboden: Fliesen

Wande: Rigips

Offene Zahlerkasten

Augenscheinlich angefangener Umbauzustand und nicht weitergefihrt

Obergeschoss

Podest: belegt mit PVC

Treppe: Holztreppe mit PVC-Belag, Holzgelander, Holzhandlauf

Wande, Treppenunterlaufe und Podestunterlaufe: geputzt und gestrichen

Teilweise sind die Wande mit Rigips abgekleidet, hier alles noch im Rohbauzustand. Dies bedeutet sicht-
bare Rigipsplatten einmal gespachtelt und dann geschliffen. Endbehandlung fehlt noch.

Sondereigentum Nr. 13 — Gewerbeeinheit leerstehend

Betreten wird die Einheit Gber den Zugang von der Buerer Stral3e, hier eine Kunststofftir.

Raum

FuBboden: Laminat

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: abgehangen

Die Feininstallation ist teilweise beschadigt

Teilweise deutlicher Schimmelbefall in den Ecken erkennbar

Die Elektrounterverteilung befindet sich in diesem Raum mit einer ausreichenden Anzahl an Siche-
rungsautomaten, jedoch ohne FI-Schalter

Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Gemal} Angaben resultiert der Schaden aus einem Dachschaden
Dann rechts runter gehend ein Flur zum WC

Flur und WC

FuRboden: Fliesen
Wande: tapeziert, instandsetzungsbedurftig
Decke: geputzt, instandsetzungsbedurftig
Zugang WC: Uber ein einfaches Holztlrblatt mit instandsetzungsbedurftiger Holzzarge
Einrichtungsgegenstande: - ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- die Leitungsfuhrung ist nachtraglich improvisiert erstellt worden auch fehlt
der Siphon
- hinten ein Stand-WC mit Aufputzspllkasten
- Aufputz montierte Wasserfihrung
Ein Durchlauferhitzer

Der Ubergang zu dem Ladenlokal Nr. 4 ist durch einen Zwischenraum, der raumhoch gefliest ist und mit
einem Edelstahlwaschtisch mit Kaltwasser ausgestattet ist, ge6ffnet worden.
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Kellergeschoss

Zugang Uber eine steile Holztreppe.

Keller allgemein

FuRboden: Estrich

Waénde: geputzt und gestrichen

Decke: Kappendecke, geputzt

Teilweise nachtraglich installierte Verkabelung ohne Feininstallation

Im Kellerbereich noch ein weiterer Zahlerschrank mit Sicherungsautomaten, augenscheinlich begonnen
zu modernisieren, dann abgebrochen.

Eigentlicher Kellerraum

FulRboden: Estrich, teilweise mit Schaden
Wande: geputzt und gestrichen

Spuren von eindringender Feuchtigkeit
Decker: Kappendecke geputzt und gestrichen

Die anderen Kellerrdume sind ahnlich. Die Zugangsturen sind Mehrzwecktiren mit Rostansatz. Im vorderen
Bereich des Eingangs die Wande mit Putz, teilweise mit abgeklopftem Putz. Nachtraglich Schlitze fir Elekt-
roleitungen, begonnen aber nicht fertiggestellt.

Gelsenkirchen den 18.03.2024
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5.2. Stadtplan

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 16.05.2024 um 09:09
Uhr erstellt.

Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dar liten G dienste.

Y

“"‘“"5"‘ A L

Buerer StraBe 85,87,87A, Hiigelstralle 2 | 45899 Gelsenkirchen 5.2 | Stadtplan



SAA-0824-G13

5.3. Luftbild

TIM-online Bezirksregierung Kéln

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 16.05.2024 um 09:12 i g
Uhr erstellt. 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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5.4. Katasterplan

€

Stadt Gelsenkirchen
Katasteramt

Goldbergstrale 12
45894 Gelsenkirchen

Flurstack: 44

SAA-0824-G13

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

" Flurkarte NRW 1:1000
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men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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5.5. Bauzeichnungen
(Skizzenhaft an die Ortlichkeit angepasst)
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Kellergeschoss

) AT - F As 55 gy wy
] e ; EAT G EAS e Y= ndl R
) \{\ \ :
3 ; n
T \ . 4t
) e
SR T~
: REREMIAL )
s :ﬁ%\q\
2 @& , ™
© %
Ry
I [
o H 2
LACER Bole
#ﬁ-—-‘—————-—- —
] LaASeHE M dan [ikA2 Fud | 02 Bawr ) TECRLILC :&71
e Toeer
473_ 134
o,
-% & e ?
S ——t
b
LO“—“" T, Te FLLJG _'——3;‘-
?l"-——. o DA @ Lot s M
: O Digie .
et A @ {3 @ ‘}a
W ®e @ 3 g%
L | Locii
g 2 *
fﬁ us "3 , b
@ =y
e i A0 i * ‘?3 8
SO AT N o
y L u{ _y/
L - 4575 AZEZ |
@3 PVt &3St 3 amz SPN3
3 Il
¥ p
"y Frel>
o i verer & Lars, @
s et Ll ;¢
@ Je "
g 2 | - esteer> f
¥ Uenep |
@ LaCED
: Ex et
& ST N
Y .
fetEiz
Y @
o @
g
A3 > P

Buerer StraBBe 85,87,87A, Huigelstral3e 2 | 45899 Gelsenkirchen

5.5 | Bauzeichnungen



SAA-0824-G13

B
i
=
> |
®
1]
®
il
@
TTITIT
@

StraBenansicht von der Buerer Str.

HEYREEN

StraRenansicht von der Higelstr.

Schnitt
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