Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 022 K 004/24

Objekt/Lage: Teileigentumseinheit Nr. 14 (Biirofliche) und ,,Gartenlaube Nr. 16
in dem als Baudenkmal geschitzten Wohn- und Geschiftshaus ,,Holtzmiihle®,
Tonisvorster Stralle 99 in 41749 Viersen-Siichteln.

Beschreibung:

Die offentliche Tonisvorster Stral3e befindet sich im dstlichen Stadtgebiet des Ortsteils Viersen-Siichteln. Sie
ist als Hauptverkehrsstralle (L475) zweispurig ausgebaut, ein kombinierter Geh- und Fahrradweg ist auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite angelegt und StraRenbeleuchtung ist vorhanden. Die Tonisvorster StralRe
wird sowohl von PKW- als auch LKW-Verkehr frequentieret. Gegeniiber dem Bewertungsobjekt befindet
sich im Bereich der StraBenkreuzung Tonisvorster Stralle / ReinstralRe eine Tankstelle. Das Zentrum von
Viersen-Suchteln ist etwa 1,0 km entfernt, das Zentrum der Kreisstadt Viersen ist nach etwa 5,0 km zu
erreichen. Eine gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden sowie an die
Autobahnen A 52 Diisseldorf — Roermond und A61 Venlo - Koblenz ist gegeben.

Das Grundstiick Gemarkung Suchteln, Flur 6, Flurstiick 270 ist nahezu ebenerdig und hat einen
unregelmaligen Grundstiickszuschnitt. Die GrundstiicksgroRe wird im Grundbuch mit 9.277 m?2 angegeben.
GemilB Katasterauszug entfallen davon etwa 3.786 m? auf die Wirtschaftsart ,,Gewerbe, Handel und
Dienstleistung™ sowie etwa 5.491 m? auf die Wirtschaftsart ,,Wald / Laubholz*.

Es ist im stdlichen Grundstlicksbereich (zur Tonisvorster StraBe) mit einer als Baudenkmal geschiitzten
ehemaligen Getreide- und Olmiihle bebaut, die iiber die Stadtgrenzen hinaus auch als ,,Holtzmiihle** bekannt
ist. Nach einer zwischenzeitlich gewerblichen Handelsnutzung wurde ab etwa 2017 damit begonnen das
Objekt zu sanieren und in ein Wohn- und Gewerbeobjekt mit insgesamt zwei Gewerbeeinheiten, 13
Wohneinheiten und 50 auf dem Grundstiick befindlichen PKW-Stellpldtzen umzubauen. Diese Sanierungs-
und Umbauarbeiten wurden jedoch bis heute nicht fertiggestellt.

Die Zuwegung und Zufahrt erfolgt liber die Tonisvorster Strale an der siid-0stlichen Grundstiicksgrenze und
verlauft dabei zum Teil als dinglich gesichertes Geh- und Fahrrecht tber das Nachbargrundstiick, Flurstiick
271. In diesem Bereich ist die Zuwegung mit Kopfsteinen gepflastert und die Zufahrt zur
Hauptverkehrsstral3e Tonisvorster Strae wird durch eine Ampelanlage mit Induktionsschleife geregelt.

Die verbleibenden Freiflichen um den Baukorper herum sind zum Teil mit Kopfsteinen oder
Betonverbundsteinen gepflastert und groBten Teils lediglich mit grobem Schotter/Kies befestigt. Die als
Wald / Laubwald ausgewiesenen Grundstiicksflachen sind als solche mit Baumen, Bischen und hohem Gras
bewachsen.

Die an der Einmindung der RheinstraBe in die Tonisvorster Strale als markanter Blickfang gelegene
Holtzmuhle besitzt eine lange Tradition. In ihrer ersten urkundlichen Erwahnung heif3t die gewiss viel altere
Miihle an der Niers "Miihle auf der Nersen” Fliegenmiihle. Im Jahre 1404 ging sie aus dem Besitz der
Kdélner Pantaleonsabtei an Herzog Reinald IV. von Julich und Geldern, der sie an die bei Liedberg
ansassigen Herren von der Horst verpfandete. Erst gegen Ende des 15. Jahrhunderts kam sie in
unbeschrankten Besitz der Landesherren. Die Bewohner des Sichtelner Gerichtszwanges mussten ihr
Getreide entweder auf der Niersmuhle oder auf der Hagenbroicher Windmihle mahlen lassen.



Im weiteren Verlauf wurde die Mihle schliellich in 1792 von dem Miller Franz-Anton Holtz erworben,
dessen Familie die Miihlen in Diilken jahrhundertelang besessen hatten. Nun wurde die Holtzmiihle, als Ol-
und Getreidemihle betrieben, weithin bekannt. Um das Jahr 1890 wurden die zur Gewinnung von Leindl,
welches aus Leinsaat gepresst wurde, benutzten Heien (senkrechte Stampfer) durch maschinelle Pressen
ersetzt. Um 1920 wurde die Olfabrikation der Holtzmiihle eingestellt und die Getreidemiihle ab dann
verpachtet. Als in den 30er Jahren dieses Jahrhunderts die Niers begradigt wurde, wurden die groRen
Schaufelréder der Holtzmiihle stillgelegt.

Die von Verfall bedrohte Muhle wurde 1982/83 durch den damaligen Eigentimer restauriert. Dabei wurden
wesentliche Teile des urspriinglichen Mihlenbaues am eingeschossigen Trakt an der Sud-Ostecke des
mehrfliigeligen Backsteingeb&udes (friiher zur Umbauung des Wasserrades gehdrend) aufgefunden. GrofRe
Quadersteine, heute wieder freigelegt, sicherten friher das Mahlwerk. Heute sind X-férmige Ankersplinte
und die kreisformige Offnung fur die Muhlradwelle wieder zu sehen. Das vermutlich in verschiedenen
Bauabschnitten im 19. Jahrhundert, groRenteils wohl schon vor 1880 errichtete, weil3 geschlammte
Backsteingebadude ist mehrfliigelig und hat drei Geschosse. Sein flaches Satteldach ist versteckt hinter einem
hohen, dekorativen Zinnenkranz mit einzelnen, Uber den Hauptachsen und an den Gebdudeecken
hochgezogenen Zinnen sowie Stufenzinnen an den Schmalseiten. Betont wird diese Mauerbekrénung durch
einen umlaufenden backsteingemauerten Bogenfries. Die darunter liegenden paarweise angeordneten, teils
blinden schmal-hohen Bogenfenster sitzen axial Uber den, teils segment- teils bogenférmigen Fenstern der
unteren beiden Geschosse. Nahezu alle Fenster- und Turdffnungen sind original (Aushahme beispielsweise
sind die drei zu Rundbogeneingangstiiren erweiterten Fenster an der Ostseite). Die Fensterbénke bestehen
aus Werkstein oder sind backsteingemauert. Die Fenster besitzen groftenteils erhaltene Gussrahmen; die
gusseisernen Sprossenvergitterungen sind mehrheitlich original erhalten. Die Sprosseneinteilung wurde
beibehalten. An der Siid- und Westseite sind mit Bohlen ausgelegte Austritte im ersten Stock. Das Rad flr
Lasten ist an der Siidseite noch erhalten. An allen Seiten des Gebéudes sind die Ankersplinte erhalten, teils in
Tellerform. Im Inneren sind die Balkendecken nur soweit erforderlich erneuert worden. Die gusseisernen,
tragenden Séulen im Erdgeschoss sowie die sechs, die Mittelpfette stiitzenden Rundholzsdulen im ersten
Stock (davon zwei frei sichtbar) sind original, ebenso wie die freiliegenden Balkenkonstruktionen und das
Standerwerk im Dachgeschoss.

Die Holtzmiihle, urspriinglich auch landschaftspragend, heute herausragende Markierung auf dem Weg nach
Slchteln, ist bedeutsam in siedlungstopographischem und siedlungsgeschichtlichem Sinne. Wichtig fir die
Geschichte der Wassermiihlen von Suchteln ist die Uber Jahrhunderte hin verfolgbare Tradition des bis ins
20. Jahrhundert hinreichenden Miillerhandwerks. Ablesbar wird auch der Wandel von wassergetriebenem
Mihlrad zum modernen Zeitalter der technischen Maschinen. Damit inhaltlich einhergehend sind die
baulichen Erweiterungen des 19. Jahrhunderts zu sehen. Denn die Holtzmiihle ist ein fur das 19. Jahrhundert
sehr typisches und inzwischen seltenes Beispiel fir die Formulierung der damals modernen Industriebauten
in mittelalterlichem Burgenstil. Das Geb&ude ist bedeutend fur die Geschichte der Industriearchitektur,
zumal noch die Reste eines alteren Miihlengebédudes enthalten und teils sichtbar sind.

Aus wissenschaftlichen, insbesondere siedlungstopographischen, siedlungs- und architekturgeschichtlichen
Griinden, heute situationspragend fiir das StraRenbild, ferner als Zeugnis des Millerhandwerks im Ubergang
zur industriell-maschinellen Produktionstechnik und letztlich als Dokument fiir die Schaffenskraft einer fir
den Sichtelner Raum bedeutenden Unternehmerfamilie, vornehmlich der Griinderzeit vorigen Jahrhunderts,
liegen Erhaltung und Nutzung der Holtzmihle gem&R § 2 (1) Denkmalschutzgesetz im 0Offentlichen
Interesse.

Mit Baugenehmigung vom 08.08.2016 und Teilungserklarung vom 29.09.2016 wurde das Objekt in
Wohnungs- und Teileigentum mit insgesamt zwei Gewerbeeinheiten und 13 Wohneinheiten aufgeteilt. Etwa
zu dieser Zeit wurde auch mit den erforderlichen Sanierungs- und Umbauarbeiten begonnen, die bis heute
jedoch nicht fertiggestellt sind.

(Quelle: Denkmalbehérde der Stadt Viersen)



Die Teileigentumseinheit Nr. 14 (Blroflache) befindet sich im Erdgeschoss der vorstehend beschriebenen
,,Holtzmiihle“. Sie ist durch einen separaten Eingang an der siid-westlichen Gebdudeseite zu erreichen. Sie
verfugt Gber eine Anmeldung/Empfang mit angrenzendem Archiv und Heizungs-/Anschlussraum, einen
grolRzugigen Dielen-/ Flurbereich mit riickwértigem Ausgang, einen Konferenzraum, acht Burordume, eine
Kiche, Sanitareinrichtungen fir Damen und Herren getrennt und einen Server- / Technikraum. Die genaue
Raumaufteilung ist der als Anlage beigefiigten Grundrisszeichnung zu entnehmen. Die Nutzflache wird in
den Bauzeichnungen zum Bauantrag mit 357,00 m2 angegeben.

Sanitéreinrichtungen: S&mtliche  Sanitéreinrichtungen  befinden sich in  einem rohbauahnlichen
Ausbauzustand. Leichtbaustanderwande, Installationswéande und
Installationsvorbereitungen  sind zum  Teil vorhanden bzw. vorbereitet.
FuRbodenbeldge, Wandfliesen und sé&mtliche Sanitéreinrichtungsgegenstéande fehlen
jedoch.

Wande: Zum Teil unvollstandig verputztes Ziegelmauerwerk, zum Teil unvollstandig
hergestellte mit Dammwolle gefullte Leichtbaustdnderwande, doppelt mit
Rigipsplatten beplankt.

FulRbdden: Estrich ohne weitere Bodenbelége.

Fenster: Schwarze Holzfenster mit Isolierverglasung.

Innentiiren: Nicht vorhanden.

Heizung: Die Wérmeabgabe in den jeweiligen R&umen erfolgt (ber Fullbodenheizung. Die
entsprechende Verteilerinstallation und Heiztherme befinden sich im Heizungsraum
bz. Im Archiv.

GemanR Teilungserklarung ist zukinftig ggf. ein Blockheizkraftwerk geplant.

Bei der im Aufteilungsplan mit Nr. 16 bezeichneten Einheit handelt es sich gemaR Teilungserklarung um
eine Gartenlaube. Bei der weiteren Zuteilung von Sondernutzungsrechten wird diese ,,Gartenlaube” dem
jeweiligen Eigentimer des Teileigentums Nr. 14 zur alleinigen Nutzung als offene Doppelgarage und
Schuppen zugeordnet.

Wie vorstehend beschrieben, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine als Baudenkmal geschiitzte,
historische enemalige Getreide-/Olmiihle. Die von Verfall bedrohte Miihle wurde erstmals um 1982/83 durch
den damaligen Eigentlimer restauriert. Mit Baugenehmigung vom 08.08.2016 und Teilungserkl&drung vom
29.09.2016 wurde das Objekt in Wohnungs- und Teileigentum mit insgesamt zwei Gewerbeeinheiten und 13
Wohneinheiten aufgeteilt. Etwa zu dieser Zeit wurde auch mit den erforderlichen Sanierungs- und
Umbauarbeiten begonnen. Die urspriinglich geplante Fertigstellung dieser Arbeiten bis 2017/18 wurden bis
heute jedoch nicht erreicht. Auch wenn zu erkennen ist, dass bisher einige Sanierungs- und Umbauarbeiten
durchgefuhrt wurden (Grundrissgestaltung, Vorbereitung fur die Errichtung von Balkonen im Bereich des 1.
Obergeschosses, Dachaufbauten und Dachterrassen im Bereich des 3. Obergeschosses, Einbau eines
Personenaufzuges etc.) befindet sich das Objekt in umfangreichen Teilen in einem rohbaudhnlichen Zustand.
Auch haben witterungsbedingte Einfliisse nachfolgend zu weiteren Schaden gefiihrt. Gemal Auskunft des
Eigentimervertreters gab es in der Vergangenheit u.a. auch dadurch Bauverzdgerungen, dass es bedingt
durch die unmittelbare Ndhe zum Fluss ,,Niers® und einem dadurch verbundenen hohen Grundwasserstand
zu nicht vorhersehbaren erforderlichen Sicherungsmanahmen im Bereich der Fundamente/Griindung kam.
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung lagerten auf dem Grundstiick groRere Mengen von Bauschutt und
Unrat.



Die Teileigentumseinheit Nr. 14 befindet sich in einem nicht fertiggestellten, in Teilen rohbauahnlichen
Ausbauzustand. Die nachfolgende Aufzéhlung soll einen Uberblick Uber den derzeitigen Bau- und
Ausbauzustand geben:

- Zum Teil zeigen die Wénde das bisher nicht weiter verputze, urspriingliche Ziegelmauerwerk,
die Dammung und Beplankung der Innenwande und Zimmerdecken mit Rigipsplatten wurde bisher
nicht fertiggestellt

- Der RohfuRboden /Estrich) ist bisher nicht mit einem Bodenbelag versehen
- Die Elektroinstallation ist unvollstandig

- In den Sanitérbereichen wurden bisher lediglich Installationsvorbereitungen getroffen,
die gesamten Sanitareinrichtungsgegenstande sowie Wand- und Bodenfliesen sind nicht vorhanden

- Zimmer- /Burottren sind nicht vorhanden

Die Gartenlaube Nr. 16 befindet sich insgesamt in einem maRigen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Dachabdichtungen aus Schweiflbahnen ist insbesondere im ,,Garagenbereich* groBflachig schadhaft. Dabei
ist darauf hinzuweisen, dass bei der Ortsbesichtigung der Zugang zur Gartenlaube nur sehr eingeschrénkt
mdoglich war.

Zusammengefasst ist der Umfang der bisher durchgefiihrten Sanierungs-, Modernisierungs- und
Umbauarbeiten, bezogen auf das gesamte Objekt (Sondereigentum Nr. 14 / Nr. 16 und
Gemeinschaftseigentum) mit rund 40 % anzugeben. Die vorstehende Aufzéhlung erhebt keinen Anspruch
auf Vollstdndigkeit und ersetzt kein Bausachverstandigengutachten. Hierzu wéren weitaus umfangreichere
und detailliertere Untersuchungen notwendig. Vielmehr ist dies eine Ubersicht, wie sie von einem
verstandigen Marktteilnehmer bei seiner Kaufentscheidung als wertmindernd ins Kalkul gezogen wird. Flr
die Fertigstellung der Sanierung (anteiliges Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum) werden im
Verkehrswertgutachten Kosten von rund 678.000,00 € angegeben.

Es wird ausdricklich darauf verwiesen, dass beim Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren fur die
erforderlichen Sanierungs-, Modernisierungs- und Umbauarbeiten KEIN Sanierungs- und/oder
Bautréagervertrag zustande kommt. Diese Arbeiten sind eigenverantwortlich zu vergeben und zu
koordinieren! Insgesamt ist das Bewertungsobjekt daher als ,,Risikoobjekt* zu bezeichnen.

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

Verkehrswert im derzeitigen Zustand:

313.000,00 €

Lars Lorenz, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Im Wolfhahn 14, 41748 Viersen e Tel.: 02162-501140 e Fax: 02162-501141 e e-mail: mail@wert-der-immobilie.de



