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Ein qualifizierten Mietspiegel …

03.12.2020Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

… ist eine Übersicht über die ortsübliche Vergleichsmiete, 

 erstellt nach wissenschaftlichen Grundsätzen sowie

 von der Gemeinde oder von den Interessenvertretungen der 

Vermieter/-innen und Mieter/-innen anerkannt



Stadt Leipzig  -

Bedeutung von Mietspiegeln
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 außergerichtliches Begründungsmittel für ein Mieterhöhungsverlangen

 schnelle, kostengünstige sowie zuverlässige Auskunft und schafft damit 

Transparenz auf Wohnungsmärkten

 anerkannte Beweisfunktion im Mieterhöhungsprozess

 Wirkung in weitere Rechtsgebiete
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Wohnwertmerkmale
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Art der Wohnung Unterscheidung in Gebäudeart und Wohnungstyp

Größe der 

Wohnung

Auszugehen von Quadratmeterzahl, Anzahl und 

Aufteilung der Zimmer

Ausstattung der 

Wohnung

Vom Vermieter gestellte Ausstattung, z. B. Heizungsart, 

Badausstattung, Aufzug, Balkon, Fußböden

Beschaffenheit der 

Wohnung

Maßgeblich sind Baualter, Bauweise, Zuschnitt, der

bauliche Zustand sowie die Lage innerhalb der Wohnung

Lage der 

Wohnung

Makro- und Mikrolage
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Regressionsmodell des Leipziger Mietspiegels
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 Basis des Mietspiegels ist ein multiples, lineares Regressionsmodell nach dem 

Muster

𝑚𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1𝑥𝑖1 +⋯
+𝑓𝑖 ∙ 𝛾0 + 𝛾1 ∙ 𝑦𝑖1 + 𝛾2 ∙ 𝑦𝑖2+. . . + 𝜀𝑖

𝑚𝑖 Grundmiete (€)

𝛽0, 𝛽1, … Koeffizienten (in €)

𝛾0, 𝛾1, … Koeffizienten (in €/m²)

𝑓𝑖 Wohnungsgröße (in m²)

𝑥𝑖1, … , 𝑦𝑖1, 𝑦𝑖2
dichotome 

Wohnwertmerkmale

𝜀𝑖 Residuum
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Lage der Wohnung
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 Makrolage … ist die Lage in einem bestimmten Gebiet

Aktuell: Kategorisierung durch ein Optimierungsverfahren auf 

Grundlage der Bodenrichtwerte

 Mikrolage … ist die Lage der Wohnung innerhalb des Gebietes

Aktuell: Erreichbarkeit von infrastrukturellen Einrichtungen, 

Grünflächen- und Gewässeranteil in der Wohnumgebung sowie 

Lärmbelastungen
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Makrolage – Lagekategorien im Leipziger Mietspiegel 2018
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Lagekategorien 

Geschosswohnungsbau
Lagekategorien 

Sonstige Bebauung
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Mikrolage – Subjektive Einschätzung der Befragten
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 Nur sehr grobe Skala möglich

 Korrelation Schätzqualität –

persönlicher Bezug?
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 Abgleich MSP2020 mit Routing-Distanzen: Vermutung bestätigt sich!

 Systematische Überschätzung der Distanzen

03.12.2020

Mikrolage – Sujektive Einschätzung der Befragten
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Einschätzung Distanz

(Schätzung vs Routing)

Einzel-

handel

Kita Grün- und 

Erholungs-

fläche

2 Stufen zu nah 6 5 9

1 Stufe zu nah 503 247 39

Übereinstimmung 4.842 3.415 5.445

1 Stufe zu weit 1.155 2.310 960

2 Stufen zu weit 64 450 107



Stadt Leipzig  - 03.12.2020

Varianten zur Mikrolage – Flächennutzungsanteile

Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

Quelle: Leipziger Flächennutzungskataster

500 m
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Varianten zur Mikrolage – Erreichbarkeit von Infrastrukturen

Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

Distanz zum

nächsten 

Supermarkt

 Auswertung verfügbarer Informationen 

über das Vorhandensein von 

Infrastrukturen:

 Schule/Kita

 ÖPNV-Zugang

 Supermärkte

 Testlauf zunächst über Luftlinien-

Distanzen

 Routing: Bisher mangels passender 

Tools nicht machbar
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Geplanter Workflow:

 Insgesamt 8 Kategorien von Infrastrukturen (POIs) 

 ~81.000 amtliche Adressen

 Berechnung der Erreichbarkeiten zunächst für 17.000 Adressen der 

Stichprobe zur Berechnung des Mietspiegel-Modells

 Anschließend Berechnung für alle Adressen für Anwender/-innen

 Bereitstellung der klassierten Distanzen im Online-Mietspiegel auf 

www.leipzig.de sowie als Straßenabschnittsverzeichnis.

a) „Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020
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Oberkategorie Einzelkategorien Kommentar

Kinderbetreuung - Kitas

- Horte

Allgemeinbildende Schulen - Grundschulen

- Weiterbildende Schulen

ohne Förderschulen, 

berufsbildende Schulen

ÖPNV-Zugang - Bus

- Straßenbahn/

S-Bahn/Regionalbahn

Einzelhandel - Verkaufsstellen des 

Einzelhandels

Medizinische Versorgung - Apotheken

Grün- und Erholungsflächen

a) „Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020
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a) „Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

Workflow

Amtliche 

Adressen

Geodaten-

server

Externe 

Datenquellen

Distanzmatrix

(Geometrien)

POIs

Geocodierung

POIs



Stadt Leipzig  - 03.12.2020

a) „Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020

Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

Workflow
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a) „Klassisches“ Routing im Mietspiegel 2020
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 Bedienbarkeit des Routing-Tools von Targomo ist hervorragend:

 Übersichtliche Nutzeroberfläche

 Schnelle Berechnung

 Hohe Qualität der errechneten Routen/Distanzen

Aber:

 Limitationen der Lizenz: 10 Start-/2.000 Zielpunkte je Abfrage

 Routing zu Polygonen? (Grünflächen)

 Umgang mit neuen Adressen/POIs?

 Aktualität über Geltungsdauer des Mietspiegels

 Updates der Analysen relativ aufwändig
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 Darstellung der fußläufigen Erreichbarkeiten als Erreichbarkeitspolygone:

 Basis sind Punkt-Shapes der Infrastrukturen

 Polygone beschreiben die fußläufig in einer vorgegebenen Distanz 

erreichbaren Gebiete

 Adressen, die im Polygon liegen, wären damit erreichbar

 Targomo Polygon-Service:

 bis zu 8 Distanz-Ringe je Kategorie berechenbar

 max. 5.000 Startpunkte möglich

b) Erreichbarkeitspolygone
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b) Erreichbarkeitspolygone

03.12.2020Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

Fußläufige Erreichbarkeit ÖPNV
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b) Erreichbarkeitspolygone

03.12.2020Amt für Statistik und Wahlen, Erreichbarkeitsanalysen im Leipziger Mietspiegel, KORIS-Forum 2020

Fußläufige Erreichbarkeit Grundschule

500m 1000m
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b) Erreichbarkeitspolygone
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Grün- und Erholungsflächen

 Ausgangspunkte sind Polygone statt Punkten

 Hoher Rechenaufwand:

 Auflösung der Begrenzungslinien in Stützpunkte

 hoher Rechenaufwand durch komplexe Umrisse

 Zerschneidung funktional zusammenhängender Flächen durch 

Wege resultiert in zahlreichen Einzelpolygonen
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b) Erreichbarkeitspolygone
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Grün- und Erholungsflächen

 Vorgehen zur Vereinfachung:

 Distanzbasierte Zusammenfassung von 

Einzelflächen (Snapping)

 Vereinfachung der Umrisse und Reduktion 

der Zahl der Stützpunkte (Generalisierung 

über Deveau-Algorithmus)

 Abwägung zwischen Effizienz der Berechnung 

und Exaktheit der errechneten Distanzen
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c) Mögliche Erweiterungen
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 Berücksichtigung weiterer Reise-Modi:

 ÖPNV-Reisezeit ins Leipziger Zentrum

 Zentralitäts-Index für Wohnlagen?

 Aufnahme weiterer Infrastruktur-Kategorien

 Allgemeinärztliche Versorgung

 Kombination aus Erreichbarkeit von Grünflächen mit 

Flächenanteilen?
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Fazit

 Routing-Distanzen für Mietspiegel sind qualitativ ein erheblicher 

Fortschritt

 Aufwand ist erheblich geringer als für die Nachplausibilisierung von 

Befragungsdaten

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

 Ein vorhandenes Routing-Tool eröffnet vielfältige 

Anwendungsmöglichkeiten:

 Wahlbezirksplanung

 Routenplanung (Travelling-Salesman-Probleme)

 …
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Vielen Dank für

Ihre Aufmerksamkeit!


