Vertiefende Untersuchung zu den
Anwendungsvoraussetzungen fir soziale
Erhaltungsverordnungen in den Gebieten

Brabanter Platz und Wilmersdorf West

Ausschuss fir Stadtentwicklung der
BVV Charlottenburg-Wilmersdorf am 09.11.2022
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Quelle: LPG mbH; eigene Darstellung

Quelle: LPG mbH; eigene Darstellung

4,436 Einwohner*innen

2.334  Wohnungen
167 Wohngebdude
Stand: 31.12.2020

09.11.2022

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil ein

Prasentation

33.703 Einwohner*innen
18.853 Wohnungen

1.260  Wohngebdude
Stand: 31.12.2020

und ohne mindliche Erlduterung nicht vollstandi




Kenndaten der Haushaltsbefragung

Untersuchungsgebiet Versand RusKio Rucklauf | gewertete
= ool e ) Egatier

Brabanter Platz 2.500 15,4 % 367%
Wilmersdorf West 7.000 1.670 23,9 % 1.649*

Quelle: LPG mbH; * Einige Fragebdgen wurden im Rahmen der Plausibilitatsprifung ausgeschlossen, da sie doppelt oder unvollstédndig waren

B Vergleich mit der Sekunddrstatistik zeigt eine hohe Ubereinstimmung hinsichtlich:
®m Anteil der Bevolkerung nach Wohnblocken
m Altersstruktur
® Gebdudealter

» der ermittelte Datensatz ermdglicht die reprdsentative Beschreibung der
beiden Untersuchungsgebiete

09.11.2022

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Ortsbildanalyse:

Fassaden-
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Voruntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht in
Charlottenburg-Wilmersdorf

Brabanter Platz

Fassadenzustand
@ sehr gepflegter Erhaltungszustand
(neuwertige sanierte Fassade)
© normaler Erhaltungszustand
(keine Schaden, evtl. kleinere Schonheitsfehler)
® maBiger Erhaltungszustand
(Schaden, deutliche Abnutzungserscheinungen)
@ ungepflegter, heruntergekommener Zustand
(groBe Schaden, stark erneverungsbedirftig)

& keine Einschatzung méglich
D Untersuchungsgebiet
[ ] Bahnfléichen
Gewasser
StralBen
:l Wohngebdude
Bl Nicht-Wohngebaude

PG

Kartengrundlage: Geoportal Berlin

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.
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09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Ausstattung

Brabanter
Ausgewdihlte Ausstattungsmerkmale Platz
einfache Ausstattung im Badezimmer' 77 %
gehobene Ausstattung im Badezimmer? 21 %
FuBbodenheizung 2%
Einfachverglasung 13 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 6 %
Balkon o. &. mit bis zu 4 gm Grundfldche 68 %
Balkon o. d. mit mehr als 4 gm Grundfldache 17 %
weiterer Balkon o. a. 10 %
Aufzug 34 %
Uberw. hochwertiges Parkett, Natur- /Kunststein oder Fliesen 22 %
Gegensprechanlage mit Kamera 4 %
energiesparende Heizungsanlage 2%
geddmmte Fassade/Gebdudehiille 17 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; ': Handwaschbecken <=80cm Breite, WC, Dusche oder Badewanne; 2: >80cm Breite oder

zweites Handwaschbecken, wandhdngendes WC, Dusche und Badewanne getrennt voneinander, Strukturheizkorper etc.

09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Nettokaltmiete gruppiert in Euro pro Quadratmeter

Nettokaltmiete (Median) in Euro pro Quadratmeter
nach Einzugsjahr in die Wohnung

n=232
4% 4% 4%

2% \" 15%
10% \

18% 22%

® unter 5 Euro/gqm
5 bis 5,99 Euro/gm
= 6 bis 6,99 Euro/qm
® 7 bis 7,99 Euro/qm
= 8 bis 8,99 Euro/qm
9 bis 9,99 Euro/gm
= 10 bis 10,99 Euro/gm
® 11 bis 11,99 Euro/gm

® mehr als 12 Euro/qm

22%

n=231

10,00 €
9,00 €
8,00 €

7,00 €

6,00 €

5,00 €

vor 2002 2002 bis 2006 2007 bis 2011 2012 bis 2016 seit 2017
in die Wohnung in die Wohnung in die Wohnung in die Wohnung in die Wohnung
gezogen gezogen gezogen gezogen gezogen
(n=76) (n=27) (n=24) (n=53) n=51)

09.11.2022

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

B Bestandsmietniveau 2021: 7,46 Euro/qm (nettokalt)
B Angebotsmietniveau 2021: 8,40 Euro/qm (nettokalt)
zum Vergleich: Bezirk: 13,29 Euro/qm, Berlin: 10,55 Euro/gm

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.




Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
zwischen 2016 und 2021

Bauantrage im Untersuchungsgebiet zwischen 2016

und 2021
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Anzahl der Grundbuchumschreibungen

(Bezirk)

mmmm PLR Brabanter
Platz

== Bezirk
Charlottenburg-
Wilmersdorf

--------- Linear (PLR
Brabanter Platz)

N=20

Dachgeschossausbau IS 8
Aufzuganbou I 4
Balkonanbau I 2
Erweiterung von Bestandswohnungen I 2
Aufstockung I 2
Balkonerneuerung I 1

Neubau IHEE 1

0 2 4 6 8

10

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: SenSBW, Abteilung IV

® 318 Wohnungen in Eigentum umgewandelt =
13,6 % des Wohnungsbestands
B zum Vergleich: Bezirk: 9,8 %, Berlin: 5,3 %

09.11.2022

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf,

elektronische Bauakten

® 13 % der Wohngebdude von Bauantrdgen
betroffen

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.




HaushaltsgroBBe Wohnungsbelegung

8% n=360 100% 190 ——
90%
80% 85 e
21
B 1-Personen-Haushalt 70%
60% B gravierend Uberbelegt
1 2-Personen-Haushalt 50%
47% o u {berbelegt
u 3-Personen-Haushalt 40% 217
30% unterbelegt
= ﬁl-uni-r’ﬂehr-Personen- 20% = bedarfsgerecht belegt
ausha
10%
0%
Untersuchungs- Mieter_innen- EigentUmer_innen-
gebiet haushalte haushalte
(n=358) (n=299) (n=52)
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-

Warmmietbelastung nach Haushaltstyp Haushaltseinkommen
0% 50% 100% 80%
70%
Untersuchungsgebiet (n=250) 97 o I
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 60% I
Alleinstehend 18 bis 44 Jahre (n=31) 10 I VA 50% I ' i i i
409 1
Alleinstehend 45 bis 64 Jahre (n=26) 12 VAR . oier 20 % 32; | s | | | | I
o
Alleinstehend 65 Jahre und dlter (n=33) 9 20% I ! ! ! i E
0, -
Paar, eine/r 18 bis 44 Jahre (n=16) 8 Ed 20 bis unter 30 % ]go;o )
o T T 1
Paar, 45 bis 64 Jahre (n=15) 6 B 900 bis unter  1.300 bis 1.500 bis 2.000 bis 2.600 bis 3.200 bis  5.000 Euro
o h 1.300 Euro unter unter 2.000 unter 2.600 unter 3.200 unter 5.000  und mehr
Paar, eine/r 65 Jahre oder dlter (n=29) 14 mram " 30 % und mehr (n=23) 1.500 Euro Euro Euro Euro Euro (n=39)
(n=12) (n=29) (n=47) (n=35) (n=62)
Paar/Alleinerziehend mit Kind/ern unter..! 15 7 |
_ mittlere Warmmietbelastung m—— 40-%-Schwelle
Mehr-Erwachsenen-Haushalt (n=19) 6 6 ] Warmmietbelastungsspannen — 30-%-Schwelle
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

B 19 % der Haushalte sind einkommensarm (zum Vergleich: Bezirk: 16,1 %, Berlin: 17,8 %)

B ein besonders niedriges Aquivalenzeinkommen haben Alleinstehende im Alter Gber 64 Jahre,
Alleinerziehende und Mehr-Erwachsenen-Haushalte

B Haushalte mit Kindern und Mehr-Erwachsenen-Haushalte weisen einen besonders hohen Anteil
einkommensarmer Haushalte auf

09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Présentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



09.11.2022

Fazit und Empfehlung

B Aufwertungspotenzial

B grof3es Potenzial zum An- und Einbau zusdtzlicher Ausstattungsmerkmale im noch

gunstigen Mietwohnungsbestand sowie zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

B Aufwertungsdruck
®m (berdurchschnittlich hohe Umwandlungs- und Verkaufsquote von Eigentumswohnungen

B bauliche Aufwertungspotenziale werden genutzt (rege Bautdtigkeit)
B Verdrdngungspotenzial und Verdnderungsbewegungen
m Ubereinstimmung Wohnungsangebot und Bevélkerung
® hohe Einkommensarmut und Warmmietbelastung
m starker Anstieg des Einkommensniveaus
B Nutzung von sozialen Infrastruktureinrichtungen durch verdrdngungsgefdhrdete Haushalte

> Festsetzung eines sozialen Erhaltungsgebiets

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Présentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Empfohlene
Gebietskulisse
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Voruntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht in
Charlottenburg-Wilmersdorf

Brabanter Platz

Empfohlenes soziales Erhaltungsgebiet

[] Umgriff des empfohlenen sozialen
Erhaltungsgebiets

D Untersuchungsgebiet

[ ] Wohngebéude

I Nicht-Wohngebdude
StrafBen

[] Bahnfléichen

Gewdasser

PG

Kartengrundlage: Geoportal Berlin

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.
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Gegenuberstellung Indikatoren |

Empfohlenes soziales Restliches Unter-

Erhaltungsgebiet suchungsgebiet
(n=393) (n=1.229)

Mieter_in/Eigentimer_in 94 %/6 % 78 %/22 %

69 qm 80 qm
2,5 Zimmer 3 Zimmer
76 % 62 %
8,06 € 8,75 €

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Empfohlenes soziales Restliches Unter-
Kategorien Erhaltungsgebiet suchungsgebiet

sehr gepflegt: renovierte oder

0 o
gut erhaltene Fassade Uaive SO
normal: keine Schdden, einzelne o o
Fassaden- kleine Schonheitsfehler S SO
zustand mdBig: Schaden, <.:Ieu'r||che 10 % 6%
Abnutzungserscheinungen
ungepflegt: groBe Schdden, 0% 0%

stark erneverungsbedirftig

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung auf Grundlage der Ortsbildanalyse; aufgrund von Rundungen kénnen
die Ergebnisse ungleich 100 % sein

09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Gegenuberstellung Indikatoren i

Empfohlenes soziales Restliches Unter-
Erhaltungsgebiet suchungsgebiet
Mieterhohung letzte 5 Jahre
modernisierungsbedingte Mieterh6hungen

Modernisierung letzte 5 Jahre
Monatliches Netto-Haushaltseinkommen

Monatliches Netto-Haushaltseinkommen:

unter 2.000 € 28 % 19 %
2.000 bis unter 3.200 € 39 % 29 %
3.200 Euro und mehr 33 % 52 %

Aquivalenzeinkommen 2.000 € 2.550 €
Einkommensarme Haushalte 24 % 14 %
Warmmietbelastung 30 % und mehr 50 % 45 %

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



09.11.2022

Fazit und Empfehlung |

Festsetzungsgrinde fir das empfohlene soziales Erhaltungsgebiet
»,Hochmeisterplatz*:

vy 1 B B 1 0B B

Konzentration verdrdangungsgefdhrdeter Wohnbevaolkerung, hoher Anteil
einkommensarmer Haushalte

(noch) ginstiges Mietniveau

vielfdaltige bauliche Aufwertungspotenziale

hohes Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
Passgenauigkeit zwischen Wohnungsgrof3e und HaushaltsgroB3e
soziodemografische und -ckonomische Verdnderung der Bevélkerungsstruktur
zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen

Festsetzung eines sozialen Erhaltungsgebiets

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Présentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Fazit und Empfehlung li

Ausschlussgrinde fir das restliche Untersuchungsgebiet

Allgemeine Ziele soziales | Restliches Untersuchungsgebiet
Erhaltungsrecht

Erhaltung einer bedarfs- keine schutzwirdige bedarfsgerechte Wohnungsbelegung
gerechten Wohnungsbelegung aufgrund hohen Wohnfldchenverbrauchs und hohem Anteil

unterbelegter Wohnungen

Erhaltung giinstigen Uberdurchschnittlich hohes Angebots- und

Mietwohnraums Bestandsmietniveau. Keine Versorgung der
Wohnbevdlkerung mit ginstigem Mietwohnraum.
Teilrdumlich hoher Anteil (selbstgenutzten) Wohneigentums.

Erhaltung der Wirtschaftlich leistungsfahige Wohnbevdlkerung mit geringer
Zusammensetzung der Einkommensarmut sowie geringem Anteil von
Wohnbevélkerung Leistungsbeziehenden.

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

» Keine Konzentration verdrédngungsgefdhrdeter Haushalte
» Wirkungsgrad des stadtebaulichen Instruments stark limitiert

09.11.2022 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Présentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.
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Vielen Dank fur
die Auftmerksamkeit

LPG-Team: Roland Schréder, Soren Drescher, Anna Borostowski
L P G Adresse: GaudystraBBe 12
10437 Berlin
Landesweite Planungsgesellschaft Mo Telefon: 030-816 16 03 93 | 030-816 16 03 94
E-Mail: office@lpgmbh.de
Webseite: www.lpgmbh.de
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Brabanter Platz und Hochmeisterplatz

Negative stadtebauliche Folgen und Erhaltungsziele

B Verlust von ginstigem Mietwohnraum:

> Ziel: Erhaltung ginstigen Mietwohnraums durch die sozial vertrdagliche
Umsetzung von ModernisierungsmafBBnahmen im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen und unter
Wahrung der Anforderungen an die Herstellung des zeitgemdBen
Ausstattungszustands sowie ggf. nach Auslaufen der Umwandlungsverordnung
nach § 250 BauGB die Reglementierung der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Damit kénnen auch Folgeinvestitionen an anderer Stelle
zur Schaffung von Ersatzwohnraum vermieden werden. Information und
Beratung der Bewohner_innen durch die bezirkliche Mieter_innenberatung
sowie der Eigentimer_innen sind dafir sinnvoll.
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Brabanter Platz und Hochmeisterplatz

Negative stadtebauliche Folgen und Erhaltungsziele

B Verlust einer bedarfsgerechten Wohnungsbelegung:

> Ziel: Die Erhaltung des gegenwdrtigen Wohnungsangebots und der Wohnungsgro3e
dient als wesentliche stadtebauliche Voraussetzung der Erhaltung der im Gebiet
vorhandenen Haushalts- und Bewohner_innenstruktur. Dies beinhaltet die Versagung
von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissdnderungen. Dazu
gehort insbesondere auch die Erhaltung der stadtebaulichen Strukturen durch
Untersagung des Rickbaus von Wohngebduden.

B Verlust der sozialen Mischung:

> Ziel: Erhaltung der gegenwdrtigen Struktur des Wohnungsangebots im Hinblick auf
GroBBe, Miete und Ausstattung, um ein vielfaltiges Wohnungsangebot fir verschiedene
Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Versorgung der
Quartiersbevélkerung zu gewdhrleisten. Dies tragt zur Erhaltung der
zielgruppenspezifischen Nutzung von sozialen Infrastrukturen im Wohngebiet bei und
ermoglicht die Aufrechterhaltung nachbarschaftlichen und ehrenamtlichen
Engagements, auf das insbesondere verdrdngungsgefdhrdete Haushalte angewiesen
sind bzw. diese auch selbst leisten.
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Hochmeisterplatz

Negative stadtebauliche Folgen und Erhaltungsziele

B Verdnderung der Nachfrage nach 6ffentlicher Infrastruktur:

> Ziel: Erhaltung einer auf die Bedarfe der Bewohner_innen abgestimmten
sozialen Infrastruktur und Vermeidung zusatzlicher 6ffentlicher Investitionen.
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