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1. Neuerstellung des Ludwigshafener Mietspiegels

Gesetzliche Grundlage

Grundlage des vorliegenden Mietspiegels ist eine Mietenerhebung, die vom November 2014 bis
Februar 2015 durchgefihrt wurde.

Nach der Mietrechtsreform 2001 sind qualifizierte Mietspiegel alle zwei Jahre neu zu verdéffentlichen.
Nach den Vorgaben des Gesetzgebers kdnnen dabei zwei Methoden im Wechsel verwandt werden.
Das ist zum einen die komplette Neuerstellung auf Basis einer reprasentativen Stichprobe, zum
anderen die Fortschreibung aufgrund der Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland. Die rechtlichen
Grundlagen hierzu sind im §558d Abs.1 und 2 BGB begriindet. Nachdem es sich beim Mietspiegel
2012 um eine Fortschreibung handelte, war flir den neuen Mietspiegel eine Neuerstellung
erforderlich. Mit der Durchfihrung der Erhebung und der Aufbereitung der Daten wurde der Bereich
Stadtentwicklung, Statistikstelle betraut.

Eine Rechtsverordnung mit "Vorschriften Uber den naheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung
und Anpassung von Mietspiegeln", zu deren Erlass die Bundesregierung 2001 gesetzlich ermachtigt
wurde, gibt es bisher nicht. Innerhalb des weiten Rahmens der bestehenden gesetzlichen Rege-
lungen ist die Stadt also frei bei der Wahl der Form des Mietspiegels. Als Leitfaden fiir die Erstellung
des Mietspiegels dienen daher die "Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln" des
"Bundesministerium fir Verkehr- Bau- und Wohnungswesen" vom Juli 2002 sowie die ,Hinweise zur
Integration der energetischen Beschaffenheit und Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln® aus
dem gleichen Hause.

Beteiligte der Mietspiegelerstellung

Die Erstellung des Mietspiegels, die Festlegung des Mietbegriffs, die Gliederung der Tabellen, die
Erlduterungen zur Bestimmung der Bandbreiten sowie das Bewertungsverfahren fir den Mietspiegel
sind mit den folgenden, in der sog. Mietspiegelrunde beteiligten Institutionen abgestimmit:

- Mieterverein fir Ludwigshafen, Frankenthal und Speyer e. V.

- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Ludwigshafen e. V.

- GAG, Aktiengesellschaft fir Wohnungs-, Gewerbe- und Stadtebau, Ludwigshafen
- BASF Wohnen + Bauen GmbH, Wohnungsunternehmen der BASF, Ludwigshafen
- Bereich ,Soziales und Wohnen* der Stadtverwaltung Ludwigshafen

- Amtsgericht Ludwigshafen

Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel

Der vorliegende Mietspiegel wurde von den Interessenvertretern gemeinschaftlich als der fir
Ludwigshafen geltende Mietspiegel anerkannt.

Der Ludwigshafener Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne des §558d BGB. AuBerhalb
des Geltungsbereichs liegen allerdings Wohnungsklassen, fir die aus der Stichprobe weniger als 30
auswertbare Falle vorliegen. Hierauf wird in Kapitel 4 gesondert eingegangen. Die betreffenden
Felder in der Mietspiegel-Tabelle sind kenntlich gemacht.

Inkrafttreten / Giltigkeitsdauer
Der Mietspiegel 2015 ersetzt ab dem 01.Juli 2015 den bisherigen Mietspiegel und behalt bis zum 30.
Juni 2017 bzw. bis zum Erscheinen eines aktualisierten Mietspiegels seine Giltigkeit.

Dokumentation der Mietenerhebung und —ergebnisse
Die Dokumentation der Erhebung kann bei der Stadtverwaltung Ludwigshafen, ,Bereich
Stadtentwicklung®, eingesehen werden, bzw. angefordert werden.
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2. Die Bedeutung von Mietspiegeln in der taglichen Praxis

Der Mietspiegel liefert Informationen tber das 6rtliche Mietniveau und steht der breiten Offentlichkeit
zur Verfugung. Die hiermit geschaffene Transparenz des 6&rtlichen Wohnungsmarkies hat fir
Vermieter und Mieter viele Vorteile.

Der Mietspiegel hat in erster Linie die Aufgabe, Mietern und Vermietern, Verwaltung, Gerichten,
Gutachtern und Investoren eine statistische Ubersicht an die Hand zu geben, wie viel Miete flr eine
Wohnung bestimmter Ausstattung Ublicherweise gezahlt wird. Diese Marktibersicht gilt nur fir den
frei finanzierten Wohnungsbau, wozu generell auch der Bestand der ehemals gemeinnitzigen
Baugesellschaften gehért. Nicht einbezogen sind Sozialwohnungen, Dienstwohnungen und einige
andere Wohnungsbesténde, die weniger dem Marktgeschehen unterliegen (s. Kapitel 3.3.).

Bei Mieterh6hungsverlangen (nicht bei Neuvermietungen!) muss sich der Vermieter an der
"ortsublichen Vergleichsmiete" fir Wohnungen orientieren. Um diese flr eine spezielle Wohnung
zu bestimmen, kdnnen sich Vermieter und Mieter des Mietspiegels bedienen (s. S. 4). Nach den
Erfahrungen in Ludwigshafen reicht der Mietspiegel in weit Uber 90 % der Félle von
Mieterh6hungsverlangen aus, beiden Parteien Hinweise daflr zu geben, ob das Erh6hungsverlangen
angemessen ist oder nicht. Der Mietspiegel hilft also, die Zahl der gerichtlichen
Auseinandersetzungen auf ein Minimum zuriickzuschrauben; darin liegt sein Wert.

Mietspiegel werden zur Begrenzung der Fehlbelegungsabgabe im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus eingesetzt.

Mietspiegel bieten auch die Basis zur Feststellung von Mietpreisiiberhohungen und Mietwucher
(gemaB §§5 WIiSTG und 302a StGB), da sich diese Grenzwerte an der ortsiblichen Vergleichsmiete
orientieren.

Mietspiegel kdnnen, trotz ihrer Ausrichtung auf Bestandsmieten, also bereits abgeschlossene
Mietvertrage, als Orientierung fiir Neu- bzw. Wiedervermietung dienen, da auch hierbei die
Grenzwerte des Wirtschaftsstrafgesetzes (WiStG) gelten.

Mietspiegel sind nach dem Urteil des Bundessozialgerichts vom 7. November 2006 fur die
Angemessenheit von Unterkunftskosten fur Empfanger von Arbeitslosengeld Il heranzuziehen.

6 RECHTSANWALTIN
y NICOLE SCHELLENBERGER

BuURS LUDWIGSHAFEMN ZWEIGSTELLE

MAILRRECHTSAMNWAELTIN-SCHELLENBERGER.DE

Wy w.RECHITSAMNWAELTIN-SCHELLENBERGER.DE
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3. Der qualifizierte Mietspiegel
3.1. Rechtlicher Stellenwert des Mietspiegels

Mietrechtsreform 2001

Mit in Kraft treten der Mietrechtsreform zum 01.09.2001 und dem damit verbundenen Wegfall des
Miethéhegesetzes (MHG) wurden die §§ 1 - 4, 8 - 10a MHG ins BGB (§§ 573 Abs. 1 Satz 2; 557 - 560
BGB) utberfihrt.

Darlber hinaus brachte die Reform aber auch eine erhebliche Starkung der Rolle von Mietspiegeln im
vorgerichtlichen und gerichtlichen Mieterhéhungsverfahren mit sich. So ist das nunmehr eingefihrte
Instrument des sog. qualifizierten Mietspiegels gemaB § 558a Abs. 3 BGB vorrangig gegeniiber
anderen Begriindungsmitteln im vorgerichtlichen Mieterh6hungsverfahren. Im gerichtlichen
Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

Das derzeit giltige Mietrecht unterscheidet zwei Situationen:

1. die Vereinbarung der Miethéhe bei Abschluss eines neuen Mietvertrages, d. h. bei Einzug des
Mieters, und

2.  die Mieterh6hung seitens des Vermieters bei Andauern eines bestehenden Mietverhéltnisses

Im ersten Fall sind die Vertragsparteien im Prinzip frei, eine beliebige Miete zu vereinbaren, soweit
die Vereinbarung nicht strafbar ist, z. B. als Mietwucher.

Im zweiten Fall muss das Mieterh6hungsverlangen begrindet werden. Die Begriindung muss sich
auf die "ortsiibliche Vergleichsmiete" beziehen und kann in unterschiedlicher Form vorgelegt werden:

1. der Vermieter kann sich auf den &rtlichen Mietspiegel berufen (sowohl den einfachen als auch
qualifizierten Mietspiegel).

2. durch ein mit Grinden versehenes Gutachten eines offentlich bestellten oder vereidigten
Sachverstandigen.

3. der Vermieter kann drei vergleichbare Wohnungen benennen, flr die aktuelle Mietvertrage
bestehen (auch aus eigenem Bestand)

4. durch Auskunft aus einer Mietdatendank (soweit verfligbar).

Der Mietspiegel ist also nur eine von mehreren Mdglichkeiten, die dem Vermieter offen stehen, um
ein Mieterh6hungsverlangen zu begriinden (die in § 558a Abs. 2 BGB genannten Begriindungsmittel
stehen grundsétzlich gleichrangig nebeneinander).

Eine Einschrankung erféhrt dieser Grundsatz jedoch durch § 558a Abs. 3 BGB. Existiert vor Ort ein
qualifizierter Mietspiegel und enthalt dieser Angaben zu der von der Mieterhéhung betroffenen
Wohnung, so steht es dem Vermieter zwar immer noch frei, welches Begrindungsmittel er fir sein
Mieterhdhungsverlangen heranzieht, er muss jedoch auch auf den qualifizierten Mietspiegel Bezug
nehmen und die dort zur Wohnung enthaltenen Angaben im Mieterhohungsverlangen
mitteilen, § 558a Abs. 3 BGB. Unterlasst der Vermieter dies, ist das Mieterh6hungsverlangen bereits
aus formalen Grinden unwirksam.

Weitergehende Ausfihrungen Uber das geltende Mietrecht sollten den Broschiren der Bundes-
regierung zum Mietrecht und den Informationen der Verbande (Mieterverein oder Haus- und
Grundbesitzerverein) entnommen werden.

4 Stadtentwicklung 2015, Heft 1/2015
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3.2. Geltungsbereich

- Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich eines Mietspiegels ergibt sich bereits aus § 558 Abs. 2 i.V.m.
§ 558c Abs. 2 BGB. Er soll demnach die Mieten ausweisen, die in einer Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden gezahlt werden. Der Geltungsbereich eines Mietspiegels ist also auf das
Gebiet der Gemeinde bzw. der Gemeinden oder des Gemeindeteils beschrankt, flr die oder den er
erstellt wurde. Damit hat der vorliegende Mietspiegel grundsatzlich nur flir das Stadtgebiet von
Ludwigshafen Gultigkeit.

Nur falls fur die jeweilige Gemeinde kein Mietspiegel vorhanden ist, kann im Rahmen eines
Mieterh6hungsverlangens auf einen Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde zurlickgegriffen
werden. Ob eine Gemeinde vergleichbar ist, richtet sich nach Art und Umfang der Wohnstruktur,
Wohndichte, Infrastruktur im kulturellen und wirtschaftlichen Bereich. Der Vermieter soll hierbei nicht
gezwungen sein, die Vergleichbarkeit im Einzelnen darzutun, vielmehr reicht die bloBe Behauptung
aus, wenn sie nicht offensichtlich unbegrindet ist.

- Zeitlicher Geltungsbereich
Qualifizierte Mietspiegel sind, wie schon erwahnt wurde, alle zwei Jahre fortzuschreiben und alle
vier Jahre neu zu erstellen (§ 558d Abs. 2, 3 BGB). Die Fristen beginnen mit dem Geltungsbeginn
des Mietspiegels. Werden sie nicht eingehalten, verliert der Mietspiegel zwar die Eigenschaft der
"Qualifikation", bleibt aber trotzdem, als "einfacher Mietspiegel", ein taugliches Begriindungsmittel fur
ein Mieterhéhungsverlangen.

3.3. Mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand

Bei der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete dirfen nach § 558 Abs. 2 BGB nur diejenigen
Wohnungen bericksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder
geandert (ohne Anderung der Betriebskosten) wurde.

Nicht in den Mietspiegel einbezogen werden aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen, auB3er den
bereits bei der Stichprobenziehung angewandten Ausschlusskriterien (siehe oben), folgende
Mietwohnungen:

- Wohnungen, deren Mietvertrdge schon langer als vier Jahre bestehen und bei denen der
Mietzins in den letzten vier Jahren nicht verédndert wurde (Altfalle)

- Sozialwohnungen (im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau werden "Kostenmieten" verlangt)
sowie Wohnungen der Stadt und solche Wohnungen der groBen Ludwigshafener
Wohnungsbaugesellschaften, die schon langer als zehn Jahre vermietet sind und hinsichtlich
der Mieth6he noch an Vereinbarungen gebunden sind, die nicht die Marktsituation wiedergeben

- Gewerblich genutzte, untervermietete und mobliert vermietete Wohnungen sowie Dienst-
wohnungen (z. B. von Hausmeistern). Ferner Wohnungen, deren Miete nach der Bettenzahl
berechnet wurde oder einen Pensionszuschlag enthielten

- Wohnungen, fir die eine Mietvorauszahlung, ein Mieterdarlehen oder ein Baukostenzuschuss
geleistet wurde, ohne dass der hierfir berechnete monatliche Abschlag von der Miete bekannt
war

- Wohnungen, die aus verwandtschaftlichen oder anderen Grinden verbilligt oder kostenlos
Uberlassen wurden, ohne dass die monatliche Verbilligung bekannt war

- Wohnungen, deren Mieter erhebliche Modernisierungen aus eigener Tasche bezahlt haben und
deren Miete deshalb ermaBigt oder nicht entsprechend der Ausstattung bewertet wurde.

Stadtentwicklung 2015, Heft 1/2015 5
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3.4. Der Mietbegriff

Der Begriff der Miete ist gesetzlich nicht festgelegt. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Miete muss aber
ein einheitlicher Mietbegriff zugrunde gelegt werden, um die Mieten vergleichen zu kénnen. Im
Ludwigshafener Mietspiegel sind die angegebenen Mietpreise Durchschnittswerte (arithmetisches
Mittel) der monatlichen Mieten je gm Wohnflache und definiert als:

Nettomiete ohne alle Nebenkosten (Betriebskosten).

Zu dieser Nettomiete kommen also noch die Betriebs- und Nebenkosten hinzu, oder sie werden,
soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist, vom Vermieter in Form einer monatlichen Vorauszahlung mit
jahrlicher Abrechnung auf die Mieter umgelegt. Diese Betriebs- oder Nebenkosten sind nicht
Gegenstand dieses Mietspiegels.

3.5. Die Wohnflache

Mit Wirkung zum 1.1.2004 ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Sie gilt
grundséatzlich nur fur 6ffentlich geférderte Wohnungen. Nach § 5 WoFIV ist diese Berechnung nur far
Wohnungen die ab dem 1.1.2004 neu erstellt wurden anzuwenden, bzw. wenn bei bestehenden
Wohnungen bauliche Veradnderungen vorgenommen wurden, die eine Neuberechnung der
Wohnflache erforderlich machen.

Fur frei finanzierte Wohnungen, auf deren Grundlage ein Mietspiegel erstellt wird, fehlt eine
verbindliche Berechnung. Vermieter haben, je nach Erstellungsjahr der Wohnung, die Wahl - sie
mussen nur ihre Berechnungsgrundlage (Wohnflachenverordnung, Zweite Berechnungsverordnung,
DIN283 oder DIN277) angeben, nach der die Wohnflache berechnet wurde.

In der Regel ist davon auszugehen, dass bei Mietstreitigkeiten vor Gericht die
Wohnflachenverordnung auch bei frei finanzierten Wohnungen herangezogen wird.

Mit dem Urteil des Bundesgerichtshofes vom 24.03.2004 wird klargestellt, dass die Anwendung der
Wohnflachenverordnung auch fir freien Wohnraum maBgebend und eine entsprechende
stillschweigende Vereinbarung der Vertragsparteien im Zweifelsfall anzunehmen ist, wenn keine
andere vertragliche Regelung vorliegt. Deshalb ist zu empfehlen, die Wohnflache bei Wohnungen, die
nach dem 31.12. 2003 erstellt wurden, nach der Wohnflachenverordnung zu berechnen.

JACOBSEN ZUNKER STEGMANN
RECHTSANWALTE / FACHANWALTE

Christine Jacobsen-Zunker Angelika Stegmann Willibrord Zunker
Fachanwaltin fiir Familienrecht Fachanwaltin fiir Familienrecht Fachanwalt fiir Miet- &
& Miet- & Wohnungseigentumsrecht Wohnungseigentumsrecht

Privates & gewerbliches Miet- und Pachtrecht, Wohnungseigentumsrecht, Immobilienrecht

Kaiser-Wilhelm-StraBe 39, 67059 Ludwigshafen
Tel. 0621 / 524001 - Fax 0621 / 524402 - E-Mail: Rae-Jacobsen@t-online.de
www.rae-jzs.de
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Als Wohnflache gilt die Summe der Grundflachen aller Rdume, die ausschlieBlich zur betrachteten
Wohnung gehdren. Die Mauern dirfen nicht in die Flache einbezogen werden. Zur Wohnflache
gehdren nicht: Zubehdrraume (z. B. Keller, Béden, Waschklchen, Garagen), Wirtschaftsraume (z. B.
Stalle) und Geschéaftsraume.

Zur Ermittlung der Wohnflache werden nach der aktualisierten Wohnflachenverordnung (WoFIV § 4,
BGBI | 2003, 2346, glltig ab 1.1.2004) Grundflachen wie folgt angerechnet:

voll: die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Ho6he von mindestens
zwei Metern

zur Haélfte:  die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens
einem Meter und weniger als zwei Metern sowie von unbeheizbaren Wintergarten,
Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen

in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte:
die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen

nicht: die Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten H6he von weniger als
einem Meter.

Der vollstandige Gesetzestext zur Wohnflachenverordnung ist im Anhang abgedruckt. Dort finden Sie
auch eine Erlduterung zur Anrechnung von Balkonen und Terrassen.

B A C K I
CAPITAL & N
IMMOBILIEN

www.Back-Immobilien.de

Ihr kompetenter Ansprechpartner
in allen Immobilienfragen:
e Verkauf
e Vermietung
Gerne Beraten wir Sie auch umfassend
in allen Darlehensfragen.

; Mitglied im
iud immeEilsmnsartand Daulschlard 1YL

Bundeswirband dor bmmohdes niboraieTr,
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

4. Der Ludwigshafener Mietspiegel

4.1. Grundlage des Ludwigshafener Mietspiegels

Basis fUr den aktuellen Mietspiegel ist eine reprasentative Erhebung im gesamten Ludwigshafener
Mietwohnungsbestand. Sie fand in der Zeit von November 2014 bis Februar 2015 statt und wurde auf
postalischem Wege durchgefiihrt. Sie baut auf einer Stichprobe von 8.624 Haushalten auf, deren
Adressen aus einem zuvor abgegrenzten Geb&dudebestand gezogen wurden. Nach Abbzug der nicht
zustellbaren Sendungen ergab sich ein Netto-Versand von 8.228 Fragebogen. Der Ricklauf umfasste
2.243 Fragebogen. Ein betrachtlicher Teil konnte jedoch nicht fir die Auswertung berilcksichtigt
werden, weil es sich z.B. um Altmieten (seit Uber vier Jahren unveranderter Mietpreis) handelte, die
nicht Gegenstand des Mietspiegels sind, oder die Wohnung vom Eigentiimer selbst bewohnt wurde.
So verblieben schlieBlich 1.164 auswertbare Falle.

Die Befragung wurde auf freiwilliger Basis sowohl bei Eigentimern als auch Mietern durchgefihrt.
Angestrebt wurden bei der Stichprobenziehung 30 verwertbare Mietvertrage je ausgewiesenem Feld
des Mietspiegels, davon jeweils die Halfte von Eigentiimern und Mietern. Diese ZielgréBe wurde mit
Ausnahme von Wohnungen unter 40 qm der Baualtersklasse nach 1972 auch erreicht. In den
meisten Mietspiegelfeldern liegen die Besetzungszahlen im statistisch als gesichert zu betrachtenden
Bereich. Die Ergebnisse sind somit reprasentativ. Felder mit weniger als 30 Fallen wurden
entsprechend gekennzeichnet.

Beim Ludwigshafener Mietspiegel handelt es sich um einen Tabellen-Mietspiegel. Das heift,
Wohnungen wurden nach Baualter, Wohnflache und Ausstattung zu Kategorien zusammengefasst.
Im Vergleich zu friheren Mietspiegeln zeichnet sich die vorliegende Ausgabe durch einige
Erweiterungen bzw. Verfeinerungen aus. Dazu gehért vor allem eine detailliertere Aufschliisselung
der WohnungsgréBenklassen. Aufgrund der gegenuber friher erhéhten Zahl von auswertbaren
Fragebogen konnten statt wie bisher drei nun sechs GréBen- bzw. Ausstattungsklassen gebildet
werden. Weiterhin wurde der Einfluss der Wohnwertmerkmale, die einen Zuschlag oder Abschlag auf
den durchschnittlichen Mietpreis der betreffenden Wohnungskategorie begriinden (siehe folgendes
Kapitel), durch die statistische Methode der Regressionsrechnung (Methode der kleinsten Quadrate)
Uberprift. Die starkere Verbreitung von Energieausweisen ermoglichte es zudem, die dort
eingetragenen Kennwerte in die Wohnwertmerkmale mit aufzunehmen.

4.2 Die Wohnwertmerkmale

Die gesetzlichen Regelungen sehen abschlieBend vor, dass die Wohnungsmieten nach Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung, einschl. energetischer Merkmale (§ 558
Abs. 2 BGB) vergleichbar sein sollen. Weitere mégliche Einflisse (z.B. die Wohndauer) dirfen bei der
Ermittlung der ortslblichen Vergleichsmiete nicht berlicksichtigt werden.

Ausstattung der Wohnung

Die Wohnungsmerkmale, welche einen rechnerisch nachweisbaren Einfluss auf die Héhe der Miete je
gm Wohnflache haben, wurden fiir den vorliegenden Mietspiegel neu festgestellt. Dies sind in der
Hauptsache die Ausstattung, das Baualter und die GréBe der Wohnung. Dementsprechend wurde
auch der neue Mietspiegel unterteilt.

Es wurden zwei Ausstattungsklassen gebildet:

- Gute Ausstattung liegt vor, wenn die Wohnung mit Bad oder Dusche ausgestattet ist und
gleichzeitig eine [Etagen- oder Sammelheizung vorliegt. Heizungsarten, die nach
Bedienungskomfort und Feinregulierung der Sammelheizung gleichwertig sind, wurden auch als
solche eingestuft (z. B. Etagenheizung mit Gas oder Nachtspeicherheizung u. &.).
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- Mittlere Ausstattung wurde in folgenden Fallen angenommen:

o bei Wohnungen, die zwar Gber ein Bad oder eine Dusche verfligen, aber nur eine Ofenhei-
zung (Holz/Kohle-Einzel6fen, Oleinzel6fen oder Gaseinzeldfen) besitzen bzw. bei denen
die

o Heizung nicht vom Vermieter gestellt wird;

o bei Wohnungen, die umgekehrt zwar an eine Sammelheizung angeschlossen sind, aber
kein Bad bzw. keine Dusche aufweisen. Dieser Fall kam aber bei den ausgewerteten
Fragebdgen nicht mehr vor,

Fir Wohnungen mit einfacher Ausstattung (wenn weder ein Bad noch eine Sammelheizung vor-
handen ist) existieren in Ludwigshafen keine oder nur noch wenige Mietverhalinisse. Bei der
durchgefiihrten Erhebung wurden solche Mietverhaltnisse nicht mehr festgestellt und kénnen damit
auch nicht ausgewiesen werden.

Baualter des Gebaudes / der Wohnung

Die Baualtersklassen wurden in Anlehnung an die Empfehlungen der Bundesregierung und zur
Erleichterung der Vergleichbarkeit mit den bisher veréffentlichten Mietspiegeln fir Ludwigshafen wie
folgt gebildet:

vor 1949 1972 bis 1982
1949 bis 1960 1983 bis 2001
1961 bis 1971 2002 und spater.

Schwierigkeiten, das Baualter des Geb&udes zu bestimmen, kann es in der Praxis dann geben, wenn
das Gebaude ein Altbau ist, der z. B. im Krieg zerstért und spater wieder aufgebaut wurde. Ahnliches
gilt fir Gebaude, die aufgestockt, umgebaut oder grundlegend modernisiert wurden. Wohnungen
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gelten als modernisiert, wenn bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert der Wohnungen
nachhaltig erhéhen oder die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern, vorgenommen
wurden. Bauliche MaBnahmen, die nachhaltige Einsparungen von Heizenergie bewirken, fallen
ebenfalls unter den Begriff der Modernisierung. Bad/Duschraum und Sammelheizung miissen
vorhanden sein. Tapezieren und Streichen ist allein keine Modernisierung. Bei einem "wesentlichen
Bauaufwand" (die Kosten missen mindestens ein Drittel dessen betragen, was fur den Bau einer
vergleichbaren Neubauwohnung anzusetzen ist) ist eine Totalmodernisierung mit neubauahnlichem
Standard anzunehmen. Sofern durch die Modernisierung unter wesentlichem Bauaufwand ein Umbau
im Sinne des § 17 des Il. Wohnungsbaugesetzes durchgefihrt wurde, ist eine Einstufung als
Neubau in die dem Ausfiihrungszeitpunkt entsprechende Jahrgangsgruppe maéglich. Es muss
im Einzelfall festgestellt werden, ob die Qualitdt der Modernisierung dem Niveau eines Neubaus
entspricht oder nur die Altbaumiete mit einem Zuschlag fur die erfolgte Modernisierung angesetzt
wird.

WohnungsgroBe

Bei der Analyse des Einflusses der WohnungsgréBe auf den durchschnittlichen Mietpreis wurde
festgestellt, dass bei den Kleinwohnungen starkere Abweichungen vom Mittelwert vorkamen. Der
Mietspiegel basiert deshalb auf den Angaben zu Wohnungen der GrdBenordnung "40 und mehr gm".
Innerhalb dieses Spektrums werden weitere GréBenklassen in Schritten von jeweils 20 gm gebildet
(40 bis unter 60 gm, 60 bis unter 80 gm ...). Bei Wohnungen ab 120 gm Wohnflache und guter
Ausstattung sind die Fallzahlen zu niedrig, um hierflr eigene Werte auszuweisen. Da in jingerer
Zeit vermehrt groBe Wohnungen entstanden sind, ist zu erwarten, dass sich das kinftig &ndern wird.
Flr den aktuellen Mietspiegel mussten sie aber in die nach oben offene Klasse der Wohnungen von
100 gm und mehr integriert werden.

Dartiber hinaus werden zusatzlich noch fir Kleinwohnungen unter 40 gqm Wohnflache mit guter
Ausstattung Werte ausgewiesen, und zwar fir die zwei Baualtersklassen vor 1972 und ab 1972.
Kleinwohnungen mit mittlerer Ausstattung kamen unter den zu bericksichtigenden Féllen nicht vor.

Da Einfamilienhauser sich vom Wohnwert her von Mietwohnungen unterscheiden, ist eine Trennung
der Einfamilienhduser von Mietwohnungen nétig. Die Zahl vermieteter Einfamilienh&user ist jedoch in
Ludwigshafen sehr gering, was sich besonders bei einer Aufschlisselung nach Baualtersklassen
bemerkbar macht. Anhand der vorliegenden Daten I&sst sich aber feststellen, dass die Miete pro gm
im Durchschnitt 10 % (ber dem Betrag fir Mietwohnungen liegt, die sich in Zwei- und
Mehrfamilienhausern befinden. Dem wird durch die Berechnung eines prozentualen Zuschlags in der
genannten H6he auf die Miete in (nach Ausstattung, Wohnflache, Baualter und zusatzlichen Zu- oder
Abschlage begrindenden Merkmalen) vergleichbaren Wohnungen Rechnung getragen.

Weitere den Mietpreis beeinflussende Merkmale

Auch wenn man nur Wohnungen, die nach GréBe, Baualter und Ausstattung in dieselbe Kategorie
fallen, vergleicht, finden sich mehr oder weniger stark ausgepragte Abweichungen vom jeweiligen
Mittelwert. Diese Streuung ist durch zusatzliche Merkmale zu erklaren. Dazu gehéren im
wesentlichen Merkmale, die den Energiebedarf beeinflussen, die Ausstattung der Wohnung und des
Bades, bestimmte Gebaudemerkmale sowie Lagekriterien (s.a. Kapitel 4.4.).

Energetische Merkmale

Bei steigenden Betriebskosten wird die energetische Beschaffenheit der Wohnung bzw. des
Gebaudes zunehmend wichtiger. Dazu kommt, dass die Energieeinsparverordnung bei Neubauten
und Sanierungen neue MaBstédbe gesetzt hat. Dementsprechend steigt der Anteil der Wohnungen,
die sich unter dem Aspekt der Energieeffizienz auf einem vergleichsweise hohen Niveau bewegen.
Vor diesem Hintergrund liegt es auf der Hand, einen Einfluss von energetisch relevanten Merkmalen
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der Wohnung und des Gebaudes auf die Nettomiete zu vermuten. Fragen nach einem Energiepass
oder einer die Energiekosten senkenden Ausstattung (z.B. Isolierfenster) bzw. in die gleiche Richtung
wirkende ModernisierungsmaBnahmen wurden bereits in der Vergangenheit in den Erhebungsbogen
aufgenommen. Allerdings war die Zahl der Mieter und Vermieter, die bereits auf einen Energiepass
verweisen konnten, damals noch recht niedrig. Zudem wurde bei den Modernisierungen nur nach
einer Fassadenddmmung und nach einer mdglichen Erneuerung der Heizungsanlage in den
zurutckliegenden zehn Jahren gefragt.

Far den vorliegenden Mietspiegel hat sich die Datensituation dagegen erheblich gebessert.
Insgesamt enthielten von den 1.164 fir den Mietspiegel verwertbaren Fragebdgen 550 zugleich auch
auswertbare Angaben zum Energiebedarf bzw. —verbrauch auf der Grundlage eines Energieaus-
weises. In diesen Fallen richtete sich die Einstufung hinsichtlich des energetischen Niveaus
ausschlieBlich nach diesen Kennwerten. In den Ubrigen Fallen wurden fir vor 1995 errichtete
Wohnungen SanierungsmaBnahmen zur Energieeinsparung beriicksichtigt, sofern sie nach dem Jahr
1994 (bei Erneuerung der Heizungsanlage seit dem Jahr 2000) vorgenommen wurden. Hierzu wurde
der Fragenkatalog gegeniber der vorangegangenen Erhebung erweitert, wobei sich aber letztlich
auBer fur die Erneuerung der Heizungsanlage mietsteigernde Effekte nicht auf einem hinreichenden
Signifikanzniveau nachweisen lieBen. Mehrfachverglasungen der Fenster wurden hierbei
ausgeklammert, da sie im Zusammenhang mit der Wohnungsausstattung betrachtet werden und
einzelne Merkmale nicht doppelt gewertet werden sollen. Eine dritte Gruppe bilden die ab 1995
errichteten Wohnungen ohne Energiepass. In diesen Féllen kann davon ausgegangen werden, dass
sie aktuelle Standards erflllen. Daher erfolgte hier keine weitere Differenzierung.
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Wohnungsausstattung

Zur Wohnungsausstattung wurden im wesentlichen dieselben Einzelmerkmale wie fur den bislang
gultigen Mietspiegel erhoben. Rechnerisch nachweisbar ist ein positiver Einfluss flr eine
Gegensprechanlage, fir eine Dreifachverglasung samtlicher Fenster sowie flr hochwertige FuBbé-
den. Zudem besteht bei alteren Wohnungen (Baujahr vor 1983) ein signifikanter Zusammenhang
zwischen umfassenden ModernisierungsmaBnahmen (Veranderung des Grundrisses und Erneuerung
der Elektroleitungen und Badrenovierung) bzw. Teilmodernisierungen bei zwei von drei
ModernisierungsmaBnahmen und hdéheren Mietpreisen. Mietsenkend wirken sich dagegen
Installationen Uber Putz aus, die den Wohnwert beeintrachtigen.

Ausstattung von Bad und Sanitarbereich

Beim Bad kristallisierten sich zwei Merkmale als maBgebliche Einflussgr6Ben heraus. Eine
hochwertige Ausstattung im Bereich Armaturen und/oder Fliesen fiihrt zu héheren Mieten wahrend
ungeflieste Wande in die entgegengesetzte Richtung wirken.

Gebaudemerkmale

Auch bestimmte Gegebenheiten im bzw. in der direkten Umgebung des Gebdudes schlagen sich im
Mietpreis nieder. Rechnerisch nachweisbar waren in diesem Zusammenhang nur positive Einflisse.
Das qilt besonders flir Aufziige in Hausern mit weniger als sechs Etagen. Aber auch ein Abstellplatz
fir Fahrrader und/oder Kinderwagen sowie die Mdoglichkeit, zum Grundstlick gehdérende
Grinbereiche zu nutzen (gemeinsam mit anderen Mietern oder auch zur alleinigen Nutzung), gehen
mit héheren Mietpreisen einher.

Lagekriterien

Eine ruhige Wohnlage und Grinflachen in nachster Umgebung (weniger als 250 m) sind die
Lagemerkmale mit dem deutlichsten positiven Einfluss. Hohere Mieten werden zudem erzielt, wenn
die nachste Haltestelle des Offentlichen Personennahverkehrs im Umkreis von 300 m zu finden ist.
Ein weiterer wichtiger Faktor ist die Entfernung zur Innenstadt. Da eine Schatzung der Wegstrecke oft
schwierig ist und zudem der zeitliche Aufwand wichtiger sein durfte, wird nicht mehr die reine
Entfernung, sondern die Fahrtdauer mit dem Offentlichen Personennahverkehr zu Grunde gelegt.
Aussagekréftig sind hierbei Strecken, die einschlieBlich FuBweg wéhrend der Hauptverkehrszeiten
mehr als 20 Minuten in Anspruch nehmen. In diesen Fallen ist gegentber anderen vergleichbaren
Wohnungen eine niedrigere Miete zu erwarten. Ebenso mindern Wohnlagen mit fehlenden
Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen Bedarf im Umkreis von 750 m sowie eine eingeschrankte
Verkehrssicherheit den zu erzielenden Mietpreis.

4.3. Bandbreiten der Mieten

Die groBen Streuungsbereiche der Miete fir vergleichbare Wohnqualitdten lasst es sinnvoll
erscheinen Bandbreiten auszuweisen, deren Unter- und Obergrenzen das wiedergeben, was an
Mieten ortsublich verlangt bzw. gezahlt wird. Diese Bandbreiten sind entsprechend den schon
genannten ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln“ des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau-
und Wohnungswesen® (S. 41 ff.), so definiert, dass sie zwei Drittel der in die Untersuchung
einbezogenen Félle umfassen, also die stark abweichenden Werte im oberen und unteren
Preisbereich abschneiden. Bei der Aufstellung des Mietspiegels geschah dies dadurch, dass die
Mieten je gm der H6he nach sortiert wurden und dann das jeweils untere und obere Sechstel aller
Félle abgeschnitten wurde, wie dies die folgende Skizze verdeutlicht:
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Bestimmung der Bandbreite
Zahl
der Félle

unteres Sechstel 2/3 aller Félle :| oberes Sechstel
(25 Falle) . (100 Falle) : (25 Falle)

Beispiel:

Bei 150 Fallen

insgesamt,

mussen 150 : 6 =

25 Falle

jeweils am oberen

: und unteren Ende

g — ausgeschlossen
werden.

Miete

225 25 275 3 325 35 375 4 425 45 475 5 525 55 575 6 625 65 675 7 in EUR/qm

4.4. Bewertungsverfahren

Mit Hilfe dieses Bewertungsverfahrens soll dem Vermieter wie auch dem Mieter die Moglichkeit
gegeben werden, anndherungsweise zu berechnen, wo innerhalb der Bandbreite die Miete fir die zu
bewertende Wohnung liegt. Das mit unterschiedlichen Gewichten operierende Bewertungsschema fiir
einzelne Qualitadts- und Lagemerkmale der Wohnung eribrigt die umstrittene Abgrenzung von
Lagezonen im Stadtgebiet, deren Fixierung im Einzelfall (z. B. bestimmte StraBenseiten) friiher immer
wieder zu Streitigkeiten gefuhrt hat.

Die folgende Liste weiterer Bewertungsmerkmale fir die Wohnung ist nicht abschlieBend. Es wurden
nur die Merkmale aufgenommen, flr die sich ein positiver oder negativer Einfluss auf die Mieth6he
rechnerisch nachweisen lasst. Fir Extras, die nur bei einer geringen Zahl der Wohnungen
vorkommen (z.B. Bidet im Bad, aufwandige Holz- oder Stuckdecken), war das grundsatzlich nicht
mdoglich. Zudem lieB sich gelegentlich fir besondere Qualitdten wie z.B. ein vom WC getrenntes
Bad oder eine Gastetoilette ein moglicher positiver Einfluss rechnerisch nicht belegen, obwohl die
Erfahrung zeigt, dass die betreffenden Wohnungen in der Praxis in der Regel einen hdheren
Mietpreis erzielen. Das mag daran liegen, dass sich Merkmale in ihrem positiven (oder negativen)
Einfluss Uberlagern kénnen, so dass sich der tatsédchliche Effekt eines einzelnen Faktors nicht
isolieren lasst. Da die Bandbreite, in der die Mietpreise innerhalb einer Wohnungsklasse streuen, im
allgemeinen durch die rechnerisch abgeleiteten und theoretisch méglichen Zu- und Abschlage nicht
voll ausgeschdpft wird, kénnen solche Besonderheiten eine zusatzliche Tendenz in Richtung der
Obergrenze (bzw. im negativen Fall in Richtung der unteren Grenze) begriinden.

Gleiches qilt natirlich flr negative Besonderheiten, wie schlechter baulicher Zustand des Hauses,
defekte Haustiren und Treppenhduser. Schwere Mangel wurden hierbei generell als mietmindernd
und nicht in den Rahmen des Mietspiegels fallend angesehen. Ein Mietpreis, der unter der Bandbreite
des Mietspiegels liegt, kann hierflir angemessen sein. Auch Untermietzuschlage, Zuschlage fir die
Benutzung von Wohnraumen flir gewerbliche Zwecke sowie Vergutungen fir die Uberlassung von
Einrichtungsgegenstanden (Mébeln) mulssen, da auBerhalb des Mietspiegels liegend, getrennt
bewertet werden.

Auch wenn sich Plus- und Minuspunkte nur naherungsweise in Geldbetrage umrechnen lassen, muss
hierzu doch ein Orientierungsrahmen gegeben werden. Zunachst lasst sich feststellen, dass die
theoretisch erreichbare Zahl von 22 Pluspunkten und 9 Minuspunkten in keinem der erhobenen Falle
tatsachlich vorkam. Im allgemeinen Uberwogen die positiv bewerteten Merkmale. Der Mittelwert fir
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die miteinander verrechneten Plus- und Minuspunkte betragt 6 Punkte. Zwischen dem niedrigsten
und dem héchsten Wert liegen 20 Punkte. Bezogen auf die Bandbreite der Mieten folgt daraus ein
Wert von 0,08 € pro Punkt. Innerhalb jeder Wohnungsklasse entspricht die mittlere Punktzahl der
durchschnittlichen Miethéhe. Fiur jeden zusétzlichen Punkt oberhalb der mittleren Punkizahl gibt es
einen Zuschlag von 8 Ct. auf den durchschnittlichen Quadratmeter-Preis. Umgekehrt geht es bei
Punktzahlen unterhalb des Mittels in 8 Ct.-Schritten in die entgegengesetzte Richtung. Wenn die
Summe der Bewertungspunkte die aufgezeigte Bandbreite nach unten (oder oben) Uberschreitet, ist
eine billigere (oder teurere) Miete als die im Mietspiegel angegebene vertretbar. Eine einfache
Fortschreibung Uber die ausgewiesene Bandbreite hinaus ist jedoch nicht mdglich.

5. Handhabung des Mietspiegels

Die Stadt Ludwigshafen hat den Mietspiegel aufgestellt und mit den Interessengruppen abgestimmt,
um Schlichtungsbemihungen der Mietparteien eine Grundlage zu geben.

Die folgenden Ausfiihrungen sollen die Handhabung des Mietspiegels fir den einzelnen Blrger er-
leichtern:

Im Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen sind die Tabellen unterschieden nach der WohnungsgréBe
(unter 40 gm, 40 gm und mehr), Ausstattung (gute und mittlere Ausstattung) und dem Baualter
(Bauperioden nach dem Jahr der Baufertigstellung).

1. Grobzuordnung der Wohnung nach Ausstattung und Baujahr
Zuerst werden die Ausstattung (mit oder ohne Bad/Dusche, Zentralheizung), das Baujahr und die
GréBe der Wohnung festgestellt. Aus diesen Angaben ergibt sich schon die Grobzuordnung der
Wohnung zu einer bestimmten Durchschnittsmiete des Mietspiegels.

2. Feinzuordnung innerhalb der Bandbreite — Bestimmung der ortsiiblichen Miete

Anhand des Bewertungsverfahren erfolgt die Feineinteilung innerhalb der Bandbreite. Aufgeflhrt sind
hier positive und negative Merkmale in den Bereichen Wohnungs-, Bad- und Gebaudeausstattung,
Energieeffizienz und Lage der Wohnung. Die einzelnen Merkmale haben ein unterschiedliches
Gewicht.

Positiven Merkmalen werden Pluspunkte zugeordnet, negative werden mit Minuspunkten belegt. Trifft
das einzelne Wohnungsmerkmal zu, d. h., kann man die Feststellung bejahen, so sind die dem
Merkmal zugeordneten Plus- und Minuspunkte in die leere Spalte zu Ubertragen. Die fir die jeweilige
Wohnung zutreffenden Bewertungspunkte werden zum Schluss summiert. Der Saldo der Plus- und
Minuspunkte entscheidet Uber die Zugehdrigkeit zu einer der drei Bewertungsklassen, flr die die
jeweilige Vergleichsmiete mit Unter- und Obergrenze ausgewiesen ist. Fir die bewertete Wohnung ist
eine Miete innerhalb dieser gefundenen Bewertungsklasse ortsublich.
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/‘ LMutzen Sie unsere
-- langjahnge Erfahrung.®

Anke Gerulat
Immobilienberaterin
IHE zertifiziert

Sie suchen. Wir finden.

immo-vrbank.de
Telefon 0621 1282-11444

Sie suchen kompetente Beratung beim Kauf oder Verkauf von Immobilien?

A
o] +

Unsere erfahrenen Spezialsten flr immobdienverkauf und -kauf bieten thnen ein  Rundum-Paket”®,
das Ihr Vlertrauen verdient: umfassende Beratung, fundierte Infermation und individuellen Service.

«Jmmobibenangelegenheiten
sind Vertrauenssache.”

Peter Kaltwasser
Imnmobibenberater
Dipl. Betnebswart (FH)

Wir machen den Weg frei.

Immobilien GmbH der
VR Bank Rhein-Neckar eG == ==

Gute Verwaltung kostet ein Honorar.
Schlechte ein Vermaogen.

Wechseln Sie jetzt zu einer Verwaltung, die nicht von Provisionen
lebt, sondern von zufriedenen Kunden.

Dr. Jung Treuhand GmbH"

Hausverwaliung

Mundanhaimear Strale 141
BE/0817 Ludwigshafen

Telafon: 0621 | 586440
Telefax: 0821 | 56864444
Internet:  www.drjung-treuhand. de

E-Mail: kontakt@drjung-treuhand. de

Rheinland-Pfalz/Saarland e.V

» VERBEG

Immaobilienverwaltung GmbH

Mundenheimar Strafe 141
57061 Ludwigshafen

Telafon: 0621 | 361060
Telefan: 0621 | 56106-33
Internet:  www.verbeg.de
E-Mail: info@verbeg.de

Mitglied im Verband der Immobilienverwalter <HI)
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Bewertungsverfahren zur Bestimmung der Miete

Bei zutreffenden Merkmalen bitte die entsprechenden Plus- und/oder Minuspunkte in die leere Spalte Ubertragen, dann
Zwischensumme bilden.

A. Positive Merkmale der Wohnungs- B. Negative Merkmale der Wohnungs-

und Gebaudeausstattung Pluspunkte | ™ nd Gebaudeausstattung Winuspunkte
1. Das Bad hat eine hochwertige Aus- 1 1. Die Wande im Bad sind ungefliest. 1
stattung (aufwéndige Fliesen und/oder
Armaturen)
2. Die Wohnung besitzt einen Balkon oder | 2 2. Wasser-/Gasinstallationen Uber Putz, die | 2
eine Loggia. die Wohnungsqualitét beeintrachtigen.

3. Samtliche Fenster sind dreifach verglast. | 1

4. Hochwertige Fulbdden, z.B. Parkett, | 1
Marmor

5. Gegensprechanlage und automatischer 1
Turéffner.

6. Es handelt sich um einen modernisier-
ten bzw. teilmodernisierten Altbau (nur
bei Baujahr vor 1983) mit ...

e Erneuerung der Elektroleitungen
seit dem Jahr 1994

e Sanierung von Bad/Sanitérbereich
seit dem Jahr 1994

e Anderung des Wohnungsgrund-
risses seit dem Jahr 2000

Bei zwei der drei genannten Kriterien: 2
Wenn alle drei Bedingungen erfilllt sind: 3

7. Abstellplatz flir Fahrrader und/oder 1
Kinderwagen

8. Es handelt sich um ein Gebdude mit | 2
weniger als 6 Etagen, das einen Aufzug
besitzt.

9. Zum Grundstiick gehort eine Garten- 1
oder Grinanlage, deren Benutzung dem
Wohnungsinhaber erlaubt ist,
bzw. der Wohnungsinhaber kann auf
dem Grundstck alleine (iber einen
eigenen Garten-/Grinanteil verfligen.

Zwischensumme A Zwischensumme B
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Fortsetzung des Bewertungsverfahrens

Bei zutreffenden Merkmalen bitte die entsprechenden Plus- und/oder Minuspunkte in die leere Spalte (ibertragen, dann
Zwischensumme bilden.

C. Positive Merkmale der Lage Pluspunkte | D. Negative Merkmale der Lage Minuspunkte
1. Die Entfernung zur nachsten Haltestelle | 1 1. Geschafte (Einkaufsmoglichkeiten fiir 2

von StraBenbahn, S-Bahn oder Bus den téglichen Bedarf) sind nur in einer

betragt hdchstens ca. 300 m. Entfernung von ca. 750 m und mehr zu

erreichen.

2. Freies Feld oder der Offentlichkeit 3 2. Die Innenstadt (Berliner Platz oder 2

zugangliche, gestaltete Griin- und Rathaus-Center) ist mit dem &ffentl.

Freiflachen sind hdchstens ca. 250 m Personennahverkehr einschlieflich

entfernt. FuRweg zu Hauptverkehrszeiten nur mit

einem Zeitaufwand von 20 Minuten und
mehr zu erreichen.

3. Ruhige Wohnlage ohne Sammel-und | 3 3. Eingeschrénkte Verkehrssicherheit fir | 1
Durchgangsverkehr, ohne sonstige Kinder und altere Menschen: Lage an
Larmquellen Hauptverkehrsstrale, unbeampelte

HauptstraReniibergange auf dem Weg
zu Schulen, Kindergarten, Geschaften
und Haltestellen

Zwischensumme C Zwischensumme D

E. Positive energetische Merkmale Pluspunkte | F. Negative energetische Merkmale Minuspunkte

Wenn ein Energiepass vorliegt (in diesem Fall ist kein weiterer Punkt fiir eine erneuerte Heizungsanlage maglich):

1. Es liegt ein Energieausweis vor und der 1. Es liegt ein Energieausweis vor und der
Energiebedarf liegt Energiebedarf liegt
... unter 90 kWh/m?*a 2 ... Uber 180 kWh/m?*a 1
... zwischen 90 und 150 kWh/m?*a 1

Nur wenn kein Energiepass vorliegt :

2. Die Wohnung wurde vor 1994 errichtet | 1
und die Heizungsanlage wurde seit
dem Jahr 2000 erneuert.

Zwischensumme E Zwischensumme F

* Bei verbrauchsorientierten Energieausweisen ist eine Anpassung des Kennwerts erforderlich, da sich die
Energiebedarfskennwerte nicht direkt mit denen des Verbrauchsausweises vergleichen lassen. Untersuchungen
zufolge liegt der Energiekennwert eines Verbrauchsausweises um durchschnittlich rund 25 % unter dem des
Bedarfsausweises. Um eine Vergleichbarkeit herstellen zu kdnnen ist der Wert des Verbrauchsausweises mit
dem Faktor 1,25 zu multiplizieren. Beim Verbrauchsausweis muss ausserdem beachtet werden, ob der
Kennwert den Energieverbrauch fiir die Warmwasserbereitung enthalt. Falls nicht, ist der Wert um eine
Pauschale von 20 kWh/(mza) zu erhdhen.

(Quelle: Verbraucherzentrale Nordrheinwestfalen: Der Energieausweis — Steckbrief fir Wohngebaude)

Fortsetzung siehe nichste Seite!
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Zusammenfassung der Zwischensummen zutreffender Bewertungspunkte fiir

A. Positive Merkmale der Wohnungsausstattung +
B. Negative Merkmale der Wohnungsausstattung (abziehen) -
C. Positive Merkmale der Lage +
D.  Negative Merkmale der Lage (abziehen) -
E. Positive energetische Merkmale +
F. Negative energetische Merkmale (abziehen) -

Summe der Bewertungspunkte insgesamt:
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— —
Jp.‘ d Ludwigshalen

Ihr Immiobilienunternehmen

Kautionsfreie
Zone mitten in LU?

Uber 12.000 Wohnungen der GAG -
gut, giinstig, ohne Makler und Kaution!

Infos: www.gag-lu.de

hier bin ich dabeim. R Rer = RATR=
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Ludwigshafener Mietspiegel 2015

A. Mietpreise fir frei finanzierte Wohnungen
mit Bad oder Dusche und mit Etagen- oder Sammelheizung
A 1. Mietpreise fir Wohnungen von 40 bis unter 60 gm

Bauperiode Durchschnittsmiete | Bandbreite der Miete Bewertungspunkte Bandbreite der Miete nach Punkten
Euro je gm von  bis Untergrenze bis Obergrenze (Wert je Punkt 0,08 Euro)
4 + 2 527 - 5,75
vor 1949 6,07 5,27 - 6,87 + 3 + 9 583 - 6,31
+ 10 + 16 6,39 - 6,87
5 + 1 516 - 5,64
1949 - 1960 5,96 5,16 - 6,76 2 + 8 572 - 6,20
9 + 15 6,28 - 6,76
4 + 2 490 - 5,38
1961 - 1971 5,70 4,90 - 6,50 3 + 9 546 - 5,94
10 + 16 6,02 - 6,50
6 +/-0 540 - 5,88
1972 - 1982 6,20 ** 5,40 - 7,00 1 + 7 596 - 6,44
(7 Falle) 8 + 14 652 - 7,00
2 + 4 586 - 6,34
1983 - 2001 6,66 * 5,86 - 7,46 5 + 1 6,42 - 6,90
12 + 18 6,98 - 7,46
1 + 5 822 - 8,70
2002 u. spater 9,02 ** 8,22-9,82 6 + 12 8,78 - 9,26
(5 Falle) 13 + 19 934 - 982
A 2. Mietpreise fiir Wohnungen von 60 bis unter 80 gm
Bauperiode Durchschnittsmiete | Bandbreite der Miete Bewertungspunkte Bandbreite der Miete nach Punkten
Euro je gm von bis Untergrenze bis Obergrenze (Wert je Punkt 0,08 Euro)
5 + 1 500 - 5,48
vor 1949 5,80 5,00 - 6,60 2 + 8 55 - 6,04
9 + 15 6,12 - 6,60
4 + 2 517 - 5,65
1949 - 1960 5,97 517 - 6,77 3 + 9 573 - 6,21
10 + 16 6,29 - 6,77
4 + 2 471 - 5,19
1961 - 1971 5,51 4,71 - 6,31 3 + 9 527 - 5,75
10 + 16 583 - 6,31
4 + 2 494 - 5,42
1972 - 1982 5,74 4,94 - 6,54 3 + 9 550 - 5,98
10 + 16 6,06 - 6,54
3 + 3 586 - 6,34
1983 - 2001 6,66 * 5,86 - 7,46 4 + 10 6,42 - 6,90
11 + 17 6,98 - 7,46
2 + 4 701 - 7,49
2002 u. spater 7,81* 7,01 - 8,61 5 + 1 757 - 8,05
(9 Félle) 12 + 18 813 - 8,61
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Fortsetzung: Ludwigshafener Mietspiegel 2015

A 3. Mietpreise fiir Wohnungen von 80 bis unter 100 gm

Bauperiode Durchschnittsmiete | Bandbreite der Miete Bewertungspunkte Bandbreite der Miete nach Punkten
Euro je gm von bis Untergrenze bis Obergrenze (Wert je Punkt 0,08 Euro)

- 4 + 2 501 - 549
vor 1949 5,81 5,01 - 6,61 + 3 + 9 5,57 - 6,05
+ 10 + 16 6,13 - 6,61
- 4 + 2 499 - 5,47
1949 - 1960 5,79 4,99 - 6,59 + 3 + 9 555 - 6,03
+ 10 + 16 6,11 - 6,59
- 4 + 2 460 - 5,08
1961 - 1971 5,40 4,60 - 6,20 + 3 + 9 516 - 5,64
10 + 16 572 - 6,20
- 4 + 2 485 - 5,33
1972 - 1982 5,65 4,85 - 6,45 + 3 + 9 541 - 5,89
+ 10 + 16 597 - 6,45
- 3 + 3 565 - 6,13
1983 - 2001 6,45* 5.65-7,25 + 4 + 10 6,21 - 6,69
11 + 17 6,77 - 7,25
- 3 + 3 6,60 - 7,08
2002 u. spater 7,40* 6,60 - 8,20 + 4 + 10 716 - 7,64
+ 1 + 17 7,72 - 8,20

A 4. Mietpreise fir Wohnungen 100 gm und mehr

Bauperiode Durchschnittsmiete | Bandbreite der Miete Bewertungspunkte Bandbreite der Miete nach Punkten
Euro je qm von bis Untergrenze bis Obergrenze (Wert je Punkt 0,08 Euro)

- 4 + 2 518 - 5,66
vor 1949 5,98 * 5,18 - 6,78 + 3 + 9 574 - 6,22
+ 10 + 16 6,30 - 6,78
- 4 + 2 482 - 5,30
1949 - 1960 5,62 * 4,82 - 6,42 + 3 + 9 538 - 5,86
+ 10 + 16 594 - 6,42
- 4 + 2 466 - 5,14
1961 - 1971 5,46 * 4,66 - 6,26 + 3 + 9 522 - 5,70
10 + 16 578 - 6,26
- 4 + 2 512 - 5,60
1972 - 1982 5,92 512 -6,72 + 3 + 9 568 - 6,16
10 + 16 6,24 - 6,72
- 4 + 2 49 - 544
1983 - 2001 5,76 ** 4,96 - 6,56 + 3 + 9 552 - 6,00
(6 Félle) + 10 + 16 6,08 - 6,56
- 2 + 4 701 - 7,49
2002 u. spater 7,81 7,01 - 8,61 + 5 + 1 757 - 8,05
+ 12 + 18 813 - 8,61
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Fortsetzung: Ludwigshafener Mietspiegel 2015

B. Mietpreise fur frei finanzierte Kleinwohnungen unter 40 qm
mit Bad oder Dusche und mit Etagen- oder Sammelheizung

Durchschnittsmiete | Bandbreite der Miete Bewertungspunkte Bandbreite der Miete nach Punkten
Euro je gm von  bis Untergrenze bis Obergrenze (Wert je Punkt 0,11 Euro)

- 6 +H- 0 548 - 6,14

vor 1972 6,58 * 5,48 - 7,68 1 + 7 6,25 - 6,91
8 + 14 7,02 - 7,68

- 5 + 1 6,86 - 7,52

1972 und spéter 7,96 * 6,86 - 9,06 2 + 8 7,63 - 8,29
9 + 15 840 - 9,06

C. Mietpreise fiir frei finanzierte Wohnungen ab 40 gm

mit mittlerer Ausstattung,
d. h. mit Bad oder Dusche und mit Ofenheizung oder keine vom Vermieter gestellte Heizung

Durchschnittsmiete | Bandbreite der Miete Bewertungspunkte Bandbreite der Miete nach Punkten
Euro je gm von  his Untergrenze bis Obergrenze (Wert je Punkt 0,08 Euro)

- 6 H- 0 404 - 452

vor 1949 4,84 * 4,04 - 5,64 1 + 7 460 - 5,08
8 + 14 516 - 5,64

- 6 +H- 0 440 - 4,88

1949 und spéater 5,20 4,40 - 6,00 + 1 + 7 496 - 544
8 + 14 552 - 6,00

Orientierungswert mit hoher Aussagekraft: Fallzahlen liegen zwischen 10 und 30; der Mittelwert kann daher nicht mehr
dem Anwendungsbereich des qualifizierten Mietspiegels zugeordnet werden, kann aber im Rahmen eines einfachen
Mietspiegels herangezogen werden.
Orientierungswert mit geringer statistischer Absicherung: Fallzahlen liegen unter 10 - der Mittelwert kann ebenfalls nicht
dem Anwendungsbereich des qualifizierten Mietspiegels zugeordnet werden, kann aber im Rahmen eines einfachen
Mietspiegels herangezogen werden.

*k
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KUTHAN
MMOBILIEN

Pfalzbau

Fiir tausende von Kunden sind wir ,,meine Nr. 1“
und das seit 27 Jahren!
Mit Buros in Mannheim, Bad Durkheim und Ludwigshafen.
Wir begreifen jeden Auftrag als persénliche Herausforderung
und engagieren uns fur die Immobilie unserer Kunden.

Wenn auch Sie erfolgreich verkaufen oder vermieten méchten,

freuen wir uns auf lhren Anruf!
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6. Mietpreisentwicklung

Entwicklung der Mieten in den Oberzentren

Im Vergleich zum vorangegangen Mietspiegel aus dem Jahr 2012 hat sich die Durchschnittsmiete im
in Ludwigshafen um 5,9 % von 5,57 € auf 5,90 € erhéht. Die Steigerung fiel damit kraftiger aus als in
friheren Jahren. Dennoch bleibt das Mietpreisniveau deutlich unter den Vergleichswerten fir die be-
nachbarten Oberzentren Mannheim und Heidelberg (siehe Grafik). In Mannheim erreicht die Durch-
schnittsmiete geman dem aktuell glltigen Mietspiegel, der aus dem Jahr 2014 stammt, 6,71 €. Der
Heidelberger Mietspiegel datiert aus dem Jahr 2013 und weist eine Durchschnittsmiete von 8,13 €
aus. Wenngleich in Heidelberg somit bei weitem die hdchsten Mietpreise erzielt werden, verzeichnet
Mannheim gegenlber dem vorangegangenen Mietspiegel mit einem Plus von 7,2 % die hdchste
Steigerungsrate. In Heidelberg stieg die durchschnittliche Miethéhe nur um 3,6 %.

Aufschlussreich ist der Vergleich Uber einen ldngeren Zeitraum. Da die Neuauflagen der Mietspiegel
in den drei Oberzentren zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgen, lasst sich kein gemeinsames
Basisjahr festlegen. Es ist daher sinnvoll, eine bestimmte Anzahl von Mietspiegel-Perioden zu
betrachten. Wahlt man die letzten vier Perioden, die in Ludwigshafen bis zum Jahr 2006
zuriickreichen, ergibt sich fir die Stadt, ausgehend von der damaligen Durchschnittsmiete von 5,03 €,
Uber den gesamten Zeitraum bis heute eine Steigerung um 17,3 %. Die hiéchste Steigerung unter den
drei Oberzentren verzeichnet auch in diesem Fall Mannheim mit einer Zunahme um 19,8 %, wahrend
die durchschnittliche Miethéhe in Heidelberg nur um 11,8 % stieg. Damit liegt Ludwigshafen im
Mittelfeld der Oberzentren.

Entwicklung der Durchschnittsmieten in den Oberzentren
(nach jeweils aktuellem Mietspiegel)

Euro

8,13

727 740
5 6,71

5,90 6,01
6 557 560 276
5,26 533 5
5,03

2006 2008 2010 2012 2015 2006 2008 2010 2012 2014 2005 2007 2009 2011 2013
Ludwigshafen Mannheim Heidelberg

Stadiverwaltung Ludwigshafen Stadtentwicklung, 2015
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Entwicklung der Mieten in Ludwigshafen 2010 bis 2015

Betrachtet man die Entwicklung seit dem Jahr 2010, in dem der Mietspiegel zuletzt komplett neu
erstellt (d.h. nicht bloB auf Basis der Inflationsrate fortgeschrieben) wurde, zeigen sich flr die
einzelnen Mietspiegelklassen recht unterschiedliche Tendenzen. Bei einer durchschnittlichen
Mietsteigerung von 10,7 % fur den gesamten Zeitraum, weichen bei den gut ausgestatteten
Wohnungen mit 40 gm und mehr, die den groBten Teil des Bestands abdecken, vor allem die
Neubauten nach oben hin ab. Pro gm mussen die Mieter hier 18,7 % mehr aufbringen als im Jahr
2010. Allerdings muss man hierbei beachten, dass die jlngste Baualtersklasse im aktuellen
Mietspiegel erst mit dem Jahr 2002 beginnt. Im Mietspiegel 2010 reichte diese Baualtersklasse
dagegen bis zum Jahr 1994 zurlck. Insofern sind die Mietpreise nur bedingt vergleichbar. Hinzu
kommt, dass im vorliegenden Mietspiegel erstmals sehr groBe Wohnungen ab 120 gm mit
einbezogen sind, was allerdings auch fir die Ubrigen Baualtersklassen gilt. Dennoch kann man
festhalten, dass in der jingeren Vergangenheit in Ludwigshafen auch im Bereich der Mietwohnungen
verstarkt qualitativ hochwertig gebaut wurde.

Mietpreisentwicklung in Ludwigshafen 2010 bis 2015

Ausstattung Bauperiode Durchschnittsmieten Veranderung
2010 2012 2015 2010 zu 2015
in EUR in EUR in EUR in EUR | in %

Mietpreise fur frei finanzierte Wohnungen mit 40 gm und mehr"

Gute vor 1949 5,50 5,75 5,89 0,39 7,1
Ausstattung 1949 - 1960 5,37 5,61 5,91 0,54 10,1
1961 - 1971 5,02 5,25 5,50 0,48 9,6
1972 - 1982 5,18 5,41 5,76 0,58 11,2
1983 — 2001
(1983 — 1993)? 6,39 6,68 6,52 0,13 2,0

2002 u. spater

(1994 u. spater)? 6,59 6,89 7,81 1,22 18,5
Mittlere vor 1949 4,66 4.87 4,84 0,18 3,9
Ausstattung 1949 u. spater 4,96 5,18 5,20 0,24 4,8

I Mietspiegel 2010 und 2012: frei finanzierte Wohnungen mit 40 gm bis unter 120 gm
3 Veranderte Aufschlisselung der Baualtersklassen; Angaben in Klammern beziehen sich auf die Mietspiegel
2010 und 2012

Mietpreise fir frei finanzierte Wohnungen unter 40 gm

Gute vor 1972 6,23 6,51 6,58 0,35 5,6
Ausstattung 1972 u. spater 7,06 7,38 7,96 0,90 |127
Purchschnlttsmleten 5,33 5,57 5,90 0,57 10.7
insg.

Gute Ausstattung:

Wohnungen mit Bad oder Dusche und Sammelheizung/ Etagenheizung

Mittlere Ausstattung:
Wohnungen mit Bad oder Dusche und keine Sammelheizung/ Etagenheizung,
oder keine vom Vermieter gestellte Heizung

Bleibt man noch in der Kategorie ,40 gm und mehr mit guter Ausstattung®, so bewegen sich die
Steigerungen fir Wohnungen aus der Zeit zwischen 1949 und 1982 anndhernd im durchschnittlichen
Bereich. Hinter der allgemeinen Entwicklung sind dagegen die vor 1949 errichteten Wohnungen
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zuriick geblieben. Fir diese Wohnungsklasse ergab sich nur eine Zunahme um 7,1 %. Die geringste
Steigerung ist fir Wohnungen der zweitjiingsten Baualtersklasse zu verzeichnen. Hierbei ist jedoch
wieder zu beachten, dass diese Klasse in friheren Mietspiegeln nur den Zeitraum von1983 bis1993
abdeckte, wahrend die Periode in der aktuellen Ausgabe erst mit dem Jahr 2001 endet. Von daher ist
auch hier die errechnete Zunahme von 2,0 % zu relativieren. Man kann vermuten, dass hauptsachlich
die zwischen 1983 und 1993 errichteten Wohnungen die Steigerung nach unten driicken. Da sich die
gesetzlich vorgeschriebenen Standards nach 1993 wesentlich erhéht haben, entsprechen die
zwischen 1994 und 2001 gebauten Wohnungen auch starker den heutigen BedUrfnissen.

Ebenfalls unter dem Durchschnitt liegen die Mietsteigerungen fir gréBere Wohnungen (ab 40 gm),
die nur Uber eine mittlere Ausstattung verfiigen. Bei den Baujahren vor 1949 zahlen Mieter heute im
Durchschnitt 3,9 % mehr als im Jahr 2010. Fir die Baujahre ab 1949 ergibt sich eine Zunahme um
4,8 %.

Auch im Falle der Kleinwohnungen unter 40 gm Wohnflache, die allesamt zur Kategorie ,mit guter
Ausstattung” gehdren, zeigt sich bei der Aufschlisselung nach Baualtersklassen ein heterogenes
Bild. Diesmal ist zwischen Wohnungen aus der Zeit vor 1972 und ab 1972 zu unterscheiden. Mieter
alterer Kleinwohnungen erlebten seit dem Jahr 2010 lediglich eine Erhéhung um durchschnittlich
5,6 %, wahrend die Preise in den seit 1972 gebauten Kleinwohnungen um 12,7 % anzogen und sich
damit stérker als im Wohnungsbestand insgesamt erhéhten.

28 Stadtentwicklung 2015, Heft 1/2015



ANHANG



Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein Anhang

Wohnflachenverordnung (gultig ab 1.1.2004)

WoFIV § 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften
dieser Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2 zur Wohnflache gehérenden Grundflachen
nach § 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

WoFIV § 2 Zur Wohnflache gehorende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlieBlich zu
dieser Wohnung gehéren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der
Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt
sind.

(2) Zur Wohnflache gehdéren auch die Grundflachen von
1. Wintergarten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehdéren.

(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Raume:

1. Zubehdrraume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,
¢) Waschkiichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenraume,
f) Heizungsrdume und
g) Garagen.

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts der Lander genligen sowie

3. Geschéaftsraume.

WoFIV § 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von
der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden
Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen

von

1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tar- und Fensterumrahmungen,

2. FuB-, Sockel- und Schrammleisten, )

3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréaten, Herden, Bade-
oder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,

5. Einbaumdbeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

B

1

ei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer Betracht die Grundflachen von

Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und
Saulen, wenn sie eine H6he von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabséatze,

3. Turnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder bis
zum FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.
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(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund
einer Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung
ermittelt, muss diese

1. fOr ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder ahnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fir ein solches
geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermdoglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

WoFIV § 4 Anrechnung der Grundflachen
Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens zwei
Metern sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens einem
Meter und weniger als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbéadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem
Viertel, h6chstens jedoch zur Hélfte

anzurechnen.

WoFIV § 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils geltenden Fassung
berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. )

Soweit in den in Satz 1 genannten Féllen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an
dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich
machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.
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Anrechnung der Grundflache von Balkonen und Terrassen
(Quelle: Amtliche Begriindung zur WoFIV)

Balkone und Terrassen

Die Balkonflachen werden nach § 4 Nr. 4 WoFIV grundsatzlich mit einem Viertel der Grundflache
berechnet, maximal mit der Halfte.

Eine Abweichung von der Regelanrechnung zu einem Viertel ist nur dann zulassig, wenn besondere
Umstande des Einzelfalles dies rechtfertigen.

Die Anrechnung von mehr als einem Viertel bis zur Héalfte kommt insbesondere bei besonders guten
Lagen oder aufwéandigen Balkon— und Terrassengestaltungen in Betracht, die zu einem hdheren
Wohnwert des Balkons oder der Terrasse fuhren.

(Beispiel: Ein offener und zugiger Balkon auf der Nordseite ist (ber das Jahr gesehen weniger gut
nutzbar als ein windgeschditzter Balkon auf der Slidseite des Hauses.)

Aber auch wenn bei bestehenden Gebauden bislang die Balkonflache mit 50 Prozent angesetzt
worden war und nur bei einigen Wohnungen eine Neuberechnung wegen baulicher Anderungen nach
der Wohnflachenverordnung notwendig ist, soll der Vermieter nicht verpflichtet sein, auch die anderen
Wohnungen im Interesse einer Einheitlichkeit aller Wohnungen neu zu berechnen, sondern soll bei
den neu zu vermessenden Wohnungen die Balkone mit 50 Prozent berlcksichtigen durfen.
Selbstverstandlich sind bei der Berechnung der Balkonflache bei schlechter Lage auch
Abweichungen nach unten, also ein Ansatz von weniger als 25 Prozent der Grundflache, denkbar.

»Freisitz“, ,gedeckte Terrasse*

An Stelle des Begriffs "Freisitz" wird der gebrauchlichere Begriff "Terrasse" verwendet. Ein
Sichtschutz ("gedeckt") wird nicht mehr vorausgesetzt. Da ein Sichtschutz ohne erheblichen Aufwand
auch nachtraglich durch Bepflanzungen oder leicht montierbare Sichtblenden errichtet oder auch
wieder beseitigt werden kann, soll es nicht mehr gerechtfertigt sein, die Anrechenbarkeit von
Terrassen vom Bestehen des Sichtschutzes abhdngig zu machen.
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Veroffentlichungsverzeichnis

des Bereiches Stadtentwicklung
- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen
oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -
Veréffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

ohne Nr. 2004  Schulbezirke in Ludwigshafen am Rhein 2003 5,00 €
Nr. K1/2004 Dokumentation Zukunftsforum Ludwigshafen 2020 kostenlos
Nr. B1/2004 Bulrgerumfrage 2003 10,00 €
Nr. B2/2004 Die Kommunalwahlen und die Europawahl am 13.06.2004 kostenlos
Nr. B3/2004 Kindertagesstattenbericht 2003/04 500 €
Nr. B4/2004 Statistischer Jahresbericht 2003 5,00 €

Entwicklung von Bevélkerung, Bautatigkeit, Beschéftigung,
Arbeitslosigkeit und Sozialhilfebezug im Jahr 2003
Nr. B5/2004 Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen - Fortschreibung 2004 4,00 €

Nr. B1/2005 Hilfe zum Lebensunterhalt in Ludwigshafen - Leistungsbezieherinnen
und -bezieher 2000 - 2003 7,50 €
Nr. B2/2005 Kindertagesstattenbericht 2004/2005 500 €
Grundlagendaten zur Ausbauplanung
Tagesbetreuungsausbaugesetz sowie Landesprogramm
~Zukunftschance Kinder - Bildung von Anfang an®
Nr. B3/2005 Bundestagswahlen am 18. September 2005 kostenlos
Nr. B4/2005 Statistischer Jahresbericht 2004 5,00 €
Entwicklung von Bevélkerung, Bautatigkeit, Beschéftigung,
Arbeitslosigkeit und Sozialhilfebezug im Jahr 2004

Nr. K1/2006 Schulentwicklungsplanung 2006 5,00 €

Nr. K2/2006 Entwicklungskonzept Innenstadt Ludwigshafen am Rhein 10,00 €
- nur als CD erhéltlich -

Nr. B1/2006 Zukunftsforum Ludwigshafen 2020 kostenlos
- Dokumentation 1. Bilanztreffen November 2005

Nr. B2/2006 Die Landtagswahl am 26. Marz 2006 kostenlos

Nr. B3/2006 Statistischer Jahresbericht 2005 5,00 €

Entwicklung von Bevdlkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2005

Nr. B4/2006 Kindertagesstattenbericht 2005/06 5,00 €
Nr. B5/2006 Zukunftsforum 2020
- Dokumentation 2. Bilanztreffen September 2006 - kostenlos
Nr. B6/2006 Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2006 500 €
Nr. B1/2007 Arbeitslose und Leistungsberechtigte mit Anspruch auf 7,50 €
Grundsicherung fur Arbeitssuchende (SGB Il) im Jahr 2005
Nr. B2/2007 Schulentwicklungsbericht 2006/07 5,00 €
Nr. B3/2007 Statistischer Jahresbericht 2006 500 €

Entwicklung von Bevdlkerung, Wohnungsbautatigkeit,

Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2006/07
Nr. B4/2007 Kindertagesstéattenbericht 2006/07

- Quantitative Aspekte der Tagesbetreuung von Kindern - 5,00 €
Nr. B5/2007 Einwohnerprognose Ludwigshafen am Rhein 2020 5,00 €



Veroffentlichungsverzeichnis
des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen

Veréffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter

oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -

http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

B1/2008
B2/2008
B3/2008

B4/2008

B5/2008
B6/2008

ohne Nr. 2008

Schulentwicklungsbericht 2007/2008

Passantenzéhlung 2007 in der Ludwigshafener City
Statistischer Jahresbericht 2007

Entwicklung von Bevélkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2007
Kindertagesstattenbericht 2007/08

- Quantitative Aspekte der Tagesbetreuung von Kindern -
Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen - Fortschreibung 2008
Zukunftsforum Ludwigshafen 2020

- Dokumentation 3. Bilanztreffen September 2008
Schulbezirke in Ludwigshafen am Rhein - Fortschreibung 2008

Informationen zur Stadtentwicklung

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

1/2009
2/2009
3/2009
4/2009
5/2009
6/2009

7/2009
8/2009

1/2010

2/2010
3/2010
4/2010
5/2010
6/2010
7/2010

8/2010

Schulentwicklungsplan 2009

- Gesamtkonzept Realschule Plus, IGS, GTS -

Stadtumbau Ludwigshafen - Statusbericht 2007

Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses der
Ludwigshafener Innenstadt

Die Kommunalwahlen und die Europawahl am 07.Juni 2009

Kindertagesstattenbericht 2008/09 - Quantitative Aspekte der
Tagesbetreuung von Kindern -

Schulentwicklungsbericht 2008/09

Die Bundestagswahl am 27.Sept. 2009

Statistischer Jahresbericht 2008

Entwicklung von Bevélkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschéaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2008

Stadtumbau Ludwigshafen - Statusbericht 2008 -

Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses

der Ludwigshafener Innenstadt

Passantenzahlung 2009 - Passanten in der Ludwigshafener City -
Schulentwicklungsbericht 2009/10

Kindertagesstattenbericht 2009/10 - Quantitative Aspekte der
Tagesbetreuung von Kindern

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2010

Statistischer Jahresbericht 2009

Entwicklung von Bevélkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2009

Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2009

Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses der
Ludwigshafener Innenstadt

Einwohnerprognose Ludwigshafen am Rhein 2025
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kostenlos
Struktur und Entwicklung der Wirtschaft in Ludwigshafen 2000-2007 7,50 €
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Veroffentlichungsverzeichnis

des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen
oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -
Veréffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.

1/2011  Ludwigshafen und seine Stadtteile 5,00 €
Férderprogramme, Stadtebauliche Erneuerung,
Quartiersentwicklung und Quartiersprojekte
- Eine Bestandsaufnahme -

2/2011  Schulentwicklungsbericht 2010/11 5,00 €

3/2011  Die Landtagswahl am 27. Marz 2011 kostenlos

4/2011  Kindertagesstattenbericht 2010/11 - Quantitative Aspekte der 5,00 €
Tagesbetreuung von Kindern

5/2011  Bewaltigung des Strukturwandels - Ludwigshafen im Vergleich 5,00 €
mit sieben industriell gepragten GroBstadten

6/2011  Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2010 5,00 €
Laufende Beobachtungen des Stadtumbauprozesses der
Ludwigshafener Innenstadt

7/2011  Statistischer Jahresbericht 2010 5,00 €
Entwicklung von Bevélkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2010

1/2012  Burgerumfrage 2011 5,00 €
,Leben in Ludwigshafen® -Textteil-

1/2012  Burgerumfrage 2011 500 €
,Leben in Ludwigshafen” -Tabellenteil-

2/2012  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 5,00 €

3/2012  Schulentwicklungsbericht 2011/12 5,00 €

4/2012  Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2011
Laufende Beobachtungen des Stadtumbauprozesses der 5,00 €
Ludwigshafener Innenstadt

5/2012 Kindertagesstéattenbericht 2011/12 - Quantitative Aspekte der 5,00 €
Tagesbetreuung von Kindern

6/2012  Statistischer Jahresbericht 2011 5,00 €
Entwicklung von Bevélkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2011

7/2012  Passantenaufkommen in der Ludwigshafener City 2011 5,00 €

8/2012 R&umliche Gliederungen in Ludwigshafen am Rhein 5,00 €
Aufbau und Erlauterungen

9/2012  Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2012 -Fortschreibung- 5,00 €

10/2012  Nahversorgung im Wandel 5,00 €

Lebensmittelangebot und Drogerien in Ludwigshafen 2001 - 2011/12



Veroffentlichungsverzeichnis

des Bereiches Stadtentwicklung
- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen
oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -
Veréffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.

1/2013  Abschlussbericht Urban Il 5,00 €
2/2013  StraBenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen am Rhein 500 €
3/2013 Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2012
Laufende Beobachtungen des Stadtumbauprozesses der 5,00 €
Ludwigshafener Innenstadt
4/2013 Kindertagesstattenbericht 2012/13 - Quantitative Aspekte der 5,00 €
Tagesbetreuung von Kindern
5/2013  Schulentwicklungsbericht 2012/13 5,00 €
6/2013  Kulturbericht 2012 5,00 €
7/2013  Die Bundestagswahl am 22. September 2013 kostenlos
8/2013  Statistischer Jahresbericht 2012 5,00 €

Entwicklung von Bevdlkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2012

1/2014  Der PKW-Bestand in Ludwigshafen zwischen 1990 und 2012 5,00 €
2/2014  StraBenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen am Rhein 500 €
3/2014 100 Jahre Stadtestatistik in Ludwigshafen am Rhein 7,00 €
4/2014  Burgerumfrage 2013 5,00 €
5/2014 Kommunalwahlen 2014 kostenlos
6/2014  Statistisches Jahrbuch 2014 10,00 €
7/2014  Kindertagesstattenbericht 2013/14 500 €
Quantitative Aspekte der Tagesbetreuung von Kindern
8/2014  Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2013
Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses der 500 €
Ludwigshafener Innenstadt
9/2014  Statistischer Jahresbericht 2013 5,00 €

Entwicklung von Bevdlkerung, Wohnungsbautétigkeit,
Beschéaftigung, Wirtschaft und Arbeitslosigkeit im Jahr 2013
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