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potenzielle Einstautiefi 

in Meter 

□ 0-<0,05 

■ 0,05 <0,25 

■ >0,25 

Verwaltungsgrenzen 

— Stadtgebiet 

□ Stadtbezirke 

□ Stadtteile 

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

- die Erschließungsbeiträge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind 

- keine straßenbaulichen Maßnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind 

- die Kanalanschlussbeiträge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) 
getilgt sind 
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
















 

 

 



Amtsgericht Essen- Bor buck Grundbuch von Schönebeck Bian 2b2o Bestandsverzeichnis 
Uldmid» 
Nummer 

der 
Grund' 
•«tote 

tetente 

der Grand' 
•Mete 

BauKliMig dir Gnodnücki und dir M *■ ElgMn wtvOra ftecMe GrfiBe 
Gemarkung 

Rur 
Karte 

Ruteoch 
beamt* 

•eteteteeft WMedaaftMrt und Lage 

ha a » oft e 
1 2 3 . 4 

1 67,747 /l.QOO 1 

Schönebeck 

II leig 

6 

•ntumsantc 

442 

il en d « Grundstück 

Gebäude- und Freifläche, 
BmuBemindhenq SIL 88,90 

21 79 
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




 







 

 




 

 










 

Nr . 

Mi teigentuasan1 eilen 

und des Inhalts des 

notarielle Crk; ärung 990 Bezug genommen. November 
eingetragen am 22. November 1990. 

verbunden alt* ’ondor 
Obergeschoß rehts 

Für Teile dar ( runds Lücksf iMcti a sind »ondernutzungarechte 
bart. Oaa Mite gentua lat durch die t _ _ nräunung der zu den 

(eingetragen in chönebeck Blatt 2517 

Bigentum an der Wohnung i 

ausgenommen dieses Blatt) gehörenden ondereigentuasrechte 
la übrigen wir« wäge i des Gegenstände 

verein« 
anderen 
- 2541, 
beschränkt 
Sonder« 
und die 

Gebrauchsregeln und Sonder nutzungsrechte 

1. Jeder Wohnungseigentümer ist berechtigt, seine Wohnung nach Belieben zu nutzen 

oder nutzen zu lassen, soweit sich nicht Beschränkungen aus dem Gesetz oder aus 

dieser Urkunde ergeben. Er hat ferner das Recht der Mitbenutzung der zum ge¬ 

meinschaftlichen Gebrauch bestimmten Räume, Anlagen und Einrichtungen der 

Gebäude und der gemeinschaftlichen Grundstücksflächen. Der Eigentümerin bleibt 

das Recht Vorbehalten, die Lage der Einstellpiätze abweichend vom beiliegenden 

Lageplan an anderer, geeigneter Stelle mit behördlicher Genehmigung einzurichten. 

2. Den jeweiligen Eigentümern der ErdgeschoOwohnungen Nr. I, 2, 7 und 8 des Auf-

teilungspfanes werden alleinige und ausschheflliche Sondernutzungsrechte an der 

leweils hinter bzw. neben ihrer Wohnung liegenden Gartenfläche, jeweilige im 

Lageplan eingezeichnet, schraffiert und mit der Nummer der jeweiligen Wohnung 

versehen, in der Weise eingeräumt, daß den Berechtigten das Recht auf alleinige 

Nutzung dieser Gartenfläche zusteht. Der jeweilige Wohnungseigentümer ist berech¬ 

tigt, das ihm zustehende Sondernutzungsrecht durch Dritte ausüben zu lassen. Er 

ist verpflichtet, diese Sondernutzungsflächen auf seine Kosten anzulegen und zu 
pflegen. 

3. Die der Zu- und Abfahrt zu den Garagen und Einstellplätzen dienende Grundstücks¬ 

fläche, die im anliegenden Lageplan gepunktet und schraffiert gekennzeichnet ist, 

darf nur zum Zwecke der Zu- und Abfahrt zu den Garagen und Einstellplätzen 

und zum kurzfristigen Be- und Entladen benutzt werden. 

*• Die Wohnungen dürfen nur zu Wohnzwecken benutzt werden. 
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
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



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





 

 



 

 

„Vereinigter Kron-
prinz“ und über dem auf Eisenerz verliehenen Berg-
werksfeld „Neu Essen“. Eigentümerin der Bergbaube-
rechtigung „Vereinigter Kronprinz“ ist die E.ON SE 



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

 Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Neu Essen“ 











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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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



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





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















–





























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











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





–

 



 



 
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€

sparung von 2025 von rd. 4.000 € zzgl. Zinsen und abzgl. Instandhaltungskosten. Letz-








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







 

 



 

 







 

 

 



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



 



 



 

 

 

 

 





 



















.000 €geschätzt („be-
sondere objektspezifische Grundstücksmerkmale“). 











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                                







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













Obergeschoss Whg. Nr. 4 (wie Whg. Nr. 2) 

Wohnen 29,32 qm 
Eltern 18,09 qm 
Kind 13,89 qm 
Küche 8,12 qm 
A. R. 1 1,01 qm 
Diele 11, 38 qm 
Bad 2,01 x 2,76 = 5,55 qm 
Dusche 2,01 x 1,00 

* 2,00 + 0,625 / 2 x 1,275 = 3,67 qm 
Balkon 2,07 qm 

= 93,10 qm 
- 3 % Putz =_ 2,79 qm 

Wohnfläche Whg. Nr. 4 = 90,31 qm 



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







Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: „Der Verkehrswert wird 


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

  

        

liche Verhältnisse zu erzielen wäre.“ 






             

      

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



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

zeichnis“ aufgeführt. 



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

       









           

 



         

 

 

 

 







       







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



 

           

       



    „Vergleichskaufpreisverfahren“ bezeichnet. Werden die 
       

gen z.B. auf €/m² Wohnfläche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der 
   ührt, werden diese Methoden „Ver-
torverfahren“ genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu

  













         







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

grund steht wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im 
wöhnlichen Geschäftsverkehr“ das 







     





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

    



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

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





 


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

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

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



 

 ,00 €/m²

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

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

 



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

 –

 

 

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











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





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

€/m²





,00 €/m²





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

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

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

€/m²

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



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















10 €/m²€/m²

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

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



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

 €/m² =  ,00 €




 .000,00 €


















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







€  ,00 €



400 
86 

85 

554 
442 

* 

A 

A 439 

Kao 



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





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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des 
Grund und Bodens“.
         







Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „Wert der 
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen.
 



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




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Wohn- und Nutzungsflächenberechnung 

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 

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

Wohnnutzung 

Die marktüblichen Erträge werden anhand des qualifizierten Mietspiegels 2022 für 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 Flächen 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 nurfürmitdem 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 Grundstücksqualitätwerden als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale berücksichtigt 

(vgl. oben „bereinigter, normierter Kaufpreis“). 
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
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       
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
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    


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



       

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


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        
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        
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       


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 



€ * €/m² €/m²






  €/m² €/Monat €/Jahr

 €









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




 €





 

(rd. 420 € /   ,00 €



(rd. 13,80 € /m² Wohnfläche bei   €

 €

   €



 €

 €





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

€          €

 €





 

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



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



 ,00 €

 €





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

 

  .000,00 €

 €

 .000,00 €



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






















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± besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale (BoG) 

vorläufiger 
Vergleichswert 

Anpassung mittels 
Umrechnungskoeffizienten 

Immobilienrichtwert 
auswählen 

Vergleichswert 
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Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B Baujahr, Ausstattung und 

Wohnfläche beeinflusst Der Gutachterausschuss hat die Kauffälle aus der Kaufpreissammlung über Ei¬ 

gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Ermittlung der Immobiliennchtwerte 

2025 untersucht und Umrechnungskoefflzienten beschlossen Die statistische Untersuchung erfolgte mit 

dem Verfahren der multiplen Regression 

Mit den Umrechnungskoeffizienten können Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei¬ 

genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden Details hierzu sind dem 

Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut¬ 

achterausschüsse für Grundstückswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent¬ 

nehmen, vgl www bons nrw de unter DATEN ..Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW“ Der durch die 
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverständig zu würdigen 

Die Umrechnungskoeffizienten 2025 sind den Örtlichen Fachinformationen zu den Immobiliennchtwerten 

2025 zu entnehmen, die in BORIS.NRW veröffentlicht sind (www bons nrw.de). 

Für das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe für Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6 1 3) 

verwendet werden 

Allgemeine Fachinformationen über Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023) 

Grundsätzliches 

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte für Immobilien 
bezogen auf ein für diese Lage typisches „Normobjekt*. Sie stellen Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im Sinne von 
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 
Nr. 2 ImmoWertV. 

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle 
ausgegeben. 

Ermittlung 

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt 
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung eines 
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschließend durch Quervergleiche 
und sachverständige Würdigung noch qualitätsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als 
Wert in €/m2 Wohnfläche festgesetzt. 

Anwendung 

Der Immobilienrichtwert gilt für eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstücksmerkmalen (Normobjekt). 
Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlägen 
zu bewerten. 

Hierfür stellen die Gutachterausschüsse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfügung. Diese können unter „Örtliche 
Fachinformationen anzeigen“ eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom 
örtlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverständig einzuschätzen. 

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienprets-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 
ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer überschlägigen Werter¬ 
mittlung dienen Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z B. Quadratmeter Wohnfläche) 
bezogene, durchschnittliche Lagewerte fur modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund-
stucksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale sollen mithilfe von Um¬ 
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berücksichtigt werden 

Der für ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstück 

Immobiliennchtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittlung durch ein Gutachten eines 
Sachverständigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Onentierungshilfe zur Wertfindung 
einer Immobilie. 
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Immobilien nchtwerte 
• sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche angegeben 
• beziehen sich ausschließlich auf Weiterverkäufe, nicht auf Neubauten 
• beinhalten keine Nebengebäude (Garage. Stellplatz etc ) 
• beziehen sich auf Grundstücke ohne besondere Merkmale 

(z B Baulasten. Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte) 
• gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten 
• sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden 

Umrechnungstabellen zu verwenden 

Darüber hinaus können weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei¬ 
spiel Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu¬ 
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schädli¬ 
che Bodenverunreinigungen 

Der Immobiliennchtwert für den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im 
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnfläche, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im 
Gebäude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage 

Indexzahl 1 Veränderung zum Vorjahr in Prozent 
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Abbildung 6.4: Indexreihe für Preise für Wohnungseigentum - Weiterverkäufe 
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











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Lage und Wert 

Gemeinde Essen 

Ort steil Schönebeck 

Immobilienrichtwertnummer 117235 

Immobilienrichtwert 2200 €/m’ 

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01 01 2025 

Teilmarkt Eigentumswohnungen 

Objektgruppe Weiterverkauf 

Immobilienrichtwerttyp Immobilienbchtwert 

Gebäudestandard mittel 

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden 

Beschreibende Merkmale (Gebäude) 

Baujahr 1962 

Wohnfläche 69 m2

Bal kon/Terrasse vorhanden 

Anzahl der Einheiten im Gebäude 7-12 

Sonstige Hinweise 

Mietsituation unvermietet 

Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ 

Tabete 1. RichtwertdeUMs 



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






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



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

   ,00 €/m²
   
 







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


,00 €/m²

   
   ,00 €/m²
   


   
   






 

   
   

   
   ,00 €/m² 







  €/m²


vom „Normobjekt“

  




  ,00 €/m²




  ,00 €

   
    .000,00 €



  ,00 €
.000,00 €



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




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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





 € ermittelt.
 .000,00 € ermittelt.


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

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

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







.000 €.

































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











 

  



€/ m²) 


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

.000 €) ergäbe sich ein Wert von ca. .000,00 € (€/m² Wohn



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














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

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















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

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





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











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

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









–



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

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

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






Teil 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen (Ausgabe Febr. 1962; ob-

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