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2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: vollunterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem teilweise
ausgebauten Dachgeschoss. Es sind 6 Wohnungen vorhanden. Ein
Kfz-AuBenstellplatz befindet sich seitlich hinter dem Haus. Im rlckwartigen

Garten steht ein Holzschuppen.

Baujahr: ca. im Jahr 1900 im baulichen Ursprung errichtet
Stockwerke: Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. - 2. Obergeschoss
Teilweise ausgebautes Dachgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung des Mehrfamilienhauses erfolgt aufgrund der durch-
geflihrten teilweisen Innen- und Aufzenbesichtigung der baulichen Anlagen und vorgenannten
Wohnungen. Eine Baubeschreibung (BB) aus dem baulichen Ursprung aus der Bauakte liegt
dem Sachversténdigen nicht vor. Eine Gewéhr fur die nachfolgende Baubeschreibung kann
vom Sachverstandigen nicht Ubernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, zum

Beispiel Bauteil6ffnungen, wurden nicht vorgenommen.

Angaben, inwieweit bestimmte Ausstattungen in den besichtigten Wohnungen durch den / die
Mieter oder den Vermieter eingebracht worden sind, wurden dem Sachversténdigen durch die
jeweiligen Mieter mitgeteilt. Der Sachverstdndige hat die diesbezlglichen Eigentums-
verhaltnisse nicht gepruft. Der Sachverstandige kann daher keine Gewanrleistung fur diese

Aussagen Ubernehmen.

Aussagen Uber den Zustand oder die Ausstattung der nicht besichtigten Wohnungen kénnen

von dem Sachverstéandigen nicht gemacht werden.

AuBenwande: Die Vorderfassade ist vermutlich aus einem zweischaligen Ziegel- bzw.
Kalksandsteinmauerwerk hergestellt. Im Erdgeschoss sind rote
Verblendsteine vorhanden. Die weiteren Geschosse sind mit aus roten
Verblendsteinen gemauerten Umrandungen der Fenster und stilisierten

Fachwerkbandern ausgestattet.
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Innenwande;

Deckenaufbau:

Dachaufbau:

Heizung:

Die Rickfassade und die &stliche Seitenfassade sind vermutlich
ebenfalls aus einem zweischaligen Ziegel- bzw. Kalksandsteinmauer-
werk hergestellt und mit einer einfachen Puizfassade mit einem hellen

Anstrich ausgestattet..

Die Innenwande wurden vermutlich aus einem ca. 11,5 cm bzw. ca.
24 cm starken Kalksand- bzw. Ziegeisteinmauerwerk oder aus Leichi-
bauwanden hergestellt.

Die Trennwande der Abstelirdume im Kellergeschoss sind teilweise

auch als Holzbrettertrennwiande hergestelit worden.

Der untere Abschiuss ist vermuilich aus einem Betonestrichaufbau
hergestellt. Die Kellergeschossdecke besteht, soweit sichtbar, aus
Beton vermutlich zwischen Eisentrdgern. Die weiteren Geschossdecken

sind vermutlich als Holzbaikendecken mit Einschub hergestelit.

Ein Satteldach, vermutlich aus einer Holzkonstruktion hergestelit, ist
vorhanden. Die Dachflichen sind mit dunkien Betondachsteinen
ausgestattet. An der Dachriickseite ist eine kleine Schieppgaube
eingebaut. An der Dachvorderseite ist ein grofler Erker vorhanden sowie
eine Satteldachgaube, eingefasst mit Schindeln, vorhanden. Die Regen-

rinnen und Falirohre sind aus Zink hergestellt.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefithrt. Eine diesbezligliche Unter-
suchung sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen

erfolgen.

Die Wohnungen werden dezentral (ber Gasetagenheizungen
unterschiedlicher, alterer Baujahre beheizt, die sich in den jeweiligen
Wohnungen befinden. Die Warmwasseraufbereitung in den Wohnungen
erfolgt dezentral Gber die Gasetagenheizungen, elekirische Durchlauf-

erhitzer oder Untertischgerate.

Die besichtigten Wohnungen sind Gberwiegend mit Rippen- und Platten-
heizk&rpern mit Thermostatventilen, ausgestattet. Tellweise sind in den

Badern auch Handtuchwarmeheizk&rper vorhanden.
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Treppen:

Taren:

Fenster:

FuBbodenbelag:

Die Geschosstreppen in den Treppenhausern sind vom Kellergeschoss
bis in das Dachgeschoss als Holztreppen mit Tritt- und Setzstufen
hergestellt. Die Geschosspodeste sind ebenfalls aus Holz hergestellt
worden. Ein umlaufendes Holzgeldnder mit gedrechselten Sprossen ist

als Absturzsicherung montiert.

Zum Hauseingang fuhrt versetzt eine zweistufige und eine dreistufe

Betontreppe mit Tritt- und Setzstufen.

Die Hauseingangstir ist eine einfliiglige Holztlir mit einem grofflachigen
Glasausschnitt. Ein Oberlicht ist vorhanden. An der linken Seite ist ein
feststehendes Element vorhanden, in dem sich die Briefkasten- und die

Klingelanlage befinden.

Die Turen der Kellerabstellrdume sind einfache Holzbrettertliren.

Die Wohnungseingangstiuren sind Uberwiegend Holzkassettentlren,
teilweise mit Glasausschnitt, die in Holzzargen angeschlagen sind. Im
1. Obergeschoss wurde die Tur ausgetauscht. Hier ist eine Holzréhren-

spanntir eingebaut worden.

Die Innenttiren der Wohnungen sind Holztiren, mehrheitlich als
Kassettentiiren hergestellt und teilweise mit einem Glasausschnitt

versehen. Die Turen sind in Holzzargen angeschlagen.

Im Kellergeschoss sind, soweit sichtbar, einscheibenverglaste
Metallrahmenfenster eingebaut. Im Treppenhaus sind altere, isolierver-

glaste Kunststoffrahmenfenster vorhanden.

In den Wohnungen sind Uberwiegend altere, isolierverglaste Kunststoff-
rahmenfenster eingebaut. Teilweise sind in den WC bzw. Toiletten auch
Glasbausteine verwendet worden. Im unausgebauten Dachgeschoss-
bereich sind auch einscheibenverglaste Dachausstiegsiuken und
einscheibenverglaste Holzrahmenfenster vorhanden. Der U-Wert

(Warmedurchlasskoeffizient) der Fenster ist nicht bekannt.

Im Kellergeschoss besteht der FuRbodenbelag aus einem Betonestrich.

Der Eingangsbereich im Erdgeschoss des Treppenhauses ist mit einem
Terrazzobelag ausgestattet. Die Holzstufen und Podeste der Geschoss-

treppe sind nicht mit einem Belag ausgestattet.
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Kichenausstatiung:

Sanitarausstattung:

Dekoration;

in den Zimmern der besichtigten Wohnungen und teilweise auch in den
Flurbereichen sind die Fufbdden UOberwiegend mit Holzdielen
ausgestattet. Teilweise ist der Holzfuiboden mit einem Teppichboden-,
PVC- oder einem Laminatbelag belegt. Die Fullbdden in den Bade-
zimmern sind teilweise gefliest, bzw. mit einem Terrazzo- oder PVC
Belag ausgestattet. In den Kichen sind die Fullbdden ebenfalls

teilweise mit einem PVC-Belag ausgestattet bzw. gefliest.

Die Wohnungen sind vermieterseits {iberwiegend mit einer einfachen
Einbaukliche mit Ober- und Unterschranken, Herd und einer Spiile
ausgestattet. Die Fliesenschilder sind bis zu einer Héhe von ca. 150 cm
Uberwiegend weil} gefliest. Teilweise ist auch nur eine Ausstattung mit

Herd und Spile vorhanden.

In den besichtigten Wohnungen sind Uberwiegend &ltere, einfach
ausgestattete Duschbader eingebaut worden. Eine Ausstattung mit
ginem Stand-WC und einen Waschtisch ist vorhanden. Teilweise
befindet sich die Dusche in einer Seitenkammer der Kuche. Die
Wohnung im 1. Obergeschoss verfugt Uber ein vor einigen Jahren
modemisiertes Bad mit einer Badewanne, einer Dusche und einem
Waschtisch. Die Farbe der Elemente ist Gberwiegend weil. in einer
Wohnung sind grine Elemente vorhanden. Die Wandflachen sind im
Duschbereich und teilweise im Bereich der Waschtische unterschiedlich

farbig gefliest.

Die Wand- und Deckenfldchen im Kellergeschoss sind mit einem alten,
ehemals hellen Farbanstrich ausgestattet worden. Im Treppenhaus sind
die Wandflachen teilweise mit einem Rauputz ausgestattet worden.
Uberwiegend verfligen die Wandflachen Uber einen hellen Farbanstrich.

Die Deckenflachen sind mit einem hellen Farbanstrich versehen.

In den Wohnungen sind die Wand- und Deckenflachen Uberwiegend mit
einer Raufasertapete tapeziert und gestrichen. Wenige Wandflachen
sind mit einer Strukturtapete oder nur mit einem Farbanstrich ausgestat-
tet. Teilweise sind die Deckenflachen auch nur mit einem Farbanstrich

versehen. Einige Deckenflachen verfigen Uber Holzpaneele.
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Elektro-
installation: Die Elektroinstaliationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der

Steckdosen) in den Wohnungen stammen Uberwiegend aus einer
dlteren Modernisierung und entsprechen somit vermutlich nicht mehr
den heutigen Wohnanforderungen. Eine Funktionspriifung wurde nicht
vorgenommen, Eine einfache Klingelanlage ohne Sprechanlage ist
vorhanden. Eine Funktionsprifung ist nicht erfolgt.

Balkone: Balkone sind nicht vorhanden.

Sonstiges: - Eine Briefkastenaniage mit einer Aluminiumverblendung ist in die
Hauseingangstir integriert.
- Der nicht ausgebaute Bereich des Dachgeschosses wird auch als

Trockenboden genutzt.

Gesamteindruck: Das Mehrfamilienhaus befindet sich ich einer gefragten Kieler Wohnlage
direkt am Nordostseekanal und prasentiert sich Uberwiegend in einem
deutlich unterdurchschnittlichen Ausstattungs- und Pflegezustand.
Umfangreiche Instandhaltungs- bzw. Modemisierungsmafnahmen sind
erforderlich (Siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens).

2.2. AuBenanlagen

Das Mehrfamilienhaus ist ca. 3 m vom Gehweg der Erschlieungsstralle errichtet worden,
sodass ein Vorgarten vorhanden ist. Eine Bepflanzung mit Blschen, Blumen und Strauchern
ist vorhanden. Die Grundstiickseinfassung besteht aus einer niedrigen Beton-/Klinkermauer
und einem Holzbretterzaun. Die Zuwegung zum Hauseingang ist mit Betonverbundsteinen

befestigt.

Die an der éstlichen Grundsticksseite vorhandene Zufahrt zum rickwartigen Grundsticks-
_bereich ist mit Betonverbundsteinen befestigt. Hier werden auch die Mulltonnen, teilweise in
einer Waschbetonbox mit Metalltiren, teilweise ohne Einstellmdglichkeiten, abgestelit. Geman
Flurkarte gehért nur die hausseitige ca. Hélfte der Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick. Die
Nutzung erfolgt offensichtlich gemeinschaftlich mit dem Nachbargrundstiick. Ob hierzu
vertragliche Vereinbarungen bestehen, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Der riickwartige Grundstiicksbereich wird als Gartenflache genutzt. Die Bepflanzung besteht

Uberwiegend aus Rasen. Eine weitere Bepflanzung aus Blumen, Blschen und Strauchern ist
vorhanden. Die seitlichen Grundstiickseinfassungen bestehen aus einfachen Zaunen bzw.

sind mit Strauchern und Hecken bepflanzt.
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