Arebvitalet

3.3 Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweise

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden
Merkmale nach Besichtigung und Aktenlage beschrieben. Es wird
keine vollstandige Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstat-
tungsgegebenheiten vorgelegt.

Beschreibung des Wohn- und Geschaftshauses Kirchplatz 25

Gebaudetyp

Anordnung, Zugang

Gebaudeeingange

Wohn- und Geschéftshaus, bestehend aus einem vermutlich Ende
des 19. Jahrhunderts errichteten Altbau und einem etwa im Jahr
2000 errichteten Neubau/Anbau.

StraBenseitig angeordneter Altbau mit UG, EG, 1.0G, 2.0G, 1.DG und
2.DG unter Satteldach.

Rlckseitig angebauter Neubau gegliedert in 2 Geb&udeteile: den
quaderférmigen Erweiterungsbau sowie den zwischen Altbau und
Erweiterungsbau errichteten Zwischenbau, jeweils mit UG, EG und
1.0G unter Flachdach.

Gebaude mit teilweise geringem Grenzabstand auf dem Grundstiick
Flurstiick 68/4 erstellt; Neubau im geringen Teilbereich an Betriebs-
gebaude auf Grundsttick Flurstiick 68/1 angebaut.

Zugang vom Gehweg am Kirchplatz zu dem straBenseitig etwa mittig
an der Giebelseite des Gebaudes angeordneten Haupteingang flr
die Einzelhandelsflachen im EG bzw. Uber die zwischen den Gebau-
den Kirchplatz 24 und 25 angeordnete Wegeflache (teilweise auf
Grundstuck Flurstlick 68/2) zu den anderen Hauseingangen. Alter-
nativ Zugang zum Wertermittiungsgrundstiick von der BurgstraBBe
uber Grundstuick Flurstlick 68.

An der Nordwestfassade des Altbaus Zugang zu den Wohnungen im
Gebaude sowie zum UG (Gewolbekeller), an der Nordwestfassade
des Neubaus Nebeneingang zur Einzelhandelsflache im EG, Zugang
zur Praxis, zum Seminarraum u.a.m. im 1.0G sowie den gewerblich
genutzten Fachen im UG.

An der Sldostfassade des Neubaus weitere Nebeneingange (Nacht-
anlieferung flr die Apotheke im EG sowie Zugang zum Seminarraum
im 1.0G Uber AuBentreppe). Diverse Notausgénge/-ausstiege im UG
(Neubau).

Haupteingang fur die Einzelhandelsflache im EG (Apotheke) stufen-
los; gegentuber der Fassade zuriickgesetzte, zweiflliglige Automatik-
tdr (Glastir in Metallrahmen) mit seitlicher Festverglasung.
Hauseingang im Altbau (u.a. Zugang zu den Wohnungen) mit 1 (nied-
rigen) Differenzstufe; Hauseingangstlr als Metall-Glas-Elementtir
unter Vordach (Metall-Glas-Konstruktion); seitlich links vom Hausein-
gang an der mit Naturstein verkleideten Fassade 2 Klingeln, Gegen-
sprechstelle und 1 aufgesetzter Briefkasten inkl. Zeitungsrolle.
Zusatzlich im Altbau (einfaches), zweiflligliges (Holz-)Tor (alt) als Zu-
gang zum Gewdlbekeller im UG.

Hauseingang im Zwischenbau (Zugang zu den gewerblich genutzten
Flachen) ebenerdig; Hauseingangstlr als Metall-Glas-Elementtir in
verglaster Pfosten-Riegel-Fassade unter Vordach (Metall-Glas-Kon-
struktion; stark verschmutzt; zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
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Beate Wolke - Ir

Jipl-Ing. Architekti

Nutzung

Baujahr

Bauliche Struktur

Tragwerk/Decken
Treppen

O (8]

+ (]
1805

stehendes Wasser auf dem Vordach). An der Fassade (rechts von der
Hauseingangstur) Klingel mit Tursprechstelle (Praxis).
Nebeneingangsturen (gestrichen; teilweise mit Farbbeschmierun-
gen) an der Sudostfassade des Neubaus.

UG: Altbau teilunterkellert; Treppe; Gewolbekeller mit zentral ange-
ordnetem Heizungsraum und 2 Abstell-/Kellerrdumen (als gefan-
gene Raume). 1 Abstell-/Kellerraum mit Zugangstiur zum UG des
Neubaus/Anbaus. Neubau voll unterkellert; Treppenhaus inkl. Auf-
zug; gewerblich genutzte Nebenrdume (Aufenthaltsraum mit Teeku-
che, Lager-/Abstellrdaume, Labor, Personalraum, 2 WC-Raume, Du-
sche u.a.m.); interne Treppe zu den Einzelhandelsflachen im EG.

EG: Diverse Hauseingénge; 2 Treppenhauser, davon 1 Treppenhaus
mit Aufzug. Einzelhandelsflache (Apotheke) mit Nebenrdumen (nicht
alle Rdume besichtigt); interne Treppe zu den gewerblich genutzten
Nebenrdumen im UG.

1.0G: 2 Treppenhauser, davon 1 Treppenhaus mit Aufzug. Praxis mit
im Zwischenbau zentral angeordneten Empfangsbereich; im Altbau
4 Behandlungs-/Besprechungszimmer, Labor, Teekliche, Flur inkl.
Garderobe, Vorraum, 2 WC-Raume und Behinderten-WC sowie im
Neubau/Anbau Seminarraum und Abstellraum (zu Dusche/WC aus-
gebaut).

2.0G: Treppenhaus; 1abgeschlossene Wohnung mit Flur inkl. Garde-
robe, 6 Zimmern (davon 2 gefangene Raume), Kiiche, Bad und WC-
Raum; (Dach-)Terrasse, auf dem Zwischenbau des Neubaus ange-
ordnet.

1/2.DG: Treppenhaus; 1 abgeschlossene Galeriewohnung. Im 1.DG
(offener) Wohn-Essbereich, (offene) Kiiche, Flur mit interner Treppe
zum 2.DG, 3 (Kinder-)Zimmer und Bad/WC; Balkon und (Dach-)Ter-
rasse, auf dem Erweiterungsbau des Neubaus angeordnet. Zugang
zur (Dach-)Terrasse vom Balkon tiber AuBentreppe. Im 2.DG Flur/Vor-
raum, Ruheraum und Bad/WC.

Hinweis:

Nach erhaltener Auskunft der Stadtverwaltung Welzheim ist zum
Stichtag dieser Wertermittlung im Gewerberegister 1 Firma angemel-
det (siehe Nr. 1.3 dieser Wertermittiung); diese nutzt augenscheinlich
i.V.m. der Auskunft des bei der Ortsbesichtigung anwesenden Eigen-
timers die Raumlichkeiten im EG und im UG (Neubau) des Werter-
mittlungsobjektes.

Neuerstellungsbaujahr des urspriinglichen Gebaudes am Kirchplatz
(Altbau) nicht bekannt; vermutlich Ende des 19. Jahrhunderts. Etwa
Anfang der 1920er Jahre Umbau im EG und Verandaanbau im rlick-
seitigen Grundstiicksbereich; Mitte der ca. 1960er bis Ende der
1970er Jahre Einbau einer Zentralheizung im UG sowie diverse An-/
Umbauten im EG und 1./2.0G; ca. 1991 Ausbau Wohnung im 1./2.DG;
ca. 2000 Errichtung des Neubaus/Anbaus (UG, EG und 1.0G) inkl. in
Teilbereichen Umbau/Modernisierung des Altbaus, ca. 2003 Um-
bau/ Modemisierung Praxis im 1.0G (Altbau); zuletzt ca. 2009 Um-
bau/Modernisierung Wohnung im 1./2.DG inkl. Anderung Dachgaube
im 2.DG.

Zuschnitt und Bauausflihrung tiberwiegend nutzungs- und an-/um-
bau- bzw. modernisierungsjahrbezogen.

Uberwiegend massiv.

Im Altbau vom UG zum EG einléufige (massive) Treppe (alt; Stufen-
kanten teilweise mit starken Abnutzungen) sowie einseitigem (Me-
tall-)Handlauf, vom EG zum 1.0G viertelgewendelte (Holz-)Wangen-
treppe mit Holztritt- und -stellstufen sowie einseitigem Holzhandlauf
und vom 1.0G zum 1.DG gegenlaufige U-Treppe mit Halbpodest als
(Hoiz-)Wangentreppe mit Holztrittstufen sowie zum Treppenauge
Holzziergelander. Interne Treppe vom 1.DG zum 2.DG als einléufige
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Beate Wolke - Immaobilien-5

Dipl.-Ing, Architektin/inneng

Aufzug

Barrierefreiheit

Dach

Fassade

(Dach-)Terrasse flr
Wohnung im 2.0G

Balkon im 1.DG

(Dach-)Terrasse flir
Wohnung im 1./2.DG

O 0

(Metall-)Treppe; Tritt- und Stellstufen mit Nadelfilz belegt (ohne Ge-
lander bzw. Handlauf).

Im Neubau vom UG zum 1.0G dreilaufige U-Treppe mit 2 Viertelpo-
desten als (Metall-)\Wangentreppe mit Natursteinstufen sowie zum
Treppenauge Glasgeldnder inkl. Edelstahlhandlauf, von der Einzel-
handelsflache im EG zum UG interne, zweilaufige Winkeltreppe mit
Zwischenpodest als (Metall-)Wangentreppe mit Holztrittstufen (Trep-
penstufen vereinzelt mit Gebrauchs-/Laufspuren) sowie zum Trep-
penauge Gelander (Metallpfosten mit Spannseilen und Holzhand-
lauf).

2 AuBBentreppen als Metallkonstruktion (Stahl, verzinkt) mit Gitterrost-
stufen (Treppe vom Seminarraum im 1.0G zum EG) bzw. Holzstufen
(Treppe vom 1.DG zur Dachterrasse auf dem Erweiterungsbau des
Neubaus).

1 Personenaufzug (Hersteller Fa. Otis) vorhanden; angabegeman
Baujahr 2001; Tragkraft 630 kg bzw. 8 Personen. Nachste Priifung
angabegemald 06/2024.

Hinweis:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war an der Aufzugstur im EG ein
Zettel mit handschriftlicher Aufschrift ,Au3er Betrieb* angebracht.

Die gewerblich genutzten Raume im EG und UG (Neubau) sowie die
Praxisflachen im 1.0G sind barrierefrei erreichbar; die Wohneinheiten
im Gebaude sind ausschlie3lich Uber Treppen erschlossen und so-
mit nicht barrierefrei erreichbar,

Altbau mit symmetrischem Satteldach mit Dachaufbauten; Dach-
gauben mit Holz bzw. Metall verkleidet. Dach (auskunftsgemal ge-
dammt) als Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung; Dachflachenfens-
ter. Neubau/Anbau mit Flachdach, als (Dach-)Terrasse genutzt.
Hinweis:

(Dach-)Terrasse auf Erweiterungsbau (Neubau) inkl. Zugang tber Au-
Bentreppe vom Balkon im 1.DG baurechtlich nicht genehmigt (siehe
Nr. 1.3 dieser Wertermittlung).

Altbau: Fassade Uberwiegend verputzt und gestrichen; Teilbereich
im EG (Altbau) mit Naturstein verkleidet; vereinzelt Glasbausteine.
Neubau: Zwischenbau mit verglaster Pfosten-Riegel-Fassade; Er-
weiterungsbau verputzt und gestrichen bzw. mit Holzlatten verkleidet
(Anstrich der Holzlatten vereinzelt mit Farbabplatzungen).

Hinweis:

Fassade im Bereich des Altbaus auskunftsgemaB ca. Anfang der
2000er Jahre gedammt (Styropor). Putzfassade teilweise mit Witte-
rungsspuren; Algen-/Pilzbefall bzw. Griinbelag.

Etwa auf der Nordostseite auf dem Flachdach des Zwischenbaus
(Neubau) gelegen; zuganglich von 1 Zimmer der Wohnung. Uberwie-
gend (Holz-)Terrassendielenbelag (einzelne Latten stark verwit-
tert/morsch), Kiesstreifen, Grinflachen. Schmalseiten der (Dach-)
Terrasse mit Metallgelénder (verzinkt), Dachrand mit Blechverklei-
dung.

Auf der etwa Nordostseite gelegen; zuganglich vom Wohn-/Essbe-
reich der Wohnung im 1.DG. Metallkonstruktion (verzinkt); (Holz-)Ter-
rassendielenbelag; inkl. Metallgelander (verzinkt). Vom Balkon Uber
AuBentreppe Zugang zur (Dach-)Terrasse auf dem Erweiterungsbau.

Auf der etwa Nordostseite auf dem Flachdach des Erweiterungs-
baus (Neubau) gelegen; zuganglich vom Balkon im 1.DG Uber Au3en-
treppe. Teilbereiche der Belagsoberflache als Podeste ausgebildet;
Uberwiegend (Holz-)Terrassendielenbelag (einzelne Latten verwit-
tert/morsch); Grinflachen mit Solitarbaumen; Gartendusche. Bris-
tung als Doppelstabmattenzaun; Dachrand mit Blechverkleidung.
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Beate Wolke - Immobilis werstandige O

Dipl-Ing. Architektin/innenarchitektin - Immobilientkonom (ebs)

Allgemeiner baulicher Zustand Uberwiegend normaler baulicher Zustand; in Teilbereichen Instand-
haltungsstau/Instandsetzungsbedarf (z.B. Fassade, (Dach-)Terras-
sen, Gewdlbekeller, vereinzelt Oberflachen/Belage, ggf. Aufzug).

Technische Gebaudeausriistung

Heizung/Luftung Zentrale gasbefeuerte, Warmwasserheizung; Hersteller Viessmann,
Gas-Heizkessel Typ Vitola-Biferral (Herstelljahr angabegeman 1988);
Warmwasserspeicher. Uberwiegend Konvektoren-Heizkorper, ver-
einzelt raumhohe Radiatoren-Heizkorper (z.B. Zimmer im 2.0G) bzw.
Handtuch-Heizkorper (z.B. Bad im 2.0G), jeweils mit Thermostatven-
til. Teilbereiche mit FuBbodenheizung (z.B. Neubau im 1.0G) bzw.
Wand-/Deckenheizungen.

Uberwiegend natirliche Bellftung der Raume; innenliegende Sani-
tarraume mechanisch entliftet. Vereinzelt Split-Klimagerate (z.B. Se-
minarraum im 1.0G) inkl. AuBeneinheit.

Hinweis:

Die auf der sudostlichen Dachfldche des Satteldachs montierte So-
laranlage ist auskunftsgeman ohne Funktion, da sie nach Montage
nicht angeschlossen wurde.

Warmwasserversorgung Hauszentral Uber Heizungsanlage.

Sanitére Installationen UG (gewerblich genutzte Rdume): Im Neubau Dusche mit Dusch-
tasse (seitlich gefliest) inkl. Duschvorrichtung und Spritzschutz und
Waschtisch; Hebeanlage. WC-Raume jeweils mit wandhangendem
Toilettenbecken inkl. Unterputz-Splilkasten.

EG (Einzelhandel): Augenscheinlich keine sanitaren Installationen.

1.0G (Praxis): Im Altbau Vorraum mit Waschbecken, WC-Raume und
Behinderten-WC jeweils mit wandhangendem Tollettenbecken inkl.
Unterputz-Spllkasten und Waschbecken; im Neubau Dusche/WC
(ehemaliger Abstellraum) mit Duschtasse (seitlich gefliest) inkl.
Duschvorrichtung und Spritzschutz, wandhédngendem Toilettenbe-
cken inkl. Unterputz-Spilkasten und Waschtisch.

2.0G (Wohnung): Bad mit eingebauter Badewanne (seitlich gefliest)
inkl. Duschvorrichtung und 2 Waschbecken; WC-Raum mit wand-
héngendem Toilettenbecken inkl. Unterputz-Splilkasten und Wasch-
becken.

1/2.DG (Wohnung): Im 1.DG Bad/WC mit Badewanne inkl. Brausegar-
nitur, (bodengleicher) Dusche inkl. Duschvorrichtung und Tellerdu-
sche sowie Spritzschutz, wandhangendem Toilettenbecken inkl. Un-
terputz-Spulkasten und Waschtisch; im 2.DG Bad/WC mit (freiste-
hender) Badewanne inkl. Brausegarnitur, wandhangendem Toiletten-
becken inkl. Unterputz-Spulkasten und 2 Waschbecken.

Klchen /Teeklchen sowie Labore jeweils mit Wasser-/Abwasseran-
schluss. Mehrere Wasserzapfstellen (z.B. (Dach-)Terrassen auf Zwi-
schen- und Erweiterungsbau).

Ver-/Entsorgungsleitungen Uberwiegend unter Putz, vereinzelt auf Putz bzw. in Kabelkanalen.

Sonstiges Gegensprechanlage, Einbau-Downlights/Einbauleuchten, Medien-
verkabelung u.a.m.
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Schuppen als Nebengebaude in zweiseitiger Grenzbauweise auf
Grundstick Flurstlick 68/4 errichtet; Neuerstellungsbaujahr nicht
bekannt. Nutzung als Lager bzw. Abstellfiache.

Beate Wolke - Immaobilien-Sachverstandige

Dipl-Ing. Architektin/innenarchitektin - Immaobilienokonom (ebs)
Nebengebadude (Schuppen
Allgemein
Bauweise

Ausstattung u.a.m.

Baulicher Zustand

AuBenanlagen
Allgemein

Bauliche Anlagen

Sonstiges

Pkw-Stellplatze im Freien
Allgemein

Massiv-Bauweise in Sichtmauerwerk; (Metall-)Gitterelemente. Teil-
bereiche der Fassade mit Rankpflanzen bewachsen. (Massive) Zwi-
schenebene. Satteldach mit Ziegeldeckung.

Hinweis:

In Teilbereichen der Zwischenebene augenscheinlich seit 1angerer
Zeit Feuchtigkeitseintritt, u.a. Feuchtigkeitsflecken, Ausbllihungen.

Gepflasterter Vorplatz vor der Nordwestfassade des Schuppens mit
Zugangstur inkl. Glasfeld. Stidwestfassade mit 2, im oberen Bereich
angeordneten (kleinen) Turen als Zugang zur Zwischenebene (nicht
besichtigt). Sldostfassade mit 1 (einfachem) Sprossenfenster (alt).
Wande und Zwischendecke innen verputzt und gestrichen (verein-
zelt Farb-/ Putzabplatzungen). Versorgungsleitungen auf Putz ver-
legt; el. Strom/ Licht, Starkstromanschluss, Wasser-/Abwasseran-
schluss; Ausgussbecken inkl. Warmwasseranschluss (Durchlaufer-
hitzer). Nordwestfassade mit Wasserzapfstelle.

Hinweis:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung im Schuppen in der Nahe der
Zugangstur Feuchteflecken/stehendes Wasser, vermutlich von einer
undichten Wasserleitung (Ursachenprifung ist nicht Gegenstand
dieser Wertermittlung).

Baujahr- und nutzungsbezogen normaler baulicher Allgemeinzu-
stand; Instandhaltungsstau bzw. Instandsetzungsbedarf in Teilberei-
chen (z.B. Zwischendecke, Innenputz/Oberflachen, vereinzelt Instal-
lation/(Wasser-)Leitungen).

Gartnerisch angelegt als Griinflache mit Bepflanzung (Solitarbdume,
Busche, Straucher u.a.m.); Oberflachen teilweise zum Gehen bzw.
Befahren befestigt (Betonpflastersteine/(Natur-)Steinpflaster).
Gepflasterter Lichthof an der Sldostfassade des Zwischenbaus
(Neubau); Zugang Uber (massive) AuBentreppe. Lichtschacht (Not-
ausstieg) mit Gitterrostabdeckung vor der Nordostfassade des Er-
weiterungsbaus (Neubau).

Allseitig geschlossene Holzbox mit Satteldach als Unterstand fur
Fahrrader u.a.m.; nahe am Vorplatz des Schuppens angeordnet

Grundstlckseinfriedung teilweise als Mauer, mit (Holz-)Sichtschutz-
elementen, Maschendrahtzaun bzw. (Holz-)Lattenzaun mit Hecken-
bepflanzung. Ver- und Entsorgungsleitungen (z.B. Wasser, Abwas-
ser, Strom/Medien).

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind die baurechtlich notwendi-
gen Pkw-Stellpléatze (auf dem benachbarten Grundstick Flurstiick 68
realisiert. Diese 11 Stellplatze werden von der BurgstraBe angefahren
und sind mittels Stellplatzbaulast und Grunddienstbarkeit zugunsten
des Wertermittlungsgrundsticks Flurstlick 68/4 gesichert.
Stellflachen fiir Fahrzeuge inkl. Lademoglichkeit flr Elektroautos auf
der befestigen Hofflache vom Bewertungsgrundstiick Flurstlick 68/4
gegeben.
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Beate Wolke - Immaobilien-Sachver O

Dipl.-Ing. Architektin/inner

Gesamtbeurteilung

Typ und Lage Vermutlich urspringlich Ende des 19. Jahrhunderts errichtetes ge-
mischt genutztes Gebaude mit ca. Anfang der 2000er Jahre errich-
teten Neubau/Anbau in zentraler Ortskernlage von Welzheim.

Baustruktur, Ausstattung Bauliche Struktur Uberwiegend bestimmt durch den Neubau/Anbau
i.V.m. den durchgefilhrten Umbauten/Modernisierungen. GroBzu-
gige, teilweise offene Grundrissgestaltung mit angemessener, zeit-
gemaBer Ausstattung; grundrissbezogen gute Belichtung und Bellf-
tung.

Baulicher Zustand Normaler, gepflegter baulicher Allgemeinzustand. In Teilbereichen
Instandhaltungsstau bzw. Instandsetzungsbedarf (siehe vorstehend
Nr. 3.3 dieser Wertermittlung); vermutlich kurz- bis mittelfristiger Mo-
dernisierungsbedarf der Heizung.
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Anlage 2 b - Grundriss 2.DG nach genehmigten Planunterlagen 2009
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Anlage 2 ¢ - Grundriss 1.DG nach genehmigten Planunterlagen 1991
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Anlage 2 d - Grundriss 2.0G nach genehmigten Planunterlagen 1971
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Anlage 2 e - Grundriss 1.0G (Altbau) nach genehmigten Planunterlagen 2003
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- Grundriss 1.0G (Neubau) nach genehmigten Planunterlagen 2000

Anlage 2 f
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Anlage 2 g - Grundriss EG nach genehmigten Planunterlagen 2000
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