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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Im Bezirk Mitte von Berlin wurden 2014 mit Hilfe eines ,,Grobscreenings” die Erforder-
nisse des Einsatzes des stadtebaulichen Instruments der ,sozialen Erhaltungsverord-
nung” nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB Uberprift. Im Ergebnis dieser Untersuchungen
wurden u.a. im Stadtraum Wedding Wohnquartiere identifiziert, fir die Anhaltspunkte
fur Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse gefunden werden konnten, deren Auspra-
gung jedoch nach Beurteilung der Fachgutachter keinen aktuellen Handlungsbedarf
rechtfertigte. Diese Gebiete wurden als sog. ,,Beobachtungsgebiete” qualifiziert.

Vor diesem Hintergrund wurde die argus gmbh in Arbeitsgemeinschaft mit der S.T.E.R.N.
GmbH im November 2017 beauftragt die , Beobachtungsgebiete” (nachfolgend , Unter-
suchungsgebiete”) des Stadtraums Wedding einer vertiefenden Betrachtung zu unter-
ziehen. Mit der Untersuchung soll Giberpriift werden, ob in den Stadtquartieren

e  Kattegatstralle,

e  Soldiner StraRe,

e Reinickendorfer Strafle und

e  Humboldthain Nord-West
Voraussetzungen fir den rechtssicheren Erlass einer Verordnung zum Erhalt der Bevol-
kerungszusammensetzung gemall § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB gegeben sind. Ggf. sol-
len ergdanzend Vorschldge zur rdumlichen Abgrenzung von Erhaltungsgebieten unterbrei-
tet werden.

1.2 Methodik und Informationsquellen der Untersuchung

Zur Priifung der Anwendungsvoraussetzungen eines Verordnungserlasses sind nach den
rechtlichen Bestimmungen Daten zur Wohnbevolkerung, zum Wohnungsbestand, zu
den Wohnverhaltnissen und zur sozialen Infrastruktur des Untersuchungsgebiets zu-
sammenzufiihren, zu analysieren und hinsichtlich des Untersuchungsziels zu bewerten.
Festzustellen sind hierbei neben der aktuellen Situation (Status) auch die sozialstruktu-
relle Entwicklung der Wohnbevdlkerung und Entwicklungen im Wohnungsbestand in
den letzten Jahren (Dynamik).

Fiir die Untersuchung werden vier Cluster von Indikatoren gebildet, die fiir die Aussage-
bereiche

e  Aufwertungspotenzial (im Folgenden auch Ap)

e  Aufwertungsdruck (im Folgenden auch Ad)

e  Verdrangungsgefdahrdung (im Folgenden auch Vg)

e  Stadtebauliche Folgewirkungen (im Folgenden auch sF)

malgebliche Bedeutung haben. Hierzu werden neben den Erhebungsergebnissen der
Haushaltsbefragung auch Angaben aus sekundaranalytischen amtlichen Quellen (vgl.
Kapitel 1.2.3) verwendet.
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Die zur Bewertung der Indikatoren erforderliche methodische Aufbereitung erfolgt fir
die Cluster ,Aufwertungspotenzial®, ,Verdrangungsgefahrdung” und ,Stadtebauliche
Folgewirkungen“ durch die Bildung von dichotomischen oder trichotomischen® Auspra-
gungen der einheitlich in Prozentanteilen dimensionierten Werte im Sinne von ,gering”
,mittel” und ,,hoch” bzw. ,gering” und ,, hoch”.

Die Indikatoren im Cluster , Aufwertungsdruck haben metrisch skalierte’ Auspragungen
mit unterschiedlichen Dimensionen (i.v.H., €/m?, Wohneinheiten), die nicht addiert
werden konnen. Um eine zusammenfassende Bewertung der einzelnen Indikatoren zu
erhalten, wurden die Auspragungen anhand der jeweiligen Werte fir den ,Bezirk Mitte”
bzw. ersatzweise fir ,Berlin gesamt” mit der z-Transformation® standardisiert. Die Me-
thodik ermdglicht durch Addition der standardisierten Auspragungen die Bildung eines
zusammenfassenden Indexwertes ,,Aufwertungsdruck”. Im Ergebnis steht mit dem Index
ein Kennwert zur Verfligung, der die Auspragung des Aufwertungsdrucks in den einzel-
nen Untersuchungsgebieten relativ zu Berlin bzw. dem Bezirk bewertet. Methodenim-
manent erhalt der Indexwert der Referenzgebiete immer den Wert 0. Positive Auspra-
gungen des Index kdnnen als ein hoherer Aufwertungsdruck auf das Gebiet, negative
Auspragungen als ein geringerer Aufwertungsdruck als auf das Referenzgebiet (Bezirk
Mitte bzw. Berlin gesamt) interpretiert werden.”

Tabelle 1:  Untersuchungsmethodik

Cluster Priifung Indikatoren (Auswahl)®

10 Bewertungsindikatoren
,Status“-Daten

Aufwertungs-
) g 2um Gebaude-/ Wohnungsbe- Baualter, Ausstattung/Zustand Wohnun-
potenzial SEne gen, Eigentiimerstruktur, Umwandlungs-
potenzial Modernisierungsspielraum u.a.
8 Bewertungsindikatoren
Aufwertungs- »Dynamik“-Daten Mietentwicklung, Einwohnerentwicklung,
druck zur Entwicklung des Gebiets Umwandlung und Verk&ufe, Zuzugsent-
wicklung u.a.
) ,Sozial“-Daten 9 Bewertungsindikatoren
Verdrangungs- . .
gefihrdung zur soziodemographischen Alter, Herkunft, Einkommen, Mietbelas-
Struktur tung, Familienstatus, Wohndauer u.a.

Gebietsbindung und u.a. 5 Bewertungsindikatoren

Stadtebauliche Wahrscheinlichkeit negativer

Folgewirkungen stadtebaulicher Folgen bei Angaben zur Gebietsbindung,

soziale Infrastruktur €<= Bewohnerschaft

Veranderungen

Zweigeteilte (dichotomische) Gliederung der Ergebnisse (,,gering” und ,hoch”) bzw. dreigeteilte (trichotomische)
Gliederung der Ergebnisse (,gering”, ,mittel“ und ,,hoch”)

Metrische Datentypen haben Ausprigungen die aus einer Zahl und einer Dimension (z.B. 30 m?) bestehen.

Die Standardisierung oder z-Transformation ist in der mathematischen Statistik eine Methodik um unterschiedlich
verteilte Variablen miteinander vergleichen zu kénnen.

Die Indikatorenbewertung des Cluster ,, Aufwertungsdruck” erfolgt analog der Methodik im ,,Monitoring Soziale
Stadt” der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen.

Die Variablen der einzelnen Cluster und deren Definition sind jeweils in der Darstellung der Ergebnisse fiir die
einzelnen Untersuchungsgebiete (ab Kapitel2.1) enthalten.
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Im Ergebnis der Datenauswertungen werden das Aufwertungspotenzial, der Aufwer-
tungsdruck und die Verdrangungsgefahrdung qualitativ und quantitativ dargestellt und
hinsichtlich moglicher stadtebaulicher Folgen bei Fortsetzung der Entwicklungsdynamik
bewertet. Anhand der Untersuchungsergebnisse wird eine Abschatzung vorgenommen,
ob mit den besonderen Genehmigungsvorbehalten einer Sozialen Erhaltungsverordnung
gem. § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB die beabsichtigte Schutzwirkung erreicht werden
kann.

1.2.1 Haushaltsbefragung

Die schriftliche Mehr-Themen-Befragung einer reprasentativen Stichprobe der in den
Untersuchungsgebieten wohnenden Haushalte erfolgte mit einem weitgehend standar-
disierten Fragenkatalog (vgl. Fragebogen in der Anlage) im Januar 2018. Im Einzelnen
wurden folgende Angaben erhoben:

e demografische Merkmale (Alter, Geschlecht, Nationalitdt und ethnische Her-
kunft der befragten Personen und aller Haushaltsmitglieder),

e  soziookonomische Merkmale (Bildungsabschluss, Erwerbsstatus, Einkommens-
art/-hdhe, Bezug von Transferleistungen),

e wohnungsspezifische Merkmale (Gebaudetyp, Geb&udealter, Eigentumsform,
Eigentimertyp, Wohnungstyp, Ausstattung, Ausstattungsveranderung, Woh-
nungsgroflen, Miethdhe nach Mietbestandteilen und Mietenentwicklung,
Wohndauer, Modernisierung, Wohnort vor Zuzug, residentielle Mobilitat),

e Nutzungsgewohnheiten und Anforderungen an die soziale Infrastruktur, Ver-
kehrsnutzung.

Die Datenerhebung und -auswertung der Untersuchung wurde nach anerkannten, wis-
senschaftlichen Grundsatzen der empirischen Sozialforschung durchgefiihrt und ent-
spricht den verwaltungsrechtlichen Vorgaben fiir Erhebungen und Begriindungen von
Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB®.

Die Auswahl der Befragten der Stichproben erfolgte in den Gebieten Soldiner StraRRe und
Reinickendorfer StraRe nach dem Zufallsprinzip’ in das jeder zweite Haushalt einbezo-
gen wurde. In den Gebieten KattegatstraRe und Humboldthain NW wurden Totalerhe-
bungen bei allen erreichbaren Haushalten durchgefiihrt.

Das Stichprobenkonzept hat einen, flr reprdsentative sozialstatistische Erhebungen
ausreichenden Stichprobenumfang ergeben. Die Fallzahl war fir die gebildeten Teilbe-
reiche ausreichend, um differenzierte Auswertungen von Teilpopulationen der Befrag-
ten (z.B. Haushaltstypen, Haushalte in Wohnungen mit unterschiedlichen Merkmalen
etc.) durchzufiihren.

6 Vgl. hierzu u.a. Hamburgisches Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 09. Juli 2014 — 2 E 3/13.N —, juris RN26

7 Damit wurde sichergestellt, dass jeder Haushalt in dem Gebiet die gleiche Chance auf eine Teilnahme an der Befra-

gung hatte.
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Tabelle 2:  Stichprobenumfang und Ausschopfung

Reinickendorfer Humboldthain

Kattegatstrale Soldiner StraBe gesamt
StraRe NW

Grundgesamtheit Haushalte ca. 1.693 7.112 6.617 3.173 18.595
Soll-Verteilungsquote der
Grundgesamtheitin % 100 50 50 100
Brutto-Stichprobe (Frgb. verteilt) 1.500 2.800 3.000 2.800 10.100
Ist-Verteilungsquote der
Grundgesamtheitin % 88,6 39,4 45,3 88,2
Ricklauf valide Fragebogen 271 353 269 246 1.139
Ausschdpfung Netto-Stichprobe in % 18,1 12,6 9,0 8,8 11,3
Anzahl befragte Haushalte 394 717 525 469 2.105

(gewichteter Datensatz)

Quelle: argus gmbh Haushaltsbefragung 2017

1.2.2 Qualitat und Reprasentativitdat der Haushaltsbefragung

Zur Priifung der Reprasentativitat der Stichprobe hinsichtlich der Grundgesamtheit ,,Per-
sonen” des Untersuchungsgebiets wurden die im Einwohnermelderegister (EMR) erfass-
ten Angaben zum Altersaufbau und zur Herkunft herangezogen werden.

Ein Vergleich der Altersgruppen der Personen in den befragten Haushalten mit den ent-
sprechenden Referenzdaten aus dem Einwohnermelderegister ergibt nur geringe Ab-
weichungen, sodass bezlglich der Altersverteilung von einer guten Reprasentanz der
Stichprobe ausgegangen werden kann.

Eine starkere Differenz zwischen der Befragungsgesamtheit und den Angaben aus dem
Einwohnermelderegister ergibt sich bezliglich der Merkmale ,Deutsche”, , Deutsche mit
Migrationshintergrund®” und , Auslander”. An der Befragung haben sich Deutsche mit
Migrationshintergrund und ausldndische Staatsangehorige geringer beteiligt, als dies
nach den Referenzdaten des Einwohnermelderegisters (Stand 12/2016) erwartet wer-
den konnte. Grundsatzlich handelt es sich hierbei um einen systematischen Stichproben-
fehler, der bei derartigen Haushaltsbefragungen in unterschiedlicher Auspragung auf-
tritt, weil sich Haushalte mit nicht-deutschen Personen in der Regel in geringerem Um-
fang an freiwilligen Befragungen beteiligen.

Bezogen auf alle Untersuchungsgebiete insgesamt betragt der Stichprobenfehler ca. +/-
30 %-Punkte, d.h. Personen mit Migrationshintergrund und Auslander sind, mit teil-
raumlichen Unterschieden, in der Stichprobe deutlich geringer vertreten, als im Einwoh-
nermelderegister ausgewiesen.

Da mit dem Status , Auslander” und ,Migrant” in der Regel besondere Ausprdgungen
einer Reihe weiterer sozial- und wohnungsstrukturelle Merkmale wie z.B. Haushalts-
und WohnungsgrolRe, Einkommen, Mietbelastung korrespondieren, wurde der Daten-

Zur Bevolkerung mit Migrationshintergrund zahlen alle Personen, die die deutsche Staatsangehdorigkeit nicht durch
Geburt besitzen oder die mindestens ein Elternteil haben, auf das dies zutrifft. Im Einzelnen haben folgende Grup-
pen nach dieser Definition einen Migrationshintergrund: Ausldnder, Eingebirgerte, (Spat-) Aussiedler und die Kin-
der dieser drei Gruppen. (Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 1, Reihe 2.2 Bevolkerung und Erwerbstatigkeit,
Bevolkerung mit Migrationshintergrund, Ergebnisse des Mikrozensus, Wiesbaden 2017).
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satz der Befragung entsprechend den Angaben aus dem Einwohnermelderegister ge-
wichtet.

Im Ergebnis der Gewichtung entspricht die Reprasentanz der Anteile ,,Deutsche”, ,, Deut-
sche mit Migrationshintergrund“ und ,Auslander” den Referenzdaten der einzelnen
Untersuchungsgebiete. Bezliglich der Altersgruppen der befragten Personen liegen die
Abweichungen zwischen den Referenzdaten und der gewichteten Auswertungsgesamt-
heit im Wertebereich von +/- 6 %-Punkten. (vgl. Tab. 3).

Tabelle 3:  Abweichung ausgewahlter Merkmale zwischen Befragungsstichprobe und Referenzdaten
(EMR 31.12.2016)
Reinickendorf
Kattegatstral3e Soldiner Strale etnickendorter Humboldthain
Merkmal StraRe
Abweichung EMR / gewichtete Stichprobe in %-Punkten
Nationalitat 0,4 bis-0,3 0,1bis -0,1 0,1bis -0,1 0,0bis -0,1
Alterskohorten unter 18 1,4 bis-1,9 -0,6 bis-1,7 2,0bis-1,8 1,0 bis -5,6
Alterskohorten 65 und mehr -2,9 0,6 -0,5 0,8

Quellen:

argus gmbh Haushaltsbefragung 2017, EMR Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2016

In der Auswertung des Datensatzes wurde auf eine Vergleichbarkeit mit den entspre-
chenden Angaben der amtlichen Statistik (Einwohnerregister, Gebaude- und Wohnungs-
zahlung, Mikrozensus u.a.) des Landes Berlin geachtet.

In der Darstellung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung wird, wenn nicht anders ge-
nannt, das arithmetische Mittel der jeweiligen Teilpopulationen der Befragungsgesamt-
heit dokumentiert. Analog der amtlichen Statistik wird bei Einkommensangaben ersatz-
weise oder ergdnzend auch der Median (mittlerer Wert) angegeben.

Soweit Referenzdaten aus den verschiedenen Registern der amtlichen Statistik fiir die
Uberortlichen Raume ,Bezirk Mitte von Berlin® und ,,Berlin gesamt” verfligbar sind, wer-
den diese in den Tabellen vergleichend dokumentiert.

Die jeweilige Auswertungsgesamtheit kann in den Einzeldarstellungen variieren, da i.d.R.
von den Haushalten nicht alle Fragen beantwortet wurden. Aus Griinden der Ubersicht-
lichkeit wird auf die Angabe der Nennungen verzichtet. In Klammern gesetzte Auspra-
gungen von Variablen z.B. (12,3) beruhen auf 10 oder weniger Nennungen und haben
daher nur eine eingeschrankte statistische Signifikanz. Variable mit dem Zusatz ,%" sind
Prozentangaben der jeweiligen Grundgesamtheit (=100 %). Nicht auf 100 zu addierende
Prozentauspragungen beruhen auf Rundungsdifferenzen. In den Datentabellen werden
aus Gestaltungsgriinden Haushalte mit Hh. und Wohnungen mit Whg. abgekiirzt (vgl.
auch Abkirzungsverzeichnis in der Anlage).

argus gmbh / S.T.E.R.N. GmbH Seite 5



Ergebnisbericht Untersuchung Soziale Erhaltungsverordnung Stadtraum Wedding

1.2.3 Sekundarstatistische Daten und Informationen

Ergdnzend zu der Haushaltsbefragung wurden fiir die Untersuchung Daten und Informa-
tionen aus amtlichen Quellen herangezogen:

e  Bevolkerungsstatistik des Amts fiir Statistik Berlin-Brandenburg auf der Ebene
der Statistischen Blocke (demografische Daten zur Bevdlkerungs- und Alters-
entwicklung, Auslander-/Migrantenanteile etc.),

e Angaben zur Wohnlage (Mietspiegel 2017 und Wohnlagenkarte)

e Bezirksregionenprofile 2016 (Bezirksamt Mitte von Berlin)

e Informationen zu allen ausgestellten und gednderten Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen der Jahre 2015-2017 fiir die vier Untersuchungsgebiete (Bezirk-
samt Mitte von Berlin, 2018)

e Informationen zu den bekannten Wohnungsneubauvorhaben und Wohnungs-
neubaupotentialflachen fur die vier Untersuchungsgebiete (Bezirksamt Mitte
von Berlin, 31.12.2017)

e Angebotsmieten 2017 (Wohnungsmarktreport Berlin 2017, CBRE/Berlin Hyp)

e Angaben zum Grundstiicksverkehr und zur Umwandlung von Miet- zu Eigen-
tumswohnungen des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
(Datenzusammenstellung SenStadtUm, IVC),

e Angaben zum Wohnungsbestand aus der Fortschreibung des Zensus 2015,

e Informationen zum sozialen Infrastrukturbesatz der Untersuchungsgebiete und
der Verflechtungsbereiche.

Des Weiteren fanden im Marz 2018 zwei Expertengesprache mit dem Quartiersma-
nagement (QM) Soldiner StraRe und QM PankstraRRe statt, deren Forderkulissen sich
zum groBen Teil oder in Ganze mit dem Untersuchungsgebiet Soldiner StraRe bzw.
Humboldthain Nord-West tberschneiden.

1.2.4 Vor-Ort-Aufnahmen
Zur Ermittlung
e der Bau- und Nutzungsstruktur sowie teilrdumlicher Besonderheiten,

e der Schwerpunkte der gewerblichen Nutzungen insbesondere der Ladengewerbe
fir den taglichen Bedarf und der Gastronomie,

e von Aufwertungstendenzen im Gewerbebesatz durch typische ,Pioniernutzun-
gen“ oder bereits hochpreisige Angebote (Kultur- und Kreativwirtschaft, ,, gehobe-
ne Gastronomie”, Szene-Cafés/-Bars/-Clubs etc.),

e des allgemeinen Instandhaltungszustands der Wohngebdude und der Aufwer-
tungspotenziale im Gebaudebestand,

e von aktuell durchgefiihrten BaumalBnahmen im Wohnungsbestand sowie
e der stadtebaulichen Verhaltnisse im Verflechtungsbereich

wurden systematische Begehungen der Untersuchungsgebiete vorgenommen. Die Er-
gebnisse dieser Vor-Ort-Aufnahmen wurden erfasst und kartiert und insbesondere in
der Bewertung des Aufwertungspotenzials und des Aufwertungsdrucks bericksichtigt.
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Im Folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchungen fiir die einzelnen Gebiete
zusammenfassend dokumentiert und jeweils abschliefende Schlussfolgerungen und
Empfehlungen ausgesprochen.

1.3  Stadtraumliche Lage der vier Untersuchungsgebiete

Die vier Untersuchungsgebiete Kattegatstralle, Soldiner Stralle, Humboldthain Nord-
West und Reinickendorfer Stral3e liegen im Norden des Bezirkes Mitte in den Ortsteilen
Wedding und Gesundbrunnen in unmittelbarer Nahe zueinander. Wahrend sich die Un-
tersuchungsgebiete KattegatstraBe und Soldiner Stralle nordlich der Osloer StralRe be-
finden, liegen die Untersuchungsgebiete Humboldthain Nord-West und Reinickendorfer
StralRe sudlich dieser Verkehrsachse. Durch die Lage im Bezirk Mitte und die Anbindung
an das OPNV-Netz (Ringbahn sowie diverse S-Bahn-, U-Bahn-, Bus- und Tramlinien) han-
delt es sich bei den vier Untersuchungsrdaumen um zentrale, sehr gut erschlossene
Wohnlagen.

Die Untersuchungsgebiete Kattegatstrale und Soldiner StraBe befinden sich bezogen
auf das regionale Bezugssystem im Planungsraum Soldiner Strafle. Die Untersuchungs-
gebiete Humboldthain Nord-West und Reinickendorfer StraRe liegen innerhalb des je-
weils gleichnamigen Planungsraums.
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Abbildung 1:  Kulissen der Stadtebauférderung und der Untersuchungsgebiete im Stadtraum Wedding
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Die Untersuchungsgebiete liberlagern sich zum Teil mit anderen Programmkulissen der
Stadtebauférderung: ,Aktionsraum Wedding/Moabit” (alle Untersuchungsraume), ,Ak-
tives Zentrum MillerstralRe” sowie ,Soziale Stadt” die QM-Gebiete Soldiner Stra-
Re/WollankstraRe, QM Badstrae und QM Reinickendorfer StraRe/PankstraBe. Beruh-
rungspunkte gibt es auch mit dem Sanierungsgebiet Wedding/MdillerstraRe (vgl. Abb. 1).
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1.4 Basisdaten und ausgewadhlte Ergebnisse der vier
Untersuchungsgebiete

Im Folgenden werden zu allen vier Gebieten Basisdaten sowie ausgewahlte primar- und
sekundarstatistische Ergebnisse tabellarisch und mit Angabe der jeweiligen Quelle dar-
gestellt. Sofern vorhanden, wird als Referenz der entsprechende Wert des Bezirks Mitte
aufgefiihrt. Die Ergebnisse werden — sofern fiir die Beurteilung der Anwendungsvoraus-
setzung einer Sozialen Erhaltungsverordnung relevant — in der Indikatorenanalyse und
damit in Kapitel 2 berlicksichtigt.

Tabelle 4:  Wohnungsbestand im Vergleich der Gebiete und Bezirk Mitte

Wohnungsbestand
Quelle/ Stand Kattegat- Soldiner Re(;nlcfken- Humboldt-
uefle/ stan strale StraRRe orter hain NW
StraRe
eigene Berechnung
(EMR/Hh-Befrag.
Wohnungen baw. GWZ 1.693 7.112 6.617 3.173
Fortschr2015)
. . . . Hh-Befrag.
Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 2018/GWZ2015 51,6 53,3 54,3 57,2
Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % Hh-Befrag. 2018 82,4 69,5 74,8 59,1

Anteil private Einzeleigentimer
und Eigentimergesellschaften Hh-Befrag. 2018 74,9 63,6 64,7 68,1
ohne Eigentumswhg. in %

Anteil Eigentumswohnungen in % Hh-Befrag. 2018 15,1 8,8 12,0 17,2

einfache Ausstattung

Hh-Befrag. 2018

(Sammelheizung, Bad) in % elrag 70,7 758 67,7 23,7
Substandard (ohne Bad oder o 510 13,2 13,1 12,2 15,6

ohne Sammelheizung ) in %
Aufzugin % Hh-Befrag. 2018 5,9 20,3 19,2 34,2
Fassadenddmmungin % Hh-Befrag. 2018 24,1 16,1 12,6 22,0

i - i 2
Bestandmieten netto-kaltin €/m Hh-Befrag, 2018 5,68 5,70 5,92 6,34

Median

Neuvermietungsmieten oberes
Marktsegment netto-kalt in €/m?
(im PLZ-Gebiet)

CBRE/BerlinHyp

2017 11,96 1,9 1212 14,00

Bezirk Mitte

191.835

28,3

17,46
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Tabelle 5:  Umwandlung und Wohnungsverkehr im Vergleich der Gebiete und Bezirk Mitte

Unwandlung / Wohnungsverkehr

Grundbuchumschreibungen 2010
bis 2015 des Bestandes 2009 im
PLRin %

Wohnungsverkdufe 2010 bis
2015 des Bestandes 2009 im PLR
in%

Wohneinheiten, fiir die ein Antrag
auf Abgeschlossenheit gestel lt
wurde 2015 bis 2017 pro 1.000
Wohnungen

Quelle/ Stand

SenStadt IVA4

SenStadt IVA4

Bezirksamt
Mitte

Tabelle 6:  Wohnverhiltnisse der Haushalte im Vergleich der Gebiete und Bezirk Mitte

Wohnverhiltnisse

@ Wohnflichenverbrauch p.P. m?

@ Mietbelastungsquote (Anteil
der Nettokaltmiete am
Haushaltsnettoeink.) in %

Anteil Haushalte mit Wohndauer
in der Wohnung
mind. 10 Jahrein %

Quelle/ Stand

Hh-Befragung
2018/MZ2014

Hh-Befragung/Mz
2014

Hh-Befragung 2019
/EMR 2017

Bezirk Mitte

3,0

51

72,7

Bezirk Mitte

35,7

26

31,1
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Kattegat- Soldiner Re;nicfken- Humboldt-
stralle Strale orter hain NW
StraRe
2,4 2,4 2,3 1,8
3,2 3,2 3,9 3,8
36,6 31,8 79,5 178,7
Kattegat- Soldiner Recilnicfken- Humboldt-
stralle StraBle orter hain NW
Stralle
41,1 35,5 37,9 39,5
19,3 22,1 23,3 20,6
40,0 33,0 35,3 37,8
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Ergebnisbericht Untersuchung Soziale Erhaltungsverordnung Stadtraum Wedding

Tabelle 7:

Einwohner und Haushalte

Einwohner absolut

Einwohnerentwicklung 2013 bis
2016in %

Entwicklung Migranten 2013 bis
2016in%

Anteil Pers. unter 18 Jahrenin %

Anteil Senioren 65 und mehr in %

Anteil Auslander und Deutsche
mit Migrationshintergrund in %

@ HaushaltsgroRe Pers./Hh

1- und 2-Personen-Haushalte
in%

Haushalte mit Kindernin %
Alleinerziehende in %

Haushalts-Aquivalenzeinkommen
(Median)in €

Hh unter 900 € Hh-Netto in %

Hh unterhalb
Armutsgefdhrdungsgrenze in %

Hh mit ALG Il Bezugin %

Quelle/ Stand

EMR 2016

EMR 2013-2016

EMR 2013-2016

EMR 2016/2017

EMR 2016/2017

EMR 2016/2017

Hh-Befrag./MZ
2016

Hh-Befrag./MZ
2016

Hh-Befrag./MZ
2016

Hh-Befrag./MZ
2016

Hh-Befrag. 2018

Hh-Befrag/MZ 2016

Hh-Befrag./ Mz
2016

Hh-Befragung 2018

Kattegat-

straBe

3.386

1,6

4,1

15,0

11,9

43,9

2,0

76,5

20,4

54

1.481

6,5

15,4

7,4

Soldiner

StraBe

15.647

5,6

31

16,2

8,4

64,3

2,2

64,1

24,3

2,1

1.200

8,9

23,1

17,2

Einwohner und Haushalte im Vergleich der Gebiete und Bezirk Mitte

Reinicken-

dorfer
StraRe

13.233

3,4

2,2

14,9

7,8

65,9

2,0

64,2

19,6

3,8

1.200

11,8

20,4

27,7

H:;nb;"il" Bezirk Mitte
5.711 371.407
10,1 6,7
21 31
16,6 13,3
82 13,0
64,2 20,8
18 1,7
68,0 82,8
19,9 20,7
(0,2) 5,8
1.500

48 15,8
125 24,8
13,1

* Angaben in Klammen beruhen auf 10 oder weniger Nennungen und sind daher statistisch nicht hinreichend gesichert.
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Untersuchungsergebnisse und Bewertungen Untersuchungsgebiet
Kattegatstralle

2 Ergebnisse und Empfehlungen

2.1 Untersuchungsgebiet Kattegatstralle

Das Untersuchungsgebiet Kattegatstrafle liegt im Planungsraum Soldiner Stralle und
grenzt im Norden an den Bezirk Pankow und die dort verlaufende S-Bahntrasse (S-
Bahnhof WollankstraRe). Es verlduft stdlich entlang der SteegerstraRe Uber die Gott-
schalkstraRe bis zur Wilhelm-Kuhr-StraRe. Das gesamte Untersuchungsgebiet befindet
sich im ,Aktionsraum Wedding/Moabit”. Im Stidosten liegt ein kleiner Teil des Gebietes
aullerdem innerhalb der Kulisse des QMs Soldiner Stral3e.

Das Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend gepragt von griinder- und kaiserzeitlicher
Bebauung und einer Siedlung der 1920er-/1930er Jahre im Sudosten. Es gibt lediglich
vereinzelte Wohnbebauung der 1950er- bis 1990er-Jahre und einige wenige Neubebau-
ungen. Es handelt sich um ein durch Wohnen gepragtes Gebiet ohne groRere Gewerbe-
standorte. (vgl. Abb. 2).

Die Siedlung der 1920er/ 1930er-Jahre im Stden des Untersuchungsgebietes ist im Be-
sitzt der Gewobag. Bei der librigen Wohnbebauung handelt es sich lGberwiegend um
privaten Streubesitz.

Abbildung 2: Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebiets KattegatstraBBe

s Untersuchungsgebiet Griinderzeitliche Bebauung Kartengrundlage: ALKIS Berlin,
bearbeitet durch STERN GmbH

Siedlungen der 1920/30er J Stand: Februar 2018

Gewerbe Baujahr 1950 - 1990

soziale Infrastruktur Neubebauung
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2.1.2 Soziale Infrastrukturausstattung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende soziale Infrastrukturangebote und
-einrichtungen:

e zwei Kindertagesstatten,
e eine Grundschule,
e eine Jugendfreizeiteinrichtung.

Dieses Angebot wird erganzt durch vier 6ffentliche Spielplatze, die sich in der ndheren
Umgebung befinden. Direkt angrenzend an das Untersuchungsgebiet befindet sich dar-
Uber hinaus der Pankegriinzug Nord (vgl. Abb. 3). In unmittelbarer Nahe liegt zudem
westlich der Wilhelm-Kuhr-StraRe eine Kontakt- und Begegnungsstatte. Ein kleiner Teil-
bereich ist zudem Bestandteil des ,Soziale Stadt“-Fordergebiets des Quartiersmanage-
ments Soldiner Stral3e.

Abbildung 3: Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet KattegatstraBe

Soziale Infrastruktur im Beobachtungsraum Kattegatstrae

W= Grenze Beobachtungsraum . Kindertagesstatten Einrichtungen
Schulen B Jugendfreizeiteinrichtungen
Grunflachen
— Grundschulen [l seniorenfreizeiteinrichtungen
Spielplatze
= Oberschulen ! Sonstige soziale Einrichtungen

[ sportstatten

Kartengrundlage: Bezirksamt Mitte, bearbeitet durch S.T.ER.N GmbH, Madrz 2018
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Die soziale Infrastrukturausstattung des Gebiets ist — sicher auch aufgrund der geringen
GrolRe des Gebiets — relativ begrenzt. Es ist davon auszugehen, dass die Bewohnerschaft
auf Angebote aus dem ,Soldiner Kiez“ und des benachbarten Bezirks Pankow zurlick-
greift. Gleichwohl ist gemaR der Befragung die Angewiesenheit auf und die Nutzung der
Infrastrukturangebote der Bevélkerung sehr hoch. Sie scheint damit die spezifische
guartiersbezogene Nachfrage der Bewohnerschaft zu decken. Sollten in das Gebiet ver-
mehrt einkommensstarkere junge Familien ziehen, ist zu erwarten, dass der derzeitige
soziale Infrastrukturbestand nicht ausreichend ist.
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2.1.3 Indikatorenanalyse und Bewertung der Festlegungsvoraussetzungen

2.1.3.1  Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Gebiets, d.h. der Mog-
lichkeiten fiir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftli-
che Aufwertungen durch Umwandlung, werden folgende Indikatoren herangezogen:

Tabelle 8:  Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial Kattegatstrafle

Ap1 Baualter Bewertung Auspragung
Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 51
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990 in % mittel 12,5

Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % hoch | 82,*1

Ap2 Eigentiimerstruktur

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische

erin
Wohnungsbaugesellschaft in % & & %9
Anteil Wohnungen in privater Verfligharkeit (ohne Eigentumswohnungen) in % hoch 74,9
Ap3 Wohnungsschliissel
Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 9,1
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 39,3

Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch | ‘ 51,6

Ap4 Ausstattungskategorie

Anteil Wohnungen mit guter bis sehr guter Austattung (Sammelheiz., mod. Bad, mod.

erin

Kuche, Aufzug) in % gering 161

Anteil Wohnungen einfache Ausstattung (Sammelheizung, Bad) in % mittel 70,7

Anteil Wohnungen Substandard (ohne Bad oder ohne Sammelheizung ) in % hoch D 13,2
Ap5 Sanitdrausstattung

Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .

. . . . gering 64,0

Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in %

Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 27,8

Anteil Wohnungen ohne Bad in % hoch U 8,2
Ap6 Heizungsausstattung

Anteil Wohnungen mit moderner energiesparender Heizanlagein % gering 9,3

Anteil Wohnungen mit Sammelheizungin % mittel 82,8

Anteil Wohnungen mit Ofenheizungin % hoch D 7,9
Ap7 Energetische Geb3audeausstattung

Anteil Wohnungen in Gebduden mit Solaranlage und/oder Photovoltaikin % gering 9,6

Anteil Wohnungen in Gebduden Fassadenddmmungin % mittel 24,1

Anteil Wohnungen in Gebduden ohne Merkmale energiesparender Ausstattungin % hoch 75,9
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Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten Bewertung Auspragung

Anteil Mieter ohne Modernisierungswiinsche In % gering 58,4

Mieter mit einem Modernisierungswunsch In % mittel 20,9

Mieter mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen In % hoch ‘ 20,7
Ap9 Umwandlungspotenzial
Anteil Eigentumswohnungen in % gering 15,1
Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verflugbarkeitin % hoch | 82,45
Ap10 Modernisierungsanreiz
Anteil Wohnungen mit geringem Modspielraum = niedriges Aufwertungspotenzial: erin 118
Bestandsmiete liegt bereits (iber 50% des Modernisierungsspielraums*in % g 8 ’
Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum = mittleres Aufwertungspotenzial: ittel 371
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% tiber dem Modernisierungsspielraum* % mitte !
Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial:

. . . L hoch 51,0

Bestandsmieten liegen unterhalb der der Gebietsmiete in %

* "Modernisierungsspielraum" wird definiert als Differenz zwischen der Gebietsmiete (Median der Mieten aller
Wohnungen) und der Angebotsmiete oberes Marktsegment nach Erhebung der CBRE

Die in Tabelle 8 dargestellten Auspragungen und Bewertungen der einzelnen Indikato-

ren zum Aufwertungspotenzial fiir das Untersuchungsgebiet Kattegatstralle lassen sich

wie folgt zusammenfassen:

Der hohe Anteil von liber 82 % Altbauwohnungen, die bis 1949 erstellt wurden,
spricht fir ein hohes Aufwertungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am
starksten aufwertungsfahigen Bestand darstellen.

Uber drei Viertel der Wohnungen kann privat verfiigt werden, weil sie sich im
Besitz privater Einzeleigentimer oder privatrechtlicher Gesellschaften befinden.
Hinzu kommen noch ca. 15 % Wohnungen, die bereits in Eigentum umgewan-
delt wurden, von denen ca. jede Zweite selbst genutzt wird. Somit ist der tber-
wiegende Teil des Wohnungsbestands grundsatzlich aufwertungs- und/oder
umwandlungsfahig.

Jede zweite Wohnung in dem Gebiet ist eine 1- oder 2-Zimmer-Wohnung. Es be-
steht daher ein erhebliches Potenzial zur Zusammenlegung von gréReren attrak-
tiven Wohnungen.

13 % der Wohnungen verfiigt nur liber einen Substandard, d.h. ohne Bad oder
ohne Zentralheizung und 70 % nur (ber eine einfache Ausstattung (ohne Son-
dermerkmale wie mod. Bad, Einbaukiliche oder Aufzug etc.). Aufwertungspoten-
ziale bestehen bezliglich des Standards somit insbesondere bezliglich der Sani-
tarausstattung, dem Anbau von Balkonen und der Ausstattung der Gebdude mit
Aufzugsanlagen.

Nur 24 % der Wohnungen liegen in Gebdauden mit Fassadenddmmung und nur
9 % sind mit einer modernen energiesparenden Heizungsanlage ausgestattet,
sodass das Potenzial fiir energetische Sanierungen sehr hoch ist.

Der Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Mie-
te nach Modernisierung, gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neu-
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vermietung, kann fir das gesamte Gebiet als hoch eingestuft werden. In 51 %
der Wohnungen liegt die derzeitige Miete noch unter der Durchschnittsmiete in
dem Gebiet (netto-kalt 5,68 €/m?) und deutlich unter der Angebotsmiete, die
derzeit fiir das obere Marktsegment der Wohnungen in dem PLZ-Bereich durch-
schnittlich verlangt wird (11,96 €/m?). Es kann daher von einem erheblichen In-
vestitionsanreiz der Wohnungswirtschaft fiir den Wohnungsbestand des Gebiets
ausgegangen werden.

Daruber hinaus kdnnen weitere Feststellungen zur Beurteilung des Aufwertungspotenzi-

als getroffen werden:

Alle Wohngebdude im Gebiet befinden sich in einfacher Wohnlage gemal} Berli-
ner Mietspiegel. Bei weiterer Aufwertung kann eine Anhebung der einfachen
Wohnlagenzuordnung erwartet werden, wodurch wiederum ein héherer Anreiz
flir mietwirksame Modernisierungen besteht.

Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen war nahezu flachendeckend Modernisie-
rungspotenzial augenscheinlich erkennbar. Instandhaltungsdefizite (z.B. Fenster,
Fassaden, Gemeinschaftsflichen) bestanden dabei sowohl in der griinder- bzw.
kaiserzeitlichen Bebauung als auch in den wenigen Siedlungsbestinden der
1920/30er Jahre und der Nachkriegsbebauung.

Mehr als jeder vierte Befragte hat angegeben, in einer Wohnung mit gravieren-
den Mangeln zu leben, was in diesen Wohnungen auf eine unterlassene In-
standhaltung hindeutet, deren Beseitigung haufig mit der Durchflihrung von
Wertverbesserungsmafinahmen verbunden wird.
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Tabelle 9:  Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial

Kattegatstralle
Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering
Apl Baualter Bautyp 82,4 12,5 5,1
Ap2 Eigentimerstruktur 74,9 - 9,9
Ap3 Wohnungsschliissel 51,6 39,3 9,1
Ap4 Ausstattungskategorie 13,2 70,7 16,1
Ap5 Ausstattung Sanitar 8,2 27,8 64,0
Ap6 Austattung Heizung 7,9 82,8 9,3
Ap7 Austattung Energetisch 75,9 24,1 9,6
Ap8 Mod.-interesse 20,7 20,9 58,4
Ap9 Umwandlungspotential 82,5 15,1
Apl10| Mod-Spielraum 51,0 37,1 11,8
Zusammenfassung
. 46,8 31,5 20,8
Aufwertungspotenzial

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsindikatoren ergibt fir das Unter-
suchungsgebiet Kattegatstralle insgesamt ein hohes Aufwertungspotenzial. Im Durch-
schnitt der betrachteten Indikatoren besteht fiir 47 % der Wohnungen ein hohes und
fiir 32 % ein mittleres Aufwertungspotenzial. Lediglich rund 21 % der Wohnungen ver-
fligen Uber einen baulichen Zustand und einen Ausstattungsstandard, die mittelfristig
keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der Eigentlimer mehr erwarten lassen.

2.1.3.2  Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem
Gebiet stattgefunden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und woh-
nungswirtschaftlicher Merkmale abgeleitet werden. Die Auspragung der hierflr ausge-
wahlten Indikatoren wird als Referenz an den entsprechenden Werten der tiberortlichen
Rdaume ,Bezirk Mitte” bzw. ersatzweise ,Berlin gesamt” gemessen, um besondere ge-
bietliche Entwicklungen, die tiber allgemeine Entwicklungstrends hinausgehen, kenntlich
zu machen. Ausgewahlt wurden folgende Indikatoren:
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Tabelle 10: Indikatorenauspragungen Aufwertungsdruck KattegatstraBBe

Referenz- | Referenz-

Indikatoren Kattegatstralle X
wert gebiet

Entwicklung Einkommen der Haushalte nach

Ad1l
Zuzugsperioden 2008 und 2014 in % von 2008

19,9 26,3 Berlin

Entwicklung des Bestandsmietniveaus der
Ad2 Haushalte nach Zuzugsperioden 2008 und 2014 in 55,0 34,5 Berlin
% von 2008

Wohnungsverkdufe 2010 bis 2015 des Bestandes

Ad3 1 yon 2009 im PLR in % 3,2 4,6 | Berlin
Wohneinheiten, mit Antrag auf Abgeschlossenheit )

Ad4 Mitte
2015 bis 2017 pro 1.000 Wohnungen 36,6 72,7 I

AdS Bestandsmiete 2017 (Median netto-kalt) alle 5,7 6,0 Berlin

Wohnungen in €/m?

Entwicklung Angebotsmieten (netto-kalt) (im PLZ-
Ad6 Raum) zwischen 2013 und 2017 unteres 29,4 20,6 Mitte
Marktsegmentin %

Ad7 Einwohnerentwicklung 2013 bis 2016 in % 1,6 6,7 Mitte

Entwicklung Migranten 2013 bis 2016 in %-

Ad8 Punkten

a1 3,1 Mitte

Der Aufwertungsdruck auf das Gebiet kann, im Vergleich zu der Entwicklung der Indika-
toren fir den Bezirk bzw. Berlin gesamt insgesamt derzeit noch als relativ gering bewer-
tet werden.

Die sozialstrukturellen Indikatoren zur Gebietsbevélkerung bieten mit einer unterdurch-
schnittlichen Entwicklung der Bevolkerung insgesamt und der Personen mit Migrations-
hintergrund sowie einer geringeren Einkommensentwicklung keine Anhaltspunkte fir
eine verstarkte Verdrangung wirtschaftlich durchschnittlich leistungsfahiger Haushalte
zugunsten einkommensstarkerer Gruppen. Auch die Umwandlungsaktivitdt in dem Ge-
biet liegt derzeit noch deutlich unter dem Umwandlungsvolumen in dem Bezirk’.

Aus der Uberdurchschnittlichen Steigerung sowohl des Bestandsmietniveaus als auch
der Angebotsmieten in dem PLZ-Bereich kann jedoch auf eine zunehmende Attraktivitat
des Wohnungsbestands und nachhaltig hohe Nachfrage nach Wohnungen in dem Gebiet
geschlossen werden.

° Hier ist anzumerken, dass der Bezirk Mitte im gesamtstadtischen Vergleich eine sehr hohe Umwandlungsquote

aufweist.
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Dariuber hinaus kann beziglich des Aufwertungsdrucks auf das Gebiet ergdnzend Fol-
gendes festgestellt werden:

e Das Gebiet stellt bzgl. seiner stadtraumlichen Lage ein attraktives Wohnquartier
dar, das zentral liegt und durch Bus und S-Bahn gut erschlossen ist. Im Kontext
des gesamtstadtischen Drucks — insbesondere auf preiswerte Wohnungen in
zentralen Lagen — kann auch prognostisch ein besonderer Druck auf das Gebiet
konstatiert werden.

e Augenscheinlich konnten im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen nur wenige aktu-
elle Modernisierungstatigkeiten festgestellt werden. Im westlichen Randbereich
wird aktuell eine Wohnbebauung mit u.a. hochwertigen Eigentumswohnungen
realisiert. Dariiber hinaus befinden sich hier weitere Potenzialflachen.

e Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen konnten nur wenige vereinzelte hochwerti-
ge bzw. ,szenige” neuere gewerbliche Angebote, die typische Anzeichen von
Aufwertungsprozessen darstellen, festgestellt werden. Der Gewerbebesatz ist
sowohl durch migrantisch-internationale als auch alteingesessene traditionelle
Angebote gepragt.

Tabelle 11: Bewertung der standardisierten Indikatorenauspréigungen10 Aufwertungsdruck Kattegat-
straBe im Vergleich der Untersuchungsgebiete und den iiberortlichen Rdumen Aufwer-
tungsdruck KattegatstraRe

Indikatoren KattegatstraBe Soldiner StraRBe Reinisctlirr‘;iorfer Humboldthain Referenz (0)
Ad1l Einkommensentwicklung -0,56 1 Berlin
Ad2 Mietentwicklung 1 1,67 | 1 Berlin
Ad3 Wohnungsverkiufe -2,69 Berlin
Ad4 Antrége auf Abgeschlossenheit -0,68 Mitte
AdS Entwicklung Bestandsmiete | -1,48 | 1 Berlin
Ad6 Entwicklung Angebotsmieten 1 2,12 1 Mitte
Ad7 Einwohnerentwicklung -1,75 W Mitte
Ad8 :E:letz\?;)i::Iku)ng Migrantenanteile -1,39 _ | Mitte
Index Aufwertungsdruck -4,77

Fiir das Untersuchungsgebiet KattegatstraRe kann derzeit insgesamt nur ein geringer
Aufwertungsdruck festgestellt werden. Gleichwohl kdnnen die Mietentwicklung, die
baulich-stadtebauliche Entwicklungen im Umfeld und die Lagequalitdt des innerstadti-
schen Wohngebiets als Anzeichen eines Entwicklungstrends zu einer Attraktivitatssteige-
rung des Gebiets mit der Folge eines zunehmenden Aufwertungsdrucks auf den Woh-
nungsbestand im Untersuchungsgebiet KattegatstraRe interpretiert werden.

10 Die Indikatorenauspragungen wurden anhand der Werte der Referenzgebiete standardisiert. Der Referenzwert

erhélt damit immer die Auspragung 0. Der Indexwert wurde durch Addition der Auspragungen gebildet. Vgl. Ausfiih-
rungen zur Methodik der Untersuchung in Kapitel 1.2.
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2.1.3.3  Verdrangungsgefahrdung

Zur Analyse der Verdrangungsgefahrdung der Bevdlkerung des Untersuchungsgebiets
werden die folgenden Indikatoren herangezogen:

Tabelle 12: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung KattegatstralRe

Vg1 Nationalitat Bewertung  Auspragung
Anteil Deutschein % gering 56,1
Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % mittel 14,2
Anteil Auslander in % hoch D 29,7

Vg2 Haushalte mit Kindern

Anteil Haushalte ohne Kinder in % gering 79,6
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahrenin % mittel 10,0
Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % hoch H 10,4

Vg3 Berufsqualifizierender Abschluss der erwachsenen Haushaltsmitglieder

Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % gering 65,7
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildungin % mittel 20,4
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in % hoch D 13,9

Vg4 Haushalte nach Einkommensklassen

Anteil Hh mit einem Einkommen von 2.600 € und mehr (netto) in % gering 39,4
Anteil Hh mit einem Einkommen zwischen 1.300 € und unter 2.600 € (netto) in % mittel 41,1
Anteil Hh mit einem Einkommen von unter 1.300 € (netto) in % hoch D 19,5

Vg5 Aquivalenzeinkommen* der Haushalte

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) tiber 140 % des Berliner Werts

erin 29,2
in% § &
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) zwischen 60% und 140 % des mittel 554
Berliner Werts in % !
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) unter 60% des Berliner Werts in hoch 154
% (Armutsgefdhrdungsschwelle) !

Vg6 Haushalte nach Transferbezug

Anteil Hh ohne Transferbezugin % gering 75,3
Anteil Hh mit Bezug sonstiger Transferleistungen (Grundsicherung, WoGe, Bafég etc.) in % mittel 13,8
Anteil Hh mit ALG | und Il Bezug in % hoch H 10,9

Vg7 Mietbelastungsquoten der Haushalte (Miete netto-kalt am Nettohaushaltseinkommen) gruppiert

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am

i 60,2
Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in % gering
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am mittel 256
Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in % : ’
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am hoch 142
Haushaltsnettoeink.) von tber 30% des Einkommens in % !
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Vg8 Wohndauer der Haushalte gruppiert Bewertung  Auspragung

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % gering 29,7

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 30,3

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahrein % hoch ‘ 40,0
Vg9 Umzugsinteresse der Haushalte

Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % gering 77,0

Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und .

Rk mittel 7,8
Wohnumfeld in %
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Mietein % hoch H 6,2

* Das Aquivalenzeinkommen ist, entsprechend der amtlichen Statistik, der Median des bedarfsgewichteten Netto-Pro-
Kopf-Einkommens der Haushalte. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach Haushaltsgr6Re und Alter, unterschiedli-
che Bedarf der Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommens-
verhiltnisse unterschiedlicher Haushaltsstrukturen. Vgl.: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fir
Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

Die Auspragungen der einzelnen Indikatoren zur Verdrangungsgefahrdung der Bevolke-
rung des Untersuchungsgebiets KattegatstraBe konnen wie folgt bewertet werden:

Insgesamt handelt es sich bei der Gebietsbevdlkerung, um eine relativ stabile, wirt-
schaftlich durchschnittlich leistungsfahige Bewohnerschaft, die durch hohe Anteile an
Auslandern und Personen mit Migrationshintergrund gepragt wird.

Die sozialstrukturellen Merkmale der im Untersuchungsgebiet KattegatstralRe wohnen-
den Haushalte entsprechen im Wesentlichen den korrespondierenden Werten fiir den
Bezirk Mitte insgesamt. Abweichungen ergeben sich beziiglich eines etwas geringeren
Anteils an Migranten und einer niedrigeren durchschnittlichen Mietbelastungsquote. Die
durchschnittlichen Einkommen im Gebiet unterscheiden sich vom Bezirk allerdings
durch eine abweichende Verteilung der Einkommensgruppen. Im Gebiet leben sowohl
geringere Anteile von niedrigeren als auch von héheren Einkommensbeziehern, wah-
rend die Gruppe der Haushalte mit mittleren Einkommen deutlich erhoht ist.

Aufgrund des im Durchschnitt noch relativen niedrigen Mietniveaus und des durch-
schnittlichen Einkommensniveaus betragt die Mietbelastungsquote (Anteil der Netto-
Kaltmiete am Netto-Haushaltseinkommen) derzeit nur 20 %.

Im Zusammenhang mit einer, durch Aufwertungsprozesse im Wohnungsbestand ausge-
[6sten Mietentwicklung, muss eine Verdrangung in preiswertere Wohnungsbestdande
insbesondere folgender Bevolkerungsgruppen befiirchtet werden:

e Ausldnder und Deutsche mit Migrationshintergrund (insgesamt 44 %),

e Haushalte mit niedrigem Einkommen (unter 1.300 € netto) und Haushalte mit
einem Aquivalenzeinkommen, dass unter der Armutsgefahrdungsschwelle liegt
(jeweils rund 20 %),

e Haushalte mit ALG-Bezligen und sonstigen Transferleistungen (insgesamt 25 %),

e Haushalte mit bereits jetzt hoher Mietbelastungsquote,
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e Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren, die zum GroRteil in
dem besonders aufwertungsbedrohten preiswerten Wohnungsbestand leben
(40 %).

Dariber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen (rund 41 % aller Haushalte) und einer mittleren Mietbelastungsquote (26 %)
potenziell verdrangungsgefahrdet.

Tabelle 13: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdriangungsgefahrdung

Kattegatstrafle
Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering
Vgl Nationalitat 29,7 14,2 56,1
Vg2 Hh. mit Kindern 10,4 10,0 79,6
Vg3 berufsqualifiz. Abschluss 13,9 20,4 65,7
Vg4 Hh.-Einkommen 19,5 41,1 39,4
Vg5 Aquivalenzeinkommen 15,4 55,4 29,2
Vg6 Hh. mit Transferbezug 10,9 13,8 75,3
Vg7 Mietbelastungsquote 14,2 25,6 60,2
Vg8 Wohndauer Whg. 40,0 30,3 29,7
Vg9 Umzugsinteressen 6,2 7,8 77,0
Zusammenfassung 178 243 56.9
Verdréangungsgefihrdung ! ! ’

Der vorstehende Gesamtindex des Untersuchungsgebiets KattegatstraBe weist eine
potentielle Verdrangungsgefiahrdung von ca. 43 % der Gebietsbevélkerung aus, wobei
eine besonders hohe Verdrangungsgefahrdung ca. 18 % der Haushalte tragen, die auf-
grund ihrer wirtschaftlichen Verhéltnisse und/oder dem eingeschriankten Zugang zum
Wohnungsmarkt nur eine beschrdnkte residentielle Mobilitat haben.

2.1.3.4  Voraussichtliche stadtebauliche Folgewirkungen bei Verordnungsverzicht

Zur Analyse der moglichen stadtebaulichen Folgewirkungen, die durch eine etwaige
Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung bei Verordnungsverzicht befiirchtet
werden miissen, werden verschiedene Faktoren berlicksichtigt. Eine grofRe Rolle spielt
hierbei die Bindung der Bevolkerung zu lhrem Wohngebiet sowie die Angewiesenheit
auf die lokale soziale Infrastruktur. Zur Abschatzung der Gebietsbindung werden die
folgenden Indikatoren genutzt:
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Tabelle 14: Indikatorenauspragungen Gebietsbindung KattegatstraRBe

sF1 Angewiesenheit der Befragten auf die lok. Infrastruktur
Anteil Hh die auf keine lokales Inftrastrukturangebot angewiesen sind in %
Anteil Hh die auf ein bis zwei Inftrastrukturangebote angewiesen sind in %
Anteil Hh die auf drei und mehr Inftrastrukturangebote angewiesen sindin %
sF2 Nutzung der lokalen Infrastruktur durch die Befragten
Anteil Hh die kein lokales Inftrastrukturangebot nutzen in %
Anteil Hh die ein bis zwei Inftrastrukturangebote nutzenin %
Anteil Hh die drei und mehr Inftrastrukturangebote nutzen in %

sF3 Nachbarschaftbindungen

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld schlecht
bewerten in %

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld gut bewerten
in%

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld sehr gut
bewerten in %

sF4 Bindungen an den Wohnstandort

Anteil Haushalte die keine Grinde fiir den Wohnstandort angegeben haben
in %

Anteil Haushalte die ein oder zwei Griinde fiir den Wohnstandort angegeben
habenin %

Anteil Haushalte die drei und mehr Griinde fiir den Wohnstandort angegeben
haben in %

sF4 Bindungen an das Wohnquartier
Anteil Haushalte die von aulerhalb zugezogen sind in %
Anteil Haushalte die bereits vorher im Bezirk gewohnt haben in %

Anteil Haushalte die bereits vorher in dem Gebiet gewohnt haben in %

Bewertung Auspragung

geringe 30,1
mittlere 40,3
hoch ‘ 29,5
geringe 258
mittlere 10,0
hoch 64,2
geringe 239
mittlere 51,7
starke 5,5
geringe 2,2
mittlere 41,4
starke 56,4
geringe 69,6
mittlere 16,0
starke D 14,4

Die vorangestellten Ergebnisse der Bewertungsindikatoren zur Gebietsbindung der Be-
volkerung des Untersuchungsgebiets Kattegatstralle konnen wie folgt bewertet werden:

e 70 % der Haushalte sind auf eine oder mehrere Infrastruktureinrichtungen im

Gebiet angewiesen.

e 64 % der Bewohnerschaft nutzt regelmaRig drei oder mehr der Infrastrukturan-

gebote im Gebiet.

e Die Nachbarschaftsbeziehungen werden von 44 % der Bewohner als gut oder

sehr gut bewertet.

e Sehr viele Bewohner haben durch mehrere angegebene Griinde fiir den Verbleib

am Wohnstandort eine besonders intensive sozial-raumliche Bindung dokumen-

tiert.
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Tabelle 15: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung

Kattegatstralle
Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering

Angewiesenheit auf lok.
sF1 29,5 40,3 30,1

Infrastruktur
sF2 Nutzung der lok. Infrastruktur 64,2 10,0 25,8
sF3 Nachbarschaftsbindung 5,5 51,7 23,9
sF4 Bindung an Wohnstandort 56,4 41,4 2,2
sF5 Bindung an Wohnquartier 14,4 16,0 69,6
Zusammenfassung stadtebaul. Folgen 34,0 31,9 30,3

Der Gesamtindikator fir das Untersuchungsgebiet Kattegatstralle zeigt eine hohe Ge-
bietsbindung der Bewohnerschaft, insbesondere durch die Haushalte mit Kindern (ca.
20 %). Die Wertschatzung und hohe Nutzungsintensitat bestdtigt ein ausgewogenes
Verhiltnis zwischen der lokalen sozialen Infrastruktur und der Gebietsbevdlkerung im
Untersuchungsgebiet KattegatstraBe. Bei verstarktem Zuzug jingerer einkommensstar-
kerer Familien ist davon auszugehen, dass die geringe Anzahl an sozialen Infrastruktur-
einrichtungen im Gebiet einem lGberhdohten Nachfragedruck ausgesetzt werden. Eine mit
der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen und demo-
grafischen Zusammensetzung der Bevolkerung wiirde somit eine Anpassung der sozialen
Infrastruktur notwendig machen.

Im Zusammenhang mit der Veranderung der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung bei Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsverordnung fiir das Untersuchungs-
gebiet miissen dariiber hinaus weitere nachteilige Folge befiirchtet werden:

e Verlust preiswerten Wohnraums: Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteil-
markten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat
der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zuldssigen Mietho6-
he bei Mietbeginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung)
die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt be-
stimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung o6ffentlicher Investition in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instru-
mente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums einzusetzen.

e Verstirkung von Segregationsprozessen'' und stidtebauliche Nachteile fiir die
Umgebung: Die Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von
Wohnraum lassen eine Verdrangung insbesondere der einkommensschwachen
Bevolkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und damit beschleu-

" Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialrdumliche Entmischung einer Wohnbevélkerung insbesonde-

re nach sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.
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nigte Segregationsprozesse befiirchten. Im turnusmafigen ,Monitoring Sozial
Stadtentwicklung” der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist
nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind,
die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohnquartiere fihren und
offentliche Investitionen erfordern. Die in dem Gebiet Kattegatstralle zu be-
flirchtende Verdrangung von Teilen der Wohnbevolkerung lasst eine Belebung
der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, insbesondere aber
der ndaheren Umgebung des Gebiets und somit vor allem im Stadtraum Wed-
ding, erwarten. Hierdurch konnen Segregationsprozesse verstarkt werden, die
diese Quartiere wiederum sozial Giberfordern und Folgekosten verursachen.

e Verdnderung nachbarschaftlicher Strukturen: Die stark ausgepragte Gebiets-
bindung und der hohe Anteil an Personen mit langer Wohndauer deuten darauf
hin, dass sich im Gebiet (iber einen langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und
Strukturen entwickelt haben, die auch auf Quartiersebene zur positiven Entwick-
lung des Stadtteils beitragen. Auch das Quartiersmanagement Soldiner Stralle,
dessen Fordergebiet und Einzugsbereich z.T. im Untersuchungsgebiet Kattegat-
straBe liegt, tragt zur Verstetigung dieser Netzwerke und Strukturen bei. Die
Auflésung derartiger Strukturen durch Veranderungen in der Bevolkerungszu-
sammensetzung kann sich nicht nur negativ auf die soziale Stabilitat sondern
auch auf die stadtebauliche Entwicklung auswirken.

2.1.4 Zusammenfassung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Tabelle 16: Zusammenfassung der Ergebnisse Untersuchungsgebiet Kattegatstralle

Voraussetzung | Einschdtzung Begriindung

Sehr grolier Teil des Wohnungsbestandes eignet sich fiir:

Aufwertungs- - Zusamr_n(_anlegung von Kleinwohnung.(.en _
otenzial - Modernisierung - Energet. Gebaudesanierung
P - Balkonanbau - Fahrstuhleinbau
- Umwandlung - starke Investitionsanreize
gering, Anzeichen lediglich:
Aufwertungs- - Anstieg Bestands- und Neuvermietungsmieten
druck aber - keine bevélkerungsstrukturelle Entwicklungen
- kaum Neubau- und Modernis.tatigkeiten
Gefahrdete Personengruppen insb.:
Verdrangungs- - Transferempfanger und Geringverdiener
gefihrdung - Stammbevélkerung 45 % (insbes. Senioren)
- 5% Alleinerziehende
Abschéatzbar aufgrund:
" . - Hohe Gebietsbindung: 70 % sind angewiesen
Stadte?aullche D auf und 74 % nutzen die Infrastruktur
Folgewirkungen a - Zuzug junger Familien kénnte Infrastruktur belasten

- Vlerlust preiswerten Wohnraums
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2.1.5 Empfehlungen

Aufgrund des festgestellten erheblichen Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand
des Gebiets Kattegatstralle, der Tendenzen eines voraussichtlich zunehmenden Aufwer-
tungsdrucks auf den Wohnungsbestand und der damit vorhandenen Verdrangungsge-
fahrdung relevanter Teile der ansassigen Wohnbevoélkerung missen nachteilige Veran-
derungen in der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung befilirchtet werden,
die das aufeinander abgestimmte Verhéltnis der derzeitigen Bevolkerungsstruktur, des
lokalen Wohnungsangebots und der sozialen Infrastruktur gefahrden.

Bei Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsverordnung sind negative stadtebauliche Folge-
wirkungen in Folge der Veranderung der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevélke-
rung zu erwarten.

Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen zur Aufstellung einer Sozialen Erhal-
tungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind aus den vorangestellten
Griinden somit fiir das Untersuchungsgebiet KattegatstraBe gegeben. Wir empfehlen
daher, ein Aufstellungsverfahren fiir das Gebiet einzuleiten.

Die vorstehende Untersuchung hat keine Anhaltspunkte flr teilrdumliche Unterschiede
der Untersuchungsbefunde ergeben, so dass wir eine Festlegung eines sozialen Erhal-
tungsgebiets Kattegatstralle in der rdaumlichen Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
empfehlen (vgl. Abb. 4).

Abbildung 4: Abgrenzungsvorschlag fiir das aufzustellende Soziale Erhaltungsgebiet
Kattegatstralle

W= Abgrenzungsvorschlag Kartengrundlage: ALKIS Berlin, bearbeitet durch STERN GmbH, Mai 2018
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2.2  Untersuchungsgebiet Soldiner StraBe

2.2.1 Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Soldiner StralRe ist Teil des Planungsraums Soldiner StraRe,
liegt nordlich der Osloer Stralle und endet im Norden etwa am St.-Elisabeth-Kirchhof II.
Es erstreckt sich zwischen der Drontheimer StraBe im Westen uber die Prinzenallee hin-
weg bis zur S-Bahntrasse (S Bornholmer StraRe) im Osten. Das gesamte Untersuchungs-
gebiet befindet sich im ,, Aktionsraum Wedding/Moabit” und ist bis auf einen Abschnitt
Ostlich der Griintaler StralRe Teil des QMs Soldiner StraRe.

Das Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend gepragt von griinder- und kaiserzeitlicher
Bebauung. Teilweise, vor allem Richtung Osten, wird diese durch Bauten aus den Jahren
1950-1990 unterbrochen. Neubebauungen sind nur vereinzelt vorhanden. Im Stidwesten
an der Osloer StralRe befindet sich ein grolRes Areal mit sozialer Infrastruktur. Es handelt
sich um ein durch Wohnen gepragtes Gebiet ohne groRere Gewerbestandorte (vgl.
Abb. 5).

Die Eigentumsstrukturen in dem Gebiet sind weitgehend von Streubesitz gepragt. Die
stadtischen Wohnungsunternehmen Gewobag und Degewo haben Bestande im Gebiet,
wie auch private Eigentiimer und groRere Immobilienverwerter.

Abbildung 5: Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebiets Soldiner StraRe

Untersuchungsgebiet Griinderzeitliche Bebauung Neubebauung T——
Siedlungen der 1920/30er J. Gewerbe bearbeitet durch S.T.ER.N GmbH
j Stand: Feb 2018
Baujahr 1950 - 1990 soziale Infrastruktur and: rebruar
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2.2.2 Soziale Infrastrukturausstattung

Im Untersuchungsgebiet Soldiner StraRe befinden sich folgende soziale Infrastrukturan-
gebote und -einrichtungen:

e neun Kindertagesstatten,

e zwei Grundschulen,

e eine Oberschule,

e vier offentliche Griinflachen,

o zwolf 6ffentliche Spielplatze,

e vier Jugendfreizeiteinrichtungen sowie
e sieben sonstige soziale Einrichtungen.

Zu diesem Angebot im Untersuchungsgebiet kommen noch drei weitere Kindertages-
statten, sowie ein Spielplatz in der ndheren Umgebung hinzu. Ergdnzend zu den sozialen
Angeboten im Untersuchungsgebiet, gibt es die Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung
KoloniestraBe in unmittelbarer Nachbarschaft. In der Nahe des Plangebiets befindet sich
dariiber hinaus ein interkulturelles Zentrum.

Bereits seit 1999 ist im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Soziale Stadt” zudem
das Quartiersmanagement (QM) Soldiner StraRe als Institution im Gebiet aktiv, um die
soziale Struktur des Gebiets zu stabilisieren und durch die Initiierung von birgerschaftli-
chem Engagement und sozial-kulturellen Projekten negative Folgen von gesellschaftli-
cher Benachteiligung abzumildern. Das QM spielt dabei eine wichtige Rolle als Kontakt-
und Beratungsstelle.

Abbildung 6: Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet Soldiner StraRe

2

Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet Soldiner StraBe mmi Untersuchungsgebiet Kartengrundlage: ALKIS Berlin,

bearbeitet durch S.TERN GmbH, Mérz 2018
[ Griinflichen Schulen Einrichtungen
[ | spielplatze @ Grundschulen W Jugendfreizeiteinrichtungen ‘ Kindertagesstatten
l:| Sportstatten @ Oberschulen [l seniorenfreizeiteinrichtungen I sonstige soziale Einrichtungen
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Die im Gebiet vorhandene soziale Infrastruktur dient der Bedarfslage der Wohnbevolke-
rung in der derzeitigen Zusammensetzung. Insbesondere die vielen Kitas, die drei Schu-
len, die vielen 6ffentlichen Spielpldtze sowie die die hohe Anzahl an sozialen Einrichtun-
gen und das Quartiersmanagement decken die spezifische quartiersbezogene Nachfra-

ge.
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2.2.3 Analyse und Bewertung der Festlegungsvoraussetzungen

2.2.3.1  Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Gebiets, d.h. der Mog-
lichkeiten fiir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftli-
che Aufwertungen durch Umwandlung, werden folgende Indikatoren herangezogen:

Tabelle 17: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial Soldiner StraRe

Ap1 Baualter Bewertung Auspragung
Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 4,4
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990in % mittel 26,1

Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % hoch I *59,5

Ap2 Eigentiimerstruktur

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische

erin 2
Wohnungsbaugesellschaft in % gering 77
Anteil Wohnungen in privater Verfligbarkeit (ohne Eigentumswohnungen) in % hoch 63,6
Ap3 Wohnungsschliissel
Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 9,7
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 37,1

Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch I 53,3

Ap4 Ausstattungskategorie

Anteil Wohnungen mit guter bis sehr guter Austattung (Sammelheiz., mod. Bad, mod.

erin

Kiiche, Aufzug) in % gering 11,1

Anteil Wohnungen einfache Ausstattung (Sammelheizung, Bad) in % mittel 75,8

Anteil Wohnungen Substandard (ohne Bad oder ohne Sammelheizung ) in % hoch D 13,1
Ap5 Sanitarausstattung

Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .

X . K . gering 58,2

Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in %

Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 36,9

Anteil Wohnungen ohne Bad in % hoch H 4,9
Ap6 Heizungsausstattung

Anteil Wohnungen mit moderner energiesparender Heizanlagein % gering 5,6

Anteil Wohnungen mit Sammelheizungin % mittel 81,7

Anteil Wohnungen mit Ofenheizungin % hoch D 12,6
Ap7 Energetische Gebdaudeausstattung

Anteil Wohnungen in Gebduden mit Solaranlage und/oder Photovoltaik in % gering 7,2

Anteil Wohnungen in Gebduden Fassadendammungin % mittel 16,1

Anteil Wohnungen in Gebduden ohne Merkmale energiesparender Ausstattungin % hoch 83,9
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Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten Bewertung Ausprégung
Anteil Mieter ohne Modernisierungswiinschein % gering 54,7
Mieter mit einem Modernisierungswunschin % mittel 23,1
Mieter mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen in % hoch D 22,3

Ap9 Umwandlungspotenzial

Anteil Eigentumswohnungen inin % gering 8,8

Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verflgbarkeitinin % hoch | ¢8,0

Ap10 Modernisierungsanreiz

Anteil Wohnungen mit geringem Modspielraum = niedriges Aufwertungspotenzial:

erin 10,5
Bestandsmiete liegt bereits (ber 50% des Modernisierungsspielraums* in % gering !
Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum = mittleres Aufwertungspotenzial: mittel 385
. . . - . . . | )
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% Uiber dem Modernisierungsspielraum* %
Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial: hoch 50.9
h : . . oc ,
Bestandsmieten liegen unterhalb der der Gebietsmietein %

*"Modernisierungsspielraum" wird definiert als Differenz zwischen der Gebietsmiete (Median der Mieten aller
Wohnungen) und der Angebotsmiete oberes Marktsegment nach Erhebung der CBRE

Die in Tabelle 17 dargestellte Auspragung und Bewertung der einzelnen Indikatoren zum

Aufwertungspotenzial fir das Untersuchungsgebiet Soldiner Strale konnen wie folgt

zusammengefasst werden:

Da ca. jede zweite Wohnung lediglich ein oder zwei Zimmer hat besteht ein er-
hebliches Potenzial zur Zusammenlegung von Wohnungen.

Der hohe Anteil von knapp 70 % Altbauwohnungen, die bis 1949 erstellt wurden,
spricht fir ein hohes Aufwertungspotenzial, da diese Wohnungen Ublicherweise
den am starksten aufwertungsfahigen Bestand darstellen.

Mit etwa 64 % befindet sich der GroRteil der Wohnungen in privatem Besitz.
Hinzu kommen noch die Eigentumswohnungen (9 %). Somit ist der liberwiegen-
de Teil des Wohnungsbestands grundsétzlich aufwertungs- und/oder umwand-
lungsfahig.

Nur 11 % der Wohnungen sind gut oder sehr gut ausgestattet. 13 % der Woh-
nungen verfiigen nur Uber eine Ofenheizung. Mit ca. 37 % besitzt ein relevanter
Anteil der Wohnungen zudem nur ein einfaches Bad. Somit besteht fiir den
Grolteil der Wohnungen ein hohes Aufwertungspotenzial auch hinsichtlich um-
lagefdhigen, kostenintensiven Ausstattungsverbesserungen.

Fast 84 % der Wohngebaude besitzen derzeit noch keine energiesparende Aus-
stattung. Das Potenzial fiir energetische Sanierungen ist somit sehr hoch.

Der Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Mie-
te nach Modernisierung, gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neu-
vermietung, kann fir das gesamte Gebiet als hoch eingestuft werden. Fir ledig-
lich 10 % der Wohnungen besteht kein bzw. ein geringer Modernisierungsspiel-
raum, da diese bereits jetzt ein sehr hohes Mietniveau haben.
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Dariber hinaus kdnnen weitere Feststellungen zur Beurteilung des Aufwertungspotenzi-

als getroffen werden:

Alle Wohngebaude im Gebiet befinden sich in einfacher Wohnlage gemal} Berli-
ner Mietspiegel. Bei weiterer Aufwertung kann eine Anhebung der einfachen
Wohnlagenzuordnung erwartet werden, wodurch wiederum ein héherer Anreiz
fiir mietwirksame Modernisierungen besteht.

Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen war nahezu flachendeckend Modernisie-
rungspotenzial augenscheinlich erkennbar. Instandhaltungsdefizite (z.B. Fenster,
Fassaden, Gemeinschaftsflichen) bestanden dabei sowohl in griinder- bzw. kai-
serzeitlicher Bebauung als auch in den wenigen Siedlungsbestianden der
1920/30er Jahre sowie z.T. auch in der Nachkriegsbebauung.

Mehr als jeder vierte Befragte hat angegeben, in einer Wohnung mit gravieren-
den Mangeln zu leben, was in diesen Wohnungen auf eine unterlassene In-
standhaltung hindeutet, deren Beseitigung haufig mit der Durchfiihrung von
WertverbesserungsmalRnahmen verbunden wird.

Nur etwa jede flinfte Wohnung im Gebiet ist durch einen Aufzug erschlossen,
sodass diesbezliglich ein relevantes Nachristungspotenzial besteht.

Tabelle 18: Zusammenfassung der Indikatorenauspriagungen Aufwertungs-

potenzial Soldiner StraBe

Auspragungin %
Indikatoren

hoch mittel gering
Apl Baualter Bautyp 695 26,1 4,4
Ap2 Eigentimerstruktur 63,6 - 27,7
Ap3 Wohnungsschlissel 53,3 37,1 9,7
Ap4d Ausstattungskategorie 13,1 75,8 11,1
Ap5 Ausstattung Sanitar 4,9 36,9 58,2
Ap6 Austattung Heizung 12,6 81,7 5,6
Ap7 Austattung Energetisch 83,9 16,1 7,2
Ap8 Mod.-interesse 22,3 23,1 54,7
Ap9 Umwandlungspotential 68,0 8,8
Apl0| Mod-Spielraum 50,9 38,5 10,5
Zusammenfassung 442 335 19.8

Aufwertungspotenzial ! ! ’
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Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsindikatoren diagnostiziert fur das
Untersuchungsgebiet Soldiner Stralle insgesamt ein hohes Aufwertungspotenzial. Le-
diglich rund 20 % der Wohnungen verfiigen Uiber einen baulichen Zustand und einen
Ausstattungsstandard, die mittelfristig keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der
Eigentlimer mehr erwarten lassen.

2.2.3.2 Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem
Gebiet stattgefunden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und woh-
nungswirtschaftlicher Merkmale entnommen werden. Die Auspragung der hierflir aus-
gewadhlten Indikatoren wird als Referenz an den entsprechenden Werten der Uberortli-
chen Raume ,Bezirk Mitte” bzw. ersatzweise ,Berlin gesamt” gemessen, um besondere
gebietliche Entwicklungen, die tber allgemeine Entwicklungstrends hinausgehen, kennt-
lich zu machen. Ausgewahlt wurden folgende Indikatoren:

Tabelle 19: Indikatorenauspragungen Aufwertungsdruck Soldiner StraRe

. Soldiner Referenz- | Referenz-
Indikatoren .
StraBBe wert gebiet
Ad1 Entwicklung Einkommen der Haushalte nach 20,0 26,3 Berlin

Zuzugsperioden 2008 und 2014 in % von 2008

Entwicklung des Bestandsmietniveaus der
Ad2 Haushalte nach Zuzugsperioden 2008 und 2014 in 44,3 34,5 Berlin
% von 2008

Wohnungsverkdufe 2010 bis 2015 des Bestandes

Ad3 von 2009 im PLR in % 3,2 4,6 Berlin

Wohneinheiten, mit Antrag auf Abgeschlossenheit

Ad4
2015 bis 2017 pro 1.000 Wohnungen

31,8 72,7 Mitte

Bestandsmiete 2017 (Median netto-kalt) alle

Ad5
Wohnungen in €/m?

5,7 6,0 Berlin

Entwicklung Angebotsmieten (netto-kalt) (im PLZ-
Ad6 Raum) zwischen 2013 und 2017 unteres 29,4 20,6 Mitte
Marktsegmentin %

Ad7 Einwohnerentwicklung 2013 bis 2016 in % 5,6 6,7 Mitte

Entwicklung Migranten 2013 bis 2016 in %-
Ad8 gMie ’ 31 31 | Mitte
Punkten

Die Ergebnisse der Indikatorenanalyse kénnen beziiglich eines Aufwertungsdrucks auf
das Untersuchungsgebiet Soldiner Stralle wie folgt bewertet werden:

e Die Entwicklung der Einwohnerzahlen und der Migrantenanteile (Auslander und
Deutsche mit Migrationshintergrund) bewegt sich im Untersuchungsgebiet
weitgehend im Rahmen des bezirklichen Durchschnitts.
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Die Anzahl der durchgefiihrten Wohnungsverkaufe im relevanten Planungsraum
sowie die Anzahl der eingereichten Antrage auf eine Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung sind unter den Werten des Bezirks Mitte und sprechen somit eher
fir einer leicht unterdurchschnittliche Dynamik auf dem lokalen Wohnungs-
markt.

Zwar liegt die aktuelle Bestandsmiete im Gebiet noch unter dem entsprechen-
den Wert fur Berlin insgesamt, jedoch verzeichnen die Angebotsmieten im rele-
vanten PLZ-Bereich eine gegeniber dem Bezirk tGberdurchschnittlich Steigerung.
Die Durchsetzung einer erhohten Angebotsmiete auf dem Wohnungsmarkt
spricht flr eine nachhaltig hohe Nachfrage nach Wohnungen im Gebiet Soldiner
StraRe.

Die Einkommensunterschiede zwischen den zwischen 2008 und 2013 zugezoge-
nen Haushalten zu den Haushalten, die nach 2014 zugezogen sind liegen zwar
etwas unterhalb der allgemeinen Einkommensentwicklung in Berlin, jedoch ist
im Gebiet ein verstarkter Zuzug einkommensstarkerer Haushalte erkennbar.

Daruber hinaus kann beziglich des Aufwertungsdrucks auf das Gebiet ergdnzend Fol-
gendes festgestellt werden:

Das Gebiet stellt bzgl. seiner stadtraumlichen Lage ein attraktives Wohnquartier
dar, das zentral liegt und durch Bus, Tram und U-Bahn gut erschlossen ist. Im
Kontext des gesamtstadtischen Drucks — insbesondere auf preiswerte Wohnun-
gen in zentralen Lagen — kann auch prognostisch ein besonderer Druck auf das
Gebiet konstatiert werden.

Augenscheinlich konnten im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen kaum Modernisie-
rungstatigkeiten festgestellt werden. Lediglich im Bereich der Griinthaler Stralle
sind vermehrte Bauaktivitdten erkennbar. Dariber hinaus wurden vor kurzem
einzelne Bestdnde privater Wohnungsunternehmen modernisiert.

Entlang der Griinthaler StraRe sind neben der derzeitigen Realisierung von
Wohnbebauung auch weitere Potenzialflaichen vorhanden. Hier sind somit wei-
tere positive Veranderungen im Stadtbild und Ausstrahlwirkungen durch Neu-
bau zu erwarten.

Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen konnten nur wenige vereinzelte hochwerti-
ge bzw. ,szenige” neuere gewerbliche Angebote, die typische Anzeichen von
Aufwertungsprozessen darstellen, festgestellt werden. Der Gewerbebesatz ist
Uberwiegend durch migrantisch-internationale Angebote gepragt.

Nach Aussagen des QMs Soldiner Stralle gibt es jedoch weniger Gewerbeleer-
stand als noch vor einigen Jahren. Sie erhalten Berichte lber hohere erzielbare
Gewerbemieten im Gebiet. Nach ihren Aussagen verbessert sich zudem das kul-
turelle Angebot, wodurch das Gebiet auch eine Attraktivitatssteigerung erfahrt.
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Tabelle 20: Bewertung der standardisierten Indikatorenauspragungen Aufwertungsdruck Soldiner

StraBBe im Vergleich der Untersuchungsgebiete und den liberortlichen Rdumen
Indikatoren Soldiner StraRe Rei"i;':g‘lmfer Humboldthain Referenz (0)
Ad1 Einkommensentwicklung -0,55 Berlin
Ad2 Mietentwicklung 0,80 Berlin
Ad3 | Wohnungsverkiufe -2,69 | | Berlin
Ad4 Antrage auf Abgeschlossenheit | -0,77 —‘ Mitte
Ad5 Entwicklung Bestandsmiete -1,44 —‘ Berlin
Ad6 Entwicklung Angebotsmieten 2,12 Mitte
Ad7 Einwohnerentwicklung -0,38 | 1 Mitte
Ad8 :Err:zvi\:)i:::lku)ng Migrantenanteile 0,04 j i Mitte
Index Aufwertungsdruck -2,88

Fiir das Untersuchungsgebiet Soldiner Stralle kann derzeit insgesamt ein mittlerer bis

geringer Aufwertungsdruck festgestellt werden. Zwar sprechen bestimmte Indikatoren,

wie die Mietentwicklung, die baulich-stadtebauliche Entwicklungen im Umfeld und die

stadtraumliche Lage des Gebiets fir einen Aufwertungsdruck, der Gesamtindex der Be-

wertungsindikatoren liegt jedoch im Vergleich zu Berlin bzw. zum Bezirk im unterdurch-
schnittlichen Bereich. Der (iberproportionale Mietanstieg, die bevolkerungsstrukturellen
Veranderungen und das Potenzial der Lagequalitat sind jedoch Anzeichen fir einen zu-

nehmenden Aufwertungsdruck in den kommenden Jahren.
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2.2.3.3  Verdrangungsgefahrdung

Zur Analyse der Verdrangungsgefahrdung der Bevdlkerung des Untersuchungsgebiets
werden die folgenden Indikatoren herangezogen:

Tabelle 21: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung Soldiner StraRe

Vg1 Nationalitat Bewertung  Auspragung
Anteil Deutschein % gering 35,8
Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % mittel 20,8
Anteil Auslanderin % hoch 43,5

Vg2 Haushalte mit Kindern

Anteil Haushalte ohne Kinder in % gering 75,7
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % mittel 14,4
Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % hoch H 10,0

Vg3 Berufsqualifizierender Abschluss der erwachsenen Haushaltsmitglieder

Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % gering 56,6
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildungin % mittel 14,4
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in % hoch ‘ 29,0

Vg4 Haushalte nach Einkommensklassen

Anteil Hh mit einem Einkommen von 2.600 € und mehr (netto) in % gering 27,3
Anteil Hh mit einem Einkommen zwischen 1.300 € und unter 2.600 € (netto) in % mittel 49,4
Anteil Hh mit einem Einkommen von unter 1.300 € (netto) in % hoch D 23,3

Vg5 Aquivalenzeinkommen* der Haushalte

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) iber 140 % des Berliner Werts

in % gering 19,0
In7%

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) zwischen 60% und 140 % des

R . mittel 57,9
Berliner Werts in %

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) unter 60% des Berliner Werts in hoch 231
% (Armutsgefahrdungsschwelle) !

Vg6 Haushalte nach Transferbezug

Anteil Hh ohne Transferbezugin % gering 58,1
Anteil Hh mit Bezug sonstiger Transferleistungen (Grundsicherung, WoGe, Bafég etc.) in % mittel 20,0
Anteil Hh mit ALG | und Il Bezug in % hoch D 21,9

Vg7 Mietbelastungsquoten der Haushalte (Miete netto-kalt am Nettohaushaltseinkommen) gruppiert

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am

i 48,4
Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in % gering
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am mittel 334
Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in % !
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am hoch 182
Haushaltsnettoeink.) von tiber 30% des Einkommens in % !
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Vg8 Wohndauer der Haushalte gruppiert Bewertung  Auspragung
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % gering 42,7
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 24,3
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahrein % hoch D 33,0

Vg9 Umzugsinteresse der Haushalte

Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % gering 68,8
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und .

Rk mittel 11,4
Wohnumfeld in %
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Mietein % hoch H 7,6

* Das Aquivalenzeinkommen ist, entsprechend der amtlichen Statistik, der Median des bedarfsgewichteten Netto-Pro-
Kopf-Einkommens der Haushalte. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach HaushaltsgréRe und Alter, unterschiedli-
che Bedarf der Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommens-
verhiltnisse unterschiedlicher Haushaltsstrukturen. Vgl.: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fir
Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

Die vorangestellten Ergebnisse der einzelnen Indikatoren zur Verdrangungsgefahrdung
der Bevdlkerung des Untersuchungsgebiets Soldiner StraRe konnen wie folgt bewertet
werden:

Insgesamt handelt es sich bei der Gebietsbevolkerung, um eine relativ stabile, wirt-
schaftlich eher unterdurchschnittlich leistungsfahige Bewohnerschaft, die durch hohe
Anteile an Ausldandern und Personen mit Migrationshintergrund gepragt wird. Etwa die
Hélfte der Haushalte ist bereits jetzt mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Netto-
Kaltmiete am Netto-Haushaltseinkommen) von lber 20 % belastet. Bei einer zu befiirch-
tenden, durch Aufwertungsprozesse im Wohnungsbestand ausgelésten Mietentwicklung
sind daher voraussichtlich relevante Anteile der im Gebiet wohnenden Haushalte von
einer Verdrangung in preiswertere Wohnungsbestinde betroffen. Hierzu gehéren insbe-
sondere:

e Ausldander und Deutsche mit Migrationshintergrund (insgesamt 64 %),

e Haushalte mit niedrigem Einkommen (unter 1.300 € netto) und Haushalte mit
einem Aquivalenzeinkommen, dass unter der Armutsgefahrdungsschwelle liegt
(jeweils rund 23 %),

e Haushalte mit ALG-Beziigen und sonstigen Transferleistungen (insgesamt 42 %),
e Haushalte mit bereits jetzt hoher Mietbelastungsquote,

e Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren, die zum GroRteil in
dem besonders aufwertungsbedrohten preiswerten Wohnungsbestand leben
(33 %).

Daruber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen (rund 49 % aller Haushalte) und noch mittlerer Mietbelastungsquote (33 %)
potenziell verdrangungsgefahrdet.
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Tabelle 22: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung
Soldiner StraBBe
Auspragungin %
Indikatoren .
hoch mittel gering
Vgl Nationalitat 43,5 20,8 35,8
Vg2 Hh. mit Kindern 23,3 49,4 27,3
Vg3 berufsqualifiz.Abschluss 23,1 57,9 19,0
Vg4 Hh.-Einkommen 29,0 14,4 56,6
Vg5 Aquivalenzeinkommen 18,2 33,4 48,4
Vg6 Hh. mit Transferbezug 21,9 20,0 58,1
Vg7 Mietbelastungsquote 10,0 14,4 75,7
Vg8 Wohndauer Whg. 33,0 24,3 42,7
Vg9 Umzugsinteressen 7,6 11,4 68,8
Zusammenfassung 233 273 48.0
Verdringungsgefihrdung ! ! !

Zwar zeigt der Gesamtindex der Gebietsbevolkerung des Untersuchungsgebiet Soldiner

StralRe eine eher geringe Verdrangungsgefahrdung, jedoch ist die Verdrangungsgefahr-

dung bestimmter und in gréBerer Menge vertretener Bevélkerungsgruppen hoch.

Hierzu gehoéren insbesondere die migrantische, die niedrigverdienende und die Stamm-

bevolkerung.
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2.2.3.4  Voraussichtliche stadtebauliche Folgewirkungen bei Verordnungsverzicht

Zur Analyse der moglichen stadtebaulichen Folgewirkungen, die durch eine etwaige
Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung bei Verordnungsverzicht zu beflirch-
ten sind werden die folgenden Indikatoren herangezogen:

Tabelle 23: Indikatorenauspragungen Gebietsbindung Soldiner Strale

sF1 Angewiesenheit der Befragten auf die lok. Infrastruktur Bewertung Auspragung
Anteil Hh die auf keine lokales Inftrastrukturangebot angewiesen sind in % geringe 47,2
Anteil Hh die auf ein bis zwei Inftrastrukturangebote angewiesen sindin % mittlere 243

Anteil Hh die auf drei und mehr Inftrastrukturangebote angewiesen sind in % hoch ‘ 28,5

sF2 Nutzung der lokalen Infrastruktur durch die Befragten

Anteil Hh die kein lokales Inftrastrukturangebot nutzen in % geringe 29,2
Anteil Hh die ein bis zwei Inftrastrukturangebote nutzen in % mittlere 13,2
Anteil Hh die drei und mehr Inftrastrukturangebote nutzen in % hoch | 57,6

sF3 Nachbarschaftbindungen

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld schlecht

eringe 30,1
bewerten in % gering
Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld gut bewerten .
. mittlere 43,2
in%
Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld sehr gut
. starke 11,2
bewerten in %
sF4 Bindungen an den Wohnstandort
Anteil Haushalte die keine Griinde fir den Wohnstandort angegeben haben X
. geringe 34
in %
Anteil Haushalte die ein oder zwei Griinde fiir den Wohnstandort angegeben i
; mittlere 47,0
haben in %
Anteil Haushalte die drei und mehr Griinde fiir den Wohnstandort angegeben
. starke 49,6
habenin %
sF4 Bindungen an das Wohnquartier
Anteil Haushalte die von auBerhalb zugezogen sind in % geringe 61,2
Anteil Haushalte die bereits vorher im Bezirk gewohnt habenin % mittlere 20,1
Anteil Haushalte die bereits vorher in dem Gebiet gewohnt haben in % starke D 18,7

Die vorangestellten Ergebnisse der Bewertungsindikatoren zur Gebietsbindung der Be-
volkerung des Untersuchungsgebiets Soldiner Stral3e sind wie folgt zu interpretieren:

e GroRe Teile der Gebietsbevolkerung sind auf eine oder mehrere Infrastruktur-
einrichtungen im Gebiet angewiesen (53 %).

e Die Mehrheit der Bewohnerschaft nutzt regelmaRig mindestens drei Infrastruk-
turangebote im Gebiet (58 %).

e Die Nachbarschaftsbeziehungen werden von 43 % der Bewohner als gut bewer-
tet.
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e Sehr viele Bewohner haben durch mehrere angegebene Griinde fiir den Verbleib
am Wohnstandort eine besondere sozial-rdumliche Bindung.

Tabelle 24: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung
Soldiner StraBe

Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering

Angewiesenheit auf lok.
sF1 28,5 24,3 47,2

Infrastruktur
sF2 Nutzung der lok. Infrastruktur 57,6 13,2 29,2
sF3 Nachbarschaftsbindung 11,2 43,2 30,1
sF4 Bindung an Wohnstandort 49,6 47,0 3,4
sF5 Bindung an Wohnquartier 18,7 20,1 61,2
Zusammenfassung stadtebaul. Folgen 33,1 29,6 34,2

Der Gesamtindikator fiir das Untersuchungsgebiet Soldiner StralRe zeigt eine relativ ho-
he Gebietsbindung der Bewohnerschaft. Dies bestatigt die Einschatzung, dass in dem
Gebiet ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen der sozialen Infrastruktur und der Ge-
bietsbevolkerung besteht. Insbesondere die Vielzahl an Kitas, die drei Schulen sowie die
sehr vielen sozialen Einrichtungen, das Quartiersmanagement und die o6ffentlichen
Spielplatze decken die spezifische quartiersbezogene Nachfrage. Eine mit der Gebiets-
aufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen und demografischen
Zusammensetzung der Bevdlkerung wirde eine Anpassung der sozialen Infrastruktur
notwendig machen.

Weitere stiadtebauliche Folgen bei der Veranderung der sozialen Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung bei Nichterlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung sind dariber
hinaus:

e Verlust preiswerten Wohnraums: Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteil-
markten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat
der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zuldssigen Mietho-
he bei Mietbeginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung)
die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt be-
stimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung o6ffentlicher Investition in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instru-
mente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums einzusetzen.
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e Verstirkung von Segregationsprozessen'? und stidtebauliche Nachteile fiir die
Umgebung: Die Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von
Wohnraum lassen eine Verdrangung insbesondere der einkommensschwachen
Bevolkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und damit beschleu-
nigte Segregationsprozesse befilirchten. Im turnusmaBigen ,, Monitoring Sozial
Stadtentwicklung” der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen ist
nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind,
die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohnquartiere fiihren und
offentliche Investitionen erfordern. Die in dem Gebiet Soldiner StraBe zu be-
flrchtende Verdrangung von Teilen der Wohnbevdlkerung lasst eine Belebung
der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, insbesondere aber
der ndaheren Umgebung des Gebiets und somit vor allem im Stadtraum Wed-
ding, erwarten. Hierdurch konnen Segregationsprozesse verstarkt werden, die
diese Quartiere wiederum sozial tiberfordern und Folgekosten verursachen.

e Veranderung nachbarschaftlicher Strukturen: Durch das Quartiermanagement
sind bereits viele Netzwerke und Strukturen im Gebiet initiiert und unterstitzt
worden, die auch auf Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils
beitragen. Die relativ hohe festgestellte Gebietsbindung bestatigt dies. Die Auf-
I6sung derartiger Strukturen durch Verdnderungen in der Bevdlkerungszusam-
mensetzung kann sich nicht nur negativ auf die soziale Stabilitdt sondern auch
auf die stadtebauliche Entwicklung auswirken.

2.2.4 Zusammenfassung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Tabelle 25: Zusammenfassung der Ergebnisse Soldiner StraRe

Voraussetzung | Einschitzung Begrindung

Sehr grolier Teil des Wohnungsbestandes eignet sich flir:

Aufwertungs- - Zusammenlegung von Kleinwohnungen
otenzial - Modernisierung - Energet. Gebaudesanierung
P - Balkonanbau - Fahrstuhleinbau
- Umwandlung - starke Investitionsanreize
Aktuell eher unauffallig, aber Anzeichen:
Aufwertungs- - Anstieg Bestands- und Neuvermietungsmieten
druck - bevdlkerungsstrukturelle Entwicklungen
- Potenzial der Lagequalitat
Inshesondere von:
Verdréngungs- - migrantische Bevélkerung
gefihrdung - Transferempfanger und Geringverdiener
- Stammbevdlkerung (insbes. Senioren)
Zu erwarten aufgrund:
" . - Relativ hohe Gebietsbindung: 53 % sind angewiesen
Stadtef)aullche D auf und 71 % nutzen die Infrastruktur
Folgewirkungen O - hohe Bindung an den Wohnstandort

- Zugeschnittener Infrastrukturbesatz

2 Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialrdumliche Entmischung einer Wohnbevdélkerung insbesonde-

re nach sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.
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2.2.5 Empfehlungen

Aufgrund des festgestellten erheblichen Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand
des Gebiets Soldiner StraRe, dem sich abzeichnenden und voraussichtlich zunehmenden
Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand und der damit vorhandenen Verdran-
gungsgefahr grofler Teile der ansassigen Wohnbevélkerung missen nachteilige Veran-
derungen in der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevolkerung beflirchtet werden,
die das aufeinander abgestimmte Verhaltnis der derzeitigen Bevolkerungsstruktur, des
lokalen Wohnungsangebots und der sozialen Infrastruktur gefahrden.

Bei Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsverordnung sind negative stadtebauliche Folge-
wirkungen in Folge der Veranderung der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung zu erwarten.

Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen zur Aufstellung einer Sozialen Erhal-
tungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind aus den vorangestellten
Griinden somit fiir das Untersuchungsgebiet Soldiner StraBe gegeben. Wir empfehlen
daher, ein Aufstellungsverfahren fiir das Gebiet einzuleiten.

Die Untersuchung hat keine Anhaltspunkte fiir eine Verkleinerung des Untersuchungs-
gebiets ergeben. Jedoch empfehlen wir, das Erhaltungsgebiet um den westlich angren-
zenden Wohnblock, der zwischen Drontheimer Strafle im Osten, Ritterlandweg im Nor-
den, einem Stichweg des Ritterlandwegs im Westen und der gewerblichen Nutzung im
Siden abgegrenzt wird zu erganzen (vgl. Abb. 7). Die hier vorhandene Wohnbebauung
stellt mit dem angrenzenden Quartier einen durch stadtraumliche Bezlige eng verfloch-
tenen einheitlichen Sozialraum dar. Es kann daher die Annahme getroffen werden, dass
sich der in diesem Bereich befindliche Wohnungsbestand voraussichtlich analog dem
angrenzenden Gebiet entwickeln wird und daher auch der erhaltungsrechtlichen
Schutzwirkung bedarf.

Abbildung 7:  Abgrenzungsvorschlag fiir das aufzustellende Soziale Erhaltungsgebiet Soldiner StraBe

& &R - Bomhotmer ¢,
> mer g,

mmm= Abgrenzungsvorschlag Kartengrundlage: ALKIS Berlin, bearbeitet durch S.T.ERN GmbH, Mai 2018
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2.3  Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraRRe

2.3.1 Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraRe liegt Gberwiegend im gleichnamigen
Planungsraum; nur ein kleiner Teilbereich befindet sich im Planungsraum Humboldthain
Nord-West. Es grenzt im Norden an das Untersuchungsgebiet Soldiner StraRe, folgt im
Westen der SchulstraRe bis zur Reinickendorfer Strale, an der es zwischen Gott-
schedstralle und WiesenstraRe sudlich endet und sich weiter Richtung UferstraRe bzw.
Panke Uber die Badstralle 6stlich bis zur Osloer StraBe im Norden erstreckt. Mit zum
Untersuchungsgebiet gehort eine Ostliche Erweiterung, zwischen Panke, Thurneysser-
straBe, PankstraRe und BadstralRe. Dieses Wohnquartier ist Teil des QMs BadstralSe. Das
gesamte Untersuchungsgebiet liegt im ,, Aktionsraum Wedding/Moabit“.

Das Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend gepragt von griinder- und kaiserzeitlicher
Bebauung sowie Wohngebaduden der 1950er-1990er Jahre. Dabei ist die Bebauung ent-
lang der SchwedenstralRe lberwiegend aus der Griinder- und entlang der Schulstralie
Uberwiegend aus der Nachkriegszeit (vgl. Abb. 8). Entlang der GottschedstraRe/ Ufer-
straBe befinden sich zwei groRere Gewerbestandorte.

Der Gebdudebestand befindet sich tGberwiegend in privatem Streubesitz. Lediglich Im
Norden des Untersuchungsgebiets gibt es an der Osloer Stralle einen groRRen Bestand
der , Deutschen Wohnen”.

Abbildung 8: Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebiets Reinickendorfer Stralle

= Untersuchungsgebiet Griinderzeitliche Bebauung Neubebauung

Kartengrundlage: ALKIS Berlin,
Siedlungen der 1920/30er J. Gewerbe bearbeitet durch STERN GmbH
. Stand: Februar 2018
Baujahr 1950 - 1990 soziale Infrastruktur
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2.3.2 Soziale Infrastrukturausstattung

Im Untersuchungsgebiet Reinickendorfer Strale befinden sich folgende soziale Infra-
strukturangebote und -einrichtungen:

e acht Kindertagesstatten,

e zwei 6ffentliche Spielplatze,

e zwei 6ffentliche Grinflachen (u.a. Pankegriinzug) und
e eine sonstige soziale Einrichtung.

In der Umgebung des Untersuchungsgebiets sind zudem acht weitere Kindertagesstat-
ten angesiedelt. Sidlich des Gebiets befindet sich eine Grundschule mit sonderpddago-
gischem Schwerpunkt, in der auch eine Jugendeinrichtung untergebracht ist. Zusatzliche
Grinflachen mit Spielplatz sind zudem in unmittelbarer Nahe zu finden. Am angrenzen-
den Nauener Platz sind darliber hinaus eine ganze Reihe weiterer sozialer Einrichtungen
zu finden (vgl. Abb. 9).

Abbildung 9: Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraRBe

Soziale Infrastruktur im
" Untersuchungsgebiet
“=| Reinickendorfer StraBe

=== Untersuchungsgebiet
| Grinflichen

| Spielplatze

Kolonjestrafie:

[T Sportstatten
R @ Kindertagesstitten
Schulen

d @ Grundschulen
@ Oberschulen

Einrichtungen

B Jugendfreizeiteinrichtungen
[ Seniorenfreizeiteinrichtungen

[ Sonstige soziale Einrichtungen

Kartengrundlage: ALKIS Berlin,
)| bearbeitet durch STERN GmbH,
4 Mérz2018

Die im Gebiet und im ndheren Umfeld vorhandene soziale Infrastruktur korrespondiert
mit der Bedarfslage der Wohnbevolkerung in der derzeitigen Zusammensetzung. Insbe-
sondere die vielen Kitas, die Griinflichen und die hohe Anzahl an sozialen Einrichtungen
im Umfeld decken die spezifische quartiersbezogene Nachfrage.
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2.3.3 Indikatorenanalyse und Bewertung der Festlegungsvoraussetzungen

2.3.3.1  Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Gebiets, d.h. der Mog-
lichkeiten fiir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftli-
che Aufwertungen durch Umwandlung, werden folgende Indikatoren herangezogen:

Tabelle 26: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial Reinickendorfer StraBe

Ap1 Baualter Bewertung Auspragung
Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 4,5
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990 in % mittel 20,6

Anteil Altbau Whg. bis 1949in % hoch | 74,8

Ap2 Eigentiimerstruktur

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische

erin
Wohnungsbaugesellschaft in % & 8 23,2
Anteil Wohnungen in privater Verfugbarkeit (ohne Eigentumswohnungen) in % hoch 64,7
Ap3 Wohnungsschliissel
Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 14,5
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 31,2

Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch | | 54,3

Ap4 Ausstattungskategorie

Anteil Wohnungen mit guter bis sehr guter Austattung (Sammelheiz., mod. Bad, mod.

ori
Kiiche, Aufzug) in % gering 20,1
Anteil Wohnungen einfache Ausstattung (Sammelheizung, Bad) in % mittel 67,7
Anteil Wohnungen Substandard (ohne Bad oder ohne Sammelheizung ) in % hoch D 12,2
Apb5 Sanitdrausstattung
Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .
. . X . gering 54,4
Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in %
Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 33,8
Anteil Wohnungen ohne Bad in % hoch D 11,7
Ap6 Heizungsausstattung
Anteil Wohnungen mit moderner energiesparender Heizanlagein % gering 7,2
Anteil Wohnungen mit Sammelheizung in % mittel 80,9
Anteil Wohnungen mit Ofenheizungin % hoch D 11,9
Ap7 Energetische Geb3audeausstattung
Anteil Wohnungen in Gebduden mit Solaranlage und/oder Photovoltaik in % gering 7,5
Anteil Wohnungen in Gebdauden Fassadenddmmungin % mittel 12,6
Anteil Wohnungen in Gebduden ohne Merkmale energiesparender Ausstattungin % hoch 87,4
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Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten Bewertung Auspragung
Anteil Mieter ohne Modernisierungswiinsche In % gering 55,1
Mieter mit einem Modernisierungswunsch In % mittel 13,5
Mieter mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen In % hoch lj 31,4

Ap9 Umwandlungspotenzial

Anteil Eigentumswohnungen in % gering 12,0

Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verfugbarkeitin % hoch | 10,7
Ap10 Modernisierungsanreiz

Anteil Wohnungen mit geringem Modspielraum = niedriges Aufwertungspotenzial:

erin 12,3
Bestandsmiete liegt bereits tiber 50% des Modernisierungsspielraums*in % Eal ’
Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum =mittleres Aufwertungspotenzial: mittel 361
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% lGber dem Modernisierungsspielraum* % !
Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial: hoch 516
Bestandsmieten liegen unterhalb der der Gebietsmietein % o¢ ’

*"Modernisierungsspielraum" wird definiert als Differenz zwischen der Gebietsmiete (Median der
Mieten aller Wohnungen) und der Angebotsmiete oberes Marktsegment nach Erhebung der CBRE

Die in Tabelle 26 dargestellte Auspragung und Bewertung der einzelnen Indikatoren zum
Aufwertungspotenzial fir das Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraRe kdnnen wie
folgt bewertet werden:

e Der hohe Anteil von knapp 75 % Altbauwohnungen, die bis 1949 erstellt wur-
den, spricht fir ein hohes Aufwertungspotenzial, da diese Wohnungen (bli-
cherweise den am starksten aufwertungsfahigen Bestand darstellen.

e Es besteht ein erhebliches Potenzial zur Zusammenlegung von Wohnungen, da
mehr als jede zweite Wohnung lediglich ein oder zwei Zimmer aufweist,

e Mit etwa 65 % befindet sich der GroRteil der Wohnungen in privatem Besitz.
Hinzu kommen die Eigentumswohnungen (12 %). Damit ist der (iberwiegende
Teil des Wohnungsbestands grundsatzlich aufwertungs- und/oder umwand-
lungsfahig.

e Uber 80 % der Wohnungen sind einfach ausgestattet. 12 % der Wohnungen ver-
fligen nur Uber eine Ofenheizung oder ein Bad. Mit ca. 34 % besitzt ein relevan-
ter Anteil der Wohnungen zudem nur ein einfaches Bad. Es besteht daher fiir
den GroRteil der Wohnungen ein hohes Aufwertungspotenzial hinsichtlich um-
lagefahigen, kostenintensiven Ausstattungsverbesserungen.

e Das Potenzial fiir energetische Sanierungen ist sehr hoch, da 87 % der Wohnge-
baude derzeit noch keine energiesparende Ausstattung besitzen.

e Gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neuvermietung, kann der
Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Miete
nach Modernisierung, fiir das Gebiet als hoch eingestuft werden. Fiir lediglich
12 % der Wohnungen besteht kein bzw. ein geringer Modernisierungsspielraum,
da diese bereits jetzt ein vergleichsweise hohes Mietniveau haben.
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Dariber hinaus kdnnen weitere Feststellungen zur Beurteilung des Aufwertungspotenzi-

als getroffen werden:

Alle Wohngebaude im Gebiet befinden sich in einfacher Wohnlage gemaR Berli-

ner Mietspiegel. Bei weiterer Aufwertung kann eine Anhebung der einfachen

Wohnlagenzuordnung erwartet werden, wodurch wiederum ein héherer Anreiz

fiir mietwirksame Modernisierungen besteht.

Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen war in weiten Teilen der Wohnbebauung

Modernisierungspotenzial augenscheinlich erkennbar. Instandhaltungsdefizite

(z.B. Fenster, Fassaden, Gemeinschaftsflachen) bestehen dabei insbesondere in

grinder- bzw. kaiserzeitlicher Bebauung, z.T. auch in der Nachkriegsbebauung.

30 % der Befragten haben angegeben, in einer Wohnung mit gravierenden

Mangeln zu leben, was in diesen Wohnungen auf eine unterlassene Instandhal-

tung hindeutet, deren Beseitigung haufig mit der Durchfiihrung von Wertver-

besserungsmaRnahmen verbunden wird.

Weniger als die Halfte der Wohnungen im Gebiet haben einen Balkon und nur

etwa jede flinfte Wohnung ist durch einen Aufzug erschlossen, sodass diesbe-

ziglich jeweils ein relevantes Nachristungspotenzial besteht.

Tabelle 27: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial

Reinickendorfer StraBe

Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering
Apl Baualter Bautyp 74,8 20,6 4,5
Ap2 Eigentimerstruktur 64,7 - 23,2
Ap3 Wohnungsschlissel 54,3 31,2 14,5
Ap4 Ausstattungskategorie 12,2 67,7 20,1
Ap5 Ausstattung Sanitar 12,2 67,7 20,1
Ap6 Austattung Heizung 11,9 80,9 7,2
Ap7 Austattung Energetisch 87,4 12,6 7,5
Ap8 Mod.-interesse 31,4 13,5 55,1
Ap9 Umwandlungspotential 70,7 12,0
Ap10 Mod.-Spielraum 51,6 36,1 12,3
Zusammenfassung
. 47,1 33,0 17,7
Aufwertungspotenzial

GemaR der Indikatorenauspragungen kann zusammenfassend im Untersuchungsgebiet

Reinickendorfer StraRe fiir fast die Halfte des Wohnungsbestandes ein hohes und fiir

ein weiteres Drittel ein mittleres Aufwertungspotenzial festgestellt werden. Lediglich
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rund 18 % der Wohnungen verfligen Uber einen baulichen Zustand und einen Ausstat-
tungsstandard, die mittelfristig keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der Eigenti-
mer mehr erwarten lassen.

2.3.3.2  Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem
Gebiet stattgefunden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und woh-
nungswirtschaftlicher Merkmale entnommen werden. Die Auspragung der hierfilir aus-
gewahlten Indikatoren wird als Referenz an den entsprechenden Werten der iberdortli-
chen Raume ,,Bezirk Mitte” bzw. ersatzweise ,Berlin gesamt” gemessen, um besondere
gebietliche Entwicklungen, die Uber allgemeine Entwicklungstrends hinausgehen, kennt-
lich zu machen. Ausgewahlt wurden folgende Indikatoren:

Tabelle 28: Indikatorenauspragungen Aufwertungsdruck Reinickendorfer StraRRe

Reinickendorfer | Referenz- | Referenz-
StraBBe wert gebiet

Indikatoren

Entwicklung Einkommen der Haushalte nach
Zuzugsperioden 2008 und 2014 in % von 2008

Ad1 49,6 26,3 Berlin

Entwicklung des Bestandsmietniveaus der
Ad2 Haushalte nach Zuzugsperioden 2008 und 2014 in 30,5 34,5 Berlin
% von 2008

Wohnungsverkdufe 2010 bis 2015 des Bestandes

Ad3 1 on 2009 im PLR in % 3,3 4,6 | Berlin
Wohneinheiten, mit Antrag auf Abgeschlossenheit )

Ad4 : & & 79,5 72,7 | Mitte
2015 bis 2017 pro 1.000 Wohnungen

AdS Bestandsmiete 2017 (Median netto-kalt) alle 6,0 6,0 Berlin

Wohnungen in €/m?

Entwicklung Angebotsmieten (netto-kalt) (im PLZ-
Ad6 Raum) zwischen 2013 und 2017 unteres 22,2 20,6 Mitte
Marktsegmentin %

Ad7 Einwohnerentwicklung 2013 bis 2016 in % 3,4 6,7 Mitte

Entwicklung Migranten 2013 bis 2016 in %-

Ad8 Punkten

2,2 31 | Mitte

Die Ergebnisse der Indikatorenanalyse kénnen beziglich eines Aufwertungsdrucks auf
das Untersuchungsgebiet Reinickendorfer Stralle wie folgt bewertet werden:

e Die Entwicklung der Einwohnerzahlen bewegt sich im Untersuchungsgebiet et-
was unterhalb des bezirklichen Durchschnitts. Die Migrantenanteile (Auslander
und Deutsche mit Migrationshintergrund) haben jedoch Uberdurchschnittlich
abgenommen.

e Die Anzahl der durchgefiihrten Wohnungsverkaufe im relevanten Planungsraum
liegt etwas unter dem Wert des Bezirks Mitte. Die Anzahl der eingereichten An-
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trage auf eine Abgeschlossenheitsbescheinigung im Gebiet entsprechen hinge-
gen dem Durchschnitt des Bezirks.

Sowohl die aktuelle durchschnittliche Bestandsmiete im Gebiet als auch die
Steigerung der Angebotsmieten im relevanten PLZ-Bereich liegen im Bereich des
jeweiligen Referenzwerts.

Die Einkommensunterschiede zwischen den zwischen 2009 und 2013 zugezoge-
nen Haushalten zu den Haushalten, die nach 2014 zugezogen sind liegen deut-
lich oberhalb der allgemeinen Einkommensentwicklung in Berlin. Dies spricht flr
bereits erfolgte Veranderungsprozesse in der Bevolkerungszusammensetzung in
Richtung einer einkommensstarkeren Bevolkerung.

Dariiber hinaus kann bezliglich des Aufwertungsdrucks auf das Gebiet erganzend Fol-
gendes festgestellt werden:

Das Gebiet stellt bzgl. seiner stadtraumlichen Lage ein attraktives Wohnquartier
dar, das zentral liegt und durch Bus und U-Bahn gut erschlossen ist. Im Kontext
des gesamtstadtischen Drucks — insbesondere auf preiswerte Wohnungen in
zentralen Lagen — kann auch prognostisch ein besonderer Druck auf das Gebiet
konstatiert werden.

Augenscheinlich konnten im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen nur vereinzelte
Modernisierungstatigkeiten festgestellt werden. Es gibt jedoch mehrere in der
Realisierung oder Abstimmung befindliche Wohnbauprojekte sowie Potenziale
im und im Umfeld des Gebiets, die einen Aufwertungsdruck auch auf den Woh-
nungsbestand des Untersuchungsgebiets bewirken konnen.

Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen konnten nur wenige vereinzelte hochwerti-
ge bzw. ,szenige” neuere gewerbliche Angebote, die typische Anzeichen von
Aufwertungsprozessen darstellen, festgestellt werden. Der Gewerbebesatz ist
Uberwiegend durch migrantisch-internationale Angebote gepragt. Lediglich ent-
lang der Uferstr./ Ecke Martin-Opitz-StraRe und ExerzierstraRe gibt es vereinzelt
héherwertige Gastronomie mit attraktiven Schankgarten entlang der Panke. Zu-
dem haben sich auf ehemals gewerblich genutzten Grundstiicken im Umfeld der
Panke eine Reihe kreativwirtschaftlicher Nutzungen angesiedelt (u.a. im
»Rotaprint-Block”).
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Tabelle 29: Bewertung der standardisierten Indikatorenauspragungen Reinickendorfer StraRe im
Vergleich der Untersuchungsgebiete und den liberértlichen Raumen
. , Reinickendorfer .
Indikatoren KattegatstraRe Soldiner StraRe Humboldthain Referenz (0)
StraBe
Ad1 Einkommensentwicklung 2,06 Berlin
Ad2 | Mietentwicklung -0,32 Berlin
Ad3 Wohnungsverkiufe ] -1,35 Berlin
Ad4 Antrige auf Abgeschlossenheit 0,13 Mitte
Ad5 Entwicklung Bestandsmiete -0,23 Berlin
Ad6 Entwicklung Angebotsmieten —‘ T 0,39 —‘ Mitte
Ad7 Einwohnerentwicklung -1,14 Mitte
Ad8 Ent\fncklung Migrantenanteile 1,17 Mitte
(reziprok)
Index Aufwertungsdruck 0,70 l

Fiir das Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraBe kann derzeit insgesamt ein mittle-
rer Aufwertungsdruck festgestellt werden. Dies ergibt sich insbesondere aufgrund Miet-
und bevolkerungsstruktureller Entwicklungen im Gebiet. Darlber hinaus sprechen Ent-
wicklungen von kreativwirtschaftlichen Nutzungen, Neubautatigkeiten und Wohnungs-
baupotenziale im Gebiet und im ndheren Umfeld, sowie die stadtraumliche Lage des
Untersuchungsgebiets fir einen zunehmenden Aufwertungsdruck.
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2.3.3.3  Verdrangungsgefahrdung

Zur Analyse der Verdrangungsgefahrdung der Bevdlkerung des Untersuchungsgebiets
werden die folgenden Indikatoren herangezogen:

Tabelle 30: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung Reinickendorfer Strafle

Vg1 Nationalitat Bewertung  Auspragung
Anteil Deutschein % gering 34,0
Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % mittel 21,9
Anteil Auslanderin % hoch 44,1

Vg2 Haushalte mit Kindern

Anteil Haushalte ohne Kinder in % gering 80,4
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % mittel 11,3
Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % hoch H 8,2

Vg3 Berufsqualifizierender Abschluss der erwachsenen Haushaltsmitglieder

Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % gering 58,2
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildungin % mittel 14,3
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in % hoch D 27,4

Vg4 Haushalte nach Einkommensklassen

Anteil Hh mit einem Einkommen von 2.600 € und mehr (netto) in % gering 33,5
Anteil Hh mit einem Einkommen zwischen 1.300 € und unter 2.600 € (netto) in % mittel 37,9
Anteil Hh mit einem Einkommen von unter 1.300 € (netto) in % hoch ‘ 28,6

Vg5 Aquivalenzeinkommen* der Haushalte

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) {iber 140 % des Berliner Werts .
. gering 20,1
in%

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) zwischen 60% und 140 % des

. . mittel 59,5
Berliner Werts in %

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) unter 60% des Berliner Werts in hoch 204
% (Armutsgefahrdungsschwelle) !

Vg6 Haushalte nach Transferbezug

Anteil Hh ohne Transferbezugin % gering 50,1
Anteil Hh mit Bezug sonstiger Transferleistungen (Grundsicherung, WoGe, Bafog etc.) in % mittel 20,3
Anteil Hh mit ALG | und Il Bezug in % hoch ‘ 29,6

Vg7 Mietbelastungsquoten der Haushalte (Miete netto-kalt am Nettohaushaltseinkommen) gruppiert

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am

i 40,8
Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in % gering
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am ittel 351
Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in % mitte !
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am hoch 241
Haushaltsnettoeink.) von Uber 30% des Einkommens in % !
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Vg8 Wohndauer der Haushalte gruppiert Bewertung  Auspragung
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % gering 29,7
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 35,0
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahrein % hoch D 35,3

Vg9 Umzugsinteresse der Haushalte

Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % gering 73,2
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und .

Rk mittel 10,7
Wohnumfeld in %
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Mietein % hoch H 9,6

* Das Aquivalenzeinkommen ist, entsprechend der amtlichen Statistik, der Median des bedarfsgewichteten Netto-Pro-
Kopf-Einkommens der Haushalte. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach HaushaltsgroRe und Alter, unterschiedli-
che Bedarf der Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommens-
verhiltnisse unterschiedlicher Haushaltsstrukturen. Vgl.: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fir
Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

Die vorangestellten Auspragungen der einzelnen Indikatoren zur Verdrangungsgefahr-
dung der Bevdlkerung des Untersuchungsgebiets Reinickendorfer StraBe kdnnen wie
folgt bewertet werden:

Insgesamt handelt es sich bei der Gebietsbevolkerung, um eine relativ stabile, wirt-
schaftlich eher unterdurchschnittlich leistungsfahige Bewohnerschaft, die durch hohe
Anteile an Auslandern und Personen mit Migrationshintergrund gepragt wird. Bei einer
zu beflirchtenden, durch Aufwertungsprozesse im Wohnungsbestand ausgeldsten Miet-
entwicklung sind daher voraussichtlich relevante Anteile der im Gebiet wohnenden
Haushalte von einer Verdrangung in preiswertere Wohnungsbestdande betroffen. Hierzu
gehoéren insbesondere:

e Auslander und Deutsche mit Migrationshintergrund (insgesamt 66 %),

e Haushalte mit einem Einkommen von unter 1.300 € netto (29 %) sowie Haushal-
te mit einem Aquivalenzeinkommen, das unter der Armutsgefihrdungsschwelle
liegt (20 %),

e Haushalte mit ALG-Beziigen und sonstigen Transferleistungen (insgesamt 50 %),
e Haushalte mit bereits jetzt hoher Mietbelastungsquote,

e Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren, die eine besondere
Gebietsbindung haben und zu gréReren Teilen in dem besonders aufwertungs-
bedrohten preiswerten Wohnungsbestand leben (35 %).

Dariber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen (rund 38 % aller Haushalte) und noch mittlerer Mietbelastungsquote (35 %)
potenziell verdrangungsgefahrdet.
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Tabelle 31: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung
Reinickendorfer StraRe
Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering
Vgl Nationalitdt 44,1 21,9 34,0
Vg2 Hh. mit Kindern 28,6 37,9 33,5
Vg3 berufsqualifiz.Abschluss 20,4 59,5 20,1
Vg4 Hh.-Einkommen 27,4 14,3 58,2
Vg5 Aquivalenzeinkommen 24,1 35,1 40,8
Vg6 Hh. mit Transferbezug 29,6 20,3 50,1
Vg7 Mietbelastungsquote 8,2 11,3 80,4
Vg8 Wohndauer Whg. 35,3 35,0 29,7
Vg9 Umzugsinteressen 9,6 10,7 73,2
Zusammenfassung 253 273 467
Verdringungsgefihrdung ! ! !

Insgesamt kann im Zusammenhang mit ungiinstigen wirtschaftlichen Lagen ca. die
Halfte der Gebietsbevodlkerung als potenziell verdrangungsgefahrdet angesehen wer-
den. Hiervon lebt die Halfte der Bewohner in prekaren Verhaltnissen, fir die in der Folge
von Mietkostensteigerungen eine hohe Verdrangungsgefahrdung angenommen werden
muss. Hierzu gehoren insbesondere Migranten und Haushalte mit langer Wohndauer,
unter denen sich besonders hohe Anteile an Senioren befinden.

Fiir eine weitere Halfte der Bewohnerschaft kann eine mittlere Verdrangungsgefahr-
dung angenommen werden. Hierunter sind insbesondere gréRere Anteil an Familien mit
Kindern und Haushalte mit mittlerem Einkommen, die bereits eine hohe Mietbelastung
zu tragen haben.
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2.3.3.4  Voraussichtliche stadtebauliche Folgewirkungen bei
Verordnungsverzicht

Zur Analyse der moglichen stadtebaulichen Folgewirkungen, die durch eine etwaige
Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung bei Verordnungsverzicht zu befiirch-
ten sind werden die folgenden Indikatoren herangezogen:

Tabelle 32: Indikatorenauspragungen Gebietsbindung Reinickendorfer StraBe

sF1 Angewiesenheit der Befragten auf die lok. Infrastruktur Bewertung Auspriagung
Anteil Hh die auf keine lokales Inftrastrukturangebot angewiesen sind in % geringe 47,8
Anteil Hh die auf ein bis zwei Inftrastrukturangebote angewiesen sind in % mittlere 24,7

Anteil Hh die auf drei und mehr Inftrastrukturangebote angewiesen sindin % hoch D 27,5

sF2 Nutzung der lokalen Infrastruktur durch die Befragten

Anteil Hh die kein lokales Inftrastrukturangebot nutzen in % geringe 31,3
Anteil Hh die ein bis zwei Inftrastrukturangebote nutzen in % mittlere 9,0
Anteil Hh die drei und mehr Inftrastrukturangebote nutzen in % hoch 59,7

sF3 Nachbarschaftbindungen

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld schlecht

eringe 23,2
bewerten in % gering
Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld gut bewerten )
. mittlere 48,1
in%
Anteil Hatfshalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld sehr gut starke 103
bewerten in %
sF4 Bindungen an den Wohnstandort

Anteil Haushalte die keine Griinde fiir den Wohnstandort angegeben haben .
) geringe 18
in %
Anteil Haushalte die ein oder zwei Grinde fiir den Wohnstandort angegeben .

. mittlere 40,0
haben in %
Anteil Haushalte die drei und mehr Griinde fir den Wohnstandort angegeben

; starke 58,3
habenin %

sF4 Bindungen an das Wohnquartier

Anteil Haushalte die von auRerhalb zugezogen sind in % geringe 59,7
Anteil Haushalte die bereits vorher im Bezirk gewohnt haben in % mittlere 20,3
Anteil Haushalte die bereits vorher in dem Gebiet gewohnt haben in % starke D 20,0

Die Auspragung der Indikatoren zur Gebietsbindung der Bevolkerung des Untersu-
chungsgebiets Reinickendorfer StraRe kdnnen wie folgt bewertet werden:

e GroRe Teile der Gebietsbevolkerung sind auf eine oder mehrere Infrastruktur-
einrichtungen im Gebiet angewiesen (52 %).

e Die Mehrheit der Bewohnerschaft nutzt regelmaRig mindestens drei Infrastruk-
turangebote im Gebiet (60 %).
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e Die Nachbarschaftsbeziehungen werden von fast 60 % der Bewohner als sehr

gut oder gut bewertet.

e Sehr viele Bewohner haben durch mehrere angegebene Griinde fiir den Verbleib

am Wohnstandort eine besondere sozial-rdumliche Bindung.

Tabelle 33: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung Reinickendorfer StraRe

Auspragungin %
Indikatoren
hoch mittel gering
sF1 Angewiesenheit auf lok. Infrastruktur 27,5 24,7 47,8
sF2 Nutzung der lok. Infrastruktur 59,7 9,0 31,3
sF3 Nachbarschaftsbindung 10,3 48,1 23,2
sF4 Bindung an Wohnstandort 58,3 40,0 1,8
sF5 Bindung an Wohnquartier 20,0 20,3 59,7
Zusammenfassung stadtebaul. Folgen 35,1 28,4 32,8

Der Gesamtindikator flir das Untersuchungsgebiet Reinickendorfer Stralle zeigt eine
starke Gebietsbindung von 35 % und eine mittlere Gebietshindung von 28 % der Be-
wohnerschaft. Der hohe Anteil von fast 60 % der Bewohner, die drei und mehr Angebote
der lokalen Infrastruktur regelmaRig nutzen, bestatigt die Einschatzung, dass in dem
Gebiet ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen der sozialen Infrastruktur und der Ge-
bietsbevolkerung besteht. Insbesondere die Vielzahl an Kitas und die vielen sozialen
Einrichtungen in und rund um das Gebiet sowie die Griin- und Freiflaichen decken die
spezifische quartiersbezogene Nachfrage. Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehen-
de wesentliche Anderung der sozialen und demografischen Zusammensetzung der Be-
volkerung wiirde eine Anpassung der sozialen Infrastruktur notwendig machen.

Weitere stiadtebauliche Folgen bei der Veranderung der sozialen Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung bei Nichterlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung sind dariber
hinaus:

e Verlust preiswerten Wohnraums: Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteil-
markten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat
der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zuldssigen Mietho6-
he bei Mietbeginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung)
die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt be-
stimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung o6ffentlicher Investition in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instru-
mente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums einzusetzen.
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Verstirkung von Segregationsprozessen®® und stidtebauliche Nachteile fiir die
Umgebung: Die Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von
Wohnraum lassen eine Verdrangung insbesondere der einkommensschwachen
Bevolkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und damit beschleu-
nigte Segregationsprozesse befilirchten. Im turnusmafigen ,Monitoring Sozial
Stadtentwicklung” der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen ist
nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind,
die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohnquartiere fiihren und
offentliche Investitionen erfordern. Die in dem Gebiet Reinickendorfer StraRe zu
beflrchtende Verdrangung von Teilen der Wohnbevoélkerung lasst eine Bele-
bung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, insbesondere
aber der ndaheren Umgebung des Gebiets und somit vor allem im Stadtraum
Wedding, erwarten. Hierdurch kénnen Segregationsprozesse verstarkt werden,
die diese Quartiere wiederum sozial tiberfordern und Folgekosten verursachen.

Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur: Aktuell hat das Gebiet einen auf den
bestehenden Besatz ausgerichtete Infrastruktur fir den ruhenden Verkehr, die
sich bereits jetzt durch einen relativ hohen Parkdruck auszeichnet. Eine durch
weitere Aufwertungsprozesse zu beflirchtende Verdanderung der Bewoh-
nerstruktur in Richtung einkommensstarker Haushalte fihrt im Allgemeinen
auch zu einem hoheren Pkw Besatz. Hierdurch wiirde die vorhandene Infra-
struktur Gberlastet bzw. waren zusatzliche 6ffentliche Investitionen zur Bedarfs-
deckung erforderlich.

2.3.4 Zusammenfassung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Tabelle 34: Zusammenfassung der Ergebnisse Untersuchungsgebiet Reinickendorfer Stralle

Voraussetzung | Einschdtzung Begriindung

Aufwertungs-
potenzial

Grolier Teil des Wohnungsbestandes eignet sich fiir:

- Zusammenlegung von Kleinwohnungen

- Modernisierung - Energet. Gebaudesanierung
- Balkonanbau - Fahrstuhleinbau

- Umwandlung - starke Investitionsanreize

Relativ hoch, Anzeichen u.a.:

- Neubautatigkeiten und -potenziale

Verdrangungs-
gefdhrdung

Insbesondere von:

- migrantische Bevolkerung

- Transferempfanger und Geringverdiener
- Stammbevdlkerung (insbes. Senioren)

Stadtebauliche
Folgewirkungen

Aufwertungs- - Anstieg Angebotsmieten .
druck - bevélkerungsstrukturelle Entwicklungen
ruc - Kulturelle Entwicklungen
a

Zu erwarten aufgrund:

- Relativ hohe Gebietsbindung: 52 % sind angewiesen
auf und 69 % nutzen die Infrastruktur

- Zugeschnittener Infrastrukturbesatz

13

Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialrdumliche Entmischung einer Wohnbevélkerung insbesonde-
re nach sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.
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2.3.5 Empfehlung

Aufgrund des hohen Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Gebiets Reini-
ckendorfer StraRe, dem bereits festzustellenden und sich voraussichtlich weiter zuneh-
menden Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand und der damit vorhandenen
Verdrangungsgefahr erheblicher Teile der ansassigen Wohnbevolkerung, miissen Veran-
derungen in der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung beflrchtet werden.
Derartige Veranderungen gefdahrden wiederum das aufeinander abgestimmte Verhaltnis
der derzeitigen Bevolkerungsstruktur, des lokalen Wohnungsangebots und der sozialen
Infrastruktur.

Bei Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsverordnung sind daher negative stadtebauliche
Folgewirkungen in Folge der Verdanderung der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung zu erwarten.

Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen zur Aufstellung einer Sozialen Erhal-
tungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind aus den vorangestellten
Griinden somit fiir das Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraBe gegeben. Wir
empfehlen daher, ein Aufstellungsverfahren fiir das Gebiet einzuleiten.

Die Untersuchung hat keine Anhaltspunkte flr eine Veranderung des raumlichen Zu-
schnitts des Untersuchungsgebiets ergeben, sodass wir empfehlen, das Erhaltungsgebiet
in der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets festzulegen (vgl. Abb. 10).

Abbildung 10: Abgrenzungsvorschlag fiir das aufzustellende Soziale Erhaltungsgebiet
Reinickendorfer Stra3e

mmmm Abgrenzungsvorschlag Kartengrundlage: ALKIS Berlin, bearbeitet durch ST.ER.N GmbH, Mai 2018
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2.4 Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West

2.4.1 Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West im gleichnamigen Planungsraum
liegt ostlich der PankstraRe bzw. der S-Bahn-Trasse, nordlich der MillerstralRe und siid-
lich der WiesenstraRRe. Es befindet sich damit in unmittelbarer Nahe zum Volkspark
Humboldthain. Das gesamte Gebiet liegt im ,Aktionsraum Wedding/Moabit”. Der nérd-
liche Bereich Uberlagert sich zudem mit der Kulisse des QMs Pankstrafle. Sidlich des
Untersuchungsgebiets gibt es Berlihrungspunkte mit dem ,Sanierungsgebiet Wed-
ding/MdllerstraBe” sowie dem , Aktiven Zentrum MullerstraRe”.

Die Wohnbebauung des Untersuchungsgebiets ist sowohl durch die Griinder- bzw. Kai-
serzeit als auch die 1950er-1990er Jahre gepragt. Dariliber hinaus liegen in dem Gebiet
einige groRere, Gewerbestandorte (vgl. Abb. 11). Ein groBes aktuelles Neubauprojekt ist
die Bebauung des ehemaligen Stadtbad-Grundsticks.

Die Eigentumsstruktur ist durch privaten Streubesitz gepragt. Lediglich im Osten des
Untersuchungsgebiets (GerichtstraBe Ecke Kolberger/ Neue HochstraRe), hat die Geso-
bau einen groReren Wohnungs- und Gewerbestandort.

Abbildung 11: Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebiets Humboldthain Nord-West
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2.4.2 Soziale Infrastrukturausstattung

Im Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West befinden sich folgende soziale Infra-
strukturangebote und -einrichtungen:

e drei Kindertagesstatten

e eine Grundschule

e zwei Oberschulen

e eine berufliche Schule

e zwei 6ffentliche Griinflachen (u.a. Pankegriinzug)
e vier Offentliche Spielplatze

e eine Seniorenfreizeiteinrichtung sowie

e zwei weitere soziale Einrichtungen.

Westlich der S-Bahn ist dariiber hinaus eine Grundschule verortet (vgl. Abb. 12). In der
ndheren Umgebung befinden sich auBerdem zwei Jugendfreizeiteinrichtungen, eine
Begegnungsstatte und eine weitere soziale Betreuungseinrichtung. Der Weddingplatz
und der Volkspark Humboldthain, als 6ffentliche Griinflachen, befinden sich ebenfalls in
der naheren Umgebung. Des Weiteren gibt es in direkter Nachbarschaft des Gebiets
zwei o6ffentliche Spielplatze sowie das Sommerbad Humboldthain.

Abbildung 12: Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West
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Die im Gebiet und im ndaheren Umfeld vorhandene soziale Infrastruktur dient der Be-
darfslage der Wohnbevdlkerung in der derzeitigen Zusammensetzung. Insbesondere die
vier Schulen, die Spielpldtze sowie die sozialen Einrichtungen im Gebiet und im Umfeld
decken die spezifische quartiersbezogene Nachfrage.
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2.4.3 Indikatorenanalyse und Bewertung der Festlegungsvoraussetzungen

2431 Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Gebiets, d.h. der Mog-
lichkeiten fiir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftli-
che Aufwertungen durch Umwandlung, werden folgende Indikatoren herangezogen:

Tabelle 35: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial Humboldthain Nord-West

Ap1 Baualter Bewertung Auspragung
Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 3,4
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990in % mittel 37,6

Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % hoch | ‘ 59,1

Ap2 Eigentiimerstruktur

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische

erin
Wohnungsbaugesellschaft in % gering 14,8
Anteil Wohnungen in privater Verfigbarkeit (ohne Eigentumswohnungen) in % hoch 68,1
Ap3 Wohnungsschlissel
Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 17,6
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 35,2

Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch | | 47,2

Ap4 Ausstattungskategorie

Anteil Wohnungen mit guter bis sehr guter Austattung (Sammelheiz., mod. Bad, mod.

Kiiche, Aufzug) in % gering 30,7

Anteil Wohnungen einfache Ausstattung (Sammelheizung, Bad) in % mittel 53,7

Anteil Wohnungen Substandard (ohne Bad oder ohne Sammelheizung ) in % hoch ‘ 15,6
Ap5 Sanitdrausstattung

Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .

. ; ) . gering 60,6

Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in %

Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 31,9

Anteil Wohnungen ohne Bad in % hoch U 7,5
Ap6 Heizungsausstattung

Anteil Wohnungen mit moderner energiesparender Heizanlagein % gering 12,1

Anteil Wohnungen mit Sammelheizungin % mittel 81,5

Anteil Wohnungen mit Ofenheizungin % hoch D 6,4
Ap7 Energetische Gebaudeausstattung

Anteil Wohnungen in Gebduden mit Solaranlage und/oder Photovoltaik in % gering 13,8

Anteil Wohnungen in Gebduden Fassadendammungin % mittel 22,0

Anteil Wohnungen in Gebduden ohne Merkmale energiesparender Ausstattungin % hoch 78,9
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Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten Bewertung Auspragung
Anteil Mieter ohne Modernisierungswiinschein % gering 55,0
Mieter mit einem Modernisierungswunschin % mittel 21,6
Mieter mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen in % hoch |:| 23,4

Ap9 Umwandlungspotenzial

Anteil Eigentumswohnungen inin % gering 17,2

Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verfligbarkeitin in % hoch | 7k>,7

Ap10 Modernisierungsanreiz

Anteil Wohnungen mit geringem Modspielraum = niedriges Aufwertungspotenzial:

. . o - ) : erin 9,5
Bestandsmiete liegt bereits tiber 50% des Modernisierungsspielraums*in % gering ’
Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum = mittleres Aufwertungspotenzial: ittel 40,5

R . . N L ) mittel
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% tiber dem Modernisierungsspielraum* % ’
Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial: hoch 500

) . . S oc
Bestandsmieten liegen unterhalb der der Gebietsmietein % !

*"Modernisierungsspielraum" wird definiert als Differenz zwischen der Gebietsmiete (Median der Mieten aller Wohnungen)
und der Angebotsmiete oberes Marktsegment nach Erhebung der CBRE

Die in Tabelle 35 dargestellte Auspragung und Bewertung der einzelnen Indikatoren zum

Aufwertungspotenzial fiir das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West kénnen

wie folgt zusammengefasst werden:

Der hohe Anteil von ca. 60 % Altbauwohnungen, die bis 1949 erstellt wurden,
spricht fir ein hohes Aufwertungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am
starksten aufwertungsfahigen Bestand darstellen. Dariber hinaus wurden in
dem Untersuchungsgebiet 38 % der Wohnungen zwischen 1950 und 1990 er-
stellt, wovon eine erheblicher Teil Schlichtbauten aus den Wiederaufbaupro-
grammen der 50er Jahre sind. Auch dieser Wohnungsbestand gerat durch Abriss
und Neubau bzw. aufwendigen Umbau zunehmend in den Fokus wohnungswirt-
schaftlicher Aufwertungsbestrebungen.

Uber fast 70 % der Wohnungen kann privat verfiigt werden, da sie sich im Besitz
privater Einzeleigentiimer oder privatrechtlicher Gesellschaften befinden. Hinzu
kommen noch ca. 17 % Wohnungen, die bereits in Eigentum umgewandelt wur-
den und von denen ca. jede Zweite selbst genutzt wird. Somit ist der liberwie-
gende Teil des Wohnungsbestands potenziell dem privatrechtlichen Zugriff von
Aufwertungs- und/oder Umwandlungsaktivitaten ausgesetzt.

Jede zweite Wohnung in dem Gebiet ist eine 1- oder 2-Zimmer-Wohnung. Es be-
steht daher ein erhebliches Potenzial zur Zusammenlegung von groReren attrak-
tiven Wohnungen.

Ca. 16 % der Wohnungen verfiigt nur tiber einen Substandard, d.h. hat kein Bad
und/oder keine Zentralheizung und 54 % der Wohnungen haben nur eine einfa-
che Ausstattung (ohne Sondermerkmale wie mod. Bad, Einbaukiiche oder Auf-
zug etc.). Aufwertungspotenziale bestehen beziglich des Standards somit insbe-
sondere hinsichtlich der Sanitarausstattung, dem Anbau von Balkonen und der
Ausstattung der Gebaude mit Aufzugsanlagen.
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e Nur 22 % der Wohnungen liegen in Gebduden mit Fassadenddammung und nur
14 % sind mit einer modernen energiesparenden Heizungsanlage ausgestattet,
sodass das Potenzial fiir energetische Sanierungen in dem Untersuchungsgebiet
noch sehr hoch ist.

e Der Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Mie-
te nach Modernisierung, gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neu-
vermietung, kann fir das gesamte Gebiet als hoch eingestuft werden. In 50 %
der Wohnungen liegt die derzeitige Miete noch unter der Durchschnittsmiete in
dem Gebiet (netto-kalt 6,34 €/m?) und deutlich unter der Angebotsmiete, die
derzeit fiir das obere Marktsegment der Wohnungen in dem PLZ-Bereich durch-
schnittlich verlangt wird (14,00 €/m?). Es kann daher von einem erheblichen In-
vestitionsanreiz der Wohnungswirtschaft fiir den Wohnungsbestand des Gebiets
ausgegangen werden.

Dariber hinaus kdnnen weitere Feststellungen zur Beurteilung des Aufwertungspotenzi-
als getroffen werden:

e Alle Wohngebaude im Gebiet befinden sich in einfacher Wohnlage gemaR Berli-
ner Mietspiegel. Bei weiterer Aufwertung kann eine Anhebung der einfachen
Wohnlagenzuordnung erwartet werden, wodurch wiederum ein héherer Anreiz
flir mietwirksame Modernisierungen besteht.

e Im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahmen war in bestimmten Bereichen des Untersu-
chungsgebiets auffilliges Modernisierungspotenzial der Wohngebidude augen-
scheinlich erkennbar. Instandhaltungsdefizite (z.B. Fenster, Fassaden, Gemein-
schaftsflachen) bestanden dabei insbesondere in der griinder- bzw. kaiserzeitli-
chen Bebauung.

e Ca. 17 % der Befragten hat angegeben, in einer Wohnung mit gravierenden
Mangeln zu leben, was in diesen Wohnungen auf eine unterlassene Instandhal-
tung hindeutet, deren Beseitigung haufig mit der Durchfiihrung von Wertver-
besserungsmaRnahmen verbunden wird.
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Tabelle 36: Zusammenfassung der Indikatorenauspriagungen Aufwertungspotenzial
Humboldthain Nord-West

Auspragungin %
Indikatoren ] ]
hoch mittel gering
Apl Baualter Bautyp 59,1 37,6 3,4
Ap2 Eigentimerstruktur 68,1 - 14,8
Ap3 Wohnungsschlissel 47,2 35,2 17,6
Ap4 Ausstattungskategorie 15,6 53,7 30,7
Ap5 Ausstattung Sanitar 15,6 53,7 30,7
Ap6 Austattung Heizung 6,4 81,5 12,1
Ap7 Austattung Energetisch 78,9 22,0 13,8
Ap8 Mod.-interesse 23,4 21,6 55,0
Ap9 Umwandlungspotential 76,7 17,2
Ap10 Mod.-Spielraum 50,0 40,5 9,5
Zusammenfassung
. 44,1 34,6 20,5
Aufwertungspotenzial

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsindikatoren unter
Berilcksichti-gung der ergdnzenden  Feststellungen diagnostiziert flir das
Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West insgesamt ein mittleres bis hohes
Aufwertungspotenzial. Im Durchschnitt der betrachteten Indikatoren besteht fir 44 %
der Wohnungen ein hohes und fiir 35 % ein mittleres Aufwertungspotenzial. Lediglich
rund 21 % der Wohnungen verfiigen Uber einen baulichen Zustand und einen
Ausstattungsstandard, die mittelfristig keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der
Eigentlimer mehr erwarten lassen.

2.4.3.2  Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem
Gebiet stattgefunden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und woh-
nungswirtschaftlicher Merkmale abgeleitet werden. Die Auspragung der hierflr ausge-
wahlten Indikatoren wird als Referenz an den entsprechenden Werten der tberortlichen
Rdaume ,Bezirk Mitte” bzw. ersatzweise ,Berlin gesamt” gemessen, um besondere ge-
bietliche Entwicklungen, die liber allgemeine Entwicklungstrends hinausgehen, kenntlich
zu machen. Ausgewahlt wurden folgende Indikatoren:
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Tabelle 37: Indikatorenauspragungen Aufwertungsdruck Humboldthain Nord-West

Referenz- | Referenz-

Indikatoren Humboldthain )
wert gebiet

Entwicklung Einkommen der Haushalte nach
Zuzugsperioden 2008 und 2014 in % von 2008

Ad1 21,2 26,3 | Berlin

Entwicklung des Bestandsmietniveaus der
Ad2 Haushalte nach Zuzugsperioden 2008 und 2014 in 63,3 34,5 Berlin
% von 2008

Wohnungsverkaufe 2010 bis 2015 des Bestandes

Ad3 1o 2009 im PLR in % 3,8 4,6 | Berlin
Wohneinheiten, mit Antrag auf Abgeschlossenheit _

Ad4 Mitt
2015 bis 2017 pro 1.000 Wohnungen 178,7 72,7 itte

AdS Bestandsmiete 2017 (Median netto-kalt) alle 6,3 6,0 Berlin

Wohnungen in €/m?

Entwicklung Angebotsmieten (netto-kalt) (im PLZ-
Ad6 Raum) zwischen 2013 und 2017 unteres 30,5 20,6 Mitte
Marktsegmentin %

Ad7 Einwohnerentwicklung 2013 bis 2016 in % 10,1 6,7 Mitte

Entwicklung Migranten 2013 bis 2016 in %-

Ad8 Punkten

2,1 3,1 Mitte

Der Aufwertungsdruck auf das Gebiet muss, im Vergleich zu der Entwicklung der Indika-
toren fir den Bezirk bzw. Berlin insgesamt als sehr hoch bewertet werden.

Einige der sozialstrukturellen Indikatoren zur Gebietsbevolkerung zeigen einen fiir Seg-
regationsprozesse typischen Entwicklungsverlauf. Das Gebiet verzeichnet zwischen 2013
und 2016 gegeniiber dem Bezirk mit 10 % einen deutlich {iberproportionalen Bevodlke-
rungszuwachs (Bezirk 6,7 %) sowie im gleichen Zeitraum eine leicht unterdurchschnittli-
che Entwicklung der Migrantenanteile (Gebiet 2,1 %-Punkte, Bezirk 3,1 %-Punkte). Die
nach 2014 in das Gebiet gezogenen Haushalte haben ein fast doppelt so hohes Mietni-
veau (netto-kalt) zu tragen, wie die zwischen 2008 und 2010 zugezogenen Haushalte.
Die Angebotsmieten im PLZ-Bereich haben sich im unteren Marktsegment zwischen
2013 und 20017 um ca. 30 % erhoht (Bezirk 20 %). Das Umwandlungsvolumen im Unter-
suchungsgebiet zwischen 2015 und 2017 ist im Untersuchungsgebiet mehr als doppelt
so hoch wie im Bezirk.

Dariber hinaus kann beziglich des Aufwertungsdrucks auf das Gebiet ergdnzend Fol-
gendes festgestellt werden:

e Das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West stellt aufgrund seiner giins-
tigen stadtraumlichen Lage zur City-West, den benachbarten bereits stark auf-
gewerteten Wohnquartieren im Bezirk Pankow, dem Pankegriinzug und dem
benachbarten Volkspark Humboldthain ein besonders attraktives zentrales
Wohnquartier dar, das durch Bus, U-Bahn und S-Bahn gut erschlossen ist. Im
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Kontext der aktuellen baulich-stadtebaulichen Entwicklung der Berliner Innen-
stadt kann auch fiir das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West von ei-
nem weiter zunehmenden Aufwertungsdruck ausgegangen werden.

Im Gebiet sind zahlreiche Planungs- und Potenzialflachen fiir Neubebauung vor-
handen. Ein bereits im Bau befindliches groRes Projekt stellt der Neubau von
hochwertigen Eigentums-Mikroapartments auf dem ehemaligen Stadtbad-
Grundsttick dar.

Das Gebiet wird von einzelnen Gewerbestandorten gepragt, die sich in der Ent-
wicklung befinden bzw. Potenzialflachen darstellen (Wiesenburg, Gerichtshofe,
Gerichtstralle 23). Entlang Gerichtstrale haben sich dartiber hinaus ,szenige”
Cafés und Geschafte etabliert, die auf zunehmende Aufwertungsprozesse in die-
sem Bereich hindeuten. Im Gebiet und in der unmittelbaren Nachbarschaft ha-
ben sich einige Kunst- und Kulturstandorte etabliert, wie z.B. die Gerichtshofe
und in der Lindower Stralle. Entlang GerichtstraBe haben sich dariber hinaus
»szenige” Cafés und Geschéfte etabliert, die auf zunehmende Aufwertungspro-
zesse in diesem Bereich hindeuten.

Tabelle 38: Bewertung der standardisierten Indikatorenauspragungen Humboldthain Nord-West im

Vergleich der Untersuchungsgebiete und den liberértlichen Raumen

Indikatoren KattegatstraRe Soldiner StraRe Reinickendorfer Humboldthain Referenz (0)
Strale Nord-West
Ad1 Einkommensentwicklung -0,45 Berlin
Ad2 Mietentwicklung 1 | | 2,34 Berlin
Ad3 Wohnungsverkaufe -1,54 Berlin
Ad4 Antrége auf Abgeschlossenheit 2,00 Mitte
AdS5 Entwicklung Bestandsmiete |: | 1 1,20 Berlin
Ad6 Entwicklung Angebotsmieten 2,39 Mitte
Ad7 Einwohnerentwicklung | 1 1,17 Mitte
Ad8 :Elr\etl\/i\:’i:tll(l,;ng Migrantenanteile b j | 1,42 Mitte
Index Aufwertungsdruck j ] 8,54

Mit einem Indexwert von 8,5 iiber dem Index fiir die Referenzgebiete Bezirk bzw. Ber-

lin gesamt (0) unterliegt das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord einem hohen

Aufwertungsdruck. Weitere Feststellungen, wie die Neubau-, kulturellen und kommer-

ziellen Entwicklungen im Gebiet bestatigen dieses Ergebnis. Auch unter Berlicksichti-

gung der stadtraumlichen Lage des Untersuchungsgebiets, ist daher davon auszugehen,

dass das Quartier auch in den kommenden Jahren einem zunehmenden Aufwertungs-

druck unterliegen wird.
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2433 Verdrangungsgefiahrdung

Zur Analyse der Verdrangungsgefahrdung der Bevdlkerung des Untersuchungsgebiets
werden die folgenden Indikatoren herangezogen:

Tabelle 39: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung Humboldthain Nord-West

Vg1 Nationalitat Bewertung  Auspragung
Anteil Deutschein % gering 35,8
Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % mittel 23,1

Anteil Ausldander in % hoch ‘ 41,1

Vg2 Haushalte mit Kindern

Anteil Haushalte ohne Kinder in % gering 80,1
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % mittel 11,8
Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % hoch H 8,1

Vg3 Berufsqualifizierender Abschluss der erwachsenen Haushaltsmitglieder

Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % gering 66,2
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildungin % mittel 11,9
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in % hoch D 219

Vg4 Haushalte nach Einkommensklassen

Anteil Hh mit einem Einkommen von 2.600 € und mehr (netto) in % gering 44,0
Anteil Hh mit einem Einkommen zwischen 1.300 € und unter 2.600 € (netto) in % mittel 40,4
Anteil Hh mit einem Einkommen von unter 1.300 € (netto) in % hoch D 15,6

Vg5 Aquivalenzeinkommen* der Haushalte

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) iiber 140 % des Berliner Werts

erin 36,2
in% gering
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) zwischen 60% und 140 % des mittel 512
Berliner Werts in % ’
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) unter 60% des Berliner Werts in hoch 125
% (Armutsgefahrdungsschwelle) !

Vg6 Haushalte nach Transferbezug

Anteil Hh ohne Transferbezugin % gering 61,9
Anteil Hh mit Bezug sonstiger Transferleistungen (Grundsicherung, WoGe, Bafog etc.) in % mittel 22,8
Anteil Hh mit ALG | und Il Bezug in % hoch D 15,3

Vg7 Mietbelastungsquoten der Haushalte (Miete netto-kalt am Nettohaushaltseinkommen) gruppiert

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am

i 52,4
Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in % gering
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am mittel 265
Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in % € !
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am hoch 911
Haushaltsnettoeink.) von Gber 30% des Einkommens in % o¢ ’
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Vg8 Wohndauer der Haushalte gruppiert Bewertung  Auspragung
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % gering 38,3
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 23,9
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahrein % hoch D 37,8

Vg9 Umzugsinteresse der Haushalte

Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % gering 67,3
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und )

. mittel 7,9
Wohnumfeld in %
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Miete in % hoch H 7,7

* Das Aquivalenzeinkommen ist, entsprechend der amtlichen Statistik, der Median des bedarfsgewichteten Netto-Pro-
Kopf-Einkommens der Haushalte. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach HaushaltsgroRe und Alter, unterschiedli-
che Bedarf der Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommens-
verhiltnisse unterschiedlicher Haushaltsstrukturen. Vgl.: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fir
Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

Die Auspragungen der einzelnen Indikatoren zur Verdrangungsgefahrdung der Bevolke-
rung des Untersuchungsgebiets Humboldthain Nord-West konnen wie folgt bewertet
werden:

Insgesamt handelt es sich bei der Gebietsbevolkerung, um eine wirtschaftlich etwas
Uberdurchschnittlich leistungsfahige Bewohnerschaft, die durch hohe Anteile an Auslan-
dern und Personen mit Migrationshintergrund gepragt wird.

Die sozialstrukturellen Merkmale der im Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West
wohnenden Haushalte unterscheiden sich im Verglich zum Bezirk bzw. zu Berlin gesamt,
neben einem um 15 % hdheren Migrantenanteil, hauptsachlich durch die etwas bessere
wirtschaftliche Situation der Gebietsbewohner. So liegt der Median des Aquivalenzein-
kommens der Haushalte ca. 100 € (iber dem Vergleichswert, entsprechend ist der Anteil
der Haushalte unterhalb der Armutsgefahrdungsschwelle nur halb so hoch wie im Be-
zirk. Gleichwohl haben die Haushalte im Untersuchungsgebiet wegen des vergleichswei-
se hohen durchschnittlichen Mietniveaus in dem Gebiet (6,34 €/m? netto-kalt) eine
durchschnittlichen Mietbelastungsquote von etwas tber 20 % und 38 % der Haushalte
beziehen staatliche Transferleistungen zum Lebensunterhalt.

Im Zusammenhang mit dem im Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West festge-
stellten starken Aufwertungsdruck und den Aufwertungsprozessen im Wohnungsbe-
stand muss eine Verdrangung in preiswertere Wohnungsbestdnde insbesondere folgen-
der Bevolkerungsgruppen beflirchtet werden:

e Ausldnder und Deutsche mit Migrationshintergrund (insgesamt 64 %),

e Haushalte mit niedrigem Einkommen (unter 1.300 € netto) und Haushalte mit
einem Aquivalenzeinkommen, dass unter der Armutsgefahrdungsschwelle liegt
(jeweils rund 16 %),

e Haushalte mit ALG-Beziigen und sonstigen Transferleistungen (insgesamt 38 %),

e Haushalte mit bereits jetzt hoher Mietbelastungsquote,
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e Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren, die zum Grof3teil in
dem besonders aufwertungsbedrohten preiswerten Wohnungsbestand leben
(38 %).

Dariber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen (rund 40 % aller Haushalte) und einer mittleren Mietbelastungsquote (27 %)
potenziell verdrangungsgefahrdet.

Tabelle 40: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdriangungsgefahrdung
Humboldthain Nord-West

Auspragungin %
Indikatoren ] ]
hoch mittel gering

Vgl Nationalitat 41,1 23,1 35,8
Vg2 Hh. mit Kindern 15,6 40,4 44,0
Vg3 berufsqualifiz.Abschluss 12,5 51,2 36,2
Vgl Hh.-Einkommen 21,9 11,9 66,2
Vg5 Aquivalenzeinkommen 21,1 26,5 52,4
Vg6 Hh. mit Transferbezug 15,3 22,8 61,9
Vg7 Mietbelastungsquote 8,1 11,8 80,1
Vg8 Wohndauer Whg. 37,8 23,9 38,3
Vg9 Umzugsinteressen 7,7 7,9 67,3
Zusammenfassung

. e 20,1 24,4 48,7
Verdrangungsgefihrdung

Der vorstehende Gesamtindex des Untersuchungsgebiets Humboldthain Nord-West
weist eine potentielle Verdrangungsgefahrdung von ca. 45 % der Gebietsbevélkerung
aus, wobei eine besonders hohe Verdrangungsgefahrdung ca. 20 % der Haushalte tra-
gen, die aufgrund ihrer wirtschaftlichen Verhiltnisse und/oder dem eingeschrédnkten
Zugang zum Wohnungsmarkt nur eine beschrankte residentielle Mobilitat haben.

2434 Voraussichtliche stiadtebauliche Folgewirkungen bei Verordnungsverzicht

Zur Analyse der moglichen stadtebaulichen Folgewirkungen, die durch eine etwaige
Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung bei Verordnungsverzicht zukiinftig
auftreten wiirden, werden verschiedene Faktoren berlicksichtigt. Eine grofRe Rolle spielt
hierbei die Bindung der Bevdlkerung zu lhrem Wohngebiet sowie die Angewiesenheit
auf die lokale soziale Infrastruktur. Zur Abschatzung der Gebietsbindung werden die
folgenden Indikatoren genutzt:
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Tabelle 41:

sF1 Angewiesenheit der Befragten auf die lok. Infrastruktur
Anteil Hh die auf keine lokales Inftrastrukturangebot angewiesen sind in %
Anteil Hh die auf ein bis zwei Inftrastrukturangebote angewiesen sind in %
Anteil Hh die auf drei und mehr Inftrastrukturangebote angewiesen sind in %
sF2 Nutzung der lokalen Infrastruktur durch die Befragten

Anteil Hh die kein lokales Inftrastrukturangebot nutzen in %

Anteil Hh die ein bis zwei Inftrastrukturangebote nutzen in %

Anteil Hh die drei und mehr Inftrastrukturangebote nutzen in %

sF3 Nachbarschaftbindungen

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld schlecht
bewerten in %

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld gut bewerten
in%

Anteil Haushalte die die Nachbarschaftsbeziehungen im Umfeld sehr gut
bewerten in %

sF4 Bindungen an den Wohnstandort

Anteil Haushalte die keine Griinde fiir den Wohnstandort angegeben haben
in%

Anteil Haushalte die ein oder zwei Grinde fir den Wohnstandort angegeben
habenin %

Anteil Haushalte die drei und mehr Griinde fir den Wohnstandort angegeben
habenin %

sF4 Bindungen an das Wohnquartier
Anteil Haushalte die von auBerhalb zugezogen sind in %
Anteil Haushalte die bereits vorher im Bezirk gewohnt haben in %

Anteil Haushalte die bereits vorher in dem Gebiet gewohnt haben in %

Indikatorenauspragungen Gebietsbindung Humboldthain Nord-West

Bewertung Auspragung

geringe

mittlere

36,5

hoch ‘ 34,6

geringe

mittlere

hoch Gb,l

geringe

mittlere

starke H

geringe

mittlere

2,3

40,1

starke

geringe

mittlere

starke U

Die vorangestellten Ergebnisse der Bewertungsindikatoren zur Gebietsbindung der Be-

volkerung des Untersuchungsgebiets Humboldthain Nord-West kénnen wie folgt bewer-

tet werden:

e 64 % der Haushalte sind auf eine oder mehrere Infrastruktureinrichtungen im

Gebiet angewiesen.

e 60 % der Bewohnerschaft nutzt regelmaRig drei oder mehr der Infrastrukturan-

gebote im Gebiet.

e Die Nachbarschaftsbeziehungen werden von 61 % der Bewohner als gut oder

sehr gut bewertet.

e 58 % der Bewohner haben durch mehrere angegebene Griinde fiir den Verbleib

am Wohnstandort eine besonders intensive sozial-raumliche Bindung dokumen-

tiert.
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Tabelle 42: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung
Humboldthain Nord-West

Auspragungin %
Indikatoren hoch mittel gering
sF1 Angewiesenheit auf lok. Infrastruktur 34,6 28,9 36,5
sF2 Nutzung der lok. Infrastruktur 60,1 6,9 33,0
sF3 Nachbarschaftsbindung 9,7 50,9 23,0
sF4 Bindung an Wohnstandort 57,5 40,1 2,3
sF5 Bindung an Wohnquartier 12,0 19,0 69,0
Zusammenfassung stadtebaul. Folgen 34,8 29,2 32,8

Der Gesamtindikator fir das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West zeigt eine
hohe Gebietsbindung der Bewohnerschaft, insbesondere durch die Haushalte mit Kin-
dern (ca. 20 %). Die Wertschatzung und hohe Nutzungsintensitat bestatigt ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen der lokalen sozialen Infrastruktur und der Gebietsbevoélke-
rung im Untersuchungsgebiet KattegatstraBBe. Insbesondere die die vier Schulen, die
Kitas sowie das Quartiersmanagement und die vielen 6ffentlichen Spielplatze decken die
spezifische quartiersbezogene Nachfrage. Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehen-
de wesentliche Anderung der sozialen und demografischen Zusammensetzung der Be-
volkerung wiirde eine Anpassung der sozialen Infrastruktur notwendig machen.

Im Zusammenhang mit der Verdnderung der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
vilkerung bei Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsverordnung fiir das Untersuchungs-
gebiet miissen dariiber hinaus weitere nachteilige Folge befiirchtet werden:

e Verlust preiswerten Wohnraums: Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteil-
markten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat
der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zuldssigen Mietho-
he bei Mietbeginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung)
die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt be-
stimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung o6ffentlicher Investition in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instru-
mente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums einzusetzen.

e Verstirkung von Segregationsprozessen®® und stidtebauliche Nachteile fiir die
Umgebung: Die Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von
Wohnraum lassen eine Verdrangung insbesondere der einkommensschwachen
Bevolkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und damit beschleu-
nigte Segregationsprozesse befiirchten. Im turnusmaRigen ,Monitoring Sozial
Stadtentwicklung” der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist

“ Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialrdumliche Entmischung einer Wohnbevélkerung insbesonde-

re nach sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.

argus gmbh / S.T.E.R.N. GmbH Seite 71



Untersuchungsergebnisse und Bewertungen Untersuchungsgebiet
Humboldthain Nord-West

nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind,
die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohnquartiere fiihren
und offentliche Investitionen erfordern. Die in dem Gebiet Humboldthain
Nord-West zu befiirchtende Verdriangung von Teilen der Wohnbevdélkerung
lasst eine Belebung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der
Stadt, insbesondere aber der ndheren Umgebung des Gebiets und somit vor
allem im Stadtraum Wedding, erwarten. Hierdurch kénnen
Segregationsprozesse verstarkt werden, die diese Quartiere wiederum sozial
Uberfordern und Folgekosten verursachen.

Veranderung nachbarschaftlicher Strukturen: initiiert und unterstiitzt durch das
Quartiermanagement sind bereits viele Netzwerke und Strukturen im Gebiet
vorhanden, die auch auf Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils
beitragen. Die festgestellte hohe Gebietsbindung bestatigt dies. Die Auflésung
derartiger Strukturen durch Veranderungen in der Bevélkerungszusammenset-
zung kann sich nicht nur negativ auf die soziale Stabilitat sondern auch auf die
stadtebauliche Entwicklung auswirken.

Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur: Aktuell hat das Gebiet einen auf den
bestehenden Besatz ausgerichtete Infrastruktur fiir den ruhenden Verkehr, die
sich bereits jetzt durch einen relativ hohen Parkdruck auszeichnet. Eine durch
weitere Aufwertungsprozesse zu beflirchtende Veranderung der Bewoh-
nerstruktur in Richtung einkommensstarker Haushalte fihrt im Allgemeinen
auch zu einem hoheren Pkw Besatz. Hierdurch wiirde die vorhandene Infra-
struktur Gberlastet bzw. waren zusatzliche 6ffentliche Investitionen zur Bedarfs-
deckung erforderlich.

2.4.4 Zusammenfassung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Tabelle 43: Zusammenfassung der Ergebnisse Humboldthain Nord-West

Voraussetzung | Einschdtzung

Begriindung

Aufwertungs-
potenzial

Groler Teil des Wohnungsbestandes eignet sich fiir:

- Zusammenlegung von Kleinwohnungen

- Modernisierung - Energet. Gebdudesanierung

- Balkonanbau - Fahrstuhleinbau

- Umwandlung - starke Investitionsanreize

Sehr hoch, Anzeichen u.a.:

- Anstieg Angebotsmieten

- bevilkerungsstrukturelle Entwicklungen
- Umwandlungsaktivitaten

- Neubautatigkeiten und -potenziale

Verdrangungs-
gefahrdung

Inshesondere von:

- migrantische Bevélkerung

- Transferempfanger und Geringverdiener
- Stammbevélkerung (insbes. Senioren)

Stadtebauliche
Folgewirkungen

Aufwertungs-
druck
(]

Zu erwarten aufgrund:

- hohe Gebietsbindung: 64 % sind angewiesen
auf und 67 % nutzen die Infrastruktur

- Zugeschnittener Infrastrukturbesatz
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2.4.5 Empfehlungen

Aufgrund des festgestellten erheblichen Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand
des Gebiets Humboldthain Nord-West in Verbindung mit dem starken Aufwertungs-
druck muss eine erhebliche Verdrangungsgefahr relevanter Teile der ansadssigen Wohn-
bevolkerung erwartet werden. In der Folge miissen nachteilige Veranderungen in der
sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung befiirchtet werden, die das aufeinan-
der abgestimmte Verhaltnis der derzeitigen Bevolkerungsstruktur, des lokalen Woh-
nungsangebots und der sozialen Infrastruktur gefahrden.

Bei Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsverordnung sind negative stadtebauliche Folge-

wirkungen in Folge der Veranderung der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung zu erwarten.

Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen zur Aufstellung einer Sozialen Erhal-
tungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind aus den vorangestellten
Griinden somit fiir das Untersuchungsgebiet Humboldthain Nord-West gegeben. Wir
empfehlen daher, ein Aufstellungsverfahren fiir das Gebiet einzuleiten.

Die vorstehende Untersuchung hat keine Anhaltspunkte fir teilrdumliche Unterschiede
der Untersuchungsbefunde ergeben, so dass wir eine Festlegung eines Sozialen Erhal-

tungsgebiets Humboldthain Nord-West in der raumlichen Abgrenzung des Untersu-
chungsgebiets empfehlen.

Abbildung 13: Abgrenzungsvorschlag fiir das aufzustellende Soziale Erhaltungsgebiet Humboldthain
Nord-West

119y

TS iaJopus2

Schulzendorier

=

et Abgrenzungsvorschlag Kartengrundlage: ALKIS Berlin, bearbeitet durch S.T.E.R.N GmbH, Mai 2018
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3 Zusammenfassende Empfehlungen

3.1 Aufwertungspotenziale im Wohnungsbestand der vier
Untersuchungsgebieten

Nach den vorstehenden Ergebnissen der Indikatorenanalyse (vgl. Kapitel 2) konnte in
allen vier Gebieten ein erhebliches Aufwertungspotenzial in groBen Teilen der Altbaube-
stande und den nach 1950 z.T. im Wiederaufbauprogramm errichteten Gebauden nach-
gewiesen werden. Diese Baualtersklassen machen in allen Gebieten den dominanten
Teil der Wohnbebauung aus. In allen Untersuchungsgebieten ist der Anteil von Gebau-
den im Besitz stadtischer Gesellschaften oder Wohnungsgenossenschaften sehr gering,
so dass der Wohnungsbestand im Wesentlich den wohnungswirtschaftlichen Verwer-
tungsinteressen privater Einzeleigentimer oder privater Wohnungsgesellschaften aus-
gesetzt ist.

In allen Untersuchungsgebieten ist der Anteil an Gebauden der relevanten Baualters-
klassen, die nach Augenschein in den letzten Jahren umfassend erneuert wurden, noch
relativ gering. So wurden auch nur in relativ wenigen Altbauten die Dachgeschosse zu
Wohnzwecken aus- oder neue Balkone angebaut und nur zwischen 8 % und 15 % der
Wohnungen verfligen Uber eine sehr gute Ausstattung (Vollstandard mit Sondermerk-
malen). Allerdings konnten auch nur relativ wenige Gebaude gefunden werden, die
durch langjahrig unterlassene Instandhaltung erhebliche bauliche Mangel aufweisen. Im
Wesentlichen ist der Alt- und Nachkriegsbaubestand von maRig instandgehaltenen Ge-
bduden gepragt, die bereits vor langerem instandgesetzt oder z.T. auch teilmodernisiert
wurden.

Es bestehen daher in dem Gebaudebestand aller Untersuchungsgebiete erhebliche Po-
tenziale fur kostenaufwendige, mietumlagefahige ModernisierungsmalBnahmen. Nach
den Ergebnissen der Bestandsaufnahmen umfassen diese neben der Beseitigung von
Ausstattungsmangeln in 10 % bis 15 % der Wohnungen (Badeinbau, Heizungsumstel-
lung) insbesondere die Erneuerung der Sanitdrzellen, die Zusammenlegung des in allen
Gebieten hohen Bestands an 1-und 2-Zimmer-Wohnungen zu attraktiven groReren Ein-
heiten, der Anbau von Balkonen, der Einbau von Aufzugsanlegen und die energetische
Gebaudesanierung insbesondere durch WarmeschutzmaBnahmen (Fassaden, Fenstern,
Kellerdecken, Dachgeschol’) und die Erneuerung der Heizungstechnik.

Die Untersuchungsbefunde weisen in den Untersuchungsgebieten derzeit einen Eigen-
tumswohnungsanteil zwischen 9 % und 17 % aus, so dass in allen Gebieten noch erhebli-
che Aufwertungspotenziale durch Umwandlung der Mietwohnungsbestande in Eigen-
tumswohnungen bestehen.

In den einzelnen Untersuchungsgebieten konnten, bezliglich des Aufwertungspotenzials,
nur geringe Unterschiede in der Auspragung der Befunde gefunden werden. Das insge-
samt festgestellte hohe Aufwertungspotenzial wird lediglich im Untersuchungsgebiet
Humboldthain Nord-West als etwas vermindert eingeschatzt, weil nach den Ergebnissen
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der Begehungen in diesem besonders innenstadtnahen, lagegiinstigen Gebiet bereits
eine etwas hoherer Anteil an Gebauden umfassend erneuert wurde.

Insgesamt sind nach den Ergebnissen der Untersuchung Art und Umfang der Aufwer-
tungspotenziale in allen Untersuchungsgebiet so erheblich, dass die Voraussetzungen
zur stiadtebaurechtlichen Festlegung der Gebiete als Soziale Erhaltungsgebiete nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB als gegeben angenommen werden kdnnen.

Abbildung 14: Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand im Vergleich der
Untersuchungsgebiete
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3.2  Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand der vier
Untersuchungsgebiete

Fir alle Untersuchungsgebiete konnte anhand der Auspragungen der Indikatoren ein
Aufwertungsdruck auf den lageginstigen, innerstadtischen Wohnungsbestand festge-
stellt werden. MaRgeblich hierfir sind insbesondere gegeniiber der Gesamtstadt Uber-
proportionale Steigerungen der von den Haushalten nach Zuzugsperiode gezahlten Be-
standsmieten, die Entwicklung der in den Gebieten verlangten Angebotsmieten bei
Neuvermietung, der Umfang der Umwandlungsaktivitdten und die Veranderung einzel-
ner sozialstruktureller Parameter, die auf einen Austausch der Bevolkerung zugunsten
wirtschaftlich leistungsfahigerer Haushalte hinweisen.

Der Umfang des festgestellten Aufwertungsdrucks variiert in den vier Untersuchungsge-
bieten jedoch erheblich. Je weiter stidlich, d.h. innenstadtndher sich das jeweilige Gebiet
befindet, desto mehr nimmt der Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand zu. Die
Bewertungsindikatoren der beiden nordlich gelegenen Untersuchungsgebiete Soldiner
StralRe und Kattegatstralle weisen zwar derzeit nur einen geringen bis mittleren Aufwer-
tungsdruck auf, jedoch sind auch hier bereits Anzeichen fiir einen zunehmenden Druck
auf die Aufwertung des Wohnungsbestands festzustellen. Insbesondere im Zusammen-
hang mit den zu erwartenden stadtebaulichen Entwicklungen im Umfeld kann in den
nachsten Jahren auch fiir diese gut erschlossenen und lageglinstigen Quartiere eine
erhebliche Attraktivitatssteigerung erwartet werden.

Zusammenfassend sind in allen Gebieten Anzeichen fiir einen zunehmenden Druck auf
den Wohnungsbestand festzustellen. Je ndher ein Gebiet an der Innenstadt liegt, desto
starker ist aktuell bereits ein Aufwertungsdruck feststellbar.
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Abbildung 15: Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand im Vergleich der
Untersuchungsgebiete
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3.3 Verdrangungsgefahrdung der Wohnbevélkerung der vier
Untersuchungsgebiete

Von der prognostizierten zunehmenden Ausschépfung der Aufwertungspotenziale in
den vier Untersuchungsgebieten muss eine erhebliche Gefdhrdung der derzeitigen sozia-
len Zusammensetzung der Wohnbevolkerung erwartet werden.

Im Wesentlichen entspricht die Bevolkerung der Untersuchungsgebiete der sozialstruk-
turellen Zusammensetzung des gesamten Bezirks Mitte. Abweichungen sind in den Un-
tersuchungsgebieten Soldiner Stralle, Reinickendorfer Strae und Humboldthain Nord-
West festzustellen, insbesondere bezliglich der deutlich héheren Migrantenanteile, ho-
heren Anteilen von Mehrpersonen-Haushalten, einer insgesamt etwas ,jlingeren” Be-
wohnerschaft und im Zusammenhang mit einer hoheren Erwerbstadtigenquote auch
einer etwas bessere wirtschaftliche Situation. Das Untersuchungsgebiet Kattegatstralle
weicht hiervon wiederum insbesondere bezlglich eines deutlich geringeren Migranten-
anteils sowie hoherer Anteile an Senioren und Kleinhaushalten ab.

Insgesamt handelt es sich in den Untersuchungsgebieten um eine beziiglich der sozialen
Zusammensetzung ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur. Im Zusammenhang
mit der etwas besseren Einkommensstruktur und den in den Gebieten noch vergleichs-
weise glnstigen Bestandmieten liegen die aktuellen Mietbelastungsquoten® bei ca.
20 %. Zwischen 33 und 40 % der Haushalte wohnen langer als 10 Jahre in der derzeitigen
Wohnung und begriinden damit eine hohe sozialrdumliche Bindung an das jeweilige
Wohnquartier.

Die zur Verdrangungsgefahrdung genutzten Indikatoren weisen fir alle Untersuchungs-
gebiete einen Anteil von ca. 20 % der Haushalte aus, die potentiell einer hohen Gefahr-
dung im Zusammenhang mit Wohnkostensteigerungen unterliegen. Hierbei handelt es
sich insbesondere um Familien mit Kindern, Alleinerziehende, Transferempfanger,
Haushalte mit geringem Einkommen und Ausldnder. Von einer potentiellen mittleren
Verdrangungsgefahrdung muss in allen Gebieten fiir weitere 20 bis 30 % der Haushalte
insbesondere mit mittleren Einkommen ausgegangen werden, deren Wohnkostenbelas-
tung bereits jetzt an der Grenze des Haushaltsbudgets liegt.

Insgesamt muss daher die potentielle Verdriangungsgefihrdung der Wohnbevdlkerung
im Zusammenhang mit den vorstehend beschriebenen moéglichen baulichen Aufwer-
tungen in den Untersuchungsgebieten als erheblich eingeschitzt werden.

» Berechnet als Anteil der Netto-Kaltmiete am Nettoeinkommen der Haushalte
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Abbildung 16: Verdrangungsgefihrdung der Wohnbevodlkerung im Vergleich der
Untersuchungsgebiete
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3.4 Voraussichtliche stadtebauliche Folgenwirkungen von
Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen in den vier
Untersuchungsgebieten

In allen vier Untersuchungsgebieten konnte eine hohe Gebietsbindung der Bewohner-
schaft mit dem jeweiligen Wohn- und damit Untersuchungsgebiet festgestellt werden.
Dies lasst sich insbesondere darauf zurickfiihren, dass groRe Teile der jeweiligen Ge-
bietsbevolkerung auf eine oder mehrere soziale Infrastruktureinrichtungen angewiesen
sind und diese auch regelmaRig nutzen sowie dass die Nachbarschaftsbeziehung vom
GroRteil der Bevolkerung als mindestens gut bewertet wird. Dariliber hinaus hat die
Mehrzahl der Bewohner eine starke Bindung an das Wohngebiet mit verschiedenen
Nennungen begriindet.

Die starke Angewiesenheit auf die infrastrukturelle Ausstattung und die hohe Nutzungs-
intensitat bestatigt die Einschatzung, dass in den vier Untersuchungsgebieten ein aus-
gewogenes Verhdltnis zwischen der sozialen Infrastruktur und der Gebietsbevolkerung
besteht, die vorhandene Infrastruktur also mit der Bedarfslage der Wohnbevélkerung in
der derzeitigen Zusammensetzung korrespondiert. Dies gilt vor allem fiir die Zielgruppe
der Kinder und Jugendlichen, die insbesondere in den Gebieten Soldiner StralRe und
Reinickendorfer StraBe aber auch in Humboldthain Nord-West auf ein breites Angebot
an Bildungs-, Freizeit- und Beratungsangeboten zuriickgreifen kann. Eine mit der Ge-
bietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen und demografischen
Zusammensetzung der Bevolkerung wiirde eine Anpassung der sozialen Infrastruktur in
den Gebieten erfordern. In der Kattegatstrale, wo der Anteil der Kinder und Jugendli-
chen geringer ist als in den Ubrigen drei Gebieten, ist das soziale Infrastrukturangebot
vergleichsweise gering, wird aber auch hier von der Bewohnerschaft geschatzt. Bei ver-
starktem Zuzug jlingerer einkommensstarkerer Familien kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geringe Anzahl an Infrastruktureinrichtungen im Gebiet einem (iberhéhten
Nachfragedruck ausgesetzt werden. Auch hier ware daher eine Anpassung der sozialen
Infrastruktur notwendig.

Weiterhin gilt fur alle vier Untersuchungsgebiete, dass bei Veranderung der sozialen
Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung durch Verzicht auf eine Soziale Erhaltungsver-
ordnung preiswerter Wohnraum verloren geht, der im Hinblick auf die angespannte
Wohnungsmarktsituation in Berlin bendtigt wird. Dartiber hinaus verstarkt sich aufgrund
von Verdrangungsprozessen im Gebiet der Druck auf andere und vor allem benachbarte
Wohngebiete, wodurch hier wiederum stadtebauliche negative Folgewirkungen zu er-
warten sind. Segregationsprozesse und Verdnderung nachbarschaftlicher Strukturen
wirken sich dartiber hinaus sowohl im jeweiligen Gebiet als auch ggf. in benachbarten
Gebieten negativ auf die soziale Stabilitdt und damit auch auf die stadtebauliche Ent-
wicklung aus.

In den zentral gelegenen Gebieten — insbesondere im Gebiet Reinickendorfer StraRe und
Humboldthain Nord-West — ist mit einer Verdanderung der Bewohnerstruktur in Richtung
einkommensstarkerer Haushalte zudem davon auszugehen, dass die Pkw-Dichte im Ge-
biet steigt. Dies hatte negative Auswirkungen auf die verkehrliche Infrastruktur zur Folge
und wirde womoéglich zusatzliche 6ffentliche Investitionen in diesem Bereich erfordern.
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Auf der Grundlage der vorstehend zusammengefassten Untersuchungsergebnisse ist
daher der Einsatz des stidtebaulichen Instruments einer Erhaltungsverordnung nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung in allen vier Untersuchungsgebieten ein geeignetes und zuldssiges Mittel,
um sonst notwendig werdende stadtebauliche Investitionen zu vermeiden. Aus die-
sem Grund wird die Festlegung aller vier Untersuchungsgebiete als soziales Erhal-
tungsgebiet empfohlen. Die Untersuchung hat keine Anhaltspunkte fiir eine verander-
te raumliche Abgrenzung der empfohlenen Erhaltungsgebiete ergeben. Lediglich fiir
das Gebiet Soldiner StraBe wird empfohlen, einen kleinen angrenzenden Bereich im
Westen der Kulisse zu erganzen (vgl. Kap. 2.2.5; Abb. 7 und 17).
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Abbildung 17: Empfehlung Festlegungskulisse fiir soziale Erhaltungsgebiete im Stadtraum Wedding
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3.5 Empfehlungen zur Festlegung von Verordnungsmieten
im Zusammenhang mit dem Verordnungsvollzug

Im Rahmen der Haushaltsbefragung (vgl. Kap. 1.2.1) wurden auch die im Januar 2018
gezahlten Mieten differenziert nach den unterschiedlichen Mietbestandteilen erfragt.
Im Zusammenhang mit den ebenfalls erfassten Wohnungsmerkmalen (Ausstattung,
GroRe) konnten, entsprechend der methodischen Vorgaben im ,Berliner Mietspiegel
2017“, Tabellenmietspiegel der vier Untersuchungsgebiete erstellt werden. Aufgrund
des beschrankten Umfangs von Mietangaben (vgl. Tab. 2) erbringt die Differenzierung
der Ergebnisse nach Wohnflachen- und Baualtersklassen insbesondere in den ,kleine-
ren” Untersuchungsgebieten z.T. mit Fallzahlen unter 10 Nennungen jedoch keine statis-
tisch hinreichend gesicherten Tabellenwerte. Es wurde in Abstimmung mit dem Auftrag-
geber daher entschieden, die jeweils stadtraumlich benachbarten Gebiete Kattegatstra-
RBe und Soldiner Stralle sowie Reinickendorfer Strale und Humboldthain Nord-West
zusammenzufassen.

Gebietsmietspiegel Gebiete KattegatstraRe und Soldiner Stralle

Tabelle 44: Tabellenmietspiegelwerte Untersuchungsgebiete KattegatstraBe und Soldiner StraBe auf
Grundlage der Haushaltsbefragung im Vergleich zum Berliner Mietspiegel 2017

Wohnflichen- Baualter nach Baualterklassen
klassen bis 1919 1919-1949 1950-1990 nach 1990
Nennungen* 23 27 10
Mittelwert* 6,57 5,81 9,61
bis unter 40 m?
Median* 5,58 5,67 9,78
Mietspiegel 2017** 7,45 6,45 6,81 7,50
Nennungen* 94 104 35 5
Mittelwert* 5,89 5,80 5,53 6,57
40 bis unter 60 m?
Median* 5,93 5,55 5,68 6,16
Mietspiegel 2017** 6,51 5,93 6,08 7,97
Nennungen* 184 121 112 25
Mittelwert* 5,65 5,49 5,81 7,48
60 bis unter 90 m?
Median* 5,60 5,01 6,03 7,48
Mietspiegel 2017** 6,00 5,65 5,61 8,72
Nennungen* 115 37 42 14
Mittelwert* 5,87 4,68 5,58 6,45
90 m? und mehr
Median* 5,72 4,69 6,05 6,68
Mietspiegel 2017** 5,72 5,80 5,55 8,94

*  Nennungen: Anzahl der Nennungen (gewichteter Datensatz); Mittelwert: arithmetisches Mittel
der Auspragungen; Median: mittlerer Wert der Auspragungen

** Mietspiegel 2017: einfache Wohnlage, mittlerer Wert, West, Werte flr Baualtersklassen 1950 und
spater zusammengefasst durch Mittelwertbildung

Auf der Grundlage der vorstehenden Erhebungsergebnisse empfehlen wir die Festle-
gung von Verordnungsmieten durch Verwendung der jeweiligen Mittelwerte. Soweit
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diese Werte liber den entsprechenden Mietspiegelwerten liegen, wird der Wert auf den

entsprechenden Mietspiegelwert gekappt. In der Haushaltsbefragung statistisch nicht

hinreichend gesicherte Werte werden durch die entsprechenden Werte aus dem Miet-
spiegel 2017 (einfache Wohnlage, mittlerer Wert, West) ersetzt (in Tabellen rot gesetzt).

Tabelle 45: Empfehlung Verordnungsmieten fiir die Untersuchungsgebiet KattegatstraBe und

Soldiner StraBBe

Wohnflichen- Baualter nach Baualterklassen
klassen bis 1919 | 1919-1949 | 1950-1964 | 1965-1972 | 1973-1990 | 1991-2002 | 2003-2015
bis unter 40 m? 6,57 5,81 6,16 6,58 7,68 7,50*
40 bis unter 60 m? 5,89 5,80 5,71 5,75 6,77 7,43* 8,50
60 bis unter 90 m? 5,65 5,49 5,48 5,22 6,12 7,10 10,13
90 m? und mehr 5,72 4,68 4,87* 5,29 6,49 7,18 10,70
* nach Mietspiegel 2017 ,,nur bedingte Aussagekraft” da nur 15-29 Mietwerte
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Gebietsmietspiegel Gebiete Reinickendorfer StraBe und Humboldthain Nord-West

Tabelle 46: Tabellenmietspiegelwerte Untersuchungsgebiete Reinickendorfer Strafe und
Humboldthain Nord-West auf Grundlage der Haushaltsbefragung im Vergleich
zum Berliner Mietspiegel 2017

Wohnflichen- Baualter nach Baualterklassen
klassen
bis 1919 1919-1949 | 1950-1990 | nach 1990
Nennungen* 32 22 18
Mittelwert* 7,96 5,82 7,99
bis unter 40 m?
Median* 6,97 5,56 8,74
Mietspiegel 2017** 7,45 6,45 6,81 7,50
Nennungen* 69 34 73 8
Mittelwert* 6,42 7,65 7,00 8,27
40 bis unter 60 m?
Median* 6,25 6,48 6,37 7,38
Mietspiegel 2017** 6,51 5,93 6,08 7,97
Nennungen* 148 82 112 21
Mittelwert* 5,06 5,97 6,55 8,33
60 bis unter 90 m?
Median* 5,16 5,89 6,64 7,25
Mietspiegel 2017** 6,00 5,65 5,61 872
Nennungen* 149 38 40 9
Mittelwert* 5,85 6,00 6,71 10,37
90 m? und mehr
Median* 5,43 5,57 6,87 7,68
Mietspiegel 2017** 5,72 5,80 5,55 8,94

* Nennungen: Anzahl der Nennungen (gewichteter Datensatz); Mittelwert: arithmetisches Mittel der
Auspragungen; Median: mittlerer Wert der Auspragungen

** Mietspiegel 2017: einfache Wohnlage, mittlerer Wert, West, Werte fiir Baualtersklassen 1950 und
spater zusammengefasst durch Mittelwertbildung

Tabelle 47: Empfehlung Verordnungsmieten fiir die Untersuchungsgebiet Reinickendorfer StraBe und
Humboldthain Nord-West
Wohnflichen- Baualter nach Baujahren
klassen i
bis 1919 1919-1949 | 1950-1964 | 1965-1972 | 1973-1990 | 1991-2002 | 2003-2015

bis unter 40 m? 7,45 5,82 6,16 6,58 7,68 7,50*
40 bis unter 60 m? 6,42 5,93 5,71 5,75 6,77 7,43% 8,50
60 bis unter 90 m? 5,06 5,65 5,48 5,22 6,12 7,10 10,13
90 m? und mehr 5,72 5,80 4,87* 5,29 6,49 7,18 10,7

* nach Mietspiegel 2017 ,,nur bedingte Aussagekraft” da nur 15-29 Mietwerte
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Musterfragebogen
Musterfragebogen der Haushaltsbefragung
Haushaltsfragebogen Seite 1
Prufauftrag Soziale Erhaltungsverordnungen Ortsteil Wedding
Erklarung zum Datenschutz Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens

Ihre Angaben unterliegen dem Gesetz zum  Bitte lesen Sie die Fragen und Erlduterungen sorg-
Schutz personenbezogener Daten in der Berli-  féltig durch, bevor Sie die gewiinschten Angaben in
ner Verwaltung (BInDSG) und werden aus- die vorgesehenen Felder (=) mit einem schwarzen
schlieBlich fur diese Untersuchung zusammen-  Stift eintragen. Zahlen bitte immer rechtsblindig
fassend verwandt. Die Teilnahme an der Be- setzen.

fragung ist freiwillig. KS
Wohnverhaltnisse
1. In welche Baualtersklasse fallt Ihr Haus? Altbau bis 1918 O
> Zutreffendes bitte ankreuzen Altbau 1919 bis 1949 ‘ O
Neubau 1950 bis 1990 Il
Neubau nach 1990 | O
2. Liegt lhre thnung im Dachgeschoss '(auch DG Maisonette)? figifi 0O
X Zutreffendes bitte ankreuzen
ja O
3. Wer ist Eigentiimer / Vermieter Stadtische Wohnungsbaugesellschaft (GEWOBAG, 0
lhrer Wohnung? degewo AG, GESOBAU AG etc.)
> Zutreffendes bitte ankreuzen Wohnungsbaugenossenschaft (BBG, Berolina, EVMetc) | [
[ privater Hauseigentimer O
privates Wohnungsunternehmen (Deutsche Wohnen AG, O
Vonovia,....)
privater Einzeleigentimer der Wohnung =
(vermietete Eigentumswohnung)
kein Vermieter, ich bin selbstnutzender Eigentiimer der O
Wohnung
4. Wurde lhre Wohnung wahrend lhres Mietverhaltnisses in eine nein
Eigentumswohnung umgewandelt? -
> Zutreffendes bitte ankreuzen ja ‘ O

5. Wie groB ist laut Mietvertrag lhre Wohnung?
> bitte gerundet rechtsblindig eintragen Wohnflache ohne Kommastellen in m?

Anzahl der Wohnraume tber 6 m?
(ohne Kiiche, Bad, Flur, Kammern)

Die folgenden drei Fragen entfallen fiir selbstgenutzte Eigentumswohnungen, dann bitte weiter mit Frage 9!

6. Wie hoch war Ihre Miete im

Monat Januar 20182 Miete insgesamt (inkl. aller Umlagen) in € . "
= Bitte Betrdge fir alle darin sind enthalten
Asathesiancialis ait Betriebskostenvorauszahlungen (kalt) in € . -

Mietvertrag bzw. letzter
Metsnaeaingseriiaitng Vorauszahlungen fir Heizung

?:;;%’:Z};séf;{;’;en | und/oder Warmwasser in € . X

ggf. gesondert ausgewiesene Nebenkosten
(z.B. fur Kabel-TV, Garage, Mietergarten) in € . 2
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Haushaltsbefragung Mitte Ortsteil Wedding Seite 2

7. Wann war die letzte Erhéhung der Nettomiete?
> bitte Jahreszahl der Mieterhéhung eintragen!

Gefragt wird nicht nach Mietdanderungen aufgrund von Umlagenabrechnungen
wie z.B. Heiz- oder Betriebskostenabrechnung

8. Wurden in lhrer Wohnung wéhrend lhres ;
Mietverhaltnisses wertverbessernde Einbauten | N€In
(z.B. Bad, Zentralheizung, Gegensprechanlage) ‘ |

vorgenommen? 13' il':ntl:ljahlretzt Vioas
. Zutreffendes bitte ankreuzen (Jahe der Sahabnabme)
bzw. Jahreszahl eintragen ja, durch den Vermieter

oo——0Od

ja, durch mich selbst

9. Welche Ausstattung hat Ihre Wohnung? ' vom

X Zutreffendes bitte ankreuzen (Mehrfachnennungen sind méglich!) e | oaserten | e

geschaffen

O

O O

Sammelheizung (Gasetagenheizung, Zentralheizung)

moderne energiesparende Heizanlage (Kraft-Warme-Kopplung,
Brennwerttechnik etc.)

O

Gebaude mit Solaranlage und/oder Photovoltaik

zentrale Warmwasserversorgung (mit der Zentralheizung)

dezentrale Warmwasserversorgung (Boiler, Durchlauferhitzer etc.)

Badezimmer mit WC, Dusche oder Wanne ‘

Modernes Bad (z.B. Wande iiberwiegend gefliest, Bodenfliesen, Einbauwanne
oder —dusche, Einhebelmischbatterie, Handtuchwarmer)

Von der Badewanne getrennte zusatzliche Dusche l

oo o oo

zweites WC (Gaste-WC)

Balkon, Loggia, Terrasse, Wintergarten

Aufzug

moderne Kiche (Einbaukiche, Dunstabzugshaube, Wandfliesen im
Arbeitsbereich, Kihlschrank)

hochwertiges Parkett, Natur- oder Kunststein, Fliesen- oder gleichwertiger
Bodenbelag in der iberwiegenden Zahl der Wohnraume

O 0|0 o000 0|0o0oj0o)o
o0 0 000000O00O0om0o0o.aono

Fassadendammung

10. Hat Ihre Wohnung gravierende Wohnungsméngel? nein. keine
> Zutreffendes bitte ankreuzen

ja

11. Wiinschen Sie eine Verbesserung der | Nein, ich wiinsche keine Veranderung der Ausstattung
Wohnungsausstattung oder des — -
Wohnungszuschnitts, auch wenn Modernisierung / Verbesserung des Badezimmers

damit eine Mieterhhung verbunden | oo giecinsparende neue Fenster
sein sollte?
= Zutreffendes bitte ankreuzen SchallschutzmaBnahmen

Mehrfachnennungen méglich energetische Gebaudesanierung
Balkonanbau
Einbau eines Fahrstuhls

agoogoogoooaoiol oo

Grundrissveranderung(en)
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Infrastrukturnutzung

12. Auf welche Angebote und/oder

Einrichtungen im Wohngebiet sind
Sie besonders angewiesen?
x  Bitte Angebote oder Einrichtungen

in das Textfeld eintragen,
Mehrfachnennungen sind méglich

HRARE

13. Bitte bewerten Sie folgende Einrichtungen und
Angebote in Gebietsnahe:

X Zutreffendes bitte ankreuzen

Das Angebot bzw. die Einrichtung ...

nutze ich
bzw. meine
Familie

finde ich
weniger
wichtig

finde ich
wichtig

finde ich
unwichtig

keine
Angabe

Kindertagesstatten / Horteinrichtungen

O
O

Grundschule

a0

a0

offentliche Kinderspielplatze

Freizeitangebote fir Jugendliche

Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff

kulturelle Einrichtungen / Angebote

offentliche Griinanlagen

Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge (Arzte,
Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.)

Beratungseinrichtungen

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf

Offentlicher Nahverkehr

O0o|a O |OO0n0oio;

OO0 O |O0|00Oo|a
O0oja| O |Ooooa|ia

14. Verfiigt Ihr Haushalt liber
einen PKW?

nein

O0oja) O |OOo0Ooio

OO|a O |O0O0o0ojioino

> wenn ja, bitte Anzahl der
PKW eintragen

> Bitte in jeder Zeile nur das (iberwiegend genutzte
Verkehrsmittel ankreuzen!

15. Welches Verkehrsmittel nutzen Sie iiberwiegend...

Auto

offentlicher
Nahverkehr

Fahrrad

zu FuB

auf dem Weg zum Arbeitsplatz

zum Einkaufen fir den taglichen Bedarf
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Wohndauer und Nachbarschaft

| 16.

P 3

Seit wann wohnen Sie ...
Bitte Jahreszahlen eintragen

in dieser Wohnung seit...

in diesem Wohngebiet seit...

17. Aus welchen Griinden leben Sie in die Miete ist glinstig O
lhrem Wohngebiet? —— e S
x  Zutreffendes bitte ankreuzen die Miete war beim Einzug ginstig O
(Mehrfachnennungen sind méglich!) das Lebensgefiihl im Kiez geféllt mir O
ich mag das Aussehen des Wohngebiets O
ich schatze die Lage in der Stadt O
mich interessieren die kulturellen Angebote im Kiez O
ich bin auf die sozialen Einrichtungen angewiesen O
die Nahe zu Freunden, Bekannten und/oder Verwandten O
die Nahe zum Arbeitsplatz O
18. Wo haben Sie zuvor gewohnt? in der jetzigen Wohngegend [l
> Zutreffendes bitte ankreuzen im Bezirk Mitte O
in einem anderen Bezirk Berlins E]i
in einem anderen Bundesland / Land O
19. Beabsichtigen Sie in den nachsten zwei Jahren aus der nein O
Wohnung auszuziehen?
= Zutreffendes bitte ankreuzen ja O
20. Falls Sie planen umzuziehen: Unzufriedenheit mit der Wohnun
Was sind lhre Griinde? 9 =
x  Zutreffendes bitte ankreuzen Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld O
(Mehrfachnennungen sind méglich!) Wohnung ist zu Klein 0
Wohnung ist zu groB |
Wohnung ist zu teuer O
Arbeitsplatzwechsel / Ausbildung / Studium O
Unzufriedenheit mit dem Vermieter O
Wohnung ist nicht altersgerecht (z.B. fehlender Aufzug) |
Erwerb eines Eigenheims / einer Eigentumswohnung O
personliche Griinde (z.B. Heirat, Geburt) O
sonstige Griinde, und zwar: 0O
21. Wie beurteilen Sie die Nachbarschaft Das Zusammenleben im Haus.... im Umfeld...
im Haus bzw. im Umfeld?
X Zutreffendes bitte ankreuzen gefallt mir sehr gut O O
gefallt mir gut O O
gefallt mir gar nicht O O
kann ich nicht beurteilen O O
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' Angaben zum Haushalt |
22. Wie viele Personen leben standig in lhrem Haushalt? x bitte Personenanzahl eintragen ‘

23. Wie hoch war das Nettoeinkommen lhres Haushalts im l
Monat Januar 2018 ca. (bitte Monatseinkommen angeben)?

x bitte Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Haushaltsmitglieder
(z.B. aus Lohn, Gehalt, Rente, Pension, Familienunterhalt, éffentliche

Unterstitzung, Kindergeld, Wohngeld, Unternehmereinkommen etc.)
rechtsbiindig ohne Kommastellen eintragen Gesamtbetrag im Monat in € u u . u u u "=

24. Erhalten Sie oder eines lhrer Haushaltsmitglieder einen Arbeitslosengeld (Alg ) O \
Zuschuss zum Lebensunterhalt? Arbeits! Id 1l (Alg 11/ Hartz IV) | ]
eitslosenge .Ha
> bitte Zutreffendes ankreuzen, Mehrfachnennungen sind méglich thad . (Alg )
Wohngeld O
sonstige staatliche Leistungen
(Grundsicherung, BAf6G, O
Erziehungsgeld etc.)
25. Bitte machen Sie folgende Angaben fiir 2. 3. 4. 5. 6.
jede in lhrem Haushalt lebende Person: sztst Person | Person | Person | Person | Person
> bitte Zutreffendes ankreuzen bzw. beim im im im im im

Geburtsjahr die Jahreszahl eintragen Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

Geschlecht weiblich O O O (] O ‘ O
mannlich O O O O O O

Geburtsjahr  bitte fiir alle Personen eintragen

Nationalitit deutsch O O
deutsch mit Migrationshintergrund O O

nicht deutsch O O

Stellung im Beruf (bitte nur Haupttétigkeit angeben — keine Mehrfachnennung!)
(Fach-)Arbeiter/in

Angestellte/r

Beamte/r

Selbststandige/r

Arbeitslose/r

Auszubildende/r

BeschaftigungsmaBnahme / Umschiler/in
Schuler/in oder Student/in

Oo|jg|;a

Rentner/in oder Pensionar/in
Hausfrau/-mann

Sonstiges

Hochster Berufsausbildungsabschluss (keine Mehrfachnennu

O|00/00o0o0ooooo
O|Oo|0o|Oo0oOonoo|noinoo

)

]

a

Hoch-/Fachhochschulabschluss, Promotion

Fachschulabschluss
(auch Meister-/ Technikerausbildung)

Lehr-/ Anlernausbildung
kein Berufsbildungsabschluss

OO oo |Ooogoooooooo

Oojgl 0o O] Ooooooojoooo ojgo
Oojgol O 0o Ooooooojoooo oogo
00| O |0 DOoOooOoOgooooooOog) (Oo|o

Oogl o
Oogl g |o
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Wir danken Ihnen fiir Ihre Mitarbeit und bitten Sie, den ausgefiillten Fragebogen bis spéatestens

Sonntag, den 11. Februar 2018

mit dem beigefiigten Freiumschlag (Geblihr bezahlt Empféanger) an die
argus gmbh, Knobelsdorffstr. 32 in 14059 Berlin zuriick zu senden.

Planausschnitt

Untersuchungsgebiet KattegatstraBBe
(Bezirksregion Osloer StraBe)

- 5 SaI

Sty
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