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Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

1. Einleitung

In den GrofB3stadten Deutschlands hat sich die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu angemes-
senen Bedingungen verschlechtert. Angespannte Wohnungsmarkte mit drastisch steigenden Mieten sind
eine Folge der steigenden Nachfrage nach stadtischem Wohnraum und dem gleichzeitig langsamen Aus-
schépfen vorhandener Kapazitéten zur Schaffung von neuen Wohnungen. Das gestiegene Interesse an
der Verwertung von Immobilien durch Immobilienunternehmen und Privateigentimer_innen sowie gestie-
gene Anspriche an Ausstattungsstandards und Wohnkomforts einkommensstarker Haushalte beginstigen
Geschéftsmodelle, die z. B. durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und/oder durch
kostenaufwdndige, mietumlagefdhige Modernisierungen auf die Aufwertung von Bestandsimmobilien ab-
zielen. Dadurch ist der Wohnraum der darin lebenden Mieter_innen zusatzlich gefdhrdet, weil Mietwohn-

raum verloren geht bzw. die Mietkosten steigen.

Um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beeinflussen, sind fir die Stddte nur wenige stddte-
bauliche Eingriffsméglichkeiten vorhanden. Eine Mdglichkeit sind soziale Erhaltungssatzungen gemaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB).! Zwar kdnnen mit dem stadtebaulichen In-
strument keine generellen Mietobergrenzen festgelegt werden und auch bauliche Angleichungen an ge-
bietstypische, durchschnittliche Ausstattungsstandards sind zu akzeptieren; dennoch kann in sozialen Er-
haltungsgebieten durch die Einfihrung einer Genehmigungspflicht und damit eines Genehmigungsvorbe-
halts fir bauliche Anderungen auf die Quartiersentwicklung Einfluss genommen werden. Vor diesem Hin-
tergrund hat das soziale Erhaltungsrecht auf angespannten Wohnungsmdrkten in den vergangenen Jah-

ren stark an Bedeutung gewonnen.

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung aus stddtebaulichen Grinden, die sich aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben muss.
Im optimalen Fall korrespondieren die Bevélkerungsstruktur, das Wohnraumangebot und die &ffentliche
Infrastruktur eines Quartiers miteinander, sodass eine Verdnderung der Bevélkerungszusammensetzung
dazu fihren kann, dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur oder die Versorgung
mit angemessenem Wohnraum méglich sind. Fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung ist zu ermit-
teln, ob die ansdssige Wohnbevdlkerung zum einen unter einem Verdrdngungsdruck steht und zum ande-
ren auf die Wohnungen und die Infrastruktur im Quartier angewiesen ist. Die soziale Erhaltungssatzung
verfolgt mit dieser Logik ausschlieBlich stddtebauliche Interessen, der Schutz einzelner Mieter_innen ist
kein direktes Schutzziel.2 Trotz der rechtlich begrenzten Eingriffsmdglichkeiten kann mit der sozialen Er-
haltungssatzung ,fir die in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen der Bestand der Umgebung
gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur in einem bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Verdrdngungen

geschitzt werden.*3

Schutzwiirdig ist nach der Rechtsprechung ein Gebiet mit grundsdatzlich jeder Art von Wohnbevélkerung,
soweit deren Zusammensetzung aus besonderen stddtebaulichen Grinden erhalten werden soll.# Es muss

demnach keine bestimmte Bevdlkerungszusammensetzung vorhanden sein. Vielmehr muss aus der Analyse

1 An die Stelle der Satzung nach § 172 Absatz 1 des Baugesetzbuchs tritt in Berlin eine Rechtsverordnung des jeweils zustdn-
digen Bezirksamts (vgl. § 30 AGBauGB).

2 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urt. Vom 14.12.2000 - 3 K 25/99-, NVwZ-RR 2001, 719 = BauR 2001, 1397 = UPR
2001, 233 = NordOR 2001, 213.

3 BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83-, DVBI. 1987, 465 = NVwZ 1987, 879 = ZfBR 1987, 203.

4 Stock, Jirgen (2012): 172 BauGB, in: Ernst, Werner/Zinkhahn, Willy /Bielenberg, Walter /Krautzberger, Michael (Hrsg.):
Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band V, 2012, Rn 41.
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Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

von Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdrdangungspotenzial hervorgehen, dass sich aus be-
reits stattfindenden oder absehbaren Entwicklungen negative stddtebauliche Folgeerscheinungen erge-
ben, die den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts — zum Beispiel zur Vermeidung von Verdréangungspro-
zessen — rechtfertigen. Damit wird den Grundsdtzen der Bauleitplanung zur Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohner_innenstrukturen gemdB § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB entsprochen, und st&d-

tebauliche Folgekosten werden vermieden.

1.1 Anlass

Zehn der zwdlf Berliner Bezirke wenden bereits seit mehreren Jahren das Instrument des sozialen Erhal-
tungsrechts zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemdaBB § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB an. So auch der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, der im Jahr 2018 die ersten
beiden sozialen Erhaltungsgebiete im Bezirk festgesetzt hat. Auf der Grundlage eines von der LPG mbH
im Jahr 2019 erstellten Grobscreenings, das weite Teile des Bezirks und insgesamt 34 Planungsrdume
umfasste, wurden zwei Verdachtsgebiete und finf Beobachtungsgebiete ermittelt. Fir die beiden Ver-
dachtsgebiete Klausenerplatz/Sophie-Charlotte-Platz und Alt-Lietzow /Karl-August-Platz und das Be-
obachtungsgebiet Jungfernheide wurden in der Folge vertiefende Untersuchungen durchgefihrt, die zur
Festsetzung weiterer sozialer Erhaltungsgebiete gefihrt haben. Gegenwadrtig sind sieben soziale Erhal-

tungsgebiete im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf festgesetzt.

GemdB Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf sollen auch die ibri-
gen Beobachtungsgebiete auf das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen fir das soziale Erhal-
tungsrecht geprift werden.é In einem ersten Schritt sollen deshalb vertiefende Untersuchungen fir die

beiden Beobachtungsgebiete Brabanter Platz und Wilmersdorf West durchgefihrt werden.

Im Grobscreening 2019 wurde fir den Planungsraum Brabanter Platz ein bauliches Aufwertungspotenzial
in Form von M&glichkeiten zur energetischen Modernisierung und fir die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen sowie ein Verdrdngungspotenzial fir Teile der Gebietsbevdlkerung festgestellt, da die
Wohnbevélkerung z. B. durch eine geringe Kaufkraft gekennzeichnet ist. Eine Verdnderung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung konnte nicht nachgewiesen werden.” Dies ist daher u. a. im Rahmen

der vertiefenden Untersuchung zu prifen.

Mit der vorliegenden vertiefenden Untersuchung fir das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz wurde der
abschlieBende Verfahrensschritt zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozia-

len Erhaltungsverordnung gemdB der in Kapitel 1.2 benannten Fragestellungen vollzogen.

1.2 Fragestellungen der vertiefenden Untersuchung

Mit der vertiefenden Untersuchung wurde geprift, ob im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ein Hand-

lungserfordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB

5 Alt-Lietzow, Gierkeplatz, Jungfernheide, Karl-August-Platz, Klausenerplatz, Mierendorff-Insel, Richard-Wagner-StraBe.

¢ Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf, Mehr Mieterschutz Il - Vertiefende Untersuchungen in den Be-
reichen Wilmersdorf West, Mitte, Ost, Drucksache 1598/5, 29.10.2020.

7 LPG mbH, Untersuchung zur Ermittlung von méglichen Verdachtsgebieten im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, die Voraus-
setzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB aufweisen
(Grobscreening), 2020, S. 127 f.
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Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

besteht und ob die rechtlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung erfillt
sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche Aufwertungsdruck
und das soziale Verdrdngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekunddarstatistischen Datenmate-
rials wurden eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse und eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, um er-
gdnzende Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miethdhe und zu den Einkommensverhdalt-
nissen sowie der Gebietsbindung der Bevdlkerung ermitteln zu kénnen. Mit der vorliegenden vertiefenden

Untersuchung wurden u. a. folgende Fragen beantwortet:

. Liegen die Anwendungsvoraussetzungen zur Festsetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung im

Untersuchungsgebiet oder in Teilen vor?
. Wie setzt sich die zu schitzende Wohnbevdlkerung zusammen?

" Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbevél-

kerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen Infrastruktur?

. Welche Steuerungswirkung geht vom sozialen Erhaltungsrecht auf die bauliche und soziale Struk-

tur im Untersuchungsgebiet aus?

. Welche negativen stddtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusammensetzung

der Wohnbevélkerung zu erwarten?

. Welche Handlungserfordernisse bestehen im Gebiet und welche Erhaltungsziele sollen mit dem
sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet oder in Teilen des Untersuchungsgebiets er-

reicht werden?

. Wie ist das potenzielle soziale Erhaltungsgebiet rdumlich abzugrenzen, um innerhalb des Gel-

tungsbereichs die aufgestellten Erhaltungsziele erreichen zu kdnnen?

1.3 Vorgehensweise und Erhebungsmethodik

Die Erhebungsmethodik zur Durchfilhrung der vertiefenden Untersuchung basiert auf einer Analyse sekun-
ddrstatistischen Datenmaterials und Prim&rerhebungen entsprechend der Abbildung 1. Zur Prifung der
Anwendungsvoraussetzungen fir die Festsetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung werden die folgen-

den vier Analyseebenen untersucht:

= Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Mdglichkeiten, den baulichen
Zustand des Gebdude- und Wohnungsbestandes iber den gebietstypischen Ausstattungsstan-
dard hinweg, wohnwerterhéhend verdndern zu kénnen, welche Eigentumsverhdltnisse vorliegen

und inwieweit Potenziale zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bestehen.

. Demgegeniiber beschreibt der Aufwertungsdruck, ob das wohnwerterhdhende Potenzial im Ge-
biet bereits genutzt wird bzw. ob die Rahmenbedingungen Anlass dazu geben. Dazu werden die
Dynamik des Wohnungsmarktes und die Attraktivitat des Wohnstandortes anhand der Entwick-
lung von Angebots- und Bestandsmieten, baulicher MaBnahmen und Umwandlungen von Miet- in

Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverké&ufen analysiert.

. Das Verdrdngungspotenzial der Wohnbevdlkerung knipft an die soziodemografischen und so-

ziobkonomischen Rahmenbedingungen im Quartier an. Welche Haushalte sind potenziell von einer

7
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Verdrangung bedroht und inwieweit ist in Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem

Aufwertungsdruck eine Gefdhrdung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu befirchten?

. Die Verdnderungsbewegungen der Wohnbevélkerung sind indirekt an die Analyseebene Ver-
dréngungspotenzial geknipft. Wahrend die Ebene Verdnderungspotenzial den Ist-Zustand in den
jeweiligen Teilbereichen betrachtet, untersucht und bewertet die Analyseebene Verdrdngungs-
bewegung bereits nachweisbare Anderungen innerhalb der Bevélkerungsstruktur der Untersu-
chungsgebiets innerhalb der letzten 5 Jahre. Es geht dabei insbesondere um die Frage: Zeichnet

sich eine Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur bereits ab?2

Abbildung 1:

Erhebungsmethodik und Analyseschema

Erhebungsmethodik
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.1 Sekunddrdatenanalyse

Im Rahmen der vertiefenden Untersuchung wurden verschiedene Sekundérstatistiken des Amts fur Statistik
(AfS) Berlin-Brandenburg, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenSBW),
des Stadtentwicklungsamts Charlottenburg-Wilmersdorf sowie weitere fachbezogene Daten verwendet,
die mit den Daten der Haushaltsbefragung abgeglichen und weiter qualifiziert wurden. Die Sekundéar-
daten wurden, soweit méglich, auf der Ebene des Untersuchungsgebiets, z. B. durch Aggregation der

statistischen Blécke, der Gebdude oder Personen, gebietsscharf ausgewertet.

8
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Berlinweit vergleichbare Sekunddrdaten zur Bevélkerung nach Alter und Herkunft, der Beteiligung am
Erwerbsleben, der Angebotsmieten oder Wohnungsumwandlungen liegen auf der Ebene der ,Lebens-
weltlich orientierten Rdume (LOR)" vor. Die LOR wurden in Berlin im Jahr 2006 eingefihrt und bilden die
Sozialrdume Berlins in den drei rdumlichen Ebenen Prognoseraum (PRG), Bezirksregion (BZR) und Pla-
nungsraum (PLR) ab. Die Gesamtstadt ist in 542 Planungsrdume aufgeteilt, die sich an einheitlichen Bau-
strukturen, groBen StraBen und Verkehrstrassen sowie natirlichen Barrieren orientieren, ,,aber auch eine
Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden®, bericksichti-

gen.8

Zum 01.01.2021 wurden die LOR modifiziert, d. h. es ist zu Zusammenlegungen/Teilungen von einwoh-
nerarmen/-starken Planungsréumen gekommen und es wurden Planungsréume zur Abgrenzung neuer
Stadtquartiere hinzugefigt. Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz befindet sich im gleichnamigen
Planungsraum Brabanter Platz, der nicht von der Modifikation der LOR betroffen war. In der Abbildung
2 ist das Untersuchungsgebiet und der Planungsraum Brabanter Platz raumlich dargestellt. Die auf Ebene
des Planungsraums vorliegenden Sekunddrdaten kénnen somit vollstédndig zur Beschreibung des Untersu-

chungsgebiets verwendet werden.

Abbildung 2:  Untersuchungsgebiet und Planungsraum Brabanter Platz

A 2

N . Voruntersuchung zum
: sozialen Erhaltungsrecht in
Charlottenburg-Wilmersdorf

Brabanter Platz

Untersuchungsgebiet und Planungsraum
Brabanter Platz
D Untersuchungsgebiet
[ PLR Brabanter Platz
[T Bahnfléchen
Gewdisser
StralBen
[ Wohngebéude
I Nicht-Wohngebdude

o Kartengrundlage: Geoportal Berlin EE

Nouhoimer Siro0q

Navheimer Strage

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

8 SenSBW, Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) in Berlin, Planungsgrundlagen, Internetquelle.
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1.3.2 Infrastrukturanalyse

Als weiterer Bearbeitungsbaustein wurde die soziale Infrastruktur im Gebiet hinsichtlich bestehender Be-
darfe sowie dem Versorgungsgrad analysiert. Dazu wurde das Soziale Infrastruktur-Konzept (SIKo) in
der Fortschreibung 2020/21 des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf genutzt. In der Regel wurden diese
Daten auf Ebene der Bezirksregion ausgewertet. Die amtlichen Statistiken wurden durch die Haushalts-
befragung qualifiziert, indem z. B. die Nutzung von lokalen, gebietsspezifischen Infrastruktureinrichtungen
abgefragt, die Wohnzufriedenheit ermittelt und wahrgenommene Verdnderungen im Quartier erhoben

wurden.

1.3.3 Haushaltsbefragung

Durchfiihrung

Mit der Haushaltsbefragung wurden gebietsspezifische Daten und Informationen zur Bevélkerung, zum
Wohnungsbestand, zur Nutzung von Einrichtungen und zur Bewertung von Entwicklungen im Gebiet erho-
ben. Dazu wurde ein standardisierter Fragebogen im Oktober 2021 an alle auf Grundlage eines Adress-
datenabzugs ermittelbaren 2.500 Haushalte im Untersuchungsgebiet verschickt. Die anzuschreibenden
Personen wurden anhand des Adressdatenabzugs unter Bericksichtigung des Wohnorts innerhalb des
Untersuchungsgebiets Brabanter Platz und der Parameter Alter, Geschlecht, Herkunft und Familienstand
ausgewdhlt. Ein solches Vorgehen wurde durch das Urteil des 2. Senats des Oberverwaltungsgerichts
Berlin-Brandenburg vom 09.03.2022 bestdtigt.” Dem sechsseitigen Fragebogen lagen ein Anschreiben
mit Informationen zu Anlass und Ziel der Untersuchung sowie zum sozialen Erhaltungsrecht, die Daten-
schutzerkldrung und eine Karte des Untersuchungsgebiets bei. Im Anschreiben wurden auBerdem Kontakt-
daten des Fachbereichs Stadtplanung vom Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Charlottenburg-Wil-
mersdorf und der LPG mbH aufgefihrt. Damit konnten sich Haushalte, die Hilfe beim Ausfillen bendtigten
oder Fragen zur Untersuchung und einzelnen Fragestellungen hatten, direkt mit dem Bezirksamt oder der
LPG mbH in Verbindung setzen. Dieses Angebot nahmen einige Haushalte wahr, sodass z. B. Unsicherhei-
ten bei einzelnen Fragen per Telefon oder E-Mail direkt geklart werden konnten. Mit dem beigelegten

Rickumschlag war eine kostenfreie Ricksendung des Fragebogens mdglich.

Alternativ konnte der Fragebogen online in einem eigens dafir eingerichteten Online-Tool ausgefillt
werden. Um eine doppelte Teilnahme, d. h. sowohl postalisch als auch online, auszuschlieBen, wurden die
Anschreiben und Fragebdgen mit einem individuellen kryptischen Code versehen, der auch als Zugangs-
schlussel fir die Online-Befragung fungierte. Die vertiefende Untersuchung fand entsprechend den Best-
immungen des Berliner Datenschutzgesetzes (BInDSG) und der DSGVO statt.’° Die Ricksendung der Fra-
geboégen durch die Haushalte erfolgte anonym, d. h. ohne die Angabe des Namens oder der Adresse.
Auf die Freiwilligkeit der Teilnahme und die Einhaltung des Datenschutzes wurde ausdricklich hingewie-

sen. Flankierend hat das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf eine Pressemitteilung verdffentlicht.

9 OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 03. Marz 2022 - OVG 2 A 21.19,S. 11 f.

10 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt zur Wahrnehmung gesetzlicher Aufgaben, die im &ffentlichen Interesse
liegen gemaB Artikel 6 Absatz 1 lit. e der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 ¢ des Gesetzes
zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB).
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Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Eine hohe Qualitat der Befragungsergebnisse wird durch eine differenzierte Plausibilitatsprifung sicher-
gestellt, unter anderem durch die ausfihrliche Prifung des Datensatzes auf mdgliche Unstimmigkeiten
sowie den Abgleich der erhobenen Daten der Haushaltsbefragung mit Sekundarstatistiken (vgl. Repra-
sentativitdt des Ricklaufs der Haushaltsbefragung). So lassen sich etwaige Fehlerquellen identifizieren.
Im Fragebogen selbst erhdhen zusétzliche Erkldrungen und unmissversténdliche Kategorienzuschnitte die

Verstdandlichkeit der Fragen und damit die Qualitat der Antworten.

Die Durchfilhrung der Haushaltsbefragung per Fragebogen, unterstitzt durch eine Online-Befragung, ist
im Hinblick sowohl auf die Qualitat der Untersuchungsergebnisse als auch auf die sparsame und effiziente
Verwendung &ffentlicher Mittel unter Einhaltung der Landeshaushaltsordnung, das geeignetste Vorgehen

fur die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen einer sozialen Erhaltungsverordnung.

Auswertung und Analyse

Die Antworten aus den postalisch eingereichten und online eingegebenen Fragebdgen wurden anonym
erfasst, die erhobenen Daten in Zahlen umgesetzt und ohne Namen und ohne Adresse, das heif3t anony-
misiert, zwischengespeichert. AnschlieBend wurden die Daten ausgewertet sowie ausschlieBlich zu den
Zwecken der vorliegenden Untersuchung verwendet. Ein Rickschluss auf einzelne Teilnehmende ist damit

ausgeschlossen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in diesem Bericht in Diagrammen dargestellt. Je nach Fra-
getyp (Einfach- oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch das Offen-
lassen von Fragen) variiert die Gesamtheit (n) bei den einzelnen Fragen. Die zu Grunde liegende Zahl
der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen angegeben (n=Anzahl). Beziehen sich die
Werte auf das gesamte soziale Erhaltungsgebiet, also die Grundgesamtheit der Personen, Wohnungen
oder Gebdude, wird dies mit einem groBem ,N* angezeigt. Zur besseren Lesbarkeit sind in der Regel
die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zusdtzlich angegeben. Fallzahlen unter 10 kdnnen nur
eine Tendenzaussage sein, Fallzahlen unter 5 werden in der Regel mit einem Sternchen gekennzeichnet.
In den Ausfihrungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Lesbarkeit von Haushalten gesprochen.
Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jeweiligen Frage bzw. auf die teilnehmen-
den Haushalte an der Haushaltsbefragung. Bei der Auswertung haushaltsspezifischer Daten wurden ver-
schiedene Kategorien gebildet, um die Haushalte besser beschreiben zu kdnnen. Dazu wurde die Haus-
haltsform, z. B. Alleinlebende, Alleinerziehende, Paare mit Kind/ern oder Paare ohne Kind/er im Frage-
bogen abgefragt. Daran ankniipfend wurden Haushaltstypen gebildet, um die einzelnen Haushaltsfor-
men auch gemdfB dem Alter analysieren zu kdnnen. Dadurch kénnen z. B. jingere oder dltere Alleinle-

bende miteinander verglichen werden.

Bei der Analyse der Daten und der Auswertung der Haushaltsbefragung wurden das Teilnahmeverhalten
und ggf. leichte Differenzen bei einzelnen der dargestellten Parameter in die Beurteilung einbezogen
und es wurde wo immer mdglich auf aktuelle Zahlen der kommunalen Statistik zurickgegriffen. Zudem
wurden — soweit mdglich und sinnvoll — Vergleiche mit der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2015 ge-

zogen, um Verdnderungen feststellen zu kdnnen.'! Hierbei ist zu beachten, dass es sich jeweils um Stich-

11 Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter Platz / HildegardstraBe, 2016.
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proben handelt, d. h., dass in beiden Untersuchungen nicht unbedingt dieselben Haushalte befragt wur-

den. Die sich aus der Gegenuberstellung ableitenden Entwicklungen im Untersuchungsgebiet sind daher

als Naherungswerte zu verstehen.

Reprdsentativitdt der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz (vgl. Abbildung 3) erfolgte im Oktober
und November 2021. Es wurden alle 2.500 ermittelbaren Haushalte im Gebiet angeschrieben, die an-

hand eines Abzugs aus dem Melderegister ermittelt werden konnten (siehe Ausfihrungen oben).

Abbildung 3:  Blockkarte des Untersuchungsgebiets Brabanter Platz
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Insgesamt wurde ein Ricklauf von 385 Fragebdgen erzielt, was einem prozentualen Ricklauf von 15,4 %
entspricht (vgl. Tabelle 1). Aus gutachterlicher Erfahrung ist diese Ricklaufquote als ausreichend zu be-
werten. Zum Vergleich: Der Ricklauf der Haushaltsbefragung aus dem Dezember 2015 betrug 217 aus-
wertbare Datensdtze fir das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz.'2 Von den in der Haushaltsbefragung
2021 gewerteten 367 Fragebdgen gingen 289 (79 %) postalisch und 78 (21 %) Uber das Online-Tool

ein. Insgesamt wird eine Wahrscheinlichkeit von 96 % bei einer Fehlertoleranz von 0,05 erreicht.’3

12 vgl. Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter Platz / HildegardstraBe, 2016, S. 16, Tabelle 9.

13 Die Fehlertoleranz gibt an, um welchen Betrag (um wie viel Prozentpunkte) der ermittelte Wert der Stichprobe hdchstens vom
tatséchlichen Wert der Grundgesamtheit abweichen darf. Die Wahrscheinlichkeit gibt an, wie hoch die Wahrscheinlichkeit
ist, dass das Stichprobenergebnis innerhalb der Fehlertoleranz um den tatsdchlichen Mittelwert herum liegt (vgl. Mossig, Ivo:
Stichproben, Stichprobenauswahlverfahren und Berechnung des minimal erforderlichen Stichprobenumfangs, 2012, S. 21.).
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Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung 2021
Ricklauf Ricklauf gewertete
LR P (absolui) (in %) Fragebogen
Brabanter Platz 2.500 15,4 % 367%*

Quelle: LPG mbH; * 18 Fragebdgen wurden im Rahmen der Plausibilitatsprifung ausgeschlossen, da sie doppelt

oder unvollstandig waren.

Zur Prifung der Reprdsentativitat der durch die Haushaltebefragung erzielten Stichprobe, wurden die in
der Befragung erhobenen Daten mit der zur Verfigung stehenden Sekunddrstatistik abgeglichen. Dies
ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. Aus diesem Abgleich 1@sst sich ableiten, ob die Stichprobe
die Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter Merkmale addaquat abbildet, oder ob spezifische Verzer-
rungen auftreten, aufgrund derer die Aussagekraft der anhand der Haushaltsbefragung ermittelten Er-
gebnisse eingeschrdnkt sein kdnnte. Die Sekunddrdaten wurden auf der Ebene der statistischen Bldcke
beim Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg abgefragt und gebietsscharf fir das Untersuchungsgebiet aus-

gewertet.

Die durch die Haushaltsbefragung ermittelte Altersstruktur weist eine hohe Ubereinstimmung mit der amt-
lichen Statistik aus dem Jahr 2020 auf (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4:  Altersstruktur der Bevélkerung gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik

(personenbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Charlottenburg-Wilmersdorf am 31.12.2020

In Bezug auf die Herkunft der Gebietsbevdlkerung weist die Stichprobe Abweichungen von den Daten
der Sekunddrstatistik auf (vgl. Abbildung 5). Personen mit ausléndischer Staatsangehdrigkeit und Deut-
sche mit Migrationshintergrund sind in der Stichprobe unterreprdsentiert. Bezogen auf die Haushalte

wird ein Anteil an Haushalten, in denen Personen mit Migrationshintergrund leben, von 28 % erreicht.
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Generell gelten Personen mit Migrationshintergrund und Haushalte in prekdren Lebenslagen fur Beteili-
gung und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.'4 Dies hdngt zusammen mit einer anderen Beteili-
gungskultur, geringerem Vertrauen in Verwaltungssysteme, Sprachbarrieren, Zeitverfigbarkeit, geringe-
rem Interesse am Thema, Unklarheiten zur Relevanz der Thematik und der Einschdtzung der persénlichen
Betroffenheit bzw. des persénlichen Nutzens der Studie. In schriftlichen Befragungen antworten vor allem
Personen, die ein gutes Umgangsvermdgen mit geschriebener Sprache haben, was vermehrt Personen mit

hohem Bildungsniveau sind.’5

Abbildung 5:  Herkunft gemdaB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik (personenbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Charlottenburg-Wilmersdorf am 31.12.2020

Fir Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund wurden einzelne Indikatoren gesondert ausgewertet,
um Unterschiede und Gemeinsamkeiten darstellen zu kénnen. Diese Gegeniiberstellung ist in der Tabelle
2 dargestellt. Daraus geht hervor, dass Haushalte mit Migrationshintergrund eine héhere durchschnittliche
HaushaltsgréBe aufweisen und stérker durch Paare mit Kind/ern und Mehr-Erwachsenen-Haushalte ge-
kennzeichnet sind. Die Haushalte mit Migrationshintergrund sind durch eine héhere bedarfsgerechte Woh-
nungsbelegung gekennzeichnet. Im Vergleich ist die Uberbelegung deutlich héher als bei Haushalten ohne
Migrationshintergrund, die einen héheren Anteil unterbelegter Wohnungen aufweisen. Das anhand der
Anzahl der Personen bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen (vgl. Kapitel 5.5) unterscheidet sich kaum.
Aber migrantische Haushalte mit Kindern weisen ein geringeres Aquivalenzeinkommen auf als dieselben
Haushaltstypen ohne Migrationshintergrund. Haushalte mit Migrationshintergrund weisen zudem eine

deutlich héhere Einkommensarmut auf.

4 Friesecke, Frank (2017): Aktivierung von beteiligungsschwachen Gruppen in der Stadt- und Quartiersentwicklung, in: Hartmut
Bauer, Christiane Bichner, Lydia Hajasch (Hrsg.) Partizipation in der Birgerkommune, KWI-Schriften 10, Potsdam, S. 117-
138.

15 Petermann, Séren (2005): Rucklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birgerum-
frage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55 - 78.
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Tabelle 2:

Durchschnittliche
HaushaltsgroBe

Ausgewdhlte
Haushaltstypen

Belegung

Aquivalenzeinkom-
men (Median)

Aquivalenzeinkom-
men ausgewdhlte
Haushaltstypen
(Median)

Einkommensarme
Haushalte

Nettokaltmiete
(Median)

Warmmietbelas-
tung (Median)

Quelle:

(n=96)
2,4 Personen

Paar mit Kind/ern: 21 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 20 %
Alleinstehend > 64 Jahre: 4 %
Paar 18 bis 44 Jahre: 15 %
Alleinerziehend: 4 %

Bedarfsgerecht: 76 %
unterbelegt: 11 %
Uberbelegt: 12 %

gravierend Uberbelegt: 2 %

2.100 €

Paar mit Kind/ern: 2.174 €
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 2.045 €
Alleinstehend > 64 Jahre: (1.200 €)
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 3.300 €
Alleinerziehend: (1.823 €)

26 %
7,73 Euro pro Quadratmeter

25 %

LPG mbH, Haushaltsbefragung; () = geringe Fallzahl

Gegeniberstellung Indikatoren fir Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund
Haushalt mit Migrationshintergrund

Haushalt ohne Migrationshinter-
grund (n=250)

1,8 Personen

Paar mit Kind/ern: 10 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 6 %
Alleinstehend > 64 Jahre: 20 %
Paar 18 bis 44 Jahre: 5 %
Alleinerziehend: 3 %

Bedarfsgerecht: 67 %
unterbelegt: 30 %
Uberbelegt: 3 %
gravierend Uberbelegt: 0 %

2.200 €

Paar mit Kind/ern: 2.308 €
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 2.000 €
Alleinstehend > 64 Jahre: 1.800 €
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 2.933 €
Alleinerziehend: 1.563 €

18 %
7,14 Euro pro Quadratmeter

29 %

In der Abbildung 6 ist das Gebdudealter gemdB Haushaltsbefragung und der Gebdude- und Woh-
nungszdhlung aus dem Jahr 2011 gegeniibergestellt. Es bestehen nur leichte Abweichungen, die zu keiner
Verzerrung fuhren. Einzelne Indikatoren wie die Ausstattung der Wohnungen und Wohngebé&ude oder
das Einkommensniveau der Haushalte werden differenziert gemdB des Gebdudealters ausgewertet, so-

dass differenzierte Aussagen getroffen werden kdnnen.
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Abbildung 6: Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 und AfS Berlin-Brandenburg, Gebdude- und Wohnungszdhlung,
2011

1.3.4 Orisbildanalyse

Mit dem Ziel, den Gebd&udezustand und das Aufwertungspotenzial im Gebiet einschdtzen und bewerten
zu kénnen, wurde im Oktober 2021 eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse im gesamten Untersuchungs-
gebiet durchgefihrt. Dabei wurden folgende Merkmale anhand feststehender Bewertungskriterien fir
jedes Wohngebdude (Mehrfamilienh&user) erhoben, sofern diese vom &ffentlichen StraBenland aus er-

kennbar waren:

. Fassadenzustand und Warmeddmmung der Fassade

= Ausstattung mit Balkonen oder Aufzug

= Fenster (Zustand der Rahmen)

. Anzahl der Geschosse; Mdglichkeit zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung
. Erdgeschoss nach Nutzungsart (inkl. Leerstand)

. aktuelle Bautatigkeit

Die Ortsbildanalyse qualifiziert die Haushaltsbefragung und ist grundlegend, um aktuelle Aufwertungs-

tendenzen und noch vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kdnnen.
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2. Kurzvorstellung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz befindet sich im Ortsteil Wilmersdorf und gehdrt zur Bezirks-
region Volkspark Wilmersdorf. Im Untersuchungsgebiet wohnten zum 31.12.2020 4.436 Personen.’® Im
Planungsraum Brabanter Platz befinden sich 167 Wohngebdude und 2.334 Wohnungen.!” Die nérdliche
Grenze des Gebiets bildet die WallenbergstraBe mit dem nérdlich angrenzenden Fennsee. Im Osten
endet das Untersuchungsgebiet an der BlissestraBe. Von Nordwesten bis Siden wird die Gebietsgrenze
halbkreisférmig durch die Autobahn 100 und den S-Bahn-Damm gebildet (vgl. Abbildung 7). Die Meck-
lenburgische StraBe durchzieht das Untersuchungsgebiet vom S-Bahnhof Heidelberger Platz bis zum
Volkspark Wilmersdorf. Im Gebiet befinden sich mit dem Stadtbad Wilmersdorf und dem Sankt-Ger-
trauden-Krankenhaus Uberregional bedeutsame soziale Infrastruktureinrichtungen. Zusammen mit dem
heute von der Deutschen Rentenversicherung genutzten Areal zwischen WallenbergstraBe, Ermslebener
Weg und KahlstraBe stehen die Einrichtungen als Baudenkmale unter Schutz. Daneben stehen nur zwei
Stadtvillen, die Ende des 19. Jahrhunderts errichtet wurden, an der Mecklenburgischen StraBBe unter
Denkmalschutz.'® Das Gebiet ist durch unterschiedliche Baustrukturen und Wohngebé&ude aus verschiede-

nen Baualtersklassen gekennzeichnet (vgl. Kapitel 3.1).

Abbildung 7:  Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Voruntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht in
Charlottenburg-Wilmersdorf

Brabanter Platz

Ubersicht Gber das Untersuchungsgebiet
D Untersuchungsgebiet

|| Bahnflachen
Gewasser
StraBBen

— Wohngebaude

I Nicht-Wohngebéude

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

16 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Charlottenburg-Wilmersdorf am
31.12.2020.

17 AfS Berlin-Brandenburg, Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.12.2020.

18 Landesdenkmalamt Berlin, Denkmaldatenbank.
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Vorhandene soziale und griine Infrastruktur

In der Abbildung 8 sind die Standorte der sozialen und grinen Infrastruktur im Untersuchungsgebiet
Brabanter Platz und die angrenzenden Bereiche dargestellt. Direkt im Untersuchungsgebiet befinden sich
drei Kindertagesstéatten, wovon zwei mindestens 40 Platze aufweisen. Eine weitere Kindertagesstétte mit
mindestens 40 Platzen ist im Bereich zwischen Bar-, Wallenberg- und Mecklenburgischer StraBe geplant.
Mit dem Haus der Jugend Anne Frank befindet sich zudem eine Jugendfreizeiteinrichtung in zentraler
Lage des Untersuchungsgebiets. Mit dem Hallenbad Wilmersdorf befindet sich zudem eine Uberregional
bedeutsame Infrastruktureinrichtung im Gebiet. Nordlich des Fennsees befinden sich verschiedene ge-
deckte und ungedeckte Sportanlagen, die Finkenkrug-Schule als Schule mit sonderp&dagogischem For-
derschwerpunkt und die Friedrich-Ebert-Oberschule. Im 8stlich angrenzenden Planungsraum Hildegard-
straBe befinden sich zahlreiche weitere Kindertagesstatten verschiedener Grof3e, sowie die Birger-Forell-
Grundschule und die Marie-Curie-Oberschule. Der &stliche Bereich des Untersuchungsgebiets bis zur
Mecklenburgischen StraBe befindet sich im Einschulungsbereich der Birger-Forell-Grundschule. Der west-
liche Bereich bis zum Ermslebener Weg befindet sich im Einzugsbereich der Katharina-Heinroth-Grund-

schule, die im Planungsraum EisenzahnstraBBe in der Ndhe des U-Bahnhofs Konstanzer StraBBe gelegen ist.

Abbildung 8:  Bestand und Entwicklung der sozialen und griinen Infrastruktur
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Quelle: Bestand und Entwicklung der sozialen und grinen Infrastruktur im Bezirk 2015-2030, SIKo Charlotten-
burg-Wilmersdorf, 22.03.2017

Im folgenden Abschnitt wird die Versorgungssituation in verschiedenen Bereichen der sozialen und griinen
Infrastruktur auf der Grundlage des Sozialen Infrastruktur-Konzepts (SIKo) in der Fortschreibung
2020/21 beschrieben. Der Planungsraum Brabanter Platz befindet sich in der Bezirksregion Wilmersdorf
West, die wiederum im Prognoseraum CW 5 gelegen ist. Die Daten des SIKo wurden noch in der alten

Planungsraum-Systematik ermittelt und aufbereitet.

Im Hinblick auf die gegenwdrtige Versorgungssituation im Bereich der Kindertagesbetreuung wird fir

die Bezirksregion Volkspark Wilmersdorf zum Jahr 2019 eine Platzbilanz — Differenz angebotener
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Pléatze (IST) zu betreuenden Kindern (SOLL) — von -152 Platzen festgestellt. Fir das Jahr 2025 wird ein
steigendes Defizit und eine Platzbilanz von -235 Pl&tzen prognostiziert. Damit wirde der bezirkliche
Mittelwert von -60 Platzen deutlich Ubertroffen und die Bezirksregion zu einer der vier am stérksten von

einem Platzdefizit betroffenen Bezirksregionen im Bezirk gehoren.

Hinsichtlich der schulischen Bildungssituation liegen keine kleinrdumigen Daten fir die Bezirksregion

Volkspark Wilmersdorf vor.

Die Platzbilanz im Bereich der &ffentlichen und &ffentlich geférderten Einrichtungen der standortgebun-
denen, offenen Jugendarbeit im Bestand zum Jahr 2019 weist fir die Bezirksregion Volkspark Wilmers-
dorf +2 Platze aus, sodass eine bedarfsgerechte Versorgung erreicht wird. Die prognostizierte Versor-
gung wird im SIKo fir die Jahre 2025 und 2030 nur auf der Ebene der 5 Prognoserdume ausgegeben.
Die Bezirksregion Volkspark Wilmersdorf befindet sich zusammen mit den Bezirksregionen Halensee und
Lietzenburger StraBe im Prognoseraum CW 5, der somit insgesamt 18 Planungsrdume umfasst. Fir den
Prognoseraum wird ein steigendes Defizit von -292 Platzen im Jahr 2025 und -351 Platzen im Jahr 2030
prognostiziert. Kleinrdumige Aussagen zur prognostizierten Versorgungssituation im Planungsraum

Brabanter Platz sind daraus nicht abzuleiten.

Der Planungsraum Brabanter Platz wies im Jahr 2020 eine Unterversorgung mit 6ffentlichen wohnungs-
nahen Grinanlagen, die sich im Einzugsbereich von 500 m befinden, auf. Der Planungsraum wurde in
die Versorgungsstufe 2 — Versorgungsgrad von 3,0 bis unter 6,0 Quadratmeter je Einwohner_in — ein-
gestuft. Der Richtwert betragt 6,0 Quadratmeter je Einwohner_in. GemdB Umweltatlas 2020 ist der
Bereich &stlich der Mecklenburgischen StraBe unterversorgt, wohingegen der Bereich nordwestlich der
Mecklenburgischen StraBBe durch die Néhe zu den Grinanlagen rund um den Fennsee versorgt ist. Ebenso

stellt sich auch die Versorgung mit 6ffentlichen Spielpldtzen im Planungsraum Brabanter Platz dar.

Der Versorgungsgrad mit dffentlichen gedeckten und ungedeckten Kernsportanalagen — Verhdlinis
Kernsportflache in Quadratmeter je Einwohner_in — betrug im Jahr 2019 im Prognoseraum CW 5 fir
gedeckte Kernsportanlagen 0,16 Quadratmeter je Einwohner_in. Damit wird der Richtwert von
0,2 Quadratmetern je Einwohner_in unterschritten. Defizitdr ist auch der Versorgungsgrad mit ungedeck-
ten Kernsportanlagen, der 0,41 Quadratmeter je Einwohner_in betrégt und den Richtwert von 1,47
Quadratmetern je Einwohner_in unterschreitet. Bis zum Jahr 2030 wird ein gleichbleibender Versorgungs-

grad bei gedeckten und ungedeckten Kernsportanalagen prognostiziert.
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3. Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Méglichkeiten zur Erhéhung des Wohn-
werts durch mietumlagefdhige, kostenaufwendige Ausstattungsmerkmale (Modernisierung), Grundrissén-
derungen von Wohnungen, die u. a. mit der Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen einhergehen,
oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Zur Bestimmung des Aufwertungspoten-
zials im Untersuchungsgebiet wurden Indikatoren herangezogen, die als sachliche und materielle Voraus-

setzungen fir eine Aufwertung des Wohnungsbestands angesehen werden.

Bei den Indikatoren zum Aufwertungspotenzial spielen insbesondere die Attraktivitdt und die typischen
Aufwertungspotenziale des Gebd&udebestands eine Rolle. Diese variieren in Abhdngigkeit von dem Ge-
bdudealter und der Bauepoche, den Eigentumsverhéltnissen, dem baulichen Zustand der Gebd&ude und
dem Ausstattungsstandard der Wohnungen sowie deren GréBBe und Struktur. In diesem Kapitel werden

diese Indikatoren einzeln betrachtet und, sofern zielfihrend und umsetzbar, miteinander in Bezug gesetzt.

Je schlechter die Grundausstattung eines Gebéudes ist und je lénger die Sanierung zurickliegt, desto
héher ist Ublicherweise das Potenzial zum Austausch oder zur Erneuverung von Bauteilen und Ausstattungs-
merkmalen. Dies betrifft insbesondere den energetischen Zustand der Wohngebdude im Hinblick auf die
Heizungsanlage, die Fenster, das Dach oder die Fassade. Um gebietstypische Besonderheiten herauszu-
arbeiten und zu einer belastbaren Gesamteinschdtzung des Aufwertungspotenzials im Untersuchungsge-
biet zu kommen, werden in einem ersten Schritt die im Untersuchungsgebiet vorwiegenden Baualtersklas-
sen und Eigentumsverhdltnisse betrachtet. Daraus werden Schwerpunkte fir die Auswertung der erhobe-
nen Primdrdaten (gebdudescharfe Ortsbildanalyse und auf Blockebene anonymisierte Haushaltsbefra-
gung) abgeleitet und der Gebdude- und Wohnungsbestand hinsichtlich dieser Schwerpunkte untersucht.
Im Ergebnis wird das Aufwertungspotenzial nicht nur Gber einzelne Indikatoren quantifiziert, sondern ba-
siert auf dem komplexen Zusammenspiel aller Indikatoren, welches erst in deren Zusammenfihrung und

Abwdgung aussagekraftig wird.

3.1 Gebdudealter

Das Untersuchungsgebiet ist durch verschiedene Baustrukturen und Wohngebdude aus verschiedenen Bau-
altersklassen geprégt. Im Osten dominiert Wohnbebauung aus der Griinderzeit in Blockrandstruktur. Rund
um das Sankt-Gertrauden-Krankenhaus befindet sich vorrangig Wohnbebauung aus den 1950er Jahren.
Nérdlich der Mecklenburgischen Straf3e ist die Wohnbebauung sehr vielfdltig, von Ost nach West befin-
det sich Zeilenbebauung aus den 1950er bis 1970er Jahren, Neubauten aus den letzten zehn Jahren,
Blockrandbebauung aus den 1920er und 1930er Jahren sowie im duBersten Westen des Untersuchungs-

gebiets Wohngebdude mit bis zu acht Geschossen.
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Abbildung 9:  Baualtersklassen der Wohnbebauung

A = ] Bt

il ; i o — Voruntersuchung zum
' 7.' sozialen Erhaltungsrecht in
Charlottenburg-Wilmersdorf

Brabanter Platz

Baualter der Wohnbebauung
® vor 1912 gebaut
@ zwischen 1919 und 1949 gebaut
® zwischen 1950 und 1990 gebaut
@ zwischen 1991 und 2010 gebaut
@ nach 2010 gebaut
D Untersuchungsgebiet
[ Bahnflsichen
Gewdisser
StrafBen
[] Wohngebaude
B Nicht-Wohngebéude

Newheimer Srrate

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021

3.2 Wohnungsschlissel und Wohnflédche

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet eine Schutzwirkung fur die Erhaltung der Wohnungsstrukturen und
des Wohnungsschlissels nach GréBe und Zimmeranzahl. Eine Grundbedingung ist dafir, dass das Ange-
bot an Wohnungen mit der Nachfrage durch die Haushalte weitgehend Ubereinstimmt und es zu einer

Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ist durch einen vielfdltigen Wohnungsschlissel hinsichtlich der
WohnungsgréBBe und der Anzahl der Zimmer geprdgt (vgl. nachfolgende Abbildungen). Rund 75 % der
Wohnungen haben eine GréBBe von 40 bis unter 100 Quadratmetern. Die mittlere WohnungsgréBe be-
tragt 72 Quadratmeter und 2,5 Zimmer (jeweils Median). 75 % der Wohnungen verfiigen Uber ein bis
drei Zimmer. Es sind sowohl kleine Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern als auch familiengerechte Woh-
nungen mit 3,5 und mehr Zimmern in relevanter Anzahl im Untersuchungsgebiet vorhanden, sodass unter-
schiedliche Haushaltsformen mit Wohnraum in zentraler stédtischer Lage versorgt werden kénnen. Gemé3
Baualter des Wohngebdudes ist der griinderzeitliche Wohnungsbestand durch einen héheren Anteil gro-
Ber Wohnungen mit 3,5 Zimmer und mehr bzw. 100 gm und mehr geprdgt. Insbesondere im Wohnungs-
bestand, der zwischen 1950 und 1990 entstanden ist, befindet sich ein hoher Anteil kleiner Wohnungen
mit wenigen Zimmern und geringer Wohnfléche. Die Wohnungsbelegung ist in Kapitel 5.2 dargestellt.
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Abbildung 10: WohnungsgréfBe
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Abbildung 11: Zimmeranzahl
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Eigentumsverhdltnisse und Umwandlungspotenzial

Private Eigentumsverhdlinisse bieten hohes Potenzial fir die derzeit renditereiche Bildung von Wohnungs-

und Teileigentum. Im Zuge dessen wird das Wohngebdude gemdB des Wohneigentumsgesetzes (WEG)

in Einzeleigentum aufgeteilt. Die Eigentumswohnungen kdnnen dann einzeln vom Eigentimer bzw. der

EigentUmerin verkauft werden. Die Bildung von Wohneigentum im Wohnungsbestand geht oftmals mit

einer Anderung des Eigentumsverhdltnisses einher. Die Refinanzierung von erworbenen Obijekten ist auf-

grund der hohen Boden- bzw. Kaufpreise nicht durch (bestehende) Mieteinnahmen méglich — auch wegen

der rechtlichen Einschrdnkungen der Mdglichkeiten zur Erhéhung der Miete nach BGB. In der Studie ,,Um-

wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten" von Hentschel

und Tietzsch aus dem Jahr 2020 wird dies anhand eines Fallbeispiels verdeutlicht: ,Besonders deutlich
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sieht man das Auseinanderlaufen der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen, der Angebotsmieten und der
Einkommen in Berlin. Dort lagen die durchschnittlichen Kaufpreise 2018 beim 2,3-fachen des Preises von
2010, die Mieten fir neuvermietete Wohnungen waren jedoch nur auf das 1,7-fache gestiegen. Die
Erhéhung der Bestandsmieten auf das 1,1-fache lag sogar nochmal deutlich unter der Erhdhung der Ein-
kommen auf das 1,3-fache."'? Verkaufspreisfordernd wirken sich vor dem Abverkauf einzelner Wohnun-
gen Modernisierungen zur Erhdhung des Ausstattungszustands als auch Mieterhéhungen aus, die moder-
nisierungsbedingt und/oder im gesetzlich zuldssigen Rahmen erfolgen. Dadurch erhdht sich die Jahres-
wohnmiete, wodurch ein hdherer Verkaufspreis der Wohnung méglich ist. Verschiedene vertiefende Un-
tersuchungen zum sozialen Erhaltungsrecht oder zur Umwandlungsverordnung belegen, dass Eigentums-
wohnungen i. d. R. GUber einen hdheren Ausstattungsstandard als Mietwohnungen verfigen, sodass im Zuge

von Umwandlungen mit der Schaffung zusdtzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist.20

Hinzu kommt, dass in nicht aufgeteilten Wohngebduden kaum Méglichkeiten fir die Eigentimer_innen
bestehen, den Mieter_innen zu kindigen; vorausgesetzt, die Mieter_innen leisten regelmaBig ihre Miet-
zahlungen und verletzen keine mietvertraglichen Pflichten. Hingegen droht im aufgeteilten Wohneigentum
die Eigenbedarfskindigung gemdB § 573 Abs. 2 Nummer 2 BGB. ,Zwar schitzt § 577a Mieter nach
Umwandlung oder VerduBerung bis zu 3 Jahre bzw. gemdB § 577a Abs. 2 Satz 1 im Verkaufsfall bis zu
10 Jahren, gelingt es aber dem Eigentimer den Mieter dazu zu bewegen, auszuziehen, so kann er die
Wohnung dem Mietwohnungsmarkt entziehen. Die Ausibung des Vorkaufsrechts des Mieters nach

§ 577 BGB scheitert in angespannten Wohnungsmdrkten haufig am Kaufpreis“.2!

Zusammengefasst kénnen die Erhdhung des Ausstattungszustands und die Mdglichkeit der Eigenbedarfs-
kindigung im Zuge der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu einer Verdnderung der Beval-

kerungsstruktur in den betroffenen Wohngebduden fihren.

Der Senat von Berlin hat am 21. September 2021 beschlossen, die Rechtsverordnung Uber einen Geneh-
migungsvorbehalt gemdB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten (Umwand-
lungsverordnung nach § 250 BauGB) zu erlassen. Damit gilt ab dem 07.10.2021 in ganz Berlin fir be-
stehende Wohngebdude mit mehr als finf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum in solchen Wohnge-
bduden ist damit grundsatzlich verboten. Es bestehen jedoch Ausnahmen, sodass in diesen Fdllen eine
Aufwertung nach Umwandlung weiterhin méglich ist. Erfahrungen aus der Anwendungspraxis sind abzu-
warten. Die Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB ist befristet und gilt bis zum 31.12.2025. Nach
deren Auslaufen greift wieder die Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB, sofern diese verldngert
wird (Inkrafttreten: 13.03.2020, Ablauf: 12.03.2025). Fir Wohngebdude mit bis zu finf Wohneinheiten
gilt in Gebieten mit sozialer Erhaltungsverordnung weiterhin die Umwandlungsverordnung nach § 172
BauGB.

19 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten, 2020,
S. 31.

20 PG mbH, Gutachten zur Erforderlichkeit einer Umwandlungsverordnung gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB oder §
250 BauGB (Baulandmobilisierungsgesetz) in Leipzig, 2022; LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prifung des Einsatzes einer
Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir die Quartiere Reuterplatz, Schillerpromenade,
DonaustraBe/FlughafenstraBe, Rixdorf, Rollberg/Kérnerpark, 2015-2016.

21 Battis, BauGB § 250 Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdarkten in: Battis/Krautzber-
ger/ Lshr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, Rn 2.

23
L PG September 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ist ein Mietwohnungsquartier, denn 83 % der Haushalte woh-
nen zur Miete, 16 % der Haushalte im selbstgenutzten Eigentum.22 Insgesamt wohnen rund 30 % der
Haushalte in Eigentumswohnungen (vgl. Abbildung 12). Rund 43 % der Eigentumswohnungen werden ver-
mietet. Der Uberwiegende Anteil der Wohnungen befindet sich im privaten Eigentum. Private Wohnungs-
unternehmen und private Hauseigentimer_innen umfassen zusammen rund 55 % des Wohnungsbestands.
Wohnungen im Bestand von kommunalen Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und Organisationen
ohne Erwerbszweck bilden zusammen nur rund 16 % des Bestands ab. Rechnerisch besteht noch fiir rund

55 % der Wohnungen ein Umwandlungspotenzial.

Abbildung 12: Eigentumsverhdélinisse / Vermieter_in der Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

34 Sozialwohnungen

Im Planungsraum Brabanter Platz befanden sich im Jahr 2020 insgesamt 185 Sozialmietwohnungen. Das
entspricht 7,9 % des Gesamtwohnungsbestands. Damit wird der Anteil an Sozialmietwohnungen im Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf mit 5,1 % und in Berlin mit 5 % leicht Ubertroffen.23 Die Entwicklung des

Sozialmietwohnungsbestands ist in Kapitel 4.2 dargestellt.

3.5 Mietniveau

Die Betrachtung der Angebots- und Bestandsmieten gibt Aufschluss Uber die derzeitige wirtschaftliche
Attraktivitat des Wohnstandorts. Hohe Angebots- und Bestandsmieten kdnnen das Ergebnis umfassender
umlagefdhiger Modernisierungsarbeiten in der Wohnung oder am Wohngebdude sein. Ein hohes Ange-
botsmietniveau und die Aussicht auf potenziell hdhere Mieteinnahmen bieten (auch aufgrund sehr niedri-
ger Zinsen in den letzten Jahren) Anreize fir Modernisierungen, welche Gber Mieterhdhungen einen Miet-
parteienwechsel herbeifihren kénnen, welcher wiederum ein hoheres Angebotsmietniveau beférdert. Be-
stimmte Eigentumsformen wie genossenschaftlicher und kommunaler Wohnungsbestand kénnen sich hinge-

gen dampfend auf das Bestandsmietniveau auswirken. Ein geringes Angebots- und Bestandsmietniveau

22 <2 % der Haushalte hat keine Angabe zum Miet- bzw. Eigentumsverhdlinis gemacht.
23 SenSBW, Abteilung IV, Sozialmietwohnungen.
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bietet umgekehrt ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch die Anpassung an die ortsibliche Vergleichs-

miete. Hierfir ist die Betrachtung bezirklicher und gesamtstéadtischer Vergleichswerte hilfreich.

Bestandsmietniveau

Die mittlere Bestandsmiete im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz betrégt 7,46 Euro pro Quadratmeter
im Median und 7,69 Euro pro Quadratmeter im Durchschnitt. Die durchschnittliche Bestandsmiete Uber-
schreitet damit den Berliner Vergleichswert fir das Jahr 202124 um einen Euro pro Quadratmeter, wie

die Tabelle 3 veranschaulicht.

Tabelle 3: Bestandsmietniveau in Euro je Quadratmeter (nettokalt)

e gt ozt | tandsoin 2010
Median 7,46 Euro -
Durchschnitt 7,69 Euro 6,79 Euro

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Wert fir Berlin: ALP Institut fur Wohnen und Stadtentwicklung
GmbH, Dokumentation zum Berliner Mietspiegel 2021, 2021, S. 8

In der Abbildung 13 ist die klassifizierte Verteilung der Nettokaltmiete pro Quadratmeter im Untersu-
chungsgebiet dargestellt. 65 % der Haushalte haben eine Nettokaltmiete von unter 8,00 Euro pro Quad-

ratmeter. Eine Nettokaltmiete von 10 Euro pro Quadratmeter und mehr haben 10 % der Haushalte.

Abbildung 13: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter, gruppiert
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Wie in der Tabelle 4 dargestellt, wird das geringste Bestandsmietniveau im Wohngebdudebestand der
1920er und 1930er Jahre festgestellt. Auch der Wohngebdudebestand, der zwischen 1950 und 1990
gebaut wurde, weist mit 7,35 Euro ein geringeres Mietniveau als das gesamte Gebiet auf. Im grinder-

zeitlichen Wohnbestand und den Neubauten nach 1990 haben die Haushalte hohere Mieten.

24 F+B GmbH, Berliner Mietspiegel 2019 Methodenbericht, 2020, S. 41. GemdB der Fortschreibung des Mietspiegels 2021
ergibt sich ein Anstieg um 1,1 % im Vergleich zum Mietspiegel 2019, d. h. ein Anstieg von 6,72 auf 6,79 Euro pro Quadrat-
meter.
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Tabelle 4: Bestandsmietniveau (Median) in Euro je Quadratmeter nach Baualtersklasse
oot omgsuse | v= | o

vor 1919 gebaut 104 7,72 Euro

zwischen 1919 und 1949 gebaut 58 6,68 Euro

zwischen 1950 und 1990 gebaut 60 7,35 Euro

nach 1990 gebaut 9 (8,78 Euro)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; () = wenig Falle

In der Abbildung 14 ist der Median der Bestandsmiete differenziert nach Vermieter_in der Wohnung
dargestellt. Das héchste Bestandsmietniveau wird bei den privaten Hauseigentimer_innen erreicht. Die
Bestéinde von kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften weisen das niedrigste Mietni-
veau auf. Vermietete Eigentumswohnungen und private Wohnungsunternehmen ordnen sich dazwischen
ein. Sie Ubersteigen das kommunale und genossenschaftliche Mietniveau um bis zu 1,80 Euro pro Quad-

ratmeter.

Abbildung 14: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Vermieter_in der Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Angebotsmietniveau

Das Angebotsmietniveau betrug im Jahr 2021 im Planungsraum Brabanter Platz 8,40 Euro pro Quad-
ratmeter nettokalt.25 Im Bezirk betrug das Angebotsmietniveau 13,29 Euro und in der Gesamtstadt
10,55 Euro. Damit werden die Vergleichswerte im Planungsraum Brabanter Platz deutlich unterschritten
und ein vergleichsweise ginstiges Angebotsmietniveau in zentraler Lage erreicht. Die Entwicklung der
Angebotsmieten und weitere Ausfihrungen zur Anzahl der zu Grunde liegenden Angebotsfdlle ist im

Kapitel 4.1 dargestellt.

25 |IDN Immodaten, ImmoScout (13/14) GEWOS; ImmoScout (2015-2017) RegioKontext; empirica-systeme GmbH (2018, 2019,
2020, 2021), eigene Berechnungen RegioKontext, VALUE Marktdatenbank (2020), eigene Berechnungen RegioKontext.
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3.6 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebdude gemdB Orisbildanalyse

Im Oktober 2021 wurde eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse durch die LPG mbH durchgefihrt, um die
Ausstattung der Wohngebdude?é zu erfassen. In der Regel handelt es sich um straBenseitige Einsch&tzun-
gen, je nach Baustruktur konnten auch die straBenabgewandten Gebdudeseiten begutachtet werden. Die
Aussagen beziehen sich daher immer auf den &ffentlich einsehbaren Anteil des Gebdudes. Bei der Ana-
lyse wurden Fassadenzustand und -dammung, Balkone, Fenster, bereits durchgefihrte Aufstockungen und
Dachgeschossausbauten, die Nutzung der Erdgeschosse sowie aktuelle Bautdatigkeiten aufgenommen. Ins-
gesamt wurden 167 Aufgdnge im Untersuchungsgebiet erfasst. Die wesentlichen Erkenntnisse der Orts-

bildanalyse sind in den folgenden Tabellen und Abbildungen dargestellt.

Der Anteil von Fassaden in ungepflegtem/schadhaftem und m&Bigem Zustand umfasst im Untersuchungs-
gebiet 18 % der Wohngebdude. Der iGberwiegende Anteil der Wohngeb&ude weist einen normalen
Erhaltungszustand auf, 8 % sind sehr gepflegt. Anhand der Abbildung 15 wird deutlich, dass sich schad-
hafte Fassaden im Bereich Ermslebener Weg und KahlstraBe konzentrieren, einer Wohnanlage mit 14
Aufgdngen (vgl. Abbildung 16), die sich im Eigentum eines privaten Wohnungsunternehmens befindet.
Besonders gepflegte Fassaden, die darauf hinweisen, dass in den vergangenen Jahren Fassadensanie-

rungen durchgefihrt wurden, sind nur in der &stlichen Hdlfte des Untersuchungsgebiets vorhanden.

Tabelle 5: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude?”

Kateqorien Brabanter Platz
? (N=167)

sehr gepflegt: renovierte oder gut erhaltene Fassade 8 %
Fassaden- Nnormal: keine Schdden, einzelne kleine Schonheitsfehler 74 %
zustand méBig: Schéden, deutliche Abnutzungserscheinungen 17 %
ungepflegt: groBe Schdden, stark erneuverungsbedirftig 1%
zeitgemdBe Dadmmung vorhanden 11 %
nicht mehr zeitgemdBe Dadmmung vorhanden 6 %
Fassaden-
démmung  keine Dédmmung vorhanden, aber Dédmmung wahrscheinlich méglich 82 %

keine Ddmmung vorhanden und Dadmmung unwabhrscheinlich (wirde

0,
Attraktivitat des Gebdudes abwerten) %

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbe-

reiche ungleich 100 % sein

26 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienhéuser sowie dhnliche Bautypen.
27 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienh&user sowie dhnliche Bautypen.
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Abbildung 15: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadenzustand
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Abbildung 16: Graue Fassade, teilweise mit
Schaden in der KahlstraBe

Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2021

Abbildung 17: Sanierte Fassade mit Fassaden-

ddmmung

Quelle:

LPG mbH, eigene Aufnahme, Oktober 2021

Quelle:

Flachendeckend besteht ein sehr hohes Potenzial fir die Dédmmung der Fassaden. 83 % der Fassaden

LPG mbH, eigene Aufnahme, Oktober 2021

im

Untersuchungsgebiet sind nicht geddmmt. Bei Einzelfdllen ist eine Fassadenddmmung unwahrscheinlich, da

sie das Gebdude duBerlich negativ verdndern wirde, weil die Fassade nach der Dédmmung nicht in glei-
cher Asthetik herstellbar ware. Dies betrifft Gebdude mit aufwéndig verzierten Schmuckfassaden bzw.

mit Materialwechseln und dem Einsatz von Naturstein. 11 % der Gebdude weisen bereits eine neuwertige

Fassadendédmmung auf und weitere 6 % sind zumindest teilweise gedédmmt oder haben eine dltere Fas-

sadenddmmung, die vsl. nicht mehr zeitgemaf ist.

September 2022 | Endbericht
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Abbildung 18: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadend@mmung
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2021

In der Regel wurden nur Balkone?8 erfasst, die vom &6ffentlichen StraBenraum aus sichtbar sind. Hierbei
wurde das Vorhandensein von Balkonen an 89 % der Gebdude festgestellt, wovon nur ein kleiner Teil

mutmaBlich nachtréglich angebracht worden war.

GemdfB Ortsbegehung weisen 11 % der Wohngebdude erneuverungsbedirftige und schadhafte Fenster
auf. Somit besteht ein Potenzial fir den Austausch und die Erneuerung der Fenster mindestens bei diesen
Wohngebduden. Weiteres Potenzial z. B. durch den Einbau moderner, schall- und wdrmeisolierender
dreifach Verglasungen ist davon unabhéngig bei dem Gberwiegenden Anteil des Fensterbestandes vor-
handen. In der Haushaltsbefragung wurde demnach auch ein deutlich héheres Potenzial ermittelt (vgl.
néchstes Kapitel). Bei 14 % der Gebdude ist der Fensterzustand uneinheitlich und weicht bei mehreren
Wohneinheiten untereinander ab. Dies ist ein Hinweis darauf, dass die Fenster entweder bei Mieter_in-

nenwechsel oder auch durch selbstnutzende Eigentimer_innen ausgetauscht wurden.

28 Die Kategorie umfasst auch Loggien oder dhnliches.
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Tabelle 6:

Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude2?

. Untersuchungsgebiet
e

Dachform und
Ausbaustand

Ausbaupoten-
zial

Fensterzustand

Balkone/Log-
gien

Aktuelle Bau-
tatigkeit

spitze /geneigte Dach- und Dach ist ausgebaut/
form Wohnen im Dachraum
Flachdach und Dach ist aufgestockt
spitze /geneigte Dach- und Dach ist nicht ausgebaut/
form kein Wohnen um Dachraum
Flachdach und Dach ist nicht aufgestockt

Dach per se nicht auszubauen/aufzustocken (Penthouse,
genutzte Dachflache o. @.)

Gebdude mit Potenzial zum Dachgeschossausbau
(keine baurechtliche Prifung erfolgt)

Fensterzustand Uberwiegend gut/neuwertig

Fensterzustand ilberwiegend schlecht/erneuverungsbe-
dirftig, mit Schéden

Fensterzustand uneinheitlich, mehrere Wohneinheiten ab-
weichend

Balkon/Loggia vorhanden (mutmaBlich von Anfang an)
Balkon vermutlich nachtraglich angebracht

ohne Balkon/Loggia

Sanierung, Dachgeschossausbau etc.

36 %

38 %

1%

14 %

11 %

52 %

74 %

11 %

14 %

87 %
1%
11 %

4%

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbe-

reiche ungleich 100 % sein

Abbildung 19: Erneuerungsbedirftige Fenster Abbildung 20: StraBenseitige Balkone (Aache-

ner StrafBe)

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Oktober 2021  Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Oktober 2021

Zwar unterliegt die Schaffung von neuem Wohnraum in sozialen Erhaltungsgebieten keinem Genehmi-

gungsvorbehalt — anders verhdlt es sich bei stddtebaulichen Erhaltungsgebieten, die auch den Neubau

von Gebduden reglementieren — dennoch kann der Ausbau von Dachgeschossen an Bestandsgebduden

erhaltungsrechtlich bedeutsam sein. Dies ist dann der Fall, wenn der neu geschaffene Wohnraum mit der

darunter liegenden Wohnung verbunden werden soll, sodass eine Maisonettewohnung entsteht. Dies ver-

29 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienh&user sowie dhnliche Bautypen.

LPG

September 2022 | Endbericht
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andert die WohnungsgréBBe bzw. die Anzahl der Wohnrdume der betroffenen Bestandswohnung. AuBBer-
dem kann der Dachgeschossausbau oder die Aufstockung von Wohngebduden Ausgangspunkt zur Schaf-

fung zusatzlicher Ausstattungsmerkmale wie dem Anbau eines Aufzugs sein.

Im Untersuchungsgebiet wurde das Potenzial zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung bereits bei
37 % der Wohngebdude genutzt. Fir rund jedes zweite Wohngebdude (52 %) besteht das Potenzial
zur Erweiterung der Wohnflache durch einen Dachgeschossausbau bzw. durch eine Aufstockung3© des
Gebdudes. Im Bereich Ermslebener Weg, KahlstraBe, BarstraBe sowie an der sidlichen Aachener Stra3e
befinden sich zusammenhdngende Wohnbldcke, die aufgrund ihres homogenen Erscheinungsbilds ein be-
sonders hohes Aufstockungspotenzial aufweisen. Ein einmal entwickeltes Konzept lasst sich hier leicht auf
alle anderen Bauten desselben Typs Ubertragen, wahrend bei Einzelbauten stets individuelle Entwirfe
vonndten sind. GemdB Analyse der Bauantrdge wurden fir die benannten Bereiche bereits Antrége auf
Dachgeschossausbau gestellt (vgl. Kapitel 4.5). Das vorhandene Potenzial wird demnach bereits genutzt.
Dies belegt auch die Ortsbegehung: An sechs Adressen konnte wdhrend der Ortsbegehung im Oktober
2021 eine Bautatigkeit beobachtet werden. Zu den erfassten Arbeiten zdhlen der Ausbau von Dachge-

schossen, Fassadenarbeiten und die Erneuerung von Fenstern.

Abbildung 21: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Dachform und -ausbaustand
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2021

30 Das Potenzial umfasst alle Déicher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Décher mit Penthouse oder
genutzter Dachflache; keine baurechtliche Prifung erfolgt.

31
L PG September 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Abbildung 22: Ausgebautes Dachgeschoss Abbildung 23: Aufgestocktes Flachdach
(Aachener Str./Paretzer Str.)

L

(Ermslebener Weg)

"r‘m: 3 &

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Oktober 2021  Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Oktober 2021

Abbildung 24: Hohes Dachgeschossausbaupo- Abbildung 25: Aktuelle Bautdtigkeit
tenzial (Ermslebener Weg)

(Detmolder StraBe)

3.7 Ausstattungsmerkmale

In der Genehmigungspraxis sind MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemdBen Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderun-
gen dienen, gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsdtzlich zu genehmigen. Eine soziale
Erhaltungsverordnung soll damit nicht dazu beitragen, einen im Quartier méglicherweise vorhandenen
baulichen Substandard zu konservieren. Daraus erwdchst ein konkreter Genehmigungsanspruch bei der
Antragsstellung. Die Formulierung umfasst zwei zu beriicksichtigende Merkmale bei der baulichen Ande-

rung von Gebduden.

. Zum einen sind die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren. Diese umfassen z.
B. die Ausstattung der Gebdude mit Sanitdr-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroinstallationen.

Sie stellen die untere Grenze fiir zu genehmigende MaBnahmen dar.

. Zum anderen bezieht sich der zeitgem&Be Ausstattungszustand auf eine durchschnittliche Woh-
nung, die ,in diesem Gebiet [...] von Bevdlkerungsschichten der Art, aus der sich die Wohnbevél-
kerung des betreffenden Milieuschutzgebiets zusammensetzt, beansprucht wird“ und dessen Her-

stellung ebenfalls zu genehmigen ist.3!

Zu diesem Sachverhalt — der fir die Beurteilung anzuwendenden MaBstabsebene — gibt es keine gefes-
tigte Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Gber den bauordnungsrechtlichen Mindestanforde-

rungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBBnahmen dar. Diese

31 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 52.
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MaBnahmen kdnnen zwar dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevdlkerungsgruppen
verdrdngt werden. Auf der anderen Seite verhindert diese Regelung, dass in Erhaltungsgebieten unzu-
langliche bauliche Zustédnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B.
Ofenheizung), erhalten bleiben.32 Als zeitgemdBe Ausstattungszustéinde einer Wohnung werden in der
Rechtsprechung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolier-
verglasungen identifiziert.33 Einzeléfen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht

mehr.

Zur Bestimmung des gegenwértigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebé&ude im Untersu-
chungsgebiet Brabanter Platz wurden die in der Tabelle 7 dargestellten Ausstattungsmerkmale in der
Haushaltsbefragung erhoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert. In der Tabelle 8 sind die Ausstat-
tungsmerkmale fir die drei im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz dominierenden Baualtersklassen —
vor 1919, 1919 bis 1949 und 1950 bis 1990 gebaut — dargestellt. Anhand der Ausstattungsmerkmale

kdnnen

. nachholende Sanierungspotenziale zur Anpassung an einen zeitgemafBen Ausstattungszustand,

z. B. durch den Einbau einer Sammelheizung, eines Bades oder einer innenliegenden Toilette,

. das energetische Modernisierungspotenzial, z. B. durch die Ddmmung von Fassaden oder den

Austausch von einfach verglasten Fenstern und

= die Mdglichkeiten fir den An- oder Einbau zusdtzlicher, wohnwerterh6hender Ausstattungs-

merkmale wie einer FuBbodenheizung oder eines Aufzugs

festgestellt werden.

Gebietstypischer Ausstattungszustand

Der in dieser Untersuchung erhobene vorhandene Ausstattungszustand dient als Anhaltspunkt zur Ermitt-
lung des gebietstypischen Ausstattungszustands. Bauliche Merkmale, die zum Zeitpunkt der Erhebung in
zwei Drittel des Wohnungsbestands vorhanden waren, werden als ,gebietstypisch® bezeichnet.34 Der
Begriff ,,gebietstypisch” ist jedoch nicht mit dem in § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BauGB genannten ,zeitge-
mdBen Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung* gleichzusetzen. Ob das jeweilige Merkmal
auch zeitgemé&B und durchschnittlich ist, hdngt unter anderem von bundesweiten bzw. landesweiten Maf3-

stdben ab.35

32 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch Kommentar, 14. Auflage 2019, Rn. 51.

33 OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, 2 B 4.02, 2 B 5.02.

34 Vgl. BGH, 19.2.1992, VIIl ARZ 5/91, Rn 41: Nach allem kann als "allgemein iblich" im Sinne von § 541 b Abs.1 2. Halbs.
BGB nur ein Zustand angesehen werden, der bei deutlich mehr als nur der Halfte der Mietwohnungen festzustellen ist. Eine
deutliche Mehrheit ist anzunehmen, wenn mindestens 2/3 der maBgeblichen Wohneinheiten entsprechende Ausstattungsmerk-
male aufweisen.

35 Vgl. OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, 2 B 4.02, 2 B 5.02.
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Nachholendes Sanierungspotenzial

Als nachholendes Sanierungspotenzial werden Ausstattungsmerkmale definiert, die auf einen Substan-
dard hindeuten und nicht den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen entsprechen. Dazu gehdren

Wohnungen mit Einzeléfen zur Beheizung der Wohnrdume und einfach verglaste Fenster.

2 % der Wohnungen sind mit Einzeléfen ausgestattet. Es besteht demnach ein begrenztes Potenzial zur
Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands durch den Einbau einer Sammelheizung. Dies ist er-
haltungsrechtlich zu genehmigen, da ein zeitgemdBer Ausstattungszustand geschaffen und somit kein Sub-

standard im Gebiet konserviert wird.

Ein weiteres nachholendes Sanierungspotenzial stellt der Austausch von einfach verglasten Fenstern dar,
da noch rund 13 % der Wohnungen damit ausgestattet sind. Dies betrifft vor allem den grinderzeitlichen
Wohnungsbestand, aber auch Wohnungen, die sich in Wohngebduden befinden, die nach 1950 errichtet
wurden. Auch der sehr hohe Anteil an Kasten-Doppelfenstern bzw. Zweifachisolierverglasungen mit 78 %
kann je nach Beschaffenheit und Alter ein Sanierungspotenzial begrinden. Die Umstellung auf eine zent-
rale Warmwasserversorgung und /oder zentrale Heizungsanlage kann ebenfalls ein Modernisierungspo-

tenzial fir weite Teile des Wohnungsbestands darstellen.

Energetisches Modernisierungspotenzial

Energetische Modernisierungen sind bauliche Verdnderungen, durch die Endenergie in Wohngebd&uden
nachhaltig eingespart werden soll. Dabei ist die energetische Sanierung zur Erreichung der baulichen
Mindestanforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) zuldssig. Anhand dieser Ausstattungsmerk-

male wird dariber hinaus Potenzial fir die energetische Modernisierung des Gebdudebestands deutlich.

Im Untersuchungsgebiet besteht in allen Baualtersklassen noch ein Potenzial zur energetischen Moderni-
sierung durch das Austauschen von einfachen Fenstern hin zu Wdrmeschutzverglasung. Sehr hohe Poten-
ziale bestehen zudem noch beziiglich der Ausstattung der Wohngebdude mit energiesparenden Hei-
zungsanlagen. Die Haushaltsbefragung bestdtigt zudem die bereits per Ortsbildanalyse festgestellten
Potenziale zur Fassadenddmmung. Energetische Modernisierungen sind in einem sozialen Erhaltungsge-
biet genehmigungsfdhig, jedoch kann der Umfang auf die Mindestanforderungen des GEG begrenzt
werden. Energetische ModernisierungsmaBnahmen sind gemdB Birgerlichem Gesetzbuch mietumlagefa-

hig. Mit einer Ausnutzung dieses Potenzials ist daher in naher Zukunft zu rechnen.
Potenzial fUr den zusdtzlichen An- bzw. Einbau von Ausstattungsmerkmalen

Wdhrend das nachholende Sanierungspotenzial zur Anpassung an den zeitgemdBen Ausstattungsstan-
dard im Untersuchungsgebiet nur einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bietet ein GrofBteil
der Wohnungen im Untersuchungsgebiet hohes Potenzial fir die Ausstattung mit zusdtzlichen wohnwert-

erhdhenden Ausstattungsmerkmalen.

Bisher verfigen ein Drittel des Wohnungsbestands im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz Gber ein Ba-
dezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne, ein zusdtzliches zweites Badezimmer oder iber ein

separates Géste-WC. Uber einen Balkon, eine Loggia, einen Wintergarten oder eine Terrasse verfiigen
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bislang etwa zwei Drittel der Wohnungen. 10 % der Wohnungen weisen zwei Balkone auf. FuBboden-

heizungen sowie Gegensprechanlagen mit Kamera sind nur in jeweils 1 % der Wohnungen vorhanden.

Uber einen Aufzug verfiigen 34 % der Wohnungen. Diese befinden sich hauptséchlich an Wohnungen
der Baujahre vor 1919 und nach 1949, umfassen in diesen Baualtersklassen aber noch deutlich weniger
als die Halfte der Wohnungen. In der mittleren Baualtersklasse verfigen nur 9 % iber einen Aufzug.
Andere Ausstattungen wie hochwertige Bodenbeldge, bodentiefe Fenster bzw. franzésische Balkone oder
eine durch den/die Vermieter/in eingebaute Einbaukiiche bieten ebenfalls noch ein groBes Potenzial zur

Erhdhung des Wohnwerts.
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Tabelle 7: Ausstattungsmerkmale im Untersuchungsgebiet

Brabanter

Ausstattungsmerkmal Platz 2021
(n=363)
[ R
Badezimmer ist max. 1m breit 14 %
einfache Ausstattung (Handwaschbecken <=80cm Breite, WC, Dusche oder Badewanne) 77 %
gehobene Ausstattung (>80cm Breite oder zweites Handwaschbecken, wandhéngendes WC, Dusche und 21 %
Badewanne getrennt voneinander, Strukturheizkérper etc.)
zusatzliches zweites Badezimmer 4 %,
zusditzliches Gaste-WC/zweites WC 8 %
T T A I
Heizkorper 94 %
Elektrospeicherdfen i
andere Einzeléfen 2%
FuBbodenheizung 2%
e N R
dezentral fir die Wohnung (Einzel6fen) 2%
zentral fur die Wohnung (Etagenheizung) 23 %
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung) 71 %
e B
dezentrale Warmwasserversorgung 51 %
zentrale Warmwasserversorgung 44 %
e B
Einfachverglasung 13 %
Zweifachverglasung 46 %
Kastendoppelfenster 33 %
Dreifachverglasung oder gleichwertig 6 %
e
Balkon! mit bis zu 4 Quadratmetern Grundfléache 68 %
Balkon! mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfléche 17 %
weitere /r Balkon' 10 %
bodentiefe Fenster /franzdsischer Balkon o.&. 9 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen 22 %
Einbaukiiche (vom Vermieter/von der Vermieterin eingebaut) 26 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 81 %
Gegensprechanlage mit Kamera 4%
Aufzug 34 %

Energiesparende Ausstattung _

Solaranlage zur Erwédrmung von Wasser oder zur Stromgewinnung &
geddmmte Fassade/Gebdudehiille 17 %
Energiesparende Heizungsanlage® 2%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Ter-
rasse; 2: z. B. Kraft-W&rme-Kopplung, Brennwerttechnik; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt

aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehrfachnennungen nicht immer 100 %
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Tabelle 8: Ausstattungsmerkmale im Untersuchungsgebiet nach Gebdudealter

Baujahr des Wohngebdudes

N T ] vor 1919 1919 bis 1950 bis
(n=181) 1949 1990
(n=54) (n=104)
Badezimmmer | | [
Badezimmer ist max. 1m breit 16 % 11 % 14 %
einfache Ausstattung (Handwaschbecken <=80cm Breite, WC, Dusche 71 % 80 % 89 %

oder Badewanne)
gehobene Ausstattung (>80cm Breite oder zweites Handwaschbe-

cken, wandhéngendes WC, Dusche und Badewanne getrennt voneinander, 28 % 17 % 10 %

Strukturheizkdrper etc.)

zusdtzliches zweites Badezimmer 8 % > 0%

zusdtzliches Gaste-WC/zweites WC 13 % 0 % 0%
aaoizun dor Wobrang toar ||

Heizksrper 96 % 96 % 96 %

Elektrospeicherdfen & 0 % *

andere Einzelofen * * *

FuBbodenheizung 0 %

Erzeugung der Wdrme fir die Wohnung _—

dezentral fir die Wohnung (Einzelsfen)

zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 39 % 9 % 8 %
zentral fir das Gebéude (Zentralheizung) 58 % 81 % 87 %
e IR R R
dezentrale Warmwasserversorgung 57 % 20 % 66 %
zentrale Warmwasserversorgung 41 % 76 % 27 %
T N R
Einfachverglasung 14 % 7 % 12%
Zweifachverglasung 33 % 63 % 59 %
Kastendoppelfenster 48 % 19 % 21 %
Drelfachverglqsung oder gleichwertig 5% 5%
Y I I R
Balkon! mit bis zu 4 Quadratmetern Grundflache 65 % 74 % 74 %
Balkon' mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfldche 18 % 15 % 13 %
weitere /r Balkon! 13% * *
bodentiefe Fenster /franzdsischer Balkon o.&. 6% 11 % 8 %
Uberw. hochwertiges Parkett, Natur- /Kunststein o. Fliesen 28 % 19 % 12 %
Einbaukiiche (von Vermieter /in eingebaut) 24 % 24 % 31 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 86 % 85 % 75 %
Gegensprechanlage mit Kamera 3% 0 % *
Aufzug 32 % 9 % 44 %
T N S A
Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder zur Strom- 0% 0%
gewinnung
gedémmte Fassade/Gebdudehiille 15 % 19 % 18 %
Energiesparende Heizungsanlage® * 0% *

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Terrasse; 2:
z. B. Kraft-Warme-Kopplung, Brennwerttechnik; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt auf-
grund von missings/keine Angabe oder Mehrfachnennungen nicht immer 100 %
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Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

Wie in der Einleitung des Kapitels 3.3 beschrieben, tragt die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen zur Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung bei, indem ein hdherer Ausstattungszu-
stand in den umgewandelten Wohnungen geschaffen wird — héherer Standard gemdB Mietspiegel und
ggf. modernisierungsbedingte Mieterhhungen — und die Mdglichkeit zur Eigenbedarfskindigung besteht.
Auch wenn die Wohnung durch die Eigentimer_innen selbst bewohnt werden, tragen wohnwerterhéhende
MaBnahmen zur Erhéhung des Ausstattungszustands im Gebiet bei und erhdhen den (Wieder-)Verkaufs-
wert der Eigentumswohnung. Wie die Haushaltsbefragung belegt (vgl. Kapitel 3.3), werden 43 % der
Eigentumswohnungen zwar weiterhin vermietet, selbstgenutzte Eigentumswohnungen sind jedoch auch po-
tenzielle Mietwohnungen, wenn die Eigentimer_innen ausziehen. Somit wirden die dann hdherwertigen

Wohnungen wieder auf den Mietwohnungsmarkt kommen.

Fir das soziale Erhaltungsgebiet Brabanter Platz ist der Ausstattungszustand fir Mietwohnungen im Ver-
gleich zu vermieteten und selbstgenutzten Eigentumswohnungen in der Tabelle 9 dargestellt. Daran wird
deutlich, dass die selbstgenutzten und vermieteten Eigentumswohnungen einen héheren Ausstattungszu-
stand im Hinblick auf zusatzliche wohnwerterhdhende Ausstattungsmerkmale, wie einen Aufzug, ein Ba-
dezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne oder einen groBen Balkon aufweisen. Im Zuge der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist es demnach zur Schaffung zus&tzlicher und wohnwert-

erhdhender Ausstattungsmerkmale gekommen.

Tabelle 9: Vergleich ausgewdhlter Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

Eigentums-
Mietwohnungen :
Ausstattungsmerkmal wohnungen

(n=239) (n=94)
einfache Badezimmerausstattung 82 % 66 %
gehobene Badezimmerausstattung 18 % 33 %
zusdtzliches zweites Badezimmer 3% 9%
zusdtzliches Géaste-WC/zweites WC 6% 14%
FuBbodenheizung 1% 6 %
Einfachverglasung 13 % 9 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 4% 11 %
Balkon? mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfléche 15 % 26 %
weiterer Balkon? 9 % 11 %
Aufzug 29 % 54 %
i:tlc:r:'v;ijegreglcilel;l:;hwer'riges Parkett, Natur-/Kunst- 15 % 40 %
Gegensprechanlage mit Kamera 3% 5%
energiesparende Heizungsanlage 1% 7 %
Ei'nbauki.iche (vom Vermieter/von der Vermieterin 22 9% 40 %
eingebaut)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; ': vermietete und selbstgenutzte Eigentumswohnungen, 2: umfasst

auch Loggia/Wintergarten/Terrasse
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Wohnungsméingel und Verbesserungswiinsche

Neben der Ausstattung geht auch die Einschétzung der Bewohner_innen iber den gegenwdértigen Zustand
der Wohnungen in die Beurteilung des Aufwertungspotenzials mit ein (siehe Abbildung 26). Rund 68 %
der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz geben an, dass in ihrer Wohnung ein oder meh-
rere Mdngel vorhanden sind. Die meistgenannten Méngel beziehen sich auf Hellhdrigkeit/fehlenden
Schallschutz und undichte Fenster und/oder Tiren. Vermehrt genannt werden auBerdem erneuerungsbe-
diirftige FuBbdden, defekte/erneuerungsbedirftige Sanitdr- und Heizungsanlagen sowie Feuchtigkeit

und /oder Schimmel.

Abbildung 26: Méngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen méglich)

n=234
keine Méngel 32%
Helrigkeit/fehlender Schallschur:  —————— 51
undichte Fenster/Tiren I 49%
FuBboden erneverungsbedirftig NN 25%
Sanitéranlagen defekt/erneverungsbedirfig  IEEEEGGGGG_—G—— 2 3%
Feuchtigkeit/Schimmel GGG 19%
Heizung defekt/erneverungsbedirftig I 18%
Elektroanlage defekt/erneverungsbedirftig I 15%

Sonstiges I 7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

58 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz wiinschen sich keine Verbesserung der Woh-
nungsausstattung. In der Abbildung 27 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnungsausstat-
tung, auch wenn damit fir die Mieter_innen-Haushalte eine Mieterhdhung verbunden sein sollte, darge-
stellt. Die hdufigsten Nennungen der Haushalte entfallen auf die Modernisierung von Fenstern, eine ener-

getische Gebd&udesanierung, die Modernisierung des Badezimmers sowie auf SchallschutzmaBnahmen.
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Abbildung 27: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

n=140
keine zusdtzliche Ausstattung gewiinscht 58%
" Modemisierung der Fenster gewinscht I ———— 39%
energetische Gebdudesanierung gewinscht  IIIEEEEEEEEEENNEEE————————_ 36%
Modernisierung des Badezimmers gewinscht IINN———— 35%
SchallschutzmaBnahmen gewinscht GGG 27 %
Anbau eines Aufzugs gewiinscht I 23%
Anbau eines Balkons gewinscht I 16%
Sonstiges I 9%
barrierefreier Umbau gewiinscht I 7%,

Grundrissverdnderung gewinscht I 5%,

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

3.8 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ist durch vielfdltige Baustrukturen und Wohngebdude aus un-
terschiedlichen Baualtersklassen gepragt. Dies bildet sich in einem Wohnungsbestand ab, der unterschied-
liche Wohnungen bereithdlt. Der Wohnungsbestand ist insbesondere durch 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen
(76 %) und Wohnungen mit einer GréBe von 40 bis unter 100 Quadratmetern Wohnflédche (75 %)
gekennzeichnet. Im grinderzeitlichen Wohnungsbestand dominieren gréBere Wohnungen, im Wohnungs-
bestand, der zwischen 1950 und 1990 errichtet wurde, sind 1- bis 2,5-Zimmer-Wohnungen mit bis zu 80
Quadratmetern pragend. Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung gemdfB HaushaltsgréBe und Zimmer-
anzahl der Wohnung bestatigt, dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage ibereinstimmt, da bei
73 % der Haushalte, die zur Miete wohnen, eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung gegeben ist (vgl.
Kapitel 5.2). Dariber hinaus besteht insbesondere fir sehr kleine Wohnungen mit einer Wohnfléche von
unter 40 Quadratmetern und sehr groBe Wohnungen mit einer Wohnfléche ab 100 Quadratmetern Po-
tenzial zur Zusammenlegung oder Teilung. Zusammen umfassen diese beiden WohnungsgréBenklassen
27 % der Wohnungen.

Die Wohngebdude befinden sich iberwiegend im privaten Eigentum, da sich nur rund 16 % der Woh-
nungen im Eigentum von Kommune, Genossenschaft oder einer Organisation ohne Erwerbszweck befin-
den. Rund 30 % der Wohnungen sind bereits in Eigentum umgewandelt, 46 % dieser Wohnungen werden
weiterhin vermietet, sodass der Anteil selbstnutzender Eigentimer_innen mit 16 % gering ist. Rechnerisch
besteht noch fir rund 55 % der Wohnungen ein Umwandlungspotenzial. Die Auswertung der Ausstat-
tungsmerkmale nach Miet- und Eigentumswohnungen3¢ belegt, dass Eigentumswohnungen einen hdheren

Ausstattungszustand mit wohnwerterhhenden Merkmalen aufweisen (vgl. Tabelle 9 auf Seite 38).

Die Analyse der Ausstattungsmerkmale und die gebd&udescharfe Ortsbildanalyse belegen, dass im ge-

samten Untersuchungsgebiet und in verschiedenen Baualtersklassen groBe bauliche Aufwertungspotenzi-

3¢ Bezieht sich auf vermietete und selbstgenutzte Eigentumswohnungen.
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ale bestehen, die mit dem sozialen Erhaltungsrecht gestevert werden kdnnen. Vor allem bei der energe-
tischen Modernisierung von Fassaden, Fenstern und Heizungsanlagen, aber auch in Bezug auf den Anbau
von Aufzigen und Balkonen, der Ausstattung von Badezimmern und dem Einbau von FuBbodenheizungen
besteht die Mdglichkeit, die Ausstattung und damit den Wohnwert zu erhdhen. Insbesondere in den Bau-
altersklassen 1919 bis 1949 und 1950 bis 1990 wird ein einfacher Ausstattungszustand festgestellt. Eine
héherwertige Ausstattung ist im grinderzeitlichen Bestand zu erkennen, jedoch umfasst diese nicht den

gesamten Wohnungsbestand.

Rund 68 % der Haushalte beklagen Méngel in ihrer Wohnung. Es bestehen zudem in begrenztem Umfang
noch Potenziale zur nachholenden Sanierung und Instandsetzung von Ausstattungsmerkmalen in Wohnun-
gen oder an Wohngebduden. So sind noch rund 2 % der Wohnungen mit Einzeléfen zur Beheizung der
Wohnr&dume und 13 % der Wohnungen (iberwiegend) mit einfach verglasten Fenstern ausgestattet. Da-
neben besteht bei rund 18 % der Wohngebdude noch ein Potenzial zur Sanierung oder Instandsetzung
der Fassade gemdfB der gebdudescharfen Ortsbildanalyse. Zudem verfigen nur 11 % der Wohnge-

bdude Uber eine zeitgemdBe Warmeddmmung (vgl. Tabelle 5 auf Seite 27).

Die Nettokaltmiete betrdgt gemdf der Haushaltsbefragung 2021 im Untersuchungsgebiet Brabanter
Platz im Median 7,46 Euro pro Quadratmeter. Das Mietspiegelniveau aus dem Jahr 2020 mit 6,79 Euro
pro Quadratmeter im Durchschnitt wird zwar Ubertroffen, dennoch trégt das Untersuchungsgebiet zur
Versorgung der Gebietsbevdlkerung mit preisginstigem Wohnraum bei, da noch 41 % der Haushalte
eine Nettokaltmiete von unter 7,00 Euro pro Quadratmeter haben. Insbesondere im Wohngebdudebe-
stand der zwischen 1919 und 1949 sowie zwischen 1950 und 1990 errichtet wurde, liegt das Bestands-
mietniveau mit 6,68 Euro bzw. 7,35 Euro pro Quadratmeter unter dem Gebietsmittel. Preisdédmpfend
wirkt sich der kommunale und genossenschaftliche Wohnungsbestand aus, der jedoch nur einen kleinen
Teil des Wohnungsbestands umfasst. Ergénzend dazu betrug das Angebotsmietniveau im Jahr 2021 im
Planungsraum Brabanter Platz 8,40 Euro pro Quadratmeter nettokalt. Damit werden die Vergleichswerte
— Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf mit 13,29 Euro pro Quadratmeter und Berlin mit 10,55 Euro pro
Quadratmeter — deutlich unterschritten und ein vergleichsweise giinstiges Angebotsmietniveau in zentraler
Lage erreicht. Gleichzeitig bietet das ginstige Mietniveau in Kombination mit den benannten baulichen
Aufwertungspotenzialen noch ein grofBes Steigerungspotenzial. Vor dem Hintergrund der soziodemogra-
phischen und soziodkonomischen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (vgl. Kapitel 5) ist der preis-
ginstige Mietwohnraum im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz von besonderer Bedeutung bzw. Schutz-

wirdigkeit.

In der Tabelle 10 sind die zentralen Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzial zusammengefasst.
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Tabelle 10: Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials

m Untersuchungsgebiet Brabanter Platz
. . private Eigentumsformen dominieren, geringer Anteil selbstnutzender
Eigentumsverhdltnisse . . .
Eigentimer_innen

Nettokaltmiete 7,46 Euro, iber dem Berliner Mietspiegelniveau von
Mietniveau 2019, jedoch zu differenzieren nach Gebdudealter und Eigentums-
form; Angebotsmietniveau mit 8,40 Euro unterdurchschnittlich = Ver-
sorgung Wohnbevélkerung mit giinstigem Mietwohnraum
. 185 Sozialmietwohnungen, 7,9 % des Wohnungsbestands; Vergleichs-
Sozialwohnungsbestand
werte Bezirk und Berlin werden leicht Gbertroffen
Potenzial fir Potenzial fir rund 55 % der Wohnungen gegeben
Umwandlungen
auBBerlicher 18 % der Wohngebdude mit Potenzial zur Instandsetzung oder Sanie-
Sonierungszus’rand rung von Fassaden

Potenziale vorhanden: Austausch einfach verglaster Fenster (13 %)

nachholendes und Austausch Einzelofen (2 %), 68 % der Haushalte geben Méngel in
Sanierungspotenzial ihren Wohnungen an, daraus leitet sich ein Instandsetzungs- und ggf.
Modernisierungspotenzial ab

- gehobene Ausstattung im Badezimmer (79 %)

- FuBbodenheizung (98 %)

- Aufzug (66 %)

- Gaste-WC / zusétzliches zweites Badezimmer (92 %/96 %)

- Balkon mit einer Grundfléche von 4 Quadratmetern oder mehr so-
wie zweiter Balkon (83 % bzw. 90 %)

- hochwertige Bodenbeldge (78 %)

- bodentiefe Fenster / franzésischer Balkon 91 %)

Potenzial fir zusatzliche
Ausstattungsmerkmale

- Gegensprechanlage mit Kamera (96 %)

hohes Potenzial fir alle energetischen Merkmale wie Einbau dreifach
energetisches verglaster Fenster oder gleichwertig, Ddmmung der Fassade, Aus-
Modernisierungspotenzial tausch Heizungsanlage, Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder
zur Stromgewinnung

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung
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4. Aufwertungsdruck

Die Analyseebene Aufwertungsdruck beschreibt, inwieweit vorhandene Potenziale zur Erhdhung des
Wohnwerts im Gebiet bereits genutzt werden, oder welche Anhaltspunkte vorliegen, die die Ausschdp-
fung der Aufwertungspotenziale in den néchsten Jahren wahrscheinlich machen. Dazu werden die Dyna-
mik des Wohnungsmarkts und die wirtschaftliche Attraktivitat des Wohnstandorts analysiert. Fir die Be-
urteilung des Aufwertungsdrucks sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der Angebots- und Bestandsmie-
ten zentrale Indikatoren. Eine steigende Entwicklung deutet hierbei auf einen starken Aufwertungsdruck
hin. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird analysiert, weil in diesen Féllen mit der
Schaffung zusdtzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist und die Méglichkeit zur Anmeldung von Ei-
genbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer_innen besteht. Beides wirkt sich auf die Zusammenset-
zung der Bewohner_innen im betroffenen Wohngebdude aus. Dariber hinaus wird der Aufwertungsdruck
anhand der baulichen MaBnahmen im Gebiet ermittelt, etwa durch die Analyse durchgefihrter oder
absehbarer ModernisierungsmaBnahmen. Mieterhdhungen, die wiederum Einfluss auf die gewachsenen
soziodemographischen und sozialrGumlichen Verhélinisse haben, sind vor allem im Hinblick auf die Aus-
schépfung von Modernisierungspotenzialen zu erwarten, denen mit dem sozialen Erhaltungsrecht begeg-

net werden kann.

4.1 Mietentwicklung

Wie in Kapitel 3.5 beschrieben, betrdgt das Bestandsmietniveau 7,69 Euro pro Quadratmeter im Durch-
schnitt gemd&B der Haushaltsbefragung 2021. In der Haushaltsbefragung 2015 wurde eine Bestands-
miete von 7,11 Euro pro Quadratmeter im Durchschnitt ermittelt.3” Demnach ist das Mietniveau um rund
8 % und 0,58 Euro angestiegen. Im Vergleich dazu ist das Mietspiegelniveau in Berlin von 2015 bis 2019
von 5,84 auf 6,79 Euro im Durchschnitt angestiegen. Dies entspricht einem Anstieg von 0,95 Euro bzw.
16 %. Die Werte sind nicht eindeutig vergleichbar, da der Zeitraum nicht identisch ist, jedoch scheint die
Mietentwicklung im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz etwas moderater ausgefallen zu sein als im

Medianwert der Gesamtstadt.

Uberdurchschnittlich stark ist das Mietniveau im griinderzeitlichen Wohnbestand angestiegen: Lag das
Bestandsmietniveau im Jahr 2015 noch bei 6,21 Euro38, wurde bei der Haushaltsbefragung 2021 ein
Wert von 7,72 Euro (jeweils Median) ermittelt. Dies entspricht einem Anstieg von rund 24 %. Bezogen
auf die Vermieter_innen der Wohnung stieg das Mietniveau im Bestand von privaten Hauseigentimer_in-
nen und privaten Wohnungsunternehmen von 6,67 Euro im Jahr 20153° auf 7,67 Euro im Jahr 2021

(jeweils Median). Dies entspricht einem Anstieg von 15 %.

Bestandsmieten nach Zuzugsjahr in die Wohnung

Die Abbildung 28 stellt die Bestandsmiete nach Einzugsjahr in die Wohnung dar. Deutlich wird, dass mit
spaterem Einzugsjahr der Anteil der Haushalte mit einer Nettokaltmiete von unter 7,00 Euro pro Quad-

ratmeter geringer wird. Hingegen steigt der Anteil an Haushalten mit einer Nettokaltmiete von 9,00 Euro

37 Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter Platz / HildegardstraBe, 2016, S. 36.
38 Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter Platz / HildegardstraBe, 2016, S. 36.
39 Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter Platz / HildegardstraBe, 2016, S. 38.
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und mehr. Rund 24 % der Haushalte, die seit 2017 in ihre jetzige Wohnung gezogen sind, haben eine

Nettokaltmiete von mehr als 11,00 Euro pro Quadratmeter.

Abbildung 28: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung

n=231
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Abbildung 29 stellt die Entwicklung der Nettokaltmiete im Median aufgeschlisselt nach dem Einzugs-
jahr in die Wohnung dar. Die Nettokaltmiete von Haushalten, die vor 2002 in ihre Wohnung gezogen
sind, betrégt 6,21 Euro pro Quadratmeter im Median. Haushalte, die 2017 oder spater in ihre Wohnung
gezogen sind, haben im Median eine Miete von 8,85 Euro pro Quadratmeter. Mit spdterem Einzugsjahr
steigt die Nettokaltmiete immer weiter an. Dies deutet darauf hin, dass bei der Neuvermietung von Woh-

nungen hohe Steigerungen der Mieteinnahmen zu erzielen sind.

Abbildung 29: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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gezogen gezogen gezogen gezogen gezogen
(n=76) (n=27) (n=24) (n=53) n=51)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Mieterh6hungen im Bestand

Bei 61 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz wurde in den letzten finf Jahren die
Nettokaltmiete erhdht. In der Tabelle 11 ist die Hohe der Mieterhdhung in Abh&angigkeit von der Begrin-
dung dargestellt. In 69 % der Falle wurden Mieterhdhungen mit dem Berliner Mietspiegel, durch Anpas-
sung der Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete, begrindet. Dabei variiert die Hohe der Mieterhéhung.
76 % der Mieterhdhungen nach Berliner Mietspiegel betrugen maximal 15 %. Eine Mieterhdhung be-
grindet durch Staffel- bzw. Indexmietvertrage bekamen 15 % der befragten Haushalte. Mieterhéhun-
gen durch Staffel- bzw. Indexmietvertrége hatten bei 80 % der davon betroffenen Haushalte eine Miet-
erhdhung von weniger als 10 % zur Folge. Modernisierungsbedingte Mieterhdhungen fihrten bei einem
Finftel der davon betroffenen Haushalte zu einer Erhéhung von 20 % und mehr. Diese Mieterhéhungen
folgten u. a. aus Fassadenarbeiten einschlieBlich dem Anbringen einer Fassadendémmung und dem An-

bau eines Aufzugs.

Tabelle 11: Begrindung und Hohe der Mieterhdhung

Begrindung der Miet- | Mittlere prozentuale Mieterhshung

Mieterhdhung bis zur ortsiblichen

Vergleichsmiete (n=113) S 1% 11215
Staffel- /Indexmietvertrag (n=25) 15% 3% 3%
ModernisierungsmaBnahmen (n=16) 10 % 9 % 10 %
anderer Grund (n=10) 6% 4 % 4 %
Gesamt - 8 % 9 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Entwicklung der Angebotsmieten

Wie aus der Abbildung 30 hervorgeht, verlduft die Entwicklung des Angebotsmietniveaus seit dem Jahr
2019 unterschiedlich zur bezirklichen und gesamtstddtischen Entwicklung. Im Jahr 2018 betrug das An-
gebotsmietniveau 11,67 Euro und damit deutlich mehr als das gesamtstddtische Angebotsmietniveau von
10,32 Euro. Seit dem Jahr 2019 sinkt das Angebotsmietniveau und liegt im Jahr 2021 deutlich unter dem
des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf und dem des Landes Berlin. Fir das Jahr 2020 sind die Effekte
des Berliner Mietendeckels#® zu beriicksichtigen, die zu einem Absinken des Mietniveaus aber auch zu
einem Rickgang der Mietangebote gefihrt haben. Hinzu kommt ein durch die Corona-Pandemie beding-
ter Rickgang der Umzugsmobilitat und damit einhergehend ein Riickgang der Mietangebote. Die Ange-
botsmiete fir die Jahre 2020 und 2021 wird im Planungsraum Brabanter Platz demnach durch 13 bzw.
28 Angebote abgebildet. Die Jahre 2020 und 2021 sind daher nur bedingt aussagekraftig. Im Vergleich
mit dem Bezirkswert bestdtigt sich aber auch, dass der Planungsraum Brabanter Platz innerhalb des

Bezirks noch zur Versorgung mit giinstigen Mietwohnungen beitragt.

40 Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln — ,,Mietendeckel”) wurde am 24.02.2020
durch das Berliner Abgeordnetenhaus verabschiedet. Ziel des Gesetzes war es, Uber das Einfrieren, Deckeln und Absenken
von Mieten in den folgenden finf Jahren ,,Mietende vor den Entwicklungen des angespannten Berliner Wohnungsmarkts zu
schiitzen”. Im Méarz 2021 erklarte das Bundesverfassungsgericht den Mietendeckel fur nichtig. (Vgl. SenSW, Berliner Mieten-
deckel, Internetquelle).
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Abbildung 30: Angebotsmieten (Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter, Median) im Planungsraum

(PLR) Brabanter Platz, im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und in Berlin im zeitlichen
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: IDN Immodaten, InmoScout (13/14) GEWOS; ImmoScout (2015-
2017) RegioKontext; empirica-systeme GmbH (2018, 2019, 2020, 2021), eigene Berechnungen Regio-
Kontext, VALUE Marktdatenbank (2020), eigene Berechnungen RegioKontext

4.2 Entwicklung des Sozialwohnungsbestands

Der Sozialmietwohnungsbestand hat sich zwischen 2016 und 2020 im Planungsraum Brabanter Platz nicht
verdndert. Der Anteil betrug in den Jahren 2016 bis 2020 konstant 185 Sozialmietwohnungen. Das ent-
spricht 8 % des Gesamtwohnungsbestands. Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf verzeichnet hingegen
einen Rickgang von Sozialwohnungen um 10 % und das Land Berlin einen Rickgang um 17 %. Ggf. ist
daher in den Folgejahren mit einem Auslaufen der Belegungsbindung im Planungsraum Brabanter Platz
zu rechnen. Fir die Wohnungen, die aus der Preis- und Belegungsbindung fallen gilt: ,,Mieterh6hungen
richten sich fir diese Wohnungen von nun an nicht mehr nach dem bekannten Wohnungsbindungsgesetz
(WoBindG), sondern wie fir andere freifinanzierte Wohnungen nach den Mieterhéhungsmdglichkeiten
des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)“.4!

41 Berliner Mieterverein, Info 47: Ende der Preisbindung im Sozialen Wohnungsbau, Internetquelle.
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Abbildung 31: Sozialmietwohnungsbestand im Planungsraum Brabanter Platz im Vergleich
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: SenSBW, Abteilung IV

4.3 Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Grundbuchumschreibungen

Wie in Kapitel 3.3 beschrieben, besteht im Untersuchungsgebiet noch ein groBes Potenzial fir die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen GroB3-
sttidten belegen4?, dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit zwei Effekten einhergeht,
die den Gebdude- und Wohnungsbestand erheblich verdndern und sich damit auf die Zusammensetzung

der Mieter_innenschaft im umgewandelten Mietobjekt auswirken:
1. umlagefdhige ModernisierungsmaBnahmen und

2. die Entziehung der Mietwohnung vom Wohnungsmarkt durch die Mdglichkeit zur Anmeldung von

Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer_innen.

Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwdndige ModernisierungsmaBnahmen, die den
Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Unsere Analysen in Erhaltungsgebieten zeigen, dass
bei etwa jedem zweiten Umwandlungsvorgang parallel oder im Anschluss an die Umwandlung erhebliche
bauliche MaBnahmen am Wohngebdude durchgefihrt wurden.43 Neben der Schaffung zusatzlicher Aus-
stattungsmerkmale zur Erhéhung des Wohnwerts erméglicht eine Umwandlung auBerdem die Ankindi-
gung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer_innen. Umgewandelte Wohnungen werden
nicht zwangsldufig weiterhin vermietet, wodurch sie dem Mietwohnungsmarkt entzogen werden. Ein Um-

zug der betroffenen Mietenden ist die Folge.

42 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsméglichkeiten, 2020;
LPG mbH, Gutachten zur Erforderlichkeit einer Umwandlungsverordnung gemdB3 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB oder
§ 250 BauGB (Baulandmobilisierungsgesetz) in Leipzig, 2022; LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prifung des Einsatzes einer
Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir die Quartiere Reuterplatz, Schillerpromenade,
DonaustraBe /FlughafenstraBe, Rixdorf, Rollberg/Kérnerpark, 2015-2016.

43 LPG mbH, Voruntersuchung Schillerpromenade, Bezirk Neukdlln von Berlin, 2015, S. 49; LPG mbH, Voruntersuchung Reuter-
platz, Bezirk Neukdlln von Berlin, 2015, S. 44 f.
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Die Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung ist ein mehrstufiger Prozess: Der Umwandlung
geht zuerst die Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraus. Mit der erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigung kann eine Umwandlungsgenehmigung fir das Grundstiick/Gebdude beantragt wer-
den. Die Umwandlung wird erst durch das Anlegen neuver Grundbuchbldatter — eines fir jede Wohnung —
durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte Grundbuchumschreibung.44 Die Analyse
der Abgeschlossenheitsbescheinigungen erméglicht es somit, die zukinftigen Wohnungsumwandlungen
abschdtzen zu kénnen, hingegen stellen die Grundbuchumschreibungen die tatsdchlich vollzogenen Um-

wandlungen dar.

Die Ausfihrungen in Kapitel 3.3 zum Erlass der Umwandlungsverordnung geméB § 250 BauGB sind im

Hinblick auf die zukinftige Entwicklung des Umwandlungsgeschehens zu bericksichtigen.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

In der Abbildung 32 ist die Entwicklung der von einer Abgeschlossenheitsbescheinigung betroffenen
Wohneinheiten im Zeitraum 2016 bis 2021 dargestellt. Insgesamt waren 133 Wohneinheiten von einer
Erstausstellung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung betroffen, ohne Neubauten. Dies entspricht rund
6 % des Wohnungsbestands von 2020 im Planungsraum Brabanter Platz. Im Jahr 2021 wurde der
Hochststand mit 62 Wohneinheiten erreicht. Umgerechnet auf die Adressen waren 7 % der Wohnge-
b&ude von einer Erstausstellung und weitere 3 % der Wohngebdude von einem Ergénzungsantrag, z. B.

beim Ausbau eines Dachgeschosses, betroffen.

Abbildung 32: Anzahl der von Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffenen Wohneinheiten

(Erstausstellung und Ergé&nzung) im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, elektronische Bauakten

44 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstiick mit einem oder mehreren
Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kénnen hingegen Grundstiicke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige Be-
zugsgrofBe ist in den Abbildungsiberschriften aufgefihrt.
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Grundbuchumschreibungen

In der Abbildung 33 ist die Entwicklung der Grundbuchumschreibungen zwischen den Jahren 2016 und
2021 im Planungsraum Brabanter Platz sowie im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf abgebildet. Im Pla-
nungsraum Brabanter Platz erfolgten im Zeitraum 2016 bis 2021 fir insgesamt 318 Wohneinheiten
Grundbuchumschreibungen. Dies entspricht 13,6 % des Wohnungsbestands. Die Vergleichswerte des Be-
zirks Charlottenburg-Wilmersdorf und der Gesamtstadt betragen 9,8 % bzw. 5,3 %, werden demnach
im Planungsraum Brabanter Platz deutlich Gbertroffen. Analog zum Anstieg des Umwandlungsgeschehens
im Bezirk ist auch im Planungsraum Brabanter Platz in den Jahren 2020 und 2021 eine verstdrkte Um-

wandlungsdynamik zu erkennen.

Abbildung 33: Grundbuchumschreibungen
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: SenSBW, Abteilung IV, Sozialmietwohnungen

44 Eigentiumer_innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkdufe (Statistik)

Bei 25 % der Mieter_innenhaushalte fanden wdhrend des Mietverhdlinisses EigentUmer_innenwechsel
der Wohnung oder des Wohngebédudes statt. 5 % der Haushalte waren sich dariber nicht sicher. 70 %
der von den Haushalten angegebenen Wechsel der Eigentimer_innen entfallen auf den Zeitraum 2015
bis 2021.

Das Angebot an Eigentumswohnungen ist im Hinblick auf die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen im Planungsraum Brabanter Platz angestiegen, wie im Kapitel 4.3 beschrieben. In der Abbildung 34
ist die Entwicklung der Verkdufe von Eigentumswohnungen im Planungsraum Brabanter Platz und dem
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf dargestellt. Im Zeitraum von 2016 bis 2021 wurden im Untersu-
chungsgebiet insgesamt 232 Eigentumswohnungen verkauft. Dies entspricht 9,9 % des Wohnungsbestands
von 2020. Dieser Wert Ubersteigt den gesamtistddtischen Vergleichswert von 3,5 % und den bezirklichen

Vergleichswert von 6,5 % deutlich.45

45 Um die Verkéufe von Eigentumswohnungen miteinander vergleichen zu kénnen, wurden diese in Korrelation mit dem Gesamt-
wohnungsbestand (Miet- und Eigentumswohnungen) der jeweiligen Betrachtungsebene gesetzt.
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Abbildung 34: Verkaufe von Eigentumswohnungen4¢ im Planungsraum Brabanter Platz
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: SenSBW, Abteilung IV, Sozialmietwohnungen

4.5 ModernisierungsmaBnahmen und bauliche Verdnderungen

Die Analyse des Modernisierungsgeschehens dient als Indikator fir die Bewertung des Aufwertungsdrucks.
ModernisierungsmaBnahmen bedingen auf der Grundlage der Méglichkeit zur Umlage der entstandenen
Kosten gemdB § 559 BGB in der Regel Mietpreiserhéhungen, die wiederum die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung beeinflussen. Ein hoher Anteil von ModernisierungsmaBnahmen ldsst auf ein hohes Auf-
wertungsgeschehen und eine starke Ausschépfung des Aufwertungspotenzials schlieBen. Hier entfaltet das

Erhaltungsrecht eine Steuerungswirkung.

Modernisierungen

In der Haushaltsbefragung gaben 14 % der Haushalte, die im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz zur
Miete wohnen, an, dass in ihrer Wohnung oder ihrem Wohngebdude innerhalb der letzten finf Jahre
eine Modernisierung durchgefihrt wurde. Weitere 5 % der Haushalte gaben an, dass eine Modernisie-
rung angekiindigt wurde, d. h. deren Umsetzung zu erwarten ist. 7 % der Haushalte bezogen ihre Woh-
nungen als erste Mieter_innen nach einer Modernisierung. ErhaltungsmaBnahmen, d. h. Instandhaltung und
Instandsetzung, sind nicht mietumlagefdhig, die Kosten miUssen von den Vermieter_innen getragen wer-
den. ModernisierungsmaBnahmen gemdB § 555b BGB dirfen hingegen durch Mieterhdhungen auf die
Mieter_innen umgelegt werden. In der Abgrenzung von Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnah-
men kann es zu Fehleinsch&tzungen durch die Befragten kommen, zum Beispiel ist die Instandsetzung von
Fenstern oder Sanitdranlagen klassischerweise eine ErhaltungsmaBnahme. Werden die alten Fenster oder
Sanitdranlagen allerdings durch neuere, hochwertigere Modelle ersetzt, geht das als Wohnwerterhéhung

Uber die reine Instandsetzung hinaus und kann ggf. zu einer Kostenumlage fihren.

In der Abbildung 35 sind die ModernisierungsmaBnahmen nach ihrer Art aufgeschlisselt. Energetisch be-

deutsame MaBnahmen — die Dadmmung der Fassade, die Erneuerung der Fenster und die Erneuerung

46 Unbericksichtigt geblieben sind dabei Verkdufe von neu errichteten Eigentumswohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienh&usern sowie Paketverkéufe.
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oder der Austausch veralteter Heizungsanlagen — umfassen zusammen 45 % der Modernisierungsmaf3-
nahmen. 6 % der MaBnahmen entfallen auf Arbeiten an der Fassade, wie z. B. die Erneuerung oder ein
Anstrich der Fassade. Hierbei kann es teilweise zu ungenauen oder fehlerhaften Benennungen der Maf3-
nahmen durch die Befragten kommen, wenn z. B. das Anbringen einer Warmedd@mmung mit einer Fassa-
densanierung verwechselt wird. 14 % entfallen auf die Modernisierung des Badezimmers oder der Sa-
nitdranlagen. Die durchgefihrten MaBnahmen stimmen mit den ermittelten Aufwertungspotenzialen iber-

ein, d. h. die baulichen Aufwertungspotenziale wurden in den vergangenen finf Jahren bereits genutzt.

Abbildung 35: ModernisierungsmaBnahmen (Anteil an allen MaBnahmen)
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Die Auswertung der elektronischen Bauakte ergibt, dass 15 Bauantrdge fur insgesamt 20 bauliche MaB-
nahmen im Zeitraum von 2016 bis 2021 im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz gestellt wurden, die
Wohnraum betreffen und genehmigt bzw. freigestellt wurden oder sich noch im Verfahren befinden. Bei
der Auswertung kénnen nur die MaBnahmen analysiert werden, die gemdB der Berliner Bauordnung eine
Genehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung durch die Bauaufsicht erfordern. MaBnahmen wie der Aus-
tausch von Fenstern, die Erneuerung der Heizungsanlage, die Modernisierung von Bddern sowie das An-
bringen eines Warmeddmmverbundsystems an die Hausfassade sind verfahrensfrei und werden nicht von
der Bauaufsicht erfasst. Diese MaBnahmen werden nur dann erfasst, wenn sie im Zusammenhang mit

anderen baulichen MaBnahmen durchgefihrt werden, die eine Genehmigung erfordern.

Insgesamt wurden an 21 Adressen bauordnungspflichtige MaBnahmen beantragt, dies entspricht 13 %
der Wohngebdudeadressen und belegt eine rege bauliche Aktivitat im Untersuchungsgebiet Brabanter
Platz.4” In der Abbildung 36 ist die inhaltliche Verteilung dieser MaBnahmen ausdifferenziert. Uberwie-
gend wurden Antrdge zur Schaffung von Wohnraum gestellt, wie die Aufstockung bzw. der Dachge-
schossausbau. Es wurden aber auch MaBBnahmen beantragt, die sich auf den Ausstattungszustand bzw.
die Wohnungsstruktur auswirken, wie der Anbau von Aufziigen und Balkonen, sowie die Erweiterung von

Bestandswohnungen. Dies sind erhaltungsrechtlich bedeutsame MaBBnahmen, die mit dem sozialen Erhal-

47 Gemaf Ortsbildanalyse 2021: 167 Gebéudeaufgénge im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz.
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tungsrecht gesteuert werden kdnnen. Die rdumliche Darstellung der Bauantrdge verdeutlicht, dass unter-
schiedliche Baualtersklassen von baulichen MaBnahmen betroffen waren (vgl. Abbildung 37). Im grin-
derzeitlichen Wohnbestand in der Aachener StrafBBe ist bspw. die Aufstockung und Erweiterung von Wohn-
gebduden mit zwdlf neuen Wohneinheiten und die Erweiterung von finf Bestandswohneinheiten geplant.
Die Planung sieht die Aufstockung des bestehenden Gebdudes sowie den Anbau von drei kleineren
Wohngebéuden als Punkth&user/Anbauten vor. In der Baualtersklasse 1950 bis 1990 dient die Wohn-
bebauung im Ermslebener Weg als Beispiel fir BaumaBnahmen. Dort sollen die Dachgeschosse ausge-

baut werden, sodass das in Kapitel 3.6 identifizierte Potenzial genutzt wird.

Abbildung 36: Bauantréige im Untersuchungsgebiet zwischen 2016 und 2021
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, elektronische Bauakten
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Abbildung 37: R&umliche Darstellung der Bauantrdge 2016 bis 2021
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, elektronische Bauakten

4.6 Zweckentfremdung von Wohnraum

Eine Zweckentfremdung von Wohnraum liegt vor, wenn dieser nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Dies

schlieBt die Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung sowie folgende Nutzungen mit ein:

. die Nutzung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke,

= bauliche Verdnderungen, die eine Wohnnutzung nicht mehr zulassen,
. den Abbruch von Wohnraum sowie

. langer als drei Monate andauvernder Leerstand.48

Wdhrend die Zweckentfremdung von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken beispielsweise durch die Nut-
zung als Ferienwohnung zumeist aufgrund hdherer Mieteinnahmen fir Eigentimer_innen attraktiv ist, kann
Leerstand in Wohngebduden entweder ein Anzeichen fir eine geringe Attraktivitat der Wohnung oder
aber Ausdruck fir spekulative Renditeabsichten der Eigentimer_innen sein. Durch die Wahrnehmung von
Leerstand und Ferienwohnungen lassen sich Rickschlisse auf den Umfang des immobilienmarktwirtschaft-

lichen Handelns ziehen.

48 Vgl. § 2 Abs. 1 ZWVbG.
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GemdB der Haushaltsbefragung sind 7 % der Haushalte eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und
18 % ein langfristiger Leerstand im Wohnhaus bekannt.4? Ein Teil der Wohnungen wird demnach gegen-

wdrtig dem Wohnungsmarkt entzogen.

4.7 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

In Kapitel 3 wurde festgestellt, dass im Untersuchungsgebiet (noch) eine Versorgung der Gebietsbevaol-
kerung mit ginstigem Mietwohnraum gewdhrleistet wird. Im Vergleich zur Haushaltsbefragung 2015 ist
das durchschnittliche Bestandsmietniveau um rund 8 % angestiegen. Damit wird im Vergleich zur Entwick-
lung des Mietspiegelniveaus mit einem Anstieg von 16 % im Zeitraum 2015 bis 2019 ein moderater
Anstieg verzeichnet. Differenziert nach Gebdudealter des Wohngebdudes und Eigentumsform der Woh-
nung ldsst sich jedoch ein unterschiedlich starker Mietanstieg feststellen. So ist die Nettokaltmiete im grin-
derzeitlichen Wohnungsbestand um 24 % und im Bestand von privaten Hauseigentimer_innen und pri-
vaten Wohnungsunternehmen um 15 % angestiegen. Gleichzeitig bestehen Unterschiede zwischen lang-
jdhrigen Mieter_innen und neu in das Untersuchungsgebiet Ziehenden, da das Bestandsmietniveau mit
spdterem Einzugsjahr in die Wohnung angestiegen ist. Hinzu kommen Mieterhdhungen im Wohnungsbe-

stand, von denen in den letzten finf Jahren bereits rund 61 % der Haushalte betroffen waren.

Die analysierten Bauantrage und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Modernisierungen belegen,
dass die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz in den
letzten Jahren bereits genutzt wurden. 14 % der Haushalte waren in den letzten finf Jahren von einer
Modernisierung betroffen, 7 % der Haushalte sind Erstbeziehende nach Modernisierung und bei weiteren
5 % der Haushalte wurde eine Modernisierung angekiindigt. Zusammengefasst sind dies 26 % der Haus-
halte. Die Modernisierungen umfassten insbesondere die Erneuerung von Fenstern, die Erneuerung von
Bddern und der Sanitdrausstattung und die energetische Gebdudesanierung. Energetisch bedeutsame
MaBnahmen — die Dammung der Fassade, die Erneuverung der Fenster und die Erneuerung oder der
Austausch veralteter Heizungsanlagen — umfassen zusammen 45 % der ModernisierungsmaBnahmen. Ins-
gesamt 13 % der Wohngebdude waren von bauordnungspflichtigen MaBnahmen, die sich auf Wohn-
raum beziehen, betroffen. Neben der Schaffung von Wohnraum durch Dachgeschossausbau oder Auf-
stockung wurden auch MaBnahmen beantragt, die sich auf den Ausstattungszustand bzw. die Wohnungs-
struktur auswirken, wie der Anbau von Aufziigen und Balkonen sowie die Erweiterung von Bestandswoh-
nungen. Dies sind erhaltungsrechtlich bedeutsame MaBnahmen, die mit dem sozialen Erhaltungsrecht ge-
stevert werden kénnen. Die rdumliche Darstellung der Bauantrdge verdeutlicht, dass unterschiedliche Bau-
altersklassen von baulichen MaBnahmen betroffen waren. Die Art der durchgefilhrten MaBnahmen belegt

die Mdglichkeiten zur erhaltungsrechtlichen Steuerung.

Gemdf der Analyse des Aufwertungspotenzials besteht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz noch ein
grofB3es Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Analyse der erteilten Ab-
geschlossenheitsbescheinigungen zwischen den Jahren 2016 und 2021 belegt einen Anstieg der Um-
wandlungsaktivitat. Dies belegen auch die tatséichlichen Umwandlungen auf Ebene des Planungsraums

Brabanter Platz im selben Zeitraum: 318 Wohnungen, dies entspricht 13,6 % des Wohnungsbestands

49 Hierbei ist zu beachten, dass es zur mehrfachen Benennung von Ferienwohnungen bzw. leerstehenden Wohnungen durch die
Haushalte kommen kann. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der Haushalte dar, denen eine Zweckent-
fremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckentfremdet
werden.
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von 2020, wurden umgewandelt. Damit werden die Vergleichswerte des Bezirks Charlottenburg-Wil-
mersdorf mit 9,8 % und der Gesamtstadt mit 5,3 % deutlich Ubertroffen. Die Mdglichkeiten zur Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen wurden demnach vor dem Erlass der Umwandlungsverordnung

gemdB § 250 BauGB im Untersuchungsgebiet intensiv genutzt.

Zusammenfassend ist im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ein ansteigender wohnungswirtschaftlicher
Aufwertungsdruck festzustellen. Dies hdngt mit einer regen baulichen Aktivitat, der steigenden Anzahl an
erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen bzw. der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
und dem Anstieg des Mietniveaus zusammen. Gleichzeitig tragen der Sozialmietwohnungsbestand und
das noch geringe Angebots- und Bestandsmietniveau zur Versorgung der Bevdlkerung mit ginstigem

Wohnraum in zentraler stddtischer Lage bei.
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5. Verdriingungspotenzial

In der Analyseebene Verdréngungspotenzial wird die gegenwdrtige Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung festgestellt und geprift, ob Teile der Wohnbevédlkerung von der Verdrdngung durch wohnwert-
erhdhende bauliche MaBnahmen oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bedroht

sind.

Als planungsrechtlicher Grundsatz der Bauleitplanung gilt nach § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen. Die Einflussnahme der Bauleitplanung auf die
Bevdlkerungszusammensetzung beschrdnkt sich dabei auf stadtebauliche Belange und Einflussméglichkei-
ten. Der Grundsatz umfasst die bis zur BauGB-Novelle 2004 giltige Leitlinie der Vermeidung einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen und geht dariber hinaus, indem unter bestimmten Umstdnden und zeitlich begrenzt
auch einheitliche Sozialstrukturen ausgewogene Wohnverhdlinisse gewdhrleisten kénnen.5® Dieser Um-
stand verdeutlicht, dass die zumeist einseitigen Bevdlkerungsstrukturen in Erhaltungsgebieten keinen Hin-
derungsgrund fir die Festsetzung darstellen missen. Die Feststellung, dass die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung im Erhaltungsgebiet immer von der Zusammensetzung im Ubrigen Gemeindegebiet
abweichen muss, ist nicht entscheidungsrelevant. Die Rechtsprechung zielt auf die nachteiligen st&dtebau-
lichen Folgen einer Verdnderung gleich welcher Bevdlkerungsstruktur ab.5! Demnach kann die ,,Schutz-
wirdigkeit der Struktur der Wohnbevdlkerung als solche [...] in dem untersuchten Gebiet unterstellt wer-

den, sodass es keines speziellen Nachweises bedarf, dass sich die Struktur 'bewdhrt' hat.* 52

Besonderer Fokus liegt bei der Beurteilung des Verdrdngungspotenzials auf Bevélkerungsgruppen, die
aufgrund bestimmter soziodkonomischer Merkmale besonders verdréngungsgefdhrdet sind, weil sie auf-
grund ihrer finanziellen Ausstattung einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt haben oder weniger
flexibel sind, weil sie z. B. auf das Angebot und die Struktur der Wohnungen oder des Wohnumfelds
angewiesen sind. Auch das soziale Umfeld, das informelle Unterstitzung ermdglicht, kann hierzu gezahlt
werden. Eine niedrige Umzugsneigung kann die geringe Flexibilitat bzw. fehlende Ortsunabhdngigkeit

auf dem Wohnungsmarkt ebenfalls verdeutlichen.

5.1 Alterszusammensetzung und Herkunft

In der Abbildung 38 ist die Alterszusammensetzung der Bevédlkerung im Untersuchungsgebiet Brabanter
Platz im Vergleich mit dem Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf — jeweils auf der Grundlage des Amts fir
Statistik — dargestellt. Jeweils ist die Altersgruppe der 27- bis 44-Jahrigen anteilig am starksten vertre-
ten. Die Bevélkerung im Untersuchungsgebiet ist geringfigig junger als im Bezirk, da der Anteil an Per-
sonen im Alter Uber 54 Jahre geringer — 35 % im Untersuchungsgebiet zu 37 % im Bezirk — und der
Anteil an minderjdhrigen Personen mit 15 % gréBer ist als im Bezirk mit 13 %. Insgesamt sind 53 % der
Personen im Untersuchungsgebiet unter 45 Jahre alt. Im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf sind es hin-

gegen 49 %.

50 Sofker, § 1 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band 1, 2012
Rn 123.

51 Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr (Hrsg.): Baugesetzbuch, Kommentar, 11. Auflage, 2009, Rn 44.

52 Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band |, 2012
Rn 42.

56
L PG September 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Abbildung 38: Alterszusammensetzung im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz und im Bezirk Charlot-
tenburg-Wilmersdorf am 31.12.2020 gemdaf amtlicher Statistik

100%
90% = 65 Jahre und dlter
80%
® 55 bis 64 Jahre
70%
60% ® 45 bis 54 Jahre
(o]
50% u 27 bis 44 Jahre
409
% = 18 bis 26 Jahre
30%
1 is 1 h
20% 10% 0% =15 bis 17 Jahre
10% 7% % 2%, = 6 bis 14 Jahre
0% 5% 5%
Untersuchungsgebiet Brabanter Platz Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf " unter 6 Jahre
(N=4.436) (N=341.392)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am

Ort der Hauptwohnung in Charlottenburg-Wilmersdorf am 31.12.2020

Im Vergleich zum Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf leben im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz an-
teilig etwas mehr Personen mit Migrationshintergrund, wie die Abbildung 39 belegt. Der gesamtstddtische
Vergleichswert betragt 37 % und wird mit acht Prozentpunkten mehr im Untersuchungsgebiet deutlich

Ubertroffen.

Abbildung 39: Herkunft im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz und im Bezirk Charlottenburg-Wil-
mersdorf am 31.12.2020 gemdB amtlicher Statistik

100%
90%
80%
70%
60%
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B andere Staatsangehérigkeit

» deutsch mit Migrationshintergrund

30% m deutsch ohne

20% Migrationshintergrund

10%
0%

Untersuchungsgebiet Bezirk Charlottenburg-
Brabanter Platz Wilmersdorf
(N=4.436) (N=341.392)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am

Ort der Hauptwohnung in Charlottenburg-Wilmersdorf am 31.12.2020
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5.2 Haushaltsform und Haushaltstyp

In der Abbildung 40 ist die Haushaltsform der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz dar-
gestellt. Mit 43 % sind 1-Personen-Haushalte anteilig am stédrksten vertreten. Paare ohne Kind/er um-
fassen fast ein Drittel der Haushalte. In rund 13 % der Haushalte leben minderjéhrige Kinder. Zudem

leben einige Personen in Wohngemeinschaften zusammen, die 6 % der Haushalte umfassen.

Abbildung 40: Haushaltsform

n=357
m allein lebend
® alleinerziehend mit minderjéhrigem/n Kind/em
im Haushalt
u alleinerziehend mit volljghrigem /n Kind/ermn im
43% Haushalt

= Paar ohne Kind/er
= Paar mit minderjéhrigem/n Kind/ern im
Haushalt

® Paar mit volljghrigem /n Kind/ern

® Mehrgenerationenhaushalt

» Wohngemeinschaft

29% 2%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

An die Haushaltsform anknipfend sind in der Abbildung 41 die Haushaltstypen im Untersuchungsgebiet
Brabanter Platz dargestellt, die auch das Alter der Personen bericksichtigen. Unter den Alleinstehenden
sind die 27- bis 44-Jdhrigen anteilig am stdrksten vertreten. AuBerdem ist ein hoher Anteil an kinderlosen
Paaren festzustellen. Rund ein Viertel der kinderlosen Paare befinden sich in der Familiengriindungsphase
im Alter von 18 bis 44 Jahren.

Abbildung 41: Haushaltstyp

n=279 = Alleinstehend 18 bis 26 Jahre

1% 9% = Alleinstehend 27 bis 44 Jahre
= Alleinstehend 45 bis 64 Jahre
10%
m Alleinstehend 65 Jahre und dlter
= Paar, eine/r 18 bis 44 Jahre
= Paar, 45 bis 64 Jahre
) 12%
7% = Paar, eine/r 65 Jahre oder dlter

= Alleinerziehend mit Kind/ern unter 18 J.

11% 6% Paar mit Kind/ern unter 18 Jahre
o

30, 6% = Mehr-Erwachsenen-Haushalt
0

12% = keine Zuordnung mdglich

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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53 HaushaltsgroBe und Belegung

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet durch die Genehmigungskriterien eine Schutzwirkung fur die Erhal-
tung der Wohnstrukturen und des Wohnungsschlissels nach GréBe und Zimmeranzahl. Eine Grundbedin-
gung dafir ist, dass das Angebot an Wohnungen mit der Nachfrage durch die Haushalte weitgehend

Ubereinstimmt und es zu einer Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

HaushaltsgroBe und Wohnungsbelegung

1- und 2-Personen-Haushalte stellen zusammen 81 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter
Platz, wie aus der Abbildung 42 hervorgeht. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Untersuchungsgebiet
betréigt 1,9 Personen und Ubersteigt damit leicht den Berliner und den bezirklichen Vergleichswert von

1,8 bzw. 1,7 Personen53.

Abbildung 42: Haushaltsgrof3e

8% n=360

m 1-Personen-Haushalt
2-Personen-Haushalt
47 %

= 3-Personen-Haushalt

B 4-ynd-mehr-Personen-Haushalt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts ist insbesondere eine bedarfsgerechte Wohnraumbelegung inner-
halb eines bestimmten Gebiets schiitzenswert. In den folgenden Abbildungen ist die Wohnungsbelegung,
d. h. das Verhdltnis von HaushaltsgréBe zur Zimmeranzahl der belegten Wohnung differenziert nach
Gebdudealter sowie nach HaushaltsgréBe und -typ dargestellt. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbele-
gung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines
halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Wie in der Abbildung 43 dargestellt, sind die
Wohnungen im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz zu 70 % bedarfsgerecht belegt; 5 % der Wohnun-
gen sind Uberbelegt und zusatzliche 1 % gravierend Gberbelegt. Unterbelegt sind 24 % der Wohnungen.
Diese entfallen in gréoBerem MafB auf selbstnutzende Eigentimer_innen. Haushalte, die zur Miete wohnen,
belegen zu 73 % ihre Wohnung bedarfsgerecht. Die Quote bedarfsgerecht belegter Wohnungen ist im
Wohnungsbestand von 1950 bis 1990 mit 78 % am hdchsten. Das Verhdltnis von Wohnungsangebot in

53 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A111 —j / 19, 2020, S. 44.
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Bezug auf die Anzahl der Zimmer und die Zusammensetzung der HaushaltsgréBen im Untersuchungsge-

biet stimmt somit weitgehend iberein und stellt eine bedarfsgerechte Versorgung sicher.

Abbildung 43: Belegung
100% —_—

90%
80% 85 o8

21
70%

60% ® gravierend Uberbelegt

50% Uberbelegt
40% unterbelegt
30% bedarfsgerecht belegt
20%
10%
0%

Untersuchungsgebiet Mieter_innenhaushalte  Eigentimer_innenhaushalte

(n=358) (n=299) (n=52)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Differenzierung nach Haushaltsform veranschaulicht, dass der Uberwiegende Teil der Unterbelegun-
gen auf Alleinstehende und Paare ohne Kind/er entfdllt. Bei den Alleinstehenden und Paaren ohne
Kind/er betrifft dies vor allem &ltere Personen im Alter Gber 64 Jahre. Diese Haushalte sind durch eine
hohe Wohndauer in der Wohnung gekennzeichnet. Die Unterbelegung von Wohnungen ist daher zu einem
groBBen Anteil mit dem Remanenzeffekt begriindet, d. h., dass Haushalte in einmal bezogenen Wohnungen
verbleiben, obwohl sich die familiGren Umstande ggf. durch den Auszug der Kinder, eine Trennung oder
den Tod eines Lebenspartners verdndert haben. Dies korrespondiert mit dem ginstigen Mietniveau in
Bestandswohnungen, die bereits vor zehn oder mehr Jahren angemietet wurden (vgl. Kapitel 4.1). In
Uberbelegten Wohnsituationen leben vorrangig Paare mit Kind/ern unter 18 Jahren, Alleinerziehende
mit minderjahrigen Kindern und Mehr-Personen-Haushalte wie Mehrgenerationenhaushalte und Wohnge-
meinschaften. Besonders Haushalte mit Migrationshintergrund sind durch eine hdhere Quote Uberbelegter

Wohnungen gekennzeichnet, da sie zu 12 % in Uberbelegten Wohnungen leben.
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Abbildung 44: Belegung nach Haushaltsform im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *Mehrgenerationenhaushalt und Wohngemeinschaft

5.4 Bildung, Berufstdtigkeit und Bezug von Transferleistungen

Fir die Analyse des Verdrangungspotenzials sind sowohl der Bildungsabschluss als auch die Berufstétig-
keit der Personen im Untersuchungsgebiet von Bedeutung. Personen mit héheren Bildungsabschlissen und
hoher vergiteten Berufen sind tendenziell weniger von Verdrdngungsprozessen betroffen als Personen
mit niedrigeren Bildungsabschlissen und niedriger vergiteten Berufen. Haushalte, die nicht in einem Be-
schaftigungsverhdlinis stehen, sind zudem besonders gefdhrdet, da Mietsteigerungen nur schwer kompen-

siert werden kdnnen.

Bildung

Gemdf der Haushaltsbefragung 2021 ist das Untersuchungsgebiet durch ein vielfdltiges Bildungsniveau
gekennzeichnet, wie in der Abbildung 45 dargestellt ist. Die Halfte der Bewohner_innen ab 15 Jahre
verfiigen iber einen (Fach-)/Hochschulabschluss, weitere 23 % haben ein (Fach-)Abitur. 22 % der Perso-
nen ab 15 Jahre hat einen Haupt- oder Realschulabschluss als héchsten Bildungsabschluss. 1 % haben

keinen Schulabschluss.
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Abbildung 45: Hochster Bildungsabschluss der im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz wohnenden

Personen ab 15 Jahre

n=592

4% 1%40 ® noch in der schulischen Ausbildung

%
m kein Schulabschluss
18% .
= Hauptschulabschluss oder vergleichbar

50% = Realschulabschluss oder vergleichbar

¥ Fach-/Abitur

® Bachelor/Master/Diplom/Promotion

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmals-

bereiche ungleich 100 % sein

Berufstatigkeit

Die derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz wohnenden Personen ab
15 Jahren ist in der Abbildung 46 dargestellt. 16 % der Personen befinden sich in der (schulischen) Aus-
bildung oder im Studium. Mit 54 % sind etwas mehr als die Halfte der Personen berufstdtig. Rund 30 %
der Personen sind gegenwdrtig nicht oder nicht mehr in einem Besch&ftigungsverhdltnis, der gréBte Anteil

entfallt dabei auf Personen in Rente oder Pension.

Abbildung 46: Berufstatigkeit Brabanter Platz, Personen im Alter Gber 15 Jahre
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Bezug von Transferleistungen

Nachfolgend sind Kenndaten zum Bezug von Transferleistungen bzw. den Einkommensquellen der Haus-
halte dargestellt. Zu beachten ist, dass die Daten personen- bzw. haushaltsbezogen sind. In der Tabelle
12 sind verschiedene Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen fir die Bewohner_innen des Pla-
nungsraums Brabanter Platz sowie fir den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und die Gesamtstadt auf-
geschliUsselt. Anhand dieser Darstellung wird deutlich, dass die Anteile der im Planungsraum Brabanter
Platz lebenden Personen jeweils Gber denen des Bezirks liegen. Insbesondere die Kinder- und die Alters-

armut — auch im gesamtstddtischen Vergleich — sind hoch.

Tabelle 12: Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen (Stand: 31.12.2018), personenbezogen
PLR Bezirk Land
Brabanter Charlottenburg- Bar;.
Platz Wilmersdorf Srin
Arbeitslosigkeit nach SGB || 3,4 % 3,2% 4,2 %
Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII 9,8 % 9,0 % 12,7 %
Kinderarmut (Anteil Transferbeziehende 23.6 % 18,9 % 28,3 %

nach SGB Il unter 15 Jahre)

Altersarmut (Anteil Empfang von Grundsi-
cherung im Alter nach SGB XIlI, Kap. 4 im 8,4 % 7,6 % 5,9 %
Alter von 65 Jahren und dlter)
Auslandische Transferleistungsbeziehende
nach SGB I

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Monitoring So-
ziale Stadtentwicklung 2019

15,6 % 14,6 % 26,7 %

In der Abbildung 47 sind die Einkommensquellen der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz
gemdB der Haushaltsbefragung 2021 dargestellt. Circa 7 % der Haushalte erhalten einen Zuschuss zum
Lebensunterhalt.54 36 % der Haushalte beziehen Rente oder Pension. Durch Erwerbs- bzw. Berufstatigkeit

erhalten 67 % der Haushalte ihr Einkommen.

Abbildung 47: Einkommensarten der Haushalte (Mehrfachnennungen méglich), haushaltsbezogen

n=358
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%
Eigene Erwerbstétigkeit, Berufstatigkeit NN 67,3%
Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten NN 36,0%
Arbeitslosengeld | (ALG1) 1 1,1%
Arbeitslosengeld Il (ALG Il /Hartz IV) B 2,8%

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung 1 1,4%

Eigenes Vermdgen, Ersparnisse, Vermietungen,

I 11,5%
Verpachtungen

Wohngeld B 2,0%

Sonstige M 7,8%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *z. B. Elterngeld, Unterhaltszahlungen, BAf6G

54 Als Zuschissse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG Il, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Wohngeld.
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5.5 Einkommensverhdltnisse, Einkommensarmut und Mietbelastung

Zentrale Indikatoren zur Bestimmung des Verdrdngungspotenzials sind die Einkommensverhdlinisse und
die Mietbelastung der Haushalte. Haushalte mit einem geringen Einkommen sind besonders von steigen-
den Mieten bedroht, da sie in der Regel kaum Ma&glichkeiten haben, Mieterhéhungen zu kompensieren.
Haushalte mit mittleren Einkommen kénnen besonders verdrdngungsgefdhrdet sein, wenn sie bereits eine
hohe Mietbelastung aufweisen. Durch den Verlust ginstigen Wohnraums im Zuge von Mieterhdhungen ist
die Versorgung einkommensschwacher Haushalte und von Haushalten mit einer bereits hohen Mietbelas-
tung nicht mehr gewdbhrleistet, weil entsprechender Ersatzwohnraum im Quartier und in der Gesamtstadt

kaum oder gar nicht zur Verfigung steht. Dieser misste an anderer Stelle neu geschaffen werden.

Einkommensverhdltnisse

GemdB der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2021 betrédgt das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz 3.000 Euro im Median und ist somit héher als das Einkommens-
niveau von Berlin im Jahr 2019.55 Wie in der Tabelle 13 gegenibergestellt ist, haben Haushalte, die ihre
Eigentumswohnung selbst bewohnen, mit 4.050 Euro im Median ein deutlich héheres monatliches Netto-

Haushaltseinkommen zur Verfigung als Haushalte, die zur Miete wohnen, mit 2.900 Euro im Median.

Tabelle 13: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen im Untersuchungsgebiet gemdaB Gebé&udealter

und Eigentumsform

Median Mieter_innen- Eigentimer_innen-
Haushalt Haushalt

Brabanter Platz 2021 3.000 € 2.900 € 4.050 €
Baujahr vor 1919 3.720 € 3.500 € 4.500 €
Baujahr 1919 bis 1949 2.800 € 2.650 € 3.500 €
Baujahr 1950 bis 1990 2.300 € 2.200 € 2.250 €
Baujahr 1991 bis 2010 2.250 € 2.250 € -

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 48 ist die Verteilung der Einkommensklassen nach dem Gebdudealter im Untersuchungs-
gebiet Brabanter Platz auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2021 dargestellt. Haushalte mit
einem monatlichen Netto-Haushaltseinkommen von ber 3.200 Euro wohnen hdufiger in Gebduden, wel-
che vor 1919 errichtet worden sind. In Gebduden, welche zwischen 1950 und 1990 gebaut wurden,

haben rund 40 % der Haushalte ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen von unter 2.000 Euro.

55 Das Einkommensniveau der vergangenen drei Jahre auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt ist jeweils um rund 4 %
angestiegen. Bei einer Fortschreibung des Einkommensniveaus 2019 (gemd&B Ergebnissen des Mikrozensus im Land Berlin
2019, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —j / 19) fiir die Jahre 2020 und 2021 zu je 4 % errechnet sich ein
bezirkliches Einkommensniveau von rund 2.434 Euro und gesamtstadtisch von 2.350 Euro.

64
L PG September 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Abbildung 48: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen nach Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen un-
ter Bericksichtigung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das ver-
figbare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abhdngigkeit von Anzahl und Alter der Haushaltsmit-
glieder gewichtet.5¢ AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgeféhrdeter Haushalte in
Abhdngigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwelle ist mit 60 %
des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten festgelegt und wird ab-
héangig von der Zusammensetzung des Haushalts jahrlich auf verschiedenen raumlichen Ebenen ermittelt,
so auch fir das Land Berlin.5” Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unter dieser Schwelle gelten als
einkommensarm. Einkommensarme Haushalte sind besonders durch steigende Mietkosten bedroht, da eine

Kompensation aufgrund begrenzter finanzieller Mittel kaum méglich ist.

In der Tabelle 14 sind die Aquivalenzeinkommen differenziert nach Haushaltstypen aufgelistet. Das Aqui-
valenzeinkommen betrdagt im Untersuchungsgebiet 2.154 Euro im Median. Insbesondere Alleinstehende
im Alter Uber 64 Jahre, Alleinerziehende und Mehr-Erwachsenen-Haushalte wie Mehrgenerationenhaus-
halte und Wohngemeinschaften, haben ein geringes Aquivalenzeinkommen. Insgesamt ergibt sich fir das

Untersuchungsgebiet eine Armutsgefdhrdungsquote von 19 %, welche die Armutsgeféhrdungsquoten des

56 Das Aquivalenzeinkommen basiert auf der Annahme, dass sich innerhalb eines Haushalts durch gemeinsames Wirtschaften
Einsparungen erzielen lassen und dass Kinder einen geringeren Bedarf haben. Die Haushaltsmitglieder werden wie folgt
gewichtet: erstes Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem Faktor 1,0, jedes weitere Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem
Faktor 0,5, jedes weitere Haushaltsmitglied unter 14 Jahre mit dem Faktor 0,3. Die Gewichtungsfaktoren werden zur Haus-
haltséiquivalenzgréBe aufaddiert. Zur Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das Netto-Haushaltseinkommen durch die
HaushaltséquivalenzgréBe geteilt.

57 Orientiert wird sich an den ,Armutsgefdhrdungsschwellen in Euro nach ausgewdhlten deutschen GroBstadten und Haushalts-
zusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2019. Zur Berechnung wird der regionale
Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgefdhrdungsschwelle auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens
liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsgewicht des Haushalts (nach never OECD-Skala). Liegt
das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusammensetzung unter diesem Betrag wird von Armutsgeféhr-
dung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander, Gemeinsames Statistikportal, Einkommensarmut und
-verteilung, Internetquelle).
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Landes Berlin mit 17,8 % und des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf mit 16,1 % aus dem Jahr 201958
deutlich Gberschreitet. Haushalte mit Kindern sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalte weisen einen sehr hohen
Anteil einkommensarmer Haushalte auf. Jeweils rund 20 % der Haushalte in den Bestdnden mit dem
Baujahr vor 1919, 1919 bis 1949 und 1950 bis 1990 sind einkommensarm.

Tabelle 14: Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp

Gesamtgebiet (n=248)

Haushalistyp A'.quivqlenz- Anteil ein-
einkommen kommensarmer

(Median) Haushalte
18 bis 44 Jahre (n=34) 2.083 € 12 %
Alleinstehende 45 bis 64 Jahre (n=33) 2.300 € 9 %
65 Jahre oder dlter (n=39) 1.700 € 5%
eine/r 18 bis 44 Jahre (n=22) 2.966 € 9 %
Paare ohne Kinder 45 bis 64 Jahre (n=20) 3.253 € 5%
eine/r 65 Jahre oder &lter (n=42) 2316 € 14 %
Alleinerziehende mit Kind /ern unter 18 Jahren (n=5) (1.562 €) (60 %)
Paare mit Kind/ern unter 18 Jahren (n=30) 2.230 € 57 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalte (n=23) 2.000 € 41 %
Gesamt 2.154 € 19 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; ()=geringe Fallzahl

Mietbelastung

Der Indikator Mietbelastung gibt dariber Aufschluss, welchen Teil ihres monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens die Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz fir die Miete aufwenden. Durch die
Warmmietbelastung kann die tatsdchliche finanzielle Belastung der Haushalte abgebildet werden. Ab
einem Wert von 30 % wird von einer hohen Warmmietbelastung ausgegangen; Forschung und Politik

setzen dhnliche Schwellenwerte.>®

Die mittlere Warmmietbelastung (Median) betrégt im Untersuchungsgebiet 27 %. In der Abbildung 49
ist die Warmmietbelastung in Prozent des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens dargestellt. Insgesamt
haben 37 % aller Haushalte eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr. Dariber hinaus haben 20 %
der Haushalte eine Warmmietbelastung zwischen 25 und unter 30 %; diese Haushalte kénnen mit der
néchsten Mieterhdhung ggf. die 30 %-Schwelle Ubersteigen. Von einer besonders hohen Warmmietbe-
lastung sind im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz vor allem Alleinstehende unterschiedlichen Alters —
hervorzuheben sind junge und &ltere Erwachsene — betroffen. 67 % der einkommensarmen Haushalte

haben eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %.

58 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2019.

59 Hans Bockler Stiftung, Wohnverhélinisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GroBstédten, Bericht aus dem
Forschungsprojekt ,Sozialer Wohnversorgungsbedarf*, S. 20; Deutscher Bundestag, Dritter Bericht der Bundesregierung iber
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2016, Drucksache 18/13120,
2017, S. 114; Deutscher Bundestag, Wohngeld ausweiten und die Belastung durch Wohnkosten begrenzen, Drucksache
19/10752, 2019.
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Abbildung 49: Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet und nach Haushaltstyp
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LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Gemaf3 Abbildung 50 ist die Warmmietbelastung in den Wohnbesténden, die zwischen 1919 und 1949

sowie zwischen 1950 und 1990 errichtet wurden, am hdchsten, da jeweils mehr als 40 % der Haushalte

bereits eine Warmmietbelastung von mindestens 30 % aufweisen. Aber auch rund 30 % der Haushalte

im grinderzeitlichen Wohnbestand sind bereits von einer hohen Warmmietbelastung betroffen.

Abbildung 50: Warmmietbelastung nach Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 51 sind die Spannen der Warmmietbelastung nach Einkommensklassen dargestellt.

Haushalte, die mehr als 30 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden, haben einen geringeren finan-

ziellen Spielraum, um auf MieterhShungen zu reagieren und sind deshalb besonders verdréngungsge-

fahrdet. Im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz haben Haushalte mit einem Netto-Haushaltseinkommen

von unter 2.000 Euro pro Monat im Median eine Warmmietbelastung von mehr als 30 %. Bei den Haus-

halten mit einem Einkommen von unter 1.300 Euro betrégt der Median sogar 50 %. Untere Einkommens-

gruppen sind demnach bereits durch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung gekennzeichnet. Auch
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Haushalte mit einem Einkommen von 2.000 bis 2.600 Euro wenden im Median bereits 28 % ihres Netto-

Haushaltseinkommens fir die Warmmiete auf.

Abbildung 51: Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.6 Wohndauver und Umzugsneigung

Als Indikatoren fir die Bindung der Wohnbevdlkerung an das Wohngebiet werden die Wohndauer und
die sozialen Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft sowie die Nutzung von Angeboten und Einrichtun-
gen durch die Haushalte herangezogen. Eine hohe Zufriedenheit mit dem Wohngebiet und den dort
vorgefundenen Bedingungen, Angeboten und Einrichtungen kann ein Indikator fir ein funktionierendes
Wohnquartier sein. Soziale Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft und damit verbundene informelle
Unterstitzungsnetzwerke kénnen sich positiv auf die Stabilitdt der Nachbarschaft auswirken. Zudem wer-
den die durch die Gebietsbevélkerung wahrgenommenen Entwicklungen innerhalb des Quartiers betrach-
tet.

Wohndauer

In den beiden nachfolgenden Abbildungen ist die Wohndauer der Gebietsbevédlkerung bezogen auf das
Wohngebiet (=Untersuchungsgebiet) sowie die Wohnung dargestellt. 48 % der Haushalte wohnt bereits
seit mehr als zehn Jahren in ihrer derzeitigen Wohnung; im Wohngebiet wohnen 51 % der Haushalte seit
mindestens zehn Jahren. Das ldsst darauf schlieBen, dass ein Teil der Haushalte innerhalb des Wohnge-
biets umgezogen ist. Knapp ein Finftel der Haushalte ist in den letzten finf Jahren in das Wohngebiet

zugezogen.
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Abbildung 52: Einzugsjahr in die Wohnung Abbildung 53: Zuzugsjahr in das Wohngebiet
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Grinde fur die Wohnortwahl

In der Abbildung 54 sind die Griinde fir die Wohnungswahl abgebildet. Von besonderer Bedeutung
war fiur die Haushalte vor allem die zentrale Lage des Untersuchungsgebiets, gefolgt von der Néhe zu
Verwandten, Freunden und /oder Bekannten sowie die giinstige Miete — sowohl beim Einzug als auch noch
aktuell. Dariiber hinaus waren fir 36 % der Haushalte die Wohnungsausstattung und fir 29 % die Ndhe
zum Arbeitsplatz ein wichtiger Grund fir die Wohnortwahl. 22 % geben an keine andere Wohnung
gefunden zu haben. 11 % der Haushalte sind auf die sozialen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet
angewiesen. Differenziert nach Haushaltstyp geben 36 % der Haushalte mit Kindern und rund 28 % der

einkommensarmen Haushalte an, bei der Wohnortwahl auf die sozialen Einrichtungen angewiesen zu sein.
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Abbildung 54: Grinde fir die Wohnortwahl (Mehrfachnennungen méglich)
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Umzugsneigung

Die Umzugsneigung gibt Aufschluss dariber, welcher Anteil der Haushalte in den ndchsten zwei Jahren

umziehen méchte oder muss. Insgesamt betrifft dies ein Sechstel der Haushalte im Untersuchungsgebiet

Brabanter Platz. 5 % entfallen auf Haushalte, die unfreiwillig umziehen missen (vgl. Abbildung 55). Von

den Haushalten, die einen Umzug planen, mdchten 19 % gerne im Untersuchungsgebiet und 17 % im

Bezirk verbleiben. 28 % der Haushalte wirden in einen anderen Berliner Bezirk ziehen, wie aus der

Abbildung 56 hervorgeht.

Abbildung 55: Umzugsneigung

Abbildung 56: Méglicher Zielort beim Umzug
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In der Abbildung 57 sind die Umzugsgrinde nach Freiwilligkeit des Umzugs dargestellt. Fir die Haushalte,
die angeben, umziehen zu missen, ist eine zu kleine Wohnung der ausschlaggebende Umzugsgrund. Dazu
gehért auch die Kindigung durch den/die Vermieter_in sowie die Ankiindigung von Eigenbedarf. Vor
allem fir einkommensarme Haushalte sowie fir Haushalte mit einer Warmmietbelastung von Gber 30 %
ist haufig die Wohnung im jetzigen Zustand zu teuer. Gleiches gilt fir eine Mieterhdhung als Folge einer
Wohnungsmodernisierung. Die WohnungsgréBe ist auch fir Haushalte, die umziehen wollen, ein haufig
benannter Grund. Dies korrespondiert mit der Gruppe der jungen Paare ohne Kind/er, die ggf. mit einem
Familienzuwachs rechnen. Die umzugswilligen Haushalte GuBern zudem Unzufriedenheit mit dem Woh-

numfeld, der Nachbarschaft sowie dem/der Vermieter_in.

Abbildung 57: Umzugsgrinde nach Umzugsmotivation (Mehrfachnennungen méglich)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Wohnung zu klein

Kindigung durch den/die Vermieter/in
Ankindigung von Eigenbedarf mmm
Wohnung ist im jetzigen Zustand zu tever —

personliche Grinde*

Unzufriedenheit mit dem/der Vermieter/in
Wohnung wird modernisiert und ist dann zu tever

Maéngel in der Wohnung

Erwerb eines Eigenheims / einer Eigentumswohnung

Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld

Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen
Wohnung zu grof3

Wohnung ist nicht altersgerecht

berufliche Grinde**

Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

ja, ich muss  ®ja, ich will

(n=19) (n=38)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *(z.B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes), **(z.B. Arbeits-
platz-/Studienplatzwechsel)

57 Nachbarschaftliche Hilfe oder ehrenamtliches Engagement

6 % der Haushalte geben an, auf nachbarschaftliche Hilfe oder ehrenamtliches Engagement angewiesen
zu sein. 20 % leisten selbst Hilfe und Unterstitzung. Insgesamt 24 % der Haushalte leisten selbst Hilfe
und/oder sind auf ehrenamtliche Unterstiitzung und Hilfe angewiesen. In der Abbildung 58 ist die nach-
barschaftliche Hilfe nach Haushaltstyp aufgeschlisselt. Demnach sind Mehrgenerationenhaushalte, Allein-
erziehende mit minderjghrigem/n Kind/ern, Alleinlebende sowie kinderlose Paare auf Hilfe und Unter-
stitzung angewiesen. Insbesondere verdrdngungsgefdhrdete Haushalte sind auf Unterstitzung angewie-

sen und /oder leisten diese, wie die Differenzierung nach sozioskonomischen Merkmalen belegt:

. 28 % der Haushalte, die einen Zuschuss zum Lebensunterhalt beziehen,
. 26 % der Haushalte, die eine Warmmietbelastung von mindestens 30 % haben und
. 21 % der einkommensarmen Haushalte.
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Abbildung 58: Nachbarschaftliche Hilfe nach Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.8 Angewiesenheit auf soziale Einrichtungen

Hohe Nutzungsquoten der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Angebote und Einrichtungen deuten auf

eine der Gebietsbevdlkerung entsprechende Ausstattung hin. Welcher Anteil der Haushalte auf die ver-

schiedenen Einrichtungen und Angebote im Untersuchungsgebiet angewiesen und welcher Anteil nicht an-

gewiesen ist, wird nachfolgend in der Abbildung 59 dargestellt.

Am haufigsten sind die Bewohner_innen auf die medizinischen Einrichtungen, Spiel- und Sportpldtze sowie

Vereine, Initiativen und Einrichtungen mit ehrenamtlichem Engagement angewiesen. Die Grundversorgung

ist demnach innerhalb des Untersuchungsgebiets sichergestellt. 29 % der Haushalte sind in Vereinen,

Initiativen oder anderweitig ehrenamtlich im Untersuchungsgebiet engagiert. 22 % bzw. 13 % der Haus-

halte nutzen Nachbarschaftstreffs oder Beratungseinrichtungen im Untersuchungsgebiet. Bei den Ubrigen

Angeboten und Einrichtungen handelt es sich um zielgruppenspezifische Angebote und Einrichtungen, wes-

halb eine differenzierte Betrachtung und Einordnung wie in der Tabelle 15 sinnvoll ist.
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Abbildung 59: Angewiesenheit auf soziale Einrichtungen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Tabelle 15 stellt die zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des
Wohnumfelds dar. ErwartungsgemdB erreichen kinder- und senior_innenspezifische Angebote und Ein-
richtungen bei diesen Zielgruppen besonders hohe Nutzungsquoten. Zudem werden unterstitzende An-
gebote und Einrichtungen sowohl von Haushalten mit Bezug von Transferleistungen als auch einkommens-
armen Haushalten hdufig genutzt. Haushalte mit Bezug von Transferleistungen und mit einer hohen Warm-
mietbelastung nutzen Beratungseinrichtungen und Nachbarschaftstreffs intensiv. Zudem nutzen die ein-
kommensarmen Haushalte auch hdufig kinderspezifische Einrichtungen sowie Vereine, Initiativen oder eh-
renamtliches Engagement. Eine Verdréngung dieser Haushalte kann negative Folgen fir die im Untersu-
chungsgebiet anséssigen Einrichtungen und Angebote sowie die informellen Netzwerke zur individuellen
Unterstitzung haben. Zusatzlich entstehen aber auch auBBerhalb des Gebiets Folgekosten, wenn diese

Leistungen an anderer Stelle der Gesamtstadt (bei Verdrdngung) kompensiert werden mijssen.
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Tabelle 15: Zielgruppenspezifische Angewiesenheit auf Angebote und Einrichtungen

Personen im Bezug von Warmmiet-

Einkom-
mensarmut
(n=47)

Kindern un-

Angebot/ ter 18 Jahren Alter von 65 Transfer- belastung
Einrichtung Jahren und leistungen 30 % oder

(n=38) mehr (n=71) (n=20) mehr (n=80)

Spielplatze, Sport-

olétze 98 % 22 % 50 % 34 % 66 %
Kinderkrippe, Kita 55 % 6% 15 % 8 % 24 %
Grundschule, Hort 58 % 6% 15 % 8 % 41 %
Kinder- und Jugend- 36 % 6% 20 % 5% 15 %
freizeiteinrichtungen

Nachbarschaftstreff 17 % 27 % 33 % 30 % 20 %
el 7 Se= 1 % 43 % 20 % 25 % 16 %
Z::;a'rungsemnchtun- 6% 10 % 20 % 18 % 11 %
:‘:J‘::Zr:“'“he Einrich- 64 % 91 % 71 % 77 % 78 %
Vereine, Initiativen,

ehrenamtliches Enga- 41 % 27 % 19 % 20 % 40 %

gement

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.9 Einschdtzung und Bewertung des Verdriingungspotenzials

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Auf-
wertungsdruck ergebende Verdrangungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevdlkerung im Untersuchungs-
gebiet Brabanter Platz erheblich und geeignet, wesentliche Verdnderungen in der Zusammensetzung der
Bevdlkerungszusammensetzung zu verursachen. Dies ldsst sich aus der Analyse des Verdrdngungspoten-

zials ableiten.

Die Wohnbevélkerung im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ist im Vergleich zum Bezirk Charlotten-
burg-Wilmersdorf durch eine etwas jungere Bewohnerschaft gekennzeichnet: Insgesamt sind 53 % der
Personen im Untersuchungsgebiet unter 45 Jahre alt. Im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf sind es zum
Vergleich 49 %. Dagegen ist der Anteil der Personen ab 65 Jahren mit 20 % im Untersuchungsgebiet
etwas geringer als im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf mit 23 %. Der Anteil an Personen mit Migrati-
onshintergrund betrdgt im Untersuchungsgebiet 45 % und ist damit etwas hdher als im Bezirk mit 43 %
und deutlich héher als in der Gesamtstadt mit 37 %. Haushalte mit Migrationshintergrund weisen eine
hoéhere HaushaltsgréBe auf; dies begrindet sich durch einen hdheren Anteil an jungen Paaren, Haushalten

mit Kind /ern sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalten und Mehrgenerationenhaushalten.

Das Untersuchungsgebiet ist durch eine gemischte Wohnbevdlkerung im Hinblick auf Alter, Bildungsgrad,
Beruf, Haushaltsform und -typ gekennzeichnet. Die gegenwértige Wohnungsbelegung gemaB Haushalts-
gréBe und Zimmeranzahl der Wohnung ist Nachweis dafir, dass bei 70 % der Haushalte eine bedarfs-
gerechte Wohnungsbelegung gegeben ist, d. h., dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage weit-

gehend Ubereinstimmt. Bei Haushalten, die zur Miete wohnen, ist der Anteil bedarfsgerecht belegter
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Wohnungen mit 73 % deutlich héher als bei selbstnutzenden Wohnungseigentimer_innen, die eine Quote

von 54 % aufweisen. Haushalte mit Migrationshintergrund weisen sogar eine Quote von 76 % auf.

Die Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen belegen, dass im Planungsraum Brabanter Platz im
Vergleich zum Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf ein héherer Anteil an Personen lebt, die Transferleis-
tungen nach SGB Il und Xl beziehen. Insbesondere die Kinderarmut — der Anteil von Transferbeziehenden
nach SGB Il im Alter unter 15 Jahren — ist mit rund 24 % deutlich hdher als im Bezirk mit rund 19 %. Im

Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt ist auch die Altersarmut Gberdurchschnittlich stark ausgepragt.

GemdB der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2021 betrédgt das monatliche Netto-Haushaltseinkom-
men im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz 3.000 Euro im Median und ist somit hdher als das Einkom-
mensniveau von Berlin im Jahr 2019. Selbstnutzende Wohnungseigentimer_innen haben mit 4.050 Euro
ein deutlich héheres monatliches Netto-Haushaltseinkommen als Haushalte, die zur Miete wohnen
(2.900 Euro). Differenziert nach Geb&udebestand haben rund 40 % der Haushalte, die im Wohnungs-
bestand leben, der zwischen 1950 und 1990 errichtet wurde, ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen
von unter 2.000 Euro. Das bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen (vgl. Kapitel 5.5) beriicksichtigt
die HaushaltsgréBe. Demnach betrégt das Aquivalenzeinkommen im Untersuchungsgebiet 2.154 Euro im
Median. Insbesondere Alleinstehende im Alter Uber 64 Jahren, Alleinerziehende und Mehr-Erwachsenen-
Haushalte wie Mehrgenerationenhaushalte und Wohngemeinschaften, haben ein geringes Aquivalenz-
einkommen. Trotz des vergleichsweise hohen monatlichen Netto-Haushaltseinkommens betragt der Anteil
einkommensarmer Haushalte im Untersuchungsgebiet 19 %. Damit werden der gesamtstddtische und
der bezirkliche Vergleichswert von 17,8 % bzw. 16,1 % iberschritten. Haushalte mit Kindern, Mehr-
Erwachsenen-Haushalte und dltere Paare ohne Kind /er weisen einen sehr hohen Anteil einkommensarmer

Haushalte auf. Auch 26 % der Haushalte mit Migrationshintergrund sind einkommensarm.

37 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz haben eine Warmmietbelastung von 30 %
oder mehr; bei 14 % der Haushalte betrdgt die Warmmietbelastung bereits mindestens 40 %. AuBerdem
befinden sich 20 % der Haushalte bereits nah an der 30 %-Schwelle, die durch Mieterhdhungen iber-
schritten werden kdnnte. Eine hohe Warmmietbelastung betrifft Haushalte mit geringem Einkommen be-
sonders: In allen Einkommensklassen bis unter 2.000 Euro monatlichem Netto-Haushaltseinkommen betrégt
die Warmmietbelastung im Median bereits Uber 30 %. Auch Haushalte mit einem Einkommen von 2.000
bis 3.200 Euro wenden im Median bereits 28 % ihres Netto-Haushaltseinkommens fir die Warmmiete
auf. 68 % der einkommensarmen Haushalte haben bereits eine Warmmietbelastung von mindestens
30 %. Die Warmmietbelastung in den Wohnbestdnden, die zwischen 1919 und 1949 sowie zwischen
1950 und 1990 errichtet wurden, ist am hdchsten, da jeweils mehr als 40 % der Haushalte bereits eine
Warmmietbelastung von 30 % aufweisen. Differenziert nach Haushaltstypen sind 67 % der Alleinleben-
den im Alter Uber 64 Jahre, 55 % der Alleinstehenden im Alter 18 bis 44 Jahre und 32 % der Mehr-
Erwachsenen-Haushalte von einer Warmmietbelastung von 30 % und mehr betroffen. Bei Haushalten mit
Kind/ern weisen 21 % der Haushalte eine Warmmietbelastung von mindestens 30 % auf. In Kombination
mit dem ermittelten Aquivalenzeinkommen stellt die bereits hohe Warmmietbelastung fir dltere Allein-
stehende, Mehr-Erwachsenen-Haushalte und Haushalte mit Kind/ern eine Verdréngungsgefahr dar, ins-

besondere auch im Hinblick auf die Entwicklung des Mietniveaus und der Kosten fir Energie und Wérme.

Einer der Hauptgrinde fir die Wohnortwahl war neben der zentralen Lage und dem sozialen Umfeld

durch die N&he zu Freunden, Verwandten und Bekannten das ginstige bzw. das beim Einzug ginstige

75
L PG September 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Mietniveau sowie die den Vorstellungen der Haushalte entsprechende Wohnungsausstattung. Im Hinblick
auf die Einkommensverhdltnisse und die Warmmietbelastung ist die Erhaltung des ginstigen Mietwohn-
raums und des Ausstattungsniveaus daher fir die Haushalte im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz von
groBer Bedeutung. Die Umzugsneigung ist gering. Haushalte, die angeben umziehen zu missen, geben
neben der WohnungsgréBe Griinde wie Kindigung, Anmeldung von Eigenbedarf und Wohnkosten an.
Die Haushaltsbefragung belegt die zielgruppenspezifische Nutzung von sozialen Infrastrukturen im
Wohngebiet und die zielgruppenspezifische Angewiesenheit auf nachbarschaftliche Hilfe und ehren-
amtliches Engagement. Haushalte, die auf Zuschiissse zum Lebensunterhalt angewiesen sind, Haushalte mit
einer hohen Warmmietbelastung und einkommensarme Haushalte sind besonders auf ehrenamtliche Un-

terstitzung und nachbarschaftliche Hilfe angewiesen bzw. leisten diese auch selbst.

Einige Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet sind besonders verdréngungsgefdhrdet, da sie zum Bei-
spiel aufgrund geringer finanzieller Spielrdume steigende Wohnkosten nicht tragen kénnen bzw. auf
bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen sind. Demgegeniber stehen die noch vorhandenen
Aufwertungspotenziale und die damit verbundenen potenziellen Mieterhdhungen. Zu den verdrdngungs-

gefdhrdeten Haushalten zdhlen insbesondere die folgenden Haushalte:

Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte: 19 % der Haushalte sind aufgrund ihres Ein-
kommens armutsgeféhrdet. Dieser Anteil Ubersteigt die bezirklichen und gesamtstddtischen Vergleichs-
werte. In besonderem MaBe sind Haushalte mit Migrationshintergrund von einem erhdhten Anteil einkom-
mensarmer Haushalte gekennzeichnet. Neben den geringen finanziellen Mdglichkeiten weisen einkom-
mensarme Haushalte auch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung auf. Steigende Mietkosten kdnnen
nur schwer kompensiert werden. Einkommensarme Haushalte sind Gberdurchschnittlich auf die sozialen
Einrichtungen vor Ort und Beratungseinrichtungen oder ehrenamtliches Engagement angewiesen. Beson-
ders im Wohngebd&udebestand, der zwischen den Jahren 1950 und 1990 errichtet wurde, ist ein hoher
Anteil einkommensschwdcherer Haushalte mit teilweise bereits hoher Warmmietbelastung festzustellen.
Der Wohnungsbestand weist Uberwiegend eine einfache Ausstattung auf und bietet noch groBe Aufwer-

tungspotenziale.

Haushalte mit Kindern: Die im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz lebenden Alleinerziehenden und
Familien sind in ihrer 6konomischen Situation besonders eingeschrankt. Das belegt der hohe Anteil ar-
mutsgefdhrdeter Haushalte dieser beiden Haushaltstypen. 57 % aller Paare mit Kind /ern und 60 % der
Alleinerziehenden sind von Einkommensarmut betroffen. Von einer hohen Warmmietbelastung sind bereits
etwa 20 % der Haushalte mit Kindern betroffen. Diese Haushalte leben somit (noch) Uberwiegend in
Wohnungen mit einer addquaten Miete und sind auf die Erhaltung ginstigen Mietwohnraums angewiesen.

Im Vergleich zum Bezirk ist die Kinderarmut im Planungsraum Brabanter Platz erhéht.

Haushalte mit hoher Mietbelastung: Davon betroffen sind verschiedene Haushaltsformen in verschiede-
nen Altersgruppen, so z. B. Alleinlebende im Alter zwischen 18 und 44 Jahren und tUber 64 Jahre und
Mehr-Erwachsenen-Haushalte wie Mehrgenerationenhaushalte und Wohngemeinschaften, in gewissem
Umfang auch Haushalte mit Kindern. Von einer hohen Warmmietbelastung sind sowohl einkommensarme
Haushalte (68 %), aber auch Haushalte mit mittleren Einkommen betroffen, die eine unterschiedlich lange

Wohndauer im Wohngebiet aufweisen.
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Personen im Alter Gber 64 Jahre und Haushalte mit langer Wohndaver: Das Aquivalenzeinkommen
dieser Haushalte ist gering. 45 % dieser Haushalte haben bereits eine Warmmietbelastung von mindes-
tens 30 %. Zudem ist die Altersarmut im Planungsraum Brabanter Platz im Vergleich zum Bezirk und der
Gesamtstadt Gberdurchschnittlich stark ausgeprdgt. Diese Haushalte sind auf das noch ginstige Mietni-
veau im Wohnungsbestand angewiesen. Dies wird auch durch den héheren Anteil unterbelegter Wohnun-
gen verdeutlicht, da ein Umzug in eine kleinere Wohnung zu gleichen Mieten nicht mehr méglich ist. Haus-
halte mit langerer Wohndauer tragen zudem zu einer stdrkeren nachbarschaftlichen Stabilitat bei bzw.

sind auch auf diese informellen Unterstitzungsnetzwerke angewiesen.
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6. Verdnderungsbewegungen

Die Verdnderungsbewegungen der Wohnbevdlkerung sind indirekt an die Analyseebene Verdran-
gungspotenzial geknipft. Wahrend die Ebene Verdrdangungspotenzial den Ist-Zustand in den jeweiligen
Teilbereichen betrachtet, untersucht und bewertet die Analyseebene Verdnderungsbewegungen bereits
nachweisbare Anderungen innerhalb der Bevdlkerungszusammensetzung in den letzten Jahren. Es geht

dabei insbesondere um die Frage: Zeichnet sich eine Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur bereits ab?

6.1 Verdinderungen der Bevolkerungszusammensetzung

Zwischen 2016 und 2021 ist die Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz um 0,9 % gestie-
gen. Dies entspricht einem Anstieg von 39 Personen. Die Bevdlkerung im Bezirk Charlottenburg-Wilmers-
dorf ist um 1,5 % und in der Gesamtstadt um 2,7 % gestiegen. Im Untersuchungsgebiet wurden in den
vergangenen Jahren nur einzelne Dachgeschosse ausgebaut, die zum Anstieg der Wohnungsanzahl und

des vergleichsweise geringeren Bevélkerungsanstiegs beigetragen haben.

In der Abbildung 60 sind die prozentualen Verdnderungen der Personenzahlen in den unterschiedlichen
Altersgruppen von 2016 bis 2021 auf Grundlage des Amts fir Statistik Berlin-Brandenburg fir das
Untersuchungsgebiet sowie fir den Bezirk und die Gesamtstadt dargestellt. Die Anzahl der Kinder unter
6 Jahren ist im betrachteten Zeitraum im Untersuchungsgebiet leicht rickldufig (-27 Personen). Im Bezirk
und der Gesamtstadt ist die Anzahl hingegen leicht angestiegen. Die Anzahl Jugendlicher im Alter zwi-
schen 15 und 17 Jahren sind absolut um 38 Personen angestiegen, wodurch sich die Anzahl der Jugend-
lichen verdoppelt hat. GemdB den Ausfihrungen in Kapitel 2 besteht in den &ffentlichen und &ffentlich
gefdrderten Einrichtungen der standortgebundenen, offenen Jugendarbeit in der Bezirksregion Volkspark
Wilmersdorf eine bedarfsgerechte Versorgung. Bei den Personen im Erwerbsalter variieren die Entwick-
lungen zwischen den einzelnen Altersgruppen in ihrer Intensitdt. Bei den Gber 54-Jdhrigen ist die Anzahl

der Personen in allen Betrachtungsrdumen angestiegen.

Abbildung 60: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2016 bis 2021 fir das Untersu-
chungsgebiet Brabanter Platz, den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und Berlin

65 Jahre und dlter

55 bis 64 Jahre

45 bis 54 Jahre I

27 bis 44 Jahre

18 bis 26 Jahre =

15 bis 17 Jahre

6 bis 14 Jahre

0 bis 5 Jahre
-20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
m Untersuchungsgebiet Brabanter Platz m Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf Berlin

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin Charlottenburg-Wilmersdorf am 31.12.2021
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Die sich aus den unterschiedlichen Wachstumsraten der Altersgruppen ergebende anteilsmaBige Veran-
derung der Alterszusammensetzung der Bevdlkerung ist in der Tabelle 16 fir das Untersuchungsgebiet
Brabanter Platz, den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und die Stadt Berlin gegenibergestellt. Im We-
sentlichen bilden sich die beschriebenen absoluten Verdnderungen der Altersgruppen im Untersuchungs-
gebiet auch in der Entwicklung der Alterszusammensetzung ab, d. h. der Anteil der unter 6-Jahrigen geht
im Untersuchungsgebiet zurick, im Bezirk und der Gesamtstadt bleibt er unverdndert. Der Anteil der
Kinder im Alter zwischen 6 und 17 Jahren ist hingegen stdrker angestiegen als im Bezirk und der Ge-
samtstadt. Die Ubrigen Verdnderungen innerhalb der Altersgruppen im Erwerbsalter variieren und der

Anteil der Uber 65-Jdhrigen ist stdrker angestiegen als in den Vergleichsrdumen.

Tabelle 16: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten von 2016 bis 2021 fir das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz, den Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf und die Stadt Berlin

Alt Untersuchungsgebiet | Bezirk Charlottenburg-
ersgroppe Brabanter Platz Wilmersdorf

0 bis 5 Jahre -0,7 %-Punkte 0,0 %-Punkte 0,0 %-Punkte
6 bis 14 Jahre 0,3 %-Punkte 0,1 %-Punkte 0,4 %-Punkte
15 bis 17 Jahre 0,8 %-Punkte 0,0 %-Punkte 0,0 %-Punkte
18 bis 26 Jahre -1,8 %-Punkte -0,3 %-Punkte -0,6 %-Punkte
27 bis 44 Jahre 1,4 %-Punkte 1,3 %-Punkte 1,0 %-Punkte
45 bis 54 Jahre -2,6 %-Punkte -2,1 %-Punkte -2,0 %-Punkte
55 bis 64 Jahre 1,0 %-Punkte 0,8 %-Punkte 1,1 %-Punkte
65 Jahre und dlter 1,5 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,2 %-Punkte

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin Charlottenburg-Wilmersdorf am 31.12.2021

Wie in Kapitel 5.3 beschrieben, stellen 1- und 2-Personen-Haushalte zusammen 81 % der Haushalte im
Untersuchungsgebiet Brabanter Platz. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Untersuchungsgebiet be-
tragt 1,9 Personen und Ubersteigt damit leicht den Berliner und den bezirklichen Vergleichswert von 1,8
bzw. 1,7 Personen®. Im Jahr 2015 lag die durchschnittliche HaushaltsgréBe noch bei 1,8 Personen. Der

Anteil von 1-Personen-Haushalten ist zurickgegangen, wie die Abbildung 61 belegt.

60 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A111 —j / 19, 2020, S. 44.

79
L PG September 2022 | Endbericht



Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Abbildung 61: HaushaltsgréBe im Vergleich 2015 zu 2021

100%
o
90%
°
80%
70%
34% u 4-und-mehr-Personen-Haushalt
60%
50% ® 3-Personen-Haushalt
0
40% » 2-Personen-Haushalt
30% 0 m 1-Personen-Haushalt
20% A7% 42%
10%
0%
Brabanter Platz 2015 Brabanter Platz 2021
(n=217) (n=360)
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Im Vergleich der Haushaltstypen, die in den Haushaltsbefragungen aus den Jahren 2015 und 2021 in
der Abbildung 62 erfasst wurden, werden leichte Unterschiede festgestellt. Im Jahr 2021 ist der Anteil

von Alleinstehenden im Alter 27 bis 44 Jahre, &lteren Paaren und Familien mit Kind/ern unter 18 Jahre

groBer als im Jahr 2015. Dies korrespondiert mit dem Anstieg der HaushaltsgréBe.

Abbildung 62: Haushaltstyp im Vergleich 2015 zu 2021

100%
90°% = Mehr-Erwachsenen-Haushalt
(o]
80% Paar mit Kind/ern unter 18 Jahre
(o]
LY/ [
70% 12% = u Alleinerziehend mit Kind/ern unter 18 J.
16%
60% = Paar, eine/r 65 Jahre oder élter
8%
50% ® Paar, 45 bis 64 Jahre
0
40% - ® Paar, eine/r 18 bis 44 Jahre
16%
30% u Alleinstehend 65 Jahre und dlter
20%
° u Alleinstehend 45 bis 64 Jahre
10% 0
11% u Alleinstehend 27 bis 44 Jahre
0% —— 3% —_— 1%
Brabanter Platz 2015 Brabanter Platz 2021 u Alleinstehend 18 bis 26 Jahre
(n=192) (n=279)
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 und Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter

Platz / HildegardstraBe

In der Tabelle 17 ist die Erwerbstétigkeit der Personen im Untersuchungsgebiet in den Jahren 2015 und

2021 sowie im Vergleich mit der des Bezirks und des Landes Berlin aus dem Jahr 2019 gegeniberge-

stellt. Die Erwerbsquote im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ist im Vergleich zur Haushaltsbefragung

aus dem Jahr 2015 hoher. Im Jahr 2021 liegt sie auf demselben Niveau wie die Erwerbsquote des
Bezirks und der Gesamtstadt aus dem Jahr 2019.
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Tabelle 17: Bevdlkerung nach Erwerbstatigkeit

Brabanter Platz | Brabanter Platz | Bezirk Charlot-

2015 2021 tenburg-Wil- Berlin 2019
(n=383) (n=609) mersdorf 2019
Erwerbspersonen 48 % 55 % 55 % 55 %
Erwerbstatige 97 % 97 % 96 % 95 %
Erwerbslose 3 % 3 % 4 % 5%
Nichterwerbspersonen 52 % 45 % 45 % 45 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter
Platz / HildegardstraBe; AfS Berlin-Brandenburg, Mikrozensus 2019

6.2 Entwicklung des Einkommensniveaus

GemdfB der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2021 betrdgt das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz 3.000 Euro im Median. In der Haushaltsbefragung 2015 wurde
ein Einkommensniveau von 2.209 Euro ermittelt. Das entspricht einem Anstieg von 36 % seit dem Jahr
2015. Dieser Anstieg ist somit hdher als der des Bezirks mit 25 % und von Berlin mit 24 % (2015 zu

2019)." Zu beachten sind die unterschiedlichen Bezugszeitrdume.

In der Abbildung 63 ist die Verteilung der Einkommensklassen im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz
auf der Grundlage der Haushaltsbefragungen 2015 und 2021 mit den Vergleichswerten des Bezirks und
der Gesamtstadt aus dem Jahr 2019 gegeniibergestellt. Der Anteil an Haushalten mit einem Einkommen
von unter 1.500 Euro ist im Jahr 2021 deutlich geringer als im Jahr 2015 und liegt somit auch unter denen
des Bezirks und der Gesamtstadt. Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommen von 3.200 Euro und mehr ist hingegen deutlich angestiegen. Dies hdngt auch mit dem hdheren

Anteil gréBerer Haushalte zusammen.

61 Die Entwicklung des Einkommensniveaus der vergangenen drei Jahre auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt betrug
je rund 4 %. Bei einer Fortschreibung des Einkommensniveaus 2019 (gemdB Ergebnissen des Mikrozensus im Land Berlin
2019, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —j / 19) fiir die Jahre 2020 und 2021 zu je 4 % errechnet sich ein
bezirkliches Einkommensniveau von rund 2.200 Euro und gesamtstdadtisch von 2.350 Euro.
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Abbildung 63: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Argus/Stern, Ergebnisbericht Erhaltungsverordnung Brabanter
Platz / HildegardstraBe; AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2019,

Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 =j /19

In der Abbildung 64 ist die Verteilung der Einkommensklassen gestaffelt nach dem Einzugsjahr in die

Wohnung auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2021 dargestellt. Der Anteil der zuziehenden

Haushalte mit geringeren Einkommen ist in den letzten Jahren leicht zurickgegangen. Der Anteil der

Haushalte mit einem Einkommen von 3.200 Euro und mehr umfasst bei den Haushalten, die seit 2017 und

spater in ihre Wohnung gezogen sind, rund 50 %. Hervorzuheben bleibt, dass der Zuzug einkommens-

schwdcherer Haushalte in das Untersuchungsgebiet auch in den letzten finf Jahren noch méglich war. Dies

korrespondiert mit dem in Teilen noch giinstigen Mietniveau.

Abbildung 64: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen nach Einzugsjahr in die

Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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6.3 Entwicklung der Mietbelastung

Im Hinblick auf das Einzugsjahr in die Wohnung sind Haushalte, die bereits seit Gber 20 Jahren in ihrer
Wohnung leben, zu Gber einem Drittel von einer hohen Warmmietbelastung betroffen (vgl. Abbildung
65). Trotz des héheren Einkommensniveaus von Haushalten, die seit 2017 und spéter in ihre Wohnung
gezogen sind, missen auch von diesen Haushalten Gber 40 % mindestens 30 % des monatlichen Netto-

Haushaltseinkommens fir die Warmmiete aufwenden.

Abbildung 65: Warmmietbelastung nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.4 Einschdtzung und Zusammenfassung der Verdnderungsbhewegungen

Die vorhergehende Analyse belegt, dass im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz in den letzten Jahren
bereits Verdanderungen der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Hinblick auf verschiedene Para-

meter stattgefunden haben.

Das Einkommensniveau ist im Vergleich zur Haushaltsbefragung 2015 deutlich angestiegen. Dies be-
grindet sich in einem Anstieg von Haushalten mit einem hohen Einkommen. Hervorgehoben werden muss
aber auch, dass der Zuzug einkommensschwécherer Haushalte in das Untersuchungsgebiet auch in den
letzten finf Jahren noch mdglich war. Dies korrespondiert mit dem in Teilen noch giinstigen Mietniveau.
Einhergehend mit der Erhéhung des Einkommensniveaus ist auch die Quote der Erwerbspersonen im Un-
tersuchungsgebiet angestiegen. Hinsichtlich der Warmmietbelastung zeichnet sich ein differenziertes Bild.
Von einer hohen Warmmietbelastung sind insbesondere die Haushalte betroffen, die in den letzten zehn
Jahren in ihre Wohnung gezogen sind. Aber auch bei Haushalten, die bereits seit Uber 20 Jahren im
Gebiet leben, ist eine erhdhte Warmmietbelastung festzustellen. Die jeweilige Einkommenssituation und

Miethdhe sind entsprechend zu bericksichtigen.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe ist im Untersuchungsgebiet leicht von 1,8 auf 1,9 Personen ange-
stiegen. Dies korrespondiert mit einem Rickgang von Alleinstehenden unterschiedlichen Alters und dem

Anstieg groBerer Haushalte wie dltere Paare und Familien mit Kindern. Im Hinblick auf die Alterszusam-
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mensetzung ist ein Anstieg der Personen im Alter Uber 54 Jahre und der Kinder und Jugendlichen zwi-
schen 6 und 17 Jahren festzustellen. Beide Entwicklungen weichen in ihrer Intensitét vom Bezirk und der

Gesamistadt ab.
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7. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Die vorangegangene Analyse belegt, dass fir das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz die Vorausset-
zungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung geméB § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2
BauGB gegeben sind, da ein Aufwertungspotenzial, ein Aufwertungsdruck und ein Verdréngungspoten-
zial vorliegen sowie Verdnderungsbewegungen festgestellt wurden. Aus der Verdnderung der Zusam-

mensetzung der Bevdlkerung sind in dessen Folge negative stadtebauliche Folgen zu erwarten.

Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz tragt (noch) zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung mit gins-
tigem Mietwohnraum bei. Im Gebiet bestehen Potenziale zur Aufwertung des Wohnungs- und Gebdude-
bestands und zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die baulichen Aufwertungspotenziale
umfassen die Instandsetzung und die energetische Modernisierung des Wohngebdudebestands, z. B. der
Fassaden, Fenster und Heizungsanlagen, den An- bzw. Einbau von zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen
wie Aufzigen oder Balkonen, die Modernisierung von Badern und Sanitdranlagen sowie die Mdglichkeit
zur Verdnderung der Grundrisse oder fir die Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen. Der Woh-
nungsbestand befindet sich Uberwiegend im privaten Eigentum. Es besteht noch ein groBes Potenzial zur
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Nutzung der vorhandenen Potenziale fihrt zur Ver-
anderung der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts, wodurch Auswirkungen auf die Bewohner_innen in
den betroffenen Bestdnden entstehen. Die Nutzung der baulichen Aufwertungspotenziale kann mit dem

sozialen Erhaltungsrecht gesteuvert werden.

Im Untersuchungsgebiet ist ein ansteigender wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck festzustellen.
Dies belegen der Anstieg der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen sowie die Uberdurchschnittlich
hohen Quoten von Umwandlungen und Verkéufen von Eigentumswohnungen. Die analysierten Bauantrédge
und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Modernisierungen belegen, dass die festgestellten bau-
lichen Aufwertungspotenziale im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz in den letzten Jahren bereits ge-

nutzt wurden, und weisen eine rege bauliche Akfivitdt im Untersuchungsgebiet nach.

Demgegeniber steht eine Wohnbevdlkerung, die durch ein hohes Verdrdngungspotenzial gekennzeich-
net ist. Dies begrindet sich durch einen hohen Anteil einkommensarmer Haushalte, der die bezirklichen
und gesamtstddtischen Vergleichswerte Gbersteigt. Dariiber hinaus wird eine hohe Kinder- und Altersar-
mut im Untersuchungsgebiet festgestellt. Es lassen sich verschiedene Haushaltstypen identifizieren, die
besonders verdréngungsgefdhrdet sind. Die Bevdlkerung ist in Bezug auf Alter, Bildungsstand, Einkom-
men, Herkunft und Haushaltsform vielfdltig zusammengesetzt, der Anteil von Haushalten mit Migrations-
hintergrund ist im Vergleich zur Gesamtstadt deutlich héher. Die Wohnungen im Untersuchungsgebiet sind
gegenwadrtig weitgehend bedarfsgerecht belegt. Durch den vorhandenen Wohnungsbestand wird die
Versorgung von unterschiedlichen Haushaltsformen mit angemessenem Wohnraum sichergestellt. Wohn-
werterhdhende MaBnahmen kdnnen die Verdréngungsgefahr fir die Wohnbevélkerung erhdhen, da eine

bereits hohe Warmmietbelastung nachgewiesen werden kann.

Die Analyse der Verdnderungsbewegungen belegt, dass in den letzten Jahren bereits Verdnderungen
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung z. B. im Hinblick auf das Einkommensniveau, welches iber-
durchschnittlich stark angestiegen ist, und eine gréoBBere Personenanzahl je Haushalt, die mit einem gerin-

geren Anteil an Alleinstehenden im Vergleich zum Jahr 2015 korrespondiert.
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In Kombination der vier Analyseebenen kdénnen aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdl-
kerung negative stadtebauliche Folgewirkungen resultieren. Dazu gehdrt z. B. der Verlust ginstigen
Mietwohnraums durch die Nutzung der baulichen Aufwertungspotenziale. Der ginstige Mietwohnraum ist
im Hinblick auf die sozio6konomische Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten. Das Unter-
suchungsgebiet ist durch eine vielfdltige Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemdfB Einkommen,
Bildungsgrad, Herkunft, Wohndauer, Haushaltsform und HaushaltsgroBe gekennzeichnet. Eine Verénde-
rung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung kann sich negativ auf die zielgruppenspezifische Nut-
zung von sozialen Infrastrukturen im Wohngebiet auswirken und den Verlust nachbarschaftlichen und eh-
renamtlichen Engagements verursachen, auf das insbesondere verdrédngungsgefdhrdete Haushalte ange-

wiesen sind (vgl. Kapitel 7.2).

Die nachfolgenden Steckbriefe geben einen Uberblick iber die zentralen Ergebnisse der vier Analyse-
ebenen und die mégliche Steuerungswirkung des sozialen Erhaltungsrechts im empfohlenen sozialen Er-

haltungsgebiet Brabanter Platz.
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Tabelle 18:

Gebdude- und
Wohnungs-
struktur

Sanierungs-
und Moderni-

sierungspo-
tenziale

Ausstattungs-
zustand der
Gebdude und

Wohnungen

Quelle:

vV vv *

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungspotenzialsé?

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

vielfaltige WohnungsgréBen und ein heteroge-
ner Wohnungsschlissel fur verschiedene Haus-
haltsgréBen und Haushaltsformen

70 % der Wohnungen sind bedarfsgerecht be-
legt, die Quote ist abhdngig von Haushaltstyp,
Miet- bzw. Eigentumsform der Wohnung und
Gebdudealter

Wohnungsbestand Gberwiegend im Eigentum
privatwirtschaftlicher Eigentumsformen
Potenzial zur Umwandlung noch firr rund 55 %
des Wohnungsbestands gegeben

Wohnungsbestand durch grinderzeitliche
Wohngebdude und teilrdumlich durch Bebau-
ung aus den Jahren 1919 bis 1949 und 1950
bis 1990 gepragt
18 % der Gebdude weisen Instandsetzungsbe-
darf oder Beschddigungen an Bauteilen auf
83 % der Fassaden nicht gedammt
37 % der Gebdude mit ausgebautem Dachge-
schoss oder aufgestockt
Potenzial zur Instandsetzung
hohes Potenzial fir energetische Modernisie-
rung (Fassade, Fenster, Heizung)
Potenzial zum Dachgeschossausbau oder zur
Aufstockung fir 52 % der Gebdude
Potenzial fir nachholende Sanierung:
> Beseitigung von Wohnungsméngeln (68 %)
» Umstellung auf eine zentrale Warmwasser-
versorgung (51 %)
> Austausch einfach verglaster Fenster (13 %)
> Einbau einer Sammelheizung (2 %)
Potenzial fir zusatzliche Ausstattungsmerkmale:
» FuBbodenheizung (98 %)
» gehobene Badezimmerausstattung (79 %)
» gréBerer Erstbalkon / zusétzlicher
Balkon (83 % bzw. 90 %)
» bodentiefe Fenster / franzésischer
Balkon o. &. (91 %)
> Aufzug (66 %)
» hochwertige Bodenbelége (78 %)
» Gegensprechanlagen mit Kamera (96 %)

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Erhaltung der Struktur, des

Angebots und der Eigen-

tumsform des lokalen Miet-

wohnungsmarkts, durch
Reglementierung von:

W ohnungszusammenle-
gungen oder -teilungen

sowie grundrissverdn-
dernden MaBnahmen,
Wohnungsabriss oder

Umwandlung in Einzelei-
gentum (Umwandlungs-

verordnungen gemdl
172 Absatz 1 Satz 4
BauGB, sofern § 250

§

BauGB nicht (mehr) an-
gewendet werden kann

(vgl. Kapitel 3.3))

Sanierungs- oder Moderni-

sierungsmafBnahmen, die

Uber die Mindestanforde-
rungen des GEG oder der

Bauordnung hinausgehen
kénnen versagt bzw. auf

4

die Mindestanforderungen

reduziert werden.
Ausbau von Dachgeschos

sen gemdB Bauordnung ge-

nehmigungsfdhig, die

Schaffung von Maisonette-

wohnungen kann versagt
werden.

Eine nachholende Sanierung
zur Anpassung an den zeit-
gemdBen Ausstattungszu-
stand ist genehmigungsfa-
hig, jedoch kann der Um-

fang der MaBnahme auf

die Mindestanforderungen

begrenzt und dariberhin

ausgehende, wohnwerter-
héhende MaBnahmen kon-
nen gemdB der Genehmi-

gungskriterien gesteuert
werden.

62 Die Quadrate stellen die Auspréigung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder Schluss-

folgerungen dar.

LPG

September 2022 | Endbericht

87



Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

Tabelle 19:

Angebots-
und
Bestandmieten

Bauvantréige
und Moderni-
sierungen

Wohnungsum-
wandlungen
und
Wohnungsver-
kdufe

Zweckent-
fremdung

Quelle:

>

>

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungsdrucksé3

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Anstieg der Bestandsmieten .
Rickgang der Angebotsmieten
Vergleichswerte werden bei den Ange-
botsmieten unterschritten, bei den Be-
standsmieten berschritten

ginstiges Mietniveau in Wohnungen, die

bis 2011 bezogen wurden

61 % der Haushalte waren in den letz- .
ten funf Jahren von Mieterhdhungen be-
troffen

69 % der Mieterhdhungen wurden mit

einer Anpassung an den Mietspiegel be- ®
grindet, 10 % durch Modernisierung

13 % der Gebdude von bauordnungs-
pflichtigen MaBnahmen betroffen
Bauantrdge und Modernisierungen bele-
gen rege Bautdtigkeit und groBe Viel-
falt wie Erneuverung Fenster, Modernisie-
rungen von Badezimmern, energetische
MaBnahmen, Dachgeschossausbau/Auf-
stockung, Anbau Aufzug und Balkone

hohe Umwandlungsdynamik: zwischen u
2016 und 2021 wurden 13,6 % der
Wohneinheiten umgewandelt

hoherer Ausstattungszustand in Eigen-
tumswohnungen als in Mietwohnungen
Potenzial fir Umwandlungen ist fir

55 % der Wohnungen weiterhin gege-
ben

Uberdurchschnittliche Verkaufsquote von
Eigentumswohnungen im Zeitraum 2016

bis 2021

Zweckentfremdung wie Ferienwohnun- .
gen im Gebiet vorhanden

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Steuerungswirkung nur indirekt
Uber die Regulierung von bauli-
chen MaBnahmen und deren
Umlage auf die Miete erreich-
bar.

Indem der Umfang von Sanie-
rungen begrenzt werden kann,
kann die Wirkung der Miet-
preisbremse unterstiutzt werden.
ModernisierungsmaBnahmen, die
Uber die Mindestanforderungen
der GEG hinausgehen, kénnen
versagt bzw. auf die Mindestan-
forderungen reduziert werden.
Bezirkliche Mieterberatung bei
Modernisierungsankindigung,
Mieterhshungen, Umwandlung
und Eigenbedarfskiindigung im
Einsatz.

Erhaltung des Mietwohnungsan-
teils durch Versagung von Woh-
nungsumwandlungen und damit
einhergehend auch Erhaltung ei-
nes gebietstypischen Ausstat-
tungszustands

Konkrete Steuerungswirkung fir
Wohneinheiten, die noch nicht in
Wohneigentum umgewandelt
worden sind = Regelungsbe-
reich der Umwandlungsverord-
nung gemdfB § 172 Absatz 1
Satz 4 BauGB, sofern § 250
BauGB nicht (mehr) angewendet
werden kann (vgl. Kapitel 4.3)
Durchsetzung der 7-Jahres-Frist
durch Prifung der Mietereigen-
schaft bei Verkauf umgewandel-
ter Eigentumswohnungen gemaf3
§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6

Untersagung von Zweckentfrem-
dung von Wohnraum fir ge-
werbliche Zwecke = Regelungs-
bereich der Zweckentfremdungs-
verbotsverordnung Berlins

63 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und /oder Schluss-
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Tabelle 20:

Zusammenset-
zung der Wohn-
bevolkerung

Verdnderungen

Soziookonomi-
sche Sekundadr-
daten

Gebietsbindung

Quelle:

vy

Zentrale Ergebnisse des Verdrdngungspotenzials und Verdnderungsbewegungené4

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Gemischte Bevélkerungsstruktur nach u
Alter, Bildung, Einkommen, Haushalts-
form
Anteil an Personen mit Migrationshin-
tergrund betragt 45 %
70 % der Haushalte belegen ihre .
Wohnung bedarfsgerecht
Aquivalenzeinkommen haushaltsspezi-
fisch unterschiedlich ausgepragt, 19 %
der Haushalte sind einkommensarm
davon sind verschiedene Haushaltsfor-
men und Haushaltstypen betroffen,
haushaltsspezifische Verdrangungsge-
fahr
rund 37 % der Haushalte mit einem
monatlichem Netto-Haushaltseinkom-
men von unter 2.000 Euro
37 % der Haushalte haben eine hohe
Warmmietbelastung von mindestens
30 %, bei 14 % betrégt die Warm-
mietbelastung bereits mindestens 40 %
davon sind besonders betroffen:
»  Alleinlebende iiber 64 Jahre und
im Alter 18 bis 44 Jahre
»  Mehr-Erwachsenen-Haushalte
wie Mehrgenerationenhaushalte
und Wohngemeinschaften
» Haushalte mit geringen Einkom-
men und einkommensarme Haus-
halte
Uberdurchschnittlich starker Anstieg des
Einkommensniveaus
Anstieg der HaushaltsgréBe in Folge
des Rickgangs von Alleinlebenden
Verdnderungen ableitbar
Werte im Vergleich zum Bezirk erhoht
erhdhte Kennwerte zur Altersarmut
Kinderarmut im Untersuchungsgebiet
héher als im Bezirk
hohe Nutzungsintensitat zielgruppen-
spezifischer Angebote und Einrichtun-
gen
zielgruppenspezifisch hohe Angewie-
senheit auf nachbarschaftliche Unter-
stitzung oder ehrenamtliches Engage-
ment
besonders verdrangungsgefdhrdete
Haushalte sind darauf angewiesen
und/oder leisten selbst Hilfe und Unter-
stitzung

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Erhaltung des Wohnungsschlis-
sels durch Versagung von
Grundrissverdanderungen, Woh-
nungsteilungen oder -zusammen-
legungen

Begrenzung von modernisie-
rungsbedingten Umlagen auf
die Miete zur Erhaltung ginsti-
gen Mietwohnraums bzw. zur
Versorgung der Gebietsbevol-
kerung mit giinstigem Mietwohn-
raum

Erhaltung nachbarschaftlicher
Strukturen und sozialer Netz-
werke

Erhaltung der Nachfrage nach
sozialer Infrastruktur durch den
Schutz der Zusammensetzung
der Bevolkerung

64 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und /oder Schluss-
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7.1 Empfehlung fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchung wird fir das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz das in der
Abbildung 66 dargestellte Gebiet fir die Festsetzung als soziales Erhaltungsgebiet empfohlen. Das emp-
fohlene soziale Erhaltungsgebiet umfasst die komplette Wohnbebauung im Untersuchungsgebiet Braban-
ter Platz. Die Verkehrsflachen im Siden wurden herausgenommen. Das empfohlene soziale Erhaltungs-
gebiet Brabanter Platz wird im Norden durch den Fennsee und die umliegenden Grinfldchen begrenzt.
Im Osten verlauft die Gebietsgrenze entlang der Blissestra8e bis zur Autobahn 100. Die Autobahn 100
und der S-Bahn-Damm bilden halbkreisférmig von Stiden bis zum Nordwesten die Gebietsgrenze, sodass
sich die Wohnbebauung auf der Nordseite der Rudolstddter StraBe und der Detmolder StraBBe im Gebiet
befinden. Auch die Wohngebdude Detmolder StraBe 47 bis 49 sowie BlissestraBe 70, die auf der Sid-

seite der Detmolder StraBe stehen, befinden sich innerhalb des empfohlenen Gebietsumgriffs.

Abbildung 66: Umgriff des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets Brabanter Platz

A S
= ; e Voruntersuchung zum

sozialen Erhaltungsrecht in
Charlottenburg-Wilmersdorf

Brabanter Platz

Empfohlenes soziales Erhaltungsgebiet

D Umgriff des empfohlenen sozialen
Erhaltungsgebiets

D Untersuchungsgebiet

[] Wohngebéude

B Nicht-Wohngebéude
StraBen

] Bahnflachen

Gewasser

Kartengrundlage: Geoportal Berlin ™ G|

hlerstrog,

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Die Gebietsabgrenzung ist grundsdtzlich so vorzunehmen, dass das Schutzziel in wesentlichen Teilen des
Gebiets erreicht werden kann.®5 Dabei ist im Hinblick auf das zweistufig ausgestaltete Verfahren nicht
erforderlich, dass alle in einem festgelegten Erhaltungsgebiet vorhandenen baulichen Anlagen erhal-
tungswirdig sind.¢¢ Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird, der Rechtsprechung folgend, der wesentli-
che Anteil der Wohnbevdlkerung erreicht, der die schiitzenswerte Bevolkerungszusammensetzung reprd-

sentiert.” Dabei geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die raumliche Erfassung

65 Senatsbeschluss vom 24. Juli 2020, OVG 2 A 6.18 - juris, Rn. 6.
66 OVG Hamburg, Urteil vom 9. Juli 2014 - 2 E 3/13.N - juris, Rn. 28.
67 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.

90
L PG September 2022 | Endbericht



Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Brabanter Platz

des Gebietscharaktersé®, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stddtebaulicher Zusammenhénge
und mit Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind

die aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen.

7.2 Magliche negative stidtebauliche Folgewirkungen

Der Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung fir das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz im Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin ist ein Baustein zur Zielerreichung der Leitlinie 6 des Stadtent-
wicklungsplans Wohnen Berlin 2030 ,,Bezahlbaren Wohnraum fiir alle schaffen und bewahren." Demnach
soll ,der Zugang zu bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnen fir Menschen in unterschiedlichen Le-
bens- und Einkommenssituationen in der Vielfalt des Berliner Wohnungsmarkts gewdhrleistet werden —
durch Neubau und durch die Sicherung entsprechender Wohnangebote im Bestand. Dabei hat der Aspekt
der dauerhaften Bezahlbarkeit zentrale Bedeutung. Um bezahlbares Wohnen in Berlin langfristig zu
sichern, muss auch der bereits vorhandene kostenginstige Wohnungsbestand bezahlbar bleiben: Er wird
auch 2030 noch den gréBten Teil des Gesamtbestands ausmachen. Deshalb ist er so zu qualifizieren und
zukunftsféhig zu machen, dass seine Bezahlbarkeit gewdhrleistet bleibt."¢? Mit Hilfe der sozialen Erhal-
tungsverordnung gemdfB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB soll die Zusammensetzung der Wohn-
bevdlkerung erhalten und die Verdrangung der gebietsansassigen Wohnbevadlkerung verhindert werden,

um negative stddtebauliche Auswirkungen zu vermeiden. Die stadtebaulichen Ziele sind

. die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebots mit den aktuell erreichten durchschnittlichen

Ausstattungsstandards und

= die Erhaltung der Ubereinstimmung von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusammen-

setzung der Gebietsbevélkerung.

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stédtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Brabanter Platz zu erwarten, die durch eine
Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung entstehen. Aus der baulichen und soziodemo-
grafischen sowie soziodkonomischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-

vélkerung ab.

Verlust von giinstigem Mietwohnraum: Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz weist gegenwaértig
eine hohe Ubereinstimmung zwischen Bevélkerungszusammensetzung und Wohnraumangebot hinsichtlich
HaushaltsgréBe und Wohnungsschlissel, Mietniveau und Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufrie-
denheit auf. Potenziale zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wurden in den vergangenen
Jahren Uberdurchschnittlich stark genutzt. Das noch moderate Bestandsmietniveau in Teilen des Woh-
nungsbestands und das im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt niedrigere Angebotsmietniveau
tragen zur Versorgung einkommensschwdcherer Haushalte bei. Das Untersuchungsgebiet ist gegenwdartig
durch einen erhdhten Anteil einkommensarmer Haushalte und Haushalistypen mit bereits hoher Warm-

mietbelastung gekennzeichnet. Vor dem Hintergrund bestehender Aufwertungspotenziale, deren Nutzung

68 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
69 SenSW, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, 2020, S. 29.
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modernisierungsbedingte Mieterhdhungen nach sich ziehen kann, steht ein relevanter Teil der Wohnbe-
vélkerung unter einem hohen Verdrdngungsdruck. Die Verdrdngung von bestimmten Haushaltstypen kann
Folgeinvestitionen wie den Neubau von addquatem Wohnraum hinsichtlich Art, GréBe und Miethdhe in
anderen Stadtteilen nach sich ziehen. Die M&glichkeit, mit dem sozialen Erhaltungsrecht bestimmte bauli-
che MaBnahmen zu untersagen oder in ihrem Umfang zu begrenzen, tragt vor diesem Hintergrund dazu
bei, passgenauen Mietwohnraum zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten und somit der

Gentrifizierung auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.

=> Ziel: Erhaltung giinstigen Mietwohnraums durch die sozial vertrégliche Umsetzung von Moderni-
sierungsmaBnahmen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforde-
rungen und unter Wahrung der Anforderungen an die Herstellung des zeitgemdBen Ausstat-
tungszustands sowie ggf. nach Auslaufen der Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB die
Reglementierung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Damit kénnen auch Folge-
investitionen an anderer Stelle zur Schaffung von Ersatzwohnraum vermieden werden. Informa-
tion und Beratung der Bewohner_innen durch die bezirkliche Mieter_innenberatung sowie der

EigentUmer_innen sind dafir sinnvoll.

Verlust einer bedarfsgerechten Wohnungsbelegung: Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung bestatigt
die hohe Passgenauigkeit zwischen HaushaltsgréBe und Wohnungsschlissel. Verdnderungen am Woh-

nungsschlUssel kénnen dieses Gleichgewicht stéren.

=>» Ziel: Die Erhaltung des gegenwdrtigen Wohnungsangebots und der WohnungsgroBe dient als
wesentliche stddtebauliche Voraussetzung der Erhaltung der im Gebiet vorhandenen Haushalts-
und Bewohner_innenstruktur. Dies beinhaltet die Versagung von Wohnungsteilungen und -zusam-
menlegungen sowie Grundrisséinderungen. Dazu gehdrt insbesondere auch die Erhaltung der

stadtebaulichen Strukturen durch Untersagung des Rickbaus von Wohngebduden.

Verlust der sozialen Mischung: Das Untersuchungsgebiet Brabanter Platz ist durch eine vielféltige Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung hinsichtlich Einkommen, Bildungsgrad, Herkunft, Wohndauer,
Haushaltsform und HaushaltsgréBe gekennzeichnet. Auch der hohe Anteil an Personen mit Migrationshin-
tergrund ist hervorzuheben. Dies ist ein Zeichen fur eine breite soziale Mischung in einer zentralen stad-
tischen Lage. Eine Verdnderung der soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und
eine rein marktgesteverte Aufwertung des Wohnungsbestands beginstigen Verdréngungsprozesse, die

aufgrund des Verdrdngungspotenzials zu erwarten sind.

=> Ziel: Erhaltung der gegenwdrtigen Struktur des Wohnungsangebots im Hinblick auf GréBe, Miete
und Ausstattung, um ein vielfaltiges Wohnungsangebot fir verschiedene Haushalts- und Einkom-
menstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Versorgung der Quartiersbevélkerung zu ge-
wdhrleisten. Dies tragt zur Erhaltung der zielgruppenspezifischen Nutzung von sozialen Infra-
strukturen im Wohngebiet bei und erméglicht die Aufrechterhaltung nachbarschaftlichen und eh-
renamtlichen Engagements, auf das insbesondere verdréngungsgefdhrdete Haushalte angewie-

sen sind bzw. diese auch selbst leisten.
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Insgesamt werden die negativen stGddtebaulichen Auswirkungen einer Verénderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den stdadte-
baulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als erheblich eingeschétzt. Im empfohlenen
sozialen Erhaltungsgebiet Brabanter Platz sollen Verdnderungsprozesse begrenzt werden, um ihre Aus-
wirkungen noch steuern zu kénnen. Die soziale Erhaltungsverordnung ist das geeignete stddtebauliche
Instrument, um die Intensitdt von Verdnderungsprozessen zu dampfen und einen aus stadtplanerischer
Sicht addquaten behutsamen und allmdhlichen Wandel zu gestalten. Bauliche MaBnahmen, die der Her-
stellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung

der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zuldssig.”®

7.3 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

Ziel der sozialen Erhaltungsverordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in
deren Geltungsbereich. Den in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen soll der Bestand der Umge-
bung gesichert und so die Bevdlkerungszusammensetzung in einem bestimmten Ortsteil vor unerwinschten
Verdnderungen geschitzt werden. Daher sollen geplante MaBnahmen den vorhandenen Wohnraum nicht
derart verdndern, dass er fir die im Gebiet ansdssige Wohnbevdlkerung nicht mehr geeignet ist. Ent-
scheidend sind die Auswirkungen auf den Bestand, die GréBe und die Ausstattung des vorhandenen

Wohnraums.

Es besteht ein Steuerungserfordernis hinsichtlich der Erhaltung des Wohnraumangebots, der Durchfihrung
energetischer SanierungsmaBnahmen, der Regulierung von ModernisierungsmaBBnahmen sowie hinsichtlich
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, der Nutzungsdnderung von Wohnraum und des spe-
kulativen Umgangs mit Wohnraum. Um die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im empfohlenen
sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der Rickbau, die Anderung und Nutzungsénderung
baulicher Anlagen Uber die bezirklichen Genehmigungskriterien bzw. ergdnzende Regelungsbereiche

gestevert.

7.4 Uberpriffung der sozialen Erhaltungsverordnung

Eine soziale Erhaltungsverordnung gemdfB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB wird erst aufgeho-
ben, ,,wenn entweder der Schutz vor Verdrdngung nachhaltig garantiert ist, oder die Verdrdngung statt-
gefunden hat und damit das Ziel nicht mehr erreichbar ist.“7! Nach der Festsetzung sind die erhobenen
Daten regelmdBig zu Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Rechtsverordnung zu rechtferti-
gen. In der Stadt Miinchen wird alle finf Jahre eine Uberprifung der Indikatoren und Datensétze vorge-
nommen, um Verdnderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.”2 Auch in der Verwaltungs-
praxis des Landes Berlin werden soziale Erhaltungsgebiete regelmé&Big Gberprift. Es wird daher vorge-
schlagen, die Anwendungsvoraussetzungen der sozialen Erhaltungsverordnung im sozialen Erhaltungsge-

biet Brabanter Platz regelmdBig in geeigneter Form zu Gberprifen.

70 vgl. § 172 Absatz 4 Nummer 1 BauGB.
71 Tietzsch, Rainer, Der Schutz der Gebietsbevélkerung im Sanierungsgebiet, Rechtsgutachten, Berlin 1995, S. 17.
72 VG Minchen, M 8 K 91.3720, 01.03.1993.
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Fragebogen zur Wohnsituation | ® | &swe  |BERLIN | A | | i |IPP |G

im Gebiet Brabanter Platz Lendenveie Flanungsgeselichet e
Hinweise zum Ausfillen des Fragebogens Erklarung zum Datenschutz

Die Befragung ist fir Mieter /innen und Eigentimer /innen. Ihre Angaben unterliegen der Datenschutz-Grundver-

Der Fragebogen kann von einem Haushaltsmitglied ordnung (DSGVO) und dem Berliner Datenschutzgesetz

(18 Jahre und dlter) ausgefillt werden, es muss nicht die

angeschriebene Person sein. verwendet und nach Abschluss der Untersuchung vsl. im

Es gibt zwei verschiedene Antwortkategorien:

rung liegt dem Anschreiben bei.

[ Kastchen zum Ankreuzen Zugangscode fiir die Online-Befragung
__ Platzhalter zum Ausfillen Webseite: www.lpgmbh.de/brabanter-platz
Zugangscode:

(BInDSG) und werden ausschlieBlich fir diese Untersuchung

Méarz 2022 sachgerecht vernichtet. Die Datenschutzerkld-

Allgemein

1.

Bitte nennen Sie die StraBle, in der Sie wohnen, und die Blocknummer.

a. StraBe

b. Blocknummer (1-9) Die Blocknummer entnehmen Sie bitte der beigelegten Karte.

In welchem Jahr sind Sie in das Untersuchungsgebiet gezogen?
1 vor 2002 [1 2002 bis 2006 [1 2007 bis 2011 [1 2012 bis 2016 L] seit 2017

In welchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen?
[J vor 2002 [ 2002 bis 2006 [] 2007 bis 2011 [] 2012 bis 2016 [ seit 2017

Verfigt lhr Haushalt Uber ein eigenes Auto?
L] nein ja — Anzahl:

Wie beschreiben Sie die Nachbarschaft und lhr Wohnumfeld?

5. Warum leben Sie in dieser Wohnung bzw. im Untersuchungsgebiet? Mehrfachnennungen sind méglich.
L] Die Miete ist giinstig. L] Ich schétze die Lage in der Stadt.
[] Die Miete war beim Einzug ginstig. ] Ndhe zu Verwandten, Freunden, Bekannten
L] Ich habe keine andere Wohnung gefunden. [0 N&he zum Arbeitsplatz
[ Die Ausstattung der Wohnung entspricht [ Mich interessieren die kulturellen Angebote im
meinen Vorstellungen. Quartier.
L Ich wohne schon immer im Untersuchungsgebiet. [ Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen
(siehe beigelegte Karte) (z. B. Schule, Beratungseinrichtungen).
6. Wie zufrieden oder unzufrieden sind Sie in Ihrer fuBldufigen Umgebung mit der...
whiden  aineden  unsofiden  unzofinden e
a. Entfernung zur ndchsten Bahn- oder Bushaltestelle .. [ O O (Il O
b. Barrierefreiheit des 6ffentlichen Raums ................. O O
c. Barrierefreiheit im Wohnhaus .............................. O Ll Cl Cl Ol
d. Gestaltung des éffentlichen Raums ....................... O O] O O O
e. Qualitat der Grinanlagen/Parks ......................... | O O O O
Qualitét von Spielplétzen .........occooc . [ O (| O
g. Anzahl von Freizeitangeboten ... . O O O Cl Cl
h. Anzahl an Angeboten fir Kinder und Jugendliche ... [J ] O O O
i. Anzahl an Angeboten fir Senior/innen ............... O O O O O

Versorgung mit sozialen Einrichtungen und

O
O
O
O

Beratungsangeboten ... O
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7. Auf welche der folgenden Einrichtungen und Angebote sind Sie ungeachtet der Einschréinkungen zur
Eindémmung der Covid-19-Pandemie im Untersuchungsgebiet bzw. in fuBlGufiger Erreichbarkeit
angewiesen?

L] Spielpldtze, Sportplétze L] Angebote fiir Senior/innen

(1 Kinderkrippe, Kita [1 Beratungseinrichtungen

1 Grundschule, Hort [ medizinische Einrichtungen

[] Kinder-/Jugendfreizeiteinrichtungen [ Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement

0 Nachbarschaftstreff

8. Sind Sie ungeachtet der Einschréinkungen zur Eindimmung der Covid-19-Pandemie auf nachbarschaftliche
Hilfe oder ehrenamtliches Engagement angewiesen bzw. leisten Sie selbst aktiv Hilfe bzw.
Unterstitzung in ihrem nahem Wohnumfeld?

[ Ja, ich bin auf Hilfe und Unterstiitzung angewiesen.
L1 Ja, ich leiste selbst Hilfe und Unterstiitzung.

[ Nein, keines der Genannten

Wie ist lhre Wohnung ausgestattet?

9. Wie grof3 ist lhre Wohnung?

Wohngemeinschaften beriicksichtigen bitte die Flciche und die Zimmerzahl der gesamten Wohnung.
a. Wohnflache Quadratmeter

b. Anzahl Zimmer Bitte zcihlen Sie Kiiche und Bad nicht mit und geben Réiume zwischen 6 und 10 m?als halbe Zimmer an.

10.Kennen Sie das Baujahr lhres Wohngebdudes?

L] vor 1919 (Grinderzeit) [] zwischen 1950 und 1990 ] nach 2010
O zwischen 1919 und 1949 O zwischen 1991 und 2010 O weiB nicht

11.Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer /in lhrer Wohnung?

L] Ich bin Mieter /in

L Werist Vermieter/in lhrer Wohnung?
1 kommunales Wohnungsunternehmen
[ Genossenschaft
L] private/r Hauseigentimer /in
[ privates Wohnungsunternehmen
L] vermietete Eigentumswohnung
L] anderer Vermieter:

L] Ich bin Eigentimer /in
L Haben Sie in dieser Wohnung vorher zur Miete gelebt? Uja O nein

Eigentiimer /innen machen bitte weiter mit Frage 18.

L1 Sonstiges, und zwar:
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12. Bendtigen Sie einen Wohnberechtigungsschein (WBS), um diese Wohnung mieten zu kénnen?

O ja LI friher ja, jetzt nicht mehr [ nein I weiB nicht

13.Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fur lhre Wohnung?

Bitte geben Sie alle Mietbestandteile laut Mietvertrag bzw. der letzten Mietdnderungserkldrung an. Falls Sie eine Gas-Etagenheizung
haben, rechnen Sie bitte lhre Kosten fir Heizung und Warmwasser hinzu, auch wenn diese nicht Bestandteil des Mietvertrags sind.

Warmmiete/Miete insgesamt (inklusive aller Umlagen)................................... €

t%i> darin enthalten: Kaltmiete

€
Betriebskosten €
€

14.Wird Ilhre Miete oder Teile der Miete vom Jobcenter oder vom Sozialamt GUbernommen?

L] nein U ja, und zwar monatlich €

15.Wurde lhre Wohnung oder |hr Wohngebdude wdhrend lhres Mietverhdltnisses modernisiert?
[ nein [ nein, aber eine Modernisierung wurde angekiindigt [ Erstbezug nach Modernisierung

L] ja, und zwar im Jahr

Y Welche MaBnahmen wurden durchgefihrt?

16. Wurde lhre Netto-Kaltmiete wdhrend lhres Mietverhdltnisses innerhalb der letzten 5 Jahre erhdht?
Nicht gemeint sind Anderungen der Betriebs- und Nebenkosten.
L1 nein Weiter mit Frage 17.
[Jja  Wie hoch war die Netto-Kaltmiete vor der letzten Erhdhung? €

Welcher Grund wurde fir die letzte Mieterhéhung angefihrt?

L] Berliner Mietspiegel [J ModernisierungsmaBnahmen
L] Staffel-/Indexmietvertrag L] Auslaufen der Sozialbindung
[] Drei Vergleichsmieten [J anderer Grund, und zwar:

17.Gab es wdhrend lhres Mietverhdltnisses einen Eigentimerwechsel lhrer Wohnung bzw.
Ihres Wohnhauses oder wurde lhre Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt?

ja, im Jahr nein nein, aber angekindigt weif nicht
a. Eigentimerwechsel O O |
b. Umwandlung in eine Eigentumswohnung - 0O O] L]
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18. Welche Ausstattung hat lhre Wohnung derzeitig? Bitte Zutreffendes ankreuzen. Mehrfachnennungen sind méglich.

. vorhanden  weil3 nicht
a. Badezimmer

kein Badezimmer: Dusche in einem anderen Raum ...............ccccoovvviiiiiiii.. O O
ist maximal T m Breit ..o . [l O

einfache Ausstattung (Handwaschbecken <=80cm Breite, WC,
Dusche ODER Badewanne) ] O

gehobene Ausstattung
(>80cm Breite oder zweites Handwaschbecken, wandhéngendes WC,

Dusche und Badewanne getrennt voneinander, Strukturheizkdrper etc.) .. Cl U
zusdtzliches zweites Badezimmer .......................ccccooiiiiiiiii Cl O
zusdtzliches Gaste-WC/zweites WC ... l O
b. Beheizung der Wohnung tber
HEIZK O POI - [l ]
Elektrospeicher8fen .. ......coouiiiiiiiiiiii i O Ol
Fuﬁbodenheizung ................................................................................. | |
ANAErE EINZEIGFEN ..ttt . ] Cl
c. Erzeugung der Warme fir die Wohnung
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung) ... ... ... U (I
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) ................................................ [ (Il
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) ... ] O
d. Warmwasserversorgung
dezentrale Warmwasserversorgung (z. B. Elekroboiler /Durchlauferhitzer) ... ] O
zentrale WarmwasserVersorguNQ «.............eeueeeeeeeaeaeeeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeene, [ O
e. Fenster (Uberwiegend)
Einfachverglasung Cl O
Zweifachverglasung ] O
Kastendoppelfenster ... . ] O
Dreifachverglasung oder gleichwertig .........cccccoiiii, d O
f. Zusatzliche Ausstattung
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit bis zu 4 m? Grundfléche . . . O O
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit mehr als 4 m? Grundfléche . .. | O
weitere/r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse .................................... [l O
bodentiefe Fenster /franzésischer Balkon o. A. ... ] Ol
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen ............ ] l
Einbaukiiche (vom Vermieter/von der Vermieterin eingebaut) .................... | O
Gegensprechanlage ohne Kamera ..., O O
Gegensprechanlage mit Kamera ... | O
AUTZUQG - O O
g. Energiesparende Ausstattung
Solaranlage zur Erwdrmung von Wasser oder zur Stromgewinnung ... OJ O
gedémmte Fassade/Gebdudehille ................ooooiiiiiii ] O
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Warme-Kopplung, Brennwerttechnik) OJ O
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19. Welche Mdngel hat lhre Wohnung?
Bitte benennen Sie alle baulichen Mdngel in lhrer Wohnung, nicht im Wohngebdude. Mehrfachnennungen sind méglich.

(1 keine [ FuBboden erneuerungsbediirftig

[] Feuchtigkeit/Schimmel [] Heizung defekt/erneuverungsbedirftig
L] undichte Fenster/Tiren L1 Hellhdrigkeit /fehlender Schallschutz
] Elektroanlage defekt/erneverungsbediirftig [] Sonstiges:

[] Sanitdranlagen defekt/erneuverungsbedirftig

20.Wiinschen Sie sich eine Verbesserung der Wohnungsausstattung oder des Wohnungszuschnitts,
auch wenn damit eine leistbare Mieterh8hung verbunden sein sollte? Mehrfachnennungen sind méglich.

O nein O ja, und zwar:

% O Anbau eines Aufzugs L] Grundrissverénderung
L] Modernisierung der Fenster L] Modernisierung des Badezimmers
L] SchallschutzmaBnahmen L] VergroBerung des Badezimmers
L] energetische Gebdudesanierung L] Anbau eines Balkons
(z. B. Fassadendédmmung oder 1 barrierefreier Umbau

Austausch der Heizungsanlage) O Sonstiges:

21.Sind in Ihrem Wohnhaus Ferienwohnungen vorhanden oder stehen Wohnungen dauerhaft leer?
a. Ferienwohnung (z. B. Airbnb) U ja [ nein 1 weiB nicht

b. lénger als 3 Monate leerstehende Wohnung O ja [ nein (1 weiB nicht

22.Wollen oder missen Sie in den ndchsten zwei Jahren aus dem Untersuchungsgebiet weg- oder
aus lhrer Wohnung ausziehen?

[ nein Weiter mit Frage 23.
O ja, ich muss [ ja, ich will

W, Bitte beantworten Sie die folgenden Teilfragen nur, wenn Sie planen, in den ncichsten zwei Jahren umzuziehen. Setzen
Sie ein Kreuz, wenn der jeweilige Grund fir Ihren geplanten Umzug zutrifft. Mehrfachnennungen sind méglich.

L] Méngel in der Wohnung [ Unzufriedenheit mit Vermieter /in
L] Wohnung ist zu klein [ Kindigung durch Vermieter /in
L] Wohnung ist zu groB [ Ankiindigung von Eigenbedarf
L] Erwerb eines Eigenheims/einer L] Wohnung ist im jetzigen Zustand zu teuer
Eigentumswohnung L] Wohnung wird modernisiert und ist dann zu teuer
L] Wohnung ist nicht altersgerecht [ Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen
L] berufliche Griinde L] persénliche Griinde
(z. B. Arbeitsplatz-/Studienplatzwechsel) (z. B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes)

] Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld [0 Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

L Wohin werden Sie vorraussichtlich ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

L] innerhalb des Untersuchungsgebiets L] ins Berliner Umland
[ innerhalb des Bezirks ] anderer Ort
[ in einen anderen Berliner Bezirk ] weiB nicht
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Wer wohnt in lhrem Haushalt?
23.Wie viele Personen leben dauverhaft in lhrer Wohnung, Sie selbst eingeschlossen?
24.Welche Haushaltsform trifft auf lhren Haushalt zu2

L] allein lebend U Paar mit minderjdhrigem/n Kind /ern

L] alleinerziehend mit minderjghrigem/n Kind/ern L Paar mit volljghrigem/n Kind /ern (im Haushalt)

L] alleinerziehend mit volljchrigem/n Kind /ern [J Mehrgenerationenhaushalt

L] Paar ohne Kind/er L] Wohngemeinschaft

25.Wer gehdrt zu Ihrem Haushalt?

Bitte fiillen Sie fir jede Person in lhrem Haushalt folgende Felder aus. Dies gilt auch fir WG-Mitglieder. Fir Personen ab 15 Jahren
fillen Sie bitte auch die Abschnitte zur derzeitigen Berufstétigkeit und zum héchsten Bildungsabschluss aus.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person 6. Person

Realschulabschluss (MSA)
Fach-/Abitur
Bachelor/Master /Diplom/Promotion ...

a. Alter ............. Bifterechts unter jeweiliger Person einfragen. ————.
b. Staatsangehdrigkeit deutsch ohne Migrationshintergrund O O O U Ol Cl
deutsch mit Migrationshintergrund .. O d [l O [ O
andere Staatsangehdrigkeit .......... ] ] ] ] ] Ol
c. vorrangige Tatigkeit/ in (Schul-)Ausbildung/Studium ........ O U O U O U
derzeitiger Beruf Arbeiter/in, Angestellte/r............... O O U ([l O O
(ab 15 Jahre) Beamte/r.......ooooiiiiiii [l O O U [l U
Selbststéndige/r.......................... : O O O O O O
BeschéiftigungsmaBnahme /Umschulung O O O O O O
arbeitssuchend ...................... . O O O O O O
Hausmann/-frau.......................... . L] L] [l Cl O O
Rentner/in, Pensiondr/in................. L [ [ [ [l ]
d. héchster Bildungs-  noch in der schulischen Ausbildung...... O O [l O O O
abschluss kein Schulabschluss....................... O O O O O O
(ab 15 Jahre) Hauptschulabschluss (0. A.).............. O O d O O O
O [ U O [ O
O O O O O O
O O O O O O

26. Wie hoch ist lhr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?
Wir bitten um diese Angabe, da sie von hoher Bedeutung fir die Untersuchung ist, um berechnen zu kénnen, wie hoch der Anteil der
Miete an lhrem Einkommen ist. Bitte geben Sie den durchschnittlichen monatlichen Netto-Betrag aller Personen im Haushalt an, also
nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben. RegelmdBige Zahlungen wie Renten, Wohngeld, Kindergeld, BAf8G, Unterhaltszahlun-
gen usw. rechnen Sie bitte dazu. Bei selbststéndig Téitigen: Geben Sie bitte die Netto-Einkiinfte abziiglich der Betriebsausgaben an.

monatliches Netto-Haushaltseinkommen aller Personen im Haushalt zusammen: €

Wie viele Personen ihres Haushalts tragen zu diesem Haushaltseinkommen bei?

27.Uber welche Arten von Einkommen verfiigen Sie und lhre Haushaltsangehdrigen?

Bitte alle zutreffenden Einkommensarten ankreuzen.

L] Eigene Erwerbstdtigkeit, Berufstatigkeit [ Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
[] Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten L] Vermdgen/Ersparnisse, Vermietung /Verpachtung
L] Arbeitslosengeld | (ALG ) ] Wohngeld

L] Arbeitslosengeld Il (ALG Il/Hartz IV) L] Sonstige:

Vielen Dank fir lhre Mitarbeit.
Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen mit dem beigefigten Riickumschlag bis zum im Anschreiben genannten Datum
kostenfrei und anonym an die LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH, GaudystraBe 12, 10437 Berlin zuriick.
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