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1.10. Denkmalschutz

Das Birogebaude auf dem Bewertungsgrundstiick, belegen Herzog-Friedrich-Stralle 91,
24103 Kiel, Gemarkung Kiel-L, Flur 15 und 16, Flurstiick Nrn. 537, 538 und 577 ist nicht im
Verzeichnis der eingetragenen Kulturdenkmale des Landes Schleswig-Holstein vermerkt. Ein

Denkmalschutz besteht somit fir das Birogebaude nicht.

1.11. Emissions- und Immissionsbelastung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten von dem Sachverstéandigen keine Beeintrachtigungen
durch Immissions- und Emissionsbelastungen festgestellt werden. Es ist von einer ruhigen

Innenstadtlage im Stadtteil Exerzierplatz auszugehen.

1.12. Hausschwamm

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf einen Haus-
schwammbefall feststellen. Ein Hausschwamm férderndes feuchtes Milieu z. B. im

Kellergeschoss konnte der Sachverstandige ebenfalls nicht feststellen.

Bautechnische Untersuchungen, um Beispiel Bauteil6ffnungen, wurden nicht vorgenommen.
Eine Gewahr flr die Richtigkeit der Angaben kann somit vom Sachverstandigen nicht tbernom-
men werden.

1.13. Dichtheitspriifung

Fir nicht gewerbliche Grundstiickseigentimer in Schleswig-Holstein ist abweichend der DIN
1986 festgelegt, dass die Grundstiicksentwasserungsanlagen, in denen die Schmutz- und
Mischwassersiele bereits saniert sind, bis zum 31. Dezember 2025 auf Dichtheit zu Gberprifen
sind. Wird die Sanierung der 6ffentlichen Schmitz- und Mischwasserkanéle erst nach dem

31. Dezember 2022 abgeschlossen, sind innerhalb von drei Jahren nach der Sanierung der
offentlichen Schmutz- und Mischwasserkanéle die Grundstiicksentwasserungsanlagen auf
Dichtheit zu prifen.

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Vollunterkellertes, viergeschossiges Bliro-/Praxisgebdude mit einem aus-
gebauten Dachgeschoss, belegen Herzog-Friedrich-Stralte 91, 24103 Kiel-
Exerzierplatz. Weiterhin sind 14 Kfz-AuRRenstellplatze vorhanden.

Baujahr: Ca. im Jahr 1977 im baulichen Ursprung
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Stockwerke: Biro-/Praxisgebaude:

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
3. Obergeschoss

ausgebautes Dachgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung des Blro-/Praxisgebéudes erfolgt aufgrund der tber-
wiegend durchgefiihrten Innen- und AuRenbesichtigung der baulichen Anlagen sowie der
vorliegenden Baubeschreibung (BB) nebst Planunterlagen aus dem baulichen Ursprung. Eine
Gewahr fur die tatsachliche Umsetzung der Baubeschreibung in der Bauausfuhrung kann vom
Sachverstandigen nicht ibernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, zum Beispiel

Bauteil6ffnungen, sind nicht vorgenommen worden.

Angaben, inwieweit bestimmte Ausstattungen in dem Bewertungsobjekt durch die Mieter oder
die Vermieter eingebracht worden sind, wurden dem Sachverstandigen durch die anwesenden
Mieter mitgeteilt. Der Sachverstandige hat die diesbeziglichen Eigentumsverhéltnisse nicht ge-

pruft. Es kann daher keine Gewahrleistung fiir diesbeziigliche Aussagen tibernommen werden.

Birogebdude:
Fundament: Gemaf BB sind die Fundamente als Betonfundamente bzw. Stahlbeton-

fundamente gemal statischer Berechnung hergestellt.

Kellerwande: Die Kellerwande sind gemal BB mit ca. 36,5 cm starken Kalksandsteinen

zwischen Stahlbetonstiitzen hergestelit.

Aullenwande: Die AufRenwénde sind gemal BB mit Fertigteilelementen als Ausfachun-
gen zwischen Stahlbetonstiitzen hergestellt. Die Fassade ist mit Natur-
steinplatten und einem roten Verblendmauerziegelstein im Bereich der
Treppenhausfassade versehen. Die Rickfassade ist mit Faserzement-
platten verkleidet.

Innenwénde: Die tragenden Innenwénde sind geméafl BB aus einem ca. 11,5 cm
starken Kalksandsteinmauerwerk hergestellt. Die nicht tragenden Innen-

wande sind gemal BB aus ca. 5 cm starken Gasbetonsteinen hergestellt.
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Deckenaufbau:

Dachaufbau:

Heizung:

Elektro-
installation:

GemaR Ortshesichtigung sind jedoch die Uiberwiegenden Innenwénde als
Leichtbauwande hergestellt.

Der untere Abschluss des Biro-/Praxisgebaudes ist vermutlich aus einer
Stahlbetonsohle (Plattenfundament) hergestellt. Die Kellergeschossdecke
ist gemaf BB als Stahlbetondecke mit einer ca. 20 cm starken Perlit-
dammung und einem schwimmenden Asphaltestrich errichtet worden. Die
Decken ab dem 1. Obergeschoss sind ebenfalls als Stahlbetondecke mit
einer ca. 16 cm starken Perlitdammung und einem schwimmenden

Estrich hergestellt, jedoch mit einer geringeren Dammung.

Ein Satteldach aus einer Holzkonstruktion ist gemaR BB vorhanden. Die
Dacheindeckung ist mit Betondachsteinen (Frankfurter Pfannen) her-

gestellt.

Die Dachentwasserung wird Giber Regenrinnen und Fallrohre aus Zink

gewahrleistet.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom Sach-
verstandigen nicht durchgefiihrt. Eine diesbeziigliche Untersuchung sollte
gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen erfolgen. Hinweise auf
etwaigen Befall sind im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestelit

worden.

Das Biiro-/Praxisgeb&ude Herzog-Friedrich-Strafle 91 ist an die

Fernwarmeversorgung der Stadtwerke Kiel angeschlossen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral Giber elektrische Durchlauf-
erhitzer bzw. elektrische Warmwasserspeicher in den jeweiligen Biro-

und Praxisflachen.

Die Rdume sind mit Plattenheizk&rpern, die Giber Thermostatventile

verfiigen, ausgestattet.

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen) stammen Uberwiegend aus dem baulichen Ursprung des
Buirogebdudes bzw. einer alteren Modernisierung und entsprechen

somit vermutlich nicht den heutigen Bliro- und Praxisanforderungen
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Treppen:

Aufzug:

Tiaren:

Fenster:

(Anzahl der Steckdosen, CAT-Verkabelung etc.) sowie den aktuellen

VDE-Richtlinien. Eine Funktionsprifung ist nicht vorgenommen worden.

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

gelander mit einem Kunststoffhandlauf ist vorhanden.

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

stufen erschlossen. Ein Holzhandlauf ist vorhanden.

Die KellerauRentreppe zur Transformatorenstation ist als Betontreppe mit
8 Tritt- und Setzstufen hergestellt.

Ein Aufzug (Baujahr 2015) mit einer Kapazitat von 4 Personen bzw.
300 kg ist vorhanden.

Die Hauseingangstur ist als Aluminiumtir mit einem groRen Glasaus-
schnitt hergestellt. Rechtsseitig ist ein feststehendes Glaselement mit
integrierter Briefkasten- und Klingelanlage hergestellt. Weiterhin sind ein

Oberlicht sowie ein ObentirschlieRer vorhanden.

Die Biiro-/Praxiseingangstiiren sind als Metalltiiren bzw. als kunststoff-
beschichtete Aluminiumtir mit einem Glasausschnitt hergestellt. Die

Turblatter sind in Stahlzargen angeschlagen.

Die Innentiren der Biiroflachen sind tiberwiegend als Holztliren (Furnier),
teilweise mit Glasausschnitten, hergestellt. Die Turblatter sind in Stahl-

zargen angeschlagen.

Die Hoftir ist eine einfliigelige Aluminiumrahmentir mit zwei Glasaus-

schnitten und einem Oberlicht.

Das Biiro-/Praxisgebaude ist iberwiegend mit isolierverglasten Kunst-
stoffrahmenfenstern ausgestattet. Im Dachgeschoss sind auch isolier-

verglaste Kunststoffterrassentiirelemente vorhanden.

Im Dachgeschoss sind teilweise auch isolierverglaste Kunststoffdach-

flachenfenster eingebaut.

Im Kellergeschoss sind einscheibenverglaste Metallfenster vorhanden.

22 K28 /2020

6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten Biiro-/Praxisgebdude Herzog-Friedrich-StralRe 91, 24103 Kiel Seite 18 von 56 Seiten

Fubodenbelag:

Kiichenausstattung:

Sanitédrausstattung:

Dekoration:

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

zahlen der Fenster sind nicht bekannt.

Im Kellergeschoss besteht der FuBbodenbelag aus einem Zementestrich,

einem Werksteinbodenbelag und PVC - Bodenbelagen.

Der Eingangsbereich sowie die Podeste und die Tritt- und Setzstufen der
Geschosstreppe im Treppenhaus sind mit einem Werksteinbodenbelag
belegt.

In den Rdumen sowie in den Fluren der Biro- und Praxisflachen sind die
FuBbd&den mit unterschiedlichen Bodenbeldgen hergestellt. Es sind
Teppich-, Linoleum-, Laminat- und PVC-Designbodenbeldge vorhanden.
Die FulRbéden in den Sanitarrdumen sind mit Fliesen gefliest. In den
Kiichen sind PVC-Bodenbeldge vorhanden.

Die Bliro- und Praxisflachen sind mit einfachen Kiichenzeilen

ausgestattet.

In den Biro- und Praxisflachen sind Giberwiegend funktionelle zeitgeméafe
Sanitaranlagen eingebaut. Wandhangende WCs und Waschtische sind
jeweils vorhanden. Im Dachgeschoss ist ein Stand-WC eingebaut. Die
Wandflachen im Dachgeschoss sind bis zu einer Héhe von ca. 1 m mit
gelben Fliesen gefliest. Die WC Raume in den Ubrigen Geschossen sind
bis zu einer Hohe von ca. 2,20 m mit weil3en Fliesen gefliest. Weilze

Elemente und Standardarmaturen sind vorhanden.

Die Wand- und Deckenflachen im Kellergeschoss sind Giberwiegend mit

einem weilken Farbanstrich versehen.

Im Eingangsbereich sind die Wandflachen deckenhoch gefliest. Ab dem
1. Obergeschoss sind die Wandflachen im Treppenhaus mit einem
Rauputz versehen. Die Deckenflachen im Treppenhaus sind verputzt und

weil gestrichen.

In den Biro- und Praxisflachen sind die Wandflachen tberwiegend mit
einer Raufasertapete tapeziert und gestrichen bzw. im Dachgeschoss

sind die Wandflachen mit einer Glasfasertapete tapeziert und gestrichen.
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Die Deckenflachen in den Biroflachen sind Giberwiegend als Blrosystem-
decken hergestellt. Im Dachgeschoss ist die Deckenflache tUberwiegend

verputzt und gestrichen.

Dachterrasse: Die in Richtung Osten ausgerichtete Dachterrasse im Dachgeschoss ver-
fugt Uber ein verzinktes Stahlgelander mit einer Drahtglasbriistung als Ab-
sturzsicherung. Der FuBboden ist mit Natursteinplatten versehen. Die wei-

tere Dachflache ist mit einer Bitumendachbahn abgedichtet.

Kfz-Aulken-

stellplatze: Die 14 Kfz-AuRenstellplatze werden von der Erschlieungsstralie Schal-
stralRe Uber das Flurstiick Nr. 578 erschlossen. Der Hofplatz ist mit Beton-
verbundpflastersteinen befestigt. Der riickwértige Grundstucksbereich ist
mit Stabmattenzaunen, Maschendrahtzaunen und Holzsichtschutzele-
menten eingefasst.

Sonstiges: - Ein Vordach aus einer Betonkonstruktion ist tiber der Hauseingangstur

vorhanden.
Gesamteindruck: Das Blirogeb&ude prasentiert sich in einem teilweise modernisierten

jedoch insgesamt nicht mehr zeitgemalen Ausstattungszustand. Instand-
setzungsmaflnahmen sind auszufiihren, siehe Abschnitt 2.3. des

Gutachtens.

2.2. AuBenanlagen

Das Biirogebaude ist direkt am &ffentlichen Gehweg der ErschlieBungsstralte Herzog-Friedrich-

strale errichtet worden, sodass kein Vorgarten vorhanden ist.

Die riickwartige, siidliche Grundstuicksflache ist als Kfz-Stellplatzflache hergestellt und somit

vollstandig versiegelt. Eine begriinte Gartenflache ist somit nicht gegeben.
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2.4. Ermittlung der Nutzfliche

Eine Nutzflachenberechnung ist in der Bauakte vorhanden. Eine Mietenliste wurde dem Sach-
verstandigen von der Antragstellerin Ubermittelt. Der Sachverstandige hat die Nutzflachen an-
lasslich der Ortsbesichtigung in den besichtigten Biiro- und Praxisflachen durch ein liberschlagi-
ges Aufmaf (keine Nutzflachenberechnung gemanR DIN) Gberprift und geringfugige Abweichun-

gen von den Angaben in der Bauakte und der Mietenliste festgestellt. Eine Gewahr fur die Rich-

tigkeit der Angaben kann jedoch nicht tbernommen werden.

Biiro-/Praxisgebaude

1

1Herzog-Friedrich-StralSe 91, 24103 Kiel

Lage Nutzflache

Kellergeschoss / Lager ca. 94,00 m?
Erdgeschoss ca. 122,00 m?
1. Obergeschoss ca. 148,40 m?
2. Obergeschoss ca. 148,40 m?
3. Obergeschoss ca. 148,40 m?
Dachgeschoss ca. 101,00 m?
Gesamtnutzflache ca. 762,20 m?

Der Sachversténdige wird bei den weiteren Berechnungen von einer Nutzflache von
rd. 762 m? fur das Biiro-/Praxisgebdude, belegen Herzog-Friedrich-Strale 91, 24103 Kiel

gemalR den Angaben der Mietenliste sowie des tiberschlagig durchgefiihrten Aufmales des

Sachverstéandigen ausgehen.
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