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Haushaltssatzung

Offentliche Bekanntmachung

~ der Haushaltssatzung der Stadt Warendorf fir das Haushaltsjahr 2026

Haushaltssatzung der Stadt Warendorf
fiir das Haushaltsjahr 2026

Aufgrund der §§ 78 ff. der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GV. NRW. S. 618), hat der Rat der
Stadt Warendorf mit Beschluss vom 26.03.2026 folgende Haushaltssatzung erlassen:

§1

Der Haushaltsplan fur das Haushaltsjahr 2026, der die fur die Erfullung der Aufgaben
der Stadt Warendorf voraussichtlich erzielbaren Ertrdage und entstehenden
 Aufwendungen sowie eingehenden Einzahlungen und zu leistenden Auszahlungen
und notwendigen Verpflichtungserméachtigungen enthalt, wird

im Erg_ebnisglan mit

dem Gesamtbetrag der Ertrége auf : ' 123.843.000 EUR
dem Gesamtbetrag der Aufwendungen auf , i 136.372.130 EUR
abzuglich globaler Minderaufwand von 2.690.000 EUR

somit auf 133.682.130 EUR

im Finanzplan mit
dem Gesamtbetrag der Einzahlungen aus.laufender
Verwaltungstatigkeit auf : : - 116.102.951 EUR

dem Gesamtbetrag der Auszahlungen aus laufender
Verwaltungstatigkeit auf 127.468.281 EUR

dem Gesamtbetrag der Einzahlungen aus def Investitions-
tatigkeit auf 22.548.000 EUR

dem Gesamtbetrag der Auszahlungen aus der Investitions-
tatigkeit auf | 51.004.900 EUR
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'Haushaltssatzung i

dem Gesarhtbetrag der Einzahlungen aus der Finanzierungs-

tatigkeit auf 39.700.000 EUR
dem Gevsamtbetr,ag der Auszahlungen aus der Finanzierungs-

tatigkeit auf . ' 2.579.000 EUR
festgesetzt. |

Der vorgenannte globale Minderaufwand wird im Gesamtergebnisplan abgebildet.

~

§2

Der Gesamtbetrag der Kredite, deren Aufnahme fir Investitionen erforderlich ist, wird
auf ‘ '

28.400.000 EUR
festgesetzt. : ‘

§3

Der Gesamtbetrag der Verpflichtungsermachtigungen, der zur Leistung von
Investitionsauszahlungen in kunftigen Jahren erforderlich ist, wird auf

53.880.000 EUR
festgesetzt.

§4

Die Inanspruchnahme der Ausgleichsriicklage aufgrund des voraussichtlichen
Jahresergebnisses im Ergebnisplan wird auf

0 EUR
- festgesetzt.
Der Jahresfehbetrag in Héhe von
9.839.130 EUR
Wird vorgetragen.
Die Verénderung der aHgémeinen Rucklage wird auf
0 EUR
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festgesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen unter der Berlcksichtigung des globalen
Minderaufwandes i.H.v 2 % der ordentlichen Aufwendungen.

§5j

Der Héchstbetrag der Kredite, die zur Liquiditatssicherung in Anspruch genommen
‘werden durfen, wird auf '

50.000.000 EUR

festgesetzt.

§6

Die Steuersatze fir die Gemeindesteuern werden fir das Haushaltsjahr 2026 wie folgt
festgesetzt! : o ‘

1. Grundsteuer

1.1 fur die land- und fofstwirtschaftlichen

Betriebe (Grundsteuer A) auf 344 v. H.
12 fur die Grundsticke -
(Grundsteuer B) auf 639 v. H.
2. Gewerbesteuer auf - 432v.H.
§7

~(entfallt - Haushaltssicherungskonzept)

1 Satzung (iber die Festsetzung der Steuersétze fir die Gemeindesteuem in Warendorf vom 20.12.2024
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§8

Die im Stellenplan bei der Gésamtzahl der F’Ianstellen einzelner Besoldungs- 6der
Entgeltgruppen angebrachten Vermerke "ku" und "kw" l&sen nachstehende
Rechtsfolgen aus:

> ku = Nach Ausscheiden oder Stellenwechsel des derzeitigen Stelleninhabers
umzuwandeln in eine Stelle mit einer niedrigeren Besoldungs- oder
Entgeltgruppe

» kw = Kinftig wegfallend nach Freiwérden der Stelle

Stellen von Beamten konnen vorlibergehend auch mit vergleichbaren tariflich
Beschaftigten besetzt werden. Stellen von tariflich Beschaftigten kdénnen
~vorlibergehend auch mit Beamten besetzt werden.

§9

Zur flexiblen Haushaltsbewirtschaftung werden die Ertrage und Aufwendungen zu
Budgets zusammengefasst. Fir die Festlegung und Bewirtschaftung der Budgets gilt
die Dienstanweisung des Burgermeisters zur dezentralen RessourcenverantwortUng
im NKF — Leitlinien zur Ausfihrung des budgetierten Haushaltes — in der jeweils
gultigen Fassung. Unter Anwendung der Leitlinien bedarf es keiner ausdricklichen
Ausweisung von Deckungsvermerken im Haushalt.

Die dem Haushaltsplan als Anlage beigefugten Budgetleitlinien werden fir verbindlich
erklart.

§10
Gema"fs § 83 Abs. 2 GO NRW sind uber- und auRerplanméfige Aufwendungen und
Auszahlungen dem Rat — Uber den Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss — zur
Zustimmung vorzulegen, wenn sie im Einzelfall den Ansatz der ordentlichen
Aufwendungen im jeweiligen Teilergebni_splan' (Nr. 17) bzw. den Ansatz der

Auszahlungen aus Investitionstatigkeit im Teilfinanzplan (Nr. 30) um mehr als
10.000 € Ubersteigen. ’
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§ 11
Die Wertgrenze fur die Einzelausweisung von Investitionsmalnahmen im
Teilfinanzplan nach § 4 Abs. 4 S. 3 KomHVO NRW wird auf 10.000 € (Summe der
Auszahlungen pro MaBnahme und Jahr) festgelegt. Die Wertgrenze fur eine

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nach § 13 KomHVO NRW je Investitionsmallnahme im
Haushaltsplan wird auf 250.000 € festgesetzt.

Bekanntmachungsanordnung

Offentliche Bekanntmachung

Die vorstehende Satzung wird hiermit geméaR § 15 der Hauptsatzung der Stadt Warendorf in
der Fassung der 10. Anderungssatzung vom 11.11.2025 &ffentlich bekannt gemacht.

- Die Haushaltssatzung mit ihren Anlagen ist gemal § 75 Abs. 4 Satz 1 GO NRW dem Landrat
des Kreises Warendorf als untere staatliche Verwaltungsbehérde in Warendorf per E-Mail vom
27. Mérz 2026 zur Genehmigung vorgelegt worden.

Mit Verfugung vom 27. Mai 2026 hat der Landrat die Haushaltssatzung 2026 mit dem
festgesetzten Verlustvortrag und dem Vortrag der negativen Jahresergebnisse unter Auflagen
genehmigt.

Die Haushaltssatzung mit ihren Anliegen liegt gemaR § 80 Abs. 6 GO NRW vom 05.06.2026
bis zum Ende der Auslegung des Jahresabschlusses nach § 96 Abs. 2 GO NRW im
Verwaltungsgebaude der Stadtverwaltung Warendorf, Lange Kesselstr. 4-6, Zimmer 341-343,
wahrend der Offnungszeiten, montags bis donnerstags von8.30 Uhr bis-12.00 Uhr und von
14.00 Uhr bis 16.00 Uhr, freitags von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr &ffentlich zur Einsichtnahme aus
und ist unter der Adresse www.warendorf.de im Internet verfligbar.

Die Auslegung des Jahresabschlusses 2026 endet gemaf § 96 Abs. 2 GO NRW spatestens
mit dem 31.12.2028.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) beim Zustandekommen
dieser ortsrechtlichen Bestimmungen nach Ablauf von sechs Monaten seit dieser -
Bekanntmachung nicht mehr geltend gemacht werden kann, es sei denn,
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a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeigeverfahren
wurde nicht durchgefiihr,

b) die Satzung, die sonstige ortsrechtliche Bestimmung oder der Flachennutzungsplan ist
nicht ordnungsgeman o6ffentlich bekannt gemacht worden,

c) der Burgermeister hat den Ratébeschluss vorher beanstandet oder

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegentiber der Stadt vorher gertigt und dabei die
verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden, die den Mangel ergibt.

Warendorf, den 01.06.2026

N [

Peter Horstmann

Burgermeister
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11. Anderungssatzung zur
Hauptsatzung der Stadt Warendorf vom 16.09.2005

vom 01.06.2026

Auf Grund von § 7 i. V. m. § 41 Abs. 1 lit. f der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW 1994, S.666 ff.),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GV.NRW. S. 618), hat der
Rat der Stadt Warendorf in der Sitzung am 28.05.2026 folgende Anderungssatzung
beschlossen:

§1

§ 6 enthalt folgende Fassungf

§6

Anregungen und Beschwerden

Einwohnerinnen und Einwohner, die seit drei Monaten in der Gemeinde wohnen, haben
das Recht, sich einzeln oder in Gemeinschaft mit anderen in Textform nach § 126 b BGB
mit Anregungen oder Beschwerden an den Rat zu wenden (§ 24 Abs. 1 GO NRW).
Anregungen und Beschwerden miuissen Angelegenheiten betreffen, die in den
Aufgabenbereich der Stadt Warendorf fallen. '

. Anregungen und Beschwerden, die nicht in den Aufgabenbereich der Stadt Warendorf
fallen, sind vom Birgermeister/von der Biurgermeisterin an die zustadndige Stelle
weiterzuleiten. Die Antragstellerinnen und Antragsteiler und der Haupt-, Fmanz— und
Wirtschaftsausschuss sind hieriiber zu unterrichten.

Eingaben von Einwohnerinnen und Einwohnern, die weder Anregungen noch
Beschwerden zum Inhalt haben (z. B. Fragen, Erklarungen, Ansichten usw.) oder als
rechtsmissbrauchliche Inanspruchnahme von o6ffentlichen Stellen anzusehen sind, sind
ohne Beratung vom Biurgermeister/von der Burgermeisterin zu beantworten

. Anregungen und Beschwerden werden vom Burgerme:ster/von der Blrgermeisterin an
die zustandigen Fachausschisse weitergeleitet; dem Haupt-, Finanz- und
Wirtschaftsausschuss ist davon Kenntnis zu geben.

Die Erledigung von Anregungen und Beschwerden wird dém Haupt-, Finanz- und
Wirtschaftsausschuss Ubertragen, sofern sich aus der Zustand|gke|tsordnung nicht eine. -
andere Regelung ergibt. : '

. Das Recht des Rates, die Entscheidung einer Angelegenheit, die den Gegenstand einer
Anregung oder Beschwerde bildet, an sich zu ziehen (§ 41 Abs. 2, 3 GO) bleibt
unberihrt.

Der Antragstellerin bzw. dem Antragsteller kann im Einzelfall aufgegeben werden,
Anregungen oder Beschwerden in der fur eine ordnungsgemafe Beratung erforderlichen
Anzahl einzureichen. Die Beratung kann in diesen Fallen bIS zur Einreichung der
~ notwendigen Unterlagen ausgesetzt werden.

. Von einer Priifung von Anregungen und Beschwerden soll abgesehen werden, wenn
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a) sie sich gegen Verwa‘ltungshandlungen richten, gegen welche Rechtsmittel oder
Rechtsbehelfe eingelegt werden ‘ kénnen,

b) der ’ Inhalt einen Straftatbestand erfullt,

c)‘ gegenuber bereits gepriften Anregungen oder Beschwerden kein neues '
Sachvorbringen vorliegt.

8. Die Antragstellerin bzw. der Antragsteller ist Uber die Stellungnahme des nach Abs. 4
zustandigen Ausschusses durch den Blrgermeister/die Burgermeisterin zu unterrichten.

§2
§ 8 enthailt folgende Fassung:

§8

Dringliche Entscheidungen

Eilentscheidungen des Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschusses oder
- Dringlichkeitsentscheidungen des Burgermeisters/der Burgermeisterin mit einem
Ratsmitglied (§ 60 Abs. 1 und 3 GO) bedurfen der Schriftform. '

§3
§ 9 enthélt folgende Fassung:

§9

Rat und Ausschiisse

1. Der Rat beschlielt, welche Ausschisse aufler den in der Gemeindeordnung oder in
anderen gesetzlichen Vorschriften vorgeschriebenen Pflichtausschissen gebildet
werden. Die Zahl der Ausschussmitglieder soll ungerade sein. :

2. Der Rat kann fur die Arbeit des Rates und seiner Ausschusse allgemeine Richtlinien
(Geschaﬁsordnung) aufstellen.

3. Die Zustandigkeiten der Ausschiisse werden in einer Zustandigkeitsordnung festgelegt.
‘Diese wird nach Ablauf der Halfte der Wahlperiode evaluiert und gegebenenfalls
angepasst. :

4. Die Ausschiisse werden ermachtigt, in Angelegenheiten ihres Aufgabenbereiches die
Entscheidungen dem Birgermeister/der Biirgermeisterin zu Ubertragen. Der Rat kann
sich fur einen bestimmten Kreis von Geschéaften oder fur einen Einzelfall die
Entscheidung vorbehalten (Riicknahmerecht).
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5. Die Aufgaben des Denkmalausschusses werden dem Stadtentwicklungsausschuss
zugewiesen. Zur Beratung von Aufgaben nach dem Denkmalschutzgesetz kann der Rat
zusatzlich sachverstandige Bulrgerinnen und Birger fur die Denkmalpflege mit
beratender Stimme berufen.

6. Die Vorsitzenden der Ausschisse kénnen vom Birgermeister/von der Blrgermeisterin
jederzeit Auskunft Uber die Angelegenheiten verlangen, die zum Aufgabenbereich ihres
Ausschusses gehoren; sie haben insoweit zum Zwecke der Unterrichtung ihres
Ausschusses auch das Recht auf Akteneinsicht. '

" 7. Fur die Besetzung von Ausschiissen des Rates git § 50 Abs. 3 GO NRW. Die
Umbesetzung gilt mit der Bekanntgabe in einer Ratssitzung als vollzogen.

§ 4
§ 10 enthilt folgende Fassung:
. §10

AufWandsentschédiqunq, Verdienstausfallersatz

1. Die Anzahl ersatzpflichtiger Fraktionssitzungen wird auf 18 Sitzungen pro Jahr
beschrankt.  Malgeblich ist dabei, wie oft eine Person an Fraktionssitzungen
- teilgenommen hat. : : :

2.. Die gewahlten Ratsmitglieder erhalten eine Aufwandsentschadigung in Form eines
monatlichen Pauschalbetrages und ein Sitzungsgeld nach MaRgabe der
Entschadigungsverordnung (§ 2 Abs. 1 Nr. 4 iV.m. § 2 Abs. 3 EntschVO) fur die
Teilnahme an Rats-, Ausschuss- und Fraktionssitzungen.

3. Sachkundige Burgerinnen und Burger und sachkundige Einwohnerinnen und Einwohner
erhalten fir die Teilnahme an Ausschuss- und Fraktionssitzungen ein Sitzungsgeld nach
MaRgabe der Entschadigungsverordnung. Dies gilt unabhingig vom Eintritt des

Vertretungsfalls auch fur die Teilnahme von stellvertretenden Ausschussmitgliedern, die
nicht Ratsmitglieder sind, an Fraktionssitzungen.

4. Die fur Sitzungsgelder festgesetzten Satze gelten fir eine Sitzung. Wird eine
Sitzungsdauer von insgesamt sechs Stunden Uberschritten, wird ein weiteres
Sitzungsgeld gewahrt. Bei mehreren Sitzungen an einem Tag durfen nicht mehr als zwei
Sitzungsgelder insgesamt gewahrt werden. ' '

5. Rats- und Ausschussmitglieder haben Anspruch auf Ersatz des Verdienstausfalls, der
ihnen durch die Mandatsausiibung entsteht, soweit sie wahrend der Arbeitszeit
erforderlich ist. Der Anspruch besteht auch fur maximal 8 Arbeitstage je Wahiperiode im
Falle der Teilnahme an kommunalpolitischen Bildungsveranstaltungen, die der
Mandatsaustbung férderlich sind. Der  Verdienstausfall wird - fur jede Stunde der
versdumten Arbeitszeit berechnet, wobei die letzte angefangene Stunde voll zu rechnen
ist. Der Anspruch wird wie folgt abgegolten:

a) Alle Rats- und Ausschussmitgliéder erhalten einen Regelstundensatz, es sei denn,

dass sie ersichtlich keine finanziellen Nachteile erlitten haben. Die Hohe .des
Regelstundensatzes  ergibt  sich aus der  Entschadigungsverordnung.
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b) Nicht Selbstéandigen wird im Einzelfall der den Regelstundensatz Ubersteigende
Verdienstausfall gegen entsprechenden Nachweis, z. B. ‘durch Vorlage einer
Bescheinigung des Arbeitgebers, ersetzt.

- ¢) Selbstandige kénnen eine besondere Verdienstausfallpauschale je Stunde erhalten,
sofern sie einen den Regelstundensatz nach der Entschadigungsverordnung
Ubersteigenden Verdienstausfall glaubhaft machen. Die Glaubhaftmachung erfolgt
durch eine schriftiche Erklarung sowie des Nachweises Uber die Hoéhe des
Einkommens in geeigneter Weise (z.B. Einkommenssteuererkldrung, Erklarung des
Steuerberaters - Uber die  Hohe des Einkommens).

d) Personen, die nicht oder weniger als 20 Stunden pro Woche erwerbstétig sind,
jedoch einen Haushalt von mindestens zwei Personen, wovon eine Person ein
pflege- oder betreuungsbedirftiger Angehoriger ist, oder einen Haushalt von
mindestens drei Personen flihren, erhalten anstelle des Verdienstausfalls eine
Entschadigung in Form eines Stundenpauschalsatzes. Aufwendungen fur die
entgeltliche Betreuung von pflege- oder betreuungsbeduirftigen Angehdrigen wéhrend
der Ausiibung des Mandats werden erstattet.

e) Der Hochstbetrag, der bei dem Ersatz des Verdienstausfalls je Stunde nicht
Uberschritten werden darf, ergibt sich aus der Entschadigungsverordnung NRW.

6. Die stellvertretenden Birger-meister/Blrgermeisterinnen nach § 67 Abs. 1 GO NRW
erhalten neben der Aufwandsentschadigung, die ihnen als Ratsmitglieder gemaR § 45
GO NRW zustehen, eine Aufwandsentschadigung nach § 46 GO NRW iV.m. der -
Entschadigungsverordnung.

7. Fraktionsvorsitzende - bei Fraktionen mit mindestens 8 Mitgliedern auch eine
stellvertretende Vorsitzende bzw. ein stellvertretender Vorsitzender, bei mindestens 16
Mitgliedern auch zwei stellvertretende Vorsitzende und mit mindestens 24 Mitgliedern
auch drei stellvertretende Vorsitzende - erhalten neben den Entschadigungen, die den
Ratsmitgliedern nach § 45 GO NRW zustehen, nach § 46 GO NRW iV.m. der
Entschadigungsverordnung.

8. Von der Regelung, wonach Vorsitzende von Ausschissen des Rates grundsétzlich eine
zusatzliche Aufwandsentschadigung nach § 46 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 GO NRW iV.m. § 5
Abs. 5 Satz 1 Entschadigungsverordnung erhalten, werden gemaR § 46 Abs. 2 Satz 2 Nr.
1 GO NRW folgende weitere Ausschiisse ausgenommen:

- Rechnungsprifungsausschuss

- Sport-, Vereinswesen-, Ehrenamts- und Burgerbeteiligungsausschuss
- Bezirksausschuss Freckenhorst-Hoetmar

- Bezirksausschuss Einen-Mussingen/Milte

- Betriebsausschuss

9. Gremienmitglieder im Sinne des § 113 Abs. 1 GO NRW haben Anspruch auf Erétattung
von Kosten fur FortbildungsmaRnahmen, die dem Erwerb der erforderlichen Sachkunde

oder der Wahrnehmung ihrer Gremienaufgaben dienlich sind. Dies gilt nur, wenn die
Gemeinde der Kosteniibernahme vorab zustimmt.

§5

Die Anderungssatzung tritt mit dem Tage nach der Bekanntmachung in Kraft. -
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‘Stadt Warendorf
Der Biirgermeister

- Bekanntmachungsanordnung

Offentliche Bekanntmachung der 11. Anderungssatzung zur Hauptsatzung der Stadt Wa-
rendorf vom 16.09.2005

Die vorstehende Satzung wird hiermit gemag § 15 der Hauptsatzung der Stadt Warendorf in der
Fassung der 10. Anderungssatzung vom 11.11.2025 éffentlich bekannt gemacht.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) beim Zustandekommen dieser
ortsrechtlichen Bestimmungen nach Ablauf von sechs Monaten seit dieser Bekanntmachung

" nicht mehr geltend gemacht werden kann, es sei denn,

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeigeverfahren
wurde nicht durchgefiihrt,

- b) die Satzung, die sonstige ortsrechtliche Bestimmung oder der Flachennutzungsplan ist nicht
ordnungsgemal éffentlich bekannt gemacht worden,

c) der Birgermeister hat den Ratsbeschluss vorher beanstandet oder

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegentiber der Stadt vorher geriigt und dabei die ver- .
letzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden, die den Mangel ergibt.

Warendorf, den 01.06.2026

A K

Peter Horstmann
Burgermeister
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Gemald § 558d BGB

flr nicht preisgebundenen Wohnraum
auf dem Gebiet der Stadt Warendorf

Giltig vom: o1. April 2026
Giiltig bis: 31. Mdrz 2028
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Mitwirkende

Deutscher Mieterbund
Mieterverein Miinster und Umgebung e. V.

Scharnhorststralle 48 1 Deutscher Mieterbund

48151 Miinster 4 Miinster und Umgebung e. V.
Telefon: (0251) 41450 0

Telefax: (0251) 414 50 25

E-Mail: info@mieterverein-muenster.de,

Internet: www.mieterverein-muenster.de

Haus & Grund Warendorfe. V. ‘

gesetzlich vertreten durch den Vorstand,

Herrn Oliver Kock LL.M /\/\ '

Rechtsanwalt und Notar ' — Haus & Grund
Bahnhofstrafle 2 -=__.J= Warendorf e. V
48231 Warendorf . T
Telefon: (02581)9314 0

Telefax: (02581)931430

E-Mail: kock(@klaene.de

Internet: www.hausundgrundwarendorf.de

Erstellt durch den
Der Gutachterausschuss

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Warendorf fiir Grundstiickswerte
Geschaftsstelle: ‘ im Kreis Warendorf
Waldenburger Str. 2

Telefon:(02581) 53 6240

Telefax: (02581) 53 6249

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-warendorf.de
Internet: www kreis-warendorf.de/gutachterausschuss
Stand

Version 1.0 vom 31.03.2026
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1 VORBEMERKUNGEN ZUM MIETSPIEGEL

Im Jahr 2024 sind fir die Stadt Warendorf zum dritten Mal ein qualifizierter Mietspiegel fiir Wohnun-
gen gemal§558d Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) sowie erstmalig ein einfacher Mietspie-
gel ausschlieBlich fur Einfamilienhauser erstellt worden. Diese sind nach Ablauf von zwei Jahren ge-
mak § 558 d Abs. 2 BGB entsprechend der Marktentwicklung anzupassen respektive fortzuschreiben.
Die reprasentative Umfrage einschlieflich der wissenschaftlichen Auswertung der Mietspiegel 2024
fungiert als Grundlage der Fortschreibung.

Im Fragebogen wurden relevante Angaben zu den Mietverhéltnissen und den vermieteten Wohnun-
gen abgefragt. Dies sind die Hohe der Miete sowie weitere mietpreisbildende Merkmale wie z.B. das
Alter des Gebaudes, die WohnungsgréRe und -ausstattung und die Lage.

Insgesamt wurden 4.212 Anschreiben fiir 8.207 potenzielle Mietobjekte verschickt. Die Anzahl der ver-

“wertbaren Riickantworten zu 1.625 Wohnungen sowie zu 239 Einfamilienhduser erméglichen es, stich-
haltige und représentative Ergebnisse zu erzielen und einen qualifizierten Mietspiegel fiir Wohnungen
sowie einen einfachen Mietspiegel fiir Einfamilienhauser zu erstellen.

Im Mérz 2026 wurden die Mietspiegel mit Hilfe des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisin-
dexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland (Verbraucherpreisindex) ange-
passt.

Die Mietspiegel wurden im Auftrag der Stadt Warendorf vom Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Warendorf unter Beteiligung der Interessenvertreter der Vermieter (Haus & Grund Wa-
rendorf e.V.) sowie der Mieter (Deutscher Mieterbund Mieterverein Miinster und Umgebung e.V.) er-
stellt. Sie wurden von der Stadt Warendorf beschlossen und von den Interessenvertretern der Vermie-
ter und Mieter anerkannt.

Die Mietspiegel sind bei der Stadt Warendorf und im Internet unter www.warendorf.de erhiltlich.

1.1 Laufzeit und Fortschreibung

Die Mietspiegel wurden am 15.10.2024 vom Gutachterausschuss beschlossen. Der Stichtag der Mieter-
hebung war der 31.03.2024. GemaR § 558 d Abs. 2 BGB waren die Mietspiegel folglich vom 01.04.2024
bis zum 31.03.2026 giiltig.

Mit Ablauf dieser Giiltigkeitsdauer sind die Mietspiegel an die Marktentwicklung anzupassen. Es wird
eine Anpassung mittels Indexierung gewahlt, da davon auszugehen ist, dass die Mieten aller Wohnun-
genin der Stadt Warendorf sich seit der Erstellung des Mietspiegels im Wesentlichen gleichmaRig ent-
wickelt haben. Diese Form der Anpassung erfolgt unter Anwendung des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland. Esist die Preissteigerung zwischen Médrz 2024 und
Mérz 2026 zu bestimmen und zur Fortschreibung anzuwenden. Da der Verbraucherpreisindex jedoch
zeitverzdgert verdffentlicht wird, liegen zum Zeitpunkt der Fortschreibung lediglich Indexwerte bis
Februar 2026 vor. : '

Aus den Indexwerten der Monate Mérz 2024 und Februar 2026 ergibt sich eine Preissteigerung von
3,8%. Unter Berlcksichtigung der Konzeption der aufgestellten Regressionsmodelle werden im Zuge
der Fortschreibung die Basismieten (Tabelle 1 und Tabelle 12) an die aktuelle Marktentwicklung ange-
passt. Es wird davon ausgegangen, dass die bei der umfassenden Erhebung im Jahr 2024 abgeleiteten
Zu- und Abschlége fiir objektspezifische Wohnwertmerkmale konstant geblieben sind.

Die indexierten Mietspiegel wurden am 31.03.2026 vom Arbeitskreis Mietspiegel beschlossen und von
den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt. Die Mietspiegel sind vom 01.04.2026
bis zum 31.03.2028 giiltig. Im Anschluss daran sind gemaR § 558 d Abs. 2 BGB die Mietspiegel neu zu
erstellen.
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1.2 Mietbegriff

Die in der Tabelle aufgezeigten durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmieten (und Mietspannen)
weisen die Nettokaltmiete in €¢/m? Wohnfldche im Monat aus.

Somit sind Nebenkosten in den angegebenen Mieten nicht enthalten:
» Kosten fur Schénheitsreparaturen gemaR § 28 Abs. 4 Zweite Berechnungsverordnung (I1. BV)
e Betriebskosten gemaR § 2 BetrKV, wie z.B.
o Laufende 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks, Grundsteuer, Wasserversorgung, Entwdsse-
rung,
e Betrieb der zentralen Heizungsanlage und Abgasanlage,
e Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, verbundene Heizungs- und Warm-
wasserversorgungsanlagen,
e Betrieb eines Personen- oder Lastenaufzugs,
e  Gebdudereinigung und Ungezieferbekampfung, Gartenpflege,
Kosten fiir die AuBenbeleuchtung und Beleuchtung im Hausflur, Schornsteinreinigung,
Sach- und Haftpflichtversicherung,
Hauswartkosten,
Betrieb einer gemeinschaftlichen Antennenanlage,
Betrieb von Einrichtungen fiir die Waschepflege.

e e o

2 QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL FUR WOHNUNGEN

Das Ziel eines qualifizierten Mietspiegels ist die Ableitung einer Vergleichsmiete, die das ortsiibliche
Mietniveau flir nicht preisgebundenen frei finanzierten Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage widerspiegelt. Der qualifizierte Mietspiegel soll den Beteiligten einen
transparenten Uberblick ber den Mietmarkt erméglichen und gemiR § 558d Abs. 1 BGB nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsdtzen erstellt werden. ‘ '
Als ortsiibliche Vergleichsmiete wird laut § 558 Abs. 2 BGB ein Wert verstanden, der aus den Ublicher-
weise in einer Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fiir vergleichbaren Wohnraum zu zah-
lenden Mietentgelten gebildet wird. ‘
Bei Neuvertragsmieten ist der Mietspiegel eine Orientierungshilfe fur eine elgenverantwortllche Fest-
legung der Miete unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften. Bei Mieterhéhungen ist der Miet-
spiegel bedeutsam, weil er die ortslibliche Vergleichsmiete beschreibt. Im Gerichtsverfahren hat der
qualifizierte Mietspiegel die Vermutung einer bindenden Wirkung fur sich.

Als Grundlage fir die statistische Auswertung dienen Mieten, die in den letzten sechs Jahren verein-
bart oder geéndert worden sind. Die mit der Umfrage gewonnenen Mietinformationen wurden erfasst
und auf Plausibilitdt gepriift. Aus diesem Datenmaterial wurde der Mietspiegel mit dem statistischen
Verfahren der multiplen linearen Regressionsanalyse (Riickwértsmethode) erstellt.

Bei der Erstellung des qualifizierten Mietspiegels durften Wohnungen, die folgende Bedingungen er-

fiillen, nicht berticksichtigt werden: ’

® Wohnungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

® vom Vermieter oder seiner Familie selbstbewohnte Wohnungen,

e Wohnungen mit durch besondere Konditionen verminderten Mieten (z.B. bei Hausmeistertatig-
keit),
Wohnungen, die iberwiegend mébliert vermietet werden,

® Wohnungen, deren letzte Mietanpassung oder die letzte Neuvermietung vor dem 01.04.2018 oder
nach dem 31.03.2024 vorgenommen worden ist.

2.1 Anwendungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt ausschlielich fir zu Wohnzwecken genutzte Raume und betrifft nur Wohnun-
gen in Zwei-, Drei- und Mehrfamilienhiusern.

Aufgrund der in geringer Fallzahl eingegangenen Mietinformationen, gilt der Mietspiegel nicht fiir
Wohnungen mit einer Wohnfléche unter 20 m? oder iiber 150 m2.
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2.2 Definition der Standardwohnung

Die Standardwohnung des Warendorfer Mietspiegels weist folgende Eigenschaften auf:

® Art der Wohnung: Es handelt sich um eine abgeschlossene Wohnung in einem Zwei-, Drei- oder

Mehrfamilienhaus. _

e . Eine Wohnung ist in sich abgeschlossen, wenn sie tber einen eigenen Eingang verfiigt und
samtliche Rdume (z.B. Toilette, Kiiche, Bad) allein dieser Wohnung zuzurechnen sind und
nicht gemeinschaftlich genutzt werden.

Die Wohnung weist einen mittleren Ausstattungsstandard (siehe Kapitel 2.3.2.1) auf.

keine Bereitstellung von Kiichenmobiliar in Form einer Einbaukiiche inkl. Elektrogerite

kein Aufzug

Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss, im 1. Obergeschoss oder im 2. Obergeschoss des Ge-

baudes.

keine Terrasse oder Dachterrasse

e Die Wohnung weist einen Modernisierungsgrad der Stufe 1 (siehe Kapitel 2.3.2.3) auf.

Die Wohnung liegt in der Lagezone ,,Warendorf Ortsrand“ (siehe Kapitel 2.3.2.5).

2.3 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete fiir eine Wohnung wird {iber die Wohnwertmerk-
male WohnungsgréBe, Baujahr, Art und Ausstattung, Modernisierung und Wohnlage aus den folgen-
den Tabellen ermittelt.

Die Berechnung gliedert sich in vier Schritte:
1. Bestimmung der Basismiete flir den Wohnraum der Standardwohnung nach der Wohnungs-
groRe und der Baualtersklasse (siehe Tabelle 1)
2. Beriicksichtigung von Zu- und Abschldgen auf die Basismiete fir
e Ausstattung (siehe Tabellen 2-7)
e Modernisierung (siehe Tabellen 8-9)
e Lagezonen (siehe Tabelle 11 zusammen mit den Karten 1-5)
3. Spannenbericksichtigung (siehe Kapitel 4)
4. Beriicksichtigung von ggf. zuséatzlicher Miete flr Garage oder Stellplatz (siehe Kapitel 5)

" Ein Berechnungsbeispiel ist in Kapitel 6 zu finden.

2.3.1  Bestimmung der Basismiete fiir Wohnungen aus der Basistabelle

Die Tabellenwerte der Basistabelle Wohnungen (Tabelle 1) beziehen sich auf die in Kapitel 2.2 beschrie-
bene Standardwohnung. Die Tabelle gliedert sich auf in die Wohnwertmerkmale Baualtersklasse und
Wohnungsgrée. Zur Ermittlung des Basis-Mietwertes muss die betreffende Zeile des Baualters mit
der passenden Spalte fir die Wohnflache ausgewahlt werden.

2.3.1.1  Baualtersklasse

Die Wohnungen wurden in zweckmaRige, den jeweiligen Baugegebenheiten entsprechende Baual-
tersklassen aufgeteilt. Fir die Ermittlung der Basismiete ist in die jeweilige Spalte der Baualtersklasse
zu schauen, in der das Jahr der Bezugsfertigkeit der Wohnung liegt. Ein Zwischenrechnen zwischen
den einzelnen Baujahresklassen ist nicht vorgesehen.

In der statistischen Auswertung sind tlw. keine signifikant nachweisbaren Differenzen bzgl. des Miet-
preises pro m? zwischen den jeweiligen Baujahresklassen festgestellt worden. in Anlehnung an die
Mietspiegel 2015 und 2020 sollen tibereinstimmende Baujahresklassen jeweils mit demselben Wert fiir
die Basismiete aufgefiihrt werden. ' '

2.3.1.2  Wohnungsgrofe

Die Definition der WohnungsgréRe richtet sich nach der Wohnfliche gemaR der Wohnﬂachenverord-
nung. Mit der entsprechenden Wohnflache kann anhand der folgenden Basistabelle (Tabelle 1) die Ba-
sismiete abhéngig von der jeweiligen Baujahresklasse abgelesen werden. Abweichend zum Mietspie-
gel 2020 wird die WohnungsgréRe ebenso wie das Baujahr in Wohnflachenklassen unterteilt. Obwohl
z. T. statistisch keine Differenzen zwischen einzelnen Klassen ermittelt werden konnten, werden der
Vollstandigkeit halber samtliche Wohnflachenklassen aufgefiihrt.

6
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Basistabelle Wohnungen

Bezugs- Wohnfliche
fertigkeit | 21-30m? | 31-40m? | 41-50m? | 51-70m?* | 71-90m* | 91-120 m* | 121-150 m?
bis 1948 9,72 7,80 7,23 6,76 6,46 6,14 5,81
1949 - 1957 9,72 7,80 7,23 6,76 6,46 6,14 5,81
1958 - 1968 9,72 7,80 7,23 6,76 6,46 6,14 5,81
1969 - 1978 9,84 7,91 7,35 6,87 6,58 6,25 5,93
1979 - 1983 9,84 7,91 7,35 6,87 6,58 6,25 5,93
1984 -1994 10,20 8,27 7,71 7,23 6,94 6,61 6,29
1995 - 2001 10,37 8,45 7,88 7,40 7,11 6,78 6,46
2002 -2009 10,93 9,01 8,45 7,97 7,67 7,35 7,02
2010 - 2015 10,93 9,01 8,45 7,97 7,67 7,35 7,02
seit 2016 12,87 10,95 10,39 9,91 9,62 9,29 8,96

Tabelle 1: Basistabelle Wohnungen, Miete in EUR/m? nach Baualtersklassen und WohnungsgréQe

2.3.2

Beriicksichtigung von Zu- und Abschldgen auf die Basismiete

Die nachfolgenden Tabellen 2 bis 11 und Karten 1 bis 5 zeigen, fir welche Wohnwertmerkmale Zu- und
Abschlége als Absolutbetrdge in EUR/m? auf die Basismiete der Tabelle 1 erfolgen kénnen. Prinzipiell
werden alle Zu- und Abschldge auf die Basismiete addiert. Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete wird in Kapitel 6 erlautert.
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2.3.2.1  Ausstattung

Durch das nachfolgende Punktesystem (Tabelle 2) wird der Ausstattungsstandard der zu vermieten-
den Wohnung bestimmt. Hierbei ist zu jedem aufgefiihrten Ausstattungsmerkmal eine Angabe erfor-

derlich, wobeilediglich eine Form der Auspragung auszuwihlen ist. Dabei ist maRgeblich, welche Aus-

pragung fir mehr als 50 % des Wohnobjektes vorliegt. Aus der Punktsumme ergibt sich der Ausstat-

tungsstandard.

Ermittlung der Punktsumme fiir die Bewertung der Ausstattung

Ausstattungs-

Ausprigungen (Punkte)

merkmal

einfach

mittel

gehoben

Einfachverglasung

-4 Punkte

Zweifachverglasung

0 Punkte

Dreifachverglasung

+2 Punkte

keine Rollladen

manuelle Rollldden

elektrische Rollldden

-1 Punkt 0 Punkte +1 Punkt
kein PVC oder Parkett oder
. li er Lami Vi .
Bodenbelag | Linoleum Fliesen oder Laminat inyl Naturstein
-4 Punkte | -2 Punkte 0 Punkte +2 Punkte +4 Punkte
Badewanne oder Dusche Badewanne und | Bodengleiche Du-
/ Dusche sche
0 Punkte +2 Punkte +4 Punkte
fensterlos und keine fensterlos mit elektrischer mit Fenster
Entliftung Entliftung
-1 Punkt 0 Punkte +1 Punkt
keine zuséatzlichen . zusatzliches zwei-
' | sanitaren Raumlichkeiten’ Gaste-WC tes Badezimmer
0 Punkte +1 Punkt +2 Punkte
Kohleofen % | Nacht- B“e.helzung du.rch Fern- Solarthermie, Luft- oder
der keine strom wadrme oder mit Holzpel- Erdwarmenumpe
Heizung lets, Gas oder Ol pump
-4 Punkte | -2 Punkte 0 Punkte +4 Punkte
Heizkérper und | Fubodenheizung
Heizkorper ‘Fuflboden-hei- in der gesamten
/ zung im Bad Wohnung
0 Punkt +1 Punkte +2 Punkte

Tabelle 2: Punktwerte der verschiedenen Ausstattungsmerkmale
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Ausstattung

bis -3 Punkte

-2 bis 7 Punkte

ab 8 Punkte

Tabelle 3: Zu- und Abschldge fiir Ausstattungsstandards

2.3.2.2 weitere Ausstattungsmerkmale

Ausstattungsstandard Punktsumme | Zu-/Abschlag in EUR/m?
=

Neben den im Punktesystem des Ausstattungsstandards berlicksichtigten Wohnwertmerkmalen ist
im Rahmen der Auswertung fiir weitere Ausstattungsmerkmale ein Einfluss auf den Mietpreis in
EUR/m? quantifiziert worden. Zu diesen Merkmalen gehdren das Vorhandensein eines Aufzuges, die
Bereitstellung von Kiichenmobiliar, die Geschosslage der Wohnung im Gebdude sowie das Verfligen

einer Terrasse oder Dachterrasse.

2.3.2.21  Aufzug

Aufzug

Ausstattungsmerkmal | Definition

Entsprechend der Standardwoh-
nung

Aufzug vorhanden

Tabelle 4: Zuschlag fiir einen Aufzug

2.3.2.2.2 Kiichenmobiliar

Zuschlag in EUR/m?

Unter Kiichenmobiliar wird eine Einbaukiche inkl. Elektrogerate verstanden. Wird dieses vom Vermie-
ter bereitgestellt, hat dies eine Auswirkung auf den Mietpreis in EUR/m2.

Kiichenmobiliar

Ausstattungsmerkmal | Definition

Entsprechend der Standardwoh-

vom Vermieter gestellt

Kiichenmobiliar in Form einer Ein-
baukiiche inkl. Elektrogeréate wird

Tabelle 5: Zuschlag fiir bereitgestelltes Kiichenmobiliar

Zuschlag in EUR/m?
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2.3.2.2.3 Geschosslage der Wohnung

Im Rahmen der Auswertung ist die Geschosslage der Wohnung im Geb#ude betrachtet worden. Hier-
bei konnte ein Abschlag fiir Wohnungen im 3., 4., 5. oder 6. Obergeschoss festgestellt werden. Im
ausgewerteten Datenbestand lagen dabei keine Wohnungen in einem hsher gelegenen Geschoss als
dem 6. Obergeschoss vor. Im Zuge dieser Betrachtung konnte kein signifikanter Einfluss von Dachge-
schosswohnungen auf den Mietpreis in EUR/m? ermittelt werden.

Geschosslage der Wohnung

Abschlag in

Ausprdgung Definition EUR/m?

Die Wohnung befindet sich im Erd-,
. Ober- oder im 2. Obergeschoss.

Die Wohnung befindet sich im 3.,
4., 5. oder 6. Obergeschoss eines
Gebdudes.

Tabelle 6: Abschlag hinsichtlich der Geschosslage einer Wohnung

2.3.2.2.4 Terrasse oder Dachterrasse

Aufgrund der Art des Aufbaus des Fragebogens existieren im ausgewerteten Datenbestand keine
Wohnungen mit mehr als einem Balkon, einer Terrasse oder einer Dachterrasse sowie keine Kombina-
tionen aus Balkon und Terrasse bzw. Dachterrasse. Daher kann nur eines dieser Ausstattungsmerk-
male einmalig als Zuschlag auf die Basismiete angerechnet werden. Allerdings konnte im Rahmen der
Auswertung fir Balkone, gréBenunabhangig, kein statistisch signifikanter Einfluss auf den Mietpreis
in EUR/m? festgestellt werden, sodass im Folgenden ausschlieflich der Zuschlag fiir eine vorhandene
Terrasse oder eine vorhandene Dachterrasse aufgefihrt ist. Der Zuschlag darf auch bei mehrfacher
Ausprdgung eines Merkmals lediglich einmal angesetzt werden.

Terrasse oder Dachterrasse

Ausstattungsmerkmal | Definition Zuschlag in EUR/m?

Entsprechend der Standardwoh-
nung

errasse vorhanden

Dachterrasse vorhanden

Tabelle 7: Zuschlédge fiir eine Terrasse oder eine Dachterrasse
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2.3.2.3  Modernisierungen

Mittels des nachfolgenden Punktesystems der Tabelle 8 kann abhéangig vom Zeitpunkt der erfolgten
Modernisierung ermittelt werden, ob ein Zuschlag auf die Basismiete nach Tabelle 9 vorgenommen
werden kann,

Eine Anpassung des Mietpreises in EUR/m?* auf der Basis der Bewertung des Modernisierungszustan-
des eines Gebdudes kann ausschlieRlich erfolgen, wenn die entsprechende Mafinahme nicht bereits
mit der Errichtung des Geb&udes vollzogen worden ist.

Ermittlung der Punktsumme fiir die Bewertung des Modernisierungs-
zustandes des Gebiudes

Modernisierungsmerkmal Punktwert

+ 4 Punkte
+2 Punkte
+1 Punkt
+ 4 Punkte
+2 Punkte
+1Punkt
+2 Punkte
+1Punkt
+2 Punkte
+1Punkt
+2 Punkte
+1 Punkt
+1Punkt
+1Punkt
+1Punkt
+2 Punkte
+1 Punkt
+1Punkt

+1Punkt

Tabelle 8: Punktwerte fiir Modernisierungen

1
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Modernisierung

Tabelle 9:Zusc lage fir entsprecheneMernisierungen

Modernisierungsstufe

Punktsumme | Zu-/Abschlagin EUR

0 bis 5 Punkte

6 bis 12 Punkte

13 bis 15 Punkte

mehr als 15 Punkte

2.3.2.4 Wohnwertmerkmale ohne nachweisbaren Einfluss in der Auswertung

In der statistischen Auswertung konnte flir bestimmte Ausstattungsmerkmale oder Modernisierun-

gen kein nachweisbarer positiver oder negativer Einfluss auf den Mietpreis festgestellt werden. Dies

ist u. a. darin begriindet, dass fir einige Merkmale zu geringe Fallzahlen in der Stichprobe enthalten
~sind und somit diese Merkmale nicht in die Auswertung genommen werden konnten.

Bei denin Tabelle 10 aufgeflihrten Wohnwertmerkmalen ist fiir sich allein kein nachweisbarer Einfluss

auf den Mietwert ermittelbar, gleichwohl kénnten diese Merkmale im Rahmen der Spannenwerte

(siehe Kapitel 4) im Einzelfall zu beriicksichtigen sein.

Wohnwertmerkmale, die nicht separat nachweisbar sind

Aufgrund der statistischen Nachweisbarkeit in
der Auswertung:

Aufgrund der geringen Fallzahlen in der Stich-
probe:

energetische Eigenschaften,
barrierearme oder barrierefreie Wohnungen,

-gefangene Raume,

Dachgeschosswohnung,

Abstellraum innerhalb/auferhalb der Wohnung
zur alleinigen Nutzung (z.B. Kellerraum, Dachbo-
den),

* Anzahl der Wohnungen im Gebiude,

Gartenbenutzung,

Balkone,

Lagemerkmal der einfachen Wohnlage an einer
vielbefahrenen Straf8e oder im Gewerbegebiet.

e die speziellen Wohnungsformen: Apartments so-
wie Souterrain-, Maisonette- und Penthousewoh-
nungen.

Tabelle 10: Wohnwertmerkmale ohne nachweisbaren Einfluss in der Auswertung
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2.3.2.5 Lagezonen

Hinsichtlich der Berlicksichtigung des Lageeinflusses ist die Stadt Warendorf in kleinere Quartiere auf-
geteilt worden. Auf der Grundlage der ermittelten Mietunterschiede der Quartiere konnten neue La-
gezonen (siehe Karten 1-5) gebildet werden. Die Lagebeschreibung definiert die Lage lediglich grob.
Fur die eindeutige Lagezonenzuordnung ist neben der Lagebeschreibung die Kartendarstellung zu
nutzen.

Die Zu- bzw. Abschldge in EUR/m? auf die Basismiete sind der Tabelle 11 zu entnehmen.

Lagezonen

Zu-/Abschlag
in EUR/m?

Zone Beschreibung

besteht aus dem Zentrum der Stadt Waren-
dorf, das von der Ems-, westlich von der An-
dreasstrafe und Gstlich von der Pater-Mar-
kotter-Promenade umschlossen wird, sowie
den Héusern sidlich der Sassenberger
Strale, die zum Emspark gerichtet sind

umfasst die Wohngebiete auferhalb des de-
finierten Stadtkerns westlich der Andreas-
stralle sowie westlich der Freckenhorster
Str. und nérdlich des Griinen Grunds

umfasst die verbleibenden Wohngebiete der
Stadt Warendorf

Wohngebiete des Ortsteils Freckenhorst in

samtliche Ortsteile der Stadt Warendorf so-
wie der landliche AuRenbereich

Tabelle 11: Zu- und Abschlége fiir die verschiedenen Lagezonen

Fir die Auswertung der Daten bei der Erstellung des Mietspiegels war eine klare Definition mit einer
scharfen Abgrenzung der einzelnen Zonen, wie in den Karten 1-5 dargestellt, notwendig.

Bei der Anwendung der Lagezonen fiir die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist in den
Ubergangsbereichen sachverstindig der plausibelste Wert zu ermitteln. ’
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3  EINFACHER MIETSPIEGEL FUR EINFAMILIENHAUSER

Grundsatzlich ist ein Mietspiegel gemé&f § 558c Abs. 1 BGB als eine Ubersicht tber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, die von der Gemeinde oder Interessenvertretern der Vermieter und Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt worden ist, zu verstehen. Im Gegensatz zum qualifizierten Mietspiegel fir
Wohnungen (siehe Kapitel 2) unterliegt die Erstellung eines einfachen Mietspiegels keinen anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsdtzen bzw. sie ist an kein mathematisches Verfahren gebunden, Es be-
steht ausschlieglich fiir einen qualifizierten Mietspiegel eine gesetzlich festgesetzte Vermutung nach
§558d Abs. 3 BGB, dass die darin bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Ebenso wie fiir die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels werden ais Grundlage fir die statistische
Auswertung Mieten herangezogen, die in den letzten sechs Jahren vereinbart oder gedndert worden
sind. Die mit der Umfrage gewonnenen Mietinformationen wurden erfasst und auf Plausibilitat ge-
priift. Aus diesem Datenmaterial wurde der Mietspiegel mit dem statistischen Verfahren der multiplen
linearen Regressionsanalyse (Rickwértsmethode) erstellt.

Bei der Erstellung des einfachen Mietspiegels durften Einfamilienhéuser, die folgende Bedingungen
erfillen, nicht beriicksichtigt werden: '
e Einfamilienhduser im 6ffentlich geférderten Wohnraum,
e vom Vermieter oder seiner Familie selbstbewohnte Einfamilienhiuser,
e Einfamilienhduser mit durch besondere Konditionen verminderten Mieten (z.B. bei Hausmeister-
tatigkeit),
Einfamilienhduser, die iiberwiegend mébliert vermietet werden,
Einfamilienhduser, deren letzte Mietanpassung oder die letzte Neuvermietung vor dem 01.04.2018
oder nach dem 31.03.2024 vorgenommen worden ist.

3.1 Anwendungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt ausschlieRlich fur zu Wohnzwecken genutzte Einfamilienhduser.

Aufgrund der in geringer Fallzahl eingegangenen Mietinformationen, gilt der Mietspiegel nicht fiir Ein- -
familienhduser mit einer Wohnflache unter 70 m? oder (iber 200 m2.

3.2 Definition des Standardeinfamilienhauses

Das Standardeinfamilienhaus des Warendorfer Mietspiegels weist folgende Eigenschaften auf:

~® Art des Wohnobjektes: Es handelt sich um ein Einfamilienhaus als freistehendes Einfamilienhaus,
Doppelhaushalfte oder Reihenhaus.

Das Einfamilienhaus weist einen Modernisierungsgrad von Stufe 1 (siehe Kapitel 3.3.2.1) auf.

Das Einfamilienhaus liegt in der Lagezone ,,Warendorf* (siehe Kapitel 3.3.2.3).

3.3 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die durchschnittliche ortslibliche Vergleichsmiete fiir ein Einfamilienhaus wird tber die Wohnwert-
merkmale WohnungsgréRRe, Baujahr, Art und Ausstattung, Modernisierung und Wohnlage aus den fol-
genden Tabellen ermittelt.

Die Berechnung gliedert sich in vier Schritte:
1. Bestimmung der Basismiete fiir den Wohnraum im Einfamilienhaus nach der Wohnungs-
grofe und der Baualtersklasse (siehe Tabelle 12)
2. Beriicksichtigung von Zu- und Abschlagen auf die Basismiete fir .
e Modernisierung (siehe Tabelle 13)
® Lagezonen (siehe Tabelle 15) _
3. Spannenberiicksichtigung (siehe Kapitel 4)
4. Beriicksichtigung von ggf. zusatzlicher Miete flr Garage oder Stellplatz (siehe Kapitel 5). -

Ein Berechnungsbeispiel ist in Kapitel 6 zu finden.
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3.3.1 Bestimmung der Basismiete fiir Einfamilienhduser aus der Basistabelle

Die Tabellenwerte der Basistabelle Einfamilienhduser (Tabelle 12) beziehen sich auf das in Kapitel 3.2
beschriebene Standardeinfamilienhaus. Die Tabelle gliedert sich auf in die Wohnwertmerkmale Baual-
tersklasse und WohnungsgréRe. Zur Ermittlung des Basis-Mietwertes muss die betreffende Zeile des
Baualters mit der passenden Spalte fiir die Wohnflache ausgewéhlt werden,

3.3.1.1  Baualtersklasse

Die Einfamilienhduser wurden in zweckmaRige, den jeweiligen Baugegebenheiten entsprechende Bau-
altersklassen aufgeteilt. Fiir die Ermittlung der Basismiete ist in die jeweilige Spalte der Baualtersklasse
zu schauen, in der das Jahr der Bezugsfertigkeit des Einfamilienhauses liegt. Ein Zwischenrechnen zwi-
schen den einzelnen Baujahresklassen ist nicht vorgesehen.

In der statistischen Auswertung sind tiw. keine signifikant nachweisbaren Differenzen bzgl. des Miet-
preises pro m? zwischen den jeweiligen Baujahresklassen festgestellt worden, sodass iibereinstim-
mende Baujahresklassen zusammengefasst werden.

3.3.1.2  Wohnungsgrofie

Die Definition der WohnungsgroRe richtet sich nach der Wohnflache gemaR Wohnflichenverordnung.
Die WohnungsgrélRe wird ebenso wie das Baujahr in zweckmaRige Wohnflichenklassen unterteilt. So-
fern keine Differenzen zwischen den Wohnfldchenklassen signifikant ermittelt werden konnten, wer-
den die entsprechenden Wohnfldchenklassen zusammengefihrt.

Mit der entsprechenden Wohnfldche kann anhand der folgenden Basistabelle (Tabelle 12) die Basis-
miete abhdngig von der jeweiligen Baujahresklasse ermittelt werden.

Basistabelle Einfamilienhiuser

- Bezugs-
fertigkeit

1984 - 2001 2002 - 2015 seit 2016

7,92

10,56

71-90 m? 7,64 8,47
91-120 m? 7,18 7,47 8,01 10,11
121-200 m? 6,74 7,03 7,58 9,67
Tabelle 12: Basistabelle Einfamilienhaus, Miete in EUR/m? nach Baualtersklassen und Wohnungs-
gréfie
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3.3.2 Beriicksichtigung von Zu- und Abschldgen auf die Basismiete

Die nachfolgenden Tabellen 13 bis 15 zeigen, fiir welche Wohnwertmerkmale Zu- und Abschléage als
Absolutbetrdge in EUR/m? auf die Basismiete der Tabelle 1 erfolgen kénnen. Prinzipiell werden alle Zu-
und Abschldge auf die Basismiete addiert. Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird in
Kapitel 6 erldutert.

3.3.2.1  Ausstattung

Im Zuge der Ermittlung einer ortstiblichen Vergleichsmiete fiir ein Einfamilienhaus sind keine Zu- oder
Abschldge fur explizite Ausstattungsmerkmale anzusetzen. Der Werteinfluss der Ausstattung wird bei
einem Einfamilienhaus durch das jeweilige Baujahr abgebildet und so ausreichend beriicksichtigt.

3.3.2.2 Modernisierungen

Mittels des in Kapitel 2.3.2.3 aufgestellten Punktesystems (siehe Tabelle 8) kann abhéngig vom Zeit-
punkt der erfolgten Modernisierung ermittelt werden, ob ein Zuschlag auf die Basismiete nach Tabelle
13 vorgenommen werden kann.

Eine Anpassung des Mietpreises in EUR/m? auf der Basis der Bewertung des Modernisierungszustan-
des eines Gebdudes kann ausschlieBlich erfolgen, wenn die entsprechende Mafnahme nicht bereits
mit der Errichtung des Geb&udes vollzogen worden ist.

Modernisierung

Modernisierungsstufe Punktsumme | Zu-/Abschlag in EUR

Tabelle 13: Zuschlige fiir entsprechende Modernisierungen

3.3.2.3 Wohnwertmerkmale ohne nachweisbaren Einfluss in der Auswertung

In der statistischen Auswertung konnte flr bestimmte Ausstattungsmerkmale oder Modernisierun-
gen kein nachweisbarer positiver oder negativer Einfluss auf den Mietpreis festgestellt werden. Dies
ist u. a. darin begriindet, dass fiir einige Merkmale zu geringe Fallzahlen in der Stichprobe enthalten
sind und somit diese Merkmale nicht in die Auswertung genommen werden konnten.

Bei den in Tabelle 14 aufgefiihrten Wohnwertmerkmalen ist fiir sich allein kein nachweisbarer Einfluss
auf den Mietwert ermittelbar, gleichwoh! kénnten diese Merkmale im Rahmen der Spannenwerte
(siehe Kapitel 4) im Einzelfall zu beriicksichtigen sein.

Wohnwertmerkmale, die nicht separat nachweisbar sind

Aufgrund der statistischen Nach- Aufgrund der geringen Fall- | .
. . . . Nicht abgefragt:
weisbarkeit in der Auswertung: zahlen in der Stichprobe:
e energetische Eigenschaften, e  barrierearme oder barrie- |e  Artdes Gebdudes (freistehen-
e  Lagemerkmal der einfachen Wohn- refreie Wohnobjekte, des Einfamilienhaus, Doppel-
lage an einer vielbefahrenen haushélfte oder Reihenhaus)
Stral8e oder im Gewerbegebiet.

Tabelle 14: Wohnwertmerkmale ohne nachweisbaren Einfluss in der Auswertung
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3.3.2.4 = Lagezonen

Flr die Berlicksichtigung des Lageeinflusses bei vermieteten Einfamilienhiuser wird zwischen dem
Stadtgebiet Warendorf und den Ortsteilen der Stadt Warendorf inklusive AuBenbereich unterschie-
den. Diese Gebiete entstehen durch Zusammenfassen der in Kapitel 2.3.2.5 fir die Ermittlung der orts-
{blichen Vergleichsmiete von Wohnungen gebildeten Lagezonen. Die Zu- bzw. Abschldge in EUR/m?

auf die Basismiete sind der Tabelle 15 zu entnehmen.

Lagezonen

Zu-/Abschlag

Zone Beschreibung in EURJm?

besteht aus folgenden Lagezonen geméR Ka-
pitel 2.3.2.5 (siehe Karte 1): ,,Warendorf

| Stadtkern®, ,,Warendorf Stidwesten mit
Zentrumsnahe“ sowie ,,Warendorf Orts-

| rand“

besteht aus folgenden Lagezonen geméaR Ka-
pitel 2.3.2.5 (siehe Karten 2-4): ,,Ortsteil Fre-

| ckenhorst* sowie ,, Ortsteile Einen-Mdissin-
en, Hoetmar, Milte sowie der Auenbe-

, . , eich*

Tabelle 15: Zu- und Abschlige fiir die verschiedenen Lagezonen

Auf eine grafische Darstellung der Lagezonen wird aufgrund der klaren Abgrenzung verzichtet.

22

Seite 33



4 MIETSPANNEN

Die nach Bestimmung der Basismiete und der Ber{icksichtigung wertrelevanter Wohnwertmerkmale
ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete kann nicht exakt die allgemeingiiltige Miete
fiir eine bestimmte Wohnraumkategorie wiedergeben. Die statistische Auswertung zeigte, dass sich
die tatsdchlichen Netto-Kaltmieten fiir gleiche Wohnraumkategorien innerhalb eines gewissen Berei-
ches - Spanne genannt - bewegen. Sie befinden sich innerhalb einer Bandbreite von +/- 14 Prozent um
die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete.

Erkldren lassen sich diese Streuungen unter anderem durch Marktschwankungen und durch im Miet-
spiegel nicht erfasste objektive Wohnwertmerkmale. Die Spanne wurde aus allen vorliegenden Woh-
nungsdaten so bestimmt, dass ca. 2/3 der Mieten in diesem Intervali liegen.

Es kdnnen somit in begriindeten Fillen innerhalb der Spanne von +/- 14 Prozent Zu- oder Abschldge
auf die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete vorgenommen werden, aber erst im Anschluss
an alle bereits im Mietspiegel aufgefiihrten Zu- und Abschldge flir Ausstattung, Modernisierung und
Lagezone (Schritte 1 und 2). Jedoch kann in begriindeten Ausnahmeféllen bereits von den Zu- oder
Abschlagen innerhalb der Spanne abgewichen werden.

Méogliche Begriindungen wiren beispielsweise besondere Wohnlagen in einer Lagezone, die Lage der
Wohnung direkt im Ubergangsbereich zweier Lagezonen oder ein im Mietspiegel nicht beriicksichtig-
tes weiteres Ausstattungsmerkmal mit einem Einfluss auf die MiethShe. Einschrankend ist hier darauf
hinzuweisen, dass baujahrestypische Ausstattungsmerkmale i. d. R. liber die Basismiete der Baujah-
resklasse bereits abgebildet sind.

5 BERUCKSICHTIGUNG DER MIETEN FUR PKW-ABSTELLMOGLICHKEITEN

Aus dem vorhandenen Datenmaterial konnten durchschnittliche Mieten fiir die Nutzung von Stellplat-
zen, Carport, Garagen oder Tiefgaragen ermittelt werden. Die Auswertung der Pkw-Abstellméglich-
keit hat keine Abhangigkeit von den Lagezonen ergeben. Die Tabelle 16 gibt die durchschnittliche
Miete in EUR in Abhangigkeit der Art der vorliegen Pkw-Abstellméglichkeit pro Monat an.

Mieten fiir Pkw-Abstellmoglichkeiten

Stellplatz Carport Garage Tiefgarage

20 EUR 27 EUR 39 EUR 43 EUR

Tabelle 16: Mieten fiir Pkw-Abstellméglichkeiten in EUR/Monat

Bei der Anwendung des Mietspiegels ist zu berticksichtigen, dass die bestimmten Nettomieten fiir das
Standardwohnobjekt keine Anteile flir die Nutzung einer Pkw-Abstellmdglichkeit vorweisen.

Bei einem Wohnobjekt, das mit einer Gesamtmiete fiir den Wohnraum und z.B. eine Garage vermietet
wird, muss ein Betrag fiir die Garagenmiete (aus Tabelle 16) von der Gesamtmiete abgezogen werden,

um anschlieRend die Nettomiete des Wohnraums mit dem Ergebnis aus der Berechnung der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete des Mietspiegels vergleichen zu kénnen.
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6 BERECHNUNGSBEISPIELE

Zum besseren Versténdnis werden im Folgenden Beispiele fiir die Berechnung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete einer Wohnung und eines Einfamilienhauses aufgefiihrt.

6.1  Berechnung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete und Miet-
spanne einer Wohnung

Merkmale der fiktiven Wohnung:
e  Baujahr: 1965
*  Wohnungsgrofe: 105 m?
e Ausstattung (siehe Tabelle 2):

o Zweifachverglasung 0 Punkte
o manuelle Rollladen 0 Punkte
o Parkett +4 Punkte
o Badewanne und Dusche +2 Punkte
o Bad mit Fenster +1 Punkt
o zusdtzliches zweites Badezimmer +2 Punkte
o Beheizung durch Gas 0 Punkte
o Beheizung mittels Heizkorper 0 Punkte

» kein Aufzug vorhanden

¢  Kilchenmobiliar gestellt

e Geschosslage: Erdgeschoss

e Terrasse vorhanden .

»  ModernisierungsmaRnahmen (siehe Tabelle 8):

o Wiérmeddmmung der Aullenwénde vor weniger als 10 Jahren +4 Punkte
o Erneuerung der Heizungsleitungen vor weniger als 20 Jahren +1 Punkt
o Modernisierung der Heizungsanlage vor weniger als 15 Jahren +1 Punkt
o Erneuerung des Bodenbelags vor mehr als 10 Jahren 0 Punkte

e lLagezone: Warendorf Slidwesten mit Zentrumsnahe

Berechnungsbeispiel Wohnung
Ausstattungs- Ausprieun Miete in | Zu-/Abschlag Verweis
merkmal pragung EUR/m? | in EUR/m?
1965
Tab. 1
105 m?
9 Punkte
-> gehobener Ausstattungsstan- +0,49 Tab.3
dard
nicht vorhanden +0,00 Tab. 4
wird gestellt +0,40 Tab. 5
Erdgeschoss +0,00 Tab. 6
Terrasse vorhanden +0,24 Tab.7
6 Punkte i
-> Modernisierungsstufe 2 047 Tab.9
Warenfjorf Sidwesten mit Zent- 40,28 Tab. 11
rumsnahe

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete : , - 8,02 EUR/m?

8,00 EUR/m? x 1,14 =
' ‘ | 8,00 EUR/M?x 0,86 =
Tabelle 17: Berechnungsbeispiel fiir eine Wohnung
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6.2 Berechnung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete und Miet-
spanne eines Einfamilienhauses

Merkmale des fiktiven Einfamilienhauses:
e Baujahr: 1959
e Wohnungsgrofe: 115 m?
e Modernisierungsmafnahmen (siehe Tabelle 8):
o Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung vor weniger als 10 Jahre

+4 Punkte
o Wiarmeddammung der obersten Geschossdecke vor weniger als 10 Jahre
+2 Punkte
o Modernisierung der Heizungsanlage vor 15 Jahren +1 Punkt
o Erneuerung der Heizungsleitungen vor weniger als 20 Jahren +1 Punkt
o Modernisierung des Bades vor weniger als 15 Jahren +1 Punkt
o Erneuerung der Innentiiren (hochwertige Innentiiren) vor mehr als 10 Jahren
0 Punkte
e Lagezone: Freckenhorst
Berechnungsbeispiel Einfamilienhaus
Ausstattungs- Auspragun Miete in | Zu-/Abschlag Verweis
merkmal pragung EUR/m?* | in EUR/m?
1959
Tab. 12
15 m? ‘
9 Punkte
-> Modernisierungsstufe 2 Tab.13
‘ Freckenhorst Tab. 15
Durchschnittliche ort bliéhe'Veifgleichsmiete - 7,45 EUR/m?
7,44 EUR/m? X 1,14 = 9
ntere Mietst = | 744EUR/M*x0,86 =
Tabelle 18: Berechnungsbeispiel fiir ein Einfamilienhaus
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Stadt Warendorf
Der Biirgermeister

Bekanntmachungsanordnung

Offentliche Bekanntmachung

Der vorstehende qualifizierte Mietspiegel 2026 fur nicht preisgebundenen Wohnraum auf dem
Gebiet der Stadt Warendorf mit dem Stand vom 31.03.2026, beschlossen in der Ratssitzung am
128.05.2026, wird hiermit gemaR § 15 der Hauptsatzung der Stadt Warendorf in der Fassung der
10. Anderungssatzung vom 11.11.2025 éffentlich bekannt gemacht.

Warendorf, den 05.06.2026

VRN

Peter Horstmann
Blrgermeister
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