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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt EngelbertstraRe 15, 45739 Oer-Erkenschwick

am 15.01.2024

Teilnehmer die Miteigentiimerin
die Mieter der Erdgeschosswohnung
der Sachverstandige

zZu bewerten ist eine Doppelhaushéalfte und ein Garagen-/Stallgebaude

AUSSERE BESCHREIBUNG

Es handelt sich um ein Eckgrundstiick an der Glick-Auf-Stral3e und der Engelbertstrale.

Die EngelbertstralRe ist eine Spielstral3e mit einer Oberflache aus Betonsteinpflaster und Beleuchtung sowie
jingerem Baumbestand. Vereinzelnd sind Parkflachen auf den StralRen markiert.

Die Garten grenzen direkt an die Engelbertstra3e. In unmittelbarer Nahe bzw. direkt gegenliber befindet sich
ein Sportplatz.

Die Umgebung ist gepragt von Doppelhaushélften, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, vermutlich
alle ca. um 1960 errichtet. Einige von diesen Hausern wurden zwischenzeitlich modernisiert, insgesamt ruhige
Gegend.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Doppelhaushélfte (Zweifamilienhaus).

Das Erdgeschoss ist verputzt, das Obergeschoss und das Dachgeschoss sind mit Faserzementschindeln ver-
kleidet. Das Kellergeschoss ist farblich abgesetzt.

Fenster sind neuere Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise nachgeristet mit aufgesetzten Kasten
fur Rollladen.

Das Satteldach ist mit Betonsteinen abgedeckt. Auf der einen Seite gibt es eine Solarthermie-Anlage und eine
Satellitenschissel auf dem Dach. Der Kaminkopf ist ebenfalls mit Zementfaserschindeln eingedeckt. Regen-
rinnen und Fallrohre sind aus unterschiedlichen Materialien, soweit erkennbar.

Im Eingangsbereich gibt es ein Vordach aus Holz, das mit einer Bitumenpappe abgedeckt ist.
Im Bereich des Eingangs stehen Restarbeiten aus. Die Eingangstur ist finf Stufen oberhalb des Zugangsni-
veaus.

Auf dem Grundstiick bzw. im Vorgartenbereich befinden sich noch zwei neu angelegte Stellplatze.

Angrenzend eine Doppelgarage und ein weiteres Gartenhauschen. Urspringlich war es mal so, dass hier
hinten die Garagen Uber das Grundstiick angefahren worden sind.
Die Garagen im Hinterhof, zumindest die eine Garage wird nur noch als Abstellraum genutzt.

Die Terrasse ist mit Pflanzkibeln eingegrenzt und mit Betonpflaster befestigt. Daneben noch ein Beet mit
Holzeinfassung.

Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenflache und einem Erdhigel mit einem Baum und Bambus im
Randbereich sowie einem Holzzaun. Dann gibt es daneben noch eine Uberdachung, die augenscheinlich
baufallig ist.
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Garage rechts gesehen von der Strale

FuZboden: Beton

Wande: Gasbeton

Decke: Holzbalkendecke mit Holzschalung, dariiber liegend vermutlich eine Dachpappe
Ein motorisch betriebenes Sickentor

Das benachbarte Tor ist manuell. Die benachbarte Garage ist identisch.

Zugangstur: aus Sickenblech

Garage, die vom Garten aus zuganglich ist

Hierbei handelt es sich vermutlich um die urspriingliche Garage in dem Stallgebaude
FuZboden: Beton

Wande: geputzt und gestrichen

Fenster zur Nachbargarage

Die beiden Fertiggaragen wurden nachtraglich angebaut

Manuelles Tor als Stahlsickenblechtor

Stromanschluss vorhanden

Dann noch der Nachbarraum, der als Gartengerateabstellraum genutzt wird

Gartengeréteabstellraum

Fu3boden: Beton

Wwande: geputzt

Decke: Betondecke, schalrein entgratet
Hier auch eine Leiter zum Dachgeschoss

Dachgeschoss

Decke: Betondecke dann die sichtbare Sparrenlage, Unterspannbahn
Fenster: Dachflachenfenster

INNENBESICHTIGUNG

Obergeschoss

Diele

¢ Wohnungseingangstir: ein geschlossenes Turblatt in Zimmertirqualitat mit PZ-Schloss.
e FulBboden: Fliesen, die Ful3leisten fehlen

e Wande: tapeziert und gestrichen

o Decke: tapeziert und gestrichen, abgehangen mit integrierter Beleuchtung

¢ Am Ende ein Kunststofffenster mit nachgeristeten Rollladen und Kurbelbedienung

¢ Alle abgehenden Turen: Holztlren in Holzumfassungszarge einschlagend, 2011 erneuert
e Hinten links hier ein Buro/Durchgangszimmer zum ausgebauten Dachgeschoss

Biro/Durchgangszimmer

FulRboden: Laminat

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet mit integrierter Beleuchtung, teils sichtbar in Eigenleistung

Eine Holztreppe zum Dachgeschoss

Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung und elektrischen Rollladen (Rollladenabdeckung wurde entfernt)
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Géaste-WC (12011 neu gemacht)
e Fullboden: Fliesen
Wande: raumhoch gefliest
Decke: mit Paneelen verkleidet mit integrierter Beleuchtung
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen aufgesetzt mit Kurbelbedienung
Einrichtungsgegenstande: - ein wandhangendes-WC mit Unterputzspilkasten
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Wohn-/Essbereich

FuRboden: Laminat

Wande: tapeziert

Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, beide Fenster mit elektrischen Rollladen

Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Es wurde ein Durchbruch geschaffen

Im Bereich des Essraums deutlicher Feuchtigkeitsschaden von Undichtigkeiten aus dem Dachflachen-
fenster des Dachgeschosses

Kiche

FuR3boden: Fliesen

Wande: tapeziert

Decke: tapeziert und gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit elektrischen Rollladen
Anschlusse im Schrankbereich

Warmwasser von der Heizung, E-Herd Anschluss im Schrankbereich
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Dachgeschoss

Zugang Uber die zuvor beschriebene Holztreppe.

Kinderzimmer

¢ FuRboden: Teppich

Wande: tapeziert

Dachschrage: gespachtelt und gestrichen und mit Makulatur tapeziert

Fenster: ein kleines altes Giebelfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Dachflachenfenster, die
beim Ausbau eingebaut wurden, die Lagen zum Kehlbalken sind mit Paneelen verkleidet

Heizung: Stahlplattenheizk&rper mit Thermostatventil

T

lur
FuRboden: Teppich
Wande und Dachschragen: tapeziert
Kehlbalkenlage: tapeziert und gestrichen, teils mit integrierter Beleuchtung
Turen: Holzturen in Holzumfassungszarge einschlagend

Schlafzimmer

e FulRboden: Teppich

Wande: mit Makulatur tapeziert

Decke: tapeziert

Dachflachenfenster: hier Feuchtigkeitserscheinungen von Dachundichtigkeiten erkennbar
Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Badezimmer
e Fullboden: Fliesen
e Wande: raumhoch gefliest
e Dachschrage: mit Paneelen verkleidet
e Fenster: Dachflachenfenster als Notausstiegsfenster
e Leichte Risshildung in dem Fliesenbelag
e Einrichtungsgegensténde: - ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- ein wandhangendes-WC mit Unterputzsptilkasten
- eine Badewanne
- eine Dusche mit niedriger Duschtasse
e Heizung: Handtuchheizkérper
Treppenhaus
e Haustir: Aluminiumrahmentir mit Isolierverglasung
e FulBboden: Fliesen
e Wande: Rauputz
e Decken: mit Paneelen verkleidet und abgehangen mit integrierter Beleuchtung
e Treppe: die urspringliche Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf, die Stufen wurden mit Laminat

Uberarbeitet

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangsttir zur Erdgeschosswohnung: ein einfaches Zimmertirblatt, Zimmertir einschlagend
Im Bereich des Flures fehlen die Ful3leisten

Wohnung im Erdgeschoss

Diele

FulRboden: Fliesenbelag

Wande: tapeziert

Decke: mit Paneelen verkleidet mit integrierter Beleuchtung

Alle abgehenden Tiren: Holztlren in Holzumfassungszarge einschlagend

Kiiche

FulRboden: gleicher Fliesenbelag

wande: sind rundum gefliest, Restflachen tapeziert und gestrichen

Decke: mit Paneelen verkleidet mit integrierter Beleuchtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ein Dreh-/Kippfligel als Ausgangsttr, hier auch elektri-
sche Rollladen, teils mit nachgertlisteten Kasten

Anschliusse im Schrankbereich fur Warmwasser- Kaltwasser und fur E-Herd

Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Im hinteren Bereich Zugang zum Badezimmer

Badezimmer - ist nur durch die Kiiche zu begehen

FulRboden: Fliesen

Wande: raumhoch gefliest

Decke: mit Paneelen verkleidet und abgehangen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Einrichtungsgegenstande: - ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- ein wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten
- eine Dusche

Heizung: Handtuchheizkdrper
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Wohn-/Essbereich

FuZboden: Laminat

Wande: tapeziert

Decke: Strukturtapete gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung ebenfalls wieder elektrische Rollladen
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Rechts runter der zweite Teil des Wohnzimmers

Zweiter Teil des Wohnzimmers

e FuBboden: gleicher Laminatboden

Wande: tapeziert

Decke: Strukturtapete

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung zur Stral3e, elektrische programmierbare Rollladen

In diesem Bereich ein Kamin, der nicht in den Planen eingezeichnet ist, aber augenscheinlich schon alte-
ren Datums ist

e Heizung: Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

Schlafzimmer

e FulRboden: Korkboden

Wande: tapeziert

Decke: Strukturtapete

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit elektrisch programmierbaren Rollladen
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Kellergeschoss

Zugang uber eine Betontreppe mit Edelstahlhandlauf. Wande geputzt/gestrichen. Im oberen Bereich eine wei-
tere Elektrounterverteilung fur das Erdgeschoss. Fenster Stahl mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz.

Keller

Fu3boden: Beton

Wwande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet und gestrichen

Abgehende Tiren: die urspriinglichen Holzlattenttiren bzw. Mehrzwecktir zum Heizungsraum

Vorratskellerraum

e FulRboden: Beton

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

Abwasserrohre sichtbar erneuert worden. Sowohl die Heizungsrohre als auch die Abwasserrohre wurden
nachtraglich unter der Decke montiert.

Raum mit einer Kunststofftir
Hier ist ein in Teilen zuriickgebautes Badezimmer.
e Ful’boden: Beton
e Wande: teilweise gefliest, teilweise aber auch schon Uberarbeitet - insgesamt unfertig
e Decke: geputzt und gestrichen
e Einrichtungsgegensténde: - ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser,
- eine ehemalige Dusche, die zurtickgebaut worden ist - farbige Objekte
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Heizungsraum/Waschkiche

FuBboden: Beton mit einem Einlauf mit Rlickschlagventil

Wande: geputzt und gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Die Heizung wurde 2011 erneuert mit einem grofRen Brauchwasserspeicher fir die Solarthermie
Zwei Waschmaschinenanschliisse, allerdings keine getrennten Uhren

Eine neuere Kellerausgangstir

Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Kellerraum zu der Wohnung im Obergeschoss

e Fullboden: Beton

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz

In diesem Keller auch ein Wasserfilter/Wasseranschluss und der Unitymedia-Eingang

Keller zu der Wohnung im Erdgeschoss

e FulRboden: Beton

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: mit Styropor abgehangen

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz
Hier der Gasanschluss, die Gasuhr sowie eine Revisionsklappe

Oer-Erkenschwick 15.01.2024
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5.2. Stadtplan

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 23.11.2023 um 12:45
Uhr erstellt.

Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folg
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5.3. Luftbild

TIM-online Bezirksregierung Koin
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 23.11.2023 um 12:47 & ; .
Uhr erstellt. GEObasis.nrw

Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der Geod lienste
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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: 582
Flur: 65 Erstellt:  07.12.2023
Gemarkung: Oer-Erkenschwick Zeichen:

EngelbertstraBe 15, Oer-Erkenschwick

| 5722850

| 5722800

[

| 32378950 I 32379000

0 5 10 15 20 25 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
MaRstab 1 : 500 PHEFEEECELL : i . ‘ 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 angepasst)
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Dachgeschoss
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5.6. Wohnflachenberechnung aus der Bauakte

Wohnflichenberechnung

Durch den Umbau des Dachgeschosses zum Vollgeschofl
ergeben sich im Obergeschofl, nach DIN 283 Ausgabe
Februar 1962, folgende Wohnflichenberechnung:

PLE-0524-DHH

Lfd. Nr. Berechnungsansatz m2

1 Wohnz. 3.60 x-4,49 x.0,97 15,68
2 Giastez. (4,50x3,43 -~ 0,38x0,38)x0,97 14,84
3 Schlafz. 3,60 x 4,09 x 0,97 14,28
4 Kiiche 3,03 % 2,88,x 0,97 8,46
5 Bad (1,50x3,03 - 0,38x0,38)x0,97 4,28
6 Flur (4,50x2,00 - 1,00x3,00)x0,97 | 5,28
Obergeschowohnung: Gesamtfliche der Wohn-,

Schlaf-, Kiiche und Nebenriume ééﬁfé;

Das Mehr an Wohnfliche im Obergeschofl durch den Umbau

Engelbertstrale 15 | 45739 Oer-Erkenschwick

betragt: ?LZ!.’P_Z_
Umbauter Raum
Das Mehr an umbauten Raum nach DIN 277 Ausgabe November
1950 betrigt: ‘}élll_rp}_
Grundstiicksgrofle: = 689, -- m?
Bebaute Grundfliche: = 79,12 .. (GRZ)
GeschoBflichenzahl: = 184,08 m? (GFZ)
Recklinghausen, 05.02.1980
Bauherrin: Architekt:
L’
XXXXXXXXXXXXX . A -
- o XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX gl"u'“
4 L S 7 LRV O W=y l/ ' ’
4 4
)
A 15069
%nm""‘\
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5.7. Auskunft ErschlieBungskosten

Sachverstandigenbiro Tettenborn

Dipl.-Ing.
Dipl. Wirt.-Ing.

Veit

PLE-0524-DHH

von der IHK Nord-Westfalen
Sffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Sachversténdigenbiiro Tettenborn | GudrunstraBe 1a | 45770 Marl

Stadt Oer-Erkenschwick

Bauverwaltung Py T
oiadt

" PR iet) KM
kenschwick

45739 Oer-Erkenschwick
273

Mein Zeichen: PLE-0324-DHH
Zwangsversteigerungsverfahren IXXXXXXXXX
Geschafts-Nr.: 022 K 035/23

Objekt EngelbertstraBe 15, Gemarkung Oer-Erkenschwick, Flur 65, Flurstiick 582

Sehr geehrte Damen und Herren,

Seite
Marl den

Marl

Telefon
Telefax

Miinster

Telefon

E-Mail

Bank
IBAN

gemdB Auftrag des Amtsgerichts Recklinghausen bin ich zum Sachversténdigen in der

oben genannten Sache bestellt. Eine Kopie des Auftrages fiige ich bei. Zur Erstellung des
Gutachtens bendtige ich Angaben iber den ErschlieBungszustand und die ErschlieBungs-

kosten des oben genannten Objektes.

Sind ErschlieBungskosten gezahlt2 \

In welcher Hohe? \

Sind die ErschlieBungskosten abgerechnet? \

Sind die gezahlten Kosten Vorausleistungen auf die ErschlieBungskosten? \

Fallen noch ErschlieBungskosten an? \

Sind Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz angefallen oder werden diese noch

unfauenaﬂﬁ@c_@gm%gggm_ggwuot varu
Sind ErschlieBungskosten oder Abgaben nach dem Kommunalabgabéngesetz berechnet, &/9 .M. Q.O‘QJS

aber vom Eigentimer des Grundstiicks noch nicht oder nicht vollsténdig bezahlt?

1 vonl
01.12.2023

GudrunstraBe 1a
45770 Marl
02365 924 3990
0322 2371 5501

Wilhelm-Holthaus-Weg 21
48167 Miinster
02513911 256

info@gutachten-tettenborn.de

Sparkasse Miinsterland-Ost
DE27 4005 0150 0034 4358 34

Fb&obm nach, dem. KAG Snd. acch, aucht berahlt

Ich bitte Sie, mir hierzu die erforderlichen Auskiinfte zu erteilen. lhre Angaben werden

selbstverstandlich vertraulich behandelt.

Engelbertstrale 15 | 45739 Oer-Erkenschwick
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PLE-0524-DHH

XXXXXXXXXXXXXX
Von: XXXXXXXXXXXXXX e
Gesendet: Donnerstag, 2. Mai 2024 11:53
An: 'Gutachten Tettenborn'
Betreff: AW: Zwangsversteigerungsverfahren — XOXXXXXXXXXXX

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Beitragsbescheide (iber die Erhebung eines StralRenausbaubeitrages flir die Anlage Engelbertstrale sowie fir die

Anlage Gluck-Auf-StraRe,

hier: Lage EngelbertstraRe 15~  XXXXXXXXXXXXXX

Postwege zukommen.,

Vorab teile ich Ihnen auf diesem Wege die noch offenen Beitrage mit.

XXXXXXXXXXXXXX i
(halftig)
XXXXXXXXXXXXXX =
(hélftig)
XXXXXXXXXXXXXX " %
(hélftig)
XXXXXXXXXXXXXX e

(halftig)

Anlage EngelbertstraRe / Engelbertstrafe 15
Anlage EngelbertstraRRe / EngelbertstraRe 15
Anlage Glick-Auf-Strae / Engelbertstrafte 15

Anlage Gluck-Auf-StraRe / EngelbertstralRe 15

Bei weiteren Fragen stehe ich lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

XXXXXXXXXXXXXX ®
Stadtverwaltung Oer-Erkenschwick
Dezernat 4

Abteilung 4.1 - Bereich 63 / Bauordnung
Rathausplatz 1 - 45739 Oer-Erkenschwick

XXXXXXXKXXXXXX
> X
T XKXXKXXXXX

Engelbertstralle 15 | 45739 Oer-Erkenschwick

-vom 29.11.2023 fasse ich lhnen in Kopie auf dem

3.397,68€
3.397,68 €
4.192,65€

4.192,65€
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