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2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung:

Baujahr:

Stockwerke:

Vollunterkellertes, viergeschossiges Blirogebaude mit einem ausgebauten
Dachgeschoss als Staffelgeschoss sowie einem vollunterkellerten, zweige-
schossigen Anbau und einer Tiefgarage belegen Schaflstralie 5, 24103 Kiel -
Exerzierplatz. 5 Buroflachen, 16 Tiefgaragenstellplatze sowie 14 Kfz-Aulen-
stellplatze sind vorhanden.

Ca. im Jahr 1973 im baulichen Ursprung

Birogebiude:
Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

3. Obergeschoss

ausgebautes Dachgeschoss als Staffelgeschoss
nicht ausgebauter Spitzboden

Anbau:
kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss

Tiefaarage:
Kellergeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung des Blrogebéudes erfolgt aufgrund der Giberwiegend

durchgefiihrten Innen- und Auenbesichtigung der baulichen Anlagen sowie der vorliegenden

Baubeschreibung (BB) nebst Planunterlagen aus dem baulichen Ursprung. Eine
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Gewdahr fUr die tatsédchliche Umsetzung der Baubeschreibung in der Bauausfihrung kann vom

Sachversténdigen nicht Ubernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, zum Beispiel

Bauteildffnungen, sind nicht vorgenommen worden.

Blrogebaude nebst Anbau:

Fundament:

Kellerwande:

Aullenwinde:

Innenwande:

Deckenaufbau:

Dachaufbau;

Gemai BB sind die Fundamente als Betonfundamente bzw. Stahlbetan-

fundamente hargestellt.

Die Kellerwénde sind gemalt BB mit Kalksandsteinen zwischen Stahlbe-

tonstitzen hergestellt.

Die Auenwande sind gemafl BB mit Fertigteilelementen als Ausfachun-
gen zwischen Stahlbetonstitzen hergestellt. Die Fassade ist mit einem
Warmedammverbundsystem (WDWVS) mit Riemchenklinkern bzw, mit
Faserzementplatten versehen.

Die tragenden Innenwiande sind mit Kalksandsteinen hergestellt, Die nicht
tragenden Innenwande sind gemal BB mit 5 cm starken Gas-

betonsteinen hergestellt. Die ehemaligen Wohnungstrennwande im Dach-
geschoss (Staffelgeschoss) sind ebenfalls als Kalksandsteinwénde herge-

steallt.

Der untere Abschluss des Burogebaudes ist vermutlich mit Stahlbeton
(Plattenfundament) hergestellt. Die Kellergeschossdecke ist gemal: BB
als Stahlbetondecke mit einer Perlitddmmung und einem schwimmenden
Estrich errichtet worden. Die Decken ab dem 1. Obergeschoss sind eben-
falls als Stahlbetondecke mit einer Perlitddmmung und einem schwim-

menden Estrich hergestellt, jedoch mit einer geringeren Dammung.

Ein Satteldach aus einer Holzkonstruktion ist gemalk BB vorhanden. Die
Dacheindeckung ist mit Betondachsteinen (Frankfurter Pfannen} herge-
stellt. Eine Innendammung mit Warmedammverbundplatten ist gemal BB

vorhanden.

Der Anbau ist mit einer Flachdachkonstruktion, vermutlich aus einer
gedammiten Stahlbetonkonstruktion mit einer Dacheindeckung aus

EBitumendachbahnen, ausgestatiet.
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Heizung:

Elektro-
installation;

Treppen:

Die Dachentwasserung wird Gber Regenrinnen und Fallrohre aus Zink ge-

wahrleistet,

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom Sach-
varstandigen nicht durchgefiihrt. Eine diesbezligliche Untersuchung sollte
gegebenanfalls durch einen Bausachverstindigen erfolgen. Hinweise auf
etwaigen Befall sind im Rahmen der Orisbesichtigung nicht festgestellt

worden.

Das Blrogebaude ist an die Fernwirmeversorgung der Stadtwerke Kial

angeschlossen,

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral Gber elekirische Durchlauf-
erhitzer bzw. elektrische Warmwassearspeicher in den jewesiligen Blrofla-

chen,

Die Rdume sind Uberwiegend mit Rippenheizkdrpern, die Uber Thermos-
tatventile verfligen, ausgestattet. Wenige Plattenheizkdrper sind vorhan-

den.

Die Elektroinstallationen {(z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen) stammen Oberwiegend aus dem baulichen Ursprung des Bl-
rogebiudes bzw. einer dlteren Modernisierung und entsprechen

somit vermutlich nicht den heutigen Burocanforderungen {Anzahl der
Steckdosen. CAT-Verkabelung etc.) sowie den aktuellen VDE-Richtlinien.

Eine Funktionsprifung ist nicht vorgenommen worden,

Die Gebaudeeingangstur ist Uber eine sechsstufige Betontreppe mit Tritt-
und Setzstufen erschlossen. Beidseitig ist ein Metallgelander mit einem

Edelstahlhandlauf vorhanden.

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

drechseltes Holzgeldnder mit einem Holzhandlauf st vorhanden.

Der nicht ausgebaute Spitzboden ist (ber eine Holztreppe mit Tritt-

stufen erschlossen. Ein Holzhandlauf ist vorhanden,
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Aufzug:

Tdren:

Fenster:

Fultbedenbelag:

Ein Aufzug (Baujahr 2016) mit einer Kapazitat von 5 Personen bzw. 375

kg ist varhanden.

Im Bereich des Anbaus ist ein stillgelegter Lastenaufzug vorhanden. An-
gaben zum Aufzug (Alter, Traglast, Funktionalitat etc.) kénnen vom Sach-

verstandigen nicht gemacht werden.

Die Hauseingangstir ist als Aluminiumtlr mit einem groflien Glasaus-
schnitt hergestellt. Linksseitig ist ein Aluminiumfestfeld mit einem
groften Glasausschnitt vorhanden. Ebenfalls ist ein Oberlicht sowie ein
Obentlrschlieer vorhanden.

Die Blroeingangstiren sind als Holztlren bzw. als Metalltliren mit

einem Glasausschnitt hergestellt,

Im Kellergeschoss sind Uberwiegend Stahltiren vorhanden. Die Innen-
tiiren der Biroflachen sind Gberwiegend als Holztlren, teilweise mit Glas-

ausschnitten, hergestellt, Die Tirblatter sind in Holzzargen angeschlagen.

Das Birogebaude ist iberwiegend mit isolierverglasten Kunststoff-

rahmenfenstern (Baujahr 2010) ausgestattet.

Im Dachgeschoss sind teilweise isolierverglaste Kunststoffdachflachen-

fenster vorhanden.
Im Kellergeschoss sind einscheibenverglaste Metallfenster vorhanden.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) oder andere energetische Kenn-

zahlen der Fanster sind nicht bekannt.

Im Kellergeschoss besteht der Fullbodenbelag vermutlich aus einem

Zementestrich.

Der Eingangsbereich ist mit einem (vermutlich) Marmorbodenbelag aus-
gestattet. Die Podeste sowie die Tritt- und Setzstufen der Geschosstreppe

im Treppenhaus sind mit einem Werksteinbodenbelag belegt.

In den R&umen sowie in den Fluren der Blroflachen sind die Fultbéden

mit unterschiedlichen Bodenbelagen hergestellt. Es sind Teppich-,
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Laminat- und PWVC-Bodenbeldge bzw. Kunststoff-Design-Bodenbkeldge
vorhanden, Die Fultbdden in den Sanitarrdumen sind mit Fliesen gefliest,

In den Kichen sind Fliesen- oder PWYC-Bodenbeldge vorhanden.

klchenausstattung: Die Buroflachen sind Uberwiegend mit dlteren Klchenzeilen (Pantrys)

ausgestattet.

Sanitdrausstattung:  In den Blroflachen sind Uberwiegend altere Sanitdranlagen eingebaut,
Stand-WGs mit Spllkdsten und VWWaschtische sind jewsils vorhanden. Teil-
weise sind Duschwannen und Urinale eingebaut. Im Dachgeschoss (ehe-
malige Hausmeisterwohnung) ist zusatzlich eine Badewanne vorhanden.
Weilte Elemente und Standardarmaturen sind vorhanden. Die Wandfla-
chen sind bis zu einer Hohe von ca. 1,50 m bis deckenhoch mit Fliesen

(unterschiedlicher Farben) gefliest.

Dekoration: Die Wand- und Deckenflachen im Kellergeschoss sind berwiegend mit

einem weilien Farbanstrich versehen.

Im Eingangsbereich sind die Wandfiachen mit (vermutlich) Marmaorplatten
beklzidet. Die Deckenflache ist mit einer abgehangten Kunststofidacke

hergestellt.

Im Bereich des Geschosstreppenhauses sind die Wandflachen mit
ginem Rauputz hergestellt und weilt gestrichen. Die Deckenflachen sind

glatt verputzt und ebenfalls weilt gestrichen.

In den Boroflachen sind die Wandflachen Uberwiegend mit einer Raufa-
ser-tapete tapeziert und gestrichen bzw. verputzt und gestrichen. Wenige
Wandflachen sind mit einer Strukturtapete tapeziert. Die Deckenflidchen
sind ebenfalls Uberwisgend mit Raufasertapeten tapeziert und gestrichen
bzw. verputzt und gestrichen. Teilweise sind abgehangte Kunststoffde-

cken vorhanden.

Anmerkung:
Im Erdgeschoss des Anbaus sind die Flachen als einfache Nutzflachen (Lagerflachen) herge-

stallt,

Tiefgarage: Die Tiefgarage ist von der Erschliebungsstralie Schalistralie erschlossen

und ist mit einem automatischen Kunststoffrollitor gesichert. Der Fui3-
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boden in der Tiefgarage ist als Betonfultboden hergestelit. Die Wand- und
Deckenflachen sind mit einem weillen Farbanstich versehen. Es sind

16 Tiefgaragenstellplatze vorhanden.

Anmerkung:
Die 14 Kfz-Aulkenstellplatze sind auf dem rackwartigen Grundstick sind auf der Dachflache der

Tiefgarage errichtet. Die Zufahrt im Bereich der Gebaudedurchfahrt von der Erschliefungs-

stralle Schalistralie ist ebenfalls mit einem automatischen Kunststoffrollitor gesichert.

Gesamteindruck; Das Blrogebiude nebst der Tiefgarage prasentiert sich in einem teilweise
modernisierten jedoch insgesamt nicht mehr zeitgemalen Ausstattungs-
zustand. Die Buroflachen im 2. Obergeschoss sind instandgesetzt und
modermisiert. Instandsetzungs- und Modernisierungsmalnahmen sind

auszufithren, siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens,

2.2. AuBenanlagen

Das Burogebaude ist direkt am offentlichen Gehweg der Erschliefungsstrafie Schaftstrale er-

richtet worden, sodass kein Vorgarten vorhanden ist.

Die rickwértige, westliche Grundsticksflache ist (berwiegend als asphaltierte Kfz-Stellplatzila-
che auf dem Dach der Tiefgarage hergestellt. Eine begriinte Gartenflache ist nicht vorhanden.
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Grundrissskizze — Erdgeschoss




Grundrissskizze — 1.-2. Obergeschoss




Grundrissskizze — 3. Obergeschoss




Grundrissskizze — Dachgeschoss / Staffelgeschoss




