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IV. BESCHREIBUNG EINZELHANDELSGEBAUDE FLST. 366/7 BV 1

(Turkischer Lebensmittel-Supermarkt)

Allgemein

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Nutzflachen

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein nicht

unterkellertes 1-geschossiges Flachdachgebaude

In dem Einzelhandelsgebaude befindet sich ein

turkischer Lebensmittelmarkt (Supermarkt).

Aufgrund des zur Strafle hin schragen Grundstiickver-
laufs knickt das Gebdude 4 x um 90° nach innen weg

und wird nach Siiden zu immer schmaler.
(s. a. Lageplan und Grundriss)

Massivbauweise.

Einzelhandelsgebaude ca.

Verkaufsraum ca.

(ohne Technik/Neben- und Lagerrdume)

Biro/Sozialrdume ca.

Verkauf + Sozialraume ca.

(ohne Lager + Technik)

Lagerraume (ohne Kihirdume) ca.
Kuhlraume ca.
Fleischerraume ca.
Lager/Kihlrdume/Fleischer ca.

Verkauf/Nebenraume/Lager/Kiihlrdume ca.

(ohne Technik)
Technikrdume (Heizen + Aggregate) ca.
Gesamte Nutzflache ca.

580 gm
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Baujahr und Baugesuche 1985 Erstellung eines Marktgebaudes (Fist. 366/7)

1986 Leergutplatz-Umzaunung
(auf Nachbarflurstlick 366/8)

1995 6 Stellplatze (Flst. 56/3)
2014 Werbeanlage (Flst. 366/7)

Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre.

Restnutzungsdauer 11 Jahre + 9 Jahre =
20 Jahre angenommene Restnutzungsdauer

bei untersteliter Mindestsanierung.

Derzeitige Nutzung Als turkischer Lebensmittelsupermarkt.
Bauzustand und Baujahrsgemafier abgenutzter und komplett renovie-
sichtbare Bauschaden rungs- und modernisierungsbedrftiger Zustand.

Schaden an der hohen Attikaumrandung, zahlreiche
Schaden am alten Fliesenboden, Wildwuchs auf dem
Flachdach, alte WC- und Sanitaranlagen, alte Luftungs-
geblase an der Decke, alte einfach verglaste Schau-
fenster etc.
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Baubeschreibung AuRenwande Massive Wandscheiben aus
(nach Baugesuch) 30 cm Hochlochziegelmauerwerk
mit aussteifenden Stahibetonstiit-
zen.
Innenwande Massive Wande.
24 cm Hochlochziegel und 10 cm
Gipsdielen.

Dachkonstruktion  Flachdach als Holznagelbinder-
konstruktion.
Dammung im Bereich der abge-
hangten Decke vermutet.

Dachdeckung Flachdach mit Isolierung und
Kiespressung.
Wildwuchs auf dem Dach.

Fassade Mineralischer Aulienputz vermu-
tet mit Farbanstrich (Rauputz
hell).

Fenster Einfach verglaste Schaufenster

mit elektrischen Schiebettiren.

Sozialraume mit alten isolier-
verglasten Fenstern.

Teilweise Einbruchgitter vor den
Fenstern.

Besondere Bauteile Vordach tUber dem Eingang
mit 2 Markisen.

Tiiren Elektrische Glasschiebetlren
als Eingangstir zum Laden,
ansonsten Stahltiren im Laden,
im Sozialbereich weif} lackierte
Turen.
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AuBenanlagen

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Sonstiges

6 Stellplatze auf Flst. 56/3 BV 2
und schmale Bereiche ums Einzel-
handelsgebdude BV 1 herum
asphaltiert, ebenso der Vorplatz vor
dem Eingang.

Teilweise kleine ungepflegte Grin-
flachen am Gebaude, insbesondere
im sudlichen Bereich.

Mitbenutzungsrecht am benach-
barten See und Parkplatz auf
Fist. 366/1 mit Unterhaltungslast.

Gemeinsame Heizzentrale auf dem
separaten (hier auch anteilig zu
bewertenden) Flst. 366/5 BV 3zu1.

Energieart Gas mit 2 Heizkesseln.

Nach Angabe der Hausverwaltung
wurde die Heizung vor etlichen
Jahren von Ol auf Gas umgestellt.

Grofttenteils in Kabelkanalen auf
Putz und vermutlich ausreichende
Brennstellen vorhanden.

Sozialraume und WC Metzger mit
altersgemaler Instaliation.

Weitere Einzelheiten siehe Pliane
und Beschreibung der Einheit.

Luftungsanlage im Verkaufsraum
uber 4 HeizlUfter an der Decke.

Vor dem Eingang 2 weitere Heizluft-
geblase.

Mieterseitige Alarmanlage nicht
vorhanden.

Es wird unterstellt, dass eine aus-
reichende Beluftung der Raume ge-
wahrleistet ist und alle technischen
Einrichtungen vorhanden sind, die
fur den Betrieb eines Lebensmittel-
ladens notwendig sind.
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PKW-Stellplatze Ostlich vor dem Gebaude auf dem separat zu bewertenden

BV 1 und Fist. 366/1 FlIst. 56/3 BV 1 befindet sich ein Parkplatz direkt an der Strafle
mit 6 Stellplatzen, welche als Kundenparkplatze fur den Lebens-
mitteliaden dienen.

Hinter dem Gebaude im Studwesten befindet sich ein zusatzlicher
separater Parkplatz mit ca. 15 Stellplatzen und einem Anliefer-
bereich auf Fist. 366/1 auf dem Tiefgaragendach.

Bzgl. dieses Parkplatzes besteht It. UR. v. 04.07.1968 Ziffer VI
ein Benultzungsrecht flr Fist. 366/7 (Einkaufsmarkt), und zwar
vermutlich der Anlieferbereich hinter dem Laden in der Breite
von 3 Stellplatzen und einige Pkw-Stelliplatze.

Wie viele Pkw-Stellplatze von den 15 Stellplatzen dem Flst. 366/7
zugeordnet sind, ist rechtlich nicht eindeutig geklart, da dem
Verfasser diesbeziglich keine entsprechende Schriftstlicke
(Teilungserklarung, Sondernutzungsrechte, Grundbucheintragun-
gen etc.) vorliegen, trotz Nachfrage beim Grundbuchamt.

Nach einem Lageplan vom 07.07.1970 sind die Stellplatze auf
dem Parkplatz wie folgt mit Buchstaben gekennzeichnet.

7 Pkw-Stellplatze mit dem Buchstaben ,C*
8 Pkw-Stellplatze mit dem Buchstaben K"
3 Pkw-Stellplatze als ,Zufahrt LKW"

Oben links auf dem Lageplan ist handschriftlich vermerkt, dass
dem ,Restgrundstick 366/7" insgesamt 8 Stellplatze als ,BenUt-
zungsrecht Parkplatze® zugeordnet sind, das sind vermutlich die
mit ,K“ bezeichneten Pkw-Steliplatze.

Der Buchstabe C steht vermutlich fur Block C, das ist das Mehr-
familienhaus Reutenbergweg 8.

Nach Rucksprache mit der Hausverwaltung ist dieser auch nicht
bekannt, wer die Stellplatze nutzen darf. Auch ihr liegen keine
schriftlichen Zuweisungen der Stellplatze vor.

Es wird vermutet, dass der Buchstabe ,K* fur ,Kundenstellplatze*
steht.

Als Kundenparkplatze fur den Lebensmittelladen sind diese
Platze jedoch nicht ausgezeichnet.

Nach Rucksprache mit dem Mieter des Lebensmittelladens teilt
dieser mit, das die 8 mit K" bezeichneten Platze ihm gehoren
und er diese mitgekauft habe einschliefilich dem Anlieferbereich.

Er habe diese Stellplatze z. T. anderen Bewohnern aus der Um-
gebung zur Nutzung Uberlassen, da diese Kunden bei ihm waren,
von daher auch die Nummernschilder hinter den Stellplatzen.

In nachfolgender Wertermittlung wird nun von vorgenannter
Konstellation ausgegangen, das fur FIst. 366/7 das Benutzungs-
recht an den 8 Pkw-Stellplatzen mit dem Buchstaben , K" ein-
schliefilich dem Anlieferbereich vorliegt bzw. gegeben ist.
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V. Beschreibung der gewerblichen Einheit BV 1

Lebensmittelmarkt

Lage der Einheit

GrofBe der Einheit

Anzahl der Raume

Der Lebensmittelsupermarkt befindet sich einschliefllich
der Neben- und Kihlrdume im gesamten Einzelhandels-

gebaude auf Fist. 366/7.

Der Lebensmittelmarkt hat nach Gberprifter Berechnung

des Baugesuchs folgende GroRe:

Nutzflache Verkauf ca.
Nutzflache Sozialraume ca.
Nutzflache ohne Technik, ohne Lager ca.
Nutzflache Lager- und Kudhlraume ca.
Nutzflache Haustechnik ca.
Gesamte Nutzflache ca.

Verkaufsbereich

367 gm

1 Verkaufsraum (Laden) im nordlichen und mittleren

Gebaudeteil mit stillgelegtem Metzgereibereich

(ohne Theke)

1 kleiner hoher gelegener Filialleiterraum (Plan Telefon)

Fleischerbereich

1 Metzgerei Vorbereitungsraum (Plan Fleischer-Vor-
bereitung) mit Aulentir und Rohrbahn an der Decke

1 Fleisch-Kuhlraum mit Rohrbahn an der Decke
1 WC-Raum neben der Vorbereitung

Sozialbereich
1 schmaler Nebenflur zu dem Sozialraumen
1 Personalraum mit alter Teeklche

1 schmales WC-Herren mit Handwaschbecken im Vorraum

und altem wandhangenden WC

1 schmales WC-Damen mit Handwaschbecken im Vorraum

und altem wandhangenden WC
1 Ubergaberaum Fernheizung
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Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Lager/Kuhlraumbereich

1 Flur zum Lager

1 TiefkUhlraum

1 Molkereiprodukte-Kihlraum (Plan Mopro-KR)

1 grolerer Lagerraum mit Frihanlieferung und
2-flugeliger Aufientur nach Westen zum Parkplatz

1 Obst- und Gemisekiihlraum

1 groRer Kihlraum im Siden (Plan Lager)

1 Aggregate-Raum fir Kompressoren der Kihlraume
(nur von aufien begehbar)

Eigengenutzt, ein Mietvertrag existiert nicht.

Derzeit wird der gesamte Laden nur vom Betreiber geflihrt,
weitere Mitarbeiter gibt es (wahrscheinlich) nicht.

Auch ist der Laden nur maximal zur Halfte wenn nicht nur
zu 1/3 der Flache mit Waren bestlickt, wird also gar nicht in
seiner Grofle ausgenutzt.

Samtliche Kihlraume sind nicht in Betrieb, es fehlen auch
zum grofden Teil die Kompressoren (Kihlgerate) in den
Kdhfraumen.

Auch die Lagerraume stehen grofitenteils leer bzw. nur
voller Gerumpel (zweckentfremdete Nutzung).

Insgesamt herrscht somit eine etwas verwaiste eigenartige
Stimmung in dem gesamten Gebaude.

Kundschaft kam wahrend der Besichtigungszeit nur
vereinzelt.

Zweckmaflig, ohne Erweiterungsmaoglichkeit.

Die Grofde des Ladens (ca. 510 gm) gentigt nur kleineren
Lebensmittelladen flr die ortliche Versorgung.

Belichtung der Sozialrdume aus Osten.
Metzgerei Vorbereitung Belichtung aus Westen.

Der Verkaufsraum und die restlichen Raume bendtigen
ublicherweise kunstliche Beleuchtung.
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Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Garage/Stellplatz

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

Boden, komplett alte, zum Teil schadhafte Fliesen,

Wande, (iberwiegend glatt verputzt und weill gestrichen.
Kihirdume und WC* s gefliest.

Sidlicher Kihlraum Fertig-Aluwande (vermutlich Sand-
wichplatten).

Decken, abgehangte Mineralfaser-Kassettendecken mit
sichtbaren Schienen und Einbauleuchten.

Veraitet und abgenutzt.

Nur 6 Aulenstellplatze ebenerdig vor dem Laden auf dem
separat zu bewertenden Flst. 56/3.

Wahrscheinlich auch 8 Kundenparkplatze hinter dem La-
den auf dem sudlichen Dach der Tiefgarage auf Flst. 366/1
(Benutzungsrecht, s. a. Kapitel “Stellplatze" auf Seite 18).

Allerdings wurden die meisten Stellplatze auf diesem Park-
platz n. Angabe des Eigentimers Bewohnern aus der Um-
gebung mietfrei zur Nutzung Uberlassen, da diese Kunden
bei ihm im Laden seien.

Lediglich fur einen Stellplatz wiirde er eine monatliche
Miete von € 30,00 verlangen.

Schwierig, da das Objekt nach bald 40 Jahren aufgrund
der Konzeption, der Grole, der alten Ausstattung und Ein-
richtungen sowie der mangelnden bzw. ungeklarten Park-
platzsituation nahezu abgeschrieben ist und nicht mehr
zeitgemalen Anforderungen genigt.

Schwierig.

Die Makrolage in Goppingen-Holzheim mit mittlerer
Kaufkraft ist als mittelmafig einzustufen.

Die Mikrolage unmittelbar an der Ortsdurchfahrt ist zwar
noch positiv zu bewerten, es fehlt aber der grof’e Parkplatz
davor.

Die Grundrisskonzeption Verkauf/Nebenraume ist stimmig,
allerdings ist das Objekt nicht flir groRere Laden geeignet,
auch fehlt wie erwahnt der Ublich grole Parkplatz vor dem
Laden.
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LADEN BV1 GRUNDRISS ERDGESCHOSS
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LADEN BV 1 AUSSCHNITT EG SOZIAL- + NEBENRAUME
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