AEH-0425-MFH

5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt Im Emscherbruch 71a, 45892 Gelsenkirchen

am 13.01.2025

Teilnehmer die Eigentimer soweit anwesend
der Mieter der Obergeschosswohnung
der Sachverstandige

zu bewerten sind ein Mehrfamilienhaus und mehrere Nebengebaude
Es kénnen Fotos angefertigt werden, diese sollen aber nicht im Gutachten
veroffentlicht werden.

AUSSERE BESCHREIBUNG

Il-geschossige, verklinkerte Doppelhaushalfte als Mehrfamilienhaus. Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer-
blech. Satteldach mit Betonsteineindeckung. Mehrere Gauben mit Schieferverkleidung. Ein Kaminkopf mit
Faserzementschindeln. Teilweise wurden die Fenster zugemauert.

Bei der Stralle Im Emscherbruch handelt es sich um eine Zone 30, hier erkennbare Beschadigungen. Die
Umgebung besteht aus vergleichbaren Wohnhdusern bzw. mehreren kleineren Mehrfamilienhdusern. In
Sichtweite auch eine Gastronomie und ein Parkplatz.

FuBllaufig noch erreichbar eine Parkplatzflache und Ladenlokale sowie weitere Restaurants/Gastronomie.
Bushaltestelle ist fuBBlaufig zu erreichen.

Das Mehrfamilienhaus wurde nachtraglich verklinkert, Sparklinker. Das Tor zum Grundstuck ist ein schmie-
deeisernes Tor. Die Garagenzufahrt ist mit Kunststeinpflaster befestigt.

Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenflache, im Randbereich Straucher und Baume. Im hinteren
Grundstticksbereich eine Gartenhitte wie sie im Baumarkt erhaltlich ist.

Drei Fertiggaragen und eine individuell errichtete Garage.
Die Fertiggaragen mit einer Blechdeckung. Bei den Fertiggaragen handelt es sich um Blechgaragen. Die
massiv errichtete Garage hat eine bitumindése Abdeckung.

Gartenansicht ebenfalls ein Verblendmauerwerk.

Das Dach ist hier mit einer PV-Anlage ausgerustet. Die PV-Anlage auf den Garagen und auf dem Dach hat
gemal Angabe eine Spitzenleistung von 19,2 kWp und intern gibt es 20 kW Speicher. Die Inbetriebnahme
war am 17.08.2022.

Die Terrasse ist mit einer Aluminiumrahmenkonstruktion tiberdeckt, wurde nachtraglich angeschittet und mit
Betonwinkelsteinen abgegrenzt. Unterhalb der Aluminiumkonstruktion eine Verschattungsanlage.

Der Kellerabgang Betontreppe mit Fliesenbelag. Kellerhals und Kellerboden ebenfalls gefliest.
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INNENBESICHTIGUNG

Treppenhaus

e Hauseingangstuir: Aluminiumrahmentlr mit Einfachverglasung ca. aus den 1970er/Anfang 1980er Jahre

e Treppe: Betontreppe mit Kunststeinstufen

¢ Wande: teilweise Profilhdlzer, Restflachen tapeziert und gestrichen

e Decke und Treppenunterlaufe: mit Profilhélzern

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

e nachtraglich eingebaute Unterverteilungskasten mit ausreichender Anzahl an Sicherungsautomaten und
Fl-Schaltern

Wohnung im Erdgeschoss

Diese Wohnung wurde aus zwei Wohnungen zu einer Wohnung zusammengelegt.
Im Erdgeschoss komplett elektrische Rollladen, eine FuBbodenheizung und zwei Wandheizungen vorhanden.

Diele

FulRboden: Laminat, teilweise auf Licke liegend

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

¢ Die Elektrik ist mit Homematic Giber das Mobiltelefon zu bedienen

e Abgehende Tiren: Holztiiren in Holzumfassungszarge einschlagend, teilweise mit Gebrauchsspuren bzw.
Tierspuren/Kratzspuren

Gaste-WC wurde ca. 2019 bis 2020 neu Uberarbeitet
e Fulboden: Fliesen
e Wande: ca. 1,10 m hoch gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen
e Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung
e Einrichtungsgegensténde: - ein Hange-WC mit Unterputzspulkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
¢ Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung, Rollladen vermutlich elektrisch iber Homematic zu betatigen
e FuBbodenheizung

Wohnraum

e Fulboden: Laminat, teilweise stehen Restarbeiten aus

e Wande: geputzt und gestrichen, Lehmputz

e Decke: geputzt und gestrichen, im Bereich der Ubergangsdecke zur offenen Kiiche eine Abkastung mit
integrierter Beleuchtung

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ein Hebeschiebeelement aus Kunststoff neueren Datums

e FuBbodenheizung

e ein Kamin der gemaf Angabe die aktuellen Feinstaubanforderungen erfillt

¢ weitergehend eine offene Kiiche, die in den alten Planen eingezeichnete Wand wurde von den Vorbesitzern
rausgebrochen

Kiche

e Fulboden: Laminat, teils schadhaft

e Wande: geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich

e Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

e Fenster: Kunststofffenster

e Gasanschluss, Wasseranschluss im Schrankbereich, der Kiihlschrank ebenfalls mit Wasseranschluss
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Vorratsraum

e Fulboden: Fliesen

e Wande: geputzt und gestrichen

o Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Gaste-Raum

e Fulboden: Fliesen

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Ebenfalls FuRbodenheizung und ebenfalls eine Wandheizung

Gaste-WC
e Fulboden: Fliesen
e Einrichtungsgegenstinde: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspuilkasten
- der Waschtisch ist in der Installation vorbereitet, fehlt aber jedoch

Ankleidezimmer - fensterloser Raum

e FuBboden: Dielenboden

e Wande: geputzt und gestrichen

e Decke: abgehangen aber die Beleuchtung ist aufgesetzt

Badezimmer
e Fulboden: Fliesen
Wande: geputzt und gestrichen, im unteren Bereich ca. 1 m hoch Fliesenspiegel
Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung
Einrichtungsgegenstande: - eine bodengleiche Dusche mit Schauerfunktion
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
Teilweise ist die Farbe entfernt worden
Vorhanden ist noch ein Anschluss flir eine Badewanne, die Badewanne ist nicht installiert
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Auch hier eine FulRbodenheizung

Biro

e Zugang Uber eine Ganzglastir

e FuRboden: Fliesen

e Wande: geputzt und gestrichen, hier auch Liftungséffnungen zum Ankleideraum

e Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

¢ Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

e Hier ein Feuchtigkeitsschaden, die Schadensursache wurde behoben, jedoch stehen Restarbeiten aus.

Schlafzimmer

Zugang Uber eine Ganzglastur

Fuflboden: Klick-Vinyl mehrfach gebrochen
Wande: geputzt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
FufRbodenheizung
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Kellergeschoss

Waschkiiche

FuRlboden: Fliesen (liegen teilweise hohl), ein Bodeneinlauf mit Riickschlagventil, ein Pumpensumpf
Wande: raumhoch gefliest

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Kellerlichtschachtfenster

Anschlisse fur sechs Waschmaschinen

Heizung: Gastherme, keine Brennwerttechnik. Es gibt noch zwei Warmwasserspeicher jeweils mit 400 Liter
gemal’ Angabe und einen elektrischen Durchlauferhitzer zur Unterstlitzung der Heizung.

WC zum Gartenausgang

FulRboden: Fliesen
Wande: teilweise gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen
Decke: Beton, schalrein entgratet
Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz
Einrichtungsgegenstande: - ein Stand-WC mit Aufputzsptilkasten

- ein Urinal

- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
Kelleraulentir: eine Massivholztir, auch als Aufdentiir geeignet

Dann ein Zentralstaubsauger fiir den Keller und fiir das Erdgeschoss.

Kellerraum

FulRboden: Fliesen

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Hier die Speicher und der Wechselrichter fir die PV-Anlage, ebenfalls eine kleine Unterverteilung, Kabel-
kanale. Auch erkennbar eine LAN-Verkabelung.

Einfihrung fir Gas und ein Glasfaseranschluss, Sattelitenanlage auf dem Dach

Mieterkeller

Fuflboden: Beton, gestrichen

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Weiterer Kellerraum

Fuflboden: Beton, gestrichen

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Letzter Kellerraum

FuRboden: Beton

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Hier gibt es einen Warmwasserdurchlauferhitzer fur Warmwasser in der Kiiche, das ist die einzige Aus-
nahme, das restliche Warmwasser kommt tber die Gastherme.
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Wohnung im Obergeschoss zur Strale

Diele

Wohnungseingangstir: ein geschlossenes Tirblatt mit Turéffner-Funktion
FulRboden: Fliesen

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: mit Profilndlzern verkleidet

Alle abgehenden Tiren: Holztliiren in Holzumfassungszarge einschlagend

Badezimmer

e FuRboden: Fliesen

Wande: ca. 1 m hoch gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspllkasten
- eine Dusche mit niedriger Tasse
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Das Badezimmer ist ca. 2019 bis 2020 erneuert worden

Kiche

¢ FuRboden: Laminat

Wande: tapeziert und gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich
Decke: abgehangen mit Paneelen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und manuelle Rollladen
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Wohnraum

¢ FuRboden: Laminat

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: mit Profilhdlzer verkleidet

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und aufgesetzten Rollladenkasten
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Schlafzimmer

e FuRboden: Laminat

e Wande: tapeziert und gestrichen

e Decke: mit Profilhdlzern abgekleidet

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen mit aufgesetztem Gurtwicklerkas-
ten

e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Wohnung im Obergeschoss zum Garten

Dies ist die grofere Wohnung. Die Wohnung wurde 2021 Uberarbeitet und ist momentan ungenutzt. Hier wur-
den Kontrollmafie genommen, dabei konnten die Male in den Planen annahernd bestatigt werden.

Diele

Wohnungseingangstir: ein geschlossenes Tirblatt, es gibt eine Tlréffner-Funktion
FuRboden: Laminat

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: geputzt und gestrichen

Alle abgehenden Tiren: Holztliren in Holzumfassungszarge einschlagend

Badezimmer
e Fulboden: Fliesen
e Wande und Decke: geputzt und gestrichen
o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrolllade mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten
¢ Einrichtungsgegenstande: - eine niedrige Duschtasse
- ein wandhangendes-WC mit Unterputzspilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Heizung: Handtuchheizkdrper
e Das Badzimmer wurde ca. 2021 Uberarbeitet

Kiche

¢ FuRboden: Laminat

e Wande: geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich

o Decke: tapeziert

e Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrolladen mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten,
Bristungshdhe ca. 80 cm

von hier aus auch erkennbar, die Garagen mit den PV-Elementen auf der Fertiggarage

¢ Anschlisse fir E-Herd und Warmwasser und Abwasser im Schrankbereich

e Heizung: Stahlplattenheizkorper mit Thermostatventil

Wohnraum

FuRboden: Laminat

Wande: Dekortapete

Decke: mit Paneelen abgekleidet

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrisch betriebenen Kunststoffrollladen
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil, Thermostat aber nicht mehr funktionsfahig

Kinderzimmer

e FuRboden: Laminat

o Wande: tapeziert und gestrichen bzw. geputzt und gestrichen

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrolllade mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten,
Brustungshohe ca. 80 cm, gerade noch ausreichend, aber als niedrig zu beurteilen

e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Schlafzimmer

e FuBboden: Laminat

Wande: tapeziert, Dekor

Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrisch betriebenen Rollladen
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil
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Wohnung im Dachgeschoss

Auch diese Wohnung wurde aus zwei Wohnungen zu einer Wohnung zusammengelegt. Aktuell finden Reno-
vierungsarbeiten statt, Restarbeiten stehen noch aus.

Diele

¢ Alle abgehenden Turen: Holztiren in Holzumfassungszarge einschlagend

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

FuRbodenheizung und zwei verschiedene Heizkreisverteiler, vermutlich von der alten Wohnungsaufteilung

Gaste-WC
e FuRboden: Fliesen
o Wande: teilweise gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen
e Gaube mit Kunststofffenster und Isolierverglasung, Kunststoffrollladen mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten
e Einrichtungsgegenstande: - eine Duschtasse, Massage, Regendusche und eine Schwalldusche
- ein Stand-WC mit Aufputzspulkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Ein Handtuchheizkérper

Kiche

e Fulboden: Laminat auf Licke liegend

e Wande: tapeziert und gestrichen

e Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

¢ eine kleine Kichenzeile, Anschlisse fur Wasser und Abwasser im Schrankbereich, E-Herd Anschluss

gréRerer Wohnraum

e Fulboden: Teppich

e Wande: tapeziert und gestrichen

e Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

¢ Hier eine groRere Gaube mit Kunststofffenstern, Kunststoffrollladen mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten

Zimmer - das sich gerade in der Renovierung befindet

e FuRboden: Beton

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: urspriinglich abgehangen, die Holzkonstruktion ist noch da, die Elemente sind abgebaut worden
Gaube mit Kunststofffenster, Kunststoffrollladen und Gurtwicklerkasten

FuRbodenheizung

Buro

FulRboden: Teppich

Wande: tapeziert und gestrichen

Dachschrage: gespachtelt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Gaube mit einem Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Schlafzimmer

e FuRboden: Teppich

Wande: tapeziert und gestrichen

Dachschragen: gespachtelt und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Zwei Gauben mit Kunststofffenstern, Kunststoffrollladen und aufgesetztem Gurtwicklerkasten
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Ankleidezimmer

FuRboden: Teppich

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Gaube mit Kunststofffenster, Kunststoffrolllade und aufgesetztem Gurtwicklerkasten
Hier auch der zweite Heizverteiler

Badezimmer - im Anschluss an das Ankleidezimmer

FulRboden: Fliesen
Wande: raumhoch gefliest
Decke: mit Paneelen abgekleidet mit integrierter Beleuchtung
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrolllade mit aufgesetztem Gurtwicklerkasten
Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspllkasten
- eine Badewanne
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Alle Rollladen an den Gauben wurden nachgeristet. Von auflen sind aufgesetzte Rollladenkasten erkennbar.

Spitzboden

FuRlboden: Verlegeplatten

Dachschragen: Warmedammung mit Alukaschierung

Die Giebelseiten sind jeweils geputzt und gestrichen

Im Dachgeschoss war urspriinglich eine Gastherme verbaut. Die Heizkreise sind kurzgeschlossen. Erkenn-
bar sind noch die ehemaligen Befestigungen und das Abgasrohr der demontierten Gasthermen. Die ehe-
maligen Heizkreise werden jetzt Gber Warmwasser von der Gastherme aus dem Kellergeschoss bedient.

Das Wohnhaus ist mit tberdurchschnittlich viel Technik versehen, die jedoch nur von einem Installateur oder
von dem Eigentimer beherrschbar ist.

In dem Gebaude ist eine Schieflage erkennbar.

Gelsenkirchen 13.01.2025
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5.2. Stadtplan
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5.3. Luftbild
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5.4. Katasterplan

Stadt Gelsenkirchen
Katasteramt
Goldbergstralle 12
45894 Gelsenkirchen
Flurstiick: 153
Flur: 64

Gemarkung: Buer
Im Emscherbruch 71 a, Gelsenkirchen

AEH-0425-MFH

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000
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Im Emscherbruch 71a | 45892 Gelsenkirchen
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Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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5.5. Bauzeichnungen aus der Bauakte

Die Grundrisse entsprechen teilweise nicht der Ortlichkeit, Umbauten sind in der Bauakte nicht dokumentiert
und auch offensichtlich nicht genehmigt. Daher wird auf die Darstellung verzichtet.
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Erdgeschoss
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Lageplan zur Errichtung von funf Garagen in Reihe 1:500 m
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5.6. Bewilligungsurkunde

'/
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Ag"igcrfd‘-f - Grundhodemis
elsenkirc _—
Flog. am =8, “lel‘gﬁu

um /f() Uhr AL Minuten,
N
.9.0.0.906.90.900.04
N
Verhandelt
2 Gelsenkirohen-Buer am 3. Fovember ‘ 1955

Vor mir, dem unterzeichneten Notar

10.9.9.9.0.90.¢.9.9.

in Gelsenkirchen-Buer
-rschiggﬁp.; :"heute:

;). Pr @1% Stadt Gelsenkirchen Stadtoberinspektor XXXXXXXXXXX
CXXXXX mit Vollmacht vom lo.7.1953%, von der slch beglaunbigte
Abschrift 1n den Sammelakten "Vollmachten', Band 3, Blatt 149,
heim Amtsgericht Gelsenkirchen-Buer = Grundbuchamt - be~
Ffindet,

EXXXXXXKXXXX , wohnhaft in Gelsenkirchen-Buer-Resse,

XXOXRKXXXKEX, .

.;a-z:siihl’ichkei"c dea Erschienenen zu l.) ist dem unterzeichneten
‘ “bekannt, Der Erschienene zu 2.,) wurde durch den Erschienenen
“1,) ausgewhesen, so GaB der Notar GewiBheit liber seiue Person
langte, i oa

.Erschienenen erklirten unter Bezugnahme auf den Vertrag
ofg 16,/19,2.1955 = Nr. 77/88 der Urkundenrolle des Urkunds—
mten der Stadt Gelsenkirchen fir 1955 -

‘8ind dariiber elnig, daR das Elgentum an folgendem im

rundbuch verzeichneten Grundstiick
@ Grundbuch von Buer, Band 132, Blatt 4201, 1fd., Nr. 1307,

Gemarkung
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‘Gemarkwig: Buedy Flur 7, Nr. 470/213 = 718 gm grof,
XRXXX in Gelsenkirchen~Buer-
“soll.

: Rease ﬁbergehe

By

Ioh, der Erschienene zu 1. ), bewilllge namens der $tadd

Gelmenkirchen, daB der: XXXXXXXXXXX in Gelaen=
kirchen-Buer-Resse,. als EigentUmer des geonannten Grund—

stitoks in das Grundﬁugh eingétragen wird,

Ich, der Brachienene zu 2. ) bééhtrage:'

1.) Die Eigentumsanderung in das Grundbuch einzutragen,

2.) Bas Grundstilek auf ein neu anzulegendes Grundbuahi~

© blatt su ﬁbertragen, ¢x-_ '

3.) eine beschrénkte per;fnlic‘e Dienstbarkeit ‘zugunaten
der Stadt Gelsenkirchen un f;u Tasten des genannten
Grundetiicks des Inhalts, da8 -das genannte Grunddtiiok
zum RBetriebe . elner Gastwirtschaft nicht genutzt wer-
den darf?, in das Grubdbuehn einzutragen.

Die Kosten triagt der )&OOCCKXXXXX in Gelgenw..
kirghen-Buer-Resse, : '

Der Wert des Gegenetandes der Auflassung betrigt:
XXXXXXXXXXX

e e e e et

F"*;vr _____ ;
.

_Vorstehende Verhandlung wurde dan’ Betai&igten vpreelsen,
© von lhnen genehmigt-und eigenhanéig, wie folat, unterschrieﬂ
ben: 4 1

geZ. XOOO0000KX
gez. KXOOOOOCKXX

LeSe Beze XOOXXXXXX
w0 Notar.,-
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