Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 16 K 14/24

Objekt/Lage: Einfamilienhaus mit Wohnraumanbau und Nebengebéude
Nettetaler Stralle 144 in 41751 Viersen-Boisheim

Beschreibung:

Der Kreis Viersen mit den Stidten und Gemeinden Viersen, Nettetal, Grefrath, Kempen, Briiggen,
Tonisvorst, Niederkriichten, Schwalmtal und Willich liegt am linken Niederrhein in Nordrhein- Westfalen
und hat eine Flache von ca. 560 km? und ca. 301.000 Einwohnern. Die heutige Stadt Viersen mit ca. 77.000
Einwohnern entstand 1970 im Rahmen der kommunalen Neuordnung aus den bis dahin selbststdndigen
Stiadten Viersen, Diilken, Siichteln und der Gemeinde Boisheim. 1975 wurde Viersen zur Kreisstadt. Eine
ausgeprégte Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Krankenhdusern etc. sowie ein
gut ausgebautes Straf3ennetz und 6ffentliche Verkehrsmittel sind gegeben.

Die Nettetaler StraBBe befindet sich zentral im Ortsteil Viersen-Boisheim. Sie ist zweispurig als
Hauptverkehrsstrale ausgebaut und wird sowohl von Pkw- als auch Lkw-Verkehr frequentiert. Gehwege
sind beidseitig angelegt und Stralenbeleuchtung ist vorhanden. Eine gute Verkehrsanbindung an die
umliegenden Stidte und Gemeinden sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Das Grundstiick Gemarkung Boisheim, Flur 15, Flurstiick 120 ist nahezu ebenerdig und hat einen anndhernd
rechteckigen Grundstiickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 17,50 m, die mittlere
Grundstiickstiefe ca. 60,50 m. Die amtliche Grundstiicksgrofie wird im Grundbuch mit 1.033 m? angegeben.
Es ist in der siidwestlichen Grundstiicksecke, entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze, mit einem Ein- bis
Zweifamilienhaus bebaut, welches mit der siidlichen Nachbarbebauung eine geschlossene bauliche Einheit
bildet. Entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze wurde westlich anders Wohnhaus ein Wohnraumanbau
angebaut. Es war im mittleren Grundstiicksbereich wurde eine Pkw-Doppelgarage errichtet, die
zwischenzeitlich zu Nutzflache umgebaut wurde. Ein an der noérdlichen Grundstiicksgrenze ein gezeichnetes
Garagengebéude existiert nicht mehr. Die Zuwegung und Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick sowie eine
Hof- und Pkw-Abstellfldche ist mit grobem Kies befestigt. Der stidwestliche Grundstiicksbereich wurde mit
Rasen, Biischen, Strduchern und Stauden begriint. Aulerdem wurde hier ein ca. 10 m x 5 m groer Aufstell-
Pool aufgestellt. Der nordwestliche Grundstiicksbereich war bei der Ortsbesichtigung zugewachsen,
zugewuchert und vermittelte einen verwilderten Eindruck.

Gemdl Bauakte der Stadtverwaltung Viersen, Bauart und Bauausfiihrung (gebrannten Ziegelsteinen,
gemauerter Gewolbekeller, Holzbalkendecken etc.) geht der Ursprung des heutigen Einfamilienhauses auf
den Anfang des 20. Jahrhunderts zuriick. Es wurde in teilunterkellerter, zweigeschossiger Massivbauweise
errichtet. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet und mit Falzziegeln eingedeckt. Weitere Dachaufbauten
(Dachgauben, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) sind nicht vorhanden. Die Dachentwésserung erfolgt
iiber Dachrinnen und Fallrohre in verzinkter Ausfiihrung. Die AuBlenfassaden zeigen rundum das rotbraune
Mauerwerk aus gebrannten Ziegelsteinen.



Mit Baugenehmigung Nr. 1241/72 vom 03.11.1972 wurde das Wohnhaus erstmalig umgebaut. Danach
erfolgten zuletzt weitere Instandsetzungen, Modernisierungen und Grundrissdnderungen in zu einem
Einfamilienhaus.

Heute befinden sich im Erdgeschoss eine FEingangsdiele mit baujahrtypischer Holztreppe in das
Obergeschoss und riickwirtigem Ausgang auf eine Terrasse und in den Garten, zwei Zimmer sowie eine
gerdumige Kiiche mit angrenzendem Esszimmer. Im Obergeschoss stehen eine Diele, ein
Elternschlafzimmer mit angrenzendem Ankleidezimmer, zwei Kinderzimmer, ein Badezimmer und ein
Hauswirtschaftsraum zur Verfiigung. Die Wohnfldche der Radumlichkeiten im Erd- und Obergeschoss wurde
bei einem iiberschldgigen Aufmal} vor Ort, mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit, mit
rund 185 m? (ohne Terrasse) ermittelt.

Das Dachgeschoss ist iiber eine baujahrtypische Holztreppe liber das Treppenhaus zu erreichen. Es ist nicht
zu Wohnzwecken ausgebaut und befand sich bei der Ortsbesichtigung in einem sehr schlechten baulichen
Zustand. In der Bauakte der Stadtverwaltung Viersen war keine Baugenehmigung vorhanden, die die
Nutzung als Wohnraum zu lassen wiirde.

Im Keller stehen diverse Abstellmoglichkeiten sowie ein Heizungsraum zur Verfiigung.

Fundamente: Vermutlich dem Ursprung entsprechend gemauert.
Kellerauenwinde: Ziegelmauerwerk
AuBenwinde: Ziegelmauerwerk
Innenwénde: Ziegelmauerwerk, Erginzungen ggf. aus Kalksandstein, Hohlblockstein,
oder Leichtbau-Stinderwénde.
Geschossdecken: Holzbalkendecken
Dach: Satteldach mit Tonfalzziegeln.
Eingangstiiren: Baujahrtypische Holztiir zur Frontseite,
rickwirtig Aluminium-Haustiir.
Fenster: Die Fenster mit weill/grauen Kunststoffrahmen und Isolierverglasung zur Ostlichen
Frontseite des Haupthauses und des Wohnraumumbaus wurden zeitnah erneuert.
Riickwirtig sind weille Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung dlteren Baujahres
(vermutlich Ende der 1970er / Anfang der 1980er) verbaut.
Wandflachen: Verputzt unterschiedlich gestrichen, teilweise tapeziert.
FuB3boden: Grof3formatige, graue Bodenfliesen und Vinylbodenbelédge.
Innentiiren: Keine Tiirzargen und Tiirblatter vorhanden.
Heizung: Gas-Zentralheizung fiir Wohnhaus und Anbau, installiert im Keller des Haupthauses.
Gemif Auskunft des Eigentlimervertreters ist diese jedoch defekt und nicht reparabel.
Die Wiérmeabgabe in den jeweiligen Rédumen erfolgt {iber Flachheizkorper in zum
Teil ungeddmmten Heizungsnischen.
Sanitéreinrichtungen: Das Badezimmer im Obergeschoss hat ein Fenster. Es ist ausgestattet mit einer

Badewanne, einer bodentiefen Dusche, einem Waschtisch mit Unterschrank und
einem wandhingenden WC mit Einbauspiilkasten in einer Installationswand. Alle
Sanitéreinrichtungsgegenstinde in weiler Farbe. Die Winde sind zum Teil mit
grauen Wandfliesen versehen, der Fullboden ist mit grauen Bodenfliesen belegt. Es ist
zu erkennen, dass dieses Badezimmer in jlingster Vergangenheit modernisiert wurde.
Restarbeiten sind jedoch noch erforderlich.



Elektroanlagen: Es ist zu erkennen, dass damit begonnen wurde, die Elektroinstallation in einem
einfachen Umfang zu iiberarbeiten. Diese Arbeiten wurden jedoch nicht fertiggestellt.
Insgesamt entspricht die Elektroinstallation nicht heutigen Anforderung an Komfort
und Sicherheit. Die erscheint insgesamt erneuerungsbediirftig.

Sonstiges: Kiicheneinrichtungen und Mobiliar sind nach iiblicher Geschiftsauffassung in der
Region dem Hausstand der Eigentiimer / Mieter zuzurechnen und daher nicht
Gegenstand der Bewertung.

Gleiches gilt im vorliegenden Fall fiir einen im Garten aufgestellten Pool aus einem
Stahlgestell und PVC-Folie.

Es ist zu erkennen, dass in der Vergangenheit damit begonnen wurde das Bewertungsobjekt instandzusetzen
und zu modernisieren. So wurden einige Fenster (iiberwiegend zur riickwartigen Hausseite) ausgetauscht,
FuBBbodenbeldge (Bodenfliesen und Vinylbeldge) erneuert, Wénde begradigt und Decken abgehéngt,
Sanitéreinrichtungen modernisiert und die Grundrissgestaltung an die eines Einfamilienhauses angepasst.
Diese Arbeiten wurden jedoch nicht gédnzlich fachménnisch ausgefiihrt und zahlreiche Restarbeiten sind
erforderlich.

Bei der Ortsbesichtigung war diesbeziiglich insbesondere folgendes zu erkennen:

- riickwirtige Hauseingangstiir defekt

- Zimmertiliren und Tiirzargen fehlen

- teilweise fehlende Heizkorper

- Bodenfliesen teilweise unvollstindig

- Abhéngung der Decken und Deckenverkleidungen teilweise unvollstindig

- Fensterlaibungen nach Einbau neuer Fenster teilweise nicht verputzt

- gesamte Elektroinstallation entspricht nicht heutigen Anforderung an Komfort und Sicherheit,
sie ist komplett zu liberarbeiten

- die Gaszentralheizung, installiert im Keller, ist nicht funktionsfahig

- das KellerauBenmauerwerk zeigt zum Teil deutliche Feuchtigkeitsspuren

- das gesamte Dachgeschoss befindet sich in einem ruindsen Zustand
und ist insgesamt sanierungsbediirftig

- auf dem Dach des Anbaus lagerten Bauschuttreste und Unrat.
Der Bereich des Flachdaches ist mit Teerpappe gegen eindringende Feuchtigkeit abgedichtet.
Der Bereich des Schleppdaches ist mit Wellzementplatten belegt,
bei denen eine Asbesthaltigkeit nicht ausgeschlossen werden kann

Zusammengefasst muss das Bewertungsobjekt weiterhin als sanierungsbediirftig bezeichnet werden. Die
Kosten fiir die Sanierungsmafinahmen liegen dabei im Vergleich deutlich iiber den {blichen
Instandhaltungskosten. Im Verkehrswertgutachten werden diese mit rund 75.000,00 € angegeben.

Mit Baugenehmigung Nr. 1249/72 vom 7.11.1972 wurde der Umbau eines erdgeschossigen Anbaus zu
Wohnzwecken sowie eine Pkw-Doppelgarage genehmigt.

Dieser Wohnraumanbau (Ursprung unbekannt) wurde in nicht unterkellerter, -eingeschossiger
Massivbauweise (gebranntes Ziegelmauerwerk, Holzbalkendecken etc.) errichtet. Das Dach ist als Schlepper
ausgebildet und mit Well-Zementplatten (eine Asbestheiligkeit kann hier nicht ausgeschlossen werden)
eingedeckt. Die AuBenfassaden sind mit einem cremefarbenen Riemchenklinker verblendet. Dieser
Wohnraumanbau ist iiber einen separaten Eingang zu erreichen. Er verfiigt iiber eine Eingangsdiele, eine
gerdumige Kiiche mit angrenzendem Hauswirtschaftsraum sowie ein Wohnzimmer mit Ausgang auf eine
Terrasse und in den Garten. Zusétzlich zur Genehmigung des erdgeschossigen Anbaus wurde das
Dachgeschoss durch die Errichtung einer Diele, eines Badezimmers, eines Ankleidezimmers und eines
Schlafzimmers ausgebaut. Eine Baugenehmigung fiir diese Wohnraumerweiterung war in der Bauakte der
Stadtverwaltung Viersen jedoch nicht zu recherchieren. Die Wohnfldche im Erdgeschoss wurde bei einem
iiberschldgigen Aufmaf vor Ort, mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit, mit etwa 81 m?
(Terrasse) ermittelt. Die Flache im Obergeschoss wurde unter Beriicksichtigung der Dachschragen mit etwa
26 m? ermittelt.

Insgesamt befindet sich dieser Wohnraumanbau in einem dem Baujahr entsprechenden durchschnittlichen
bis guten Pflege- und Unterhaltungszustand



Die ehemalige Pkw-Doppelgarage wurde zwischenzeitlich umgebaut und wird derzeit als Nutzflache fiir ein
Kleingewerbe benutzt. In der Bauakte der Stadtverwaltung Viersen war jedoch keine Baugenehmigung fiir
diese Nutzungsénderung vorhanden.

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann beim Amtsgericht Viersen, Diilkener StraBle 5, Zimmer 10,
vormittags in der Zeit von 09.00 — 12.00 Uhr eingesehen werden.

Verkehrswert: 400.000,00 €

Lars Lorenz, Dipl.-Sachverstindiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Zertifizierter Gutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/IEC 17024
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