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A.

1.

3.

Allgemeines

Der ,Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen dient als Richtlinie zur Ermittlung
ortsiblicher Mieten.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je
nach Lage, Ausstattung, Grundriss, Wohnflache und Zustand der Wohnungen und des Gebé&udes
Zu vereinbaren.

Der Mietspiegel soll alle 2 Jahre fortgeschrieben werden. Sofern sich die beteiligten
Interessensvertretungen nicht Giber die Hohe einer Fortschreibung einigen, soll diese in Anlehnung
an den Verbraucherpreisindex vorgenommen werden. Die Tabelle enthalt ,,Mietrichtwerte* pro
gm Wohnflache monatlich. Sie stellen Durchschnittswerte da, die sich auf typische
Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen beziehen.

Die angegebenen Mieten sind Netto-Mieten ohne Betriebs- und Nebenkosten, die gesondert
umzulegen sind.

Betriebskosten sind die Kosten der Betriebskostenverordnung, Stand 25.11.2003; nachstehende
Kosten im Einzelnen:

a) die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiickes
b) Wasserversorgung
c) 1. Betrieb der zentralen Heizung
2. Betrieb der zentralen Brennstoffversorgungsanlage
d) 1. Betrieb der zentralen Warmwasserversorgung
2. Versorgung mit Fernwarmwasser
3. Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten
e) Betrieb des Personen- oder Lastenaufzuges
f)  StralBenreinigung und Millabfuhr
g) Entwasserung
h) Hausreinigung und Ungezieferbek&dmpfung
i) Gartenpflege
j) Beleuchtung
k) Schornsteinreinigung
I)  Sach- und Haftpflichtversicherung
m) Hauswart
n) Gemeinschaftsantenne
0) Betrieb der maschinellen Wascheinrichtung
p) Sonstige Betriebskosten

Die angegebenen Werte enthalten keinen Zuschlag fur Schonheitsreparaturen.

B. Wohnlage - Definition

einfache Wohnlagen

Wohnungen in Aul3enortschaften und Aul3enbereichen mit langeren Anfahrtswegen zu
offentlichen Einrichtungen und Wohnungen, die durch aul3ergewdhnliche Beeintrdchtigungen
von Larm und sonstigen Immissionen gekennzeichnet sind.

normale Wohnlagen

Die meisten Wohnungen innerhalb des Gemeindegebietes liegen in normalen Wohnlagen.
Solche Wohngebiete weisen keine auf3ergewohnlichen Beeintrdchtigungen durch Larm oder
Geruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen missen gentigend Freirdume vorhanden sein, die
diesen Nachteil ausgleichen.



Ill. gute Wohnlagen
Die guten Wohnlagen sind ruhig, weitgehend abgeschlossene Wohngebiete mit guter
Anbindung an die Infrastruktur und in der Nahe von Grin- und Waldflachen gelegen, die einen
gewissen Erholungswert geben.

C. Lage, Gro3e und Grundrissgestaltung

a) Wohnungslage im Gebaude:

Vollgeschoss - Dachgeschoss — Kellergeschoss, Vorderhaus, Hinterhaus.

Erdgeschosswohnungen und Wohnungen im 3. Geschoss kdnnen einen etwas geringeren Mietpreis
haben als Wohnungen im 1. oder 2. Obergeschoss (Geschossdifferenzierung). Bei einem
mehrgeschossigen Gebaude mit Fahrstuhl ergibt sich eine andere Beurteilung

b) Die GroRRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterzahl der im eigentlichen Sinne zum

<)

Wohnen bestimmten Rédume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Boden, Waschkiiche, Garage. Fur
die Wohnflachenberechnung ist die Wohnflaichenverordnung -WoFIV- vom 25.11.2003
anzuwenden.

Neben der Ausstattung sind die Grundrissgestaltungen, die Belliftung und die natirliche Belichtung
wesentliche Bewertungsmerkmale.

Zu einer guten Grundrissgestaltung gehért im Allgemeinen, dass es sich um eine abgeschlossene
Wohneinheit handelt, dass die Raume von einer zentralen Stelle (Diele) aus mdglichst kurzwegig zu
erreichen sind, dass die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsraume ausreichend Stellflachen haben und
dass die Flache der Wohnraume in einem angemessenen Verhdltnis zu den Nebenraumen (Diele,
Flur, Abstellraum etc.) steht. Entscheidend ist die grundsatzliche Struktur der Wohnung z.B. Ein-
oder Mehrfamilienwohnhaus, abgeschlossene Wohnung bzw. nicht abgeschlossene Wohnung.

D. Mindeststandard fur Gebaude der Gruppe |

Die Baujahresgruppe | erfasst alle Gebaude, die bis einschlieBlich 1989 errichtet wurden. Als
Mindeststandard wird nachfolgende Bauqualitat mit Modernisierung die bis 1989 durchgefiihrt
wurden unterstellt:

- Fenster mit Isolierverglasung - Bad/WC in der Wohnung
- Zentralheizung - Dachflachen und Speicherddmmung
- Warmwasserversorgung - Kellerdammung

- abgeschlossene Wohnung

E. Zu- und Abschlage

Zuschlage:

a) Einfamilienhauser 10-15%
b) Freistehende Einfamilienhduser 15-25%
c) Garten zur Eigennutzung (gilt nicht fir Einfamilienh&user) 5-10%

d) Fur die Baujahresgruppen | bis Ill, wenn der Stand eines
KFW-40-Hauses, KfW-Effizienzhauses 40 oder 55 oder eines

Passivhauses gegeben ist, entsprechend der Werte der EnEV bis zu 25 %
e) Fur ein Passivhaus in den Baujahresgruppen IV und V 10 %
f)  Warmepumpe fiir die Baujahresgruppen | bis IV 5%
g) Fir ,gute Wohnlage® in Gruppe | 5%
h) Fur ,gute Wohnlage*® in Gruppe Il 3%
i) Kellerraum zur Eigennutzung je nach Grofie 3-5%
i) Fahrstuhl 3-5%

k) Etagenheizung 5%



[) Separate Wasserzahler (Gruppe I) 3%
m) Fassadendammung (Gruppe 1) 10 %

oder Zuordnung wie folgt:

Gruppe | und II:

Bei kompletter Sanierung eines Wohngebaudes inkl. neuer Dammung, neuer Elektroinstallation,
neuer Bader und neuer Heizungsanlagen ist es zulassig, das Gebaude in die Gruppe IV einzustufen;
es sind strenge Anforderungen zu stellen.

Durch die Zuschlage bei den Baujahresgruppen | bis IV darf sich insgesamt keine hdhere
Miete ergeben als in der Baujahresgruppe V.

Abschlage:

a) fehlende Fenster mit Isolierverglasung 6 %
b) fehlende Zentralheizung 6 %
c) fehlende Warmwasserversorgung 6 %
d) keine abgeschlossene Wohnung 3-10%
e) kein Bad und WC in der Wohnung 10 %
f) fehlende Dachflachen- oder Speicherdammung 6 %
g) fehlende Kellerddmmung 2%
h) Dachgeschosswohnungen mit erheblichen Schragen, die die

Stellflache beeintrachtigen 2-5%
i) fehlender Abstellraum 5%
j) mangelnde Grundrissgestaltung (gefangene Raume, zusatzliche Zimmer auRerhalb

der abgeschlossenen Wohnung (siehe Punkt C, Absatz c) 3-10%
k) fehlender Balkon 3%

F. Definition der Tabellenwerte

Die Richtwerte beziehen sich auf Wohnungen mit normaler Wohnlage und mit normaler,
baujahrestypischer Ausstattung als abgeschlossene Wohnung mit Bad, WC und Zentralheizung.

Abweichungen hiervon kénnen durch Zu- und Abschlage nach Abschnitt E ausgeglichen werden.
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Gruppe |
Wohnungen in Gebéauden,
die bis 1989
errichtet wurden

Gruppe Il
Wohnungen in Gebéauden,
die von 1990 - 1999
errichtet w urden

Gruppe Il
Wohnungen in Gebéauden,
die von 2000 - 2009
errichtet w urden

Gruppe IV
Wohnungen in Gebéauden,
die von 2010 - 2019
errichtet w urden

Gruppe V
Wohnungen in Gebéauden,
die ab 2020
errichtet wurden

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen
mit Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen
mit Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen
mit Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen
mit Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen
mit Zentralheizung, Bad und WC

A.
Wohnungen 40 gm
bis 55 gm GrofRle

5,85

6,40

7,50

8,40

9,60

B.
Wohnungen lber
55 gm - 75 gm GroRRe

5,50

6,35

7,05

8,05

9,35

C.
Wohnungen uber
75 gqm - 95 gm Grole

5,30

6,05

6,60

7,90

9,20

D.
Wohnungen tber
95 gm Grole

4,95

5,70

6,45

7,75

8,75




