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Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 22 K 9/25

Objekt/Lage: FEinfamilienhaus Boisheimer StraB3e 30 in 41751 Viersen-Diilken

-

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 Fliche von ca. 560 km? und ca. 300.000 Einwohnern. Die heutige Stadt Viersen mit ca. 77.000
Einwohnern entstand 1970 im Rahmen der kommunalen Neuordnung aus den bis dahin selbststdndigen
Stdadten Viersen, Diilken, Siichteln und der Gemeinde Boisheim. 1975 wurde Viersen zur Kreisstadt. Eine
ausgepragte Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Krankenhdusern etc. sowie ein
gut ausgebautes StraBBennetz und 6ffentliche Verkehrsmittel sind gegeben.

Die offentliche Boisheimer Straf3e befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Viersen, im Ortsteil Viersen-
Diilken und wird sowohl von PKW- als auch LKW-Verkehr frequentiert. Sie ist zweispurig ausgebaut, ein
Geh- und Fahrradweg ist auf der dem Bewertungsgrundstiick gegeniiberliegenden Straflenseite angelegt und
StraBBenbeleuchtung ist vorhanden. Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes ist das Fahrbahnbankett
asphaltiert und kann so als PKW-Parkplatz benutzt werden.  Eine gute Verkehrsanbindung an die
umliegenden Stiddte und Gemeinden sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Das Grundstiick Gemarkung Diilken, Flur 57, Flurstiick 197 ist nahezu ebenerdig und hat lediglich im
Ostlichen Grundstiicksbereich einen leicht unsymmetrischen Grundstiickszuschnitt. Die mittlere
Grundstiicksbreite betrdgt ca. 37,0 m, die mittlere Grundstiickstiefe ca. 32,5 m. Die amtliche
GrundstiicksgroBe wird im Grundbuch mit 1.184 m? angegeben. Es ist im silid-westlichen
Grundstiicksbereich mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut, an das 6stlich eine iiberdachte Terrasse
anschlieft. Entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze wurde ein Gerétehaus (ggf. ehemaliger Stall fiir die
Kleintierhaltung) in Massivbauwiese errichtet. Aulerdem wurde westlich des Wohnhauses, etwa mittig des
Grundstiickes, ein weiteres Gerdtehaus aus einer Holzkonstruktion errichtet, das in der Vergangenheit als
Garage/Werkstatt und heute als Partyraum genutzt wird. Ein weiteres Holzgartenhaus befindet sich in der
nord-westlichen Grundstiicksecke. Die Zuwegung zum Wohnhaus, die Zufahrt zum Holz-Geréitehaus und
eine Hofflache sind mit Betonsteinen gepflastert, bzw. mit Beton-Gehwegplatten belegt. Die verbleibenden
Freiflachen sind tiberwiegend mit Rasen, Strduchern und Bédumen begriint. Eine gértnerische Gestaltung ist
dabei nicht zu erkennen. Etwa Mittig verlduft von Nord nach Siid iiber das Grundstiick eine
Hochspannungsfreileitung.



Aus der Bauakte der Stadtverwaltung Viersen lieB sich der genaue Ursprung der Bebauung nicht ermi\‘\:

Gemal Bauart (Gewolbe-Teilkeller aus gebrannten Ziegelsteinen) konnte dieser auf das erste Viertel des 20.
Jahrhunderts zuriickgehen. Dabei wurde es in teilunterkellerter, eingeschossiger Massivbauweise errichtet.
Eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1953 belegt eine bauliche Verdnderung des Wohnhauses, die
Beseitigung baulicher Mingel und den Einbau von zwei Kammern zu einer kleinen Wohnung. Das Dach ist
als Satteldach ausgebildet und mit Falzziegeln eingedeckt. Weitere Dachaufbauten (Dachgauben, Solar- oder
Photovoltaikanlagen etc.) sind nicht vorhanden. Die AuBenfassaden zeigen das urspriingliche
AuBenmauerwerk aus rot-braunen, gebrannten Ziegelsteinen. Im Erdgeschoss befinden sich eine
Eingangsdiele mit einem weiteren angrenzenden Flur und Holztreppe in das Dachgeschoss, ein Esszimmer
mit angrenzendem Biiro, ein Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer, ein Géste-WC
(rohbauéhnlicher Zustand) und ein Heizungs-/Hauswirtschaftsraum. Im nicht beheizten Dachgeschoss stehen
insgesamt drei Zimmer (davon ein Durchgangszimmer) zur Verfiigung. Die genaue Raumaufteilung ist den
als Anlage beigefiigten Grundrissiibersichten (keine Originalzeichnungen) zu entnehmen. Die Wohnflache
wurde bei einem iberschligigen AufmaBl vor Ort, mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden
Genauigkeit, mit etwa 140 m? ermittelt.

Fundamente: Vermutlich dem Baujahr entsprechend aus gebrannten Ziegelsteinen

AuBenwinde: Gebrannte Ziegelsteine

Innenwénde: Gebrannte Ziegelsteine / Leichtbaustinderwinde

Geschossdecken: Vermutlich Holzbalkendecken.

Dach: Satteldach mit altfarbenden Falzziegeln

Hauseingangstiir: Kunststoffrahmen mit Verglasung.

Fenster: Uberwiegend Kunststoffrahmen (weiBl) mit Isolierverglasung ilteren Baujahres,

teilweise Holzrahmen mit Einfachglas.

Wandflachen: Verputzt, tapeziert und unterschiedlich gestrichen.

Deckenflachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen, teilweise Holzvertafelungen.

FulB3boden: Bodenfliesen in unterschiedlichen Ausfithrungen, Holzdielen im Wohnzimmer,
Laminat oder PVC.

Innentiiren: Einfachste Holzzargen und Holztiirblatter (furniert)

Sanitdreinrichtungen: Das Badezimmer hat ein Fenster. Es ist ausgestattet mit einer Eckbadewanne, einer
Dusche mit Duschkabine, einem Waschtisch und einem Stand-WC mit
Kunststoffspiilkasten. Alle Sanitdreinrichtungsgegenstéinde in weifler Farbe. Die
Winde sind deckenhoch und rundum mit weilen Wandfliesen versehen und mit
einer schwarz-grauen Bordiire farblich abgesetzt. Der Fulboden ist mit schwarz-
grauen Bodenfliesen belegt. Es ist deutlich zu erkennen, dass dieses Badezimmer in
der Vergangenheit modernisiert wurde. Es wird durchaus heutigen Anspriichen
gerecht.

Das Giste-WC befindet sich ein einem ruindsen, rohbauidhnlichen Zustand.

Heizung: Gas-Zentralheizung der Firma Viessmann, Baujahr gemif3 Typenschild um 1984. Der
Zustand der Heizung muss als duBerst schlecht bezeichnet werden. Wartungen
wurden augenscheinlich seit einiger Zeit nicht mehr durchgefiihrt. Inwieweit die
Funktionsfahigkeit zuverldssig gegeben ist, kann nicht gesagt werden. Die
Wirmeabgabe in den jeweiligen Rdumen erfolgt tiber Radiatoren. In den Réumen des
Dachgeschosses waren jedoch keine Radiatoren erkennbar.

Kocheinrichtung: Samtliche Anschliisse und Vorrichtungen (Strom, Wasser, Abwasser) sind in der
Kiiche vorhanden.

Elektroanlagen: Die gesamte Elektroanlage wurde seit dem Ursprung des Hauses zum Teil erneuert
und iiberarbeitet. Sie entspricht insgesamt jedoch nur bedingt heutigen
Anforderungen an Komfort und Sicherheit.



Wie vorstehend beschrieben, wurde das Wohnhaus urspriinglich vermutlich bereits im ersten Viertel des 1 6 9
Jahrhunderts errichtet und vermutlich um 1953 instandgesetzt und erweitert. Nachfolgend erfolgten
augenscheinlich einige weitere Instandsetzungen und Modemisierungen. So wurden um 1984 die Gas-
Zentralheizung erneuert und vermutlich auch zu dieser Zeit einige Fenster ausgetauscht und FuBbodenbeldge
erneuert. Zuletzt, vermutlich um 2012, wurden das Badezimmer modernisiert und weitere kleinere
Instandsetzungen durchgefiihrt. Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt jedoch in einem
unterdurchschnittlichen bis in Teilen sehr einfachen bzw. sanierungsbediirftigen Pflege- und
Unterhaltungszustand. Die Kosten fiir entsprechende Sanierungsmalnahmen liegen dabei im Vergleich
deutlich iiber den iiblichen Instandhaltungskosten. Im Verkehrswertgutachten wurden diesbeziiglich Kosten

von rund 90.000,00 € beriicksichtigt.

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:

167.700,00 €

(unter Beriicksichtigung von eingetragenen Baulasten)

Lars Lorenz, Dipl.-Sachverstiandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
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