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IV_BESCHREIBUNG DES GEBAUDES UND ANLAGEN

1. Produktionsgebaude (Gewerbehalle)

Gebaudeform Teilunterkellertes 1-geschossiges Produktionsgebaude mit
Buro/Sozialwohnraumen im Erdgeschoss und Nebenrau-
men im Untergeschoss.

1.1 _Allgemeine Angaben

Bauart Holzbauweise nach Beschrieb im Baugesuch

Raumanzahl Untergeschoss
1 Treppenaufgang mit Flur
1 Heizungsraum
1 Dampferzeugerraum mit 2-flugeliger Auentur zu
einem groflen Montagelichtschacht
1 grofRer langlicher Keller

Erdgeschoss
1 groRe Produktions- und Lagerhalle mit neuem

Sektionaltor im Nordwesten und abgetrennten Fluren
1 Lager beim abgetrennten Buro/Wohnraum

Nebenraume nach Norden

1 Treppenabgang mit Flur

1 Umkleideraum Damen

1 Waschraum Damen mit 3 Handwaschbecken und
1 Dusche (Durchgang zu dem WC-Raum)

1 WC-Raum Damen mit Vorraum und 3 WC’s mit Leicht-
trennwanden

1 Vorraum Herren (zu dem einzelnen Vorraum mit Hand-
waschbecken)

1 Vorraum Herren mit Handwaschbecken (Durchgang zu
dem einzelnen WC-Raum)

1 WC-Raum Herren mit WC und Leichtrennwand

1 groRer Pausenraum mit Kiiche

Nebenrdume nach Osten

1 Windfang mit Eingangsttir

1 Eingangsraum mit Flur

1 Verkaufsraum im Nordosten

1 kleiner Abstellraum

2 WC-Raume je mit WC und Handwaschbecken
1 Besucherraum

3 Buroraume mit Verbindungstiren zueinander
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Produktionsrédume Tierfutter im Stdwesten
1 Flur mit Ausgangstur

1 Meisterbiiro vor den Produktionsraumen
1 breiter langer Gang

2 Produktionsraume

1 Lagerraum

1 Waschraum

3 Abstellraume

1 Vorraum Tiefkiihlraum

1 Tiefkiihlraum

1 Personal/Aufenthalt

1WC

1 Duschraum

1 Flur mit Ausgangraum

Baujahr 1987/1988

Renovierungen 2000er Jahre Heizkessel (Gas).
Teilweise Decken erneuert.
Ubliche Schonheitsreparaturen.

2016 Einbau von Produktionsraumen fiir die Herstellung
von Tiernahrung mit Einbau eines Tiefkiihiraums.
Ausfuhrung Wande und Decken aus Sandwichplatten,
Boden mit neuer Entwésserung und neuer Epoxidharz-
beschichtung.

2025 neues Rolltor.

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre.

Restnutzungsdauer 24 Jahre + 6 Jahre wegen vorgenommener Instandhal-
tungsmaflinahmen und neuen Einbauten =

30 Jahre angenommene Restnutzungsdauer.

SEITE 15




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Nutzflachen Nach eigener Berechnung nach vorhandenen Bau-
gesuchsunterlagen sind folgende Nutzflaichen vorhanden:

Erdgeschoss

Hallenflache EG ca. 750gm
(einschlieBlich abgetrennte Flure)
Produktionsflachen Tierfutter ca. 285gm

Wohn/Biro/Sozialraumflachen EG ca. 365gm

Nutzflache EG ca. 1.400 gm

Untergeschoss

Technikflachen UG ca. 17 gm
Treppenhaus + Flur UG ca. 18 gm
Lagerflachen UG ca. 75 gm
Summe Nutzflache UG ca. 110gm
Gesamte Nutzflache EG + UG ca. 1.520 gm
Bruttogrundflachen Gesamte Gewerbehalle ca. 1.663 gm
Hiervon EG (= bebaute Flache) ca. 1.457 gqm
Hiervon UG (Teilunterkellerung) ca 206 gm
Im EG enthalten:
Wohn/Buro/Sozialraumeinbauten EG  ca. 296 gm
Meisterbiro EG mit Flur ca. 18 gm
Produktionsflachen Tierfutter ca. 293gm
Summe Einbauten im EG ca. 607qm
Vermietungssituation Komplett eigengenutzt von der Eigentimerin und
ihrer Firma:
Tiernahrung
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Sichtbare Bauschaden und Etliche Abnutzungserscheinungen auf3en.

Sonstiges
Die gesamte Fassade bendtigt einen neuen Anstrich.

Die auReren Platten zeigen groflachigen Grau- und
Grinflachenbelag.

Rostige und durchlécherte Dachrinnen im Westen.
Alte erneuerungsbediirftige Fenster.

Die Holzverkleidung im Dachbereich bendtigt einen
Abschliff und Neuversiegelung/Anstrich/Lasur.

Innen alte Sozialrdume mit verschmutzten Sanitar-
raumen.

Die alten WC-Schiisseln sind fast allesamt stark
verschmutzt und erneuerungsbeduirftig.

Schaden an den Deckenplatten.
Feuchte in der Halle (von alten Geraten).
Alte Kellerraume.

Insgesamt komplett renovierungsbediirftig aufier den
2016 eingebauten Produktionsraumen fir Tiernahrung.
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1.2. Konstruktion und Ausstattung Produktionsgebdude

Konstruktionsart

Griindung

Umfassungswande

Innenwénde Biiros

Innenwénde Produktions-
raume Tiernahrung

Dachform

Dachkonstruktion

Holzskelettbauweise mit Spanplattenbeplankung.
Tragende Konstruktion mit Stahlstutzen.

Frostfreie Punkt- und Streifenfundamente vermutet.
Stahlbetonbodenplatte vermutet.

Nach Baubeschreibung ist von innen nach auflien
folgender Aufbau vorhanden:

AuRenwand von innen und aulRen:

Spanplatte V20 2 x d = 13cm
Poylathylenfolie d = 0,1 mm
Rahmenholz 2 x d = 11,5cm
mit dazwischenliegender

Mineralwolle und d = 10cm

Luftschicht ruhend d =15cm
Spanplatte V 100G 2x d =13cm
Trespa-Platte d = 4mm

Vermutlich beplankte Holzstanderwande.
Zusatzlich Holzwande mit OSB-Platten beplankt
(eingebaute Flure).

Komplett Sandwichwande (beidseitig mit Alutrapezblech
ummantelte Dammplatten) ca. 10 cm stark.

Leicht geneigtes Satteldach.

Nach Gebaudeschnitt vermutlich Holzbinderkonstruktion.

Nach Baubeschreibung ist von innen nach aulRen
folgender Aufbau vorhanden:

Dachaufbau von innen nach aufRen:

OWA-Weichfaserplatte d =15cm
Luftschicht ruhend d = 6cm
Poylathylenfolie d = 0,1mm
DSB Trager (Holz) d = 6cm
Mineralwolle d = 10cm
Durchliftung

Spanplatte

Kiespressdach
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Dachdeckung

Fassade

Treppe

Bodenbelag Halle

Bodenbelag Produktions-

Raume Tiernahrung

Bodenbelag Biiro/Sozialtrakt

Wandbelag Halle

Wandbelag Produktionsraume

Wandbelag Biiro/Sozialtrakt

Deckenbelag Halle

Deckenbelag
Produktionsraume

Nach Baugesuch Kiespressdach, tatsachlich Bitumen-
bahnenabdichtung.

Vermutlich wetterfeste weil gestrichene Platten
(Trespa-Platten).

Im Dachbereich dunkel lasierte Holzverkleidung in
Nut und Feder.

Vom EG zum UG Treppe vorhanden.
Ausflihrung massive Stahlbetontreppe mit Betonwerkstein-
belag.

Maschinell geglattete und stahifaserbewehrte Betonboden-
platte mit Oberflachenvergltung durch Hartkorneinstreu-
ung. Belastbarkeit 1.000 kg/gm, zusétzlich Epoxidharz-
beschichtung.

Epoxidharzbelag mit Edelstahl-Entwasserungsrinnen.

Epoxidharz- oder Linobelage auf Epoxidharz.

Gestrichene Plattenverkleidung.

Sandwichelemente (einbrennlackierte Alutrapezbleche).

Raufaser und Fliesen im Nassbereich.

Halle Untersicht Mineralfaserkassettendecken mit
sichtbaren Schienen.
Biro/Sozialrdume wie vor.

Sandwichelemente mit Untersicht einbrennlackierte
Alublechverkleidung.
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Fenster

Dachbelichtung

Sonnenschutz

Tiren + Tore

Alte isolierverglaste Holzfenster, innen mit lichtdurchlassi-
ger Sichtschutzfolie beklebt.

Insgesamt ca. 8 alte Lichtkuppeln, elektrisch zu 6ffnen.

Zum Teil alte PVC-Rollladen.

1 neues Rolltor nach Westen bei der Anlieferung, sonst
keine Tore zur Halle.

1 Rolltor bei den Produktionsraumen Tiernahrung.

Eingangstiranlage im Osten aus Alukonstruktion,
verglast.

Ansonsten Stahittiren aufzen.

Innen echtholzfurnierte Zimmertiren in Futter und
Bekleidung.
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1.3. Haustechnik fir das Gesamtgebdude

Heizung

Elektroinstallation

Beleuchtung

Sanitarinstallation

Entwédsserung

Druckluft

Sonstige technische Anlagen

Gaszentralheizung mit alteren Heizkorpern aus den
2000er Jahren.

Die Heizungsanlage ist derzeit stillgelegt, das Wasser
wurde aus den Rohren geleert.

Derzeit nur 1 elektrische Heizung in einem Raum.

In den Biiro- und Sozialrdumen liegen die Elektroleitungen
unter Putz und in Kabelbriistungskanalen.

In der Halle befinden sich an den AufRenwénden ange-
brachte Kabeltraversen mit ausreichend 220 V/ 380 V
Anschlussen, die Uiber die Decke und Stiitzen zu weiteren
Platzen innerhalb der Halle geflihrt werden kénnen.

Die Beleuchtung der Halle erfolgt iiber Neonbeleuchtung.
In den Biro/Sozial/Wohnraumen hauptsachlich gleiche
Beleuchtung tber Neonlampen.

Produktionsraume Tiernahrung neuere Neonlampen und
LED-Lampen.

Im EG sanitare Anlage fur Damen und Herren sowie
2 Kunden-WC' s beim Eingang in altem baujahres-
gemalen Standard.

Komplett erneuerungsbedurftig, da stark verschmutzt.

Neuer WC- und Dusche-Einbau in den Produktionsraumen
Tiernahrung.

Nachtraglicher behindertengerechter Badeinbau flr den
Wohnraumbereich.

Weitere Einzelheiten siehe Planunterlagen und Raum-
anzahl.

Die Dachentwasserung erfolgt Giber aulRenliegende
Fallrohre.

Vorhanden.

Feuerloscher als Pulverloscher vermutlich vorhanden.
Kranbahn nicht vorhanden.
Liftungsanlage nicht vorhanden.
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2. Hofliberdachung

Baubeschreibung

Bruttogrundflache

Nutzflache

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Technik

Sonstiges

Stahlkonstruktion mit einschaligem Trapezblechdach und
Betonboden.

Seitenwand verkleidet mit einschaligem Trapezblech, im
vorderem unteren Bereich mit Holzverkleidung.

Ca. 120 gm (= befestigte Hofflache)

Ca. 115 gm.

Ca. 1990.

60 Jahre.

24 Jahre wie Halle, da angebaut.

Keine ersichtlich.

Eingestellter alterer Kiihiraum (soll nach Angabe der
Eigentlimerin verschenkt werden)

3. Zustand der baulichen Anlagen

Allgemein

Bauschaden und
Renovierungsanstau

Die Gebaude machen einen dem Alter gemafRen Gesamt-
eindruck mit hohem Renovierungsanstau an der Fassade
und den Sozialraumen.

Einzig die 2016 eingebauten Produktionsraume fir Tier-
nahrung machen einem guten Eindruck.

Fassadenplatten mit Grau- und Griinbelag.
Holzverkleidung im Dachbereich benétigt Erneuerung.

Weiteres siehe Bauschaden Seite 17.
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4. AuBenanlagen

Befestigungen

Einfriedung

Griinflachen

Fldachen

Einfahrt im Norden asphaltiert.

Ostlicher Hof mit Bitumen-Belag, Pflastersteinen und
Schotterflache (neu angelegt).

Nordwestlicher Hof Bitumen-Belag und kleiner Stellplatz
mit Rasengitter-Betonsteinen.

Befestigter schmaler FuBweg im Westen.

Hoher Maschengitterzaun im Osten vorhanden.
Im Westen ebenfalls Maschenzaun entlang der Grenze.

Fast rund ums Grundstiick im Grenzverlauf hohe
Bepflanzungen, Busche und Baumen vorhanden.
Im stidlichen Bereich Rasen/Wiesenflachen.

Bebautes Fist. 190/1

Befestigte Hofflachen ca. 760gm
(groftenteils asphaltiert)

Geschotterte Flachen ca. 140 gm
Uberdachte Hofflachen ca. 120qm
Summe befestigte Hofflachen ca. 1.020 gm
Bebaute Flachen ca. 1.457 gm
Rest Griinflachen mit Baumen ca. 565gm

Gesamte Grundstiicksflache Fist. 190/1 3.042 gm

Hof Fist. 190/4
Asphaltierte + gepflasterte Hofflachen ca. 177 gm

Bebaute Flachen ca. 0gm
Rest Grunflache ca. O0gm
Gesamte Grundstiicksflache Fist. 190/4 177 qm

Gesamte befestigte Flachen Flste. 190/1 + 4

760 gm + 120gm + 177 gm = ca. 1.057 gm
Geschotterte Flache Flst. 190/1 ca. 140 gm
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ERDGESCHOSS AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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ERDGESCHOSS AUSSCHNITT AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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ERDGESCHOSS AUSSCHNITT AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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PRODUKTION TIERNAHRUNG

ERDGESCHOSS AUSSCHNITT AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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