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Ein qualifizierten Mietspiegel ...

... ist eine Ubersicht Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete,

v' erstellt nach wissenschaftlichen Grundsatzen sowie

v von der Gemeinde oder von den Interessenvertretungen der
Vermieter/-innen und Mieter/-innen anerkannt
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Bedeutung von Mietspiegeln

v aulRergerichtliches Begriindungsmittel fiir ein Mieterhbhungsverlangen

v schnelle, kostenglinstige sowie zuverlassige Auskunft und schafft damit
Transparenz auf Wohnungsmarkten

v anerkannte Beweisfunktion im Mieterh6hungsprozess

v" Wirkung in weitere Rechtsgebiete
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Wohnwertmerkmale

Art der Wohnung Unterscheidung in Gebaudeart und Wohnungstyp

Grolie der Auszugehen von Quadratmeterzahl, Anzahl und
Wohnung Aufteilung der Zimmer

Ausstattung der Vom Vermieter gestellte Ausstattung, z. B. Heizungsart,
Wohnung Badausstattung, Aufzug, Balkon, FulRBb6den

Beschaffenheit der Maligeblich sind Baualter, Bauweise, Zuschnitt, der

Wohnung bauliche Zustand sowie die Lage innerhalb der Wohnung
Lage der Makro- und Mikrolage
Wohnung
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Regressionsmodell des Leipziger Mietspiegels

- Basis des Mietspiegels ist ein multiples, lineares Regressionsmodell nach dem
Muster
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Lage der Wohnung

v' Makrolage ... ist die Lage in einem bestimmten Gebiet

Aktuell: Kategorisierung durch ein Optimierungsverfahren auf
Grundlage der Bodenrichtwerte

v' Mikrolage ... ist die Lage der Wohnung innerhalb des Gebietes

Aktuell: Erreichbarkeit von infrastrukturellen Einrichtungen,

Grinflachen- und Gewasseranteil in der Wohnumgebung sowie
Larmbelastungen
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Makrolage — Lagekategorien im Leipziger Mietspiegel 2018

Lagekategorien
Geschosswohnungsbau

Lagekategorien
! Sonstige Bebauung ‘

7 B genrgut
3
Lo#
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Mikrolage — Subjektive Einschatzung der Befragten

Fragen zur Wohnumgebung

Die folgenden Fragen beziehen sich auf Ihre Wohnumgebung. Damit ist der Bereich gemeint, der sich nach allen Seiten in
Sichtweite an Ihr Wohnhaus anschliel3t, also straflenseitig und auch an den Seiten bzw. der Riickseite des Geb&udes.

20. Wie hoch ist der Anteil folgender Flachentypen an lhrer Wohnumgebung?

22. Wie ist die Wohnumgebung tberwiegend bebaut?

O geschlossene Blockrandbebauung
O offene Blockrandbebauung
O Zeilen- und Blockbauweise

O alte Orts- und Dorflagen
O Sonstiges (z.B. Mischstrukturen)
O villenartige Bebauung

O Ein- und Zweifamilien- sowie Reihenhausbebauung

23. Was trifft am ehesten auf die unmittelbare Wohnumgebung zu?

m%hzl\;(’g;?gge" mittel hoch
a) Grunflachen, Gewasser O O O
b) Gewerbe-, Industrieflichen (Grundstiicke) O (@) O
c) Brachfl&chen @) O O
21. Erreicht man von zu Hause fuléufig in folgenden Entfernungen die néchstgelegene .7
unter 500 m 500 bis 1000 m Uber 1000 m
a) Einkaufsméglichkeit fur den taglichen Bedarf O O O
_Z) med\;inische Versorgungseinrichtung (z.B. O O O
rztpraxis, Arztehaus, Krankenhaus oder Apotheke)
c) Allgemeinbildende Schule O O O
d) Kindertagesstatte O O O
&) Haltestelle des OPNV O O O
f) Park- und/oder parkahnliche Griinanlage O O O

O durchgehend gepflegt, Nachbargeb&ude neu gebaut/vollstdndig saniert
O uberwiegend gepflegt, Nachbargebaude neu gebaut/liberwiegend saniert
O wenig gepflegt, Nachbargebaude liberwiegend unsaniert

O ungepflegt, fast ausschlieBlich unsanierte bzw. verfallene Gebaude

- Nur sehr grobe Skala moglich

- Kaorrelation Schatzqualitat —

personlicher Bezug?

24, Was trifft auf die Lage des Hauses zu?

trifft zu trifft nicht zu
a) befindet sich an einer stark befahrenen Durchgangsstraiie O O
b) befindet sich an einer Strae mit Stralenbahn O O
c¢) befindet sich an einer befahrenen/aktiven Bahnanlage O o
d) befindet sich in einem flugldrmbelasteten Bereich O O
e) befindet sich in einem industrie-/gewerbeldrmbelasteten Bereich O O
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Mikrolage — Sujektive Einschatzung der Befragten

- Abgleich MSP2020 mit Routing-Distanzen: Vermutung bestétigt sich!

- Systematische Uberschéatzung der Distanzen

Einschatzung Distanz | Einzel- Grin- und
(Schatzung vs Routing) | handel Erholungs-
flache

2 Stufen zu nah 6 5 9
1 Stufe zu nah 503 247 39
Ubereinstimmung 4.842 3.415 5.445
1 Stufe zu weit 1.155 2.310 960
2 Stufen zu weit 64 450 107
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Varianten zur Mikrolage — Flachennutzungsanteile

Quelle: Leipziger Flachennutzungskataster

500 m

> Ipz_use 4
adr rail water industry agri recreation street forest housing Sum_area g e &
111 0 0.000686 0.0698 0.00970 0.382 0.179 0 0.359 785039. o 3
11132 0.00321 0 0.0386 0.157 0.0645 0.139 0.00877 0.589 785039. . g
12077 0.161 0.0298 0.0691 0.0299 0.265 0.141 0.000476 0.305 785039. »
13360 0 0.000000419 0.0595 0.00560 0.395 0.199 0.0213 0.320 785039. r%
13918 0 0 0.143 0.00826 0.123 0.257 0 0.468 785039. : e a
14648 0 0.0159 0.174 0.0198 0.149 0.212 0 0.428 785039. s : : :
14701 0.0165 0.0273 0.0501 0.290 0.200 0.0721 0.0490 0.295 785039. H T
15256 0 0.000731 0.138 0.0793 0.138 0.178 0.0103 0.456 785039. - z
16474 0.0152 0 0.203 0 0.0597 0.160 0 0.562 785039. S T <
16960 0.00563 0.0275 0.154 0.258 0.196 0.0853 0.100 0.172 785039. -
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Varianten zur Mikrolage — Erreichbarkeit von Infrastrukturen
- Auswertung verfigbarer Informationen
uber das Vorhandensein von
I:ggg Infrastrukturen:
- _ Schule/Kita
— OPNV-Zugang
Distanz zum nachsten - S u p e rm arkte
OPNV-Zugang . .. ..
W e - Testlauf zunachst tber Luftlinien-
B e o Distanzen

- Routing: Bisher mangels passender
Tools nicht machbar
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a) ,,Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

Geplanter Workflow:
v Insgesamt 8 Kategorien von Infrastrukturen (POISs)
v’ ~81.000 amtliche Adressen

v Berechnung der Erreichbarkeiten zunachst fir 17.000 Adressen der
Stichprobe zur Berechnung des Mietspiegel-Modells

v" AnschlieRend Berechnung fir alle Adressen flir Anwender/-innen

v' Bereitstellung der klassierten Distanzen im Online-Mietspiegel auf
www.leipzig.de sowie als Stral3enabschnittsverzeichnis.
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a) ,,Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

Oberkategorie Einzelkategorien

Kinderbetreuung
Allgemeinbildende Schulen

OPNV-Zugang

Einzelhandel

Medizinische Versorgung

Grin- und Erholungsflachen
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Kitas
Horte

ohne Forderschulen,
berufsbildende Schulen

Grundschulen
Weiterbildende Schulen

Bus
StralRenbahn/
S-Bahn/Regionalbahn

Verkaufsstellen des
Einzelhandels

Apotheken
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a) ,,Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

Workflow

Amtliche POls
Adressen \
‘ Distanzmatrix
@ Geodaten- e ’ E—

server POls (Geometrien)

Targomo

S 1

Externe Geocodierung

DatenqUel e — R
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a) ,,Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

H oo -

Daten Uberpriifen Ansicht

WO r kfl OW Datei Start  FEinfugen  Seitenlayout  Formeln

a4t &
8 2 Modeten : 24 NAEQU St o R Dasoeve | DN MSP2020 festiul RoutingR

- r . E7

sample_ABC <- readRDS

GIS-Tools A12/Mietspiegel

Repository
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E
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a

ep_all 5
: 6

7

8

9

Warkspace - 1
Sarvica d
281 Indudes 13
Console  lobs Email results to @
Gyabteilung_stadtforschung/Naber_ Auswestungen/Testiauf Routing/ =
Published Parameters 17

- g 18

Shape-Datal Ausgangspunkte
e s Dro

Shape-Datei Zislpunktset

ID Ausgangspunkte

1D Zielpunktset

Eingabe Routinggruncliage
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l:l D [DJ Lineal /| Bearbeitungsleiste C)\
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Normal Umbruchvorschau Seitenlayout Benutzerdef. | || Gitternetzlinien [v/] Uberschriften Zoom 100% |
Ansichten Ve
Arbeitsmappenansichten Anzeigen Zoam
- &
A B C D
source_id target_id Reisezeit Distanz

Elsterblick Heinrich-Budde-Strale 1961 2285
Hubmaierweg Bornaische StralBe 6880 "8586
Cichoriusstrae ‘Weidmannstralie ‘282 1168
Chopinstrale WeidmannstraGe 071 186
CoppistralRe Heinrich-Budde-Strae 614 721

LumumbastraRe Heinrich-Budde-Strake 1646 "1886 I:
Wasunger Stralie Bornaische StrafRe 7798 8877
Daumierstrafe Heinrich-Budde-Strafe 530 a3
Heinrich-Budde-StraRe Heinrich-Budde-StraRe 159 "09
Hinrichsenstrale Weidmannstralie 3054 3362
ReclamstraBe Weidmannstralie 316 "354
Emilienstralie ‘Weidmannstralie 2113 2357
Saalfelder Strake Bornaische Stralge 5380 "6207
Poserstralle Eisenbahnstrale 1387 "1578
KotzschkestraBe Eisenbahnstrale "1675 "2045
Bennigsenstralle Eisenbahnstrale "359 "3
Wiebelstrale Eisenbahnstrake 712 770
rake Barnaische Strake 750 "8R7
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a) ,,Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

- Bedienbarkeit des Routing-Tools von Targomo ist hervorragend:
— Ubersichtliche Nutzeroberflache
— Schnelle Berechnung

— Hohe Qualitat der errechneten Routen/Distanzen
Aber:
- Limitationen der Lizenz: 10 Start-/2.000 Zielpunkte je Abfrage
- Routing zu Polygonen? (Grlnflachen)
- Umgang mit neuen Adressen/POIs?
— Aktualitat Gber Geltungsdauer des Mietspiegels
— Updates der Analysen relativ aufwandig
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b) Erreichbarkeitspolygone

- Darstellung der ful3laufigen Erreichbarkeiten als Erreichbarkeitspolygone:

— Basis sind Punkt-Shapes der Infrastrukturen

— Polygone beschreiben die ful3laufig in einer vorgegebenen Distanz

erreichbaren Gebiete

— Adressen, die im Polygon liegen, waren damit erreichbar

- Targomo Polygon-Service:

— bis zu 8 Distanz-Ringe je Kategorie berechenbar

— max. 5.000 Startpunkte moglich
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b) Erreichbarkeitspolygone

FuRlaufige Erreichbarkeit OPNV

A& 8.
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b) Erreichbarkeitspolygone
FulRlaufige Erreichbarkeit Grundschule

Schreb
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b) Erreichbarkeitspolygone

Griun- und Erholungsflachen

- Ausgangspunkte sind Polygone statt Punkten

- Hoher Rechenaufwand:
— Auflésung der Begrenzungslinien in Stutzpunkte
— hoher Rechenaufwand durch komplexe Umrisse

— Zerschneidung funktional zusammenhangender Flachen durch
Wege resultiert in zahlreichen Einzelpolygonen
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b) Erreichbarkeitspolygone

Griun- und Erholungsflachen
- Vorgehen zur Vereinfachung:

— Distanzbasierte Zusammenfassung von
Einzelflachen (Snapping)

— Vereinfachung der Umrisse und Reduktion
der Zahl der Stutzpunkte (Generalisierung
Uber Deveau-Algorithmus)

- Abwagung zwischen Effizienz der Berechnung

und Exaktheit der errechneten Distanzen
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c) Mogliche Erweiterungen

- Bertlicksichtigung weiterer Reise-Modi:
— OPNV-Reisezeit ins Leipziger Zentrum
— Zentralitats-Index fur Wohnlagen?

- Aufnahme weiterer Infrastruktur-Kategorien
— Allgemeinarztliche Versorgung

- Kombination aus Erreichbarkeit von Griunflachen mit
Flachenanteilen?
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Fazit

v Routing-Distanzen fiir Mietspiegel sind qualitativ ein erheblicher
Fortschritt

v' Aufwand ist erheblich geringer als fiir die Nachplausibilisierung von
Befragungsdaten

v" Restriktionen von Open-Source-Tools i.d.R. zu eng

v Ein vorhandenes Routing-Tool erdffnet vielfaltige
Anwendungsmoglichkeiten:

— Wahlbezirksplanung
— Routenplanung (Travelling-Salesman-Probleme)

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020 03.12.2020 I



“' Stadt Leipzig
Vielen Dank fur

lhre Aufmerksamkeit!

|| wne \Wir fur die Stadt
l



