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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung 
 
 
 
 

Protokol l  
 

der Ortsbegehung Objekt  B r a u k ä m p e r h o f  1 7 ,  45899 Gelsenkirchen 
  

 
am 16.08.2023 
  
Teilnehmer die Mieter 
 der Sachverständige  
 
zu bewerten ist  das Sondereigentum Wohnung Nr. 5 im 2. Obergeschoss mit Balkon und 

Kellerraum  
 
 
 
 
 
 
 
 
INNENBESICHTIGUNG 
 
 
 
 
Treppenhaus 
• Fußboden: Terrazzo 
• Treppe: Betontreppe, Unterkanten geputzt und gestrichen 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Im Flurbereich die Elektrounterverteilung mit sieben Sicherungen und einem FI-Schalter, augenschein-

lich immer mal erneuert ohne Datum  
• Treppenhausfenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im oberen Bereich Glasbausteine 
 
 
 
 
Wohnung Nr. 5 
Die Innenbesichtigung wird ermöglicht, jedoch wird das Erstellen von Innenaufnahmen nicht gestattet. 
 
 
Flur 
• Wohnungseingangstür: das ursprüngliche Zimmertürblatt mit Spion, daneben eine Gegensprechanlage 
• Fußboden: Laminat, liegt teilweise auf Lücke, Gebrauchsspuren im Bereich der Fußleisten 
• Wände: tapeziert  
• Decke: tapeziert und gestrichen 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Kinderzimmer, im Plan mit Essen bezeichnet 
• Fußboden: Laminat 
• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 
• Fenster: Kunststofffenster älteren Datums mit Isolierverglasung 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
• Teilweise ist die Feininstallation nicht in Ordnung  
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Wohnbereich 
• Fußboden: gleiches Laminat 
• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 
• Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung älteren Baudatums, jedoch ohne Glas-Stempel und eine Bal-

konausgangstür, die gemäß Angabe und nach Demonstration defekt ist 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Kleiner Balkon 
• Fußboden: Fliesen 
• Brüstung: Ein Teil mit Stahlgeländer, ein Teil massiv gemauerte Brüstung weiß gestrichen 
 
 
Schlafzimmer  
• Fußboden: gleiches, Laminat 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: tapeziert und gestrichen 
• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Kleineres Schlafzimmer  
• Fußboden: Laminat 
• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 
• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  

Zu diesem Zimmer wird angegeben, dass sich oben rechts in der Ecke Schimmel gebildet hatte, dieser 
wurde dann fachmännisch auf Kosten der Mieter entfernt. Hier teilweise Aufputzinstallation und Zimmertür 
mit größeren Gebrauchsspuren, Beschädigungen. 

 
 
Badezimmer 
• Fußboden: Fliesen 
• Wände: ca. 1,40 m hoch gefliest, Restflächen tapeziert und gestrichen. Die Fliesen wurden teilweise 

übermalt. 
• Die Bodenfliesen und die Wandfliesen wurden vor ca. 2 Jahren ausgetauscht 
• Decke: tapeziert und gestrichen 
• Einrichtungsgegenstände: - ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser 

- eine Badewanne mit deutlichen Gebrauchsspuren 
- ein Stand-WC mit Aufputzspülkasten, hier sieht man auch noch die An-

putzarbeiten an dem WC-Topf 
• Ein Durchlauferhitzer, Aufputzinstallation 
• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
• Tür: wie vor mit leichten Gebrauchsspuren 
 
 
Küche 
• Fußboden: Laminat 
• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 
• Anschlüsse im Wandbereich, Aufputz im Schrankbereich runtergelegt, nur Kaltwasser 
• Untertischgerät wäre anschließbar, wurde aber nicht gemacht 
• E-Herd Anschluss im Schrankbereich 
• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
• Tür: die ursprüngliche Zimmertür mit Lichtausschnitt 
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Kellergeschoss 
 
 
Kellerraum 
• Zugang: über eine ursprüngliche Holzlattentür mit Vorhängeschloss 
• Fußboden: Beton, teilweise geflickt und brüchig 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: Beton, schalrein entgratet 
• Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz 
• Installation Aufputz, ursprünglich 
 
 
Kellerflure 
• Fußboden: Beton 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: Beton, schalrein entgratet 
• Kellertreppe: Betontreppe gestrichen mit Stahlhandlauf 
 
 
Allgemeiner Abstellraum 
• Fußboden: Beton 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz 
• Augenscheinlich wurde die Einführung in die Grundleitung erneuert- mit einer neuen Revisionsklappe. 

In diesem Bereich auch der Zählerschrank. 
 
 
Wäschetrockenraum 
• Fußboden: Beton 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: Beton, schalrein entgratet 
• Kellerausgangstür: die ursprüngliche Holztür mit einem leichten Instandhaltungsstau im Bereich An-

strich 
• Kelleraußentreppe: Betontreppe mit Stahlhandlauf und Stahlgeländer 
 
 
Der Heizungsraum ist nicht zugänglich, augenscheinlich handelt es sich um eine Gasheizung. Das Treppen-
haus mit Rauchabzug und gemäß Angabe ist auch ein Kabelanschluss vorhanden. 
 
 
 
 
 
ÄUSSERE BESCHREIBUNG 
 
 
Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenfläche, Einfriedung Stahlgitterzaun mit Kunststoffeinwebung. 
Im Bereich der Erdgeschosswohnungen teilweise ein privat abgegrenzter Bereich. Gemäß Angabe steht der 
Garten jedem zur Verfügung. Zu der Erdgeschosswohnung links wurde nachträglich noch ein Ausgang zum 
Garten gebaut. 
 
 
Gartenansicht 
Putzfassade weiß gestrichen mit abgesetztem Sockel in Glattputz. Jede Wohnung hat einen Balkon, bis auf 
die Erdgeschosswohnungen. Balkone mit deutlichem Instandhaltungsstau. Teilweise haben sich die Woh-
nungseigentümer Rollläden nachträglich installiert. 
Dachgeschoss Satteldach mit Gaube. Die Gaube ist mit Faserzementschindeln verkleidet, Dachdeckung aus 
Tondachpfannen, augenscheinlich. Dach und Gaube Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Leichter In-
standhaltungsstau im Bereich Anstrich.   
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Hofansicht 
Putzfassade weiß gestrichen mit abgesetztem Sockel in Glattputz. 
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, mit teilweise davor gesetzten Rollladen.  
Für die Gasheizung wurde augenscheinlich ein neues Abgasrohr eingebaut.  
Satteldach mit Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Gauben mit Eternitschindeln eingekleidet. Ein Vor-
dach. Die Kunststofftür/Eingangstür ist neueren Datums, jedoch nicht erkennbar aus welchem Baujahr. 
Die Zufahrt wird als Stellfläche genutzt, es handelt sich hierbei um eine Asphaltfläche, deutlich schadhaft, im 
Randbereich mit Betonpflaster. Abgrenzung zum Nachbargebäude über einen Holzflechtzaun. 
Die Parkplätze sind augenscheinlich, zumindest teilweise, mit Schildern versehen (Nutzungsrechte gibt es 
jdeoch nicht).  
 
 
 
Umgebung 
Die Straße Braukämperhof ist nur eine kleine Stichstraße abgehend von der Horster Straße. Bei der Horster 
Straße handelt es sich um eine Hauptverkehrsstraße mit dementsprechenden Immissionen und mittiger Stra-
ßenbahn.  
Die Umgebung besteht aus weiteren Mehrfamilienhäusern, teils höhere Gebäude aus der Gründerzeit bis in 
die 1970er Jahre. Auf der Horster Straße werden die Erdgeschosse teilweise gewerblich genutzt. Lebens-
mittelmärkte, Apotheken, Arztpraxen sind fußläufig erreichbar. Bushaltestelle bzw. Haltestelle für die Stra-
ßenbahn ebenfalls fußläufig erreichbar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gelsenkirchen den 16.08.2023 
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5.2. Stadtplan 
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5.3. Luftbild 
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5.4. Katasterplan 
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5.5. Bauzeichnungen 
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5.6. Energieausweis 
 

 
  


