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2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Drei vollunterkellerte, viergeschossige Rotklinker-Mehrfamilienhauser mit
drei Hauseingdngen sowie teilweise ausgebauten Dachgeschossen,
belegen Stadtrade 37-41, 24113 Kiel-Hassee. Es sind 31 Wohnungen

vorhanden.
Baujahr: GemaR Bauakte ca. 1960 baulichen Ursprung errichtet.
Stockwerke: Mehrfamilienhaus:

Vollkellergeschoss
Erdgeschoss
1. - 3. Obergeschoss

teilweise ausgebautes Dachgeschoss
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2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung der Mehrfamilienhauser erfolgt aufgrund der tberwie-
gend durchgefiihrten Innen- und AuBenbesichtigung der baulichen Anlagen. Eine Gewahr far
die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann vom Sachversténdigen nicht tbernommen

werden.

Eine Baubeschreibung (BB) aus den baulichen Urspriingen liegt dem Sachverstandigen aus
der Bauakte auszugweise vor. Bautechnische Untersuchungen, z.B. Bauteil6ffnungen,

wurden nicht vorgenommen.

Aussagen, inwieweit eine bestimmte Ausstattung in den Wohnungen durch die Mieter oder
den Vermieter eingebracht worden sind, wurden dem Sachversténdigen durch die anwesen-
den Mieter mitgeteilt. Der Sachversténdige hat die diesbeziiglichen Eigentumsverhaltnisse
nicht gepriift. Es kann daher keine Gewahrleistung fiir diese Aussagen Ubernommen wer-

den.

Fundament: Die Fundamente des Hauses bestehen gemaf BB aus Streifenfunda-
menten ca. 60 / 30 und ca. 122 / 40 der Betonglite B 80

Kelleraufenwinde: Die KellerauRenwande sind vermutlich aus einem ca. 36,5 cm starken

Kalksandsteinmauerwerk hergestellt.

AuBenwande: Die AuRenwande sind gemal BB aus einem zweischaligen Mauer-
werk, bestehend aus einem ca. 1,5 cm starken Putz, einem ca.
17,5 cm starken Kalksandsteinmauerwerk und einem ca. 11,56 cm

Starken roten Klinkerverblendstein hergestellt.

Innenwande: Die tragenden Innenwénde sind gemal BB aus einem ca. 24 cm
starken Hochlochziegel hergestellt worden. Die nicht tragenden Innen-

winde sind aus einem ca. 11,5 cm starken Hochlochziegel errichtet.

Decken: Der untere Abschluss der Mehrfamilienhauser ist vermutlich aus einer
Betonsohle hergestellt. Die Geschossdecken sind geman BB als ca.
15 cm starke Stahlbetondecken mit einer ca. 1 cm starken Trittschall-

dammung und einem ca. 3,5 cm starken Zementestrich hergestellt.
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Dach:

Fenster:

Treppen:

Aufzug:

Turen:

Ein Satteldachaufbau aus einer Holzkonstruktion mit einer Dachein-
deckung aus Tonpfannen ist vorhanden. Die Dachentwasserung wird

tiber Regenrinnen und Fallrohre aus Zink gewahrleistet.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine diesbeziigliche
Untersuchung sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstéandigen

erfolgen.

Das Treppenhaus ist mit einscheibenverglasten Holzrahmenfenstern
ausgestattet. Die Wohnungen sind mit &lteren isolierverglasten Kunst-
stoffrahmenfenstern (Baujahr 1999) und &lteren isolierverglasten Holz-
rahmenfenstern ausgestattet. Im Dachgeschoss sind Dachfléchen-
fenster eingebaut. Im Kellergeschoss sind einscheibenverglaste Metall-
rahmenfenster vorhanden.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) der Fenster oder andere

energetische Kennwerte sind nicht bekannt.

Die Geschosstreppe vom Kellergeschoss bis in das Dachgeschoss ist
als Betontreppe mit Tritt- und Setzstufen hergestellt. Ein umlaufendes

Metallgelander ist jeweils in den Treppenhausern vorhanden.

Jedes Mehrfamilienhaus ist riickseitig mit einer KellerauRentreppe aus-
gestattet. Die KellerauRentreppen sind als Betontreppen mit 8 Tritt-
und Setzstufen hergestellt. Umlaufende Metallgelander sind als Ab-

sturzsicherungen errichtet.
Ein Aufzug ist in den drei Treppenhausern nicht vorhanden.

Die Hauseingangstiren sind als einfluglige Kunststoffrahmentiren mit
je einem feststehenden rechten und linken Glaselement sowie einem
Oberlicht hergestellt.

Die KellerauRentiir ist eine einfliigelige Holztlr mit einem Glasaus-

schnitt.

Die Wohnungseingangstiiren sind als Holzturen hergestellt. Die Zim-
mertiren sind ebenfalls als Holzttiren (Furnier) teilweise mit Glasaus-

schnitt hergestellt. Die Turblatter sind in Holzzargen angeschlagen.
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Heizung:

FuRbdden:

Kichenausstattung:

Sanitare-
Ausstattung:

Die drei Rotklinker-Mehrfamilienhduser sind an zentrale Fernwéarme-
versorgung der Kieler Stadtwerke angeschlossen. Die Ubergabestation
der Fernwarmezentrale befindet sich im Haus Stadtrade 39.

Die Uberwiegende Anzahl der Wohnungen ist bisher nicht an die
Fernwarmeversorgung abgeschlossen. Diese Wohnungen sind mit
alteren Gasetagenheizungen ausgestattet.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral in den Wohnungen tber

die jeweilige Gasetagenheizung.

Die besichtigten Wohnungen sind (iberwiegend mit Plattenheizkérpern
nebst Thermostatventilen ausgestattet. Die Wohnung im Haus Nr. 39,
1. Obergeschoss links ist mit Rippenheizkérpern nebst Thermostatven-
tilen ausgestattet. Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist
keine verbindliche Aussage zu der Heizkérperausstattung in den nicht

besichtigten Wohnungen mdglich.

Im Eingangsbereich, auf den Trittstufen sowie auf den Treppen-

podesten im Treppenhaus ist ein Fliesenboden verlegt.

Die FuBbdéden in den Zimmern und Fluren der besichtigten Wohnun-
gen sind Uberwiegend mit einem Laminatbodenbelag in Holzoptik aus-
gestattet. Teilweise sind auch PVC Béden vorhanden. Die FuBBbdden
der Béader und Kiichen sind tiberwiegend gefliest. Teilweise sind auch
PVC Béden vorhanden.

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist keine verbindliche
Aussage zu der FuBbodenausstattung in den nicht besichtigten Woh-

nungen maéglich.

Die Kiichen in zwei der besichtigten Wohnungen sind vermieterseits
nur mit dlteren Herden und &lteren Spiilen ausgestattet. Die Fliesen-
schilder sind bis zu einer Hohe von ca. 1,50 m beigefarben gefliest.
Die vorhandene Einbaukliche im Erdgeschoss links im Haus
Stadtrade 37 befindet sich im Mietereigentum und ist somit nicht
Gegenstand der Wertermittiung.

Die besichtigten Wohnungen sind mit alteren Vollbadern ausgestattet.

Die Bader verfligen tUber eine Badewanne, ein Stand-WC und einen
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Dekoration:

Elektro-
installation:

Balkone:

Kellerrdume:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

Waschtisch. Die Farbe der Elemente ist Giberwiegend weif und Stan-
dardarmaturen sind vorhanden. Die Wandflachen sind unterschiedlich

hoch gefliest bzw. sind die Wandfldchen nicht gefliest.

Die Wandflachen im Treppenhaus sind mit einem Rauputz versehen
und hell gestrichen. Die Deckenflachen im Treppenhaus sind verputzt

und gestrichen.

Die Wand- und Deckenflachen in den besichtigten Wohnungen sind
unterschiedlich mit Raufaser- und Glasfasertapeten tapeziert und

Gestrichen bzw. sind Holzpaneelen vorhanden.

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen) stammen tiberwiegend aus einer alteren Modernisierung
und entsprechen nicht mehr den heutigen Wohnanforderungen sowie
den aktuellen VDE-Richtlinien. Eine Funktionspriifung ist nicht vorge-

nommen worden.

Die Balkone sind aus einer auskragenden Betonplatte hergestellt. Als
Absturzsicherung sind Metallgelander mit unterschiedlichen Ausfillun-

gen, Uiberwiegend Faserzementplatten, montiert.

Im Kellergeschoss und im Dachgeschoss befinden sich Abstellrdume
der Wohnungen. Im Kellergeschoss sind die Abstellrdume massiv er-
richtet, im Dachgeschoss sind sie aus Holz- / Drahtverschldgen herge-
stellt.

- Eine Klingelanlage mit Gegensprechanlage ist vorhanden.
- Ein Fahrradkellerraum ist vorhanden.
- Die 3 Hauseingénge sind mit massiven Vordachkonstruktionen

geschitzt.

Die Wohnungen verfiigen tber alterstypische Grundrisse. Die besich-
tigten Wohnungen prasentieren sich in einem unterschiedlichen und
nicht mehr zeitgemaRen Ausstattungszustand. Erhebliche Instandset-
zungsmafnahmen sind an den Mehrfamilienhdusern und den
Wohnungen erforderlich (siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens).
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2.2. AuRenanlagen

Die drei Rotklinker-Mehrfamilienhauser sind direkt an der nordéstlichen Grundstiicksgrenze
an der ErschlieRungsstrale belegen, so dass kein Vorgarten vorhanden ist. Die Zuwegung
zum rickwartigen Grundstiicksbereich erfolgt durch das Treppenhaus und das Kellerge-
schoss der drei Rotklinker-Mehrfamilienhduser und tber die unbebaute Grundstiicksflache

an der Nordfassade der Mehrfamilienhduser an der ErschlieRungsstralie Arfrade.

Die riickwartige Grundstiicksflache ist als Rasenflache angelegt.
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2.4. Ermittlung der Wohnflédche

Eine Wohnflachenberechnung als Anlage zum Bauantrag liegt dem Sachversténdigen vor.

Weiterhin liegt dem Sachverstandigen eine Mieterliste mit Flachenangaben vor.

Demnach wird die Wohnflache in der Mieterliste fur das Haus Stadtrade 37 mit
ca. 517,64 m2?, fur das Haus Stadtrade 39 mit ca. 518,39 m? und fiir das Haus Stadtrade 41
mit 682,15 m? angegeben. Die Gesamtwohnfldche betragt ca. 1.718,19 m*.

Der Sachversténdige hat die Flachenaufteilung anlasslich der Ortsbesichtigung durch ein
tiberschlagiges AufmaR (keine Wohnflachenberechnung nach DIN) in den besichtigten
Wohnungen Uberpriift und keine wertrelevanten Abweichungen gegentiber den Flachenan-
gaben in der Mietaufstellung festgestellt.

Eine Gewabhr fur die Richtigkeit dieser Angaben kann der Sachverstandige jedoch nicht

Ubernehmen.

Der Sachverstandige wird bei den weiteren Berechnungen von den Flachenangaben gemaf
der Mieterliste ausgehen.

Mehrfamilienhaus
Stadtrade 37, 24113 Kiel

Erdgeschoss links ca. 59,64 m?
Erdgeschoss rechts ca. 59,67 m?
1. Obergeschoss links ca. 62,04 m?
1. Obergeschoss rechts ca. 62,07 m?
2. Obergeschoss links ca. 62,04 m?
2. Obergeschoss rechts ca. 62,07 m?
3. Obergeschoss links ca. 62,04 m?
3. Obergeschoss rechts ca. 62,07 m?
Dachgeschoss ca. 26,00 m?
Wohnflache: ca. 517,64 m?
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Mehrfamilienhaus

Stadtrade 39, 24113 Kiel

Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts

1. Obergeschoss links
1. Obergeschoss rechts
2. Obergeschoss links
2. Obergeschoss rechts
3. Obergeschoss links
3. Obergeschoss rechts
Dachgeschoss
Wohnflache:

Mehrfamilienhaus

Stadtrade 41, 24113 Kiel

Erdgeschoss links
Erdgeschoss mitte
Erdgeschoss rechts

. Obergeschoss links

. Obergeschoss mitte

. Obergeschoss rechts
. Obergeschoss links

. Obergeschoss mitte

. Obergeschoss rechts
. Obergeschoss links

. Obergeschoss mitte

. Obergeschoss rechts
Dachgeschoss
Wohnflache:

WWWNNN=2 =2 =

Gesamtwohnflache fiir die Mehrfamilienhauser

ca. 5967 m?
ca. 59,55 m?
ca. 62,07 m?
ca. 62,00m?
ca. 5955m?
ca. 62,00 m?
ca. 59,55 m?
ca. 62,00 m?
ca. 32,00m?
ca. 518,39 m?
ca. 46,76 m?
ca. 48,57 m?
ca. 62,36 m?
ca. 49,12 m?
ca. 49,28 m?
ca. 6592 m?
ca. 49,12 m?
ca. 49,28 m?
ca. 6592 m?
ca. 49,12 m?
ca. 49,28 m?
ca. 65,92 m?
ca. 31,50 m?
ca. 682,15 m?

Stadtrade 39 bis 41, 24113 Kiel

Stadtrade 37
Stadtrade 39
Stadtrade 41
Gesamtwohnflache:

ca. 517,64 m?
ca. 518,39 m?
ca. 682,15m?
ca. 1.718,18 m?

Der Sachverstandige wird bei den weiteren Berechnungen von einer Gesamtwohnflédche von

rd. 1.718 m2 fur die drei Rotklinker-Mehrfamilienh&user ausgehen.
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8.3. Grundrisszeichnungen

Kellergeschoss
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Schnitt
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