
   KES-0625-DHH 
  
    

Zechenstraße 56 a I 45711 Datteln     5.1 │Protokolle der Ortsbesichtigungen 

5.1. Protokolle der Ortsbesichtigungen 
 
 

 
 
Protokol l  

 
der Ortsbegehung Objekt  Z e c h e n s t r a ß e  5 6 a ,  45711 Datteln 

  
 
 
am 10.03.2025 
  
zu bewerten ist  eine Doppelhaushälfte mit Nebengebäuden  
 
Teilnehmer der Sachverständige  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Miteigentümerin wird bei der Ortsbesichtigung angetroffen, lässt aber keine Innenbesichtigung zu. Gemäß 
Angabe habe sie keine Einladung oder kein Schreiben diesbezüglich oder bezüglich der Ortsbesichtigung 
erhalten und habe inzwischen einen Anwalt eingeschaltet. 
 
Bei dem Ortstermin wird das Protokoll bezüglich der äußeren Beschreibung mit den aktuellen Gegebenheiten 
abgeglichen und ergänzt. Soweit erkennbar wurden an der Doppelhaushälfte keine Änderungen vorgenom-
men. 
 
Es soll ein weiterer Termin vereinbart werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Datteln den 10.03.2025 
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Protokol l  

 
der 2. Ortsbegehung Objekt  Zechenstraße 56 a,  45711 Datteln 

  
 
 
am 19.05.2025  
 
zu bewerten ist  eine Doppelhaushälfte mit Nebengebäuden  
 
Teilnehmer der Sachverständige  
 

Es handelt sich hierbei um den 2. Ortstermin. Auf Klingelanforderung wird 
nicht geöffnet. Die Klingel war jedoch eindeutig hörbar. 

 
 
 
 
 
 
 
ÄUSSERE BESCHREIBUNG  
 
 
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Doppelhaushälfte. Der Eingang liegt sechs Stufen 
oberhalb. Angebaut an das Objekt ist ein Carport aus einer Holzkonstruktion mit einer Doppelstegplatte. An-
schließend eine Garage mit einem Stahlsickenblechtor und einer Putzfassade. Eine Mauerscheibe mit schmie-
deeisernem Tor versperrt den Gartenzugang.  
 
Die Doppelhaushälfte ist verputzt, Sockel mit Sichtmauerwerk gestrichen. Regenrinnen und Fallrohre aus 
Zinkblech. Die Giebelseite ist mit Schiefer verkleidet.  
Es handelt sich um ein Zechenhaus in einfacher Bauweise. Satteldach mit Tondachpfannen. Die zwei Gauben, 
zur Straße hin als Schleppdachgauben mit Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Die Seitenwangen sind 
mit Faserzementschindeln verkleidet. Fenster soweit erkennbar Kunststofffenster mit Isolierverglasung und 
Kunststoffrollläden. Im Kellergeschoss Glasbausteine bzw. nicht genau erkennbar, vermutlich einfaches 
Kunststofffenster mit Isolierverglasung. 
 
Die Zechenstraße ist eine Alleestraße mit altem Baumbestand, einer Asphaltoberfläche, beidseitigem Gehweg 
und Beleuchtung. Die Straße befindet sich in einem mittleren Zustand.  
 
Der Vorgarten besteht aus einem Pflanzbeet mit einer Hecke zur Straße. Ein Teil des Vorgartens ist mit Be-
tonpflaster befestigt ebenso die Garagenzufahrt und der Carportplatz. Zum Haus hin gibt es noch einen Kies-
streifen. Die Treppe mit Stahlgeländer und Stahlhandlauf ist mit Fliesen belegt.  
 
Im Spitzboden giebelseitig noch ein Fenster sowie ein weiteres Fenster - vermutlich im Treppenhausbereich - 
aus Glasbausteinen. 
 
Bei der Haustür handelt es sich um eine ältere Haustür mit Lichtausschnitten in der oberen Hälfte aus Einfach-
verglasung. Treppenhausfenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung. 
 
Auf erneute Klingelanforderung wird nicht geöffnet, die Ortsbesichtigung wird abgebrochen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Datteln den 19.05.2025 
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Protokol l   a u s  d e m  A l t g u t a c h t e n  

 
Objekt  Z e c h e n s t r a ß e  5 6 a ,  45711 Datteln 

  
 
am 21.05.2019  
 
Teilnehmer die Miteigentümerin 
 der Sachverständige  
 

Die Miteigentümerin gibt an, dass keine Innenaufnahmen in dem Exposé oder 
im Gutachten veröffentlicht werden sollen. 

 
zu bewerten ist  ein Doppelhaus eingeschossig, mit ausgebautem Dachgeschoss  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ÄUßERE BESCHREIBUNG 
 
 
Bei der Zechenstraße handelt es sich um eine Wohnsammelstraße mit einer Asphaltoberfläche, Alleebäumen, 
Beleuchtung und Geh-/und Radwegen. Die Bebauung besteht überwiegend aus nahezu gleichartigen Zechen-
häusern, Anfang 20. Jahrhundert, die vielfach bereits umgebaut wurden, teilweise wurden neuere Häuser 
ergänzt.  
Ebenfalls vorhanden sind kleinere Mehrfamilienhäuser aus ca. den 1960er bis 1970er Jahren. Die Einfamili-
enhäuser bzw. Zweifamilienhäuser haben alle einen Vorgarten mit einer Tiefe von ca. 4 m. Fahrzeuge können 
am Straßenrand geparkt werden. 
 
 
Straßenansicht 
Die Fassade ist eine Putzfassade mit abgesetzten Sockel. Im Sockelbereich befinden sich Kellerfenster 
Das Dach ist mit Tondachpfannen gedeckt - Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech - und hat 2 Gauben. 
Die Gauben sind an der Front und an der Seite mit Faserzementschindeln eingekleidet, ebenso der Kaminkopf. 
Die Dachfläche der Gauben ist ebenfalls mit Dachpfannen eingedeckt. Ebenfalls Regenrinnen und Fallrohre 
im Bereich der Gauben.  
 
 
Giebelfassade  
Der Eingang liegt ca. 1,2 m über dem Straßenniveau. Der Zugang besteht aus einer Betontreppe mit Fliesen-
belag und Stahlgeländer. Bis zum Dachgeschoss eine Putzfassade, darüber eine Verkleidung aus Faserze-
mentschindeln, die augenscheinlich teilweise schon repariert wurde. Im Bereich des Dachgeschosses befindet 
sich ein Fenster aus Glasbausteinen und im Spitzbodenbereich ein Kunststofffenster.  
Seitlich befindet sich eine Garage mit einer ähnlichen Putzfassade wie die Doppelhaushälfte.  
Vor der Garage ist ein Carport aus einer Holzkonstruktion mit transparenter Dacheindeckung errichtet worden. 
Zwischen der Garage und der Doppelhaushälfte befindet sich ein Zugang zum Garten. Der Vorgarten sowie 
die Garagenzufahrt sind mit Betonpflaster befestigt worden. 
 
 
Gartenansicht 
Putzfassade mit abgesetzten Sockel (der Sockel aus Ziegelmauerwerk), Satteldach mit Tonpfannendeckung 
und Gauben ähnlich wie die Straßenfassade. 
Kellerabgang, Betontreppe mit Fliesenbelag im gemauerten Kellerhals und Absturzsicherung aus Stahl. Im 
Bereich des gemauerten Kellerhalses Spuren von Feuchtigkeit. Die Wege und Flächen sind mit Betonpflaster 
befestigt.   
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Garten 
Gärtnerisch angelegter Garten mit Rasen, Sträuchern und Pflanzbeeten sowie einer Hecke zur Abgrenzung 
zu den Nachbarn. Im Bereich des Gartens befinden sich ältere Obstbäume.  
Die Wege sind im Gartenbereich mit einer Mischung aus Waschbetonplatten und Pflastersteinen hergestellt 
worden.  
Im Gartenbereich stehen 2 Gartenhäuser aus einer Holzkonstruktion.  
Das kleinere Gartenhaus im Bereich der Doppelhaushälfte wird augenscheinlich lediglich zu Abstellzwecken 
genutzt. 
Ein größeres im hinteren Bereich mit einer vorgelagerten überdachten Terrasse. Dieses Gartenhaus wurde 
offensichtlich für Feste genutzt.  
 
 
Innenansicht großes Gartenhaus  
• Boden: Holz  
• Wand: Holz  
• Decke: Holz mit sichtbarer Sparanlage 
• Fenster: einfache Holzfenster mit Sprossen-Unterteilung und Einfachverglasung 
• Zugangstür: ebenfalls Holz mit einen Lichtausschnitt aus Einfachverglasung 
• das große Gartenhaus verfügt über einen Stromanschluss, Installation auf der Oberfläche 
• die Terrasse ist mit Betonsteinpflaster befestigt und mit der Dachkonstruktion des Gartenhauses überdeckt. 
 
 
Garage 
Rückseite und Seitenansicht mit einer Putzfassade, einer Deckung aus Eternitwellen und 2 seitlichen Ein-
gangstüren aus Sickenblech. Fenster aus Glasbausteinen.  
Die Garage hat 2 Räume, einen Abstellraum für Gartengeräte sowie einen Abstellraum für einen PKW, der 
aktuell jedoch als Lagerflächen genutzt wird. 
 

• Wände geputzt und Anstrich 
• Decke sichtbare Holzbalkennagel mit Eternitdeckung 
• Zugangsmöglichkeit vom Garagenraum zum Abstellraum für Gartengeräte 
 
 
 
 
 
 
INNENBESICHTIGUNG 
 
 
 
Erdgeschoss 
 
 
Flurbereich 
• Wohnungseingangstür: Holztür mit Lichtausschnitt, einfache Zimmertür in Holzumfassungszarge einschla-

gend 
• Fußboden: Fliesen 
• Wände: Dekortapete, gestrichen  
• Decke: mit Paneelen abgehangen 
 
 
Küche 
• Fußboden: PVC-Boden auf Holzdielen 
• Wände: teilweise vertäfelt mit Holzpaneelen mit Kunststoffdekor, Restflächen tapeziert und gestrichen 
• Fenster: ältere Kunststofffenster mit Zweifachverglasung, Kunststoffrollläden mit manueller Gurtbedienung 
• Küche mit den üblichen Anschlüssen im Schrankbereich 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil 
• Das Warmwasser kommt von der Heizung 
• Türen zum Wohnzimmer und Essraum: wurden ausgehangen und es sind Rundbögen gemauert worden   
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Badezimmer 
• Fußboden: Fliesen 
• Decke: mit Profilholzbrettern abgekleidet 
• Wände: raumhoch gefliest 
• Einrichtungsgegenstände: - eine Dusche 

- ein Stand-WC mit Druckspülung 
- ein Waschtisch mit Kalt-/und Warmwasser 

• Heizung: Plattenheizkörper mit Thermostatventil 
 
 
Wohnraum 
• Fußboden: wieder ein PVC-Belag auf Holzdielen 
• Wände: Dekortapete  
• Decke: mit Profilhölzern abgekleidet 
• Fenster: Kunststofffenster mit Gurtbedienung 
• Heizung: Heizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Schlafzimmer 
• Fußboden: ebenfalls ein PVC-Boden 
• Wände: ebenfalls Dekortapete 
• Decke: ebenfalls abgehangen 
• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Gurtbedienung 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper  
 
 
Treppenhaus 
• Fußboden: Fliesen 
• Wände: teilweise mit den Dekorpaneelen verkleidet, teilweise Dekortapete 
• Hauseingangstür: die ursprüngliche Holztür mit Einfachverglasung in Holzumfassungszarge, einschlagend 
• Decke: mit Profilhölzern verkleidet 
• Fenster: aus Glasbausteinen 
• Treppe nach oben: Holztreppe mit Holzhandlauf und Holzgeländer und Teppichfliesen 
• Treppe in den Keller: Betontreppe mit Fliesenbelag 
• Hier ebenfalls auch noch auf der Mittelstufe vorhanden eine Tür zum Garten, es handelt sich hierbei um 

die ursprüngliche Holztür mit Lichtausschnitt aus Einfachverglasung  
• Dann weiter runter zum Keller, Betontreppe mit Fliesenbelag und Holzhandlauf.  
 
 
 
 
Kellergeschoss 
 
 
Flur 
• Fußboden: Fliesen 
• Wände: Rauputz 
• Decke: Betonstahl, entgratet - die lichte Höhe beträgt ca. 2 m 
 
 
Badezimmer  
• Fußboden: Fliesen 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil 
• Einrichtungsgegenstände: - ein Stand-WC mit Druckspülung 

- eine Dusche mit Abtrennung 
• Fenster: ein Kunststofffenster, einfaches Lichtschachtfenster mit Einfachverglasung 
• Decke: Betonstahl, entgratet 
• Aufputz-Installation   
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Heizkeller 
• Abgetrennt durch eine Kunststoff Ziehharmonikatür  
• Fußboden: Beton 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: Betonstahl, entgratet 
• Fenster: Glasbausteinfenster 
• Gasuhr 
• Die Gaszentralheizung ist gemäß Angabe ca. 10 Jahre alt 
 
 
Weiterer Kellerraum, der als Partykellerraum genutzt worden ist 
• Fußboden: Betonboden 
• Decke: Styroporelemente  
• Wände: bis ca. 1,20 m vertäfelt, Restflächen geputzt und gestrichen 
• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
• Eingebaut ist eine Theke, im Bereich der Theke gibt es einen Wasseranschluss 
 
 
Weiterer Kellerraum, der als Vorratskeller genutzt wird 
• Fußboden: Beton 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: Betonstahl, entgratet 
• Fenster: ein Lichtschachtfenster mit Einfachverglasung 
 
 
Letzter Kellerraum, der als Waschkellerraum genutzt wird 
• Weitestgehend ursprünglicher Zustand 
• Bodeneinlauf mit Rückschlagklappe 
• Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz 
• Wände: Putz, teilweise mit Anzeichen von aufsteigender Feuchtigkeit  
• Decke: Betondecke Stahl, entgratet 
• Tür: Kelleraußentür ursprünglicher Art  
 
 
 
 
Dachgeschoss 
 
Zugang über die zuvor beschriebene Treppe.  
 
Im Bereich des Treppenhauses noch ein Kunststofffenster mit Isolierverglasung.  
Im Treppenhaus gibt es noch eine weitere Spindeltreppe (Holztreppe) die in den Spitzboden führt. Im oberen 
Bereich ist ein Glasbausteinfenster. 
 
 
 
 
Wohnung im Dachgeschoss 
 
Zugang über eine Zimmertür mit Lichtausschnitt, teilweise defekt im Schlosskastenbereich. Es gibt eine Ge-
gensprechanlage. 
 
 
Flur 
• Wände: tapeziert mit Deko 
• Decke: mit Holzelementen abgekleidet 
• Alle abgehenden Türen: Holzzimmertüren in Holzumfassungszarge einschlagend, zum Wohnraum ein ge-

mauerter Bogen.   
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Badezimmer  
• Fußboden: Fliesen, teilweise gerissen 
• Fenster: ältere Velux Fenster mit Spuren von eindringender Feuchtigkeit mit Isolierverglasung 
• Wände: raumhoch, gefliest 
• Decke und Dachschrägen: mit Profilhölzern abgekleidet 
• Einrichtungsgegenstände: - ein Stand-WC mit Druckspülung 

- eine Dusche mit hoher Tasse 
- und ein Waschtisch mit Kalt-/und Warmwasser 

• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil 
 
 
Schlafraum zur Straße hin 
• Fußboden: Dielenbelag, diese Dielen wurden 2005 neu reingelegt 
• Wände: Dekortapete 
• Decke: mit Profilhölzern abgekleidet 
• Beschädigungen im Bereich der Türblätter 
• Eine Gaube mit einem Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollläden und Gurtbedienung und 

aufgesetzten Gurtwicklerkasten 
 
 
Küchenraum 
• Die Küche ist nicht mehr vorhanden 
• Erkennbar sind die Anschlüsse im Schrankbereich Abwasseranschluss, Zuwasser Kalt-/und Warmwasser, 

ein Stromanschluss für einen E-Herd sowie ein Wrasenabzug  
• Fußboden: Dielenboden 
• Ansonsten alles in gleicher Beschreibung wie zuvor 
• Auch hier ist eine Gaube vorhanden 
 
 
Wohnraum 
• Fußboden: Dielenbelag 
• Wände: Tapete 
• Decke: Tapete 
• Auch hier ist eine Gaube vorhanden 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil 
 
 
 
 
Spitzboden  
 
Die Räume erfüllen nicht die Anforderungen an Räume für den dauernden Aufenthalt. 
 
 
• Boden: Fliesen im Bereich der Treppe 
• Decke, Wände und Dachschrägen: Profilholz  
• Der Kaminzug, in dem die Wartungsklappen sind, ist verputzt 
• Tür: Zimmertür in Trapezform gekürzt 
 
 
Abgetrennter Raum 
• Boden: Dielen 
• Decke, Wände und Dachschrägen: Profilholz gestrichen  
• Fenster: Dachflächenfenster alter Bauart 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil 
 
 
 
 
 
 
Datteln den 21.05.2019 
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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 aus dem Altgutachten 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



   KES-0625-DHH 
  
    

Zechenstraße 56 a I 45711 Datteln     5.5 │Bauzeichnungen aus dem Altgutachten 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

  



   KES-0625-DHH 
  
    

Zechenstraße 56 a I 45711 Datteln     5.5 │Bauzeichnungen aus dem Altgutachten 

 

 

   



   KES-0625-DHH 
  
    

Zechenstraße 56 a I 45711 Datteln     5.6 │Auskunft Bauordnungsamt 

5.6. Auskunft Bauordnungsamt 
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5.7. Fotos der Ortsbesichtigung  
 

 

 

 

 

 

 
1) Straßenansicht 
 
 
 
 
 
 

 
2) Vorgarten 
  
 
 
 
 
 

 
3) Umgebung 
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4) Straßen- und Giebelansicht 
  
 
 
 
 
 

 
5) Zufahrt/ Hauseingang/ Carport 
 

 

 

 

 

 

 
6) Hauseingang 
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