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Vorweg

Der neue Mietspiegel fiir Dortmund liegt
vor. Fiir die meisten Wohnungen steigt die
Preisentwicklung weiter nach oben. Insbe-
sondere bei groflen Wohnungen in der
Innenstadt steigen die Preise besonders
stark. Aber auch einige Abschldge zuguns-
ten von uns Mieter:innen fallen geringer
aus oder ganz weg. Doch nicht jede
Mieterhdhung ist gerechtfertigt. Umso
wichtiger ist es, genau hinzuschauen.

So drgerlich Mieterh6hungen nach
einem Mietspiegel sind, so wichtig ist der
Mietspiegel als Schutz vor ungerechtfer-
tigten, weiteren Mieterhéhungen. Ohne
Mietspiegel konnen Vermieter:innen die
Miete beispielsweise auf Grundlage von
drei Vergleichswohnungen erhdhen. Ins-
besondere groBe Wohnungsunternehmen
finden schnell drei teure, frisch moderni-
sierte Wohnungen, die deutlich tiber den
aktuellen Mietspiegelwerten liegen. Die
Kontrolle, ob dies gerechtfertigt ist, ist
fiir Mieter:innen fast unmaglich.

Dennoch bedarf es eines weitergehenden
gesetzlichen Schutzes. Insbesondere bei
Neuvermietungen steigen die Preise weiter.
Es ist an der Zeit, dass das Land NRW auch
in Dortmund die Mietpreisbremse zieht.

I Kostenfreie Verbraucherrechts-
beratung fiir Mitglieder des
Mietervereins Dortmund

44135 Dortmund, Reinoldistrae 7-9
Tel. 0231 /720 91 701

44532 Liinen, Kirchstra3e 12
Tel. 02306 / 301 3801

44575 Castrop-Rauxel, Miihlengasse 4
Tel. 02305 / 6987 901

Eine vorherige Terminvereinbarung
ist erforderlich!

: Ausgenommen: fachspezifische
Beratung, die iiber die allgemeine
Beratung hinausgehen
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Angesichts der zunehmenden Krisen bei
den groflen Wohnungsunternehmen
Vonovia und LEG ist zu befiirchten, dass
Mieterh6hungen noch aggressiver ver-
folgt werden. Die Zeche fiir die Spekula-
tionen der letzten Jahre missten dann
wieder die Mieter:innen zahlen. Umso
wichtiger ist es, gemeinntitzige oder
kommunale Wohnungsunternehmen zu
fordern, die keine Gewinne erwirtschaf-
ten muissen und langfristig bezahlbaren
Wohnraum sichern.

Ihe M Roererr

I Unsere Online-Angebote
MVDO in den Sozialen Medien
n Facebook: @mieterverein
r@ Instagram: mietervereindortmund

D Twitter: @mieterverein_do.

Unser Newsletter

Einmal im Monat kénnen Sie unseren
E-Mail-Newsletter erhalten.

Neben tagesaktuellen Infos finden Sie dort
auch zahlreiche weiterfiihrende Links zu
spannenden Wohnthemen und

eine umfangreiche Presseschau.
Anmeldung unter www.mieterverein-
dortmund.de/ssl_newsletter.html

YoDGsabuay DUILID) 0304
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Korruptionsvorwurf bei Vonovia

Mitte Mcdirz wurde bekannt, dass die Staats-
anwaltschaft aufgrund des Verdachts auf
Korruption bei Vonovia ermittelt. Einzelne
Mitarbeiter:innen sollen laut Medienberich-
ten Bestechungen von Subunternehmen
angenommen haben. So sollen Leistungen
abgerechnet worden sein, die gar nicht
durchgeftihrt wurden. Ob es sich dabei
auch um Leistungen handelt, die tiber

Neuer Rechtsberater

Seit Januar verstdrkt Sebastian Belgardt
das Rechtsberatungsteam des Mieterver-
eins. Der erfahrene Mietrechtsanwalt war
bisher selbstdndig in einer eigenen Kanzlei
tatig. Er tibernimmt die Beratung unter
anderem in Dorstfeld, Oespel und Kley von
Silke Schwarz und im Innenstadtbereich
(Kreuz-/Klinikviertel) von Steffen Klaas.

Wir verbinden Dortmund
mit jedem Klick

Nebenkostenabrechnungen und Moderni-
sierungsmieterhéhungen umgelegt wurden,
ist unklar. Seit Jahren kritisieren Mieterverei-
ne, dass Vonovia-Tochterunternehmen sich
gegenseitig Rechnungen schreiben und die
umgelegten Kosten intransparent sind.
Aus Sicht des DMB, muss Vonovia jetzt
erst Recht offenlegen, wie sich die Kosten
fiir Mieter:innen zusammensetzen.

Yo0Gsabual DULID) 0304

zahlreiche Verbindungen

dichtes NachtExpress-Netz

keine Parkplatzsuche

DSW21-App fur Ticketkauf und alle Infos
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LEG und Vonovia
im Krisenmodus

Die Zeiten hoher Dividenden bei LEG
und Vonovia scheint erst einmal vorbei.
Die LEG wird 2023 voraussichtlich keine
Dividenden auszahlen, Vonovia ihre
halbieren - trotz operativ guter Zahlen.
Die Bewertungen ftir die Immobilien
sind nicht weiter gestiegen wie in

den letzten Jahren. Diese hatten die

bisherigen Ausschiittungen begriindet.

Beide Unternehmen wollen die Inves-
titionen in die Besténde zurtickfahren,
den Neubau stoppen und Wohnungen
verkaufen. Auch wenn dieses Jahr
weniger Geld aus den Unternehmen
an die Aktiondr:innen ausgezahlt wird,
befiirchten Mietervereine und kritische
Aktiondr:innen keine Verbesserungen
fiir Mieter:innen.

DSW?2
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Neuer Mietspiegel

Steigerung in vielen Fallen
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Seit Februar hat Dortmund einen neuen Mietspiegel. Er hat eine Laufzeit vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2024. Ddfiir
wurden die Neuvertragsmieten und Mieterh6hungen der letzten sechs Jahre im Rahmen einer reprdsentativen Erhebung
nach den gesetzlichen Vorgaben ausgewertet. Den neuen Mietspiegel finden Sie auf den folgenden Seiten.

Der neue Mietspiegel wurde vom Amt fiir
Wohnen der Stadt Dortmund erstellt.
Mitgewirkt haben der Arbeitskreis
Mietspiegel und ein beauftragtes For-
schungsinstitut. Der Mieterverein
Dortmund und Umgebung e.V. ist als
Interessenverband der Mieterinnen und
Mieter ebenfalls beteiligt. Der Mieterver-
ein Dortmund stimmte dem neuen
Mietspiegel abschlieBend zu. Vorausge-
gangenen war eine Kontroverse tiber den
passenderen zugrunde zu legenden

Mittelwert. Durch die Zustimmung

konnte der Mietspiegel zustande kommen

und fiir Mieter:innen nachteilige Mieter-
héhungsméglichkeiten, wie Begrtindun-
gen Uliber Vergleichswohnungen, ausge-
schlossen werden.

Da es sich um eine Neuerstellung
handelt, kommt es zu einer Reihe von
Verschiebungen im Mietspiegel, auch
wenn das Grundgertist gleich geblieben
ist. Fiir die meisten Baualtersklassen

steigen die Preise weiter an. Bei einigen
ist der Mittelwert aber auch konstant
geblieben oder leicht gesunken. Auler-
dem sind Zu- und Abschldage wegge-
fallen, weil sie statistisch nicht mehr
nachweisbar sind. Dazu gehéren z.B.
Heizungsmodernisierungen, bei denen
nicht auch die Heizungsrohre zwischen
Kessel und Heizkdrper ausgetauscht wur-
den. Andere Abschldage zugunsten der
Mieter:innen sind dagegen erstmals im
Mietspiegel vertreten, wie eine fehlende

Mieterh6hungen miissen

begriindet werden

Grundsdtzlich gilt, dass eine Mieterho-
hung immer begriindet werden muss.
Als Begrtindung kommt entweder der
Hinweis auf den aktuellen (qualifizier-
ten) Mietspiegel (§ 558 BGB) oder auf
eine vorangegangene Modernisierung
(8 559 BGB) in Frage.

Ansonsten besteht keine Verpflich-
tung, einer anderweitig begrtindeten
Mieterhéhung zuzustimmen oder
diese zu zahlen. Auch der neue
Dortmunder Mietspiegel 2023 und
2024 ist ein sogenannter qualifizier-
ter Mietspiegel. Er ist daher fiir
Mieterhéhungen bis zum 31.12.2024
verbindlich.

Priifung von Zu- und Abschlédgen
Bei der Einordnung in den Mietspiegel
mtissen Mieter:innen priifen, ob der

Mietspiegel fiir die Wohnung tatscchlich
Ausstattungs- und Modernisierungszu-
schldge vorsieht. Nicht jede einzelne
Modernisierungsmafinahme des Vermie-
ters reicht hierfiir aus. Das Baualter einer
Wohnung und der Zeitpunkt der jeweili-
gen ModernisierungsmaBnahme sind zu
priifen.

Im Rahmen der Neuaufstellung sind neue

Abschldge zugunsten der Mieter:innen

hinzugekommen. Zu priifen ist, ob diese

wirklich berticksichtigt wurden. Dies sind

insbesondere:

e eine fehlende Gegensprechanlage

e elektrischer Durchlauferhitzer oder
Boiler

e ob es sich um eine Souterrainwohnung
handelt

e gefangene Rdume (Wohnraum kann
nicht tiber Flur, nur durch anderen
Wohnraum erreicht werden)

e Versorgung mit Fernwdrme

Mietrechtliche Tipps fir Mieterinnen und Mieter

Richtige Einordnung in der Spanne
(Mittelwert)

Mieter:innen miissen aufpassen, ob ihre
Wohnung innerhalb der Preisspanne
einer Baualtersklasse richtig eingeordnet
wurde. Nach wie vor gilt die Rechtspre-
chung des Landgerichtes Dortmund,
dass der vom Mietspiegel ausgewiesene
Mittelwert im Zweifel die ortsiibliche
Miete innerhalb der Spanne wiedergibt.
Hiervon wird nur in seltenen und zu
begriindeten Ausnahmefdillen abzuwei-
chen sein und muss im Mieterh6hungs-
schreiben begriindet werden.

Zusditzlich gilt die gesetzliche Kappungs-
grenze von 20 %, um die sich Mieten in
Dortmund innerhalb von drei Jahren
héchstens erhéhen diirfen. Umso
wichtiger ist, dass der Mietspiegel sowie
Erlduterungen und Berechnungshilfen fiir
Betroffene zugdnglich sind. Der Mieter-
verein Dortmund bietet diese an.
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Gegensprechanlage, ein elektrischer
Durchlauferhitzer oder die Versorgung
mit Fernwdrme.

»Die Entwicklung der ortstiblichen
Vergleichsmiete ist je nach Wohnung
unterschiedlich. Bei vielen Wohnungen
steigt die ortstibliche Vergleichsmiete um
vier bis sechs Prozent pro Jahr, in Einzel-
fdllen auch stdrker. Insbesondere in der
Baualtersklasse 1935 bis 1969, im Be-
reich Innenstadt-Mitte oder bei grofleren
Wohnungen sind héhere Steigerungen zu
verzeichnen. Fiir Mieterinnen und Mieter
ist es daher besonders wichtig, bei Mieter-
héhungen die Einordnung der Wohnung
in den neuen Mietspiegel zu tiberprii-
fen. Insgesamt ist die Anspannung des
Dortmunder Wohnungsmarktes deutlich
erkennbar”, erkldrt Rechtsanwalt Martin
Grebe vom Mieterverein Dortmund und
Umgebung e.V.

DENKT AN MORGEN.

Online-Mietspiegel-Rechner

Unter www.mietspiegel-dortmund.de
bietet der Mieterverein einen kosten-
freien Online-Mietspiegel-Rechner an,
der die Anwendung des Dortmunder
Mietspiegels erleichtert. Dort finden Sie
ebenfalls weitere aktuelle Mietspiegel aus
dem Vereinsgebiet.

Online Formular

Sie haben eine Mieterhéhung erhalten
und mochten diese durch die Rechtsbe-
ratung lhres Mietervereins lberpriifen
lassen? Nutzen Sie als Mitglied unser
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Mieter schitzen

Mietern nitzen!
www.mvdo.de

Online-Formular. Neben der Mieterh6hung werden dort weitere Angaben und
weitere fiir die Priifung notwendige Dokumente abgefragt. Fiir die Rechtsberatung
liegen dann die zentralen Informationen fiir die Priifung vor. Bitte beachten Sie:
Eine Riicksprache im Rahmen der telefonischen Kurzberatung oder eines telefo-

nischen Beratungstermins kann trotzdem erforderlich sein.
Das Online-Formular finden Sie hier: https://tinyurl.com/2594ax8c

NICHT MEHR DEIN STIL?

Wir lieben Recycling und sind auf der Suche nach wahren Wert-Schatzen®, die ein
zweites Leben verdient haben. In unserer Mdbelbdrse geben wir gut erhaltenen
Einrichtungsgegenstanden eine zweite Chance zu einem neuen Lieblingsstuck zu

werden.

Schauen Sie doch mal vorbei! Wir freuen uns auf Sie!

www.edg.de

= .

ENTSORGUNG DORTMUND GMEH
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Mietspiegel Dortmund 2023/2024

fur nicht preisgebundene Wohnungen

Der Mietspiegel wurde von der Stadt Dortmund, Amt fur Wohnen, Stdwall 2-4, 44137 Dortmund, unter Mitwirkung der
folgenden Beteiligten erstellt:

+ Haus & Grund Dortmund e.V. — Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverband, Elisabethstralke 4, 44139 Dortmund,
DMB Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein -, Prinzenstrake 7, 44135 Dortmund,

+ Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V., Kampstralte 4, 44137 Dortmund,

= Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen, Kampstrae 51, 44137 Dortmund sowie

» Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund, Méarkische Straflie 24-26, 44141 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag der
Stadt Dortmund (Amt flr Wohnen) durchgefiihrt und ausgewertet wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen gemal § 558d Abs. 2 Birgerliches
Gesetzbuch (BGB) erstellt und wurde von den vorgenannten Interessenverbanden, auller dem DMB Mieterbund Dort-
mund e.V. — Mieterschutzverein —, anerkannt. Er geniigt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspie-
gel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel |6st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

+ Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetz-
lichen Mieterhhungsverfahren &ndern will, so hat er diese Angaben in seinem Mieterhdhungsverlangen auch dann
mitzuteilen, wenn er die Mieterhéhung auf ein anderes Begriindungsmittel stitzen mochte (§ 558a Abs. 3 BGB).

« Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

1. Alilgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Mai 2022. Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die es
ermoglichen soll, die Miethdhe einer Wohnung unter Beriicksichtigung von Art, Groie, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthélt Mietspannen je m? Wohnfldche monatlich fiir die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und
Betriebskosten; s. Punkt 2 ,ortstibliche Vergleichsmiete”), getrennt nach Baujahresklassen bis einschlieflich Baujahr
2019. Die Mietspiegeltabelle enthalt keine Vergleichsmieten fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie fiir
Wohnungen mit weniger als 20 m? oder mehr als 145 m?.

Der Mietspiegel findet keine Anwendung fur Substandard-Wohnungen ohne WC und fir Wohnungen, die mobliert ver-
mietet werden. Fiir diese Wohnungen kann der Mietspiegel als Orientierung dienen.

2. Zum Begriff ,,ortsiibliche Miete* in Dortmund

Die ausgewiesene ortsubliche Miete ist die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten sind
die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung. Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, Heiz- und Warm-
wasserkosten, Aufzug, StraRenreinigung, Millabfuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Aligemeinbe-
leuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage fir ein Breitband-
kabel.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch den Mietspiegel nicht gean-
dert.

Zur Umrechnung einer vertraglich vereinbarten Teilinklusivmiete / Inklusivmiete auf die ortstbliche Vergleichsmiete kén-
nen folgende, fir Dortmund Ubliche Betriebskostensatze herangezogen werden.



Mieterforum 1/2023

::: Mietspiegel

Betriebskostenart: Betrag in € Baujahr Kosten fir Grundsteuer

Kosten ... je m? pro Monat (Betrag in € je m? pro Monat)
.. der Entwéasserung 0,38 bis 1949 0,14
... fur Straftenreinigung 0,04 1950 - 1959 0,21
... fur Mallabfuhr 0,27 1960 - 1969 0,28
... fur S_ach- und Haftpflicht- 038 1970 - 1979 0,27
versicherungen ; 1980 - 1989 0,36
ab 1990 0,41

3. Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle
3.1 Baujahresklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt maRtgeblich ihre Beschaffenheit und damit die Miethohe. Die Mietspiegeltabelle
weist neun Baujahresklassen aus.

Zur Einordnung ist das Jahr der Fertigstellung der Wohnung oder das Jahr des Wiederaufbaus des Gebaudes maRgeb-
lich. Auch bei modernisierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspriinglichen Baujahr und nicht nach
dem Jahr der Modernisierung.

3.2 Mietspannen

Die Tabellenfelder enthalten neben einem Mittelwert (arithmetisches Mittel) flir vergleichbare Objekte entsprechend den
Vorschriften des BGB jeweils auch Mietspannen (Untergrenze und Obergrenze) und dokumentieren damit die Streuung
der Mieten um den Mittelwert. Dabei handelt es sich um den Unter- bzw. Oberwert der jeweiligen Zwei-Drittel-Spanne.
Diese werden gebildet, in dem fir jede Baujahresklasse jeweils ein Sechstel der Falle am oberen und unteren Ende der
Verteilung entfernt wird.

In diesen Spannen kénnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

» Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung, soweit nicht durch Zu- und Abschldge ausgewiesen,

+ Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abgefragt wurden bzw. fir die
kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden konnte, sowie

= Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen ergeben, die vom Mietspiegel nicht erfasst wurden
(siehe Punkt 5.7: ,Gebietseinteilung/Wohnumfeld").

4. Mietspiegeltabelle

Als Orientierungshilfe wird ein Mittelwert (arithmetisches Mittel) aller Beobachtungswerte ausgewiesen. Das arithmeti-
sche Mittel wird berechnet, in dem die Summe der einzelnen Mieten durch ihre Anzahl geteilt wird. Mietpreise innerhalb
dieser Spannen gelten noch als ortsiiblich.

Bauiahr Spanne Unter- bis Obergrenze Mittelwert (Arithmetisches Berechnungshilfe
! in€/m? Mittel) in € / m? Mieterverein Dortmund
bis 1909 449-6,79 5,60
1910 - 1934 4,42 -6,55 5,50
1935 - 1959 4,92 - 6,97 5,92 Wéhlen Sie das Baujahr Ihrer
1960 — 1969 511 -6.76 5093 Wohnung aus und notieren Sie
; . : den zugehdrigen Mittelwert
1970 — 1981 4,76 — 6,66 5,74 sowie Unter- und Obergrenze
1982 — 1994 529-7,46 6,31 der_r'ewgmgen Spanne im
1995 — 2009 555—7.70 6.62 Ergebnisfeld auf Seite 6.
2010 - 2014 567 -8,79 e
2015 - 2019 7,84-1226 9,86

5. Zu- und Abschldge

Die im Folgenden aufgefiihrten Zu- und Abschlage werden - falls zutreffend - fir die entsprechenden Merkmale auf die
unter Punkt 4 dargestellten Mieten (Mittelwerte und Spannenwerte) hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei den Zu- und
Abschlagen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdt des Merkmals
ab. Abweichungen davon nach oben oder unten sind méglich. Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder Beschaf-
fenheitsmerkmale kann das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle dargestellten Mittelwert begriinden.

Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie von Vermietenden eingebracht wurden.
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5.1 WohnungsgroRe und Wohnungstyp

Der Mietspiegel ist anwendbar fiir Wohnungen von 20,00 m? bis zu einer GréRe von 145 m?. Die in der Mietspiegelta-
belle ausgewiesenen Mieten und Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache von 60,01 bis 80,00 m?,
Die Mieten fur kleinere Wohnungen und Appartements liegen in der Regel tiber den in der Mietspiegeltabelle angege-
benen Werten; die Mieten fiir gréBere Wohnungen liegen darunter.

Die Zu- und Abschlage sind wie folgt zu bemessen:

WohnungsgréRe 20,00 - 23,01 AN = 35,01 - 40,01 - Berechnungs-
e 25,00 m* 30,00 m? 35,00 m? 40,00 m? 45,00 m? hilfe
Zu- bzw. Abschlag
oro m? Wohnfiache [IEMEEEAS +123¢€ +1,22¢€ +0,88€ +0,54 €
; 0,01 0,01~ 60,01 - 80,01 - 110,01~ | Berechnungs-
Wohnungsgrofiie ! ¥
L 50,00 m? 60,00 m? 80,00 m? 110,00 m? 145,00 m? hilfe
Zu- bfw. Abscplag +042€ +0,19€ +0,00€ -0,05€ 012€
pro m* Wohnflache

Wohnungstyp

Bei bestimmten Wohnungstypen kénnen die folgenden Zu- und Abschlége angewendet werden. Der Zuschlag ftir Ap-
partements ist mit den Zuschlégen fir Kleinwohnungen bis 50,00 m? kombinierbar. Der Zuschlag fir Maisonette- oder
Galerie-Wohnungen kann mit den Zuschl&gen fir Dachgeschoss- und Souterrain-Wohnungen kombiniert werden.

Appartement ; .
(abgest::hIc>sse‘r:|’n£J Einzimmerwohnung mit Ma!sonette.' oder Galene—W_ohnung Berechnungs-
Merkmal : : (Treppe innerhalb der Wohnung mit nutzba- ;
erkma Badewanne oder Dusche sowie WC und einer ren Wohnraumen auf mind. zwei Etagen) hilfe
ausgestatteten Kochnische mit bis zu 50,00 m?) ’ 9
Zu- bzw. Abschlag
pro m* Wohnflache +051¢€ +0,07€
fAartmal Dachgeschoss-Wohnung Souterrain-Wohnung Berechnungs-
erkma (Zimmer haben teilweise Dachschragen) (teilweise unterhalb der Oberflache liegend) hilfe
Zu- bzw. Abschlag
pro m? Wohnflache +0,05€ -0,09€

5.2 Bad-Ausstattung

Wohnungen mit einem Badezimmer mit WC und Badewanne werden im Mietspiegel als Standard definiert. Wohnungen,
die kein WC in der Wohnung aufweisen oder bei denen das WC nicht von Vermietenden eingebaut wurde, sind nicht
Teil des Mietspiegels. Fir diese Substandard-Wohnungen dient der Mietspiegel als Orientierung. Fur folgende Bad-
Ausstattungen ergeben sich Zu- oder Abschlage:

Merkmal Zuschlag pro m? Wohnfldche Eetrag..
Zuséatzliches, zweites WC (Gaste-WC) +0,21 €

Badezimmer mit Dusche (auch mit zusatzlicher Badewanne) +0,15 €

Zweites Badezim{ner mit WC (Raum mit Badewanne und/ +028 €

oder Dusche sowie Waschbecken und WC) !

Kein Badezimmer in der Wohnung -0,67 €

5.3 Bodenbeldge

Wohnungen, die innerhalb der Wohn- und Schlafrdume Gberwiegend mit Laminat-, Teppichboden oder einfachem PVC-
Bodenbelag ausgestattet sind, werden im Mietspiegel als Standard definiert. Wird die Wohnung ohne Oberb&den ver-
mietet, ergibt sich ein Abschlag. Fiir andere Giberwiegend verwendete Bodenbeldge in den Wohn- und Schlafrdumen
ergeben sich folgende Zuschlage:

- Oder Ab [\l Summe

= O 0 el aus 5.2:
Parkettboden oder aufgearbeitete Hobeldielen +0,51 €
Keramik-/Natursteinboden +0,16 €
Hochwertiger PVC-Bodenbelag (fest verklebter Designboden/Vinylboden) +0,20€
Ohne Oberbdden vermietet -0,10 €
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5.4 Beheizungsart

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen als Standard mit einer Zentralheizung fir das Geb&ude ausge-
stattet. Andere fiir die Wohnung Giberwiegend (alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume) vorhandene Behei-
zungsarten ergeben folgende Zu- und Abschldge:

Fernwarme- | Einzeléfen (Gas, Kohle, Ol) oder Heizung | Berechnungs-

AL Etagenheizung heizung nicht vom Vermieter gestellt hilfe

Zu- bzw. Abschlag

pro m? Wohnflache +0,03€ -0,07 € -0,49€

5.5 Weitere Zu- und Abschldge
Verglasung

Hinsichtlich der Verglasung séamtlicher Fenster und AuRRentiren (z.B. Turen zu Balkonen und Laubengéngen) liegt den
Wohnungen eine Isolierverglasung als Standard zugrunde. Fir folgende Verglasungen konnten Zu- und Abschldge
ermittelt werden.

Doppelkasten- Warmeschutzverglasung Héherwertige Warme- Berechnunas-
Merkmal pf‘; o (U-Wert 1,1 - 1,9; vorge- schutzverglasung e
schrieben seit Einbau 1995) (U-Werte £ 1,0)
Zu- bzw. Abschlag
pro m? Wohnflache -0.17¢€ +0,03¢€ +040€

Far Warmeschutzverglasung mit zuséatzlichem Schallschutz (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie
2719 ,Schallddmmung von Fenstern®), kénnen die Zuschlage fir Warmeschutzverglasung und héherwertige Wérme-
schutzverglasung nicht angewendet werden.

AuBenflachen

Die Wohnungen verfiigen im Mietspiegel als Standard Gber einen Balkon, eine Loggia oder eine ebenerdige Terrasse
(ohne Garten) zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei. Sind kein Balkon, keine Loggia und keine Terrasse (ohne
Garten) zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei vorhanden, so ist dafir ein Abschlag zu berechnen.

Zu- oder Abschlag e
pro m?2 Wohnflédche [EEEKES

Merkmal

Kein Balkon, keine Loggia und keine Terrasse (ohne Garten) zur alleinigen -004€
Nutzung durch die Mietpartei vorhanden oder nur Austritt ’
Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei +0,42€

Aufzug und Barrierefreiheit

Zu- oder Abschlag M

D pro m2 Wohnfliche |EESISES

Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar fur Wohngebaude mit bis zu ein-
schlieRlich finf bewohnten Geschossen
Barrierearme Erstellung oder Modernisierung (Vorhandensein von mindestens zwei

der folgenden Merkmale: Bodengleiche Dusche (max. 2 cm Hohe), Grundrissgestaltung zur +0,41€
Schaffung von Bewegungsflachen, rollstuhigerechte Turbreiten von mindestens 90 cm)

+0,22 €

Weitere sonstige Merkmale
Zu weiteren sonstigen Merkmalen zeigen sich folgende Zu- und Abschlége.

Zu- oder Abschlag ENGas

LU pro m? Wohnfldche [EEEKES
Fullbodenheizung +0,11 €

Elektrisch betriebene Rollldden/Fensterldden an Gberwiegend allen Fenstern +0,32 €

Offene KI'._'JGhe_(Wohnung verfiigt tber eine zum Ess- und Wohnraum hin offene Kiiche; eine im +008€

Wohnraum integrierte Kochnische oder Kochgelegenheit fallt nicht darunter) ’

Einen oder mehrere ,gefangene* Raume bzw. Durchgangszimmer -0,09€

Keine Gegensprechanlage mit Turdffnerfunktion vorhanden -0,12 €
Warmwasserbereitung erfolgt nicht ausschlieflich tiber die Heizung (Zentral-/

Etagenheizung), sondern zusatzlich Uber Boiler/Untertischger&t (Strom) und/ -0,08 €

oder Durchlauferhitzer (Strom)

\O
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5.6 ModernisierungsmaRnahmen

Fir folgende Modernisierungsmalnahmen, die in Geb&uden durchgefiihrt wurden, die vor 1980 errichtet wurden, haben
sich Zuschlage ergeben:
Modernisierungen sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie von Vermietenden durchgefiihrt wurden.

Zu- oder Abschlag B
i) pro m2 Wohnfléche [EESISE
Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (des Heizkessels, der Rohr- bzw. +032€
Zuleitungen von der Heizzentrale zu den Wohnungen sowie der Heizkérper) 2009 und danach .
Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung von Sanitérob- +008€
jekten) von 2009 bis 2014 :
Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung von Sanitérob- +017€
jekten) 2015 und danach '
Erneuerung/Modernisierung der Fenster (in samtlichen Aufenthaltsrdaumen, wie Wohn- und +012€
Schlafrdume, und in der Kiiche) 2015 und danach '
Vollstdndige Erneuerung der Elektroinstallation (Austausch der vorhandenen Leitungen +007€
und/oder Verstarkung der Leitungsquerschnitte) 2009 und danach '
Erneuerung/Austausch des FuRbodenbelages bzw. grundlegende Aufbereitung +004€
bei Parkett und Hobeldielen (Boden volistandig abgeschliffen) 2009 und danach !
Nachtragliche Dammung der AuRenwénde, des Daches bzw. der obersten Ge- +014€
schossdecke und der Kellerdecke 1995 bis 2014 '
Nachtragliche DA&mmung der AuRenwénde, des Daches bzw. der obersten Ge- +029€
schossdecke und der Kellerdecke 2015 und danach :

5.7 Gebietseinteilung / Wohnumfeld
Fir die geografische Zugehdrigkeit von Wohnungen
zu einem der folgenden sieben Gebiete konnten
statistische EinflussgréRen auf die Hohe der Miete
festgestellt werden.

Die Zugehorigkeit zu einem der Gebiete
kann auf der Internetseite des Amtes fir
Wohnen (dortmund.de/mietspiegel) tber-
prift werden.

.......

Es lieRen sich folgende durchschnittliche Zuschlége ermitteln:

Zu- oder Abschlag S
Manaal pro m? Wohnflache [EEESRE
Innenstadt-Mitte (1) +0,87 €
Innenstadt-Nord (2) +0,09 €
Dortmund-West (3) $0,00€ Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt,
Dortmund-Nord (4) +0,04 € dass innerhalb der sieben identifizierten Gebiete un-
terschiedliche lokale Standortmerkmale existieren
0,27 €
Dortmund-Oft ©) . koénnen, die nicht in jedem Einzelfall innerhalb des
Dortmund-Std (6) +062€ Mietspiegels statistisch abbildbar sind. Im konkreten
Hoérde (7) +0,61€ Einzelfall rechtfertigen besondere — positive oder ne-

gative — Merkmale der jeweiligen Wohnumgebung, die
nicht vom Mietspiegel erfasst worden sind, ein Abweichen vom entsprechenden Mittelwert der Mietspiegeltabelle inner-
halb der Spannengrenzen.

Fir die Beeintrachtigung des Geb&udes durch Larm bei Lage an einer viel befahrenen Strafte (Durchgangsverkehr,
Einfallstrae, Verbindungs-strale zwischen Stadtteilen) und/oder an einer viel befahrenen Eisenbahnlinie mit einer
durchschnittlichen La&rmbelastung von mehr als 65 dB(A) konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden. Eine Larm-
beeintrdchtigung kann zu einem Abschlag innerhalb der Mietspanne fiihren, sofern die Wohnungen nicht tiber Schall-
schutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719) verfigen.
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MaRgebend ist der 24h-Pegel. Er kann in Zweifelsfallen auf den Internetseiten des Ministeriums flur Umwelt, Naturschutz
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen unter www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de fir Adressen in der Stadt
Dortmund abgefragt werden.

6. Anwendung der Mietspannen

Bei der Anwendung der in der Mietspiegeltabelle ausgewiesenen Mietspannen (siehe Abschnitt 3.2) sind die folgenden
Ergebnisse der Auswertungen zu beachten.

6.1 Merkmale, die zu einem Zu- oder Abschlag fiihren kénnen

Folgende Wohnungen bzw. Wohnwertmerkmale waren in der Erhebung nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden,
wurden nicht abgefragt oder es konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden:

Penthouse-Wohnungen (exklusive Wohnungen auf dem Flachdach eines Etagenhauses); Terrasse zur alleinigen Nut-
zung (ohne Garten) durch eine Mietpartei, jedoch mit zuséatzlichem Balkon; mindestens ein Wohn- oder Schiafraum ist
nicht beheizt; nicht aufgearbeitete Hobeldielen; Warmepumpe; einzelne Merkmale der Barrierefreiheit (z. B. boden-
gleiche Dusche, Grundrissgestaltung zur Schaffung von Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Tirbreiten) oder weitere
Merkmale, die dem Abbau von Barrieren dienen; im Abschnitt 5.3 — Bodenbel&ge nicht genannte, iiberwiegend in den
Wohn- und Schlafrdumen verwendete Bodenbelédge; Wohnkiiche (groRer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthalts-
qualitat); Dachterrasse; manuelle Rollladen an Gberwiegend allen Fenstern; barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung
und der Zuwegungen zum Geb&ude mit einem Rollstuhl/Rollator, d. h. erreichbar ohne Stufen und Schwellen; insgesamt
barrierefreie Erstellung bzw. Modernisierung der Wohnung gemanr DIN 18040 Teil 2; nach 1995 durchgefiihrte einzelne
DammmafRnahmen an der Gebaudehiille (AuRenwande, Dach bzw. oberste Geschossdecke und Kellerdecke) oder
Kombinationen davon. Wurden alle drei der genannten MaRnahmen seit 1995 durchgefiihrt, so sind die in Abschnitt
5.6 daflr angegebenen Zuschldge anwendbar; Einfachverglasung; Kochnische; kein flieRendes Warmwasser in der
Kiche'; Warmwasserbereitung in der Kiche nicht vom Vermieter gestellt; Garten zur gemeinsamen Nutzung durch
mehrere Mietparteien; Keller-, Abstell- oder Mansardenraum.

Diese Merkmale kénnen nach den Umsténden des Einzelfalles zu einem Zu- oder Abschlag innerhalb der Mietspanne
fuhren.

1 Es befindet sich in der Kiiche kein flieRendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boilern bzw. fest installierten Wasserkochern zu-
nachst eine gewisse Menge Wasser (beispielsweise 5 Liter) vorgekocht werden muss, um das Wasser nach dem Erwarmen zu entnehmen. Befindet
sich in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durchlauferhitzer, so ist flieRendes warmes Wasser vorhanden.

6.2 Merkmale, die keinen Einfluss auf die Miethohe haben
Fir folgende Merkmale konnte kein Einfluss auf die Hohe der Miete festgestellt werden:

Zweites Bad ohne WC, Blockheizkraftwerk (Nahwérme; aulRerhalb des Gebaudes bzw. fir mehrere Geb&ude), Nacht-
stromspeicher/Elektroheizung, Warmeschutzverglasung mit zusétzlichem Schallschutz (mindestens der Schallschutz-
klasse 4 der VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fenstern”), Schallschutzfenster, Messeinrichtungen fir die Was-
serversorgung, mit denen der individuelle Verbrauch erfasst und abgerechnet werden kann.

Solche Merkmale kénnen auch nicht im Rahmen der Mietspannen zu einem Zu- oder Abschlag fihren.

7. Laufzeit
Dieser Mietspiegel gilt ab dem 01.01.2023 und hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2024.

Ergebnis Berechnungshilfe Mittelwert und Spanne + Gesamtsumme der Zu- und Abschlage
Unterwert Mittelwert Oberwert

Mieten-Spanne des Mietspiegelfeldes (4. Mietspiegeltabelle, S.2)

Gesamtsumme der Zu- und Abschlédge (Punkte 5.1 bis 5.8)

Ergebnis

Hinweise des Mietervereins Dorimund

Fr durchschnittliche Wohnungen kann grundsétzlich vom Mittelwert als ortsibliche Vergleichsmiete ausgegangen werden. Eine Einordnung
oberhalb des Mittelwertes muss vom Vermieter in der Mieterhéhung begrindet werden. Bei unterdurchschnittlichen Wohnungen kann eine
Einordnung unterhalb des Mittelwertes angemessen sein, die durch den Mieter begriindet werden muss.

Bei einer Mieterh6hung sind durch den Vermieter — neben der korrekten Einordnung der Wohnung in den Mietspiegel — auch Fris-
ten, Kappungsgrenzen sowie Form- und Begriindungsvorschriften zu beachten! Mehr Informationen in unserem Ratgeber ,Mieter-
hoéhung®. Erhaltlich unter www.mvdo.de/raigeber.himl und in unserer Geschaéftsstelle.

Nutzen Sie zur Uberpriifung Ihrer Mieterhéhung die Rechisberatung des Mietervereins Dortmund:
Kampstr. 4, 44137 Dortmund // 0231/5576-56-0 // www.mvdo.de
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Verdnderte Voraussetzungen
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Tipps zum neuen Wohngeld 2023 Plus

Wie im letzten Mieterforum berichtet, haben sich die Voraussetzungen fiir das Wohngeld zum Jahresbeginn deutlich
verbessert. Geschitzt sollen dreimal so viele Menschen Anspruch auf Wohngeld haben. Wir sagen lhnen, ob Sie dazu

gehdren und was Sie tun kénnen.

Wohngeld nur auf Antrag

Wohngeld gibt es nur auf Antrag und auch
erst ab dem Zeitpunkt der Antragsstellung
— genau gesagt: rtickwirkend zum 1. des
Monats, in dem der Antrag beim Amt
eingeht. Wer kein Geld verschenken will,
stellt den Antrag friihzeitig und reicht
gegebenenfalls geforderte Bescheinigun-
gen nach. Zustdndig fiir den Wohngeldan-
trag ist die Stadtverwaltung, friiher das
Wohnungsamt. Im Zweifelsfalle also im
Rathaus nachfragen, zu welchem Amt die
»Wohngeldstelle” gehort.

Wohngeld wird in der Regel fiir ein Jahr
bewilligt. Danach muss ein neuer Antrag
gestellt werden. Mit der aktuellen Erho-
hung werden viele Haushalte erstmals
oder wieder in den Genuss von Wohngeld
kommen. Haushalte, die bereits Wohngeld
beziehen, profitieren sogar automatisch
von der Erhohung. Es muss kein neuer
Wohngeldantrag gestellt werden.

Wohngeld nur bei wenig Einkommen
Wohngeld ist ein Zuschuss zur Miete.
Gezahlt wird er Haushalten, die zwar ein
Einkommen erzielen, das aber nicht
ausreicht, um ihre Wohnkosten in voller
Héhe selbst zu bestreiten. Wohngeld ist
umso hoher, je niedriger das Einkommen
ist. Ab einem bestimmten Einkommen
bekommt man — abhdngig von der
Haushaltsgroe — kein Wohngeld mehr.
Diese sogenannten , Einkommensgrenzen”
wurden zum 1. Januar angehoben, sodass
wieder mehr Haushalte als in den letzten
Jahren Wohngeld beziehen kénnen. Ob Sie
zum Kreis der Anspruchsberechtigten
gehoren, verrdt lhnen Tabelle 1.

12

TABELLE 1: EENKOMMENSGRENZEN MIETENSTUFE 11l
HAUSHALTSGROSSE EINKOMMENSGRENZEN  BRUTTO-EINKOMMEN

(PERSONEN) (NETTO-AHNLICH) (OHNE KINDERGELD)
VOR EINEM PAUSCHALEN ABZUG VON
10% 20% 30%

1 1.435 € 1.579€  |1.722¢ |1.866¢€

2 1.936 € 2.130€ [2.323€ [2.517¢€

3 2.411 € 2.652€ |2.893€ [3.134¢

4 3.256 € 3.582€ |3.907€ |4.233€

5 3.733 € 4106 € |4.480€ |4.853€

Ab diesem |ahr sind deutlich mehr
Menschen wohngeldberechtigt.

Mit , Einkommen” ist dabei das Haus-
haltseinkommen gemeint, also alles Geld,
was allen zum Haushalt gehdrenden
Personen zusammen monatlich zur
Verfligung steht, unabhdngig davon, ob
es durch Lohne und Gehdlter, Arbeitslo-
sen- oder Krankengeld, Renten oder
Ruhegelder zustande kommt. Nur das
Kindergeld zdhlt nicht mit. Von diesem
Brutto-Einkommen kénnen jeweils 10 %

pauschal fiir gezahlte Steuern sowie
Renten- und Krankenversicherungsbeitrége
abgezogen werden. Wer Steuern und
beide Sozialversicherungsbeitrdge zahlt,
kann also 30 % abziehen, unabhdngig
davon, ob seine tatscichliche Belastung
héher oder niedriger ist.

Und dann gibt es noch individuelle Freibe-

trdge, zum Beispiel

e 1.800 € fiir jedes zu 100 %
schwerbehinderte Haushaltsmitglied

e 1.320 € fiir Alleinerziehende

e bis zu 3.000 €, wenn man Unterhalt
fiir ein auswdrts wohnendes Kind zahlt

e bis zu 6.000 €, wenn man Unterhalt
fiir einen getrennten Partner zahlt

Nattirlich will die Wohngeldstelle fiir alles

Belege sehen — es winkt also einiges an

Papierkram. Hier gilt das eingangs Gesag-

te: Erst Antrag stellen, dann Unterlagen

zusammensuchen!

Kein Wohngeld bei weniger Einkommen
Kein Wohngeld bekommen dagegen all
diejenigen, die ihren gesamten Lebensun-
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terhalt durch staatliche Hilfen bestreiten.
Im Btirgergeld/Arbeitslosengeld Il, in der
Sozialhilfe, der Grundsicherung oder beim
BAf6G sind die , Kosten der Unterkunft”
bereits enthalten, Wohngeld ist also nicht
moglich.

Beim Thema BAf6G muss leider gesagt
werden, dass es nicht darauf ankommt,
ob man es tatsdchlich erhdilt, sondern
darauf, ob man ,,dem Grunde nach”
BAf6G-berechtigt ist. Das sind in der
Regel alle, die nach dem Abitur erstmals
studieren. Wenn diese deshalb kein BAf6G
bekommen, weil das Einkommen der
Eltern zu hoch ist, gibt es auch kein
Wohngeld.

Wer die Regelstudienzeit tiberschreitet
und so seinen grundsdtzlichen BAf6G-
Anspruch verliert, kann allerdings wieder
einen Wohngeldanspruch haben,
unabhdngig vom Einkommen der Eltern.

Wohngeld nicht fiir jede Miete

Beim Wohngeld wird die tatsdchlich
gezahlte Miete nicht in beliebiger Hohe
anerkannt. Es gibt Obergrenzen, die
ebentalls zum 1. Januar angehoben
wurden. Liegt die tatsdchlich gezahlte
Miete dariiber, wird sie nur teilweise, wird
sie nur teilweise angerechnet. Das heil3t
konkret: Man bekommt zwar auch
Wohngeld, aber maximal bis zur Héhe
der Obergrenze. Was dartiber hinaus-
geht, bleibt unberticksichtigt.

::: Wohnungspolitik

TABELLE 2: MIETOBERGRENZEN IN DER MIETENSTUFE IlI

HAUSHALTSGROSSE ~ MIETENOBERGRENZE  INKLUSIVE HEIZKOSTEN- UND
(PERSONEN) KLIMAKOMPONENTE

1 438 € 567,60 €

2 530 € 697,40 €

3 631 € 830, 80 €

4 736 € 968,20 €

5 841 € 1.105,60 €

Die Hohe dieser Mietobergrenze ist nicht
tiberall in Deutschland gleich. Die Repu-
blik ist vielmehr unterteilt in friiher sechs,
jetzt sieben , Mietenstufen”. Das soll der
Tatsache Rechnung tragen, dass das Miet-
niveau in Diisseldorf zum Beispiel ein ganz
anderes ist als in Hoxter. Fiir das Vereins-
gebiet, aulBer Waltrop (Mietenstufe Il), gilt
die Mietenstufe lll. Welche Mietobergren-
zen hier — gestaffelt nach Haushaltsgréfe
— gelten, verrdt lhnen Tabelle 2.

Mit ,Miete” ist die Brutto-Kaltmiete
gemeint, ohne Heizkosten und ebenso
ohne Untermiet- oder Moblierungszu-
schldge, Zuschldge fiir gewerbliche
Nutzung oder Kosten des Wdarme-Con-
tractings.

Heizkosten- und Klimakomponente
Auch wenn die tatsdchlichen Heizkosten
nicht in die Berechnung des Wohngeldes
einflieen, finden sie seit Januar liber die
dauerhafte Heizkosten- und Klimakompo-

"' DIE BESTEN GESCHICHTEN

AUF DER STRASSE

Soziales, Kultur,
Geschichten von hier.

2,50 Euro -

die Halfte fir

unsere Verkduferinnen
und Verkaufer.

nente doch Berticksichtigung. Das
Wohngeldgesetzt definiert eine pauschale
Heizkostenkomponente sowie eine
Klimakomponente, die die Zusatzbelas-
tung durch die CO2-Bepreisung abpuffern
soll. Beide Komponenten erhéhen die
jeweilige Hochstmiete zum Teil deutlich
(s. Tabelle 2).

Fazit

Fiir die Hohe des Wohngelds kommt es
also auf drei Faktoren an:

e die HaushaltsgroBRe

e das Einkommen

e die Miethéhe (max. Obergrenze)
Wieviel Wohngeld es dann tatscchlich
gibt, wird nach einer komplizierten
Formel berechnet, die hier keine Rolle
spielen soll. Die Rechnerei kann man sich
durch Wohngeldrechner im Internet
abnehmen lassen, beispielsweise hier:
www.wohngeldrechner.nrw.de

Auf dieser Seite konnen Sie Ihren Wohn-
geldantrag auch direkt online stellen.
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::: Stadt im Wandel

Interview

Es ist gut, als kommunales
Unternehmen in den Markt einzutreten

Mieterforum 1/2023

Langfristig bezahlbarer Wohnraum - das ist seit Langem wohnungspolitische Forderung des Mietervereins. Jetzt ist ein
grol3er Schritt getan: Mit der Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft (DSG) soll der kommunale Wohnungsbau wieder
in Fahrt kommen. Im Interview erzéhlen die Geschdftsfiihrer Stefan Bromund und Oliver Lebrecht von den Plénen der DSG.

Bisher war die DSG eher planendes
Instrument, jetzt ist sie ein , richtiges”
stddtisches Wohnungsbauunternehmen.
Welchen Auftrag und welche Ziele
haben Sie?

Oliver Lebrecht: Die DSG wird aktiv in
das Segment des Marktes eingreifen und
hat als kommunale Wohnungsbaugesell-
schaft das Ziel, bezahlbaren Wohnraum
in Dortmund zu schaffen. Die DSG setzt
den Fokus auf den Neubau von Wohnun-
gen und die Verwaltung, Betreibung und
Instandsetzung von Bestandsobjekten.

Wie sind die ersten Perspektiven, sich
am Markt aufzustellen?

O.L.: Im Rahmen der politischen Befas-
sung zur Neuausrichtung der DSG hat
der Rat der Stadt Dortmund im Jahr
2021 im Grundsatz festgelegt, in wel-
chen Neubaugebieten wir uns bewegen
sollen. Die Grundstticke aus diesem
Grundsatzbeschluss wurden plausibili-
siert und in einem Rahmenterminplan
fortgeschrieben. Die Kosten wurden
ebenfalls unter Berticksichtigung der
Rahmenbedingungen fortgeschrieben,
die sich seit Beginn des letzten Jahres
extrem verdndert haben.

Mit welchem Personal arbeiten Sie?
Stefan Bromund: Wir sind seit dem 1.
Februar hauptamtlich Geschdftsfiihrer. In
diesem Jahr planen wir bis zu vier Stellen
im technischen und kaufmdnnischen
Bereich zu besetzen, und das Personal in
den ndchsten Jahren je nach Umfang der
Projekte aufstocken.

14

—

Was sind das fiir Grundstiicke, die in die
DSG eingehen?

S.B. Bei den Grundstticken handelt es sich
um unbebaute und bebaute Grundstiicke.
Die unbebauten Grundstticke sind zum
Teil bereits erschlossen, andere noch zu
erschlieen. Der Grundsatzbeschluss des
Rates der Stadt Dortmund hat im Jahr
2021 festgelegt, welche Grundstiicke
perspektivisch in die DSG eingehen sollen.
Diese werden nach und nach in die DSG
libertragen, wenn eine Bebaubarkeit
vorherrscht.

O.L.: Die Grundstiicke wurden priori-
siert: Bei welchen Grundstiicken haben
wir bereits Planrecht, wo werden wir zu

abb :0304

Die beiden Geschdiftsfiihrer der DSG,
Stefan Bromund (links) und Ole Lebrecht
(rechts), werfen einen Blick in die Zukunft.

welchem Zeitpunkt Planrecht haben?
Und bei welchen Grundstiicken wird sich
wann die erste Ausbaustufe realisieren?
Das ist wichtig, um verschiedenen Reali-
sierungsphasen aufstellen und planen zu
kdénnen.

Wir arbeiten bereits auf drei erschlossenen
Grundstticken mit Planrecht: in Grevel

an der Hostedder Stra8e, in Horde an der
Stettiner Stral8e und in Mengede an der
Mengeder Stral8e. An der Stettiner Stral3e
errichten wir u. a. drei Punkthéuser mit
ca. 40 Wohneinheiten, insgesamt an den
drei Standorten ca. 100 Wohneinheiten.
Hier haben wir im Februar die Auftrége
an Architekten vergeben. AulBerdem sind
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wir derzeit in der Projektsteuerung fiir
vier sogenannte Problemimmobilien in
der Nordstadt tdtig. Diese werden wir
als Projektsteuerer im Auftrag der Stadt
Dortmund instand setzen.

Im Mdirz hat der Rat der Stadt Dortmund
beschlossen, weitere Grundstticke in die
DSG zu tibertragen. Auf dieser Basis
kénnen wir nun ein neues Projekt in der
Wellinghofer Strale in Hérde vorbereiten:
Die erste Ausbaustufe seitens der Stadt
Dortmund lduft bereits. Anfang April
starten wir einen Architekturwettbewerb
und hoffen, diesen bis zum Jahresende
abzuschlielen, um méglichst schnell im

Anschluss das Neubauprojekt zu realisieren.

In den ndichsten Jahren sollen nach und
nach weitere Projekte hinzukommen.

U. a. sind zwei Grundstticke in der
Sckellstrafle in der Innenstadt-Ost und
»Auf dem Toren” in Liitgendortmund
zurzeit im Bebauungsplanverfahren.

Die ersten Runden der Blirgerbeteiligung
haben stattgefunden. Sobald dort Plan-
recht besteht, wollen wir als DSG eintre-
ten und dort Wohnungen bauen.

Bleiben die bebauten Grundstiicke bei
der DSG?

O.L.: Ja. Es ist nicht vorgesehen, die-

se Grundstticke nach Realisierung der
Neubauprojekte wieder abzugeben. Die
Objekte werden im Bestand und Anlage-

vermégen der DSG verbleiben.

ANWALTSKANZLEI

Larissa Volker
Mietrecht, Vertragsrecht
Verkehrsrecht

Wie kommen die fertigen Wohneinhei-
ten an die Bewohner*innen?

O.L.: Im geférderten Wohnungsbau fiir Per-
sonen mit Wohnberechtigungsschein erfolgt
die Vergabe tiber das Amt fiir Wohnen der
Stadt Dortmund. Der frei finanzierte Wohn-
raum wird voraussichtlich frei angeboten.

S.B.: Hierbei ist zu berticksichtigen, dass
die ersten Neubauprojekte erst in etwa
zweieinhalb Jahren fertig gestellt sein
werden. Wie genau wir uns bis dahin auf-
gestellt haben, ist noch nicht festgelegt.

O.L.: Das Thema Inklusion wird ebenfalls
friihzeitig berticksichtigt. Wir wollen uns
hier mit sozialen Trdgern abstimmen, um
Bedarfe friihzeitig zu berticksichtigen.

S.B.: Die DSG wird nicht sémtliche Neu-
bauprojekte mit einer einheitlichen Quote
an geforderten Wohnungsbau umsetzen.
In enger Abstimmung mit der Stadt
Dortmund wird sich diese in der Regel
zwischen 30 und 50 Prozent bewegen.

Wie wird die DSG an neue Grundstiicke
kommen?

S.B.: Im Grundsatzbeschluss des Rates
der Stadt Dortmund sind Neubaugebiete
vorgesehen, die zum Zeitpunkt der Bau-
reife an die DSG lbertragen werden.

O.L.: Im Moment befindet sich der
Markt zudem in einer Situation, dass
private Investoren zum Teil aufgrund der

Alena Kiekebusch
Arbeitsrecht, Miet- und Pachtrecht
Verkehrsrecht, Vertragsrecht

::: Stadt im Wandel

momentanen Rahmenbedingungen von
ihren Neubauprojekten Abstand nehmen.
In Abstimmung mit der Stadt Dortmund
wird geprtift, inwieweit weitere Grundstui-
cke durch die DSG bebaut werden kon-
nen. Wir reden hierbei auch (iber Grund-
stticke, die sich am Markt nicht etablieren
lassen. Diese kommen nach Priifung und
Eignung als potentielle weitere Grundstui-
cke fiir die DSG in Betracht.

S.B.: Die Realisierung von Projekten auf
neuen, weiteren Grundstticken steht
allerdings unter dem Vorbehalt einer
politischen Befassung.

Wie bewerten Sie die Riickendeckung fiir
Ihren Weg?

S.B.: Die Signale aus der Politik sind
positiv. Ich sehe, dass die Politik auf jeden
Fall dahinter steht. Die Fraktionen aus
der Mitte des Rates der Stadt Dortmund
vertreten aus unserer Sicht ebenfalls den
Standpunkt, dass der Bedarf an bezahl-
baren Wohnraum in Dortmund hoch ist
und die DSG als kommunale Wohnungs-
baugesellschaft aktiv werden muss.

O.L.: Und es ist gut, als kommunales
Unternehmen zu dem Zeitpunkt in den
Markt zur Deckung des Bedarfes einzutre-
ten, zu dem andere Akteure der Woh-
nungswirtschaft aufgrund der derzeitigen
Rahmenbedingungen Neubauprojekte
priifen und von diesen ggf. Abstand
nehmen. (age)

Markische StraBe 46 | 44141 Dortmund | Tel. 0231/5897980
info@anwaeltebuero.de | barrierefreier Zugang

Hauke Herrmann
Fachanwalt fiir Sozialrecht, ALG I, | |
Renten- und Schwerbehindertenrecht
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