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GrufRwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nordhorn ist eine wachsende Stadt. Darum ist einer der wichtigsten Aufgabenbereiche der Stadtverwaltung das Thema
,Wohnen*. Bei der Stadt Nordhorn bemiihen wir uns aktiv darum, dass passend zur steigenden Bevélkerungszahl auch
ausreichend neuer Wohnraum entstehen kann. Sowohl in Form von Eigenheimen als auch auf dem Mietwohnungs-
markt.

Wer eine Wohnung mieten méchte, muss viele Kriterien bedenken. Passt die GroRe? Gefallt mir die Lage? Und nicht
zuletzt: Kann ich mir die Wohnung lberhaupt leisten? Auch Vermieterinnen und Vermieter miissen sich mit der Frage
auseinandersetzen, welche Kaltmiete sie fiir inre Wohnung im jeweiligen Umfeld verlangen kénnen.

Bei der Beantwortung dieser Fragen hilft der qualifizierte Mietspiegel, den die Stadt Nordhorn 2024 erstmals aufgestellt
und flir 2026 hat fortschreiben lassen. Gemal den Vorgaben des Mietspiegelreformgesetzes I&sst sich mit ihm die
sogenannte ,ortslibliche Vergleichsmiete* bestimmen. So kénnen alle ablesen, wo die Kaltmiete einer bestimmten
Wohnung im Vergleich liegt. Entspricht sie dem Durchschnitt, liegt sie wesentlich hoher oder ist sie ausgesprochen
gunstig?

Die Angaben im Mietspiegel kdnnen nicht nur bei der Vermietung und der Wohnungssuche hilfreich sein, sondern auch
bei rechtlichen Auseinandersetzungen. Der qualifizierte Mietspiegel ermdglicht auerdem Rickschliisse auf die Ent-
wicklung des ortlichen Mietwohnungsmarkts.

Die Stadt Nordhorn hat sich fiir eine Stichproben-Fortschreibung entschieden. Das bedeutet, dass zufallig ausgewahlte
Vermieterinnen und Vermieter befragt wurden. Die Stadt Nordhorn dankt allen, die mit ihren Antworten zur Erstellung
eines aussagekraftigen Mietspiegels beigetragen haben!

Ebenso danken wir den Vertreterinnen und Vertretern der Mieter- und Vermieterverbande und den Kolleginnen und
Kollegen der Stadtverwaltung, die sich bei der Erstellung des Mietspiegels eingebracht haben.

Nicht zuletzt gilt unser Dank dem Hamburger Forschungsinstitut FUB Wohnen+immobilientUmwelt GmbH, welches
im Auftrag der Stadt Nordhorn die Fortschreibung des Nordhorner Mietspiegels professionell umgesetzt hat.

Wir hoffen, dass dieser Mietspiegel Ihnen, liebe Leserinnen und Leser, bei Ihrer aktuellen Fragestellung weiterhilft und
einen positiven Beitrag zum Zusammenleben in unserer Stadt leistet. Denn ob zur Miete oder im Eigenheim —in Nord-
horn gilt das Motto: ,Wohnen, wo andere Urlaub machen!*

Thomas Berling Milena Schauer

Blirgermeister Stadtbauratin
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1 Qualifizierter Mietspiegel der Stadt Nordhorn

Das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB § 558d) schreibt vor, dass qualifizierte Mietspiegel nach zwei Jahren der Markt-
entwicklung angepasst werden sollen. Dazu werden zwei Méglichkeiten aufgefiihrt, die Index- und die Stichproben-
Fortschreibung.

Die Stadt Nordhorn hat sich filir eine Stichproben-Fortschreibung entschieden, daher wurden erneut zufallig ausge-
wahlte Vermieterinnen und Vermieter von Wohnraum in Nordhorn befragt. Die Befragung und die wissenschaftliche
Auswertung wurden von der FUB Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH im Auftrag der Stadt Nordhorn durchgefiinrt.

Der Mietspiegel Nordhorn 2026 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen als ,qualifizierter Mietspie-
gel“ auf Basis einer verringerten Stichprobe gemaf § 558 d Abs. 2 BGB erstellt. Er geniigt damit den Anforderungen,
die an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden.

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die in Nordhorn am 01.05.2025 iblicherweise gezahlten Mieten fiir nicht preis-
gebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Diese Mieten werden kurz "orts(ibliche Vergleichsmiete" genannt.

Der Mietspiegel stellt eine der nach dem BGB gesetzlich vorgesehenen Méglichkeiten zur Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete dar. Er bietet den Vertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen die Mdglichkeit, in eigener
Verantwortung die ortstbliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen
oder erhebliche Kosten und Zeit fiir Gutachten aufwenden zu missen.

Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetzli-
chen Mieterhéhungsverfahren andern will, so hat er diese Angaben in seinem Mieterhdhungsverlangen auch dann
mitzuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf ein anderes Begriindungsmittel stlitzen mdchte (§ 558a Abs. 3 BGB).

Bei Neuvermietungen kann der Mietzins grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch die Vorschriften
des Wirtschaftsstrafgesetzes (WiStG) zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungshilfe herangezogen
werden.

Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

2  Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Nordhorn, die bis zum 30. April 2025
bezugsfertig geworden sind.

Er gilt dagegen nicht fir:
- Selbstgenutztes Wohneigentum,
- Neubauwohnungen, die seit dem 1. Mai 2023 bezugsfertig geworden sind,

(Auf Grund der Indexfortschreibung des Mietspiegels 2024 fiir 2026 gibt es keine Werte fiir Neubauten aus den
Jahren 2024 und 2025. Die Werte der Baualtersklasse 2023 kdnnen zur Orientierung herangezogen werden.)

- preisgebundene, 6ffentlich geférderte Wohnungen,
- Wohnungen mit WC aulRerhalb der Wohnung,
- Wohnungen auflerhalb der angegebenen WohnflachengréRen (siehe Kapitel 5a),

- Wohnungen, die teilweise zu Geschaftszwecken genutzt werden (Praxis- und Blroraume, hausliche ,Arbeitszim-
mer* gehdren nicht dazu),



- Wohnraum, der verbilligt oder kostenlos Uberlassen wird; Mietverhaltnis mit Sonderkonditionen, z. B. Dienst- oder
Werkwohnung, deren Mietvertrag/Miethdhe an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden ist, oder Wohnungen, die
Freunden oder Verwandten gehoren,

- Untermietverhaltnisse fiir Teile der Wohnung,

- Mehrere Mietverhéltnisse mit verschiedenen Personen in einer Wohnung (Wohngemeinschaft),
- Wohnungen ohne Kiiche (fehlende Kiichenanschliisse),

- Wohnungen ohne eigenen Eingang (nicht abgeschlossene Wohnungen),

- Méblierte Wohnungen (Einbauschranke und Einbaukiiche zahlen nicht als Méblierung),

- Wohnungen im ,Betreuten Wohnen*,

- Wohnungen in Senioren(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstigen Heimen

3 Mietenbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfla-
che monatlich. Nicht enthalten sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung bzw. der Anlage 3
zu § 27 Absatz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung.

Unter die Betriebskosten fallen alle Nebenkosten, die nicht in der Miete enthalten sind. Etwaige Moblierungs- und
Untermietzuschlage und Zuschlage wegen der Nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken sind hierbei
nicht beriicksichtigt.

Die neben der Nettokaltmiete umlagefahigen Betriebskosten missen im Mietvertrag aufgefiihrt sein (§ 560 BGB in
Verbindung mit der Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003).

Sind Betriebskosten in der Mietzahlung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete), muss der geleistete
Mietbetrag vor der Anwendung des Mietspiegels um die enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.

4  Gliederung

Der Mietspiegel weist ortsubliche Vergleichsmieten flir Wohnungen jeweils vergleichbarer Grofle, Ausstattung, Art,
Beschaffenheit und Lage aus. Er umfasst als ibliche Entgelte die hdchsten und niedrigsten Werte von zwei Dritteln
der erhobenen Mieten je Wohnungstyp.

a) GroRe:

Die Grofe der Wohnung bestimmt im Wesentlichen die Miethdhe pro Quadratmeter (m?) Wohnflache und Monat,
welche im Mietspiegel ausgewiesen wird. Fiir Wohnungen, die eine geringere Wohnflache als 20 m? oder eine héhere
Wohnflache als 190 m? aufweisen, gilt der qualifizierte Mietspiegel nicht.

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Il. Berechnungsverordnung ermittelt worden, bleibt es bei
dieser Berechnung. Fir Berechnungen nach diesem Zeitpunkt kann die Wohnflachen-verordnung angewendet wer-
den. Nach diesen Vorschriften umfasst die Wohnflache die Summe der Grundflachen der Rdume, die ausschlieflich
zur Wohnung gehéren. Gehdren zum Wohnraum Balkone, Loggien, Dachgarten oder Terrassen, so sind deren Grund-
flachen zur Ermittlung der Wohnfléche in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Halfte anzurechnen.

Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Raume:

- Zubehdrrdume, insbesondere Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,
Waschkiichen, Bodenrdume, Trockenrdume, Heizungsrdume und Garagen;



- R&ume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander gentigen,
sowie

- Geschéftsraume.
b) Art:

Die Art wird im Mietspiegel Nordhorn tiber den Gebaudetyp abgebildet. Der Mietspiegel Nordhorn umfasst alle vermie-
teten Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern, welche die Grundvoraussetzungen des Geltungsbereiches
erfullen (s. Kapitel 3).

¢) Beschaffenheit:

Die Beschaffenheit einer Wohnung werden im Mietspiegel durch das Alter (Baujahr) erlautert, weil die Beschaffenheit
verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden (ibliche Bauweise charakterisiert
wird.

Zur Einordnung ist zunéchst das Jahr der Fertigstellung der Wohnung malRgeblich. Wenn durch An- oder Ausbau
nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde (z. B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist fiir diesen Wohn-
raum die Baualtersklasse zu verwenden, in der diese BaumalRnahme abgeschlossen wurde.

Wenn ein Gebaude oder eine Wohnung, vergleichbar einem Rohbau, vollstandig saniert und modernisiert oder durch
An- oder Umbau neuer Wohnraum geschaffen worden ist, kann die Einordnung in die Baualtersklasse, in der die
BaumafRnahme abgeschlossen worden ist, erfolgen.

d) Lage:

Die Lage wird im qualifizierten Mietspiegel Nordhorn Uber die Lage der Wohnung in der Gemeinde abgebildet. Grund-
lage hierflir ist die Gliederung der Stadt Nordhorn.

Die ortsubliche Vergleichsmiete fiir die abgestimmten Stadtgebiete finden Sie in den Mietspiegeltabellen:
- Blanke (Tabelle 5.1),
- Blumensiedlung (Tabelle 5.2),
- Bookholt (Tabelle 5.3),
- Bussmaate/Am Strampel (Tabelle 5.4),
- Deegfeld/Bakelde (Tabelle 5.5),
- Innenstadt (Tabelle 5.6),
- Neuberlin (Tabelle 5.7),
- Oorde (Tabelle 5.8),
- Postdamm und Umgebung (Tabelle 5.9),
- Stadtflur (Tabelle 5.10),
- AuRenbezirke/Brandlecht/Hestrup/Hesepe/Klausheide (Tabelle 5.11),

Die genaue Zuordnung der Wohnung findet sich in der Kartengalerie des Geoportals der Stadt Nordhorn.



e) Ausstattung:

MaRgeblich ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie vom Vermieter gestellt wird. Der Mietspiegel beriicksichtigt nur
Wohnungen mit Bad, Innen-WC und Sammelheizung, soweit diese vom Vermieter gestellt werden. Gehéren das Bad
und/oder das Innen-WC der Wohnung zum Eigentum des Mieters, so kénnen die Mietspiegelwerte nur zur Orientierung
herangezogen werden.

e Ausstattungsmerkmal Bad:
Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu verstehen, der mit einer Badewanne
und/oder Dusche und einem Waschbecken ausgestattet ist.

o Ausstattungsmerkmal Innen-WC:
Unter einem Innen-WC ist ein separater Raum innerhalb der Wohnung zu verstehen und/oder das WC ist ein
Bestandteil des Bades.

e Ausstattungsmerkmal Sammelheizung:
Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die Warme- und Energieerzeugung
von einer zentralen Stelle aus erfolgt und alle Wohnrdume erwarmt werden. Eine Etagenheizung ist einer Sam-
melheizung gleichzusetzen, wenn sie samtliche Wohnraume erwarmt und die Brennstoffversorgung automatisch,
also nicht von Hand, erfolgt.

Weitergehende besondere Merkmale wie auch die Qualitat der Ausstattungsmerkmale miissen unter Beriicksichtigung
der Preisspannen gewirdigt werden (vgl. Anhang 1).

5 Mietspiegeltabellen

Die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete fiir eine Wohnung findet sich in den nachfolgenden Tabellen 5.1 bis 5.11,
differenziert nach der stadtraumlichen Lage. Die eindeutige Zuordnung einer Wohnung zur entsprechenden Tabelle erfolgt
uber das StraRenverzeichnis. Das StraBenverzeichnis ist auf der Homepage der Stadt Nordhorn einzusehen.

Erlauterungen zu den Tabellen 5.1 bis 5.11:

- Betrage in EUR/m? monatlich
- Oberer Wert: Mittelwert (arithmetisches Mittel); untere Werte: Preisspannen (2/3-Werte)
- Graue Felder haben wegen der geringen Zahl ermittelter Mietwerte (zwischen 10-14) nur bedingte Aussagekraft.

- Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine geniigende Anzahl von Mietwerten vor (weniger als 10).



Tabelle 5.1: Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in Blanke
Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023

Wohnungs-

grofle

20 m? 6,31 7.48

bis unter 550-661 @ 578-941

45 m?

45 m? 6,96 6,37 6,76 6,98 6,45 9,33
b'gsumfr 621-785 | 559-6,83 | 572-807 | 595-821 | 592-717 | 851-10,58

m

65 m? 6,30 6,62 6,37 6,86 6,84 8,89
b'gsumfr 559-747 | 570-788 | 570-741 | 594-781 | 626-738 | 7,73-1003

m

85 m? 5,69 5,89 6,17 6,45 6,41 8,05
bfgg““‘;r 484-664 | 453-699 = 499-753 | 571-753 | 587-707 | 6,65-9,67

m
Tabelle 5.2: Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in Blumensiedlung
Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis

42023

Wohnungs-

grofle

20 m? 6,07 7.19

bis unter 537-635 @ 556-9,04

45 m?

45 m? 6,68 6,13 6,50 6,71 6,20 8,97
b'gsumfr 596-755  537-655 | 550-776 & 572-7.89 | 569-6,88 | 817-1016

m

65 m? 6,05 6,37 6,12 6,60 6,57 8,56
b'gsumfr 537-6,88  547-757 | 547-684 | 571-752 | 6,02-710 | 7.43-964

m

85 m? 5,46 5,66 593 6,20 6,16 7.73
bis unter 465-638 | 434-672 @ 479-723 | 548-723 | 566-678 6,39 -9.30

190 m?




Tabelle 5.3: Ortsiibliche Vergleichsmieten fiir Wohnungen in Bookholt
Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
grofle
20 m? 6,36 753
bis unter 562-664 @ 582-946
45 m?
45 m? 6,99 6,41 6,80 7.01 6,49 9,39
b'gsumfr 625-790 | 562-68 | 577-812 | 598-826 | 595-721 | 8,56-10,64
m
65 m? 6,33 6,66 6,40 6,90 6,88 8,95
b'gsumfr 562-721 | 573-793 | 573-715 | 597-787 | 629-743 | 7,78-10,09
m
85 m? 5,72 593 6,20 6,50 6,44 8.11
Pisunter | 4 87.668 | 455-702 @ 501-757 | 574-757 | 5%2-710 | 668-973
190 m?
Tabelle 5.4: Ortstibliche Vergleichsmieten fiir Wohnungen in Bussmaate/Am Strampel
Stichtag: 01.05.2025
Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
groRe
20 m? 6,39 7,57
bis unter 566-667 | 584-951
45 m?
45 m? 7.03 6,44 6,84 7.06 6,52 9,43
b';‘;“tfr 628-794 | 566-690 | 579-816 | 602-830 | 598-7.24 | 860-10,70
m
65 m? 6,37 6,70 6,43 6,94 6,91 9,00
b':f)“”tfr 566-724 | 577-798 | 577-720 | 601-790 | 632-747 | 7.82-10,14
m
85 m? 5,75 5,95 6,24 6,53 6,48 8,14
b;zg“tezr 489-6,72 | 457-707 | 504-760 | 577-760 | 595-714 | 6,73-978
m

10



Tabelle 5.5: Ortsiibliche Vergleichsmieten fiir Wohnungen in Deegfeld/Bakelde

Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
grofle
20 m? 6,42 7,61
bis unter 560-672 | 587-956
45 m?
45 m? 7.07 6,49 6,88 7.10 6,56 9,50
b'gsumfr 631-799 | 569-694 | 582-821 | 6,06-835 | 602-729 | 865-10,75
m
65 m? 6,41 6,74 6,48 6,98 6,96 9,06
b'gsumfr 560-729 | 580-802 | 580-724 | 604-795 | 637-752 | 7.87-1021
m
85 m? 5,79 6,00 6,27 6,56 6,52 8,19
bis unter 492-676 | 461-711 @ 507-765 | 581-765 | 598-719 | 6,76-9,84
190 m?
Tabelle 5.6: Ortsubliche Vergleichsmieten fiir Wohnungen in Innenstadt
Stichtag: 01.05.2025
Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
groRe
20 m? 6,57 7.80
bis unter 582-688 | 6,03-980
45 m?
45 m? 6,62 6,64 7,06 7.28 6,73 9,73
b'gsumfr 648-818 | 582-711 | 596-841 | 620-856 | 617-747 | 887-11,03
m
65 m? 6,00 6,90 6,63 7.14 713 9,28
b';‘;“tfr 582-747 = 594-822  5%4-742 | 619-815 = 652-7,70 | 806-1046
m
85 m? 5,42 6,14 6,43 6,73 6,68 8,39
b;zg“tir 504-693 | 472-728 @ 520-784 | 595-784 | 613-7,36 | 6,93-10,08
m

11




Tabelle 5.7: Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in Neuberlin

Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
grofle
20 m? 6,48 7.68
bis unter 573-678 | 593-965
45 m?
45 m? 7.13 6,54 6,95 7.15 6,62 9,57
b'gsumfr 637-806 | 573-7,00 | 587-828 | 610-842 | 607-735 | 873-10,85
m
65 m? 6,47 6,79 6,53 7.03 7,02 9,13
b'gsumfr 573-735 | 584-808 | 584-731 | 609-802 | 642-758 | 7,93-1029
m
85 m? 5,83 6,04 6,32 6,62 6,57 8,26
bis unter 497-682 | 464-717 @ 511-772 | 585-772 | 604-724 | 6,83-9,92
190 m?
Tabelle 5.8: Ortsubliche Vergleichsmieten fiir Wohnungen in Oorde
Stichtag: 01.05.2025
Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
groRe
20 m? 6,82 8,08
bis unter 6,04-713 | 6,25-10,15
45 m?
45 m? 7.50 6,88 7,31 7.54 6,97 10,08
b'g‘s““tfr 671-848 | 604-737 | 618-872 | 643-886 | 639-7.73 | 9,19-1142
m
65 m? 6,80 7.15 6,87 7.41 7.38 9,62
b'§5““tzer 604-773 | 615-851 | 615-769 | 641-845 | 676-7,98 | 836-10,83
m
85 m? 6,14 6,36 6,66 6,97 6,93 8,70
b;zg“tir 522-718 | 489-755 @ 538-813 | 6,16-813 | 636-7,63 | 7,18-1045
m

12



Tabelle 5.9: Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in Postdamm und Umgebung (inkl. Sonnenteich)

Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
grofle
20 m? 6,50 7.70
bis unter 575-679 | 595-967
45 m?
45 m? 7.15 6,55 6,96 7.18 6,64 9,61
b'gsumfr 639-808 | 575-7,02 | 590-830 | 6,13-845 | 609-737 | 875-10,89
m
65 m? 6,48 6,82 6,55 7.06 7,03 9,16
b'gsumfr 575-737 | 586-811 | 586-732 & 612-804 | 644-760 | 7,95-1032
m
85 m? 5,85 6,06 6,35 6,64 6,60 8,29
bisunter 498 584 | 466-719 | 513-775 | 587-775 | 605-726 | 684-996
190 m?
Tabelle 5.10: Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in Stadtflur
Stichtag: 01.05.2025
Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
42023
Wohnungs-
groRe
20 m? 6,47 7.67
bis unter 572-676 | 592-963
45 m?
45 m? 7.12 6,53 6,93 7.14 6,61 9,56
b';‘;“tfr 636-804 | 572-699 | 586-827 | 609-840 & 6,06-734 | 872-10,83
m
65 m? 6,45 6,78 6,52 7.02 7.00 9.11
b':;“tfr 572-734 | 583-807 | 583-729 & 608-801 | 641-757 | 7,92-1027
m
85 m? 5,82 6,03 6,31 6,61 6,56 8,25
b;zg“tezr 496-6,80 | 464-715 | 511-770 @ 584-770 | 6,03-723 | 6,80-991
m

13



Tabelle 5.11: Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in
AuRenbezirke/Brandlecht/Hestrup/Hesepe/Klausheide

Stichtag: 01.05.2025

Baujahr|  bis 1949 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1977 | 1978 bis 1994 | 1995 bis 2002 | 2003 bis
412023
Wohnungs-
grofke
20 m? 6,27 7.44
bis unter 556-656 @ 574-934
45 m?
45 m? 6,91 6,33 6,72 6,94 6,41 9,27
b';‘s““tfr 617-780 | 556-678 | 569-802 | 592-815 | 589-712 | 846-1051
m
65 m? 6,26 6,59 6,32 6,82 6,79 8,84
b':;“tfr 556-712 | 566-783 | 566-7,07 | 590-777 | 621-734 | 7,68-997
m
85 m? 5,65 5,85 6,13 6,41 6,37 8,01
bfgg’“fr 480-660 | 450-694 = 496-747 | 567-747 | 584-701 | 6,61-9,62
m
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6 Umgang mit den ausgewiesenen Preisspannen (Spanneneinordnung)

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen sind erforderlich, weil Wohnungen (iber die in den Tabellen ausgewiese-
nen Merkmale Alter, GroRe, Lage und Ausstattung hinaus weitere Unterschiede aufweisen kdnnen. In der weit (ber-
wiegenden Zahl der Félle kdnnen die besonderen Nachteile und Vorteile einer Wohnung im Rahmen der Spannen des
Mietspiegels berticksichtigt werden.

Méngel bei der Standardausstattung kénnen durch zusétzliche Ausstattungen ausgeglichen werden. Die Miethdhe
kann zudem von weiteren Merkmalen abhangig sein, die in der Tabelle nicht ausgewiesen sind.

Die Orientierungshilfe (Anhang 1) soll die Spanneneinordnung erleichtern. In den Merkmalgruppen "Bad/WC", "Kiiche",
"Wohn- und Schlafraume", "Wohnanlage/ Wohnumfeld" und ,Energetische Gebaudequalitat® werden eine Reihe von
Merkmalen als beispielhafte Aufzéhlung (Plus- und Minuspunkte) genannt.

Diese Merkmale sind im Mietspiegel nicht gesondert ausgewiesen, beeinflussen aber die ortsiibliche Vergleichsmiete
innerhalb der Spanne - ausgehend vom Mittelwert positiv oder negativ - prozentual:

Merkmalgruppen:

1 Bad/WC 20 %
2 Kiche 20 %
3 Wohn- und Schlafrdume 20 %
4 Wohnanlage/Wohnumfeld 20 %
5 Energetische Gebaudequalitdt 20 %

Die einzelnen Wohnwertmerkmale sind nicht gleichwertig, kdnnen also zu einer geringeren oder héheren Abweichung
flhren.

Uberwiegen die positiven bzw. negativen Merkmale in einer Gruppe der Anzahl oder der Gewichtung nach, ist ein Zu-
oder Abschlag bis zur Hohe des oben genannten Prozentsatzes des Unterschiedsbetrages zwischen dem Mittelwert
und dem Spannenober- oder Spannenunterwert gerechtfertigt. Innerhalb einer einzelnen Merkmalgruppe kann es im
Ergebnis also nur zu einem Zuschlag oder zu einem Abschlag kommen.

Neben der Differenzierung nach Stadtteilen, kann es zusatzlich eine Differenzierung nach der Wohnlage geben. Diese
kann im Rahmen der Spanneneinordnung in der Merkmalgruppe 4: Wohnanlage und Wohnumfeld ber(cksichtigt wer-
den.

Einfache Wohnlage (wohnwertmindernd):

Als einfache Wohnlagen gelten Wohngebiete mit nachteilig wirkendem Charakter, z. B. durch die Lage an stark fre-
quentierten Verkehrswegen, ein negatives Image und unzureichende Versorgungsinfrastruktur und/oder ihre Nahe
zu gréReren Gewerbe- und Industriegebieten.

Normale Wohnlage:

Die normale Wohnlage beinhaltet keine besonderen Vor- und Nachteile. Durchschnittliche Immissionsbelastungen
kennzeichnen diese Gebiete. Bei Uiberdurchschnittlichen Immissionsbelastungen miissen gentigend Freirdume vor-
handen sein, die diesen Nachteil wieder ausgleichen.

Gute Wohnlage (wohnwerterh6hend):

Gute Wohnlagen befinden sich meist in einem weitgehend abgeschlossenen, durchgriinten Wohngebiet mit aufgelo-
ckerter Bebauung und in der Nahe von Erholungsflachen, sind verkehrsgtinstig gelegen und verfligen Uber ein positi-
ves Image. Stark nachgefragte innerstadtische Wohnquartiere mit urbaner Wohnqualitat konnen ebenfalls in diese
Kategorie fallen.

Die Ergebnisse der finf Merkmalgruppen werden gegeneinander aufgerechnet.
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Anhang 1:

Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

(Aufzahlung nicht abschliefend)

wohnwertmindernd (-)

wohnwerterhohend (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

Kein Handwaschbecken

Keine Badewanne und keine Dusche

Badewanne und Dusche vorhanden

WC vom Bad getrennt

Dielenfullboden im Bad Doppelhandwaschbecken,

Keine Warmwasserbereitung zweiter Waschtisch

Keine Entlliftung zweites WC

Nicht beheizbar

Nur Teilbereiche gefliest

SoNStiges ... SoNStiges ....coceveeviceeeee
Merkmalgruppe 2: Kiiche

Nicht beheizbar Besondere Ausstattung (z.B. Kiihlschrank, Ge-

Kein Spiilbecken schirrsplilmaschine)

PVC-FuRbodenbelag
Keine Warmwasserbereitung
Keine Entlliftung

SONSHGES ..o

SONSHGES ..o

Merkmalgruppe 3: Wohn- und Schlafrdume

Kein nutzbarer Balkon

Keine Stellplatzmdglichkeit fiir eine Waschma-
schine innerhalb/aulerhalb der Wohnung vor-
handen

Kein Abstellraum in der Wohnung oder kein
Mieterkeller oder -boden

Schlechter Schnitt (z.B. mehr als ein gefange-
nes Zimmer)

Keller- oder Souterrainwohnung
Einzelne Raume nicht beheizbar

SONSHGES ..o

Aufwéndige Decken- und Wandverkleidung

GrolRer, geraumiger Balkon, Loggia, Terrasse
oder Wintergarten
(Nutzflache > 7 m?, Tiefe >1,50 m)

Einbauschranke
(sofern sie nicht Abstellrdume ersetzen)

Hochwertiger Bodenbelag
(z.B. Teppichboden, Parkett, Dielen)

SONSHGES ..o
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wohnwertmindernd (-)

wohnwerterh6hend (+)

Merkmalgruppe 4: Wohnanlage / Wohnumfeld

Einfache Wohnlage
(siehe Erlauterung in Kapitel 7)

Keine Trockenmdglichkeit (Trockenraum, Stell-
platz fir Trockner) vorhanden

Beeintrachtigung durch Gerdusche und/oder
Gertliche (Gewerbe)

Starke Renovierungsbediirftigkeit des Treppen-
hauses

Schlechter Instandsetzungszustand des Ge-
baudes (z.B. groRe Putzschéden, erhebliche
Schaden an der Dacheindeckung, dauernde
Durchfeuchtung des Mauerwerks)

SoNStiges ...

(¢}

Gute Wohnlage
(siehe Erlduterung in Kapitel 7)

Gemeinschaftswaschmaschine

Multimediaverkabelung oder -anschluss

Einzelgarage/Tiefgarage/Stellplatz

Barrierearme Haus- und Wohnungsgestaltung
(mind. stufenloser Zugang zum Haus und der
Wohnung sowie bodentiefe Dusche)

Fahrstuhl (bei Gebauden bis zu
5 Geschossen)

SoNStiges ....ooceevvceeeee

Merkmalgruppe 5: Energetische Gebaudequalitat

Unzureichende Warmeddmmung oder Heizan-
lage mit unglinstigem Wirkungsgrad (Einbau/In-
stallation vor 1988)

SoNStiges ...

Nach dem 1. Januar 2002 nachtraglich am Ge-
baude durchgefiihrte, den jeweils entsprechen-
den gesetzlichen Regelungen der Energieein-
sparverordnung (EnEV):

Dammung aller AuRenwénde

Dammung des Daches oder der obersten Ge-
schossdecke

Dammung der Kellerdecke

Austausch des Warmeerzeugers
(z.B. Heizkessel, Gastherme, Fernwarmean-
schluss)

Erneuerung/Modernisierung aller Fenster

Erneuerung/ Modernisierung Strom-, Heizungs-,
Gas- und/oder Wasserleitungen

SoNStiges ..o
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Anhang 2: Anleitungshilfe zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Beispiel Wohnung:
- Stadtteil: Innenstadt (Tabelle 6.7)
- Baujahr 1968 (Baualtersklasse: 1961 bis 1977)
- Wohnflache 70 m? (GréRenklasse: 65 m? bis unter 85 m?)
- Weitere Ausstattungsmerkmale der Wohnung/des Gebaudes/des Wohnumfelds
o  Badewanne und Dusche vorhanden
o Besondere Ausstattung (z.B. Kiihlschrank, Geschirrspiilmaschine)
o  Grofer, geraumiger Balkon, Loggia, Terrasse oder Wintergarten (Nutzflache > 7 m?, Tiefe >1,50 m)
o Einfache Wohnlage
Einzelgarage/Tiefgarage/Stellplatz

(0]

1. Mietspiegeltabelle: Tabelle 6.7 mit folgenden Werten:
unterer Wert: 5,94 Euro/m? Mittelwert; 6,63 Euro/m? oberer Wert: 7,42 Euro/m?

< Spanne 0,69 Euro/m? > < Spanne 0,79 Euro/m? >

2. Spanneneinordnung (Anhang 1)

Merkmalgruppe es uberwiegen daher -/+
1: Bad/WC wohnwerterhohende Merkmale +20 %
2: Kiiche wohnwerterhohende Merkmale +20 %
3: Wohn- und Schlafrdume wohnwerterhohende Merkmale +20 %
4: Wohnanlage/Wohnumfeld wohnwertmindernde Merkmale -20 %
5: Energetische Gebdudequalitat 0%
Ergebnis +40 %

3. Ortsiibliche Vergleichsmiete

Das Ergebnis von +40 Prozent, bezogen auf die obere Spanne von 0,79 Euro/m? sind (kaufmannisch gerundet)
0,32 Euro/m Die Anwendung der empfohlenen Orientierungshilfe ergibt fir diese Wohnung eine ortstibliche Ver-
gleichsmiete von 6,95 Euro/m? monatlich (= 6,63 Euro/m? monatlich + 0,32 Euro/m? monatlich).
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Auskiinfte zum Mietspiegel erteilt Ihnen:

Deutscher Mieterbund

Mieterverein Nordhorn & Umgebung e.V.
JahnstralRe 9

48529 Nordhorn

Tel. 05921/722-051

Haus-, Wohnungs- & Grundbesitzerverein Grafschaft Bentheim e.V.
Jahnstrafle 2

48529 Nordhorn

Tel. 05921/169-15

Stadt Nordhorn
Allgemeine Bauverwaltung
Bahnhofstr. 24

48529 Nordhorn

Tel. 05921/878-212

Die Stadt Nordhorn ist nicht berechtigt, Beratungen oder Rechtsauskiinfte zu erteilen.
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