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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 die Wohnung Nr. 14

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. 14 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

Allgemeines Treppenhaus Haus Nr. 85

Erdgeschoss

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

FuRRboden: 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.

Wohnung Nummer 14

Zugang uber eine Betontreppe mit abgeschlagenem Fliesenbelag. Die Wohnungseingangstur ist eine Alumi-
niumrahmentir mit Einfachverglasung.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im Erdgeschoss Rollladen.

Diele

FulRboden: Fliesen
Wande: geputzt und gestrichen
Decke: abgehangen

Kinderzimmer

FulRboden: Teppich

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Badezimmer

FulRboden: Fliesen
Wande: ca. 2 m hoch gefliest
Restflachen: geputzt und gestrichen
Decke: geputzt und gestrichen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung deutlich Gberhéht, so dass nur eine eingeschrankte Bedie-
nungsmaglichkeit da ist
Zu einem weiteren Raum ein einfachverglastes Fenster
Einrichtungsgegenstande: - eine Dusche
- ein wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
Im Bereich des Fensters Stockflecken und méglicherweise Schimmelbildung
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil
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Der Mieter gibt an, dass Bilder gemacht werden dirfen und auch im Gutachten veroffentlicht werden dirfen.

Flur

FulRboden: Naturstein

Wande: tapeziert und gestrichen
Feininstallation teilweise beschadigt

Decke: abgehangen, tapeziert und gestrichen

Weiteres Badezimmer

FuRboden: Marmor

Wande: Marmor

Decke: teilweise abgehangen

Einrichtungsgegenstande: - eine Eckbadewanne die defekt ist, aus Kunststoff
- ein wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

¢ Im FuBbodenbereich mehrere Risse

Kiche
e Fulboden: Marmor
e Wande: tapeziert und gestrichen
e Decke: abgehangen, teilweise mit sichtbaren Feuchtigkeitsschaden
Abwasser und Zuwasser Anschliisse im Schrankbereich
Ein Untertischgerat das gemaf Angabe nicht funktionsfahig ist
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Im Wandbereich wieder Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Steckdose, diese schlagt durch bis auf die
gegeniberliegenden Wand im Essraum. Auch an mehreren Stellen im Bereich der abgehangenen Decke
Feuchtigkeitsschaden.

Weiterer Raum
e FuRboden: Marmorfliesen
Wande: tapeziert und gestrichen
Decke: tapeziert und gestrichen
Fenster: urspriingliches Holzfenster mit nachtraglicher Isolierverglasung
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil
e Dann noch ein Ausgang zum Parkplatz, gefliest.

Schlafraum
e Fuliboden: Teppich
e Wande: tapeziert und gestrichen
e Decke: tapeziert und gestrichen

e Gemal Angabe war die Wand verschimmelt und wurde von der Mieterseite instandgesetzt
e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrolllade

Essraum

FuRboden: Marmor

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung
Auf der Wand auch Feuchtigkeitserscheinungen
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Weiteres Schlafzimmer

Hier wurde die Decke abgestitzt, weil die Tragbalken weggefault sind, aufgrund des Wasserschadens
Im Bereich der Wand deutliche Schimmelbildung und Nasse

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Auch die Feininstallation wurde in teilweise demontiert

Die Wand ist eine Vorsatzschale

Der Heizkorper ist abgefallen

Letztes Zimmer

FulRboden: Laminat mit Schaden

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Fenster zur Higelstralie: die Rollladen sind teilweise defekt

Auch hier Schaden von Feuchtigkeit aus dem Dachbereich erkennbar im Erdgeschoss

Die Heizung im ersten Badezimmer zur Strale ist auch defekt gemaR Angabe. Weiter wird angegeben, dass
die Wohnungseingangstir defekt ist und Wasser eindringt.

Kellergeschoss

Zugang Uber eine steile Holztreppe.

Keller allgemein
e FulRboden: Estrich

Wande: 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

e FuBboden: Estrich, teilweise mit Schaden

e Wande: geputzt und gestrichen

e Spuren von eindringender Feuchtigkeit

o 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 fur Elektro-
leitungen, 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.
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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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Stadt Gelsenkirchen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
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men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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5.5. Bauzeichnungen
(Skizzenhaft an die Ortlichkeit angepasst)
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Kellergeschoss
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