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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt Zehlendorfer StraBe 3, 45699 Herten

am 12.06.2023

Teilnehmer der Mieter
eine Maklerin
der Sachverstandige

zu bewerten ist ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Doppelgarage

AUSSERE BESCHREIBUNG

Gartenseite

Klinkerfassade teilw. mit Anstrich. Flachgeneigtes Zementfaserdach. Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer-
blech.

Die Terrasse ist mit groRformatigen Fliesen belegt, die teilweise locker liegen. Traufschalung, Traufkanten mit
Profilhélzern.

Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenflache mit Pflanzbereichen im Randbereich, alterem gekappten
Baumbestand, einer Uberdurchschnittlich breiten geschwungenen Treppe mit schmiedeeisernem Gelander.
Der untere Terrassenbereich ist mit kleinteiligen Natursteinpflaster befestigt. Auf der Fassade ist ein Klimage-
rat montieret, das das Schlafzimmer klimatisiert hatte. Der Liftungsteil im inneren Bereich ist entfernt worden.

Das Grundstuck hat eine Hanglage. Mit Stitzmauern wurde das Grundstiick abgefangen, um eine annahernd
horizontale Gartenebene zu schaffen. Im Bereich des aufgehenden Kellermauerwerks ist erkennbar, dass der
Terrassenbelag im Dickbettmortel liegt, der teils deutlich schadhaft ist.

StraRenseite

Ebenfalls Klinkerfassade. Die Garage ist davorgesetzt. Es handelt sich um Pultdacher mit Zementfaserverklei-
dung. Die Pultdacher sind gegeneinander versetzt, so dass noch ein Teil der Fassade sichtbar ist. Der Streifen
zwischen den beiden Pultdachern ist mit Zementfaserschindeln verkleidet. Der Kaminkopf ebenfalls mit Ze-
mentfaserschindeln verkleidet, teilweise sind diese locker. Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Vorgarten bestehend aus einer Rasenflache und Strauchern und Nadelbdumen. Die Zuwegung als auch die
Garagenzufahrt ist mit kleinteiligen Betonpflaster belegt. Es gibt einen offenen Stellplatz und eine Doppelga-
rage. Der Zugang zum Garten ist mit einem schmiedeeisernen Gitter versehen.

Seitenansicht

Klinkerfassade. Erkennbar auch hier, dass ein Bereich des Daches mit Bitumenpappe abgeklebt worden ist.

Umgebung

Umgebung bestehend aus weiteren Einfamilienhausern in der Sackgassenlage. Die weitere Umgebung ist von
Mehrfamilienhdusern und einem Mehrfamilienhochhaus gepragt, teilweise héhere Hauser aus den 1960er
Jahren in einer bauzeittypischen Architektur. In Sichtweite befindet sich auch ein weiteres Hochhaus mit Mo-
bilfunkantennen auf dem Dach. Die Zehlendorfer Stralde ist eine Strale mit Asphaltoberflache, die teilweise
ausgebessert wurde, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung. Die Grundstlcksgrenzen grenzen an den
Gehweg. Es handelt sich um eine Zone 30.

Garage ebenfalls seitliche Klinkerfassade, hier erkennbar, dass der Ortgang schon mehrfach instandgesetzt
worden ist, Instandhaltungsstau im Bereich der Traufverschalung.
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Doppelgarage mit elektrisch betriebenem Tor

FuRlboden: Beton, gestrichen

Wande: gefliest

Decke: abgehangen

Ausgussbecken mit einem Kaltwasseranschluss und eine Ubergabestation fiir Fernwarme

Im hinteren Bereich der Garage Schaden durch eintretende Feuchtigkeit deutlich sichtbar. Gemafl Anga-
ben sei das Dach haufiger undicht.

Hinweis zur Garage: Beschadigung auch im Bereich des Bodens. Des Weiteren fehlt die Abgasstufe. Das
eigentliche Wohngeschoss liegt unterhalb des Niveaus der Garage.

Zugang zum Wohnhaus: nur Uber eine einfache Zimmertir in Holzumfassungszarge einschlagend

INNENBESICHTIGUNG

Hauptwohnung

Windfang

Hauseingangstur: eine Holztlr mit feststehendem Seitenteil mit Isolierverglasung und Bleiverglasung
FulRboden: Fliesen

Wande: tapeziert, Seidentapete

Decke: tapeziert

hier eine Elektrounterverteilung mit ausreichender Anzahl an Sicherungsautomaten und Fl-Schalter
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Flur-/ Garderobenbereich

FulRboden: Fliesen

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: mit Paneelen verkleidet

Hier auch ein Zugang zum Spitzbodenbereich — Offnungsstab nicht vorhanden
Tar zur Garage: eine Massivholztir in Holzzarge einschlagend

In diesem Flurbereich ein Wasserfilter

Gaste-WC

FulRboden: Fliesen mit Rissen
Wande: raumhoch gefliest
Decke: mit Paneelen verkleidet
Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten
- ein Waschtisch mit Kaltwasser
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung/Bleiverglasung, eine manuelle Kunststoffrolllade
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Wohnraum

Zugang Uber eine Ganzglastur

FulRboden: grofl¥formatige Fliesen

Wande: Seidentapete

Decke: mit Kassettenelementen abgehangen bzw. teilweise verspiegelt

Bdgen: mit Holzelementen ausgearbeitet

Zum Garten ein Hebeschiebeelement mit elektrischen Rollladen, Baujahr 1982, Holz von innen weif3 nach-
lackiert
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Kiiche - aus Anfang 1980er Jahre

e Fulboden: Fliesen

e Wande: geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich

e Fenster: Holz mit Blei- und Isolierverglasung, Ausgangstir zur Terrasse Holz mit Isolierverglasung als
Dreh-/Kippfliigel Baujahr 1982

Essbereich

e Fulboden: Fliesen

e Wande: Seidentapete

e Decke: mit Zierhdlzern abgekleidet, hier Rissbildung im Bereich Ubergang erkennbar, im Randbereich der
Decke integrierte Beleuchtung

o Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und Bleiverglasung, elektrisch programmierbare nachgeristete
Rollladen

Flurbereich

FulRboden: Fliesen

Wande: tapeziert

Decke: geputzt und gestrichen

Kellertreppe: eine Betontreppe mit Fliesen belegt, mit einem Stahlhandlauf, Stahlgelander
Die Wand zum Essbereich ist eine nachtraglich eingebrachte Fachwerkwand

Alle abgehenden Tiren: Eichentliren teilw. massiv in Holzumfassungszarge einschlagend

Badezimmer
¢ FuRboden: Fliesen aus ca. 1980er Jahren
e Wande: raumhoch mit den gleichen Fliesen belegt
e Decke: mit Paneelen verkleidet
e Einrichtungsgegenstinde: - ein wandhangendes WC
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine Eckbadewanne
- eine Dusche
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung (Druckglas), Rollladen augenscheinlich defekt
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Im Bereich des Bades sind teilweise lockere Fliesen erkennbar, ebenso in den anderen Raumen.

Schlafzimmer

e FuBboden: Parkett, teilweise sichtbare Abnutzungserscheinungen

e Wande: tapeziert und gestrichen

e Decke: mit Paneelen verkleidet. Im Bereich der Paneeldecke sichtbare Spuren von eindringender Feuch-
tigkeit. Gemafl Angaben des Mieters kommt es haufig zu Wassereintritt durch das Dach. Gemal} Angaben
sei die Ursache des Wassereintritts behoben worden und es wurde Dachpappe daraufgelegt.

e Fenster: Holzfenster mit Kunststoffrollladen, Baujahr 1982. Der Rollomat wurde nachtraglich installiert.

¢ In der Ecke des Raumes ist der Bodenbelag aufgenommen und der Wandbelag entfernt worden, weil ge-
maf Angabe zuvor Schimmelbildung dort vorhanden war und Feuchtigkeitsschdden vorhanden sind. Es
wirkt sehr improvisiert instandgesetzt.

e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Kellergeschoss

Erster Raum

e Zugang: uber eine Zimmertlr mit Bleiverglasung in Holzumfassungszarge einschlagend
e FuRboden: Fliesen

e Wande: raumhoch gefliest

e Decke: mit Paneelen verkleidet

Badezimmer - rechts liegend
Das Badezimmer ist in den Umbauplanen nicht verzeichnet.
e FuRboden: Fliesen
e Wande: raumhoch gefliest
o Decke: mit Profilndlzern abgekleidet
o Einrichtungsgegenstande: - ein Stand WC mit Aufputzspulkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine Dusche mit Schiebeabtrennung, insgesamt einfacher Standard
e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Hobbyraum - links liegend

e Zugang: Uber eine normale Zimmertlr in Holzumfassungszarge einschlagend
FuRboden: Fliesen, dartberliegend Teppich

Wande: verkleidet

Decke: Beton, gestrichen

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Kellerraum mit Gartenausgang

Fuflboden: Vier Stufen tiefer liegend, Fliesenbelag unterschiedlicher Standard

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: mit Paneelen verkleidet

Fenster: Glasbausteine

Alle abgehenden Tiren: furnierte Zimmertiren in Holzumfassungszarge einschlagend

Ausgangstur: eine Mehrzwecktur in Stahleckzarge einschlagend

KellerauRentreppe: Betontreppe mit gemauertem Kellerhals. Im Kellerhals ist Feuchtigkeit vorhanden.
Auch die untersten Steine deutlich feuchtigkeitsbelastet

Waschmaschinenraum

FuBboden: Fliesen

Wande und Decke: geputzt und gestrichen
Waschmaschinenanschliisse und ein Revisionsschacht
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Ubrige Kellerrdume

e Fulboden: Fliesen

Wande: teilweise mit Rigips neu verputzt oder Trockenputz, teilweise mit einer Vorsatzschale

Decke: Betondecke nur gespachtelt und gestrichen oder Rigips

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und manuelle Rollladen

Gemal Angabe des Mieters kommt es in den hinteren Raumen unter der Terrasse teilweise zu Wasser-
einbrichen. Friher war ein Wassereinbruch im Sockelbereich bemerkbar, dann wurde eine Drainage ge-
legt und seitdem ist die Ursache augenscheinlich behoben. Aber es kommt immer noch zu Wassereintritten
im Deckenbereich, vermutlich durch Undichtigkeiten in der Terrasse und immer zwischen den Frostperio-
den und dem Frihjahr.
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Weiterer Kellerraum - unterhalb der Terrasse gelegen

FulRboden: Fliesen

Wande: Rauputz

Decke: mit Paneelen verkleidet

Im Bereich des Rollladenkastens ebenfalls Spuren von Feuchtigkeit

Letzter Raum rechts hinten in der Ecke

FulRboden: Fliesen

Wande: teilweise Rigips und dahinter auch Rigips

Auch hier wurden Rigipsplatten davorgestellt, weil der Putz sich gel6st hatte
Decke: verputzt und gestrichen

Fenster: zwei Glasbausteine zur Bellftung

Spitzboden

Der Spitzbodenbereich kann nicht besichtigt werden, ist auch nicht nutzbar. Gemafl Angabe des Mieters han-
delt es sich hierbei um eine Zementfaserwelle, die teilweise mit Bitumenpappe repariert worden ist. Im Kehl-
balkenbereich eine geringe Warmedammung.

Einliegerwohnung

Der Mieter der Einliegerwohnung ist nicht anwesend, der Mieter der Hauptwohnung erméglicht den Zugang
und er und auch die Maklerin nehmen an der Besichtigung der Einliegerwohnung teil.
Der Zugang erfolgt durch eine Verbindungstiir im Bereich der Kellertreppe.

Raum

FuRboden: Fliesen aus den 1980er Jahren

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: mit Paneelen verkleidet, wurde einmal abgeschliffen aber dann nicht neu lackiert

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Baujahr 1982, elektrisch bzw. manuell zu bedienende Rollladen
Tuaren: einfache Turblatter in Holzumfassungszarge einschlagend

Flurbereich

Fuflboden: Fliesen

Wande: tapeziert und gestrichen

Decke: mit Paneelen verkleidet, weif} lackiert
Holztir mit Isolierverglasung als Eingangstur

Badezimmer
Das Badezimmer ist gerade in Benutzung, die Einrichtung wird beschrieben

Einrichtungsgegenstande: - eine Badewanne aus den 1980er Jahren mit Dusche
- ein Stand-WC mit Aufputzsptilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Herten den 12.06.2023
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5.2. Stadtplan

TIM-online Bezirksregierung Koin @

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 19.04.2023 um 08:43 )
Ur Gtk GEObasis.nrw

Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedi der d. tellten Geodatendienste.
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5.3. Luftbild

Tl M_on"ne Bezirksregierung Kéin %
4
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 19.04.2023 um 08:45 i .
GEObasis.nrw
Uhr erstelit.
Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der darg Iten Geodatendi
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5.4. Katasterplan

Kreis Recklinghausen Auszug aus dem
Katasteramt .

Liegenschaftskataster
Kurt-Schumacher-Allee 1

45657 Recklinghausen Flurkarte NRW 1 : 500
Flurstiick: 173
Flur: 45
Gemarkung: Herten
Zehlendorfer StraRe 3, Herten

Erstellt:  10.05.2023

‘571 8050

32370500 32370550
5 10 15 20 2|5 Meter

MaBstab 1 : 500 T T T T © Kreis Recklinghausen
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5.5. Bauzeichnungen aus der Bauakte

erganzt nach Ortsbesichtigung
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