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2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: vollunterkellertes, zweigeschossiges Lager- und Gewerbegebaude. Seitlich
ist ein eingeschossiger Anbau, teilweise in das Erdreich gebaut (Souterrain),
errichtet worden. Es sind ca. 4 Nutzungseinheiten und ca. 10 Pkw-Aulten-
steliplatze auf dem Grundstick vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist in der
Strale Stadtrade 20, 24113 Kiel belegen.

Baujahr: ¢a. im Jahr 1966 baulichen Ursprung errichtet. Bis zum Jahr 1976 erfolgten
mehrere Umbauten.

Stockwerke: Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung des Lager- und Gewerbegebaudes erfolgt aufgrund der
durchgefuhrten teilweisen Innen- und Auflenbesichtigung der baulichen Anlagen und
Mietflachen. Eine Baubeschreibung (BB) aus dem baulichen Ursprung aus der Bauakte liegt
dem Sachverstandigen teilweise vor. Eine Gewshr fur die tatsachliche Umsetzung der
Baubeschreibung in der Bauausfihrung kann vom Sachverstdndigen nicht {bernommen
werden. Bautechnische Untersuchungen, zum Beispiel Bauteiléfinungen, wurden nicht

vargenommen.

Angaben, inwieweit bestimmte Ausstattungen in den besichtigten Mietflachen durch den / die
Mieter oder den Vermieter eingebracht worden sind, wurden dem Sachverstandigen durch die
jeweiligen Mieter bzw. die Mitarbeiterin der Hausverwaltung mitgeteilt. Der Sachversténdige
hat die diesbezliglichen Eigentumsverhaltnisse nicht geprift. Der Sachverstandige kann daher

keine Gewahrleistung fir diese Aussagen (bernehmen.

Fundament: Das Gebaude ist im baulichen Ursprung vermutlich auf Kiesbeton- bzw.

Betonstreifenfundamenten errichtet worden.

Aufenwande: Die Auenwinde sind vermutlich aus einem Kalksandsteinmauerwerk
hergestellt worden. Die Vorderfassade ist im Eingangsbereich mit roten
Verblendsteinen und seitlich mit gelben Verblendsteinen ausgestattet
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Innenwiande:

Deckenaufbau:

Dachaufbau:

Heizung:

worden. Die Rickfassade ist mit gelben Verblendsteinen geklinkert. Die
nordwestliche Gebdudewand ist verputzt, ebenso die freiliegenden
Wandfldchen der stdostlichen Fassade im vorderen und riickwartigen

Grundsticksbereich.

Die tragenden innenwéande wurden vermutlich aus einem ca. 24 cm
starken Kalksandsteinmauerwerk errichtet. Die nicht tragenden
Innenwénde bestehen vermutlich aus einem ca. 11,5 cm starken
Kalksandsteinmauerwerk bzw. wurden auch als Leichtbauwande,
beispielsweise Gipskartonstanderwande bzw. Holzrahmenwinde mit

Presspappe oder. Spannplatte verkleidet, hergestellt.

Die Geschossdecken bestehen baualierstypisch aus Beton gemiaf}
statischen Anforderungen. Der untere Abschluss ist vermutlich aus einer
Betonsohle hergestellt. Der untere Abschluss des seitlich angebauten
Gebaudeteils ist nicht bekannt. Vermutlich ist her ebenfalls eine

Betonsohle verwendet worden.

Das Dach ist ein kombiniertes Saiteldach mit zwei angrenzenden
Pultddchern, vermutlich aus einer Holzkonstruktion hergestelit. Die
Dacheindeckung besteht, soweit sichtbar, aus Bitumendachbahnen. Die

Regenrinnen und Fallrohre sind soweit sichtbar aus Zink hergestellt.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiinrt. Eine diesbeziigliche Untersu-
chung sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen erfolgen.

Das Gebaude wird zentral ber eine Gaszentralheizung beheizt. Das
Baujahr der Heizung ist aussagegemaf ca. das Jahr 2006, Sofern eine
Warmwasseraufbereitung vorhanden ist, erfolgt diese dezentral Ober
Durchlauferhitzer oder 5 Liter-Untertischgerate. Teilweise kann diese

Ausstattung auch mieterseitig eingebaut worden sein.

Sofern Heizk&rper in den besichtigten Gewerbeflachen vorhanden sind,
handelt es sich um Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen und
Verbrauchserfassungsgeraten. Im Lagerbereich im Erdgeschoss sind

keine Heizkérper vorhanden.
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Treppen:

Ttren:

Fenster:

Die Eingangstreppe zum Hauseingang im slidwestlichen Grundstiicks-
bereich ist eine siebenstufige Treppe mit Tritt- und Setzstufen aus
Granit. Beidseitig sind Edelstahigeldnder als Absturzsicherung

vorhanden.

Die Geschosstreppe vom Keller- bis in das 1. Obergeschoss ist eine
Betontreppe mit Tritt- und Setzstufen. Seitlich ist ein Geldnder als

Absturzsicherung vorhanden.

Zum Dachausstieg fihrt eine Metalltreppe mit Trittstufen. Seitlich ist ein

Gelander als Absturzsicherung vorhanden.

Die Hauseingangstir ist eine Kunststofftir mit zwei dreieckigen
Glasausschnitten. Eine weitere seitliche Eingangstir, ebenfalis aus
Kunststoff mit zwei Glasausschnitten ist vorhanden. Ferner ist im
Eingangsbereich ein Kunststoffrolltor fiir den Zugang zu den Lager-

flachen im Erdgeschoss vorhanden.

Die Eingangstir zu dem seitlichen Anbau ist eine Metalltir. Eine
Aussage zu den Innentlren dieses Gebaudes ist auf Grund der nicht

erfolgten Innenbesichtigung nicht méglich.

Die Zugangstiren zu den Gewerbefldchen sind (Oberwiegend Metall-
firen, die in Metalizargen angeschlagen sind. Die Innentiiren sind
Uberwiegend Holzfurniertiren, die in Holzzargen angeschlagen sind.

Teilweise verfiigen die Turen Uber einen Glasausschnitt.

Im Gebaude sind, soweit sichtbar, isolierverglaste Kunststoff-
rahmenfenster dlteren Baujahrs eingebaut. Teilweise sind auch Licht-
streifen aus Glasbausteinen vorhanden. Ein altes einscheibenverglastes
Fenster ist ebenfalls noch montiert.

in den Dachflachen sind mehrere Oberlichter, soweit sichibar, aus

Kunststoff eingebaut.

Im seitlichen Anbau sind, soweit sichtbar, ebenfalls dltere, isolierver-

glaste Kunststoffrahmenfenster eingebaut.

Der U-Wert (Wirmedurchlasskoeffizient) der Fenster, Glasbausteine

und Oberlichter ist nicht bekannt.
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Aufzug:

Fulbodenbelag:

Kiichenausstattung:

Sanitdrausstattung:

Dekoration:

Ein Aufzug aus dem baulichen Ursprung mit einer Tragkraft von ca.
560 kg. fihrt vom Kellergeschoss bis in das 1. Obergeschoss. Die
Funktionsfahigkeit des Aufzugs konnte nicht geprift werden.

Eine Aussage zu den Bodenbeldgen im Kellergeschoss und dem
seitlichen Anbau ist auf Grund der nicht erfolgten innenbesichtigung der

Flachen nicht méglich.

Im Erdgeschoss ist der Fuflboden im Lagerbereich mit einem
Betonestrich bzw. Gussasphalt ausgestatiet. Im Treppenhaus und auf
den Treppenstufen ist der FuBboden mit Teppichbaden ausgelegt.

Im Sanitarbereich und in der Teekiiche ist der Fulboden gefliest.
In den Funktionsflachen ist der Fullboden mit einem Betonestrich

ausgestatiet.

Eine Aussage zur Kichenausstattung ist in den nicht besichtigten
Gebaudebereichen nicht méglich.

im Erdgeschoss ist keine Klichenausstattung vorhanden.

Im 1. Obergeschoss ist eine sehr einfache Teeklche vorhanden.
Mieterseitig wurde in die Mietfiache ein Bartresen und eine einfache

Kichenausstatiung eingebaut.

Eine Aussage zur Sanitdrausstattung ist in den nicht besichtigten

Gebaudebereichen nicht méglich,

im Erdgeschoss ist keine Sanitarausstattung vorhanden.

iIm 1. Obergeschoss besteht die Sanitdrausstattung aus einem
Stand-WC und einem Waschtisch. Die Farbe der Elemente ist weif3. Die
Wandflache sind ca. bis zu einer Héhe von 1,10 m mit grau-beigen

Fliesen gefliest.

Die Wand- und Deckenflachen im Treppenhaus sind verputzt und mit

einem hellen Farbanstrich versehen worden.

Die Wandflachen in den Gewerbeflachen sind (berwiegend mit einer
Raufasertapete und mit einem Farbanstrich versehen. Die Decken-

flachen sind mit einer Blrosystemdecke mit Gipsplatten verkleidet .
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Elektro-
installation:

Balkone/ Terrasse:

Garagen:

AulRenstellplatze:

Sonstiges.

Gesamteindruck:

2.2. AuBenanlagen

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen) stammen vermutlich aus dem baulichen Ursprung bzw.
wurden fur die vorliegende Nutzung, teilweise auch mieterseits,
modernisiert. Insgesamt genligt die Ausstattung vermutlich nur noch
bedingt den Anforderungen an eine zeitgemaRe Nutzung. Eine

Funktionspriifung wurde nicht vorgenommen.

Am Gebaude sind keine Balkone vorhanden.

Aus der Kellergeschossflache ist ein Zugang in den ruckwértigen, nord-
ostlichen Grundsttcksbereich méglich. Dieser Bereich ist vollstandig mit
Betonplatten befestigt. Eine Nutzung der Flache als Terrasse ist durch
die Nutzer des Kellergeschosses mdéglich.

Es sind keine Garagen vorhanden.

Im stdwestlichen Grundstiicksbereich sind ca. 10 Kfz-Aulenstellplatze

vorhanden.

Eine Eingangstberdachung, soweit sichtbar aus einer Betonplatte
hergestellt, ist als Regenschutz Uber dem Gebaudeeingangsbereich
montiert worden. Die Abdichtung erfolgt Giber Bitumenbahnen.

Eine Laderampe mit einem Lift ist im Eingangsbereich an der stidwest-
lichen Gebaudeseite vorhanden. Die Rampe wurde vermutlich aus
Betonwanden errichtet. Ein Teilbereich ist mit roten Verblendsteinen
verklinkert. Die Funktionsfahigkeit des Liftes wurde nicht geprift.
Inwieweit die Rampenhohe den Anforderung an eine Anfahrbarkeit mit

einem LKW genuigt, wurde nicht gepriift.

Das Lager- und Gewerbegebdude prasentiert sich in einem
instandsetzungs- und modernisierungsbeduftigen Ausstattungszustand.
Erheblicher Sanierungsbedarf ist gegeben. Siehe Abschnitt 2.3. des

Gutachtens.

Das Lager- und Gewerbegebaude wurde in einer Entfernung von ca. 15 m bzw. ca. 23 m von

der stidwestlichen Grundstiicksgrenze errichtet, sodass eine groRziigige Freifldche vor dem

Gebaude vorhanden ist. Hier befinden sich die ca. 10 AuBenstellplatze. Der Grundstiicks-
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bereich ist iberwiegend mit Betonverbundsteinen und teilweise mit Kopfsteinpfiastersteinen
bzw. Asphalt befestigt. AuRer einem Baum ist keine nennenswerte Bepflanzung vorhanden.

Das Gebaude wurde an der nordwestlichen und siidéstlichen Grundstlicksgrenze teilweise als
Grenzbebauung errichiet, sodass hier keine Auenaniagen vorhanden sind.

Das Grundstiick im riickwartigen, nordéstlichen Grundstlcksbereich wurde, wie bereits
erwahnt, teilweise abgetragen, sodass das Kellergeschoss freigelegt ist und ebenerdig aus
dem Kellergeschoss betreten werden kann. Das Grundstiick ist in diesem Bereich mit gro3en
Betonplatten befestigt. Eine nennenswerte Bepflanzung ist in diesem Grundsticksbereich

nicht vorhanden. Umlaufend wurden Stitzmauern ertichtet.
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