UBERPRUFUNG DER VORAUSSETZUNGEN FUR DEN FORTBESTAND DER
VERORDNUNG ZUR ERHALTUNG DER ZUSAMMENSETZUNG DER WOHNBE-
VOLKERUNG ("MILIEUSCHUTZVERORDNUNG") GEMAB § 172 ABSATZ 1
SATZ 1 NUMMER 2 BAUGB FUR DAS SOZIALE ERHALTUNGSGEBIET
»»HUMBOLDTHAIN NORD-WEST**



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

Auftraggeber

Auftragnehmerin

Bearbeitung:

Abbildungen Deckblatt:

Stand:

Bezirksamt Mitte von Berlin

Abt. Stadtentwicklung und Facility Management
Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung
MillerstraBBe 146

13353 Berlin

LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH
Geschaftsfihrer Roland Schréder

GaudystraBe 12
10437 Berlin

Tel.. 030-816 1603 93

Fax: 030-816 16 03 91
www.LPGmbH.de

M. Sc. Oliver Frihauf
Dipl.-Ing. Roland Schréder
B. Sc. Anna Borostowski

B. Sc. Laura GeiBBinger

LPG mbH, eigene Aufnahmen

April 2025 | Endbericht

April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

April 2025 | Endbericht

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung 5
1.1 Anlass 6
1.2 Fragestellungen der Nachuntersuchung 6
1.3 Vorgehensweise und Erhebungsmethodik 7
1.3.1 Analyse und Auswertung der Sekunddrstatistik 8
1.3.2 Infrastrukturanalyse 9
1.3.3 Haushaltsbefragung 10
1.3.4 Ortsbildanalyse 17
2. Kurzbeschreibung des sozialen Erhaltungsgebiets 19
2.1 Gebiets- und Férderkulissen 20
2.2 Vorhandene soziale Infrastruktur 22

3. Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet
,Humboldthain Nord-West* 27
3.1 Steuverungswirkung auf bauliche MaBnahmen 27
3.2 Erhaltung von Mietwohnungen 28
3.3 Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung 30
3.4 Erhaltung der Nachfrage und der Nutzung von sozialen Infrastrukturen 32
3.5 Einschatzung der Gebietsbevélkerung zum sozialen Erhaltungsrecht 33
3.6  Mieter*innenberatung 35
3.7 Bewertung der Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts 39
4. Aufwertungspotenzial 41
4.1 Gebdudealter 41
4.2 Wohnungsschlissel und Wohnflache 43
4.3 Eigentumsverhdltnisse und Umwandlungspotenzial 44
4.4 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebdude gemdB Ortsbildanalyse.......ccuu..... 48
4.5 Ausstattungsmerkmale 52
4.6 Einsch&tzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials 62
5. Aufwertungsdruck 65
5.1 Angebots- und Bestandsmieten 65
5.2 Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen 69
5.3 Eigentimer*innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkaufe (Statistik).....ccceueeee. 72
5.4 Sozialmietwohnungen (Statistik) 73
5.5 ModernisierungsmafBnahmen und bauliche Verdnderungen 74
5.6 Zweckentfremdung, méblierte Wohnungen und befristete Mietvertrage 76
5.7 Einschatzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks 77
6. Verdrdngungspotenzial 79
6.1 Bevdlkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft 79
3



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

6.2 HaushaltsgréBe, Haushaltsform, Haushaltstyp und Wohnungsbelegung

82

6.3 Bildung, Berufstatigkeit und Bezug von Transferleistungen

86

6.4 Einkommensverhdlinisse und Mietbelastung

89

6.5 Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

94

6.6  Wohndaver, Nachbarschaft und Gebietsbindung

96

6.7 Nutzung sozialer Infrastruktur

6.8 Verkehrsmittelwahl und Pkw-Nutzung

6.9 Durch die Haushalte wahrgenommene Entwicklungen

6.10 Einschdtzung und Bewertung des Verdréngungspotenzials

7. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

7.1 R&umliche Abgrenzung

7.2 Mégliche negative stadtebauliche Folgewirkungen bei Aufhebung der sozialen
Erhaltungsverordnung

7.3 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

8. Verzeichnisse

8.1 Abbildungsverzeichnis

8.2 Tabellenverzeichnis

8.3 Quellenverzeichnis

8.3.1 Literatur und Statistik

8.3.2 Drucksachen und Rechtsquellen

8.3.3 Internet

Anhang 1: Fragebogen

Anhang 2: Plandarstellungen

April 2025 | Endbericht

101
103
104
106
109
114

115
118
119
119
121
122
122
125
126
128
134



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

1. Einleitung

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung aus stadtebaulichen Grinden, die sich aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben muss.
Im optimalen Fall korrespondieren die Bevédlkerungsstruktur, das Wohnraumangebot und die 6ffentliche
Infrastruktur eines Quartiers miteinander, sodass eine Verdnderung der Bevdlkerungszusammensetzung
dazu fihren kann, dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur oder die Versorgung
mit angemessenem Wohnraum mdglich sind. Fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung’ ist zu ermit-
teln, ob die ansdssige Wohnbevdlkerung zum einen unter einem Verdrdngungsdruck steht und zum ande-
ren auf die Wohnungen und die Infrastruktur im Quartier angewiesen ist. Die soziale Erhaltungssatzung
verfolgt mit dieser Logik ausschlieBlich stédtebauliche Interessen; der Schutz einzelner Mieter*innen ist
kein direktes Schutzziel.2 Mit der sozialen Erhaltungssatzung kann jedoch ,fir die in einem intakten Gebiet
wohnenden Menschen der Bestand der Umgebung gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur in einem

bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Verdrdngungen geschitzt werden.”3

Um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beeinflussen, sind fir die Stddte nur wenige st&dte-
bauliche Steuerungsméglichkeiten vorhanden. Eine Méglichkeit bieten soziale Erhaltungssatzungen gemaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB). Zwar kénnen mit dem stédtebaulichen Instru-
ment keine generellen Mietobergrenzen festgelegt werden und auch bauliche Angleichungen an zeitge-
mé&Be, durchschnittliche Ausstattungsstandards sind zu akzeptieren; dennoch kann in sozialen Erhaltungs-
gebieten durch die Einfihrung einer Genehmigungspflicht und damit eines Genehmigungsvorbehalts fir
bauliche Anderungen auf die Quartiersentwicklung Einfluss genommen werden. Vor diesem Hintergrund
hat das soziale Erhaltungsrecht auf angespannten Wohnungsmdrkten in den vergangenen Jahren stark

an Bedeutung gewonnen.

Schutzwiirdig ist nach der Rechtsprechung ein Gebiet mit grundsatzlich jeder Art von Wohnbevdlkerung,
soweit deren Zusammensetzung aus stddtebaulichen Grinden erhalten werden soll.4 Es muss demnach
keine bestimmte Bevdlkerungszusammensetzung vorhanden sein. Vielmehr muss aus der Analyse von Auf-
wertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdréngungspotenzial hervorgehen, dass sich aus bereits
stattfindenden oder absehbaren Entwicklungen negative stadtebauliche Folgeerscheinungen ergeben,
die den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts — zum Beispiel zur Vermeidung von Verdrdngungsprozessen
— rechtfertigen. Damit wird den Grundsdatzen der Bauleitplanung zur Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohner*innenstrukturen gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB entsprochen, und stédtebauli-

che Folgekosten werden vermieden.

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

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

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

4 Stock, Jirgen (2012): 172 BauGB, in: Ernst, Werner/Zinkhahn, Willy /Bielenberg, Walter /Krautzberger, Michael (Hrsg.):
Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band V, 2012, Rn 41.
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1.1 Anlass

Der Bezirk Mitte wendet das stddtebauliche Instrument der sozialen Erhaltungsverordnung seit dem Jahr
2016 in nunmehr 14 sozialen Erhaltungsgebieten an. Die soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet
»Humboldthain Nord-West* wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 29 vom 15. Dezember
2018 veréffentlicht und trat einen Tag spéter in Kraft. Die sozialen Erhaltungsgebiete sind zeitlich nicht
befristet, sind jedoch in regelmé&Bigen Abstdnden auf die Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen zu
Uberprifen. Diese sogenannte Nachuntersuchung steht turnusmaBig fir das soziale Erhaltungsgebiet
»Humboldthain Nord-West* an. Damit wird der rechtssichere Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts Gber-

pruft.

Mit der vorliegenden Nachuntersuchung wird die Wirkung und der Fortbestand der sozialen Erhaltungs-
verordnung ,,Humboldthain Nord-West* berprift. Im Ergebnis der Nachuntersuchung wird festgestellt,
ob

. die mit dem Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts verbundenen Erhaltungsziele erreicht wurden

und welche Wirkung vom stadtebaulichen Instrument im sozialen Erhaltungsgebiet erzielt wurde,

. die Abgrenzung des sozialen Erhaltungsgebiets weiterhin die schitzenswerte Wohnbevélkerung

und den wesentlichen Anteil der Wohngebdude umfasst sowie

. die Anwendungsvoraussetzungen fir den Fortbestand des sozialen Erhaltungsgebiets weiterhin
vorliegen, d. h. ob ein bauliches Aufwertungspotenzial, ein wohnungswirtschaftlicher Aufwertungs-
druck, ein soziales Verdrdngungspotenzial vorliegen und ob aus einer Verdnderung der Zusam-

mensetzung der Wohnbevélkerung negative stadtebauliche Folgen resultieren wisrden.

1.2 Fragestellungen der Nachuntersuchung

Mit der Nachuntersuchung wird geprift, ob im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West"
weiterhin ein Handlungserfordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemé&B § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB besteht und ob die rechtlichen Voraussetzungen fir den Fortbestand der sozialen Er-
haltungsverordnung vorhanden sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungs-
wirtschaftliche Aufwertungsdruck und das soziale Verdrdangungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse
sekunddrstatistischen Datenmaterials und von Planwerken wurden eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse
und eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, um ergénzende Informationen zur Ausstattung der Wohnun-
gen, der Miethdhe und zu den Einkommensverhélinissen sowie der Gebietsbindung der Bevélkerung er-

mitteln zu kdnnen. Mit der vorliegenden Nachuntersuchung werden u. a. folgende Fragen beantwortet:

= Wie setzt sich die (zu schitzende) Wohnbevdlkerung zusammen? Hat sich die Bevélkerungszusam-

mensetzung seit der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets verdndert?

= Welche Steuerungswirkung geht vom sozialen Erhaltungsrecht auf die bauliche und soziale Struk-
tur aus?
Ll Welcher Zusammenhang besteht zwischen der Zusammensetzung der vorhandenen Wohnbevél-

kerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen, grinen und verkehrlichen Infrastruktur?

April 2025 | Endbericht
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1.3

Welche negativen stadtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusammensetzung

der Wohnbevélkerung zu erwarten?
Wourden die aufgestellten Erhaltungsziele mit der sozialen Erhaltungsverordnung erreicht?

Ist das soziale Erhaltungsgebiet weiterhin r&aumlich nachvollziehbar abgegrenzt, um innerhalb der

Geltungsbereiche die aufgestellten Erhaltungsziele erreichen zu kénnen?

Vorgehensweise und Erhebungsmethodik

Die Erhebungsmethodik zur Durchfihrung der Nachuntersuchung basiert entsprechend der Abbildung 1

auf einer Analyse sekunddrstatistischen Datenmaterials und Primérerhebungen, d. h. einer Haushaltsbe-

fragung und einer gebdudescharfen Ortsbildanalyse. Zum einen wurde die Wirksamkeit des sozialen

Erhaltungsrechts im Gebiet geprift (vgl. Kapitel 3). Zum anderen wurden zur Uberprifung der Anwen-

dungsvoraussetzungen und des Fortbestands der sozialen Erhaltungsverordnung die folgenden drei Ana-

lyseebenen untersucht:

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, welche Méglichkeiten im Gebiet vorhanden sind, um den
baulichen Zustand des Gebdude- und Wohnungsbestands Gber den gebietstypischen Ausstat-
tungsstandard hinweg wohnwerterhdhend verdndern zu kénnen, welche Eigentumsverhdlinisse

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

Demgegeniiber beschreibt der Aufwertungsdruck, wie das wohnwerterhdhende Potenzial im
Gebiet bereits genutzt wird bzw. welche Rahmenbedingungen dafir einen Anlass geben. Dazu
werden die Dynamik des Wohnungsmarkts und die Attraktivitat des Wohnstandorts anhand der
Entwicklung von Angebots- und Bestandsmieten, baulichen MaBnahmen, Umwandlungen von Miet-

in Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverkdufen analysiert.

Das Verdrdngungspotenzial knipft an die soziodemografischen Rahmenbedingungen im Quar-
tier an. Welche Haushalte sind potenziell von einer Verdréingung bedroht und inwieweit ist in
Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck eine Gefdhrdung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu befirchten? Zeichnen sich bereits Verdnderungen in
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab und leiten sich daraus negative stddtebauliche

Folgen ab?

SchlieBlich wurde Uberprift, ob das soziale Erhaltungsgebiet sinnvoll rdumlich abgegrenzt ist.

April 2025 | Endbericht
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Abbildung 1:  Erhebungsmethoden und Analyseschema

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.1 Analyse und Auswertung der Sekunddirstatistik

Im Rahmen der Nachuntersuchung wurden verschiedene Sekundérstatistiken des Amts fir Statistik (AfS)
Berlin-Brandenburg, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenStadt), des
Stadtentwicklungsamts Mitte wie die erhaltungsrechtlichen Genehmigungsvorgdnge und das Soziale Inf-
rastruktur-Konzept (SIKo) sowie weitere fachbezogene Daten verwendet, die mit den Daten der Haus-
haltsbefragung abgeglichen und weiter qualifiziert wurden. Die Sekunddrdaten wurden, soweit méglich,
auf der Ebene des sozialen Erhaltungsgebiets, z. B. durch Aggregation der statistischen Blécke, der Ge-

bdude oder Personen, gebietsscharf ausgewertet.

Berlinweit vergleichbare Sekunddrdaten zur Bevélkerung nach Alter und Herkunft, der Beteiligung am
Erwerbsleben, der Angebotsmieten oder Wohnungsumwandlungen liegen auf der Ebene der ,Lebens-

weltlich orientierten Rdume (LOR)* vor. Die LOR wurden in Berlin im Jahr 2006 eingefihrt und bilden die

April 2025 | Endbericht
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Sozialrdume Berlins in den drei rdumlichen Ebenen Prognoseraum (PRG), Bezirksregion (BZR) und Pla-
nungsraum (PLR) ab. Die Gesamtstadt ist in 448 Planungsrdume aufgeteilt, die sich an einheitlichen Bau-
strukturen, groBen StraBen und Verkehrstrassen sowie natirlichen Barrieren orientieren, ,,aber auch eine
Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden®, bericksichti-

gen.’

Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* befindet sich vollstédndig im Planungsraum
»Humboldthain Nordwest", wobei dieser einen wesentlich gréBeren Umgriff hat. Etwa 30 % der Wohn-
bebauung des Planungsraums liegen im sozialen Erhaltungsgebiet. Zur Orientierung dient die Abbildung

2. Alle Karten sind in vergréBerter Form auch im Anhang zu finden.

Abbildung 2:  Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest*

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.2 Infrastrukturanalyse

Als weiterer Bearbeitungsbaustein wurde die soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet hinsichtlich
bestehender Bedarfe sowie dem Versorgungsgrad analysiert. Dazu wurden folgende Dokumente ge-

nutzt:

n Bezirksregionenprofil BrunnenstraBBe Nord 2021, Teil 1

5 SenStadt, Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) in Berlin, Planungsgrundlagen, Internetquelle.
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= Soziales Infrastruktur-Konzept (SIKo) 2020/2021 des Bezirks Mitte, einschlieBlich Datenaktuali-
sierung aus dem Jahr 2023

. Kita-Forderatlas 2023

. Bericht Uber die ,,Umsetzung des Kindertagesst&ttenausbauprogramms; Bedarfsentwicklung und

Fachkrafteausstattung in Kitas®, 2023
. Schulentwicklungsplan Mitte 2018/19 bis 2030/31

Die amtlichen Statistiken wurden durch die schriftliche Haushaltsbefragung qualifiziert, indem z. B. die
Nutzung von lokalen, gebietsspezifischen Infrastruktureinrichtungen abgefragt, die Wohnzufriedenheit

ermittelt und wahrgenommene Verdnderungen im Quartier erhoben wurden (vgl. Kapitel 6).

1.3.3 Haushaltsbefragung

Durchfiihrung

Mit der Haushaltsbefragung wurden gebietsspezifische Daten und Informationen zur Bevélkerung, zum
Wohnungsbestand, zur Nutzung von Einrichtungen und zur Bewertung von Entwicklungen im sozialen Er-
haltungsgebiet erhoben. Dazu wurde eine Vollerhebung mit einem standardisierten Fragebogen durch-
gefihrt, der im November 2024 an alle Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-

West" verschickt wurde. Begleitend hat das Bezirksamt Mitte eine Pressemitteilung verdffentlicht.

Dem sechsseitigen Fragebogen lag ein persénliches Anschreiben von Bezirksstadtrat® Gothe mit Informa-
tionen zu Anlass und Ziel der Untersuchung sowie zum sozialen Erhaltungsrecht und zum Datenschutz bei.
Des Weiteren wurde eine mehrsprachige” Hinweis-Seite beigefigt. Im Anschreiben wurden auBBerdem
Kontaktdaten des Fachbereichs Stadtplanung vom Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Mitte und der
LPG mbH aufgefihrt. Damit konnten sich Haushalte, die Hilfe beim Ausfillen bendtigten oder Fragen zur
Untersuchung und einzelnen Fragestellungen hatten, direkt mit dem Bezirksamt oder der LPG mbH in
Verbindung setzen. Dieses Angebot nahmen einige Haushalte wahr; so wurden z. B. Unsicherheiten bei
einzelnen Fragen per Telefon oder E-Mail direkt geklart. Mit dem beigelegten Rickumschlag war eine

kostenfreie Ricksendung des Fragebogens maglich.

An der Befragung konnten die Haushalte auch online teilnehmen. Durch einen individuell generierten Code
auf jedem Fragebogen konnte der Fragebogen iber ein Online-Portal ausgefillt werden. Mit dem Code
wurde zudem eine Mehrfachteilnahme ausgeschlossen. Auf der Internetseite konnte zwischen einer

deutsch- und einer englischsprachigen Version des Fragebogens gewdhlt werden.

Die Nachuntersuchung fand entsprechend den Bestimmungen des Berliner Datenschutzgesetzes (BInDSG)

und der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) statt.® Die Ricksendung der Fragebdgen durch die

6 Bezirksstadtrat fir Stadtentwicklung und Facility Management im Bezirk Mitte von Berlin.

7 Deutsch, Tirkisch, Arabisch, Polnisch und Englisch.

8 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt im Raohmen der Befragung auf Grundlage von Art. 6 Absatz 1 Buchstabe
a Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 ¢ des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB).

10
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Haushalte erfolgte anonym, d. h. ohne die Angabe des Namens oder der Adresse. Auf die Freiwilligkeit

der Teilnahme und die Einhaltung des Datenschutzes wurde ausdriicklich hingewiesen.

Eine hohe Qualitat der Befragungsergebnisse wird durch eine differenzierte Plausibilitétsprifung sicher-
gestellt, unter anderem durch die ausfihrliche Prifung des Datensatzes auf mdgliche Unstimmigkeiten
sowie den Abgleich der erhobenen Daten der Haushaltsbefragung mit Sekundérstatistiken (vgl. Repra-
sentativitdt des Ricklaufs der Haushaltsbefragung). So lassen sich etwaige Fehlerquellen identifizieren.
Im Fragebogen selbst erhdhten zusatzliche Erklarungen und eindeutige Antwortmoglichkeiten die Ver-

standlichkeit der Fragen und damit die Qualitat der Antworten.

Die Durchfihrung als schriftliche Haushaltsbefragung per Fragebogen ist im Hinblick sowohl auf die Qua-
litat der Untersuchungsergebnisse als auch auf die sparsame und effiziente Verwendung &ffentlicher Mit-
tel unter Einhaltung der Landeshaushaltsordnung das geeignetste Vorgehen fir die Prifung der Anwen-
dungsvoraussetzungen einer sozialen Erhaltungsverordnung. Das persdnliche postalische Anschreiben der
Haushalte hat einen klaren Vorteil gegeniber einer Verteilung der Befragungsunterlagen mittels nicht-
personalisierter Anschreiben in zufdllig verfigbare Briefkdsten. Es besteht dadurch kein Problem mit

eventuell nicht erreichbaren Briefkastenanlagen durch private Verteildienste.

Auswertung und Analyse

Die Antworten aus den postalisch eingereichten Fragebdgen wurden anonym erfasst, die erhobenen Da-
ten in Zahlen umgesetzt und ohne Namen und ohne Adresse, das heil3t anonymisiert, zwischengespeichert.
AnschlieBend wurden die Daten ausgewertet sowie ausschlieBlich zu den Zwecken der vorliegenden Un-

tersuchung verwendet. Ein Rickschluss auf einzelne Teilnehmende ist damit ausgeschlossen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in diesem Bericht in Diagrammen und Tabellen dargestellt.
Je nach Fragetyp (Einfach- oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch
das Offenlassen von Fragen) variiert die Gesamtheit (n) bei den einzelnen Fragen. Die zu Grunde lie-
gende Anzahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen und Tabellen angegeben
(n=Anzahl). Beziehen sich die Werte auf das gesamte soziale Erhaltungsgebiet, also die Grundgesamt-
heit der Personen, Wohnungen oder Gebédude, wird dies mit einem groBem ,,N“ angezeigt. Zur besseren
Lesbarkeit sind in der Regel die Prozentwerte und /oder die absoluten Werte zuséitzlich angegeben. Die
Anteile sind gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ungleich 100 % sein.
Fallzahlen unter 10 kdnnen nur eine Tendenzaussage sein, Fallzahlen unter 5 werden in der Regel mit
einem Sternchen (*) gekennzeichnet. In den Ausfilhrungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Les-
barkeit von Haushalten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jewei-
ligen Frage bzw. auf die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung. Bei der Auswertung haus-
haltsspezifischer Daten wurden verschiedene Kategorien gebildet, um die Haushalte besser beschreiben
zu kénnen. Dazu wurde die Haushaltsform, z. B. Alleinlebende, Alleinerziehende, Paare mit Kind /ern oder
Paare ohne Kind /er im Fragebogen abgefragt. Daran anknipfend wurden Haushaltstypen gebildet, um
die einzelnen Haushaltsformen auch gemdaB dem Alter analysieren zu kdnnen. Dadurch kénnen z. B. jin-

gere oder dltere Alleinlebende miteinander verglichen werden.
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Reprdsentativitit der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* (vgl. Abbildung 3) er-
folgte von Mitte November bis Anfang Dezember 2024. Es wurden alle 2.250 ermittelbaren Haushalte
im Gebiet angeschrieben, die anhand eines Abzugs aus dem Melderegister ermittelt wurden (vgl. Aus-

fihrungen oben).

Abbildung 3:  Blockkarte des sozialen Erhaltungsgebiets ,,Humboldthain Nord-West*

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Insgesamt wurde der in Tabelle 1 dargestellte Ricklauf von 13,8 % erreicht. Damit lagen zur Auswertung
301 verwertbare Fragebdgen vor. Insgesamt wird eine Wahrscheinlichkeit von 97 % bei einer Fehlerto-
leranz von 0,0593 erreicht.? Die Haushaltsbefragung ist durch den erreichten Umfang représentativ, dies
belegen auch die Vergleiche des Ricklaufs mit der Sekundérstatistik hinsichtlich einzelner Merkmale auf

den folgenden Seiten.

9 Die Fehlertoleranz gibt an, um welchen Betrag (um wie viel Prozentpunkte) der ermittelte Wert der Stichprobe héchstens vom
tatsdchlichen Wert der Grundgesamtheit abweichen darf. Die Wahrscheinlichkeit gibt an, wie hoch die Wahrscheinlichkeit
ist, dass das Stichprobenergebnis innerhalb der Fehlertoleranz um den tatséchlichen Mittelwert herum liegt (vgl. Mossig, Ivo:
Stichproben, Stichprobenauswahlverfahren und Berechnung des minimal erforderlichen Stichprobenumfangs, 2012, S. 21.)
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Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung
. Ricklauf Rucklauf gewertete
RISESE G e blet (absolut) (in %) Fragebogen
Humboldthain Nord-West 2.250 311* 13,8 % 301**

Quelle: LPG mbH; *192 postalisch (62 %), 119 online (38 %); **bei der Differenz zwischen dem absoluten Riick-
lauf und den gewerteten Fragebdgen handelt es sich um Fragebdgen, die im Rahmen der Plausibilitats-

prifung ausgeschlossen wurden, da sie doppelt oder nicht ausgefillt waren

Zur Prifung der Reprdsentativitat der durch die Haushaltsbefragung erzielten Stichprobe wurden die in
der Befragung erhobenen Daten mit der zur Verfigung stehenden Sekunddrstatistik abgeglichen. Dies
ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. Zu beachten ist, dass die Sekunddrdaten auf Ebene der
statistischen Blécke vorliegen, die nicht in allen Fallen deckungsgleich mit den Blécken der Haushaltsbe-

fragung sind. Ein statistischer Block reicht iber die Grenzen des sozialen Erhaltungsgebiets hinaus.

Aus dem Abgleich l@sst sich ableiten, ob die Stichprobe die Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter
Merkmale adéquat abbildet, oder ob spezifische Verzerrungen auftreten, aufgrund derer die Aussage-
kraft der anhand der Haushaltsbefragung ermittelten Ergebnisse eingeschrénkt sein kdnnte. Die Sekun-
ddrdaten wurden auf der Ebene der statistischen Blocke beim Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg ab-

gefragt und fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* aggregiert und ausgewertet.

Der Vergleich der Alterszusammensetzung gemdB Haushaltsbefragung und Melderegister ist in der Ab-
bildung 4 dargestellt. Die Altersgruppen haben sich unterschiedlich stark an der Haushaltsbefragung
beteiligt. Die Gruppe der 27-bis 44-]dhrigen ist mit einem héheren Anteil vertreten, als sie gemdf3 dem
Melderegister an allen gemeldeten Personen im sozialen Erhaltungsgebiet hat. Dies kann mit der beson-
ders starken Nutzung der Onlinebefragung zusammenhdngen; in diesem Gebiet haben mit 38 % ver-
gleichsweise viele Haushalte von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Fragebogen digital auszufiil-
len. Die anderen Altersgruppen sind etwas unterreprdsentiert: Kinder zwischen 6 und 14 Jahren sowie
junge Erwachsene zwischen 18 und 26 Jahren sind in der Haushaltsbefragung mit jeweils rund 6 %-
Punkten weniger vertreten als im sozialen Erhaltungsgebiet. Alle anderen Altersgruppen sind mit jeweils
1 bis 3 %-Punkten leicht unterreprdsentiert. Die Auswertung der wesentlichen Indikatoren erfolgt neben
der Darstellung fir das gesamte soziale Erhaltungsgebiet auch differenziert nach Familienstand und Alter.

Dadurch kdnnen Aussagen fir alle Altersgruppen getroffen werden.
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Abbildung 4:  Altersstruktur der Bevdlkerung gemdaB Haushaltsbefragung und Einwohnermelderegister

Land Berlin (personenbezogen)

60% 56%
50%
40% 38%
30%
20%
13% 12%
10% 0 o
0% 7% 6% ’ 7% % 7%9% 8% 7%
3% o/ 3%
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Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre alter
m Haushaltsbefragung  m gemeldete Personen
(n=513) (N=4.419)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; LABO Berlin, Auskunft aus dem Melderegister im Bezirk Mitte, Ok-
tober 2024

Die Verteilung der Einwohner*innen iber die Blécke des sozialen Erhaltungsgebiets gemé&R Haushaltsbe-
fragung und amtlicher Statistik ist in der Abbildung 5 dargestellt. In den Blécken 1 und 3 wird mit 2,6
bzw. 1,3 %-Punkten Abweichung eine hohe Ubereinstimmung erzielt. In den Blécken 2, 4, 5 und 6 sind
etwas gréBere Abweichungen zwischen 5,5 und 7,2 %-Punkten festzustellen. Die Abweichungen hinsicht-
lich der Verteilung Uber die Blécke héingen mit dem stdrkeren Teilnahmeverhalten der 27- bis 44-Jdhrigen

zusammen. In den etwas Uberreprasentierten Blocken ist diese Altersgruppe besonders stark vertreten.

Abbildung 5:  Rucklauf der Haushaltsbefragung nach Blécken (personenbezogen) im Vergleich zur

Personenanzahl gemaB Einwohnermelderegister
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m Haushaltsbefragung ~ m gemeldete Personen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; LABO Berlin, Auskunft aus dem Melderegister im Bezirk Mitte, Ok-
tober 2024
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In Bezug auf die Herkunft der Gebietsbevélkerung weist die Stichprobe Abweichungen von den Daten
aus der Einwohnerstatistik auf. Die Sekundardaten wurden auf der Ebene der statistischen Blécke beim
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg abgefragt und fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain
Nord-West" aggregiert und ausgewertet. Der Block 2 der Haushaltsbefragung umfasst einige Wohnge-
bdude mehr und der Block 5 weniger Wohngebdude als die entsprechenden statistischen Blécke, sodass

die Vergleichsdaten nicht vollstdndig deckungsgleich mit dem sozialen Erhaltungsgebiet sind.

Personen mit ausldndischer Staatsangehdrigkeit und Deutsche mit Migrationshintergrund sind in der Stich-
probe unterreprasentiert (vgl. Abbildung 6). Der Anteil der Haushalte, in denen Personen mit Migrati-
onshintergrund leben, betrdagt gemafB der Haushaltsbefragung 43 % und entspricht 120 Haushalten. Ge-
nerell gelten Personen mit Migrationshintergrund und Haushalte in prekaren Lebenslagen fir Beteiligung
und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.'© Dies hdngt zusammen mit einer anderen Beteiligungs-
kultur, geringerem Vertrauen in Verwaltungssysteme, Sprachbarrieren, Zeitverfigbarkeit, geringerem In-
teresse am Thema, Unklarheiten zur Relevanz der Thematik und der Einschdtzung der personlichen Be-
troffenheit bzw. des persdnlichen Nutzens der Studie. In schriftlichen Befragungen antworten vor allem
Personen, die ein gutes Umgangsvermdgen mit geschriebener Sprache haben, was vermehrt Personen mit

hohem Bildungsniveau sind.!!

Abbildung 6:  Herkunft gemdaB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik (personenbezogen)

100%
0% 21%
80% 42%
70% ® andere
60% Staatsangehdrigkeit
40%

deutsch mit
Migrationshintergrund
30% 04%
m deutsch ohne
20% 33% Migrationshintergrund
10%
0%

Amt fir Statistik 2023 Haushaltsbefragung 2024
(N=5.726) (n=544)

50%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung im Bezirk Mitte am 31.12.2023

FUr Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund wurden einzelne Indikatoren gesondert ausgewertet,
um Unterschiede und Gemeinsamkeiten darstellen zu kénnen. Diese Gegeniiberstellung ist in der nachfol-
genden Tabelle 2 dargestellt. Daraus geht hervor, dass Haushalte, in denen Personen mit Migrationshin-
tergrund leben, im Mittel mehr Haushaltsmitglieder aufweisen und stérker durch Paare mit Kind/ern,

Mehr-Erwachsenen-Haushalte sowie junge Paare gekennzeichnet sind. Auch hinsichtlich der

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

11 Petermann, Séren (2005): Rucklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birgerum-
frage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55 - 78.
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Wohnungsbelegung zeigen sich Unterschiede. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenom-
men, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zimmers bis
zuziglich eines Zimmers entspricht. Eine bedarfsgerechte Belegung der Wohnung ist bei Haushalten mit
Migrationshintergrund haufiger als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund, da Haushalte mit Migra-
tionshintergrund deutlich seltener in unterbelegten Wohnungen wohnen. Der Anteil Gberbelegter und gra-
vierend Uberbelegter Wohnungen ist bei ihnen allerdings gréBBer. Das anhand der Anzahl der Personen
bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen (vgl. Kapitel 6.5) ist bezogen auf alle Haushalte bei Haushal-
ten mit Migrationshintergrund etwas héher als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund. Dies gilt auch
fur Alleinstehende und Mehr-Erwachsenen-Haushalte. Bei den Paaren mit Kind /ern ist das Aquivalenzein-
kommen in etwa gleich hoch; bei Paaren ohne Kind/er ist das Aquivalenzeinkommen der Haushalte mit
Migrationshintergrund etwas niedriger als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund. Haushalte mit Mig-
rationshintergrund weisen allerdings einen héheren Anteil einkommensarmer Haushalte auf. Die Netto-
kaltmiete pro Quadratmeter von Haushalten mit Migrationshintergrund ist im Mittel um 0,74 Euro hdher

als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund.
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Tabelle 2:

Durchschnittliche
HaushaltsgroBe

Ausgewdhlte
Haushaltstypen

Belegung

Aquivalenzein-
kommen12
(Median)
Aquivalenzein-
kommen ausge-
wdhlte Haus-
haltstypen
(Median)
Einkommensarme
Haushalte3
Nettokaltmiete
(Median)

Warmmietbelas-
tung (Median)

Quelle:

(n=120)
2,27 Personen

Alleinstehend: 24 %

Paar mit Kind/ern: 22 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 18 %
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 32 %
Alleinerziehend: 2 %
Senior*innenhaushalt: 1 %
bedarfsgerecht: 85 %
unterbelegt: 5 %

Uberbelegt: 8 %

gravierend iUberbelegt: 3 %

2.601 €

Alleinstehend 27 bis 44 Jahre: 2.787 €
Paar, eine/r 18 bis 44 Jahre: 3.333 €
Paar mit Kind/ern: 2.619 €
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 2.050 €
29 %

9,78 Euro pro Quadratmeter

25 %

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

1.3.4 Orisbildanalyse

Gegeniberstellung Indikatoren fir Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund
Haushalte mit Migrationshintergrund

Haushalte ohne Migrationshinter-
grund (n=160)

1,71 Personen

Alleinstehend: 50 %

Paar mit Kind/ern: 9 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 8 %
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 19 %
Alleinerziehend: 2 %
Senior¥innenhaushalt: 17 %
bedarfsgerecht: 76 %
unterbelegt: 20 %

Uberbelegt: 4 %

gravierend Gberbelegt: 1 %

2.556 €

Alleinstehend 27 bis 44 Jahre: 2.700 €
Paar, eine/r 18 bis 44 Jahre: 3.667 €
Paar mit Kind/ern: 2.611 €
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 1.933 €
19 %

9,04 Euro pro Quadratmeter

28 %

Mit dem Ziel, den Gebdudezustand und das Aufwertungspotenzial im sozialen Erhaltungsgebiet einschat-

zen und bewerten zu kdnnen, wurde im Bearbeitungszeitraum eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse im

gesamten sozialen Erhaltungsgebiet durchgefihrt. Dabei wurden folgende Merkmale anhand fester Be-

wertungskriterien fir jedes Wohngeb&ude (Mehrfamilienhduser) erhoben, sofern diese vom &ffentlichen

StraBenland aus erkennbar waren:

Fassadenzustand und Wéarmeddmmung der Fassade

. Ausstattung mit Balkonen oder Aufzug

Fenster (Zustand der Rahmen)

12 Das Aquivalenzeinkommen basiert auf der Annahme, dass sich innerhalb eines Haushalts durch gemeinsames Wirtschaften
Einsparungen erzielen lassen und dass Kinder einen geringeren Bedarf haben. Die Haushaltsmitglieder werden wie folgt
gewichtet: erstes Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem Faktor 1,0, jedes weitere Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem
Faktor 0,5, jedes weitere Haushaltsmitglied unter 14 Jahre mit dem Faktor 0,3. Die Gewichtungsfaktoren werden zur Haus-
haltséquivalenzgréBe aufaddiert. Zur Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das Netto-Haushaltseinkommen durch
die HaushaltsdquivalenzgréBe geteilt (vgl. Kapitel 6.4).

3 Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unterhalb der Armutsgefdhrdungsschwelle gelten als einkommensarm Die Armuts-

gefahrdungsschwelle ist mit 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten festgelegt
und wird abhdngig von der Zusammensetzung des Haushalts jGhrlich fur das Land Berlin ermittelt (vgl. Kapitel 6.4).
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= Anzahl der Geschosse; Mdglichkeit zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung
= Erdgeschoss nach Nutzungsart (inkl. Leerstand)
. aktuelle Bautatigkeit

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

tendenzen und noch vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kdnnen.
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2. Kurzbeschreibung des sozialen Erhaltungsgebiets

Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* (vgl. Abbildung 7) ist ein verdichtetes Wohn-
quartier im Norden des Bezirks Mitte im Ortsteil Gesundbrunnen. Das soziale Erhaltungsgebiet wird im
Norden durch die GerichtstrafBe und die Kolberger StraBBe begrenzt, wobei es auch die nérdlich an die
Kolberger StraBe anschlieBende Wohnbebauung umfasst. Im Osten wird es durch die WiesenstraBBe, die
HochstraBe und die Schénwalder StraBe, im Siden durch die KunkelstraBe und die Schulzendorfer Strafle

und im Westen durch die Reinickendorfer StraBe begrenzt.

Baulich ist im sozialen Erhaltungsgebiet griinderzeitliche Wohnbebauung sowie Bebauung der Nach-
kriegszeit mit vereinzelten Neubauten préagend. Die Erdgeschosszonen sind Gberwiegend fir Wohnzwe-
cke und nur zu etwa einem Drittel fir Gewerbe und Gastronomie genutzt. Grinfldchen zur Naherholung
sind norddstlich des Gebiets mit dem Humboldthain sowie durch den Uferweg entlang der Panke gege-
ben. Die Panke ist im sozialen Erhaltungsgebiet das zentral verbindende Element zwischen den Wohn-

blécken um die Kolberger StraBe und denen an der KunkelstraBe.

Abbildung 7:  Ubersicht iber das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West*

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* ist gut an das Netz der &ffentlichen Verkehrs-
mittel angebunden. Innerhalb des Quartiers verkehrt die Buslinie 247. Am Bahnhof Wedding als zentra-
lem Umsteigepunkt nordwestlich des Gebiets halten die S-Bahn-Linien S41 und S42 und die U-Bahnlinie
U6 sowie die Buslinien 120, 147, N6 und N20. Ostlich des Gebiets befindet sich die S-Bahnstation Hum-
boldthain, wo die Linien S1, S2, S25 und S26 halten. Westlich bis sidwestlich des sozialen
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Erhaltungsgebiets verkehrt unter der MillerstraBe die U-Bahnlinie U6 mit den Stationen Wedding und

Reinickendorfer StraBe.

2.1 Gebiets- und Forderkulissen

Im sozialen Erhaltungsgebiet befinden sich der denkmalgeschitzte Bau der Schule am Zille-Park, der
als Gesamtanlage und als Baudenkmal unter Schutz gestellt ist (vgl. Abbildung 8). Angrenzend an das
soziale Erhaltungsgebiet ,Humboldthain Nord-West" liegen die denkmalgeschitzte Gesamtanlage der
Wiesenburg, die Evangelische Dankeskirche und der Ringbahnhof Wedding. Im sozialen Wohngebiet

befindet sich keine unter Denkmalschutz stehende Wohnbebauung.

Abbildung 8: Denkmalkarte

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

In Abbildung 9 sind die verschiedenen stadtebaulichen Férdergebietskulissen dargestellt, die sich zum
Teil mit dem sozialen Erhaltungsgebiet Gberlagern. Der Nordosten des sozialen Erhaltungsgebiets gehort
zur Forderkulisse ,,BadstraBe/PankstraBe des Stédtebaufdrderprogramms Lebendige Zentren und
Quartiere. Ein Wohnblock im sidwestlichen Bereich gehért zum Férdergebiet MillerstraBBe. Das soziale
Erhaltungsgebiet schneidet jeweils in geringem Umfang die bestehenden umfassenden Sanierungsge-
biete ,Wedding/MiillerstraBe* und ,,BadstraBe/PankstraBe®.
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Abbildung 9:  Gebietskulissen im sozialen Erhaltungsgebiet

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Wie aus der Abbildung 10 hervorgeht, befinden sich groBBe Teile des sozialen Erhaltungsgebiets ,,Hum-
boldthain Nord-West* im Quartiersmanagement-Gebiet ,,Reinickendorfer StraBe/PankstraBe, das seit
2001 besteht.’4 Einmal im Monat tagt ein Quartiersrat, welcher aus einer Gruppe von Menschen besteht,
die im Gebiet wohnen oder aktiv sind. Der Quartiersrat bestimmt Uber die Schwerpunkte der Arbeit des
Quartiersmanagements und hat Einfluss darauf, wofir die Gelder aus den Projekifonds des Férderpro-
gramms verwendet werden.!5 Beispielsweise wurde das Projekt ,kool im kiez" initiiert. Ziel des Projekts
ist es, dringend bendtigte mikroklimatische Anpassungen auf Quartiersebene vorzunehmen, wobei MaB-
nahmen nachhaltig, sozial vertréglich und partizipativ entwickelt und umgesetzt werden sollen.’® Das
»Safe-Hub“-Projekt ist ein neues Zentrum fur Sport und Bildung, welches durch das gemeinnitzige Unter-
nehmen Amandla und Partner®innen an der RuheplatzstraBe 12 betrieben wird. Die Infrastruktur wird
jedoch nicht nur durch Amandla selbst genutzt, sondern steht auch dem Schulsport, Vereinen und Sportini-
tiativen zur Verfigung. Somit tr&gt das Projekt dazu bei, Kindern und Jugendlichen aus dem Quartier
Teilhabe zu gewdhren und die Chancengleichheit zu verbessern, indem die Bedarfe an Sport- und Frei-
zeitangeboten im Gebiet erweitert werden.” Insgesamt wurden seit der Festlegung des Quartiersma-
nagement-Gebiets im Jahr 2001 bis Dezember 2024 Programmmittel in Hohe von 16,78 Millionen Euro
bewilligt.'8

14 Quartiersmanagement Berlin, Reinickendorfer StraBe/ PankstraBe, Internetquelle.
15 Quartiersmanagement PankstraBe — Quartiersrat, Internetquelle.

16 Quartiersmanagement PankstraBe - kool im kiez, Internetquelle.

17 Quartiersmanagement PankstraBe - Safe-Hub, Internetquelle.

18 Quartiersmanagement Berlin, Reinickendorfer StraBe/ PankstraBe, Internetquelle.
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Abbildung 10: Gebiete Sozialer Zusammenhalt und Quartiersmanagement-Gebiete

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

2.2 Vorhandene soziale Infrastruktur

In der Abbildung 11 sind die Standorte sozialer Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain
Nord-West" und daran angrenzend dargestellt. Die Plandarstellung befindet sich in vergréBerter Form

im Anhang. Folgende Einrichtungen befinden sich im sozialen Erhaltungsgebiet bzw. in der ndheren Um-

gebung:
= 4 Kindertagesstatten innerhalb, 3 angrenzend,
= im Gebiet eine Grundschule (Schule am Zille-Park), eine Volkshochschule (Volkshochschule Berlin

Mitte — Haus AntonstraBBe), angrenzend zwei Grundschulen (Humboldthain-Grundschule und

Grundschule am Nordhafen) und eine integrierte Sekundarschule (Herbert-Hoover-Schule),

. angrenzend der DRK-Jugendladen-Wedding an der Neuen HochstraBe und das Interkulturelle
Kinder-, Jugend und Familienzentrum SCHALASCH in der Lindower Strafe,

= die Begegnungsstétte ,,Haus Bottrop” in der Schénwalder StraBe 4 im Zentrum des sozialen Er-

haltungsgebiets, sowie

= fuBlaufig erreichbar das Quartiersmanagement-Biro PankstraBBe in der Prinz-Eugen-StraBBe 1.
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Abbildung 11: Soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet und angrenzend

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Hinsichtlich der schulischen Bildungssituation in der Bezirksregion BrunnenstraBBe Nord, in der sich das
soziale Erhaltungsgebiet ,Humboldthain Nord-West“ befindet, gibt das Bezirksregionenprofil Brunnen-
straBe Nord 2021 Auskunft. ,Uber 86 Prozent der Schiilerschaft haben eine nichtdeutsche Herkunftsspra-
che, das ist der zweithdchste Wert im Bezirk. Diese Aussage |dsst keine Rickschlisse Uber ihre Staatsan-
gehdrigkeit zu. Fir viele dieser Kinder besteht ein erhohter Férderbedarf. Nahezu drei Viertel aller Kin-
der sind von den Lernmittelkosten befreit. Dies gibt einen Hinweis auf den hohen Anteil von transferleis-
tungsabhdngigen Schilerinnen und Schillern, da diese laut Lernmittelverordnung keinen Eigenanteil fur
Lernmittel erbringen mussen.”“'? Die Versorgungsprognose fir 6ffentliche Grundschulen zeigt fir den Be-
reich ,,Charitéviertel”, in dem das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* liegt, einen Uber-
schuss von 2,0 Ziigen, welcher sich laut Prognose bis zum Jahr 2040 auf 1,5 Zige leicht verringern wird.20
Bei den weiterfihrenden Schulen ist im gesamten Bezirk eine deutliche Unterversorgung festzustellen, die

teilweise durch Abwanderung in andere Bezirke ausgeglichen wird.2!

Im Hinblick auf die Kindertagesbetreuung gehdrt die Bezirksregion BrunnenstraBe Nord zu den Bezirks-
regionen im Bezirk Mitte mit sehr angespannter Versorgungslage. GemdafB dem Kita-Férderatlas 2023
der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie wird die Bezirksregion BrunnenstraBe Nord in die

Kategorie 1 eingeordnet. Das bedeutet, dass derzeit in den Kitas keine Platzreserven vorhanden sind,

19 Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil BrunnenstraBe Nord 2021, Teil 1, S. 20

20 Vgl. Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N. GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept fir den Bezirk Mitte von Berlin — Datenaktualisierung
2023, S.12-19.

21 vygl. Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept fir den Bezirk Mitte von Berlin — Datenaktualisierung
2023, S. 20-32.
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aber zugleich ein steigender Bedarf prognostiziert wird.22 Aufgrund dieser Einstufung sind Projekte zum

Ausbau der bedarfsgerechten Kindertagesbetreuung in der Bezirksregion férderfdhig.

Die Betreuungsquote von ,,1- bis unter 3-Jdhrigen liegt in den BZR BrunnenstraBe Nord bei 55,3% (Soll-
wert 70%) und ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Das ist der zweitschlechteste Wert im Vergleich
der Bezirksregionen in dieser Altersgruppe. Bei den 3- bis unter 6-jdhrigen Kinder liegt die Betreuungs-
quote bei 92,6 % (Sollwert 90%) und ist damit zum Vorjahr nahezu gleichgeblieben. Die Betreuungsquo-
ten fir 3- bis unter 6-jahrigen Kinder sollen in den Folgejahren in allen Bezirksregionen auf mindestens
95% wachsen."23 Unter Bericksichtigung der Bevdlkerungsprognose entsteht bis zum Jahr 2026 ein Mehr-
bedarf an 262 zusatzlichen Betreuungspldtzen.24 Gemd3 der Datenaktualisierung 2023 des Sozialen
Infrastrukturkonzepts fir den Bezirk Mitte von Berlin betragt fir die Gruppe der unter-7-Jéhrigen die
Versorgungsquote 77% und entspricht damit dem bezirksweiten Durchschnittswert. Die Betreuungsquote

dieser Altersgruppe von 64 % liegt leicht unterhalb der Quote fir den Bezirk Mitte von 66 %.25

Im Hinblick auf die Versorgung in der Kinder- und Jugendfreizeit weist die Bezirksregion BrunnenstraBe
Nord ein Defizit von 432 Pl&tzen auf. Der Richtwert ist zu lediglich 47,2 % erfillt und ist der drittnied-
rigste Wert im Vergleich der Bezirksregionen von Mitte.26 Im Hinblick auf die Entwicklung der Versor-
gungssituation ist bei einem Ausbau der geplanten Kapazitaten bis 2030 im Prognoseraum Gesundbrun-
nen eine Verbesserung von 62,0 % im Jahr 2022 auf 72,5 % Richtwerterfillung zu erwarten. Ohne den
Ausbau der Kapazitaten wird im selben Zeitraum lediglich eine Verbesserung auf 65,1 % prognosti-

ziert.27

Hinsichtlich Angebote fiir Senior*innen im sozialen Erhaltungsgebiet und daran angrenzend wird auf

folgende Angebote und Einrichtungen verwiesen:

= »Begegnungsstdtte im Kiez" in der Stralsunder StraBBe 6 unter der Trégerschaft des Vereins ,,Jah-

resringe Gesellschaft fir Arbeit und Bildung e.V."28, und

= Begegnungsstatte ,,Haus Botirop* in der Schénwalder StraBe 4 (siehe Abbildung 12) unter der

Tragerschaft des Vereins ,,Selbst-Hilfe im Vorruhestand e.V.“29,

22 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie, Kindertagesbetreuung, Férderatlas 2023, S. 2-3.

23 vgl. Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil BrunnenstraBBe Nord 2021, Teil 1, S. 26.

24 vgl. Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil BrunnenstraBBe Nord 2021, Teil 1, S. 26.

25 vgl. Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N. GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept fir den Bezirk Mitte von Berlin — Datenaktualisierung
2023,S. 9.

26 ygl. Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N. GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept fir den Bezirk Mitte von Berlin — Datenaktualisierung
2023, S. 43.

27 vgl. Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N. GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept fir den Bezirk Mitte von Berlin — Datenaktualisierung
2023, S. 44.

28 ygl. Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil BrunnenstraBe Nord 2021, Teil 1, S. 29.

29 vgl. Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil BrunnenstraBBe Nord 2021, Teil 1, S. 29.
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Abbildung 12: Begegnungsstatte ,,Haus Bottrop”

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme 2024

Beziglich Stadtteilarbeit und zielgruppenibergreifend arbeitender Einrichtungen wird besonders auf
das ,,Olof-Palme-Zentrum" verwiesen: ,,Mit Blick auf den dringenden Bedarf an Nachbarschaftseinrich-
tungen mit Angeboten fir alle Bewohner*innen hat sich das Olof-Palme-Zentrum zu dem bedeutenden
Stadtteiltreff in der Bezirksregion entwickelt und wird in den kommenden Jahren baulich erweitert; auch

die Stadtteilkoordination ist dort verortet*.30

Trotz angespannter Versorgungssituation besteht ein dichtes Netz an Regelangeboten im Bereich Kinder-
tagesbetreuung und Schule sowie ergdnzender zielgruppenspezifischer Betreuungs- und Beratungsange-
bote fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen. Durch die Férderung der Stadtteilkoordination und Anker-
punkten wie dem ,,Olof-Palme-Zentrum* ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Angeboten mdglich

bzw. wird angestrebt.

Die Versorgung mit gedeckien und ungedeckten Kernsportanlagen liegt im Prognoseraum Wedding
jeweils unter den Richtwerten: Bei den gedeckten Kernsportanlagen wird eine Versorgung von 0,13
Quadratmeter Nettosportflache pro Einwohner*in und bei ungedeckten Kernsportanlagen eine Versor-
gung von 0,99 Quadratmeter Nettosportfldche pro Einwohner*in erzielt. Der Richtwert betrégt 0,20 bzw.
1,47 Quadratmeter Nettosportfldche pro Einwohner*in. Die Versorgungsraten bleiben geméB dem SIKo
2020/2021 bis 2030 stabil bzw. verschlechtern sich bei ungedeckten Kernsportanlagen nur leicht, jedoch
wird aufgrund des erwarteten Bevdlkerungswachstums ein Mehrbedarf an gedeckten und ungedeckten

Sportflachen erwartet.3!

Die Bezirksregion BrunnenstraBe Nord weist mit 72,53 % den héchsten Versorgungsgrad mit offentli-
chem wohnungsnahmen Freiraum im bezirksweiten Vergleich auf. Dennoch liegt durch das Unterschrei-
ten des Richtwerts von 75 % eine Unterversorgung mit 6ffentlichem wohnungsnahmen Freiraum vor. Auf-
grund des erwarteten Bevdlkerungszuwachses in der BZR BrunnenstraBBe Nord wird sich die Versorgungs-

lage bis zum Jahr 2030 zudem mit einer Verringerung des Versorgungsgrads auf 53,7 % deutlich

30 vgl. Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil BrunnenstraBe Nord 2021, Teil 1, S. 31.
31 Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept 2020/ 2021 Fortschreibung, S. 41 und 44.
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verschlechtern.32 Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* liegt bei allen Wohnblécken

gemdB Umweltatlas eine Unterversorgung mit 6ffentlichem Grin vor.33

Der Versorgungsgrad der Wohnbevalkerung mit 6ffentlichen Spielplédtzen ist im Jahr 2022 im Planungs-
raum ,,Humboldthain Nordwest" lediglich zu 10 % des Richtwerts erfillt. Der Richtwert betrégt 1,0 Quad-
ratmeter Nettospielfldche pro Einwohner*innen. Aufgrund des prognostizierten Bevélkerungszuwachses
wird eine Verschlechterung der Versorgung in dem Planungsraum ,Humboldthain Nordwest* erwartet,

wenn keine kapazitdtserweiternden MaBnahmen getroffen werden.34

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* sind gemdfB aktuellem Sozialen Infrastruktur-

konzept keine MaBnahmen im Bestand oder im Neubau geplant.

32 Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept 2020/ 2021 Fortschreibung, S. 50-51.

33 vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Geoportal, Versorgung mit dffentlichen, wohnungsnahen
Grinanlagen 2020 (Umweltatlas), Internetquelle.

34 vgl. Bezirksamt Mitte, S.T.E.R.N. GmbH, Soziales Infrastrukturkonzept fir den Bezirk Mitte von Berlin — Datenaktualisierung
2023, S. 35-40.
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3. Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet
»Humboldthain Nord-West“

Mit dem Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts sollen folgende Ziele erreicht werden:
. Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach soziodemografischen Merkmalen,

. Erhaltung des Wohnungsschlissels durch Versagung von Grundrissverdnderungen, Wohnungszu-

sammenlegungen und -teilungen,

. Erhaltung des zeitgemdBen Ausstattungszustands und Versagung von dariberhinausgehenden

wohnwerterhdhenden Modernisierungen,

. Erhaltung von Mietwohnungen durch Reglementierung von Wohnungsumwandlungen, die Versa-

gung von Rickbau und Nutzungsénderungen in gewerbliche Nutzungen o. @. sowie
= Erhaltung der Nachfrage und der Nutzung von sozialen Infrastrukturen.

In einem ersten Schritt der Nachuntersuchung (vgl. Kapitel 1) wird geprift, ob die mit dem Einsatz des
sozialen Erhaltungsrechts verbundenen Erhaltungsziele erreicht wurden und welche Wirkung vom stadte-

baulichen Instrument im sozialen Erhaltungsgebiet erzielt wurde.

3.1 Steuerungswirkung auf bauliche MaBnahmen

Mit dem sozialen Erhaltungsrecht geht eine konkrete Steuerungswirkung auf bauliche MaBnahmen zur

Verdnderung des Ausstattungszustands einher.

Bei 19 % der Mieter*innen-Haushalte hat seit dem Jahr 2018 eine Modernisierung in ihrer Wohnung
oder ihrem Wohngebdude stattgefunden, bei weiteren 3 % wurde eine Modernisierung angekiindigt.
13 % der Haushalte bezogen ihre Wohnung als erste Mieter*innen nach einer Modernisierung. Mit 35 %
war oder ist folglich mehr als jeder dritte Mieter*innen-Haushalt von Modernisierungen direkt bzw. indi-

rekt betroffen.

Jeder erhaltungsrechtliche Antrag und die damit verbundene baulichen MaBnahme des bzw. der Eigen-
timer*in von Gebduden wird vom Bezirksamt gepriift. Mit einer baulichen Verdnderung darf erst begon-
nen werden, sofern eine erhaltungsrechtliche Genehmigung vorliegt. Sofern die MaBnahmen nicht mit den
Schutzzielen der Erhaltungsverordnung vereinbar sind, werden sie versagt. Insbesondere der Anbau von

Balkonen oder eines Aufzugs stellt fir die betroffenen Mieter*innen eine hohe Mehrkostenbelastung dar.

Seit der Festsetzung wurden im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" 54 Genehmigungs-
antragesds gemdB § 172 BauGB erfasst. Von diesen Antragen wurden 69 % ohne Auflagen genehmigt.
Weitere 11 % wurden mit Auflagen genehmigt. Ein Finftel der Antrdge wurde versagt. Abbildung 13
veranschaulicht die Verfahrensvorgdnge. Die hohe Genehmigungsquote beruht auf der Bauberatung.
Dabei wird unter anderem abgestimmt, mit welchen Anderungen ein Antrag den Erhaltungszielen ent-

sprechen und somit genehmigungsfahig werden wirde. Die genehmigten Antrdge betreffen insgesamt

35 ausgenommen Antrdge ohne erhaltungsrechtliche Relevanz (bspw. Nutzungsénderung von Gewerbe in anderes Gewerbe)
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25 Adressen — dies entspricht 20 % aller Adressen von Wohngebduden im sozialen Erhaltungsgebiet.

Die zeitliche Entwicklung der Verfahren geht aus der Abbildung 14 hervor.

Abbildung 13: Verfahren gemdB § 172 BauGB nach Vorgangsergebnis

N=54

® genehmigt

mit Auflagen genehmigt
11%

u versagt

Quelle: Bezirksamt Mitte, Verfahren geméaB § 172 BauGB, Zeitraum 2018 bis 2024

Abbildung 14: Verfahren gemdB3 § 172 BauGB nach Vorgangsergebnis und Jahr
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Quelle: Bezirksamt Mitte, Verfahren gemdB3 § 172 BauGB

3.2 Erhaltung von Mietwohnungen

Das Land Berlin hat im Marz 2015 die ,,Verordnung iber einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 BauGB (Umwandlungsverordnung — UmwandV)* erlassen. Die Grundlage hierfir bildet § 172
Absatz 1 Satz 4 BauGB. Die Umwandlungsverordnung wurde nach finf Jahren im M&rz 2020 verléngert
und tritt im Mdrz 2025 auBer Kraft. Zudem hat das Land Berlin im September 2021 die ,,Verordnung
Uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fur die Begrin-

dung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten
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Wohnungsmarkten (Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB)“ erlassen. Die Umwandlungsverord-
nung gemdfB § 250 BauGB entfaltet ihre Wirkung in Gebieten, die als angespannter Wohnungsmarkt im
Sinne von § 201a BauGB bestimmt sind. Dies trifft auf das gesamte Berliner Stadtgebiet zu. Die Um-
wandlungsverordnung nach § 250 BauGB hat demnach eine gréBere Reichweite als die Umwandlungs-
verordnung gemdaB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB, deren Anwendung auf die sozialen Erhaltungsgebiete
beschrdnkt ist. Der Vollzug der Umwandlungsverordnungen erfolgt in Berlin durch die Bezirksamter. Die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bedeutet die Aufteilung eines Mietswohnhauses in ein-
zelne, voneinander abgetrennte Einheiten, die als einzelne Eigentumswohnungen an verschiedene Eigen-

timer*innen verduBert werden kdnnen.

Bis Mitte 2024 wurden im sozialen Erhaltungsgebiet insgesamt sieben Antrage auf Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen gestellt, von denen sechs genehmigt wurden. Insgesamt 122 Wohneinheiten
waren von den Genehmigungen betroffen. Die Umwandlungsaktivitdt nahm nach dem 06.08.2021 ra-
pide ab — nach diesem Stichtag kam es im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West nur noch
unter Anwendung des Schutzbedirfnisses nach § 878 BGB zu Genehmigungen. Seit dem Jahr 2022 kam
das Umwandlungsgeschehen zum Erliegen, wie die Abbildung 15 verdeutlicht. Da die Umwandlungsver-
ordnung nach § 250 BauGB zundchst befristet bis zum 31.12.2025 ist, kann bis zu diesem Zeitpunkt wei-

terhin von minimalen Umwandlungsaktivitdten ausgegangen werden.

Abbildung 15: Genehmigte Antrdge auf Umwandlung und Anzahl genehmigter Wohneinheiten im Zeit-
raum 2018 bis 06/2024 im sozialen Erhaltungsgebiet ,Humboldthain Nord-West*
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Quelle: Bezirksamt Mitte, Umwandlungsgenehmigungen, Zeitraum 2018 bis 06/2024

Abbildung 16 stellt verwendeten Grinde fir Umwandlungsantréige gemdfB § 172 BauGB im Zeitraum
von 2018 bis Juni 2024 dar. Es wird deutlich, dass am haufigsten die Selbstverpflichtung des Eigentimers,
die betroffene(n) Wohneinheit(en) innerhalb von sieben Jahren ausschlieBlich an seine Mieter*innen zu
verduBBern, genannt wurde (§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB). Die Haushaltsbefragung ergab jedoch,
dass nur eine Minderheit von 11 % der Mieter*innen-Haushalte iberhaupt Interesse am Kauf hatte und
sich die von ihnen bewohnten Wohnung auch leisten kdnnte (vgl. Kapitel 4.3). Daraus lésst sich schlussfol-

gern, dass die meisten dieser Wohnungen dennoch nicht an die Mieter*innen veréuBert werden und die
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Eigentimer*innen nach Ablauf der 7-Jahresfrist andere Kdufer*innen suchen. In einem Fall kam
§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 3 BauGB zum Tragen, als ein Nachlassgrundstiick betroffen war.

Abbildung 16: Begriindung der beantragten Umwandlung (§ 172 Abs. 4 BauGB)

N=7

14%

§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 BauGB:
Nachlassgrundstick

= § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB:
Selbstverpflichtung des Eigentimers —
innerhalb von sieben Jahren VerduBerung nur
an Mieter

86%

Quelle: Bezirksamt Mitte, Umwandlungsgenehmigungen, Zeitraum 2018 bis 06/2024

Es wird deutlich, dass das soziale Erhaltungsrecht auf die Umwandlung in Eigentumswohnungen nur be-
dingt Einfluss hat. Wenn sich die Eigentimer*innen gemdaB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB dazu
verpflichten, innerhalb von sieben Jahren ab der Begrindung von Wohnungseigentum Wohnungen nur
an die Mieter*innen zu ver&uBern, folgt daraus immer ein Genehmigungsanspruch. Somit kann die Um-
wandlung der Wohnung nicht verhindert werden. Im Zeitraum vom 14.03.2015 bis 30.06.2024 wurden
in Berlin 97 % der Genehmigungsantrdge mit der Selbstverpflichtung zum Verkauf nur an Mieter*innen
gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB begriindet. Zugleich wurden jedoch nur 158 der rund
47.000 mit Eigentimerselbstverpflichtung umgewandelten Wohnungen an die Mieter*innen verkauft — im
Bezirk Mitte in keinem Fall.3¢ Dies belegt, dass die Anwendung von § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6
BauGB nicht zur Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum beitrégt. De facto fihrt die Umwandlungs-
verordnung zu einem befristeten Verkaufsstopp umgewandelter Wohnungen. Die Wohnungen befinden
sich nach der Umwandlung noch in einer Hand und werden vorgehalten, bis die 7-Jahres-Frist abgelaufen
oder die Wohnungen freigezogen sind. Die Mieter*innen kénnen die Wohnungen aufgrund einer hohen

Divergenz zwischen verfigbarem Einkommen und steigenden Kaufpreisen meist nicht selbst erwerben.

3.3 Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevalkerung

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* hat sich die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung im Hinblick auf den Altersaufbau der im Gebiet melderechtlich registrierten Einwohner*innen im
Zeitraum 2018 bis 2023 geringfigig verdndert (vgl. Abbildung 17). Es sind ein leichter Rickgang der
Altersgruppe ab 65 Jahren und ein deutlicher Anstieg der Altersgruppe zwischen 27 und 45 Jahren

36 |fS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Monitoring zur Anwendung der Umwandlungsverordnungen nach
§ 172 und § 250 BauGB, Jahresbericht 2023, S. 30-32, 52-54
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festzustellen. Alle anderen Altersgruppen verdandern ihren Anteil nur um jeweils einen Prozentpunkt (vgl.
Kapitel 6.1).

Abbildung 17: Altersaufbau in den Jahren 2018 und 2023 gemdfB amtlicher Statistik
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70% m 55 bis unter 65 Jahre
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Mitte am
31.12.2018 und 31.12.2023

Der Anteil der Personen ohne Migrationshintergrund ist gemdB der amtlichen Statistik im Zeitraum 2018
bis 2023 im sozialen Erhaltungsgebiet um 2,7 %-Punkte gesunken (vgl. Abbildung 18). Dies ist dhnlich
bezirklichen und stadtweiten Entwicklung. Aquivalent ist auch der Anstieg der Personen mit Migrationshin-
tergrund von 1,6 %-Punkte. Der Anteil der Ausldnder*innen im sozialen Erhaltungsgebiet ist zwischen
2018 und 2023 um 1,1 %-Punkte gestiegen dhnlich zur Bezirksebene mit einem Anstieg von 3,2 %-
Punkten und in der Gesamtstadt mit + 4,4 %-Punkten.
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Abbildung 18: Staatsangehdrigkeit in den Jahren 2018 und 2023 gemda amtlicher Statistik
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Mitte am
31.12.2018 und 31.12.2023

34 Erhaltung der Nachfrage und der Nutzung von sozialen Infrastrukturen

Um negative stddtebauliche Folgen fir die soziale Infrastruktur abzuwenden, soll in sozialen Erhaltungs-
gebieten die bedarfsgerechte Nachfrage nach insbesondere zielgruppenspezifischen Einrichtungen er-
halten bleiben. In der vertiefenden Untersuchung aus dem Jahr 2018 wurde festgestellt, dass die Ange-
bote und Einrichtungen mit den Bedarfen der gegebenen Sozialstruktur Gbereingestimmt haben. Die Ta-
belle 3 belegt, dass die Angebote und Einrichtungen im Gebiet weiterhin stark und intensiv durch die

Wohnbevélkerung nachgefragt werden (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen in Kapitel 6.7).
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Tabelle 3: Zielgruppenspezifische Nutzung von Infrastruktureinrichtungen

Haushalte

Haushalte Haushalte Einkom- mit Zu- Haushalte
mit minder- | mit Perso- ° " mit Migrati-
jdhrigen nen ab 65 CLECIRT S G e onshinter-
Ilgindern Jahre Haushalte Lebensun- grund
- = (n=55) terhalt _

(n=44) (n=29) (n=43) (n=120)
Parkanlagen/Griinfléichen 91 % 83 % 89 % 81 % 87 %
Spielplatze, Sportplatze 91 % 17 % 45 % 33 % 52 %
Kinderkrippe, Kita 52 % 0% 24 % 12 % 17 %
Grundschule, Hort 25 % 3 % 11 % 7 % 8 %
Kinder- und Jugendfrei- 99, 0% 509, 29, 39,
zeiteinrichtungen
Nachbarschaftstreff 11 % 24 % 11 % 16 % 15 %
Angebote fir Senior/innen 0% 24 % 2% 5% 2%
Beratungseinrichtungen 9 % 10 % 9 % 26 % 11 %
religidse Einrichtungen 11 % 10 % 4% 7 % 6 %
H.au.sarzt, medizinische 759, 66 % 71 % 74 % 63 %
Einrichtungen
kulturelle Einrichtungen 36 % 24 % 44 % 30 % 47 %
Vereine, Initiativen, ehren- 329, 14 % 20 9 28 % 28 %

amtliches Engagement
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

3.5 Einschdtzung der Gebietsbevdlkerung zum sozialen Erhaltungsrecht

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde ermittelt, ob bei den Haushalten eine Kenntnis Gber das sozi-
ale Erhaltungsgebiet besteht und ob die Haushalte vom sozialen Erhaltungsrecht bereits betroffen waren.
36 % der Haushalte wissen, dass das Gebiet ,,Humboldthain Nord-West“ ein soziales Erhaltungsgebiet
ist. Haushalte, die vor der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets zugezogen sind, haben zu einem
gréBeren Anteil Kenntnis von dessen Bestehen. Seit 2018 in das Gebiet gezogene Haushalte haben le-

diglich zu 28 % vom Bestehen des sozialen Erhaltungsgebiets Kenntnis, wie die Abbildung 19 belegt.
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Abbildung 19: Kenntnis Gber das soziale Erhaltungsgebiet nach Zuzugsjahr in das Gebiet

100%
90%
43
80% 25
70%
60%
50% .
oja
40% !
111 B nein
30% 31
20%
10%
0%
bis 2002 indas 2003 bis 2007 in 2008 bis 2012 in 2013 bis 2017 in  seit 2018 indas
Wohngebiet das Wohngebiet  das Wohngebiet  das Wohngebiet Wohngebiet
gezogen (n=56) gezogen (n=24) gezogen (n=18) gezogen (n=44) gezogen (n=154)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Fir 18 % der Haushalte hat das soziale Erhaltungsrecht bereits Auswirkungen auf sie als Mieter*in bzw.

Eigentimer*in gehabt. Davon bewerteten 70 % der Haushalte die Auswirkung als positiv, 18 % als ne-

gativ; bei 12 % war keine Wertung feststellbar. Die angegebenen Grinde fir die Auswirkungen des

sozialen Erhaltungsrechts sind vielfdltig, wie in der Abbildung 20 dargestellt wird. Am hé&ufigsten wurde

das soziale Erhaltungsrecht in einen Zusammenhang zur Miete gebracht — beispielsweise mit einer be-

zahlbaren bzw. einer gleichbleibenden Miete. Zudem wurde die Beschrankung baulicher MaBnahmen

benannt. AuBerdem wurden u. a. der Schutz von Mieter*innen, Erhalt der Sozialstruktur, Reduzierung von

Verdrdngung sowie die Versagung des Anbaus von Balkonen und Begrenzungen energetischer Moderni-

sierungsmafBnahmen als Auswirkungen des sozialen Erhaltungsrechts benannt.
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Abbildung 20: Auswirkungen des sozialen Erhaltungsrechts

n=52

faire, bezahlbare Miete NN 29%
Einschréinkung bavlicher MaBnahmen (unspezifisch) NG 15%
Wohnungssidwrhei‘r/deTz der Mieter I 10%
gleichbleibende Miete I 8%
keine Angabe I 6%
Versagung Anbau eines Balkons [ 4%
Begrenzung energetischer ModernisierungsmaB3nahmen [ 4%
Auswirkung auf die Miete (unspezifisch) I 4%
nur geringe Mieterhdhung, Mieterhdhung reduziert [ 4%
Erhalt der Sozialstruktur, Reduzierung von Verdréingung I 4%
Verhinderung von Luxusmodernisierung [l 2%
Versagung Anbau eines Aufzugs Il 2%
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Einhalt Umwandlungen in Eigentumswohnungen [l 2%
Einfluss auf Gebdudeverkdufe (unspezifisch) Il 2%
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

3.6 Mieter*innenberatung

Die Mieterberatung Prenzlaver Berg bietet seit September 2016 im Auftrag des Bezirksamts Mitte von
Berlin Beratungsleistungen fir die Bevdlkerung der sozialen Erhaltungsgebiete und Sanierungsgebiete im
Bezirk Mitte an. Die Betreuung der sozialen Erhaltungsgebiete im Ortsteil Gesundbrunnen, zu denen auch
das Gebiet ,Humboldthain Nord-West" gehort, wurde am 03. Juli 2018 und am 25. Februar 2019
vereinbart. Fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* und sechs weitere soziale Erhal-
tungsgebiete endete der Beratungsauftrag zum 30. April 2024, weshalb die entsprechenden Beratungs-
stellen seit dem 1. Mai 2024 keine Beratungen zum sozialen Erhaltungsrecht mehr anbieten. Zum Tétig-
keitsbereich der Mieterberatung gehorten die Beratung und Information der in den sozialen Erhaltungs-
gebieten wohnhaften Mieter*innen, die Prifung baulicher und sonstiger MaBnahmen in den Gebieten

anhand von Besichtigungen und die Weitergabe von Informationen an das Bezirksamt Mitte.

Durch die Mieterberatung Prenzlaver Berg wurden seit dem Einsatz der Mieterberatung im sozialen Er-
haltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" im Jahr 2019 bis zu deren Ende am 30.04.2024 mit Bewoh-
ner¥innen des sozialen Erhaltungsgebiets 52 Beratungsgespréche gefihrt. Davon entfielen rund 38 % auf
das erste Jahr 2019.
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Abbildung 21: Anzahl der Beratungsgespréiche mit Bewohner*innen des sozialen Erhaltungsgebiets
,Humboldthain Nord-West*
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Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Beratungsstatistik 2019 bis 2024

In den Beratungsgespréchen der Mieterberatung wurden Mieter*innen ,,allgemein zum Genehmigungs-
verfahren in Sozialen Erhaltungsgebieten sowie zu konkreten Vorhaben in Antragsobjekten informiert und
zum Umgang mit diesen beraten*37, Eine Auswertung der Themenschwerpunkte liegt auf Ebene der Ort-
steile vor. Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* befindet sich im Ortsteil Gesundbrun-
nen, welcher auch die sozialen Erhaltungsgebiete ,Soldiner StraBBe”, ,KattegatstraBe* und ,,Reinicken-
dorfer StraBBe* umfasst. Die Themenschwerpunkte in diesen vier sozialen Erhaltungsgebieten sind in der
Abbildung 22 nach Berichtsjahr aufgeschlisselt dargestellt. In den Jahren 2019, 2022 und 2023 waren
insbesondere bauliche MaBnahmen gehduft Themenschwerpunkt der Beratungen, wéhrend im Jahr 2020
das Verhdltnis der Themen der baulichen MaBnahmen, der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen und des Vorkaufsrechts ausgeglichener waren. Im Jahr 2021 war das Vorkaufsrecht das dominie-

rende Thema der Beratungen.

37 Mieterberatung Prenzlaver Berg, Tétigkeitsbericht 2019, S. 7.
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Abbildung 22: Themenschwerpunkte der Beratungsgespréiche mit Bewohner*innen sozialer Erhaltungs-

gebiete im Ortsteil Gesundbrunnen
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Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Tatigkeitsberichte 2019 bis 2023

Neben der Information der Mieter*innen im Rahmen von Beratungsgesprdchen erteilte die Mieterbera-
tung auch auBerhalb der Beratungszeiten telefonisch, postalisch oder per E-Mail Auskiinfte an Mieter*in-
nen. Dies konnte der Fall sein, wenn fir die Beantwortung von Anfragen seitens Mieter*innen eine Rick-

sprache mit dem Bezirksamt oder interne Ricksprachen erforderlich waren.

Dariber hinaus hat die Mieterberatung zwischen 2019 und 2023 in 63 Fdllen die an einer Adresse
wohnhaften Mieter*innen im sozialen Erhaltungsgebiet ,Humboldthain Nord-West“ per Anschreiben an-
lassbezogen zu verschiedenen Themen informiert. Darunter fielen allgemeine Information zu sozialen Er-
haltungsgebieten; z. B. wurden Mieter*innen dariiber informiert, dass sich ihr Wohnhaus in einem sozialen
Erhaltungsgebiet befindet und dass damit fir BaumaBnahmen sowie fir die Begrindung von Wohnei-
gentum ein Genehmigungsvorbehalt besteht. Auch wurde auf das Angebot der Mieterberatung aufmerk-
sam gemacht. Als Anlass fir das Versenden solcher allgemeiner Informationsanschreiben dienten z. B.
»der bauliche Zustand des Gebdudes, Informationen aus Beratungsgespréchen iber Modernisierungs-
pléne bzw. Modernisierungsankindigungen der Eigentimer:innen, von der Mieterberatung beobachtete
BaumaBnahmen, Anfragen von Eigentimer:innen beim Bezirksamt, Genehmigungsbescheide zu einzelnen
Leerwohnungen oder erfolgte Baugenehmigungen der Bauaufsicht [... sowie] bekannt gewordene Ver-
kdufe von Hdusern*38, Weiterhin wurden Mieter¥innen informiert, wenn fir ihr Wohnhaus bauliche Maf3-
nahmen beantragt worden waren oder beim Bezirksamt ein Antrag auf Begrindung von Wohneigentum
eingegangen war. Nach dem Abschluss von Genehmigungsverfahren wurden die betroffenen Mieter*in-
nen Uber das Ergebnis des Verfahrens informiert, z. B. zur Genehmigung oder Versagung von baulichen
MaBnahmen, der Begriindung von Wohneigentum oder einer Nutzungsdnderung. Waren mit einer Ge-
nehmigung besondere Auflagen verbunden, z. B. zur Miethshe, so wurden die Mieter*innen auch hieriber

in Kenntnis gesetzt.

In der Abbildung 23 sind die Themen der Informationsschreiben dargestellt. Insgesamt wurden Mieter*in-

nen eines Wohnhauses in 23 Fallen wegen beantragter baulicher MaBnahmen und in 26 Féllen allgemein

38 Mieterberatung Prenzlaver Berg, Tatigkeitsbericht 2023, S. 15.
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zum sozialen Erhaltungsrecht informiert. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen war in 14
Fallen Anlass eines Informationsschreibens und spielte damit eine untergeordnete Rolle. Seit dem Inkraft-
treten der Berliner Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB (vgl. Kapitel 4.3) im August 2021 wur-
den in allen von der Mieterberatung Prenzlaver Berg betreuten sozialen Erhaltungsgebieten deutlich
weniger Anschreiben zu Umwandlungen versendet als davor. Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain
Nord-West"“ war die Begrindung von Wohnungseigentum im Jahr 2023 nicht mehr Gegenstand von

Anschreiben an Mieter*innen.

Abbildung 23: Themen der Mieterinformation durch Anschreiben im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Hum-
boldthain Nord-West*

30
25
20
5
— | 1 1
o —
2019 2020 2021 2022 2023
(N=27) (N=18) (N=3) (N=10) (N=5)
m zy baulichen Antragsvorgéngen = zy Umwandlung = mit allgemeiner Information

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Tatigkeitsberichte 2019 bis 2023

Die Anschreiben an die Mieter*innen waren zugleich die wichtigste Fundstelle fir das Beratungsangebot
der Mieterberatung. Zwischen 2019 und 2023 hatten — bezogen auf alle von der Mieterberatung Prenz-
laver Berg betreuten sozialen Erhaltungsgebiete — zwischen 55 % und 81 % der Ratsuchenden Gber ein
solches Anschreiben von der Mieterberatung erfahren. Andere Informationsquellen wie das Internet, Wer-
bung, Flyer und Veranstaltungen, die Vermittlung durch andere Institutionen sowie Empfehlungen spielten
eine untergeordnete Rolle. Fir im Mittel rund 10 % der Ratsuchenden stellte das Beratungsgesprdch einen

Folgebesuch dar.3°

Neben der Information und Beratung von Mieter*innen fihrte die Mieterberatung Prenzlaver Berg auch
Besichtigungen von Wohngebduden und Bestandsaufnahmen zu baulichen MaBBnahmen und Nutzungsén-
derungen sowie zum Vorkaufsrecht in den sozialen Erhaltungsgebieten durch. Aus diesen Besichtigungen
wurden ,Hinweise auf womdglich nicht genehmigte BaumaBnahmen, auf Leerstand, die konkrete Nut-
zungsart, gewerbliche Kurzzeitvermietung oder Schdden, vorhandene D&mmung, Zustand der Fenster,
etc."40 generiert. Besichtigungen fanden statt, ,,um die Einhaltung von Auflagen aus Genehmigungen oder

die Einhaltung von Versagungen zu Gberprifen40,

39 Mieterberatung Prenzlauver Berg, Tatigkeitsberichte 2019 bis 2023.
40 Mieterberatung Prenzlauver Berg, Tatigkeitsbericht 2023, S. 16.
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Die im Rahmen der Besichtigungen und auch durch Mietermeldungen gewonnenen Erkenntnisse ,,von der
Ankindigung bzw. Ausfihrung unbekannter, nicht beantragter oder versagter baulicher MaBnahmen, von
mdglichen VerstéBen gegen Genehmigungsauflagen und weiterer fir das Genehmigungsverfahren rele-
vanter Informationen“4! Gbermittelte die Mieterberatung an das Bezirksamt und stellte so eine bedeu-
tende Schnittstelle zwischen Verwaltung und Gebietsbevdlkerung dar. Zwischen 2019 und 2022 meldete
die Mieterberatung in 13 Fdllen Informationen mit mdglicherweise erhaltungsrechtlicher Bedeutung an

das Bezirksamt; im Jahr 2023 fand keine Meldung statt.

Abbildung 24: Meldung von Informationen zum sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West*

an das Bezirksamt Mitte

—_
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Quelle: Mieterberatung Prenzlauver Berg, Tatigkeitsberichte 2019 bis 2023

37 Bewertung der Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts

Die vergleichende Analyse ausgewdhlter Indikatoren des Aufwertungspotenzials, des Aufwertungsdrucks
und des Verdrdngungspotenzials belegt, dass die aufgestellten Erhaltungsziele grundsatzlich mit der so-
zialen Erhaltungsverordnung im Gebiet ,,Humboldthain Nord-West* erreicht wurden. Ein direkter Ver-
gleich mit der Vorgdngerstudie, die 2018 zur Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets gefihrt hat, ist
aufgrund der sich unterscheidenden Untersuchungsmethodik und rdumlichen Ebene nur zum Teil méglich.
Insbesondere die haushaltsbezogenen Daten sind nicht vergleichbar. Wie Kapitel 6 belegt, ist im Gebiet
noch immer eine sozial gemischte Bevdlkerung vorhanden, die weiterhin einer Verdréngungsgefahr aus-

gesetzt ist.

Die Anzahl der Genehmigungsverfahren gemdaB § 172 BauGB belegt, dass Instandsetzung, Sanierung
und Modernisierung des Wohngebd&udebestands weiterhin stattfinden, jedoch in ihrem Umfang und den
Auswirkungen auf die Mieter*innen begrenzt werden konnten. In diesem Sinne konnte durch den Einsatz
des sozialen Erhaltungsrechts die behutsame und sozial vertrdgliche Umsetzung von BaumaBnahmen im
sozialen Erhaltungsgebiet beférdert werden. Instandhaltungen sowie die Behebung von Substandards

werden durch den Milieuschutz nicht verhindert.

41 Mieterberatung Prenzlauver Berg, Tatigkeitsbericht 2023, S. 20f.
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Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* ist weiterhin durch eine breite soziale Mischung
und demnach unterschiedliche Bedarfe und Herausforderungen gekennzeichnet. Die sozialen Infrastruk-
turen, Einrichtungen und Angebote werden weiterhin intensiv genutzt, die u. a. durch den Einsatz von

Stadtebauférdermitteln (vgl. Kapitel 2.1) aufgebaut wurden.

Die Analyse verdeutlicht jedoch auch die Grenzen des sozialen Erhaltungsrechts, z. B. auf die Entwicklung
der Mieten (vgl. Kapitel 5.1) und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Einhergehend mit
dem Anstieg des Mietniveaus, welcher insbesondere auf Neuvertragsmieten und Mieterhdhungen nach
Berliner Mietspiegel zuriickzufihren ist, ist auch ein Anstieg einkommensstarkerer Haushalte festzustellen
(vgl. Kapitel 6.4). Das Umwandlungsgeschehen konnte auf der Grundlage der Umwandlungsverordnung
gemdB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB nur eingeschrdnkt beeinflusst werden. Aufgrund der Ausnahmere-
gelung der Eigentimerselbstverpflichtung gemaB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 4 BauGB mussten alle Um-
wandlungsantrége genehmigt werden. Mit dem Einsatz der seit 2021 festgesetzten Umwandlungsver-
ordnung nach § 250 BauGB ist eine stdrkere Steuerungswirkung verbunden und die Umwandlungsaktivitat
hat stark abgenommen. Seit 2023 ist es zu keiner weiteren Antragstellung auf Umwandlung mehr ge-

kommen (vgl. weitere Ausfihrungen in Kapitel 4.3).
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4, Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im sozialen Erhaltungsgebiet vorhandenen Méglichkeiten zur
Erhéhung des Wohnwerts durch mietumlagefdhige, kostenaufwendige Ausstattungsmerkmale (Moderni-
sierung), Grundrissénderungen von Wohnungen, die u. a. mit der Zusammenlegung oder Teilung von
Wohnungen einhergehen, oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Zur Bestimmung
des Aufwertungspotenzials im sozialen Erhaltungsgebiet wurden Indikatoren genutzt, die als sachliche und

materielle Voraussetzungen fir eine Aufwertung des Wohnungsbestands angesehen werden.

Bei den Indikatoren zum Aufwertungspotenzial spielen insbesondere die Attraktivitat und die typischen
Aufwertungspotenziale des Gebdudebestands eine Rolle. Diese variieren in Abhé&ngigkeit von dem Ge-
bdudealter und der Bauepoche, den Eigentumsverhdlinissen, dem baulichen Zustand der Gebd&ude und
dem Ausstattungsstandard der Wohnungen sowie deren Gréf3e und Struktur. In diesem Kapitel werden

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

Je geringer die Grundausstattung eines Gebdudes ist und je ldnger die Sanierung zurickliegt, desto
héher ist Ublicherweise das Potenzial zum Austausch oder zur Erneuerung von Bauteilen und Ausstattungs-
merkmalen. Dies betrifft insbesondere den energetischen Zustand der Wohngebdude im Hinblick auf die
Heizungsanlage, die Fenster, das Dach oder die Fassade. Um gebietstypische Besonderheiten herauszu-
arbeiten und zu einer belastbaren Gesamteinschdtzung des Aufwertungspotenzials im sozialen Erhal-
tungsgebiet zu kommen, werden in einem ersten Schritt die im sozialen Erhaltungsgebiet vorwiegenden
Baualtersklassen und Eigentumsverhdltnisse analysiert. Im Ergebnis wird das Aufwertungspotenzial nicht
nur Uber einzelne Indikatoren quantifiziert, sondern basiert auf dem komplexen Zusammenspiel aller In-

dikatoren, welches erst in deren Zusammenfihrung und Abwdgung aussagekraftig wird.

4.1 Gebdudealter

Abbildung 25 und Abbildung 26 veranschaulichen geb&udescharf die Verteilung des Wohnungsbestands
nach Baualtersklasse im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West". Grinderzeithduser domi-
nieren das Gebiet — Uber die Halfte der Gebdude stammen aus der Zeit vor 1919. 42 % der Gebdude
stammen aus der Nachkriegszeit bis 1990. Gebdude aus der Zeit zwischen 1919 und 1949 sind nicht
vorhanden. Auch sind nur 7 % der Gebdude nach 1990 entstanden.
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Abbildung 25: Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2024

Abbildung 26: Baualter der Wohnbebauung

Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2024

Aufgrund seiner zentralen Lage und historischen Bauweise mit Ornamenten und hohen Deckenhdhen ist
der grinderzeitliche Altbaubestand schon lange attraktiv fir Mieter*innen und Investor*innen. Neben der
Aufteilung in Wohneigentum bestehen Potenziale — wenn bauordnungsrechtlich méglich — durch das Hin-
zufiigen von Ausstattungsmerkmalen wie Aufzigen, groBe, hochwertig ausgestattete Badezimmer, neue,
gréBere Balkone oder Zweit-Balkone, FuBbodenheizungen oder Video-Gegensprechanlagen. Dies
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belegen Beispiele aus verschiedenen deutschen GrofBstéidten wie in den Berliner Bezirken Neukdlln und

Tempelhof-Schéneberg, Leipzig oder K&In.42

In den vergangenen Jahren riicken vermehrt auch neuvere Bestéinde in den Fokus von Investor*innen und
immobilienwirtschaftlichen Unternehmen. Der Reformwohnungsbau der 1920er und 1930er Jahre und
der Geschosswohnungsbau aus den Jahren 1950 bis 1990 weisen vielfdltige Aufwertungspotenziale auf.
Neben den schon beschriebenen MaBnahmen wie der energetischen Ertichtigung oder durch die Schaf-
fung groBzigiger Wohnungsgrundrisse oder die Zusammenlegung von Wohnungen, bestehen in diesen
Bestdnden Potenziale durch zusatzliche Bauteile wie Balkone oder Aufziige. Die Bestdnde dieser Baual-
tersklassen umfassen zudem oft ganze Gebdudebldcke oder Siedlungen in homogener Eigentumsstruktur
(und entsprechend potenziell groBem Umfang an Wohnungen pro MaBnahme), sodass bauliche Verén-

derungen in diesen Besténden erhebliche Auswirkungen auf die Bewohner*innenstruktur haben kénnen.

Die oben genannten Ausstattungsmerkmale erhdhen den Wohnwert und sind als Modernisierungen umla-
gefdhig. Damit tragen sie zur Erhdhung der Mietkosten bei und kdnnen zur Verdrédngung einkommens-

schwacher Haushalte oder von Haushalten mit bereits hoher Warmmietbelastung fihren.

4.2 Wohnungsschlissel und Wohnflédche

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet eine Schutzwirkung fir die Erhaltung der Wohnungsstrukturen und
den Wohnungsschlissel nach GréBe und Zimmeranzahl, damit das Angebot an Wohnungen mit der Nach-
frage durch die Haushalte weitgehend Ubereinstimmt und eine Uberwiegend bedarfsgerechte Wohnungs-

belegung erhalten werden kann.

Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" ist durch einen vielfaltigen Wohnungsschlissel
hinsichtlich der WohnungsgréBe in Quadratmetern und der Anzahl der Zimmer gepragt (vgl. nachfol-
gende Abbildungen). Rund 66 % der Wohnungen haben eine GréBe von unter 80 Quadratmetern und
86 % der Wohnungen sind 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen. Die mittlere WohnungsgréBe betrdagt 70 Quad-
ratmeter und 2 Zimmer (jeweils im Median). Die Versorgung unterschiedlicher Haushaltsformen mit ada-
quatem Wohnraum gemdB der GréBe der Wohnung und der Anzahl der Zimmer ist demnach méglich.

Die Wohnungsbelegung ist in Kapitel 6.2 dargestellt.

42 LPG mbH, Voruntersuchungen zur Priifung des Einsatzes einer Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung fir die Quartiere Reuterplatz, Schillerpromenade, DonaustraBe /FlughafenstraBe, Rixdorf, Rollberg /Kérnerpark,
2015-2016; LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prisfung des Einsatzes einer Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung fir die Quartiere Tiergarten-Siid, ThomasiusstraBe, BadstraBe und MillerstraBe, 2018-2022; LPG
mbH, Untersuchung potenzieller sozialer Erhaltungsverordnungen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg in den drei Gebieten
Wittenbergplatz, Mariendorf und Friedenau, 2020-2021; LPG mbH, Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpri-
fung der Anwendungsvoraussetzungen einer Sozialen Erhaltungssatzung gemdfB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
fur das Severinsviertel, 2019; LPG mbH, Detailuntersuchung zur Prifung des Einsatzes einer Satzung zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung gemdaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir funf Stadtrdume in der Stadt Leipzig,
20109.
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Abbildung 27: Anteil der Wohnungen nach Abbildung 28: Anteil der Wohnungen nach An-
Wohnflache in Quadratmetern zahl der Zimmer
n=295 n=298
14% 1%
22%
20%
34%
37%
33%
munter 40 gm 40 bis 59 gm 1 Zimmer 1,5 bis 2 Zimmer
=60 bis 79 qm = 80 bis 99 qm = 2,5 bis 3 Zimmer = 3,5 bis 4 Zimmer
= 100 gm und mehr = 4,5 und mehr Zimmer
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024
4.3 Eigentumsverhdltnisse und Umwandlungspotenzial

Private Eigentumsverhdlinisse bieten hohes Potenzial fir die derzeit renditereiche Bildung von Wohnungs-
und Teileigentum. Im Zuge dessen wird das Wohngebd&ude gemdB3 des Wohneigentumsgesetzes (WEG)
in Einzeleigentum aufgeteilt. Die Eigentumswohnungen kdnnen dann einzeln vom Eigentimer bzw. der
Eigentimerin verkauft werden. Die Bildung von Wohneigentum im Wohnungsbestand geht oftmals mit
einer Anderung des Eigentumsverhdlinisses einher. Die Refinanzierung von erworbenen Obijekten ist auf-
grund der hohen Boden- bzw. Kaufpreise nicht durch (bestehende) Mieteinnahmen méglich — auch wegen
der rechtlichen Einschrdnkungen der Mdglichkeiten zur Erhéhung der Miete nach BGB. In der Studie ,,Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten" von Hentschel
und Tietzsch aus dem Jahr 2020 wird dies anhand eines Fallbeispiels verdeutlicht: ,Besonders deutlich
sieht man das Auseinanderlaufen der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen, der Angebotsmieten und der
Einkommen in Berlin. Dort lagen die durchschnittlichen Kaufpreise 2018 beim 2,3-fachen des Preises von
2010, die Mieten fir neuvermietete Wohnungen waren jedoch nur auf das 1,7-fache gestiegen. Die
Erhéhung der Bestandsmieten auf das 1,1-fache lag sogar nochmal deutlich unter der Erhéhung der Ein-
kommen auf das 1,3-fache."43 Verkaufspreisférdernd wirken sich vor dem Verkauf einzelner Wohnungen
Modernisierungen zur Erhéhung des Ausstattungszustands als auch Mieterhéhungen aus, die modernisie-
rungsbedingt und /oder im gesetzlich zuldssigen Rahmen erfolgen. Dadurch erhdht sich die Jahreswohn-
miete, wodurch ein héherer Verkaufspreis der Wohnung méglich ist. Verschiedene vertiefende Untersu-

chungen zum sozialen Erhaltungsrecht oder zur Umwandlungsverordnung belegen, dass

43 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsméglichkeiten, 2020,
S. 31.
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Eigentumswohnungen i. d. R. Gber einen hdheren Ausstattungsstandard als Mietwohnungen verfigen, so-

dass im Zuge von Umwandlungen mit der Schaffung zusétzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist.44

Hinzu kommt, dass in nicht aufgeteilten Wohngebduden kaum Méglichkeiten fir die Eigentimer*innen
bestehen, den Mieter*innen zu kiindigen; vorausgesetzt, die Mieter*innen leisten regelmaBig ihre Miet-
zahlungen und verletzen keine mietvertraglichen Pflichten. Hingegen droht insbesondere im aufgeteilten
Wohneigentum die Eigenbedarfskindigung gemdB § 573 Abs. 2 Nummer 2 BGB. ,,Zwar schijtzt § 577a
Mieter nach Umwandlung oder VerduBerung bis zu 3 Jahre bzw. gemdB3 § 577a Abs. 2 Satz 1 im Ver-
kaufsfall bis zu 10 Jahren, gelingt es aber dem Eigentimer den Mieter dazu zu bewegen, auszuziehen,
so kann er die Wohnung dem Mietwohnungsmarkt entziehen. Die Ausibung des Vorkaufsrechts des Mie-

ters nach § 577 BGB scheitert in angespannten Wohnungsmarkten haufig am Kaufpreis*.45

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

kerung in den betroffenen Wohngebd&uden fihren.

Der Senat von Berlin hat am 21. September 2021 die Rechtsverordnung Uber einen Genehmigungsvor-
behalt gemaB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrindung oder Teilung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten (Umwandlungsver-
ordnung nach § 250 BauGB) erlassen. Damit gilt seit dem 07.10.2021 in ganz Berlin fur bestehende
Wohngebdude mit mehr als finf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen. Die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum in solchen Wohngebduden ist
damit grundsétzlich untersagt. Es bestehen jedoch Ausnahmen, sodass in diesen Féallen eine Umwandlung
weiterhin méglich ist. Erfahrungen aus der Anwendungspraxis sind abzuwarten. Die Umwandlungsverord-
nung nach § 250 BauGB ist bis zum 31.12.2025 befristet. Nach deren Auslaufen greift wieder die Um-
wandlungsverordnung nach § 172 BauGB, sofern diese verlangert wird (in Kraft treten: 13.03.2020,
Ablauf: 12.03.2025). Fir Wohngeb&ude mit bis zu finf Wohneinheiten gilt in Gebieten mit sozialer
Erhaltungsverordnung weiterhin die Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB, so auch in den sozialen

Erhaltungsgebieten im Bezirk Mitte.

Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* ist ein Mietwohnungsquartier, denn 70 % der
Wohngebdude4¢ beinhalten gemd&B der Sekundéarstatistik Mietwohnungen. 30 % der Wohngebdude be-
finden sich im Eigentum von Wohnungseigentumsgemeinschaften. GemdfB der Haushaltsbefragung wer-
den 54 % der Eigentumswohnungen weiterhin vermietet. Die Haushalte, die zur Miete wohnen, haben zu
84 % einen unbefristeten Mietvertrag. 17 % der Haushalte im Gebiet ,,Humboldthain Nord-West* haben

einen Staffel- oder Index-Mietvertrag. 7 % der Haushalte haben einen Zeitmietvertrag.

Wie in der Abbildung 29 dargestellt ist, befindet sich gemé&B der Sekunddrstatistik der Gberwiegende
Anteil der Wohngebd&ude im privaten Eigentum. Privaten Wohnungsunternehmen (32 %) und Privatper-

sonen (21 %) gehdren insgesamt mehr als die Halfte der Wohngebdude; kommunalen

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

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

46 Bezogen auf die Adresspunkte der Wohngebdude.
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Wohnungsunternehmen gehért nur ein Anteil von 14 %. Der Bestand von Genossenschaften sowie von
Organisationen ohne Erwerbszweck kommt zusammen nur auf einen Anteil von 3 % des Wohngebdude-

bestands im sozialen Erhaltungsgebiet.

Das Umwandlungspotenzial fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West” ergibt rechne-

risch 53 %, bezogen auf die Adressen der Wohngebdude.

Abbildung 29: Eigentumsverhdltnisse im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* bezo-
gen auf die Adressen der Wohngebdude

N=124
= kommunales Wohnungsunternehmen
1% Genossenschaft
Privatperson /en
21%

= privates Unternehmen

= Wohnungseigentumsgemeinschaft

= Organisation ohne Erwerbszweck

32%

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung, Grundlage: Bezirksamt Mitte, Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Da-
tenstand: 2024

In der Abbildung 30 sind die Eigentumsverhéltnisse der Flursticke im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Hum-
boldthain Nord-West” fir die Wohngebdude kartografisch dargestellt. Aus der Plandarstellung geht
hervor, dass sich der kommunale Wohnungsbestand vor allem im Zentrum des sozialen Erhaltungsgebiets
konzentriert, wahrend sich die Flursticke im Eigentum von Privatpersonen, privaten Wohnungsunternehmen

und Wohnungseigentumsgemeinschaften Gber das gesamte soziale Erhaltungsgebiet verteilen.
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Abbildung 30: Eigentumsverhdltnisse im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West*

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung, Grundlage: Bezirksamt Mitte, Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Da-
tenstand: 2024

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Mieter*innen-Haushalte zusdtzlich gefragt, ob sie die
Wohnung, in der sie zur Miete leben, oder eine andere Wohnung im sozialen Erhaltungsgebiet kaufen
wirden. 53 % der Mieter*innen-Haushalte wiirden die durch sie bewohnte oder eine andere Wohnung
im sozialen Erhaltungsgebiet kaufen, kénnten es sich jedoch nicht leisten (vgl. Abbildung 31). Dies belegt
zum einen die hohe Bindung an das Quartier, zum anderen aber auch, dass sich die Haushalte finanziell
nicht in der Lage sehen, Wohneigentum zu erwerben. Nur 11 % der Mieter*innen-Haushalte kénnten sich

den Kauf der von ihnen bewohnten Wohnung leisten.
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Abbildung 31: Interesse am Kauf der Wohnung oder einer anderen Wohnung im sozialen Erhaltungs-
gebiet ,,Humboldthain Nord-West*

n=254

36% Ja, ich kénnte es mir jedoch nicht leisten

Ja und ich kdnnte es mir leisten
53%

Hnein

11%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

4.4 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebdude gemdB Orisbildanalyse

Im Herbst 2024 hat die LPG mbH eine geb&udescharfe Ortsbildanalyse durchgefihrt, um die Ausstattung
der Wohngebdude4” zu erfassen. In der Regel handelt es sich um straBenseitige Einschatzungen, je nach
Baustruktur konnten auch die straBenabgewandten Gebdudeseiten begutachtet werden. Die Aussagen
beziehen sich daher immer auf den &ffentlich einsehbaren Anteil des Gebdudes. Bei der Analyse wurden
Fassadenzustand und -dammung, Balkone, Fenster, bereits durchgefihrte Aufstockungen und Dachge-
schossausbauten, die Nutzung der Erdgeschosse sowie aktuelle Bautdtigkeiten aufgenommen. Insgesamt
wurden 122 Aufgénge im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* erfasst. Die wesentlichen

Erkenntnisse der Ortsbildanalyse sind in den folgenden Tabellen und Abbildungen dargestellt.

Fast alle Wohngebdude im sozialen Erhaltungsgebiet weisen einen normalen Erhaltungszustand auf. Der
Anteil von Fassaden in ungepflegtem/schadhaftem und mé&Bigem Zustand lediglich 3 % der Wohnge-
bdude. Die betroffenen Wohnhduser befinden sich in der Schénwalder StraBe und der GerichtstraBe
Ecke Kolberger StraBe. 2 % des Gebdudebestands haben sehr gepflegte, neuwertige Fassaden. Karto-
grafisch sind die Ergebnisse der Ortsbildanalyse hinsichtlich des Merkmals Fassadenzustand in Abbildung
32 festgehalten.

47 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienhduser sowie &hnliche Bautypen.
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Tabelle 4: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude48
|
absolut | %
sehr gepflegt: renovierte oder gut erhaltene Fassade 2 2%
Fassaden- Nhormal: keine Schaden, einzelne kleine Schénheitsfehler 116 95 %
zustand maBig: Schaden, deutliche Abnutzungserscheinungen 3 3%
ungepflegt: groBe Schdden, stark erneuverungsbedirftig 0 0 %
zeitgemé&Be Dammung vorhanden 13 1%

(entspricht vsl. den Anforderungen des GEG)

nicht mehr zeitgemdBe Ddmmung vorhanden 5 29,

Fassaden-  (entspricht vsl. nicht den Anforderungen des GEG) °
dd@mmung

keine Ddmmung vorhanden, aber Ddmmung wahrscheinlich mdglich 105 86 %

keine Dédmmung vorhanden und Dammung unwahrscheinlich 5 29

o

(wirde Attraktivitat des Gebdudes abwerten)

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2024; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbe-

reiche ungleich 100 % sein

Abbildung 32: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadenzustand

Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2024

Flachendeckend besteht ein sehr hohes Potenzial fir die Ddmmung der Fassaden. 88 % der Fassaden im

Gebiet sind nicht geddmmt. Bei 2 % ist eine Fassadenddmmung unwahrscheinlich, da sie das Gebdude

48 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienhduser sowie &hnliche Bautypen.
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duBerlich negativ veréndern wirde, weil die Fassade nach der D&mmung nicht in gleicher Asthetik her-
stellbar ware. Dies betrifft Gebdude mit aufwéndig verzierten Schmuckfassaden bzw. mit Materialwech-
seln und dem Einsatz von Naturstein. 11 % der Geb&ude weisen bereits eine neuwertige Fassadendam-

mung auf und weitere 2 % sind zumindest teilweise geddmmt oder haben eine &ltere Fassadend&mmung.

Abbildung 33: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadend@mmung

Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2024

In der Regel wurden nur Balkone4? erfasst, die vom &ffentlichen StraBenraum aus sichtbar sind. Hierbei
wurde das Vorhandensein von Balkonen an mehr als zwei Drittel der Gebdude festgestellt, die in der
Regel mutmaBlich nicht nachtraglich angebracht wurden. Zu beachten ist, dass bei der Begehung in der
Regel nur die Vorderhduser eingesehen wurden. Auch ist nicht zwangslédufig jede Wohnung mit einem
Balkon ausgestattet. In der Haushaltsbefragung wurde ein geringfigig geringerer Anteil an Balkonen
ermittelt (vgl. nachstes Kapitel): 46 % der Haushalte verfigen demnach iber einen Balkon' mit bis zu
4 gm Grundflache, weitere 19 % iUber einen gréBeren Balkon. 7 % der Haushalte haben zwei oder mehr
Balkone. Aus der Haushaltsbefragung wird auch deutlich, dass es hinsichtlich des Vorhandenseins von
Balkonen Unterschiede zwischen Vorderhdusern, Seitenfligeln und Hinterhdusern gibt (vgl. Tabelle 8 auf
Seite 59). Seitenfligel und Hinterhduser sind demnach weitaus seltener mit Balkonen ausgestattet als

Vorderhduser.

GemdB der Ortsbegehung hat keins der Wohngebdude erneuerungsbedirftige und schadhafte Fenster.
Somit besteht kein Potenzial fir den Austausch und die Erneuerung der Fenster mindestens bei diesen

Wohngebduden. Weiteres Potenzial z. B. durch den Einbau moderner, schall- und wérmeisolierender

49 Die Kategorie umfasst auch Loggien oder &hnliches.
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dreifach Verglasungen ist davon unabhéngig bei dem Gberwiegenden Anteil des Fensterbestandes vor-
handen. Bei 7 % der Gebdude ist der Fensterzustand uneinheitlich und weicht bei mehreren Wohneinhei-
ten untereinander ab. Dies ist ein Hinweis darauf, dass die Fenster entweder bei Mieter*innenwechsel

oder auch durch selbstnutzende Eigentimer*innen ausgetauscht wurden.

Tabelle 5: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebéude5°

Kategorien
A)

spitze /geneigte Dach- und Dach ist ausgebaut/ 25 18 %
o
form Wohnen im Dachraum
Flachdach und Dach ist aufgestockt 3 2%
Dachformund  spitze /geneigte Dach- und Dach ist nicht ausgebaut/ 38 31 o
Ausbaustand form kein Wohnen um Dachraum o
Flachdach und Dach ist nicht aufgestockt 59 48 %
Dach per se nicht auszubauen/aufzustocken (Penthouse, 0 0 %
genutzte Dachfldche o. &.) °
Ausbaupoten- Gebdaude mit Potenzial zum Dachgeschossausbau 97 80 %
zial (keine baurechtliche Prifung erfolgt) °
Fensterzustand iberwiegend gut/neuwertig 113 93 %
Fensterzustand Ftinsf‘erzus:tqnd .i.iberwiegend schlecht/erneuerungsbe- 0 0%
dirftig, mit Schaden
Fensterzustand uneinheitlich 9 7 %
Balkon/Loggia am Vorderhaus vorhanden (mutmaBlich o
bauzeitlich) 83 %
Balkone/Log-
gien o. 4. Balkon vermutlich nachtraglich angebracht 1 <1%
ohne Balkon/Loggia 38 31 %
Aktuelle Bau- . q
tatigkeit Sanierung, Dachgeschossausbau etc. 3 2%

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2024; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbe-

reiche ungleich 100 % sein

Bei 2 % der Gebdude wurde wdhrend der Ortsbegehung eine Bautatigkeit beobachtet. Zu den erfassten

Arbeiten z&hlen Fassadenarbeiten und der Ausbau von Dachgeschossen.

Zwar unterliegt die Schaffung von neuem Wohnraum in sozialen Erhaltungsgebieten keinem Genehmi-
gungsvorbehalt — anders verhdlt es sich bei stddtebaulichen Erhaltungsgebieten, die auch den Neubau
von Gebduden reglementieren — dennoch kann der Ausbau von Dachgeschossen an Bestandsgebduden
erhaltungsrechtlich bedeutsam sein. Dies ist dann der Fall, wenn der neu geschaffene Wohnraum mit der
darunter liegenden Wohnung verbunden werden soll, sodass eine Maisonettewohnung entsteht. Dies ver-

andert die WohnungsgroBBe bzw. die Anzahl der Wohnrdume der betroffenen Bestandswohnung.

50 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienh&user sowie &hnliche Bautypen.
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AuBBerdem kann der Dachgeschossausbau oder die Aufstockung von Wohngeb&uden Ausgangspunkt zur

Schaffung zusétzlicher Ausstattungsmerkmale wie dem Anbau eines Aufzugs sein.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ist das Potenzial zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung noch hoch
und wurde erst bei 20 % der Wohngebdude genutzt. Fir 80 % der Wohngebdude besteht das Potenzial
zur Erweiterung der Wohnfldche durch einen Dachgeschossausbau bzw. durch eine Aufstockung3! des
Gebadudes.

Abbildung 34: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Potenzial zum Dachgeschossausbau

Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2024

4.5 Ausstattungsmerkmale

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

51 Das Potenzial umfasst alle Décher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Décher mit Penthouse oder
genutzter Dachfléche; keine baurechtliche Prifung erfolgt.
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. Zum einen sind die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren. Diese umfassen
z. B. die Ausstattung der Gebdude mit Sanitdr-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroinstallationen.

Sie stellen die untere Grenze fiir zu genehmigende MaBBnahmen dar.

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

stellung ebenfalls zu genehmigen ist.52

Zu diesem Sachverhalt — der fir die Beurteilung anzuwendenden MaBstabsebene — gibt es keine gefes-
tigte Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Uber den bauordnungsrechtlichen Mindestanforde-
rungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen dar. Diese
MaBnahmen kénnen zwar dazu fihren, dass Mieten steigen und bestimmte Bevdlkerungsgruppen ver-
drdngt werden. Auf der anderen Seite verhindert diese Regelung, dass in Erhaltungsgebieten unzuléng-
liche bauliche Zustdnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B.
Ofenheizung), erhalten bleiben.53 Als zeitgemé&Be Ausstattungszustdnde einer Wohnung werden in der
Rechtsprechung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolier-
verglasungen identifiziert.54 Einzel6fen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht

mehr.

Zur Bestimmung des gegenwadrtigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebd&ude im sozialen Er-
haltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" wurden die in der Tabelle 6 dargestellten Ausstattungsmerk-
male im Rahmen der Haushaltsbefragung erhoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert. Anhand der

Ausstattungsmerkmale kénnen

. nachholende Sanierungspotenziale zur Anpassung an einen zeitgemdBen Ausstattungszustand,

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

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

Austausch von einfachverglasten Fenstern und

= die Méglichkeiten fir den An- oder Einbau zusdtzlicher, wohnwerterhohender Ausstattungs-

merkmale wie einer FuBbodenheizung oder eines Aufzugs

festgestellt werden.

Gebietstypischer Ausstattungszustand

Der in dieser Untersuchung erhobene vorhandene Ausstattungszustand dient als Anhaltspunkt zur Ermitt-
lung des gebietstypischen Ausstattungszustands. Bauliche Merkmale die zum Zeitpunkt der Erhebung in

zwei Drittel des Wohnungsbestands vorhanden waren, werden als ,,gebietstypisch” bezeichnet.55 Der

52 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 52.

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

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

55 Vgl. BGH, 19.2.1992, VIIl ARZ 5/91, Rn 41: Nach allem kann als "allgemein iblich" im Sinne von § 541 b Abs.1 2. Halbs.
BGB nur ein Zustand angesehen werden, der bei deutlich mehr als nur der Halfte der Mietwohnungen festzustellen ist. Eine
deutliche Mehrheit ist anzunehmen, wenn mindestens 2/3 der maBgeblichen Wohneinheiten entsprechende Ausstattungs-
merkmale aufweisen.
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Begriff ,gebietstypisch” ist jedoch nicht mit dem in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB genannten
»zeitgemdaBen Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung* gleichzusetzen. Ob das jeweilige
Merkmal auch zeitgemdB und durchschnittlich ist, hdngt unter anderem von bundesweiten bzw. landes-

weiten MaB3stdben ab.5¢

Nachholendes Sanierungspotenzial

Als nachholendes Sanierungspotenzial werden Ausstattungsmerkmale definiert, die auf einen Substan-
dard hindeuten und nicht den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen entsprechen. Dazu gehdren
Wohnungen mit Einzeléfen zur Beheizung der Wohnrédume, einfachverglaste Fenster sowie auBBerhalb der
Wohnung befindliche Toiletten. AuBerdem gehdren dazu Wohnungen, die keine Badewanne oder Dusche

haben.

Noch 6 % der Wohnungen im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" sind mit Einzeléfen
ausgestattet, ebenfalls bei 2 % der Wohnungen befindet sich die Dusche /Badewanne nicht im Badezim-
mer. Es besteht demnach ein begrenzter nachholender Sanierungsbedarf zur Herstellung eines zeitgema-
Ben Ausstattungszustands durch den Einbau eines Bades mit Dusche oder Badewanne sowie einer Sam-
melheizung. Beides ist erhaltungsrechtlich zu genehmigen, da ein zeitgemdBer Ausstattungszustand ge-

schaffen und somit kein Substandard im Gebiet konserviert wird.

Ein weiteres Sanierungspotenzial stellt der Austausch von einfach verglasten Fenstern dar, da noch rund
17 % der Wohnungen damit ausgestattet sind. Auch der hohe Anteil an Kasten-Doppelfenstern bzw.
Zweifachisolierverglasungen mit 70 % korrespondiert mit dem festgestellten Baualter und kann je nach

Beschaffenheit und Alter ein Sanierungspotenzial begrinden.

Auch wenn es sich dabei nicht um einen Substandard handelt, kann auBerdem die Umstellung auf eine
zentrale Warmwasserversorgung bei 46 % und/oder zentrale Heizungsanlage bei 25 % der Haushalte

ein Modernisierungspotenzial fir einen Teil des Wohnungsbestands darstellen.

Energetisches Modernisierungspotenzial

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

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

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West” besteht weiterhin ein groBes Potenzial fir die
energetische Modernisierung des Gebdudebestands. Neben dem Austausch von einfachverglasten Fens-
tern hin zu einer Warmeschutzverglasung besteht ein sehr groBBes Potenzial fir den Einbau energiespa-
render Heizungsanlagen oder den Anbau von Solaranlagen zur Erwdrmung von Wasser oder zur Erzeu-
gung von Strom. Die Haushaltsbefragung bestdtigt zudem die bei der Ortsbildanalyse festgestellten

Potenziale zur Fassadenddmmung.

56 Vgl. OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, 2 B 4.02, 2 B 5.02.
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Energetische ModernisierungsmaBnahmen sind gemdB Birgerlichem Gesetzbuch mietumlagefdhig. Sie
sind in einem sozialen Erhaltungsgebiet genehmigungsfdhig, jedoch kann der Umfang auf die Mindest-
anforderungen des GEG begrenzt werden. GemdR3 den seit Dezember 2024 landesweit giltigen ,,Aus-
fGhrungsvorschriften zu Genehmigungskriterien fir bauliche Anlagen in Gebieten zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlkerung gemdfB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs*
(AV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete) kénnen aber auch Gber die Mindestanforderungen
des GEG hinausgehende energetische Sanierungen genehmigt werden, wenn dadurch eine geringere,
jedenfalls keine hohere Belastung fir die Mietenden entsteht als bei einer energetischen Sanierung im

Rahmen der Mindestanforderungen.5”

Potenzial fir den zusdtzlichen An- bzw. Einbau von Ausstattungsmerkmalen

Wdhrend das nachholende Sanierungspotenzial zur Anpassung an den zeitgemd&Ben Ausstattungsstan-
dard im sozialen Erhaltungsgebiet nur einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bietet ein
Grof3teil der Wohnungen im sozialen Erhaltungsgebiet hohes Potenzial fir die Ausstattung mit zusétzli-

chen wohnwerterhéhenden Ausstattungsmerkmalen.

13 % der Wohnungen verfigen iber ein Badezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne und 12 %
verfigen Uber ein separates Gaste-WC. 65 % der Wohnungen haben bereits einen Balkon.58 Fir 35 %
der Wohnungen besteht demnach noch ein Potenzial fir den erstmaligen Anbau eines Balkons, falls bau-
ordnungsrechtlich zulassig. Von den Wohnungen, die bereits Gber einen Balkon verfigen, sind 46 % mit
einem kleinen Balkon mit einer Grundfléche von bis zu vier Quadratmetern ausgestattet. 19 % der Woh-
nungen verfigen Uber gréoBere Balkone mit einer Flache von vier und mehr Quadratmetern. Der Anteil

an Wohnungen mit einem Zweitbalkon ist mit 7 % gering.

Auch FuBbodenheizungen sowie Gegensprechanlagen mit Kamera zdhlen zur besonders hochwertigen
Wohnungs- und Gebdudeausstattung und sind im sozialen Erhaltungsgebiet kaum vorhanden. Andere
Ausstattungen wie hochwertige Bodenbeldge und bodentiefe Fenster bzw. franzdsische Balkone bieten
ebenfalls noch ein groBes Potenzial zur Erhdhung des Wohnwerts. Dazu gehdrt auch der Einbau wand-

hédngender WCs und von Handtuchheizkérpern in den Badezimmern.

Mit Inkrafttreten der Ausfihrungsvorschrift mit landesweiten Genehmigungskriterien gilt fur alle sozialen
Erhaltungsgebiete in Berlin, dass die Schaffung von besonders hochwertiger Wohnungs- und Gebdude-
ausstattung, zum Beispiel FuBbodenheizung, Gegensprechanlage mit Videobildibertragung, Kamin, hoch-
wertige Bad- und Kiichenausstattung, Panoramafenster /bodentiefe Fenster, reprdsentative Eingangsbe-

reiche und Treppenhduser nicht genehmigungsfdhig ist.5?

Uber einen Aufzug verfiigen 43 % der Wohnungen, wobei der Ausstattungsgrad abhdéngig vom Gebdu-
dealter ist. Gebdude, die seit 1949 entstanden sind, verfigen h&ufiger Gber héherwertige Ausstattungs-
merkmale als Altbauten. So verfigen 78 % der Wohngebdude aus der Zeit nach 1949 Gber einen Auf-
zug. Bei den Altbauten betrégt der Anteil hingegen nur 10 %. Auch gibt es bei Neubauten haufiger

Balkone sowie gréBere Balkone. Die Unterschiede sind meist mit der bauzeitlich Gblichen Ausstattung zu

57 SenStadt Berlin, AV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete, Nr. 2.8.
58 umfasst auch Loggia, Wintergarten oder Terrasse.
59 SenStadt Berlin, AV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete, Nr. 2.7.

55
April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

erklaren. Nichtsdestotrotz sind auch bei Gebd&uden, die seit 1949 errichtet wurden, noch vielfache Po-
tenziale zum Einbau zusdtzlicher und héherwertiger Ausstattungsmerkmale vorhanden. In der Tabelle 7

sind die Ausstattungsmerkmale gemafB3 Haushaltsbefragung nach Alt- und Neubauten gegenibergestellt.

In Tabelle 8 wird dariber hinaus die Ausstattung differenziert nach Lage der Wohnung im Vorderhaus,
Seitenfligel oder Hinterhaus dargestellt. Am auffalligsten ist dabei, dass zwar 72 % der Vorderhduser

Uber einen Balkon verfigen, jedoch nur 40 % der Hinterhduser und ein Drittel der Seitenfligel.
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Tabelle 6: Ausstattungsmerkmale im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West"

Ausstattungsmerkmale m
Badezimmer und Sanitdranlagen _

kein Badezimmer: Dusche in einem anderen Raum 2 %
mit Dusche oder Badewanne 88 %
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 13 %
zusdtzliches zweites Badezimmer 8 %
Toilette innerhalb der Wohnung 100 %
Toilette auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) g
zusétzliches Géste-WC / zweites WC 12 %
WC stehend 41 %
WC wandhdngend 60 %
Handtuchheizkorper 56 %
FuBbodenheizung im Bad 10 %
ebenerdige Dusche 15 %
Beheizung der Wohnwng | |
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) 6%
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 19 %
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung) 73 %
FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung 5%
Warmwasserversorgung | |
dezentrale Warmwasserversorgung 46 %
zentrale Warmwasserversorgung 49 %
R N
Einfachverglasung 17 %
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung 70 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 12 %
usatnliche Avsstotong |
Balkon'! mit bis zu 4 Quadratmetern Grundflache 46 %
Balkon! mit mehr als 4 Quadratmetern Grundflache 19 %
weiterer Balkon! 7 %
bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon o. &. 17 %
Aufzug 43 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur- /Kunststein oder Fliesen 24 %,
Gegensprechanlage ohne Kamera 79 %
Gegensprechanlage mit Kamera 4 %
Energiceinsparende Ausstattong | |
geddmmte Fassade 23 %
gedammte oberste Geschossdecke / gedammtes Dach 14 %
geddmmte Kellerdecke 2%
Photovoltaik /Solarthermieanlage auf dem Dach/am Haus -
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Warme-Kopplung, Warmepumpe) *
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Ter-
rasse; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehr-
fachnennungen nicht immer 100 %
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Tabelle 7: Ausstattungsmerkmale im sozialen Erhaltungsgebiet nach Gebdudealter

Avusstattunasmerkmal Altbau Neubau
M - bis 1949 | nach 1949

Badezimmer und Sanitaranlagen _—

mit Dusche oder Badewanne 84 % 89 %
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 16 % 11 %
zusditzliches zweites Badezimmer 7 % 9 %
Toilette innerhalb der Wohnung 100 % 100 %
Toilette auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) & &
zusdtzliches Géaste-WC / zweites WC 8 % 16 %
WC stehend 52 % 31 %
WC wandhéngend 49 % 70 %
Handtuchheizkorper 53 % 59 %
FuBbodenheizung im Bad o 22 %
ebenerdige Dusche 14 % 19 %
e R R
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) 9 % *
zentral fur die Wohnung (Etagenheizung) 32 % 6 %
zentral fur das Gebdude (Zentralheizung) 62 % 86 %
FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung * 9 %
Warmwasserversorgung | |
dezentrale Warmwasserversorgung 54 % 39 %
zentrale Warmwasserversorgung 41 % 57 %
Fenster (Uberwiegend) | |
Einfachverglasung 14 % 15 %
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung 82 % 61 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 7 % 20 %
P I
Balkon! mit bis zu 4 Quadratmetern Grundfléche 35 % 62 %
Balkon! mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfléche 13 % 28 %
weiterer Balkon! 6% 9 %
bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon o. &. 10 % 26 %
Aufzug 10 % 78 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur- /Kunststein oder Fliesen 27 % 21 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 76 % 83 %
Gegensprechanlage mit Kamera 8 % *
s A1 M o3 |
geddammte Fassade 14 % 36 %
geddmmte oberste Geschossdecke / geddmmtes Dach 16 % 14 %
geddammte Kellerdecke < <
Photovoltaik /Solarthermieanlage auf dem Dach/am Haus * *
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Warme-Kopplung, Warmepumpe) * *

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Ter-
rasse; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehr-

fachnennungen nicht immer 100 %
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Tabelle 8: Ausstattungsmerkmale im sozialen Erhaltungsgebiet nach Vorderhaus/Seitenfliigel /Hin-

terhaus

Avsstatungsmerkmale VW | s | WA |
(Badezimmer und Saniraniagen | |||

mit Dusche oder Badewanne 86% 95% 90%
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 14 % * *
zusdatzliches zweites Badezimmer 8 % o o
Toilette innerhalb der Wohnung 100% 100% 100 %
Toilette auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) * * *
zusdtzliches Géaste-WC / zweites WC 11 % ¥ 19%
WC stehend 41% 38% 38%
WC wandhéngend 59% 67 % 64 %
Handtuchheizkorper 57 % 57 % 50%
FuBbodenheizung im Bad 10 % * 14 %
ebenerdlge Dusche 13 % 24 %
---
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) 7 %
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 19 % * 16 %
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung) 73% 82% 68%
FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung 4 %
---
dezentrale Warmwasserversorgung 50% 29% 35%
zentrale Warmwasserversorgung 47 % 67 % 55%
Fenster (Uberwiegend) | | [ |
Einfachverglasung 18 % * 13 %
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung 70% 61% 71 %
Drelfochlsol|erverglosung oder gleichwertig 13 % o
---
Balkon! mit bis zu 4 Quadratmetern Grundflache 53% 33% 19%
Balkon! mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfldche 19 % * 21 %
weiterer Balkon! 7 % * *
bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon o. &. 19 % * *
Aufzug 48% 29% 24%
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur- /Kunststein oder Fliesen 22% 29% 33%
Gegensprechanlage ohne Kamera 80 % 67 % 76 %

Gegensprechanlage mit Kamera

Energieeinsparende Ausstattung ---

gedammte Fassade 23% 24% 21 %
geddmmte oberste Geschossdecke / geddmmtes Dach 12 % * 19%
gedammte Kellerdecke & & &
Photovoltaik /Solarthermieanlage auf dem Dach/am Haus S & &
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Warme-Kopplung, Warmepumpe) g * *

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Ter-
rasse; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehr-

fachnennungen nicht immer 100 %
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Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben, trégt die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen entscheidend
zur Verdnderung der Zusammensetzung der Bevélkerung bei, indem ein héherer Ausstattungszustand in
den umgewandelten Wohnungen geschaffen wird — hdherer Standard gemafB Mietspiegel und ggf. mo-
dernisierungsbedingte Mieterhdhungen — und die Mdglichkeit zur Eigenbedarfskindigung besteht. Auch
wenn die Wohnung durch die Eigentimer*innen selbst bewohnt werden, tragen wohnwerterhdhende
MaBnahmen zur Erhéhung des Ausstattungszustands im Gebiet bei und erhdhen den (Wieder-)Verkaufs-

wert der Eigentumswohnung.

Fur das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* ist der Ausstattungszustand fir Mietwohnun-
gen im Vergleich zu vermieteten und selbstgenutzten Eigentumswohnungen in der Tabelle 9 dargestellt.
Daran wird deutlich, dass die selbstgenutzten und vermieteten Eigentumswohnungen einen héheren Aus-
stattungszustand im Hinblick auf zusatzliche wohnwerterhdhende Ausstattungsmerkmale, wie einen hoher-
wertigen Bodenbelag, ein zusatzliches Gaste-WC oder zweites WC, einen groBen Balkon sowie einen
weiteren Balkon oder eine hochwertigere Ausstattung des Badezimmers aufweisen. Im Zuge der Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist demnach die Schaffung zusétzlicher und wohnwerterhs-

hender Ausstattungsmerkmale erfolgt.

Tabelle 9: Vergleich ausgewdhlter Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

Ausstattungsmerkmal Mietwohnungen Eigentums-
wohnungen!

zusditzliches Géaste-WC / zweites WC 10 % 19 %
WC wandhéngend 57 % 66 %
Handtuchheizkdrper 51 % 71 %
ebenerdige Dusche 11 % 26 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 12 % 13 %
Balkon? mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfléche 18 % 23 %
weiterer Balkon? 6% 10 %
Aufzug 46 % 36 %

Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur- /Kunst-

(o] o
stein oder Fliesen 18 % A2

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *: unter 5 Nennungen; ': vermietete und selbstgenutzte Eigentums-

wohnungen, 2: umfasst auch Loggia/Wintergarten/Terrasse

Wohnungsméingel und Verbesserungswiinsche

Neben der Ausstattung geht auch die Einschétzung der Bewohner*innen ilber den gegenwértigen Zustand
der Wohnungen in die Beurteilung des Aufwertungspotenzials mit ein. 65 % der Haushalte im sozialen
Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West"“ haben angegeben, dass sie in ihrer Wohnung einen Mangel
oder mehrere Mdngel haben. Die meistgenannten Méngel beziehen sich auf undichte Fenster und/oder
Tiren und Hellhdrigkeit/fehlenden Schallschutz. Vermehrt genannt werden auBerdem Feuchtigkeit
und /oder Schimmel, erneuerungsbediirftige FuBb&den sowie defekte/erneuerungsbedirftige Sanitdr-,

Heizungs- und Elektroanlagenanlagen.
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Abbildung 35: Mdngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen moglich)

n=287
keine Méngel vorhanden I 35%
CTTTTTTT incichte Fenster/Tiren I —— 35
Hellhdrigkeit/fehlender Schallschutz [N  25%
Feuchtigkeit/Schimme! [INNEGGEGEEEEEEEEE  24%
FuBboden erneverungsbedirftig [INNNNEGGEE 158%
Heizung defekt/erneuerungsbedirfig I 1%
Sanitdranlagen defekt/erneuerungsbedirftig I 9%
Elektroanlage defekt/erneuerungsbedirftig NI 8%
Sonstiges NN 7%

0% 10% 20% 30% 40%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

71 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* wiinschen sich keine Ver-
besserung der Wohnungsausstattung, wobei 42 % zufrieden mit der Wohnungsausstattung sind und sich

29 % keine Verbesserungen leisten kénnen.

Dabei sind 27 % der selbstnutzenden Eigentimer*innen und 43 % der Mieter*innen-Haushalte mit der
aktuellen Ausstattung zufrieden. Weitere 19 % der selbstnutzenden Eigentimer*innen und 30 % der
Mieter*innen-Haushalte kénnen sich Verbesserungen der Wohnungsausstattung nicht leisten. In der Abbil-
dung 36 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnungsausstattung fiir die Mieter*innen- und
Eigentimer*innen-Haushalte angezeigt — auch wenn damit fir die Mieter*innen-Haushalte eine Mieter-

héhung verbunden sein sollte.

Die haufigsten Nennungen der Haushalte, die zur Miete wohnen, entfallen auf die Modernisierung von
Fenstern, den Anbau eines Balkons sowie auf SchallschutzmaBnahmen und Fassadenddmmung. MaBnah-
men wie die Fassadendédmmung, den Austausch der Heizungsanlage, die Modernisierung des Badezim-
mers und sowie ein barrierefreier Umbau wird von den Eigentimer*innen stérker gewiinscht als von den
Mieter*innen. Diese wiinschen sich eher als die Eigentimer*innen den Anbau eines Balkons, eine Dédmmung

des Daches sowie der Kellerdecke und eine Grundrissverdnderung der Wohnung.
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Abbildung 36: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen mdglich)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

4.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Die Analyse des Aufwertungspotenzials belegt, dass im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-
West" weiterhin umfassende Potenziale zur Aufwertung, z. B. durch den An- oder Einbau zusétzlicher
wohnwerterhdhender Ausstattungsmerkmale oder zur Verdnderung des Wohnungsbestands durch die
Teilung oder Zusammenlegung von Wohnungen oder die Anderung von Grundrissen sowie zur Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen bestehen. In der Tabelle 10 sind die zentralen Ergebnisse der

Analyse des Aufwertungspotenzials zusammengefasst.

Das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West“ ist durch grinderzeitlichen und nachkriegszeit-
lichen Wohngebdudebestand gepragt. Aufgrund des Baualters der Wohngebdude ergibt sich ein theo-
retisch hoheres Potenzial zum Austausch oder der Erneuerung von Ausstattungsmerkmalen und Bauteilen.
Dies wird durch die Analyse der einzelnen Indikatoren belegt. So besteht im Gebiet noch ein begrenztes
nachholendes Sanierungspotenzial vor allem in Bezug auf den Austausch einfach verglaster Fenster. Hinzu

kommt, dass 65 % der Haushalte im Gebiet Méngel in der Wohnung angeben, sodass von einem hohen
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Instandsetzungsbedarf ausgegangen werden kann. Aus der Ortsbildanalyse leitet sich ein energetisches
Modernisierungspotenzial fir das Anbringen einer Fassadenddmmung bei 86 % der Gebdudeaufgénge

im sozialen Erhaltungsgebiet ab.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" beinhalten 70 % der Wohngebdude Mietwoh-
nungen. Zudem werden 54 % der Eigentumswohnungen gemdB Haushaltsbefragung vermietet. Die
Wohngebdude befinden sich mehrheitlich im privaten Eigentum; 14 % der Gebdude gehdrt kommunalen
Wohnungsunternehmen. Das Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen umfasst im so-

zialen Erhaltungsgebiet noch rechnerisch 53 % der Wohngebdude. 0

Tabelle 10: Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials

m Soziales Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West“

private Eigentumsformen dominieren, 14 % der Wohngebdude im Be-

Eigentumsverhdlinisse )
sitz kommunaler Wohnungsunternehmen

Potenzial fir Potenzial fir rechnerisch 53 % der Wohngebdude gegeben
Umwandlungen

Potenziale vorhanden: Austausch einfachverglaster Fenster (17 %) und

nachholendes Austausch Einzeldfen (6 %), 65 % der Haushalte geben Mdangel in ih-
Sanierungspotenzial ren Wohnungen an, daraus leitet sich ein Instandsetzungs- und ggf.
Modernisierungspotenzial ab
- FuBbodenheizung
- Aufzug

- Gaste-WC / zusdtzliches zweites Badezimmer
- getrennte Dusche und Badewanne

Potenzial fir zusatzliche - ebenerdige Dusche

Ausstattungsmerkmale - Erst- und Zweitbalkon

- Handtuchheizkorper

- hochwertige Bodenbelage

- bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon

- Gegensprechanlage mit Kamera

hohes Potenzial fir alle energetischen Merkmale wie Dammung der

energetisches
Modernisierungspotenzial

Fassade, Austausch Heizungsanlage, Dammung oberste Geschossdecke
/ Dach und Kellerdecke

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Der Wohnungsbestand ist durch ein vielfaltiges Wohnungsangebot nach WohnungsgréBe und der Anzahl
der Zimmer gekennzeichnet, sodass verschiedene Haushaltsformen passenden Wohnraum finden kénnen.
Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung gemdB HaushaltsgréBe und Zimmeranzahl der Wohnung besta-
tigt, dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage Ubereinstimmt, weil bei 80 % der Haushalte eine

bedarfsgerechte Wohnungsbelegung gegeben ist (vgl. Kapitel 6.2).

Anhand der Ortsbildanalyse und der Ermittlung des Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude
auf der Grundlage der Haushaltsbefragung lassen sich im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain

Nord-West" weiterhin umfangreiche bauliche Aufwertungspotenziale identifizieren, deren Nutzung durch

60 Zu bericksichtigen sind die Ausfihrungen in Kapitel 4.3 zur erlassenen Umwandlungsverordnung gemdB § 250 BauGB in
Verbindung mit § 201a Satz 3 und 4 BauGB.
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das soziale Erhaltungsrecht gesteuvert werden kann. Dazu gehdrt zum einen die energetische Modernisie-
rung des Gebd&udebestands, die die energetische Ertiichtigung von Fassaden, Fenstern und Heizungsan-
lagen umfasst. Zum anderen ist ein groBes Potenzial zum An- oder Einbau zusdtzlicher Ausstattungsmerk-
male wie den Anbau von Aufzigen und Balkonen, die Ausstattung von Badezimmern, den Einbau von
FuBbodenheizungen oder Gegensprechanlagen mit Kamera vorhanden. Der An- oder Einbau dieser
Merkmale kann den Wohnwert deutlich erhdhen. Der Gberwiegende Anteil der Haushalte winscht sich
jedoch keine Verbesserung des Ausstattungszustands, wenn damit eine Mieterhdhung verbunden sein
sollte. Der gebietstypische Ausstattungszustand im sozialen Erhaltungsgebiet verdeutlicht, dass weiterhin
Potenziale zur Erhéhung des Wohnwerts gegeben sind und somit eine hohe Steuerungswirkung vom sozi-

alen Erhaltungsrecht ausgeht.
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5. Aufwertungsdruck

Die Analyseebene Aufwertungsdruck beschreibt, inwieweit die Potenziale zur Erhdhung des Wohnwerts
im sozialen Erhaltungsgebiet bereits genutzt werden, oder welche Anhaltspunkte vorliegen, die die Aus-
schépfung der Aufwertungspotenziale in den ndchsten Jahren erwarten lassen. Dazu werden die Dynamik
des Wohnungsmarkts und die wirtschaftliche Attraktivitdt des Wohnstandorts analysiert. Fir die Beurtei-
lung des Aufwertungsdrucks sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der Angebots- und Bestandsmieten
zentrale Indikatoren. Eine steigende Entwicklung deutet hierbei auf einen starken Aufwertungsdruck hin.
Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird analysiert, weil in diesen Fdllen mit der Schaf-
fung zusatzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist und die Mdglichkeit zur Anmeldung von Eigenbe-
darf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen besteht. Beides wirkt sich auf die Zusammensetzung
der Bewohner*innen im betroffenen Wohngebdude aus. Dariber hinaus wird der Aufwertungsdruck an-
hand der baulichen MaBnahmen im sozialen Erhaltungsgebiet ermittelt, etwa durch die Analyse erfolgter
oder absehbarer ModernisierungsmaBnahmen. Diese kdnnen zum einen durch Modernisierungsumlagen
zu einer Erhdhung der Bestandsmieten filhren; zum anderen kann es durch die Schaffung wohnwerterhs-
hender Merkmale nach der Modernisierung zu einer Erhéhung der Angebotsmieten kommen. Diesen Ein-
flissen auf die gewachsenen soziodemografischen und sozialrdumlichen Verhdltnisse durch die Ausschop-

fung von Modernisierungspotenzialen kann mit dem sozialen Erhaltungsrecht begegnet werden.

5.1 Angebots- und Bestandsmieten

Die Analyse der Angebots- und Bestandsmieten gibt Aufschluss Gber die derzeitige wirtschaftliche Attrak-
tivitat des Wohnstandorts. Hohe Angebots- und Bestandsmieten kénnen das Ergebnis umfassender Mo-
dernisierungsarbeiten in der Wohnung oder am Wohngebdude sein, die gemdfB § 559 BGB umlagefdhig
sind. Ein hohes Angebotsmietniveau und die Aussicht auf potenziell hdhere Mieteinnahmen bieten Anreize
fir Modernisierungen, welche Gber Mieterhdhungen einen Mietparteienwechsel herbeifihren kénnen, wel-
cher wiederum ein hdheres Angebotsmietniveau befdrdert. Eigentumsformen wie genossenschaftlicher und
kommunaler Wohnungsbestand kénnen sich hingegen démpfend auf das Bestandsmietniveau auswirken.
Ein geringes Angebots- und Bestandsmietniveau bietet umgekehrt ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch
die Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete. Hierfir ist die Analyse bezirklicher und gesamtst&dti-

scher Vergleichswerte wesentlich.

Bestandsmietniveau

Im Jahr 2024 betrégt die mittlere Nettokaltmiete im sozialen Erhaltungsgebiet 9,24 Euro pro Quadrat-
meter im Median und 10,01 Euro pro Quadratmeter im Durchschnitt. Die mittlere Bestandsmiete Uber-
schreitet damit den Vergleichswert des Berliner Mietspiegels fir das Jahr 2024 von 7,21 Euro pro Quad-

ratmeter im Median.¢!

Die klassifizierte Verteilung der Nettokaltmiete pro Quadratmeter geht aus der Abbildung 37 hervor.

Dabei ergibt sich ein gemischtes Bild: 25 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet haben noch eine

61 SenStadt Berlin, Dokumentation zum Berliner Mietspiegel 2024, 2024, S. 33.
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ginstige Nettokaltmiete von unter 7 Euro pro Quadratmeter. Gleichzeitig haben 24 % der Haushalte

bereits eine hohe Nettokaltmiete von 12 Euro pro Quadratmeter und mehr.

Abbildung 37: Nettokaltmiete gruppiert in Euro pro Quadratmeter (gm)

n=191

5%

7%

B unter 5 Euro/qgm

= 5 bis 5,99 Euro/gqm
13% 1 6 bis 6,99 Euro/qgm

B 7 bis 7,99 Euro/gqm

® 8 bis 8,99 Euro/qm
9 bis 9,99 Euro/gqm
11% .
= 10 bis 10,99 Euro/gm

1% =11 bis 11,99 Euro/qm

10% B 12 Euro/gm und mehr
13%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

In der Abbildung 38 ist der Median der Nettokaltmiete differenziert nach Vermieter*in der Wohnung
dargestellt. Es wird deutlich, dass in privatwirtschaftlich vermieteten Wohnungen ein deutlich hdheres
Bestandsmietniveau erreicht wird als in den Bestédnden kommunaler Wohnungsunternehmen. Am héchsten
ist der Median der Nettokaltmiete in Wohnungen privater Wohnungsunternehmen und in vermieteten

Eigentumswohnungen.

Abbildung 38: Nettokaltmiete (Median) in Euro pro Quadratmeter nach Vermieter*in der Wohnung

Median im sozialen
12,00 € Erhaltungsgebiet 9,24 €
10,08 € 10,00 €
10,00 € o 9pe  mmm
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €
- €
kommunales private/r privates vermietete
Wohnungsuntemehmen Hauseigentimer /in (n=58) Wohnungsuntermehmen Eigentumsw ohnung (n=25)
(n=35) (n=61)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Auch im Hinblick auf das Gebdudealter gibt es relevante Unterschiede in Bezug auf die Miethdhe: Wie

aus der Abbildung 39 ersichtlich wird, ist der Median der Nettokaltmiete in Neubauten, die nach dem
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Jahr 2010 errichtet wurden, signifikant hoher und liegt um 1,67 Euro Gber dem Median des Gesamtge-
biets. Bei Wohnungen in Gebduden aus der Zeit zwischen 1950 und 1990 unterschreitet die mittlere

Miethdhe den Medians des sozialen Erhaltungsgebiets.

Abbildung 39: Nettokaltmiete (Median) in Euro pro Quadratmeter nach Gebdudealter der Wohnung

12,00 € Median im sozialen
Erhaltungsgebiet 9,24€ 10,91 €

10,00 € 9,27 € 9,28 €
8,00 €
6,00 €

4,00 €

2,00 €

vor 1919 gebaut (n=80) zwischen 1950 und 1990 zwischen 1991 und 2010  nach 2010 gebaut (n=22)
gebaut (n=54) gebaut (n=5)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

In den beiden nachfolgenden Abbildungen ist die Nettokaltmiete aufgeschlisselt nach dem Einzugsjahr in
die Wohnung dargestellt. Die Nettokaltmiete von Haushalten, die bis zum Jahr 2007 in ihre Wohnung
gezogen sind, betragt 6,54 Euro pro Quadratmeter im Median. Haushalte, die 2018 oder spéter in ihre
Wohnung gezogen sind, haben im Median eine Miete von 10,35 Euro pro Quadratmeter. Die Miete von
Haushalten, die zwischen 2008 und 2017 in ihre Wohnung gezogen sind, betrégt 8,37 Euro pro Quad-
ratmeter im Median und liegt damit rund 2 Euro darunter. Dies deutet darauf hin, dass bei der Neuver-

mietung von Wohnungen deutliche Steigerungen der Mieteinnahmen zu erzielen sind.

Giinstige Mieten unter 7 Euro pro Quadratmeter weisen in erster Linie langjdhrige Mieter*innen auf.
36 % der Haushalte, die 2018 und spdater in ihre Wohnung gezogen sind, haben hingegen eine Netto-
kaltmiete von 12 Euro und mehr. Bei den Haushalten, die von 2008 bis 2017 eingezogen sind, sind es

mit knapp 13 % im Vergleich deutlich weniger Haushalte mit einer Nettokaltmiete von 12 Euro und mehr.
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Abbildung 40: Netto-Kaltmiet-Niveau in Euro/Quadratmeter (Median) nach Zuzugsjahr in die Woh-

nung (haushaltsbezogen)

12,00 €
11,00 €
10,00 €
9,00 €
8,00 €
7,00 €
6,00 €
5,00 €
4,00 €
3,00 €
2,00 €
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10,35 €

8,37 €
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I B Median

bis 2007 in die Wohnung 2008 bis 2017 in die Wohnung  seit 2018 in die Wohnung
gezogen (n=41) gezogen (n=40) gezogen (n=109)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Abbildung 41: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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(n=41)

= 6 bis 6,99 Euro/qm
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seit 2018 in die m 11 bis 11,99 Euro/qm
(n=109) m 12 Euro/qm und mehr

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Mieterh6hungen im Bestand

Die Miethdhe wird durch das soziale Erhaltungsrecht nur indirekt Gber die Versagung bzw. die Einschran-

kung baulicher MaBnahmen beeinflusst. Mieterhdhungen sind dennoch méglich. 64 % der Haushalte im

sozialen Erhaltungsgebiet waren seit 2018 von einer Erhdhung der Nettokaltmiete betroffen. Als Haupt-

grund fir die Mieterhdhung wurde die Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemaB Berliner

Mietspiegel von 72 % der Haushalte benannt. Es folgen mit 21 % Staffel- und Indexmietvertrdge und

mit 3 % ModernisierungsmaBnahmen.
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Durchschnittlich ist die Netto-Kaltmiete nach Mieterhdhung um 10 % bzw. 0,70 Euro je Quadratmeter
angestiegen.®2 Fir eine Wohnung mit der Median-Wohnfléche des Gebiets von 70 Quadratmetern be-
deutet dies eine monatliche Mehrbelastung von knapp 50 Euro bzw. im Jahr von 588 Euro. Dies kann

Haushalte mit geringen Einkommen und bereits hohen Mietkosten stark belasten.

Entwicklung der Angebotsmieten

In der Abbildung 42 ist die Entwicklung des Angebotsmietniveaus im Planungsraum ,,Humboldthain Nord-
west* im Vergleich zum Bezirk Mitte und der Gesamtstadt dargestellt. Das Angebotsmietniveau liegt
deutlich Gber dem Bestandsmietniveau und Uberschreitet im Vergleich das berlinweite Niveau. Es liegt im
Planungsraum im Jahr 2023 mit 15,27 Euro pro Quadratmeter um 1,28 Euro Uber dem Berliner Ver-
gleichswert, allerdings deutlich unter dem Angebotsmietniveau des Bezirks Mitte. Die Angebotsmieten
sind im Planungsraum ,Humboldthain Nordwest" im Zeitraum von 2018 zu 2023 um 26 % und damit

deutlich gestiegen, wenngleich der Anstieg im Land Berlin und im Bezirk noch starker ausgefallen ist.

Abbildung 42: Angebotsmieten (Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter, Median) im Planungsraum

»Humboldthain Nordwest*, im Bezirk Mitte und in Berlin im zeitlichen Verlauf

20,00 € 18,26
18,00 €
16,00 € 15,27
14,00 €
12,51 /x Humboldthain Nordwest
12/00€ 45,08 P 13,99 (+26 %)
10,00 € ° Bezirk Mitte
10,32 +46 9
8,00 € ( )
amem=Berlin
6,00 € (+36 %)
4,00 €
2,00 €
0,00 €
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, VALUE Marktdatenbank,

eigene Berechnungen RegioKontext

5.2 Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben, besteht im sozialen Erhaltungsgebiet noch ein groBBes Potenzial fir die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen

GroBstadten belegen®3, dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit zwei Effekten

62 Alle Mietsteigerungen einbezogen und gemittelt.

63 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten, 2020;
LPG mbH, Gutachten zur Erforderlichkeit einer Umwandlungsverordnung gemdaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB oder §
250 BauGB (Baulandmobilisierungsgesetz) in Leipzig, 2022; LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prifung des Einsatzes einer
Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir die Quartiere Tiergarten-Sid, Thomasiusstral3e,
BadstraBe und MillerstraBe, 2018-2022; LPG mbH, Untersuchung potenzieller sozialer Erhaltungsverordnungen im Bezirk
Tempelhof-Schdneberg in den drei Gebieten Wittenbergplatz, Mariendorf und Friedenau, 2020/21; LPG mbH, Vorunter-
suchungen zur Prifung des Einsatzes einer Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fir die
Quartiere Reuterplatz, Schillerpromenade, DonaustraBe /FlughafenstraBe, Rixdorf, Rollberg/Kdrnerpark, 2015-2016.
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einhergeht, die den Gebdude- und Wohnungsbestand erheblich verdndern und sich damit auf die Zu-

sammensetzung der Mieter*innenschaft im umgewandelten Mietobjekt auswirken:
1. umlagefdhige ModernisierungsmaBBnahmen und

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

Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen.

Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwdndige ModernisierungsmaBBnahmen, die den
Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Unsere Analysen in Erhaltungsgebieten belegen, dass
bei etwa jedem zweiten Umwandlungsvorgang parallel oder im Anschluss an die Umwandlung erhebliche
bauliche MaBnahmen am Wohngebdude durchgefihrt wurden.%4 Neben der Schaffung zusatzlicher Aus-
stattungsmerkmale zur Erhohung des Wohnwerts ermdglicht eine Umwandlung auBerdem die Ankindi-
gung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen. Umgewandelte Wohnungen werden
nicht zwangslaufig weiterhin vermietet, wodurch sie dem Mietwohnungsmarkt entzogen werden. Ein Um-

zug der betroffenen Mietenden ist die Folge.

Die Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung ist ein mehrstufiger Prozess: Der Umwandlung
geht zuerst die Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraus. Mit der erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigung kann eine Umwandlungsgenehmigung fir das Grundstiick/Gebdude beantragt wer-
den. Die Umwandlung wird erst durch das Anlegen neuver Grundbuchblatter — eines fir jede Wohnung —

durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte Grundbuchumschreibung.%5

Die Ausfihrungen in Kapitel 4.3 zum Erlass der Umwandlungsverordnung gemdafB § 250 BauGB sind im

Hinblick auf die zukinftige Entwicklung des Umwandlungsgeschehens zu beriicksichtigen.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

In der Abbildung 43 ist die Entwicklung der Antrdge auf Erstausstellungen einer Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung und Ergénzungsbescheinigungen fir bestehende Wohnungen (kein Neubau) seit dem Jahr
2018 im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* dargestellt. Es wurden 5 Erstantrdge und
5 Antrage auf Ergdnzung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung gestellt. Insgesamt waren 88 Wohnein-
heiten betroffen. Obwohl fir diese Wohnungen Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt wurden, wird
die Méglichkeit zur Umwandlung in Eigentum aufgrund der Umwandlungsverordnungen nach § 172 und
insbesondere § 250 BauGB erheblich eingeschrankt. Es ist jedoch wahrscheinlich, dass diese Wohnungen

nach Auslaufen der Umwandlungsverordnungen in Eigentum umgewandelt werden.

64 LPG mbH, Voruntersuchung Schillerpromenade, Bezirk Neukslin von Berlin, 2015, S. 49.; LPG mbH, Voruntersuchung Reuter-
platz, Bezirk Neukdlln von Berlin, 2015, S. 44 f.

65 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstiick mit einem oder mehreren
Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kdnnen hingegen Grundsticke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige
BezugsgrofBe ist in den Abbildungsiiberschriften aufgefihrt.

70
April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

Abbildung 43: Antrdge auf Abgeschlossenheit und Anzahl der betroffenen Wohneinheiten im zeitli-

chen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abgeschlossenheitsbescheinigun-

gen

Grundbuchumschreibungen

In Ergdnzung zu den Ausfiihrungen in Kapitel 3.2 ist in der Abbildung 44 die Entwicklung der Grundbuch-

umschreibungen zwischen 2018 und 2023 im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest* und im Bezirk Mitte

vergleichend dargestellt. Im Zeitraum 2018 bis 2023 wurden in dem Planungsraum 522 Wohneinheiten

umgewandelt. Gemessen am Gesamtwohnungsbestand von 2023 entspricht dies 7,3 % der Wohnungen.

Auch im Bezirk waren es 7,3 %, wahrend in der Gesamtstadt lediglich 4,7 % des Wohnungsbestands von

Grundumschreibungen betroffen waren. Im Jahr 2020 wurde mit 202 umgewandelten Wohneinheiten ein

Hochststand erreicht.
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Abbildung 44: Grundbuchumschreibungen im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest” und im Bezirk

Mitte im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Baven und Wohnen

53 Eigentimer*innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkdufe (Statistik)

GemdB der Haushaltsbefragung hat bei 24 % der Haushalte seit dem Jahr 2018 ein Eigentimer*in-

nenwechsel der Wohnung oder des Wohngebdudes stattgefunden.

In der Abbildung 45 ist die Entwicklung der Verkdufe von Eigentumswohnungen im Zeitraum 2018 bis
2023 im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest* und im Bezirk Mitte vergleichend dargestellt. In diesem
Zeitraum wurden in dem Planungsraum insgesamt 288 Eigentumswohnungen verkauft; das entspricht
4,0 % des Gesamtwohnungsbestands von 2023. Zum Vergleich betrug die Verkaufsquote im Bezirk Mitte
3,8 % und in Berlin 3,0 %. Damit war die Dynamik der Verkdufe von Eigentumswohnungen im darge-
stellten Zeitraum stdrker ausgeprdgt. Im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest" ist seit dem Jahr 2018
tendenziell ein eher gleichbleibendes Niveau der Wohnungsverkdufe festzustellen — mit Ausnahme der
Verkaufszahlen im Jahr 2021. Das Angebot an Eigentumswohnungen ist im Hinblick auf die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen im gesamten sozialen Erhaltungsgebiet ,Humboldthain Nord-West"
angestiegen, wie im Kapitel 5.2 beschrieben. Aufgrund der Verpflichtung zum Verkauf der Wohnung nur
an die Mieter*innen (vgl. Kapitel 3.2) ist davon auszugehen, dass der Verkauf der gebildeten Eigentums-
wohnungen erst nach Ablauf der sieben Jahres-Frist erfolgen wird. Mit Ablauf der Frist ist mit einem
Anstieg der Wohnungsverkdufe und nach Ablauf der funfjghrigen Kindigungsbeschrankungsfrist nach
§ 577a Absatz 2 Satz 1 BGB i. V. m. § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 mit einem Anstieg von Eigenbedarfskin-

digungen zu rechnen.
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Abbildung 45: Verkaufe von Eigentumswohnungenéé im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest* und

im Bezirk Mitte im zeitlichen Verlauf

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

5.4 Sozialmietwohnungen (Statistik)

Der Sozialmietwohnungsbestand ist zwischen 2018 und 2023 im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest*
zurickgegangen, wie aus der Abbildung 46 hervorgeht. Im Jahr 2023 gab es im Planungsraum ,,Hum-
boldthain Nordwest* 206 Sozialmietwohnungen weniger als im Jahr 2018, was einem Rickgang von
23,2 % entspricht. Der Rickgang ist damit rund dreimal so stark wie in Berlin und im Bezirk Mitte im

selben Zeitraum.

2018 lag der Anteil an Sozialmietwohnungen am damaligen Gesamtwohnungsbestand im Planungsraum
»Humboldthain Nordwest* noch bei 12,9 %. Im Jahr 2023 betrdagt der Anteil an Sozialmietwohnungen
am Gesamtwohnungsbestand noch 9,5 %. Der Anteil ist damit deutlich héher als im Bezirk Mitte und der
Gesamtstadt. Im Bezirk und berlinweit ist der Anteil der Sozialmietwohnungen in den letzten Jahren zu-
rickgegangen auf 7,1 % des Gesamtwohnungsbestands von Mitte bzw. 4,5 % des Gesamtwohnungsbe-
stands von Berlin. Fir Wohnungen, die aus der Preis- und Belegungsbindung gefallen sind, gilt: ,,Mieter-
hdhungen richten sich fir diese Wohnungen von nun an nicht mehr nach dem bekannten Wohnungsbin-
dungsgesetz (WoBindG), sondern wie fir andere freifinanzierte Wohnungen nach den Mieterhdhungs-

md&glichkeiten des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)“.67

66 Unbericksichtigt geblieben sind dabei Verkdufe von neu errichteten Eigentumswohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern sowie Paketverkéufe.

67 ,Zu jedem Jahresende verlieren Tausende von Wohnungen ihre Eigenschaft als Sozialwohnung. Die 6ffentlichen Baudarlehen
sind zuriickgezahlt beziehungsweise laufende Aufwendungshilfen werden nicht mehr gewdhrt oder die zehn- bis 15-jahrige
sogenannte Nachwirkungsfrist (vgl. § 16 WoBindG, § 50 WoFG und in Berlin § 11 a WoG BIn) bei vorzeitiger Rickzahlung
Sffentlicher Mittel ist abgelaufen. Dadurch entféllt sowohl die Belegungsbindung als auch die Bindung an die Kostenmiete
(Mietpreisbindung)” (vgl. Berliner Mieterverein, Info 47: Ende der Preisbindung im Sozialen Wohnungsbau, Internetquelle).
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Abbildung 46: Sozialmietwohnungen im Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest”, im Bezirk Mitte und

in Berlin im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

5.5 ModernisierungsmaBnahmen und bauliche Verdnderungen

Die Analyse des Modernisierungsgeschehens dient als Indikator fir die Bewertung des Aufwertungsdrucks.
ModernisierungsmafBnahmen bedingen auf der Grundlage der Méglichkeit zur Umlage der entstandenen
Kosten gemaB § 559 BGB, in der Regel Mieterhdhungen, die wiederum die Zusammensetzung der Wohn-
bevdlkerung beeinflussen. Ein hoher Anteil von ModernisierungsmaBnahmen lasst auf ein hohes Aufwer-
tungsgeschehen und eine starke Ausschépfung des Aufwertungspotenzials schlieBen. Hierfir entfaltet das

Erhaltungsrecht eine Steuerungswirkung.

Im Folgenden werden die bauordnungsrechtlichen — nicht die erhaltungsrechtlichen — Bauantrdge im Zeit-
raum von Januar 2018 bis September 2024 im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West*
analysiert. In diesem Zeitraum wurden 23 Bauantrdge fir insgesamt 31 bauliche MaBnahmen gestellt,
die Wohnraum betreffen und genehmigt bzw. freigestellt wurden oder sich noch im Verfahren befinden.
Bei der Auswertung kdnnen nur die MaBnahmen analysiert werden, die gemaB der Berliner Bauordnung
eine Genehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung durch die Bauaufsicht erfordern. MaBnahmen wie der
Austausch von Fenstern, die Erneuerung der Heizungsanlage, die Modernisierung von Bddern sowie das
Anbringen eines Wdrmeddmmverbundsystems an die Hausfassade sind verfahrensfrei und werden nicht
von der Bauaufsicht erfasst. Diese MaBnahmen werden nur dann erfasst, wenn sie im Zusammenhang mit
anderen baulichen MaBnahmen durchgefihrt werden, die eine Genehmigung erfordern. Das erklért die
Diskrepanz zur Anzahl der erhaltungsrechtlichen Genehmigungsantrége: Wie im Kapitel 3.1 beschrieben,
wurden im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* seit dessen Festsetzung 54 Genehmi-

gungsantrage® gemdB § 172 BauGB erfasst.

Insgesamt wurden fir 20 Adressen bauordnungsrechtliche Bauantrage gestellt, was einem Anteil von

16 % der Wohngebdudeadressen entspricht.¢® In der Abbildung 47 ist die inhaltliche Verteilung der

68 qusgenommen Antrdge ohne erhaltungsrechtliche Relevanz (bspw. Nutzungsénderung von Gewerbe in anderes Gewerbe)
69 124 Wohngebdudeaufgdnge im sozialen Erhaltungsgebiet.

74
April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West“

beantragten MaBnahmen dargestellt. Der Schwerpunkt der Antrdge diente zur Schaffung von Wohnraum
in Form von Dachgeschossausbau, Aufstockungen und der Errichtung von Neubauten. Des Weiteren wur-
den nicht ndher bestimmte Umbauten am Gebé&ude beantragt. Auch MaBnahmen, die den Ausstattungs-
zustand oder die Wohnungsstruktur betreffen, wurden beantragt, darunter der Anbau von Aufzigen
(mutmaBlich in Verbindung mit dem Dachgeschossausbau) und Balkonen, eine Wohnungszusammenlegung
und -teilung sowie ein Umbau/Modernisierung einer Wohnung. Weitere Antrége bezogen sich auf Nut-
zungsdnderungen, bei denen bisher gewerblich oder zu sonstigen Zwecken genutzte Fldchen in Wohn-
raum umgewandelt wurden. Ebenso wurden Antréige eingereicht, die eine Umnutzung von Wohnraum in

Gewerbeflachen oder andere Nutzungsarten zum Ziel hatten.

Abbildung 47: Bauantrége im Untersuchungsgebiet zwischen 01 /2018 und 09/2024
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Mitte, elektronische Bauakten (*Sonstige umfasst hier: Ein-

bau eines Technikraums)

Bei 19 % der Haushalte, die im sozialen Erhaltungsgebiet zur Miete wohnen, hat seit dem Jahr 2018 in
ihrer Wohnung oder ihrem Wohngebdude eine Modernisierung stattgefunden hat. 13 % der Haushalte
bezogen ihre Wohnung als erste Mieter*innen nach einer Modernisierung. Bei 3 % der Haushalte wurde
eine Modernisierung bereits angekiindigt und die Umsetzung steht bevor. Im Gebiet findet demnach wei-
terhin eine rege Bautdtigkeit statt. ErhaltungsmaBnahmen, d. h. Instandhaltung und Instandsetzung, sind
nicht mietumlageféhig”9, die Kosten missen von den Vermieter*innen getragen werden. Modernisierungs-
maBnahmen gemdaB § 555b BGB kdnnen hingegen durch Mieterhdhungen auf die Mieter*innen umgelegt
werden.”! In der Abgrenzung von Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen kann es zu Fehlein-
schatzungen durch die Befragten kommen, zum Beispiel ist die Instandsetzung von Fenstern oder Sanitdr-
anlagen klassischerweise eine ErhaltungsmaBnahme. Werden die alten Fenster oder Sanitdranlagen al-
lerdings durch neuere, hochwertigere Modelle ersetzt, geht das als Wohnwerterhéhung iber die reine

Instandsetzung hinaus und kann ggf. zu einer Kostenumlage fihren.

In der Abbildung 48 sind die in der Haushaltsbefragung aufgefihrten ModernisierungsmaBnahmen nach

ihrer Art aufgeschlisselt. Am hdufigsten kam es zur Modernisierung von Badern und FuBbdden sowie zum

70 Vgl. § 559 Abs. 2 BGB
71 Vgl. § 559 Abs. 1 BGB
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Dachgeschossausbau. Energetisch bedeutsame MaBnahmen — wie die Dédmmung der Fassade oder des
Daches, die Erneuerung der Fenster und der Austausch veralteter Heizungsanlagen — umfassen zusammen
25 %72 der ModernisierungsmaBnahmen. Die weiteren MaBnahmen liegen im einstelligen Prozentbereich.

Die durchgefihrten MaBnahmen stimmen mit den ermittelten Aufwertungspotenzialen Gberein.

Abbildung 48: ModernisierungsmaBnahmen (Anteil an allen MaBnahmen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *Sammelkategorie fir MaBnahmen mit weniger als finf Nennun-

gen, z. B. Grundrissverdnderung, Dédmmung der Kellerdecke

5.6 Zweckentfremdung, moblierte Wohnungen und befristete Mietvertrige

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

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

= die Nutzung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke,

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

. langer als drei Monate andauernder Leerstand.”3

Wadhrend die Zweckentfremdung von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken beispielsweise durch die Nut-
zung als Ferienwohnung zumeist aufgrund hoherer Mieteinnahmen fiir Eigentimer*innen attraktiv ist, kann
Leerstand in Wohngebd&uden entweder ein Anzeichen fir eine geringe Attraktivitat der Wohnung oder
aber Ausdruck fiir spekulative Renditeabsichten der Eigentimer*innen sein. Durch die Wahrnehmung von
Leerstand und Ferienwohnungen lassen sich Rickschlusse auf den Umfang des immobilienmarktwirtschaft-

lichen Handelns ziehen.

72 Teilweise sind MaBnahmen mit weniger als finf Nennungen wie die Dédmmung der Kellerdecke unter ,,Sonstige MaBnahmen*
zusammengefasst.
73 Vgl. § 2 Abs. 1 ZwVbG.
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14 % der Haushalte kennen eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und 9 % einen langfristigen Leer-
stand im Wohnhaus.”4 Ein signifikanter Teil der Wohnungen wird demnach gegenwdértig dem Wohnungs-
markt entzogen. Auch méblierte Kurzzeitvermietung verscharft in Ballungsrdumen zunehmend die ohnehin
schon angespannte Wohnungsmarktsituation. 33 % der Haushalte sind méblierte oder befristet vermie-

tete Wohnungen im Wohnhaus bekannt.”>

57 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Die Auswertung der Indikatoren des Aufwertungsdrucks belegt, dass weiterhin ein hoher Druck auf dem
lokalen Wohnungsmarkt nachgewiesen werden kann, der sich insbesondere in einem steigenden Mietni-

veau und einer regen Bautdtigkeit seit der Festsetzung der sozialen Erhaltungsverordnung ge&uBBert hat.

Das soziale Erhaltungsgebiet zeichnet sich noch durch giinstige Mieten aus. Das Angebotsmietniveau liegt
in den Planungsrdumen des sozialen Erhaltungsgebiets oberhalb des Niveaus der Gesamtstadt und deut-
lich unter dem Wert des Bezirks. Auch die Mieten im Bestand sind teilweise noch ginstig: Ein Viertel der
Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet hat noch eine ginstige Nettokaltmiete von unter 7 Euro pro Quad-
ratmeter. Das Gebiet tragt somit zur Versorgung der Bevdlkerung mit ginstigem Wohnraum in einer
attraktiven stddtischen Lage bei. Der Median der Bestandsmiete liegt bei 9,24 Euro pro Quadratmeter.
Bei Haushalten, die bis 2017 eingezogen sind, liegt der Median jeweils noch unter 9 Euro. Haushalte, die
2017 oder spater in ihre Wohnung gezogen sind, haben im Median dagegen schon eine Miete von
10,35 Euro pro Quadratmeter. 64 % der Haushalte waren seit 2018 von einer Mieterhdhung betroffen.
Als Hauptgrund fir die Mieterhdhung wurde die Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete gemaf
Berliner Mietspiegel von 72 % der Haushalte benannt. Vor dem Hintergrund der soziodemografischen
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (vgl. Kapitel 6) ist der preisgiinstige Mietwohnraum von beson-

derer Bedeutung bzw. Schutzwirdigkeit.

Die Analyse der ausgewerteten Bauantrdge und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Moderni-
sierungen belegen, dass die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale im sozialen Erhaltungsgebiet
in den letzten Jahren genutzt wurden und trotz sozialer Erhaltungsverordnung weiterhin eine rege bauli-
che Aktivitat nachgewiesen werden kann. GemdB den Erkenntnissen aus Kapitel 3.1 waren 20 % der
Wohngebdude von Genehmigungsantrégen gemdB § 172 BauGB betroffen. Bei 19 % der Mieter*innen-
Haushalte hat seit 2018 eine Modernisierung in ihrer Wohnung oder ihrem Wohngebdude stattgefunden
hat, bei knapp 3 % wurde eine Modernisierung angekindigt. 13 % der Haushalte bezogen ihre Woh-
nung als erste Mieter*innen nach einer Modernisierung. Mit 35 % war oder ist folglich fast jeder dritte
Mieter*innen-Haushalt von Modernisierungen direkt bzw. indirekt betroffen. 25 % der Modernisierungs-

maBnahmen betreffen energetisch bedeutsame Vorhaben.

Das Umwandlungspotenzial betrdgt im sozialen Erhaltungsgebiet noch rechnerisch 53 % der Wohnge-
bdude. Die Analyse der Grundbuchumschreibungen in den Planungsrdumen des sozialen Erhaltungsge-

biets verdeutlicht, dass das Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen auch nach der

74 Hierbei ist zu beachten, dass es zur mehrfachen Benennung von Ferienwohnungen bzw. leerstehenden Wohnungen durch die
Haushalte kommen kann. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der Haushalte dar, denen eine Zweckent-
fremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckentfremdet
werden.

75 Es kann zur mehrfachen Benennung durch die Haushalte kommen. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der
Haushalte dar, denen méblierte oder befristetet vermietete Wohnungen im Wohnhaus bekannt sind. Die Prozentwerte sind
nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der mdblierten oder befristetet vermieteten Wohnungen.
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Festsetzung des sozialen Erhaltungsverordnung genutzt wurde. Im Zeitraum von 2018 bis 2023 wurden
insgesamt 522 Wohneinheiten von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt, was 7 % des Gesamt-
wohnungsbestands entspricht. Die Umwandlungsquote war damit hdher als in der Gesamtstadt, wenn auch

etwas unterhalb des Bezirkswerts.

Bis Mitte 2024 wurden im sozialen Erhaltungsgebiet insgesamt sieben Antrdge auf Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen gestellt, von denen sechs genehmigt wurden. Insgesamt 122 Wohneinheiten
waren von den Genehmigungen betroffen. Nach dem Erlass der Umwandlungsverordnung nach
§ 250 BauGB, die seit dem 06.08.2021 gilt, ist das Antragsgeschehen drastisch zurickgegangen. Da die
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB zundchst befristet bis zum 31.12.2025 ist, kann bis zu die-
sem Zeitpunkt weiterhin von minimalen Umwandlungsaktivitéten ausgegangen werden. 2026 kann ein
Anstieg erwartet werden. Fast alle Umwandlungsgenehmigungen erfolgten auf Grundlage der Eigenti-
merselbstverpflichtung, wonach die Wohnungen sieben Jahre lang nur an die Mieter*innen verkauft wer-
den dirfen. Allerdings sehen sich nur 11 % der Mieter*innen-Haushalte finanziell in der Lage, Wohnei-

gentum im sozialen Erhaltungsgebiet zu erwerben (vgl. Abbildung 31 aus Seite 48).

Generell ist aufgrund der Verpflichtung zum Verkauf der umgewandelten Wohnungen nur an die Mie-
ter*innen davon auszugehen, dass der Verkauf der gebildeten Eigentumswohnungen erst nach Ablauf
der sieben Jahres-Frist erfolgen wird. Das Verkaufsgeschehen ist im Planungsraum des sozialen Erhal-
tungsgebiets im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt leicht Uberdurchschnittlich ausgeprégt. GeméB
Haushaltsbefragung fand bei 24 % der Mieter*innen des sozialen Erhaltungsgebiets seit 2018 ein Ei-
gentimer*innenwechsel ihrer Wohnung bzw. ihres Wohnhauses statt, was ein Indiz fir die wohnungswirt-

schaftliche Attraktivitat des sozialen Erhaltungsgebiets ist.
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6. Verdriingungspotenzial

In der Analyseebene Verdrdngungspotenzial wird die gegenwértige Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung festgestellt und geprift, ob fir Teile der Wohnbevdlkerung eine Verdréangungsgefahr durch
wohnwerterhdhende bauliche MaBnahmen oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

besteht.

Als planungsrechtlicher Grundsatz der Bauleitplanung ist in § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen verankert. Die Einflussnahme der Bauleitplanung auf
die Bevolkerungszusammensetzung beschrdnkt sich dabei auf stadtebauliche Belange und Steuerungs-
mdglichkeiten. Der Grundsatz umfasst die bis zur BauGB-Novelle 2004 giltige Leitlinie der Vermeidung
einseitiger Bevdlkerungsstrukturen und geht dariber hinaus, indem unter bestimmten Umstdnden und zeit-
lich begrenzt auch einheitliche Sozialstrukturen ausgewogene Wohnverhdlinisse gewdhrleisten kdnnen.”6
Dieser Umstand verdeutlicht, dass die zumeist einseitigen Bevdlkerungsstrukturen in Erhaltungsgebieten
keinen Hinderungsgrund fir die Festsetzung darstellen missen. Die Feststellung, dass die Zusammenset-
zung der Wohnbevélkerung im Erhaltungsgebiet immer von der Zusammensetzung im Ubrigen Gemein-
degebiet abweichen muss, ist nicht entscheidungsrelevant. Die Rechtsprechung zielt auf die nachteiligen
stadtebaulichen Folgen einer Veréanderung gleich welcher Bevélkerungsstruktur ab.”” Demnach kann die
»Schutzwirdigkeit der Struktur der Wohnbevélkerung als solche [...] in dem untersuchten Gebiet unter-

stellt werden, sodass es keines speziellen Nachweises bedarf, dass sich die Struktur 'bewdhrt' hat.* 78

Besonderer Fokus liegt bei der Beurteilung des Verdréngungspotenzials auf Bevdlkerungsgruppen, die
aufgrund bestimmter soziodemografischer Merkmale besonders verdrdngungsgefdhrdet sind, weil sie
aufgrund ihrer finanziellen Mdglichkeiten einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt haben oder
weniger flexibel sind, weil sie z. B. auf das Angebot und die Struktur der Wohnungen oder des Woh-
numfelds angewiesen sind. Auch das soziale Umfeld, das informelle Unterstitzung — z. B. Hilfe im Haus-
halt, bei der Kinderbetreuung oder Pflege — ermdglicht, kann hierzu gezdhlt werden. Eine niedrige Um-
zugsneigung kann die geringe Flexibilitat bzw. fehlende Ortsunabhé&ngigkeit auf dem Wohnungsmarkt

ebenfalls verdeutlichen.

6.1 Bevolkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft

Zwischen 2018 und 2023 ist die Bevdlkerungszahl im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-
West" um knapp 11,0 % gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg um 568 Personen.”® Im selben Zeitraum
gab es im Bezirk Mitte eine Zunahme der Bevdlkerungszahl um rund 3,6 %, wdhrend sie in Berlin um

3,5 % anstieg.

In der Abbildung 49 ist die Alterszusammensetzung der Bevdlkerung im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Hum-
boldthain Nord-West" im Vergleich zum Bezirk Mitte dargestellt. Die Altersgruppe der 27- bis 44-)dh-

rigen ist jeweils anteilig am stdrksten vertreten, wobei diese im sozialen Erhaltungsgebiet mit 39 % einen

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

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

78 Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg /Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band 1, 2012
Rn 42.

79 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung im Bezirk Mitte am 31.12.2018
und 31.12.2023.
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groBeren Anteil umfasst als im Bezirk mit 36 %. Personen im Alter ab 65 Jahren sind im sozialen Erhal-
tungsgebiet deutlich weniger vertreten als im Bezirk. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen im Alter von
6 bis 15 Jahren ist im sozialen Erhaltungsgebiet im Vergleich zum Bezirk etwas stdarker. Deutlich starker
ist der Anteil der Personen zwischen 18 und 27 Jahren vertreten im sozialen Erhaltungsgebiet als im
Bezirk. Zusammenfassend ist das soziale Erhaltungsgebiet durch einen im Vergleich zum Bezirk hdheren

Anteil an Personen im Erwerbsalter gekennzeichnet.

Abbildung 49: Alterszusammensetzung im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* und
im Bezirk Mitte am 31.12.2023 gemdf amtlicher Statistik
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Soziales Erhaltungsgebiet "Humboldthain Bezirk Mitte 2023 (N=397.134)
Nord-West" 2023 (N=5.726)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin Mitte am 31.12.2023

In der Abbildung 50 sind die prozentualen Verdnderungen der Personenzahlen in den unterschiedlichen
Altersgruppen von 2018 bis 2023 auf Grundlage der amtlichen Statistik dargestellt. Die Entwicklung im
sozialen Erhaltungsgebiet unterscheidet sich zum Teil von den Entwicklungen im Bezirk und der Gesamt-
stadt. So ist die Zahl der Kinder im Alter unter 6 Jahren sowie die Zahl der jungen Erwachsenen zwischen
18 und 26 Jahren prozentual stdrker gesunken als im Bezirk und der Gesamtstadt. Die Zahl der Kinder
und Jugendlichen zwischen 6 und 17 Jahren ist im sozialen Erhaltungsgebiet leicht zurickgegangen, wo-
hingegen im Bezirk und in Berlin in diesen Altersgruppen leichte Zuwdéchse zu verzeichnen waren. Die Zahl
der Erwachsenen zwischen 27 und 44 Jahren bzw. zwischen 45 und 54 Jahren ist im sozialen Erhaltungs-
gebiet deutlich stérker angestiegen bzw. weniger stark gesunken als im Bezirk Mitte und in Berlin. Bei
den Personen ab 65 Jahren ist im Unterschied zum Bezirk und zur Gesamtstadt ein starker Rickgang zu

verzeichnen.
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Abbildung 50: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2018 bis 2023 fir das soziale Erhal-
tungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West", den Bezirk Mitte und die Stadt Berlin
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m "Humboldthain Nord-West"  m Mitte Berlin

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung am 31.12.2018 und 31.12.2023

Die sich aus den unterschiedlichen Wachstumsraten der Altersgruppen ergebende anteilsmaBige Veran-
derung der Alterszusammensetzung der Bevélkerung ist in der Tabelle 11 fir das soziale Erhaltungsge-
biet, den Bezirk Mitte und die Gesamtstadt gegenibergestellt. Deutliche Unterschiede zeigen sich bei
den Kindern unter 6 Jahren und bei den jungen Erwachsenen zwischen 18 und 26 Jahren, deren Anteile
sich vergleichsweise stark verringert haben. Der Anteil der 27- bis 44-J&hrigen ist deutlich stdrker ge-
stiegen und der Anteil der 45- bis 54-Jdhrigen im sozialen Erhaltungsgebiet ist weniger stark gesunken
als im Bezirk und in der Gesamtstadt. Der Anteil der Personen ab 65 Jahren ist dagegen stdrker gesun-

ken.

Tabelle 11: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten von 2018 bis 2023 fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-

West“, den Bezirk Mitte und die Stadt Berlin
Soziales

Erhaltungsgebiet

. Humboldthain Nord- Bezirk Lichtenberg

Altersgruppe

0 bis 5 Jahre %-Punkte -0,6 %-Punkte -0,4 %-Punkte
6 bis 14 Jahre -0,1 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,6 %-Punkte
15 bis 17 Jahre 0,0 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,3 %-Punkte
18 bis 26 Jahre -1,8 %-Punkte -0,9 %-Punkte 0,1 %-Punkte
27 bis 44 Jahre 4,2 %-Punkte 1,1 %-Punkte 0,7 %-Punkte
45 bis 54 Jahre -0,7 %-Punkte -1,1 %-Punkte -1,8 %-Punkte
55 bis 64 Jahre 0,8 %-Punkte 1,0 %-Punkte 0,8 %-Punkte
65 Jahre und &lter -1,3 %-Punkte 0,1 %-Punkte -0,2 %-Punkte

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung am 31.12.2018 und 31.12.2023
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Im Vergleich zum Bezirk Mitte leben im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* mehr Deut-
sche mit Migrationshintergrund und Personen mit ausléndischer Staatsbirgerschaft. Diese bilden mit 42 %
den gréBten Anteil an der Bevélkerung im sozialen Erhaltungsgebiet, wie die Abbildung 51 belegt. In
Berlin haben 24 % der Personen eine ausldndische Staatsangehdrigkeit; 15 % sind Deutsche mit Migra-

tionshintergrund.

Abbildung 51: Herkunft im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" und im Bezirk Mitte
am 31.12.2023 gemdB amtlicher Statistik
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Soziales Erhaltungsgebiet Bezirk Mitte 2023 (N=397.134)
Humboldthain Nord-West 2023
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin Mitte am 31.12.2023; Anteile gerundet, daher kann die Summe der

einzelnen Merkmalsbereiche ungleich 100 % sein

6.2 HaushaltsgroBe, Haushaltsform, Haushaltstyp und Wohnungsbelegung

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet durch die Genehmigungskriterien eine Schutzwirkung fir die Erhal-
tung der Wohnungsstrukturen und des Wohnungsschlissels nach GréBe und Zimmeranzahl, um das Ange-
bot von Wohnungen mit der Nachfrage durch die Haushalte weitgehend in Einklang zu halten und eine

Uberwiegend bedarfsgerechte Wohnungsbelegung zu schitzen.

Haushaltsform und Haushaltstyp

In der Abbildung 52 ist die Haushaltsform der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain
Nord-West" dargestellt. Mit 42 % sind 1-Personen-Haushalte anteilig am stdrksten vertreten. Knapp ein
Drittel der Haushalte sind Paare ohne Kind /er. In 15 % der Haushalte leben minderjdhrige Kinder. Wohn-

gemeinschaften sind im sozialen Erhaltungsgebiet mit 7 % vertreten.
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Abbildung 52: Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

An die Haushaltsform anknipfend sind in der Abbildung 53 die Haushaltstypen im sozialen Erhaltungs-
gebiet dargestellt, die auch das Alter der Personen bericksichtigen. Mehrere Haushalte haben keine
vollstéindigen Angaben zur Haushaltsform und/oder dem Alter der im Haushalt lebenden Personen ge-
macht. Dennoch konnten 90 % der Haushalte einem Haushaltstyp zugeordnet werden. Unter den Allein-
stehenden dominiert die Altersgruppen der 27- bis 44-)dhrigen, gefolgt von den 45- bis 64-Jahrigen
und den dlteren Alleinstehenden ab 65 Jahren. Alleinstehende junge Erwachsene unter 27 Jahren sind
wenig vertreten. Bei den kinderlosen Paaren bilden Paare im Alter von 18 bis 44 Jahren mit Abstand
den gréBten Anteil. Ein Teil davon befindet sich in der Familiengrindungsphase. Haushalte mit Kindern
umfassen 15 % der Haushalte. Wie bereits in Kapitel 1.3.3 dargestellt, ist der Anteil an Paaren mit

Kind /ern bei Haushalten mit Migrationshintergrund hsher als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund.

Abbildung 53: Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

83
April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West*

HaushaltsgroBe und Wohnungsbelegung

1- und 2-Personen-Haushalte stellen zusammen 79 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Hum-
boldthain Nord-West*“, wie die Die durchschnittliche HaushaltsgréBe im sozialen Erhaltungsgebiet betragt
gemdB der Haushaltsbefragung 1,9 Personen und entspricht damit dem Berliner Vergleichswert. Im Bezirk
Mitte ist die durchschnittliche HaushaltsgréBe mit 1,8 Personen etwas geringer. Im Vergleich dazu ist die
mittlere HaushaltsgréBe von Haushalten mit Migrationshintergrund mit 2,3 Personen etwas héher (vgl.
Kapitel 1.3.3).

Abbildung 54 belegt. Die durchschnittliche Haushaltsgré3e im sozialen Erhaltungsgebiet betrdgt gemaf
der Haushaltsbefragung 1,9 Personen und entspricht damit dem Berliner Vergleichswert. Im Bezirk Mitte
ist die durchschnittliche HaushaltsgréBe mit 1,8 Personen etwas geringer.80 Im Vergleich dazu ist die
mittlere HaushaltsgréBe von Haushalten mit Migrationshintergrund mit 2,3 Personen etwas hdher (vgl.
Kapitel 1.3.3).

Abbildung 54: HaushaltsgroB3e
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts ist eine bedarfsgerechte Wohnraumbelegung innerhalb eines be-
stimmten Gebiets schitzenswert. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die
Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines
Zimmers entspricht. Wie in der Abbildung 55 dargestellt wird, sind die Wohnungen im sozialen Erhal-
tungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* zu 80 % bedarfsgerecht belegt; 13 % sind unterbelegt und
insgesamt 7 % sind Uberbelegt bzw. stark Uberbelegt. Das Verhdltnis von Wohnungsangebot in Bezug
auf die Anzahl der Zimmer und die Zusammensetzung der HaushaltsgroBBen im sozialen Erhaltungsgebiet
stimmt somit weitgehend Uberein und stellt eine bedarfsgerechte Versorgung sicher. Bezogen auf gemie-
tete Wohnungen liegt der Anteil bedarfsgerecht belegter Wohnungen bei 81 %; von den selbstgenutzten
Eigentumswohnungen sind 74 % bedarfsgerecht belegt und der Anteil unterbelegter Wohnungen ist mit

22 % deutlich hoher als bei gemieteten Wohnungen.

80 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A1 11 — / 23, 2023, S. 57.
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Abbildung 55: Belegung?' im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West*
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Die Differenzierung nach Haushaltstyp in Abbildung 56 veranschaulicht, dass der Gberwiegende Teil der
Unterbelegungen auf Paare ohne Kinder der Altersgruppe 45 bis 64 Jahre, aber insbesondere auf Al-
leinstehende ab 65 Jahren entfdllt. Dieser Haushaltstyp ist durch eine hohe Wohndauer in der Wohnung
gekennzeichnet. Die Unterbelegung von Wohnungen ist daher zu einem grof3en Anteil mit dem Remanenz-
effekt begrindet. Friher eingezogene Haushalte verbleiben trotz Verdnderungen der familigren Ver-
halinisse ggf. durch den Auszug der Kinder, eine Trennung oder den Tod eines Lebenspariners in der
bezogenen Wohnung. Das korrespondiert mit dem ginstigen Mietniveau in Bestandswohnungen, die be-
reits vor zehn oder mehr Jahren gemietet wurden (vgl. Kapitel 5.1). In Gberbelegten und stark Gberbe-
legten Wohnsituationen leben vorrangig Paare mit Kind/ern unter 18 Jahren. Das betrifft besonders

Haushalte mit Migrationshintergrund, die zu 10 % in Uberbelegten Wohnungen leben.

81 Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder
abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Eine Uberbelegung wird angenommen, wenn die
Zimmeranzahl die Personenanzahl um ein Zimmer unterschreitet. Eine gravierende Uberbelegung wird angenommen, wenn
die Zimmeranzahl die Personenanzahl um mehr als ein Zimmer unterschreitet.
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Abbildung 56: Belegung8? nach Haushaltstyp im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-
West"
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

6.3 Bildung, Berufstdtigkeit und Bezug von Transferleistungen

Fir die Analyse des Verdrangungspotenzials sind sowohl der Bildungsabschluss als auch die Berufstétig-
keit der Personen im sozialen Erhaltungsgebiet von Bedeutung. Personen mit hoheren Bildungsabschlissen
und hdher vergiteten Berufen sind tendenziell weniger von Verdrédngungsprozessen betroffen als Perso-
nen mit niedrigeren Bildungsabschlissen und geringeren Einkommen. Haushalte, die nicht in einem Be-
schaftigungsverhdlinis stehen, sind zudem besonders gefdhrdet, da Mietsteigerungen nur schwer kompen-

siert werden konnen.

Bildung

GemdB der Haushaltsbefragung 2024 ist das soziale Erhaltungsgebiet durch ein hohes Bildungsniveau
gekennzeichnet, wie in der Abbildung 57 erkennbar ist. Knapp zwei Drittel der Personen ab 15 Jahre
verfiigen iiber einen Studienabschluss, weitere 17 % iber das Fach-/Abitur. 13 % der Personen ab 15

Jahren verfigen Uber einen Realschul- und 5 % iber einen Hauptschulabschluss.

82 Fine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder
abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Eine Uberbelegung wird angenommen, wenn die
Zimmeranzahl die Personenanzahl um ein Zimmer unterschreitet. Eine gravierende Uberbelegung wird angenommen, wenn
die Zimmeranzahl die Personenanzahl um mehr als ein Zimmer unterschreitet.
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Abbildung 57: Hochster Bildungsabschluss der im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-

West" wohnenden Personen ab 15 Jahre
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Berufstatigkeit

Die derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* wohnen-
den Personen ab 15 Jahren ist in der Abbildung 58 dargestellt. 12 % der Personen befinden sich in der
(schulischen) Ausbildung oder im Studium. 70 % der Personen sind berufstatig. Rund 19 % der Personen
sind gegenwdrtig nicht oder nicht mehr in einem Beschaftigungsverhdaltnis, die groBten Anteile entfallen

dabei mit 11 % auf Personen in Rente oder Pension und mit 5 % auf Arbeitssuchende.

Abbildung 58: Derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-

West* wohnenden Personen ab 15 Jahre
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmals-

bereiche ungleich 100 % sein
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Bezug von Transferleistungen

In der Tabelle 12 sind verschiedene Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen fiir die Bewohner*innen
des Planungsraums ,,Humboldthain Nordwest”, den Bezirk Mitte und die Gesamtstadt dargestellt. Der
Anteil der Arbeitslosigkeit nach SGB Il liegt im Planungsraum deutlich Gber dem Niveau des Bezirks und
der Gesamtstadt. Auch der Anteil der Transferleistungsbeziehenden im Planungsraum Ubersteigt die
Werte des Bezirks und der Gesamtstadt erheblich. Sowohl Kinderarmut als auch Altersarmut sind im
Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest” deutlich stérker ausgeprdgt als im Bezirk und in der Gesamt-
stadt. Auch der Anteil der ausldndischen Transferleistungsbeziehenden ist im Planungsraum deutlich er-
hoht. Der Planungsraum ,,Humboldthain Nordwest* umfasst ein deutlich gréBeres Gebiet als das soziale
Erhaltungsgebiet, weshalb die Indikatoren des Planungsraums fir das soziale Erhaltungsgebiet nur be-

dingt aussagekraftig sind.

Tabelle 12: Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen, personenbezogen
PLR
»Humboldt- Bezirk Land

hain Nord- Mitte Berlin

west**
Arbeitslosigkeit nach SGB I, Stand 31.12.2022 8,5 % 52 % 4,6 %
Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII, Stand @ @ o
31.12.2022 24,1 % 14,6 % 11,3 %
Kinderarmut (Anteil Transferbezieher nach SGB || 54,5 % 33,4 % 24,5 %

unter 15 Jahre), Stand 31.12.2022
Altersarmut (Anteil Empfang von Grundsicherung
im Alter nach SGB XII, Kap. 4 im Alter von 65 19,7 % 13,8 % 7,0 %
Jahren und dilter), Stand 31.12.2022
Auslandische Transferleistungsbezieher nach SGB
I, Stand 31.12.2022

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

ziale Stadtentwicklung 2023

35,0 % 21,7 % 23,8 %

In der Abbildung 59 sind die Einkommensquellen der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humbold-
thain Nord-West" gemdB der Haushaltsbefragung dargestellt. 15 % der Haushalte erhalten einen Zu-
schuss zum Lebensunterhalt; jeweils 5 % entfallen auf das Arbeitslosengeld Il und Grundsicherung im Alter
oder bei Erwerbsminderung.83 Rund 15 % der Haushalte beziehen Rente oder Pension. Durch Erwerbs-

bzw. Berufstatigkeit erhalten 81 % der Haushalte ihr Einkommen.

83 Als Zuschisse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG I, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Wohngeld.
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Abbildung 59: Einkommensarten der Haushalte (Mehrfachnennungen méglich)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *z. B. Elterngeld, Unterhaltszahlungen, BAf6G

6.4 Einkommensverhdltnisse und Mietbelastung

Zentrale Indikatoren zur Bestimmung des Verdréngungspotenzials sind die Einkommensverhdlinisse und
die Mietbelastung der Haushalte. Haushalte mit geringen Einkommen sind besonders von steigenden Mie-
ten bedroht, da sie in der Regel kaum Méglichkeiten haben, Mieterhéhungen zu kompensieren. Haushalte
mit mittleren Einkommen kénnen besonders verdrdangungsgefdhrdet sein, wenn sie bereits eine hohe Miet-
belastung aufweisen. Durch den Verlust ginstigen Wohnraums im Zuge von Mieterhdhungen ist die Ver-
sorgung einkommensschwacher Haushalte und von Haushalten mit einer bereits hohen Mietbelastung nicht
mehr gewdbhrleistet, weil entsprechender Ersatzwohnraum im Quartier und in der Gesamtstadt kaum oder

gar nicht zur Verfigung steht. Dieser musste an anderer Stelle neu geschaffen werden.

Einkommensverhdltnisse

GemaB der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2024 betragt das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" 3.450 Euro im Median. Wie in der Tabelle 13
gegenibergestellt ist, haben Haushalte, die ihre Eigentumswohnung selbst bewohnen, mit 4.700 Euro im
Median ein um 1.400 Euro hoheres monatliches Netto-Haushaltseinkommen zur Verfiigung als Haushalte,

die zur Miete wohnen, mit 3.300 Euro.

Tabelle 13: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain

Nord-West*
EigentUmer*innen-
Haushalt
(n=27)

Burehechnit 3.877 € | 3773 € 4.869 €
Median 3.450 € | 3.300 € 4.700 €
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Soziales Erhaltungsgebiet Mieter*innen-Haushalt

(n=260) (n=232)
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In der Abbildung 60 ist die Verteilung der Einkommensklassen im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humbold-
thain Nord-West* auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2024 mit den Vergleichswerten des Be-
zirks und der Gesamtstadt aus dem Jahr 2023 gegenibergestellt. Der Anteil an Haushalten mit einem
geringen Einkommen von unter 2.000 Euro betrdgt 18 % und unterschreitet die jeweiligen Vergleichs-
werte aus dem Jahr 2023. Der Anteil der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet mit einem hohen mo-
natlichen Netto-Haushaltseinkommen von 4.000 Euro liegt mit 28 % etwa auf dem bezirklichen Niveau.
54 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet verfiigen Gber mittlere Einkommen zwischen 2.000 und
unter 4.000 Euro.

Zu beachten ist allerdings, dass in den letzten Jahren das Lohnniveau in Deutschland insgesamt gestiegen
ist. Im Land Berlin ist das mittlere Einkommen von 2018 zu 2022 um 21,4 % gestiegen.84 Im Jahr 2023
wurde die hdchste Nominallohnsteigerung seit 2008 erfasst; die Nominalldhne sind im Vergleich zum
Vorjahr in Berlin um 6,0 % gestiegen.8> Bis zum Jahr 2023 lagen die hdchsten Nominallohnsteigerungen
mit 4,9 % in Berlin im Jahr 2022. Die deutliche Nominallohnsteigerung 2023 ist unter anderem auf die
Auszahlung der Inflationsausgleichprdamie und die Anhebung des Mindestlohns zuriickzufihren.8¢ Auch im

Jahr 2024 war ein Anstieg des Nominallohnniveaus zu verzeichnen.8”

Abbildung 60: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Ber-
lin 2023, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —j / 23

In der Abbildung 61 ist die Verteilung der Einkommensklassen gestaffelt nach dem Einzugsjahr in die
Wohnung dargestellt. Die Haushalte mit der Iéingsten Wohndauer in ihrer Wohnung verfiigen iber nied-
rigere Netto-Haushaltseinkommen als spater zugezogene Haushalte. Haushalte, die zwischen 2008 und
2017 in ihre Wohnung im sozialen Erhaltungsgebiet gezogen sind, weisen eine noch etwas ginstigere

Einkommensverteilung auf als die Haushalte der jingsten Zuzugskohorte. In beiden Gruppen hat

84 RBB, Angebot an bezahlbaren Wohnungen fir Normalverdiener stark gesunken, Internetquelle, 2023.
85 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 28/2024

86 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 28/2024.

87 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 165/2024.
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allerdings etwa ein Drittel der Haushalte ein hohes Einkommen von 5.000 Euro und mehr. Dennoch ziehen

auch Haushalte mit geringeren Einkommen weiterhin in das Gebiet.

Abbildung 61: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen nach Einzugsjahr in die

Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Mietbelastung

Der Indikator Mietbelastung gibt dariber Aufschluss, welchen Teil ihres monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens die Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West” fir die Miete aufwen-
den. Dabei ist zwischen der Brutto-Kaltmietbelastung, die auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt
vom Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg als Vergleichsindikator genutzt werden kann, und der Warm-
mietbelastung zu unterscheiden, die die kompletten Wohnkosten der Haushalte bestehend aus der Kalt-
miete und allen Betriebskosten umfasst. Nur durch die Warmmietbelastung kann die tatsdchliche finanzi-
elle Belastung der Haushalte abgebildet werden. Ab einem Wert von 30 % wird von einer hohen Warm-

mietbelastung ausgegangen; Wissenschaft und Politik setzen dhnliche Schwellenwerte an.88

Im Jahr 2022 betrug die Mietbelastungsquote im Bezirk Mitte 23 % und in der Gesamtstadt 22 % —
jeweils bezogen auf die Bruttokaltmiete.8? Die durch die Haushaltsbefragung ermittelte Bruttokaltmiet-
belastung fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* betragt 25 % im Median und

liegt somit Uber den Vergleichswerten.

Die mittlere Warmmietbelastung (Median) betrégt im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-
West* 27 %. In der Abbildung 62 ist die Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens
fir das sozialen Erhaltungsgebiet dargestellt. 39 % der Haushalte haben eine Warmmietbelastung von

mindestens 30 %. Dariber hinaus haben etwa 16 % der Haushalte eine Warmmietbelastung zwischen

88 Hans Bockler Stiftung, Wohnverhdéltnisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GrofBstdadten, Bericht aus dem
Forschungsprojekt ,,Sozialer Wohnversorgungsbedarf*, 2017, S. 14; Deutscher Bundestag, Dritter Bericht der Bundesregie-
rung Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2016, Drucksache
18/13120, 2017, S. 114; Deutscher Bundestag, Wohngeld ausweiten und die Belastung durch Wohnkosten begrenzen,
Drucksache 19/10752, 2019.

89 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2022.

91
April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West*

25 und unter 30 %; diese Haushalte kdnnen mit der ndchsten Mieterhdhung ggf. die 30 %-Schwelle

Ubersteigen.

Abbildung 62: Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Zu besonders hohen Anteilen von einer hohen Warmmietbelastung betroffen sind im sozialen Erhaltungs-
gebiet ,,Humboldthain Nord-West” Alleinstehende, wie die Tabelle 14 belegt. Alleinstehende weisen im
Median eine Warmmietbelastung von 31 % auf. 56 % von ihnen haben eine Warmmietbelastung von
30 % und mehr, wobei 19 % sogar von einer Warmmietbelastung von mindestens 40 % betroffen sind.
Eine besonders hohe Warmmietbelastung weisen darilber hinaus Senior*innen-Haushalte auf mit einem
Median von 32 %. Drei Finftel der Senior*innen-Haushalte haben eine Warmmietbelastung von 30 %
und mehr. Bei den Mehr-Erwachsenen-Haushalte liegt die mittlere Warmmietbelastung bei 29 %; 47 %
von ihnen haben bereits eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr. Bei Haushalten mit Transferleis-
tungsbezug betrdgt der Median 32 %. Drei Viertel dieser Haushalte missen mindestens 30 % ihres Net-

tohaushaltseinkommens fir die Warmmiete aufwenden.

Tabelle 14: Warmmietbelastung nach Gruppen

Anteil der Haus-

Median der Warm- el Ll cllse

Haushaltstyp mietbelastung V:{’ar:;q‘r:::fgglgz-
und mehr
Gesamtgebiet 201 27 % 39 %
Alleinstehende 83 31 % 56 %
Paare ohne Kinder 71 24 % 24 %
Haushalte mit Kind /ern unter 18 Jahren 27 25 % 26 %
Senior*innen-Haushalte 15 32 % 60 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalte 17 29 % 47 %
Haushalt mit Transferleistungsbezug 24 32 % 75 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024
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Im Hinblick auf das Einzugsjahr in die Wohnung sind mit 51 % mehr als die Halfte der langjghrigen
Mieter*innen-Haushalte, die bereits bis 2007 in ihre Wohnung gezogen sind, von einer hohen Warm-
mietbelastung betroffen. Die mittlere Warmmietbelastung liegt in dieser Gruppe bei 31 %. Von den seit
2018 in ihre Wohnung gezogenen Haushalten haben 38 % eine Warmmietbelastung von mindestens
30 %, unter den zwischen 2008 und 2017 eingezogenen Haushalten ist es knapp ein Drittel (vgl. Abbil-

dung 63). Dies korrespondiert mit den Netto-Haushaltseinkommen in den jeweiligen Zuzugskohorten.

Abbildung 63: Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens nach Einzugsjahr in die

Wohnung
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seit 2018 in die m 40 % und mehr des
Wohnung gezogen 55 Netto-
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

In Abbildung 64 sind die Spannen der Warmmietbelastung nach Einkommensklassen dargestellt. Haus-
halte, die mehr als 30 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden, haben einen geringeren finanziellen
Spielraum, um auf Mieterhdhungen zu reagieren und sind deshalb besonders verdrdngungsgeféhrdet.
Wie aus der Abbildung hervorgeht, haben Haushalte mit einem Netto-Haushaltseinkommen von unter
2.600 Euro pro Monat im Median eine Warmmietbelastung von mehr als 30 %. Bei den Haushalten mit
einem Einkommen von unter 1.300 Euro pro Monat liegt die Warmmietbelastung zwischen 31 % und
58 %, im Median bei 36 %. Vor allem untere Einkommensgruppen sind demnach bereits durch eine hohe
bis sehr hohe Warmmietbelastung gekennzeichnet. Auch Haushalte im Einkommenssegment von 2.600 bis

3.200 Euro sind mit einem Medianwert von 29 % bereits nah an der 30-%-Schwelle.
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Abbildung 64: Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: Haushaltsbefragung 2024; *die Warmmietbelastungsspannen umfassen jeweils den interperzentilen Be-
reich, der zwischen dem 5. Perzentil und dem 95. Perzentil liegt, sodass eventuelle Verzerrungen durch

einzelne Extremwerte vermieden werden

6.5 Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen un-
ter Bericksichtigung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das ver-
figbare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abhdngigkeit von der Anzahl und dem Alter der Haus-
haltsmitglieder gewichtet.?0 AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgefdhrdeter Haus-
halte in Abhdngigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwelle ist
mit 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten festgelegt und
wird abhdngig von der Zusammensetzung des Haushalts jahrlich auf verschiedenen rdaumlichen Ebenen
ermittelt, so auch fir das Land Berlin.9' Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unter dieser Schwelle
gelten als einkommensarm. Einkommensarme Haushalte sind besonders durch steigende Mietkosten be-
droht, da eine Kompensation aufgrund begrenzter finanzieller Mittel kaum méglich ist. 78 % der einkom-
mensarmen Haushalte haben bereits eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %, wobei 22 % sogar

eine Warmmietbelastung von mindestens 40 % aufweisen.

In der Tabelle 15 sind die Aquivalenzeinkommen differenziert nach Haushaltstypen aufgelistet. Das Aqui-

valenzeinkommen betrdgt im sozialen Erhaltungsgebiet 2.581 Euro im Median. Insgesamt ergibt sich fur

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

91 Orientiert wird sich an den ,,Armutsgefahrdungsschwellen in Euro nach ausgewdhlten deutschen GroBstddten und Haushalts-
zusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2019. Zur Berechnung wird der regionale
Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgeféhrdungsschwelle auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens
liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsgewicht des Haushalts (nach never OECD-Skala). Liegt
das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusammensetzung unter diesem Betrag wird von Armutsge-
fahrdung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Gemeinsames Statistikportal, Einkommensarmut
und -verteilung, Internetquelle).
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das soziale Erhaltungsgebiet eine Armutsgefdhrdungsquote von 23 %, welche die Armutsgefdhrdungs-
quoten des Landes Berlin mit 18,6 % ubersteigt und auf dem Niveau des Bezirks Mitte mit 23,2 % aus
dem Jahr 2022 liegt.?2

Junge Alleinstehende bis 26 Jahre und dltere Alleinstehende ab 65 Jahren, Paare zwischen 45 und 64
Jahren, Haushalte mit Kindern und Mehr-Erwachsenen-Haushalte weisen Gberdurchschnittlich hohe Anteile
einkommensarmer Haushalte auf. Alleinstehende bis 26 Jahre und ab 45 Jahren, Paare ab 65 Jahren,
Alleinerziehende sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalte weisen ein niedriges Aquivalenzeinkommen auf. Da
die Altersgruppe 27 bis 44 Jahre, die Uber ein Gberdurchschnittliches Aquivalenzeinkommen und einen
unterdurchschnittlichen Anteil einkommensarmer Haushalte gekennzeichnet ist, in der Haushaltsbefragung
Uberreprasentiert ist (vgl. Kapitel 1.3.3), ist anzunehmen, dass der Anteil der einkommensarmen Haus-
halte im sozialen Erhaltungsgebiet etwas hdher und das mittlere Aquivalenzeinkommen etwas niedriger
ist als durch die Haushaltsbefragung ermittelt. In Bezug auf das Zuzugsjahr |@sst sich feststellen, dass
Haushalte, die bis 2007 ihre Wohnung bezogen haben, ein niedrigeres Aquivalenzeinkommen haben als
Haushalte, die spdter in ihre Wohnung eingezogen sind. Unter den Haushalten, die erst seit 2018 ihre
Wohnung bezogen haben, ist der Anteil der einkommensarmen Haushalte mit 20 % signifikant niedriger

als bei langjéhrigen Bewohner*innen.

Tabelle 15: Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut nach Haushaltstyp sowie nach Zuzugsjahr

Aquivalenz- Anteil ein-
Haushaltstyp einkommen kommensarmer

(Median) Haushalte
Gesamtgebiet 239 2.581 € 23 %
18 bis 26 Jahre 6* (1.223 €) (50 %)
Alleinstehende 27 bis 44 Jahre 54 2.744 € 6%
45 bis 64 Jahre 19 2.100 € 11 %
65 Jahre oder alter 17 2.000 € 29 %
eine/r 18 bis 44 Jahre 64 3.517 € 13 %
Paare ohne Kinder 45 Jahre bis 64 Jahre 10* (2.567 €) (30 %)
65 Jahre oder dlter 9* (2.000 €) (22 %)

Haushalte mit Kind /ern unter 18 Jahren

(Alleinerziehende u/nd Paare) 8 P 9%
Mehr-Erwachsenen-Haushalte 24 2.000 € 63 %
bis 2007 in die Wohnung gezogen 43 2.000 € 28 %
2008 bis 2017 in die Wohnung gezogen 54 2.619 € 26 %
seit 2018 in die Wohnung gezogen 142 2.744 € 20 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; * geringe Fallzahl, Aussage eingeschrankt

Haushalte, in denen mindestens eine Person mit Migrationshintergrund lebt, weisen mit 2.601 Euro im
Median ein etwas hdheres Aquivalenzeinkommen auf als Haushalte ohne Migrationshintergrund mit
2.556 Euro. Haushalte mit Migrationshintergrund sind allerdings zu 29 % von Einkommensarmut betrof-

fen, im Gegensatz zu Haushalten, in denen keine Personen mit Migrationshintergrund leben, mit 19 %.

92 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2022.
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6.6 Wohndavuer, Nachbarschaft und Gebietsbindung

Als Indikatoren fir die Bindung der Wohnbevdlkerung an das Wohngebiet werden die Wohndauer und
die sozialen Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft sowie die Nutzung von Angeboten und Einrichtun-
gen durch die Haushalte herangezogen. Eine hohe Zufriedenheit mit dem Wohngebiet und den dort
vorgefundenen Bedingungen, Angeboten und Einrichtungen ist ein Beleg fir ein funktionierendes Wohn-
quartier. Soziale Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft und damit verbundene informelle Unterstit-
zungsnetzwerke kénnen sich positiv auf die Stabilitdt der Nachbarschaft auswirken. Zudem werden die

durch die Gebietsbevdlkerung wahrgenommenen Entwicklungen innerhalb des Quartiers analysiert.

Wohndaver

Die mittlere Wohndauer der Haushalte betrdgt im Wohngebiet sechs und in der Wohnung funf Jahre im
Median. Etwas mehr als die Halfte der Haushalte sind in den vergangenen sieben Jahren in das Wohn-
gebiet bzw. ihre Wohnung gezogen. Ein Drittel der Haushalte wohnt bereits seit mindestens zehn Jahren
im Wohngebiet; 29 % wohnen seit mindestens zehn Jahren in ihrer derzeitigen Wohnung (vgl. folgende
Abbildungen). Der Vergleich der Abbildungen lésst darauf schlieBen, dass im sozialen Erhaltungsgebiet
in geringem Umfang Binnenmigration stattgefunden hat, da einige Haushalte bereits Idnger im Wohnge-

biet wohnen als in ihrer jetzigen Wohnung.

Abbildung 65: Zuzugsjahr in das Wohngebiet Abbildung 66: Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Gebietsbindung

In der Haushaltsbefragung wurden die Haushalte gefragt, was sie an ihrer Wohnung und an ihrem Wohn-
gebiet schatzen. In der Abbildung 67 sind die Ergebnisse dargestellt. Von 80 % der Haushalte wird die
Lage des Wohngebiets herausgestellt. Knapp zwei Drittel der Haushalte fihlen sich in ihrem Wohngebiet
zu Hause. Die passende WohnungsgréBBe wurde von 58 % der Haushalte genannt. Die Halfte der Haus-

halte schatzt zudem die Ndhe zum Arbeitsplatz. Weiterhin sind besonders die Leistbarkeit des

96
April 2025 | Endbericht



Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West*

Wohngebiets und die ginstigen Mieten fir die Haushalte von Bedeutung, ebenso wie die N&he zu Freun-

den, Verwandten und Bekannten. Knapp ein Drittel der Haushalte hat keine andere Wohnung gefunden.

Abbildung 67: Einschétzung der Haushalte zum Gebiet und zur Wohnung (Mehrfachnennungen még-

lich)

Ich schdtze die Lage in der Stadt.

Ich fihle mich hier zu Hause.

Die GréBe der Wohnung passt gut.

Né&he zum Arbeits- /Ausbildungs-/Studienplatz.

Ich kann es mir gut leisten hier zu wohnen.

Die Ausstattung entspricht meinen Vorstellungen.
Né&he zu Verwandten, Freunden und /oder Bekannten
Die Miete ist ginstig.

Die Miete war beim Einzug ginstig.

Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier.
Ich habe keine andere Wohnung gefunden.

Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen.
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Umzugsneigung

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

umziehen méchte oder muss. Etwa drei Viertel der Haushalte planen keinen Umzug; 6 % der Haushalte

missen unfreiwillig umziehen und 18 % wollen freiwillig umziehen (vgl. Abbildung 68). Von den Haushal-

ten, die einen Umzug planen, werden 7 % voraussichtlich im derzeitigen Wohngebiet und 10 % im Bezirk

verbleiben. Mit 37 % plant der GroBteil der Haushalte, in einen anderen Berliner Bezirk zu ziehen. 16 %

planen, aus Berlin wegzuziehen und 29 % der Haushalte sind sich Gber den Zielort noch unschlussig, wie

aus der Abbildung 69 hervorgeht.
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Abbildung 68: Umzugsneigung Abbildung 69: Méglicher Zielort beim Umzug
n=294 n=68
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18% %
29% 10%
g < ./
12% 37%
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m innerhalb des jetzigen Wohngebietes
innerhalb des Bezirks
min einen anderen Berliner Bezirk

0,
76% = ins Berliner Umland
® anderer Ort
nein = jaq, ich muss ja, ich will weil3 nicht
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

In der Abbildung 70 sind die Umzugsgrinde nach Freiwilligkeit des Umzugs dargestellt. Bei den Haus-
halten, die umziehen miissen, sind die WohnungsgroBe, die Miethdhe, die Unzufriedenheit mit dem/der
Vermieter /in, Wohnungsméngel und eine Kiindigung durch den/die Vermieter/in die meistgenannten
Umzugsgrinde. Haushalte, die umziehen wollen, sind in erster Linie mit der WohnungsgréBe; dies betrifft
insbesondere Paare mit Kind/ern, junge Paare unter 45 Jahre ohne Kind/er, die gegebenenfalls mit
Familienzuwachs rechnen, sowie jingere Alleinstehende bis 45 Jahre. Jeweils etwa 30 % sind mit dem
Wohnumfeld oder der Nachbarschaft unzufrieden. Fir ein Viertel der umzugswilligen Haushalte sind
persdnliche Grinde ausschlaggebend. Auch Wohnungsméngel, eine nicht den Anforderungen entspre-
chende Wohnungsausstattung, der Erwerb eines Eigenheims oder einer Eigentumswohnung, berufliche
Griinde, die Unzufriedenheit mit dem/der Vermieter/in sowie die Miethdhe werden von mehr als einem

Zehntel der umzugswilligen Haushalte als Umzugsgrinde genannt.
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Abbildung 70: Umzugsgrinde nach Umzugsmotivation (Mehrfachnennungen méglich)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2024; * persénliche Griinde sind z. B. Heirat/Geburt/Auszug eines Kindes; ** be-

rufliche Griinde z. B. Arbeitsplatz- oder Studienplatzwechsel

Kontakt zur Nachbarschaft

In der Abbildung 71 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft dargestellt. 58 % der Haushalte

pflegen engere nachbarschaftliche Kontakte, die sich in freundschaftlichen Beziehungen und regelmdaBi-

ger oder gelegentlicher gegenseitiger Unterstitzung duBBern. Diese informellen Unterstitzungsfaktoren

sind nicht eins zu eins an einem anderen Ort reproduzierbar. Sie bendtigen Zeit und Ressourcen, um

aufgebaut zu werden. AuBerdem ergdnzen sie &ffentliche Fursorgeleistungen bzw. kénnen diese in ihrem

Umfang entlasten. Knapp ein Drittel der Haushalte hat zumindest flichtige Kontakte zu den Nachbar*in-

nen. Nur 13 % der Haushalte kennen ihre Nachbar*innen kaum oder gar nicht.
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Abbildung 71: Kontakt zur Nachbarschaft
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

In der Abbildung 72 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft nach dem Einzugsjahr in die Woh-
nung aufgeschlisselt. Haushalte, die bis 2017 in ihre Wohnung gezogen sind, haben zu rund 70 % ein
enges oder sehr enges Verhdlinis zur Nachbarschaft. In der jingsten Zuzugskohorte ist der Anteil der
Haushalte mit engen oder sehr engen nachbarschaftlichen Beziehungen mit 47 % geringer. Dies verdeut-
licht, dass eine ldngere Wohndauer festere soziale Bindungen beginstigt. Da insbesondere die Haushalte,
die bereits lang in ihrer Wohnung leben, Gber geringere Einkommen verfigen (vgl. Kapitel 6.4), besteht
die Gefahr, dass bei einer Verdréngung dieser Haushalte, z. B. durch modernisierungsbedingte Mieter-
hoéhungen, das gewachsene nachbarschaftliche Gefiige und die informellen Unterstitzungsnetzwerke ver-

loren gehen.

Abbildung 72: Kontakt zur Nachbarschaft nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024
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Nachbarschaftliche Hilfe und ehrenamtliches Engagement

3 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet geben an, auf nachbarschaftliche Hilfe oder ehrenamt-
liches Engagement angewiesen zu sein. 19 % der Haushalte leisten selbst Hilfe und Unterstitzung. Auf
3 % der Haushalte trifft beides zu. Damit ist insgesamt ein Viertel der Haushalte in nachbarschaftliche
Hilfe und Unterstitzung involviert. In der Abbildung 73 ist die nachbarschaftliche Hilfe nach Haushaltstyp
aufgeschlisselt. Demnach sind dltere Alleinstehende sowie dltere Paare ab 65 Jahren sowie Alleinerzie-
hende besonders auf Hilfe und Unterstitzung angewiesen. Gleichzeitig sind es vor allem diese Haushalte,
die auch selbst Hilfe und Unterstitzung leisten. Insbesondere verdréngungsgefdhrdete Haushalte sind auf
Unterstiitzung angewiesen und /oder leisten diese, wie die Differenzierung nach sozioskonomischen Merk-

malen belegt:
. 44 % der Haushalte, die einen Zuschuss zum Lebensunterhalt beziehen und
. 31 % der Haushalte, die eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr haben.

Abbildung 73: Nachbarschaftliche Hilfe /Ehrenamt nach Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024; *geringe Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

6.7 Nutzung sozialer Infrastruktur

Hohe Nutzungsquoten der im sozialen Erhaltungsgebiet vorhandenen Angebote und Einrichtungen deuten
auf eine der Gebietsbevdlkerung entsprechende Ausstattung hin. Welcher Anteil der Haushalte die ver-
schiedenen Einrichtungen und Angebote im sozialen Erhaltungsgebiet bzw. in fuBldufiger Erreichbarkeit

nutzt, ist nachfolgend in der Abbildung 74 dargestellt.

Eine hohe Nutzungsquote erfahren neben Parkanlagen und Grinfldchen besonders medizinische Einrich-
tungen, kulturelle Einrichtungen sowie Spielpldtze und Sportplétze, aber auch Vereine, Initiativen und
Einrichtungen fir ehrenamtliches Engagement. 10 % besuchen Nachbarschaftstreffs und 9 % der Haus-

halte nutzen Beratungseinrichtungen. 5 % nutzen religiése Einrichtungen. Bei den Gbrigen Angeboten und
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Einrichtungen handelt es sich um zielgruppenspezifische Angebote und Einrichtungen, weshalb eine diffe-

renzierte Betrachtung und Einordnung sinnvoll ist. Diese ist in der Tabelle 16 dargestellt.

Abbildung 74: Nutzung von Angeboten und Einrichtungen (Mehrfachnennungen méglich)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Die Tabelle 16 stellt die zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des
Wohnumfelds dar. ErwartungsgemdB erreichen kinder- und senior*innenspezifische Angebote und Ein-
richtungen bei diesen Zielgruppen besonders hohe Nutzungsquoten. Nachbarschaftstreffs werden ber-
durchschnittlich hdufig von Haushalten mit Personen ab 65 Jahren sowie héufig von Haushalten mit Trans-
ferleistungsbezug und migrantischen Haushalten genutzt. Beratungseinrichtungen werden von Haushalten
mit Transferleistungsbezug am stdrksten in Anspruch genommen. Eine Verdréngung dieser Haushalte kann
Folgen fir die im sozialen Erhaltungsgebiet ansdssigen Einrichtungen und Angebote haben, die u. a. im
Rahmen des QM-Verfahrens durch 6ffentliche Férdermittel aufgebaut wurden und auf die Bedarfe der

im Gebiet ansdssigen Haushalte zugeschnitten sind.
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Tabelle 16: Zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des Woh-

numfelds
Haushalte Haushalte Einkom- H::.;:I;zl-ie Haushalte
mit minder- | mit Perso- h mit Migrati-
jdhrigen nen ab 65 mensarme | SChuss zum | -, shinter-
IKindern Jahre Haushalte Lebensun- grund
_ _ (n=55) terhalt _
(n=44) (n=29) = (n=120)
(n=43)

Parkanlagen/Grinfléchen 91 % 83 % 89 % 81 % 87 %
Spielplatze, Sportplatze 91 % 17 % 45 % 33 % 52 %
Kinderkrippe, Kita 52 % 0 % 24 % 12 % 17 %
Grundschule, Hort 25 % 3 % 11 % 7 % 8 %
Kinder- und Jugendfrei- 09, 0% 5 20, 39
zeiteinrichtungen
Nachbarschaftstreff 11 % 24 % 11 % 16 % 15 %
Angebote fir Senior/innen 0% 24 % 2% 5% 2%
Beratungseinrichtungen 9 % 10 % 9 % 26 % 11 %
religidse Einrichtungen 11 % 10 % 4% 7 % 6 %
H-au.sarzt, medizinische 759, 66 % 71 9 74 63 %
Einrichtungen
kulturelle Einrichtungen 36 % 24 % 44 % 30 % 47 %
Vereine, Initiativen, ehren- 329, 14 % 20, 28 % 28 %

amtliches Engagement
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

6.8 Verkehrsmittelwahl und Pkw-Nutzung

Die gute Anbindung des sozialen Erhaltungsgebiets an den OPNV spiegelt sich im Mobilitétsverhalten
der Gebietsbevéslkerung wider. Fir 85 % der Haushalte ist der OPNV das bzw. eines der Hauptver-
kehrsmittel, um die hdufigsten Wege im Alltag zurickzulegen. Zudem nutzt mehr als die Halfte der Haus-
halte regelmdBig das Fahrrad. Das eigene Auto wird fir regelméBige Wege nur von 16 % der Haus-
halte genutzt. 37 % der Haushalte gehen iberwiegend zu Fu3. Car-Sharing-Angebote werden regelma-

Big von knapp einem Zehntel der Haushalte wahrgenommen.
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Abbildung 75: Uberwiegend genutzte(s) Verkehrsmittel im Alltag
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

6.9 Durch die Haushalte wahrgenommene Entwicklungen

In der Haushaltsbefragung wurden die Haushalte gefragt, welche Verdnderungen sie in den letzten Jah-
ren im Quartier und in der Nachbarschaft wahrgenommen haben. 36 % der Haushalte haben keine spir-
baren Verdnderungen im sozialen Erhaltungsgebiet wahrgenommen. Die jeweils zehn meistgenannten

positiven und negativen Verdnderungen sind in Abbildung 76 und Abbildung 77 dargestellt.

Positive Verdnderungen wurden von 35 % der Haushalte wahrgenommen, insbesondere in Bezug auf das
gastronomische Angebot, die Modernisierung bzw. Sanierung des Gebd&udebestands und die Freizeit-
und Kulturangebote. Weiterhin wurden Verdnderungen der Bevdlkerungszusammensetzung, Verbesse-
rungen der Fahrradverkehrsinfrastruktur, des Stadtmobiliars und der Einkaufsmdglichkeiten positiv be-
wertet. Auch wurde ein Anstieg der Lebensqualitat im Gebiet und eine positive Verdnderung des Ge-
bietscharakters, Verbesserungen bei den Grin- und Freiflachen sowie positive Verdnderungen durch

Neubau bzw. Verdichtung festgestellt.
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Abbildung 76: Zehn meistgenannte positive Verdnderungen im Kiez
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Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2024

Negative Verdnderungen wurden von 45 % der Haushalte und damit hdufiger wahrgenommen. Mit Ab-

stand am h&ufigsten — von einem Finftel der Haushalte — wurde mangeinde Sauberkeit und Pflege des

offentlichen Raums negativ benannt. Dahinter folgt das Thema der Mieten und Immobilienpreise sowie

der Gentrifizierung. Weiterhin werden Verschlechterungen hinsichtlich der KriminalitGt und des Sicher-

heitsgefihls sowie der Angebotsvielfalt und der Verdnderung der Gewerbestruktur festgestellt. Auch

Neubau und Verdichtung, Vandalismus und Graffiti, Verdrangung, die Parkplatzsituation sowie Armut

und Obdachlosigkeit als negativ wahrgenommen.

Abbildung 77: Zehn meistgenannte negative Verdnderungen im Kiez
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6.10 Einschdtzung und Bewertung des Verdringungspotenzials

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Auf-
wertungsdruck ergebende Verdréngungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevdlkerung im sozialen Erhal-
tungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" weiterhin erheblich und geeignet, wesentliche Veréanderungen in
der Zusammensetzung der Bevdlkerungszusammensetzung zu verursachen. Das wird aus der Analyse des

Verdrdngungspotenzials abgeleitet.

Die Wohnbevdélkerung im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* ist im Vergleich zum Be-
zirk Mitte durch eine jingere Bewohnerschaft gekennzeichnet: Insgesamt sind 18 % der Personen im so-
zialen Erhaltungsgebiet unter 18 Jahre alt. Im Bezirk Mitte sind es zum Vergleich 14 %. Dagegen ist der
Anteil der Personen ab 65 Jahren mit 7 % im sozialen Erhaltungsgebiet geringer als im Bezirk Mitte mit
13 %. Der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund betrégt im sozialen Erhaltungsgebiet 67 %.
Damit wird sowohl der Vergleichswert des Bezirks mit 57 % als auch der gesamtstéddtische Vergleichswert
mit 40 % deutlich Gbertroffen. Haushalte mit Migrationshintergrund weisen eine hdhere HaushaltsgréBe
auf; dies begriindet sich durch einen héheren Anteil an Paaren ohne und mit Kind/ern sowie Mehr-Er-
wachsenen-Haushalten. Dariiber hinaus ist das soziale Erhaltungsgebiet weiterhin durch eine gemischte
Wohnbevélkerung im Hinblick auf Alter, Bildungsgrad, Beruf, Haushaltsform und -typ gepragt. Die ge-
genwdrtige Wohnungsbelegung gemdB HaushaltsgroBe und Zimmeranzahl der Wohnung belegt, dass
bei 80 % der Haushalte eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung gegeben ist, d. h., dass das Woh-

nungsangebot mit der Nachfrage sehr gut Gbereinstimmt.

Die Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen belegen, dass im Planungsraum ,,Humboldthain Nord-
west” im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt ein hdherer Anteil an Personen lebt, die arbeitslos
sind bzw. Transferleistungen nach SGB Il und XII beziehen. Auch die Anteile der von Kinder- und Alters-
armut Betroffenen sowie der Anteil der ausldndischen Transferleistungsbeziehenden sind im sozialen Er-

haltungsgebiete deutlich hdher als im Bezirk und in der Gesamtstadt.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ist vorwiegend ein Zuzug einkommensstdrkerer Haushalte festzustellen. Trotz
dieser Entwicklung ist knapp ein Viertel der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-
West* einkommensarm und es ziehen auch weiterhin einkommensarme Haushalte in das Gebiet. Der Anteil
der einkommensarmen Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet Gberschreitet die Armutsgefdhrdungsquote
des Landes Berlin mit 18,6 % im Jahr 202293 und liegt auf dem Niveau des Bezirks Mitte mit 23,2 %.
Altere Alleinstehende ab 65 Jahren, Haushalte mit Kindern und Mehr-Erwachsenen-Haushalte weisen ei-
nen Uberdurchschnittlich hohen Anteil einkommensarmer Haushalte auf. 78 % der einkommensarmen Haus-

halte haben bereits eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %.

39 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West” haben eine Warmmietbe-
lastung von 30 % oder mehr; bei 13 % der Haushalte betragt die Warmmietbelastung bereits mindes-
tens 40 %. AuBerdem befinden sich 16 % der Haushalte bereits so nah an der 30 %-Schwelle, dass
diese bereits durch die ndchste Mieterhdhung Uberschritten werden kénnte. Eine hohe Warmmietbelastung
betrifft Haushalte mit geringeren Einkommen besonders: In allen Einkommensklassen bis unter 2.600 Euro

monatlichem Netto-Haushaltseinkommen liegt die Warmmietbelastung im Median bereits Gber der 30 %-

93 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2022.
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Schwelle. Auch Haushalte mit einem Einkommen von 2.600 bis unter 3.200 Euro wenden im Median bereits

29 % ihres Netto-Haushaltseinkommens fir die Warmmiete auf.

Der jeweils nachfolgend dargestellte Anteil der Haushalte hat mindestens eine Warmmietbelastung von

30 %:

. einkommensarme Haushalte (78 %)

= Haushalte mit Transferleistungsbezug (75 %)

. Senior*innen-Haushalte (60 %)

= Alleinstehende (56 %)

] langjdhrige Mieter*innen, die bis 2007 ihre Wohnung bezogen haben (51 %)
L] Mehr-Erwachsenen-Haushalte (47 %)

Am meisten schétzen die Haushalte am Wohngebiet und ihrer Wohnung die Lage in der Stadt. 63 % der
Haushalte fihlen sich im sozialen Erhaltungsgebiet zu Hause. Die Halfte der Haushalte schatzt zudem
besonders die Néhe zum Arbeits-/Ausbildungs- oder Studienplatz und etwa 43 % die Néhe zu Ver-
wandten, Freunden und/oder Bekannten. Mehr als die Hélfte der Haushalte pflegt engere Kontakte zu
den Nachbar*innen, die sich in freundschaftlichen Beziehungen und regelmaBiger oder gelegentlicher
gegenseitiger Unterstitzung duBBern. Diese informellen Unterstitzungsfaktoren sind nicht eins zu eins an
einem anderen Ort reproduzierbar. Ein Viertel der Haushalte leistet selbst Hilfe und /oder ist auf ehren-
amtliche Unterstiitzung und Hilfe angewiesen. Vor allem alleinstehende Senior*innen und Paare ab 65
Jahren sowie Alleinerziehende sind auf nachbarschaftliche Hilfe oder ehrenamtliches Engagement ange-

wiesen.

Aufgrund der Einkommensverhdltnisse und der Warmmietbelastung ist die Erhaltung des gunstigen Miet-
wohnraums fir die Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* weiterhin von gro-
Ber Bedeutung. Einige Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet sind besonders verdréngungsgefdhrdet,
da sie zum Beispiel aufgrund geringer finanzieller Spielr&ume steigende Wohnkosten nicht tragen kdnnen
bzw. auf bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen sind. Demgegeniiber stehen die noch vor-
handenen Aufwertungspotenziale und damit verbunden potenziellen Mieterhdhungen. Zu den verdran-

gungsgefdhrdeten Haushalten zdhlen insbesondere die folgenden Haushalte:

Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte: 23 % der Haushalte sind aufgrund ihres Ein-
kommens armutsgefdhrdet. Dieser Anteil liegt auf dem bezirklichen Niveau und Ubersteigt den gesamt-
stadtischen Vergleichswert leicht. Neben den geringen finanziellen Mdglichkeiten weisen diese Haushalte
auch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung auf. Steigende Mietkosten kdnnen nur schwer kompen-
siert werden. Haushalte mit Migrationshintergrund haufiger als Haushalte ohne Migrationshintergrund von
Einkommensarmut betroffen — der Anteil der einkommensarmen Haushalte betrégt unter den Haushalten

mit Migrationshintergrund 29 %.

Haushalte mit Kindern: Die im sozialen Erhaltungsgebiet lebenden Alleinerziehenden und Familien sind

in ihrer dkonomischen Situation besonders eingeschrénkt. 39 % der Haushalte mit Kind/ern sind von
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Einkommensarmut betroffen. Im Vergleich zur Gesamtstadt und dem Bezirk ist die Kinderarmut im Pla-
nungsraum ,,Humboldthain Nordwest", in dem sich das soziale Erhaltungsgebiet befindet, Gberdurch-
schnittlich hoch. Gleichzeitig sind Haushalte mit Kind /ern iberdurchschnittlich héufig in Vereinen, Initiativen

bzw. ehrenamtliches Engagement involviert.

Personen im Alter iiber 64 Jahre und Haushalte mit langer Wohndauer: Das Aquivalenzeinkommen
dieser Haushalte ist gering. Der Anteil einkommensarmer Haushalte ist Uberdurchschnittlich hoch und 60 %
der Senior*innen-Haushalte sowie 52 % der Haushalte, die bis 2007 ihre Wohnung bezogen haben, sind
bereits von einer Warmmietbelastung von mindestens 30 % betroffen. Zudem ist die Altersarmut im Pla-
nungsraum, in dem sich das soziale Erhaltungsgebiet befindet, im Vergleich zum Bezirk und der Gesamt-
stadt Uberdurchschnittlich stark ausgeprdgt. Diese Haushalte sind auf das noch ginstige Mietniveau im
Wohnungsbestand angewiesen. Haushalte mit ldngerer Wohndauer tragen zudem zu einer stdrkeren

nachbarschaftlichen Stabilitat bei.

Die soziale Infrastruktur entwickelt sich parallel zur Bevélkerungszusammensetzung, sodass sie in beson-
derer Weise mit der Bevélkerung im Quartier korrespondiert. Teilweise wurden Angebote im Rahmen
des QM-Verfahrens durch 6ffentliche Férdermittel aufgebaut. Die initiierten Projekte, Kooperationen und
Netzwerke orientieren sich dabei stark an den Bedirfnissen der Bevdlkerung und der Zusammensetzung
der Bevdlkerung, d. h. sie kommen in besonderem MaBe den Bevdlkerungsgruppen zugute, die aufgrund
ihrer Einkommenssituation, dem Bildungsgrad oder kultureller Hintergriinde auf eine besondere Unterstijt-
zung neben der Regelfinanzierung angewiesen sind. Dazu gehdren im besonderen MaBe sozial benach-
teiligte Haushalte und Familien. Die Haushaltsbefragung belegt, dass die sozialen Infrastrukturen inner-
halb des sozialen Erhaltungsgebiets bzw. in dessen Umfeld intensiv genutzt werden. Dazu gehéren auch

Beratungseinrichtungen und Nachbarschaftstreffs, die eine intensive Nachfrage erfahren.
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7. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Die vorangegangene Analyse belegt, dass die soziale Erhaltungsverordnung gemdaB3 § 172 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 BauGB im Gebiet ,,Humboldthain Nord-West* zur Erreichung der sozialen Erhaltungs-
ziele beigetragen hat und eine hohe Wirkung im Hinblick auf die Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung und die Steuerung baulicher MaBnahmen im Sinne der Erhaltungsziele erreicht wurde.
Dariber hinaus wurde festgestellt, dass die Anwendungsvoraussetzungen fir den Fortbestand der sozia-
len Erhaltungsverordnung weiterhin gegeben sind, da unverdndert ein Aufwertungspotenzial, ein Aufwer-
tungsdruck und ein Verdrdngungspotenzial vorliegen sowie aus der Verdnderung der Zusammensetzung

der Wohnbevélkerung negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind.

Die Wirkungsanalyse zu den Effekten der sozialen Erhaltungsverordnung hat belegt, dass die aufge-
stellten Erhaltungsziele mit der sozialen Erhaltungsverordnung erreicht wurden. Es wird deutlich, dass zwar
Verdnderungsprozesse stattfinden, diese aber durch die Reglementierung von baulichen MaBnahmen
abgeddmpft werden. Im Gebiet ist daher eine sozial gemischte Bevdlkerung vorhanden, die weiterhin
einer Verdrangungsgefahr ausgesetzt ist. Einige Ursachen von Verdnderungsprozessen wie die Entwick-
lung der Mieten kdnnen nicht unmittelbar mit dem stddtebaulichen Instrument gesteuvert werden. Die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen kann auf der Grundlage der Umwandlungsverordnung ge-
maB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB gesteuert werden, jedoch mussten aufgrund der Ausnahmeregelung
der Eigentimerselbstverpflichtung gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB fast alle Umwandlungs-
antradge genehmigt werden. Bei diesen Umwandlungsgenehmigungen besteht die Steuerungswirkung des
sozialen Erhaltungsrechts in Form des siebenjdhrigen Schutzes vor einem Verkauf der Wohnung, sofern
der Mieter*innen-Haushalt die Wohnung nicht selbst kauft. Mit dem Einsatz der seit 2021 festgesetzten
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB ist eine stdrkere Steuerungswirkung verbunden. Diese |&uft
jedoch am 31.12.2025 aus, sodass im Anschluss voraussichtlich erneut die Umwandlungsverordnung ge-
maB § 172 BauGB greifen wird.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" bestehen weiterhin hohe Potenziale zur Auf-
wertung des Wohn- und Gebd&udebestands und zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die
baulichen Aufwertungspotenziale umfassen die Instandsetzung und die energetische Modernisierung des
Wohngebdudebestands, z. B. der Fassaden, Fenster und Heizungsanlagen, den An- bzw. Einbau von zu-
satzlichen Ausstattungsmerkmalen wie Balkonen oder Aufziigen, die Modernisierung von B&dern und Sa-
nitdranlagen sowie die Mdglichkeit zur Verdnderung der Grundrisse oder zur Zusammenlegung bzw.
Teilung von Wohnungen. Die Nutzung dieser Potenziale kann mit dem sozialen Erhaltungsrecht gesteuert
werden. Der Wohnungsbestand befindet sich Gberwiegend im privaten Eigentum. Die Nutzung der vor-
handenen Potenziale fihrt zur Verdnderung der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts, wodurch Auswir-
kungen auf die Bewohner*innen in den betroffenen Bestéinden entstehen. Die identifizierten baulichen
Aufwertungspotenziale belegen, dass noch ein hohes Steuerungspotenzial fir das soziale Erhaltungsrecht
im sozialen Erhaltungsgebiet besteht. Zudem besteht weiterhin ein hohes Potenzial fir die Umwandlung

von Miet- in Eigentumswohnungen fir rechnerisch 53 % der Wohngebd&udeadressen.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* ist weiterhin ein hoher baulicher und wohnungs-
wirtschaftlicher Aufwertungsdruck festzustellen. Die ermittelten baulichen Aufwertungspotenziale wur-
den genutzt, aber mit Blick auf die Erhaltungsziele gesteuvert. 20 % aller Adressen von Wohngebéuden
waren von erhaltungsrechtlichen Genehmigungsantréigen betroffen. Mieterhéhungen und die Entwicklung
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der Neuvertragsmieten fihrten zu einem starken Anstieg des Bestandsmietniveaus. Gleichzeitig hat noch
jeder vierte Haushalt eine ginstige Miete von unter 7 Euro pro Quadratmeter nettokalt, sodass zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit ginstigem Wohnraum in einer attraktiven stGdtischen Lage innerhalb des S-

Bahn-Rings beigetragen wird.

Das soziale Erhaltungsgebiet ist gegenwartig durch eine gemischte Bevélkerungszusammensetzung in Be-
zug auf Alter, Bildungsstand, Einkommen, Herkunft und Haushaltsform gepragt. Es wurde eine hohe Nut-
zungsintensitat zielgruppenspezifischer Angebote und Einrichtungen festgestellt. Die Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung hat sich seit der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets im Hinblick auf den
Altersaufbau und die Staatsangehérigkeit der Gebietsbevdlkerung nicht wesentlich verdndert. Im Zusam-
menhang mit dem Anstieg des Angebotsmietniveaus im sozialen Erhaltungsgebiet ist ein anhaltender Zu-
zug einkommensstdrkerer Haushalte festzustellen. Demgegeniiber steht eine Wohnbevdlkerung, die durch
ein hohes Verdringungspotenzial gekennzeichnet ist. Dies begrindet sich in einem hohen Anteil von
einkommensarmen Haushalten und einer berdurchschnittlich hohen Kinder- und Altersarmut. Die Wohnun-
gen im sozialen Erhaltungsgebiet sind gegenwaértig zu 80 % bedarfsgerecht belegt. Durch den vorhan-
denen Wohnungsbestand wird die Versorgung von unterschiedlichen Haushaltsformen mit angemessenem
Wohnraum sichergestellt. Wohnwerterhéhende bauliche MaBnahmen kénnen die Verdrdngungsgefahr
fir die Wohnbevélkerung erhdhen, da sie zu einer hdheren Warmmietbelastung fiuhren, weshalb bei
Aufhebung der sozialen Erhaltungsverordnung eine Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdl-

kerung im sozialen Erhaltungsgebiet zu erwarten ist.

Die bei der Festsetzung der sozialen Erhaltungsverordnung auf der Grundlage der vertiefenden Unter-
suchung aus dem Jahr 2018 formulierten negativen stddtebaulichen Folgewirkungen, die aus einer Ver-
dnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erwarten sind, liegen weiterhin vor. Dazu ge-
héren der Verlust ginstigen Mietwohnraums und der Verlust bedarfsgerecht nachgefragten Mietwohn-

raums. Dies kann zu Folgeinvestitionen in anderen Stadtteilen fihren (vgl. Kapitel 7.2).

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iber die zentralen Ergebnisse der drei Analyseebe-
nen und die Steuerungswirkung des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain
Nord-West“.
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Tabelle 17:

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungspotenzials®4

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Gebdude- und
Wohnungs-
struktur

Sanierungs-
und Moderni-
sierungspo-
tenziale

Ausstattungs-
zustand der
Gebdude und
Wohnungen

Quelle:

vielfaltige WohnungsgréBen und ein hete-
rogener Wohnungsschlissel fur verschie-
dene HaushaltsgréBen und Haushaltsformen
80 % der Wohnungen sind bedarfsgerecht
belegt, die Quote ist abhdngig von Alter
und Miet- bzw. Eigentumsform der Woh-
nung

Wohnungsbestand Gberwiegend in pri-
vatem Eigentum

Potenzial zur Umwandlung noch fir rund
53 % der Wohngebdude gegeben

Wohngebiet durch Bebauung der Grinder-
zeit sowie der Nachkriegszeit gepragt

88 % der Fassaden sind nicht gedammt
hohes Potenzial fir energetische Moderni-
sierung (Fassade, Fenster, Heizung)

Potenzial fir nachholende Sanierung:
> Beseitigung von Wohnungsméngeln
(65 %)
» Umstellung auf eine zentrale Warmwas-
serversorgung (46 %)
» Austausch einfachverglaster Fenster
(17 %)
> Einbau einer Sammelheizung (6 %)
Potenzial fir zusatzliche Ausstattungsmerk-
male:

» FuBbodenheizung

> getrennte Dusche und Badewanne

» WC wandhéngend, Handtuchheizkérper
» Erstbalkon / zusétzlicher Balkon

» bodentiefe Fenster / franzésischer Bal-
kon o. &.

> Aufzug
> hochwertige Bodenbelége
» Gegensprechanlagen mit Kamera

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Erhaltung der Struktur, des An-

gebots und der Eigentumsform

des lokalen Mietwohnungsbe-

stands, durch Reglementierung

von:
Wohnungszusammenlegun-
gen oder -teilungen sowie
grundrissverdndernden
MaBnahmen,
Wohnungsabriss oder
Umwandlung in Einzeleigen-
tum (Umwandlungsverord-
nungen gemdf3 § 172 Ab-
satz 1 Satz 4 BauGB, sofern
§ 250 BauGB nicht (mehr)
angewendet werden kann
(vgl. Kapitel 4.3))

Sanierungs- oder Modernisie-
rungsmaBnahmen, die Uber die
Mindestanforderungen des
GEG oder der Bauordnung
hinausgehen, kénnen versagt
bzw. auf die Mindestanforde-
rungen reduziert werden.
Ausbau von Dachgeschossen
gemdB Bauvordnung genehmi-
gungsfahig, die Schaffung von
Maisonettewohnungen kann
versagt werden.

Eine nachholende Sanierung
zur Anpassung an den zeitge-
maBen Ausstattungszustand ist
genehmigungsfahig, jedoch
kann der Umfang der MaB3-
nahme auf die Mindestanfor-
derungen begrenzt und
dariberhinausgehende, wohn-
werterhdhende MaBnahmen
konnen gemaB der Genehmi-
gungskriterien gesteuert wer-
den.

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

folgerungen dar.
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Tabelle 18:

Angebots-
und
Bestandmieten

Bauantrédge
und Moderni-
sierungen

Wohnungsum-
wandlungen
und
Wohnungs-
verkdufe

Zweckent-
fremdung

Quelle:

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungsdrucks?>

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Anstieg der Bestandsmieten

Berliner Vergleichswerte werden bei An-
gebots- und Bestandsmieten Gberschrit-
ten

gunstiges Mietniveau, vor allem bei
langjdhrigen Mieter*innen

64 % der Haushalte waren seit 2018
von Mieterhdhungen betroffen

72 % der Mieterhéhungen wurden mit
einer Anpassung an den Mietspiegel be-
grindet, 3 % durch Modernisierung

16 % der Wohngebdudeadressen von
Genehmigungsverfahren gemaBB § 172
BauGB betroffen

Bauantrége betreffen insbesondere
Schaffung neuen Wohnraums durch
Dachgeschossausbau und die Nutzungs-
anderung zu Wohnraum

Bauantrdge und Haushaltsbefragung
belegen rege Bautatigkeit und grof3e
Vielfalt wie energetische MaBnahmen
und die Modernisierung der Badezimmer

zwischen 2018 und 2024 wurde fur 122
Wohneinheiten die Umwandlung geneh-
migt; die Zahl der Grundbuchumschrei-
bungen ist vergleichbar mit dem Bezirk
und im Vergleich zum Land Berlin deut-
lich Gberdurchschnittlich

hoherer Ausstattungszustand in Eigen-
tumswohnungen als in Mietwohnungen
Umwandlungsverordnung gemdBB § 172
Absatz 1 Satz 4 BauGB verhindert keine
Umwandlung, verschiebt den Verkauf
durch die 7-Jahres-Frist in die Zukunft
Potenzial fir Umwandlungen ist rechne-
risch fir 53 % der Wohngebdudeadres-
sen weiterhin gegeben
Uberdurchschnittlich hohe Verkaufsquote

von Eigentumswohnungen zwischen 2017
und 2023

Zweckentfremdung wie Ferienwohnun-
gen im Gebiet vorhanden

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

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

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

Erhaltung des Mietwohnungsan-
teils durch Regulierung von

W ohnungsumwandlungen und
damit einhergehend auch Erhal-
tung eines gebietstypischen Aus-
stattungszustands

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

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

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

folgerungen dar.
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Tabelle 19:

Zusammenset-
zung der Wohn-
bevolkerung

Soziodemogra-
fische Sekun-
ddardaten

Gebietsbindung

gemischte Bevolkerungsstruktur nach Al-
ter, Bildung, Einkommen, Haushaltsform
Anteil an Personen mit Migrationshin-
tergrund betréagt 68 %
80 % der Haushalte belegen ihre
Wohnung bedarfsgerecht
Erhaltung der Bevélkerungszusammen-
setzung sichergestellt, keine grundle-
gende Verdnderung seit Festsetzung
des sozialen Erhaltungsgebiets
Aquivalenzeinkommen haushaltsspezi-
fisch unterschiedlich ausgepragt, 23 %
der Haushalte sind einkommensarm
davon sind verschiedene Haushaltsfor-
men und Haushaltstypen betroffen,
haushaltsspezifische Verdrangungsge-
fahr
knapp ein Finftel der Haushalte mit ei-
nem monatlichem Netto-Haushaltsein-
kommen von unter 2.000 Euro
39 % der Haushalte haben eine hohe
W armmietbelastung von mindestens
30 %, bei 13 % betragt die Warm-
mietbelastung bereits mindestens 40 %
davon sind besonders betroffen:
®  Alleinlebende
B Senior¥innen-Haushalte
®  Mehr-Erwachsenen-Haushalte
®  Haushalte mit geringen und mitt-
leren Einkommen sowie mit
Transferleistungsbezug
Indikatoren zum Transferleistungsbezug
auf Ebene der Planungsrdume im Ver-
gleich zum Bezirk und der Gesamtstadt
deutlich Gberdurchschnittlich
hohe Nutzungsintensitat zielgruppen-
spezifischer Angebote und Einrich-
tungen
Angebot der sozialen Infrastruktur
ermdglicht eine weitgehend be-
darfsgerechte Versorgung der Be-
wohner*innen
58 % der Haushalte mit engen sozi-
alen Bindungen in der Hausgemein-
schaft bzw. der Nachbarschaft

Zentrale Ergebnisse des Verdréangungspotenzials?é

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

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

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

Erhaltung nachbarschaftlicher
Strukturen und sozialer Netz-
werke

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

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

96 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder Schluss-
folgerungen dar.
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7.1 Rdumliche Abgrenzung

Die festgesetzte Gebietskulisse des sozialen Erhaltungsgebiets ,,Humboldthain Nord-West* hat sich in der
Nachuntersuchung bestdtigt. In einer kleinréumigen Analyse wurden keine relevanten teilréumlichen Un-
terschiede im Hinblick auf die wesentlichen Indikatoren festgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir
das soziale Erhaltungsrecht gemdaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB liegen weiterhin im gesam-
ten Gebiet vor. Mit der festgesetzten Gebietskulisse wird, der Rechtsprechung folgend, der wesentliche
Anteil der Wohnbevdlkerung erreicht, der die schitzenswerte Bevdlkerungszusammensetzung reprdsen-
tiert.9” Dabei geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfassung des
Gebietscharakters®8, der in der vorliegenden Nachuntersuchung anhand stddtebaulicher Zusammenhénge
und mit Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind
die aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen. Das wird durch die Wirkungsanalyse der bisherigen An-

wendung bestatigt.

Im Ergebnis der Nachuntersuchung wird deshalb empfohlen, die Gebietskulisse des sozialen Erhaltungs-

gebiets ,Humboldthain Nord-West* unverdndert aufrechtzuerhalten (vgl. Abbildung 78).

Abbildung 78: Soziales Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West*

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

97 OVG Luneburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.
98 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
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7.2 Mégliche negative stddtebauliche Folgewirkungen bei Aufhebung der sozialen Erhaltungs-

verordnung

Die soziale Erhaltungsverordnung ,,Humboldthain Nord-West* im Bezirk Mitte von Berlin ist ein Baustein
zur Zielerreichung der Leitlinie 6 des Stadtentwicklungsplans Wohnen Berlin 2030 ,,Bezahlbaren Wohn-
raum fiir alle schaffen und bewahren." Demnach soll ,der Zugang zu bedarfsgerechtem und bezahlbarem
Wohnen fir Menschen in unterschiedlichen Lebens- und Einkommenssituationen in der Vielfalt des Berliner
Wohnungsmarkts gewdhrleistet werden — durch Neubau und durch die Sicherung entsprechender Wohn-
angebote im Bestand. Dabei hat der Aspekt der dauverhaften Bezahlbarkeit zentrale Bedeutung. Um
bezahlbares Wohnen in Berlin langfristig zu sichern, muss auch der bereits vorhandene kostenginstige
Wohnungsbestand bezahlbar bleiben: Er wird auch 2030 noch den gréBten Teil des Gesamtbestands
ausmachen. Deshalb ist er so zu qualifizieren und zukunftsféhig zu machen, dass seine Bezahlbarkeit
gewdihrleistet bleibt."9? GemdB Stadtentwicklungsplan Wohnen Berlin 2040 gelten die Leitlinien des
Stadtentwicklungsplans Wohnen Berlin 2030 weiterhin.’%0 Mit Hilfe der sozialen Erhaltungsverordnung
gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB soll die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung er-
halten und die Verdrdngung der gebietsansassigen Wohnbevdlkerung verhindert werden, um negative

stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden. Die stddtebaulichen Ziele sind

= die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebots mit den aktuell erreichten durchschnittlichen
Ausstattungsstandards unter Bericksichtigung der Mindestanforderungen an Wohnraum nach der
Bauordnung Berlin und des Gebdudeenergiegesetztes (GEG) bzw. vormals der Energieeinspar-

verordnung (EnEV),
. die Erhaltung des vorhandenen kostengiinstigen Wohnraumangebots und

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

setzung der Gebietsbevdlkerung.

Bei Aufhebung der sozialen Erhaltungsverordnung geméfB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stadtebauli-
che Folgen fir das soziale Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West* zu erwarten, die durch eine
Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung entstehen. Aus der baulichen Struktur und der
soziodemografischen Zusammensetzung leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung ab. Aus diesem Grund ist der Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung weiterhin gebo-

ten.

Verlust giinstigen Mietwohnraums: Der Wohngebdudebestand im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Hum-
boldthain Nord-West" bietet weiterhin umfassende Potenziale fir Instandsetzung, Sanierung und insbe-
sondere die Modernisierung durch den An- oder Einbau zusétzlicher wohnwerterhéhender Ausstattungs-
merkmale sowie fir energetische MaBnahmen. Die Wohngebdude befinden sich iberwiegend im priva-
ten Eigentum, nur 15 % sind kommunal oder genossenschaftlich. Es besteht zudem noch ein grof3es Poten-

zial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, welches in den vergangenen Jahren trotz

99 SenStadt, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, 2020, S. 29.
100 SenStadt, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040, 2024, S. 21.
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Umwandlungsverordnung gemdfB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB bereits genutzt wurde. Demgegeniiber
steht eine Wohnbevélkerung, die durch einen hohen Anteil einkommensarmer Haushalte und Haushalte
mit einer bereits hohen Warmmietbelastung gekennzeichnet ist. Die Nutzung der Aufwertungspotenziale,
die modernisierungsbedingte Mieterhthungen, die Verdnderung des Wohnungsschlissels und /oder Ei-
genbedarfskiindigungen im Zuge der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nach sich ziehen
kann, ist dazu geeignet, Verdrdngungsprozesse zu begrinden. Die Verdrédngung von bestimmten Haus-
haltstypen kann Folgeinvestitionen in anderen Stadtteilen wie den Neubau adéquaten Wohnraums hin-
sichtlich Art, GréBe und Preis nach sich ziehen. Die Mdglichkeit, mit dem sozialen Erhaltungsrecht bestimmte
bauliche MaBnahmen zu untersagen oder in ihrem Umfang zu begrenzen, tréagt vor diesem Hintergrund
dazu bei, passgenauen Mietwohnraum zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten und somit

der Gentrifizierung auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.

= Erhaltungsziel: Erhaltung giinstigen Mietwohnraums durch die sozial vertréigliche Umsetzung
von ModernisierungsmaBnahmen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und energetischen
Mindestanforderungen und unter Wahrung der Anforderungen an die Herstellung des zeit-
gemdBen Ausstattungszustands sowie die Reglementierung der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen. Damit kénnen auch Folgeinvestitionen an anderer Stelle zur Schaffung
von Ersatzwohnraum vermieden werden. Information und Beratung der Bewohner*innen durch

die bezirkliche Mieter*innenberatung sowie der Eigentimer*innen sind dafir sinnvoll.

Verlust einer nachfragegerechten Wohnungsbelegung: Die gegenwértige Wohnungsbelegung bestd-
tigt die sehr hohe Passgenauigkeit zwischen HaushaltsgréBe und Wohnungsschlissel. Verdnderungen am

Wohnungsschlussel kénnen dieses Gleichgewicht stdren.

- Erhaltungsziel: Die Erhaltung des gegenwdértigen Wohnungsangebots und der Wohnungs-
groBen sowie der Struktur der vorhandenen Wohneinheiten dienen als wesentliche stddte-
bauliche Voraussetzung der Erhaltung der im sozialen Erhaltungsgebiet vorhandenen Haus-
halts- und Bewohner*innenzusammensetzung. Dies beinhaltet die Versagung von Wohnungs-
teilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissénderungen. Dazu gehért auch die Erhal-

tung der stadtebaulichen Strukturen durch Untersagung des Riickbaus von Wohngebéuden.

Verlust der sozialen Mischung sowie nachbarschaftlicher und sozialer Stabilitédt: Das soziale Erhal-
tungsgebiet ist durch eine gemischte Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemafB3 Einkommen, Bil-
dungsgrad, Herkunft, Wohndauer, Haushaltsform und HaushaltsgréBe gekennzeichnet. Dies ist ein Beleg
fir eine breite soziale Mischung in einer attraktiven stadtischen Lage. Eine Verdnderung der soziodemo-
grafischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und eine rein marktgesteuverte Aufwertung des Woh-
nungsbestands beginstigen Verdrdngungsprozesse, die aufgrund des Verdrangungspotenzials zu erwar-
ten sind. Knapp 60 % der Haushalte — insbesondere langjéhrige Bewohner*innen — pflegen engere Kon-
takte zu den Nachbar*innen, die sich in freundschaftlichen Beziehungen und regelmdBiger oder gele-
gentlicher gegenseitiger Unterstitzung duBern. Insgesamt ein Viertel der Haushalte ist in nachbarschaft-
liche Hilfe und Unterstitzung involviert. Auch durch das Quartiermanagement sind bereits viele Netzwerke
und Strukturen im Gebiet vorhanden, die auch auf Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils
beitragen. Diese unterstitzenden Hilfsangebote ergdnzen die Angebote der &ffentlichen Grundversor-
gung, stellen einen hohen Wert fir eine gelingende Nachbarschaft dar und tragen dazu bei, dass keine
zusdtzlichen stadtebaulichen Folgekosten entstehen. Das Funktionieren von Nachbarschaften ist an stabile
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Bevdlkerungsstrukturen und eine, wie im Gebiet festgestellte, gemischte Bevélkerungszusammensetzung
geknipft. Dem allgemeinen Grundsatz der Bauleitplanung — die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen'®! — kann mit dem Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts Rechnung getragen werden.

- Erhaltungsziel: Erhaltung gewachsener nachbarschaftlicher Strukturen im sozialen Erhaltungs-
gebiet sowie Erhaltung der gegenwadartigen Struktur des Wohnungsangebots im Hinblick auf
GréB3e, Miete und Ausstattung, um ein vielfdltiges Wohnungsangebot fur verschiedene Haus-
halts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Versorgung der Quartiers-

bevdlkerung zu gewdhrleisten.

Verlust der bedarfsgerechten Nachfrage sozialer Infrastruktur sowie Folgeinvestitionen zum Aufbau
offentlicher Infrastrukturen in anderen Stadtteilen: Die Analyse der Bevdlkerungszusammensetzung im
sozialen Erhaltungsgebiet belegt, dass im Quartier weiterhin viele Haushalte wohnen, die aufgrund ihres
sozialen Status auf besondere Angebote der lokalen Infrastruktur angewiesen sind. Dazu gehdren insbe-
sondere sozial benachteiligte, einkommensschwache Haushalte und Familien mit und ohne Migrationshin-
tergrund. Insbesondere im Rahmen des Quartiersmanagementverfahrens werden und wurden durch &f-
fentliche Investitionen und an der jetzigen Bewohner*innenzusammensetzung ausgerichtete Hilfs- und Un-
terstUtzungsinfrastruktur geschaffen, die eine wichtige flankierende Wirkung fir die genannten Haushalte
einnimmt. Durch eine Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung wird das der Nachfrage
entsprechende lokale Infrastrukturangebot in Frage gestellt und die Erfolge der Stadtebaufdrderung

konterkariert.

- Erhaltungsziel: Durch die Erhaltung der gegenwdrtigen Struktur des Wohnungsangebots im
Hinblick auf GréBe, Miete und Ausstattung, wird ein vielfdltiges Wohnungsangebot fir ver-
schiedene Haushalts- und Einkommenstypen gesichert. Damit wird die bedarfsgerechte Ver-
sorgung der Quartiersbevélkerung im Hinblick auf das Wohnen und die Infrastruktur gewdhr-
leistet. Dies tragt zur Erhaltung der zielgruppenspezifischen Nutzung von sozialen Infrastruk-
turen im Wohngebiet und zur Sicherung der Erfolge der Stadtebauférderung im sozialen Er-

haltungsgebiet bei.

Insgesamt werden die negativen stddtebaulichen Auswirkungen einer Verdnderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den stadte-

baulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen weiterhin als erheblich eingeschatzt.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" sollen Verdnderungsprozesse so weit begrenzt
werden, um ihre Auswirkungen steuern zu kénnen. Die soziale Erhaltungsverordnung ist das geeignete
sttidtebauliche Instrument, um die Intensitét von Verdnderungsprozessen zu dampfen und einen aus stadt-
planerischer Sicht addquaten behutsamen und allmdhlichen Wandel zu gestalten. Bauliche MaBnahmen,
die der Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Be-

ricksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zul&ssig. 192

101 § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB.
102 Vgl. § 172 Absatz 4 Nummer 1 BauGB.
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7.3 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

Ziel der sozialen Erhaltungsverordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in
deren Geltungsbereich. Den in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen soll der Bestand der Umge-
bung gesichert und so die Bevdlkerungszusammensetzung in einem bestimmten Ortsteil vor unerwinschten
Verdnderungen geschiitzt werden.'93 Daher soll der vorhandene Wohnraum nicht derart verdndert wer-
den, dass er fir die im Gebiet ansdssige Wohnbevélkerung nicht mehr geeignet ist. Entscheidend ist die
Erhaltung des Bestands, der GréBe und der Ausstattung des vorhandenen Wohnraums als wesentliche
sttdtebauliche Voraussetzungen fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevadlkerung im sozi-

alen Erhaltungsgebiet.

Im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Humboldthain Nord-West" besteht ein Steuerungserfordernis hinsichtlich
der Erhaltung des Wohnraumangebots, der Durchfilhrung energetischer SanierungsmaBnahmen, der Re-
gulierung von ModernisierungsmafBnahmen sowie hinsichtlich der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen, der Nutzungsdnderung von Wohnraum und des spekulativen Umgangs mit Wohnraum. Um die
Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der
Rickbau, die Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen iber die landesweit giltige Ausfih-
rungsvorschrift Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete sowie die bezirklichen Genehmigungs-

kriterien bzw. ergdnzende Regelungsbereiche gesteuert.

Derzeit wissen 36 % der Haushalte, dass sie in einem sozialen Erhaltungsgebiet wohnen. Die Nachunter-
suchung hat somit ergeben, dass ein hoher Informationsbedarf der Haushalte Gber das soziale Erhaltungs-
recht und die Méglichkeiten und Grenzen des Instruments besteht. Die Unterstitzung durch eine unabhén-
gige Mieterberatung ist weiterhin erforderlich. Eine aktualisierte Information der Bewohner*innen und
Eigentimer*innen Gber den Fortbestand des sozialen Erhaltungsgebiets in Kombination mit dem Angebot

der Mieter- und Sozialberatung wird deshalb angeregt.

103 BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83-, DVBI. 1987, 465 = NVwZ 1987, 879 = ZfBR 1987, 203.
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Nachuntersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht im Bezirk Berlin-Mitte

Soziales Erhaltungsgebiet "Humboldthain Nord-West" mit Blocknummern
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