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Liebe Leser:innen,

Gladbeck ist eine griine Stadt am nérdlichen Rand des Ruhrgebietes — eine Stadt in der sich
gut wohnen und leben lasst. Zu einem hohen Wohnwert tragen auch stabile Mietpreise bei.
Dabei bietet der ,Mietspiegel Gladbeck” seit Jahren fir Gladbecker Mieter:innen und Vermie-
ter:iinnen eine gute Orientierungshilfe auf dem Wohnungsmarkt. Die Frage, ob die Miete der
eigenen Wohnung angemessen und bezahlbar ist und bleibt, hat eine herausragende Bedeu-
tung fur viele Gladbecker Burger:innen. Der Mietspiegel fir unsere Stadt stellt Richtwerte fir
die Miethohe auf, an denen sich alle Beteiligten des Wohnungsmarkts orientieren kénnen. Mit
diesem haben Sie die Mdglichkeit, schnell und zuverlassig die ortsiibliche Miete fir Ihre Woh-
nung zu ermitteln. Diese Hohe gibt Auskunft, ob die Miete fiir eine Wohnung oder eine Miet-
erhéhung angemessen und berechtigt ist. Er liefert relevante Informationen tber die Hohe der
ortstiblichen Mietpreise und schafft damit Transparenz in einem Bereich, der alle Menschen in
Gladbeck betrifft.

Auf dem Gladbecker Wohnungsmarkt missen die Mieten auch in Zukunft bezahlbar bleiben,
damit Gladbeck eine fur alle Menschen attraktive und lebenswerte Stadt bleibt. Gutes und mo-
dernes Wohnen muss zu fairen Preisen mdglich sein. Ich bin Uberzeugt davon, dass dieses
Thema in Zukunft noch weiter an Bedeutung gewinnen wird. Deshalb ist dies auch das
Kernthema unserer Stadtgestaltung. Denn das Thema ,Wohnen” ist zu wichtig, um es dem
Zufall zu Uberlassen. Daher ist der Mietpreisspiegel flir Mieter:iinnen nicht nur ein Richtwert,
sondern zugleich ein Schutz vor unverhaltnismaBigen Mieterh6hungen.

Ich hoffe, dass der neue Mietspiegel Ihnen bei der Ermittlung der angemessenen Miete niitzlich

ist und Konflikten zwischen Vermieter:innen und Mieter:innen vorzubeugen hilft.

Herzlichst

“Celina Wer W

- Bettina Weist —
Blrgermeisterin
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Allgemeine Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht

Mietspiegelerstellung

Der Mietspiegel der Stadt Gladbeck 2022 wurde auf der Grundlage einer reprasentativen Stich-
probe nicht preisgebundener Wohnungen im Bereich der Stadt Gladbeck erstellt. Er basiert auf
Daten, die im Zeitraum von Dezember 2021 bis Marz 2022 bei 11.000 mietspiegelrelevanten
Haushalten eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erhoben wurden. Die Haushalte wur-
den zufallig ausgewabhlt, die Daten mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens erhoben. Es
wurde eine schriftliche Befragung von 3.000 Vermietern durchgefiihrt. Der Mietspiegel wurde
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der Regressionsmethode errech-
net.

An der Erstellung des Mietspiegels hat eine projektbegleitende Arbeitsgruppe mitgewirkt.
In diesem Gremium waren vertreten:

e Mieterverein Gladbeck e.V.

e Haus & Grund Gladbeck e.V.

e  GWG - Gladbecker Wohnungsgesellschaft mbH
e LEG Immobilien SE

e Vonovia SE

¢ Ingenieuramt Stadt Gladbeck.

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte
durch Analyse & Konzepte immo.consult GmbH, Gasstrale 10, 22761 Hamburg.

Der Mietspiegel 2024 basiert auf einer Fortschreibung des Mietspiegels 2022 auf Basis des
Verbraucherpreisindexes. Der Mietspiegel wurde vom Gremium am 15. Juni 2022 als qualifi-
zierter Mietspiegel anerkannt und tritt zum 1. September 2024 in Kraft.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemaB §§ 558c und 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine Uber-
sicht Uber die in Gladbeck gezahlten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleich-
barer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die
ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich — entsprechend den gesetzlichen Voraussetzungen — aus
Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostener-
héhungen abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortsilibliche Vergleichsmieten verschiedener Woh-
nungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermei-
den, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verrin-
gern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfadllen zu erleichtern. Der Mietspiegel dient
ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortslbliche Ver-
gleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.



Anwendungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt nur fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwi-
schen 30 m? und 130 m2 Aufgrund von rechtlichen Bestimmungen oder Sonderwohnraumver-
haltnissen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Offentlich geforderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum
(z.B. Sozialwohnungen mit Berechtigungsschein);

e Wohnraum, der ganz oder groBtenteils gewerblich genutzt wird;

e  Wohnraum in Studenten- und Jugendwohn-, Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder in
sonstigen Heimen, bei denen die Mietzahlung zusatzliche Leistungen abdeckt
(z.B. Betreuung und Verpflegung);

e Untermietverhaltnisse;

e mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbaukiichen und Einbauschranken);

e Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind.

Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete
in Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Darunter versteht man den Mietpreis ohne samtliche
Betriebskosten gemaB § 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sein durfen somit: laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer),
Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserver-
sorgung, des Aufzugs, der StraBBenreinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreini-
gung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbezoge-
nen Versicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne und
der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Miete fir eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige M&blierungs- und Untermietzu-
schlage sind in der Netto-Kaltmiete ebenfalls nicht enthalten.

Mietvertrage sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind Betriebskosten in der Mietzah-
lung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete), muss der geleistete Mietbetrag
vor der Anwendung des Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten berei-
nigt werden.



Mieterhohung nach dem Mietrecht

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) kann der Vermieter
die Zustimmung zu einer Mieterh6hung verlangen, wenn

e die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit mindestens
15 Monaten unverandert ist (Erhohungen aufgrund von Modernisierungen sowie von Be-
triebskostenerhéhungen sind hierbei ohne Bedeutung),

e die verlangte Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht Ubersteigt, die in der Ge-
meinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von
Betriebskostenerh6hungen abgesehen) geandert worden sind, und

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhoht
(Mieterhohungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei
der Kappungsgrenze unbertcksichtigt).

Der Vermieter muss das Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegentber schriftlich geltend
machen und begriinden. Als Begriindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, die Benennung der Mietpreise von min-
destens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und Mietspiegel.

Seit der Mietrechtsreform 2001 ist die Stellung von Mietspiegeln aufgewertet. Neben einfachen
Mietspiegeln gibt es das Instrument des ,,qualifizierten Mietspiegels”. Ein qualifizierter Miet-
spiegel setzt voraus, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt ist, von
der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern anerkannt wurde,
nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle 4 Jahre neu erstellt
wird.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im Mieterhéhungsverfah-
ren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der Angaben
fur die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der angefiihrten Begriindungsmit-
tel wahlen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels
im Erhéhungsschreiben hinweisen.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieterhéhung zustimmen soll, eine Uberle-
gungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des Mieterh6hungs-
verlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Erhéhung innerhalb der Frist zu, muss er
die erhdhte Miete vom Beginn des dritten Monats an zahlen, der auf den Zugang des Erho-
hungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der Vermieter auf Erteilung der Zustim-
mung klagen und das Gericht befindet dann liber das Mieterhhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch
die Vorschriften zur Mietpreisbremse, des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches
hinsichtlich Mietpreisiiberh6hung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei
als Orientierungshilfe herangezogen werden.



Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt in drei
Schritten:

1. Im Schritt 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhangig-
keit von der Wohnflache bestimmt.

2. Im Schritt 2 werden prozentuale Zu- und Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau
insbesondere aufgrund von Baujahr, Besonderheiten bei Wohnungs- und Gebaudeausstat-
tung, Energieeffizienz und Wohnlage ermittelt.

3. Im Schritt 3 werden die Ergebnisse aus den Schritten 1 und 2 zusammengefasst, um die
ortsubliche Vergleichsmiete zu berechnen.

Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau
(= Basis-Nettomiete) fir bestimmte Wohnflachenklassen in Euro pro m? und Monat wieder.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschoss-
flachen mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte
berlcksichtigt; nicht berlcksichtigt werden Flachen mit einer lichten Ho6he von
weniger als 1 Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Ziff. 2
Wohnflachenverordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis
zur Halfte als Wohnflache bertcksichtigt.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:
1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

2. Fur die Berechnung der ortstuiblichen Vergleichsmiete Uibertragen Sie den abgelesenen Wert
in Feld A der Tabelle 3.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhéngigkeit von der Wohnflache'

Wohnfldche Basismiete Wohnflache Basismiete Wohnfldche Basismiete
m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m?
30-34 6,39 67 -70 6,00 103 - 106 5,89
35-38 6,31 71-74 5,99 107 - 110 5,88
39-42 6,25 75-78 5,97 111-114 5,86
43 - 46 6,19 79 - 82 5,95 115-118 5,86
47 - 50 6,14 83 -86 5,93 119 -122 5,85
51-54 6,11 87 -90 5,92 123 -126 5,84
55-58 6,08 91 -94 5,91 127 - 130 5,84
59 - 62 6,04 95-98 5,90
63 — 66 6,02 99 - 102 5,89

"Wohnungen von 30,00 m? bis 34,99 m? sind in das Feld 30 - 34 m? einzuordnen.




Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlagen

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau fir eine
Standardwohnungen in Abhangigkeit von der Wohnflache an. Daneben kénnen Besonderhei-
ten bei Baualtersklasse, Ausstattung, Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung, Wohnlage
u. a. den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Die Tabelle 2 weist Zu- oder Abschldage zur
Basis-Nettomiete aufgrund besonderer Wohnwertmerkmale aus. Sie enthalt nur Wohnwert-
merkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als signifikant mietpreisbeeinflussend her-
ausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fir die Auswertung vorlagen.

MaBgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wur-
den —, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt. Bei der Hohe der ausgewie-
senen Zu- und Abschlage handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte.

Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude fertig
erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich
neuer Wohnraum geschaffen wurde (z.B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist die Baual-
tersklasse zu verwenden, in der die BaumaBnahme erfolgte.

Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 2:
1. Uberpriifen Sie, ob die in verschiedenen Kategorien angefiihrten Wohnwertmerkmale auf
die Wohnung zutreffen.

2. Tragen Sie zutreffende Zu- und/oder Abschlige in das Feld ,Ubertrag” am Rand der
Tabelle 2 ein.

3. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 die Summe aller Zu- und Abschlage.

4. Zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie die Ergebnisse in die
Tabelle 3.




Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlége fir mietpreisbeeinflussende Wohnwertmerkmale

Wohnwertmerkmale Zu-/Abschlag Ubertrag ‘
Kategorie 1) Baujahresklasse ‘
Baujahre bis 1949 0,0 %
Baujahre 1950 — 1964 + 5,8 %
Baujahre 1965 — 1978 + 5,0 %
Baujahre 1979 — 2000 + 13,6 %
Baujahre 2001 und spater + 284 %

Kategorie 2) Wohnungsausstattung

Fensterqualitat

Uberwiegend hochwertige Warme-/Larmschutzfenster (dreifach Verglasung)

(Uberwiegend bedeutet mehr als 50 % der Fenster) &%
Balkon / Dachterrasse / Wintergarten

Die Wohnung verfligt Giber Balkon oder Dachterrasse oder Wintergarten +2,1%
FuBbodenqualitat

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume + 14,3 %
Badausstattung

Uberwiegend keine Fliesen im Bad (Uberwiegend bedeutet mehr als 50 %) -95%
Barrierearme Elemente ,, Seniorenwohnung”

Bodengleiche Dusche im Bad und Wohnung ist schwellenfrei +71%

Kategorie 3) Modernisierung

Modernisierung Sanitdrbereich ab 2012

(mind. Fliesen, WC, Badewanne/Duschtasse und Waschbecken) = U3Y %
Austausch des Warmeerzeugers (z.B. Heizkessel, Gastherme)

Austausch des Warmeerzeugers zwischen 2002 und 2011 +26%
Austausch des Warmeerzeugers ab 2012 +64 %
AuBenwanddammung (mind. 50 %)

AuBenwandddmmung zwischen 1992 und 2001 +3,2%
AuBenwandddmmung zwischen 2002 und 2011 + 5,8 %
AuBenwanddédmmung ab 2012 +93%

Kategorie 4) Wohnlage

Eine gute Mikrowohnlage liegt vor, wenn:

e Die Wohnung in einem Bereich mit niedrigem Verkehrsaufkommen liegt
(z.B. verkehrsberuhigt, Spielstrae) und

e Griinflachen in héchstens 250 m Entfernung sind und

¢ 3 der 5 der nachfolgenden Merkmale in héchstens 250 m Entfernung liegen: +34%
o Einkaufsmdglichkeiten fiir taglichen Bedarf (z.B. Backer, Supermarkt)
o Bildungseinrichtung (z.B. Schule, Kindergarten)
o Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmitteln
o Gaststatten, Restaurants, Cafés
o Arztliche Versorgung (z.B. Hausarzt, Krankenhaus)

Summe aller Zu-/Abschlage von Tabelle 2:




Schritt 3: Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und
2 die durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete ermittelt.

Wahlen Sie die Basismiete in Tabelle 1 aus und Ubertragen Sie diese in Feld A.

Ermitteln Sie die prozentualen Zu-/Abschldage in den 4 Kategorien der Tabelle 2 und
bilden Sie deren Summe (Feld B). Diese Summe kann auch einen negativen Wert annehmen,
wenn die Abschlage tGberwiegen.

Rechnen Sie die Summe der Zu-/Abschliage in Euro/m? um (Feld C), indem Sie die Summe
der Zu-/Abschlage (Feld B) durch 100 teilen und mit der Basismiete (Feld A) multiplizieren.

Berechnen Sie die mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D), indem
Sie die Summe aus Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschlagen (Feld C) bilden.

Berechnen Sie die mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die
mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Feld D) mit der Wohnflache der
Wohnung multiplizieren.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PROZENT EURO/M? | FELD
Schritt 1 | Wohnflache A
(Tabelle 1)
Schritt 2 | Kategorie 1) Baujahr
(Tabelle 2) | Kategorie 2) Wohnungsausstattung
Kategorie 3) Modernisierung
Kategorie 4) Wohnlage
Summe der Zu-/Abschléage: B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschliage Feld B 100 * Feld A
in Euro/m?: C
mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Feld A + Feld C
(Euro/m?) D
mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat: Feld D |* Wohnflache
(Euro) E




Spannbreite

In den bisherigen Schritten haben Sie die ortstibliche Vergleichsmiete ermittelt, die im Durch-
schnitt flr eine Wohnung mit den vorliegenden Eigenschaften gezahlt wird. Die tatsachlich fir
eine bestimmte Wohnung gezahlte Miete kann vom Durchschnitt abweichen.

Grunde fur diese Abweichung kénnen unterschiedlichste Ursachen sein. Eine Miete wird zwi-
schen Mieter und Vermieter vereinbart und bei der Preisbildung kénnen auch Mietdauer und
soziale Aspekte eine Rolle spielen. Zudem kénnen Lage- und Ausstattungsmerkmale unter-
schiedlich ausgepragt sein. Beispielsweise ist die Einbaukulche in einer Wohnung eben nicht
genau gleichwertig zur Einbaukliche in einer anderen Wohnung. Auch aus diesen Grinden
werden unterschiedliche Mieten gezahlt, auch wenn zwei Wohnungen nach den oben genann-
ten Kriterien als gleich anzusehen waren. Fur die ortsiibliche Miete kann also nicht ein be-
stimmter Wert angegeben werden, der dann genau einzuhalten ware. Darliber hinaus gibt es
Merkmale, die in den Mietzuschlagen und Mietabschlagen (siehe Tabelle 2) nicht bertcksich-
tigt sind (zum Beispiel weitere Ausstattungsbesonderheiten), welche ebenso auf die Preisbil-
dung wirken kdnnen.

Da Mietspiegel nicht die gesamte Streuung an Merkmalen bertcksichtigen kénnen, werden
Wohnungen gewodhnlich als ortsiblich bezeichnet, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von
Mietpreisen liegen, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne reicht in der Stadt Gladbeck von — 12,2 % bis + 13,7 % bezogen auf die oben er-
mittelte Durchschnittsmiete in Tabelle 3 (Feld E).

Spanne der ortstiblichen Vergleichsmiete

Durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro Monat (Tabelle 3, Feld E)

*0,878= “1,137=

Unterer Wert der Spanne fiir die Oberer Wert der Spanne fiir die
ortsiibliche Vergleichsmiete ortsiibliche Vergleichsmiete

Bitte beachten Sie beim Vergleich der laut dem Mietspiegel ermittelten ortsliblichen Ver-
gleichsmiete, dass hier nur die Netto-Kaltmiete fur die gemietete Wohnflache betrachtet wird.
Weitere Nebenleistungen sind darin nicht enthalten.

1"



Anlage A

Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Die nachfolgende Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung ist im konkreten Einzelfall zu be-
trachten und nicht Teil der Qualifizierung des Mietspiegels Gladbeck 2024. Sie basiert auf Er-
fahrungsgrundsatzen der bisherigen Mietspiegel in Gladbeck und wurde durch einvernehmli-
che Bewertungen der lokalen Interessensvertreter erarbeitet. Fiir einfache Wohnlagen kann ein
durchschnittlicher Abschlag von - 3 % und fiir gute Wohnlagen ein Aufschlag von + 3 % ange-
nommen werden.

Die in den nachstehenden Erlauterungen aufgefiihrten Wohnlagen stellen nur Beispiele fiir die
Einordnung in die jeweils zutreffende Lageklasse dar. Im Einzelfall kann eine Wohnung in den
beispielhaft angegebenen Lagebereichen dennoch in eine hdhere oder niedrigere Lageklasse
einzuordnen sein. Fir die Einstufung in die einzelnen Wohnlagen missen die genannten Kri-
terien Uberwiegend zutreffen. Abweichungen sind gegebenenfalls durch Zu- oder Abschlage
in derselben Lageklasse zu berticksichtigen. Im Ergebnis kann also eine Lage z.B. als mittel bis
einfach beurteilt werden.

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben bei einfacher Bauweise und unglinstiger Gestaltung des
Wohnumfeldes, wenn vergleichsweise wenig Grin- und Freiflachen vorhanden sind, bei st6-
renden Einwirkungen durch Industrie und Gewerbe und/ oder auBBergewdhnlichen Verkehrs-
beldstigungen und/ oder wenn Méngel in der infrastrukturellen Ausstattung und/ oder eine
maBige Verkehrsanbindung vorliegen. Vorwiegend sind dies Mietwohnlagen in gréBtenteils
geschlossener Bauweise im sudlichen Stadtgebiet und in der Ndhe von Gewerbeansiedlungen.

Beispiele: Boystral3e / BrauckstraBe / BreukerstraBe / JohannastraBe / Wielandstral3e zwischen
LandstraBe und FeldstraBBe / An der Boy / BeisenstraBe / Rockwoolstrale / HansemannstraBBe

Mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage gilt fur den Giberwiegenden Teil des Stadtgebietes; besondere Vor- und Nach-
teile sind nicht gegeben. Die betreffenden Wohngebiete sind meist zusammenhangend be-
baut. Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen nicht tber das Gbliche Mal3 hinaus.
Bei starkerem Verkehrsaufkommen miissen genltigend Freirdume vorhanden sein.

Beispiele: Bliskenweg / Schongauer StraBe / GertrudstraBe / Glatzer StraBe / Kohnestrale /
MeisenstralBe / Eltener StraBe / Zollverein / CharlottenstraBe / FriedenstralBe / Lange StraBe /
Frielinghausstrale / JohowstraBe / Kurt-Schumacher-StraBBe / Rebbelmundstrale / Beethoven-
straBe / Mertenweg / WinkelstraBe

Gute Wohnlage

Hierunter sind Wohngebiete mit gepflegtem Wohnumfeld, aufgelockerter Bebauung (liberwie-
gend ein- bis zweigeschossig) und guter Durchgriinung zu verstehen. Es handelt sich um ru-
hige Lagen mit giinstigen Verkehrsverbindungen, jedoch ohne Durchgangsverkehr.

Beispiele: KleiststraBe / Tilsiter StraBe / Gustav-Stresemann-StraBBe / RottenburgstraBBe / Griiner
Weg von Feldhauser Stral3e bis Schroerstral3e
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Anlage B

Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Schritt 1 | Wohnfliche 51 m? 6,11 Euro/m?
(Tabelle 1)

Schritt 2 |Kat. 1) Baujahr 1973 + 5,0 %
(Tabelle 2) | kat. 2) Wohnungsausstattung | Balkon +21%
Bad ohne Flie3en -95%

Ldrmschutzfenster (dreifach) +6,7%

Kat. 3) Modernisierung Austausch Wérmeerzeuger 2016 + 6,4 %

Kat. 4) Wohnlage Normale Wohnlage 0,0 %

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT ‘ WOHNWERTMERKMALE PROZENT EURO/M?> FELD
Schritt 1 | Wohnflache 6,11 A
(Tabelle 1)
Schritt 2 | Kat. 1) Baujahr + 50 %
(Tabelle 2) | Kat. 2) Wohnungsausstattung -07%
Kat. 3) Modernisierung + 6,4 %
Kat. 4) Wohnlage 0 %
Summe der Zu-/Abschlige: +10,7% B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschldage Feld B 100 * Feld A =
in Euro/m’: 107%| :100] *611| =o065]| C
mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Feld A + Feld C =
(Euro/m?) 6,11 065| =676 D
mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat: Feld D | * Wohnflache =
(Euro) 6,76 *51 | =34476| E

Spannbreite:

Die durchschnittliche ortslibliche Vergleichsmiete fir die Beispielwohnung betragt
6,76 Euro/m?. Ortsiiblich sind Mietpreise, die sich in dem Preisintervall von - 12,2 % und
+ 13,7 % befinden. Die Grenzen dieses Intervalls liegen folglich bei 5,94 und 7,69 Euro/m?®.
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Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Stadt Gladbeck

Ingenieuramt, Abteilung Vermessung
Willy-Brandt-Platz 2

45964 Gladbeck

Tel: 02043-99 16 66

E-Mail: Ingenieuramt@Stadt-Gladbeck.de

Haus + Grund Gladbeck e.V.

Friedrichstr. 23

45964 Gladbeck

Tel: 02043-642 - 88

E-Mail: haus-und-grund.gladbeck@t-online.de

Mieterverein Gladbeck e.V.

Postallee 7

45964 Gladbeck

Tel: 02043 /26198

E-Mail: mieterverein-gladbeck@web.de

Online Mietspiegelrechner
https://omsp.analyse-konzepte.de/gladbeck/
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