ANDREAS WULF
Heidekaul 11, 50968 Kdln
50968 Koln, 05.01.2011

Aufsatz Uber die Einordnung der Wohnungen Heidekaul 1 — 33, 50968 Raderthal, in das
Mietpreisgefige der Stadt Kéin

1. Art, GroBe, Ausstattung und Beschaffenheit der Mietwohnung

Wie in den Mietvertrdgen angegeben, wurden die Wohnungen zwischen dem 21.06.1948
und dem 31.12.1952 bezugsfertig.

Die Mietwohnungen befinden sich in einem siebengeschossigen (72 Wohneinheiten) und in
vier dreigeschossigen (jeweils 18 Wohneinheiten) Altbau-Mehrfamilien-Wohnblocks mit Gré-
Ben insbesondere zwischen 60 und 100 gm, von denen die Flurflachen in den Wohnungen in
der Regel nicht beheizbar sind.

Vermieterin ist die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben.

Zur Ausstattung:

Fahrstiihle und Gegensprechanlagen sind nur in den Hausern Heidekaul 1 — 9 vorhanden.
Es werden elektrische Warmwasser-Durchlauferhitzer im Bad mitvermietet. Als Sanitarinstal-
lationen sind weiBe Keramikwaschbecken (ca. 60 cm), weiBBe Toiletten und weil3 emaillierte
Stahlbadewannen vorhanden. In der Kiche werden lediglich die Anschlisse fur Herd und
Kaltwasser gestellt. In einigen Wohnungen gibt es in der Kiiche noch durch die Vermieterin
gestellte Warmwasserboiler tber der Spule. Die zentrale Beheizung erfolgt Uber Flachheiz-
kérper oder gusseiserne Heizkdrperrippen.

Die Wohnungen wurden Anfang der siebziger Jahre nachtraglich mit isolierverglasten
Kunststofffenstern ausgestattet. Es handelt sich um eine Zweiglasisolierung ohne zu-
satzliche Dammeigenschaften, wie etwa gegen Larm. Die einfachen Kunststoffrahmen
und die annahernd 40 Jahre alten Fensterdichtungen sind jedoch weiterhin Schwachstel-
len hinsichtlich der Warmedammung. An den Fenstern 16st sich bereits in gréBerem Um-
fang das inzwischen sprode Fugenmaterial ab.

Die Dammung unterhalb der Fenster fehlt haufig vollstandig. Unter der Plastikabdeckung auf
der Fensterbank kann unter dem Stahltrager des Fensters hindurch bis unter die AuBenalu-
miniumfensterbank gegriffen werden, so dass die Raume im Winter nur schwer auf 18° Cel-
sius erwarmt werden kénnen.

Die Wohnungen verfligen Uberwiegend Uber Heizungsnischen, die eine energiesparende
Warmluftzirkulation verhindern. In den wetterseitigen Rdumen reichen die Heizkdrper auBer-
dem bis weit unter die Fensterbanke, so dass eine Warmluftzirkulation sehr stark negativ be-
eintrachtigt wird.

Die halbsteinige AuBenmauer im Bereich der Heizungsnischen sind Kaltebriicken, deren
Warmeverlust auch durch nachtraglich angebrachte alufolienbeschichtete, ca. 8 mm starke
Styroporplatten in einigen der Heizungsnischen nicht verhindert werden kann.
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Ob die nachtraglich eingebrachte Warmedammung im Bereich des Dachbodens der vier
Flachbauten den gesamten Deckenbereich abdeckt, kann nicht festgestellt werden, weil der
Dachausbau ca. 2 m vor der AuBenwand endet.

Beide MaBnahmen fiihren zu keiner nachhaltigen Dammung. Sie stellen keine messbaren
Aufwertungen fir ein Objekt dieser Baualtersklasse dar.

Aufgrund der Fernwarme ist ein héherer Warmeverlust Gber die Heizleitungen gegeben als
bei einer hausinternen Zentralheizung. Der Wohnqualitat abtraglich ist die fehlende zentrale
Warmwasserversorgung, die durch die dezentralen, kostenintensiven elektrischen Durch-
lauferhitzer (z.T. durch die Mieter selbst beschafft) ersetzt werden muss.

Eine Zentralheizung ohne zentrale Warmwasserversorgung ist eher kennzeichnend fir eine
einfache bis mittlere Wohnlage (Standard).

Die Wohnung hat eine sehr einfache Ausstattung. Der FuBboden in einer Mietwohnung ist
grundsatzlich die Angelegenheit des Vermieters. Die LinoleumfuBbdden der frihen 50er Jah-
re im Flur sowie in allen Wohn- und Schlafzimmern weisen entsprechende Gebrauchsspuren
auf und sind aufgrund der grauen Farbe kein zeitgemaBer Bodenbelag mehr. Ein Verlegen
von z.B. Laminat ist haufig nicht mdglich, da der LinoleumfuBboden erhalten bleiben soll.
Dies hatte zur Folge, dass die Zimmertlren abgehobelt und bei Auszug vollstandig erneuert
werden mussten. Der haufig ersatzweise von den Mietern beschaffte Teppichboden kann
aufgrund des Linoleums nicht verklebt werden, so dass bei feuchter Witterungslage die Ge-
fahr unschéner Teppichbeulen besteht.

Eine Ausstattung mit LinoleumfuBbdden ist eher kennzeichnend fiir eine einfache Wohnlage.

Die Ausstattung wird auch hinsichtlich der haftungsrechtlichen Anspriiche mietvertraglich auf
die Normen des Bundes begrenzt, die von einer einfachen Ausstattung ausgehen.

In den Hausern Heidekaul 1 — 9 sind Aufzlige und Gegensprechanlagen eingebaut. Dies
kann sich auf den Mietpreis fir Wohnungen ab der ersten Etage auswirken. Das Nicht-
vorhandensein eines Aufzugs wirde namlich immer einen Abschlag nach sich ziehen. Ist
ein Aufzug eingebaut, kann dieser Abschlag vermieden werden. Es ist allerdings nicht
ersichtlich, warum in diesem Fall Aufziige dartber hinaus eine bessere Ausstattung dar-
stellen sollen. Eine Gegensprechanlage ist aus Sicherheitsgriinden zwingend erforder-
lich, da es den Mietern sonst nicht méglich ist, festzustellen, wer gerade geklingelt hat
und um Einlass bittet. Das Fehlen einer Gegensprechanlage in diesen Féllen mlsste
folglich zu einem Abschlag fihren. Fir das Vorhandensein ist aber keine besondere
Ausstattung anzunehmen. Der fehlende Aufzug und die fehlende Gegensprechanlage in
den dreistdckigen Mietswohnbl6cken mussten bei den Wohnungen ab der ersten Etage
zu Abschlagen fahren.

Zur Beschaffenheit:

Haufig sind durch ReparaturmaBnahmen in Kiiche und Bad unterschiedliche Fliesen in diese
Raume eingebracht worden. Zur Beschreibung der Wohnung und der Gemeinschaftsraume
reicht es auch nicht aus, lediglich die einzelnen Materialien aufzuflihren, sondern es ist auch
deren Zustand zu beschreiben, wie etwa die hohe Zahl der beschadigten FuBbodenfliesen
und Fugen in Bad und Kiiche, die Mangel der Steinfliesen in den Treppenhdusern, die
Spriinge und fehlende, mit Mértel reparierte Stellen aufweisen. Die Stufen im Treppenhaus
weisen — wie auf den Laufflachen bereits deutlich sichtbar — mehrere Farbschichten auf.
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Auf eine Verbesserung der Wohnqualitéat wird auch bei ErhaltungsmaBnahmen vermieden.
Bei Ersatzvornahmen, wie unbrauchbar gewordene Badewannen, erfolgt ein bloBer Aus-
tausch, anstatt eine heute Ubliche Gerauschdammung (Styroporkern) vorzusehen, die die
Gerauschentwicklung zur darunter liegenden Wohnung erheblich mindern kénnte, zumal
diese Badewannen, die sich im einzigen Toilettenraum der Wohnungen befinden, auch als
Duschwannenersatz dienen missen. Modernisierungen seien, nach Aussage der Vermiete-
rin, auch wegen des Denkmalschutzes h&ufig nicht méglich.

Die Dachgeschosswohnungen werden durch die Sommersonne stark aufgewarmt. Demzu-
folge ist dort auch eine wesentlich héhere Verdunstung in den Verbrauchsréhrchen der Zent-
ralheizungskoérper in den Sommermonaten feststellbar. Eine Abkihlung ist nur durch nachtli-
ches LUften zu erreichen, wobei zwischen der Hitze und dem starken Larm gewahlt werden
muss.

Der Zuschnitt der Wohnungen entspricht dem Standard zu Beginn der 50er Jahre. Das Ba-
dezimmer mit WC st relativ beengt. Dort muss, in Ermangelung wohnungsbezogener
Stromanschllisse im Keller, haufig auch die Waschmaschine betrieben werden. Aufgrund der
RaumgrdBe ist haufig nur eine reine Arbeitskliche einbaubar.

In manchen Wohnungen wurden im Deckenbereich Versorgungs- und Abwasserleitungen
der dartber liegenden Wohnungen installiert und durch eine abgehangte Zimmerdecke ver-
kleidet. FUr die wahrnehmbaren Abwassergerausche und die geringere Raumhdéhe sind Ab-
schlage zugestanden worden.

Die Balkonnutzung bietet wegen der Larm- und Geruchsbelastigung nicht die Qualitat einer
Rlckzugs- und Erholungsflache. Hinzu kommt bei den Wohnungen in den Flachbauten, dass
der Balkon vom Nachbarbalkon, auBer an den Stirnseiten, nur durch eine Glaswand abge-
trennt ist, so dass auch eine Unterhaltung mitgehdrt wird und eine Privatsphéare nicht méglich
ist. Die Wohnungen sind mithin von einer aufgelockerten Bebauung weit entfernt. Diese Be-
schreibung trifft vor allem zu, wenn gentigend Abstand zum Nachbarn gegeben ist. Die enge
Nahe ist bei jedem Grillen in den Sommermonaten und bei Unterhaltungen, die den StraBen-
l&arm Ubertdnen missen, auf den Balkonen und Terrassen belastend.

Die Lage einzelner Wohnungen zu den Restmuillbehaltern verursacht insbesondere in der
warmeren Jahreszeit zuséatzlich Gble Gerliche, die zu Abschlagen in der Miethdhe geflhrt
haben.

Der bauliche Gesamtzustand der Wohnungen und der Gemeinschaftsbereiche, wie Wind-
fang, Treppenhaus, Trockenkeller und Kellerflur sowie der Fenster, insbesondere der Trep-
penhausfenster in den Flachbauten, der Fassade und Eisengitter vor den Fenstern und Bal-
konen, ist aufgrund standig hinausgeschobener dringender Sanierungsarbeiten auBerst be-
denklich. Die standigen Wasserrohrbriiche und undichte Stellen im Dachbereich, insbeson-
dere an den Regenrinnen und Fallrohren, fihren zunehmend zu einer Durchfeuchtung des
Mauerwerks. Erste deutliche Spuren sind an den Dachabschliissen, insbesondere der Hau-
ser 17 — 33, bereits sichtbar.

Im Mietvertrag wird zudem ausdrtcklich vereinbart, dass die vermietete Wohnung einem
Neubau gegenuber erhebliche Nachteile aufweist, wie Kellerfeuchte, nicht nédher bezeichnete
Baumangel und insbesondere die unzureichende Schallisolierung, was aufgrund der starken
Larmquellen umso schwerer wiegt.
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Die relativ schlechte Schallisolierung des Mauerwerks und der Fenster erfordert von jedem
Mieter eine Einschréankung seiner persénlichen Freiraume, da z.B. beim Musikhéren, Fern-
sehen oder Feiern eine besondere gegenseitige Rlcksichtnahme unverzichtbar ist. Den-
noch sind die Verkehrsgerausche, Larm oder Unterhaltungen im Treppenhaus oder der sto-
rende Wecker in der Nachbarwohnung standige Begleiter in den Wohnungen und verdeutli-
chen die einfache Wohnlage. Die sehr hohen Einschrankungen und Belastungen aufgrund
des Larms sind dadurch verursacht, dass die Altsubstanz diesbezliglich weitgehend unver-
andert geblieben ist.

Den Hinweisen in den Mieterhéhungsverlangen und diversen Gutachten, dass behebbare
Méangel nach herrschender Rechtsprechung bei der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichs-
miete nicht zu berlcksichtigen sind, ist nicht zu beanstanden. Dennoch lassen die Vielzahl
der Méangel (auch solche, die nicht oder nur durch Grundinstandsetzung zu beseitigen sind)
und die fehlende Bereitschaft der Vermieterin, diese Mangel abzustellen, verwertbare Rlck-
schlisse auf die Wohnqualitat zu.

Ergdnzende Hinweise zu den Wohnungs- und Treppenhausschéiden:

Behebbare Mangel in der Wohnung sind bei der Mietpreisbildung nicht zu bertcksichtigen.
Eine Auflistung dieser Mangel kann daher eigentlich unterbleiben. Dennoch wird in Mietwert-
gutachten auf die beachtlichen Mangel im AuBenmauerwerk und im Dachbereich, den feh-
lenden Anstrich der Balkonbriistung und auf teilweise Feuchtigkeitsspuren/-schaden im Kel-
ler hingewiesen.

Der muffig-schimmlige Geruch im Keller kann deutlich wahrgenommen werden, bei gebffne-
ter Kellertir sogar in den Treppenhausern.

2. Wohnlage

Die Prifung des Mieterhéhungsverlangens erfolgt mit Hilfe des Mietspiegels der Stadt Kéln.
Die Wohnungen sind danach der Gruppe 1 Buchstabe B (um 60 gm), C (um 80 gm) oder D
(um 100 gm) Nr. 2 (Ausstattungsstufe) zuzuordnen.

Fir die Einstufung in die Wohnlage wurde auf verschiedene Quellen zuriickgegriffen, insbe-
sondere die bereits vorliegenden Mietwertgutachten fir einzelne Wohnungen in den Miet-
wohnblécken Heidekaul 1 — 33, eigene Recherchen im Internet und den Mietspiegel der
Stadt KélIn.

Kéln-Raderthal ist eindeutig durch eine mittlere Wohnlage (Standard) gekennzeichnet (siehe
hierzu auch Capital Online: http:/karte.immobilien-kompass.de/wohnen/koeln und
Miete-und-Rendite.de: http://www.miete-und-rendite.de/immobilienlage/mikrolage.html).

Die von der Vermieterin angenommene sehr gute Wohnlage — hier zu begrtinden durch eine
aufgelockerte, in der Regel zweigeschossige, in Villenlagen bis zu viergeschossige Bebau-
ung in ruhiger und verkehrsgunstiger Grinlage — kann bei bestem Willen nicht bestatigt wer-
den. Drei- und siebenstdckige Mietswohnbldcke sind einfach keine Villen. Warum aber bei
der Mietpreisbildung die Preise fir die sehr gute Wohnlage einbezogen werden, ist nicht
nachvollziehbar. Eine HinfUhrung seitens der Vermieterin zu diesem Ansatz fehlt vollstandig.

Die im Vergleich zu einer GroBstadtwohnlage mindestens zu erwartenden guten Einkaufs-
moglichkeiten des taglichen Bedarfs, Gaststatten, Dienstleistungsbetriebe, Banken usw. sind
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fast gar nicht vorhanden. Zu Einkaufsmarkten fir den téglichen Bedarf sind FuBwege von 2,8
— 4,8 km fur Hin- und Rickweg zurlickzulegen.

Zudem liegt die Heidekaul-Siedlung an insgesamt sehr stark befahrenen Hauptverkehrsstra-
Ben. Im Siden der Militarring und im Osten die vierspurige Bonner StraBe, die beide im sid-
Ostlichen Eckbereich der Siedlung auf den Autobahn-Verteilerkreis Stid stoBen. Im Norden
liegt der Garagenhof der Wohnsiedlung. Der Heidekaul selbst ist eine Ein- und Ausfahrtstra-
Be flr alle Anwohner im Siden von Raderthal zwischen Bonner StraBe und Bruhler StraB3e
und wird zusatzlich morgens und mittags sehr stark durch den ein- und ausfahrenden Pkw-
Verkehr der dort liegenden Bundeswehrfachschule frequentiert.

Der hohe StraBenlarm und die Schadstoffbelastung, die vom Militarring ausgehen, werden
durch die zur StraBe hin gedffneten Wohnblécke beguinstigt, da sie dadurch ideale Schall-
sowie Strdomungs- und Ausbreitungskorridore bilden. Es gibt laute monotone Motorengerau-
sche beim langsamen bis stehenden Berufsverkehr sowie Gerauschspitzen zu den Ubrigen
Zeiten, insbesondere aufgrund der vom Autobahn-Verteilerkreis Sid westwarts beschleuni-
genden Kraftfahrzeuge. Nicht unerwahnt seien die Belastungen aufgrund der naheliegenden
Feuerwache, die ihre Einsatze regelmaBig Gber den Autobahn-Verteilerkreis Sid leitet.

Neben der standigen starken Larmbelastigung durch den Berufs- und Lastverkehr (zusatzlich
mit Lautsprecher geleitete Schwerlasttransporte in der Abendzeit) missen insbesondere zu
den Hauptverkehrszeiten hohe Geruchsbelastigungen durch Autoabgase (Benzol und Stick-
oxide) hingenommen werden, die z.B. beim erforderlichen Liften der Wohnung zu hohen
Geruchs- und vermutlich gesundheitlichen Belastungen fUhren.

Die Nahe zu den HauptverkehrsstraBen Bonner StraBe, Verteilerkreis Std und Bundesauto-
bahn A4 verursacht ein erhdhtes Schmutzpartikelautkommen (RuB3 und Feinstaub), das zu
starken Verschmutzungen der AuBenwéande, aber auch der Gardinen, Teppiche und Mébel
fohrt. Die RuBwerte dlrften in dieser Konzentration die erlaubten Grenzwerte Ubersteigen
und als erheblich gesundheitsgeféahrdend gelten.

Die standige Larmbelastung entlang der MilitarringstraBe und parallel zur Bonner StraBe mit
deutlich Gber 65 db(A) und nachts noch immer mit deutlich tGber 55, im Sidbereich Uber 60
db(A) wurde durch das Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen offiziell bestatigt. Die Larmschutzkarte
ist einzusehen unter:

http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/laerm/viewer.htm.

Hier sind auch die Flugrouten direkt Gber den Stadtteil Raderthal als Schallquellen einge-
zeichnet, auf denen insbesondere der nachtliche Flugverkehr (03:00 Uhr — 06:00 Uhr) in den
letzten Jahren sprbar zugenommen hat.

Die hohe Larmbelastung wird auch seitens der Vermieterin anerkannt, indem sie fir die Woh-
nungen an den sldlich liegenden Treppenhausern Abschlage bei der Miethéhe einrdumt.

Die enorme Gerauschkulisse und Geruchsbelastung im Bereich Heidekaul 1 — 33 dokumen-
tieren auBerdem eindeutig die Kriterien fir eine einfache Wohnlage.

Die besten Wohnstandorte in Raderthal liegen direkt am Fritz-Encke-Park. Dort gibt es auch
Bungalows und Zweifamilienhduser mit groBen Garten, die mitunter auch eine gute und sehr
gute Wohnqualitat erreichen. Auf der Hitzeler StraBe gibt es einige luxuridse Mehrfamilien-
hauser, die ebenfalls eine gute Wohnqualitat besitzen.
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Die Ein- und Zweifamilienhauser des unter Denkmalschutz stehenden Besatzungsmacht-
Ensembles wurden seinerzeit flr Offiziere der Englischen Armee mit entsprechend hohem
Ausstattungsstandard der 50er Jahre errichtet. Nicht jedoch die in Rede stehenden Miets-
wohnblécke Heidekaul 1 — 33, deren Wohnungen vorrangig den Unteroffizieren und Mann-
schaften dienten. Es ist seit langem das Ansinnen der Vermieterin, den Standard der nahe
gelegenen Ein- und Zwei-Familienhduser auf die besagten Mietswohnblécke zu UGbertragen.

Durch den teilweisen Verkauf dieser Ein- und Zweifamilienhduser und hohe private
Investitionen werden diese Gebaude dem heutigen Standard (Warme- und Larmdammung,
Dachausbau, Elektroleitungen usw.) angepasst, so dass fir diese Gebaude, die anders als
die Mietswohnblécke Heidekaul 1 — 33 direkt an den ehemaligen Freiflachen des Fritz-
Encke-Parks liegen, eine bessere Wohnlage anzunehmen ist.

Eine direkte Ubertragung dieser — von hohen privaten Investitionen beeinflussten — Entwick-
lung auf die Mietswohnblécke Heidekaul 1 — 33 ware somit vollig sachfremd. Ein direkter Be-
zug zum Fritz-Encke-Park ist schon raumlich nicht gegeben. Darlber hinaus ist der Erho-
lungswert dieses Parks nicht Gber zu bewerten. AuBer dem freien Blick fir die direkten An-
wohner, ist der Park nur durch einen hohen Arbeitsaufwand privat interessierter Freiwilliger
instand zu halten.

Entgegen den Vorstellungen der Vermieterin ist diese Wohnqualitét auf die kasernenartig
angelegte Heidekaul-Siedlung und die einfach ausgestatteten Mietwohnungen nicht Gber-
tragbar.

Die Wohnungen Heidekaul 1 — 33 sind Zweckbauten mit einfacher Ausstattung in geschlos-
sener Wohnblockbebauung. Ahnliche Wohn- und Gewerbebauten (z.B. ehemalige Polizeika-
serne, Fabrikgelande) befinden sich stadteinwérts entlang der Bonner StraB3e, wobei diese
Bebauung eher untypisch im Vergleich zur tibrigen Flache des Stadtteils Raderthal ist.

Die Baumbepflanzung zwischen den Wohnbldcken dient in erster Linie als Sichtschutz der
dort befindlichen Mlllsammelstellen. Aus diesem Grund wurden sicherlich auch immergriine
Fichten gesetzt, die von der Ubrigen Bepflanzungsart im Stadtteil abweichen. Sinnvoll wéaren
hier immergriine Pflanzen gewesen, die eine Gesamthéhe von bis drei Metern nicht tber-
schreiten. Alle héheren Anpflanzungen zwischen den Wohnblécken sind daher als Mietwert
mindernd anzusehen. Besonders im Bereich entlang der MilitarringstraBe und westlich des
letzten Flachbaus wird durch den Baumbewuchs eine hohe Raumabdunkelung in den Woh-
nungen verursacht, die auch tagsiber den Gebrauch von kinstlichen Lichtquellen erfordern.

Die relativ enge und geschlossene Bebauung lasst eigentlich nur Pflanzen mit geringer H6he
zu, um eine notwendige Lichtzufuhr fir die Wohnungen zu erhalten. Einen Blrgersteig gibt
es nur an der StichstraBe Heidekaul 1 — 9 und ebenso Parkbuchten gegeniber den
Hauseingangen. An den StichstraBen Heidekaul 11 — 33 gibt es keine Parkbuchten und auch
keinen Blrgersteig, so dass die FuBganger die StraBe benutzen missen, auf der die Autos
nicht nur ein- und ausfahren, sondern auch zum Parken abgestellt werden missen.

Die Grinanlagen im Bereich zwischen den Wohnbldcken sind sehr einfach angelegt und
kénnen auch zum Trocknen der Wasche genutzt werden. Aufgrund der langen Zuwege (vom
Eingang aus die rickwartige Blockseite) kommt dies Uberwiegend den Bewohnern der Erd-
geschosswohnungen zugute, die diesen Bereich auch Uber ihre Terrassen erreichen kénnen.
Eine individuelle oder gemeinschaftliche Nutzung der Flache zu Erholungs- oder Freizeit-
zwecken ist nicht méglich. Ein bis zu 30 cm hoher Bordstein birgt zudem erhebliche Unfallge-
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fahren. Lediglich ein Kinderspielplatz nahe der ohnehin sehr lauten MilitarringstraBe bietet fur
Familien mit Kleinkindern noch einen Freizeitwert.

Der von der Vermieterin immer wieder verwendete Begriff einer lockeren Bebauung kann in
einer Mietswohnblocksiedlung nicht zutreffen. Alle Wohnungen sind in Blockbauweise direkt
aneinander gebaut und besitzen zwischen den Wohnungen in ca. halber Blocktiefe gemein-
same Treppenhauser. Eine aufgelockerte Bebauung, wie bei Villen, Ein- oder Zweifamilien-
hausern liegt folglich nicht vor. Die Zwischenraume zwischen den Bldcken unterlagen wahr-
scheinlich baurechtlichen Vorschriften oder sind z.B. der Feuerverhltung geschuldet.

Der haufig genannte Vorgebirgspark liegt ca. 2,5 km entfernt. Der Grlingirtel ist im gesamten
Nahbereich als stadtische Freilaufflache fir Hunde ausgewiesen. Ein direkter Bezug zum
Fritz-Encke-Park ist flr die Bewohner der Wohnungen Heidekaul 1 — 33 schon raumlich nicht
gegeben und stellt allenfalls fir Hundebesitzer einen gewissen Erholungswert dar.

Bei einigen der maBgeblichen Kriterien fiir die Wohnlagenermittlung sind in den letzten Jah-
ren deutliche Verschlechterungen eingetreten.

Die friher guten Einkaufsmdglichkeiten sind aufgrund der SchlieBung von Geschéften,
die zu FuB bequem erreicht werden konnten, heute nicht mehr gegeben. Hier zu nennen
sind folgende inzwischen geschlossene Geschafte:

- Buch- und Schreibwarengeschaft Bonner Str. 575,

- Friseur Bonner Str. 517,

- Opel-Handler Bonner Str. 511,

- EDEKA-Markt Bonner Str. 497 (Eingang Leyboldstr. 2 A),
- Reinigung (Bekleidung) Bonner Str. 497,

- Plus-Markt Bonner Str. 478,

- Metzgerei Bonner Str. 469,

- Béckerei Bonner Str. 459 A,

- Postfiliale Bonner Str. 457,

- Bankfiliale der Sparkasse Kéln/Bonn Bonner Str. 356 und
- Bankfiliale der Deutschen Bank Bonner Str. 354.

Far den Einkauf in derartigen Geschaften, insbesondere wegen des Transports der ge-
kauften Waren, muss heute der Pkw oder Linienbus benutzt werden. Mit dem Fahrrad
sind Geschéfte flr den taglichen Bedarf zwar auch in etwa zehn bis 15 Minuten erreich-
bar, die stark befahrene Bonner StraBe muss dazu jedoch zweimal Uberquert werden.

Die o6ffentliche Verkehrsanbindung nach Fahrplanzeiten ist fir eine Stadtrandlage gerade
noch ausreichend. Die Beférderungsqualitét ist aufgrund der LinienfGhrung stark schwan-
kend. Insbesondere die Buslinie Hauptbahnhof — Meschenich und zurlck ist zu den Ublichen
Befdrderungszeiten stark Uberflllt. Zu den Schulzeiten werden die Busse zusatzlich durch
Schulerinnen und Schiler genutzt. Die Fahrt ins ca. 6 km entfernte Zentrum dauert etwa 30
Minuten. Allein der Wegfall der zweiten Fahrspur zwischen dem Chlodwigplatz und der
Schdénhauser StraBe flhrt dazu, dass die Busse bis zu sieben Minuten zusétzlich im Stau
stehen. Etwa jede dritte Fahrt fihrt zu einer Verspatung, so dass Anschlussverbindungen
verpasst werden. Bei fester Arbeitszeitvereinbarung ist eine Verspatung folglich immer ein-
zuplanen.
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Der nahe Verteilerkreis Stid lasst eine verkehrsglnstige Anbindung nur auf den ersten Blick
vermuten. Tatsachlich sind Fahrten mit dem Pkw sehr wohl zu tGberlegen. Zu den Berufsver-
kehrszeiten wird ein Ausfahren aus der StraBBe Heidekaul in die Bonner StraBBe stark behin-
dert. Dartber hinaus staut sich der Verkehr auf allen Fahrspuren zum Verteilerkreis hin. Fir
das Einkaufen mit dem Pkw ist die richtige Zeit abzupassen, da sich sonst die Hin- oder
Ruackfahrt staubedingt extrem verlangern kann.

Die Mietswohnblécke werden seitens der Vermieterin zunehmend einer Verwahrlosung aus-
gesetzt, wie z.B. der Anstieg der Wasserschaden durch Rohrbriiche und Schaden im Dach-
und Regenrinnenbereich belegt. Dieses Verhalten wird durch die Vermieterin offensichtlich
bewusst verfolgt, da Schadensmeldungen, wenn Gberhaupt, nur zu einer Mindestreparatur
fihren — die Ursachen werden aber nicht nachhaltig beseitigt. Schadhafte AuBen- und In-
nengelander, Treppenhauser, Flure, Keller, AuBenaufgange, Trockenstangen usw., die einen
negativen Gesamteindruck verursachen, werden kaum instand gesetzt.

Als weiterer Umstand ist zu berticksichtigen, dass von den Anwohnern im Wohnbereich Ra-
derthal Sid dringend ein Sperrbezirk gefordert wird. Der StraBenstrich ist raumlich leider
nicht festgelegt, so dass Prostituierte immer haufiger im Bereich der MilitarringstraBBe entlang
der Siedlung ihre Dienste anbieten. Dartiber hinaus sind bereits vermehrt Aktivitaten direkt im
Randbereich der Siedlung, bis hin zum Kinderspielplatz, zu beobachten. Die Initiative, fir
diesen Bereich einen Sperrbezirk einzurichten, ist auf den Schutz der hier lebenden Kinder
und Jugendlichen sowie der Frauen gerichtet. Die Erweiterung des Sperrbezirks Honingen
nach Suden (Meschenich) lasst einen weiteren Anstieg der Prostitution entlang der Militar-
ringstraBe beflrchten. Auf die aktuelle Presseberichterstattung wird verwiesen.

3. Mietwertermittlung
Die Mieterhdhung erfolgte aufgrund des Kélner Mietspiegels.

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch Gerdusch- und Geruchs-
beldstigung oder aufgrund anderer Kriterien kontinuierlich erheblich beeintréchtigt und
dadurch der Wohnwert gemindert wird.

Bei den mittleren Standard-Wohnlagen handelt es sich um normale Wohnlagen ohne beson-
dere Vor- und Nachteile. Die Gberwiegende Zahl der Wohnungen innerhalb des Stadtgebie-
tes KéIn liegt in diesen Wohngegenden. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und
weisen keine kontinuierlichen, beeintrachtigenden Belastungen durch Gerdusch oder Geruch
auf.

Die guten Wohnlagen sind gekennzeichnet durch lockere Bebauung, Baumbepflanzung an
der StraBe oder Garten, fehlenden Durchgangsverkehr, gute Einkaufsmdglichkeiten, nicht
beeintrachtigende Einrichtungen und glnstige Verkehrsanbindung auch mit éffentlichen Ver-
kehrsmitteln zum Zentrum. Bei dieser Untergruppierung ist die Miete zwischen den Werten
der mittleren und sehr guten Wohnlage einzuordnen.

Die sehr guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte, in der Regel zweigeschossige, in Villen-
lagen bis zu viergeschossige Bebauung in ruhiger und verkehrsginstiger Griinlage gekenn-
zeichnet.

Far Raderthal gilt insgesamt eine mittlere Wohnlage. Fir die Mietswohnblécke in der Heide-
kaul-Siedlung sind aber auch Kriterien der einfachen Wohnlage deutlich gegeben. Bereits die
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mittlere Standard-Wohnlage kann aufgrund der kontinuierlichen, beeintrachtigenden Belas-
tungen durch Verkehrsgerausche und auch Geruch nicht ohne erhebliche Einschrankungen
angenommen werden.

Eine Baumbepflanzung an der StraBe und Rasenflachen zwischen den Mietswohnbldcken
sind zwar Kiriterien fUr eine gute Wohnlage, aber es kommt auch zu erheblichen Beeintrach-
tigungen bei den Kriterien flr diese Wohnlage. Zu nennen sind besonders die Probleme auf-
grund des dichten Verkehrs entlang der Siedlung (Bonner StraBe, Verteilerkreis Std und Mili-
tarringstraBe), der zeitweise starke Durchgangsverkehr auf der StraBe Heidekaul (Stauum-
fahrer und Schiler der Bundeswehrfachschule), die fiir eine GroBstadt eher als unzureichend
zu bezeichnenden Einkaufsmdglichkeiten und die relativ schlechte Verkehrsanbindung mit
Offentlichen Verkehrsmitteln zum Zentrum.

Far die sehr gute Wohnlage gibt es Gberhaupt keine Anhaltspunkte, weil die hierflr erforderli-
chen Kriterien nicht einmal ansatzweise gegeben sind.

Die Standard- und die gute Wohnlage sind nach dem Kdélner Mietspiegel mittlere Wohnlagen,
wobei die Preise fir die gute Wohnlage zwischen der Standard-Wohnlage und der sehr gu-
ten Wohnlage einzuordnen sind.

Die Vermieterin setzt fir die Preisermittlung jedoch die Durchschnitte fir die sehr gute Wohn-
lage und den Gesamtbereich der mittleren Wohnlage (Standard und gut) an und fordert da-
durch einen Uberhdhten Preis am obersten Ende der guten Wohnlage.

Konsequent weggelassen werden die eindeutig vorliegenden Kriterien fir die einfache
Wohnlage. Es muss auch bewertet werden, wie zu verfahren ist, wenn die Uberwiegenden
Kriterien flr eine einfache bis mittlere Standard-Wohnlage gegeben sind und das eine oder
andere Kriterium einer besseren Wohnlage noch gefunden werden kann. Beispielsweise ist
die gunstige Verkehrsanbindung an die Autobahn zwar gegeben, aber eben verbunden mit
der sehr starken Gerdusch- und Geruchsbelastung durch den direkt angrenzenden StraBen-
verkehr. Es kann nicht richtig sein, die deutlich vorliegenden Kriterien der einfachen Wohnla-
ge bei der Mietpreisbildung véllig zu ignorieren und dafir die Preise fir die glnstige Ver-
kehrslage anzusetzen.

Die weitgehend unveréndert gebliebene Altsubstanz der Heidekaul-Wohnungen aus der
maBgeblichen Gruppe 1 — besonders natirlich in Bezug auf den vollstandig fehlenden Larm-
schutz, aber auch hinsichtlich der alten Leitungen (Strom, Wasser, Heizung, Abfluss) und
einfachen Ausstattungen (LinoleumfuBbdden, unterschiedliche Fliesensorten usw.) — lassen
den im Kdélner Mietspiegel ausdricklich festgestellten Ansatz von 10 % unterhalb der ange-
gebenen Spannen durchaus berechtigt erscheinen.

Im Mieterhdhungsverfahren zum 01.01.2004 erklarte die Vermieterin (damals noch als Bun-
desvermdgensamt) die Wohnlage als mittlere Wohnlage (gut bzw. bis gut). In den daraufhin
durchgefihrten Klagen auf Zustimmung zur Mieterhbhung wurde in mehreren Gutachten
tatséchlich eine mittlere Wohnlage im unteren bis mittleren Segment festgestellt.

In den Erhéhungsverlangen zum 01.04.2010 erklart die Vermieterin jetzt, sogar entgegen
ihrer eigenen friheren Einschatzung, dass es sich um eine mittlere bis sogar sehr gute
Wohnlage handeln wirde. Hier bleibt sie allerdings auch nur die geringste Begriindung far
eine sehr gute Wohnlage schuldig.
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Die Vermieterin hat es insgesamt versdumt, die héhere Miete aufgrund einer verbesserten
Wohnlage tatséchlich zu begriinden. Eine - zumindest seit 2004 - gednderte Einstufung der
Wohnlage hatte sie in jedem Fall begriinden missen. Die im Rahmen der laufenden Gericht-
prozesse eingeforderten Gutachten sollen schlieBlich nur die richtige Anwendung des Kdlner
Mietspiegels bestatigen und zu keiner eigenen Grundlage fiir eine Mieterhéhung fihren.

Jedwede Abweichung von der ortsiblichen Vergleichsmiete gem. des Kdlner Mietspiegels
nach oben hatte im Mieterh6hungsverlangen begriindet werden mussen. Dies gilt umso
mehr, da der Mietspiegel als "qualitativ gepragt" betrachtet wird.

Einem Mietspiegel liegen darlber hinaus die Mietpreise eines bestimmten Zeitraumes
zugrunde. Diese ergeben sich aufgrund von Mieterhdéhungen, insbesondere aber aus der
Miethéhe bei Neuvermietung. Nach dem Gesetz soll die ortslibliche Vergleichsmiete aus sol-
chen Erhéhungen innerhalb eines Zeitraumes von vier Jahren gebildet werden (§ 558 Abs. 2
Burgerliches Gesetzbuch). Somit ware fir die Mietpreisentwicklung nicht nur auf die Erhé-
hung im letzten des alle zwei Jahre erscheinenden Mietspiegels abzustellen, sondern auch
auf den vorangegangenen.

Die im aktuellen Mieterh6hungsverfahren vom Gericht veranlassten Gutachten sollen die
Frage beantworten, ob die mit dem Erhéhungsverlangen verlangte Miete flr die Wohnungen
nicht die Ublichen Entgelte Gbersteigt, die in der Stadt Kéln fr nicht preisgebundenen Wohn-
raum vergleichbarer Art, Gr6Be, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage zum Zeitpunkt des
Erhéhungsverlangens gezahlt worden sind.

Offensichtlich ist es das Ziel der Vermieterin, durch immer wieder geforderte Mietwertgutach-
ten auf ein besseres Ergebnis zu warten, um dieses dann vergleichend fur alle Wohnungen
heranzuziehen. Dies erklart, warum die Vermieterin zum Einen in méglichst kurzen Abstan-
den sachgleiche Gutachten fordert und zum Anderen auf einer hohen Zahl von Gutachten fir
im Grunde vergleichbare Wohnungen derselben Wohnsiedlung besteht. Dieses Vorgehen
erhéht sicherlich die Wahrscheinlichkeit, durch das verstarkte Abstellen auf vermieterfreundli-
chere Gutachten die gewlinschten Mietpreissteigerungen durchzusetzen.

Die ortsliblichen Mieten sind durch relativ weite Spannbreiten gekennzeichnet und das oben
beschriebene Vorgehen ist besonders geeignet, diese Spannbreiten in ihrer Verbindlichkeit
herabzusetzen, um den Spielraum flir Mietsteigerungen zu erhéhen.

Die deutlich festgestellte Tendenz der ortsiblichen Vergleichsmiete aus den Erhéhungsver-
langen des Jahres 2004 und die erheblichen Erhéhungen derselben bewerteten Kriterien in
den aktuellen Erhdéhungsverfahren machen es erforderlich, dass die Verbesserung der
Wohnlage anhand eben dieser Kriterien objektiv nachvollziehbar wird.

Die Gutachter sind daher ggf. zu einer Begrindung aufzufordern, weshalb eine Verbesse-
rung der einzelnen bewerteten Kriterien eingetreten sein soll, obwohl aus Sicht fast aller Mie-
ter bei diesen Kriterien keine Verbesserung, sondern in Einzelfallen sogar eher Verschlechte-
rungen wahrgenommen werden. Im Grundsatz muss eine als héher eingestufte Wohnlage
auch mit objektiv nachvollziehbaren Verbesserungen begrindet werden.

Anlage: Stellungnahme zu den Gutachten



Anlage zum Aufsatz Andreas Wulf vom 05.01.2011

Stellungnahme zu den aktuellen Gutachten (iber die Wohnlage Heidekaul

Die aktuellen Gutachten weisen einige markante Fehler auf, die eine korrekte Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete verhindern. Die Grinde werden nachstehend genannt. Im
Zweifel sind die Gutachter aufzufordern, zu diesen Griinden detailliert Stellung zu nehmen.

1. FUr Raderthal gilt insgesamt eine mittlere Wohnlage! Gemeint ist hier die Standard-
Wohnlage, und zwar in Abgrenzung zur guten Wohnlage.

Beweise: Capital Online:
http://karte.immobilien-kompass.de/wohnen/koeln und

Miete-und-Rendite.de:
http://www.miete-und-rendite.de/immobilienlage/mikrolage.html.

2. Fir die Wohnbl6cke der Heidekaul-Siedlung besteht unstrittig eine erhebliche Gerausch-
und Geruchsbelastigung. Das sind deutliche Kriterien einer einfachen Wohnlage, die ei-
ne Standard-Wohnlage eigentlich ausschlieBen!

Beweis: Die Larmbelastung wird durch das Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen bestatigt.
http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/laerm/viewer.htm.

3. Das hohe Verkehrsaufkommen der unmittelbar angrenzenden Bonner StraBe, des Ver-
teilerkreises und insbesondere der MilitarringstraBBe, die ungunstige Verkehrsanbindung
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zum Zentrum und die &uBerst schlechten Einkaufsmdg-
lichkeiten schlieBen eine gute Wohnlage aus!

4. Drei- und siebengeschossige Wohnbldcke, direkt an stéadtischen Hauptverkehrsadern,
schlieBen eine Villenlage und somit eine sehr gute Wohnlage vollstdndig aus!

5. Bei der Mietpreisbildung ist also ausgehend von der mittleren Wohnlage ein deutlicher
Abschlag fur die Larm- und Geruchsbelastung (tatséchlich vorliegende Kriterien flr eine
einfache Wohnlage) anzusetzen.

6. Die weitgehend unverandert gebliebene Altsubstanz der Heidekaul-Wohnungen aus der
maBgeblichen Gruppe 1 — besonders natlrlich in Bezug auf den vollstandig fehlenden
Larmschutz, aber auch hinsichtlich der alten Leitungen (Strom, Wasser, Heizung, Ab-
fluss) und einfachen Ausstattungen (LinoleumfuBbdden der 50er Jahre, reparaturbedingt
unterschiedliche Fliesensorten usw.) — erfordern gem. des Kdlner Mietspiegels den An-
satz von 10 % unterhalb der angegebenen Spannenwerte.

7. Die einzige verwertbare ModernisierungsmaBnahme ist der Einbau von isolierverglasten
Fenstern. Bei allen Gbrigen MaBnahmen handelt es sich um Reparatur-, also Ersatz-
maBnahmen oder um solche, die das Kriterium einer Modernisierung nicht erflllen.

Es erfolgt in den Gutachten wiederholt der Hinweis, dass die Modernisierung der Fenster
Ublicherweise zu einem Zuschlag von 11% der Investitionskosten flihren. Dann sollte
diese Berechnung auch so durchgefiihrt werden!

In den Gutachten flhrt aber allein die Modernisierung der Fenster vor ca. 30 (!) Jahren
zu einer dreifachen Erhéhung der ortsublichen Vergleichsmiete (Wegfall des Ansatzes
von 10% unterhalb der angegebenen Mietspannenwerte, Ansatz einer héheren Ausstat-
tung sowie Berechnung eines Aufschlages von ca. 0,35 €).

Nach den ModernisierungsmaBnahmen, zu denen, neben den Kosten fir die isolierver-
glasten Fenster, auch die Kosten flr den Einbau von Thermostatventilen sowie einer
auBerst fragwirdigen Styroporddmmung der Heizkérpernischen und Dammung der
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Dach- und Kellergeschossdecke bereits eingerechnet wurden, verlangte die Vermieterin
damals eine Erhéhung von 11% dieser Kosten als Modernisierungszuschlag. Es ergibt
sich also eine Berechnung wie folgt:

Ansatz von 10% unterhalb der Spannenwerte des Mietspiegels. Keine Berilicksichtigung
einer héherwertigen Ausstattung, sondern:

Hochhaus: Modernisierungszuschlag 0,17 DM : 1,95583 = 0,07 € pro gm.
Beweis u.a.: Bundesvermdgensamt VV 2910.1-4014/111/H98-11D vom 21.09.1984
Flachbldécke: Modernisierungszuschlag 0,28 DM : 1,95583 = 0,14 € pro gm.
Beweis u.a.: Bundesvermdgensamt VV 2410.1-4014/111/H62-11D vom 21.09.1984

Die WohnungsgréBe zwischen den im Mietspiegel vorgegebenen GrdéBen kann und
muss daher mit einfachem Dreisatz ermittelt werden!

Flr die Mietpreisbildung wird nicht von der Standard-Wohnlage ausgegangen, sondern
von einem Durchschnitt der Standard- und der guten Wohnlage (Gutachter Schwirley). In
den Gutachten des Sachverstandigen Sander wird sogar ein Mittelwert der Standard-
und der guten Wohnlage gebildet, zuziglich des Mittelwertes der sehr guten Wohnlage.
Die so ermittelte Summe geteilt durch zwei ergibt immer einen Preis oberhalb des ersten
Drittels der sehr guten Wohnlage! Der Hinweis, es wirde ein Abschlag fir Larm und Ge-
ruch von 0,40 € pro gm von der guten Wohnlage erfolgen (das ist Ubrigens der obere
Teil der mittleren Wohnlage nach dem Kdélner Mietspiegel), ist daher rechnerisch klar wi-
derlegt!

10.Aus dem engeren regionalen Bereich und der Baualtersklasse sollen laut der Gutachten

11

keine ausreichenden Vergleichsdaten vorhanden sein, die in Bezug auf die ermittelte
ortslibliche Vergleichsmiete angesetzt werden kénnten. Aus diesem Grund erfolgte ein
Abgleich aufgrund von Vergleichsdaten nicht.

Von Seiten der Beklagten wurde jedoch ausdricklich auf die im Jahre 2004 erstellten
Gutachten verwiesen. Die deutlich festgestellte Tendenz der ortstiblichen Vergleichsmie-
te aus den Gutachten des Jahres 2004 und die jetzt festgestellten erheblichen Erhéhun-
gen derselben bewerteten Kriterien in den aktuellen Gutachten machen es erforderlich,
dass die Verbesserung der Wohnlage anhand eben dieser Kriterien objektiv nachvoll-
ziehbar begrindet wird.

.Far die Teilzustimmungen der Mieter zur Mieterh6hung mussten diese sich auf die vor

dem 01.04.2010 vorhanden Fakten (Kélner Mietspiegel 2008, Gutachten aus den Jahren
2004) abstltzen. Die Uberwiegende Zahl der heute vorliegenden Gutachten bestéatigt
zumindest die Vermutung der Mieter, dass die Mieterh6hungsbegehren deutlich zu hoch
angesetzt wurden und die von den Mietern ermittelten Teilbetrdge wesentlich ndher an
der ortsliblichen Vergleichsmiete liegen. Schon allein aus diesem Grund sollten die Kla-
gen der Vermieterin auf deren Kosten abgewiesen werden.



