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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung 
 
 
 
 

Pr ot ok ol l  
 

der Ortsbegehung Objekt  S e d a n s t r a ß e  3 7 ,  45699 Herten 
  

 
 
am 06.11.2023  
 
zu bewerten ist  das Sondereigentum Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss rechts 
 
Teilnehmer der Sachverständige  
 
 
 
 
 

ÄUSSERE BESCHREIBUNG  
 
 
Die Sedanstraße ist eine Straße mit Asphaltoberfläche, beidseitigem Gehweg, Verkehrsberuhigung Tempo 30, 
teilweise Tempobegrenzung auf 10 km/h und Beleuchtung sowie vereinzelndem Baumbestand. Die Umgebung 
besteht weitestgehend aus weiteren kleineren Mehrfamilienhäusern bzw. Ein-/ und Zweifamilienhäusern unter-
schiedlicher Baujahre in einem überwiegend gepflegten Zustand. Parkmöglichkeiten am Straßenrand.  
 
Das Mehrfamilienhaus (sechs Parteien), in dem die zu bewertende Eigentumswohnung liegt, ist 2-geschossig 
mit ausgebautem Dachgeschoss als Satteldach. Die Fassade ist eine Putzfassade, teilweise mit deutlichen 
Instandsetzungsbedarf im Bereich des Anstrichs. Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rolllä-
den zum Straßenbereich. Die Dachgeschosswohnung hat eine Belichtung mit Kunststofffenstern in Gauben. 
Die Gauben sind ebenfalls verputzt mit einem Flachdach. Deutlicher Instandhaltungsstau im Bereich Anstrich 
sowie kleinere Beschädigungen im Bereich der Gauben. Im Dachgeschoss gibt es keine Rollläden. 
 
Der Zugang erfolgt über einen Weg mit Betonpflaster. Der Vorgarten besteht aus einer Rasenfläche und ist 
mit einer Hecke von der Straße abgegrenzt. Zur Straße hin noch ein Stahlgitterzaun. Die Kellerfenster sind 
unterschiedlich, teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise Glasbausteine, teilweise Stahlfens-
ter mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz. Fallrohre und Regenrinnen aus Zinkblech. 
 
Der hintere Grundstücksteil ist mit Betonpflaster befestigt. Hier sind teilweise deutliche Spurrillen zu bemerken.  
Im hinteren Grundstücksteil kleingartenähnlich aufgeteilte Gartenfläche.  
Von der Gartenfassade zugänglich der Kellerabgang, Betontreppe mit Fliesenbelag. Der Kellerhals ist geputzt 
und gestrichen, leichte Rissbildung. Die Kellertür ist die ursprüngliche Holztür mit einfachverglastem Lichtaus-
schnitt im oberen Bereich.  
Stahltor, Stahlgeländer mit Stahlhandlauf. Die rückwärtige Tür ist eine neuere Kunststofftür mit oberem Licht-
ausschnitt und Isolierverglasung, die anscheinend in jüngerer Vergangenheit eingebaut worden ist.  
 
Der rechte Grundstücksbereich wird als Parkplatz genutzt und ist hier ebenfalls mit Betonpflaster befestigt. 
Die Giebelwände sind komplett verputzt. Im Bereich der Dachgeschosswohnung weitere Fenster. Es handelt 
sich nicht um ein Wärmedämmverbundsystem. Dachpfannen augenscheinlich aus Tondachsteinen. Kamin-
köpfe mit Eternitschindelverkleidung und teilweise Beschädigungen.  
Die Haustür ist ebenfalls erneuert, Kunststoff mit Metall und Isolierverglasung. Ebenfalls erneuert worden ist 
die Klingelanlage, die Eigentümer sind aufgeführt. Restarbeiten stehen bei der Tür noch aus. Der Eingang 
liegt ca. vier Stufen oberhalb des Niveaus der Zuweges. Die Treppe ist eine Kunststeintreppe, in Teilbereichen 
beschädigt. 
 
Die Eigentümerin macht auf Klingelanforderung nicht auf. Der Zugang zum Treppenhaus wird von einer an-
deren Partei ermöglicht. Gemäß Angabe wäre die Eigentümerin ausgezogen. Auch auf erneute Klingelanfor-
derung und klopfen wird nicht geöffnet.  
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INNENBESICHTIGUNG 
 
 
 
Treppenhaus 

 Fußboden im Erdgeschossbereich: Fliesenbelag 
 Es handelt sich um das ursprüngliche Treppenhaus mit einer Holztreppe, Holzgeländer, Holzhandlauf  
 Treppe und Podeste: mit Vinyl belegt, teilweise fehlen die Kantenleisten  
 Wände: bis ca. 1,20 m hoch Buntsteinputz, darüber Glasfasertapete gestrichen  
 Decke: tapeziert und gestrichen  
 Die Kunststofffenster im Treppenhaus stammen aus dem Jahr 1986. 
 Installation im Treppenhaus: teilweise Aufputz in Kabelkanälen nachmontiert worden 
 Wohnungseingangstür: eine Holztür mit Lichtausschnitt  
 
 
 
 
Spitzboden 

Der Spitzboden ist nicht ausgebaut, sichtbare Dielenlage, sichtbare Latten, sichtbare Tonpfannen. Im Spitz-
boden ist eine Gastherme montiert, die vermutlich zu der zu bewertenden Eigentumswohnung gehört. Hierbei 
handelt es sich um eine Gastherme jüngeren Datums als Gasbrennwerttechnik, verifiziert werden kann dies 
jedoch nicht. Die Dachschrägen scheinen nicht gedämmt zu sein.  
Zugang zum Spitzboden über eine einfache Holztreppe mit Holzhandlauf, ursprünglicher Art.  
 
 
 
 
 
Kellergeschoss 

Zugang über eine Betontreppe. 
 
 
Keller 
 Fußboden: Beton, gestrichen 
 Wände: geputzt und gestrichen 
 Decke: Beton, schalrein entgratet 
 
 
Waschkeller 
 Fußboden: Beton 
 Wände: geputzt und gestrichen 
 Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz 
 Kellerausgangstür: einfache Holztür mit Lichtausschnitt oben, wie von außen beschrieben 
 Decke: Beton, schalrein entgratet 
 Für jede Wohnung gibt es einen Waschmaschinenplatz 
 
 
Keller zur Wohnung Nr. 6 
Der zugehörige Keller ist nicht verschlossen. Zugang über eine einfache Holzlattentür mit Vorhängeschloss. 
 
 Fußboden: Beton, teils mit leichten Beschädigungen 
 Wände: geputzt und gestrichen 
 Decke: Beton, schalrein entgratet 
 Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz, zwei Stück  
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Im Keller sichtbar, dass einige Zuwasserleitungen erneuert worden sind. Des Weiteren sind augenscheinlich 
die Elektrounterverteilung/die Zählerkästen auch erneuert worden. Im hinteren Bereich ein Wasseranschluss 
und ein Gasanschluss. 
 
Gemäß Angaben wären die Außentüren vor ca. 1 Jahr oder 1½ Jahren eingebaut worden. Restarbeiten stehen 
aber noch aus.  
 
Gemäß Angaben sind an dem Garten Sondernutzungsrechte vergeben. Die Sondernutzungsfläche, die zu der 
zu bewertenden Wohnung Nr. 6 gehört, ist mit einem Holzhaus bebaut. Das Holzhaus hat eine Dachpappen-
abdeckung, die abgängig ist. Der Gartenteil befindet sich in einem weitestgehend ungepflegten Zustand. 
 
Das Grundstück hat eine Hanglage die zu den Kleingärten abfällt.  
 
In fußläufiger Reichweite ist die Ewaldstraße, die als Nahversorgungszentrum dient. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Herten den 06.11.2023 
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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 aus der Teilungserklärung / Bauakte 
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5.6. Stellplatzplan 
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5.7. Energieausweis 
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