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Beschreibung des Grundstiicks (ohne bauliche Anlagen)

Gebietslage
Makrolage

Mikroraumliche Lage
Ortslage

Sichtbarkeit

Offentlicher Personennahverkehr

Individualverkehr

Parkierungssituation

Infrastruktur

Umgebungsbebauung
Verkehrsimmissionen

Lagequalitat
Zusammenfassende Beurteilung

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsbezirk Stuttgart, Region Stutt-
gart, Landkreis Bdblingen, Gemeinde Weissach, Ortsteil Flacht.

In Luftlinie ca. 3 km etwa siidwestlich vom Ortszentrum von Weiss-
ach (Rathaus) gelegen und ca. 20 km etwa nordwestlich des Stadt-
zentrums Stuttgart (Rathaus).

Gut sichtbar von der Strafe ,Im Neuenbihl! und der Stral3e ,Im
Baht“.

Ca. 16 Minuten FuBweg zur Haltestelle ,Flacht Sportplatz®, von dort
aus mit der Buslinie 634 oder 636 in ca. 18 Fahrminuten zur Halte-
stelle ,Leonberg” und weiter mit der S-Bahnlinie S 6 zur Haltestelle
»Stuttgart Hauptbahnhof (,Arnulf-Klett-Platz"), Fahrtzeit ca. 25 Minu-
ten.

Uber die StraBe ,Im Neuenbuhl* Anschluss an die KreisstraBe K1013,
von dort zu anderen Gemeindeteilen bzw. Gemeinden und zu Uber-
regionalen StraBen (B 27, B 14, A 8).

Dem Bewertungsobjekt ist kein Kfz-Stellplatz zugeordnet, alle Stell-
platze auf dem Grundstick sind Gemeinschaftseigentum. Offentli-
che Parkierungsmaoglichkeiten sind in der Umgebung eingeschrankt
gegeben.

Einrichtungen einer guten &ffentlichen und privaten Infrastruktur sind
in Weissach vorhanden.

Gewerbliche Bebauung. Sportgeléande (Tennisclub).

Bei der Ortsbesichtigung wurden vom Sachversténdigen lagetypi-
sche Verkehrsimmissionen wahrgenommen. Die Umgebungslarm-
kartierung 2017 der Landesanstalt flir Umwelt Baden-Wirttemberg
(StraBenverkehr Tag-Abend-Nacht; Beurteilungszeitraum: 0.00-
24:00 Uhr; Hauptverkehrsstraf3en und StraB3en in Ballungsraumen)
weist im Bereich des Bewertungsgrundstlcks 55 dB(A) bis 60 dB(A)
aus.

Lage im Gewerbegebiet Flacht-Neuenbihl, Ortsrandiage, keine Ge-
schaéftslage.

Beschaffenheitsmerkmale des Grund und Bodens

GroBe
Lage zur Straf3e
Abmessungen

Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieBung
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Flurstiick 4691/2 hat eine Flache von 2 552 m?.

Ecklage an den Straf3en ,,im Neuenbdhl / ,Im Blhl“.
StraBenfrontldnge an der Stral3e ,Im Neuenb(hl* ca. 63 m, an der
StraBe ,Im BUhl* ca. 42 m, max. Grundstlickstiefe ca. 43 m.

Teilweise anndhernd rechteckig bzw. unregelmaBsig infolge ver-
schwenkter Grundstlcksgrenze an der Ostseite.

Fallend entlang der Stral3e ,,Im Neuenb(h!*, stark fallend entlang der
Straf3e ,Im BUhI“ nach etwa Richtung Westen.

Die StraBen ,Im NeuenbUh!* und ,Im BUhl“ sind ortliche Erschlie-
BungsstraBen mit einseitig Gehweg, tiw. einseitig Parken.
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Ver- und Entsorgung

Anschliisse zur Ver- und Entsorgung sind angenommen vorhanden.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Bodenbeschaffenheit,

Eventuell vorhandene Altlasten

Altlastenverzeichnis

FUr diese Wertermittlung

Untergrundverhéltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterir-
dische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser Wert-
ermittiung.

im Boden (z.B. Industrie- und anderer Mll, Kampfmittel, Fremdabla-
gerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stdrung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und
Tanks, Verflllungen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittiung
nicht berticksichtigt.

Nach erhaltener Auskunft vom 08.11.2022 liegen beim Landratsamt
Boblingen keine Informationen Uber einen Altlastverdacht auf dem
Wertermittlungsgrundstlick vor.

wird ungeprift unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussen-
den Boden- und Baugrundverhéltnisse, insbesondere keine Konta-
minationen bzw. Altlasten, vorliegen.

Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweise

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden
Merkmale nach Ortsbesichtigung und Aktenlage beschrieben. Es
wird keine vollsténdige Beschreibung der gesamten Bau- und Aus-
stattungsgegebenheiten vorgelegt.

Beschreibung des Gebdudes Im Neuenbiihl 21

Gebaudetyp

Anordnung, Zugang

Nutzung
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Hotelgebaude mit UG, EG, 1.0G unter Satteldach. Eingeschossiger
Anbau an der Nordseite unter Pultdach.

Das Gebaude ist in Ecklage mit Grenzabstanden an den Stralen Im
NeuenbUhl und Im BUhI errichtet. Hauszugang (Hauptzugang) Uber
AuBentreppe an der etwa Westseite des Gebdudes, von der Stral3e
Im Neuenbhl aus zugénglich. Zusétzlicher Eingang an der Ostseite
(Uber Terrasse).

Eingeschossiger Anbau (1996 als ,Konferenzraum* genehmigt), zu-
ganglich von der Straf3e Im Neuenbihl aus tiber AuBentreppe.

nach Teilungserklarung und Aufteilungsplanen:

UG: Treppenhaus, Flur, Toiletten, 8 Hotelzimmer, Burordume, Konfe-
renz-/Tagungsraume, Sauna-/Massagebereich, Schwimmbhalle mit
Nebenraumen, Heizungsraum / Haustechnik.

(Ehemaliger) Gaststattenbereich im Hauptgebaude, Treppe, Lager-
raume. Anbau, augenscheinlich im Leerstand.

EG: Haupteingang mit Windfang, Lounge / Empfangsbereich, Putz-
raum, Toilette. Treppenhaus, Flur mit u.a. Zugang zum (ehemaligen)
Gaststattenbereich (Innentreppe), 18 Hotelzimmer - der Gastraum
und der Nebenraum der (ehemaligen) Gaststéatte mit Kliche und The-
kenbereich werden augenscheinlich als Frihstlicksraum und Gaste-
kiiche des Hotels genutzt. Zugangsmadglichkeit zum Anbau (,Konfe-
renzraum* nach genehmigtem Baugesuch von 1996). Gartenterrasse
auf der Ostseite.

OG: Treppenhaus, Flur, 25 Hotelzimmer, Wasche-/Putzraum.
Satteldach (Dachraum nicht besichtigt).

Nach Teilungserklarung und Aufteilungsplanen gibt es gesamt 61
Teileigentumseinheiten, davon 51 Hotelzimmer im Gebédude.

Nach Website des Hotels sind 23 Einzelzimmer und 23 Doppelzim-
mer sowie 1 Familien- / 3er-Zimmer, gesamt 47 Zimmer vorhanden
sowie 2 Tagungsraume und kostenlose (eigene) Stellplatze, zudem
ist demnach eine Gastekliche vorhanden.
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Hinweis zur Nutzung:

Baujahre

Bauliche Struktur
Tragwerk

-Decken
Treppen

Aufzug
Heizung

Dach
Fassade
Allgemeiner baulicher Zustand

Gemeinschaftliche Nutzung

AuBenanlagen

00

Nach Aushang im Schaukasten vor dem Hotel sind 24 Einzelzimmer,
21 Doppelzimmer und 1 Familienzimmer, gesamt 46 Zimmer vorhan-
den.

Der Hotelbereich (Teileigentume Nr. 1 bis Nr. 59) und der (ehemalige)
Gaststattenbereich (Teileigentum Nr. 61 und - vermutlich - Teileigen-
tum Nr. 60) werden - mit Ausnahme des eingeschossigen Anbaus
im EG an der etwa Nordseite, als Teil von Teileigentum Nr. 61 - au-
genscheinlich gemeinsam genutzt.

Erstellung ca.1993/1994, 1996 eingeschossiger Anbau an Gaststatte
(zuvor ,Gartenwirtschaft®).

Baujahr- und nutzungsbezogen.

Massiv (Stahlbeton, Mauerwerk). Augenscheinlich Holzkonstruktion
in Teilbereichen (Anbau Gastronomig).

Massiv.

Massivtreppe, Beton-Werksteinplattenstufen, Metallgelander gestri-
chen.

Keiner vorhanden.

Olbefeuerte hauszentrale Warmwasserheizung (bauzeitlich, angabe-
gemal wurde der Brenner, der Energiespeicher, die Warmedéam-
mung der Leitungen und die Frischwasserstation ersetzt im August
2018). Konvektoren-Heizkdrper mit Thermostatventilen.

Satteldach mit Ziegeldeckung (nicht besichtigt).

Verputzt und gestrichen (kein WDVS).

Baujahrbezogen normal. Instandhaltungsstau im Bereich Fassade
{Anstrich, insbesondere am Anbau, tiw. Putzrisse).

Haus-Eingangsbereich, Flurbereiche, Treppenhaus, Heizungs- /
Haustechnikraum, Toiletten UG, Tagungsrdaume, ehemalige Gast-
stétte, AuBenanlagen, Stellplatze im Freien.

Nichtlberbaute Flachen tiw. zum Gehen und Fahren befestigt, Au-
Bentreppen und Wege. Ziergartnerische Anlage mit Rasen, Blschen,
Strauchern, Baumen. Einfriedungen in Teilbereichen. Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Beschreibung der Rdumlichkeiten von Teileigentum Nr. 46

Art
Eingang
Lage

GroRe

Zuschnitt, Nutzung

Heizung / Klhlung
Warmwasserversorgung
Sanitére Installationen

Versorgungsleitungen
Fenster
Sonnenschutz

Tlren
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Gewerbliche Raumlichkeit, als Hotelzimmer Nr. 222 genutzt.
Zugang zur Nutzungseinheit unmittelbar vom Flurim OG (rechts) aus.

Im Obergeschoss, rechts vom Treppenhaus gelegen (mit Orientie-
rung zur StraBe Im Neuenbdhl).

Mietflache gerundet: ca. 19 m?
Die Mietflache wurde sachversténdigenseits ermittelt bzw. plausibi-
lisiert anhand des erhobenen Aufteilungsplanes.

Die Hotelzimmereinheit (Zimmer Nr. 222) besteht aus einem Wohn-
raum (Doppelzimmer, 2 Betten), Flur mit Garderobennische, Bad mit
Dusche, WC und Waschtisch.

Zentral Gber Heizungsanlage. Keine mechanische Kihlung.
Zentral Uber Heizungsanlage.

Bad: Duschtasse mit Spritzschutz (Vorhang), Toilette mit wandhan-
gendem WC und Unterputz-Spllkasten, Waschtisch. Bodenfliesen
und Wandfliesen rundum und raumhoch.

Unter Putz.

Kunststofffenster isolierverglast.

Kunststoffroliiaden manuell bedienbar.
Holzwerkstofftlren, lasiert bzw. furniert/beschichtet.
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Bodenbelage

Wand- und Deckenbelége
Balkon

Baulicher Allgemeinzustand
Besonderer Hinweis:

Sondernutzungsrechte
Hinweis

Gesamtbeurteilung
Teileigentum Nr. 46

Baulicher Zustand
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Textilbelag im Zimmer, Fliesen im Bad.

Wande tapeziert und/oder gestrichen, Decke gestrichen.
Keiner.

Normaler baulicher Zustand.

Nach erhaltener Auskunft bei der Ortsbesichtigung befinden sich
samtliche Moblierungen, Einrichtungsgegenstande sowie Mobelein-
bauten, Vorhange, Geréte etc. im Eigentum der Betreibergesellschaft
und sind nicht dem Bewertungsobjekt zuzuordnen. Die Raumlichkei-
ten des Teileigentums sind somit unmébliert.

Keine gegeben fUr das Bewertungsobijekt.

Hotelzimmer Nr. 222 im Obergeschoss in einem Hotel ,garni® aus
den friihen 1990er-Jahren mit mittlerer bis guter, nutzungsspezifi-
scher Ausstattung (ohne Mdoblierung/Einrichtungsgegenstande).
Lage in einem Gewerbegebiet in Weissach-Flacht mit guter Ver-
kehrsanbindung im Individualverkehr.

Nutzung des Frihsticksraums und einer Gastekliche auBerhalb des
Sondereigentums Nr. 46 mdglich, Schwimmbad auBer Betrieb. Ge-
meinschaftliche Pkw-Stellplatze auf dem Grundstlck vorhanden.
Nach Augenschein normaler baulicher Zustand des Gebaudes, In-
standhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum (Fassade), dessen
Beseitigung erfolgt angabegemaf3 auf Kosten des Betreibers.



Grundrissplan OG nach genehmigten Aufteilungsplanen von 1992
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