













                                    

     




         










  


  
  
  


 




 

        
             
    
       
       
       


I-

4*. 

EVA HÖFFMANN-DODEl 

www.hoeffmann-dodel.deehd@hoeffmann-dodel.de 

BÜRO MÜLHEIM 

Eintrachtstraße 94 Fon 0208-3787926 

D-45478 Mülheim Fax 0208-5 31 32 

BÜRO KONSTANZ 

Eichhornstraße 5 Fon 07531-99 15 21 

0-78464 Konstanz Fax 07531-99 15 23 

mailto:ehd@hoeffmann-dodel.de
http://www.hoeffmann-dodel.de


                           







 



 



 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 






 



                           











„



 































übertragenen Aufgaben behilflich zu sein.“ 



                           





 

 



 



 



 





 



 

 

 



 

 



 

 

 

 

 





 

 







 

 –

 



 
 

https://geoportal.essen.de/laermkarte/
https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
https://geoportal.es-sen.de/Baulasteninformation/
https://geoportal.es-sen.de/Baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
https://https://media.essen.de/media/wwwessende/aem-ter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Heisingen_31.pdf
https://https://media.essen.de/media/wwwessende/aem-ter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Heisingen_31.pdf


                           



 



 

















 










































 



                           






       



 

 







 




























 

Karnap 

Mtntt] 

•Brrgrbofbnk 

Sud •Mtnni 

'9 ■Bck> 
Idi 

Btdtngn 

Wfiti 

Hpnf HW’ 
Itutttnühfid 

ugofri 
$« 

Bftdeney 

FtvhfaKm 
■Schau 

Kupltfdtfh 

•H&dhauan 
Kfft^g 

■Sudoitmrtrf .Srrrlr ■frettedhruch 

•Oitvwrifi\ ,Ä

Hftyngen 
‘Byfang 

https://https://media.essen.de/media/wwwessende/a-emter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Heisingen_31.pdf
https://https://media.essen.de/media/wwwessende/a-emter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Heisingen_31.pdf


                           











 

A Fläche und Bevölkerungsdichte 

? 
*jRr II i n q h a uyn; 

Æ 
Sä 

* 

w 
Jkcdcncy^ 

5t 

5t 

i 

Bcarbctluog / Kar tcngrundl»g€:StAdt Eiten. Aral Tdf GcomfofmBlion.Vcrin^iwK^jnd Kataster 2024,"Land NRW 2024 

B, 
,A 

^Mltwaldi 

ï^hu-hlikcn^^Æ-

p

^Hölliwirn*^^ 

»X" 

. ■ V’\ _i? 
Jii Kuptcnlrrh- , ,■**'■ 

STADT 
ESSEN 

(Gr) 

Grundschule 

(§) 

Kindertagesstätte 

Siedlung 

Gewerbe / Industrie 

Verkehrsnachen 

Parks / Kleingarten / Friedhöfe 

Wald / Halden (rekultiviert) 

Landwirtschaft / Freiraum 

Gewässer / Wasserflächen 

Abgrabungsflächen 

Ver- / Entsorgung 
fEnergre, Abwasser, Abfall, Halden) 

OurNen: 

FMt4Krr*ch SdMife. JugcftdA/nl. 

flächmnir7ungtkart«rvn9 

Rc^tv««»*c»Wnd Rvh«, bsen , dHpUle 
•r*rt»rining’ Irarn (kodaten. 

SUdlpianwcrk und LwhONdcr Stand 2024 

B Bevölkerung • Fortsetzung 

21 
18 
18 
12 

6 
3 
0 

23 

Bevölkerung am Ort der Hauptwohnung nach Geschlecht1, Staatsangehörigkeit 
und Alter am 31.12.2024 - in Prozent 

31 Heismaen 

«3 03 05 13 

m Prozent 

00« 
96 
93 
80 
87 
84 
81 
za 
75 
72 
80 
88 
83 
80 
57 
64 
81 
48 
46 
42 
38 
36 
33 
30 
27 
24 
21 
18 
16 
12 
0 
6 
3 
0 

23 23 

Stadtbezirk VIII 

03 0 

»Prozent 

06 
93 
00 
87 
64 
81 
78 
75 
72 
M 
88 
«3 
60 
57 
54 
91 
68 
46 
42 
39 
36 
33 
30 
27 
24 
21 
18 
18 
12 
0 
8 
3 
0 

23 23 

Stadt Essen 

13 03 03 13 

n Prozert 

■ männliche Deutsche 
■ mannbche Nichtdeutsche und Doppelstaater 

■ weibhche Deutsche 
■ weibliche hkchtdeutsche und Doppetstaatenmen 

24 



                           













 





 





 

 

 









–





Wohnungen nach Art der Wohnung am 31.12.2024 

6 000« 

5 00C« 

4 000« 

3 000« 

2000« 

toooe 

o« 

Stadtbezirk VIII Stadt Essen 31 Heisingen 

1 

vom Eigentümer selbst bewohnt • oftenBich gefordert andere Wohnungen 

«3% 

373% 413% 

573% M.1% 

733% 

Median der monatlichen Bruttoarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtig 
Vollzeitbeschäftigter’ insgesamt am Wohnort Essen am 31.12.2024 

5JX€ 
4.686« 

4.180« 

31 Helsingen Stadtbezirk VIII Stadt Essen 



                           






 



                           













Stadt Essen 
Katasteramt 
Lindenallee 10 
45127 Euen 

FlurMOck M 
Flur. 13 
Gamatkung Haeingan 
Gaorgkirctialr 17, E»»en 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 

EraMt 1101.20M 
Zalciwn: 

748 

TP 
100 

8 
<1 

98 

i 
97 

96 

95 

94 

S 
93 

926 
92 

925 

* 

924 

922 * 
931 

132365250 32365300 

* 
ö 



                           





 

 

 

 

 

  

  




 



 



 

 

 

































––


 



                           



 

 

 



 

 

 

































 




 

 





 

 





 

 






 



                           



 

 



 

 



kohle verliehenen Bergwerksfeld „Friedrich Wilhelm 
Fortsetzung“ und über einem 



 



 
























 






 








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 weiterer 
bodenrelevanter Informationen 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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   
      


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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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


   
   
   



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

     


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


  




   
  
     
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   
   
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     


   

    
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    
    
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







 

 5.000,00 €

  10.000,00 €

  30.000,00 €

  .000,00 €

 

 00 € / m² *  00,00 €

  5.000,00 €

 

  5.000,00 €

  10.000,00 €

  8.000,00 €

  15.000,00 €





 

  5.000,00 €

  3.000,00 €

  3.000,00 €



 5.000,00 €





                           



 00,00 €



00 € * 
0.00 €. 













.00 € * 0,80 = ,00 €. 



€ geschätzt („besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale“). Es handelt sich hierbei um die geschätzte Wertminderung, 

























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        

        

        
      


       
       


    

   

  

     


     
    
    



     
    



     
    




 
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
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Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: „Der Verkehrswert wird 






        

persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“ 









      



        

        

sind in "Literaturverzeichnis“ aufgef

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



       









           

 



         
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       


 



                           

























     

durchgeführt werden, werden als „Vergleichskaufpreisverfahren“ bezeichnet. Wer-


tumswohnungen z.B. auf €/m² Wohnfläche) bez



„Vergleichsfaktorverfahren“ genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu 






























 







 



 
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









 ,00 €/m²




  

  



  

  

  



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









€/m²





€/m²



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







€/m

 



                           





























 



 












 
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                           









€/m² = ,00 € .000,00 €









€/m² * 20% = ,00 € €
















 



                           




  















        

bschlag vom vorläufigen Sachwert vorzunehmen. Die „Marktanpassung“ des 


             










       



         





 ;

     

  


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Zur Wahrung der Modellkonforniitat sind folgende Randbedingungen zu beachten. 

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten voriäufigen Sachwert des 

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

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

rücksichtigt 

(b) Im Bodenwert ist ausschließlich der Baulandanteil enthalten, sonstige Flachen werden dem 

marktangepassten vorläufigen Sachwert als besonderes objektspezrfisches Grundstucksmerk-

mal zugeschlagen. 

(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 Grundstücksmerkmale 

zu berücksichtigen 
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Nonnalherstellungskosten 

Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemäß Anlage 4 Nummer II ImmoWertV 

Gebäudestandard 

Nach Anlage 4 Nummer III ImmoWertV, 

Baunebenkosten 

In den NHK 2010 enthalten 

Regionatfaktor 

1,0 (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) 

Korrekturfaktoren 

Nach Anlage 4 Nummer I.3 ImmoWertV wegen 

• Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses 

• vorhandenen / fehlenden Drempels 

* ausgebauten Spitzbodens 

• Staffelgeschoss 

* Geschossen mit Dachschrägen 

* kerne Korrektur wegen Gebäudegröße 

Bezugsmaßstab 

Bruttogrundfläche In Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 und Anlage 4 Nummer I.2 ImmoWertV 

Nicht in der BGF erfasste besondere Bauteile 

Pauschale Wertansätze für werthaltige Bauteile wie Dachaufbauten, Eingangstreppen. Balkone u.a. 

Außenanlagen 

Prozentualer Ansatz für typischerweise vorhandene Hausanschlüsse. Terrasse und Einfriedung 

* 5 % der Herstellungskosten bet freistehenden Einfamilienhäusern 

• 7 % der Herstellungskosten bei Doppelhaushälften und Reihenendhäusem 

• 9 % der Herstellungskosten bei Reihenmittelhäusern 

Gesamtnutzungsdauer 

80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV) 

Restnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei 

Modemisierungsmaßnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV verlängert. Für in 

diesem Modell genannte Modemisierungsmaßnahmen werden Punkte vergeben. Länger zurückliegende 

Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berücksichtigt. 

Modellkonformität 

Zur Wahrung der Modellkonformität sind folgende Randbedingungen zu beachten. 

a) Die Marktanpassung Ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorläufigen Sachwert des 

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

objektspezifische Grundstücksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht 

berücksichtigt. 

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

marktangepassten vorläufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstücksmerkmal 

zugeschlagen. 

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

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

Wohnungsrecht. Nießbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale zu be¬ 

rücksichtigen. 
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Baupreisindex 

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

Stichtag zu beziehen Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle Preisindex fur die Bauwirtschaft 

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 Baupreisindex 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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















                           


























0.000 €. Bei dem ermittel-
00 € 




















 
 
 
  












+ 5.000,00 €
+ 11.000,00 €

195.945,70 €
+ 312.000,00 €

507.945,70 €




389.071,78 €  179.945,70 €

 179.945,70 €

685,00 €/m²



 1305,61 €/m²

 1305,61 €/m² 389.071,78 €





                           









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örtlich« Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt 
Doppelhaushälften und Reihenhäuser 

(Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2026) 

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Immobiliennchtwerte bzw. Immobiiienpreis-Kalkulatoren smd Vergleichsfaktoren im Sinne des 
§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer überschlägigen 
Wertermittlung dienen. Es handell sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn¬ 
fläche) bezogene, durchschnittliche Lagewerte für modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen 
Grundstücksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale sollen mithilfe 
von Umrechnungskoeffizienten 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 Orientierungshtfe zur Wertfindung 
einer Immobilie. 

Immobiliennchtwerte 
• 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. Attlasten. Erbbaurechte) 
• gelten für schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten 
• sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden 

Umrechnungstabellen zu verwenden 

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

Der Immobibennchtwert für den Teilmarkt Doppelhaushälften und Reihenhäuser wird im 
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnfläche, Gebäudestandard, ergänzende Gebäudeart. 
Modernisierung und Baulandfläche. 

Die Immobilienrichtwerte im gesamten Stadtgebiet beziehen sich auf ein bebautes Normobjekt mit 
folgenden Merkmalen: 

Merkmal Norm 

Baujahr 1962 
Wohnfläche 130 m’ 
Gebäudestandard mittel 
Ergänzende Gebäudeart Doppelhaushälfte 
Modernisierung nicht modernisiert 
Baulandfläche 300 m’ 

Im Folgenden sind die Merkmale näher erläutert: 

Merkmal Erläuterung 
Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfahren hat. ist 

Baujahr hier das ursprüngliche Baujahr als 
Bezugsgröße anzusetzen 

_ . . . . Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach den Vor-
Gebaudestandard gaben def |mmoWeftv . 4 , m 

Modernisierung 

Modernisierungspunkte werden gemäß 
ImmoWertV (Anlage 2) vergeben.: 
Einstufung nach Vergabe der Modernisierungspunkte: 
Objekte mit 0 bis 5 Punkten gelten als .nicht modernisiert", 
Objekte mit 6 bis 10 Punkten als .tedmodemisiert“. 
Objekte mit 11 bis 20 Modemtsierungspunkten als -modernisiert". 

Punktetabelle zur Ermittlung des Modemisierungsgrades 

Aus der Summe der Punkte für die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgeführten 
Maßnahmen ergibt sich die Gesamtpunktzahl für die Modernisierung (Modemisierungspunkte). 
Liegen die Maßnahmen weiter zurück, ist zu prüfen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden 
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemäßen Ansprüchen 
genügen, smd mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben. 
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Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl 

2005 109 2012 107 2019 146 

2006 109 2013 110 2020 159 

2007 111 2014 111 2021 182 

2008 102 2015 113 2022 201 

2009 101 2016 115 2023 179 

2010 100 2017 120 2024 182 

2011 101 2018 129 2025 184 

Tabelle 5. 1: Indexreihe für Preise für Ein- und Zweifamilienhäuser - Weiterverkäufe 

' Indexzahl I Veränderung zum Varjahr in Prozent 
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Abbildung 5.5: Indexreihe für Preise für Ein- und Zweifamilienhäuser - Weiterverkäufe 
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Legende 

O ausgewthlter Richtwert 

D Richtwertzone 
9 KUckposmon 

□ Gemeindegrenze Meier 
0 90 180 270 360 

Lage und Wert 

Gemeinde Essen 

Ortsteil Heisngen 

Immobthennchtwertnummer 317511 

Immobilienrichtwert 4300 CW 

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01 01 2026 

Teilmarkt Reihen- und Doppelhäuser 

Objektgruppe Weiterverkauf 

Immobihennchtwerttyp Immobilien nchtwert 

Gebàudestandard mittel 

Moderrasierungsgrad nicht modernisiert 

Beschreibende Merkmale (Gebäude) 

Ergänzende Gebäudeart Doppelhaushälfte 

Baujahr 1962 

Wohnfläche 130 m> 

Beschreibende Merkmale (Grundstück) 

Grundstücksgröße 300 m» 

Sonstige Hinweise 

Berechoungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ 
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 4300,00 €/m²

  

  

rd. 4300,00 €/m²



 rd. 4300,00 €/m²


   

   

   

   

   

   



4316,18 €/m²









rd. 4316,00 €/m²




 612.872,00 €

 -150.000,00 €

 32.800,00 €

 5.000,00 €

500.672,00 €
501.000,00 €


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



 €



€/m² bei 




,00 €€

€ (rd. €/m² Wohnfläche). 




    








„



“





„





“











Stadtteil Baujahrsgruppe 

Kenngröße bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 Neubau 

Anzahl 

Median-KP [Cm'WF] 

Max-KP (€/m7WF] 

Min-KP [€/m7WF] 

StAbw-KP (€/m7WF] 

Median-WF [m7] 

Median-Gfl (m7] 

Median-Baujahr 

3.812 

1.746 

1.173 

165 

605 

1963 

3.720 

«65? 
2.274 

1.008 

186 

508 

1980 

10 

4.665 

7.403 

3.243 

1.181 

166 

420 

2011 



                           





















  

  









































  






 

Dipl.-Ing. \ÿ.\ 
q / Eva HöWmann-Dodol \ 

o Sachversttnoije Mr I » 
\ Bewertung von betauten und / 

L. \ unbebauten Gandstöckan I • j 

x^03»9nt uj^z^ 



                           













–











–








–


–






Teil 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen (Ausgabe Febr. 1962; ob-



















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                           




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Bergschadensersatzansprüche und Bergschadensverzicht 

Bei 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 

Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge¬ 

nannte Bergbauberechtigte zu richten. 

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

nahmen zur Vermeidung von Bergschäden. Bei anstehenden Baumaß¬ 

nahmen sollten Sie die Bergbauberechtigte fragen, ob noch mit Schä¬ 

den aus ihrer Bergbautätigkeit zu rechnen ist und welche „Anpassungs-

und Sicherungsmaßnahmen“ diese im Hinblick auf ihre eigenen Berg¬ 

bautätigkeiten für erforderlich hält. 

Bergbauliche Situation und Bergschadensgefährdung 

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 bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche ist demnach 

nicht mehr zu rechnen. 


