FUN-0725-DHH

5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt EichenstraBe 46, 45711 Datteln

am 19.05.2025

Teilnehmer ein Miteigentimer, der gleichzeitig Mieter ist
ein weiterer Miteigentimer
Ehefrau eines Miteigentiimers (Zutritt zu dem Haus wurde verweigert)
Freundin der Ehefrau (Zutritt zu dem Haus wurde verweigert)
drei Miteigentimerinnen
der Sachverstandige

zu bewerten ist ein Reihenendhaus

Den Beteiligten wurde am 06.06.2025 das Protokoll der Ortsbesichtigung zur Stellungnahme zur Verfiigung
gestellt.

Mit E-Mail vom 12.06.2025 hat ein Miteigentiimer/eine Miteigentimerin Anmerkungen zu dem Protokoll ge-
macht. Diese sind in dem Protokoll in roter Schriftfarbe erganzt worden.

AUSSERE BESCHREIBUNG

Die EichenstralRe liegt in der Zone 30 mit einer Asphaltstral’e, die schon vielfach ausgebessert worden ist.
Beidseitig Gehwege und Beleuchtung. Die Stralle ist schwach frequentiert, es ist eine reine Wohnsammel-
stral3e.

Die Stichstrafien (sind als Parkverbotszonen ausgewiesen) ebenfalls mit Asphaltoberflache, jeweils als Sack-
gasse ausgebildet. Einseitiger Gehweg und Beleuchtung.

Die Bebauung ist uneinheitlich, zum einen Zeilenbebauung in Form von Reihenhdusern und zum anderen
Mehrfamilienhduser und Garagenhofe. Die Mehrfamilienhduser sind augenscheinlich in jingerer Zeit tberar-
beitet worden. Die Reihenhauser befinden sich in einem uneinheitlichen Zustand, teils bauzeittypisch, teils
modernisiert. Die Mehrfamilienhduser sind 1V-geschossig mit Flachdach, die Reihenhduser 2-geschossig mit
teilweise ausgebautem Dachgeschoss.

Das zu bewertende Zwei-Familienhaus ist ein Reihenendhaus mit einer Putzfassade. Putzfassade weitestge-
hend in einem ursprunglichen Zustand. Die Fenster sind - soweit erkennbar - die urspringlichen Holzfenster,
teilweise mit Bleiverglasung. Das Treppenhaus mit Glasbausteinen zur Belichtung. Die Hauseingangstir ist
das urspriingliche Turblatt, geschlossen. Die Rollladen sind - soweit erkennbar -, die urspriinglichen Holzroll-
laden.

Ein Betonvordach mit bitumindser Abdeckung. Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Das Fallrohr wurde
in jingerer Zeit erneuert, offensichtlich auch die Regenrinne.

Rechts abgehend noch ein Gartenteil eingefriedet mit JAgerzaun und Rasenflache.
Vor dem Objekt befinden sich zwei bis drei Stellplatze, wobei einer davon die Garage blockieren wirde. Die

Garage ebenfalls mit bitumindser Abdeckung.
Der Vorgarten besteht aus einer Rasenflache mit einem Lebensbaum.
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INNENBESICHTIGUNG

Treppenhaus

¢ FuRboden: Kunststein

e Wande: geputzt und gestrichen, teils leichte Rissbildung

e Decke: geputzt und gestrichen

e Treppe: eine einseitig eingelassene Kunststeintreppe mit Stahlgelander mit Mipolamhandlauf

¢ Wohnungseingangstiren: normale Zimmertiren mit einfachem Lichtausschnitt

e Hauseingangstir: ein geschlossenes Tirblatt aus dem Baujahr, Seitenteil aus Glasbausteinen mit Tiroff-

nerfunktion

e Im Treppenhaus befindet sich die Elektrounterverteilung fir das gesamte Haus. Hierbei handelt es sich
um die urspringliche Elektrounterverteilung mit zwei Zahlern, einer unzureichenden Anzahl an Siche-
rungsautomaten, jedoch mit FI-Schutzschalter. Ein separater Stromzahler fir Allgemeinstrom ist nicht
vorhanden und musste bei einer Vermietung nachgertstet werden.

e Unter der Treppe befindet sich ein Revisionsschacht sowie die Anschliisse fir Wasser und Strom. Der
ehemalige Gasanschluss, der fir den Warmwasserboiler vorgesehen war, ist stillgelegt worden.

Kellergeschoss

1
c

r
Zugang: ein einfaches Zimmertirblatt

FulRboden: Fliesen mit Bodeneinlauf

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet

Alle abgehenden Tiren: einfache Zimmertirblatter in Eckzarge einschlagend

Erster Kellerraum

FuRboden: Fliesen

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: ein Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz, die Verglasung ist beschadigt

Mieterkeller

e FuRboden: Fliesen

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

In diesem Bereich auch eine aufwandige Verkabelung fur Telefon und ein Verstarker fur Unitymedia bzw.
Vodafone

Keller am Ende des Flures

e FuRboden: Fliesen

Wande: tapeziert bzw. geputzt und gestrichen
Decke: abgehangen

Fenster: Glasbausteine

Dann der abgehende Keller, der Heizungskeller
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Heizungskeller
e FuRboden: Fliesen

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Die urspriingliche Olheizung wurde ausgetauscht zu einer Fernwarmeheizung mit Warmwasserspeicher,
Baujahr 2004

Weiterer Kellerraum mit Werkbank - zum Garten hin

FulRboden: Fliesen

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Waschkiiche

FulRboden: Fliesen mit Bodeneinlauf

Wande: teilweise gefliest, Restflachen Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung

Kellerausgangstur: das urspriingliche Holztlrblatt mit Einfachverglasung im oberen Drittel

Hier ein Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

mehrere Anschliisse fiir Waschmaschinen auf einem Betonsockel und Wandarmatur mit Kalt- und Warm-
wasser

¢ im Eckbereich noch eine Duschtasse mit Wandarmatur und Duschgestange

=

C
FulRboden: Fliesen
Wande: gefliest
Decke: mit Paneelen verkleidet
Hier teilweise Verformungen durch Feuchtigkeit
Einrichtungsgegenstande: - ein Handwaschbecken mit Kaltwasser
- ein Stand-WC mit Aufputzspuilkasten

Wohnung im Erdgeschoss

Diele

Wohnungseingangstur: normales Zimmerturblatt mit Einfachverglasung

FuRboden: Fliesen

Wande: tapeziert

An der Wand ist ein Handlauf montiert

Decke: geputzt und gestrichen

Alle abgehenden Tiren: normale Holzzimmerttren in Holzumfassungszarge einschlagend

Badezimmer
e FuBboden: Fliesen
e Wande: raumhoch gefliest
e Decke: mit Paneelen verkleidet
e Einrichtungsgegenstinde: - eine Dusche
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil
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C
FuRRboden: Fliesen
Wande: ca. 1,50 m hoch gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen
Decke: tapeziert und gestrichen, im Bereich der Ecke Kondensaterscheinungen
Fenster: das urspriingliche Holzfenster mit Einfachverglasung und Bleiverglasung
Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspllkasten und erhdéhtem Sitz
- ein Waschtisch mit Kaltwasser
Heizung: Rippenheizkérper mit Thermostatventil
ca. aus den 1990er Jahren

Kiiche/Essplatz
e FuBboden: Teppichfliesen

e Wande: tapeziert und gestrichen
e Decke: geputzt und gestrichen

e Fenster: Holzfenster/Holztlir mit nachgeristeter Isolierverglasung, urspriingliche Beschlagtechnik und
Holzrolllade

Anschlisse fiir Frischwasser im Wandbereich als Wandarmatur, Abwasser im Schrankbereich

e Anschlisse fur E-Herd im Schrankbereich

Kleines Schlafzimmer im hinteren Bereich

es handelt sich um einen gefangenen Raum, der nur ausschlief3lich durch die Kiiche zu betreten ist

e Fulboden: wurde entfernt

e Wande: tapeziert und gestrichen

e Decke: geputzt und gestrichen

e Fenster: die urspriinglichen Holzfenster mit Isolierverglasung, jedoch die urspriingliche Beschlagtechnik,
Holzrollladen mit manueller Bedienung, der Rollladengurt ist gerissen

¢ Fenster: Holzfenster mit nachgeristeter Isolierverglasung, urspriingliche Beschlagtechnik und Holzroll-
lade

¢ Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

Wohnraum

Zugangstur: ein normales Zimmerturblatt mit Einfachverglasung als Lichtausschnitt

Fuflboden: Mosaikparkett, teilweise auf Lucke liegend

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: die urspringlichen Holzfenster mit nachgeristeter Isolierverglasung mit der urspringlichen Be-
schlagtechnik, hier ist der Rollladen elektrisch zu betatigen

e Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

Wohnraum (It. Plan Eltern)

Fuflboden: Mosaikparkett

Wande: tapeziert

Decke: geputzt und gestrichen

Fenster: Holzfenster mit nachgerusteter Isolierverglasung, urspriingliche Beschlagtechnik und Holzroll-
lade

e Heizung: Rippenheizkorper mit Thermostatventil

Letztes Zimmer (lt. Plan Kinder)

e FuBboden: Mosaikparkett

e Wande: tapeziert

o Decke: geputzt und gestrichen

e Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung auch mit veralteter Beschlagtechnik, hier ist der Rollladenmotor
defekt

e Heizung: Rippenheizkorper mit Thermostatventil

In der Erdgeschosswohnung teilweise elektrische Rollladen.
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Wohnung im Obergeschoss

Zugang Uber ein normales Zimmertilrblatt mit Lichtausschnitt, Einfachverglasung. (Gemal Erganzung zum
Protokoll und gemaly Angabe bei dem Ortstermin seien die Fenster nicht mehr winddicht und es kommt zu
Zugerscheinungen.)

Diele

FulRboden: Fliesen

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet und integrierter Beleuchtung

abgehende Tiren: einfache Holzzimmertirblatter, urspriinglich in Holzumfassungszarge einschlagend

=

C
FulRboden: Fliesen
Wande: ca. 1,30 m hoch gefliest, Restflachen mit Paneelen verkleidet
Decke: mit Paneelen verkleidet und integrierter Beleuchtung
Fenster: Holzfenster urspriinglich mit Einfachverglasung/Bleiverglasung, manuelle Rollladen
Einrichtungsgegenstande: - ein Stand-WC mit Aufputzsptilkasten
- ein Waschtisch mit Kaltwasser

Badezimmer
e Fulboden: Fliesen
Wande: raumhoch gefliest
Decke: abgehangen mit integrierter Beleuchtung
Fenster: einfachverglastes Holzfenster, urspriinglich mit einer gebrochenen Bleiverglasung
Einrichtungsgegenstande: - ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine nachtraglich eingebaute Dusche, ca. 1 Jahr alt
Heizung: Rippenheizkérper mit Thermostatventil
e Ansonsten wurde das Bad ca. in den 1990er Jahren Uberarbeitet

Zimmer

FulRboden: Laminat

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: geputzt und gestrichen

Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung nachgerustet, urspriingliche Beschlagtechnik

Die nachtragliche Verglasung stammt aus dem Baujahr 1992.

Wohnzimmer

Zugang zum Wohnzimmer: eine Holztur mit Lichtausschnitt, Einfachverglasung
Fuflboden: Mosaikparkett

Wande: tapeziert bzw. tapeziert und gestrichen

Decke: mit Paneelen verkleidet und integrierter Beleuchtung

Fenster: Holzfenster mit nachgeristeter Isolierverglasung und elektrische Holzrolllade

Schlafzimmer

FuRboden: Parkett

Wande: tapeziert

Decke: geputzt und gestrichen

Hier ein Klimasplitgerat (wird gemall Angabe vom jetzigen Mieter entfernt)
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und Holzrolladen

Heizung: Rippenheizkdrper mit Thermostatventil

Gemal Angabe wird es in der Obergeschosswohnung im Sommer warm.
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Kiche/Essplatz
e FuRboden: Laminat

e Wande: tapeziert, Fliesenspiegel im Nassbereich

e Decke: tapeziert und gestrichen

¢ Anschlisse fiir Kalt- und Warmwasser im Wandbereich sowie im Schrankbereich, E-Herd Anschluss im
Schrankbereich

e Fenster: urspriingliches Holzfenster/Holztiir mit manuellen Rollladen und nachgeristeter Isoliervergla-
sung

¢ Heizung: Rippenheizkérper mit Thermostatventil

Gefangener Raum

¢ FuRboden: Laminat

e Wande: tapeziert

¢ Decke: mit Laminat abgehangen mit integrierter Beleuchtung

e Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, mit manuellen Rollladen, hier aber eine Kunststoffrolllade

Die beiden Rollladen in dem kleinen Raum und in der Kiiche, sind nachgeristete Kunststoffrollladen. In einem
Eckbereich sichtbare Schaden von eindringender Feuchtigkeit sowie auch im Rollladenkasten zum Balkon.
Der Schadenseintritt ist langer her, wurde aber nicht behoben. Die Schadensursache ist nicht genau bekannt,
kann entweder durch Dachundichtigkeiten, Schneetreiben oder eben durch Kondensat entstanden sein. Hier-
bei handelt es sich nicht um einen Schaden der regelmaRig wieder auftritt.

Balkon

e FuBboden: Kunststeine

e Bristung: ein Stahlgelander, das in die Bodenplatte eingelassen ist
e Wand: Putzfassade

Dachgeschoss

WC aus Ende 1960er/Anfang 1970er Jahre
Zugang: Uber ein normales Zimmerturblatt in Holzumfassungszarge, einschlagend
FuRboden: Fliesen
Wande: ca. 1 m hoch gefliest, Restflachen tapeziert und gestrichen
Decke: tapeziert und gestrichen
Einrichtungsgegenstande: - ein Stand-WC mit Aufputzspulkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine Dusche mit Duschgesténge
e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil
e Fenster: Holzfenster mit nachtraglicher installierter Isolierverglasung

Wohnraum

FuBboden: Teppich

Wande: tapeziert und gestrichen

Dachschragen: verkleidet mit Rigips (gemafl Erganzung zum Protokoll Spanplatte)

Decke: teils abgehangen

Urspriingliches Dachflachenfenster, im Bereich des Fensters Spuren von eindringender Feuchtigkeit

Nicht ausgebauter Raum

e FuBboden: Teppichfliesen, jedoch nicht vollstandig verlegt und auch nicht richtig verlegt

e Decke: Betondecke

e Dachschragen: einerseits sichtbare Sparrenlage mit Lattenkonstruktion und Betondachpfannen, anderer-
seits abgekleidet, jedoch auf Liicke liegend und in Eigenleistung

e Fenster: urspringliches Dachflachenfenster

¢ Klimaendstiick von dem Klimasplitgerat (wird gemal Angabe vom jetzigen Mieter entfernt)
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AUSSERE BESCHREIBUNG

Garage
Zugang: Uber eine Mehrzwecktir im hinteren Bereich

Die Garage ist ortlich gebaut worden

FuRboden: Beton mit einer Montagegrube, im Bereich des Fultbodens Rissbildung

Es gibt ein Waschbecken, in diesem Bereich sind die Wande gefliest, Restflachen: geputzt und gestri-
chen

Decke: Beton, schalrein entgratet

alterer Heizkdrper mit Absperrventil

Ausgussbecken mit Kaltwasser

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung aus dem Ursprungsbaujahr

Das Stahlsickenblechtor wird motorisch betrieben

KellerauRentreppe Beton mit Stahlgelander und Stahlhandlauf. Die Garage ist unterkellert. Zugang Uber eine
urspriingliche Holztlr mit Einfachverglasung im oberen Bereich.

Keller unter der Garage

¢ Fulboden: Betonboden

¢ Wande: Fugenglattstrich

e Hier gibt es eine Hauswasseranlage und teilweise Spuren von eindringender Feuchtigkeit bzw. Aussal-
zungen im Mauerwerk

e Die Garage ist so gebaut, dass von unten Wartungsarbeiten an Autos durchgefiihrt werden kénnten

Der Garten besteht aus einer Rasenflache, teilweise mit Palmen (werden gemaf Angabe vom jetzigen Mieter
entfernt), teilweise mit normalem Baumbestand. Anpflanzungen im Randbereich.

Die Gartenfassade ist eine Putzfassade mit einem Satteldach. Auch hier wurden die Regenrinnen und Fall-
rohre erneuert. Davor ist ein Wintergarten in einfacher Bauweise errichtet worden. Die Regenrinnen und Fall-
rohre wurden gemal Angabe ca. 2021/2022 erneuert. Kaminkdpfe sind gemauert.

Freisitz mit Betonplatten und mit einer Holzliiberdachung. Holzkonstruktion mit Grobspanplatten und bitumind-
ser Abdichtung. (Gemaf Erganzung zum Protokoll sei das Dach an einigen Stellen durchndsst, weil die Dach-
pappe undicht sei.) Daneben noch ein Gartenhaus als Konfektionsware aus dem Baumarkt.

Wintergarten/nachtraglich eingehauste Terrasse der Erdgeschosswohnung

Boden: Kunstrasen auf Terrazzoplatten

Holzkonstruktion mit Lichtwellen

Wande: teilweise mit Lichtwellen

Zum Garten hin dltere Holzfenster mit Einfachverglasung, zur Westseite hin gedffnet
Im Wintergartenbereich Kunststoffrinnen und Kette als Fallrohr

Bei der Ortsbesichtigung wurden KontrollmalRe genommen, hierbei konnten die Mal3e in den Planen anna-
hernd bestatigt werden. Die Mieter/Eigentimer haben der Erstellung von Fotos zugestimmt. Diese dirfen auch
im Gutachten verwendet werden.

Datteln den 19.05.2025
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5.2. Stadtplan
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TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 12.03.2025 um 11:21
Uhr erstellt.

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegeb Nutzungs- und Lizenz
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5.3. Luftbild

Tl M_onhne Bezirksregierung Koln
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 12.03.2025 um 11:24 i .
( ) GEObasis.nrw
Uhr erstellt.
Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestellten Geodatendienste.
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5.4. Katasterplan

Kreis Recklinghausen Auszug aus dem
+ Katasteramt Liegenschaftskataster
Kurt-Sch her-Allee 1
el iy Flurkarte NRW 1 : 500
Flurstiick: 163
Flur: 40 Erstellt: 24.03.2025

Gemarkung: Datteln
Eichenstrale 46, Datteln

Is'rzsmu

| 5725050

25 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
Mastab 1: 500 E : ' . ! mendes § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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5.5. Bauzeichnungen
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5.6. Wohnflachenberechnung

#ohnflachenberechnung

nach DIN 283 fur den Neubau eines Fanilienheines
mit RFinliezerwohnung in Datteln, Hotting-vord,
fur Herra XXXXXXXXXXXXX, Zatteln, OOOXXXXXXXXXXX

1) Bauherrenwohanng - rrdgeschoss

2Tt T T IS SII T TITIEFTTISNS =TT TTIIS

sohnraun:
%,51 x 4,95 - 0,78 x 0,19/ - 17,22( ,
k33raun:
- . 5 r
2,33 x 3,57 & R Y 4
Kuche -

.5 5
1,88 x 4,96 = 0,31 x o,%lL// = a,104"
Abstellraum:

1/
> 5 o & o /-‘n
2yi3* x c,ou\L = 5,08
vad: q/// :

; 5 . 4//

2,13 x 1,88 = 4,02

Wit \/

0,20 x 1,%0 < 1,3:#(/

Ainderzinner:

. ﬁ// p//

3,70 x 4,26 = 15,764

klternschlafzinner:

4,01 x 4,06 vV , = 17,08k

Diele und Flur: p

c q -":, P g - / [ﬂ/
(4,50" + 1,13°) x 1,26 + 1,13 x o,24 \_ = 7,36
//// 86,01”{2

/. 3. fuf Putz = 2,R8u(/
lohnung E.73. = 8%,4% of

Anerkannt
AMT DATTELN

(Bewilligungsbeharde)
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2) Einliegerwohnunz - Oberzeschoss

ST =CSIEE - ISTS=SS=SI=TITIISIIZITTIITIS

wie Wwohnung bkrdgeschoss

1]

63,430 44

= (-}5' &4 :’ %ﬂ

Zusammenstellung:

L/
Wwohnung Frdzeschoss = 83,43 3
vohnung Oberzeschoss = 83,45 qm
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Wohnfliche insses. =

catteln, den 14, 8. 1963 Aufgestellt:
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Latteln, den ' gﬁ Aug. '56.:
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5.7. Auszug aus dem Bebauungsplan und textliche Festsetzungen
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