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





 


 

Wohnungen nach Art der Wohnung am 31 .12.2024 
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Median der monatlichen BrutioerboitMntgolto eoziaivoralcherungapfUchtig 
VoHzeitbeachftftlgter' inageeamt am Wohnort Eaten am 31.12J024 
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1« Sebteeaeck suewetirk rv tuet fteee 



                                  




 

 

 















 







 





–









 



 











•Straßenlärm

•Schienenlärm

•Industrie

•Fluglärm


 



                                  




















 







 
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Ruhige Gebiete Basis LAP 4. Runde 
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Die Karte zeigt überflutungsgefährdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines 

Starkregenszenarios für ein 100-jährliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre"). 

Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen 

Anhaltspunkt dafür bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann. 

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Überschwemmung flächenhaft gezeigt. 

Die potenzielle Einstautiefe wird dabei in drei Klassen unterteilt: 0 bis 0,05 Meter, 

0,05 bis 0,25 Meter oder höher als 0,25 Meter. 

Für weiße Gebiete gibt es keine Gefährdung. Wenn ein Gebiet in der 

Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort höhere 

Wasserstände ein gemäß der dargestellten Legende. 

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem 

Starkregenereignis ab, das heißt wenn das Wasser hangabwärts geflossen ist und 

sich in Mulden maximal gesammelt hat. Diese Gebiete bedürfen einer 

besonderen Betrachtung. 

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden können, 

müssen über Straßen und Notwasserwege in Grünbereiche und auf Freiflächen 

gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input für diese 

Umlenkung. Über den Schutz gefährdeter Gebiete hinaus fließen die Erkenntnisse 

aus Starkregenkarten auch in die Planung künftiger Bauprojekte ein. 

https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Anlieger bescheinigung 
für das Grundstück in Essen 

Liebeleien nung 

Herbruggenstr. 231 

fiesuduing_ tue_ bM 
Schönebeck 1 1163 

Es wird hiermit bescheinigt, dass für das o.g. Grundstück 

* die Erschließungsbeiträge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind 

- keine stiaßenbaulichen Maßnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind 

- die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) 
getilgt sind 
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Auskunft über die bergbaulichen Verhältnisse und Bergschadens¬ 

gefährdung 

Auskunftsbereich: Herbrüggenstraße 231 in Essen 

Gemarkung: Schönebeck. Flur; 1. Flurstück 1163 

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt über dem auf Steinkohle 

verliehenen Berg.verksfeld .Vereinigter Kronprinz“ und über dem auf Ei¬ 

senerz verliehenen Bergwerksfeld .Neu Essen“. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung .Vereinigter Kronprinz“ ist die 

E.ON SE (Anschrift: E.ON SE. Mining Management. Brüsseler Platz 1 In 

45131 Essen oder zentrale E-Malladresse mlnlnqgteon com ). 

Eigentümerin der Bergbauberejchtigung .Neu Essen“ ist die TRATON 

SE In München, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH. Ster-

krader Venn 2 in 46145 Oberhausen. 
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 
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
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Auskunft aus dem Kataster über Altlasten und Flächen mit 
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen 

Grundstück Hcrbrüggenstr. 231, Gemarkung Schönebeck, 
Flur 1, Flurstück(e) 1163 

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich Ihnen mit, dass das angefragte 
Grundstück derzeit nicht im Kataster über Altlasten und Flächen mit 
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist 

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet. 

Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand. 

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Überprüfung der 
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht 

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behördlichen Ermittlungen, 
auch unabhängig von Anfragen oder Auskünften, eine Auswertung von hier 
vorliegenden Informationen grundsätzlich auch zu einer veränderten Beurteilung 
führen und möglicherweise eine Erfassung im Kataster über altlastverdächtige 
Flächen und Altlasten zur Folge haben kann. 
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lichen Bebauungsplanes Nr. 06/84: „Schönebecker 
Schlucht“ mit den Festsetzungen: 
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Gärten 
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


















ist der im Plan gekennzeichnete Raum „Arbeiten“. Dieser wurde 









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



Höhen entsprechen. So wurde an der hinteren Rückseite im Raum „Arbeiten“ eine 


Im Raum „Schlafen“ eine lichte Höhe von 2,11m, im Plan jedoch 1,88m. 






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












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


 





 
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 

 

 



 
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
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

 


 
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













€ * 0,€,  .000 €.




€ 

(„besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale“). Es handelt sich hierbei um 























 



                                  






















 

 



 












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






Wertung als „Hobbyraum“,










 



                                  







 – 

  

 – 

  

  

 – 

  

 





–











  

  

  

  

  



  

  

 – 

  



 






 –

 – 

 – 

  

  



                                  




  

  

  

  

  

  

 

  

  



 –

 – 

 – 

 – 
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

  





       

     



































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

















 410,00 €/m²




  

  



  

  

  













0 €/m² oder haben 














0 €/m 


 



                                  











€/m²0 €/m²














 0,00 €/m² = ,00 €

.000,00 €
 



                                  




  















        

oder Abschlag vom vorläufigen Sachwert vorzunehmen. Die „Marktanpassung“ des 


             
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

        
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Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten. 

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, afterswertgeminderten vorläufigen Sachwert des 

Grundstücks (einschließlich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs 2 ImmoWertV) Besondere ob-

jektspezifische Grundstucksmerkmale im Sinne des § 8 Abs 3 ImmoWertV sind noch nicht be¬ 

rücksichtigt 

(b) Im Bodenwert ist ausschließlich der Baulandanteil enthaften; sonstige Flachen werden dem 

marktangepassten vorläufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstucksmerk-

mal zugeschlagen 

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z B Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck¬ 

grundstuck werden im Bodenwert berücksichtigt Sonstige Rechte (z B Wegerecht, Leitungs¬ 

recht, Wohnungsrecht, Nießbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale 

zu berücksichtigen 
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Normalherstellungskosten 

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV, Nummer II) 

Gebàudestandard 

Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer III 

Baunebenkosten 

In den NHK 2010 enthalten 

Regionalfaktor 

1,0 (§ 36 Abs 3 ImmoWertV) 

Korrekturfaktoren 

Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer I.3 wegen 

* Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses 

• vorhandenen / fehlenden Drempels 

* ausgebauten Spitzbodens 

• Staffelgeschoss 

• Geschossen mit Dachschrägen 

• keine Korrektur wegen Gebaudegröße 

Bezugsmaßstab 

Bruttogrundflache m Anlehnung an DIN 277-1 2005-02 und Anlage 4 ImmoWertV, Nummer 1.2 

Nicht in der BGF erfasste besondere Bauteile 

Pauschale Wertansätze für wert haltige Bauteile wie Dachaufbauten. Eingangstreppen, Baikone u a 

Außenanlagen 

Prozentualer Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschlusse, Terrasse und Einfriedung 

• 5 % der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhäusern 

• 7 % der Herstellungskosten bei Doppelhaushälften und Reihenendhausem 

• 9 % der Herstellungskosten bei Reihenmittelhausem 

Gesamtnutzungsdauer 

80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV) 

Restnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter, ggf modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung Bei Mo-

demisierungsmaßnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV verlängert Für in diesem 

Modell genannte Modemisierungsmaßnahmen werden Punkte vergeben Länger zurückliegende Moderni¬ 

sierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berücksichtigt 

Zur Wahrung der Modeilkonformrtat sind folgende Randbedingungen zu beachten 

a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, atterswertgeminderten vorläufigen Sachwert des 

Grundstücks (einschließlich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs 2 ImmoWertV) Besondere ob-

jektspezrfische Grundstucksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be¬ 

rücksichtigt 

b) Im Bodenwert ist ausschließlich der Baulandanteil enthalten, sonstige Flächen werden dem markt¬ 

angepassten vorläufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal zu¬ 

geschlagen 

c) Grundstücksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie. Eck¬ 

grundstück werden im Bodenwert berücksichtigt Sonstige Rechte (z B Wegerecht. Leitungs¬ 

recht. Wohnungsrecht. Nießbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale 

zu berücksichtigen 
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        
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Baupreisindex 

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungs¬ 

stichtag zu beziehen Hierzu ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle Preisindex für die Bauwirlschaft 

des Statistischen Bundesamtes für den Neubau von Wohngebäuden in konventioneller Bauart einschließlich 

Umsatzsteuer - Bauleistungen am Bauwerk (Baupreisindex) zu verwenden 

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor Das Statistische Bundesamt ver¬ 

öffentlicht zurzeit den Baupretsindex mit der Preisbasis 2021 Vor Verwendung ist daher eine Umbasierung 

auf das Jahr 2010 erforderlich Der umbasierte Baupreisindex ist auf www bons nrw de unter DATEN .Hand¬ 

lungsempfehlungen der AGVGA NRW verfügbar. Dieser wird dort kontinuierlich fortgeführt. 
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

       



 



                                  







 



 €/m²

 



 €/m² 





€/m² €



 

 € * 0, €

 000,00 €

    €

 ,00 €




 



 0,00 €/m² 

 



 €/m² 





€/m² € 





€  € 


 ,00 €
 



                                  





 ,00 €

 .000,00 €

 .000,00 €

 ,00 €

  .000,00 €

 ,00 €

























sich auf einen vorläufigen Sachwert von rd. 350.000 €. Bei dem ermittelten vorläufi-
€ ist der individuelle Sachwertfaktor deutlich 









 

SjctwHirtattN 

200000 400000 600 000 800 000 

vortelgef Sadwvvft in € 
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                                  














& Bewerten“: 

























,00 € *  €







 .000,00 €

   ,00 €

 .000,00 €
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iiitiiiitiiiiiiiiiimii!iiiiiiiii!iiin 

Die Preisentwicklung im Bereich der Em- und Zweifamilienhäuser (Weiterverkäufe) zeigt gegenüber dem 

Vorjahr einen Preisrückgang von ca 11 % Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf 

dem Niveau von 2021. 

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhäuser (Weiterverkäufe) zeigt gegenüber dem Vor¬ 

jahr einen Preisanstieg von 1,7 % Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf dem Niveau 

von 2021. 
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

              



         











         

       





als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des 
Grund und Bodens“.
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Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „Wert der 
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen.
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Wohn- und Nutzungsfiachenberechnung 

Auf Plausibilität geprüfte Angaben der Erwerber Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften 

verwendet. 

Wohnfläche (WF) 

Berechnung der Wohnfläche gemäß Wohnflächenverordnung vom 25 11 2003 Grundflächen von Baikonen. 

Loggien. Dachgärten und Terrassen (bis maximal 15% der Wohnfläche) sind in der Regel zu einem Viertel, 

höchsten jedoch zur Hälfte ihrer tatsächlichen Fläche als Wohnfläche anzurechnen. 

Nutzunqsfläche (NUF) 

i d R ermittelt nach der DIN 277 - Grundflächen und Rauminhalte im Hochbau (Ausgabe August 2021) 

Rohertrag 

Gruneflage für die Ermittlung des Rohertrags sind die marktüblich erzielbaren Erträge aus dem Grundstück 

Wohnnutzuna 

Die marktublichen Ertrage werden anhand des qualifizierten Mietspiegels 2022 fur nicht preisgebundene 

Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt Für Ein- und Zweifamilienhäuser wird ein Zuschlag von 5 % auf die 

nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzt da der Mietspiegel 2022 nicht für Ein- und Zweifamilienhäuser 

gilt 

Bei Anwendung der in diesem Grundstücksmarktbericht veröffentlichten Liegenschaftszinssätze für Wohn¬ 

nutzung im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist aus Gründen der Modellkonformität grundsätzlich der 

Mietspiegel 2022 für nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden 

Bewirtschaftungskosten 

Bewirtschaftungskosten werden ausschließlich gemäß des Grundstücksmarktberichts (Unterkapitel 9 3) an¬ 

gesetzt. 

Reinertrag 

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten 

Terrassen 

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen vorrangig aus den Angaben der Erwerber 

bzw der Baubeschreibung bis zu einer Größe von maximal 15% der Wohnfläche verwendet Der Mietflä¬ 

chenansatz erfolgt mit 25% Diese Regelung gilt nur für mit dem Wohngebäude verbundene Terrassen, nicht 

aber für davon entfernt gelegene Freisitze pp 

Gesamtnutzungsdauer 

Wohnhäuser und gemischt genutzte Objekte 80 Jahre 

Gewerblich genutzte Objekte. Garagen 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter, ggf modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung Bei Mo-

demisierungsmaßnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlängert 

Für in diesem Modell genannte Modernisierungsmaßnahmen werden Punkte vergeben Länger zurücklie¬ 

gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berücksichtigt 

Bodenwert 

Ungedämpfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum gültigen Bodenrichtwerts, an¬ 

gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts Selbstständig nutzbare Teilflächen und Teilflächen mit abwei¬ 

chender Grundstücksqualität werden als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale berücksichtigt 

(vgl oben „bereinigter, normierter Kaufpreis"). 
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























 €/m²


 





 

 

≥ 



                                  





 

 

 







€ * €/m² €/m²


€ * €/m² €/m²


€ * €/m² €/m²
 

€/m²€/m² €/m²


Für die Garageneinstellplätze beträgt die ortsübliche Miete in der Lage 60 €/ Stell-













–€



 

  

 €/m €/Monat €/Jahr

    

    

    

    

   





                                  







 €/Jahr






 351 €/ Wohnungund 46 €/Garage  ,00 €


 13,80 €/m² Wohnfläche (und 102 €/Garage
   €


 
   €

   €

 €

 €





.000,00 €                                                                                   ,00 €

 €





 





 €

 .000,00 €

 €





 .000,00 €

 €

 .000,00 €
 



                                  





        





       





     





     









 .000,00 € ermittelt.
 .000,00 € ermittelt.






















.000 €.




















 



                                  




–

.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen. 










 .000,00 €



€/m² bei 




.000 €.000,00 € (rd. €/m² Wohn




















  

  















  






        




                                  












–














–


–


–






–


–






Teil 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen (Ausgabe Febr. 1962; 

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der oben angegebene Auskunftsbereich liegt über dem auf Steinkohle 

verliehenen Bergwerksfeld „Vereinigter Kronprinz“ und über dem auf Ei¬ 

senerz verliehenen Bergwerksfeld ..Neu Essen“. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Vereinigter Kronprinz“ ist die 

E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining Management. Brüsseler Platz 1 in 

45131 Essen oder zentrale E-Mailadresse mininq@eon.com ). 

Eigentümerin der Bergbaubere|chtigung „Neu Essen“ ist die TRATON 

SE in München, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH. Ster-

krader Venn 2 in 46145 Oberhausen. 

Berqschadensersatzansprüche und Berqschadensverzicht 

Bel Bergschadensersatzansprüchen und Bergschadensverzicht handelt 

es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen 

Grundeigentümer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange¬ 

legenheiten fallen nicht in die Zuständigkeit der Bergbehörde. Ihre An¬ 

frage bitte Ich In dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge¬ 

nannten Bergbauberechtigten zu richten. 

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaß¬ 

nahmen zur Vermeidung von Bergschäden. Bei anstehenden Baumaß¬ 

nahmen sollten Sie die jeweilige Bergbauberechtigte fragen, ob noch mit 

Schäden aus ihrer Bergbautätigkeit zu rechnen ist und welche „Anpas¬ 

sungs- und Sicherungsmaßnahmen“ diese im Hinblick auf ihre eigenen 

Bergbautätigkeiten für erforderlich hält. 

mailto:mininq@eon.com
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Bergbauliche Situation und Berqschadensqefährdunq 

Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich 

Ihnen mit. dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe¬ 

reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist. 

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge¬ 

gangenen senkungsauslösenden Bergbaus sind abgeklungen. 

Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfläche ist demnach aus diesem 

Bergbau nicht mehr zu rechnen. 

Hinweise zum Auskunftsverfahren 

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich. 

Eine Übertragung der Ergebnisse dieser Auskunft auf benachbarte 

Grundstücke Ist nicht zulässig, da sich die Untergrundsituation auf 

sehr kurze Entfernung ändern kann. 

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen 

Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu¬ 

grundeliegenden Daten mit der zur Erfüllung ihrer öffentlichen Aufga¬ 

ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge¬ 

währ für die Richtigkeit. Vollständigkeit und Genauigkeit der Daten 

kann jedoch nicht übernommen werden. 

- Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und 

die Kemdaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nähere Hinweise 

zum Datenschutz gemäß Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) 

können Sie über das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung 

Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-

Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO). 

http://www.bra.nrw.de/492413
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Textliche Festsetzungen: 

1. Lärmschutzmaßnahmen (§ 9, Abs. 1, Ziffer 24 BBauG): Entlang der Aktienstraße ist bei Neubauten, 
Umbauten oder Erweiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrslärm für Wohnungen und 
sonstige Aufenthaltsräume der Einbau von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 1 gemäß VDI-
Richtlinie (2719) vorgeschrieben. 

2. In der Öffentlichen Grünfläche .Sportanlage" sind in den mit Baugrenzen gekennzeichneten Bereichen 
gemäß § 31 Abs.1 BBauG bauliche Anlagen für sportliche Zwecke bis zu Il-Vollgeschossen als 
Ausnahme zulässig. 

Kennzeichnung: 

Im Bereich der Grundstücke Schacht-Kronprinz-Straße Hs.-Nr. I- 7 befinden sich ehemalige 
Bergbauschächte. 
Bei Baumaßnahmen im Bereich der Schächte wird empfohlen, diese wegen der Lageunsicherheit im Rahmen 
eines Bodengutachtens aufzusuchen und erforderlichenfalls sichern zu lassen. 

Hinweise: 

1. Für den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum 
Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28. September 1982." (Amtsblatt der 
Stadt Essen Nr. 40 vom 1.10.1982) 

2. Im Bereich der mit gekennzeichneten Stellen liegen alte Anlagen des baulichen Zivilschutzes, die 
nach Lage und Ausdehnung nur ungefähr bekannt sind. 

3. Spielbereich B siehe RdErl. des Innenministers v. NRW v. 31.7.1974 (MBL NW.1974 S.1O72,) in der jetzt 
gültigen Fassung. 

Hinweis: 

1. Relevante Unterlagen 
Sämtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse, 
technischen Regelwerke. DIN-Normen und sonstigen Vorschriften (z. B.TA Lärm, VDI-Richtlinie 2719 -
Schalldämmung von Fenstern - etc) können im Amt für Stadtplanung und Bauordnung. 
Deutschlandhaus, Lindenallee 10. 5. Etage, Zimmer 501, an jedem behördlichen Arbeitstag während der 
Dienststunden eingesehen werden. 
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