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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt OststraBe 8a,10, 45891 Gelsenkirchen

am 13.11.2024

Teilnehmer der Sachverstandige
zu bewerten sind zwei Mehrfamilienhauser mit einem Anbau (Einfamilienhaus) sowie mehrere
Garagen

AUSSERE BESCHREIBUNG

Es handelt sich um ein 2- bzw. in Teilen 3-geschossiges Gebaude. Der Eingang liegt ca. 6 bis 7 Stufen
oberhalb des Stralenniveaus. Die Stralenfassade ist geputzt mit abgesetztem Sockel. Insgesamt ein ver-
nachlassigter oder verwahrloster Eindruck.

Der linke Teil, der 3-geschossig ist, ist augenscheinlich seit [Angerer Zeit ungenutzt, hier ist im Erdgeschoss
eine Holzrolllade runtergelassen, die augenscheinlich defekt ist. Des Weiteren zeichnen sich im Bereich der
Decke Risse ab, die auf ein driicken der Decke hinweisen. Die Fassade insgesamt ist leicht rissig. Die Ober-
geschosse sind hier mit Holzfenstern versehen, dabei handelt es sich augenscheinlich um einfachverglaste
Fenster. Das Dach ist ein Satteldach vermutlich mit Betonsteindeckung. Regenrinnen und davorgesetzte
Fallrohre aus Zinkblech. Der 3-geschossige Teil ist schwacher geneigt als der 2-geschossige Teil.

Im 2-geschossigen Teil ist eindeutig eine Verformung im Dach erkennbar. Dachausstiegsluken sind erkenn-
bar und ein gemauerter Kaminkopf. Bei dem Dach wurde augenscheinlich vor einiger Zeit mit einer Instand-
setzung begonnen. Der 2-geschossige Teil scheint teilweise noch bewohnt zu sein. Hauseingangstur ist eine
Aluminiumrahmentir aus ca. 1970er Jahren mit Verglasung und feststehendem Seitenteil sowie Oberlicht.
Im feststehenden Seitenteil eine integrierte Briefkastenanlage. Der 2-geschossige Teil hat ein Hochparterre,
der 3-geschossige Teil geht ebenerdig rein. Fenster Kunststofffenster in Holzoptik, alteren Baudatums Zu-
mindest im 2-geschossigen Bereich Rollladen, im 3-geschossigen Bereich im Erdgeschoss die beschriebene
defekte Holzrolllade.

Die Umgebung besteht aus weiteren Mehrfamilienhdusern bzw. Doppelhaushalften unterschiedlicher Bau-
jahre Uberwiegend aus der Grinderzeit, teilweise aus den 1950er bis 1970er Jahren. Die Straf3e hat eine
Asphaltoberflache, beidseitige Parkmdglichkeiten am StralRenrand, beidseitige Gehwege und Beleuchtung.
Die Stralle befindet sich in einem mittelmafRigen instandsetzungsbedurftigen Zustand. In Sichtweite auch
gewerblich genutzte Objekte wie ein Discounter oder Apotheke sowie weitere Einzelhandelslokale im Erd-
geschoss. Ebenfalls in Sichtweite auch zwei Schulen.

Bei der Verglasung der Hauseingangstir handelt es sich um Isolierverglasung, eine Briefkastenanlage. An
der seitlichen Klingelanlage sind keine Mieternamen verzeichnet. Augenscheinlich ist das Objekt ungenutzt.

Bei der Giebelfassade handelt es sich um die urspriingliche Backsteinfassade aus ca. 1900er Jahren. Eben-

falls augenscheinlich Kunststofffenster in Holzoptik, neueren Datums, Kunststoffrollladen im Erdgeschoss
und Obergeschoss. Im Dachgeschoss keine Rollladen. Kellerfenster, Stahlfenster.
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Der riickwartige Teil

Ebenfalls Backsteinfassade, ursprunglich mit nachtraglich eingebauten Kellerfenstern. Auch hier Kunststoff-
fenster in Holzoptik, mit Rollladen im Erdgeschoss und Obergeschoss. Regenrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech.

Daran anschlieend ein 2-geschossiger Anbau ebenfalls wohnlich genutzt.

Putzfassade, hier erkennbar leichte Rissbildung, ebenfalls mit zwei Eingangstiiren aus Aluminium, eine zum
Bestandsgebaude hin, die andere in das Gebaude integriert. Aluminiumrahmentiiren mit Lichtausschnitten.
Die Fenster sind aus Kunststoff ohne Rollladen. Ein Vordach aus Kunststoff aus transluzenter Deckung.
Hier ein Gartenbereich, dieser Teil scheint bewohnt zu sein. Die Dachdeckung bei dem 2-geschossigen
Anbau besteht aus Tondachpfannen. Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech. Der Garten ist gartnerisch
gestaltet. Im Anschluss an den Anbau noch ein Wintergarten. Einfriedung des Gartens aus Stahlgitterzaun
ca. 1 m hoch mit separater Tir. Die Giebelfassade dieses Anbaus besteht aus Faserzementschindeln.

Im Anschluss daran ein Garagenhof bestehend aus Fertiggaragen, einer Oberflache aus Betonpflaster.

In der Fassade des 2-geschossigen Ursprungsgebaudes sind Risse erkennbar. Hier ist eine neuere Kellertir
eingebaut worden, Restarbeiten stehen noch aus. Der Keller liegt ca. 5 Stufen unterhalb des Niveaus. Im
Dachbereich noch Dachausstiegsluken. Das Dachgeschoss ist augenscheinlich nicht ausgebaut. Im Garten-
bereich des spateren Anbaus auch noch eine Gartenhiitte, Konfektionsware aus dem Baumarkt, einfache
Bauweise.

Zur Strallenseite Oststralle gibt es 7 Fertiggaragen, Beton mit einer bitumindsen Abdichtung. Zu der anderen
StralBenseite 8 Fertiggaragen, insgesamt 15 Garagen. Im hinteren Bereich noch ein Garten der zu dem Ob-
jekt gehort, abgetrennt durch einen Stabgitterzaun mit Toranlage, augenscheinlich gartnerisch gestaltet und
genutzt. Der Zugang zu dem Hintereingang liegt 7 Stufen oberhalb des Niveaus und hier ist eine Stahltreppe
mit Gitterroststufen.

In fuBlaufiger Entfernung gibt es eine Bushaltestelle und die Cranger StralRe ist als Einkaufsstral3e erreich-
bar.

Die Stellplatzsituation an der Oststralle ist offensichtlich ausgenutzt und ausgelastet, als beengte Stellplatz-
situation gute Nachfrage fiir die Garagen.

Gelsenkirchen den 13.11.2024
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Protokoll

der 2. Ortsbegehung Objekt OststraBe 8a,10, 45891 Gelsenkirchen

am 30.01.2025

Teilnehmer die Mieter
der Sachverstandige

zu bewerten sind zwei Mehrfamilienhduser mit einem Anbau (Einfamilienhaus) sowie mehrere
Garagen
INNENBESICHTIGUNG

Wohnung im Erdgeschoss links Haus Nr. 10

Das ist die einzige Wohnung zur Stral3e hin, die in dem Baukdrper bewohnt ist. Der Mieter ermdglicht die
Innenbesichtigung und gestattet auch, dass Fotos gemacht und im Gutachten veréffentlicht werden durfen.
Er gibt weiter an, dass er uber die Ortstermine von dem Schuldner nicht informiert worden sei, bis auf einmal
und er hat den Mietvertrag zur Verfigung gestellt.

Das Badezimmer sowie die ganze Wohnung wurden zum Einzug Uberarbeitet wurde. Der Einzug fand 2021
statt, so dass von einem Renovierungsdatum 2020 auszugehen ist.

Diele

e Wohnungseingangstur: ein separater Eingang, eine Aluminiumrahmentur mit Isolierverglasung, dane-
ben ein Aluminiumfenster mit Isolierverglasung ca. aus den 1970er Jahren

e FuRboden: Kork
Wande, Decke: geputzt und gestrichen
Abgehende Turen: neuere Tlren in Holzumfassungszarge einschlagend, teilweise mit Lichtausschnitt

Badezimmer
e FuBboden: Fliesen
e Wande: im Nassbereich gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen
e Decke: geputzt und gestrichen
e Einrichtungsgegenstande: - ein Stand-WC mit Aufputzspulkasten
- eine Dusche mit niedriger Tasse
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- ein Waschmaschinenanschluss
Ein Durchlauferhitzer, der auch das Warmwasser fir die Kiiche. erhitzt
Heizung: Handtuchheizkdrper mit Thermostatventil
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Kiche

FuRboden: Kork

Wande: geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich
Decke: geputzt und gestrichen

Anschlisse fir Wasser und Abwasser im Schrankbereich
E-Herd Anschluss im Schrankbereich

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Wohnraum

FuRboden: Kork. Der Boden vermutlich Dielen auf Lagerhdlzern.

Wande: Vorsatzschale gespachtelt und gestrichen

Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, neueren Datums mit Kunststoffrollladen und aufgesetz-
tem Gurtwicklerkasten. Briistungshdhe betragt 70 cm.

e Heizung: Stahlplattenheizkorper mit Thermostatventil

Schlafzimmer

e Fulboden: Kork

e Wande: Vorsatzschale, gespachtelt und gestrichen

o Decke: gespachtelt und gestrichen

e Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen und aufgesetztem Gurtwicklerkas-
ten

e Heizung: Stahlplattenheizkorper mit Thermostatventil

Wohnung im Anbau

Die Mieter ermdglichen den Zugang und erlauben auch die Erstellung von Fotoaufnahmen, méchten aber
nicht, dass diese im Internet veroffentlicht werden oder als Anlage im Gutachten veroffentlich werden. Auch
sie wurden von dem Vermieter nicht Gber die Ortstermine informiert.

Erdgeschoss des Anbaus

Diele

Hauseingangstur: Aluminiumrahmenttr mit Isolierverglasung aus ca. 1970er Jahren

Fuflboden: Fliesen

Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Abgehende Turen: Zimmerturen mit Edelholzfurnier in Holzzarge einschlagend, ebenfalls ca. aus den
1970er Jahren

e Treppe: Holztreppe mit Holzhandlauf und Holzgelander

Wohnraum

e FuBboden: Laminat

e Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

e Fenster: Aluminiumrahmenfenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrolllade mit aufgesetztem Gurt-
wicklerkasten

e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

OststralRe 8a,10 | 45891 Gelsenkirchen 5.1 | Protokoll der Ortsbesichtigung



BIE-0325-MFH

Essraum

¢ FuRboden: Laminat

e Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

e Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ebenfalls neueren Datums, Kunststoffrolllade mit auf-
gesetztem Gurtwicklerkasten
Ausgang zur Terrasse: Kunststoffrahmentir mit Isolierverglasung, neueren Datums
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Kiche

Die Kiiche befindet sich in einem nachtraglich angebauten Bereich, der deutlich niedriger ist, hier betragt die
lichte Hohe ca. 2,5 m.

e Fulboden: Fliesen

Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ebenfalls neueren Datums

Anschlusse fur Wasser und Abwasser sowie E-Herd im Schrankbereich

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Badezimmer

e Fulboden: Fliesen

e Wande: im Nassbereich gefliest, Restflachen tapeziert und gestrichen

o Decke: tapeziert und gestrichen

e Einrichtungsgegenstinde: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspulkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine Badewanne

e Elektrischer Durchlauferhitzer, der auch das Warmwasser fir die Kiiche erzeugt

Heizung: Handtuchheizkoérper

Der Mieter bewohnt die Wohnung seit 2010 und in dem Zuge wurde die Wohnung augenscheinlich auch
modernisiert.

Obergeschoss des Anbaus

n

lur
Fuflboden: Laminat, liegt hier teilweise hohl
Wande, Decke: tapeziert und gestrichen
Die Wande im Obergeschoss sind teils massiv, teils Leichtbauweise
Alle abgehenden Tiren: Holztiren mit Edelholzfurnier in Holzumfassungszarge einschlagend

Badezimmer

e FuRboden: Fliesen

Wande: raumhoch gefliest

Decke: tapeziert und gestrichen mit integrierter Beleuchtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung ca. aus den 1980er Jahren

Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine Dusche

Heizung: Handtuchheizkdrper mit Thermostatventil

Ein Durchlauferhitzer
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Zimmer

e FuRboden: Laminat

Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, unbekannten Baujahres
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Schlafzimmer

e FuBboden: Laminat mit Feuchtigkeitsspuren

e Wande, Decke: tapeziert und gestrichen, im Bereich der Wande deutliche Verfarbungen unbekannten
Ursprungs
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

weiteres Zimmer - liegt Uber der Kiiche

¢ Fulboden: PVC

Wande, Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Die Tur ist mit einer lichten H6he von ca. 1,67 m zu gering

Der Mieter gibt an, dass er Anbauten und Einbauten im Bereich Wintergarten und Terrasse auf eigene Kos-
ten durchgefuhrt hat. Im Bereich der AuRRenfensterbanke ist es zu erkennen, dass diese teilweise nicht vor-
handen sind.

Es gibt einen Innenhof mit Pflasterklinker, der nicht zu begehen ist. Dieser wird augenscheinlich nicht ge-
nutzt.

Dann ein Blick auf die Wohnungen Haus Nr. 8a. Erkennbar, dass hier die urspriinglichen Holzfenster mit
Einfachverglasung aus den 1950er Jahren vorhanden sind. Die Fenster sind teilweise defekt. Eine Back-
steinfassade.

Spitzboden

Der Spitzboden ist nicht zuganglich. Gemal Angaben ist er nicht gedammt. Bei den Verfarbungen im Wand-
bereich des Schlafzimmers handelt es sich, gemafy Angabe um Schimmel.

Kellergeschoss

Zugang Uber eine einfache Holztreppe mit Holzstufen mit einseitigem Holzhandlauf.
Lichte Hohe im Keller ca. 1,70 m.

Keller

e Boden: Beton, gestrichen

e Wande: geputzt und gestrichen mit deutlichen sichtbaren Spuren von eindringender Feuchtigkeit und
teilweise Putzabplatzungen sowie Ausblihungen

e Bei dem Keller handelt es sich um einen Teilkeller bestehend aus zwei Raumen, einmal der Treppen-
raum und einmal ein Raum unter dem Wohnraum
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Zweiter Kellerraum

e Fulboden: Beton

e Wande, Decke: geputzt und gestrichen

e Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz
e Hier auch noch ein Stromzahler fir die Grundwasserpumpe

Von dem Mieter wurden eingebracht:
- der Wintergarten

- die Zaune

- der Sichtschutz

- und der Gerateschuppen im Garten.

Haupthaus

Von der Mieterin wird noch der Zugang zu dem Haupthaus ermdéglicht, zumindest in das Treppenhaus hinein.

Treppenhaus
e Boden: Beton, jedoch beschadigt

e Wande: ausgemauerte Fachwerkwande

e Treppe: Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf

¢ In dem Bereich wurde mit Umbaumafahmen begonnen, jedoch nur Abbrucharbeiten, momentan nicht
bewohnbar

¢ Dieser Bauteil macht einen insgesamt sehr maroden und deutlichen instandsetzungsbediirftigen Ein-
druck. Die Instandsetzungskosten werden maéglichen Neubaukosten nur wenig nachstehen.
Erkennbar ist auch, dass die Stilrze, teilweise noch Holzstirze sind
Strom und Wasser gibt es hier nicht mehr

e Erkennbar auch, dass die Spalierdecken teilweise eingebrochen sind und die tragenden Holzbalken
sichtbar wurden

Auf eine detailliertere Ortsbesichtigung wird hier verzichtet, da eine Begehung ohne Sicherungsmafinahmen
nicht moglich ist

Im Vergleich zur ersten Ortsbesichtigung haben sich weder am Garagenhof noch an den Wohnh&usern An-
derungen ergeben.

Gelsenkkirchen den 30.01.2025
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5.2. Stadtplan

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 05.09.2024 um 09:40
Uhr erstellt.
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5.3. Luftbild

TIM-online Bezirksregierung Koin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 05.09.2024 um 09:35 e ; .
Uhr erstelit. GEObasis.nrw

Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestellten Geodatendienste.
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5.4. Katasterplan

€

Flursttick: 107

Flur: 80

Gemarkung: Buer

Oststralke 8 a, Gelsenkirchen

Stadt Gelsenkirchen
Katasteramt

Goldbergstralle 12
45894 Gelsenkirchen
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

11.06.2024
24-EI-0669

Erstellt:
Zeichen:

Mafstab 1 : 1000
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5.5. Bauzeichnungen aus der Bauakte

Haus Nr. 8a
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Haus Nr. 10
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3 1.5 0, 55

SCHNITT A-A

E
v E L a ] N | |
|2 | ‘ [ ‘i I
4 FERTIGARAGEN VORH. g 4 FERTIGARAGEN VORH, ;HL (|
.&— - e ; | I T -
g —— = S o, 7 \ :
. Srerepoven 1w = NORDWEST-ANSICHT
& CEl I w
[ i BAl| Gehirt zur Baugenehmigung
- | B fi ! —~ & AL -Fi-¢¥
i b ol ocroon FERTIGGARAGEN
i A 6A2 - |_/ bl A e TIP: 2.98 x 6.00
= L'-"'—'—'7—'—-;"—-—"—-——'—'—'— 1 i - Wi PROTEKT ERRICHTUNG VON
Py H | . ava| 1N g | N & FERTIGGARAGEN U,
Yo e — L - g | , 3 KELLERERSATZRAEUMEN
£ ‘ 2 j H ] - OSTSTRASSE 8 0
o g v 8 e 45891 GELSENKTRCHEN
|| z g - 7 5% BAUHERF
- 2 i 2 e
L e~
" é 1 GA4 !% GAS E
5 8 2 ' L iz ZETCHNG ENTWLRF/ BAUVORLAGE
T 8 i| % GRUNDRISS/SCHNITT A-A
| 3 k] ANSICHTEN
St . = MSTE 1ii0
i i DAT__ APRIL'SS _ GEZ S.0A.

5 5.8 ¥ 7 5.87
 E— p——w g
B0 [ R | X

] R sncuren PLAN 38.]4.3.01
GRUNDRISS :

ARCHTTFKTURRUERNMN

Vorderansicht Seitenansicht | -

 pr——r-

LANIIN I NI NI N

Bauherr

Ldngsschnitt GA 1

1

|
|
|
'
'
'
'
'
1
-
|
'
'
'
'
|
I
|
|
"
|
|
|
|
|
|
|
]
]
+
|
|
|
'
|
1
|
I
|
8
s
—

Querschnitt Ga 1 Oststrasse 10
45891 Gelsenkirchen

Auftrag: 242432
Stand: 10/03/04

2.5

1
I
| Bauvorhaben
i
I
I
|
i
I
I
i

Pl s
iR ) Lt
Entwurfsverfasser
Grundriss
1% t 2% 28 1% u“ of 'oql
RT -------- Fo=cco=== C
ga | @ @ ® ®
o=
Nutzfl. : 66.78 ogn
umb.Roum: 175,81 cbm
. Gorage Typ K
284 18§ (i W jﬁ N 10100
11.96 ] Seite

OststralRe 8a,10 | 45891 Gelsenkirchen 5.5 | Bauzeichnungen aus der Bauakte



	5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung
	Protokoll
	Protokoll
	Diele

	5.2. Stadtplan
	5.3. Luftbild
	5.4. Katasterplan
	5.5. Bauzeichnungen aus der Bauakte

