‘E
1 C_i_roBe Kreisstadt
< |Ohringen

Ohringer 2021
Mietspiegel 2022

Mietspiegel fur die Stadt Ohringen zur Berechnung
der ortsublichen Vergleichsmiete flir nicht
preisgebundenen Wohnraum nach §558 ff. BGB

o>

(0

[ R N == )

/N — 0 ﬂ
gilll} noponn o m|

] Institut
I W U Wohnenund
Umwelt

Vorgelegt vom Institut Wohnen und Umwelt GmbH « Rheinstralle 65 « 64295 Darmstadt



+]
1 (_S_roBe Kreisstadt
< [Ohringen

Liebe Leserinnen und Leser,

der Ohringer Mietspiegel 2021/2022 erscheint in der 7. Auflage wieder als qualifizierter
Mietspiegel. Er tritt am 1. Januar 2021 in Kraft und ist gultig bis zum 31. Dezember 2022.

Im Zusammenarbeit mit dem Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU), Darmstadt wurden
die Ergebnisse einer Befragung bei rund 2.000 Eigentimern von Immobilien ausgewertet.
Herzlichen Dank hiermit an alle, die an der Befragung aktiv mitgewirkt und zur sehr guten
Datenbasis beigetragen haben.

Im Mietspiegel ist die ,ortsubliche Vergleichsmiete" entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften differenziert nach Bauperiode, WohnungsgroBe, Ausstattung und Lage
dargestellt.

Die Mietspiegel-Broschiire wird zum kostenlosen Download auf unserer stadtischen
Internetseite www.oehringen.de bereitgestellt. Die Druckausgabe erhalten Sie ebenfalls
kostenlos im Burgerburo des Rathauses.

Wir freuen uns, dass wir Ihnen ein Instrument mit hoher Akzeptanz zur Verfugung stellen
konnen. Fur den Abschluss und die Anpassung von Mietvertragen ist es fur Vermieter sowie
fur Mieter gleichermaBen unerlasslich, eine verlassliche Informationsgrundlage Uber das
ortliche Mietniveau zu haben.

Freundliche GruBe
— )

Thilo Michler
OberbUrgermeister



2021
2022

Vorbemerkungen

Der vorliegende Mietspiegel ist eine amtliche Auskunft iber das allgemeine Mietpreisgefiige in Ohringen
nach § 558d BGB. Er ist damit ein qualifizierter Mietspiegel. Als Basis hat die Stadt Ohringen im Mai/Juni
2020 eine schriftliche Befragung unter Eigentlimern von vermieteten, nicht preisgebundenen Wohnungen
durchgefiihrt. Diese Daten bildeten die Grundlage fiir einen Auftrag an das Institut Wohnen und Umwelt
GmbH (IWU) in Darmstadt, welches die Erstellung des vorliegenden qualifizierten Mietspiegels durchfihrte.

1 Rechtslage

Malgeblich sind die §§ 558 bis 560 im BGB. Bei folgenden Angaben handelt es sich um eine Zusammenfas-
sung.

Der Vermieter kann vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortstiblichen Ver-
gleichsmiete verlangen, wenn

e die bisherige Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll — von Erh6hungen auf-
grund von ModernisierungsmaBnahmen und Betriebskostenerhéhungen (§ 559 - 560 BGB) abgese-
hen — seit 15 Monaten unverandert ist. Die Mieterh6hung kann frilhestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhéhung geltend gemacht werden.

e die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht tGbersteigt, die in der betreffenden Gemeinde oder
in vergleichbaren Gemeinden fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart oder — von Erhéhun-
gen nach § 560 BGB (Veranderungen von Betriebskosten) abgesehen — gedndert worden sind.

e die Miete innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren — auch hier von Erhéhungen aufgrund einer
durchgefiihrten Modernisierung oder der Nebenkosten abgesehen — nicht um mehr als 20 % erhéht
wurde (sog. Kappungsgrenze).

Das Recht auf eine Mieterhohung steht dem Vermieter nicht zu,
e solange und soweit eine Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder

e der Ausschluss sich aus den Umstanden ergibt, insbesondere durch die Vereinbarung eines Miet-
verhaltnisses auf bestimmte Zeit mit fester Miete oder

e wenn mit dem Mieter ein sogenannter Staffelmietvertrag abgeschlossen wurde. Solange die Ver-
einbarung Uber eine ,Staffelmiete” gilt, sind auch Mieterhéhungen aufgrund einer Modernisierung
ausgeschlossen.

Die Kiindigung eines Mietverhaltnisses liber Wohnraum zum Zwecke der Mieterhéhung ist ausgeschlossen.

Eine Erhéhung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete muss der Vermieter unter Beachtung der
Kappungsgrenze begriinden. Existiert ein qualifizierter Mietspiegel, so gilt nach § 558d BGB die Vermutung,
dass der qualifizierte Mietspiegel die ortsibliche Vergleichsmiete wiedergibt. Er ist damit das Begriindungs-
instrument fiir den Regelfall. Ein Abweichen vom qualifizierten Mietspiegel und die Begriindung einer
Mieterh6hung durch ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten oder vereidigten
Sachverstdandigen oder durch Benennung von drei Vergleichswohnungen ist damit nur in begriindeten Aus-
nahmefallen moglich.

Nach der Mietererhéhung hat der Mieter eine Uberlegungsfrist von zwei Monaten. Sie beginnt mit dem
Ablauf des Monats, in dem ihm das Verlangen nach einer Mieterh6hung zugegangen ist. Stimmt der Mieter
innerhalb dieser Frist zu, hat er die erhohte Miete vom Beginn des dritten Monats zu zahlen, der auf den
Zugang des Erhohungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der Erhohung nicht zu, kann der Vermieter in-
nerhalb von drei weiteren Monaten den Mieter auf Zustimmung verklagen. Ist der Klage kein wirksames
Erhohungsverlangen vorausgegangen, kann der Vermieter dieses Erhdhungsverlangen im Rechtsstreit
nachholen. Aber auch in diesem Fall bleibt dem Mieter die zweimonatige Zustimmungsfrist erhalten.



Mietspiegel Stadt Ohringen

2 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt flr alle Mietwohnungen, mit Ausnahme der folgenden Sonderfille:
e gewerblich genutzter Wohnraum
e mietfrei Gberlassener Wohnraum
e Wohnraum, bei dem die Mietzahlung Gberwiegend Serviceleistungen des Vermieters, z. B. Verpfle-
gung oder Betreuung, abdeckt
e preisgebundener Wohnraum, insbesondere Sozialwohnungen
e durch behérdliche Auflagen mietpreisgebundener Wohnraum
e Wohnraum in der vom Vermieter bewohnten Wohnung (bspw. bei Untermietvertragen)
e die Wohnung ist Teil eines (Jugend- / Studenten-) Wohnheimes
e moblierter Wohnraum®
e der Mietvertrag ist auf maximal 6 Monate befristet

e Kiiche und/oder Bad (soweit vorhanden) werden von zwei oder mehr Hauptmieterparteien ge-
meinsam benutzt (z. B. WG-Zimmer)

e  Wohnraum mit einer Wohnfldche unter 30 m?2 und tiber 160 m?

Gleichwohl kann der Mietspiegel auch fiir diese Wohnungen als Entscheidungshilfe zur Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Der Mietspiegel kann auch bei Neuabschliissen von Miet-
vertragen herangezogen werden.

3 Mietbegriff

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unterschiedlich ausgestaltet. Dies betrifft insbesondere die Art und Anzahl
der umgelegten Betriebskosten.? Soweit Betriebskosten anteilig auf den Mieter umgelegt werden, sind sie
zusatzlich zu dem im Vertrag als Miete bezeichneten Entgeltanteil (vertraglich vereinbarte Miete, Ver-
tragsmiete) an den Vermieter zu entrichten. Nicht umgelegte, aber anfallende Betriebskosten sind anteilig
in der vertraglich vereinbarten Miete enthalten.

Der Mietspiegel gibt jedoch Nettomieten wieder. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fir einen
konkreten Mietvertrag miissen die nicht umgelegten, aber zutreffenden Betriebskosten ebenso wie der
Zuschlag fur Garagen / Tiefgaragenstellplatze (vgl. Kapitel 7) zur durchschnittlichen Nettomiete wieder hin-
zugezahlt werden. Diese vertragsorientierte Vergleichsmiete entspricht in ihrer Struktur dem jeweils zu
Uberprifenden individuellen Mietzins.

4 Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Nettomiete) erfolgt in zwei Arbeitsschritten:
1. Feststellung der Basis-Nettomiete nach Tabelle 1a (Ohringen und Cappel) bzw. 1b (alle anderen
Stadtteile)
2. Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Nettomiete) durch Addition zutreffender Zuschlage
zur Basis-Nettomiete nach Tabelle 2
So kann fiir jede einzelne Wohnung je nach GrolRe, Baualter, Lage, Wohnungstyp und Stadtteil eine ortsiib-
liche Vergleichsmiete berechnet werden.

! Die Ausstattung der Kiiche mit z. B. (Einbau-)Kiichenmdébeln oder Elektrogeraten ist nicht gemeint.
2 vgl. hierzu § 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV).
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Arbeitsschritt 1: Feststellung der Basis-Nettomiete mit Hilfe von Tabelle 1a (Ohringen, Cappel)
bzw. 1b (andere Stadtteile)

Tabellen 1a und 1b enthalten die durchschnittliche Basis-Nettomiete in Euro pro Quadratmeter nach
Wohnflache und Baualter. Zur Ermittlung der Basis-Nettomiete wahlt man die Tabellen-Zeile aus, die der
zutreffenden Wohnflache entspricht. Anschliefend wird in der Kopf-Zeile die zutreffende Baualtersklassen-
Spalte herausgesucht. Im Schnittpunkt der gewahlten ,Wohnflachen-Zeile” und ,Baualters-Spalte” kann
man die Basis-Nettomiete ablesen. Dieser Wert wird in die Tabelle 2 eingetragen.

Tabelle 1a: Basis-Nettomieten in € / m? ohne Zuschlige: Ohringen-Kernstadt und Stadtteil Cappel

Baualtersklassen

Ohringen

Cappel bis1948  1949bis  1978bis  1995bis  2002bis 2010 bis

1977 1994 2001 2009 2020

30 941 7,12 7,51 8,41 9,35 10,27

35 9,13 6,84 7,23 8,13 9,07 9,99

40 886 6,57 6,96 7,87 8,81 9,72

45 862 6,32 6,71 7,62 8,56 9,47

50 838 6,09 6,48 7,39 8,33 9,24

55 816 5,87 6,26 7,17 8,11 9,02

60 7,96 5,67 6,06 6,97 7,91 8,82

65 7,78 5,48 5,87 6,78 7,72 8,64

70 761 5,31 5,70 6,61 7,55 8,47

75 745 5,16 5,55 6,46 7,40 8,31

80 731 5,02 5,41 6,32 7,26 8,17

E 8 7,19 4,90 5,29 6,19 7,13 8,05

= 90 7,08 4,79 5,18 6,09 7,03 7,94

S 95 6,99 4,70 5,09 6,00 6,94 7,85

i 100 692 4,63 5,02 5,92 6,86 7,78

2 105 686 4,57 4,96 5,86 6,80 7,72

110 681 4,52 4,91 5,82 6,76 7,67

115 679 4,50 4,89 5,79 6,73 7,65

120 678 4,48 4,87 5,78 6,72 7,64

125 678 4,49 4,88 5,78 6,72 7,64

130 680 4,51 4,90 5,80 6,74 7,66

135 684 4,54 4,93 5,84 6,78 7,69

140 6389 4,60 4,98 5,89 6,83 7,75

145 6,95 4,66 5,05 5,96 6,90 7,81

150 7,04 4,75 5,14 6,04 6,98 7,90

155 7,14 4,84 5,23 6,14 7,08 8,00

160 7,25 4,96 5,35 6,26 7,20 8,11
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Tabelle 1b: Basis-Nettomieten in € / m? ohne Zuschldge: Andere Stadtteile (siehe Begriffsbestim-
mungen)
e e Baualtersklassen
Biittelbronn
Eckartsweiler
Michelbach a.W.

Méglingen bis 1948 1949 bis 1978 bis 1995 bis 2002 bis 2010 bis
Ohrnberg 1977 1994 2001 2009 2020
Schwollbronn
Verrenberg
30 9,03 6,74 7,13 8,04 8,98 9,89
35 8,75 6,46 6,85 7,76 8,70 9,61
40 8,49 6,19 6,58 7,49 8,43 9,35
45 8,24 5,94 6,33 7,24 8,18 9,10
50 8,00 5,71 6,10 7,01 7,95 8,86
55 7,79 5,49 5,88 6,79 7,73 8,65
60 7,58 5,29 5,68 6,59 7,53 8,44
65 7,40 5,11 5,50 6,40 7,34 8,26
70 7,23 4,94 5,33 6,23 7,17 8,09
75 7,07 4,78 5,17 6,08 7,02 7,93
80 6,93 4,64 5,03 5,94 6,88 7,79
S 85 6,81 4,52 4,91 5,82 6,76 7,67
= 90 6,71 4,41 4,80 5,71 6,65 7,57
S 95 6,61 4,32 4,71 5,62 6,56 7,47
"_g 100 6,54 4,25 4,64 5,54 6,48 7,40
2 105 6,48 4,19 4,58 5,48 6,42 7,34
110 6,44 4,14 4,53 5,44 6,38 7,30
115 6,41 4,12 4,51 5,41 6,35 7,27
120 6,40 4,11 4,50 5,40 6,34 7,26
125 6,40 4,11 4,50 5,41 6,35 7,26
130 6,42 4,13 4,52 5,43 6,37 7,28
135 6,46 4,17 4,56 5,46 6,40 7,32
140 6,51 4,22 4,61 5,51 6,45 7,37
145 6,58 4,28 4,67 5,58 6,52 7,44
150 6,66 4,37 4,76 5,66 6,60 7,52
155 6,76 4,47 4,86 5,76 6,70 7,62
160 6,87 4,58 4,97 5,88 6,82 7,73

Die Basis-Nettomiete ist keine Durchschnittsmiete, sondern dient nur als Basiswert fiir die Berechnung und
liegt im Regelfall unter der ortstiblichen Vergleichsmiete (Nettomiete). Auch hier sind (umgelegte und nicht
umgelegte) Betriebskosten ebenso wie der Zuschlag fiir Garagen / Tiefgaragenstellplatze (vgl. Kapitel 7)
nicht enthalten.
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Begriffsbestimmungen und Anmerkungen

Andere Stadtteile

Tabelle 1b gibt die Basismieten fiir alle Stadtteile auRerhalb der Kernstadt Ohringen und dem Stadtteil Cap-
pel wieder. Im Einzelnen sind dies: Baumerlenbach, Bittelbronn (mit Ober- und UntermaBholderbach),
Eckartsweiler (mit Platzhof, Untersoéllbach und Weinsbach), Michelbach a. W., Moglingen, Ohrnberg (mit
Buchhof, Heuholzhtfe, Neuenberg und Ruckhardtshausen), Schwollbronn (mit Unterohrn) sowie Verren-
berg.

Wohnfliche®

Zur Wohnflache zahlen alle Wohnrdaume, Kiiche, Toilette, Bad, Flur (bei abgeschlossenen Wohnungen) und
Abstellrdume innerhalb der Wohnung. Unbeheizte Wintergarten zahlen mit halber Flache, Balkone, Loggi-
en, Dachgarten und Terrassen in der Regel mit einem Viertel. Nicht mitgerechnet werden Kellerraume,
Waschkiichen, Dachbdden, Abstellrdume aulRerhalb der Wohnung, das Treppenhaus und Garagen. AulRer-
dem muss die Raumhdhe berticksichtigt werden. Wohnflachen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei
Metern zdhlen voll. Bei einer Hohe von ein bis zwei Metern gilt die Halfte der Flache. Die Flache unter einer
Raumhohe von weniger als einem Meter wird nicht gezahlt.

Baualtersklassen

Nach der Wohnflache gehort das Baualter des Gebaudes zu den bewahrtesten Voraussageindikatoren des
Mietpreises. Ublicherweise werden hierbei unterschiedliche Baujahrginge zu Baualtersklassen zusammen-
gefasst. lhre Abgrenzung wird so gewahlt, dass die aktuellen baualterbezogenen Mietpreisunterschiede am
besten wiedergegeben werden. Die Aufteilung kann sich im Laufe der Zeit (und somit zwischen den Miet-
spiegelversionen) dndern. Da es sich bei den Baualtersklassenwerten um mittlere Werte handelt, kann eine
Wohnung eines ,,Grenzjahrgangs” sich prinzipiell in einer glinstigeren Gruppe wiederfinden als zuvor. Auch
die relative Bewertung einzelner Baualtersklassen kann anders ausfallen, wenn in den Jahren zuvor preisre-
levante Veranderungen im Bestand einer Baualtersklasse stattgefunden haben, z. B. weitgehende umlage-
fahige ModernisierungsmaRnahmen in einer groflen Zahl der Wohnungen. Bei der schriftlichen Befragung
hat sich ergeben, dass die vermieteten Wohnungen der Baualtersklasse , bis 1948“ sehr umfangreich mo-
dernisiert und saniert wurden, dass Zustand und Ausstattung dieser Wohnungen mit den Wohnungen der
Baualtersklasse 2002 bis 2009 vergleichbar sind.

Eine Wohnung ist der Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt wurde. Bei nachtraglichen
Anbauten, Aufstockungen etc. zahlt das Baualter der Wohnung. Modernisierungen bleiben bei der Einord-
nung in eine Baualtersklasse im Regelfall unbericksichtigt. Die Einordnung in eine neuere Baualtersklasse
kommt nur dann in Betracht, wenn mit wesentlichem Bauaufwand (mindestens ein Drittel des fir den Bau
einer vergleichbaren Neubauwohnung erforderlichen Betrages) ein Umbau mit wesentlicher Veranderung
des Wohnungsgrundrisses zur besseren Raumaufteilung stattgefunden hat und die Wohnung hierdurch
gednderten Wohngewohnheiten angepasst wurde.

Basis-Nettomieten fiir Wohnungen unter 30 m? und iiber 160 m?

Diese Wohnungen existieren duBerst selten, sodass keine ausreichend abgesicherte statistische Basis vor-
liegt. Es empfiehlt sich hier, hilfsweise auf die Werte fir 30 m? und 160 m? zuriickzugreifen und gegebenen-
falls (bei Villen o. a.) die Zuschlédge innerhalb der Spannen (vgl. Kapitel 6) auszunutzen.

Berechnung der Basismiete bei nicht aufgefiihrter Wohnungsgréfe (zwischen 30 m” und 160 m?)

Die WohnungsgroRen in den Tabellen 1a und 1b sind in 5 m? Schritten aufgefiihrt. Die meisten Wohnfla-
chen liegen jedoch zwischen diesen Schritten. In so einem Fall sind die in der Tabelle 1a oder 1b aufgefiihr-

3 Vgl. Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)



Mietspiegel Stadt Ohringen

ten Werte auf den flr die tatsachliche Wohnflache giiltigen Wert umzurechnen (durch sogenanntes linea-
res interpolieren).

Beispiel: Ermittlung von dem Zwischenwert der Nettomiete (Interpolation) fiir eine Wohnung in Ohringen
oder Cappel mit dem Baujahr bis 1948 und einer Wohnfldche von 83 m? nach Tabelle 1a

Tabellenwert fiir 80 m?: mittlere Nettomiete von 7,31 € / m2.
Tabellenwert fiir 85 m?: mittlere Nettomiete von 7,19 € / m2.

Differenz (oberer Wert minus unterer Wert) = 0,12 € / m? fiir 5 m2 Dies entspricht 0,024 € / m? fir 1 m?
(= 0,12/5). Dieser Wert wird auf Hundertstel, also auf einen runden Cent-Betrag, gerundet® und betragt
schlieRlich 0,02 € / m2.

Die Differenz von 80 m? und 83 m? betrdgt 3 m?, dies entspricht einer Mietpreisdifferenz von 3 x 0,02 € / m?
= 0,06 € / m2 Dieser Wert wird von 7,31 € abgezogen.’ Die Nettomiete fiir die Beispielwohnung mit 83 m?
betragt demnach 7,25 € / m2.

Arbeitsschritt 2: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Nettomiete) durch Addition von
Zuschlédgen zur Netto-Basismiete

Tabelle 2 kann als Berechnungsschema zum eigenen Eintragen von Werten verwendet werden. Zunachst ist
oben rechts die Basis-Nettomiete aus Tabelle 1a (Ohringen, Cappel) bzw. 1b (andere Stadtteile) einzutra-
gen. Danach muss gepriift werden, welche der Merkmale in den Bereichen Lage, Ausstattung und Wohn-
form zutreffen. Fir jedes zutreffende Merkmal ist der Zuschlagswert in die leeren Felder der rechten Spalte
einzutragen. Die ortsiibliche Vergleichsmiete (Nettomiete) pro Quadratmeter ergibt sich als Summe aus
Zwischenergebnis und allen zutreffenden Zuschlagen. Zur Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete
(Nettomiete) fur eine konkrete Wohnung muss der Quadratmeterwert mit der Wohnflache multipliziert
werden. Es ist zu beachten, dass dieses Ergebnis die Nettomiete wiedergibt. Zur Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete fir einen konkreten Mietvertrag missen die nicht umgelegten, aber zutreffenden Be-
triebskosten ebenso wie der Zuschlag fiir Garagen / Tiefgaragenstellplatze (vgl. Kapitel 7) zur durchschnitt-
lichen Nettomiete wieder hinzugezahlt werden.

Zu bericksichtigen ist, dass im Ausnahmefall innerhalb der in Kapitel 6 definierten Spannen von der ortslib-
lichen Vergleichsmiete abgewichen werden kann.

Begriffsbestimmungen zur Tabelle 2

Gute und beste Wohnlage

Die Zuordnung der Wohnungen zu den Lagen ergibt sich anhand der Karten im Anhang. Mittlere Wohnla-
gen erhalten keinen Zuschlag, gute und beste Lagen jeweils den in Tabelle 2 genannten. Sind Wohnungen in
besten oder guten Lagen besonderen Immissionen ausgesetzt (z. B. Verkehrsbelastungen), die fir die
Wohnlage, zu der sie eingeordnet sind, atypisch sind, ist der Zuschlag im Rahmen der Spanneneinordnung
(vgl. Kapitel 5) nicht realisierbar.

Ausstattungsmerkmale

Die Ausstattungsmerkmale sind in Tabelle 2 beschrieben.

* Bei Dezimalstellenwerten von O bis 4 wird die vorhergehende Dezimalstelle beibehalten. Bei Dezimalstellenwerten von 5 bis 9
wird die vorhergehende Dezimalstelle zu der nachst gréBeren Zahl aufgerundet.

® Sollte der Differenzwert negativ ausfallen (was bei groReren Wohnungen moglich ist), entspricht das einer Aufsummierung der
Modalwerte.
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Tabelle 2:  Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch Hinzuzahlung zutreffender Zuschla-
ge

Raum fiir die eigene Berechnung

Zuschlag fir die ,,gute” und , beste” Wohnlage

Zweites Badezimmer (separater Raum mit Bade-
und/oder Duschwanne) oder Gaste-WC (separater Toilet-
tenraum) zusétzlich zu einer Toilette im Badezimmer

Energetische Modernisierung (nachtragliche Warme-
dammung von AuRenwand, Dach, Kellerdecke oder Kel-
lerfuboden) in den Jahren ab 2010 (nur fir Wohnungen
mit Baujahr vor 1994)

Badmodernisierung (zeitgemaRe Neuverfliesung bzw.
Wand- und FulRbodengestaltung und Erneuerung der
Sanitarobjekte) in den Jahren ab 2010 (nur fiir Wohnun-
gen mit Baujahr vor 1994)

ist gleich
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5 Bestimmung der Spannen fiir ein Abweichen von der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Die Vielfalt und die qualitative Spannweite der den Mietpreis bestimmenden objektiven Faktoren kénnen
mit den angegebenen Merkmalen nicht vollstandig erfasst werden. Ein Abweichen vom Ergebnis aus Tabel-
le 2 nach oben oder unten ist daher im Ausnahmefall (vgl. BGH-Urteil VIII ZR 227/10) gerechtfertigt, wenn
e vom jeweiligen Standard (durchschnittliche Qualitdt, durchschnittliche Ausstattung) eines Gebau-
des dieser Alters-, Lage-, Wohntypen- und GréRenmerkmale erheblich abgewichen wird, oder
e ein besonders guter oder schlechter Erhaltungszustand des Gebdudes bzw. der Wohnung unter Be-
riicksichtigung des Baualters gegeben ist, oder
e der Zuschlag fur die Modernisierung von Wohnungen geltend gemacht wird, diese Modernisierun-
gen aber von untergeordneter Bedeutung sind (Abschlag) oder so umfassend sind, dass fiir den
Mieter spiegelbildlich Ersparnisse bei den Energiekosten realisierbar sind (Zuschlag).
Ein derart begriindeter Zuschlag zum Ergebnis aus Tabelle 2 darf 15 % nicht {iberschreiten, ein Abschlag
darf 12 % nicht unterschreiten.
Die Spannen sind so berechnet, dass sich zwei Drittel aller Gebaude mit genau dieser Merkmalskombinati-
on aus GroRe, Baualter, Stadtteil, Lage, Modernisierung und Wohnungstyp in dieser Spanne befinden.

6 Vergleichswerte fiir Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Aullerhalb des qualifizierten Mietspiegels nach dem BGB (d. h. ohne rechtliche Konsequenzen) kénnen als
Resultat der Befragung der Stadt Ohringen Vergleichswerte fiir Mietvertrage iiber Garagen, Tiefgaragen
und Stellplatze angegeben werden (siehe Tabelle 3). Die Spannen sind ebenfalls so kalkuliert, dass zwei
Drittel der vermieteten Objekte enthalten sind.

Tabelle 3:  Vergleichswerte fiir vermietete Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Stellplatze

Durchschnitt Spanne
Garagen und Tiefgaragenstellplatze 43,00 € 30-50€
Stellplatze 24,00 € 15-30€
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2021
2022

7 StraBBenverzeichnis und Karten zur Bestimmung der Lagequalitat

Ohringen Kernstadt
Ahornweg

Akazienweg
Albert-Meyder-Weg
Albert-Neuffer-Stralle
Albert-Schweitzer-Stral3e
AlemannenstraRe

Alte StraRe

Altstadt

Am Bahndamm bis 16
Am Bahndamm Rest

Am Brennhdusle

Am Cappelrain

Am Gailbergle

Am Hang

Am Kampfertorle

Am MaRholderbach

Am Ochsensee

Am Rappenhéusle

Am Romerbad

Am Romerwall

Am Unterrain

Am Zwetschgenwildle Nr. 4-16+15-17
Am Zwetschgenwaldle - Rest
Amselweg

An der Lehmgrube

An der Walk
Anton-Pilgram-Stral3e
AustralBe

Bahnhof

BahnhofstraRe
Balthasar-Fleiner-StralRe
Baumschulweg
Behringstralle
BenzstraRe

Berliner StraRe - bis Nr. 23
Berliner StraBe - ab Nr. 25
Bernhard-Sporer-Stralie
Bismarckstralle
Blumenstralle
Brechdarrweg - Nr. 58-82
Brechdarrweg - Nr. 11-50
Breslauer StraRe
Buchenstralle
Buttelbronner Stralle
Caracallastrafle 8-10
CaracallastraBe Rest
Christian-Schock-Str.
Ciceronenweg
DaimlerstralRe

Danziger Stralle

beste
beste
gute
gute
gute
gute
gute
gute
mittlere
gute
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
gute
beste
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
beste
gute
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
gute
beste
mittlere
gute
beste
gute
beste
gute
gute
gute
gute
mittlere

Dianastralie

Distelweg

Dresdner Stral3e

Durerweg

Ebertstrale

Eckartsweiler Weg
Ehrenpreisweg - Nr. 11-18
Ehrenpreisweg - Nr. 1-8
EichendorffstraRe - Nr. 2-12
EichendorffstraBe - Nr. 1-17
EponastralRe

Eschenstrale

EythstraRe

Farbgasse

FaustinastraRe

Finkenweg

Finstergdlile

Fischhausweg - Nr. 1-5
Fischhausweg - Nr. 10-22
Fliederweg

FortunastralRe
FrankenstralRe
Freiherr-v.-Stein-StraRe
Freiligrathstrasse - Rest
Freiligrathstrasse - Nr. 1
FriedenstralRe
Friedrichsruher Str. - Nr. 30-76
Friedrichsruher Str. - Nr. 11-23
Gansklingenweg
GawelestraRe

Galgenberg

Gerbergasse
Geschwister-Scholl-StraRe
Ginsterweg

Gladiatorenring

Gleiwitzer StraBe
Goethestralie - 46, 48-62
Goethestralle - Nr. 2-44 + 47
GoppeltstraBe bis 21
GoppeltstraRe ab 22
Gottfried-Keller-Weg
Gustav-Schwab-StraRe
Haagweg

Hadrianstralle 2 + 5
Hadrianstralle Rest
Hafenmarkt
Hagebuttenweg

Haller StralRe
Hans-Sachs-StraBe - Nr. 3-10
Hans-Sachs-StraRe - Nr. 1-2
HanBelmannstralle

gute
beste
mittlere
gute
mittlere
mittlere
gute
mittlere
beste
gute
gute
beste
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
mittlere
gute
beste
gute
gute
gute
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
gute
gute
gute
gute
mittlere
beste
gute
mittlere
gute
beste
gute
mittlere
beste
gute
mittlere
beste
mittlere
beste
gute
gute
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HauffstraRBe

Hebelstrale - Nr. 32-44/1
HebelstralRe - Nr. 3-29 + 46-57
Heilbronner StraBe
Heinrich-Heine-Weg 4, 6, 8, 10, 12, 14
Heinrich-Heine-Weg Rest
HerkulesstralRe Rest
Herkulesstralle 1+2
Hermann-Kollmar-Stralie
Hermann-Lons-Str.
HerrenwiesenstraRe
HindenburgstraRe 66 - 92
HindenburgstraRe Rest
Hirschgasse - Nr. 6,8,10,14,16,16/1
Hirschgasse - Rest
Hofgartenweg 1
Hofgartenweg - Rest
HohenlohestralRe
Hohenrainweg
HohenstaufenstralRe
HélderlinstralRe

Holbeinring

Hopfenweg

Huberinusplatz
Huflattichweg - Nr. 5, 7, 9-11
Huflattichweg - Nr. 1-4 + 6 + 8
HundertwasserstraRe
HungerfeldstraRe - Nr. 70 - 82
HungerfeldstraBe - Nr. 2 - 69
Hunnenstralle

Im Mannlehenfeld

Im Mohriger Feld

Im Rosengarten

Im Schénblick

Im Sichert

In den Kesseldckern
Jagerstralle

Jahnstrale

Janusstralle

JunostraBe

JupiterstralRe 18, 19, 20, 21
Jupiterstralle Rest
Justinus-Kerner-StraRe
Kathe-Kollwitz-StralRe
Karl-Huber-StraRe
Karl-Schumm-Stralle
Karlsvorstadt

Kastellstrale 5 + 14
KastellstraRe ab 16 aufw.
Katharinengraben

Kelterweg

KernstraRe

Kirchgasse
Kirchbrunnengasse

12

gute
beste
gute
mittlere
beste
gute
beste
gute
mittlere
beste
mittlere
gute
mittlere
gute
mittlere
mittlere
gute
gute
gute
gute
gute
siehe Plan
beste
gute
gute
mittlere
gute
beste
gute
mittlere
beste
gute
beste
mittlere
mittlere
gute
gute
gute
gute
gute
beste
gute
gute
gute
gute
gute
mittlere
mittlere
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
mittlere

Kirchhoffeld

Konrad-Maisch-StralRe
KornblumenstralRe - Nr. 4 - 30
KornblumenstraRRe - Nr. 2, 3, 27, 32-38
Kottmannstralle

KrankenhausstraRRe

Kuhallmand

Ledergasse

Leipziger StraRe

LenaustralRe

Lerchenrain

LessingstralRe

Lindenallee - Nr. 17, 39, 41, 43, 45-80

Lindenallee - Nr. 2-7, 12-16/1, 18-37, 40,

42,44

Ludwig-Finckh-StraRRe
Lunastrale

Luzernenweg

Mandelweg
Mark-Aurel-Allee

Marktplatz

MarktstraRe

Martersgassle

MattesstraBRe
Max-Esenwein-Stralle
MeisterhausstraBe 6, 8, 11, 12
MeisterhausstraRe - Rest
MerkurstraBe 1, 2, 2/1, 3,4
MerkurstralRe Rest
Merzbacher StraRRe
Minervastralle

Mispelweg

Mohriger StraRRe
MorikestralRe

Miinzstralle

Neptunstrale - siehe Plan!
Neuenstadter StraRBe
NuRRbaumweg

Nymphenweg

Obere Biirgstralie

Obere GartenstraBe - Nr. 3-9, 11
Obere GartenstraRe - Nr. 8 + 10
Otto-Meister-StraRe
Otto-R6hm-Stralle
Panoramastrasse
Peter-Rosegger-Stralle
Pfaffenmiihlweg - Nr. 5 - 55
Pfaffenmiihlweg - Nr. 64 - 96
Pfedelbacher Strasse
Pfirsichweg

Platanenallee 1-3
Platanenallee - Rest
Poststralle

Probsthof

mittlere
gute
gute
mittlere
mittlere
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
gute
mittlere

gute
gute
gute
beste
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
gute
mittlere
gute
beste
gute
gute
gute
beste
mittlere
gute
gute
beste/gute
mittlere
gute
gute
gute
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
beste
gute
mittlere
mittlere
beste
mittlere
gute
mittlere
mittlere



RathausstralRe
RechbergstraRe
Rendelkastell - Nr. 5
Rendelkastell - Nr. 1-3
RendelstralRe - Nr. 2-22, 24-26
RendelstraRe - Nr. 23, 27, 31
Robert-Koch-StraRRe
Rémerallee

Rontgenstralle

Rosenweg

Rostocker StraRe
Rotdornweg

RymannstraRe

Salbeiweg - Nr. 10 + 12
Salbeiweg - Nr. 1-9 + 11 + 13
Sauselestralle

Schafgasse

Schillerplatz

Schillerstrale
SchillingerstralRe
Schlachthausgasse
Schlehenweg
Schleifbachweg

Schmale StralRe
SchraderstraBe
Schubertstrale-4-10+3-17
SchubertstralRe - Rest
Schulgasse

Schwalbenstralle
Schwarzdornweg
Schwimmbadstralle
Siedlungsweg

SilcherstraRe

Sonnenburg

Sonnenweg 8

Spartakusweg 3+5+7
Spartakusweg - Rest
Sportplatzweg
St.-Anna-Weg

Starenweg

Steinsfeldle

Stettiner StraRe
Strollerbach-Ring
Sudetenstralle
Talwiesenweg
Theodor-Fontane-Weg
Theodor-Korner-Str. - Nr. 25, 27-46
Theodor-Korner-Str. - Nr. 1-24 + 26
Theodor-Storm-Str.
Tiele-Winckler-StraBe
TrajanstraBe

UhlandstraRe

Ulmenstralle

Untere Birgstralle

mittlere
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
gute
gute
beste
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
gute
gute
mittlere
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
gute
gute
gute
gute
mittlere
gute
beste
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
mittlere
gute
gute
mittlere
beste
beste
gute
gute
gute
gute
mittlere
beste
gute

Untere GartenstraRBe
Untere TorstraRe
Verrenberger Weg
VictoriastraRRe
Viktor-Scheffel-Stralle
Vogelsangweg
Weidenmihle
WeiRdornweg
WeizsdckerstraRe
Wendel-Hipler-StraRe
Westallee
Weygangstralle - Rest

Weygangstralle - Nr. 2, 13, 15, 17, 31

Wibelstrae
Wilhelm-Busch-Weg
Wintergasse

Wollreffenweg - Nr. 31 - 131
Wollreffenweg - Nr. 5 - 26

Zeilbaumweg
ZeppelinstralRe
ZiegeleistraRe
Zum Hasensprung

Zum ROmerbrunnen 2-14
Zum ROmerbrunnen 1-21

Zwinger

Baumerlenbach

Am Backhaus

Am Reifenberg
An der Fuhr
Berghdlde
Beutinger StraRe
Erlengrundstrasse
Gartenbihlstrasse
Gassle

Gockelhof
Greutweg
Hahnenbrunnen
Hofhalde

Im Finkenschlag
Im Gartenbdhl
Kirchhalde
Kirchsteige
Lindich
Ohrnberger Steige
Pfarrstrasse
Seegrund

Setze
Sommerhalde
Talhalde 25, 27, 31 + 37
Talhalde Rest
Zehntweg
Zuckmantel

2021
2022

gute
mittlere
mittlere
gute
gute
gute
mittlere
beste
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
gute
beste
mittlere
gute
mittlere
mittlere
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
gute

mittlere
mittlere
mittlere
gute

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
gute

mittlere
gute

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
gute

gute

mittlere
mittlere
mittlere
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Zum Zuckmantel mittlere

. Eckartsweiler
Buttelbronn

Am Haldenbach mittlere Eichklingenweg m!ttlere
Im Schweden mittlere
Am Sonnenhang beste )
i . Platzhof mittlere
Bddele mittlere )
Wachweg mittlere
Holunderweg gute ) )
. . . Weinsbacher Strasse mittlere
Mittlerer Weiler mittlere
Oberer Weiler mittlere
In den Hoféackern beste
Westernbacher StraRe bis 11 gute Michelbach
Westernbacher StralRe ab 12 mittlere )
Alte Steige beste
Alter Weinberg beste
Am Altenberg gute
Cappel Am Burggraben gute
Am Kirchb t
Am Cappelberg beste m |rc cre gute
. Am Michelbach gute
BachstraRe mittlere )
. Am Sportplatz mittlere
Bergweg mittlere )
Brunnengasse mittlere
Burgstall beste )
Brunnengassenweg mittlere
BurgstraBe gute i |
CappelbergstraBe - Nr. 12, 14 - 19 beste B'r'l:ﬂ wee m!ttlere
Cappelbergstrale - Nr. 1-11, 13 mittlere uhlstrasse m!tt ere
. Dorfstrasse mittlere
Cappelbergweg mittlere Sertol |
Dahlienstrafe gute . (?rdphatfz mittlere
Eckartsweiler StralRe gute riedhofstrasse gute
Hofackerweg mittlere
Felsenkeller gute m Géck it
Haller Stral3e mittlere m ockes mittiere
. Kirchstrasse gute
Hausackerweg gute Kelt 23 25 27 )
Hinteres Gwend beste cltergasse 23, 2o, gu. €
Keltergasse Rest mittlere
Hofgutweg gute L W it
Hohe Flur beste Manger tegh ; m!ttlere
Hohe StraBe beste argare (.En ° . m! ere
. Neuensteiner Steige mittlere
Héhenweg beste ob Kirchb
HornbergstraRe - Nr. 30 - 71 beste Ohe.rer I; . ere guf;:
Hornbergstrale - Nr. 18, 20, 22 - 29 gute Obrmier bmie st m!ttlere
HornbergstraRe - Nr. 2 - 17, 19, 21 mittlere ers .eln acher >trasse m! ere
. Pfarrwiesen mittlere
Kurzer Weg mittlere Ri it
Kurze Stralle mittlere |ngw§g m! ere
. Rohrklinge mittlere
LilienstralRe gute
Sonnenbergstrasse beste
NelkenstraRRe gute
. Sonnenhalde gute
Neue Steige gute Steigack i
Ohrnblick beste Ue|gac T;Wfli mittiere
Oststrafe mittlere therer renberg gute
. Winzerweg - ungerade beste
Ringstralle gute Wi 4 X
SchulstralRe gute inzerweg - gerade gute
Seestralle 1,2 +4 mittlere
SeestralRe ab 4/3 gute
Tulpenweg gute Mbglingen
Untersteinbacher StraRe mittlere .
Erlenbachstrasse mittlere
Vorderes Gwend beste .
. Erlenhof mittlere
Zur Halde beste
Fasanenweg gute
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Kirschackerweg
Klingenbergstrasse
Kocherstrasse
Krautgartenweg
Lagerhausstrasse
Lampoldshauser Strasse
Lerchenweg
NuRackerweg
Rosenbergstrasse
Waldhofe

ObermaBholderbach

Am Béachle

Am Birkenrain
Am Briebel
Buschfeld
Holzlesgasse

Im Linsenfeld
Platzfeld
Schénauer Strasse
Zum Buschfeld

Ohrnberg

Aicheleweg
Auklinge
Backhausweg
Buchhof
Eichacher Weg
Friedrichstrasse
Gaisberg
Hertlingweg
Heuholzstrasse
Heuholzhofe
Hornlesberg
Lohweg
Mittelweg
Moglinger Strasse
Mihlberg
Mihlgasse

Obere Au
Ohrntalstrasse
Pfahlbachweg
Ruckhardtshausen
Ruckhardtshauser Str.
Sandweg
Seehidldenweg
Sindringer Strasse
Steinach
Streichberg
Untere Au

gute
gute
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
gute
gute
mittlere
mittlere

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere

gute
gute
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
gute
gute
mittlere
gute
mittlere
gute

Vogelheide
Wachlingen

Schwéllbronn

Birkenstrasse

Bitzfelder Strasse
Glockenstrasse
Haldenweg
Rimmlingstrasse
Weilllensburger Strasse
Zuckmantelstrasse

UntermaRholderbach

Bergwiesen
Eichbrunnen
Im Gehrn

Im Landle
Weidenhof
Wiesengrund

Unterohrn

Albrecht-v-Bernegger-Str.

Am Rain

Auweg

Dertelstrasse
Hermann-Kollmar-Str.
Holzle

Hohe Steige
Leimengrube
Neuenstadter Strasse
Siemensstrasse
Wilhelm-Dutt-Strasse

Untersollbach

Im Dorf
Kirchenrain
Riedweg
WilhelmstraBe

Verrenberg
Am Haldenrain
Am Hiller

Am Klingenberg
An der Steige
Eichenhof

2021

2022

gute
gute

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere

gute

gute

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
gute

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere

mittlere
mittlere
gute

mittlere
mittlere
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Eichenweg

Erlenweg

Flurweg

GolbergstraBe Nr. 34 - 64
GolbergstraBBe Nr. 2 - 33
Haselweg

Holderweg
Kernerstrasse
Lindelbergstrasse
Lindenweg

Oberes Gassle
Reblandstrasse Nr. 10, 16, 18, 20, 22, 24,
26;

Reblandstrasse - Rest
Schmerhaldenweg
Steigenacker
Turmgasse
Weidenstrasse
Weinbergstrasse
Wengert

Wiesenkelter
Wiesenstrasse
Winterhdlden

Zum Golberg

Weinsbach
Dammstrale
Deichweg
HauptstraRe
Oberes Hirschfeld
Unteres Hirschfeld
Zum See

16

gute
gute
mittlere
gute
mittlere
mittlere
mittlere
gute
mittlere
mittlere
gute
gute

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
gute

gute

mittlere
mittlere
gute

mittlere
mittlere

mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
mittlere
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