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Die Karte zeigt überflutungsgefährdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines 

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

Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen 

Anhaltspunkt dafür bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann. 

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Überschwemmung flächenhaft gezeigt. 

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

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

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

Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort höhere 

Wasserstände ein gemäß der dargestellten Legende. 

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem 

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

sich in Mulden maximal gesammelt hat. Diese Gebiete bedürfen einer 

besonderen Betrachtung. 

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

müssen über Straßen und Notwasserwege in Grünbereiche und auf Freiflächen 

gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input für diese 

Umlenkung. Über den Schutz gefährdeter Gebiete hinaus fließen die Erkenntnisse 

aus Starkregenkarten auch in die Planung künftiger Bauprojekte ein. 

https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Anliegerbescheinig ling 
für das Grundstück in Fssen 

ligcbcKichnung 

Dickstr. 2 
Gemarkung_ Flur Fturstüdi 

Kray 2 1088 

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

- die Lrschließungsbeiträge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind 

- keine straßcnbaulichcn Maßnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind 

- die Kanalanschlussbeiträge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) 
getilgt sind 
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„Neu Essen“ und über dem auf Bleierz und Schwefel-
erz verliehenen Bergwerksfeld „Bonifacius II“.
Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Bonifacius 
5“ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 
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Wir verpflichten un», hinsichtlich baulicher Anlagen und Ein¬ 
richtungen auf dem Grundstück daa öffentliche Baurecht so elnxu-
halten, als ob das Grundstück 

Dickstr a, Gemarkung Kray, Flur 2, 
Flurstück 312 (Teilfliche A) 

zusammen mit den Grundstücken 

Fichtelstr. 1«, Gemarkung Kray, Flur 2, 
Flurstück 312 (Teilfliche B) 
Dickstr. 4, Gemarkung Kray, Flur 2, 
Flurstück 312 (Teilfliche C> und 
Fiebtelstr. 1«, Gemarkung Kray, Flur 2, 
Flurstück 312 (Teilfliche D) 

ein einziges Grundstück bildet. 

Diese Baulast wird ergänzt durch gleichlautende Baulasten auf 
den Tei lflieben B, C und D des Grundstücks Gemarkung Kray, Flur 
2, Flurstück 312. 

Die zu vereinigenden Grundstücke sind auf dem beiliegenden Plan 
grün schraffiert. 

Bs ist bekannt, daß diese Baulast auch gegenüber Rechtsnachfol¬ 
gern wirksam ist. 
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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 Altlasten und Flächen 
mit Bodcnbelastungsvcrdacht zur Folge haben kann. 
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Objekt in Essen. Dickstr. 2; 45309 Essen 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

das o. g. Objekt unterliegt weder dem Gesetz zur Förderung und Nutzung von 

Wohnraum für das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der gel¬ 
tenden Fassung noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bindungen. 
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




 



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





• 



• 



• 

















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





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







.000 €geschätzt („besondere objektspezifi-
sche Grundstücksmerkmale“ beim Vergleichs





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



















 
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
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
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
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
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

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









€/m² * 0,9€/m²,  rd. 245,00 €/m²




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

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

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

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



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

 ,00 €/m² = ,00 €

 .000,00 €
 



                                    




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



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

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

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

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

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

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

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

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

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





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




       



         

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



    ;     



  






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

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

Zur Wahrung der Modellkonformitat 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 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 objektspezifisches Grundstucksmerk-

mal zugeschlagen 

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

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

recht, Wohnungsrecht, Nießbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale 

zu berücksichtigen 
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


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Normalherstellungskosten 

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV, Nummer II) 

Gebäudestandard 

Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer III 

Baunebenkosten 

In den NHK 2010 enthalten 

Regionalfaktor 

1,0 (§36 Abs 3 ImmoWertV) 

Korrekturfaktoren 

Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer I.3 wegen 

* Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses 

• vorhandenen / fehlenden Drempels 

* ausgebauten Spitzbodens 

• Staffelgeschoss 

• Geschossen mit Dachschrägen 

• keine Korrektur wegen Gebaudegroße 

Bezugsmaßstab 

Bruttogrundfläche m Anlehnung an DIN 277-1 2005-02 und Anlage 4 ImmoWertV. Nummer 12 

Nicht in der BGF erfasste besondere Bauteile 

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

Außenanlagen 

Prozentualer Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschlusse. Terrasse und Einfriedung 

• 5 % der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhäusern 

• 7 % der Herstellungskosten bei Doppelhaushätften und Reihenendhäusem 

• 9 % der Herstellungskosten bei Reihenmittelhausem 

Gesamtnutzungsdauer 

80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV) 

Restnutzungsdauer 

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

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

Modell genannte Modemisierungsmaßnahmen werden Punkte vergeben. Länger zurückliegende Moderni¬ 

sierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berücksichtigt 

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten 

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

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

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

rücksichtigt 

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

angepassten vorläufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal zu¬ 

geschlagen 

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

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

recht. Wohnungsrecht. Nießbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale 

zu berücksichtigen. 
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





      

         



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







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

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



         

 

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

         



          





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








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
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Baupraisindax 

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

stichtag zu beziehen Hierzu ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle Preisindex für die 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 Pretsbasis 2010 vor Das Statistische Bundesamt ver¬ 

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

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

lungsempfehlungen der AGVGA NRW verfügbar Dieser wird dort kontinuierlich fortgeführt 
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       
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          
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

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

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

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

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

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

 +      1.000,00 €

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

    €

 ,00 €




 ,00 €

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

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

  .000,00 €

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





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

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

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

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

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

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

1,29 bezieht sich auf einen vorläufigen Sachwert von rd. 350.000 €. 

.000 € 





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








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









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

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






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




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

,00 € * 1, ,00 €





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

   €

 .000,00 €

 

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

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

dem Niveau von 2021. 

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

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

von 2021. 



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







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

± besondere objektspezifische 
Grundstucksmerkmate (BoG) 

Anpassung mittels 
Umrechnungskoeffizienten 

Immobiliennchtwert 
auswahlen 

Verg leichswert 
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Örtliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt 
Doppelhaushälften und Reihenhäuser 
(Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2025) 

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Immobiliennchtwerte bzw Immobilienpreis-Kakuiatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des 
§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer überschlägigen 
Wertermittlung dienen Es handelt 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 fur ein Gebiet ermittelte Immobiliennchtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstück 

Immobiliennchtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittlung durch ein Gutachten eines 
Sachverständigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Ohentierungshilfe zur Wertfindung 
einer Immobilie 

Immobil lenrichtwerte 
• 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 für schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten 
• sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden 

Umrechnungstabellen zu verwenden 

Darüber hinaus können weitere Einflussmerkmaie bei der Wertfindung eme 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 fur den Teilmarkt Doppelhaushalften und Reihenhäuser wird im 
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnfläche, Gebaudestandard, ergänzende Gebaudeart. 
Modernisierung und Baulandflache 

Die Immobiliennchtwerte kn gesamten Stadtgebiet beziehen sich auf ein bebautes Normobjekt mit 
folgenden Merkmalen 

Merkmal Norm 
Bauiahr 1962 
Wohnfläche 130 m1
Gebäudestandard mittel 
Ergänzende Gebäudeart Doppelhaushälfte 
Modernisierung nicht modernisiert 
Baulandfläche 300 m* 

Im Folgenden sind die Merkmale näher erläutert 

Merkmal Erläuterung 

Baujahr 
Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfahren hat, ist 
hier das ursprüngliche Baujahr als 
Bezugsgröße anzusetzen 

Gebaudestandard 
Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach den Vor¬ 
gaben der ImmoWertV, Anlage 4, III 

Modernisierung 

Modemsierungspunkte werden gemäß 
ImmoWertV (Anlage 2) vergeben 
Einstufung nach Vergabe der Modernisierungspunkte 
Objekte mit 0 bis 5 Punkten gelten als jucht modernisiert “, 
Objekte mit 6 bis 10 Punkten als „teilmoderntsierf 
Objekte mit 11 bis 20 Moderrasienrigspunkten 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 (Modernisierungspunkte). 
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, sud 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 

Tabelle 5 1 Mexrethe für Preise für Em- und Zwerfaimkenhduset • Weiterverkäufe 

Indexzahl I Veränderung zum Vorjahr n Prozent 

210-
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I I I I I I ( I I I I I I I I I I I 1 I 

2005 2010 2015 2020 2024 
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












 

#: 

pi 

.-5 

iP 

I age und Wert 

Beschreibende Merkmale (Gebäude) 

Gemeinde Essen 

Ortsteil Kray 

Immobifienrichtwertnummer 317863 

Immobilien rkhtwert 2550 €/m* 

Stichtag des Immobi’ienrichtwertes 01 01 2025 

TeBmarkt Reihen- und Doppelhäuser 

Objekt gruppe Weiterverkauf 

Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert 

Gebäudestandard mittel 

Modernisierungsgrad nicht modernisiert 

Tabelle 1 Richtwert detais 

Ergänzende Gebäudeart Doppelhaushälfte 

Baujahr 1962 

Wohnfläche 130 m' 

Beschreibende Merkmale (Grundstück) 

Grundstücksgröße 300 m* 

Sonstige Hinweise 

Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ 



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





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

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

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


   ,00 €/m²
   
 







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



   
   ,00 €/m²
   
   
   
  




   
   
   
 


 

   ,00 €/m² 






  €/m²


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

  




  ,00 €/m²




  ,00 €


   15.000,00 €
   €


   

.000,00 €
 



                                    




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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







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

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

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

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

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

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

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







.000 €.

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

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





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









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


 



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







 .000,00 €

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

€/m² bei 86,5 m² Wohnfläche).


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

Höhe von insgesamt 15.000 €.000,00 € (rd. 

€/m² Wohnfläche). 



















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

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













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

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

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








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


–

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

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

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

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

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

–


–


–

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

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

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

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



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der oben angegebene Auskunftsbereich liegt über dem auf Steinkohle 

verliehenen Bergwerksfeld „Bonifacius 5“ und über dem auf Eisenerz 

verliehenen Bergwerksfeld „Neu Essen“ und über dem auf Bleierz und 

Schwefelerz verliehenen Bergwerksfeld „Bonifacius II". 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Bonifacius 5“ ist die RAG Akti¬ 

engesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Neu Essen“ ist die TRATON 

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

krader Venn 2 in 46145 Oberhausen. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Bonifacius II“ ist die E.ON SE 

(Anschrift: E.ON SE, Mining Management, Brüsseler Platz 1 in 45131 

Essen oder zentrale E-Mailadresse: mining@eon.com). 

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 An¬ 

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

nannten Bergbauberechtigten zu richten. 

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

nahmen zur Vermeidung von Bergschäden. Bei anstehenden Baumaß¬ 

nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch 

mit Schäden aus ihrer Bergbautätigkeit zu rechnen ist und welche „An¬ 

passungs- und Sicherungsmaßnahmen* diese im Hinblick auf ihre eige¬ 

nen Bergbautätigkeiten für erforderlich halten. 

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 1980er Jahre umge¬ 

gangenen senkungsauslösenden Bergbaus sind abgeklungen. 

mailto:mining@eon.com
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Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche ist demnach 

nicht mehr zu rechnen. 

Hinweise 

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich. 

Eine Übertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach¬ 

barte Grundstücke ist nicht zulässig, da sich die Untergrundsituation 

auf sehr kurze Entfernung ändern kann. 

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen 

Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu¬ 

grundeliegenden Daten mit der zur Erfüllung ihrer öffentlichen Aufga¬ 

ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge¬ 

währ für die Richtigkeit, Vollständigkeit und Genauigkeit der Daten 

kann jedoch nicht übernommen werden. 


