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5.1. Protokolle der Ortsbesichtigungen

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt KarlstraBe 12 B, 45699 Herten

am 25.11.2024

Teilnehmer die Mieterin (zeitweise)
der Sachverstandige

zu bewerten ist eine Doppelhaushélfte als Zweifamilienhaus genutzt

AUSSERE BESCHREIBUNG

Die Fassade ist ein Warmedammverbundsystem und grau gestrichen. Der Sockel ist farblich weil} abgesetzt,
urspriinglich. Der Sockel ist nicht warmegedammt.

Hinterer Bereich der Eigentiimerin

Die Terrasse ist eine Betonterrasse mit einer gemauerten Bristung und Natursteinattika. Die Gartenflache ist
vollstandig versiegelt, teils eingezaunt mit einem abgangigen Maschendrahtzaun. Zum hinteren Bereich ein
Stabgitterzaun mit Einwebungen, zur benachbarten Doppelhaushalfte mit einer Mauer. Fenster sind Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung mit Rollladen im Erdgeschoss und Obergeschoss, augenscheinlich neueren
Datums. Edelstahlgelénder. Die Fenster sind mit Faschen farblich abgesetzt. Regenrinnen und Fallrohre aus
Zinkblech. Die Wohnungseingangstur ist eine neuere Aluminiumrahmentir mit Lichtausschnitt aus Isolierver-
glasung. Dach offensichtlich Tondachziegel. Auf dem Dach eine Satellitenschiissel. Ein gemauerter Kamin-
kopf mit einem augenscheinlich nachgeriisteten Kaminrohr. Die Regenrinne ist defekt, hier fehlt das Ab-
schlussblech. Kellerfenster Stahl mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Der hintere Bereich ist mit einem Stahltor absperrbar. Zur 1-Geschossigkeit ein Anbau ebenfalls mit einer
Lochfassade. Die Fenster sind im Bereich des Eigentimerobjektes alle mit Rollldden. Ein Velux-Dachflachen-
fenster im Dachbereich.

Das Dach wurde augenscheinlich in jingerer Vergangenheit neu gedeckt. Auch an der vorderen Haushalfte
ein Kaminkopf mit einem nachgeristeten Abgasrohr. In dem Bereich jedoch kein Dachflachenfenster. Im Be-
reich des Warmedammverbundsystems mehrere Beschadigungen durch Abstellen der Miilltonnen.

Die Karlstralte ist eine Wohnstrale mit Asphaltflache, beidseitige Parkbuchten, beidseitige Gehwege und
Baume sowie Beleuchtung.

StraBenansicht

Trauffassade ebenfalls als Lochfassade ausgeflhrt, gleicher Farbanstrich. Im vorderen Bereich noch ein Vor-
garten der mit einem Stabgitterzaun abgekleidet ist, und ein Tor. Der Vorgarten ist vollstdndig mit Betonpflaster
verkleidet. Die gemeinsam genutzte Zufahrt ist ebenfalls vollstandig mit Betonpflaster befestigt. Regenrinnen
und Fallrohre aus Zinkblech. Hier erkennbar, dass im Bereich des Zwerchhauses auch noch ein kleines Dach-
flachenfenster eingebaut ist. Das Zwerchhaus ist ebenfalls verputzt und gestrichen. Die separate Haustur fur
die zweite vermietete Wohnung ist baugleich mit der anderen Hauseingangstiir. Die Kunststofffenster schei-
nen einheitlich ausgetauscht worden zu sein.

In unmittelbarer Nahe verlauft die A2. Die Immission dieser Strale sind auf dem Grundstick und auf der
StralRe deutlich bemerkbar.

Auch auf wiederholte Klingelanforderung wird nicht gedffnet.
Die Ortsbesichtigung wird abgebrochen.

Herten den 25.11.2024
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Protokoll

der 2. Ortsbegehung Objekt KarlstraBe 12b, 45699 Herten

am 09.01.2025

Teilnehmer der Sachverstandige
der Mann der Eigentimerin (Wohnung Freiflache)
die Mieterin der Wohnung zur Stralle

zu bewerten ist eine Doppelhaushalfte als Zweifamilienhaus genutzt
INNENBESICHTIGUNG
Erdgeschoss

Das Gebaude wurde im Jahr 2015 erworben und zwischen 2015 und 2016 wurde das Haus Uberarbeitet und
in Teilen modernisiert. In diesem Zuge wurde der FuRboden neu gemacht mit Fulbodenheizung. Alle Wand-
oberflachen wurden neu aufgebaut, teils mit Vorsatzschale und gestrichen. Die Fenster wurden Gberwiegend
neu eingebaut und die Haustiir wurde ebenfalls neu eingebaut. Teilweise wurden auch Umbaumaflinahmen
vorgenommen, wie beispielsweise, der Wohnraum der hinteren Wohnung vergrof3ert, zu Lasten der anderen
Wohnung. Die Tiuren wurden neu eingebaut. Die Rohre und die Elektroinstallation wurden ebenfalls erneuert.

Fotos dirfen angefertigt und auch im Gutachten verdffentlicht werden.

Diele

FulRboden: Granitfulboden

Wande, Decke: geputzt und gestrichen

eine erneuerte Elektrounterverteilung mit einer ausreichenden Anzahl an Sicherungsautomaten und Fl
Schalter

Tur: WeilRlacktur in Holzumfassungszarge einschlagend

Treppe zum Kellergeschoss: Betontreppe mit Granitfliesen belegt

Treppe in das Dachgeschoss: die urspriingliche Holztreppe lackiert mit Holzgelander und Holzhandlauf,
hier deutliche Gebrauchserscheinungen.

e Heizung: Heizkdrper ebenfalls erneuert

Kiche

e FuBboden: Granitfliesen

e Wande: geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel

o Decke: geputzt und gestrichen

e Fenster: Hebeschiebeelement aus Kunststoff mit Isolierverglasung, elektrisch zu bedienende Rollladen
e Gegenstuck zur Videolberwachung am Hauseingang

e FuBbodenheizung, hier auch die Steuerung fiir die FuRbodenheizung

e Waschbecken in der Mitte

e E-Herdanschluss im Wandbereich
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Wohn- und Essbereich

FulRboden: Granitfliesen

Wande: geputzt und gestrichen, teilweise in Form von Fliesen mit Natursteinelementen verkleidet
Decke: geputzt und gestrichen, Seitenbereich abgehangen mit integrierter Beleuchtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrische Rollladen

Dieser Raum wurde um ca. 1 m vergroRert

Badezimmer zwischen Kellergeschoss und Erdgeschoss

FulRboden: Fliesen

Wande: ca. 2 m hoch gefliest

Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung - lichte Héhe des Badezimmers ca. 2,05 m

Einrichtungsgegenstande: - eine bodengleiche Dusche
- ein Hange-WC mit Unterputzspllkasten (es fehlt die Bedienklappe)
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Heizung: Handtuchheizkérper

Podest zwischen Erdgeschoss und Dachgeschoss

¢ FuRboden: Laminat

¢ Wande, Dachschrage: geputzt und gestrichen

o Decke: geputzt und gestrichen mit integrierter Beleuchtung
e Fenster: alteres Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kellergeschoss

Zugang Uber eine Betontreppe, urspringlich. Wande geputzt und gestrichen, teilweise leicht beschadigt.
In dem Objekt ist eine leichte Schieflage erkennbar.

Keller

FulRboden: Beton

Wande: urspringlich Fugenglattstrich, geschlammt

Decke: Kappendecke, teils gerissen mit Stahltragern, die leicht angerostet sind

In dem Bereich auch die Elektroeinfiihrung, ebenfalls zwei Stromzahler und jeweils die Vorsicherungen,
erkennbar ist, dass die Elektroleitungen neu gezogen worden sind

¢ Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ebenfalls erneuert

GroRer Kellerraum

e Fulboden: Beton

e Wande: Fugenglattstrich, geschlammt

o Decke: Kappendecke mit Stahltrager

¢ Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz. Die Fenster wurden nicht ausge-
tauscht, weil hiertiber eine Terrasse gebaut worden ist und die Fenster nicht mehr aktiv sind.

e erkennbar, dass die Abflussleitungen fiir das Mdbelelement der Kiiche in der Mitte nachtraglich eingezo-
gen worden sind

Weiterer Kellerraum

Fullboden: Beton

Wande: Fugenglattstrich, geschlammt

Decke: Kappendecke mit Stahltragern und geputzten Zwischenfeldern
Hier zwei Waschmaschinenanschlisse
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Letzter Kellerraum - Bodenniveau ein bisschen hdéher

Fulboden: der urspriingliche Klinkerboden

Wande: Backstein, geschlammt

Decke: Kappendecke mit Stahltrager

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Die Heizung ist eine Gaszentralheizung fiir beide Wohnungen, ca. 2016 erneuert, Brennwerttechnik
Auch hier ist erkennbar, dass die Heizungsleitungen in diesen Bereich neu gelegt wurden

Der Durchgang zu der vorderen Wohnung ist zugemauert worden. Dieser Kellerraum wurde der hinteren Woh-
nung zugeschlagen. Baujahresstypisch sind Feuchtigkeitserscheinungen im Bereich der KelleraulRenwande
bemerkbar.

Dachgeschoss

n

lur
FuRboden: Laminat
Wande, Decke: geputzt und gestrichen
Abgehende Turen: erneuerte Weilllacktiren in Holzumfassungszarge, einschlagend

Kinderzimmer links

¢ FuRboden: Laminat auf Holzbalkendecke

e Wande, Decke und Dachschragen: geputzt und gestrichen

e Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrischer Kunststoffrolllade
e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Es wurden alle Fenster ausgetauscht, bis auf das kleine Fenster auf dem Zwischenpodest. In Verlangerung
der Treppe ein kleines nachtraglich eingebautes WC.

wcC
e FuRboden: Fliesen
Wande: raumhoch gefliest, erkennbar ist, dass zumindest die Fugen brichig sind. Im Bereich der Wand
ein Schaden, der jedoch gemafl Angabe repariert wurde. Die Fliesen sind noch nicht ersetzt worden.
Decke: geputzt und gestrichen
Einrichtungsgegenstande: - ein Hange-WC mit Unterputzspulkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Das Warmwasser kommt ausschlief3lich von der Heizung

Schlafzimmer
e Fulboden: Laminat

e Wande, Decke, Dachschragen: geputzt und gestrichen
e Hier noch ein Anschluss fiir einen Fernseher

Gemal Angabe befindet sich in jedem Zimmer ein Anschluss fir einen Fernseher (Koaxialkabel) .
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Spitzboden

Im Spitzboden wurde mit dem Ausbau begonnen, dieser ist nur bedingt zuganglich, weil die Leiter noch nicht
fest ist und Uberdurchschnittlich steil. Die Zuganglichkeit erfolgt Gber das Schlafzimmer.

Raum

FuRboden: Dielenboden

Waénde: geputzt und gestrichen

Fenster: ein neues Dachflachenfenster aus Kunststoff, gemal Angabe wurde das Dach neu gedammt
Neue Elektroinstallation ist teilweise erfolgt

Heizung: ein neuer Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Dachschragen: Gipskarton, gespachtelt (vorbereitet fur weitere Arbeiten)

Der Kaminzug ist ebenfalls mit Gipskarton verkleidet

Der Ausbau ist noch nicht abgeschlossen. Die Arbeiten sind augenscheinlich vielfach in Eigenleistung erfolgt.
Der Spitzboden ist nicht analog der Grundstiicksgrenze geteilt, sondern um 90°gedrecht und ragt somit in die
andere Doppelhaushalfte hinein. GemaR Angabe sei dies mit dem Nachbarn abgesprochen. Der Schuldner
benutzt die Seite zum Garten und der Nachbar die Seite zur Stral3e.

Die Strallenfassade ist mit einem Warmedammverbundsystem verkleidet, ca. 9 cm stark. Teilweise sichtbare
Beschadigungen an dem Warmedammverbundsystem.

Der Vorgarten wird von der Mieterin genutzt und ist vollstandig mit Betonpflaster versiegelt. Der Eingang liegt
vier Stufen oberhalb. Die Tur ist ebenfalls erneuert worden. Fassade ebenfalls Warmedammverbundsystem.
Auch augenscheinlich neuere Fenster. Dachpfannen sind engobierte Tondachpfannen. Regenrinnen und Fall-
rohre aus Zinkblech. Absturzsicherung aus Edelstahl.

Der Vorgartenbereich ist mit einem Stahlgitterzaun und Einflechtungen eingefriedet.

Bei der Ortsbesichtigung sind latente Gerausche von der Autobahn (A2) bemerkbar. Die Stralie befindet sich
in einer Zone 30.

Wohnung zur StraBe hin

Keller

Fuflboden: BetonfulRboden

Wande: teilweise nachtraglich eingezogen, Fugenglattstrich, Kalksandstein
Die urspriinglichen Wande: Backstein, geputzt und gestrichen

Decke: Kappendecke, gestrichen

Fenster: Glasbausteine

Sichtbar nachtraglich installierte Rohre, hier auch die Gasuhr

Auch Durchbriiche fiir Installationen zu dem benachbarten Keller

Der Zugang ist durch eine Holzlattentir mit Bunkerverschlissen abgesperrt

Waschmaschinenkeller bzw. ehemaliges Badezimmer

Fullboden: Fliesen

Wande: gefliest

Fenster: Glasbausteine

Decke: Kappendecke, geputzt mit Stahltragern

Hier auch der Wasseranschluss

Das Badezimmer wird ausschlieBlich als Waschkiiche genutzt. Theoretisch sei die Badewanne funktions-
fahig.
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Der Keller ist insgesamt in einem sehr urspriinglichen Zustand. Zum Badezimmer keine Tur, sondern nur ein
Bastrollo.

Badezimmer zwischen Kellergeschoss und Erdgeschoss - wurde augenscheinlich ebenfalls 2016 Uberarbeitet
FulRboden: Fliesen
Wande: raumhoch gefliest
Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung - lichte Héhe ca. 1,92 m
Fenster: Kunststofffenster, alteren Datums, ohne Rollladen
Tur: einfaches Zimmerturblatt in Holzumfassungszarge einschlagend
Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine bodengleiche Dusche
e Heizung: Handtuchheizkérper mit Thermostatventil

Erdgeschoss

Flurbereich

e Fulboden: Fliesen

Wande, Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: ein alteres Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrische Rollladen
Zugang zum Keller nur tber einen Vorhang getrennt

Wohnen

FufRboden: Fliesen

Wande: tapeziert, Deko

Decke: geputzt und gestrichen

Turen: einfache Holztirblatter in Holzumfassungszarge einschlagend

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, alteren Datums und elektrische Rollladen
Heizung: Fullbodenheizung, gemaf Angabe defekt

Kiche

e FuBboden: Fliesen

Wande, Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Datum nicht erkennbar
Anschlisse fir Wasser und Abwasser im Schrankbereich ebenso E-Herd
Hier auch die Verteilung fir die FuRbodenheizung

Podest zwischen Erdgeschoss und Dachgeschoss

e FuBboden: Laminat

Wande, Decke: geputzt und gestrichen

Treppe: die urspriingliche Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf und Teppichfliesen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, alteren Datums

rechts hoch, weitergehend mit der Treppe: Holztreppe mit Holzhandlauf

M

lur
FufRboden: Laminat
Wande, Decke: geputzt und gestrichen
Alle abgehenden Tiren: einfache Weillacktiren in Holzumfassungszarge einschlagend
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Zimmer rechts

¢ FuRboden: Laminat

Wande: tapeziert

Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, augenscheinlich ebenfalls neueren Datums
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

WC - als Verlangerung zur Treppe

Fulboden: Fliesen

Wande: raumhoch gefliest

Decke: abgehangen

Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspllkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Schilafzimmer

Fuboden: Laminat - auch hier eine Schieflage erkennbar, die vermutlich vom Bergbau herrihrt
Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: abgehangen

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit elektrischen Rollladen

Auch hier Anschlisse fur TV vorhanden

Schiafraum zur Strafl3e hin

e FuBboden: Laminat - hier ebenfalls deutliche Schieflage erkennbar

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: abgehangen, gespachtelt und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung elektrisch zu, betatigende Rollladen
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Bei der vermieteten Wohnung handelt es sich um eine Raucherwohnung mit den dementsprechenden Verfar-
bungen und Geriichen.

Die Mieterin stimmt der Erstellung von Aufnahmen zu und gestattet die Veroffentlichung fir das Gutachten.
Gemal Angabe betragt die Wohnflache 68 m?2.

Die Wohnungen wurden bei der Ortsbesichtigung aufgemessen, hierbei konnten nicht alle Malke genommen
werden, weil die Wohnungen madbliert sind. Teilweise wurden die Mal3e rechnerisch erganzt. Erkennbar ist,
dass eine Vielzahl von Arbeiten in Eigenleistungen erfolgt sind.

Gelsenkirchen den 09.01.2025
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5.2. Stadtplan
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5.3. Luftbild
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5.4. Katasterplan

Kreis Recklinghausen Auszug aus dem
% Katasteramt Liegenschaftskataster
ik ot Flurkarte NRW 1 : 500
Flurstiick: 449
Flur: 75 Erstellt: 02.10.2024

Gemarkung: Herten
KarlstraBe 12b, Herten

I 5715600
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0 5 10 15 20 2|5 Meter Die Nutzung dieses Auszuges istim Rah-

MaRstab 1 : 500 ' : : ‘ men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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5.5. Bauzeichnungen aus der Bauakte
(skizzenhaft erganzt)
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Schnitt
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