MIETSPIEGEL

fir nicht preisgebundene Wohnungen
in Bottrop

nach dem Stand vom 1. Januar 2002

Fortgeschrieben durch:

Stadt Bottrop
Abt. Grundstiicksbewertung beim Vermessungs- und Katasteramt

unter Mitwirkung von:

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bottrop
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Bottrop e.V.
DMB-Mieterschutzverein Bottrop e.V.
Mieterschutzbund e.V.

in der Sitzung am 22. Januar 2002



Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels (Tabellen 1 bis 3) beziehen sich auf
den 1. Januar 2002 und stellen eine "Ubersicht tber die ortsiibliche
Vergleichsmiete" im Sinne von 8558c des Burgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) dar, die von der Gemeinde oder den Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist.

Tabellen 1 und 2 enthalten "Mietrichtwerte" je Quadratmeter Wohn-
flache (monatlich). Sie stellen Durchschnittswerte dar, die sich auf ty-
pische Qualititsmerkmale von Mietwohnungen verschiedener Woh-
nungsklassen beziehen

Tabelle 3 enthélt "Regelsatze zur Beriicksichtigung von Qualitats-
unterschieden”, mit denen wesentliche Abweichungen der einzelnen
Wohnungen von den typischen Qualitditsmerkmalen erfasst werden
kénnen.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die es den Miet-
partnern erméglichen soll, die Miethéhe unter Bericksichtigung von
Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu
vereinbaren. Sie soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung er-
leichtern und versachlichen.

Begriff "ortsubliche Vergleichsmiete"

In den Tabellen 1 und 2 sind in der "ortstiblichen Vergleichsmiete"
folgende Kosten grundsatzlich nicht enthalten:

- Heiz- und Warmwasserkosten,
- Kosten fur Wasser, Strom, Allgemeinstrom und Gasverbrauch,
- Kosten fur Hausreinigung und Schdnheitsreparaturen,
- Kosten fur Wartungspersonal und dergleichen,
- Kosten fir maschinelle Wascheinrichtungen,
- Kosten fur den Betrieb der Gemeinschaftsantenne,
des Kabelfernsehens oder einer Satellitenempfangsanlage,
- Kosten fur Gartenpflege,
- Kosten fur Ungezieferbekampfung.
- Kosten fur die Wartung von Wassermengenreglern

Die gemal § 556 BGB zuldssigen Umlagen sind in den Tabellensat-
zen nicht enthalten.



3. Erlauterung zu Tabelle 1 und 2 "Mietrichtwerte"
3.1 Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungen in den
jeweiligen Ausstattungsklassen

Ausstattungsklasse A

Abgeschlossene Wohnung mit Sammelheizung, Bad, WC und
Isolierverglasung.

Sammelheizung oder Nachtstromspeicherheizung fur alle
Raume; Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Ab-
schluss zum Treppenhaus, mit Abstellraum; Tiren und Fenster
in Normalausfihrung; voll ausreichende Elektroinstallation.
Weitere Merkmale bei alteren Geb&uden: *)

DielenfuBboden; Bad mit aufgestellter Wanne, nur teilweise ge-
fliest.

Weitere Merkmale bei jingeren Gebauden: *)

Linoleum- oder KunststofffuBbdden auf Estrich, Bad mit einge-
bauter Wanne, FuBbdden und Wande gefliest.

Ausstattungsklasse B

Abgeschlossene Wohnung ohne Sammelheizung, mit Bad, WC
und Isolierverglasung.

Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Abschluss
zum Treppenhaus, mit Abstellraum; Turen und Fenster in Nor-
malausfihrung; voll ausreichende Elektroinstallation.

Weitere Merkmale bei alteren Geb&uden: *)

DielenfuBboden; Bad mit aufgestellter Wanne, nicht oder nur
geringfiigig gefliest.

Weitere Merkmale bei jingeren Gebauden: *)

Linoleum- oder KunststofffuBboden auf Estrich; Bad mit einge-
bauter Wanne, FuBboden und Wande tlw. gefliest.

Ausstattungsklasse C

Abgeschlossene Wohnung ohne Sammelheizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung und Isolierverglasung.

Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Abschluss
zum Treppenhaus, Turen und Fenster in Normalausfihrung,
ausreichende Elektroinstallation, vorwiegend Dielenful3bdden.

*) Erstellungsjahr bis bzw. ab etwa 1950



3.2

3.3

3.4

Altersklassen (Baujahre)

Das Alter eines Gebaudes beeinflusst erfahrungsgemafl die
Miete. Die Werte der Tabellen 1 und 2 sind Durchschnittswerte
fur typische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen. Sie be-
ziehen sich demnach auf das mittlere Jahr der angegebenen
Altersspanne.

Wesentliche Auswirkungen des speziellen Baujahres kdnnen
gegebenenfalls durch Einschaltung zwischen die Werte be-
nachbarter Altersklassen beriicksichtigt werden.

Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Modernisie-
rungsgrad entsprechender Zuschlag anzubringen (siehe Hin-
weis auf Tabellen 1 und 2).

Zuschlage fir Modernisierungsmalinahmen

1. Einbau einer Sammelheizung
Kein Zuschlag, Mietwertsteigerung durch andere Ausstat-
tungsklasse bertcksichtigt.

2. Modernisierungen von Badezimmern / WC.

Zuschlag bis zu 10 %.

3. Modernisierung von Badezimmern (mit WC) und Einbau
von Sammelheizungen bei entsprechender, geringflgiger
Anderung der Grundrissgestaltung und nachtraglicher Ein-
bau von Warmedammungen (aul3er Fenster).

Zuschlag bis zu 15 %.

4. Durchgreifende Modernisierungen (Grundrissveranderun-
gen, Abhdngung von Decken, Erneuerung von Turen,
Fenstern tlw. FuRbdden, Einbau von Badezimmern, Hei-
zungen) Zuschlag je nach Umfang 20 % - 35 %.

Beschreibung der Lageklassen

Die in den nachstehenden Erlauterungen aufgeflihrten Miet-
wohnlagen stellen Beispiele fur die Einordnung in die jeweils
zutreffende Lageklasse dar. Im Einzelfall kann eine Wohnung
in den beispielhaft angegebenen Lagebereichen in die héhere
oder niedrigere Lageklasse einzuordnen sein.

Lageklasse | - einfache Wohnlage

Vorwiegend Mietwohnlagen im stdlichen und 6stlichen Stadt-
bereich, allgemeine Einwirkungen durch Industrie und Gewer-
be, auBergewothnliche Verkehrsbelastigungen und/oder Mangel
in der infrastrukturellen Ausstattung, vergleichsweise wenig
Griun- und Erholungsflachen.



Beispiele:

Haverkamp / In der Welheimer Mark (Ende) / Knappenstral3e /
Raum SteigerstraRe / Am Holzgrund, Aspelstralle / Im Brahm-
kamp und Vonderbergstralie in Nahe des Verschiebebahnhofs,
Laerkamp, Ebel-Siedlung (tlw.)

Lageklasse Il - mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage gilt fir den Gberwiegenden Teil des Stadtge-
bietes Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen be-
baut. Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen
nicht Uber das ubliche MaR hinaus. Bei starkerem Verkehrsauf-
kommen missen geniigend FreirAume vorhanden sein.

Beispiele:

Raum Am Wienberg / Quellenbusch, Westring, Sterkrader
StralBe (Mitte und Ende), Stralle Im Fuhlenbrock, Gebiet west-
lich der Hans-Bockler-Straffe und nordlich der Lindhorststralle,
im Gebiet Vienkenstralle, Sarterstral’e, Taeglichsbeckstralie,
VelsenstraBe, Maybachweg, zwischen Aegidistralle, Tannen-
straRe und Scharnhdlzstralle, Forenkamp, Viktoriastralle, Hei-
mannstrafle, Kreulshof.

AuRBerdem bei Wohnlagen in Aulzenbereichen und unglnstigen
Verkehrsanbindungen.

Beispiele:
Kohlerstralle, Wildbruch.

Lageklasse Il - gute Wohnlage

Wohngebiete mit aufgelockerter Bebauung

(Uberwiegend 1 ¥z - bis 2-geschossig) und guter Durchgriinung.
Ruhige Lagen, gulnstige Verkehrsverbindungen, jedoch ohne
Durchgangsverkehr.

Beispiele:

Gebiet um WielandstraRe (tlw.) und HagenbrockstraBe (tlw.),
Raum Siegfriedstralle / Kriemhildenweg, Bachstralle, Goe-
benstralle, Parkstrale, BogenstraBe (sidl. Zeppelinstralle),
ZeppelinstraBe (tlw.), Im Beckram (tlw.), Steinmannswiese,
KiferstraRe, Ottenkamp, Karl-Wessels-Strae. Kaplan-Xanten-
Stralle, Kéthe-Kollwitz-Stralle und allgemein die engere
Wohnlage um den Ortskern Kirchhellen.



Erlauterungen zu Tabelle 3
"Regelsatze zur Berlcksichtigung von Qualitatsunterschieden”

Bei der Anwendung der Satze der Tabelle 3 sind von den Miet-
richtwerten der Tabelle 1 vorher die zuldssigen Umlagen der
Betriebskosten abzuziehen.

Zu Spalte (1) - Spezielle Wohnlage
(innerhalb der jeweiligen Lageklasse)

Bei wesentlichen Abweichungen gegentber der durchschnittli-
chen Mietwohnlage in der jeweiligen Lageklasse sind Zu- oder
Abschlage bis zu 10 % begrindet.

Der Hochstsatz kommt nur in besonderen Ausnahmefallen in
Frage, d.h., bei Zusammentreffen mehrerer Vor- und Nachteile
oder bei besonders gravierenden Einzelumstanden (z.B. bei au-
Rergewdhnlich guter landschaftlicher Lage oder bei erheblich
storenden Gewerbebetrieben bzw. besonders starkem Ver-
kehrslarm).

Zu Spalte (2) - Geb&ude in aufgelockerter Bauweise

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Mietwohnungen in
reiner Mietwohnlage. Wohnungen in Wohngebieten mit ein- oder
zweigeschossiger aufgelockerter Bauweise bieten demgegen-
Uber wegen der gréRBeren Ruhe, der starkeren Durchgriinung
und dergleichen in der Regel Vorteile, die durch entsprechende
Zuschlage zu erfassen sind.

Zu Spalte (3) - WohnungsgroRe

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Normalwohnungen mit etwa
60 bis 90 gm Wohnflache (ermittelt nach den der DIN 283, bzw.
entsprechenden Vorschriften der Il. Berechn.-VO). Abweichun-
gen in der WohnungsgrofRe bedingen mehr oder weniger starke
Abweichungen im Mietwert. So liegen z.B. die Mieten fur Appar-
tements erheblich Gber denen fir normal grolle Wohnungen.
Sehr groRe Wohnungen werden dagegen zu niedrigeren Miet-
preisen vermietet.

Zu Spalte (4) - Geschosslage

Die Lage einer Wohnung im Geb&ude ist fir den Mietwert von
Bedeutung. Sie kann entsprechende Zu- oder Abschlage recht-
fertigen.



Zu Spalte (5) - Abweichungen von typischer Ausstattung und
Gestaltung

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der je-

weiligen Ausstattungsklasse kdnnen mietbeeinflussend sein. Zu

beachten sind hier u.a. einfachere Art der Beheizung gegenuiber

normaler Zentralheizung (z.B. Kachelofenwarmluftheizung, Einzel-

heizkérper mit Gas-, Elektro- oder Olanschluss), bessere oder

schlechtere FuBbdden, besondere Ausfuhrung der Tiren und

Fenster, abweichende Einrichtung und Ausstattung der Bader und

Toiletten, Einbauschrénke usw.; zu beachten sind weiter Einrich-

tungen wie Miullschlucker, Pkw-Parkplatze, Kinderspielplatze, be-

sondere Gemeinschaftsrdume Keller-, Lager- Abstellraume, Auf-

zug, Waschkichen mit automatischer Waschmaschine, Trocken-

raume sowie zusatzliche Warmedammung z.B. von Dach, Fassa-

de und Kellerdecke.

Durch den Begriff "Gestaltung" wird in erster Linie die Funktionsfa-
higkeit der einzelnen Wohnung angesprochen. Die Mietrichtwerte
beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Kategorie
(Alters- und Ausstattungsklasse). Von Bedeutung ist, ob bei abge-
schlossenen Wohnungen die Wohn- und Nebenrdume gulnstig zu-
einander liegen und kurzwegig zu erreichen sind, ob gefangene
R&ume vorhanden sind, die nur von anderen Raumen aus betreten
werden konnen, ob die einzelnen Wohn- und AufenthaltsrGume
ausreichende Stellflachen haben und ob die Nebenrdume und ins-
besondere Flure in einem angemessenen Verhaltnis zu den Wohn-
raumen stehen. Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Be-
luftung bedeutsam. In der Regel missen mehrere Merkmale vor-
handen sein, um Zu- oder Abschlage von 5 - 10 % zu rechtfertigen.

Hobhere Zuschlage bis maximal 20 % sind nur bei Sonderausstat-
tung der Ausstattungsklasse A (Hobbyraum, Sauna, Schwimmbad
u.a.) begriindet.

Hohere Abschlage sind nur bei unterdurchschnittlicher Ausstattung
der Ausstattungsklasse C (z.B. WC im Treppenhaus -15 bis -20 %,
nicht abgeschlossene Wohnung -5 bis -10 %) begriindet.

Zu Spalte (6) - Gartennutzung

Ist im Zusammenhang mit einer Wohnung die Nutzungsmdglichkeit
eines Hausgartens oder Hausgartenteils vorhanden, kann hierdurch
je nach Umfang der Benutzbarkeit sowie Art und Qualitat des Gar-
tens ein Mietzuschlag gerechtfertigt sein, soweit nicht eine ander-
weitige Regelung besteht.

Ein Zuschlag kommt nur in Frage, wenn eine echte Erhéhung des
Wohnwertes gegeben ist.



Mietrichtwerte Tabelle 1

fur typische Mietwohnungen

Altersklasse

(Baujahre) Ausstattungsklasse

Bei nachtrag-

licher Moder- A B C

nisierung ist . .

ein demg inkl. Betriebskosten

'r\ﬂzgi;:ée- mit Sammel- ohne Sammel- ohne Sammel-
entsprechen- heizung, heizung, heizung, ohne Bad,

der Zuschlag
anzubringen

mit Bad und WC

mit Bad und WC

WC in der Wohnung

(s.Ifd.Nr. 3.3, Lageklasse Lageklasse Lageklasse
Seite 3) I Il [l I Il [l I Il I
€/m2 €/m2 €/m2
-1948 | 4,17 458 4,96 3,73 4,09 445| 3,25 3,58 3,94
1949 - 1960 | 4,68 511 557| 4,01 4,37 4,76 3,50 3,86 4,24
1961 -1965 | 4,81 5,27 5,78| 4,09 4,47 4,88
1966 - 1970 | 5,14 562 6,14| a A A
Dies Werte gelten
1971 -1975 | 5,24 5775 6,26 | 54ch fiir Wohnungen
mit Sammel-
1976 - 1982 | 555 6,14 6,67 heizung, ohne Bad
1983 -1990 | 580 6,39 6,95
1991 -2001 | 6,08 6,70 7,29
Neubau
6,39 7,06 7,69

(Erstbezug)




Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,25 €/m2 von den
Satzen der Tabelle 1 in Abzug zu bringen.

Die ortsibliche Vergleichsmiete der nebenstehenden Tabelle 1
beinhaltet in Bottrop neben dem Entgelt fir die Nutzung der Woh-
nung auch das Entgelt fir die durch den bestimmungsgemalen
Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden anteiligen Be-
triebskosten, dies sind:

- Grundsteuer,

- Kosten fur StralRenreinigung, Mullabfuhr und Entwasserung,

- Kosten fiir Schornsteinreinigung,

- Kosten fir Sach- und Haftpflichtversicherung,

aullerdem nicht enthalten sind - siehe Begriff "ortsiibliche Ver-
gleichsmiete"” (Ifd. Nr. 2, Seite 2).

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitatsmerk-
male in der jeweiligen Ausstattungsklasse (A - C):

1. Durchschnittliche Wohnlage in der jeweiligen Lageklasse

2. Typisches Mietwohnhaus (mehrgeschossige Bauweise)

3. WohnungsgroRe 60 - 90 m2

4. Normales Wohngeschoss in Miethausern

5. Typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Alters- und
Ausstattungsklasse

6. Typische Grundrissgestaltung

7. Normaler Unterhaltungszustand

8. Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralheizung oder
gleichwertige Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzu-
nehmende manuelle Brennstoffnachfillung.



Mietrichtwerte Tabelle 2
fur typische Mietwohnungen

Altersklasse

(Baujahre) Ausstattungsklasse

Bei nachtrég-

licher Moder- A B C
nisierung ist .

ein demg ohne Betriebskosten

Modernisie- mit Sammel- ohne Sammel- ohne Sammel-
rungsgrad

entsprechen- heizung, heizung, heizung, ohne Bad,

der Zuschlag
anzubringen

mit Bad und WC

mit Bad und WC

WC in der Wohnung

(s.Ifd.Nr. 3.3, Lageklasse Lageklasse Lageklasse
Seite 3) I Il [l I Il [l I Il I
€/m2 €/m2 €/m2
-1948 | 3,58 3,99 4,37 3,17 353 3,89 2,71 3,04 3,40
1949 -1960 | 4,06 450 4,96| 3,43 3,78 4,17 2,94 3,30 3,68
1961 -1965 | 4,19 4,65 5,16| 3,50 3,89 4,29
1966 - 1970 | 450 4,99 550| a A A
Dies Werte gelten
1971 -1975 | 4,60 511 5,62|,,ch fiir Wohnungen
mit Sammel-
1976 - 1982 | 4,88 547 6,01 heizung, ohne Bad
1983 -1990 | 5,11 5,70 6,26
1991 - 2001 | 5,37 5,98 6,57
Neubau
568 6,34 6,98

(Erstbezug)




Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,25 €/m2 von den
Satzen der Tabelle 2 in Abzug zu bringen.

Die ortsibliche Vergleichsmiete der nebenstehenden Tabelle 2
beinhaltet in Bottrop das Entgelt fur die Nutzung der Wohnung.

In der ortsublichen Miete sind im Gegensatz zu Tabelle 1
keine Betriebskosten enthalten.

AuBerdem nicht enthalten sind - siehe Begriff "ortslbliche Ver-
gleichsmiete” (Ifd. Nr. 2, Seite 2).

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitatsmerk-
male in der jeweiligen Ausstattungsklasse (A - C):

Durchschnittliche Wohnlage in der jeweiligen Lageklasse
Typisches Mietwohnhaus (mehrgeschossige Bauweise)
WohnungsgréRe 60 bis 90 m2

Normales Wohngeschoss in Miethdusern

Typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Alters- und
Ausstattungsklasse

Typische Grundrissgestaltung

Normaler Unterhaltungszustand

8. Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralheizung oder
gleichwertige Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzu-
nehmende manuelle Brennstoffnachfullung.
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