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1 Einleitung

Analyse & Konzepte wurde vom Fachdienst Stadtentwicklung der Stadt Jena in Vorbereitung auf
die Erstellung des Jenaer Mietspiegels 2023 beauftragt, das Wohnlagenverzeichnis grundlegend zu
Uberpriifen, die angewandte Methodik weiterzuentwickeln und auf dieser Basis eine komplette
Neuberechnung der Wohnlagen fiir Jena vorzunehmen.

Das aktuelle Wohnlagenverzeichnis der Stadt Jena basiert auf einer 2009/2010 entwickelten Me-
thodik, die zunachst auf einem breiten Konsens hinsichtlich der Wertschatzung und des Images
von Quartieren aufbaut und durch Datenerhebungen ergdnzt wurde. Die Datenerhebungen um-
fassten dabei sowohl kartographische Auswertungen als auch Erhebungsdaten aus Begehungen.

Insgesamt hat sich dieses System zur Wohnlageneinstufung in der Vergangenheit bewdhrt. Es gibt
aber auch Schwachpunkte bei der Einstufung. Diese resultieren zum einen daraus, dass in den
vergangenen 12 Jahren zwar regelmaBige Uberpriifungen und Aktualisierungen des Wohnlagen-
verzeichnisses erfolgt sind, diese sich aber nur auf neue Adressen sowie auf Adressen, bei denen
Einwendungen gegen die Einstufung vorgebracht wurden, bezogen haben.

Zum anderen ist die angewandte Methodik mit den Begehungen sehr aufwandig, wodurch eine re-
gelmaBige Aktualisierung bzw. Neuermittlung erschwert wird. Auch sind die Begehungen anfallig
fiir subjektive Einschatzungen, wenn es etwa um die Larmbelastung vor Ort geht.

Da sich in den vergangenen Jahren die Datenquellen und die Mdglichkeiten fiir einen computerge-
stiitzten, georeferenzierten Dateneinsatz deutlich verbessert haben, sollen die hier bestehenden
Potenziale — auch im Hinblick auf eine zukiinftige effiziente Aktualisierung — einbezogen werden.

Zugleich kénnen bei der Neuerstellung des Wohnlagenverzeichnisses die Impulse und Vorgaben
der neuen Mietspiegelverordnung einbezogen werden. So liefert das Wohnlagenverzeichnis Infor-
mationen zu einem wohnwertrelevanten Merkmal sowohl fir Tabellen- als auch fiir Regressions-
mietspiegel, dass bei der Mietspiegelbefragung nicht zusatzlich erhoben werden muss.

Vor diesem Hintergrund wurde mit der Erstellung des Jenaer Wohnlagenverzeichnisses 2023 eine
Neufassung des zugrunde liegenden Indikatorenkatalogs, eine Aktualisierung der Datenbasis sowie
eine komplette Neuberechnung fiir alle Blockseiten! mit Wohnnutzung in Jena vorgenommen. Das
Indikatorensystem wurde den heutigen Mdglichkeiten hinsichtlich einer wesentlich verbesserten
Verfligbarkeit kleinrdumiger Strukturdaten angepasst. Ein besonderer Fokus lag dabei auch auf der
Transparenz in Bezug auf die Datengrundlagen und die Berechnungsmethodik der Wohnlagen. Hier
folgt das Vorgehen den Vorgaben des § 19 der Mietspiegelverordnung, da Faktoren wie Bebau-
ungsdichte, Zentralitat, Infrastruktur und Begriinung berticksichtigt werden (siehe Kapitel 4).

Die Wohnlageneinstufung erfolgt nach diesem datenbasierten Berechnungssystem einheitlich fiir
alle Blockseiten mit Wohnnutzung in Jena. Zusétzliche Begehungen vor Ort erfolgten nicht. Samtli-
che rund 15.100 Adressen sind anhand des aktualisierten Systems neu bewertet worden.

! Eine Blockseite setzt sich aus einer oder mehreren Adressen eines Baublocks zusammen, siehe Abschnitt 4.2
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2 Konzeption

Das bisherige methodische Konzept der Wohnlagenzuordnung wurde 2009 entwickelt. Die Wohnla-
geneinstufung erfolgte dabei vornehmlich durch Diskurs und Konsensbildung im Arbeitskreis Miet-
spiegel. Erganzt wurde diese durch eine datenbasierte Einstufung, die fiir Gebiete vorgenommen
wurde, fiir die im Arbeitskreis keine Einstimmigkeit bestand. Als wohnlagenrelevant wurden dabei
in beiden Schritten folgende Merkmale ber{icksichtigt:

=  Umwelt (u.a. umgebende Nutzung, Verkehrsbelastung)

= Umgebung (u.a. Gepflegtheit, Frei- und Griinflachen)

= Erreichbarkeit/Versorgung (u.a. Lage zum Zentrum, Einzelhandelsversorgung)
= Image (u.a. Wertschatzung, Sicherheit)

Im Ergebnis dieses Prozesses wurden fiir Jena drei Wohnlagen — einfache, mittlere und gute
Wohnlage — bestimmt. Die Auswertungen zu den Mietspiegeln der vergangenen Jahre haben aller-
dings gezeigt, dass eine Differenzierung in die Wohnlagen ,einfach® und ,mittel/gut" ausreichend
ist bzw. keine preisliche Differenzierung zwischen den Wohnlagen mittel und gut nachweisbar war.?2
Die Tabellenmietspiegel der vergangenen Jahre weisen entsprechend nur zwei wohnlagenbezoge-
ne Mietstufen auf.

Nach § 19 Abs. 1 der Mietspiegelverordnung missen unterschiedliche Wohnlagen nur insoweit
ausgewiesen werden, als eine sachgerechte Unterteilung mdglich ist und ein Einfluss der Lage auf
die Mietpreisbildung festgestellt werden kann. In den bisherigen Mietspiegeln konnte der Einfluss
auf die Mietpreisbildung fiir eine Einteilung in drei Wohnlagenklassen nicht nachgewiesen werden.
Dies wurde dadurch beglinstigt, dass insbesondere aus den als gute Lage definierten Bereichen
nur wenige Mietdaten erhoben werden konnten. Durch die mit der Mietspiegelreform eingefiihrte
Antwortpflicht ist aber zu erwarten, dass hdhere Riicklaufzahlen auch fiir die guten Wohnlagen er-
reicht werden, weshalb die Dreiteilung der Wohnlageneinstufung in einfache, mittlere und gute
Wohnlage beibehalten wird.

Fiir die Uberarbeitung des Wohnlagenverzeichnisses sollte nun zunéchst eine datenbasierte Einstu-
fung der Wohnlage entwickelt und auf alle Blockseiten mit Wohnnutzung angewandt werden. Im
Sinne der Kontinuitdt und Weiterentwicklung standen dabei folgende methodische Eckpunkte im
Vordergrund:

= Beibehaltung von drei Wohnlagen. Die bisherigen Wohnlageneinstufungen sind fiir den GroBteil
der Blockseiten richtig und akzeptiert. Trotz der methodischen Weiterentwicklung soll daher ei-
ne hohe Ubereinstimmung mit der bisherigen Wohnlageneinstufung erreicht werden.

= Entwicklung eines an objektiven Daten orientierten Indikatorensystems, wobei die Transparenz
und Nachvollziehbarkeit einzelner Indikatoren sichergestellt wird.

= Einsatz von vorhandenen Sekundardaten und dadurch Wegfall des notwendigen Begehungs-
aufwandes.

2 Stadt Jena, Methodenbericht zum Mietspiegel 2021; Oktober 2021
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Fir die Neuberechnung der Jenaer Wohnlagen unter diesen Pramissen wurden die folgenden Ar-

beitsschritte ausgefiihrt, die in den anschlieBenden Kapiteln ausfiihrlich dargestellt werden:

Aufbau einer Basisdatenbank,

Aufbau des Indikatorenkatalogs,

Identifikation von Referenzgebieten,

Berechnung des Einflusses der einzelnen Indikatoren und

Bestimmung der konkreten Wohnlagen fiir alle Blockseiten.
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3 Aufbau der Basisdatenbank

Alle Indikatorenwerte werden in einer Basis-Datenbank gesammelt. Die Datenbank baut auf der
kleinsten verfiigbaren Ebene, dem Hauseingang bzw. der Adresse auf. Die Berechnung der Wohn-
lage erfolgt auf Ebene der Blockseite. Auch wenn nicht alle Indikatorenwerte individuell fiir jede
Adresse bestimmt werden kdnnen — siehe hierzu die Erlduterungen zu den Indikatoren —, ermdg-
licht diese kleinrdumige Betrachtung, Besonderheiten einzelner Lagen zu berticksichtigen.

Als Grundlage fiir die Datenbank wurde von der Stadt Jena ein Datensatz der geocodierten Adres-
sen im Stadtgebiet bereitgestellt. Dieser enthalt neben den Geokoordinaten auch Adressinformati-
onen zu StraBe, Hausnummer, Postleitzahl, Ortsteil und dem statistischen Bezirk. Dem Datensatz
wurde die Nutzung zugespielt, sodass sichergestellt werden konnte, dass nur Gebdude mit Wohn-
funktion in die Wohnlagenberechnung einbezogen wurden.

Alle Indikatorenwerte wurden auf Ebene der Adressen ermittelt bzw. gesammelt. Um ein Aggregie-
ren der adressscharfen Daten auf rdumlich hoheren Ebenen sowie eine Ubernahme der Daten
raumlich hoherer Ebenen auf die Adressen zu ermdglichen, die fiir einige Indikatoren notwendig
sind (siehe Kap. 4), wird jede Adresse den jeweils Uibergeordneten Bezugsebenen zugeordnet. Dies
sind:

= Baublockseite,

=  Baublock,

= Bodenrichtwertzone,

» statistischer Bezirk und

=  Stadtteil.
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4 Der Indikatorenkatalog

Um eine rechnerische Wohnlagenbewertung zu ermdglichen, ist es notwendig, Wohnlagenmerkma-
le bzw. Indikatoren zu identifizieren, die eine entsprechende Berechnung zulassen. Da sich die bis-
herigen Wohnlagenmerkmale fiir die Wohnlageneinstufung bewahrt haben, wurde eine Uberfiih-
rung dieser Merkmale in das neue System gepriift. Zusatzlich wurden weitere Indikatoren gepriift,
die einen Riickschluss auf die Wohnlage zulassen.

Um fir die Wohnlageneinstufung herangezogen werden zu kénnen, ist es wichtig, dass ein Indika-
tor in Abhangigkeit von der Wohnlage in der Regel unterschiedliche Auspragungen aufweist. So
zeigt sich zum Beispiel, dass in besseren Wohnlagen eine geringere Wohndichte besteht und in
weniger gut eingestuften Wohnlagen die Wohndichte hdufig hoher ist. Dies muss aber nicht immer
zutreffen, so dass eine Wohnlage auch trotz hoher Wohndichte als gehoben eingeschatzt werden
kann. Entsprechend sind mehrere Indikatoren nétig, um in der Summe eine sachgerechte Einstu-
fung zu ermdglichen. Bei der Indikatorenauswahl wurden folgende Pramissen beriicksichtigt:

= Nutzung objektiver, messbarer, datenbasierter Merkmale,
= Nutzung von Daten aus amtlichen Quellen, die eine hohe Datenqualitdt aufweisen, und

= Datensitze mit regelméBiger Aktualisierung, um zukiinftig auch in kiirzeren Intervallen Uber-
prifungen und komplette Neuberechnungen vornehmen zu kénnen.

Die herangezogenen Indikatoren werden im Folgenden hinsichtlich ihrer Zusammensetzung, Quel-
len und Ausprégungen dargestellt.

4.1 Indikatorenset zur Wohnlagenbestimmung in Jena

In der folgenden Tabelle sind die Indikatoren, die der Neuberechnung der Wohnlagen zugrunde
liegen, mit ihrer Quelle, dem Bezugsraum und dem Datenstand aufgelistet. Grundsatzlich wurden
dabei die kleinste verflighare Raumeinheit und der jeweils zum Untersuchungszeitraum aktuelle
Datenstand herangezogen.
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Tab.1 Indikatorenset zur Wohnlagenbestimmung in Jena

Indikator Raumebene Datenstand Quelle
Bodenrichtwert Bodenrichtwertzone 2022 Bodenrll_chtwerunformat|onssy5-
tem Thiringen
- Adressen: Stadt Jena
Entfernung zu Apothe Adresse 2022 I
ken Berechnung: Analyse & Konzepte

Adressen: Stadt Jena

Entfernung zu Arzten Adresse 2022
Berechnung: Analyse & Konzepte
Entfernung zum Einzel- Adresse 2022 Adressen: Stadt Jena
handel Berechnung: Analyse & Konzepte
. Adressen: Stadt Jena
Entfernung zum OPNV Adresse 2022 )
Berechnung: Analyse & Konzepte
E|_1tfernung zum Adresse 2022 Adressen: Stadt Jena
Kindergarten Berechnung: Analyse & Konzepte
Adressen: Stadt Jena
Entfernung Schule Adresse 2022
Berechnung: Analyse & Konzepte
Entfernung zum Zentrum Adresse 2022 Berechnung: Analyse & Konzepte
i i Flach tzung: Stadt ]
Gewerbeflichenanteil >00 m Radius um die 2020 achennutzing: Stact Jena
Adresse Berechnung: Analyse & Konzepte
Griin- und Freizeitfla- 500 m Radius um die 2020 Flachennutzung: Stadt Jena
chenanteil Adresse Berechnung: Analyse & Konzepte
Thiringer Landesamt fiir Umwelt,
" 10 m Radius um die Bergbau und Naturschutz
Larmbelastung Adresse 2022 (TLUBN);
Eisenbahnbundesamt (EBA)
Wohndichte Baublock 2021 Stadt Jena

ANALYSE &
KONZEPTE

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert erfasst den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes, der Bodenrichtwertzone. Der Bodenrichtwert
wird in Euro pro Quadratmeter angegeben. Die Berechnung bzw. Ermittlung der Bodenrichtwerte
erfolgt turnusmaBig alle zwei Jahre durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte. Die Bo-
denrichtwerte wurden fiir die Wohnlagenberechnung in neun Stufen eingeteilt. Die Aufteilung er-
folgte so, dass jeweils gleichviele Adressen in jede Bodenrichtwertstufe fallen. Hierdurch werden
Stérungen des Modells durch mdgliche Extremwerte verhindert, zugleich bleibt das Grundgefiige
erhalten.

Zur Ubernahme der Werte der Bodenrichtwertzonen in die Adressdatenbank erfolgt eine raumliche
Verschneidung der Datensatze mittels eines Geoinformationssystems (GIS). Jede Adresse bekommt
dabei den Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone zugespielt, in der sie liegt. Ein Ausschnitt der
Bodenrichtwertzonen in Jena ist in der folgenden Karte dargestellt.
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Abb. 1 Bodenrichtwertzonen in Jena

Kartenbasis: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

) " " ANALYSE &
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Darstellung Analyse & Konzepte m KONZEPTE

immo.consult

www.analyse-konzepte.de

Entfernung zu Apotheken und Entfernung zu Arzten

Uber die Entfernung zur nachsten Apotheke sowie zum néchsten Arzt wird die Gesundheitsversor-
gung im direkten Umfeld einbezogen. Datengrundlage bilden die Gewerbekartierung der Stadt, die
um eine Auswertung der Arzte- und Apothekenstandorte der OpenStreetMap-Datenbank® (OSM)
erganzt wurden. Zu beiden Indikatoren wurde die fuBlaufig ndchstgelegene Einrichtung zu jeder
Adresse mittels GIS berechnet. Eine Verteilung der Apotheken und Arzte im Stadtgebiet ist der Ab-
bildung 2 zu entnehmen.

Entfernung zum Einzelhandel

Mit der Entfernung zum Einzelhandel werden die Versorgungsmdglichkeiten und -qualitaten hin-
sichtlich des tdglichen Bedarfs im naheren Umfeld beriicksichtigt. Um nicht nur eine Grundversor-
gung, sondern eine gewisse Differenzierung des Angebotes als wohnwerterhohend sicherzustellen,

3 © OpenStreetMap-Mitwirkende (ODbL).
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werden die jeweils drei nachstgelegenen Supermarkte in die Betrachtung einbezogen. Die Daten-
grundlage bildeten die Gewerbekartierung der Stadt Jena, erganzt um eine Auswertung der Su-
permarktstandorte aus der OSM-Datenbank. Beriicksichtigt werden dabei alle Supermarkte, die
zumindest eine Versorgung mit Lebensmitteln zum taglichen Bedarf bieten. Eine qualitative Abstu-
fung erfolgt nicht. Die Verteilung der beriicksichtigen Einzelhandelsflachen sind in Abbildung 2 er-
sichtlich. Mittels GIS wird die durchschnittliche fuBlaufige Entfernung jeder Adresse zu den nachst-
gelegenen drei Supermarkten in Metern ermittelt. Dieser Wert geht in die Wohnlagenberechnung
ein.

Entfernung zum Zentrum

Berechnet wird von jeder Adresslage die fuBldufige Entfernung zum Zentrum. Als Referenzpunkt
wird dabei der Marktplatz im Zentrum Jenas gesetzt. Die Entfernung einer Adresse zum Zentrum
der Stadt Jena wird Uiber das GIS ermittelt. Der Referenzpunkt ist in Abbildung 2 dargestellt.
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Abb. 2 Arzte, Apotheken, Einzelhandelsflichen und
Zentrum in Jena
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Entfernung zum OPNV

Die verkehrstechnische Erreichbarkeit wird Gber die Entfernung zur nachsten Haltestelle des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) einbezogen. Dabei wird jeder Adresslage die nichstgelegene
Haltestelle zugeordnet und die fuBlaufige Entfernung in Metern Uber das GIS bestimmt. Die Halte-
stellen sind gemeinsam mit den Schulen und Kindergérten in Abbildung 3 dargestellt.

Entfernung zur nachsten Schule und zum nichsten Kindergarten

Die Schulen und Kindergarten bilden Indikatoren der Bildungsinfrastruktur im Umfeld der Adressen.
Herangezogen wird hier die fuBldufige Entfernung einer Adresse zur nachsten Schule sowie zum
nachsten Kindergarten in Metern. Bei den Schulen werden dabei Schulen aller Schulformen in Jena
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beriicksichtigt. Die Lage der berlicksichtigten Schulen und Kindergarten ist in Abbildung 3 ersicht-
lich.

Abb. 3 Haltestellen des OPNV sowie Schulen und Kindergirten
in Jena

@ Haltestelle
@ Kindergarten
# Schule

Kartenbasis: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

. ANALYSE &
Quelle: Stadt Jena, Darstellung Analyse & Konzepte a KONZEPTE

immo.consult

www.analyse-konzepte.de
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Gewerbeflachenanteil

Der Gewerbefldchenanteil gibt im Radius von 500 m um den geocodierten Adresspunkt den pro-
zentualen Anteil der Gewerbeflichen an. Mittels Uberlagerungsberechnung wird ermittelt, welcher
Anteil, der durch den Radius um die Adresse gebildeten Flache von Gewerbeflachen belegt ist. Be-
ricksichtigt werden dabei alle Flachen in Jena, fir die eine Gewerbenutzung festgelegt ist. Die Ver-
teilung im Stadtgebiet ist in Abbildung 4 dargestellt.

Griin- und Freizeitflachen

Ausgangspunkt flr die Berechnung des Griinflachenanteils sind wiederum 500m-Umkreise um die
einzelnen Adresspunkte. Mittels Uberlagerungsberechnung wird der Anteil der Flache ermittelt, der
aus Griin- und Freizeitflachen besteht. Als Griin- und Freizeitflachen werden dabei alle &ffentlichen
bzw. nutzbaren Griinflachen betrachtet, hierzu gehéren unter anderem Kleingarten, Parks, Griinan-
lagen und Walder, aber auch Spielplatze und 6ffentlich zugangliche Schulhofe. Die Flachenvertei-
lung in Jena wird in der nachfolgenden Karte dargestellt. Beispielhaft sind in der Karte auch einzel-
ne Adressen mit ihrem 500m-Radius dargestellt.
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Abb. 4 Beriicksichtigte Gewerbe- und Griinflichen in Jena
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Quelle: Stadt Jena, Darstellung Analyse & Konzepte a

www.analyse-konzepte.de

Larmbelastung

Die Feststellung einer Larmbelastung war aufgrund fehlender, objektiver Daten in der Vergangen-
heit hdufig von individuellen Bedingungen, etwa dem Larmempfinden des Erhebenden sowie dem
Erhebungszeitpunkt, abhangig. Durch die inzwischen zur Verfligung stehenden Larmkartierungen
besteht jetzt flachendeckend die Mdoglichkeit, die zentralen Lérmquellen in ihrer tatsachlichen Aus-
breitung und Lautstdrke zu beriicksichtigen.

Es wurden fiir die Larmerfassung in Jena die folgenden Larmarten berlicksichtigt:

= Schienenlarm: Der Larmpegel und die Larmausbreitung des Schienenverkehrs werden vom Ei-
senbahn-Bundesamt (EBA) bereitgestellt. Die Ldrmdaten geben den konkreten Larmpegel ab
45 dB(A) in Stufen zu je 5 dB(A) an.

= StraBenverkehrslarm: Die Grundlage zum StraBenldarm wurde vom Thiringer Landesamt fiir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) bezogen. Larmwerte liegen hier fiir alle StraBen
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mit einer durchschnittlichen Verkehrsmenge ab 8.000 Fahrzeugen pro Tag vor. Die Larmdaten
geben den konkreten Larmpegel ab 45 dB(A) in Stufen zu je 5 dB(A) an

Zu beiden Larmquellen besteht sowohl eine Kartierung des Nachtlarms als auch des Tageslarms.
Als belastend wird ein Larmpegel ab 45 dB(A) nachts oder ab 55 dB(A) Tagespegel eingestuft. Da
der Tageslarmpegel an allen Adressen den Nachtlarm so weit (iberschreitet, dass die Taglarmbelas-
tung als gleichwertig oder storender einzustufen ist, geht in die Auswertung nur die Taglarmbelas-
tung ein.

Die Larmkartierung bertiicksichtigt die abschirmende Wirkung von Gebduden und dem Gelande. Da
die Adresspunkte den jeweiligen Hauseingang kennzeichnen, kann es vorkommen, dass der
Adresspunkt durch die Barrierewirkung des Gebaudes nicht innerhalb eines Larmbereiches liegt, die
Gebaudefront aber larmbelastet ist. Um dieses auszugleichen wurde ein Umkreis von 10 Metern
um alle Adressen gelegt, der mit den Larmbereichen verschnitten wurde.

Berlicksichtigt wird der hochste Tageslarmpegel aus beiden Larmquellen. Wenn also an einer Ad-
resse der StraBenlarm einen hoheren Pegelwert als der Schienenlarm aufweist, wird der Pegel des
StraBenlarms libernommen. Wenn der Schienenlarm den héheren Pegel aufweist, geht dieser Wert
in die Auswertung ein. Damit wird sichergestellt, dass unabhangig von der Quelle die hochste
Larmbelastung beriicksichtigt wird, die an einer Adresse wirksam ist. Die Larmpegelstufen in
5 dB(A)-Schritten von <55 dB(A) bis 75-80 dB(A) wurden in Stufen von 0 bis 6 umcodiert.

Die Larmkartierung ist in folgender Abbildung 5 beispielhaft fiir den StraBenlarm im Zentrum Jenas
dargestellt.
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Abb. 5 Ausbreitung des StraBenverkehrslarms
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Nicht berlcksichtigt wurden als Larmquellen Kindergarten, Schulen, Sportpldtze und einzelne klei-
nere Gewerbebetriebe. Zum einen ist der von diesen Einrichtungen ausgehende Lédrm gemaB den
aktuellen rechtlichen Rahmenbedingen als hinnehmbar einzustufen (Kindergarten, Schulen), zum
anderen bestehen zu derartigen Larmquellen keine Datengrundlagen.

Wohndichte

Die Wohndichte wird (ber die Einwohner je Baublock in die Berechnungen einbezogen. Grundlage
sind die von der Stadt Jena gebildeten Baubldcke sowie die Einwohnerzahl zum Stichtag
31.12.2021. Jeder Adresse wird dabei die Einwohnerzahl des Baublockes zugespielt, in dem sie
liegt.
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4.2 Aggregation der Indikatorenwerte auf Blockseitenebene

Die finale Wohnlageneinstufung erfolgte auf Ebene der Blockseiten. Entsprechend mussten alle auf
Adressebene ermittelten Werte zu Blockseitenwerten zusammengefiihrt werden. Eine Blockseite
bilden in der Regel jeweils die zu der gleichen StraBe ausgerichteten Adressen eines Blockes. Durch
die Berechnung der Wohnlage auf Ebene der Blockseiten wird ein Kompromiss zwischen einer
maoglichst kleinrdumigen Betrachtungsebene und der Vermeidung von Wohnlagen als Flickentep-
pich erreicht. So kann beispielsweise beriicksichtigt werden, dass innerhalb eines Blockes eine
Blockseite an einer lauten HauptstraBBe liegt, wogegen eine andere Blockseite zu einer ruhigen Ne-
benstraBe ausgerichtet ist. Andererseits wird vermieden, dass aufgrund geringer Entfernungsunter-
schiede benachbarte Adressen in einem Gebdude in unterschiedliche Wohnlagen eingestuft wer-
den.

Aus den Indikatorenwerten der einzelnen Adressen einer Blockseite wurde ein Mittelwert gebildet.
Durch dieses Vorgehen wird die bauliche Lageverteilung der Adressen innerhalb der Blockseiten in
der Berechnung berticksichtigt. Wiirde fiir die Entfernungs- und Umfeldbetrachtung der Mittelpunkt
des Baublocks oder der Blockseite herangezogen, fiihrte dies zu Unscharfen, die durch die adress-
bezogene Berechnung vermieden werden.
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5 Bestimmung von Referenzgebieten

Um die einzelnen Indikatoren auf ihre Eignung und Bedeutung fiir die Wohnlagenberechnung zu
testen und daraus die Berechnungsformel abzuleiten, wurden sogenannte Referenzgebiete be-
stimmt. Diese Gebiete bilden quasi den "MaBstab" fiir die Berechnungsformel und sollten sich iber
das gesamte Stadtgebiet verteilen und damit die Vielfalt der Jenaer Mikrolagen widerspiegeln.

Zur Identifikation der Referenzgebiete wurde eine Auswahl aus den Jenaer Adressen gezogen. Die
Auswahl der Referenzgebiete erfolgte so, dass sowohl verschiedene Stadtteile als auch insbesonde-
re verschiedene Lagebedingungen bertiicksichtigt wurden. Eine zentrale Voraussetzung war auBer-
dem, dass die gewahlten Referenzgebiete eine eindeutige Wohnlageneinstufung in "einfach", "mit-
tel" oder "gut" aufweisen, also gewissermaBen als typische Vertreter fiir eine der Wohnlagenkate-
gorien stehen.

Die Referenzgebiete wurden im Mietspiegelarbeitskreis hinsichtlich der Wohnlageneinstufung abge-
stimmt.

Die Referenzgebiete umfassen insgesamt 796 Adressen. Davon weisen 273 Adressen eine einfa-
che, 321 eine mittlere und 202 eine gute Wohnlage auf. Die Verteilung und Wohnlageneinstufung
der Referenzgebiete ist in Abbildung 6 dargestellt.
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Abb. 6 Karte Referenzgebiete mit Wohnlage 2021
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6 Ermittlung der Formeln fiir die Wohnlagenzuordnung

Die Ermittlung der Wohnlagenformeln erfolgte unter der Pramisse, dass die bisherige Wohnlagen-
zuordnung der Referenzadressen grundsatzlich zutreffend ist. Die abschlieBenden Berechnungs-
formeln sollen daher im Ergebnis fiir die Referenzgebiete eine hohe Ubereinstimmung mit der bis-
herigen Einstufung aufweisen.

Die Wohnlagenformeln wurden Uber das statistische Verfahren der logistischen Regression ermit-
telt (s. Kapitel 6.1). In die Regressionsanalyse zur Ermittlung der Wohnlagenformeln ging als ab-
hangige Variable die bestehende Wohnlagenkategorie in den Auspragungen "einfach", "mittel" und
"gut" fiir die Referenzgebiete ein. Die unabhangigen Variablen sind die in Kapitel 4.1 vorgestellten
Merkmale bzw. Indikatoren.

Mit den in Kapitel 4.1 dargestellten Indikatoren, wurden verschiedene Modelle und Merkmalskom-
binationen gepriift. Dabei hat sich gezeigt, dass die dargestellten zwolf Indikatoren fiir die Wohn-
lagenberechnung geeignet sind und zusammen zu plausiblen Ergebnissen fiihren.

6.1 Die Wohnlagenformeln

Mit Hilfe der logistischen Regression wurden drei Wohnlagenformeln ermittelt, die im Ergebnis die
Wahrscheinlichkeit flir eine einfache, mittlere und gute Wohnlage liefern. Es werden also fiir jede
Blockseite drei Wahrscheinlichkeiten berechnet. Dabei werden die Wahrscheinlichkeiten fiir die ein-
fache und die mittlere Wohnlage aus den Indikatorenwerten und in der Regression ermittelten Fak-
toren berechnet, und die Wahrscheinlichkeit fiir eine gute Wohnlage aus der nach einfacher und
mittlerer Wohnlagenwahrscheinlichkeit verbleibenden Restwahrscheinlichkeit. Konkret wird die
Wohnlage mit folgenden Formeln berechnet:

P(Y = einfach) + P(Y = mittel) + P(Y = gut) =1

logit P(Y = einfach) = 0,578 —((Bodenrichtwertstufe *0,94235) + (ProzentGrunFreizeit *0,10164)

+ (ProzentGewerbe * —0,19824) + (Larm = —1,34799)

+ (EinwohnerBlock * —0,00826) + (EntferungApotheke * 0,70322)

+ (EntfernungArzt * 3,11771) + (EntfernungEinzelhandel * 3,76809)
+ (EntfernungKita *+ —10,80212) + (EntfernungOPNV * 13,37987)

+ (EntfernungSchule * —3,42631) + (EntfernungZentrum * —1,16598) )

exp(logit P(Y=einfach))

P(Y = elnfaCh) = 1+exp(logit P(Y=einfach))

logit P(Y = einfach VY = mittel) = 8,809 —((Bodenrichtwertstufe *0,94235) + (ProzentGriinFreizeit * 0,10164)
+ (ProzentGewerbe * —0,19824)  +(Larm * —1,34799)
+ (EinwohnerBlock = —0,00826) + (EntferungApotheke  0,70322)
+ (EntfernungArzt  3,11771) + (EntfernungEinzelhandel = 3,76809)
+ (EntfernungKita * —10,80212) + (EntfernungOPNV  13,37987)
+ (EntfernungSchule * —3,42631) + (EntfernungZentrum * —1,16598) )

exp(logit P(Y=einfach v Y=mittel))
1+exp(logit P(Y=einfach v Y=mittel))

P(Y = einfach VY = mittel) =

P(Y = mittel) = P(Y = einfach v Y = mittel) — P(Y = einfach)

P(Y = gut) =1— P(Y = einfach vY = mittel)
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Die Formel der logistischen Regression setzt sich aus dem Intercept und den Koeffizienten mit den
Indikatoren zusammen. Intercept und Koeffizienten werden im Modell so berechnet, dass der re-
sultierende Wohnlagenwert bestméglich zu den tatsachlichen Wohnlagen passt. Der Intercept (z.
B. 0,578 in der Formel fiir die einfache Wohnlage) driickt den Wohnlagenwert aus, wenn alle Indi-
katoren Null wéren. Zu diesem werden die Produkte aus Koeffizienten und Indikatorenwerten ad-
diert. Die Koeffizienten geben an, um welchen Betrag sich der Wohnlagenwert verandert, wenn
sich der dazugehdrige Indikatorwert um den Betrag "1" dndert. So erhoht sich zum Beispiel mit je-
dem Prozent Griin- und Freizeitflache der Wohnlagenwert um 0,10164 Punkte. Die GroBe des Koef-
fizienten steht dabei in keinem Zusammenhang mit der Bedeutung des Indikators fiir die Wohnla-
genberechnung.

Der Logit ist der natirliche Logarithmus einer Chance, hier der Wohnlageneinstufung. Durch eine
zweite Formel wird hieraus die Wahrscheinlichkeit P der jeweiligen Wohnlageneinstufung berech-
net. Die Berechnung wird auf der Folgeseite an einem Beispiel dargestellt.

6.2 Zuordnung der Wohnlagen

Die Zuordnung der Wohnlage erfolgt abschlieBend anhand der nach Wohnlagenformel entspre-
chend Abschnitt 6.1 berechneten hdchsten Wahrscheinlichkeit im Vergleich der Einstufungen.
Wenn also eine Blockseite den hdchsten Wahrscheinlichkeitswert bei der mittleren Wohnlage auf-
weist, wird sie der mittleren Wohnlage zugeordnet. Dabei ist unerheblich, wie hoch konkret die
Wahrscheinlichkeit fir eine mittlere Wohnlage ist, entscheidend ist lediglich, dass die Wahrschein-
lichkeiten fiir die einfache und die gute Wohnlage geringer sind.
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Beispiel: Anwendung der Wohnlagenformeln

Fir die konkrete Wohnlagenberechnung miissen fiir die einzelnen Indikatoren die Betrdge entspre-
chend der Erlauterungen in Kapitel 4.1 in die Formel eingetragen werden. Beispielhaft ist dies im
Folgenden fir die Blockseite Fritz-Ritter-StraBe 15-27 dargestellt:

Berechnung der Wohnlage

Wahrscheinlichkeit der einfachen Wohnlageneinstufung:
Logit P(Y=einfach) = 0,578
— ((2 = 0,94235)
+ (9,361 = 0,10164)

(Intercept)
(Bodenrichtwertstufe)
(ProzentGrunFreizeit)

+ (1,052141 « —0,19824) (ProzentGewerbe)

+ (0 * —1,34799) (Larm)

+ (121 « —0,00826) (EinwohnerBlock)

+ (0,483857 = 0,70322) (EntferungApotheke)
+ (0,128 * 3,11771) (EntfernungArzt)

+ (0,4357143 = 3,76809) (EntfernungEinzelhandel)

+ (0,5764286 * —10,80212)
+ (0,41614286 * 13,37987)
+ (0,59371429 * —3,42631)

(EntfernungKindergarten)
(EntfernungOPNV)
(EntfernungSchule)

+(6,21871429 * —1,16598)) (EntfernungZentrum)

= 6,512608

P(Y=einfach)= exp(6,512608)

= 99,85 %
1+exp(6,512608)

Logit P(Y=mittel) = 8,809
—((2 = 0,94235)
+ (9,361 = 0,10164)
+ (1,052141 = —0,19824)
+ (0 x —1,34799)
+ (121 * —0,00826)
+ (0,483857 * 0,70322)
+ (0,128 * 3,11771)
+ (0,4357143 * 3,76809)
+ (0,5764286 = —10,80212)
+ (0,41614286 * 13,37987)
+ (0,59371429 = —3,42631)

Wahrscheinlichkeit der mittleren Wohnlageneinstufung:

(Intercept)
(Bodenrichtwertstufe)
(ProzentGrinFreizeit)
(ProzentGewerbe)

(Lérm)

(EinwohnerBlock)
(EntferungApotheke)
(EntfernungArzt)
(EntfernungEinzelhandel)
(EntfernungKindergarten)
(EntfernungOPNV)
(EntfernungSchule)

+(6,21871429 * —1,16598)) (EntfernungZentrum)

= 14,7436079

exp(6,512608 — 14,7436079)
1+exp(6,512608 — 14,7436079)

P(Y=mittel) =

Wahrscheinlichkeit der guten Wohnlage:

P(Y=gut) = 1 — (0,9985 +0,0015) = 0,00 %

= 0,15 %

= Da die einfache Wohnlage die hdchste Wahrscheinlichkeit aufweist, wird die Blockseite
Fritz-Ritter-StraBe 15-27 der einfachen Wohnlage zugeordnet.



Abb. 7 Lage der Fritz-Ritter-Stra3e 15-27 in Jena
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Die Qualitat der Regressionsanalyse zeigt sich in der "Trefferquote" der neuen Wohnlagenberech-
nung in Bezug auf die bisherige Wohnlageneinstufung in den Referenzgebieten. Insgesamt erhal-
ten 90 % der Referenzadressen wieder die bisherige Einstufung. Lediglich 10 % der Adressen wur-
den in eine andere Wohnlage umgestuft.

Bei der Anwendung der ermittelten Wohnlagenformeln auf alle Adressen zeigt sich, dass nach
Blockseitenharmonisierung insgesamt 93 % aller bisher bewerteten Adressen hinsichtlich der
Wohnlageneinstufung unverandert bleiben. Rd. 4 % der Adressen werden abgestuft und rd. 3%
der Adressen werden hochgestuft.

Insgesamt stellen der Indikatorenkatalog und die angewandte logistische Regression — insbesonde-
re bei der hohen Reproduktionsrate — ein sehr gutes Modell zur Wohnlagenberechnung in Jena dar.
Neben der hohen Zielgenauigkeit der Berechnungsformeln spricht der geringere Erhebungsauf-
wand bei gleichzeitig qualitativer Zuverlassigkeit hinsichtlich der Indikatoren fiir das Modell.



