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Teil A: Einleitung und Vorbemerkungen

1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Im Juli 2019 hat das Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg eine

|II

Untersuchung fiir das Gebiet ,Samariterviertel” in Auftrag gegeben, die Uberprifen soll, ob die
Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemafd § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB gegeben sind. Bereits ein Screening zu Steuerungsbedarfen aufgrund bestehender und zu
erwartender Aufwertungs- und Verdrangungsverldufe im Ortsteil Friedrichshain zeigte Anfang des
vorigen Jahres die Notwendigkeit einer planerisch-administrativen Intervention im Verdachtsgebiet.
Mit dem Instrument der sozialen Erhaltungsverordnung soll eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Modernisierungsgeschehens gewahrleistet und  Verdnderungen der
Bevolkerungsstruktur durch Verdrangungsprozesse in der Bevoélkerungsstruktur vermieden werden,
die durch den Modernisierungsprozess und die Umwandlung von Wohnungen in Einzeleigentum
ausgelost werden kdnnen. Auch schafft die soziale Erhaltungsverordnung die Grundlage zur Auslibung
des kommunalen Vorkaufsrechts bei Wohnimmobilienverkaufen innerhalb des Gebiets, wenn die

Voraussetzungen dafir vorliegen.

Zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen werden Veridnderungsprozesse innerhalb der
Bevolkerungsstruktur, der Aufwertungsspielraum und der Aufwertungsdruck im gebietlichen
Wohnungsmarkt sowie Verdrangungspotenziale und die stadtebaulichen Folgen einer Veranderung
der Sozialstruktur analysiert. Ebenso beinhaltet diese Untersuchung eine differenzierte Erfassung des
Ausstattungsstandards, der fiir das Genehmigungsverfahren von Bedeutung ist, sowie Empfehlungen
zur zukiinftigen Genehmigungspraxis. Ferner wird in Verknlipfung oder als Erganzung zur
Voraussetzungsprifung die allgemeine Sozialstruktur und Wohnungsversorgung des Gebietes
Samariterviertel ermittelt und abgebildet, deren Erhalt und stadtebaulich funktionale Sicherung Ziel
der Verordnung ist.

2 Gebietsbeschreibung

Das Untersuchungsgebiet Samariterviertel liegt im Norden des Ortsteils Friedrichshain des Bezirkes
Friedrichshain-Kreuzberg und an der Grenze zum Stadtbezirk Pankow. Es wird sidlich durch die
Frankfurter Allee, 6stlich durch den Stadtbahnring, nordlich durch die Eldenaer StraRe sowie im
Westen durch die Proskauer StraRe, Rigaer Stralle, LiebigstraRe, BanschstralRe und die Proskauer
StralRe begrenzt (siehe Abbildung 1: Gebietskarte). Das zu untersuchende Gebiet setzt sich zusammen

Ill

aus dem bis 2008 formlich festgelegten ,Sanierungsgebiet Samariterviertel” sowie einem

“1, Charakteristisch ist die Uberwiegend griinderzeitliche Baustruktur mit

»Erweiterungsgebiet
flinfgeschossig bebauten Baublocken, baumbestandenen StralRenziigen sowie die sehr gute
Anbindung an das o6ffentliche Verkehrssystem. Die Altbausubstanz wurde im ehemaligen
Sanierungsgebiet zu einem hohen Anteil umfassend modernisiert und instandgesetzt.
Wohnungsneubau erfolgte ab Beginn der 2000er Jahre in Bauliicken, durch BlockrandschlieBung und
durch DachgeschoRausbau. Die soziale Infrastruktur, Grin- und Freiflichen wurden durch

umfangreiche offentliche Investitionen erneuert und erweitert. Private Wohnhofe vor allem im

I Nachfolgend genannt: Untersuchungsgebiet Samariterviertel - Untersuchungsgebiet; ehemals férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet
Samariterviertel - ehemaliges Sanierungsgebiet; Gebiet, welches tiber das ehemalige Sanierungsgebiet hinausreicht -
Erweiterungsgebiet.
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ehemaligen Sanierungsgebiet ebenfalls entsiegelt und begriint. Groite gebietsversorgende und im
Rahmen der Sanierung neu gestaltete Offentliche Griinfliche ist der im Norden des
Untersuchungsgebietes angrenzende Forckenbeckplatz. Das Untersuchungsgebiet ist als
Wohnquartier sehr attraktiv und das auch fiir gutverdienende Einkommensgruppen, die in den letzten
10 Jahren verstarkt zugezogen sind. Durch 6ffentliche Forderung von ModernisierungsmafRnahmen bis
Mitte der 2000er Jahre bestehen auRerdem noch Belegungs- und Mietenbindungen in relevantem
Umfang, die allerdings bis 2026 vollstandig ausgelaufen sein werden. Pragend fiir die Gewerbestruktur
sind kleinere Gewerbebetriebe im Dienstleistungssektor oder fir die Nahversorgung sowie
gastronomische Einrichtungen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb des lebensweltlich orientierten Raums (LOR)
Samariterviertel (02050602). 22 der 27 bewohnten Blocke des LOR gehdren zum Untersuchungsgebiet
Samariterviertel. In ihm wohnen rund drei Viertel aller Einwohner*innen des LOR.

Diese Unterschiede sind zu bericksichtigen, da einige soziale und bauliche Strukturdaten fir
Sekundaranalysen nur auf der Ebene des gesamten LOR zur Verfligung stehen, nicht jedoch fiir den
abgegrenzten Untersuchungsbereich?. Bei den Blécken, die im LOR iiber den Untersuchungsbereich
hinausgehen, handelt es sich jedoch — mit Ausnahme eines neu bebauten, verdichteten Blocks
zwischen Frankfurter Allee, LiebigstraRe, Rigaer Strafde und Proskauer StralSe —um bauliche Strukturen,
die denen des Untersuchungsgebietes sehr dhnlich sind. Daher besteht Grund zu der Annahme, dass
relevante Daten zum LOR auch weitgehend auf das Untersuchungsgebiet tibertragen werden kénnen.

Abbildung 1: Gebietskarte Untersuchungsgebiet Samariterviertel mit ehemaligem Sanierungsgebiet,
Planungsraum (LOR) und statistischen Blcken

Untersuchungsgebiet "Samariterviertel" 2019/2020

% [ LOR PLR Samariterviertel

.| me—chemal. Sanierungsgebiet

Untersuchungsgebiet Samariterviertel

Quelle: Berlin Open Data und FIS Broker 2019; Bearbeitung: asum GmbH.

2 Dies wird jeweils vermerkt bei der Quellenangabe: LOR-Datenbasis.



3 Vorgehen der Untersuchung

3.1 Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB

Fir eine Prozessanalyse zur Uberpriifung und ggf. spateren Begriindung einer sozialen

Erhaltungsverordnung sind folgende Schritte zu unternehmen:

1. Beleg der Verdnderung bzw. der begriindeten Gefahr einer Verdnderung der gebietstypischen
Bevélkerungsstruktur.

Damit ist es fachlich geboten, die Struktur der Gebietsbevolkerung speziell in ihren
demografischen, sozialen und Wohnungsversorgungsaspekten detailliert zu beschreiben. Nur
wenn tatsachlich strukturelle Veranderungen stattfinden, kann der Zusammenhang zwischen
Bevolkerung und Stadtstruktur gestort werden. Dies ist die Voraussetzung fiir den Einsatz einer
sozialen Erhaltungsverordnung.

Die differenzierte Darstellung der Bevolkerungsstruktur und der wichtigsten
Bevolkerungsgruppen erfolgt im ersten Teil der Analyse (Kap. 4 - 6).

Im zweiten Teil der Analyse werden die Verdanderungstendenzen der Sozialstruktur dargelegt
und Strukturen nach Einzugsperiode (speziell der letzten Jahre), nach Eigentumsform (speziell
Mieter*innen im Einzeleigentum), nach Wohnungsqualitat und nach
Modernisierungsgeschehen untersucht (Kap. 7.2 und 7.3).

2. Beleg, dass fiir die reale oder mdgliche Verdnderung der Bevélkerungsstruktur bauliche
Mafnahmen im Sinne des BauGB verantwortlich sind.

Ohne diesen Nachweis kann nicht dargelegt werden, dass durch den Erlass einer
Erhaltungsverordnung ein Einfluss auf die Verdanderungsprozesse erreicht werden kann. Wird
der Prozess allein oder weit tiberwiegend durch andere Ursachen ausgeldst, wie z. B. durch die
allgemeine Mietentwicklung, die ohne bauliche Aufwertung aufgrund der Knappheit auf dem
Wohnungsmarkt Mieten verteuert, ist eine Erhaltungsverordnung wirkungslos.

Die Analyse, ob und wie weit bauliche MaBnahmen zu Strukturverdnderungen in der
Bevolkerung fiihren, wird in Kap. 7.4 und 7.5 vorgenommen.

3. Begriindung, dass eine Verdnderung der Gebietsbevélkerung zu stddtebaulichen Problemen
flihrt.

Auf Basis der differenzierten Analyse, wie sich die Strukturverdnderungen auf die
verschiedenen sozialen Gruppen auswirken, konnen stadtebauliche Folgen mit ausreichender
Prazision vorhergesagt werden. Dies erfolgt in Kap. 8.5.

Wenn dieser Dreierschritt von der (ggf. absehbaren) Veranderung der Bevolkerungsstruktur Giber den
Einfluss baulicher MaRnahmen bis zu den stadtebaulichen Folgen belegt ist, sind die grundsatzlichen
Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung erfiillt, die der
Gesetzgeber fordert.

In diesem Zusammenhang sind bisher die Indikatoren Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und
Verdrangungspotenzial noch ohne Relevanz, weil der Ablauf des Prozesses genau analysiert wurde und



nicht durch notwendigerweise ungenaue Indikatoren angezeigt werden muss. Die Relevanz dieser drei
Indikatoren zeigt sich erst mit der Priifung, ob der analysierte Prozess sich auch in Zukunft noch weiter
fortsetzen wird und kann. Sind z. B. keine verdrangungsgefahrdeten Haushalte mehr im Gebiet oder
sind unter absehbaren wohnungswirtschaftlichen Bewirtschaftungsformen keine Investitions-
moglichkeiten tGber den durchschnittlichen Wohnungszustand hinaus mehr moglich, dann macht der
Erlass einer Erhaltungsverordnung keinen Sinn.

3.1 Daten und Datenerhebung

Die Untersuchung wurde als reprdasentative schriftliche Erhebung durchgefiihrt. Zeitraum der
Erhebung war der November 2019. Um sicherzustellen, dass fiir alle inhaltlichen Themenbereiche
(z. B. alle Kategorien der Gebietsmietentabelle) eine statistisch zuverlassige Fallzahl vorliegt, wurde ein
auswertbarer Datensatz mit einer Stichprobengrof3e von mindestens 800 angestrebt. Dem Endbericht
liegen als Datengrundlage 1004 verwertbare Datensatze zugrunde.

Zur Erhebung wurden im Untersuchungsgebiet die Befragungsunterlagen an alle Haushalte verteilt.
Neben dem Fragebogen befanden sich in den Umschlagen ein Anschreiben des Bezirks beziiglich des
Zweckes der Untersuchung, ein Erlauterungsschreiben zum Fragebogen, ein Gebietsplan und ein
frankierter Rickumschlag. Der Fragebogen (siehe Anlage) enthielt 35 Fragen

1.) zum Haushalt (GréBe, Zusammensetzung, Erwerbstatigkeit, Nationalitdt, Einkommen,
Einkommensentwicklung, Wohndauer),

2.) zur Wohnung (GroRe, Ausstattung, Miete, Modernisierungszeitpunkt, Mangel)

3.) und zum Wohngebiet (Verkehrsmittelnutzung, Nutzung, Bewertung und Verbundenheit zum
Wohngebiet und der Nachbarschaft, Umzugsabsicht sowie -griinde).

Daten und Werte innerhalb des Textes und der Tabellen, die nicht gesondert gekennzeichnet sind, sind
Ergebnisse der Haushaltsbefragung der asum GmbH. Andere Quellen werden jeweils gesondert
benannt. Um die Ergebnisse und den Stand der Entwicklungen im Gebiet besser evaluieren zu kénnen,
werden Daten aus der Paralleluntersuchung zum sozialen Erhaltungsgebiet Boxhagener Platz (Ortsteil
Friedrichshain) sowie Daten aus der Untersuchung zum sozialen Erhaltungsgebiet Stralauer Kiez
(Ortsteil Friedrichshain von 2018) zum Vergleich herangezogen.

Zur besseren Ubersichtlichkeit ist in den Tabellen auf die Angabe von Fallzahlen verzichtet worden. Die
jeweilige BezugsgroRe ist in der Regel unterhalb der Tabelle mit (n=) angegeben. Insbesondere, wenn
mehrere Gruppen miteinander verglichen werden sollen, sind zusatzliche Spalten mit Fallzahlen
hinderlich. Der wesentliche Sinn der Angabe von Fallzahlen ist die Dokumentation, inwieweit in den
einzelnen Zellen ausreichend Falle vorhanden sind, um damit eine statistisch gesicherte Aussage zu
tatigen. Daher werden Werte, die auf weniger als 10 Fallen basieren, mit Sternchen (*)
gekennzeichnet, um zu zeigen, dass der entsprechende Wert nur als Tendenzaussage gewertet werden
kann. Liegen die Fallzahlen unter 5, wird auf die Ausgabe eines Wertes verzichtet und nur ein Sternchen
(*) eingefligt. Ein Minus (-) kennzeichnet Merkmalskombinationen, die nicht festgestellt wurden (z. B.
Haushalte mit mindestens vier Personen in Einzimmerwohnungen).

Die Prozentwerte in den Tabellen sind stets auf ganze Zahlen gerundet. Durch die Rundung ergeben
sich z. T. geringe Abweichungen innerhalb der Tabellen (z. B. in den Spalten- oder Zeilensummen) bzw.
zwischen den in den Tabellen ausgewiesenen und im Text genannten Zahlen. Eine Angabe von
Nachkommastellen wiirde insbesondere bei Werten auf der Basis geringer Fallzahlen eine Genauigkeit
vortauschen, die bei Stichprobenerhebungen dieses Umfangs nicht gegeben ist.
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Teil B: Analyse

4 Sozio-demografische Zusammensetzung

4.1 Kurziiberblick

- Die Einwohnerzahl ist im letzten Jahrzehnt kontinuierlich gestiegen. Eine wichtige Ursache war
der relativ umfangreiche Neubau und DachgeschoBausbau.

- Mehr als drei Viertel der Bewohner*innen befinden sich im erwerbsfahigen Alter.

- Gegenliber dem Ortsteil Friedrichshain ist die lokale Bevélkerung im Schnitt jlinger.

- Der Anteil der Migrant*innen ist Gberproportional angestiegen.

4.2 Demografische Struktur und deren Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet Samariterviertel befindet sich innerhalb des lebensweltlich orientierten
Raums (LOR) Samariterviertel (02050602). 22 der 27 bewohnten Blécke des LOR gehoren zum
Untersuchungsgebiet Samariterviertel. In ihm wohnen rund drei Viertel aller Einwohner*innen des
LOR.

Im gesamten Untersuchungsgebiet Samariterviertel wohnen nach aktuellem Stand des
Einwohnermelderegisters (31.12.2019) 16.813 Menschen in Hauptwohnung. Das ehemalige, formlich
festgelegte Sanierungsgebiet hat nach aktuellem Stand 10.965 Einwohner*innen. Im lbergeordneten
lebensweltlich orientierten Raum (LOR) Samariterviertel (02050602) leben insgesamt 21.899
Einwohner*innen, d. h. insgesamt 30% mehr als im Untersuchungsgebiet®.

4.2.1 Altersstruktur

Abbildung 2: Altersstruktur der Bevélkerung des Untersuchungsgebiets

7%
7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Ounter 6Jahre D6 bis 14 Jahre ™ 15 bis 17 Jahre ™ 18 bis 24 Jahre

M 25 bis 54 Jahre 55 bis 64 Jahre ™65 Jahre u. dfter

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Einwohnerregister Stand 31.12.2019

Etwa 84% aller Gebietsbewohner*innen sind Erwachsene. Rund 15% sind minderjahrige Kinder und
Jugendliche im Vorschul- und im Schulalter. Etwa 10% aller Bewohner*innen sind dltere Menschen im
Vorrenten- oder Rentenalter jenseits der Altersgrenze von 55 Jahren.

3 Diese Unterschiede sind zu beriicksichtigen, da einige soziale und bauliche Strukturdaten fiir Sekunddranalysen nur auf der Ebene des
gesamten LOR zur Verfiigung stehen, nicht jedoch fiir den abgegrenzten Untersuchungsbereich. Dies wird jeweils vermerkt unter der
Quellenangabe: LOR-Datenbasis.
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Der Abhiangigkeitsquotient* betragt demnach rund 1 zu 4 fur das Untersuchungsgebiet als Ganzes.
25 Personen unter 15 bzw. liber 64 Jahren stehen 100 Personen im erwerbsfahigen Alter gegeniiber.

Das Verhaltnis zwischen Frauen und Mannern betrdgt im Untersuchungsgebiet 48% zu 52%.

Tabelle 1: Altersstruktur im Vergleich (Stand 31.12.2019)

. . unter 6 bis 15 bis 18 bis 27 bis 55 bis 65 Jahre
Einwohner*innen N

6 Jahre 14 Jahre 17 Jahre 26 Jahre 54 Jahre 64 Jahre u. alter
Untersuchungsgebiet 16.813 1.195 1.197 287 1.481 10.800 1.137 716
in% 100,0% 7,1% 7,1% 1,7% 8,8% 64,2% 6,8% 4,3%
OT Friedrichshain 100,0% 6,7% 6,2% 1,4% 10,2% 58,7% 7,5% 9,2%
Bezirk Fhain/Kberg 100,0% 6,4% 7,0% 2,0% 10,6% 54,0% 9,9% 10,1%
Berlin 100,0% 6,0% 7,7% 2,3% 9,8% 42,3% 12,8% 19,1%

Das Untersuchungsgebiet unterscheidet sich vom Ortsteil Friedrichshain durch einen héheren Anteil
von Kindern und Jugendlichen, einen hoheren Anteil Erwachsener in den mittleren Altersgruppen und
einen deutlich geringeren Anteil dlterer Personen ab 55 Jahre. Im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg wie
auch in Berlin als Ganzes ist der Anteil dlterer Personen nochmals vergleichsweise hoher als im Ortsteil
Friedrichshain.

4.2.2 Migrationshintergrund

Im Untersuchungsgebiet leben rund 5.300 Personen, die einen Migrationshintergrund haben. Das sind
ein Drittel aller Einwohner*innen des Untersuchungsgebiets. Davon sind fast 3.700 Personen
Auslander*innen, d. h. etwa ein Flinftel aller Einwohner*innen.

Abbildung 3: Migrationshintergrund (Stand 31.12.2019)
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Tabelle 2: Migrationshintergrund im Vergleich (Stand 31.12.2019)

Deutsche ohne MGH Deutsche mit MGH Ausldnder*innen MGH gesamt
Untersuchungsgebiet 11.506 1.644 3.663 5.307
in% 68,4% 9,8% 21,8% 31,6%
OT Friedrichshain 65,3% 10,7% 24,0% 34,7%
Bezirk Fhain/Kberg 55,3% 16,9% 27,8% 44,7%
Berlin 65,0% 14,4% 20,6% 35,0%

4 Abhdngigkeitsquotient: Verhdltnis der wirtschaftlich abhdngigen Altersgruppen (Personen, die noch nicht bzw. nicht mehr im
erwerbsfihigen Alter sind) zur Bevélkerung im erwerbsfihigen Alter. Als Grenzwerte des erwerbsfihigen Alters wurden hier die
Jahrgdnge zwischen 15 und 64 Jahren definiert.
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Der Anteil von Personen mit Migrationshintergrund ist im Untersuchungsgebiet etwas geringer als im
Ortsteil Friedrichshain und auch im Vergleich mit Berliner Verhaltnissen. Wahrend in Berlin als Ganzes
das Verhaltnis zwischen Deutschen mit Migrationshintergrund und Auslander*innen rund 2 zu 3
betragt, ist es im Untersuchungsgebiet etwa 1 zu 2. Der strukturelle Anteil von Auslander*innen an der
Bevolkerung mit Migrationshintergrund ist hier hoher als im Ortsteil Friedrichshain und auch in Berlin
insgesamt.

Das Untersuchungsgebiet unterscheidet sich ferner deutlich vom Bezirk als Ganzes, was vor allem vom
Ortsteil Kreuzberg des Bezirks mit seinem deutlich héheren Anteil an Personen mit
Migrationshintergrund herriihrt.

Tabelle 3: Herkunftsgebiete der Personen mit Migrationshintergrund im Vergleich (Stand 31.12.2019)

EU-Staaten Ehemals Jugosl:.:\wmrT und Turkei und arabische Sonstiges
ehemals Sowjetunion Staaten
PLR des
. 3.368 830 600 2.283

Untersuchungsgebiets®
in % aller

. ° . 15,4% 3,8% 2,7% 10,4%
Einwohner*innen
OT Friedrichshain 14,4% 4,1% 3,8% 11,4%
Bezirk Fhain/Kberg 14,3% 3,6% 13,5% 10,5%
Berlin 11,1% 5,4% 8,9% 7,7%

Bezogen auf die Herkunft kommen im Planungsraum, zu dem das Untersuchungsgebiet zu drei Viertel
gehort, Personen mit Migrationshintergrund vor allem aus EU-Staaten und diversen anderen Staaten.
Der Anteil von Personen aus dem ehemaligen Jugoslawien, der ehemaligen Sowjetunion oder deren
Nachfolgestaaten sowie aus der Tirkei oder arabischen Staaten ist dagegen deutlich geringer.
Insbesondere hinsichtlich des Anteils von Bewohner*innen mit tiirkischer oder arabischer Herkunft
unterscheidet sich das Untersuchungsgebiet wie auch der Ortsteil Friedrichshain deutlich vom anderen
Ortsteil Kreuzberg.

Abbildung 4: Herkunftsgebiete aller Personen mit Migrationshintergrund
im (LOR) Planungsraum (Stand 31.12.2019)

EU u.a. Europa
Afrika

Amerika

M Asien
13% 61%

W Australien/Neuseeland

M Nicht eindeutig

5 Hier zusammengefasst: Eine Mischung aus europdischen Staaten (z. B. Albanien, Island, Norwegen, Schweiz) sowie zahlreichen
Staaten Afrikas und Lateinamerikas sowie einige unklare Herkunftsstatusse.

6 Fiir das Untersuchungsgebiet liegen Daten zu den Herkunftsgebieten von Migrant*innen nicht gebietsscharf vor, jedoch fiir den
Planungsraum Samariterviertel (LOR), in welchem das Untersuchungsgebiet zu grofsem Teil liegt.
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4.2.3 Einwohnerentwicklung

Die Zahl der Einwohner*innen im Untersuchungsgebiet ist seit 2010 um etwa 2.600 Personen bzw. um
18% gestiegen. Im gesamten Zeitraum ist ein kontinuierlicher, in den letzten flinf Jahren ein sogar noch
etwas starkerer jahrlicher Zuwachs erfolgt. Eine wesentliche Ursache des Bevdlkerungsanstiegs ist die
rege Neubautatigkeit im Gebiet im letzten Jahrzehnt.

Abbildung 5: Entwicklung der Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet (absolut)
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Dabei hat sich vor allem die Anzahl von Personen unter 18 Jahren, insbesondere der Kinder und
Jugendlichen im Schulalter, und von alteren Personen zwischen 55 Jahren und dem Rentenalter
Uberdurchschnittlich erhoht. Relativ stellen letztere mit einem Anteil von 4% an der
Gesamtbevolkerung jedoch weiterhin einen sehr kleinen Teil dar. Gesunken ist dagegen die Zahl junger
Erwachsener unter 27 Jahren. In den Jahren, als ein Teil des Untersuchungsgebiets als
Sanierungsgebiet ausgewiesen war, hatten sie einen deutlich héheren Anteil.

Die altersmaRige Zusammensetzung der Bevolkerung des Untersuchungsgebiets hat sich also hin zu
mehr Kindern und zu mehr dlteren Erwachsenen verandert.

Abbildung 6: Verdnderung der Anteile der Altersklassen 2010 - 2014 und 2014 - 2019
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Besonders stark gestiegen ist der relative Anteil von Auslander*innen an der Gebietsbevolkerung.
Gegenliber dem Jahr 2010 hat er sich von 11% auf 21% verdoppelt. Mit der wachsenden Zahl der
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Gebietsbewohner*innen hat sich die absolute Zahl von auslandischen Gebietsbewohner*innen im
gleichen Zeitraum absolut sogar etwas mehr als verdoppelt.

Der relative Anteil von Deutschen mit Migrationshintergrund an der Gebietsbevélkerung ist im PLR’
Samariterviertel gegeniiber 2010 um vier Prozentpunkte von 6% auf 10% ebenfalls gestiegen, aber bei
weitem nicht so stark wie der der auslandischen Bewohner*innen (Anstieg von 12% auf 23%).

Tabelle 4: Migrationshintergrund - Entwicklung der Einwohnerzahlen zwischen 2010 und 2019
im Planungsraum Samariterviertel (LOR)

Deutsche ohne MHG | Deutsche mit MHG AI:II_SII:;?S-ec-riZEZte)n Einwohner*innen
PLR Samariterviertel 2010 (31.12.2010) 14.894 1.156 2.129 (1.573) 18.179
PLR Samariterviertel 2014 (31.12.2014) 15.110 1.420 3.101 (2.301) 19.631
PLR Samariterviertel 2019 (31.12.2019) 14.682 2.179 5.038 (3.663) 21.899

Abbildung 7: Relatives Wachstum der Zahl von Personen mit und ohne
Migrationshintergrund im Zeitvergleich (PLR Samariterviertel)
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4.3 Soziale Lagen
4.3.1 Kurziberblick

- Im Gebiet dominieren Ein- und Zweipersonenhaushalte.

- Inrund einem Viertel der Haushalte leben ein oder mehrere Kinder unter 18 Jahren.

- Die Gebietsbevolkerung ist durch eine Mischung unterschiedlicher sozialer Gruppen
gekennzeichnet, mit einem flir Berliner Verhaltnisse vergleichsweise hodheren
sozio6konomischen Status.

- Das Einkommen der Bevolkerung des Verdachtsgebietes liegt im Durchschnitt iber den
Vergleichswerten der Stadt und des Bezirks. Allerdings zeigt sich eine rechtsschiefe
Einkommensverteilung, d. h. die Mehrheit der erhobenen Einkommen liegt unterhalb des
Gebietsdurchschnittes.

- Mehr als die Halfte der Bevodlkerung im Erwerbstatigenalter befindet sich in einem
Angestelltenverhaltnis. Zugleich weisen Angestelltenhaushalte ein vergleichsweises hohes
Einkommen auf.

7 Die Zahlen fiir Personen mit Migrationshintergrund liegen fiir das Untersuchungsgebiet fiir 2010 und 2014 nicht vor, jedoch die Zahlen
der Ausldnder*innen.
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- Markant ist die Situation der zweithaufigsten Erwerbsgruppe, der Selbststiandigen-Haushalte.
Bereits hier liegen die erhobenen Aquivalenzeinkommenswerte unter dem Gebiets-
durchschnitt, wenngleich noch tGber dem Berliner Niveau.

- Die Erwerbslosenquote liegt mit 6% unter dem Berliner Wert.

- Die Gebietsbevoélkerung verfliigt zumeist tGber eine hohe Qualifikation. Rund zwei Drittel der
befragten Personen tber 15 Jahren verfligt Uber einen akademischen Abschluss. Nur 6%
koénnen (noch) keinen Berufsabschluss vorweisen, die meisten von ihnen sind noch unter 25
Jahre alt.

4.3.2 HaushaltsgréBen
Im Untersuchungsgebiet Samariterviertel leben derzeit rund 8.400 Haushalte®. Die durchschnittliche
HaushaltsgrofRe betragt 2,04 Personen.

Tabelle 5: Haushaltsgréfsenstruktur im Vergleich (nach Personenzahl)

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 u. m. Personen gesamt
Untersuchungsgebiet 2019 (relativ %) 35% 39% 15% 11% 100%
Untersuchungsgebiet 2019 (absolut) ca. 3.000 ca. 3.300 ca. 1.300 ca. 900 ca. 8.400
?\szaag;::gr:;?z)ZOlg 39% 37% 13% 11% 100%
Bezirk Fhain/Kberg 2018° 62% 21% 9% 8% 100%
Berlin 2018%° 53% 28% 10% 9% 100%

Zwei Drittel aller Haushalte sind Mehrpersonenhaushalte. Der Trend friiherer Jahre, in denen Single-
Haushalte in starkem MaRe in innerstadtische Altbauquartiere zogen, ist mittlerweile gestoppt. Es ist
eine umgekehrte Entwicklung zu beobachten, mit einer deutlichen Reduzierung des Anteils von Single-
Haushalten und einer Zunahme des Anteils von Mehrpersonenhaushalten, besonders stark von
Zweipersonenhaushalten.

Tabelle 6: Anteil und Zahl der Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren

Kinderzahl Familien
Familien Paare mit Allein- ¢roIHausi1aIt Familien mit mit 2|u| m
gesamt Kind(ern) erziehende p. ) 1 Kind o
Anteile an allen Haushalten mit Kind(ern) Kindern
Untersuchungsgebiet 2019 (in %) 25% 19% 6% 1,4 16% 9%
Untersuchungsgebiet 2019
(absalut) S a.2.100 |  ca.1.600 ca. 500 14 ca. 1.300 ca. 800
Boxhagener Platz 2019
WIS e 22% 17% 5% 15 13% 9%
(Verdachtsgebiet)
Bezirk Fhain/Kberg 2018 21% 12% 9%
Berlin 2018 18% 13% 5% 1,6 10% 8%

8  Bei der Analyse der Haushaltsstruktur ist zu beachten, insbesondere beim Vergleich mit Daten des Amtes fiir Statistik, dass es
unterschiedliche Definitionen fiir den Begriff ,Haushalt” gibt: Der ,Haushalt” als Wirtschaftseinheit wird gebildet von Personen, die
zusammen finanziell wirtschaften. Diese Definition wird bei den meisten Verdffentlichungen des Amtes fiir Statistik benutzt. Sie hat
zur Folge, dass dabei der Anteil kleiner Haushalte sehr hoch ist, weil Personen, die zusammen in einer Wohnung leben, als
Einzelhaushalte gezdihlt werden, wenn sie angeben, wirtschaftlich voneinander unabhdngig zu agieren. Der ,Haushalt” als
Wohnungsbelegung wird gebildet von allen Personen, die zusammen in einer Wohnung wohnen. Dieser Wert wird z. B. vom Amt fiir
Statistik im ,Mikrozensus Wohnen“ verdffentlicht. Bei dieser Untersuchung ist dieser Haushaltsbegriff der Sinnvolle, denn es steht im
Vordergrund, wie viele Personen eine Wohnung nutzen und wie viele mit ihrem Einkommen zur Mietzahlung beitragen.

9 Quelle: Mikrozensus 2018 des Amtes fiir Statistik Berlin/Brandenburg.
10 Quelle: ebenda.

11 Quelle: ebenda.
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Die mittlere Kinderzahl in Haushalten mit Kindern betragt im Untersuchungsgebiet 1,4. In 60% aller
Haushalte mit Kindern wurden alle Kinder erst nach Zuzug ins Gebiet geboren, in 75% aller Familien
mindestens eines der Kinder.

Einer weiteren Zunahme der Zahl von Familien mit Kindern sind Grenzen vor allem im
Wohnungsangebot gesetzt. GréRere familiengeeignete Wohnungen mit drei und mehr Zimmern sind
zu gut der Halfte durch Haushalte ohne Kinder bewohnt, die mit durchschnittlich 13 Jahren langer als
die Familien — mit durchschnittlich 10 Jahren — in diesen Wohnungen wohnen. Die lange Wohndauer
der Haushalte ohne Kinder in den groReren Wohnungen lasst absehbar kaum Fluktuationsprozesse
zugunsten freiwerdender Wohnungen fiir Haushalte mit Kindern erwarten. Hinzu kommt, dass
Haushalte ohne Kinder in den gréBeren Wohnungen auch bereits hohere Mieten zahlen. In der
Konkurrenz um groReren Wohnraum wiirde das Familien mit unterhaltspflichtigen Kindern bei
Wohnungswechseln eher an Grenzen der Zahlungsfahigkeit bringen.

4.3.3 Einkommensverhaltnisse

Die Einkommenssituation der Haushalte im Untersuchungsgebiet grenzt sich deutlich sowohl vom
Bezirk als auch von Berlin als Ganzem ab. Im Durchschnitt sind die Haushalte im Gebiet finanziell
deutlich bessergestellt als im Bezirk oder in Berlin.

Tabelle 7: Einkommensverteilung und mittlere Haushaltseinkommen im Vergleich'?

ntersuchun i Boxhagener Platz 201

S Unte S"CZO‘;ggsgeb ot °(V:rgdea;tsgae;e8 2| Fhain/Kberg 2018 Berlin 201812
unter 900 € 5% 4% 11% 8%
900 — unter 1.300 € 7% 7% 17% 15%
1.300 — unter 1.500 € 4% 5% 5% 7%
1.500 — unter 2.000 € 11% 12% 15% 17%
2.000 — unter 2.600 € 19% 19% 15% 16%
2.600 — unter 3.200 € 14% 13% 11% 11%
3.200 € und mehr 40% 40% 26% 26%

100% 100% 100% 100%
Mittleres Einkommen (Median) 2.777 € 2.860 € 2.050 € 2.100 €
m:le:;femkomme" 1.960 € 2.220€ 1673¢€
Armutsgefahrdungsquote 10% 8,3% 18,0% 16,5%

Nach wie vor besteht allerdings auch ein Grundsockel von einkommensarmen Haushalten im Gebiet.
Wihrend in Berlin und im Bezirk die Armutsgefihrdungsquote! bei 16% bzw. 18% liegt, sind im
Untersuchungsgebiet jedoch nur 10% aller Personen armutsgefdhrdet, weil sie weniger als 60% des
vergleichbaren aktuellen Berliner Aquivalenzeinkommens zur Verfiigung haben. Bei Paaren mit
Kind(ern) ist diese Quote mit 4% aller Personen sehr gering, bei Alleinerziehenden dagegen betragt sie
19%. Ahnlich hoch ist sie bei Einpersonenhaushalten, in denen 18% aller Personen armutsgefihrdet
sind.

12 Quelle: ebenda.

13 Das bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen setzt das Haushaltsnettoeinkommen in Beziehung zur Haushaltsgréfie und gibt so
einen, den tatsdchlichen Lebenserfordernissen addquateren Vergleichswert wieder als das mittlere Einkommen.

14 Anteil der Personen mit einem Aquivalenzeinkommen von weniger als 60% des Medians der Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung
in Privathaushalten (1.004 €). (Aquivalenzeinkommen auf Basis der neuen OECD-Skala); Quelle: Mikrozensus 2018 und
Befragungsergebnisse gemessen am Berliner Landesmedian.
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Die im Berlin- und Bezirks-Vergleich glinstigere Einkommenssituation hat sich mehrheitlich durch

Zuzug einkommensstarkerer Haushalte und weniger durch Einkommenszuwachse der langjahrigen
,Stammbevolkerung” ergeben. Die folgende Grafik zeigt deutlich, dass die Einkommen der in die
Bestandswohnungen des Gebiets Zugezogenen seit zwei Jahrzehnten kontinuierlich gewachsen sind
und aktuell weit Gber dem Berliner Durchschnitt liegen.

Abbildung 8: Mittlere Aquivalenzeinkommen (€) im Wohnungsbestand (ohne Neubau) nach Zuzugszeitpunkt
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Tabelle 8: Einkommenssituation verschiedener Haushaltstypen im Untersuchungsgebiet

2-Pers-HH ohne HH mit darunter
lle Haushalt 1-Pers-HH

) alle Haushate ers Kinder Kind(ern) Alleinerziehende
in % der Haushalte des Typs
n= 916 311 307 232 57
% aller Haushalte 100% 34% 34% 25% 6%
Einkommen (Median) 2.777 € 1.900 € 3.400 € 3.300 € 2.000 €
Aquival ink

AP 1.960 € 1.900 € 2275 € 1.750 € 1.450 €
(Median)
Armutsgefahrdungsquote 10% 18% 7% 5% 19%

Unter den Haushaltstypen sind die kinderlosen Paare mit Abstand am besten gestellt. Eine sehr
problematische Einkommenssituation haben die Alleinerziehenden. Auch die Rentnerhaushalte liegen
mit ihrem Einkommen deutlich unter dem Berliner Durchschnitt.

Die Einkommenssituation der Haushalte, in denen Personen mit Migrationshintergrund leben,
unterscheidet sich kaum vom Gebietsdurchschnitt, liegt aber deutlich Giber dem Berliner Durchschnitt.

Tabelle 9: Einkommenssituation verschiedener Haushaltstypen im Untersuchungsgebiet

i Haushalt
alle Haushalt mit R;Itnne;r un:ili;earer Akademiker- Studi-/ Azubi-
Haushalte MGH Haushalt** Haushalt

in % der Haushalte des Typs Haushalt Erwerb*
n= 916 182 54 43 660 26
% aller Haushalte 100% 20% 6% 5% 72% 3%
Einkommen (Median) 2.777 € 3.000 € 1.800 € 890 € 3.000 € 1.500 €
Aquivalenzeinkommen

) 1.960 € 1.866 € 1.585 € 811€ 2.133 € 1.130€
(Median)
Armutsgefahrdungsquote 10% 13% 23% 79% 7% 49%

* Haushalte (nur) mit arbeitslosen Personen, Personen in Umschulungen oder mit Grundsicherung
** Akademiker-Haushalte: Personen mit Fachhochschul- oder Hochschul-/Universititsabschluss
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Nach Angaben der Befragten hat sich das Einkommen bei knapp der Halfte in den letzten drei Jahren
nichts verandert. Jeder siebte Haushalt gab jedoch eine Verringerung, gut 40% aller Haushalte dagegen
eine Erhéhung des Einkommens an.

Dabei zeichnen sich Unterschiede zwischen

Zugezogenen ab. Bewohner*innen, die bereits 10 Jahre und langer im Gebiet leben, deklarieren nicht

langjahrigen Gebietsbewohner*innen und neu

in Uberdurchschnittlichem MaRe, dass sie in den letzten Jahren Einkommensverluste zu verzeichnen
hatten. Offenbar sind diejenigen geblieben, deren finanzielle Verhaltnisse das Wohnen in diesem
Quartier (noch) ermoglichen. Haushalte, die erst seit kurzem im Gebiet wohnen, haben im Unterschied
zu langjahrigen Gebietsbewohner*innen tberdurchschnittlich oft Einkommenszuwachse angegeben.
Die Einkommensentwicklung, die mit Erwerbslage und Qualifikation zusammenhangt, ist demnach in
erster Linie durch Zuzige erfolgt. Das hat zu einem uberdurchschnittlichen Einkommensniveau
beigetragen und ist ein Ausdruck von Gentrifizierung.

Abbildung 9: Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen der letzten 3 Jahre nach Wohndauer im Gebiet
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4.3.4 Erwerbssituation und Qualifikation

Erwerbstatige Personen pragen die soziostrukturellen Verhaltnisse
Untersuchungsgebiets mehrheitlich und in deutlich starkerem Male als im Vergleich zum Bezirk und
der Stadt insgesamt. Der Anteil von erwerbstatigen Personen zwischen 15 und 64 Jahren betragt 81%.

in den Haushalten des

Tabelle 10: Erwerbsquoten im Vergleich

Untersuchungsgebiet Verdachtsgebiet Fhain/ Kberg 2018 Berlin
2019 Boxhagener Platz s
2019 2018
Erwerbstatigenquote?® 80,9% 81,3% 74,6% 72,9%
Erwerbsquote 87,0% 87,6% 80,9% 79,1%
Erwerbslosenquote 6,1% 6,3% 6,3% 6,2%

15 Quelle: Mikrozensus 2018 des Amtes fiir Statistik Berlin/Brandenburg.

16 Erwerbstdtigenquote: Prozentualer Anteil der Erwerbstdtigen an Personen in der Altersgruppe der 15 bis unter 65-jdhrigen;
Erwerbsquote: Prozentualer Anteil der Erwerbspersonen (Erwerbstdtige und Erwerbslose) an Personen in der Altersgruppe der 15
bis unter 65-jdhrigen; Erwerbslosenquote: Prozentualer Anteil der Erwerbslosen an Personen in der Altersgruppe der 15 bis unter 65-

jéhrigen.
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Den Hauptteil der Erwerbstatigen nehmen Angestellte ein (71%), gefolgt von Selbstandigen bzw.
Freischaffenden (19%). Dies entspricht im Wesentlichen auch der Struktur im gesamten Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg. Im Berlinvergleich ist der Anteil der Selbstdandigen bzw. Freischaffenden
Uberdurchschnittlich hoch, der Anteil von Arbeiter*innen dagegen geringer.

Abbildung 10: Berufliche Stellung der Erwerbstdtigen (15 bis unter 65 Jahre)
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Allerdings ist die soziale Lage der Selbststdandigen im Gebiet nicht homogen. Jeder sechste Haushalt, in
dem Selbstandige leben, befindet sich finanziell unterhalb der Armutsgefahrdungsschwelle.
Andererseits verfligt jeder Finfte dieser Haushalte lber mindestens das Doppelte des Berliner
bedarfsgewichteten Aquivalenzeinkommens. Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen der Haushalte
mit Selbstdndigen bzw. Freischaffenden ist etwas niedriger als der Gebietsdurchschnitt. 6% aller
Selbstandigen und auch 6% aller Erwerbspersonen gehen einem Mini-Job nach. Den hdchsten Anteil
an Mini-Jobber*innen gibt es unter Studierenden mit 41%. Sie stellen ein Drittel aller Personen mit
Mini-Job.

Insgesamt erhalten 8% aller Haushalte als Bedarfsgemeinschaften Leistungen nach dem SGB Il oder
SGB XII. Trotz Erwerbstatigkeit von Haushaltsmitgliedern leben 2% aller erwerbstdtigen Personen als
Aufstocker*innen, die auf Transferleistungen von ALG Il ergdnzend zum Erwerbseinkommen
angewiesen sind, um ihren Lebensunterhalt bestreiten zu kénnen.

Der hohe Anteil von Erwerbstatigen und die geringe Zahl von Personen mit ALG II-Bezug weisen auf
Gentrifizierungsprozesse hin.

Tabelle 11: Erwerbsstruktur der Personen des Untersuchungsgebiets 2019
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5 e g | Z S
oo 5 © 2 ~ <
=] < c = 5] 20 =
© ~ = () 5 [
@ c X o 3 = o
2 = = < D B 2
Anteile an allen Personen iiber 15 Jahre () S = 2 = @ ‘o
. 3 S S 2 < = 2
in % i & o =) =z 3 <
Untersuchungsgebiet 2019 76% 11% 6% 6% 1% 100% 15% 4%
Verdachtsgebiet Boxhagener Platz 2019 77% 10% 5% 5% 3% 100% 15% 2%

17 Da hier alle Personen tiber 15 Jahre einbezogen sind, ist der Anteil der Erwerbstdtigen etwas geringer als in Tab. 10 ausgewiesen. Dort
stellen die 15- bis unter 65-Jdhrigen die Bezugsgréfse dar.

16



Hoher qualifizierte Bevolkerungsgruppen sind fir das Gebiet pragend. Besonders auffallig ist der
liberproportionale Anteil von Personen mit Hochschul- bzw. Fachhochschulabschluss.

Tabelle 12: Héchste Qualifikation der Personen des Untersuchungsgebiets 2019

2 2 g

§ 3 < I g A

5 2 g < 2 3

=) =) — c o E

5 < = E E 2

2 B g = 2 =

S 3 3 = S 2

= E 5 g 2 2 £
Anteile an allen Personen (iber 15 Jahre g o S -3 S S I
in % £ = I s I £ &
Untersuchungsgebiet 2019 6% 4% 21% 1% 16% 52% 100%
Verdachtsgebiet Boxhagener Platz 2019 4% 4% 18% 1% 12% 61% 100%
Berlin 17% 8% 37% 5% 8% 25% 100%

Der Anteil reiner studentischer Haushalte hat sich im Vergleich zum ehemaligen Sanierungsgebiet
deutlich reduziert. Nur noch 3% aller Haushalte sind reine studentische Haushalte. Sie kommen
offenbar nicht mehr so haufig in das Gebiet wie in den zuriickliegenden Jahren, was auf die geringe
Verfligbarkeit freier Wohnungen und die Preissituation auf dem lokalen Wohnungsmarkt
zurickgefihrt werden kann.

Das hohe Qualifikationsniveau der Bewohner*innen ist vornehmlich durch Zuziige von aufien
verursacht und stellt eine weitere Tendenz von Gentrifizierungsprozessen im Gebiet dar.

Von den Haushalten, in denen hoher qualifizierte Personen leben, sind knapp 40% erst innerhalb der
letzten 5 Jahre ins Gebiet zugezogen. Von Haushalten, in denen durchschnittlich oder geringer
qualifizierte Personen leben, wohnen gut 80% langer als 5 Jahre, zwei Drittel sogar langer als 10 Jahre
in diesem Gebiet. Haushalte mit Personen, die keine akademischen Qualifikationen haben, stellen mit
einem Viertel aller Haushalte eine Minderheit im Gebiet dar, die jedoch strukturell relevant ist.

5 Wohnverhaltnisse

5.1 Kurziberblick

- Im Gebiet gibt es 8.400 bewohnte Wohnungen. Der weitaus groRRte Teil wurde vor 1948
gebaut (78%). Aus der Periode bis 1990 stammen 6% der Wohnungen. Bei 16% handelt es sich
um Neubauwohnungen, die nach 1990 erstellt wurden. 6% der Neubauwohnungen sind
DachgeschoBausbauten in Bestandsgebduden.

- Die derzeitige Wohnraumversorgung ist, bezogen auf Flaiche und Zuschnitte der Wohnungen,
weitgehend adaquat zur Zahl der Personen, die im Haushalt leben.

- Die durchschnittliche WohnungsgroRe betrigt 76 m? bzw. 2,5 Zimmer, bei einer Pro-Kopf-
Wohnflache von durchschnittlich 37m?. Eine gravierende Uberbelegung liegt nur in sehr
wenigen Fallen vor. Von den Mieter*innen empfinden ca. drei Viertel ihre Wohnsituation in
Bezug auf GroRe, Ausstattung, Zustand und Miete als zufriedenstellend bzw. sehr
zufriedenstellend.

- 90% der befragten Haushalte leben zur Miete. 25% der Wohnungen sind bereits in Eigentum
aufgeteilt.

- Private Eigentimer*innen (Haus oder Wohnung) dominieren mit Abstand (81%) die lokale
Eigentimerstruktur, gefolgt von Wohnungsbaugesellschaften.
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- Nahezu alle Wohnungen im Verdachtsgebiet verfligen lber eine zeitgemadRe Ausstattung
entsprechend dem Vollstandard, d. h. Uber Bad und moderne Heizung. Gehobene
Ausstattungsmerkmale sind im Bestand vor allem in modernisierten und in umgewandelten
Wohnungen vorhanden.

- Inca. 14% der Wohnungen wurden Modernisierungsarbeiten innerhalb der letzten drei Jahre
durchgefihrt  bzw. sind derzeit im Gange. In weiteren 3%  wurden
Modernisierungsmalinahmen angekiindigt. Gleichzeitig sprechen sich nur 16% der Haushalte
fiir weitere Modernisierungsarbeiten aus, sollten diese mit einer Mieterhohung verbunden
sein.

- Die durchschnittlichen Mieten liegen durchweg tber denen des Berliner Mietspiegels 2019.
Sie sind in den letzten Jahren kontinuierlich wie in erheblichem Umfang gestiegen und liegen
in den 2019 neu vermieteten Altbauwohnungen bereits Giber 10,50 €/m?2.

- Die derzeitige Mietbelastung (bruttokalt) im Verdachtsgebiet liegt aufgrund der hohen
Durchschnittseinkommen bei 25% und damit deutlich unter dem Berliner Wert.

5.2 Wohnungsbestand

Im Rahmen der Gebietsbegehung wurden 9.100 Wohnungen gezdhlt. Bei 423 Wohneinheiten lag
erkennbarer Leerstand vor. Ein Teil des Fluktuationsleerstands und eventuelle Ferienwohnungen bzw.
gewerblich genutzte Wohnungen konnten im Rahmen einer Begehung aber nicht erkannt werden. Wir
gehen von etwa 8.400 bewohnten Wohnungen aus.®

Altbauwohnungen bilden die Mehrheit des Wohnungsbestandes. Neubauwohnungen, errichtet nach
1990, nehmen einen Anteilswert von ca. 16% ein. Gebaude, die in der Periode nach 1948 bis 1990
entstanden sind, haben mit 6% nur einen geringen Anteil am Wohnungsbestand. Diese, mit Hilfe einer
Gebietsbegehung ermittelte Struktur des Wohnungsbestandes geht konform mit den
Befragungsergebnissen der Haushalte. Mit 78% gaben mehr als drei Viertel aller Befragten an, in einem
Gebaude zu leben, das vor 1945 errichtet wurde.

64% des Wohnungsbestandes sind der mittleren Wohnlage, 36% der guten Wohnlage gemaR dem
aktuellen Berliner Mietspiegel 2019 zuzurechnen.

5.2.1 WohnungsgroRen und Wohnungsbelegung

Der Wohnungsbestand des Gebiets ist durch eine Wohnungsstruktur mit iberwiegend 1,5- bis 3-
Zimmerwohnungen gepréagt, die drei Viertel des Bestandes ausmachen. Zugleich liegt mit rund 45%
eine markante Zahl an familiengeeigneten Wohnungen, d. h. Wohnungen mit 3 oder mehr Zimmern,
vor. Die durchschnittliche Zimmeranzahl belduft sich auf 2,5 Zimmer pro Wohnung, die
durchschnittliche WohnungsgréRe auf rund 76m?2. Pro Kopf stehen den Bewohner*innen ca. 37m?
Wohnflache zur Verfliigung. Die Werte sind vergleichbar mit denen des sozialen Erhaltungsgebiets
Stralauer Kiez.

Ca. 85% der Haushalte leben in Wohnungen, deren Zimmerzahl gleich oder um ein Zimmer grofer ist
als die Zahl der Haushaltsmitglieder. Dies wird in der Regel als angemessene Versorgung angesehen.

18 Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen geht fiir den gesamten Planungsraum 50602 Samariterviertel von 11.004
Wohneinheiten aus. Davon sind nach den Ergebnissen des Mikrozensus Wohnen 2018 rund 5% nicht zu Wohnzwecken vermietet
(Leerstand, gewerbliche Nutzung, Umbauarbeiten). Es verbleiben 10.454 bewohnte Wohnungen. Der Planungsraum hat 27 Blécke,
von denen 22 Blécke in diese Untersuchung einbezogen sind. Das entspricht 80% der Blécke. 80% von 10.435 sind ca. 8400
Wohnungen.
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Eine Uberbelegung (ein Zimmer weniger als Personen im Haushalt) liegt bei ca. 7% der Haushalte vor,
eine starke Uberbelegung (mind. zwei Zimmer weniger als Personen im Haushalt) bei rund 1%**.

Tabelle 13: Anzahl der Zimmer und HaushaltsgréfSe

in % aller Haushalte

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen

5u.m.
Personen

gesamt

1 Zimmer

9%

1%

10%

2 Zimmer

22%

20%

2%

1%

45%

3 Zimmer

3%

14%

9%

4%

30%

4 Zimmer

1%

3%

4%

4%

1%*

13%

5 u. m. Zimmer

*

1%

2%

gesamt

35%

38%

15%

10%

2%

100%

n=806

5.2.2 Ausstattung der bewohnten Wohnungen
Die groRe Mehrheit der hinsichtlich der
Sanitarbedingungen Uber eine zeitgemalle Ausstattung. 99% der Wohnungen weisen, orientiert am

abgefragten Wohnungen verfiigt Heiz- und

Berliner Mietspiegel, einen Vollstandard auf?®. Nur in einem Prozent der Wohnungen liegt eine

Minderausstattung aufgrund der Nichtgegebenheit eines vollstandardspezifischen

Ausstattungsmerkmals vor, d. h. es fehlt eine zeitgemafRe Heizung oder ein vollausgestattetes Bad.

Verschiedene wohnwerterhéhende Merkmale sind bereits in Teilen des abgefragten
Wohnungsbestandes verfiigbar. Hervorzuheben sind hochwertige Fulbdden (24%), Bader mit Dusche
und Wanne (26%) sowie Videosprachanlagen (12%). Insgesamt drei Viertel der Wohnungen verfiigen
Uiber Balkone oder Terrassen, bei 24% mit einer GroRe von mehr als 4m?. Aufziige stehen einem Viertel
der befragten Haushalte zur Verfiigung. Dieser vergleichsweise hohe Wert ist wesentlich durch den
hohen Anteil an Neubauten, die nach 1990 fertiggestellt wurden, bedingt, die fast alle mit einem

Aufzug ausgestattet sind.

Bei einer Differenzierung nach Gebaudealter |lasst sich feststellen, dass insbesondere
Neubauwohnungen gehobene Ausstattungsmerkmale aufweisen. Wie Tabelle 14 zu entnehmen ist,

werden in dieser Kategorie gehobene Ausstattungsmerkmale lGberproportional hdufig genannt.

Der Ausstattungszustand der Altbauten und der Nachkriegsbauten unterscheidet sich in den meisten
Ausstattungsmerkmalen nur graduell. Starkere Unterschiede zeigen sich bei den Balkonen, mit denen
die Altbauten
Modernisierungen, die haufiger im Nachkriegsbestand vorkommen.

haufiger ausgestattet sind, sowie den Aufziigen und energiesparenden

Der Vergleich mit dem ebenfalls im Ortsteil Friedrichshain gelegenen Stralauer Kiez zeigt nur
geringfligige Unterschiede. Am starksten fallt der Unterschied in der Ausstattung der Gebaude mit
einem Aufzug aus, der im Samariterviertel deutlich haufiger vorkommt. Das liegt einerseits an dem

19 Allerdings wird ein Teil der gréfSeren, familiengeeigneten Wohnungen von kleinen Haushalten bewohnt, wéihrend grdfsere Haushalte
mit Kindern nicht ausreichend versorgt sind (siehe unten).

20 Wohnungen weisen einen Vollstandard auf, wenn sie iiber eine Zentralheizung oder eine Gasetagenheizung (bzw. eine andere
zeitgemdfSe Heizung) als auch ein Bad, bestehend aus Toilette sowie Dusche und/oder Wanne, verfiigen.
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hoheren Anteil
Nachkriegsbauten dort haufiger mit einem Aufzug ausgestattet.

an

Neubauwohnungen

Tabelle 14: Gebietsspezifisches Ausstattungsniveau

im Samariterviertel,

andererseits

\Na

sind auch die

asum )

GmbH

Samariterviertel | Samariterviertel | Samariterviertel | Samariterviertel | Boxhagener | Stralauer
Platz Kiez
Verdachtsgebiet Verdachts-gebiet Verdachts-gebiet Verdachts-gebiet Verdachts-
gebiet
Altbauten Bauten zwischen Neubauten
alle (vor 1948) 1948-1990 (nach 1990)
in % aller Haushalte 2019 2019 2019 2019 2019 2018
Heizung
gzer::f'w”g/ 1%* 1%* - - 2% 1%*
Gas-Etagenheizung 16% 20% 12%* * 21% 19%
i:::;?;r::zeung / 83% 79% 88% 99% 77% 79%
el
?;?:;;”:t B 99% 99% 100% 100% 98% 98%
Sanitdrausstattung
nur Innen-WC
(keine Dusche oder 1%* 1%* - - 2% 1%*
Wanne)
gz:rrwaaizd’e 73% 79% 79% 48% 75% 78%
3\7:“':1'2 Dusche und 26% 21% 21% 52% 24% 22%
Bad vollst. gefliest 78% 75% 81% 100% 65% 77%
2. WC 15% 9% * 48% 12% 8%
Bad insgesamt 99% 99% 100% 100% 98% 99%
energetisch-moderne Ausstattung
Energiesparheizung 20% 14% 13%* # 27% 23%
\lf'\;aursr?:sg;(;z;mmte 22% 13% 34% # 27% 34%
xg:‘jjcak';‘m“”g 14% 9% 15% # 9% 12%
:\;aur:;:smmung 8% 3% 5%* # 22% 16%
Solaranlagen 3% 2% - 6%* 3% 4%
Einbaukiche 31% 25% 26% 60% 27% 48%
Doppelfenster 36% 44% 27% 6%* 38% 33%
Isolierglasfenster 60% 53% 68% 93% 73% 67%
weitere Ausstattungsmerkmale
Balkon u. 4m? 52% 58% 35% 31% 50% 47%
3 o am?
T::';:S"S: /4L";gg/ . 24% 16% 23% 68% 24% 18%
Parkett /
hochwertiger 24% 14% 11%* 62% 28% 24%
FuBboden
FuBbodenheizung 11% 2% * 56% 9% 9%
Aufzug 27% 13% 34% 97% 32% 8%
Hof begrint 49% 42% 61% 83% 56% 46%
Videosprechanlage 12% 3% 10%* 58% 11% 13%

Verdachtsgebiet Samariterviertel: alle Gebdude: n=813, Altbauten: n=759, Nachkriegsbauten: n=62, Neubauten: n=158;

# viele der befragten Neubaubewohner haben die Frage zur energetischen Ausstattung nicht beantwortet. Wir gehen davon aus, dass alle Neubauten (iber eine

derartige Ausstattung verfiigen.
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5.2.3 Anzeichen fiir Zweckentfremdung

Rund ein Viertel der Befragten gab an, dass in ihrem Haus Wohnungen fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden. Allerdings bleibt vorerst offen, inwiefern besagte Nutzungen tatsachlich im Widerspruch zur
Wohnnutzung des Hauses stehen und inwiefern Mieter*innen korrekt zwischen Laden- und reinen
Wohneinheiten ihres Hauses differenzieren. Die Frage, ob Wohnungen ihres Hauses als
Ferienwohnungen genutzt werden, wurde von ca. 11% aller Befragten bejaht, die vorwiegend im
Stdosten des Gebietes wohnen. Beides lasst aber keinen genauen Aufschluss tber die Zahl oder den

Anteil an gewerblichen oder als Ferienwohnung genutzten Wohnungen zu.

5.3 Eigentumsverhiltnisse

Deutlich Uber die Halfte der Wohnungen gehort privaten Einzeleigentimer*innen und liegt in
Gebduden, die nicht in Einzeleigentum aufgeteilt sind. Ein Drittel der Wohnungen ist bereits in
Einzeleigentum aufgeteilt. Wohnungsbaugesellschaften, sowohl private als auch stadtische, sind mit
insgesamt einem Anteil von 14% an allen Wohnungen ebenso wie Genossenschaften (4%) schwach
vertreten.

Tabelle 15: Vermieterstruktur

Samariterviert Stralauer Kiez Luisenstadt

el

Boxhagener Platz

Verdachtsgebiet

Soz. Erhaltungs-gebiet Soz. Erhaltungs-gebiet

Verdachtsgebiet

in % aller Haushalte /

in % aller zur Miete wohnenden Haushalte

2019

2019

2018

2016

Haushalt lebt in Wohnung als...

Eigentimer*in der eigenen Wohnung

10%

12%

8%

8%

Mieter*in

90%

88%

92%

92%

Haushalt lebt zur Miete bei...

private Wohnungseigentimer*in

26%

22%

15%

16%

private Hauseigentiimer*in

56%

58%

50%

51%

Wohnungsbaugesellschaft

14%

16%

24%

24%

Genossenschaft

4%

3%

8%

8%

Hauptmieter*in (Untermietverhaltnis)

1%*

1%

1%*

1%

andere Trager*in etc.

1%*

1%

Verdachtsgebiet Samariterviertel: Angaben zu Eigentumsverhdltnis: n=878

1%*

1%

Selbstgenutztes Wohneigentum ist bis jetzt nur marginal im Verdachtsgebiet vorhanden. Nur 10% der

befragten Haushalte sind Eigentiimer*innen ihrer Wohnung. Dementgegen leben 90% der Befragten

zur Miete.

5.4 Mietpreisniveau und Mietbelastung

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen liegt bei 8,03 €/m2. Vollstandardwohnungen
im Altbaubestand kosten durchschnittlich 7,54 €/m? und in den zwischen 1948 und 1990 gebauten
Wohnungen 7,08 €/m2. Wesentlich teurer sind die ab 1990 erstellten Neubauwohnungen mit
10,61 €/m?. Die Warmmieten liegen jeweils ca. 2,40 €/m? hdher.

Die Mieten im Vergleichsgebiet Stralauer Kiez liegen auf vergleichbarem Niveau?.

21 Die Mieten im Stralauer Kiez wurden ein Jahr friiher erhoben und liegen daher etwas niedriger.
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Tabelle 16: Zusammenfassung Mietniveau

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019
in € pro m? @ Nettokaltmiete | @ Warmmiete
Teilstandard 6,51 € 8,52 €
alle 8,03 € 10,42 €
alle ohne DG 7,90 € 9,88 €
Vollstandard Altbau 7,54 € 9,88 €
Nachkriegsbau 7,08 € 9,66 €
Neubau 10,61 € 13,46 €
Dachgeschoss 9,44 € 11,94 €
gesamt 8,03€ 10,42 €

Teilstandard: n=12, Vollstandard: alle: n=798, Altbau: n=640,

Nachkriegsbau=49, Neubau: n=88

Tabelle 17: Mietniveau nach Wohnungsgréf3e

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019
in € pro m? @ Nettokaltmiete | @ Warmmiete
unter 40 m? 8,92 € 11,96 €
40 bis unter 60 m? 8,23 € 10,86 €
60 bis unter 90 m? 7,89 € 10,36 €
90 m? und mehr 8,02 € 10,11 €
gesamt 8,03€ 10,42 €

unter 40m?: n=60, 40 bis unter 60 m?: n=210, 60 bis unter 90 m?: n=340, 90 m? und mehr: n=185

Tabelle 18: Mietniveau im Altbau und Nachkriegsbau

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019

Berliner Mietspiegel

2019
mittlere Wohnlage

@ Nettokaltmiete

@ Nettokaltmiete

@ Nettokaltmiete

@ Nettokaltmiete

Altbau Bauten zw. Altbau vor 1918 | Neubau 1950-64
in € pro m? 1948-1990
unter 40 m? 8,56 € * € 8,43 € 6,85 €
40 bis unter 60 m? 7,95 € 7,70 € 7,43 € 6,11€
60 bis unter 90 m? 7,53 € 6,40 € 6,77 € 6,00 €
90 m? und mehr 7,26 € * € 6,77 € 6,77** €
gesamt 7,54 € 7,08 € - -

Die Quadratmetermieten im Gebiet liegen erheblich Gber den Mittelwerten in den vergleichbaren
Mietspiegelfeldern des Berliner Mietspiegels. Dies ist ein Indikator fiir einen hohen Aufwertungsdruck

im Gebiet.

Die Mieten im Altbau liegen sowohl im Gebiet als auch im Mietspiegel Uber denen des
Nachkriegswohnungsbaus. Die Differenz zwischen der aktuellen Durchschnittsmiete und der

jeweiligen Mietspiegelmiete ist beim Altbau etwas groRer als beim Nachkriegswohnungsbau.
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Betrachtet man die Mietentwicklung der letzten Jahre in diesen beiden Bestanden anhand der Mieten
nach Einzugsperiode bzw. -jahr in die Wohnung, so fallt auf, dass die Wohnungen im Altbau ab 2010

deutlich teurer wurden?.

Tabelle 19: Mietniveau nach Zuzugsjahr

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019
. vor 2000 - 2006 - 2011 -
aktuelle Nettomieten
in € pro m? 2000 2005 2010 2015 2016 2017 2018 2019
Altbau 5,88 € 6,53 € 6,98 € 8,39€ 9,28 € 10,11 € 9,96 € 10,84 €
Nachkriegsbau 5,33€ 5,15*% € * 7,86 € 7,77* € 9,37* € 11,11* € *

Die Mietbelastungsquoten liegen mit 25,2% fir die Bruttokaltmiete und 28,8 % fiir die Warmmiete auf
gleicher Hohe wie am Boxhagener Platz aber unter der Quote im Stralauer Kiez (26,4%) und unter dem

entsprechenden Berliner Wert (29,0%23).

Tabelle 20: Mietbelastung

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019
¢ Brtl;letltgsktzlrtgiet— @ Warmmietbelastung
1 Person 27,3% 31,4%
2 Personen 23,6 % 27,0%
3 Personen 27,3% 30,0%
4 u. m. Personen 22,1% 26,2 %
5 u. m. Personen 22,5% 25,0%
gesamt 25,2 % 28,8 %

Bruttokaltmietbelastung: 1 Person: n= 212, 2 Personen
4 Personen: n=59, 5 u. m. Personen: n=13

:n=261, 3 Personen: n=101,

Tabelle 21: Mietbelastung der Haushalte mit einem Einkommen zwischen
60% und 100% des Berliner Aquivalenzeinkommen (median)

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019
Bruttokaltmiet-
@ r;elgstzngle @ Warmmietbelastung
1 Person 31,1% 35,0%
2 Personen 28,1 % 33,6 %
3 Personen 31,7% 34,3%
4 u. m. Personen 259 % 31,3%
5 u. m. Personen 22,4 %* 24,5 %*
gesamt 29,2 % 33,5%

1 Person: n= 209, 2 Personen: n= 256, 3 Personen: n= 100, 4 Personen: n=57,

5 u. m. Personen: n=13

22 Aufgrund der geringen Fallzahlen fiir die Nachkriegswohnungen konnen die Angaben nur als Tendenzaussagen, nicht als abgesicherte
Ergebnisse gesehen werden.

23 Quelle: Mikrozensus Sondererhebung Wohnen 2014.
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GroRe Haushalte ab vier Personen haben Ublicherweise eine niedrigere Mietbelastung als kleine, so
auch im Untersuchungsgebiet. Grofle Haushalte kénnen eine hohere Mietbelastung nicht verkraften.
Daher missen sie weit Uberwiegend in einer Gberbelegten Wohnung leben, weil sie eine adaquat
grolRe Wohnung nicht bezahlen kénnen. So leben 97% aller Haushalte mit bis zu drei Personen in
Wohnungen, die mindestens so viele Zimmer wie Personen im Haushalt haben. Bei Haushalten mit vier
oder mehr Personen wohnt die Halfte in Wohnungen mit mindestens einem Zimmer weniger als
Personen.

5.5 Wohnzufriedenheit

Die Mehrheit der befragten Bewohner*innen bewertet ihre derzeitige Wohnung positiv. Durchgehend
gaben mindestens zwei Drittel der Bewohner*innen an, dass sie mit GroRe, Ausstattung sowie Zustand
ihrer Wohnung bzw. ihres Wohngebaudes zufrieden oder sehr zufrieden sind. Auch das Verhaltnis der
Miete zur Wohnung wird von knapp zwei Dritteln positiv eingeschatzt. Mit alleinigem Fokus auf
negative Einschatzung stechen Angaben zum baulichen Zustand und zur Miethdhe hervor. Hier gaben
jeweils mehr als 20% eine liberwiegend negative Einschatzung ab.

Tabelle 22: Bewertung der Wohnung

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019
% aller Haushalte zut:'?:dren zufrieden z\ijv:'?eii:; unzufrieden keine Angabe
GroRe der Wohnung 47% 41% 9% 3% *
Ausstattung der Wohnung 26% 56% 15% 2% 1%*
baulicher Zustand der Wohnung 22% 52% 21% 4% 1%*
baulicher Zustand des Gebaudes 21% 51% 22% 5% 1%

n=1.004

Die Bestandswohnungen wurden etwas weniger positiv beurteilt. Auch armutsgefahrdete Haushalte?*
bewerten ihre Wohnung etwas kritischer, insbesondere den baulichen Zustand.

Differenziert nach Eigentimer*innen der genutzten Wohnungen sind nur wenige Unterschiede zu
erkennen. Zum Beispiel ist der Anteil negativer Bewertungen der Miete sowohl bei Wohnungen im
Besitz privater Haus- und Wohnungseigentimer*innen als auch bei Wohnungen im Besitz von
Wohnungsbaugesellschaften mit zwischen 30% und 36% Uberdurchschnittlich hoch. Die beste
Einschatzung bzgl. der Miethohe liegt flir genossenschaftliche Wohnungen vor, deren Miete zu 85%
positiv bewertet wird.

24 Ein Haushalt gilt nach Definition des Bundesamts fiir Statistik als armutsgeféihrdet, wenn sein Aquivalenzeinkommen max. 60% des
lokalen mittleren Aquivalenzeinkommens betrdgt. Da in Berlin das mittlere Aquivalenzeinkommen bei 1673 € liegt, gilt ein Haushalt
als armutsgeféihrdet, wenn das Aquivalenzeinkommen des Haushaltes 1004 € oder weniger betrdgt.
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Tabelle 23: Wohnungsmdngel

Samariterviertel Samariterviertel Samariterviertel Samariterviertel
Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet
alle HH armutsgefdhrdete HH Haushalte mit mind. ab 2016 zugezogene
durchschn. Aquivalenz- | Haushalte
einkommen
2019 2019 2019 2019
in % aller Haushalte
Feuchtigkeit / Schimmel 14% 23% 13% 11%
undichte Fenster 25% 31% 22% 20%
defekte Heizung 6% 8%* 6% 4%
defekte Sanitaranlagen 5% 13% 3% 3%*
defekte Elektrik 5% 10% 3% 2%*
Sonstiges 20% 23% 19% 16%
keine Mangel 44% 29% 49% 52%

alle HH: n=1004, armutsgefihrdete HH: n=205, HH mit mind. durchschnittlichen Aquivalenzeinkommen: n=556,
ab 2016 zugezogene HH: n=245

Mit 56% machte etwas mehr als die Halfte der befragten Haushalte Angaben zu Mangeln in ihrer
Wohnung. Ein Finftel nannte undichte Fenster als Mangel, gefolgt von Feuchtigkeit beziehungsweise
Schimmel, was 14% der Befragten angaben. Armutsgefahrdete Haushalte sind iberdurchschnittlich
von Mangeln betroffen. Gut 70% dieser Haushalte gab mindestens einen Wohnungsmangel an.
Unterdurchschnittlich  nannten  Haushalte mit einem mindestens durchschnittlichen
Aquivalenzeinkommen sowie ab 2016 zugezogene Haushalte Miangel.

5.6 Modernisierungen

In den zuriickliegenden drei Jahren wurden in rund 11% der Wohnungen bzw. den zugehérigen
Hausern Arbeiten zur Modernisierung durchgefiihrt — in 3% finden derzeit Modernisierungsarbeiten
statt, in weiteren 3% sind sie angekilindigt. Bewohner*innen von Altbauten sind am stdrksten von
Modernisierungsarbeiten betroffen. Hier bestatigten zusammengefasst rund 20%, dass
Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt wurden, werden oder anstehen. Etwas Uberdurchschnittlich
werden Modernisierungsarbeiten in Hausern durchgefiihrt, die privaten Eigentlimer*innen gehoren.
Hier wurden in rund 23% der Wohnungen Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt, abgeschlossen oder
angekiindigt. Dahingegen belauft sich der Anteilswert fiir Modernisierungsmalnahmen in Wohnungen
im Besitz von Wohnungsbaugesellschaften und Wohnungsgenossenschaften auf 13% sowie der von
aufgeteiltem Wohneigentum im Bestand auf nur 8%. In aufgeteiltem Wohneigentum ist die Anzahl
wohnwerterhohender Merkmale {berdurchschnittlich hoch, was ein Indiz daflir ist, dass bei
Aufteilungen im Bestand in der Regel vor dem Verkauf eine umfassende Modernisierung erfolgt ist.
Uber Modernisierungen geben Neumieter*innen dann keine Auskunft mehr.

Uber den Preiseffekt der durchgefiihrten Modernisierungen lasst sich aufgrund der begrenzten Fallzahl
nur eine eingeschrankte Aussage treffen. Auf Basis der eingegangenen 77 Angaben lasst sich
festhalten, dass die Quadratmetermiete in Folge von Modernisierungsarbeiten im Durchschnitt um
1,52 €/m? steigt.
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Tabelle 24: Modernisierungen

in % aller Haushalte

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

2019

Stralauer Kiez

Soz. Erhaltungsgebiet

2018

Boxhagener Platz

Verdachtsgebiet

2019

Luisenstadt

Soz. Erhaltungsgebiet

2016

Modernisierung aktuell oder innerhalb der letzten 3 Jahre

nein

78%

77%

75%

70%

ja, abgeschlossen

11%

13%

14%

16%

ja, laufen gerade

3%

6%

4%

6%

angekiindigt

3%

3%

2%

3%

keine Angabe

5%

5%

wenn ja, Art der Modernisierung

Fassade

3%

7%

3%

Dammung

Keller/Dach

3%

3%

2%

7%

isolierte Fenster

4%

6%

4%

3%

Modernisierung der Heizung

2%

Verdachtsgebiet Samariterviertel: n=1.004

4%

3%

5%

Modernisierungswiinsche, soweit sie mit Mieterhohungen einhergehen, werden nur von einem

kleinen Teil (16%) der befragten Haushalte gedulRert. Jeweils 5% der Befragten wiinschten sich ein

verbessertes Heizungssystem und bessere Fenster. Einen Aufzugseinbau wollen nur 1% der Befragten

haben.

6 Zusammenhange zwischen Stadtebaulicher Struktur und

Gebietsbewohnerschaft

6.1 Kurziberblick

Die Wohnungs- und HaushaltsgréBenstruktur ist mit einem hohen Anteil von Kleinhaushalten
mit ein bis drei Personen sowie WohnungsgréRen mit einem ahnlich hohen Anteil von ein bis
drei Zimmern derzeit zueinander passend. Es gibt jedoch Haushalte, bei denen aufgrund einer
zu kleinen Wohnung ein Umzugsinteresse besteht.

Die hohe Nutzungsintensitdt und die Uberwiegend positive Bewertung des Oortlichen
Infrastrukturangebots zeigen eine hohe Passgenauigkeit von Gebietsbevélkerung und
ortlichen Einrichtungen an. Viel genutzt sind insb. das lokale Einkaufsangebot sowie die
Grinflachen im Gebiet und in der Umgebung. Haushalte mit Kindern nutzen die Angebote des
Gebietes Uberproportional, darunter insbesondere auch Griinflachen und Sportmaéglichkeiten.
Viele Bewohner*innen legen (berufsbezogene) Alltagswege vorwiegend mit dem OPNV und
dem nicht-motorisierten Individualverkehr (NMIV) zuriick, weniger als die Halfte der
Haushalte besitzt einen PKW. Die Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet wird als
Uberwiegend gut empfunden, wobei die Bewertung des StralRenbilds deutlich schlechter
ausfallt. So wird unter anderem die Liarmbelastung und die Sauberkeit o6ffentlicher
Verkehrsflachen bemangelt.

Die Mehrheit der befragten Haushalte schitzt ihren Kiez. Besonders betont wird das
Zusammenspiel aus stadtraumlicher Lage und Atmosphare als Qualitatsmerkmal — der Kiez sei
ruhig und doch zentral. Auch das gastronomische Angebot und die kulturelle Vielfalt der
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Nachbarschaft, die unter anderem als tolerant und gemischt wahrgenommen wird, werden als
positive Charakteristika des Gebiets hervorgehoben. Die Entwicklung des Kiezes wird dabei
jedoch kritisch gesehen. Zwar sieht die Halfte der Befragten ein ausgeglichenes Verhiltnis
zwischen positiven und negativen Veranderungen. Allerdings Ubersteigt die Wahrnehmung
ausschlieBlich negativer Entwicklungen, darunter an erster Stelle genannt das hohe
Neubaugeschehen mit einhergehender Verdichtung sowie steigende Mieten und eine damit
zusammenhangende Verdrangung der angestammten Wohnbevélkerung, deutlich die
Empfindung, dass Verdanderungen ausschlieRlich die Lebensqualitdt im Gebiet verbessern
wirden.

- Fir viele besteht eine ggf. (iber Jahre gewachsene Bindung zum Gebiet und seinen
Bewohner*innen, nicht zuletzt lebt fast die Halfte von ihnen bereits seit mehr als 10 Jahren im
Samariterviertel. Nachbarschaftliche Kontakte gehen dabei vielfach Uber ein gelegentliches
GruBwort hinaus und erganzen in Form von z. B. Beratung, Freizeitgestaltung und
Betreuungsunterstiitzung infrastrukturelle Angebote. Insb. Familienhaushalte sind in
Nachbarschaftsnetze eingebunden, die einen alltagsunterstiitzenden Charakter haben.

- Die weit iiberwiegende Mehrheit der Befragten (80%) mochte im Gebiet wohnen bleiben.
Auch von denen, die umziehen wollen oder missen, mochte knapp die Halfte im
Untersuchungsgebiet wohnen bleiben. Griinde flr einen Auszug sind an erster Stelle eine zu
hohe Miete, gefolgt von der Grofle der Wohnung, familiaren Griinden oder auch, dass das
Wohngebiet als zu laut empfunden wird. Insgesamt zeigt sich ein hoher Grad an Zustimmung
zum Samariterviertel bei seinen Bewohner*innen, wobei der Bleibewille auch als glinstige
Voraussetzung fir die Sicherung und den Ausbau der positiven Wechselbeziehungen zwischen
stadtebaulicher und sozialer Struktur gesehen werden kann.

6.2 Passgenauigkeit der Haushalts- und Wohnungsgrof3en

Im Rahmen der sozialen Erhaltungssatzung kénnen Grundrissanderungen, das Zusammenlegen oder
Teilen von Wohnungen untersagt werden, um eine vorhandene Passgenauigkeit der Haushaltsstruktur
der Wohnbevélkerung und der WohnungsgréRenstruktur zu erhalten.

Im Untersuchungsgebiet sind die WohnungsgréRen und das Wohnumfeld derzeit auf die vorhandenen
Gruppen der Wohnbevolkerung zugeschnitten, auch wenn bereits eine Konkurrenz um grofReren
Wohnraum zwischen verschiedenen Bewohnergruppen —insb. zwischen groReren Familienhaushalten
und einkommensstarken Kleinhaushalten — spirbar ist.

Die Mehrheit der Wohnungen im Samariterviertel sind Kleinwohnungen mit 1 bis 2 Zimmern, wobei 2-
Zimmerwohnungen insgesamt den grofRten Anteil ausmachen. Mit einem Anteil von 45% von
Wohnungen mit 3 oder mehr Zimmern gibt es dariber hinaus einen recht hohen Anteil
familiengeeigneter Wohnungen im Gebiet. Die Wohnungen sind weit Gberwiegend (83%) angemessen
belegt (vgl. Tab. 13).

Die GroRenstruktur der Wohnungen entspricht dem hohen Anteil von kleinen bis mittleren
Haushalten. Knapp drei Viertel der im Gebiet lebenden Haushalte sind Ein- oder
Zweipersonenhaushalte (vgl. Tab. 5). Uber drei Viertel dieser Haushalte bewohnen die Wohnungen
mit maximal 3 Zimmern im Gebiet.

Die Mieten im Gebiet sind in den letzten Jahren kontinuierlich und in erheblichem Umfang gestiegen,
Uberproportional in kleineren Wohnungen. Dies verdeutlicht den gewachsenen Druck auf
einkommensschwache Kleinhaushalte und spiegelt die gestiegene Nachfrage nach innenstadtnahem
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Wohnraum wider. Vor allem gut situierte kinderlose Haushalte fragen verstarkt attraktive Wohnungen
dort nach.

Bezahlbare kleine Wohnungen werden aber von einkommensschwachen kleinen Haushalten dringend
bendtigt. Ca. die Halfte der Kleinwohnungen im Untersuchungsgebiet werden von kleinen Haushalten
mit einem unterdurchschnittlichen Einkommen bewohnt. Die Zusammenlegung von kleinen giinstigen
Wohnungen wiirde den vorhandenen Druck auf einkommensschwache Kleinhaushalte weiter
erhohen.

Wohnungen mit Gber 90 m? Wohnfldche, die zu einem tUberwiegenden Teil familiengeeignet sind (3
oder mehr Zimmer), werden héaufig nicht von groReren Haushalten bewohnt. Gut die Halfte der
Haushalte, die diese Wohnungen nutzt, hat keine Kinder, bei mehr als einem Drittel handelt es sich um
Ein- bis Zweipersonenhaushalte. Knapp ein Viertel der grofen Wohnungen wird von Kleinhaushalten
mit berdurchschnittlichem Einkommen (150% und mehr des Aquivalenzeinkommens) bewohnt.
Hinzu kommt, dass Haushalte ohne Kinder in den groeren Wohnungen auch bereits hohere Mieten
zahlen. Ein weiterer Anstieg der Mieten in diesen Wohnungen durch Modernisierungsmalinahmen
wiirde daher dazu fiihren, dass sich noch weniger Familien mit unterhaltspflichtigen Kindern diese
groRReren Wohnungen leisten kdnnten bzw. bei einem notwendigen Wohnungswechsel an die Grenzen
ihrer Zahlungsfahigkeit kommen.

6.3  Nutzung und Bewertung der lokalen Infrastruktur

6.3.1 Inanspruchnahme und Bewertung lokaler Angebote und Einrichtungen
Das Untersuchungsgebiet weist ein differenziertes Angebot an Geschaften, sozialen und kulturellen
Einrichtungen sowie Grinrdaumen auf. Die Uberwiegend positive Bewertung der Angebote und
Einrichtungen durch die befragten Haushalte und die Tatsache, dass die Befragten kaum angaben,
bestimmte Einrichtungen zu vermissen, deuten darauf hin, dass das bestehende Angebot den
Bediirfnissen der hier lebenden Gebietsbewohnerschaft weitgehend entspricht.

Um die Bedeutung einschatzen zu kdnnen, die die einzelnen Angebote fiir die Alltagsgestaltung der
Gebietsbewohner*innen hat, wurden die Nutzungsintensitit und eine Bewertung der
infrastrukturellen Angebote und Einrichtungen abgefragt.

Diese sind in unterschiedlichem MaRe in den Alltag der Bewohner*innen eingebunden. Ortliche
Einkaufsmoglichkeiten werden praktisch von allen befragten Haushalten genutzt, zumeist oft. Zudem
werden sie weit (berwiegend als sehr gut bewertet.

Ebenfalls intensiv genutzt werden die értlichen Griinflichen sowie Cafés und Kneipen. Uber zwei
Drittel aller befragten Haushalte machen mindestens gelegentlich von diesen Angeboten Gebrauch.
Zugleich wird besagten Angeboten die vergleichsweise beste Qualitat attestiert. So wird die
Ladenstruktur des Gebietes von mehr als drei Viertel der Befragten als (iberwiegenden gut
eingeschatzt. Cafés und Kneipen sowie ortliche Griinflaichen werden ebenfalls von mehr als der Halfte
der Befragten vorwiegend positiv bewertet.

Etwas seltener machen die Bewohner*innen des Untersuchungsgebiets von kulturellen Einrichtungen
und lokalen Sportmoglichkeiten Gebrauch, die im Vergleich zu den anderen Einrichtungen auch am
haufigsten von den Befragten im Gebiet vermisst werden. Gut ein Drittel (kulturelle Einrichtungen)
bzw. gut ein Viertel (Sportmdoglichkeiten) der befragten Haushalte nutzt diese Angebote gelegentlich
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oder ofter. Die Bewertung dieser Angebote fallt dabei unter denen, die hier Angaben machten,
mehrheitlich positiv aus.

Nicht oder nur mit geringer Frequenz sind Kieztreffs sowie Senioreneinrichtungen in den Alltag der
befragten Haushalte eingebunden. Anteilswerte fiir mindestens gelegentliche Nutzungen variieren

)?® und 7% (Kieztreffs). Analog zu der seltenen Nutzung

hier zwischen unter 1% (Senioreneinrichtungen
gaben nur wenige Befragte eine Bewertung fir diese Einrichtungen ab. Diese fallt dabei firr Kieztreffs
liberwiegend positiv aus. Senioreneinrichtungen, die von 93% der Befragten keine Wertung erhielten,
schneiden im Vergleich etwas schlechter ab. Unter denen, die angaben, Senioreneinrichtungen

mindestens gelegentlich zu nutzen (n=6), fallt das Urteil jedoch liberwiegend positiv aus.

Tabelle 25: Inanspruchnahme und Bewertung lokaler Angebote und Einrichtungen

Samariterviertel Verdachtsgebiet

2019

Haufigkeit der Nutzung Bewertung

g’ g 23 2 i 2 :%D 5| 3 é" g

in % aller Haushalte 5 EX K g 2 < fﬂ 8 § 5 a G E s §
Einkaufsmoglichkeiten 93% 4% * * 2% * 71% 28% 1%* *
Cafés/ Kneipen 26% 47% 16% 3% 8% 1%* | 39% 55% 9% 1%*
Grunflachen 29% 41% 14% 4% 12% 5% | 13% 54% 29% 5%
Sportmoglichkeiten 10% 16% 17% 32% 25% 7% | 14% 56% 26% 5%
Senioreneinrichtungen * * 2% 71% 27% 3% 10% 28% 41% 20%
Kieztreffs 2% 5% 15% 55% 23% 4% | 16% 57% 23% 3%
kulturelle Einrichtungen 7% 29% 25% 18% 21% 11% 19% 59% 19% 3%
StraBenraum - - - - - - 6% 45% 37% 12%

Abbildung 11: Inanspruchnahme lokaler Angebote und Einrichtungen durch unterschiedliche Haushaltstypen

Kulturelle Einrichtungen
Kieztreffs
Sportmaoglichkeiten
Grinflachen

Cafés/ Kneipen

Einkaufsmoglichkeiten

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

M Reine Rentenhaushalte ™ Armutsgefdhrdete Haushalte M HH mit Kindern M Alle Befragte

25 Auch unter differenzierter Betrachtung von Haushalten mit mind. einem tiber 59 Jahre alten Mitglied liegt eine unterdurchschnittliche
Nutzungshdufigkeit vor. So gaben insgesamt 94% der entsprechenden befragten Haushalte an, Senioreneinrichtungen nie zu nutzen
oder machten keine Angabe zu dieser Frage.
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Die Infrastrukturangebote des Kiezes sind dabei auch in hohem MaRe in den Alltag von
Bevolkerungsgruppen wie Haushalte mit Kindern, armutsgefiahrdete Haushalte und reine
Rentnerhaushalte eingebunden, die verstarkt auf eine wohnortnahe Infrastruktur angewiesen sind.
Haushalte mit Kindern nutzen die Angebote des Gebietes, darunter insb. auch Griinflichen und
Sportmoglichkeiten, (iberproportional. Armutsgefdahrdete und reine Rentnerhaushalte machen etwas
seltener als der Durchschnitt von den gebietseigenen Angeboten Gebrauch, wobei gerade
armutsgefdahrdete Haushalte sie aber ebenfalls in hohem MaRe nutzen.

6.3.2 Nutzung und Bewertung lokaler Angebote, Einrichtungen und Bildungseinrichtungen fiir
Kinder und Jugendliche

Die Nutzung und Bewertung von freizeitbezogenen sowie bildungsbezogenen Kinder- und

Jugendeinrichtungen durch Familien mit Kindern fallt Gberwiegend positiv aus. Unter den befragten

Haushalten, die angaben, diese Einrichtungen mindestens gelegentlich oder 6fter zu besuchen, fallt

die Beurteilung noch positiver aus, hier bewerten tiber 70% Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen

als gut oder sehr gut.

Haufig binden Haushalte mit Kindern lokale Spielplatze in ihren Alltag ein. Die Halfte der Befragten
nutzt sie oft, insgesamt 70% nutzen sie mindestens gelegentlich. Demgegeniiber besuchen nur 8% die
ortlichen Spielplatze nie. Drei Viertel der befragten Haushalte mit Kindern bewerten die Spielplatze
dabei Gberwiegend gut oder sehr gut.

Damit fallt ihre Beurteilung beispielsweise deutlich positiver aus als im sozialen Erhaltungsgebiet
Stralauer Kiez. Die positive Wahrnehmung und intensive Nutzung der Spielpldtze im
Untersuchungsgebiet kann auch darauf zuriickgeflihrt werden, dass Spielplatze wahrend der
Sanierungsphase mit starker Blirgerbeteiligung entworfen und erbaut wurden.

Tabelle 26: Nutzung und Bewertung von Kinder- und Jugendeinrichtungen im Gebiet

Samariterviertel Verdachtsgebiet
2019
Haufigkeit der Nutzung Bewertung
S 'qP; & £
= o0 ab ©
in % aller Haushalte mit Kind(ern) im = £ £ . 5 2 = =
. . . o c o = 8 &0 3 g S
Jjeweils fiir die Einrichtung k) 2 < £ 5 = @ s S =
£ D o] 2 ] S @ o] o = o G|
zutreffenden Alter ® oo o E = = © o = ® E &
Kinder- und
o 3%* 7% 16% 41% 33% 9% 17% 51% 26% 6%
Jugendfreizeiteinrichtungen
Spielplatze 50% 21% 11% 8% 10% * 32% 60% 9% *

Haushalte mit Kind(ern) (bzgl. Kinder und Jugendfreizeiteinrichtungen): n=257
Haushalte mit Kind(ern) unter 15 Jahren (bzgl. Spielpldtze): n=219

Die im Untersuchungsgebiet liegenden Bildungseinrichtungen werden zu einem hohen Anteil von
Familien mit Kindern im entsprechenden Alter genutzt. Gut zwei Drittel der Haushalte mit Kindern im
Kitaalter verorten ihre Kita in Wohnnahe, wobei weitere 18% eine Kita im gleichen Ortsteil besuchen.
Die weit Uberwiegende Zahl (91%) von Haushalten mit Kindern nutzt 6ffentliche Grundschulen in
Wohnortndhe.
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Tabelle 27: Verortung und Bewertung von Bildungseinrichtungen durch Familien mit Kindern

Samariterviertel Verdachtsgebiet
2019
Verortung genutzter Bewertung lokaler
Bildungseinrichtungen Bildungseinrichtungen
=i E H
f=s w
2 38 |3 e 3
2 £E6 | = & &
= 3 = o2 5 2 g =
. I . S g C 5 2 o 2 = 2
in % aller Haushalte mit Kind(ern), die die = 5 9 <2 8 < o 9] =
o £ ) 20 5 = K 2
entsprechende Einrichtung besuchen J C @ \
Kinderbetreuungseinrichtungen (Kita) 67% 18% 16% 34% | 49% 10% 6%*
Offentliche Grundschule 91% 6%* x| 279 | s57% | 14% | 20*

Haushalte mit Kind(ern) im Kita-Alter: n=114, Haushalte mit Kind(ern) im Grundschulalter: n=104

Der liberwiegende Teil der befragten Haushalte mit Kindern im entsprechenden Alter bewertet sowohl
die lokalen Kitas als auch die Schulen (iberwiegend positiv. Die hohe Inanspruchnahme und gute
Bewertung der ortlichen Kinderbetreuungs- und schulischen Einrichtungen sowie von Spielplatzen
deuten auf eine hohe Passgenauigkeit dieser zumeist oOffentlichen Infrastruktur und der
Gebietsbewohnerschaft und auf eine starke Bindung von Familien an das Untersuchungsgebiet hin.

6.3.3 Verkehrssituation

Die Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet wird von der Halfte der Befragten als Gberwiegend gut
oder sehr gut eingeschatzt. Der StraBenraum wird von 40% der Befragten iUberwiegend positiv, von
weiteren 41% der Befragten allerdings als Giberwiegend negativ bewertet. Im Vergleich zu anderen
lokalen Angeboten, die von den Befragten eine Wertung erhielten, kommt ihm damit die schlechteste
Bewertung zu.

Insgesamt ergab die Befragung eine PKW-Dichte von 223 Fahrzeugen pro 1000 Einwohner*innen und
liegt somit deutlich unter den Werten fiir Gesamtberlin (351 Fahrzeuge pro 1000 Einwohner*innen)?®
und noch etwas unter dem Wert des sozialen Erhaltungsgebiets Stralauer Kiez (rund 256 Fahrzeuge
pro 1000 Einwohner*innen).

Abbildung 12: Verkehrsmittelnutzung in den Haushalten fiir den Arbeits-/Ausbildungsweg
(Mehrfachnennungen méglich)

Zu Ful zur Arbeit -
Bus/Bahn zur Arbeit
Rad zur Arbeit [

Auto zur Arbeit _

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

26 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevélkerungszahl vom 31.12.2018, Zahl der Kraftfahrzeuge vom 01.01.2019, eigene
Rechnung. Es wurde ausschliefslich PKWs und Kraftrdder (Motordder etc.) in der Rechnung berticksichtigt.
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Mit 40% besitzt weniger als die Halfte der Haushalte des Untersuchungsgebiets mindestens ein Auto.
3% gaben an, zwei oder mehr Autos zu besitzen. Die grolRe Mehrheit der Haushalte besitzt kein Auto.
Die geringe PKW-Dichte ist dabei typisch fir innerstadtische Altbauquartiere, die allgemein haufig von
einer schwierigen Parksituation und einer guten OPNV-Anbindung charakterisiert werden. Auch im
Untersuchungsgebiet besteht laut Aussagen einiger Befragter ein Parkplatzproblem. Auf der anderen
Seite weist das Gebiet unter anderem durch den Anschluss an das Berliner S- und U-Bahnnetz eine
sehr gute OPNV-Anbindung auf. Dies bestétigt auch eine Betrachtung des Verkehrsverhaltens der
Gebietsbevolkerung. Dafiur wurde nach den Verkehrsmitteln gefragt, die hauptsachlich fir den
taglichen Arbeitsweg genutzt werden. Hier zeigt sich, dass in einem Fiinftel der Haushalte
hauptsachlich der PKW fiir den Weg zur Arbeit oder zum Ausbildungsplatz genutzt wird, in 67% der
Haushalte wiegt die Nutzung des OPNV und in 55% das Fahrrad vor. 9% gaben an, ausschlieRlich zu
FuR zur Arbeit zu gehen. Dass viele Befragte von der Moglichkeit Gebrauch machten, mehrere
Verkehrsmittel zu nennen, weist auRerdem auf ein multimodales Verkehrsverhalten hin.

Insgesamt deuten die haufig intensive Nutzung und Uberwiegend gute Bewertung der lokalen
Infrastruktur auf eine hohe Passgenauigkeit zwischen den Bedarfen der im Untersuchungsgebiet
lebenden Bevdlkerung und der vorhandenen Infrastruktur und Angebote hin. Nicht zuletzt wurde im
Rahmen der Sanierung auch die 6ffentliche Infrastruktur, darunter z. B. Spielplatze im Gebiet, unter
Einbeziehung der Bewohner*innen und Aufwendung offentlicher Gelder instandgesetzt und
aufgewertet. Bei einer grundlegenden Veranderung der Bevolkerungsstruktur bestiinde das Risiko des
Verlustes dieser Passgenauigkeit. Dies ware in doppelter Hinsicht problematisch. Einerseits waren die
vergangenen Investitionen vor dem Hintergrund veranderter Bedarfe mitunter ,umsonst” getatigt
worden. Andererseits bestiinde die Gefahr jene Bewohner*innen zu verdrdngen, die besonders auf die
wohnortnahe Infrastruktur angewiesen sind. Diese miisste dann ggf. in den Gebieten, in die sie
verdrangt werden, neu geschaffen werden.

6.4 Soziale Netze

Gewachsene nachbarschaftliche Kontakte stehen haufig fiir eine starke Gebietsbindung der
Gebietsbevolkerung und haben das Potenzial, 6ffentliche infrastrukturelle Leistungen zu unterstiitzen
bzw. zu ergdnzen. Um einen differenzierten Einblick zu bekommen, in welcher Intensitdt und in
welcher Form nachbarschaftliche Kontakte vorliegen und inwiefern sie fir die individuelle
Alltagsgestaltung und Alltagsbewaéltigung der Gebietsbevolkerung von Relevanz sind, wurde
Bewohner*innen in zwei Fragen die Moglichkeit gegeben, ihre nachbarschaftlichen Kontakte anhand
von vorgegebenen Antwortmoglichkeiten zu charakterisieren.

Zum ersten wurde nach der Intensitat der nachbarschaftlichen Kontakte im Haus gefragt. Mehr als 60%
der Befragten kennen demnach ihre Nachbar*innen und griiRen sich mindestens, wobei ein groRerer
Anteil sich zusatzlich in kleineren alltdglichen Dingen hilft. Bei 17% der Befragten liegen enge Kontakte
zu Nachbar*innen vor, denen sie eine groRe Bereitschaft zur Hilfe attestieren. Knapp ein Flinftel der
befragten Haushalte hat nach eigenen Angaben keinen oder nur wenig Kontakt zu anderen
Hausbewohner*innen.
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Tabelle 28: Intensitdt der Kontakte unter Nachbar*innen

Samariterviertel Verdachtsgebiet

Y

GmbH

2019
HH mit
. . armuts- mind.
alle HH mit reine . ab 2016
. gefahrdete durchschn.
Haushalte Kindern Rentner-HH PO Zugezogene
HH Aquivalenz-
in % aller Haushalte einkommen

enge Kontakte zw. Mieter*innen,
grolRe Bereitschaft zur Hilfe

17%

29%

19%

19%

16%

10%

Mieter*innen kennen sich,
Hilfe in kleinen Dingen

34%

44%

36%

29%

34%

25%

Mieter*innen kennen
und griRen sich

30%

18%

29%

32%

30%

33%

wenige Kontakte

17%

9%

13%

16%

18%

28%

keine oder sehr wenige Kontakte

2%

*

3%*

4%*

2%

4%

alle Haushalte: n=1004, HH mit Kindern: n=257, reine Rentner-HH: n=64, armutsgeféhrdete HH: n=205, HH mit mind. durchschn. Aquivalenz-
einkommen: n=556, ab 2016 zugezogene HH: n=245

Bei einer Differenzierung nach Haushaltstypen zeigt sich, dass die Haushalte, die typischerweise auf
eine wohnortnahe Infrastruktur bzw. Unterstiitzung zur Alltagsbewaltigung angewiesen sind, wie
Haushalte mit Kindern, reine Rentnerhaushalte und armutsgefahrdete Haushalte, ausgepragte
nachbarschaftliche Kontakte haben. Insbesondere Haushalte mit Kindern pflegen Giberdurchschnittlich
enge Kontakte mit Nachbar*innen. Haushalte, die ab 2016 in das Untersuchungsgebiet gezogen sind,
sind demgegeniiber weniger stark mit der Nachbarschaft vernetzt. Knapp ein Drittel dieser Haushalte
gab an, keine oder wenige Kontakte mit Nachbar*innen zu haben. Mehr als drei Viertel der Haushalte,
die in den letzten drei Jahren zugezogen sind, hat keine Kinder. Das Einkommen ist bei fast der Halfte
(47%) Giberdurchschnittlich (150% und mehr des Aquivalenzeinkommens). Neben der vergleichsweise
kurzen Wohndauer kénnte auch die soziale Lage der Haushalte dafiir sprechen, dass sie weniger auf
die sozialen Netze im Gebiet angewiesen sind und diese daher auch seltener unterhalten.

In einer zweiten Frage wurde Uber die Intensitat des Kontaktes hinaus auch das Vorhandensein und
die Art der nachbarschaftlichen Unterstiitzungsleistung ermittelt, die starker noch die Qualitat und
den materiellen Gehalt von Nachbarschaft widerspiegeln und eine Ergdnzung infrastruktureller
Leistungen darstellen koénnen. Die Halfte der befragten Haushalte gibt an, dass derartige
nachbarschaftliche Hilfestellungen im Untersuchungsgebiet bestehen. Am héaufigsten stehen sich
Nachbar*innen im Untersuchungsgebiet nach eigenen Aussagen beratend zur Seite. Ein Drittel der
Befragten nannte Beratung bei Problemen als Art des Kontakts. Knapp ein Viertel der Befragten
unternimmt gemeinsame Freizeitaktivitdten mit anderen Hausbewohner*innen. 15% unterstiitzt sich
bei der Betreuung von Kindern und anderen bedirftigen Haushaltsmitgliedern und weitere 13% bei
Erledigungen und Einkdufen. Bei einem Fiinftel der Haushalte besteht laut eigener Aussage keine
gegenseitige Hilfestellung und 30% machten keine Angabe.
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Tabelle 29: Art/Anldsse gegenseitiger Hilfestellungen unter Nachbar*innen

GmbH

r

Samariterviertel Verdachtsgebiet
2019
HH mit mind.
alle HH mit reine armuts- durchschn ab 2016
efihrdete - )
in % aller Haushalte Haushalte Kindern Rentner-HH EIH Aquivalenz- Zugezogene
(Mehrfachnennungen méglich) einkommen
Einkdufe, Erledigungen 13% 19% 14%* 14% 10% 7%
Betreuung von Kindern und
L 15% 35% 13%* 13% 15% 7%
anderen Bedurftigen
Beratung bei Problemen 32% 47% 28% 30% 31% 18%
gemeinsame - 24% 42% 13%* 20% 23% 19%
Freizeitaktivitaten
Sonsti a. R t b
onstiges (u.a. Reparaturen 10% 10% 17% 11% 11% 5%
Versorgung von Tieren)
keine 20% 10% 20% 22% 20% 30%
keine Einschatzung maoglich 30% 20% 28% 31% 30% 39%

alle Haushalte: n=1004, HH mit Kindern: n=257, reine Rentner-HH: n=64, armutsgeféhrdete HH: n=205, HH mit mind. durchschn. Aquivalenz-
einkommen: n=556, ab 2016 zugezogene HH: n=245

Analog zur Intensitdt der Kontakte liegt der Anteil von Hilfestellungen bei Haushalten mit Kindern
insgesamt deutlich héher als der Durchschnitt. Am haufigsten helfen sich Haushalte mit Kindern
ebenfalls durch Beratung bei Problemen (47%). Auch gemeinsame Freizeitaktivitdten unternehmen
mehr als 40% der befragten Familien, gefolgt von Betreuungsleistungen (35%). Keine Hilfestellungen
bestehen nur bei 10% der Haushalte mit Kindern. Ahnlicher zum Durchschnitt gestaltet sich die
Vernetzung zu Nachbar*innen bei reinen Rentnerhaushalten und armutsgefahrdeten Haushalten. Die
Anteile gegenseitiger Hilfestellungen bei ab 2016 zugezogenen Haushalte liegen demgegeniiber unter
dem Durchschnitt, was auch mit der vergleichsweise geringeren Intensitdt nachbarschaftlicher
Kontakte korrespondiert.

Die gewachsenen nachbarschaftlichen Beziehungen im Samariterviertel kénnen als stabilisierender
Faktor sie Haushalte bei der
Alltagsbewaltigung unterstiitzen, sind
armutsgefdahrdete Haushalte) und damit ggf. ihren Verbleib im Gebiet unterstitzen.

fir die Bevodlkerungsstruktur angesehen werden, indem

die besonders darauf angewiesen (wie Familien,

6.5 Ubergreifende Bewertung des Gebietes und dortiger Entwicklungen

Als Teil der Abfrage zu der Nutzung und Bewertung der Infrastruktur des Untersuchungsgebiets
wurden die Befragten gebeten im Rahmen einer offenen Antwortmaglichkeit Aspekte zu benennen,
die sie am Samariterviertel besonders schatzen. Dabei zeigt sich, dass Lage und stadtrdumliche
Einbettung des Gebietes besonders positiv von den Gebietsbewohner*innen bewertet werden, wobei
auch die ruhige Lage als positives Merkmal heraussticht. Weiterhin schatzen die befragten Haushalte
die verkehrliche Anbindung. Sie nehmen die Nachbarschaft insgesamt positiv wahr, wobei vor allem
die kulturelle Vielfalt des Gebietes als Qualitat hervorgehoben wird, ebenso wie das 6rtliche Angebot
im Gebiet in Form der lokalen Gastronomie und von Einkaufsmoglichkeiten. Auch die Atmosphére des
Gebietes ist fur die Befragten von Bedeutung. So nannte ein Finftel das Lebensgefiihl im
Untersuchungsgebiet als positives Attribut. Griinflichen und Sportangebote nannten mit 8%
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vergleichsweise weniger Befragte als Gebietsqualitdt. Insgesamt sind etwas weniger
Qualitatsmerkmale genannt worden als im Vergleichsgebiet Stralauer Kiez.

Tabelle 30: Qualitdten des Gebiets (Auswertung offener Antworten)

Samariterviertel | Boxhagener Platz | Stralauer Kiez
Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Soz.
Erhaltungsgebiet
in % aller Haushalte o 2019 2019 2018
(Mehrfachnennungen méglich)
stadtrdumliche Lage 32% 32% 35%
verkehrliche Anbindung 29% 31% 33%
Nachbarschaft (allgemein) 23% 21% 30%
Lebensgefiihl 20% 14% 26%
ruhige Lage 18% 7% 18%
Gastronomie 15% 24% 11%
Grinflachen und 8% 5% 7%
Sportangebote

Verdachtsgebiet Samariterviertel: n=1.633

Veranderungen des Untersuchungsgebiets innerhalb der letzten drei Jahre werden von dem
Uberwiegenden Teil der befragten Kiezbewohner*innen wahrgenommen. Nur 7% gaben an, keine
Veranderungen wahrzunehmen. Fir knapp die Halfte der Befragten halten sich positive und negative
Veranderungen die Waage. Eine starke Differenz zeigt sich zwischen der Einschatzung tGberwiegend
positiver bzw. negativer Entwicklungen. Wahrend ein Drittel der Befragten vor allem negative
Veranderungen beobachtet, empfinden nur 7% die Entwicklungen als (iberwiegend positiv. Insgesamt
nannten die Befragten deutlich mehr negative als positive Aspekte.

Am haufigsten stehen die Befragten Neubauvorhaben im Gebiet kritisch gegenliber (17%) und
problematisieren in diesem Zusammenhang vereinzelt auch eine , Verdichtung” sowohl in Form einer
baulichen Verdichtung als auch in Form der zunehmenden Bevolkerungsdichte im
Untersuchungsgebiet. Am zweithaufigsten empfinden die Befragten steigende Mieten (15%) und eine
damit einhergehende Verdrdangung alteingesessener Bevdlkerungsschichten (9%) als negative
Entwicklung. Einzelne Befragte sehen konkret Gentrifizierung als negative Veranderung im Gebiet und
kritisieren beispielsweise die Verdrangung von Kulturorten. Dies fasst eine Person auf ihrem
Fragebogen so zusammen: ,Mieter im Haus mussten ausziehen, weil es zu teuer wurde/ Kulturelle
Einrichtungen mussten Bauvorhaben weichen”. Eine andere Person notierte: ,Neubau hochpreisiger
Wohnungen, Wegzug v. Freunden, SchliefSung von wichtigen Kultureinrichtungen, steigende soziale
Unsicherheit = Mietsteigerung”.

Auch die Umwandlung in Eigentumswohnungen wird von einigen Befragten kritisiert (4%). Tourismus
als Teil negativer Verdnderungen, der im Vergleichsgebiet Boxhagener Platz am haufigsten
problematisiert wird, spielt im Samariterviertel eine vergleichsweise untergeordnete Rolle.

Einen Zugewinn in ihrer Lebensqualitdt sehen Befragte beispielsweise in einer Verbesserung der
verkehrlichen Infrastruktur (10%) oder der Entstehung von neuem interessanten Gewerbe (4%).
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Tabelle 31: Subjektive Bewertung der Verdnderungen im Gebiet

Samariterviertel Boxhagener Platz Stralauer Kiez

Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Soz. Erhaltungsgebiet
in % aller Haushalte 2019 2019 2018
Uberwiegend positive 7% 4% 6%
sowohl positive als auch negative 46% 47% 42%
liberwiegend negative 33% 35% 32%
keine spilirbaren 7% 8% 10%
keine Angaben 7% 7% 11%

Verdachtsgebiet Samariterviertel: n=1.004

Haushalte, die innerhalb der letzten Jahre zugezogen sind, bewerten die Verdanderungen etwas
positiver als der Durchschnitt. Mehr als die Halfte sieht ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen
positiven und negativen Veranderungen, wobei 11% ausschlieBlich positive Entwicklungen erkennen.

Bewohner*innen, die bereits langer als 10 Jahre im Untersuchungsgebiet wohnen, nehmen
Entwicklungen demgegeniiber negativer wahr als der Durchschnitt. Nur 2% der befragten Haushalte
mit langer Wohndauer erkennt ausschlieflich positive Veranderungen, wahrend 46% eine
Verschlechterung der Lebensqualitat wahrnimmt.

6.6 Wohndauer und Wohnperspektiven

Die durchschnittliche Wohndauer im Gebiet entspricht knapp dem Durchschnitt der Wohndauer in
Berliner Innenstadtgebieten. Bei Berlicksichtigung des besonders hohen Anteils an Neubauten, die in
den letzten Jahren fertiggestellt wurden, entspricht die Wohndauer im Samariterviertel der im
Stralauer Kiez.

Tabelle 32: Wohndauer

Samariterviertel Boxhagener Platz Stralauer Kiez

Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Soz. Erhaltungsgebiet

2019 2019 2019
in % aller Haushalte Wohnung Gebiet Wohnung Gebiet Wohnung Gebiet
weniger als 1 Jahr 6% 5% 6% 5% 5% 5%
1-2 Jahre 13% 13% 16% 14% 17% 15%
3-5 Jahre 15% 14% 13% 13% 13% 14%
6-10 Jahre 23% 22% 23% 22% 24% 23%
11-20 Jahre 30% 29% 29% 31% 28% 28%
liber 20 Jahre 12% 17% 12% 15% 14% 16%
durchschnittl. Wohndauer 9,7 Jahre | 11,1 Jahre 9,8 Jahre | 11,1 Jahre 10,8 Jahre | 12,1 Jahre

Verdachtsgebiet Samariterviertel: n=1.004

Bei 85% aller befragten Haushalte ist das Jahr, in welchem sie in das Gebiet gezogen sind, identisch zu
dem Jahr, in welchem sie ihre Wohnung bezogen. Damit sind 15% der Haushalte innerhalb des Gebiets
umgezogen, eine dhnliche GréRenordnung wie sie fiir den Stralauer Kiez ermittelt wurde (16%).

Die Mehrheit der Haushalte (75%) lebte auch vor ihrem Einzug in Berlin. Mit 40% stammt mehr als ein
Drittel aus Friedrichshain, einschliel3lich 5% an Haushalten, die schon immer im Samariterviertel gelebt
haben. Weitere 35% stammen aus anderen Berliner Bezirken bzw. Ortsteilen, maligeblich aus
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Lichtenberg, Prenzlauer Berg und Kreuzberg. Knapp 20% sind aus einem anderen deutschen
Bundesland gekommen. Direkt aus dem Ausland sind 4% der Befragten zugezogen.

Die Verbundenheit der Bevolkerung zum Samariterviertel zeigt sich ferner nicht nur im Rahmen der
Betrachtung der Wohndauer (sowie in den unter 6.3. bis 6.4 dargestellten Aussagen), sondern ebenso
in der Auswertung zu Wohnperspektiven. Die Mehrheit der befragten Haushalte mochte ihren
Wohnsitz im Kiez, einschlieBlich bspw. ihrer lebensweltlichen Verankerungen, auch in Zukunft
erhalten. Ca. 70% der Haushalte plant grundsatzlich keinen Umzug. Nur rund 12% sind fest
entschlossen, in absehbarer Zeit ihre Wohnung zu wechseln, weitere 17% schlieBen einen Umzug nicht
kategorisch aus. Bei den Angaben, in welches Gebiet sie ziehen wiirden, sollten sie ihre Wohnung
verlassen (missen), sprachen sich 47% fiir einen Verbleib im Gebiet aus. Damit beabsichtigt ca. ein
Flinftel, im Zuge eines Auszugs aus der Wohnung auch das Gebiet zu verlassen.

Tabelle 33: Umzugswiinsche

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

Boxhagener Platz

Verdachtsgebiet

Stralauer Kiez

Soz. Erhaltungsgebiet

Luisenstadt

Soz. Erhaltungsgebiet

in % aller Haushalte 2019 2019 2018 2016
kein Umzug gewtinscht 71% 67% 67% 66%
unentschieden 17% 19% 21% 21%
Umzug ist gewiinscht 12% 14% 12% 13%
Verdachtsgebiet Samariterviertel: n=950
Tabelle 34: Gewiinschtes Wohnumfeld bei Umzug
Samariterviertel Boxhagener Platz Stralauer Kiez
Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Soz. Erhaltungsgebiet
2019 2019 2018
HH mit HH mit HH mit
alle HH Auszugs- alle HH Auszugs- alle HH Auszugs-
in % aller Haushalte interesse interesse interesse
im Gebiet bleiben 47% 32% 43% 29% 40% 28%
unentschieden 33% 30% 25% 27% 36% 31%
Gebiet verlassen 36% 38% 32% 44% 24% 41%

Samariterviertel: alle: n=950, Auszugsinteresse: n=277

Die wichtigsten Griinde fir einen Wohnungswechsel sind die hohen Mieten und die GroRe der
Wohnung. Daneben werden Defizite im Gebiet wie Larm und Verschmutzung genannt. Mit 10% gibt
ein recht hoher Anteil an allen Haushalten an, eine Kiindigung wegen Eigenbedarf zu firchten.

Unter den Haushalten, die einen Auszug planen oder liber ihn nachdenken, ist die mangelnde GroRe
der Wohnung dafiir der Hauptgrund (39%), gefolgt von der teuren Wohnung (26%). Einen Eigenbedarf
des Vermieters haben 6% als Auszugsgrund angegeben.

37



Tabelle 35: Griinde fiir Wohnauszug, Haushalte mit Auszugsinteresse

in % aller Haushalte

(Mehrfachnennungen méglich

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

2019

Boxhagener Platz

Verdachtsgebiet

2019

Stralauer Kiez

Soz. Erhaltungsgebiet

2018

alle Haushalte

Haushalte mit
Auszugsinteresse

Haushalte mit
Auszugsinteresse

Haushalte mit
Auszugsinteresse

wohnungsbedingte Griinde

Wohnung zu teuer 22% 26% 22% 23%

Wohnung zu klein 19% 39% 45% 41%

Wohnung zu groR 2% 6% 3% 3%*

mietbedingte Griinde

Eigenbedarf des 10% 6% 4% 6%

Eigentimers

gu:lr}:;gung aus anderem 5% 4% 2% 39*

Eigentumsbildung

umzug in 4% 7% 10% 6%
Eigentumswohnung

Bau eines Eigenheimes 3% 7% 9% 7%

Griinde im Wohnumfeld

zu laut 11% 24% 43% 35%

zu schmutzig 8% 18% 36% 28%

nicht kinderfreundlich 2% 5% 13% 12%

private Griinde

Beruf 6% 12% 12% 13%

Familie 15% 31% 28% 24%

Verdachtsgebiet Samariterviertel: alle HH: n=950, HH mit Auszugsinteresse: n=277

Bei einer Kombination der Fragen zur Umzugsabsicht und zum Umzugsziel ergibt sich, dass der weit

Uberwiegende Teil der Haushalte (20%) entweder gar nicht umziehen oder bei einem Umzug im

Samariterviertel bleiben moéchte. Damit erhalt das Untersuchungsgebiet einen vergleichsweise sehr

hohen Grad an Zustimmung bei seinen Bewohner*innen, der noch etwas hoéher ist als in den

Vergleichsgebieten Boxhagener Platz und Stralauer Kiez.

Tabelle 36: Verbleib im Gebiet

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

Verdachtsgebiet

Boxhagener Platz

Soz.
Erhaltungsgebiet

Stralauer Kiez

in % aller Haushalte 2019 2019 2018

kein Umzug geplant 71% 67% 67%
bei Umzug im Gebiet bleiben 9% 10% 9%
bei Umzug nicht im Gebiet 20% 23% 24%

bleiben

Verdachtsgebiet Samariterviertel: n=950

Insgesamt zeigt sich, dass im Untersuchungsgebiet ein vielfach passender Zusammenhang zwischen

der Struktur der Wohnbevélkerung und der Struktur des Wohnungsbestandes sowie der ortlichen
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Infrastruktureinrichtungen und Angebote besteht. Es ldsst sich aktuell eine Wechselbeziehung
zwischen der Bewohnerschaft und der Gebietsstruktur identifizieren, deren Auflésung zu negativen
stadtebaulichen Folgen im Gebiet oder an anderen Orten in der Stadt fliihren konnte.

7 Entwicklungstendenzen in der Gebietsbevdlkerung

Wie unter 3.1 bereits dargelegt, wird die Uberpriifung, ob die Anwendungsvoraussetzungen fiir den
Erlass einer Erhaltungsverordnung gegeben sind, in vier Untersuchungsschritten vorgenommen.
Es wird Gberprift, ob:

1. es eine Verdanderung der sozialen und demografischen Struktur der Bevolkerung gibt. Dabei
kommt es nicht auf den Umfang von freiwilligen oder unfreiwilligen Umzugsbewegungen an,
sondern ob und wie weit eine relevante Veranderung der Bevolkerungsstruktur gegeben ist.

2. fir die reale oder mogliche Veranderung der Bevolkerungsstruktur bauliche MaRnahmen im
Sinne des BauGB verantwortlich sind. Strukturveranderungen, die nicht im Zusammenhang mit
baulichen Veranderungen stehen, kénnen im Rahmen einer Erhaltungsverordnung nicht
beeinflusst werden.

3. eine Verdnderung der Struktur der Gebietsbevolkerung zu stadtebaulichen Problemen fiihrt.

Damit ist die grundsatzliche Uberpriifung des Vorliegens der Anwendungsvoraussetzungen
abgeschlossen. Erst dann wird iberprift, ob:

4. die aktuelle Wohnungsmarktentwicklung (Aufwertungsdruck), der Zustand der Bausubstanz
(Aufwertungspotential) und die Struktur der Gebietsbevélkerung (Verdrangungspotential)
erwarten lassen, dass der Veranderungsprozess der Bevolkerung und die damit verbundenen
stadtebaulichen Probleme im Gebiet fortdauern werden und durch MaBnahmen im Rahmen
einer sozialen Erhaltungsverordnung eingeddmmt werden kénnen.

Im ersten Schritt wird analysiert, wie weit sich die Bevolkerungsstrukturen in den verschiedenen
Wohnungsbestanden, Altbau, Nachkriegsbau und Neubau nach 1989 unterscheiden, um feststellen zu
kénnen, im welchem MalRe der Faktor Wohnungsbestand bei eventuellen Strukturveranderungen zu
bertcksichtigen ist. Relevant fir die Feststellung von Strukturverdanderungen der Bevolkerung sind die
Bewohnerstrukturen im Altbau und Nachkriegsbau, da diese ggf. durch bauliche MaRBnahmen
verandert werden. Im Neubau kommen bauliche MaBnahmen nur sehr selten vor. Die Bevélkerung in
den Neubauten muss aber beachtet werden, wenn negative stadtebauliche Auswirkungen zu
analysieren und zu bewerten sind.

7.1 Wanderungsbewegungen als Indikator fiir Strukturveranderungen der Bevolkerung

Die Struktur einer Bevolkerung ist keine statische GroRe. Strukturelle Veranderungen erfolgen unter
anderem durch Bevélkerungsaustausch im Gefolge von Wanderungen?’. Fiir die Entwicklung des
Bevolkerungsbestandes und seiner Struktur sind der Grad der Mobilitdit und die Richtung und
soziodemografische Zusammensetzung von Migrationsstromen von Bedeutung.

27 Bei der Entwicklung der Bevilkerungsstruktur im Samariterviertel ist der Zuzug in die Neubauwohnungen besonders zu beachten, da
die Neubautitigkeit in den letzten Jahren hoch war. Vgl. dazu auch 7.2 und 7.3.
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Im Gebiet Samariterviertel®® sind Wanderungen im gesamtstadtischen wie auch bezirklichen Vergleich
besonders stark ausgepragt. Zwischen 2016 und 2018 sind pro Jahr jeweils etwa 7.200 Personen
zwischen unterschiedlichen Herkunfts- bzw. Zielorten unterwegs gewesen (Wanderungsvolumen?®).

Binnenwanderung

Mehrheitlich wurde innerhalb Berlins umgezogen. Das Binnenwanderungsvolumen war in den letzten
Jahren etwa 1¥%-mal so grol wie das AuRenwanderungsvolumen. 2013 lag das
Binnenwanderungsvolumen bei 235 je 1.000 Personen. Im Jahr 2018 betrug es 193 je 1.000 Personen
und lag somit deutlich Gber dem Bezirksdurchschnitt von 123 je 1.000 Personen. Es war insbesondere
doppelt so hoch wie der Berliner Wert von 88 je 1.000 Personen.

Per Saldo hatte das Gebiet Uberwiegend Verluste an Einwohner*innen aus Fort- und Zuziigen
innerhalb Berlins zu verzeichnen. 2015 gab es zwar einmalig einen leichten Gewinn, seit 2015 nahmen
die Verluste jedoch wieder zu und lagen im Jahr 2018 bei rund 14 je 1.000 Einwohner*innen.

Abbildung 13: Binnenwanderungsvolumen und -saldo je 1.000 Einwohner*innen 2018
im Untersuchungsgebiet (PLR)
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Binnenfortziige
Vor allem die Fortziige in andere Bezirke bzw. Planungsraume Berlins bieten Anhaltspunkte, inwieweit
sich die sozio6konomische Zusammensetzung durch die Migrationsstréme selektiv verandert.

Zwischen 2007 und 2012 wurde fiir das Untersuchungsgebiet eine iberdurchschnittlich hohe jahrliche
Fortzugsrate von Personen nicht nur im Vergleich der Berliner Planungsraume insgesamt, sondern
auch innerhalb des Bezirks und des Ortsteiles Friedrichshain festgestellt®®. Im Durchschnitt aller
Planungsrdume lag die Rate bei 8%, flir das Untersuchungsgebiet wurde sie zwischen 12 und 16%
geschétzt. Fur Zeitraume nach 2012 sind die Fortzugsraten ebenfalls Giberdurchschnittlich.

Wadhrend aus Friedrichshain-Kreuzberg zwischen 2016 und 2018 in jedem Jahr rund 7% aller
Bewohner*innen in andere Teile Berlins wegzogen, waren es in den Berliner Bezirken im Schnitt 4 %
bis 5%. Flr das Untersuchungsgebiet ist der Anteil weggezogener Personen etwa 1%-mal so hoch wie

28 Hier der Planungsraum (PLR) Samariterviertel aufgrund der vorhandenen Datenlage.
29 Volumen: Gesamtzahl der Zu- und Wegziige.

30 Quelle: Beran, Nuissl (2019); Verdrdngung auf angespannten Wohnungsmdrkten - das Beispiel Berlin; Hrsg. Wiistenrot Stiftung Karte
S.49, 8. 51.
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im Bezirk insgesamt und mehr als doppelt so hoch wie im Mittel aller Berliner Bezirke®!. Das Gebiet
hatte durchgangig Uberdurchschnittliche Verluste an andere Berliner Bezirke. Der Saldo der
Binnenwanderung innerhalb Berlins ist negativ. Das Untersuchungsgebiet selbst haben jahrlich rund
10% der Bewohner*innen, bzw. zwischen 2016 und 2018 insgesamt knapp 7.000 Personen, verlassen.
Bei einer gleichgebliebenen Einwohnerzahl von rund 21.000 ist das ein enormer personeller Austausch
mit anderen Berliner Bezirken. Es gibt keine Anzeichen, dass sich der Trend der
Binnenwanderungsverluste merklich verlangsamen kénnte.

Abbildung 14: Binnenfortziige innerhalb Berlins in andere Bezirke/PLR (% aller Personen)
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Wanderung von Kindern

Die Uberdurchschnittliche Wanderungsdynamik spiegelt sich noch deutlicher bei Kindern aus dem
Untersuchungsgebiet wider. Insbesondere Kinder im Vorschulalter unter 6 Jahren weisen (mit ihren
Eltern) noch hhere Wegzugsraten auf als die Gebietsbewohner*innen insgesamt.

Abbildung 15: Binnenfortziige aus dem Gebiet in andere Bezirke/PLR
(% aller Personen je Alterskohorte)
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31 Quelle aller Daten zu Wanderungsbewegungen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Sonderauswertungen. Amtliche Daten zu
Wanderungsbewegungen stehen fiir Berlin als Ganzes hinsichtlich der AufSenwanderung, fiir die Binnenwanderung zwischen den
Berliner Bezirken sowie kleinrdumiger fiir drei Planungsrdume (PLR) des Bezirks, in denen die Untersuchungsgebiete liegen, zur
Verfiigung. Fiir die Planungsrdume wurden ferner Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg zu altersspezifischen selektiven
Wanderungen von Kindern im Schulalter unter 15 Jahren ausgewertet. Die fiir diese Studie auswertbare Datenlage umfasst alle
Jahresschnitte zwischen 2013 und 2018.
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Trotz Zuziigen aus anderen Regionen der Stadt hatten alle drei untersuchten Altersklassen der
Gebietsbevolkerung zwischen 2013 und 2018 per Saldo Verluste im Austausch mit anderen Regionen
der Stadt. Bei Kindern im Vorschulalter waren tendenziell die starksten Wanderungsverluste zu
verzeichnen. Eine Ausnahme bildet das Jahr 2015. Ab 2016 stiegen die Verluste bei Kindern im
Vorschulalter und bei Personen ab 15 Jahre wieder zunehmend. Bei Kindern im Schulalter waren die

Binnenwanderungsverluste relativ konstant.

Abbildung 16: Salden der Binnenwanderung im Untersuchungsgebiet innerhalb Berlins
(je 1.000 Personen der jeweiligen Altersgruppe)
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Trotz Abwanderung ist die weitgehende Konstanz der Einwohnerzahl bei 21.000 Personen durch
Neuzuziige von 6.200 Berliner*innen aus anderen Bereichen der Stadt und vor allem durch ein
AulRenwanderungsplus von rund 1.000 Nichtberliner*innen innerhalb der 3 Jahre erreicht worden.

Auflenwanderung

Die Einwohnergewinne des Untersuchungsgebiets in den letzten Jahren resultieren aus Zuziigen durch
Personen auBerhalb Berlins. Dabei sind die AuBenwanderungsgewinne aus dem Ausland gegeniber
denen aus den (brigen Bundeslandern Uberdurchschnittlich hoch. Das spiegelt sich auch im
wachsenden Anteil an Personen mit Migrationshintergrund im Gebiet wider.

Abbildung 17: Salden der Aufienwanderung im Untersuchungsgebiet (iber
Berlins Grenzen je 1.000 Personen
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Die in den Jahren 2015 und 2016 im Gebiet tiberdurchschnittlich gewachsene Zahl der Kinder unter
15 Jahren war vor allem auf den deutlichen AulRenwanderungsgewinn aus dem Ausland
zurickzufihren. Die innerdeutsche AuRenwanderungsbilanz mit den anderen Bundeslandern und dem
Berliner Umland war durchgéngig von Verlusten bestimmt.

Sowohl die Binnen- als auch die AuBenwanderung fihrten bei Kindern und Jugendlichen unter 15
Jahren tendenziell zu Wanderungsverlusten. Dabei schlugen Verluste aus der Binnenwanderung
starker zu Buche. Zuwanderung von aullerhalb Berlins fangt die Abwanderung nicht auf.

Abbildung 18: Salden der Aufienwanderung von Kindern unter 15 Jahren
je 1.000 Personen der Altersgruppe (nach Herkunfts- bzw. Zielort)
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Tabelle 37: Einwohnerzuwachs und Wanderungssaldo von Kindern unter 15 Jahren
je 1.000 Personen der Altersgruppe

2016 2017 2018 Wanderungssaldo 2016 2017 2018
Einwohner-Zuwachs insg.
zu Vorjahr
unter 6 Jahre 106,2% 103,8% 98,6% unter 6 Jahre -3,9% -4,8% -7,2%
6 bis 14 Jahre 104,9% 100,7% 104,7% 6 bis 14 Jahre -2,3% -3,9% -2,0%
0 bis 14 Jahre 105,6% 102,3% 101,4% 0 bis 14 Jahre -3,1% -4,3% -4,8%

Der bislang leichte Anstieg der Kinderzahlen ist auf Geburten innerhalb des Gebiets und auf
Alterungsprozesse mit Ubergédngen in die nichsten Kohorten zu erklaren. So wurden 61% aller Kinder
in Haushalten mit minderjahrigen Kindern erst nach Zuzug in das Gebiet geboren, bei ab 2015
Zugezogenen waren es 47% der Kinder®2. 2018 war die Zahl der Vorschulkinder erstmals unter das
Vorjahresniveau gesunken.

Die aktuelle Berliner Bevolkerungsprognose geht zwar immer noch von wachsenden Kinderzahlen in
dieser Region aus, was aus Parametern bisheriger Trends der Auflenzuwanderung prognostiziert
worden sein dirfte. Jedoch wird fir den Prognoseraum 0205 Friedrichshain-Ost, in dem das
Untersuchungsgebiet liegt, ab dem Jahr 2021 ein Riickgang der Kinderzahlen unter 6 Jahren um jahrlich
2% prognostiziert®®, Ricklaufige Kinderzahlen sind ein einschneidender Faktor struktureller

32 Quelle: Bewohnerbefragung asum GmbH.
33 Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bevélkerungsprognose 2018 - 2030, mittlere Variante, Ausgangsbestand 2018.
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Veranderungen in einer Bevolkerung, die Auswirkungen auf den funktionalen Zusammenhang zur
vorhandenen rdumlichen Infrastruktur haben.

Strukturverdnderungen

Strukturelle Auswirkungen von gesamtstadtischen Wanderungsbewegungen, in denen der
Zusammenhang von Mietpreisen und Einkommensunterschieden zum Ausdruck kommt, zeigen die
nachstehend folgenden Diagramme.

Seit 2010 sind in allen Berliner Bezirken die Angebotsmieten gestiegen. Im relativen Vergleich
zueinander haben sie sich jedoch ungleich und zum Teil gegenldufig entwickelt. Insbesondere in den
Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte haben sie ein Gberdurchschnittliches Niveau erreicht.

Abbildung 19: Entwicklung der Angebotsmieten 2010-2018 im relativen Vergleich (BLN=100%)
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Dagegen weisen Bezirke wie Spandau und Marzahn-Hellersdorf relativ zur gesamtstddtischen
Entwicklung fallende Preise auf. Auch die Mieten in Reinickendorf, Lichtenberg und auch noch
Neukélln liegen unterhalb der mittleren am Berliner Wohnungsmarkt geforderten Mieten (griine,
jahresweise standardisierte 100%-Linie).

Die Entwicklung der Einkommensverhaltnisse zwischen 2010 und 2018 weist relativ zu den mittleren
Berliner Werten signifikante Zusammenhange zwischen den Verdnderungen des Mietpreisniveaus und
der 6konomischen Belastbarkeit der Haushalte in den einzelnen Bezirken auf*.

3¢ Quellen: IBB-Wohnungsmarktberichte, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus der jeweiligen Jahre; asum GmbH, eigene
Berechnungen fiir Aquivalenzeinkommen der Bezirke in Anlehnung an Beran, Nuissl (2019): ,Verdrdngung auf angespannten
Wohnungsmdrkten”.
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Abbildung 20: Entwicklung des Einkommensniveaus 2010-2018 im relativen Vergleich (BLN=100%)
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In beiden Diagrammen kommt eine sozial selektive Umverteilung von einkommensdrmeren
Bevolkerungsschichten in Bezirke mit niedrigerem Angebots-Mietniveau durch Wanderungen zum
Ausdruck.

So gehoren Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf durchgéngig zu den Bezirken
mit Uberdurchschnittlichem Mietpreis- wie auch Einkommensniveau, in Pankow kontinuierlich
steigend. In Friedrichshain-Kreuzberg stieg das im Jahr 2010 noch unterdurchschnittliche
Einkommensniveau auf nunmehr bereits leicht Gberdurchschnittlich an. In Neukélln, Lichtenberg,
Spandau und Reinickendorf ist jedoch, im relativen Vergleich der Berliner Bezirke, eine tendenzielle
Verringerung der 6konomischen Belastbarkeit der Haushalte seit 2010 zu verzeichnen.

Anhand sekundarer statistischer Daten des Monitorings Soziale Stadtentwicklung ist nachweisbar, dass
sich im Planungsraum Samariterviertel die Armutsquote auf ein fiir Berlin unterdurchschnittliches MaR
verringert hat. Gleichzeitig ist eine (iberdurchschnittliche Erhéhung der Angebotsmietpreise und eine
nach wie vor iberdurchschnittliche Mobilititsrate der Bevdlkerung gegeben®.

So hat sich die Jugendarbeitslosigkeit im Gebiet auf einen fir Berlin unterdurchschnittlichen Wert
reduziert. Wahrend die Altersarmut in Berlin wie auch im Bezirk zwischen 2012 und 2018 angestiegen
ist, hat das Untersuchungsgebiet nur geringer wachsende Anteile zu verzeichnen. Andererseits sind
Wanderungsverluste bei Kindern unter 6 Jahren im Untersuchungsgebiet nach wie vor
Uberdurchschnittlich hoch und kaum zurlickgegangen. Dem stehen berlinweit Wanderungsgewinne
bei Vorschulkindern gegeniiber. Im Bezirk dagegen nach wie vor ebenfalls Verluste, jedoch
vergleichsweise geringere, was sich in der aktuellen Bevolkerungsprognose widerspiegelt.

35 Quellen: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin; Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2011, 2013, 2015, 2017,
2019.
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Tabelle 38: Zusammenhang zwischen Mietpreisniveau, Fortziigen und strukturellen Verdnderungen

Zeitraum 2012 - 2018

Untersuchungsgebiet
Samariterviertel

Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg

Berlin

Verdnderung der Angebotsmietpreise
(nettokalt)3®

+47%
von 8,50 auf 12,51 €/m?

+34%
von 9,64 auf 12,94 €/m?

+28%
von 8,05 auf 10,32 €/m?

Veranderung der Binnenfortzugsrate

von 12,5% auf 10,3%

von 12,5% auf 6,7%

von 7,5% auf 4,4%

Veranderung der Armutsquote®’

von 10,4% auf 8,3%

von 16,9% auf 13,9%

von 13,4% auf 11,7%

Veranderung der Jugendarbeitslosigkeit

von 4,36% auf 1,46%

von 6,23% auf 3,13%

von 4,58% auf 2,39%

von 9,49% auf 9,77%

von 10,81% auf 12,54%

von 5,21% auf 6,42%

Verédnderung der Altersarmut

Veranderung der Wanderungssalden

von Kindern < 6 Jahre von - 6,3% auf - 6,0%

von - 3,99% auf - 4,67% von 0,88% auf 0,65%

All dies sind sekundaranalytisch ermittelte Indizien fir starkere Aufwertungsprozesse im
Untersuchungsgebiet Samariterviertel, die zu strukturellen Verdnderungen zu Ungunsten von
soziookonomisch weniger belastbaren Bevolkerungsteilen im Vergleich zu anderen Teilrdumen des

Bezirks bzw. der Stadt gefiihrt haben.

7.2
Von einer Veranderungsdynamik und einem zunehmenden Verdrangungsdruck gegeniiber der

Strukturwandel durch Zuzug

alteingesessenen Bevolkerung des Verdachtsgebietes Samariterviertel ist u. a. dann auszugehen, wenn
in den letzten Jahren Haushalte mit deutlich héheren sozio6konomischen Merkmalen zugezogen sind.
Dies impliziert, dass neu vermietete Wohnungen insbesondere von einer Bevolkerungsschicht in
Anspruch genommen werden, die u. a. finanziell eine deutlich gréBere Durchsetzungsstiarke am
lokalen Mietmarkt hat. Das Vorhandensein dieser gehobenen Nachfrage schafft fir Investor*innen die
Grundlage, die Ausstattungsqualitdt ihrer Wohnung(en) deutlich anzuheben. Fir alteingesessene
Mieter*innen stellt dies langerfristig ein Problem dar, da im Verlauf auch die Gebietsmiete im gréRBeren
Ausmal’ steigt und einhergehend der ortliche Aufwertungsdruck zwecks hoherer Verzinsung der
Wohnungen zunimmt (etc.). Zudem veradndern die zuwandernden Haushalte die Bevolkerungsstruktur
im Gebiet. Beide Entwicklungen zusammengenommen kdnnen stadtebauliche Probleme hervorrufen,
die den Einsatz einer sozialen Erhaltungsverordnung notwendig machen.

In der Tat lasst sich im Verdachtsgebiet eine solche soziobkonomische Differenz zwischen
,Alteingesessenen” (bzw. der ,Stammbevélkerung”) und Zugezogenen der letzten drei Jahre
feststellen, auch wenn die Neubauwohnungen auRer Betracht gelassen werden. Ergdnzend lassen sich
strukturelle Veranderungen in der Gebietsbevolkerung auch anhand der Haushaltsbefragung
nachweisen. Wanderungsbewegungen stehen in zeitlichem Zusammenhang mit der Wohndauer. In
nachfolgender Tabelle wurden Vergleichsgruppen nach HaushaltsgréBe und Alter von dhnlichem
Typus gewahlt, um Verzerrungen durch Alters-, Berufs- und Einkommensentwicklungen bei langerer
Wohndauer zu minimieren.

36 Quellen: Fiir Berlin und den Bezirk IBB-Wohnungsmarktberichte; fiir das Untersuchungsgebiet ersatzweise das PLZ-Gebiet 10247 des
GSW Wohnungsmarktreports 2013 bzw. CBRE Wohnmarktreport 2019.

37 Quellen: Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2013 bis 2019.
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Tabelle 39: Strukturelle Unterschiede von Haushaltstypen nach Wohndauer3®

Wohndauer unter 4 Jahre

Wohndauer 4 u. mehr Jahre

Haushaltstyp Alter der Pers. Merkmal n=103 n=140

zwischen 25 und 35 Jahre Nettodquivalenzeinkommen 2433¢€ 2.061€

n=144 Nettomiete je m? 11,17 €/m? 8,51 €/m?
Warmmietbelastung 27,7% 26,6%
Hohe Qualifikation 63% 56%

Erwerbstatigen-HH

90%

90%

Wohndauer unter 4 Jahre

Wohndauer 4 u. mehr Jahre

Haushaltstyp Alter der Pers. Merkmal n=46 n=263

zwischen 35 und 45 Jahre Nettodquivalenzeinkommen 2.393 € 2.207 €
Nettomiete je m? 10,32 € 8,24 €
Warmmietbelastung 32,5% 28,5%
Hohe Qualifikation 63% 46%

Erwerbstatigen-HH

87%

95%

Merkmal

Wohndauer bis 4 Jahre

Wohndauer 4 u. mehr Jahre

Haushaltstyp mit Kind(ern) n=64 n=178
Nettodquivalenzeinkommen 2.307 € 1.892 €
Nettomiete je m? 10,07 €/m? 7,14 €/m?
Warmmietbelastung 36,3% 28,0%
Hohe Qualifikation 66% 39%

Erwerbstatigen-HH

94%

96%

Bei Haushalten, die erst vor wenigen Jahren ins Gebiet zugezogen sind, lassen sich auch mit Hilfe der
Bewohnerbefragung Tendenzen erkennen, dass diese einen soziodkonomisch hdéheren Status
aufweisen als der Zusammensetzung und dem Alter nach gleichartige Haushalte, die bereits langer im
Untersuchungsgebiet leben. Das betrifft insbesondere das Qualifikations- und Einkommensniveau.

Das Aquivalenzeinkommen der Bewohner*innen, die ab 2016 in Bestandswohnungen im Gebiet
gezogen sind, liegt signifikant (iber dem der Befragten, die schon vor diesem Zeitpunkt im Gebiet
lebten. Auch die Erwerbsquote ist gegebeniler dem Gebietsdurchschnitt leicht erhéht. Mit Blick auf
die Nettokaltmieten ist festzustellen, dass seit 2016 zugezogene Mieter*innen markant hohere
Betrdge zahlen. lhre durchschnittliche Nettokaltmiete liegt in Bestandswohnungen bei 10,04 €/m?
und damit knapp 3,00 €/m? liber der Durchschnittskaltmiete der Alteingesessenen.

Die Zuwandernden sind erheblich jlinger, obwohl die Durchschnittbevolkerung bereits jlinger als die
im gesamten Bezirk ist. Weniger als 10% unter ihnen sind lGber 45 Jahre alt, im Vergleich zu 28% im
Verdachtsgebiet insgesamt und liber 30% im Bezirk.

38 Die mittleren Altersgruppen wurden gewdhlt, da unter diesen die Mobilitit erfahrungsgemdfs am ausgeprdgtesten ist und die
sozioékonomischen Verhdltnisse aufgrund beruflicher Abschliisse oder Studienabschliisse stabilisiert wurden. Damit soll die
Beeinflussung der Aussagen zu Unterschieden der wirtschaftlichen Verhdltnisse aufgrund von inneren Alterungsprozessen begrenzt
werden.
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Tabelle 40: Gegeniiberstellung Zugezogene vor und ab 2016

\3s um\

Samariter- | Samariter- | Samariter- | Samariter- | Samariter- | Samariter- | Samariter-
viertel viertel viertel viertel viertel viertel viertel
Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts-
gebiet gebiet gebiet gebiet gebiet gebiet gebiet
alle Zuzug vor Zuzug ab Zuzug vor Zuzug ab Zuzug ab Zuzug ab
2016 2016 2016 2016 2016 2016
in % der jeweiligen alle ohne alle ohne Altbau Nach-
Haushalte 2019 Neubau Neubau kriegsbau
n= 1.004 753 245 633 173 155 18
Anteil an allen
Haushalten 100% 75% 24% 68% 17% 15% 2%
durchschnittliche
HaushaltsgroRe 2,04 2,07 1,96 2,06 191 1,90 2,00
Anteil an Einpersonen-
haushalten 35% 36% 33% 36% 34% 34% 35%
Anteil an Haushalten
mit Kindern 26% 28% 21% 28% 17% 18% 12%
Studentenanteil 7% 5% 13% 5% 16% 16% 19%
Rentneranteil 6% 8% 1% 6% 1% 2% 0%
Erwerbsquote 81% 79% 84% 81% 81% 81% 73%
Erwerbslosenquote 6% 6% 4% 7% 5% 5% 9%
Anteil an
Erwerbshaushalten 85% 84% 87% 86% 84% 84% 88%
durchschnittl.
Haushaltseinkommen €3.103 €3.041 €3.327 €2.891 €2.936 €2.940 €2.893
durchschnittl.
Aquivalenzeinkommen €2.141 €2.081 €2.343 €1.976 €2.087 €2.096 €1.992
durchschnittl.
Aquivalenzeinkommen €2.253 €2.175 €2.501 €2.074 €2.281 €2.285 €2.229
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb
Armutsschwelle 12% 12% 9% 13% 11% 13% 0%
durchschnittl.
Nettokaltmiete (€/m?) €8,03 €7,26 €10,67 €7,18 €10,04 €10,17 €9,08
durchschnittl.
Warmmietbelastung 28,9% 27,9% 31,3% 20,8% 32,3% 32,8% 27,5%
(brutto)
in den letzten Jahren
gestiegenes 43% 39% 55% 37% 54% 53% 56%
Einkommen
durchschnittl. Wohn-
flsiche pro Person (m?) 37,1 37,4 36,0 36,9 36,2 36,4 34,5
Anteil an 1- bis 2-
Zimmerwohnungen 55% 52% 64% 56% 71% 71% 72%
Kfz-Dichte (auf 1.000
Einwohner) 223 233 195 224 172 178 121
durchschnittl.
Wohndauer (Whg.) 9,7 124 16 12,2 1,6 16 1,7
sofortiger
Auszugswunsch (Whg.) 17% 16% 21% 17% 25% 25% 28%
Wunsch, das Gebiet zu
verlassen 20% 19% 25% 20% 23% 23% 22%
Anteil Eigenttimer 10% 11% 9% 7% 3% 4% 0%
Anteil
Aquivalenzeinkommen 39% 42% 28% 46% 36% 35% 38%
unter Median
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Die Zuwanderungsanalyse zeigt, dass in den letzten Jahren eine kontinuierliche Veranderung der
Bevolkerungsstruktur durch zuwandernde Haushalte stattgefunden hat. Damit ist der flir den Erlass
einer sozialen Erhaltungsverordnung grundlegende Tatbestand belegt, dass es soziale
Strukturveranderungen gibt.

7.3  Sozialstruktur und Wohnverhiltnisse in unterschiedlichen Wohnungsbestinden

Strukturelle Vergleiche sind ferner auch anhand des Wohnungsbestandes, des durch
AufwertungsmaBnahmen differenzierten Ausstattungsniveau sowie dem Grad der Umwandlung von
Wohnungen aussagekraftig.

Tabelle 41: Gegenliberstellung Gebdudealter

Samariter- Samariter- Samariter- Samariter- Samariter-
viertel viertel viertel viertel viertel
Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts-
gebiet gebiet gebiet gebiet gebiet
alle Altbau Nachkriegsbau alle ohne Neubau
in % der jeweiligen Haushalte 2019 Neubau
Anteil an allen Haushalten 100% 76% 6% 82% 16%
durchschnittliche HaushaltsgréRRe 2,04 2,05 1,92 2,04 2,16
Anteil an Einpersonenhaushalten 35% 36% 33% 35% 31%
Anteil an Haushalten mit Kindern 26% 26% 18% 26% 30%
Studentenanteil 7% 7% 12% 8% 4%
Rentneranteil 6% 4% 11% 5% 12%
Erwerbsquote 81% 81% 75% 81% 81%
Erwerbslosenquote 6% 7% 9% 7% 0%
Anteil an Erwerbshaushalten 85% 85% 79% 85% 85%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €3.103 €2.913 €2.675 €2.897 €4.253
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.141 €2.001 €1.936 €1.997 €2.844
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen
der Erwerbshaushalte €2.253 €2.113 €2.110 €2.113 €2.945
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 12% 13% 14% 13% 4%
durchschnittl. Nettokaltmiete (€/m?) €8,03 €7,67 €7,28 €7,64 €10,61
durchschnittl. Warmmietbelastung
(brutto) 28,9% 29,2% 27,1% 29,0% 28,1%
in den letzten Jahren gestiegenes
Einkommen 43% 39% 54% 40% 55%
durchschnittl. Wohnflache pro Person
(m?) 37,1 36,9 35,0 36,7 38,4
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 55% 59% 52% 58% 36%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 223 213 186 211 297
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 9,7 10,4 10,9 10,5 6,6
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 17% 18% 18% 18% 13%
Wunsch, das Gebiet zu verlassen 20% 20% 13% 20% 23%
Anteil Eigentlimer*innen 10% 6% 5% 6% 34%
,";\/lntg.il Aquivalenzeinkommen unter 39% 43% 48% 44% 12%
edian
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In einem weiteren Schritt wird analysiert, wie weit sich die Bevdlkerungsstrukturen in den
verschiedenen Wohnungsbestdnden, Altbau, Nachkriegsbau und Neubau nach ab 1989/1990
unterscheiden, um feststellen zu kénnen, im welchem Male der Faktor Wohnungsbestand bei
eventuellen Strukturverdanderungen zu bericksichtigen ist. Relevant fiir die Feststellung von
Strukturveranderungen der Bevolkerung sind die Bewohnerschaften im Altbau und Nachkriegsbau, da
diese ggf. durch bauliche MaRnahmen verdndert werden. Im Neubau kommen bauliche MalRhahmen
nur sehr selten vor. Die Bevolkerung in den Neubauten muss aber beachtet werden, wenn negative
stadtebauliche Auswirkungen zu analysieren und zu bewerten sind.

Im Gebiet existieren drei nach Baualter unterschiedene Wohnungsbestande mit stark
unterschiedlichen Bevélkerungsstrukturen. Im Altbau lebt eine junge Bewohnerschaft mit einem
hohen Anteil an Haushalten mit Kindern. Der Rentneranteil ist unterdurchschnittlich und die
Erwerbsquote hoch. Das Einkommensniveau liegt unter dem Gebietsdurchschnitt, die anderen
Sozialindikatoren entsprechen dem Gebietsdurchschnitt.

Die Quadratmetermiete liegt leicht unter dem Gebietsmittel. Im Wohnungsbestand des Altbaus
befinden sich hohe Anteile von Ein- bis Zweizimmerwohnungen (55 %). Allerdings sind diese
Wohnungen flichenmaRig recht groR, so dass die DurchschnittsgroBe einer Altbauwohnung 75,2 m?
betragt.

Die Bauten, die in der Nachkriegszeit bis 1990 gebaut wurden, sind im Schnitt kleiner (67,1 m?). Der

Anteil an Zwei-, Zweieinhalb- und Dreizimmerwohnungen entspricht dem in den Altbauten. Die
Bewohnerschaft in Bauten der Nachkriegszeit ist dlter als in den Altbauwohnungen.

Der Anteil an Hausalten mit Kindern ist entsprechend geringer, der an Rentnerhaushalten hoher. Das
Einkommensniveau liegt unter dem gebietlichen, aber leicht Gber dem Berliner Durchschnitt. Die
Mieten pro Quadratmeter liegen im Schnitt 10% unter dem Gebietsmittel.

Die Wohnungen im ab 1990 erstellten Neubau sind im Schnitt 82,8 m? groR. Zwei Drittel sind Drei- bis
Vierzimmerwohnungen. Kleinere und grofRere Wohnungen sind nur in sehr geringem Male gebaut

worden. Die HaushaltsgroRe und der Anteil an Haushalten mit Kindern ist leicht Gberdurchschnittlich,
wie auch der Wohnflachenverbrauch.

Sozialstrukturell sind die Haushalte im Neubaubestand weitaus bessergestellt als in den beiden
anderen Wohnungsbestinden. Allerdings missen die Mieter*innen dieser Wohnungen mit 10,61 €/m?
sehr hohe Mieten zahlen. Ihre Mietbelastung liegt wegen der hohen Einkommen aber leicht unter dem
Durchschnitt. Ca. ein Drittel dieser Wohnungen werden von ihren Eigentiimer*innen bewohnt.

7.4  Strukturwandel durch ModernisierungsmaBnahmen

Die Analyse der Entwicklung der Bevolkerungsstruktur hat gezeigt, dass Veranderungsprozesse
stattfinden. In einem weiteren Untersuchungsschritt ist daher zu prifen, ob und wie weit diese
Veranderungen durch MalRnahmen bewirkt werden, die im Rahmen der Baugesetze beeinflusst
werden kénnen. Im Folgenden wird daher gepruft, welche Auswirkungen
Modernisierungsmallnahmen und die Ausstattungsqualitit der Wohnungen auf die
Bevolkerungsstruktur und die Miethohe haben.
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Tabelle 42: Differenzierung nach Mietstatus, Nicht-Neubau, Modernisierung

\Na

Samariterviertel | Samariterviertel | Samariterviertel Samariterviertel

Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet Verdachtsgebiet

alle Hauptmieter*in ohne WE im Mod. in den letzten

Neubau / 3 Jahren
in % der jeweiligen Haushalte 2019 Dachgeschoss (Hauptmieter*in)
n= 1.004 892 708 83
Anteil an allen Haushalten 100% 89% 71% 8%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 2,04 2,00 2,02 2,01
Anteil an Einpersonenhaushalten 35% 36% 36% 32%
Anteil an Haushalten mit Kindern 26% 25% 26% 18%
Studentenanteil 7% 7% 7% 7%
Rentneranteil 6% 5% 5% 6%
Erwerbsquote 81% 83% 84% 88%
Erwerbslosenquote 6% 6% 7% 7%
Anteil an Erwerbshaushalten 85% 84% 84% 88%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €3.103 €2.936 €2.770 €2.791
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.141 €2.037 €1.909 €1.923
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen der
Erwerbshaushalte €2.253 €2.164 €2.029 €2.041
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 12% 12% 15% 14%
durchschnittl. Nettokaltmiete (€/m?) €8,03 £€8,02 €7,49 €8,21
durchschnittl. Warmmietbelastung . o . o
(brutto) 28,9% 28,8% 28,9% 29,3%
in den letzten Jahren gestiegenes o o o o
Einkommen 43% 41% 40% 38%
durchschnittl. Wohnflache pro Person
) 37,1 36,5 36,1 36,1

(m?)
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 55% 59% 60% 65%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 223 216 204 182
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 9,7 10,1 10,8 10,1
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 17% 18% 20% 23%
Wunsch, das Gebiet zu verlassen 20% 21% 20% 16%
Anteil Eigentiimer*innen 10% 0% 0% 0%
Anteil Aquivalenzeinkommen unter . . . .
Median 39% 41% 49% 46%

asum )

GmbH

Es zeigt sich, dass die Bewohnerschaft nach einer Modernisierung eine leicht veranderte Sozialstruktur
hat. Ihr Einkommensniveau liegt nur wenig tiber dem der Bewohner*innen aller Mietwohnungen im
Bestand. Es zeigt sich aber, dass der Anteil der Haushalte mit geringen Einkommen reduziert ist.
Wahrend im Bestand 49 % Median
unterdurchschnittliches Einkommensniveau haben, liegt dieser Anteil in den modernisierten

aller Haushalte ein im Vergleich zum Berliner
Wohnungen bei 46 %. Hier liegt das Mietniveau um ca. 10 % liber dem im Bestand. Bei der Betrachtung

dieser Gruppe muss allerdings beachtet werden, dass die Haushalte, die im Zuge der Modernisierung
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in frei gewordene Wohnungen nachgezogen sind, nicht beriicksichtigt werden konnten. Dann wére
eine deutlich starkere Strukturverdanderung festzustellen gewesen, wie sich in den Tab. 40 und 44 zeigt.

Tabelle 43: Gegenliberstellung nach Ausstattungsmerkmalen (ohne Neubau)

Samariter- Samariter- | Samariter- Samariter- | Samariter- | Samariter-
viertel viertel viertel viertel viertel viertel
Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts- Verdachts-
gebiet gebiet gebiet gebiet gebiet gebiet
Mieter ohne Mieter ohne Mieter ohne Mieter ohne Mieter ohne Mieter ohne
Neubau und Neubau und Neubau und Neubau und Neubau und Neubau und
Dachgeschoss DG DG DG DG DG
(DG)
mit groBem mit Fahrstuhl Bad mit Bad mit mit hoher
Balkon / Wanne und Wanne und Ausstattungs
Terrasse Dusche Dusche und -qualitat*
in % der jeweiligen Haushalte 2019 Zweit-WC
n= 708 81 79 134 25 9
Anteil an allen Haushalten 71% 8% 8% 13% 2% 1%
durchschnittliche HaushaltsgréRRe 2,02 2,34 2,26 2,19 2,91 2,22
Anteil an Einpersonenhaushalten 36% 19% 26% 29% 4% 0%
Anteil an Haushalten mit Kindern 26% 41% 35% 30% 50% 33%
Studentenanteil 7% 5% 9% 9% 2% 6%
Rentneranteil 5% 5% 5% 4% 6% 0%
Erwerbsquote 84% 87% 82% 81% 84% 88%
Erwerbslosenquote 7% 5% 4% 4% 2% 13%
Anteil an Erwerbshaushalten 84% 91% 88% 85% 92% 89%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.770 €3.188 €3.418 €3.243 €4.236 €4.129
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €1.909 €1.967 €2.158 €2.117 €2.407 €2.616
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen
der Erwerbshaushalte €2.029 €2.063 €2.268 €2.275 €2.465 €2.806
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 14% 9% 5% 10% 4% 0%
durchschnittl. Nettokaltmiete (€/m?) €7,49 €7,27 €7,72 €7,75 €7,97 €8,50
durchschnittl. Warmmietbelastung
28,9% 26,8% 27,0% 28,1% 27,3% 23,2%
(brutto)
in den letzten Jahren gestiegenes ) 0 o 0 o o
Einkommen 40% 47% 46% 47% 48% 67%
durchschnittl. Wohnflache pro Person
(m?) 36,1 34,8 36,6 37,7 37,6 39,4
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 60% 43% 40% 51% 16% 33%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 204 202 246 207 279 300
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 10,8 10,6 12,0 10,0 10,3 10,0
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 20% 17% 19% 21% 9% 11%
Wunsch, das Gebiet zu verlassen 20% 19% 18% 23% 14% 11%
Anteil Eigentimer*innen 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Anteil Aquivalenzeinkommen unter
. 49% 47% 32% 36% 22% 17%
Median
Mieterh6hung/m? bei Mod. €1,58 €1,41 €2,86 €2,09 €3,51 -

*Kombination aller drei Ausstattungsmerkmale
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Die strukturverandernde und mieterh6hende Wirkung von Modernisierung und Aufwertung zeigt sich
auch bei der Untersuchung der Auswirkung einzelner Qualitaitsmerkmale, die (ber dem
durchschnittlichen  zeitgemadBen  Ausstattungszustand liegen und damit durch eine
Erhaltungsverordnung beeinflussbar sind. Solch héherwertige Ausstattungsmerkmale wie Aufzlige,
hochwertige Badausstattungen, Terrassen oder Zweitbalkone werden im Zuge von
Modernisierungsmallnamen im Bestand haufig eingebaut. Bei Betrachtung der Auswirkungen
einzelner MalRnahmen zeigt sich bereits eine verdanderte Bevolkerungsstruktur und hohere Mietpreise.
Kommen aber mehrere Aufwertungsmerkmale zusammen (wie die drei oben genannten), sind die
Auswirkungen sehr stark. Einkommens- und Mietniveau sind um ein Drittel erhéht. Haushalte mit
unterdurchschnittlichem Einkommensniveau finden sich in derartig ausgestatteten Wohnungen
seltener (17%).

In Wohnungen mit der geringsten Wohndauer der Haushalte ist das wohnwerterhdhte
Ausstattungsniveau bereits Uberdurchschnittlich, was auf verstarkte Modernisierungen vor
Neuvermietung hindeutet.

Abbildung 21: Anzahl wohnwerterh6hender Ausstattungsmerkmale nach Wohndauer in den Wohnungen

| | | | | |
mehr als 10 Jahre 37% ' 51% 13%
bis 10 Jahre in der WE 27% I 53% 19%
bis 5 Jahre in der WE 25% ' 40% 35% '
[ [ [ ! [ ! [ ! [
1 ; 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

[Johne [1bis2 BEmehrals2

7.5 Strukturwandel im Zuge von Umwandlungsprozessen

Im Zuge von Umwandlungsprozessen in Eigentum werden Strukturverdnderungen in der
Bevolkerungsstruktur deutlich verstarkt. Selbstnutzende Eigentlimer*innen haben ein weit
Uberdurchschnittliches Einkommensniveau, das ca. 40% U(iber dem Gebietsdurchschnitt liegt.
Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen, die zur typischen Bevolkerungsstrukturmischung
des Gebiets gehdren, sind nur noch im geringen MaR in umgewandelten Wohnungen vorhanden. Diese
Strukturmerkmale treffen nicht nur auf Eigentimer*innen im Neubau zu, sondern auch im Bestand,
gleichermalien sowohl im Altbau wie dem Nachkriegsneubau. Sogar in den Wohnungen, die von den
Mieter*innen selbst gekauft worden sind, ist das Einkommensniveau nicht niedriger.

SchlieBlich wird auch die Mietentwicklung im Zuge des Umwandlungsprozesses innerhalb des vor 1990
errichteten Wohnungsbestands beschleunigt, da die Wohnungen im Rahmen der Umwandlung
deutlich besser ausgestattet werden als normale Mietwohnungen. Entsprechend liegen die Mieten in
vermieteten Eigentimerwohnungen auch lber denen anderer Mietwohnungen im Bestand.
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Tabelle 44: Gegeniiberstellung nach Mietverhdltnis, Eigentum und Bestand

Samariterviert
el

Verdachtsgebiet

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

Hauptmieter*in im
Bestand

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

Mieter*in in
umgewandelt.

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

selbstnutzende
Eigentiimer*in im

alle i
Wohnungen im Bestand

in % der jeweiligen Haushalte 2019 Bestand
n= 1.004 708 178 48
Anteil an allen Haushalten 100% 71% 18% 5%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 2,04 2,02 1,89 2,45
Anteil an Einpersonenhaushalten 35% 36% 44% 26%
Anteil an Haushalten mit Kindern 26% 26% 25% 37%
Studentenanteil 7% 7% 8% 8%
Rentneranteil 6% 5% 3% 7%
Erwerbsquote 81% 84% 86% 84%
Erwerbslosenquote 6% 7% 4% 6%
Anteil an Erwerbshaushalten 85% 84% 87% 88%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €3.103 €2.770 €2.951 €3.955
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.141 €1.909 €2.125 €2.544
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen der
Erwerbshaushalte €2.253 €2.029 €2.255 €2.562
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 12% 15% 16% 10%
durchschnittl. Nettokaltmiete (€/m?) €8,03 €7,49 €8,14
durchschnittl. Warmmietbelastung . . o
(brutto) 28,9% 28,9% 28,3%
in den letzten Jahren gestiegenes o o o o
Einkommen 43% 40% 38% 46%
durchschnittl. Wohnflache pro Person

> 37,1 36,1 35,9 38,5
(m?)
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 55% 60% 69% 31%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 223 204 191 245
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 9,7 10,8 9,2 8,7
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 17% 20% 17% 6%
Wunsch, das Gebiet zu verlassen 20% 20% 21% 13%
Anteil Eigentlimer*innen 10% 0% 0% 100%
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7.6 Einkommenshohe als Indikator fiir Strukturveranderungen der Bevoélkerung

Zu jeder Bevolkerungsstruktur eines sozialen Erhaltungsgebiets gehort ein spezifischer Anteil an
Haushalten mit Einkommen im unteren Einkommenssegment. Dieser spezielle, zur Charakteristik eines
Gebiets gehorende Strukturfaktor sollte entsprechend der Zielsetzung im §172 BauGB - durch das
Instrument Sozialstrukturveranderungen zu verhindern, wenn diese negative stadtebauliche Folgen
haben - erhalten werden. Um unterschiedlich groRe Haushalte eindeutig dieser Gruppe des unteren
Einkommenssegments zuordnen zu kénnen, ist das Aquivalenzeinkommen die vergleichbare, von der
Personenzahl unabhangige MessgroBe. Als VergleichsgroRe fir die Hohe des gebietsspezifischen
Aquivalenzeinkommens wird das mittlere Aquivalenzeinkommen (Median) im Land Berlin festgelegt.
Dessen Hohe wird durch das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg jahrlich im Rahmen der
Mikrozensuserhebung bestimmt.

Tabelle 45 zeigt die spezielle Struktur der Bevolkerung mit einem unterdurchschnittlichen Einkommen.
Charakteristisch ist der hohe Anteil von Haushalten ohne Erwerbseinkommen (ber alle
Bewohnergruppen hinweg. Das bezieht sich gleichermalRen auf Rentner*innen, Studierende und
Erwerbslose. Extrem ungleichgewichtig ist die Verteilung der Altersstruktur in den beiden
Einkommensgruppen, insbesondere der Anteil der Personen ab 45 Jahren. Bei der Bevolkerung mit
Uberdurchschnittlichem Einkommen machen Personen zwischen 27 und 45 Jahren Uber 50% der
Bevélkerung aus®. Eine derartige Altersstruktur ist nicht nachhaltig, da sich durch sie in kurzen
Zeitabstdnden die Anforderungen an die soziale Infrastruktur stéandig andert.

Abbildung 22: Altersstruktur der Haushalte mit unter- und {iberdurchschnittlichem Einkommen

35%

30% M

25%

20%

15%

10%

5%

0%
65+ 45-54 25-34 15-17 6-11 u.3
55-64 35-44 18-24 12-14 3-5

B Haushalte mit unterdurchschnitlichem Einkommen
B Haushalte mit Einkommen oberhalo des Durchschnitts

39 Der Anteil dieser Altersgruppe betrdgt in Berlin 28,9% und im Bezirk 40,8% (EWR 31.12.2019).
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Tabelle 45: Differenzierung nach Einkommen (Mieter*innen ohne Neubau)

in % der jeweiligen Haushalte 2019

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

alle ohne Neubau

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

Hauptmieter*in

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

unter Median

GmbH

\asum

Samariterviertel

Verdachtsgebiet

Uber Median

n= 846 645 318 327
Anteil an allen Haushalten 84% 64% 32% 33%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 2,02 2,04 2,12 1,96
Anteil an Einpersonenhaushalten 36% 35% 36% 34%
Anteil an Haushalten mit Kindern 26% 27% 35% 18%
Studentenanteil 8% 7% 11% 4%
Rentneranteil 5% 5% 6% 4%
Erwerbsquote 83% 84% 75% 92%
Erwerbslosenquote 7% 6% 14% 1%
Anteil an Erwerbshaushalten 85% 86% 75% 97%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.892 £€2.778 €1.875 €3.656
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.003 £1.909 €1.291 €551
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen der €2.119 £€2.029 £€1.350 €2.586
Erwerbshaushalte

Haushalte unterhalb Armutsschwelle 14% 15% 30% 0%
durchschnittl. Nettokaltmiete (€/m?) €7,68 €7,53 €6,87 €8,10
durchschnittl. Warmmietbelastung (brutto) 29,0% 28,7% 35,0% 23,4%
in den letzten Jahren gestiegenes 40% 39% 24% 54%
Einkommen

durchschnittl. Wohnflache pro Person (m?) 36,8 35,9 32,9 39,1
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 59% 59% 62% 56%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 209 205 148 266
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 10,3 10,4 11,4 9,5
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 18% 20% 19% 20%
Wunsch, das Gebiet zu verlassen 20% 20% 19% 22%
Anteil Eigentiimer*innen 6% 0% 0% 0%
Anteil Aquivalenzeinkommen unter Median 47% 49% 100% 0%
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Teil C: Schlussfolgerungen

8 Voraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungsverordnung

GemalR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2i. V. m. Abs. 4 Bau GB kann eine Gemeinde (in Berlin: ein Bezirk) durch
Satzung (in Berlin: durch Verordnung) Gebiete bezeichnen, in denen die Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung dadurch geschiitzt werden soll, dass bestimmte bauliche
Veranderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.

Die Uberpriifung, ob die Anwendungsvoraussetzungen fiir den Erlass einer Erhaltungsverordnung
gegeben sind, erfordert vier Schritte:

1. Es ist zu Uberpriifen, ob es eine Veranderung der sozialen und demografischen Struktur der
Bevolkerung gibt. Dabei kommt es nicht auf den Umfang von freiwilligen oder unfreiwilligen
Umzugsbewegungen an, sondern ob und wie weit eine relevante Veranderung der
Bevolkerungsstruktur gegeben ist. Derartige Veranderungsprozesse geschehen in der Regel
weniger durch Verdrdngung von Altmieter*innen als durch Auswahlprozesse bei der
Neuvermietung. Dabei ist die Miethohe ein zentraler Einflussfaktor.

2. Es ist zu Gberprifen, ob fur die reale oder mogliche Veranderung der Bevolkerungsstruktur
bauliche MaRnahmen im Sinne des BauGB verantwortlich sind. Strukturveranderungen, die
nicht im Zusammenhang mit baulichen Veranderungen stehen, kdnnen im Rahmen einer
Erhaltungsverordnung nicht beeinflusst werden.

3. Es ist zu Uberprifen, ob eine Verdnderung der Struktur der Gebietsbevolkerung zu
stadtebaulichen Problemen fihrt.

4. Es ist zu Uberprifen, ob die aktuelle Wohnungsmarktentwicklung (Aufwertungsdruck), der
Zustand der Bausubstanz (Aufwertungspotential) und die Struktur der Gebietsbevdlkerung
(Verdrangungspotential) erwarten lassen, dass der Verdnderungsprozess der Bevolkerung und
die damit verbundenen stadtebaulichen Probleme fortdauern werden und durch MalRnahmen
im Rahmen einer sozialen Erhaltungsverordnung eingeddmmt werden kénnen.

8.1 Veranderungstendenzen der Bevolkerungsstruktur

Die sozialstrukturellen Indikatoren zeigen, dass das Gebiet Samariterviertel insgesamt zwar eine
Uberdurchschnittliche Sozialstruktur besitzt, wobei es gleichzeitig dennoch einen erheblichen Anteil in
der Gebietsbevolkerung gibt, der eine unterdurchschnittliche soziale Lage aufweist:

- Insgesamt hat das Gebiet verglichen mit Berlin ein leicht Gberdurchschnittliches und mit dem
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ein deutlich tiberdurchschnittliches Einkommensniveau.

- Das Einkommensniveau von ca. 40% der Haushalte liegt unter dem mittleren Berliner
Einkommensniveau.

- Der Anteil der Altersgruppe der 27 bis unter 45-jahrigen ist sehr stark erhéht.
- Die Erwerbslosenquote ist deutlich unterdurchschnittlich.

- Die Erwerbsquote liegt tGber dem Berliner Durchschnitt. Der Unterschied resultiert im
Wesentlichen aus dem hohen Anteil von Erwachsenen im mittleren Alter, die Erwerbsquoten
um die 90% haben.
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Der Anteil an Haushalten mit Kindern unter 18 Jahren ist mit ca. einem Viertel hoher als im
Bezirk.

Die Altersstruktur der Bevolkerung wird sehr stark von den mittleren Jahrgéangen zwischen
25 und 45 Jahren dominiert, der Anteil der Senioren ist sehr gering. Derartige Altersstrukturen
finden sich in den meisten Wohngebieten mit starken Aufwertungstendenzen.

Die Zufriedenheit mit dem Wohngebiet und der Nachbarschaft ist hoch.

Die Indikatoren zur Wohnungsversorgung und zum Wohnungsbestand zeigen durchschnittliche

Verhaltnisse — neben charakteristischen Besonderheiten:

Die Wohnverhéltnisse sind insgesamt fiir Berliner Innenstadtgebiete durchschnittlich.
99% aller Wohnungen haben eine Vollstandardausstattung. Der Anteil der Wohnungen mit
Sonder- oder Zusatzausstattung hat einen relevanten Umfang erreicht. Energetische
Sanierungsmalnahmen wurden seltener durchgefihrt als im Vergleichsgebiete Stralauer Kiez.

Der Wohnflachenkonsum ist durchschnittlich. Die Anteile unterbelegter und (iberbelegter
Wohnungen sind jeweils ebenfalls durchschnittlich.

Der Anteil an selbstnutzenden Eigentimer*innen ist insbesondere in den bis 1990 gebauten
Wohnungen niedrig (auch fiir Innenstadtwohngebiete).

Die Mieten in den Altbauwohnungen und in den Nachkriegswohnungen vor 1990 liegen z. T.
deutlich Gber dem Berliner Mietspiegel (einfache Wohnlage). Dies findet sich in vielen
innenstadtnahen Wohngebieten, in denen deutliche Aufwertungsprozesse zu beobachten
sind.

Die Neuvermietungsmieten im Bestand liegen in dem Gebiet Samariterviertel etwas unter dem
Niveau des Boxhagener Platzes aber tiber dem im Stralauer Kiez.

Gebietsstruktur und Bewohnerstruktur passen insgesamt gut zueinander. Es zeigen sich keine

Disproportionen:

Die Bewertung des Wohngebiets und der Nachbarschaft sind gut. Die Wohndauer in der
Wohnung und im Wohngebiet sind durchschnittlich. Nur 12% aller befragten Haushalte sind
sich sicher, aus ihrer Wohnung ausziehen zu wollen, weitere 17% sind unentschieden.
Insgesamt planen zwei Flnftel das Gebiet zu verlassen. Fast ein Viertel der Menschen mit
Umzugswunsch fihren als Grund die hohen Mieten an.

Die 6ffentlichen Einrichtungen im Gebiet werden intensiv genutzt.

Haushaltsstruktur und Wohnungsstruktur passen gut zusammen. Die Unterbelegung von
Wohnungen kommt recht selten vor. Damit werden die Gebauderessourcen des Gebiets
effektiv genutzt.

Allerdings ist die Uberbelegung bei groBen Haushalten und dabei insbesondere Haushalten mit
mehreren Kindern hoch.
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Verdnderungsprozesse der letzten Jahre

Aktuelle Veranderungstendenzen in der Bevdlkerungsstruktur lassen sich am besten durch einen
Vergleich der durchschnittlichen Bevolkerungsstruktur in den Bestandswohnungen mit der Struktur
der Haushalte und Personen, die ab dem Jahr 2016 in die Bestandswohnungen des Gebiets zugezogen
sind (Zuwandernde), sowie der Bevodlkerung, die schon vor 2016 im Gebiet gelebt hat
(Stammbevolkerung), analysieren.

- Das Gebiet Samariterviertel hat sich zunachst in den 1990er Jahren soziostrukturell wenig
verandert. Erst im ersten Jahrzehnt dieses Jahrhunderts und verstarkt in diesem Jahrzehnt
haben starkere Veranderungen stattgefunden.

- Dabei hat sich der Anteil der Haushalte, die bereits vor 1990 im Gebiet gelebt haben, stark
reduziert (aktuell unter 10%).

- Die Durchschnittsmiete im Alt- und Nachkriegswohnungsbestand betrdgt 7,53 €/m? nettokalt.
Die Neuvermietungsmieten liegen 2019 bei 10,28 €/m? nettokalt.

- Die zuwandernden Haushalte haben eine Gberdurchschnittliche Einkommenslage.

- Unter den Zuwandernden sind in besonders hohem MaRe Erwachsene zwischen 27 und
45 Jahren (Zuwandernde 68%, Stammbevodlkerung 42%) vertreten.

- Die Zuwandernden im Wohnungsbestand zahlen deutlich héhere Mietpreise als die
Stammbevdlkerung (Zuwandernde 10,04 €/m? nettokalt, Stammbevolkerung 6,96 €/m?
nettokalt). lhre Bruttokaltmietbelastung ist trotz leicht besserer Einkommen hdoher
(Zuwandernde 27,8%, Stammbevoélkerung 24,5%).

- Die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft und dem Gebiet ist unter den Zuwandernden
geringfligig schwacher ausgepragt.

- Der quantitative Umfang der Zuwanderung ab 2016 ist im Wohnungsbestand durchschnittlich
hoch gewesen.

Zusammenfassend haben sich Tendenzen zur Verdinderung der Bevélkerungsstruktur im
Untersuchungsgebiet Samariterviertel gezeigt. Zudem hat es einen erheblichen Anstieg der Mieten
und einen Verlust an preiswerten Wohnungen gegeben.

Der Einfluss baulicher Mafinahmen auf die Veréinderung der Bevélkerungsstruktur

Eine soziale Erhaltungsverordnung zielt als eine Regelung innerhalb des Baugesetzes auf die
Regulierung baulicher MalRnahmen ab, um Sozialstrukturverdanderungen einzuddmmen. Das setzt
voraus, dass bauliche MaRRnahmen wie Umbau, Nutzungsinderung, Abriss u. 4&. die
Sozialstrukturveranderungen zumindest teilweise bewirken. Gibt es keine baulichen Ausl6ser, ware
eine soziale Erhaltungsverordnung wirkungslos.

Im Gebiet haben in den letzten Jahren regelmdRig in durchschnittlichem Umfang
Modernisierungsaktivitidten stattgefunden. Rund 11% der Wohnungen sind in den letzten drei Jahren
modernisiert worden, 3% der Wohnungen wurden wahrend der Erhebung modernisiert. Damit ist das
Modernisierungsgeschehen durchschnittlich.

Der Umfang der Umwandlungen in Eigentum war in den letzten 5 Jahren sehr hoch und lag mit 13,4%
der Wohnungen deutlich iber dem Bezirksdurchschnitt (10,5%) und weit Gber dem Berliner Wert
(3,4%).
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Anhand der Ergebnisse der Befragung in den modernisierten und in den umgewandelten Wohnungen
kénnen die Einfllsse auf die Sozialstruktur gepriift werden, die die Veranderungstendenzen auslésen.

- Mieter*innen, die in einer Wohnung wohnen, die in den letzten drei Jahren modernisiert
wurde, unterscheiden sich in ihrer Sozialstruktur deutlich von anderen Mietergruppen.

- Die Mieten in den modernisierten Bestdanden lbersteigen die Durchschnittsmiete im Bestand
um 10%.

- Der Einfluss einer Gberdurchschnittlichen Wohnungsausstattung auf die Sozialstruktur zeigt
sich. Das Einkommensniveau der Bewohner*innen dieser Gberdurchschnittlich ausgestatteten
Wohnungen liegt gut 5% Gber dem Gebietsdurchschnitt der Mieter*innen.

- Deutliche Auswirkungen hat auch die Aufteilung in Eigentum. Selbstnutzende
Eigentimer*innen im Altbau haben ein (berdurchschnittliches Einkommensniveau.
Mieter*innen von aufgeteilten Wohnungen liegen mit ihren Einkommen ebenfalls deutlich
Uber dem der anderen Mieter*innen. Die Mieten in diesen Wohnungen liegen knapp 20% Uber
dem Durchschnitt im Bestand.

Die Ergebnisse zeigen, dass bauliche Aufwertungen und die Aufteilung in Wohneigentum deutlich
erkennbare Auswirkungen auf die Sozialstruktur hatten.

Untersuchung der Voraussetzungen fiir eine Erhaltungsverordnung im Gebiet Samariterviertel

Die beiden vorangegangenen Abschnitte haben gezeigt, dass sich im Untersuchungsgebiet
Samariterviertel in den letzten Jahren deutliche Tendenzen zu einer sozialen Strukturverdanderung
gezeigt haben, die durch bauliche MaBnahmen herausgebildet bzw. verstarkt worden sind. Damit sind
wesentliche Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gegeben. Um eine
Aussage zu den zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen geben zu kénnen, soll abschlieBend noch
geprift werden, ob angesichts der sozialen und baulichen Gegebenheiten im Gebiet auch in Zukunft
Veranderungsprozesse zu erwarten sind. In diesem Zusammenhang soll daher geprift werden, ob

1. ein weiterer Aufwertungsspielraum besteht,
2. einrelevantes Verdrangungspotential vorhanden ist,

3. ein deutlicher Aufwertungsdruck gegeben ist.

8.2  Aufwertungspotential

Im Gebiet Samariterviertel verfiigen nur 1% der Wohnungen nicht iber eine Vollstandardausstattung.
Allerdings fehlen in einem sehr groRen Teil der Vollstandardwohnungen einzelne
Ausstattungsmerkmale wie vollgeflieste Bader (22%) oder Balkone (24%), die sowohl als
Ausstattungsmerkmale fiir die Einordnung in den Berliner Mietpreisspiegel relevant als auch auf dem
heutigen Wohnungsmarkt fir ein gehobenes Wohnungsangebot Voraussetzung sind.

Aufziige sind relativ selten vorhanden (27%). Sie gehdren aber in Wohnungen mit einem gehobenen
Standard und auch im Altbau zur Regelausstattung. Es besteht die Gefahr, dass in starkerem Umfang
als bisher Aufzlige eingebaut werden sollen, auch wenn zu bericksichtigen ist, dass der Einbau nur in
engen Grenzen verhindert werden kann.

Mehr als zwei Drittel der Wohnungen (73%) liegt in Gebauden, in denen noch keine energetischen
Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden. Zudem sind auch in den Gebauden mit
MaBnahmen bisher jeweils nur ein Teil der moglichen MalRnahmen zur Energieeinsparung
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vorgenommen worden, sodass im Bereich der energetischen Modernisierung noch ein sehr groRes
Aufwertungspotenzial vorhanden ist.

Aufgrund der groRRen Nachfrage und der gestiegenen Erwartungen einkommensstarkerer Haushalte
an die Ausstattung der Wohnung bestehen Anreize, das in groRerem Umfang vorhandene
Aufwertungspotenzial im Gebiet zu nutzen. In ca. drei Viertel der Wohnungen fehlt mindestens ein
wichtiges Merkmal einer hochwertigen Wohnung wie ein modernes Bad, ein Balkon, Isolierglas- oder
Doppelfenster oder eine moderne Heizung.

8.3 Verdrangungsgefahr

Zur Begriffsbildung von Verdrdangung gibt es unterschiedliche Ansdatze. Auf den Aspekt der
,Unfreiwilligkeit” eines Wegzuges aus Wohnung bzw. Gebiet wird zunehmend verzichtet, da jeder
Auszug letztendlich dem Willen des Ausziehenden unterliegt. Im Folgenden wird unter Verdrangung
ein Wegzug verstanden, der dominant von Faktoren bestimmt wird, die auBerhalb der Einflusssphare
und Kontrolle des Wegziehenden liegen und von diesem selbst nicht vermieden werden kdnnen.
Fortziige werden i.d.R. als Verdrangung thematisiert, wenn sie infolge sozial selektiver
Austauschprozesse weniger durchmischte Bevolkerungsstrukturen erzeugen und zu einer Struktur mit
soziobkonomisch hoherem Status fiihren.

Es gibt nur wenige empirische Studien die versuchen, Verdrangungseffekte raumibergreifend zu
messen und vergleichbar zu machen. Zuriickgegriffen wird nachfolgend auf eine Studie, die auf Basis
vorliegender Sekundardaten des Amtes fiir Statistik zu den Planungsraumen Berlins mit Methoden
einer prozessbasierten Inferenz Rickschliisse auf 6konomisch bedingte Verdriangungsprozesse in
Teilrdumen Berlins mit Hilfe der Wahrscheinlichkeitsstatistik ermoglicht. Verdrangungsraten wurden
ergdnzend Uber eine aufwdndige Primdrerhebung unter weggezogenen Personen in zwei Berliner
Innenstadtbezirken ermittelt.

Fir das Untersuchungsgebiet lagen die geschatzten aufwertungsbedingten Verdriangungsraten auf
Basis der Sekundardaten bei ca. 4-6% der Einwohner*innen pro Jahr. Sie wurden jedoch als untere
Schranke eingeordnet. Sofern diese Quote als tatsachlich erfolgte Verdrangung angenommen wird,
entsprache das pro Jahr im Untersuchungsgebiet ca. 1.000 der 17.000 Einwohner*innen des Gebiets.

Anzunehmen ist, dass Personen, die einer aufwertungsbedingten Verdrangung unterlagen, innerhalb
von 3 Jahren in der Regel nicht in das Ursprungsgebiet zurlickziehen, sondern dauerhaft andernorts
unterkommen. Dann waéren in einem Drei-Jahreszeitraum 2016 bis 2018, in welchem auch die
Wanderungsbewegungen analysiert wurden, bei der gleichgebliebenen Einwohnerzahl des Gebiets
schatzungsweise 3.000 Personen der Ursprungsbevdlkerung, die zwischen 2016 und 2018 im Gebiet
wohnten, im Austausch ,,verdrdangt”“ worden.

Die herangezogenen Studien beziehen sich auf den Zeitraum zwischen 2007 und 2012. Eine
Fortschreibung von zwei wesentlichen Indikatoren ihrer sekundaranalytischen Modellierung von
aufwertungsbedingter Verdrangung bietet Grund zu der Annahme, dass auch nach 2012 eine
Uberdurchschnittliche Verdrangungsrate fir das Untersuchungsgebiet gegeben war. So lag die
Binnenfortzugsrate weiterhin auf einem (berdurchschnittlich hohen Niveau (vgl. Tab. 38). Die
Angebotsmieten sind sogar Uberdurchschnittlich stark gestiegen. Das Verhéltnis von
Mietenentwicklung und Wegzugsentwicklung ist auch nach 2012 dynamischer als im Berliner MaRstab
und auch im Bezirksvergleich.
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\3s um

Entsprechend dem Untersuchungsziel geht es auch um eine Schatzung der perspektivischen
Verdrangungsgefahr. Malstab fiir eine potenzielle Verdrangungsgefahr ist ein bestehendes
angespanntes Verhaltnis zwischen Einkommen und Miethéhe von Haushalten in Form einer
Gberdurchschnittlichen wirtschaftlichen Belastung. Um eine Wohnung mit einer fir Berlin Gblichen
Mietbelastung in diesem Gebiet anmieten zu kénnen, wird aufgrund des Mietniveaus ein deutlich
Uberdurchschnittliches Einkommen des Haushalts vorausgesetzt. Umgekehrt hatten umzugswillige
Haushalte, die innerhalb des Gebiets in vertrauten sozialen und baulichen Strukturen verbleiben
mochten und keine fir Berlin Uberdurchschnittlichen Mieten zahlen kdnnen, nur geringe
Bleibechancen. Letztere werden sich auf dem Berliner Wohnungsmarkt neu orientieren mussen, ggf.
in andere Gebiete oder Bezirke ziehen missen oder, im Falle eines Scheiterns, nicht raumlich, aber
sozialékonomisch verdrangt (lock-in-Effekte).

Der Anteil von Haushalten, deren Nettodquivalenzeinkommen unterhalb des Berliner Mittels liegt,
umfasst 38% aller Haushalte des Gebiets. Diese gehdren zur einkommensarmeren Halfte Berlins und
sind damit auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell benachteiligt. Beriicksichtigt man ferner, bei wie
vielen dieser einkommensarmeren Haushalte die Bruttokaltmietbelastung auch noch die mittlere
Berliner Belastungsgrenze von rund 30% Uibersteigt, so gibt es bei 31% aller Haushalte der
Gebietsbevolkerung Anhaltspunkte fiir ein erhdhtes Verdrangungspotenzial. Jeder mietsteigernde
Prozess kdnnte zu einem unbeeinflussbaren und unvermeidbaren Fortzug fihren.

Haushalte mit deutlich unterdurchschnittlichem Einkommen kommen im Gebiet trotz des Zuzugs
einkommensstarkerer Haushalte in den letzten Jahren weiterhin in einem erheblichen Umfang vor. Die
Entwicklung in vergleichbaren Gebieten, die bereits seit langerem einen intensiven sozialen
Veranderungsprozess erleben, zeigt, dass das Potenzial fiir sozialstrukturelle Veranderungen noch in
hohem MaRe besteht.

12% der Haushalte sind entsprechend der Kriterien der Berliner Senatsverwaltung sogar
armutsgefihrdet, weitere 8% haben ein prekires Einkommen®, Diese miissen im Durchschnitt bereits
jetzt trotz stark unterdurchschnittlichem Wohnflachenkonsum und unterdurchschnittlicher
Quadratmetermiete gut 35% ihres Einkommens fiir die Warmmiete aufwenden.
Modernisierungsbedingte Mieterhéhungen kdnnte ein grolRer Teil dieser Haushalte nicht verkraften.
Ein erheblicher Anteil an Haushalten im Gebiet (ca. 40%) ist daher verdrangungsgefahrdet.

Das wichtigste Kriterium fiir eine Verdrangungsgefahrdung ist ein unterdurchschnittliches Einkommen.
Unter den Verdriangungsgefahrdeten sind Uberproportional Haushalte mit Kindern sowie fast alle
Arbeitslosenhaushalte. Rentnerhaushalte sind ebenfalls leicht Giberproportional gefahrdet.

Haushalte, die zur Gruppe der potenziell verdrangungsgefdahrdeten gehéren und bei denen bereits
eine Auszugsabsicht besteht, umfassen 8% aller Haushalte des Gebiets. Fiir diese kann eine akute
Verdrangungsgefahr unterstellt werden. Zwei Drittel dieser Haushalte mit Umzugsabsicht haben
bereits konkrete Versuche zum Umzug unternommen, die jedoch erfolglos geblieben sind. Genannte

40 Insgesamt machten 906 Haushalte Angaben zu ihrem Einkommen. Alle Prozentangaben in diesem Absatz beziehen sich auf diesen
Ausgangswert. Nach Definition der statistischen Amter des Bundes und der Léinder ist ein Haushalt als armutsgeféhrdet einzustufen,
wenn sein Aquivalenzeinkommen max. 60% des mittleren (Median) lokalen Aquivalenzeinkommens betrdgt (Berlin: 1.742 €, Stand
2019) (siehe auch Fufinote unter Tabelle 19 auf S. 23). Ein prekdres Einkommen liegt vor, wenn das Aquivalenzeinkommen des
Haushaltes max. 75% des mittleren (Median) lokalen Aquivalenzeinkommens betrdgt (Berlin: 1307 €, Stand 2019). Ein
unterdurchschnittliches Einkommen liegt vor, wenn das Aquivalenzeinkommen des Haushaltes unter dem Median des Berliner
Aquivalenzeinkommen liegt (Berlin: 1.7420 €, Stand 2019).
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Grinde fir das Scheitern von Wohnungswechseln (bei 5% aller Haushalte des Gebiets) waren nahezu
ausnahmslos zu hohe Mietforderungen.

8.4 Aufwertungsdruck

Die Ergebnisse zeigen bisher einen deutlichen Aufwertungsdruck im Gebiet auf die
Wohnungsbestiande. Die bisherigen Modernisierungsaktivitdten waren durchschnittlich. Die
Umwandlungen in Eigentum haben im Untersuchungsgebiet Samariterviertel insgesamt bisher noch
kein Gberdurchschnittliches AusmaR erreicht. Dagegen waren die Verkaufsaktivititen auf dem
Immobilienmarkt in den letzten Jahren doppelt so hoch wie im Bezirk (11,1% gegentiber 6,2%) ebenso
wie die Umwandlungsaktivitdaten (13,4% gegeniber 10,5%).

Eine aufwertungsbedingte Problematik ergibt sich auch durch Entwicklungen aulRerhalb des Gebietes
in vielen Innenstadtwohngebieten. Hier ist ebenso ein Aufwertungsdruck erkennbar und von einer
weiteren Zunahme dieses Drucks auszugehen. Dabei ist zu betonen, dass die lokalen Teilmarkte auf
dem Berliner Wohnungsmarkt nicht stark voneinander abzutrennen sind. So wird sich die zunehmende
Knappheit auf dem Berliner Wohnungsmarkt allgemein und die steigende Nachfrage nach
Wohnungen, auch im héherpreisigen Segment, und nach Eigentumswohnungen immer starker auch
auf Teilmarkte auswirken, in denen die Entwicklung bisher noch moderat verlief. Ein deutliches
Anzeichen ist die Entwicklung der Quadratmetermieten bei Neuvermietung in den letzten drei Jahren,
die eine groRe Ubereinstimmung mit der Entwicklung in dhnlich strukturierten Gebieten aufweist.

Der Aufwertungsdruck zeigt sich weiter darin, dass die in das Gebiet Zuwandernden ein
Uberdurchschnittliches Einkommen haben und bereit und in der Lage sind, die durch BaumaRnahmen
verursachten, hoheren Mieten zu bezahlen.

Angesichts der positiven Bewertung des Gebiets durch die Bewohner*innen ist zu erwarten, dass in
noch starkerem MalRe als bisher Aufwertungsinvestitionen getatigt werden, wenn in anderen, bisher
bevorzugten Wohngebieten die Aufwertungspotentiale knapp werden.

Bei der Prufung der Voraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungsverordnung ist festzustellen, dass
wesentliche Vorbedingungen im Gebiet Samariterviertel gegeben sind. Ein deutlicher
soziostruktureller Verdnderungsprozess hat begonnen. Dieser Prozess ist durch die bisherigen
Modernisierungsinvestitionen verursacht oder verstarkt worden.

Im Gebiet gibt es in nahezu allen Wohnungsbestanden deutliche Aufwertungspotentiale.
Aufgewertete Wohnungen, insbesondere im Altbau, werden von einkommensstarkeren Haushalten
stark nachgefragt. |hr Einkommensniveau erlaubt es ihnen, deutlich héhere Mieten zu zahlen als es
der durchschnittliche Gebietshaushalt kann.

8.5 Abschatzung von stadtebaulichen Auswirkungen

Voraussetzung fiir den Erlass einer Erhaltungsverordnung gem. §172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das
Vorliegen stadtebaulicher Grinde fiir den Schutz der angestammten Wohnbevolkerung vor
Verdrangung.

Als Ergebnis der Untersuchung zeigt sich eine Tendenz zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen, wenn
das Instrumentarium der Erhaltungsverordnung nicht eingesetzt werden wirde.

Verlust preiswerten Wohnraums
Aufgrund der hohen Zuwanderung nach Berlin ist der Berliner Wohnungsmarkt angespannt.
Gleichzeitig sinkt auf allen Teilmarkten des Berliner Wohnungsmarktes einschlielRlich des sozialen
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Wohnungsbaus das Angebot preiswerter Wohnungen.** Preiswerter Wohnraum geht kontinuierlich
durch Modernisierungsinvestitionen verloren. Dariiber hinaus sind die Wohnungsmieten in Berlin in
allen Marktsegmenten des Berliner Wohnungsmarkts wahrend der letzten Jahre schneller als die
Einkommen gestiegen.

In Berlin sind ca. 50% aller Haushalte, das sind ca. 1 Mill. Haushalte, sozialwohnungsberechtigt, weil
ihr Einkommen unterhalb der im Land Berlin festgelegten Einkommensgrenzen des §9 WoFG liegt*.
Diese Haushalte haben damit aufgrund ihres niedrigen Einkommens die Zugangsberechtigung zu
Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus (1. Forderweg). Dem stehen zurzeit nur noch weniger als
200.000 Wohnungen gegenliber, die nach Wohnungsbindung, Belegungsbindung oder Mod/InstRL fir
die Versorgung der sozialwohnungsberechtigten Haushalte zur Verfiigung stehen®. Diese Zahl wird
sich durch Auslaufen der Bindungsfristen weiter reduzieren. Daher sind von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung Forderprogramme fiir die Neuerrichtung von Sozialwohnungen erarbeitet worden.
Es wird aber davon ausgegangen, dass kurz und mittelfristig der Bedarf an geférderten Wohnungen
nicht gedeckt werden kann.

Der Berliner Senat hat daher ab dem 01.06.2015 die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt bestimmt*. Zur Vermeidung bzw. Minderung o&ffentlicher Investitionen in
preiswerten Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instrumente zum Erhalt
vorhandenen preiswerten Wohnraums einzusetzen.

Die sich daraus ergebenden stadtebaulichen Probleme sind fiir das Land Berlin umso grolRer, je grofSer
die Zahl einkommensschwacher Haushalte ist, die aus Gebieten wie dem Gebiet Samariterviertel
verdrangt werden. Fir die Versorgung der Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen stellen
daher die Alt- und Nachkriegsbauwohnungen mit niedrigeren Mieten ein derzeit nicht zu ersetzendes
Angebot dar.

Unter den gegebenen Umstdnden ist die Deckung des Wohnungsbedarfs der Haushalte mit
unterdurchschnittlichen Einkommen nur zu sichern, wenn vorhandener preiswerter Wohnraum auch
langerfristig erhalten wird und Modernisierungsinvestitionen auf die Herstellung des zeitgemaRen
Ausstattungsstandards beschrankt werden.

Vermeidung einer ungleichgewichtigen Bevélkerungsstruktur

In die modernisierten Wohnungsbestiande im Gebiet zieht eine Bevdlkerung mit einer extrem
ungleichgewichtigen Altersstruktur ein. Bei den Zuwandernden der letzten Jahre liegt der Anteil an
Erwachsenen im Alter zwischen 27 und 45 Jahren bei fast 70% der Bewohner*innen, wahrend sie im
Berliner Durchschnitt nur etwa 30% der Bevélkerung ausmachen. Besonders stark finden sich diese
einseitigen Altersstrukturen bei den einkommensstarken Zuwandernden in modernisierten
Bestdnden. Derartige ungleichgewichtige Altersstrukturen fiihren im Zeitverlauf kurzfristig zu sich
schnell verandernden Anforderungen an die soziale Infrastruktur. Das dulRert sich in zeitlich kiirzeren

4 ygl. IBB Wohnungsmarktbericht 2016, S. 9 u. 44 ff.
42 vygl. IBB Wohnungsmarktbericht 2019, S. 33.
4 ygl. IBB Wohnungsmarktbericht 2019, S. 51f.

4 Verordnung zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbeginn gemdfs § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) vom 28. April
2015.
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Perioden von Uber- und Unterauslastung der sozialen Infrastruktur, die stiddtebaulich schwer zu
bewaltigen sind.

Verdnderung einer bewdhrten Bevélkerungsstruktur
Ein groRer Teil der Bewohner*innen ist auf die Struktur des Wohngebiets mit seinen infrastrukturellen
Ausstattungen, seinen nachbarschaftlichen Kontakten und seiner Vertrautheit angewiesen.

Derartig gewachsene, sich kontinuierlich weiterentwickelnde Sozialstrukturen haben positive
Auswirkungen auf die Struktur und die Kosten der staatlich zu organisierenden und bereitzustellenden
Daseinsfiirsorge und Infrastrukturausstattung. Auch hier hat sich in der Untersuchung gezeigt, dass im
Gebiet Samariterviertel enge soziale Kommunikationsnetze existieren. Dies zeigt sich sowohl in den
intensiven nachbarschaftlichen Beziehungen und den engen persoénlichen Netzwerken (vgl. Kap. 6.4)
als auch in einer positiven Bewertung des Wohngebiets durch die Bewohner*innen (vgl. Kap. 6.3 und
6.5).

Die vorgefundene Gebietsstruktur entspricht weiterhin den im § 1 des BauGB angesprochenen
ausgeglichenen Bevolkerungsstrukturen. Damit besteht die begriindete Erwartung, dass eine
Anderung der Bevélkerungsstruktur zumindest fiir einen lingeren Zeitraum dem Gebiet die
Qualitatsmerkmale einer bewahrten Bevolkerungsstruktur nehmen wiirde. Es erscheint daher als
sinnvoll und geboten, die vorhandene Struktur zu erhalten.

Verstdrkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt
Im Gebiet Samariterviertel lebt eine gemischte Bevoélkerung mit relevanten Teilen von
einkommensschwéacheren und verdrangungsgefdahrdeten Haushalten.

Wenn diese 6konomisch schwachen Teile der Bevolkerung durch Modernisierungsinvestitionen zum
Verlassen der bisherigen Wohnungen gezwungen werden, werden selektive Wanderungsprozesse
verstarkt. Ein groBer Teil dieser Haushalte, insbesondere aber diejenigen mit geringen Chancen fir
eine eigenverantwortliche Verbesserung ihrer sozialen Lage, wandern in Gebiete ab, die bereits
aufgrund ihrer hochsegregierten Bevolkerungsstruktur als Problemgebiete eingestuft sind. Dies zeigen
sowohl kleinrdumige Untersuchungen in Stadtquartieren als auch das ,Stadtmonitoring’ der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung®. Diese Gebiete gefihrden die Stadtentwicklung und
erfordern hohen personellen und finanziellen Aufwand zu ihrer Steuerung und Verbesserung. Als eines
der wichtigsten stadtebaulichen Entwicklungsziele hat daher der Berliner Senat festgelegt: ,Im
Rahmen der Bestandsqualifizierung ist es [...] wesentlich, soziale Entmischungsprozesse zu vermeiden
und gemischte funktionale Strukturen zu sichern.“4®

8.6 Empfehlungen

Die Untersuchung hat gezeigt, dass im Gebiet Samariterviertel Veranderungsprozesse in der
Bevolkerungsstruktur stattfinden, die geeignet sind, stadtebauliche Probleme hervorzurufen. Ein
wesentlicher Ausloser der Verdnderungsprozesse ist die aufwendige Modernisierung von Wohnraum
Uber den zeitgemaRen Ausstattungszustand hinaus. Da diese besonders stark im Zusammenhang mit
der Umwandlung von Wohnungen in Einzeleigentum einhergeht, ist der Umwandlungsprozess eine
wichtige Einzelursache fiir den Strukturwandel der Bevolkerung.

4 ygl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung: Stadtmonitoring 2011.

4 ygl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung: Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020. Statusbericht und perspektivische
Handlungsansdtze, S. 11.
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In der Summe sind aufwendige ModernisierungsmalRnahmen und Umwandlungen in Eigentum im
Untersuchungsgebiet noch nicht so stark zu beobachten gewesen, wie in den benachbarten
Wohngebieten in Friedrichshain-Kreuzberg. Angesichts seiner Ndhe zu diesen Gebieten, seiner
glnstigen Lage in der Berliner Innenstadt und insbesondere angesichts der anhaltenden Zuwanderung
nach Berlin ist mit einer Verstarkung der genannten Prozesse in naher Zukunft zu rechnen.

Es sollten daher MalRnahmen ergriffen werden, die Veranderungsprozesse soweit zu begrenzen, dass
ihren Auswirkungen beherrschbar bleiben. Ein geeignetes stadtebauliches Instrument ist hierfiir die
soziale Erhaltungsverordnung gemal} § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Unter Beriicksichtigung aller Ergebnisse der Untersuchung zeigt es sich, dass die zentralen
Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemdfs § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB gegeben sind. Die demografische und soziale Struktur des Gebiets
Samariterviertel befindet sich in einem Verdinderungsprozess zu jiingeren und einkommensstérkeren
Haushalten. Es sind im Gebiet weitere Aufwertungs- und Verdréingungspotentiale vorhanden, ein
deutlicher Aufwertungsdruck sowie Gefahren fiir die stiadtebaulichen Strukturen des Quartiers bei
einer weiteren Verdnderung sind zu erkennen. Insgesamt ist es daher zuldssig und sinnvoll, das
stddtebauliche Instrument soziale Erhaltungsverordnung im Gebiet Samariterviertel anzuwenden.
Dies sollte auch die Anwendung der Regelungen der Kontrolle der Umwandlung in Einzeleigentum
beinhalten.

Ziele der Verordnung

Ziel der sozialen Erhaltungsverordnung ist es, die gegebene soziale und demografische Struktur des
Gebiets Samariterviertel zu erhalten. Ziel einer Erhaltungsverordnung ist nicht eine Konservierung
einer einmal existenten Struktur. Ziel ist die Gewahrleistung eines funktionalen Zusammenhangs
zwischen der in angemessenen Zeitabschnitten jeweils vorhandenen Struktur.

Dazu gehort:

1. Den derzeitigen Anteil der Haushalte mit einem unterdurchschnittlichen bis durchschnittlichen
Einkommen weitgehend zu erhalten, um die  vorhandene  gemischte
Bevolkerungszusammensetzung zu sichern.

2. Die Entwicklung hin zu einer einseitigen Altersstruktur mit tGberproportionalen Anteilen der
Altersgruppen zwischen 27 und 45 Jahren und unterdurchschnittlichen Anteilen von Senioren
ab 65 Jahren zu beenden. Einseitige Bevolkerungsstrukturen sollten vermieden werden.

3. Im Gebiet den Anteil an Wohnungen gleichbleibend zu halten, deren Ausstattungsstandard
den mittleren Standard des Berliner Mietpreisspiegels nicht tibersteigt. Fir Wohnungen mit
hoherem Standard werden héhere Mieten verlangt, die von Teilen der Gebietsbevolkerung
nicht gezahlt werden kdnnen.

4. Energetische Modernisierungen nur im Rahmen des von der EnEV bzw. des GEG geforderten
Malnahmenumfangs zuzulassen.

5. Den Anteil an Wohnungseigentum nicht zu erhéhen. Im Zuge der Umwandlung in Eigentum
werden Strukturverdanderungen der Bevolkerung angestoRen.
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8.7 Begriindete Abgrenzung von Gebieten

Die Struktur der Wohnbevolkerung im Untersuchungsgebiet Samariterviertel ist relativ gleichmaRig
Uber die verschiedenen Teilgebiete und Blocke verteilt. Ein wichtiger Einflussfaktor ist der Anteil der
Neubauwohnungen im Gebiet. Bei hohem Neubauanteil sind die Einkommen und Mieten im Schnitt
deutlich hoher als in Blocken mit geringem Neubauanteil. So zeigt sich bei der Betrachtung der
Einkommen als zentraler Indikator, dass die durchschnittlichen Aquivalenzeinkommen in einem relativ
engen Bereich von plus/minus 25% um den Mittelwert liegen. Lediglich zwei Blocke, Block 43 und Block
53 weichen in deutlich hdherem MaRe vom Durchschnitt ab.

Der Wohnungsbestand des Blocks 53 liegt iberwiegend in Gebauden des industriellen Wohnungsbaus.
Die Bewohner*innen haben ein sehr geringes Einkommensniveau. 40% sind arm. Bei 80% liegen die
Einkommen unter dem Median des Berliner Aquivalenzeinkommens. Der Anteil von ilteren Personen
in Einpersonenhaushalten ist weit Gberdurchschnittlich hoch. Haushalte mit Kindern sind selten. Die
Wohndauer ist sehr hoch. Trotz geringer Mieten ist die Wohnbelastung Gberdurchschnittlich hoch.
Aufgrund der hohen Aufwertungs- und Verdrangungsgefahr sehen wir hier die Voraussetzungen fir
eine soziale Erhaltungsverordnung als gegeben an.

Der Block 43 besteht tiberwiegend aus Neubauten der letzten Jahre sowie aus Gewerbeeinheiten. Alle
okonomischen Parameter sind daher weit Uberdurchschnittlich. Der Anteil der selbst nutzenden
Eigentimer*innen liegt iber 50%. Die Wohnungen in den Neubauten sind weit (iberdurchschnittlich
ausgestattet. Die Nettokaltmieten betragen im Schnitt mehr als 13 €. Wir empfehlen zur allgemeinen
Absicherung, den Block im Geltungsbereich der Erhaltungsverordnung aufzunehmen, um auch in
Zukunft mogliche Entwicklungen beeinflussen zu kénnen.

Abbildung 23: Empfohlene Abgrenzung des sozialen Erhaltungsgebiets Samariterviertel
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Quelle: Berlin Open Data und FIS Broker 2020; Bearbeitung: asum GmbH.
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8.9 Entwicklung eines Vorschlags/ Modells zur Berechnung einer gebietsspezifischen
Belastungsgrenze

Die Untersuchung des Verdachtsgebiets Samariterviertel hat ergeben, dass im Zuge von
Wohnungsmodernisierung und Aufwertung die gegebene Sozialstruktur der Wohnbevoélkerung
verandert wird. Daraus resultiert eine Reihe von stadtebaulichen Problemen, die durch die Anwendung
einer sozialen Erhaltungsverordnung gemal} § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 i. V. m. Abs. 4 BauGB beseitigt
bzw. verringert werden sollen. Wesentlicher Faktor bei der Umstrukturierung der Bevélkerung ist die
Miethohe, die der jeweilige Haushalt aufbringen muss. Hohere Mieten kdnnen von Haushalten mit
einer unterdurchschnittlichen Einkommenslage, die einen wichtigen Teil der vorhandenen
Bevolkerungsstruktur stellen, nicht aufgebracht werden. Daher sollen im Rahmen dieser Untersuchung
gebietsspezifische Mietbelastungsgrenzen bestimmt werden, die anzeigen, ab welcher Miethdhe
selektive Wegzugsbewegungen insbesondere fiir einkommensarmere Bevolkerungsschichten des
Gebiets wahrscheinlicher werden, da die Verdrangungsgefahr fiir die durchschnittliche Bevolkerung so
hoch ist, dass es zu einer Umstrukturierung der Bevolkerung kommt.

Mietbelastungsschwellen

Allgemein anerkannt ist der Zusammenhang zwischen Miethéhe und Einkommen, also, dass je héher
die Miete ausfallt, umso hoher das Einkommen sein muss, um eine Wohnung mit dieser Miete
bezahlen zu kénnen. Von den in einem Gebiet verlangten Miethohen hangt damit ab, welche
Zahlungsfahigkeit gegeben sein muss, um in einem Gebiet zu wohnen / wohnen (bleiben) zu kénnen.

Haushalte mit einem unterdurchschnittlichen Einkommen stellen einen wesentlichen Teil der
durchmischten gebietlichen Sozialstruktur dar. Wird deren gebietstypischer Anteil ab einer gewissen
Miethohe signifikant unterschritten, so ist ab dieser Miethohe eine Belastungsgrenze erreicht, die ein
Indiz fir mogliche strukturelle Verdnderungen durch Selektion einkommensarmerer
Bevolkerungsschichten ist. Zur Beurteilung strukturierender Effekte von ModernisierungsmaRnahmen,
die selektive Austauschprozesse relevanter Bevolkerungsstrukturen in einem Gebiet nach sich ziehen
koénnen, sind Mietbelastungsschwellen daher ein aussagekraftiges Kriterium.

Gesucht werden gebietsspezifische Mietintervalle bzw. konkrete Miethohen, oberhalb derer Grund
zur Annahme erhaltungsrechtlich unerwiinschter struktureller Verdnderungen — hier in Form der
Abnahme des gebietstypischen Anteils von Haushalten mit unterdurchschnittlichem Einkommen —
besteht.

Parameter fiir die Ermittlung der Mietbelastungsschwellen sind:

- Die Gesamt- oder Warmmiete, einschlieRlich kalter und warmer Betriebskosten. Sie ist fir
Haushalte die OrientierungsgroRe, ob sie die Miete einer Wohnung tragen kdnnen.

- Die gebietsspezifische differenzierte Verteilung der Anteile von Haushalten mit
unterdurchschnittlichem Einkommen in verschiedenen Warm-Mietenklasssen des Gebiets.
Dabei wird die Gebietsspezifik am Berliner Vergleichswert des Aquivalenzeinkommens
gemessen. Dieses ist personenbezogen bedarfsgewichtet und raumlich Gbergreifend
vergleichbar.
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Im ersten Schritt wird die Mietbelastungsschwelle Ubergreifend {iber alle Haushalte des
Untersuchungsgebiets simuliert’’. Die einheitliche Belastungsschwelle dient als erste, grobe
Orientierung zur Priifung von baulichen MaRnahmen, die durch Uberschreitungen des
Schwellenwertes strukturelle Wirkungen entfalten kénnen.

Insgesamt haben 45% der Haushalte* ein Aquivalenzeinkommen, das unterhalb des mittleren Berliner
Aquivalenzeinkommens liegt. Diese Haushalte verteilen sich unterschiedlich auf Wohnungen in den
einzelnen Mietenklassen. In preisglinstigeren Wohnungen ist der Anteil von Haushalten mit
geringerem Einkommen in jeder einzelnen Warm-Mietenklasse hoher als im Gebietsdurchschnitt. In
Wohnungen im hdheren Mietsegment ist er dagegen geringer. Die starkeren Schwankungen im
teureren Bereich zeigen, dass Wohnpraferenzen auch bei einkommensarmeren Haushalten nicht
ausschlieBlich auf die Miethohe abstellen. Mit wachsender Miethéhe ist der Anteil
einkommensarmerer Haushalte allerdings tendenziell fallend. Ab einer Warmmiete von rund 700 €
sinkt der Anteil von einkommensarmeren Haushalten tendenziell unter ihren gebietstypischen Anteil

von 45%. Das Mietenintervall der Belastungsgrenze iiber alle Haushalte und Wohnungsgréfien liegt
zwischen 650 und 700 €.

Abbildung 24: Simulation des Mietintervalls der Belastungsschwelle iiber alle Haushalte
des Gebiets
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47 vgl. hierzu das am 18.08.2020 im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg vorgestellte Arbeitspapier der asum GmbH, ,Modellierung der

Bestimmung von Mietbelastungsschwellen”

48 In die Berechnung einbezogen wurden hier Haushalte in Wohnungen mit Ausnahme von Neubauten, Dachgeschosswohnungen und

selbstgenutzten Eigentumswohnungen, da diese entweder keine Miete zahlen oder im Erhaltungsrecht nicht Gegenstand der

Genehmigungsverfahren sind. Bezieht man diese Haushalte in die Gesamtheit der Einkommensverhdltnisse ein, so ist der Anteil
einkommensdrmerer Haushalte mit 38% geringer.
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Durch Ermittlung des Schnittpunkts der Linie des Gebietsdurchschnitts mit der Trendlinie des fallenden
Anteils einkommensdrmerer Haushalte bei steigender Warmmiete kann ein konkreter Schwellenwert
fiir die Belastungsgrenze bestimmt werden.

Abbildung 25: Simulation des Schwellenwertes der Belastung (iber alle Haushalte des

Gebiets
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Der Schnittpunkt beider Grafen ergibt den Mietbelastungs-Schwellenwert 704,27 € bruttowarm.
Durch starkere Streuung der Anteile einkommensarmerer Haushalte in den hoheren Mietklassen liegt
der Wert leicht Gber den Grenzen des Mietintervalls.

Bei einer mittleren Wohnflache von 68,64 m? und mittleren kalten Betriebskosten von 1,29 €/m? sowie
Wairmekosten von 1,08 €/m? ergibt sich ein Schwellenwert fiir die Nettokaltmiete pro m? fiir das
Gebiet als Ganzes von rund 7,88 €/m?.

Wohnungen unterscheiden sich jedoch hinsichtlich ihrer GréBe und Anzahl ihrer Bewohner*innen.
Daher sind im erhaltungsrechtlichen Genehmigungsverfahren nach WE-GréRenklassen gestaffelte
Belastungsschwellen zu beriicksichtigen. GréRBen von Wohnungen sind pro Haus feststehend und
werden in Antragsunterlagen angegeben. Mit ihnen kann wohnungswirtschaftlich kalkuliert werden
und sie ermoglichen lbergreifende gebietsspezifische Vergleiche. WE-GroRenklassen stehen zudem
auch in einem Zusammenhang mit der Wohnungsbelegung durch unterschiedliche HaushaltsgréRen.
Tendenziell wohnen in groBeren Wohnungen mehr Personen als in kleinen. So wohnen in kleinen
Wohnungen vergleichsweise Uberdurchschnittlich viele einkommensarmere Haushalte. Der absolut
groRte Teil bewohnt Wohnungen zwischen 60 und 90 m2,

Tabelle 46: Haushalte mit unterdurchschnittlichem Einkommen und WohnungsgréfSen

Anteile von Haushalten mit unter s. Verteilung aller Haushalte mit unter s
Aquivalenzeinkommen je m2-Klasse Aquivalenzeinkommen auf die m2-Klassen
<40 m? 60% 11%
>=40 und <60 m? 45% 28%
>=60 und <90 m? 37% 40%
>=90 m? 29% 21%
insgesamt 38% 100%
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Schwellenwerte fir WohnungsgroRenklassen, wie sie der Berliner Mietspiegel abbildet, wurden
differenziert berechnet.

Tabelle 47: Mietbelastungsschwellen iiber Haushalte im Bestand in Wohnungsgréf3enklassen

Belastungs- mittlere mittlere mittlere Belastungs- Fallzahl

schwelle Wohnflache (m?2) Betriebskosten Heizkosten/ m? schwelle

Warmmiete kalt/ m? netto/ m?
<40 m? 372,90 € 34,09 1,40 € 1,15 € 8,40 € n=55
>=40 m? und <60 m? 536,06 € 52,04 1,41 € 1,11€ 7,78€| n=179
>=60 m? und <90 m? 718,20 € 73,00 1,29 € 1,10€ 7,45€| n=298
>=90 m? 1.064,05 € 104,00 1,19€ 1,01€ 8,03 € n=156
alle 704,27 € 68,64 1,29 € 1,08 € 7,88 € n=688

Der Anteil von Haushalten im Gebiet, die unterdurchschnittliche Aquivalenzeinkommen im Berliner
Vergleich haben und deren Mieten Uber den ermittelten Schwellenwerten der Belastbarkeit liegen,
betragt 13%. Die Warmmietbelastung dieser Haushalte betrdgt im Durchschnitt 41%, bei jedem
flinften Haushalt sogar 50% des Haushaltseinkommens.

Der Uber die Belastungsschwellen ermittelter Anteil von 13% potenziell verdrangungsgefahrdeten

Personen des Gebiets, die in Haushalten mit unterdurchschnittlichen 6konomischen Ressourcen
leben, jedoch bereits deutlich tiberdurchschnittliche Mieten zahlen, ist auch in Bezug auf die jlingeren
Studien zur Gentrifizierung und Verdrangung in Teilrdumen Berlins als Gberdurchschnittlicher Anteil zu

bewerten. Sofern sich dieser hhere Anteil ,auf den Weg macht”, ist eine hohere Geschwindigkeit der

Veranderung von Strukturen durch Bewohneraustausch zu erwarten als in anderen Gebieten der Stadt.

Tabelle 48: Haushalte mit unterdurchschnittlichem Einkommen und die Belastungsschwellen

Anteile einkommensarmer
Haushalte mit unter s
Aquivalenzeinkommen an allen
Haushalten des Gebiets

Anteile einkommensarmer
Haushalte an allen Haushalten
in den Grenzen der
Belastungsschwellen

Anteile
einkommensarmer
Haushalte an allen
Haushalten bis zu 10%
tiber den
Belastungsschwellen

Anteile
einkommensarmer
Haushalte an allen
Haushalten mit mehr als
10% tiber den
Belastungsschwellen

<0 m? 4% 2% 1% 1%
>=40 und <60 m? 11% 7% 1% 3%
>=60 und <90 m? 15% 10% 2% 3%
>=90 m? 8% 6% * 29%
insgesamt 38% 25% 4% 9%

Nachweisbar ist ferner, dass Miethohen oberhalb dieser Grenzen einen soziodkonomisch héheren

Status der Austauschbevdlkerung bedingen und damit strukturelle Veranderungen befordern.
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Tabelle 49: Einhaltung der Belastungsschwellen in Wohnungen nach strukturellen Unterschieden der Haushalte

Haushalte mit Haushalte mit Haushalte mit Haushalte mit Erwerbstatigen- Haushalte mit
unterdurch- tiberdurch- geringer héher Haushalte Personen in (nur)
schnittlichen schnittlichen qualifizierten qualifizierten unsicherer
Aquivalenz- Aquivalenz- Personen Personen Erwerbslage
einkommen einkommen
innerhalb der 66% 39% 66% 44% 46% 85%
Schwellenwerte
bis 10% daruber 13% 14% 14% 13% 14% 6%
mehr als 10% dariiber 21% 47% 20% 43% 40% 9%
100% 100% 100% 100% 100% 100%
Fallzahl n=359 n=529 n=209 n=618 n=735 n=54

Von Interesse fiir die Genehmigungspraxis und die Genehmigungskriterien ist auch ein Zusammenhang
zwischen der Einhaltung bzw. Uberschreitung der Belastungsschwellen und dem derzeitigen
Ausstattungsniveau von Wohnungen. Es zeigt sich, dass bei einigen gehobenen Ausstattungsstandards
eine Uberdurchschnittliche Uberschreitung der Belastungsschwellen erkennbar ist. Dazu zihlen
Ausstattungen wie Einbaukiichen, Zweit-WCs, UbergroRe Balkone und Aufziige. Wohnungen mit
diesen Ausstattungen gehen in besonders starkem MaR fir Haushalte mit unterdurchschnittlichen
Einkommen wie auch fiir Familien mit Kindern {iber deren Belastungsgrenzen hinaus. Wohnungen
dieser Ausstattung bieten demnach eine erhdohte Gefahr der Verdrangung fiir relevante Teile der

Bewohnerstruktur des Gebiets.

Tabelle 50: Einhaltung der Belastungsschwellen in Wohnungen mit gehobenen Ausstattungsmerkmalen

Nettomieten im | Nettomieten in Nettomieten in Nettomieten in Nettomieten in Nettomieten in
Gebiet Wohnungen mit | Wohnungen mit | Wohnungen in Wohnungen mit | Wohnungen
insgesamt Balkon . Einbau-Kiichen Hausern mit Zweit-WC ohne wohnwert-
4 m?, Terrasse, Aufzug erhohende
Loggia Merkmale
Nettomieten der
Wohnungen im
Vergleich zu den
Belastungsschwellen
innerhalb der 50% 36% 24% 29% 30% 66%
Schwellenwerte
bis 10% dariber 13% 12% 16% 19% 19% 10%
mehr als 10% dartiber 37% 52% 60% 52% 51% 24%
gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n= 888 169 275 200 91 298
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Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin be mrm

Abteilung fir Bauen, Planen und Facility Management
-Bezirksstadtrat-

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, 10216 Berlin, Postfach 35 07 01

Bearbeiterin : Herr Eccarius
An die Bewohnerinnen und Bewohner des BearbZ  : Stapl 203
Samariterviertels Raum . 419

Telefon : 90298- 3520

Fax © 90298-2385

e-mail: uwe.eccarius@ba-fk.berlin.de

Datum

Sehr geehrte Bewohnerinnen und Bewohner,

in Threm Wohngebiet gibt es seit einiger Zeit verstarkt Aufteilung in Wohneigentum und
Modernisierungen von Wohnungen, die mit deutlichen Mietsteigerungen verbunden sind.
Das Stadtplanungsamt des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg méchte daher Uberprifen, ob
die Voraussetzungen fur den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz’)
gegeben sind. Ziel ist es, auf ModernisierungsmaBnahmen steuernd Einfluss zu nehmen,
damit diese sozial vertraglich durchgefiihrt werden. Seit Marz 2015 kann zusétzlich in
sozialen Erhaltungsgebieten die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen versagt
werden. Dadurch werden Mieter starker vor Verdrangung geschutzt.

Wir haben daher die Arbeitsgemeinschaft ASUM/TOPOS Stadtforschung beauftragt, eine
Untersuchung in Ihrem Wohngebiet durchzufihren. Mit dem Ergebnis soll Uberpruft werden,
ob fur das bestehende Gebiet eine soziale Erhaltungsverordnung erlassen werden soll.

Um die erforderlichen Informationen zu erhalten, ist eine schriftiche Befragung in Ihrem
Wohngebiet vorgesehen. lhr Haushalt wurde dafir in einem Zufallsverfahren ausgewahlt.

Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig. ASUM/TOPQOS Stadtforschung ist verpflichtet,
Ihre Antworten anonym auszuwerten und die Bestimmungen des Datenschutzes in allen
Belangen einzuhalten.

Nun meine Bitte: Nehmen Sie sich etwas Zeit zum Ausfiillen des Fragebogens und
senden sie ihn mit dem beiliegenden Riickumschlag portofrei bis Ende November an
die ASUM zurick.

Fir Ihre Mitarbeit danke ich lhnen sehr herzlich!

Mit freundlichen GriiRen

Florian Schmidt

Dienststelle: Geldinstitut: Kontonummer: Bankleitzahl: IBAN BIC

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

YorckstraBe 4 —11, 10965 Berlin Berliner Bank 512722000 100 708 48 DE50100708480512722000 DEUTDEDB110
Berliner

Fahrverbindungen: Sparkasse 0610003607 100 500 00 DE57100500000610003607 BELADEBEXXX

U-Bhf.: Mehringdamm (U7) Postbank Berlin  003416-104 100 100 10 DE33100100100003416104 PBNKDEFF

Bus-Linien M19 140
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Angewandte Sozialforschung und urbanes Management

Fragebogen zur Priifung der Voraussetzungen fiir eine
Soziale Erhaltungsverordnung (,,Milieuschutz®) fir das Gebiet Samariterviertel

Anleitung Zutreffendes bitte ankreuzen [
oder Text ergdnzen [ ... ]
oder nichts eintragen, sollten Sie keine Antwort auf die Frage haben.

Zu erst méchten wir Sie bitten anzugeben, wo und wie lange Sie schon im Gebiet wohnen:

1. | Wo wohnen Sie in dem Gebiet? BIOCK-NUMMETr [.ovveveveveeeereeeeeenn, ]
Bitte schauen Sie auf die dem Schreiben beigefligte Karte
und notieren sie die Nummer des Blocks, in welchem StraBe [ ]

Ihre Wohnung liegt.

2. [Seit wann (Jahr) wohnen Sie in dem Gebiet? Y= S [P ]
3. | Wo haben Sie gewohnt, schon immer im Gebiet mE
DB S|e.|n dieses Gebiet anderes Gebiet in Friedrichshain 02
gezogen sind?
anderer Bezirk / Bundesland / Ausland [ .......cccccovvivvvvienenennn. ]
Nun mochten wir Sie bitten, einige Fragen zu Ihrer Wohnung bzw. zum Haus zu beantworten:
4. |Seit wann (Jahr) wohnen Sie in dieser Wohnung? SeIt [ oo, ]
5. |In welchem Gebaudeteil liegt Ihre Wohnung? im Vorderhaus (01
im Seitenfllgel 2
im Quergebaude 03
Das Haus, in dem Ihre Wohnung liegt, ist ein... Altbau (vor 1949 gebaut) 0.
Nachkriegsbau (1949-1990) 02
Neubau (nach 1990) [ 3
Ist Ihre Wohnung eine DachgeschoBwohnung? Jal Nein [ 2

6. |Sind Sie Mieter/in oder Eigentiimer/in der Wohnung? |Mieter/in (11 Eigentumer/in [] ;

Wenn Sie Eigentiimer/in sind, haben

Sie vor dem Kauf bereits in der Wohnung gelebt? Ja Nein 02

7. | Falls Sie Mieter/in der Wohnung ein privater Eigentimer des Hauses (01

sind, wer ist der Vermieter der ein privater Eigentimer Ihrer Wohnung 02

Wohnung?

eine Wohnungsbaugesellschaft s

eine Genossenschaft (a4

ich bin/wir sind Untermieter/innen Os

ANAEreS [t 1s

8. |Ist Ihre Wohnung wdhrend Ihrer Nein (01

Mietzeit in eine Eigentumswohnung | |, , hicht, aber es wurde angekiindigt 2
umgewandelt worden? ;

a 13

Es folgen ein paar Fragen zur Ausstattung Ihrer Wohnung bzw. des Hauses:

9. | Wieviele Zimmer hat Ihre Wohnung?

(ohne Bad, ohne Kiiche, Zimmer zwischen 6 und 10 m? als halbe Zimmer angeben) | Zimmerzahl [ ........................ ]
Wieviele Quadratmeter hat Ihre Wohnung? m2 [ ]
HRB 24 440 Geschiftsfiihrer

Steuer-Nr. 37 / 451 / 20975 Sigmar Gude
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10. | Bitte geben Sie an, ob folgende Ausstattungsmerkmale beim Nach Einzug geschaffen
Einzug vorhanden waren oder nach Ihrem Einzug von Ihnen
selbst oder vom Vermieter eingebaut wurden. Bitte kreuzen bei Einzug von von
Sie nichts an, sollte das Ausstattungsmerkmal nicht vorhanden vorhanden | Bewohner/in | Vermieter/in
sein.
Heizung
Ofenheizung (Kohle / Ol ) ni > BE
Gas-Etagenheizung 1 (2 (s
Zentralheizung / Fernwarme 1 02 3
Sanitarausstattung
nur Toilette, kein Badezimmer 1
Badezimmer: Toilette und eingebaute Dusche oder Wanne 1 02 (3
Badezimmer: Toilette und eingebaute Dusche und Wanne 01 (2 (s
Warmwasserversorgung (zentral) 01 (2 (s
Elektro-Boiler, Durchlauferhitzer,
Badezimmer vollstandig gefliest T (2 (s
zweites Bad oder zweites WC in der Wohnung B! 02 3
Sonstige Merkmale von Wohnung oder Haus
Uberwiegend Doppelkastenfenster 1 P 3
Uberwiegend Isolierglas- oder Schallschutzfenster ! 02 !
Balkon bis 4 m?2 1 3
Balkon Uber 4 m2/ Terrasse / Loggia / Wintergarten 01 s
komplette Einbauktiche 01 02 !
Gegensprechanlage mit Videolbertragung 1 (2 (s
hochwertiges Parkett, Naturstein oder gleichwertiger Bodenbelag 01 (2 (s
FuBbodenheizung 01 (2 (s
Aufzug 1 (s
Hof entsiegelt und begriint 01 (s
Energiesparende Ausstattung
moderne energiesparende Heizungsanlage ! 2 13
Solaranlage (Strom- oder Warmwassergewinnung) 0 0o s
warmegedammte Fassade des Hauses 1 2 (3
warmegedammtes Hausdach g (2 (s
warmegedammte Decke im Keller 1 2 (3
11.| Wurden in den letzten 3 Jahren Nein O
Modernisierungsmafnahmen Ja, sie sind abgeschlossen 02
in der Wohnung oder im Haus
durchgefihrt? Ja, es laufen gerade solche MaBnahmen Os
sie sind angeklindigt worden [ a
12.| Wenn Modernisierungsmag- moderne energiesparende Heizungsanlage (!
nahmen in der Wohnung oder im neue warmedammende Isolierglasfenster 0.
Haus gerade laufen, angekindigt ) )
oder abgeschlossen wurden, Warmedammung der Hausfassade 01
welche MaBBnahmen sind das? Dammung der Kellerdecke /des Hausdachs 01
(Mehrfachantworten sind mdglich) Solaranlage (Strom- oder Warmwassergewinnung) 1
Balkon 01
Sonstiges [ i 1:
Wie hat /soll sich Ihre Miete durch
diese MaBnahmen erhéhen?  |[........... ) e 1€ mehr im Monat ab [(Jahr:)............... ]
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13.

Durch Verbesserung der Ausstattung der Wohnung oder des Hauses wirde die Miete
steigen. Fir welche MaBnahmen waren Sie bereit, mehr Miete zu zahlen?

1 F= T a =1 0T a0 1= o T PP PRPPRRRR 1

Ich habe kein Interesse an Ausstattungsverbesserungen, wenn die Miete steigt.

14,

Wieviel Miete zahlen Sie monatlich dem Eigentiimer fir Ihre Wohnung insgesamt?

Gesamtmiete P A 1€

Wie hoch sind die in der Gesamtmiete enthaltenen kalten Betriebskosten, d.h.

monatlichen Vorauszahlungen fiir Wasser, Abwasser, Hausreinigung Griinpflege usw.?
(Heizung und Warmwasser nicht einbezogen)

kalte Betriebskosten P A 1€

Falls Sie eine Zentralheizung haben, wie hoch sind die in der Gesamtmiete enthaltenen

monatlichen Vorauszahlungen fiir Heizung und Warmwasser?
(Sollte ihre Wohnung Uber eine Gas-Etagenheizung verfiigen, dann tragen Sie bitte die Heizkosten bei Frage 15 ein.)

Heizung und Warmwasser [, L e 1€

Wie hoch ist die verbleibende Grundmiete, die Sie an den Eigentliimer zahlen?
(Nach Abzug aller Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen)

Verbleibende Grundmiete/
Nettokaltmiete

15.

Falls Sie keine Zentralheizung sondern eine Gas-Etagenheizung haben, wie hoch sind
Ihre eigenen Kosten fiir Heizung und Warmwasser?

[0 1 Im Monatsdurchschnitt
12 oder im Jahr [, e 1€

16.

Wird Ihre Miete vom Job-Center
oder Bezirksamt im Rahmen von
ALG II oder Grundsicherung erstat-

tet? Ja, monatlich [.....cccccccvvivinennn. 1€+ Nein [J 2
17: | Erhalten Sie Wohngeld? Ja, monatlich [...cccccoovevieennn. 1€ 1 Nein [ 2
18. | Werden in Ihrem Haus Wohnungen fiir ) wenn ja,
gewerbliche Zwecke genutzt? e 2 wie viele?
Blros, Arztpraxen etc. 1 2 [......... ]
Ferienwohnungen nE 2 [......... ]
19.| Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung? Zu?r?:(;en Jufrieden zvljfer?(ie%g] S
GréBe der Wohnung 01 02 Os [ a
Ausstattung der Wohnung m! 0> s (a4
Baulicher Zustand der Wohnung 01 02 Os [ a
Baulicher Zustand des Gebaudes s 02 s [ 4
Miethéhe im Verhaltnis zur GréBe/ Ausstattung k! P s [ a

3
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20. | Welche Médngel keine [1: Feuchtigkeit / Schimmel [], Fenster undicht [,
hat Ihre Wohnung? Heizung defekt [ Sanitar defekt [, Elektro defekt (7
(Mehrfachantworten sind
méglich) SONSLIGES [ covvvviiviiiiiiiiieee e ]:

Bitte beantworten Sie nun einige Fragen zu Ihrem Haushalt:

21. | Bitte geben Sie flr sich und die Gbrigen Personen im Haushalt
das Alter und das Geschlecht sowie die Nationalitat an!

Sie selbst | 2. Person | 3. Person | 4. Person |5. Person | 6. Person
Geburtsjahr [ | | I . | I | N . | I ]
weiblich ST ST 1 1 ST ST
mannlich 2 02 02 02 02 02
Nationalitat [coeiriines | I | | | N P || P ]
Einbilrgerung ja [ 1 01 01 1 1
Anzahl aller im Haushalt lebenden Personen: [ oo ]

22.| Welche Qualifikation bzw. welchen Abschluss
haben Sie und die anderen Haushaltsmitglieder,
die alter als 15 Jahre sind?

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

noch keine abgeschlossene berufliche Ausbildung 01 01 01 01 01 01
Facharbeiter / beruflicher Abschluss 02 P! P P 02 02
Meister O3 O3 O3 O3 03 03
Fachhochschulabschluss [ 4 ap ap [ 4 [ 4 [ 4
Hochschulabschluss [s Os Os [s s s

23. | Welche Stellung haben Sie und die Ubrigen
Haushaltsmitglieder, die dlter als 15 Jahre
sind, im Berufsleben?

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

Arbeiter/in 01 O 1 01 (1 (1
Angestellte/r P 02 02 02 (2 (2
Beamte/r O3 03 B! 03 E B
Selbststandig / Freischaffend P 0 4 0 4 04 (4 (4
Rentner/in Os Os (s (s (s (s
Arbeitslose/r: ALG I Oe e (s [ (s (s
Arbeitslose/r: ALG II (Harz 1v) 0> 0 BE) B gy ay
Empfanger/in von Grundsicherung [s O s O s [s (s (s
BeschaftigungsmaBn./Umschulung 0o 0o 0o 0o (o (o
Student/in [1 10 [ 10 [ 10 [1 10 [ 10 [ 10
Auszubildende/r 11 01 01 11 BT BT
Hausfrau/mann 012 012 012 0 12 12 12
Schiler/in [ 13 [ 13 [ 13 [ 13 (13 (13
SONSEIGES [.oovviiieeieiiecee e ] [ 14 [ 14 [ 14 [ 14 [ 14 [ 14
Wird (zusétzlich) ein Mini-Job ausgeiibt? L 0. 0. o.] 0.l o.] o

24.| Wie hoch war das Nettoeinkommen Ihres
Haushalts im vergangenen Monat? oo 1€

(Bitte berticksichtigen Sie die Einkommen aller Haushaltsmitglieder sowie eventuelle Zusatzeinkiinfte wie z.B.
Erziehungsgeld, Zusatzrenten, Kindergeld, offentliche Hilfen, Bafég, aber nicht das Wohngeld!)
(Auch im Falle von Wohngemeinschaften bitte das Einkommen von allen Bewohner/innen zusammenzahlen!)

4




as um\

GmbH

25

Wie hat sich das Nettoeinkommen Ihres
Haushalts in den letzten 3 Jahren verandert?

ist weniger
geworden

ist etwa gleich
geblieben

hat sich
erhoht

Das Haushalts-Nettoeinkommen ...

L1

L2

L3

Bitte beantworten Sie nun einige Fragen zur Nutzung und Beurteilung Ihres Wohngebietes:

26. | Wie oft nutzen Sie bzw. Personen Ihres Haushalts die unten aufgefiihrten
Einrichtungen in Ihrem Wohnumfeld? Wie bewerten Sie deren Qualitat?
(Mehrfachantworten sind moglich. Schulsporthallen, die lediglich ihr(e) Kind(er) im Rahmen des Sportunterrichts nutzen, bitte
bei ,Sportanlagen™ nicht ankreuzen.)

Nutzung Bewertung Fehlt

ot | 9 | coen | mia | senr | wie | sher [SCECC| ninm

gentlich gut g;",’f gelhaft |schlecht | G°P%t
Einkaufsmoglichkeiten tagl. Bedarf | (1 | P | (s | (14 | 01 02 | Os | O 4 | 1
Kindertagesstatten / Hort 0 1 Oz Os 0 4 (1
Schulen 01 02 O3 O 4 D1
Jugendfreizeiteinrichtungen O: | D2 | O3 | Oa 0 1 02 Os 0 4 1
Spielplatze B! 2| Os | Da | O O Os Oa 1
Sportanlagen / Sportmdglichkeiten | [ 2 | O3 | Oa 01 02 O3 Oa 0
Griinanlagen / Parks 1 2 | O3 | Oa 0 1 Oz Os 0 4 (1
Cafes / Kneipen (1 2 | s | [Da O 1 02 Os O 4 T
kulturelle Einrichtungen 1 2 | O3 | Oa 0 1 Oz Os 0 4 (1
Begegnungsstatten / Kieztreffs 1 2 | O3 | D4 0 1 Oz Os 0 4 (1
Senioren(freizeit)einrichtungen O: | D2 | O3 | Oa 0 1 02 O3 0 4 1
gee;it#;r?:ist;e_lIS:W()SoziaI—, Mieten-, 7, 1o, los o, 0. 0, 05 P 0,
Nachbarschaft im Gebiet O | D2 | O3 | Oa 01 02 s O 4 D1
Verkehrssituation im Gebiet 01 02 O3 04 0
Qualitat des StraBenraums O 1 Oz Os O 4 01
SONSHGES: [...vvovevereereieeieee e ] o | 2| s [1]a 01 02 03 0 4 [J1

27. | Falls Sie Kinder im Kita- oder Schulalter haben, welche Einrichtungen nutzen Sie und

wo befinden sich diese? (Mehrfachantworten sind maoglich)
in Wohnnahe und zu FuB weiter entfernt, aber in auBerhalb von
erreichbar Friedrichshain Friedrichshain
Kinderbetreuungseinrichtung (Kita) 0 2 (3
offentliche Grundschule 01 2 03
private Grundschule 01 02 s
integrierte Sekundarschule (ISS) n 0. O s
Oberstufenzentrum 0. 02 0 3
Gymnasium 01 0> 03
Sonstiges: [ ] 01 02 s
28.| Wie sind die Kontakte Es gibt enge Kontakte in der Nachbarschaft und eine groBe 01

der Nachbarn und
Nachbarinnen im Haus
untereinander?

(Mehrfachantworten

sind nicht mdglich. Bitte
enscheiden Sie sich fir eine
am ehesten zutreffende
Beschreibung.)

Die meisten Mieter/innen kennen sich und unterhalten sich 2
gelegentlich, man hilft sich gegenseitig in kleinen Dingen.

Hier stehen nur wenige miteinander in Kontakt, 4
die meisten laufen aneinander vorbei.
Hier kennt und griBt sich fast keiner. s

Bereitschaft sich untereinander zu helfen.

Man kennt und griiBt sich. 3
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29.| Von kleinen Gefélligkeiten keine 01
abgesehen, welche Art kann ich nicht beurteilen 01
von Kontakten bestehen
mit Ihren Nachbarn und Hilfe bei Erledigung von Einkaufen O
Nachbarinnen im Haus? Unterstltzung bei der Betreuung von Kindern, Alteren (1
(Mehrfachantworten sind madglich) Beratung bei Problemen 0.

gemeinsame Freizeitaktivitaten (1
SOoNStIgES [ vvviviiiiiii i 11

30.| Welche Verkehrsmittel benutzen Sie persdnlich das Bus / | ausschlieBlich
hauptsichlich auf dem Weg zur Arbeit / zum das Auto | Fahrrad Bahn zu FuB
Ausbildungsplatz? (Mehrfachantworten sind méglich) 0. 0. 0. 0.
Wie viele Autos besitzt Ihr Haushalt? Anzahl [............ccccs ]

31.| Was schitzen Sie persdnlich an Ihrem Wohngebiet besonders?

Lttt et e e e e e e e e — et ————————eaeae e e e e e e e aea et bt —— et ——tetraataeaeaaaaeaaaanrrrrerees ]
Lttt et e e e e e e e e — et ————————eaeae e e e e e e e aea et bt —— et ——tetraataeaeaaaaeaaaanrrrrerees ]

32.| Haben Sie das Gefiihl, dass in Ja, es gab Uberwiegend positive Verdnderungen 01
den letzten 3 Jahren in ihrem Ja, es gab sowoh! positive alsauch negative Verdnderungen [ 2
Wohngebiet Veranderungen ) _ . )
und Entwicklungen stattgefun- Ja, es gab Uberwiegend negative Veranderungen (s
den haben? Nein, es gab keine spirbaren Verdnderungen (14
Wenn ja, WeIChE SINA dAS? [.u.iiiiii it s e e e e e e e et eeaaeeaeaaeas ]

AbschlieBend noch 3 Fragen zu Absichten, Ihre Wohnsituation zu verdndern:

33.

Haben Sie als Haushalt vor, in absehbarer Zeit
aus Ihrer Wohnung auszuziehen?

Nein

noch unentschieden

Ja

Woran ist es gescheitert?

Ja, habe es schon versucht \3

L ettt ettt ettt e et e et e e e et e e ]

34.

Wo mochten Sie hinziehen, sollten Sie aus

Ihrer Wohnung ausziehen
bzw. ausziehen missen?

in der Gegend bleiben

wollen . .
aus dieser Gegend wegziehen

das weiB3 ich noch nicht

35.

Aus welchen aktuellen Griinden planen Sie einen Auszug oder sehen gegebenenfalls,
dass Sie in ndherer Zukunft aus Ihrer Wohnung ausziehen miissen?

(Mehrfachantworten sind moglich)

wohnungsbedingte Grinde

zu teuer 11 zu klein [0 1 zu groB [ 1

mietbedingte Griinde

Eigenbedarf des Eigentliimers [ 1 Kindigung aus anderem Grund [J 1

Eigentumsbildung

Umzug in Eigentumswohnung [] : Bau eines Eigenheimes [] 1

Griinde im Wohnumfeld

zu laut 0 1 zu schmutzig [J 1 nicht kinderfreundlich [J 1

Private Griinde

Beruf / Arbeit 11 Familie [ 1

andere Grinde

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

Datenschutzerkldarung: Die Handhabung und Auswertung der im Fragebogen erhobenen Daten, einschlieBlich der sachgerech-
ten Vernichtung des Fragebogens nach Abschluss der Untersuchung, erfolgt gemas den Bestimmungen des Berliner Daten-
schutzgesetzes (BIn DSG) vom 13.06.2018.
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Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens — Samariterviertel

Zum Ausflllen des Fragebogens bendtigen Sie ca. 15 bis 20 Minuten.
Der Fragebogen braucht nicht vom Haushaltsvorstand, sondern kann von einem Erwachsenen
Haushaltsmitglied ausgefullt werden.

Beim Fragebogen gibt es zwei verschiedene Arten von Antwortkategorien:
O sind Kastchen zum Ankreuzen,
[....] sind'Platzhalter', in denen Text oder Zahlen eingegeben werden sollen.

Zu den einzelnen Fragen:

Frage - Nr. |Bemerkungen

Frage 3: Bitte tragen Sie ein, in welchem anderen (Alt-)Bezirk Berlins bzw. Bundesland oder
Land Sie vor Ihrem Einzug in lhr derzeitiges Wohngebiet gewohnt haben.

Frage 9: Bitte geben Sie an, wie viele Zimmer (z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, etc.) lhre

Wohnung hat. Bad und Kuche sollen nicht dazu gezahlt werden.

Frage 11/12:

Wenn in lhrem Wohngebaude eine Modernisierung in den letzten drei Jahren
vorgenommen wurde, kdnnen Sie in dem damaligen Ankiindigungsschreiben
erkennen, welche MalRnahmen durchgeflihrt wurden.

Wenn Sie nach der Modernisierung eingezogen sind und Sie nicht wissen, was
eingebaut wurde, fragen Sie bitte Ihren Nachbarn. Geben Sie bitte einzelne
MafRnahmen auch dann an, wenn Sie nicht wissen, ob andere MalRnahmen auch
durchgeflihrt wurden.

Frage 12:

Bitte geben Sie an, um wieviel Ihre Miete durch die Modernisierung erhéht wurde
(oder bei laufenden MaRnahmen in Zukunft erhéht werden soll) und in welchem
Jahr die Miete dadurch erhéht wurde (oder werden soll).

Frage 14:

Frage 15:

Bitte tragen Sie die gesamte monatliche Miete fir Ihre Wohnung, die Sie an den
Eigentiimer bzw. die Hausverwaltung Uberweisen, unter Gesamtmiete ein. Fir die
genaue Angabe der Betriebs- (kalte Betriebskosten) und Heizkosten (Heizung
und Warmwasser) sehen Sie bitte in Ihrem Mietvertrag bzw. lhrem letzten
Mieterhdhungsschreiben nach. Wenn Sie diese beiden Betrage von der
Gesamtmiete abziehen, erhalten Sie die Grundmiete oder Nettokaltmiete.

Wenn Sie eine Gasetagenheizung haben, fir die Sie Abschlage an den
Gaslieferanten zahlen, tragen Sie diese Kosten bitte bei Frage 15 ein. Sie kdnnen
dabei entweder die monatlichen Abschlage oder die Gesamtkosten flir das letzte
Jahr angeben.

Frage 16:

Wenn Sie Arbeitslosengeld Il (Hartz IV) vom Jobcenter oder Grundsicherung vom
Bezirksamt bekommen, tragen Sie bitte hier den Betrag ein, den Sie als
Wohnkostentibernahme (KdU) erhalten.

Frage 17:

Falls Sie Wohngeld als einen Zuschuss zu |lhrer Miete vom Bezirksamt erhalten, ,
tragen Sie bitte den monatlichen Betrag hier ein. .

Frage 21
bis 23:

Kreuzen Sie bitte fir jedes Haushaltsmitglied, das alter als 15 Jahre ist, in einer
eigenen Spalte an, in welcher beruflichen oder Ausbildungs-Situation sich das
jeweilige Haushaltsmitglied zur Zeit befindet.

Wenn die berufliche Situation einer Person zu zwei Positionen passt (zum
Beispiel: Angestellte/r und gleichzeitig Bezieher/in vin Alg Il oder Rentner/in und
gleichzeitig Bezieher/in von Grundsicherung), kreuzen Sie bitte beide an.
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Frage 24: Mit dieser Frage bitten wir Sie um die Angabe, lber welche Einkilinfte Sie
monatlich verfligen. Uns ist klar, dass diese Frage von vielen ungern beantwortet
wird. Da die gesamte Umfrage freiwillig ist, kbnnen Sie natlrlich auch diese
Frage bei der Beantwortung auslassen und lediglich die anderen Fragen
beantworten. Beachten Sie aber bitte, dass die Wirksamkeit und die
Uberzeugungskraft dieser Untersuchung sehr stark davon abhangt, dass wir die
finanziellen Verhaltnisse der Bewohner darlegen kénnen. Die Anonymitat der
Umfrage, die wir lhnen im Anschreiben zugesichert haben — und zu der wir auch
gesetzlich verpflichtet sind — gibt Ihnen zudem die Sicherheit, dass niemand von
Ihren Angaben erfahrt.

Bitte geben Sie lhre Einkilinfte vom letzten Monat an. Rechnen Sie bitte alle re-
gelmafligen monatlichen Einklinfte zusammen. Berlicksichtigen Sie neben Ein-
kommen aus Arbeit auch Kindergeld, Renten und Pensionen, regelmaRige Ein-
kiinfte aus Vermogen oder auch Unterhaltszahlungen, die Sie oder Ihre Kinder er-
halten. Die Betrage flr die Wohnkostenltbernahme (KdU) bei Alg Il oder
Grundsicherung bzw. das Wohngeld rechnen Sie hier bitte nicht dazu, weil es
schon mit den Fragen 16 oder 17 erfasst wurden.

Frage 26: Bitte geben Sie an, welche der genannten Einrichtungen Sie in lhrem Wohn-
gebiet nutzen und wie sie diese bewerten..

Frage 33 Wenn Sie zum Auszug aus lhrer Wohnung entschlossen sind, geben Sie uns bitte

bis 35: den Grund an, der fiir die Entscheidung der wichtigste war. Egal, ob Sie z.B.

wegen lhrer Wohnungssituation oder wegen der Situation im Wohngebiet
ausziehen wollen oder welche anderen Grinde Sie flir einen Umzug haben.

Wenn Sie bereits versucht haben, eine andere Wohnung zu finden, notieren Sie
bitte, aus welchem Grund die Wohnungssuche bisher gescheitert ist.

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

Wenn Sie noch weitere Fragen haben, wenden Sie sich telefonisch (293 431-15) oder per
mail (qude@asum-berlin.de) an die asum GmbH.




