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Bezirksamt

Soziale Erhaltungsverordnung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) fiir das Gebiet "Wittenbergplatz" im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg, Ortsteil Schoneberg

Das Bezirksamt teilt hierzu mit der Bitte um Kenntnisnahme mit:

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 08.11.2022 den Untersuchungsbericht
»Vertiefende Untersuchung zur Priifung der Anwendungsvoraussetzungen einer
Sozialen Erhaltungsverordnung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fiir das Gebiet

Wittenbergplatz“ (Anlage 1) beschlossen.

Begriindung

Ziel einer sozialen Erhaltungsverordnung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Baugesetzbuches ist der Erhalt der Zusammensetzung der Bevolkerung in einem Gebiet,
wenn eine Verdnderung dieser Bevolkerungsstruktur negative stadtebauliche Folgen
erwarten ldsst. Dies konnen etwa der Verlust von (noch) preiswertem Wohnraum oder die
Uber- und Unterausnutzung bzw. der daraus resultierende Abriss und Neubau von
Infrastruktureinrichtungen, auch an anderer Stelle, aus Mitteln der 6ffentlichen Hand sein.
Um einer durch bauliche Mafinahmen bedingten Verdrangung der Wohnbevélkerung in
einem Gebiet entgegenzuwirken, wird durch eine soziale Erhaltungsverordnung daher ein
Genehmigungsvorbehalt fiir bauliche Mafinahmen (Riickbau, Anderung und
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen) sowie die Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum (Umwandlung) eingefiihrt.

Bereits im Jahr 2012/2013 wurde in einem sogenannten "Grobscreening" zur Ermittlung
von Verdachtsgebieten fiir den Erlass von sozialen Erhaltungsgebieten gemaf3 § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches das nun untersuchte Verdachtsgebiet
"Wittenbergplatz" als ein Bereich mit einem hohen Verdrdngungspotenzial identifiziert,
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jedoch aus unterschiedlichen Griinden nicht fiir eine vertiefende Untersuchung
empfohlen. In einem weiteren Grobscreening von 2017 wurde dem jetzigen
Verdachtsgebiet Wittenbergplatz eine reine Kerngebietsnutzung unterstellt, in dem
Wohnnutzungen in der Regel planungsrechtlich nicht zuldssig sind. Dies gilt zwar
planungsrechtlich tatsdchlich fiir einen Teil des Gebietes. Die reale Nutzung dieses
Bereiches ist dennoch durch einen sehr hohen Anteil an Wohnnutzungen geprdgt.
Insbesondere gibt es im Verdachtsgebiet einen hohen Anteil an Wohnungen mit
verhdltnismdaflig giinstigen Mieten bzw. sozialgebundenen Wohnraum.

Aufgrund des lber die letzten Jahre stetigen Bevolkerungszuwachses, des knapper
werdenden Wohnraumangebots, der Inwertsetzungsstrategien von
Grundstiickseigentiimern sowie drastischer Mietsteigerungen stellt das Verdachtsgebiet
Wittenbergplatz einen Bereich dar, der aufgrund seiner Bewohner- und Mietenstruktur
sehr anfdllig fiir verdrangungsférdernde Mafinahmen, insbesondere Umwandlungen und
(Luxus-) Modernisierungen ist. Daher erfolgte fiir diesen Bereich im Jahr 2021 durch das
vom Stadtentwicklungsamt beauftragte Biiro Landesweite Planungsgesellschaft mbH
(LPG mbH) eine vertiefende Untersuchung zur Priifung der Anwendungsvoraussetzungen
einer Sozialen Erhaltungsverordnung gemaf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fiir das Gebiet "Wittenbergplatz".
Danach empfiehlt LPG mbH die Festsetzung eines Teilbereichs des urspriinglich
untersuchten Verdachtsgebiets als soziales Erhaltungsgebiet.

Ergebnisse der Untersuchung des Biiros LPG mbH

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchung des Biiros LPG mbH
vorgestellt. Die vollstandige Untersuchung ist dem Abschlussbericht "Vertiefende
Untersuchung zur Priifung der Anwendungsvoraussetzungen einer Sozialen
Erhaltungsverordnung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fiir das Gebiet Wittenbergplatz" (Anlage 1) zu
entnehmen.

Im Zusammenspiel zwischen einem baulichen Aufwertungspotenzial, der Ausnutzung
dieser Potenziale in der Vergangenheit (Aufwertungsdruck) sowie der Zusammensetzung
der Gebietsbevolkerung (Verdrangungspotenzial) miissen mdgliche Veranderungen in
der Bevdlkerungsstruktur negative staddtebauliche Entwicklungen erwarten lassen, um den
Erlass einer Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zu
rechtfertigen.

Aufwertungspotenzial

Im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz bestehen verschiedene bauliche
Aufwertungspotenziale. Die Nutzung der vorhandenen Potenziale kann zu Verdnderungen
der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts fiihren, was Auswirkungen in Form von
Verdrdngung auf die Bewohnenden in den von Aufwertungsmaf3inahmen betroffenen
Wohnungsbestdnden haben kann. Die identifizierten baulichen Aufwertungspotenziale
belegen, dass noch ein hohes Steuerungspotenzial fiir das soziale Erhaltungsrecht im
empfohlenen Gebiet besteht.
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Da im empfohlenen Gebiet iiberwiegend private Eigentumsformen zu finden sind und der
Anteil an Eigentumswohnungen bisher gering ist, besteht hier ein erhebliches
Umwandlungspotenzial von rund drei Viertel der Wohnungen.

In der Folge von Umwandlungen in Wohnungseigentum kommt es hdufig zu baulichen
Aufwertungsmafinahmen. Fiir solche Mafinahmen besteht aber auch unabhdngig von der
Umwandlung ein hohes bauliches Aufwertungspotenzial im empfohlenen Gebiet. Dieses
Potenzial liegt insbesondere im Bereich der energetischen Modernisierung, etwa von
ungeddmmten Fassaden (69% der Gebaude) oder Fassaden mit veralteter DGmmung
(19% der Gebdude) sowie nicht energieeffizienten Fenstern.

Aber auch fiir zusatzliche, iiber den Durchschnitt hinausgehende Ausstattungsmerkmale in
den Wohnungen bestehen weitere Potenziale. So etwa besteht fiir 70% der Wohnungen
Potenzial fiir grof3ere bzw. Zweitbalkone. Auch fiir hochwertige Bodenbeldge oder
Grundrissdnderungen besteht weiteres Aufwertungspotenzial. Insbesondere durch den
hohen Anteil an kleinen Wohnungen, ca. 60% der Wohnungen sind 1-2-Zimmer-
Wohnungen, besteht ein entsprechendes Potenzial fiir Aufwertungen, etwa zu
Wohnungszusammenlegungen.

Aufwertungsdruck

Unter Aufwertungsdruck versteht man das Vorhandensein von Anhaltspunkten, dass die
vorhandenen Aufwertungspotenziale in den letzten Jahren auch ausgeschépft wurden.
Hierzu zahlt unter anderem die Feststellung gehdufter Bauantrdge und Antrage auf
Abgeschlossenheitsbescheinigungen, soziostrukturelle Verdnderungen der
Wohnbevélkerung oder auch besondere Verkaufsaktivitdten im Immobilienbestand sowie
die Entwicklung der Mieten.

Das Bestandsmietniveau im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz betrdgt im Median 7,96
Euro je Quadratmeter. Das Mietspiegelniveau aus dem Jahr 2020 mit 6,79 Euro im
Durchschnitt wird zwar tibertroffen, dennoch tragt das Gebiet zur Versorgung der
Gebietsbevolkerung mit vergleichsweise preisgiinstigem Wohnraum in zentraler Lage bei.
Insbesondere im Gebdudebestand, der zwischen 1950 und 1990 errichtet wurde, liegt
die Bestandsmiete noch unter dem Gebietsmittel. Dies ist vor dem Hintergrund der
soziodemographischen Zusammensetzung der Wohnbevolkerung von besonderer
Bedeutung bzw. Schutzwiirdigkeit.

Die durch die LPG mbH analysierten Bauantrdge und die durch die Haushaltsbefragung
erfassten Modernisierungen belegen, dass die festgestellten baulichen
Aufwertungspotenziale im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz in den letzten Jahren
bereits genutzt wurden. Rund 15% der Haushalte waren in den letzten fiinf Jahren von
einer Modernisierung betroffen. Diese umfassten insbesondere den Austausch der Fenster
und die energetische Gebdudesanierung, aber auch Modernisierungen des Badezimmers
sowie Strang- und Komplettsanierungen. 40% der modernisierungsbedingten
Mieterhohungen fiihrten zu einem Anstieg der Miete von 20% und mehr. Die nach einer
Modernisierung zu erwartende Steigerung der Mieteinnahmen kann Anreize fiir
Eigentiimer begriinden, die Gebdude und Wohnungen aufzuwerten. Die in den letzten
Jahren durchgefiihrten umfassenden Modernisierungen von Gebdudekomplexen, die an
das empfohlene Gebiet angrenzen, belegen eine hohe Dynamik hinsichtlich der

Seite: 3/7



Ausschopfung vorhandener Modernisierungspotenziale in dieser zentralen stddtischen
Lage.

Gemdaf3 der Analyse des Aufwertungspotenzials besteht im empfohlenen Gebiet
Wittenbergplatz ein grofies Potenzial fiir die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Die von der LPG mbH angestellte Analyse der
Abgeschlossenheitsbescheinigungen zwischen den Jahren 2016 und 2020 verdeutlicht,
dass insbesondere im Jahr 2020 fiir eine hohe Anzahl an Wohneinheiten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt wurden.
Abgeschlossenheitsbescheinigungen haben den ausschliefllichen Zweck, die Begriindung
von Wohnungs- und Teileigentum vorzubereiten. Insgesamt waren rund 9% des
Gesamtwohnungsbestands im Gebiet von der Erteilung einer
Abgeschlossenheitsbescheinigung betroffen. Hinsichtlich der tatsdchlichen
Umwandlungen wird im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt eine
iberdurchschnittlich hohe Umwandlungsquote im Planungsraum Nollendorfplatz
festgestellt (das empfohlene Gebiet umfasst einen Teilbereich des Planungsraums
Nollendorfplatz). Auch die Verkaufsquote von Eigentumswohnungen im Verhdaltnis zum
Gesamtwohnungsbestand ist mit rund 5% im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt
erh6ht. Insgesamt wurde bei etwa einem Viertel der Haushalte die Wohnung oder das
Wohngebdude innerhalb der letzten fiinf Jahre verkauft.

Zusammenfassend wird im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz ein in Teilen stark
ausgeprdgter Aufwertungsdruck festgestellt, der sich in stark ansteigenden
Angebotsmieten, einer hohen Anzahl an Modernisierungen und einer hohen Anzahl an
Wohneinheiten, fiir die Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt wurde, dufiert.
Insbesondere die umfassenden Modernisierungen an Gebduden im nicht empfohlenen
Teil des Untersuchungsgebiets weisen auf eine Aufwertungsdynamik hin, die sich kiinftig
auch im empfohlenen Gebiet verstdrkt niederschlagen kénnte. Dies wiirde die Versorgung
der Bevdlkerung mit giinstigem Wohnraum in zentraler Lage, die im empfohlenen Gebiet
derzeit noch gewdhrleistet wird, gefdhrden.

Verdrdngungspotenzial

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem
wohnungswirtschaftlichen Aufwertungsdruck ergebende Verdrangungsgefahr ist fiir Teile
der Gebietsbevolkerung im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz erheblich und geeignet,
wesentliche Verdnderungen in der Zusammensetzung der Gebietsbevolkerung

zu verursachen. Dies |dsst sich anhand der Analyse des Verdrdngungspotenzials, also der
im Gebiet lebenden Bevélkerung ableiten. Leitindikatoren sind dabei u.a. Alter,
Einkommen, Herkunft, Mietbelastung, Familienstatus.

Hinsichtlich der Alterszusammensetzung dhnelt das empfohlene Gebiet dem Bezirk und
der Gesamtstadt. Allerdings weist es einen dazu vergleichsweise deutlich
tiberdurchschnittlichen Anteil an Personen mit Migrationshintergrund bzw. ausldndischer
Staatsangehdrigkeit auf. Zwischen 2016 und 2020 hat das empfohlene Gebiet einen
leichten Bevoélkerungsriickgang erfahren, der sich insbesondere in einer sinkenden Anzahl
von Kindern und Jugendlichen sowie Personen zwischen 27 und 44 Jahren ausdriickt.
Demnach haben in den vergangenen Jahren v. a. Familien mit minderjghrigen Kindern
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das empfohlene Gebiet verlassen. Die Anzahl dlterer Personen ab 65 Jahre hat sich
dagegen geringfligig erhoht.

Im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt ist das empfohlene Gebiet Wittenbergplatz
sehr stark durch 1- und 2-Personen-Haushalte geprdgt, die insgesamt 87% der Haushalte
im Gebiet ausmachen.

26% der Haushalte erhalten einen Zuschuss zum Lebensunterhalt, insbesondere sind die
Haushalte auf Arbeitslosengeld I1/Hartz IV sowie Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung angewiesen. Dies verdeutlicht die Versorgungsfunktion des
empfohlenen Gebiets mit giinstigem Wohnraum in zentraler Lage.

61% der Haushalte im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz haben eine
Warmmietbelastung von 30% oder mehr; bei 27% der Haushalte betrdgt die
Warmmietbelastung bereits mindestens 40%. Neben der zentralen Lage des Gebiets ist
das giinstige Mietniveau einer der Hauptgriinde fiir die Wohnortwahl. Im Hinblick auf die
Einkommensverhdltnisse und die Warmmietbelastung ist die Erhaltung des preisgiinstigen
Mietwohnraums daher fiir die Haushalte im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz von
grof3er Bedeutung.

Die Wohnbevdélkerung ist, im Ergebnis der Haushaltsbefragung, durch gewachsene
nachbarschaftliche Strukturen geprdgt. Dazu trdgt zum einen der Anteil an Haushalten
bei, die bereits seit vielen Jahren im Gebiet wohnen, aber auch die intensiven
nachbarschaftlichen Kontakte, die gegenseitige Unterstiitzung ermdglichen, deuten auf
ein stabiles soziales Gefilige hin. Die Wohnungen im empfohlenen Gebiet sind zu grofien
Teilen bedarfsgerecht belegt und stellen eine bedarfsgerechte Versorgung sicher.

Dies verdeutlicht, dass das Wohnungsangebot hinsichtlich Art, Gréf3e und Miete mit der
Nachfrage durch die gegenwdrtige Wohnbevélkerung libereinstimmt.

Stddtebauliche Folgen

Mit Hilfe der sozialen Erhaltungsverordnung gemaf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
BauGB soll die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung erhalten und die Verdrdngung
der gebietsansdssigen Wohnbevdlkerung verhindert werden, um negative stddtebauliche
Auswirkungen zu vermeiden. Die stddtebaulichen Ziele im empfohlenen Gebiet
Wittenbergplatz sind:

= die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebots mit den aktuell erreichten
durchschnittlichen Ausstattungsstandards und

» die Erhaltung der Ubereinstimmung von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und
Zusammensetzung der Gebietsbevolkerung.

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungsverordnung gemdaf3 § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB mit dem damit verbundenen Genehmigungsvorbehalt sind folgende
teils erhebliche negative stddtebauliche Folgen fiir das empfohlene soziale
Erhaltungsgebiet Wittenbergplatz zu erwarten, die durch eine Verdnderung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung entstehen kdnnen.

Verlust von preisgiinstigem Mietwohnraum: Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet
Wittenbergplatz weist gegenwdrtig eine hohe Ubereinstimmung zwischen
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Bevolkerungsstruktur und Wohnraumangebot hinsichtlich Haushaltsgréfie und
Wohnungsschliissel, Mietniveau und Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufriedenheit
auf. Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet ist gegenwdrtig durch einen hohen Anteil
an Haushalten mit einer bereits hohen Warmmietbelastung gekennzeichnet, was nicht nur
die Geringverdienenden, sondern auch Haushalte mit mittleren Einkommen betrifft. Vor
dem Hintergrund bestehender Aufwertungspotenziale, deren Nutzung
modernisierungsbedingte Mieterhéhungen nach sich ziehen kénnen, steht demnach ein
grof3er Teil der Wohnbevdlkerung unter einem hohen Verdrdangungsdruck. Die
Untersagung bestimmter baulicher Mafinahmen zum Abfedern modernisierungsbedingter
Mieterhohungen tragt dazu bei, giinstigen Mietwohnraum zur Versorgung der
Gebietsbevolkerung zu erhalten und somit Segregationsprozessen auf dem
angespannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.

Verlust einer nachfragegerechten Wohnungsbelegung: Der Wohnungsschlissel ist durch
einen hohen Anteil an kleinen Wohnungen mit einer Wohnfléche von unter 60m? bzw. mit
1- bis 2-Zimmern gekennzeichnet. 1- und 2-Personen-Haushalte stellen den gréfiten
Anteil an Haushalten gemdaf3 der Haushaltsgrofle und sind im Vergleich zum Bezirk und
der Gesamtstadt starker vertreten. Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung zeigt eine sehr
hohe Passgenauigkeit zwischen Haushaltsgréf3e und Wohnungsschliissel. Verdnderungen
am Wohnungsschliissel konnen dieses Gleichgewicht stéren.

Verlust der sozialen Mischung im Gebiet: Das Gebiet ist durch eine vielfdltige
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemdaf3 Einkommen, Bildungsgrad, Herkunft,
Wohndauer, Haushaltsform und Haushaltsgréfie gekennzeichnet. Auch der hohe Anteil an
Personen mit Migrationshintergrund ist hervorzuheben. Dies ist ein Zeichen fiir eine breite
soziale Mischung in einer zentralen stddtischen Lage. Eine Verdnderung der
soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und eine ungesteuerte
Verdnderung, insbesondere Aufwertung des Wohnungsbestands begiinstigen
Verdrdngungsprozesse, die aufgrund des Verdrdngungspotenzials zu erwarten sind. Die
Verdrdngung von bestimmten Haushaltstypen kann Folgeinvestitionen in anderen
Stadtteilen nach sich ziehen wie des Neubaus addquaten Wohnraums hinsichtlich Art,
Gréfle und Preis.

Anlagen

Anlage 1 Untersuchungsbericht ,Vertiefende Untersuchung zur Priifung der
Anwendungsvoraussetzungen einer Sozialen Erhaltungsverordnung gemaf3
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fiir das Gebiet Wittenbergplatz®

Hinweis BVV-Biiro: Der Text der Mitteilung zur Kenntnisnahme enthdlt eine umfangreiche Anlage
und kann aus diesem Grund nicht in die Drucksache iibernommen werden (siehe Anlage in Allris-
online Anlage zur Drucksache).

Berlin, den 08.11.2022

Herr Oltmann, Jorn Frau Schottler, Angelika
Bezirksamt
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