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Der Mietspiegel der STADT DOBELN
wird vereinbart von:
- Mieterverein Meif3en und Umgebung e.V.
- Amtsgericht D6beln
- Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft e.G.
- HWV Haus- und Wohnungsverwaltung GmbH
- Immobiliendienst Scholz und Dietrich
- Haus und Grund Nordsachsen e.V.
- Wohnungsgenossenschaft ,,Fortschritt“ Dobeln e.G.

- WM-Immobilienbiro
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1. Erlauterung zum vereinbarten Tabellenmietspiegel der Stadt Débeln

Der vorliegende einvernehmlich vereinbarte Tabellenmietspiegel (im weiteren Mietspiegel genannt) ist das
Ergebnis zahlreicher Beratungen und Diskussionen der auf der Titelseite aufgefiihrten Verhandlungspartner.
Die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel haben damit einen Konsens erzielt, in dem die bisherigen
Erfahrungen, die Trends der Mietzinsentwicklung und die gesetzlichen Moglichkeiten der Gestaltung des
Mietzinses berticksichtigt wurden.
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Der Mietspiegel soll es den Mietern und Vermietern erleichtern, eine sinnvolle Einigung tber die Mieththe
bzw. zu zahlendes Nutzungsentgelt (im weiteren Miete genannt) zu erzielen. Dabei werden Kosten der
Beschaffung und Bewertung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall eingespart und dem
Gericht die Entscheidung in Streitfallen erleichtert. Es sollen Giberzogene Mietzinsforderungen und
Gerichtskosten vermieden und damit zur Versachlichung der Auseinandersetzungen uber die Mieten
beigetragen werden. Das Mietpreisgeftige ist im nicht preisgebundenen Wohnraum mdoglichst transparent zu
machen. Der Mietspiegel stellt eine Preisempfehlung dar und wird in Zukunft fortgeschrieben werden.

Der Mietspiegel tritt ab 01.03.2000 in Kraft.

nach oben
2. Definition Mietspiegel

Mietspiegel gelten im deutschen Mietrecht als verallgemeinerte vorweggenommene
Sachverstandigengutachten zum Nachweis der ortsiiblichen Miethohe.

2.1. Gesetzliche Grundlage

8 2 Miethodhegesetz

Dieser 8 2 gibt den Gemeinden die Empfehlung einen Mietspiegel zu erstellen.
2.2. Der Mietbegriff

Der Mietspiegel enthalt die Nettokaltmiete, d. h. das Entgelt fiir die Uberlassung der leeren Wohnung ohne
Betriebskosten. Gemal der Anlage 3 zu 8 27 Il. Berechnungsverordnung sind Betriebskosten nachstehende
Kosten, die dem Eigentimer durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmten Gebrauch des
Gebéaudes laufend entstehen. Dazu gehdren laufende offentliche Lasten des Grundstiicks, Kosten der
Wasserversorgung, der Entwasserung, Heizkosten, Warmwasserversorgung, verbundene Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen, Aufziige, StralRenreinigung und Millabfuhr, Gartenpflege, Hausreinigung
und Ungezieferbekd&mpfung, Beleuchtung, Schornsteinreinigung, Geb&udeversicherung, Hauswart,
Gemeinschaftsantennen, gemeinsame maschinelle Wascheinrichtungen und sonstige Betriebskosten z. B.
von Nebengeb&uden, Anlagen und Einrichtungen.

2.3. Anwendungsbereiche

Der Mietspiegel ist flir nachfolgende Bereiche anwendbar und wurde erarbeitet fir das Territorium
der STADT DOBELN:

¢ nicht preisgebundener Wohnraum

¢ \Wohnungen unterliegen dem Mieth6hegesetz

¢ nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen bzw. fiir Wohnungen, bei denen die Mietpreisbindung
ausgelaufen ist

Folgende Wohnungen fallen nicht unter diesen Mietspiegel:

e die vom Eigentimer selbst genutzt werden

e einem Angehdrigen oder ndheren Verwandten des Mieters gehoren

e maobliert oder teilmobiliert sind

e in Wohnheimen liegen

¢ keinen eigenen Eingang aufweisen

e die in Ein- oder Zweifamilienhdusern liegen

e neu erbaute sozialgeforderte Wohnungen nach § 88 d und c Il. WoBauG, solange sie der
Mietpreisbildung unterliegen

e nicht abgeschlossene Wohnungen - Toilette, Bad, Dusche oder andere Zimmer auf3erhalb der
Wohnung
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e gemischt genutzte Wohnungen
e Appartements

2.4. Mietpreisuibersicht
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Im folgenden werden die tiblichen Mietpreise der Stadt Débeln und ihrer Ortsteile in Form einer Tabelle
dargestellt. Das Territorium wurde dabei in eine einfache, mittlere und gute Wohnlage eingeteilt. Die

Einordnung der einzelnen StraRenzilige kdnnen Sie aus der Anlage entnehmen. Mangels an
mietspiegelrelevanten Wohneinheiten im Bereich der einfachen Wohnlage konnten nicht gentigend Daten
erfasst werden, so dass eine Ausweisung von Mietpreisen dort nicht moglich ist.

mittlere Wohnlage

Ausstattungsmerkmal (Bad/Dusche; Heizung; WC)

Bajahr crofe kein ein zwei drei drei
Ausstattungs- = Ausstattungs- = Ausstattungs- = Ausstattungs- | Ausstattungs-
merkmal merkmal merkmale merkmale bei merkmale bei
Neubau Neubau
oder oder
Modernisierung Modernisierung
vor 1990 nach 1990
\ bis 45 m? \ 3,31-3,35 \ 3,77 - 3,90 \ 5,45 - 5,59 \ \ 9,17 - 9,22
bis \46 m2 - 60 m? \ 3,55 - 3,57 \ 3,75 - 3,89 \ 5,48 - 5,57 \ \ 8,53 - 8,55
\61 m2 - 75 m2 \ 3,28 - 3,31 \ 3,62 - 3,68 \ 6,91 - 7,57 \ \ 8,53 - 8,55
1945 \76 m2 - 90 m? \ \ 4,24 - 4,30 \ 5,10 - 5,10 \ \ 8,26 - 8,29
 tber9omz 410-419 |  813-823
\ bis 45 m? \ \ \ 6,35 - 6,38 \ \
1946 46mz-60m2. | 623-624 |
bis \61 m? - 75 mZ\ \ \ \ \
Uber 90 m?
\ bis 45 m? \ \ \ \ 6,04 - 6,07 \ 8,97 - 9,06
1973 46mz-60mz. | | 665-668  602-604  861-867
bis \61 m2 - 75 m? \ \ \ \ 5,89 - 5,90 \ 8,49 - 8,55
1990 76 m2-90 m? 5,85 - 5,91 8,02 - 8,07
Uber 90 m2
\ bis 45 m? \ \ \ \ \ 10,06 - 10,36
b 46 m?2- 60 m2 | | | 10,04 -10,91
\61 m2 - 75 m? \ \ \ \ \ 10,80 - 10,91
1991 \76 m2 - 90 m? \ \ \ \ \ 9,99 - 10,23
‘ uber 90 m2 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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gute Wohnlage

Ausstattungsmerkmal (Bad/Dusche; Heizung; WC)

Baujahr Grofe kein ein Zwei drei drei
Ausstattungs-  Ausstattungs- | Ausstattungs- Ausstattungs- | Ausstattungs-
merkmal merkmal merkmale merkmale bei = merkmale bei
Neubau Neubau
oder oder
Modernisierung Modernisierung
vor 1990 nach 1990
~ bis4smz | | | ~ 9,40-9,56
46 m2-60 m? | | | ~ 9,09-9,16
bis 61m2-75m2 | | | - 9.44-9,53
1945  76m2-90m2 | | |  9,28-9,38
‘ Uber 90 m2 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
 bis4smz | | | 632-637
1046 46 m2 - 60 m? 8,37 - 8,37
61 m2-75m?2 8,19-8,21
% em-som| \ \ \ \
1972 ‘ Uber 90 m2 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
~ bis4smz | |  617-620  9,07-917
1973 46 m2-60m? | | . 607-612  9,04-905
_ 61mz-75m2 | | | 594-598  838-842
bis 76 m2-90 m? | | |  824-826
1990 ‘ tiber 90 m2 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Cbsasm \ \ \ \
46 m2-60 M2 | | | ~9,60-11,00
ab 61mz-75m2 | | | ©10,23-10,37
1991  76m2-90mz. | | | 110,24 - 10,43
‘ Uber 90 m2 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Madgliche Zuschlage bei Vorhandensein von:
Balkon/Loggia/Terrasse in Héhe von 5 %
Personenaufzug in H6he von 3 %
Vollrenovierung in H6he von 2 %

(Angaben in DM/m?)
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nach oben
3. Definitionen

3.1. Definition der mietspiegelrelevanten Kriterien
e \Wohnung

Eine Wohnung ist die Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Raumen, die nach aul’en
abgeschlossen, zu Wohnzwecken bestimmt sind und die Flihrung eines eigenen Haushalts ermdglichen.

Das bedeutet im einzelnen:

e Grundsatzlich hat eine Wohnung einen abschlieRbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem
Treppenhaus oder einem Vorraum. Zur Wohnung kénnen aber auch auBerhalb des eigentlichen
Wohnungsabschlusses liegende, zu Wohnzwecken ausgebaute Keller- oder Bodenrdume (z.B.
Mansarden) gehdren.

e Zu einer Wohnung gehoren Wasserversorung, Beheizbarkeit, Ausguss und Toilette, die auch
aulRerhalb der Wohnungsabschlusses liegen kénnen.

e Wohnfléache
Wohnflé&che ist die anrechenbare Grundflache der Ra&ume von Wohnungen.
e Lage

Zur einfachen Wohnlage zéhlen die Gebiete, in denen das Wohnen durch Geréuschbel&stigungen standig
beeintrachtigt wird, z. B. durch Industrie, Gewerbe und starken Verkehr. Ebenso zdhlen Gebiete mit
tberwiegend geschlossener, stark verdichteter Bauweise, unzureichender Besonnung und fehlender
Begrunung dazu. Gekennzeichnet ist die einfache Wohnlage auch durch die ungiinstigen
Verkehrsverbindungen/Infrastrukureinrichtungen sowie ungiinstigen Einkaufsmoglichkeiten.

Gebiete der mittleren Wohnlage sind gekennzeichnet durch keine besonderen Vor- und Nachteile, dichte
Bebauung und keine dauerhafte Beeintrachtigung. Sie verfiigen tber geringe Frei- und Griinflachen, eine
gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur und gute Einkaufsmoéglichkeiten. Ruhige Wohnviertel mit
aufgelockerter, zumeist offener Bauweise und Vorgérten in Hohen- und Halbhdhenlagen ohne
Immissionsbelastungen sowie Gebiete mit gréReren Wohnobjekten, starker Durchgriinung und
Aussichtslage, geringeren Immissionen, hinreichender Infrastruktur und gunstiger Verkehrsanbindung zur
Innenstadt zahlen ebenfalls zu den Gebieten der mittleren Wohnlage.

Zur guten Wohnlage zéhlen Gebiete mit tiberwiegend offener Bauweise, starker Durchgrinung, guter
Verkehrsanbindung/Infrastruktur, gepflegtem Wohnumfeld sowie in ruhiger und verkehrsgunstiger
Wohnlage. Dieser Lage werden ebenso citynahe Lagen und Gebiete mit Uberwiegend geschlossener
Bauweise, bei guter bis sehr guter Verkehrsanbindung/Infrastruktur zugeordnet.

e Ausstattungsmerkmale
Bad/Dusche:

Eine Ausstattung mit Bad/Dusche liegt vor, wenn mindestens eine Badewanne oder eine Dusche (oder
Duschkabine) mit Abflussmdglichkeiten in einem abgetrennten Raum vorhanden ist.

Heizung:
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Mit Sammelheizung ausgestattet sind alle Wohnungen, die Fern-, Block-, Zentral-, sowie Etagenheizung
oder Nachtspeicher6fen mit ausreichender Kapazitat aufweisen. Durch dieses Kriterium wird erfasst, ob eine
angemessene Temperatur in den Wohnungen automatisch, d. h. ohne Brennstoffnachfillung, von Hand
erreicht werden kann.

WC:
Ein WC ist eine Toilette, die Uber Spilkasten oder Druckspuler an ein Wassernetz angeschlossen ist.
Innen-WC > sind WC'’s, die sich innerhalb des Wohnabschlusses befinden.
AuRen-WC > sind WC'’s, die sich aullerhalb des Wohnabschlusses befinden.
e Baujahr
Das Baujahr kennzeichnet den Entstehungszeitpunkt der Immobilie.
e Baualter

e Bezugsfertigstellung der Wohnung (Baujahr)
e Jahr der ursprunglichen Errichtung des Gebaudes
e spatere Erweiterungs- und Umbauten verédndern das Baujahr nicht

Ausnahme
¢ nach Totalschaden das Jahr des Wiederaufbaus
Baualter normal
- Wohnungen, die unerheblich nach ihrer Bezugsfertigstellung baulich verandert bzw. modernisiert wurden.
Baualter modernisiert

- Wohnungen, die durch Modernisierungsmalinahmen erheblich verdndert wurden, gemessen an ihrer
Bezugsfertigstellung.

Grolie
- die GroRe entspricht der Wohnflache einer Wohnung

- die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Rdume, die ausschlie8lich zu der Wohnung gehoren,
ergibt die GroRe einer Wohnung

- die Wohnfl&chenberechnung erfolgt entsprechend der 88 42 - 44 der I1. Berechnungsverordnung (BGB
I.111. 2330-2-2) in der jeweils neuesten Fassung

3.1. Definition Modernisierung und Vollrenovierung
e Modernisierung

Gemal § 3 Abs. 1 Satz 1 Miethdhegesetz liegt eine Modernisierung vor, wenn der Vermieter bauliche
MaRnahmen durchfuhrte, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéhen, die allgemeinen
Wohnverhaltnisse auf die Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie oder Wasser
bewirken (Modernisierung) oder er andere bauliche Anderungen auf Grund von Umstanden, die nicht durch
ihn zu vertreten sind, durchgefihrt hat.

¢ Vollrenovierung

Instandhaltung bzw. Erneuerung der Wohnung in Form von Schénheitsarbeiten zum Beispiel:
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> Malerarbeiten an allen Wéanden, Decken, Turen und ggf. Fenstern
> Verlegen von Textilbelag oder PVVC-Belag
> Anbringen von Fliesen an Nal3strecken und in NalRraumen

nach oben

4. Begriffserklarungen zu Balkon, Loggia, Terrasse
e Balkon

Balkone sind von der AuRenwand vortretende und in der Regel offene Freisitze oberhalb der
Gelénderoberflache. Neben einer offenen Ausfiihrung, bestehend aus dem herausragenden Teil der Decke
kdnnen Balkone zum Schutz vor Witterungsunbilden oder aus baugestalterischen Grunden tiberdacht und
mit Stutzen in die Gebaudefassade eingebunden werden. Vereinzelt werden Balkone auch verglast
ausgefihrt.

e Loggia

Eine Loggia ist ein innerhalb der AuRenwand angeordneter, umbauter Freisitz. Von der AulRenwand
vortretende Loggien zahlen zu den Vorbauten. In historischen Ortsteilen treten Loggien h&ufig anstelle von
Balkonen auf.

e Terrasse

Terrassen sind befestige Flachen im Freien, die dem Aufenthalt von Menschen dienen. In der Regel werden
Terrassen im Anschluss an Geb&ude errichtet. Terrassen kdnnen jedoch auch auf D&chern, vor
zurlickgesetzten Geschossen und auf Garagen gebaut werden. Fir Wohnrdume im Erdgeschoss treten
Terrassen an die Stelle von Balkonen. Landl&ufig werden Terrassen auch als Freisitze bezeichnet. Man
unterscheidet tberdachte und nicht tGiberdachte Terrassen. Terrassen mit dartiberliegenden Pergolen oder
Rankgeristen zéhlen nicht zu den tberdachten Terrassen, da das Rankgerust keinen Schutz vor
Witterungseinfliissen bieten kann.

nach oben

5. Wohnflache - nach I1. Berechnungsverordnung -

Fur die Berechnung der Wohnflache wird die Il. Berechnungsverordnung herangezogen. Der § 44 Abs. 1
nach der 1l. Berechnungsverordnung gibt Aufschluss Uber die Anrechenbarkeit. So werden R&ume mit einer
lichten Hohe von mindestens 2 m voll zur Wohnflache gerechnet. Zur Halfte werden Raume mit einer
lichten Hohe von mindestens 1 m und weniger als 2 m angerechnet. Dazu zdhlen zum Beispiel Balkone,
Loggien, Wintergérten und Dachgarten. Betragt die Hohe der Rdume weniger als 1 m, dann werden diese
Grundflachen nicht mit zur Wohnfl&che gezahlt.

nach oben
6. Strallenverzeichnis nach Wohnraumlage

einfache Wohnlage

Bahnhof Nord Leipziger StraRe (v. Bahnibergang bis Greiner-Siedlung)
Bereich Ost- und Fichtestrae Q/ée;tener Stralle (v. Bahniibergang Masten bis zur Auff. B
Bereich Ostbahnhof OT Bormitz

Dresdner StraRe OT Miera
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Grimmaische StraRe (v. Kreuz Zschepplitzer/Grimmaische

Str. bis zur Einfahrt Aldi-Markt)
Harthaer Stral’e (im OT Masten)

Albertstrafle

Alte Gasse

Am Hegeborn

Am Staupitzweg

An den Sandhdusern

An der Sandgrube
August-Julius-Clemen-Strale
B.-Kretzschmar-Weg
Bahnhofstrale

Borngasse

Brunnengasse
Daniel-Wilhelm-Beck-Str.
Dorfweg
Dr.-Fankhénel-Str.
Eichbergstrale

Feldstrafe
Franz-Mehring-Strale

Gabelsberger Strale (v. Schillerstr. bis Uferstr.)

Geyersberger StraRe (v. Kdrnerplatz bis Am
Hange)

Grimmaische StraBe (ALDI bis Bahnhofstr.)
Hauptstrale
Hermsdorfer Strale
Kantstr.
KlostergéRchen
Kdornerplatz

Leipziger Stralte
Lindenallee
Marktstrale
Max-Planck-Str.
Mdhlenstrale
Neugasse

Obermarkt

Oschatzer StralRe (bis Alb.-Schweitzer-Str.)
Otto-Rost-Str.

OT Keuern

OT Oberranschiitz

OT Zschaschitz
Reichensteinstrale
Riesaer Strale
Rosa-Luxemburg-Str.
Rudolf-Breitscheid-Str.
Salzgasse

http://www.mieterverein-meissen.de/ms-dl.htm

OT Madckwitz

OT Nothschiitz

mittlere Wohnlage

Albert-Schweitzer-Str. (von Oschatzer Strale bis zur
Muldenterrasse)

Am Burgstadl

Am Mihlgraben
Am Steigerturm

An der Jacobikirche
August-Bebel-Strale

Badische StralRe

Bayerische Strale

Breite Strale (Zwingerstrale bis Neugasse)
Burgstrale

Doblinaweg

Dresdner Platz

Dr.-Zieger-Str.

Eisenbahnstralie

Fichtenhthe

FriedrichstraBRe (v. Polizeit Burgstr. bis Bahnbrilicke)
GartenstralRe

Grolie Kirchgasse/Kleine Kirchgasse

Herrmann-Otto-Schmidt-Str.

Karl-Liebknecht-StralRe
Klosterstralle

Leisniger Strale

Lutherplatz

Mastener Str. (v. B 169 bis Bahnhofstr.)
Mittelstralle

Muldenstrafe

Niederwerder

Oberwerder

Oswald-Greiner-Str.

OT Hermsdorf

OT Masten (die Bereiche Technitzer Str.)
OT Technitz

Quergasse

Richard-Koberlin-Str.

Ritterstralie

RoRweiner Strale

SattelstralRe
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St.-Georgen-Str.
SchlachthofstraRe
Schulstralie
Sormitzer Strale
Steig am Krankenhaus
Stockhausener Strale
Stralle der Jugend
Technitzer Berg
Teichstralle
Vyskover Strale
Waldheimer StralRe
Westewitzer StralRe
Weststrale
Wiesenstralle

Wirttembergische Strale

Ziegelstrale
ZuckerfabrikstralRe
Zum Steigerhausplatz
Zwingergélchen

Ahornstrafle

Alexanderstrafe

Am Bahnhof

Am Hollander

Am Pferdeberg

Am Waldberg

An der alten Gartnerei
Béckerstrale
Balkonweg

Bergweg
Bertolt-Brecht-Stralie
Blumenstrale

Schillerstralie
SchloRRberg
Siedlerstralie
Stadtgut Greuf3nig
Sternplatz
Stockhausener Weg
StralRe des Friedens
Theaterstrale
Th.-Kunzemann-Str.

Wappenhenschstralie
Westfalische StralRe
Wettinplatz
Wiesenweg

Zschepplitzer Str.
Zum Muldenblick
Zur Muldenterrasse

Zwingerstralie

gute Wohnlage
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Albert-Schweitzer-Str. (v. Leipziger Strafle bis

Muldenterrasse)

Am Bach
Am Hange

Am Lindenberg

Am Sonneneck

Am Wiesengrund

Barentalstrale
Bergstralie
Bergweg
Bertholdstralie

Breite StralRe (v. Zwingerstr. bis Backerstr.)

Eichenweg Enge Gasse
Erich-Kastner-Str.

FichtestraRe Finkenweg
Friedrich-Engels-Str. Fronstr.
Gabelsbergerstr. (von Schillerstr. bis Thielestr.) Gartenweg
Geyersbergstr. (v. Krematorium bis Hainichener Str.) Givorser Str.

Goetheweg
Hainichener Str.
Heidenheimer Ring
Hollanderweg
Industriestr.
Johannisstr.
Kathe-Kollwitz-Str.
Kreuzstr.

Hans-Sachs-Weg
Heinrich-Heine-Str.

Klostergarten
Kilzstr.
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Lerchenweg Lessingweg
Lindenhof Lommatzscher Str.
Ludwig-Jahn-Str. Ludwig-Richter-Str.
Mastener Str. Meilener Str.
Mozartstr.

Niedermarkt Nordstr.

Nossener Str.

Oberranschiitzer Str. Oberranschitzer Weg
Oststr. OT Gartitz

OT Pommlitz OT Zschackwitz
Otto-Johnsen-Str.

Pestalozzistr. Pommlitzer Weg
R.-Wagner-Str. Robert-Koch-weg

Rosa-Luxemburg-Str. (v. Amtsgericht bis

0.-Johnsen-Str.) R6Rchengrundstr.

Rotké&ppchenweg

Schnitterstr. Siedlung RoRweiner Str.

Sonnenstr. Stadthausstr. (gegentber Rathaus)

Stadtteil Débeln Ost | Stadtteil Débeln Ost 1

Staupitzstr. StralRe des Friedens (v. Schillerstr. bis Dr.-Zieger-Str.)
Sudstr.

Talstr. Terrassenstr.

Th.-Mann-Str. Th.-Mdntzer-Str.

Thielestr. Topfergasse

Uferstr. Unnaer Str.

Waldheimer Str. (v. Friedrichstr. bis Héhe Kleingéarten)  Waldweg

Walter-Eckard-Str. Weinberggasse

Wilhelm-Buch-Weg

Zschackwitzer Str. Zschackwitzer Weg

Zu den drei Eichen

Dobeln, 17. Dezember 1999

Mieterverein Meil3en und Umgebung e.V. Haus und Grund Nordsachsen e.V.
Amtsgericht Débeln Immobiliendienst Scholz und Dietrich

HWYV Haus- und Wohnungsverwaltung GmbH WM-Immobilienbiiro

Wohnungsgenossenschaft ,,Fortschritt* Dobeln Gemmeinnutzige Wohnungsbaugenossenschaft
e.G. eG

nach oben
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