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/ Von der Industrie- und Handelskammer fur Niederbayern in Passau offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

>
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Exposeé fur das Amtsgericht Passau im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen:
Anschrift:
Objektart:

Nutzung:

Flachen:

Makrolage:
Microlage:

ErschlieBung:

Verkehrslage:

Verkehrswert:

Stichtag:

Baurecht:

803 K 50/20
Doblmiuhle 1a, 94575 Windorf

Aufgelassene Gaststatte mit Wohnung
auf Flurnummer 2778/5 zu 1620m? Gemarkung Albersdorf
Doblmihle 1a, 94575 Windorf

Der Gaststattenbetrieb ist It. Angabe seit 2019 eingestellt,
das Anwesen wird vom Eigentimer zu untergeordneten
Lagerzwecken genutzt, die Wohnung ist aufgelassen und
steht leer

Bruttogrundflache
UNEErgeSCNOSS ......uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 213 m?
Erdgeschoss...........uciiiiiiiiiiiieci e 347 m2

Wohnflache

Untergeschoss (Wohnen)............ 129,8 m2

Erdgeschoss (Gewerbe).............. 213,0 m?

INSPESAML .....ciceiiiiieecee e 342,8 m2

Markt Windorf
Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 2,1 km nordlich des
Ortskerns von Windorf im AufRenbereich in Doblmiihle.

teilerschlossen

Uber Geh- und Fahrtrechte an das offentliche Verkehrsnetz
(Staatsstralde 2127) angeschlossen

EUR 180.000,00 im miet- und lastenfreien Zustand

(einhundertachtzigtausend Euro)

30.07.2021

Das Grundstuck liegt nicht im Bereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Im Flachen-nutzungsplan ist das
Grundstuick als AulRenbereich dargestellt. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
damit nach 835 BauGB (Bauen im Aul3enbereich).

Haftungsausschluss: Dieser Auszug aus diesem Gutachten dient der Kurzinformation und kann in

wesentlichen Teilen das Objekt nur unvollstandig beschreiben. Es ist deshalb in jedem Falle bei 1/9
naherem Interesse das beim Amtsgericht aufliegende Originaldokument einzusehen.
Der Sachverstandige ist nicht befugt, Auskinfte zu erteilen.




Grundbuch:

Amtsgericht Passau

Gemarkung Albersdorf
|fde_ Nr_ Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
4 2778/5 |Doblmuhle am Perlbach 1a, 1.620
Gebaude- und Freiflache

Zuschnitt und Beschaffenheit

unregelmaniger Zuschnitt, im Mittel 30m breit und rd. 52m tief. Das Gelande an
sich ist nach Westen héngig. Der Hohenunterschied zwischen Ost- und
Westgrenze betragt ca. 5 m

Das Anwesen befindet sich nach Osten orientiert auf dem Grundstuck, im Stdosten
als Grenzbebauung bzw. angebaut an die Gebaude der Flurnummer 2778.

Altlasten:

Bereits im Jahr 2014 wurde dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf bekannt, dass
auf dem Grundstiick unsortierter Bauschutt am Ufer des Perlbachs abgelagert ist.
Mit Bescheid vom 07.06.2018 des Landratsamtes Passau wurde der
Grundstiickseigentimer aufgefordert das gesamte abgelagerte/eingebaute Material
einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzufihren. Im Rahmen eines Rechtsstreits
zwischen den aktuellen Eigentimern und den Voreigentimern wurden diverse
Gutachten hinsichtlich vorhandener Schaden und Bodenverunreinigungen
eingeholt. Im Gutachten eines Sachverstandigen aus dem Jahr 2016 (18.02.2016)
wurden fur die Beseitigung der Boden- und Bauschuttauffillung und weiterer
erforderlicher Mal3nahmen Kosten in Héhe von 68.800,00 € veranschlagt.

Beim aktuellen Ortstermin am 30.07.2021 auf3erte der Eigentimer weiterhin den
Verdacht, dass auch entlang der Ostseite des Geb&udes Verunreinigungen
vorhanden sind. Es wurde daher ein Gutachter mit ergdnzenden Untersuchungen
zu den bereits erfolgten Berichten vom 23.07.2015 und 11.02.2016 beauftragt.

Im umwelttechnischen Bericht vom 24.01.2022 sind geotechnische Arbeiten in
Hohe von 53.690,00€ festgestellt. Fortgeschrieben analog der Ausarbeitungen in
obigem Bericht ergeben sich Kosten zur Beseitigung der Boden- und
Bauschuttauffullungen, so wie der weiteren erforderlichen Mal3nahmen von
voraussichtlich rd. 100.000,00€ (einschlief3lich 19% Mehrwertsteuer). Diese Kosten
sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes bericksichtigt.
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Anwesen

Das genaue Baujahr des Anwesens ist unbekannt. Das Untergeschoss durfte vor
1900 errichtet worden sein. Das Erdgeschoss wurde nach diversen Brandfallen
mehrfach wiederaufgebaut, letztmalig nach dem Brand im Jahr 2005 in den
Jahren 2010/2011, fiktives Baujahr 1988

Einteilung

Wohnung im

Untergeschoss: Raumaufteilung abweichend von der urspringlichen
Planung:
Windfang, WC, Wohnen, Schlafen, Terrasse, Abstellraum,
weitere Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Abstellraum
im sudlichen Bereich des Untergeschosses Garage,
Heizung, Abstellraum

Erdgeschoss: Windfang, Raumlichkeit fur 2 Kihlzellen, Personal WC mit

Baubeschreibung

Vorraum, Gaste-WC fiur Damen und Herren mit Vorraum,
Gastraum 1 mit Thekenbereich und Kiiche, Gastraum 2,
grol3er Lagerraum, Uberdachter Freisitz

Fundamente:

AulRenwande:

Fassade:
Innenwande
Decken:
Treppen:
Dach:
Heizung:

Warmwasser:

Fenster:
Taren:

Bodenbelage:

Sanitar:

Kichen:
Elektro:
UG-Terrasse:

Garage:

Streifenfundamente

Mauerwerk

Holzverkleidung, Putz, gestrichen
massiv, geputzt, gestrichen
Massivdecke Uber UG

Pultdach, Blechdeckung

Zentralheizung mit Stlickholzfeuerung,
3000I-Pufferspeicher, 2017 erneuert

UG: FuBbodenheizung in Teilbereichen

uber Standspeicher

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Zugangsture als Holzrahmenkonstruktion

mit verglasten Feldern;

gestrichene Fullungstiren und Zargen

UG: Fliesen; Holzb6éden, Laminat

EG: Fliesen, Holzriemen, Rohbeton

UG: Bad (aus 2011): Einbauwanne, Dusche, Waschbecken,
WC, Waschmaschinen- und Trockneranschluss, Wande
deckenhoch gefliest

EG: aus urspringlich gastronomische Nutzung:

WC-D, WC-H, Wande deckenhoch gefliest

ubliche Anschlisse; Fliesenspiegel
zweckentsprechender, einfacher Standard

gefliest, Uberdachung in Holzkonstruktion, Blechdeckung,
teilweise provisorisch mit Folie gedeckt

Massivdecke, Sektionaltor, Boden gefliest
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Aul3enanlagen

- Ver- und Entsorgungsanlagen,

Die Wasserversorgung erfolgt Giber einen Brunnen auf Flurnummer 1143.
Das Abwasser wird tber eine biologische Kleinklaranlage auf Flurnummer
2778 entsorgt.

- Weiterhin Mitbenutzungsrechte auf Flurnummer 2778 und auf Flurnummer
2778/2, sudlich der StaatsstraRe an Abstell- und Parkplatzflachen, sowie
weitere Abteilung Il - Rechte (Details, siehe Gutachten)

- Zuwegung zur Garage mit Granitkleinsteinen befestigt

Bauzustand

Anwesen:
Q aufgrund von Abgrabungen an der Nordseite des Anwesens wurden
Fassadenteile freigelegt, dort fehlt der Aul3enputz

Wohnung im Untergeschoss:

Feuchtigkeit im aufgehenden Mauerwerk

abgewohnter Gesamtzustand und erheblicher Instandhaltungs- und
Schonheitsreparaturriickstau

energetische Verhaltnisse unzureichend

Terrasse auf der Westseite vor der Wohnung in schlechtem Gesamtzustand
(Fliesenschéaden, provisorische Abdeckung mit Folie, etc.)

O insgesamt deutliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

oD OO0

ehemalige Gaststatte im Erdgeschoss:

U Starke Abnutzungserscheinungen

O Restfertigstellungsbedarf im Innenbereich und beim der Uberdachten Freisitz
(Rohbetondecke mit Rissen)

O insgesamt im vorgefundenen Zustand ist eine wirtschaftliche Nutzung nicht
vorstellbar, es ist die Erstellung eines neuen Nutzungskonzepts erforderlich

AulRenanlagen

O insgesamt: maRiger Gesamtzustand im westlichen Bereich,
im nérdlichen und dstlichen Bereich wegen Abgrabungen und zu entsorgender
Altlasten schlechter Gesamtzustand

Energieausweis: liegt nicht vor

Fazit: Aufgelassene Gaststatte mit Wohnung im Untergeschoss in einem insgesamt
weit unterdurchschnittlichen Gesamtzustand und anstehenden erheblichen
Aufwand fir die Entsorgung der vorhandenen Altlasten.

Anlagen:

o Ubersichtskarte

o Digitaler Ortsplan

o Lageplan- und Luftbildausschnitt
o Grundrisse/Schnitte
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Lagg:plan - ohne Mal3stab
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Luftbild - ohne Maf3stab
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Anwesen

Untergeschoss
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Erdgeschoss
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Schnitt

ohne Maf3stab
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