VORUNTERSUCHUNG ZUR PRUFUNG DES EINSATZES EINER
VERORDNUNG ZUR ERHALTUNG DER ZUSAMMENSETZUNG DER
WOHNBEVOLKERUNG (,,MILIEUSCHUTZVERORDNUNG*) GEMARB
§ 172 ABSATZ 1 SATZ 1 NUMMER 2 BAUGB FUR DAS
QUARTIER FLUGHAFENSTRABE/DONAUSTRARBE



Avuftraggeber

Auftragnehmer

Bearbeitung:

Stand:

Bezirksamt Neukélin
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung
Karl-Marx-StraBe 83

12040 Berlin

LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH
Geschaftsfihrer Roland Schréder

GaudystraBe 12
10437 Berlin

Tel.: 030-816 16 03 90
Fax: 030 -816 16 03 91
www.LPGmbH.de

Dipl.-Ing. Séren Drescher
Dipl.-Ing. Marie-Luise Hornbogen
Dipl.-Ing. Roland Schréder

B. Sc. Marina Trapp

B. Sc. Antonia Weber

Stand 30.06.2016

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



Inhaltsverzeichnis

EINIEIIUNG ..iiiiiriieiiiiiiiiininiiiiinnniiitennseessssssssiiesssssesssssssssssssssessssssssssssssssessssssssssssssssssss 5
1.1 Anlass
1.2 Fragestellungen
1.3 Vorgehensweise
Das soziale Erhaltungsrecht in Theorie und Praxis ......cccceeerreeeercirennecccrnanecccrnanecscsrenees 8
2.1 Méglichkeiten und Grenzen des sozialen Erhaltungsrecht (aktuelle Rechtsprechung).................. 8
2.2 Umwandlungsschutz 10
2.3 Zweckentfremdungs-Verbotsverordnung (ZwVbVQ) 11
2.4 Energieeinsparverordnung (EnEV) 12
2.5 Mietpreisbremse 13
Analyse des Untersuchungsgebietes FlughafenstraBe/DonaustraBe.......ccccceeeeeeeenns 15
3.1 Kurzvorstellung des Untersuchungsgebietes FlughafenstraBe /DonaustraBBe 15
3.2 Grundlegende Informationen zur Haushaltsbefragung 17
3.3 Verfigbarkeit sekunddrstatistischen Datenmaterials 18
3.4 Aufwertungspotenzial 19
3.4.1 Gebdudealter 19
3.4.2 Wohnungsschlussel und Wohnfléche 20
3.4.3 Eigentumsform der Gebd&ude und Wohnungen 22
3.4.4 Sanierungs- und Modernisierungspotenziale 24
3.4.5 Ausstattungszustand und durchgefihrte ModernisierungsmaBnahmen 28
3.4.6 AbschlieBende Einschdtzung zum Aufwertungspotenzial 32
3.5 Aufwertungsdruck 34
3.5.1 Entwicklung der Angebotsmietpreise 34
3.5.2 Netto-Kaltmieten/Warmmieten nach Zuzugsjahr und Wohnfléche 35
3.5.3 Auswertung der Bauantrdge 38
3.5.4 Auswirkungen von Modernisierungen auf die Mietsache 42
3.5.5 Abgeschlossenheitsbescheinigungen, Wohnungsumwandlungen und
Wohnungsverkaufe 42
3.5.6 Auswirkungen von Umwandlungen auf bauliche MaBnahmen 47
3.5.7 Gastebetreuung und Ferienwohnungen 47
3.5.8 AbschlieBende Einschdtzung zum Aufwertungsdruck 48
3.6 Verdrdngungspotenzial 49
3.6.1 Alter und Herkunft 49
3.6.2 Bildungsniveau 52
3.6.3 HaushaltsgréBen 52
3.6.4 Beteiligung am Erwerbsleben 55
3.6.5 Einkommensverhdlinisse 58
3

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



3.6.6 Bewertung der Entwicklungen im Quartier und der Nachbarschaft

3.6.7 Gebietsbindung und Umzugswunsch

3.6.8 AbschlieBende Einschdtzung zum Verdrdngungspotenzial

3.7 Offentliche Infrastruktur

3.7.1 Amtliche Bedarfe und Prognosen (Kita, Schule, Grinfléchen)

3.7.2 Angewiesenheit und Bewertung konkreter Infrastrukturangebote

3.7.3 AbschlieBende Einschdtzung zur Infrastruktur

4, Zusammenfassende Bewertung und Priifung der Anwendungsvoraussetzungen
gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB................ucueeiiierrennnnnnnne.

4.1 Mégliche negative stédtebauliche Folgen bei Nichterlass einer sozialen Erhaltungs-

verordnung

4.2 Handlungserfordernisse /Erhaltungsziele

4.3 Abgrenzung des Geltungsbereichs

4.4 Genehmigungskriterien

4.5 Mieterberatung

5. VEIZEICHNISSE «euurenrenreneenernrrerrenrecrecreceecerecescsssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssons

5.1 Abbildungsverzeichnis

5.2 Tabellenverzeichnis

6. {0 LT =Y | 1Y § TSNS

6.1 Literatur

6.2 Internetquellen

6.3 Rechtsquellen

7. Anhang: Fragebogen ... iiiiiiieiiiiniiiieiiieniiiieicieeieisnicresiesssssssasscssssces

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016

62
62
67
68
68
71
73

75

79
79
80
81

81

82
82
84
85
85
86
87



1. Einleitung

1.1 Anlass

In den letzten Jahren sind insbesondere im Norden des Bezirks Neukdlln dynamische Entwicklungen zu
beobachten, die den lokalen Wohnungsmarkt und die Gebietsbevdlkerung betreffen und sich auch im
Stadtraum widerspiegeln. In den Erdgeschossbereichen sind zunehmend kleine Geschéfte, Dienstleistun-
gen aller Art, Betriebe der Kreativwirtschaft sowie gastronomische Angebote zu finden. Mittlerweile ist
der Ortsteil Neukélin ein bevorzugter Wohnstandort, gleichzeitig wohnen vor Ort sehr viele Menschen
mit einem geringen Einkommen oder auch einem Migrationshintergrund sowie Haushalte, die auf eine

besondere Unterstitzung angewiesen sind.

Nach den bereits erfolgten Voruntersuchungen fir die Quartiere Reuterplatz und Schillerpromenade
hat die Bezirksverordnetenversammlung Neukélin in der 44. Sitzung am 23. September 2015 beschlos-
sen, auch fir das Quartier FlughafenstraBe /DonaustraBBe eine Voruntersuchung zur Prisfung des Vorlie-

gens der Voraussetzungen zur Einfihrung einer sozialen Erhaltungsverordnung zu veranlassen.

Der Wandel des Quartiers FlughafenstraBe/DonaustraBe macht sich bei den Mieten im Allgemeinen
und insbesondere bei Neuvermietungen und ModernisierungsmaBBnahmen bemerkbar. Im Quartier ver-
ankerte Haushalte kdnnen haufig die steigenden Mietkosten nicht mehr tragen: sie werden verdrdngt.
Diese Verdrangung fordert eine verdanderte Nachfrage nach Wohnraum und stellt auch die bereitge-

stellten &ffentlichen Infrastrukturangebote in Frage.

Im Ortsteil NeukdlIn sind aufgrund seiner besonderen Bevdlkerungsstruktur seit 1999 mehrere Quar-
tiersmanagementgebiete eingerichtet. Im Quartier FlughafenstraBe/DonaustraBe befinden sich seit
2005 das Quartiersmanagementgebiet FlughafenstraBBe und seit 2009 das Quartiersmanagementge-
biet DonaustraBe Nord.

Fir die Bezirke sind wenige stadtebauliche Eingriffsméglichkeiten vorhanden, um die genannten Ent-
wicklungen beeinflussen zu kénnen. Eine Mdglichkeit sind soziale Erhaltungsverordnungen gemdB § 172
Absatz 1 Satz T Nummer 2 BauGB. Berlinweit erfdhrt dieses stadtebauliche Instrument eine immer star-
kere Anwendung, um bauliche Verdnderungen in den sozialen Erhaltungsgebieten sozial-vertraglicher

umzusetzen und so die Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten.

1.2 Fragestellungen

Mit der Untersuchung wird gepriift, ob im Quartier FlughafenstraBe /DonaustraBe ein Handlungserfor-
dernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB besteht,
und ob die rechtlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung vorhanden

sind.

Dazu werden folgende Fragestellungen beantwortet:

= Wie setzt sich die zu schitzende Wohnbevélkerung zusammen?
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= Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbevél-

kerung, dem Wohnungsangebot und der Infrastruktur?

= Welche konkreten negativen stédtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusam-

mensetzung der Wohnbevélkerung zu erwarten?
. Welche (Schutz-)Ziele sollen mit einer sozialen Erhaltungsverordnung verfolgt werden?

= Wie ist das Erhaltungsgebiet rdumlich abzugrenzen, um innerhalb des Geltungsbereichs die

Erreichung der aufgestellten Erhaltungsziele gewdhrleisten zu kdnnen?

" Welche Auswirkungen kann die auf der Landesebene beschlossene Umwandlungsverordnung fir

das Quartier FlughafenstraBe /DonaustraBe entfalten?

. Mit welchen Kriterien fir Genehmigungen geméB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB

kann die Durchsetzung der Erhaltungsziele erm&glicht und rechtssicher gewdhrleistet werden?

1.3 Vorgehensweise

Die Voruntersuchung wurde in zwei aufeinander aufbauenden Modulen bearbeitet (vgl. Abbildung 1).
In Modul T wurden die Anwendungsvoraussetzungen zum Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung
Uberprift, indem soziodemografische und gebdudespezifische Sekunddrdaten analysiert und durch eine
gebdudescharfe Ortsbildanalyse Modernisierungs- und Sanierungspotenziale bewertet wurden. Mit der
Durchfihrung einer Haushaltsbefragung wurden Informationen zur Haushaltsstruktur, der Miethdhe und
Gebietsbindung sowie zu dem Ausstattungszustand der Gebdude und Wohnungen erhoben und anhand
einer Infrastrukturanalyse amtliche Bedarfe und Prognosen zur sozialen Infrastruktur ermittelt. In Modul
2 wurde die Wirksamkeit eines Umwandlungsschutzes fir das Untersuchungsgebiet ermittelt, indem das
bisherige Umwandlungsgeschehen und das bestehende Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen geprift wurden. Die Ergebnisse der beiden Module wurden zusammengefihrt, um die
Anwendungsvoraussetzungen zu Uberprifen und mégliche negative stddtebauliche Folgen, die durch
eine Veranderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erwarten sind, abzuleiten. Darauf auf-
bauvend wurden die Erhaltungs- und Schutzziele aufgestellt und Gberprift, ob diese mit den bisherigen

bezirklichen Genehmigungskriterien zu erreichen sind.

Die Beteiligung der Gebietsbevdlkerung erfolgte insbesondere durch die durchgefihrte Haushaltsbe-
fragung. Dazu wurde im Vorfeld zusammen mit dem Bezirksamt Neukdlln eine Pressemitteilung versf-
fentlicht, um Uber die Voruntersuchung zu informieren. Des Weiteren wurde der Quartiersrat des Quar-
tiersmanagementgebietes DonaustraBe Nord besucht und iber das soziale Erhaltungsrecht und die

Haushaltsbefragung informiert.

Im Rahmen der Untersuchung wurde geklart, ob signifikante Unterschiede hinsichtlich der Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung, der baulichen MaBnahmen und der wohnungswirtschaftlichen Dynamik in
den verschiedenen Quartieren des Untersuchungsgebietes zu erkennen sind und sich ggf. auf die Fest-
setzung der Gebietskulisse auswirken kénnen. Einige Kernindikatoren wurden daraufhin hinsichtlich ihrer
Ausprdgung in den finf Teilgebieten Uberprift. Die Darstellung im Untersuchungsbericht erfolgt jeweils
mit den entsprechenden Bezeichnungen. Die Auswertung der Indikatoren zeigte, dass das Gebiet

Hasenheide von den iibrigen vier Quartieren z. T. deutlich abweicht, was auch durch die Ortsbildanaly-
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se unterstrichen wurde. Aus diesem Grund werden in diesem Bericht Auswertungen fir manche Einzelin-

dikatoren ohne das Teilgebiet Hasenheide vorgenommen.

Abbildung 1:  Schematischer Untersuchungsaufbau

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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2. Das soziale Erhaltungsrecht in Theorie und Praxis

Das Ziel der sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Nummer 2 BauGB ist der Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus besonderen stddtebaulichen Grinden. Dies verweist auf
zwei Tatbestdnde, die bei der Beurteilung Uber eine Erhaltungsverordnung Uberprift werden mussen.
Zum einen die Schutzwirdigkeit der gegenwdrtig bestehenden Bevélkerungszusammensetzung und zum
anderen die besonderen stddtebaulichen Grinde. Daraus ergeben sich zwei Fragen: Wie wird die
Sozialstruktur aus stddtebaulicher Sicht bewertet und welche stadtebaulichen Auswirkungen gehen von

einer Verdnderung dieser Struktur aus?

§ 172 Absatz 1 Satz 1 und 4 BauGB geben fir Erhaltungsgebiete einen Genehmigungsvorbehalt fir
den Rickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung baulicher Anlagen und die Begrindung von Woh-
nungs- und Teileigentum an Gebduden, die ganz oder teilweise zu Wohnzwecken dienen, vor. Die Er-
haltungsverordnung hat eine zweistufige Wirkungsweise. Mit der Festsetzung der Rechtsverordnung fir
einen bestimmten rdumlichen Geltungsbereich (Stufe 1) wird die Erhaltungswirdigkeit des Gebietes
begriindet, eine konkrete Rechtsverbindlichkeit fir Vorhaben ergibt sich daraus jedoch noch nicht. Dies
bedeutet, dass genehmigungspflichtige Vorhaben grundsatzlich erlaubt bleiben, jedoch einer konkreten
Prifung unterzogen werden, um die von ihnen ausgehende Gefdhrdung fir das Erhaltungsziel zu be-
stimmen (Stufe 2). Erst mit Einreichung des Genehmigungsantrages findet eine Abwdgung Uber das

betreffende Vorhaben statt.!

Die Versagungsgrinde stehen in engem Zusammenhang mit dem Erhaltungsziel und ergeben sich da-
raus. In § 172 Absatz 4 BauGB ist geregelt, dass die Genehmigung nur versagt werden darf, wenn die
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus besonderen stddtebaulichen Grinden erhalten werden
soll. Grundsatzlich gilt bei der Abwdgung von Vorhaben, dass es unerheblich ist, ob von der konkreten
MaBnahme eine reale Verdrdngung von Bewohnerinnen und Bewohnern ausgeht oder diese nur poten-
tiell dazu geeignet ist. Dabei stellt sich die Frage, ab wann eine MaBnahme dem Erhaltungsziel entge-
gensteht: Ist die erste Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung aufgrund des Wohnungs-
schlUssels noch stadtebaulich vertretbar, so kann durch die Umwandlung weiterer Wohnungen der grof3-
flachige Verlust von Mietwohnraum drohen. Zu kléaren gilt demnach, ob von der MaBnahme eine Vor-

bildwirkung ausgeht, die dem Erhaltungsziel nicht zutrdaglich ist.2

2.1 Méoglichkeiten und Grenzen des sozialen Erhaltungsrecht (aktuelle Rechtsprechung)

MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemdBen Ausstattungszustandes einer durchschnittlichen Woh-
nung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen beitragen, sind gemaf3
§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsdatzlich zu genehmigen. Eine gerichtliche Auslegung zum
zeitgemd&Ben Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung liegt jedoch nicht vor. Die Recht-
sprechung liefert jedoch Hinweise zur ndheren Bestimmung des Ausstattungszustandes und gibt Einschét-

zungen zu erhaltungsrechtlich relevanten MaBnahmen.

Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, Minchen 2009, Rn. 29.
2 Jirgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Loseblattkommentar Band |, Minchen
2012, Rn. 107.
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BezugsmaBstab zeitgemdBer Ausstattungszustand

Fir die Genehmigungspraxis gilt, dass MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemdBen Ausstattungs-
zustandes einer durchschnittlichen Wohnung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Min-
destanforderungen beitragen, gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundséatzlich zu ge-
nehmigen sind. Eine soziale Erhaltungsverordnung soll damit nicht dazu beitragen, einen baulichen Sub-

standard im Quartier zu konservieren.

Hinsichtlich des BezugsmafBstabs des durchschnittlichen Ausstattungszustandes einer Wohnung muss ge-
mdaB Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) auf einen bundesweiten MaBstab abgestellt werden.3 Das
reine Abstellen auf einen zu ermittelnden gebietsbezogenen Durchschnitt greift zu kurz und kann den
gesetzlichen Anforderungen u. U. nicht gerecht werden, da z. B. die bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen im Erhaltungsgebiet unterschritten werden koénnten. Insofern wirkt der Hinweis auf die
bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen einschréinkend. Bestehen divergierende Bestimmungen in
den Landesbauordnungen zum bundesrechtlichen VergleichsmaBstab, kann es — je nach Landesbauord-

nung — zu einer anderen Bewertung der Mindestanforderungen kommen.

Bauordnungsrechtliche Mindestanforderungen

Die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen sind bei der Beurteilung von MaBnahmen zu berick-
sichtigen, d. h. sie sind abwdgend zu iGberprifen. Nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ist die
Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustandes unter Wahrung der bauordnungsrechtlichen Min-
destanforderungen zu genehmigen. Daraus erwdchst ein konkreter Genehmigungsanspruch fir den
Antragssteller. Die Formulierung umfasst zwei zu beriicksichtigende Merkmale bei der baulichen Ande-
rung von Gebduden. Zum einen sind die bauvordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren.
Diese umfassen z. B. die Ausstattung der Gebd&ude mit Sanitér-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroin-
stallationen. Sie stellen die untere Grenze fir zu genehmigende MaBnahmen dar. Der zeitgemdf3e
Ausstattungszustand bezieht sich zum anderen auf eine durchschnittliche Wohnung, die ,in diesem Ge-
biet [...] von Bevélkerungsschichten der Art, aus der sich die Wohnbevdlkerung des betreffenden Milieu-
schutzgebietes zusammensetzt, beansprucht wird” und dessen Herstellung ebenfalls zu genehmigen ist.4
Dieser Ausstattungszustand kann Uber den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen liegen und
stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen dar. Diese MaBnahmen
koénnen jedoch dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevdlkerungsgruppen verdrdngt
werden. Diese Regelung verhindert, dass in Erhaltungsgebieten schlechte bauliche Zusténde unterhalb
der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B. Ofenheizung, AuBentoilette), erhal-

ten bleiben.5

Als zweifelsfrei zeitgemé&Be Ausstattungszustdnde einer Wohnung werden in der Rechtsprechung die
Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolierverglasungen identifi-

ziert. Einzelkohledfen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht mehr.6

BVerwG, 4 B 85.04, 17.12.2004, - jurion Rn. 6-.
Michael Krautzberger 2009: Rn. 52.

Vgl. Michael Krautzberger 2009: Rn. 51.

OVG Berlin-Brandenburg, OVG 2 B 3.02, 10.06.2004.

[= N © B N
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2.2 Umwandlungsschutz

Mit Beschluss vom 03. Mdrz 2015 hat der Berliner Senat die Einfihrung einer Umwandlungsverordnung
fir das Land Berlin verabschiedet, die gemdB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB ihre Wirkung in sozialen
Erhaltungsgebieten entfaltet, so dass die Begrindung von Wohnungs- oder Teileigentum zukinftig einer
Genehmigung bedarf. Die Umwandlung in Wohnungs- oder Teileigentum ist nur in Ausnahmeféllen mdg-
lich, die in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 2 bis 6 BauGB definiert werden. Die Nummern 2 bis 5 regeln
die Zulassigkeit von Wohnungsaufteilungen im Zuge der Verwaltung eines Nachlasses, zur Ubertragung
an Familienangehdrige, Anspriichen Dritter, die sich aus Vermerken im Grundbuch ergeben und auf Tatbe-

sténde, wenn das Gebdude zum Zeitpunkt der Aufteilung nicht zu Wohnzwecken genutzt wurde.

GemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB ist die Begrindung von Wohnungseigentum nur dann
zuldssig, wenn sich die Eigentimerinnen und Eigentimer dazu verpflichten, innerhalb der néchsten sieben
Jahre nur an die Mieterinnen und Mieter zu verduBern. Die Genehmigung zur Aufteilung eines Gebdaudes
in Einzel- oder Teileigentum ist an diese Bedingung geknipft.” Mit der Siebenjahresfrist werden zwei Ziele
verfolgt: Zum einen soll die Ver&uBerung an Bestandsmieterinnen und -mieter der Stabilisierung der Be-
vélkerungsstruktur am Ort dienen. Zum anderen sollen Personen, die die Wohnung nur aus Verwertungsin-
teressen erworben haben, nicht durch diese Regelung beginstigt werden.8 Das Mietverhdltnis bleibt im
Fall einer Wohnungsumwandlung und ggf. dem Verkauf der Wohnung an eine neue Eigentimerin oder

einen neuen Eigentimer gemdB § 566 BGB bestehen.

Des Weiteren enthdlt § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB eine konkrete Bezugnahme zum Miet-
recht (§ 577a Absatz 2 Satz 1 BGB), da gleichzeitig mit der Siebenjahresfrist eine Kindigungsfrist von
drei Jahren besteht, bspw. wenn der Eigentimer oder die Eigentimerin eine Eigenbedarfskindigung
ausspricht.? Im Land Berlin wurde diese Kindigungssperrfrist am 01.10.2013 auf zehn Jahre ausge-
dehnt, da die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist. Der Erwerber des Wohnungseigentums kann sich gemaB8 § 577a Ab-
satz 1 BGB erst nach Ablauf dieser Frist auf Eigenbedarf oder die Hinderung an der angemessenen

wirtschaftlichen Verwertung des Eigentums, berufen.10

Bedenken ergeben sich allerdings hinsichtlich der géngigen Praxis bei Wohnungsumwandlungen, so
dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit erheblichen Verdnderungen der Gebdude-
und Wohnungssubstanz einhergehen kénnen und sich damit auch auf die Mieterstruktur im umgewandel-
ten Mietobjekt auswirkt. Im Zuge der Umwandlung kommt es in der Regel zu aufwendigen Modernisie-
rungsmaBnahmen, die den Wohnwert der betroffenen Gebdude und Wohnungen erhdht, um bessere
Absatzchancen beim (Wieder- oder Weiter-)Verkauf der Wohnungen zu erzielen. Trotz des auf zehn
Jahre ausgeweiteten Kiindigungsschutzes fir Mieterinnen und Mieter und der Méglichkeit, die Wohnun-
gen Uber die Siebenjahresfrist oder das Vorkaufsrecht selbst zu erwerben, ist der Verbleib der ange-
stammten Bewohnerschaft nur selten méglich, da z. B. die finanziellen Rahmenbedingungen nicht ausrei-

chen.

7 Vgl. § 3 Abs. 2 und § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG.
Vgl. BVerwG, 30.06.2004 - 4 C 1.03.
9 Vgl. Kdhler 2006: Rn. 97h.
10 Vgl. SenStadtUm, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, Internetquelle.

10
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Eine erste Zwischenbilanz nach einjdhriger Erprobung der Umwandlungsverordnung zeigt fir die vier
bisherigen Anwenderbezirke Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Tempelhof-Schéneberg, dass
zwischen dem 14.03.2015 und 31.12.2015 fir 2.029 Wohneinheiten in 109 Vorgdngen Umwand-
lungsgenehmigungen erteilt worden sind. In 73 Féllen wurde auf § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 — Selbst-
verpflichtung, VerduBerung nur an die Mieter — als Ausnahmetatbestand verwiesen. Atypische Einzelfal-
le sind in 22 Fallen Ausnahmegrund. Die wirtschaftliche Unzumutbarkeit wurde nur einmal angegeben,
die VerduBerung an Familienangehdrige kein Mal.!! Die bereits kurze Anwendungspraxis zeigt, ,,dass
Geschaftsmodelle, die Gber Umwandlungen auf kurzfristige Ertrége zielen, in den sozialen Erhaltungs-

gebieten zuriickgedréngt werden* konnten. 12

2.3 Zweckentfremdungs-Verbotsverordnung (ZwVbVO)

In Berlin wurde auf der Grundlage des im November 2013 verabschiedeten Zweckentfremdungsver-
bot-Gesetzes (ZwVbG) im Méarz 2014 die Zweckentfremdungsverbots-Verordnung (ZwVbVQO) erlassen.
Die Verordnung hat das Ziel, die anderweitige Nutzung von Wohnraum als zu Wohnzwecken zu unter-
binden und zu beseitigen sowie langfristigen (spekulativen) Leerstand zu verhindern, da die Versorgung
der Bevélkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen im gesamten Stadtge-

biet besonders gefdhrdet ist. Eine Zweckentfremdung liegt vor, wenn Wohnraum:

1. zum Zwecke der wiederholten nach Tagen oder Wochen bemessenen Vermietung als Ferienwoh-
nung oder einer Fremdenbeherbergung, insbesondere einer gewerblichen Zimmervermietung

oder der Einrichtung von Schlafstellen, verwendet wird;
2. fur gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder iGberlassen wird;

3. baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fir Wohnzwecke nicht mehr

geeignet ist;
4. langer als sechs Monate leer steht oder
5. beseitigt wird.!3

Ausnahmeregelungen bestehen z. B. fir Ferienwohnungen, die zum Zeitpunkt des Eintretens der Verord-
nung bereits eingerichtet waren. 14 Die Genehmigung kann zudem erteilt werden, wenn vorrangige
offentliche Interessen oder schutzwirdige private Interessen das &ffentliche Interesse an der Erhaltung
des betroffenen Wohnraums iUberwiegen oder wenn in besonderen Ausnahmefdllen der durch die
Zweckentfremdung eintretende Wohnraumverlust durch die Schaffung von angemessenem Ersatzwohn-

raum ausgeglichen wird. '3 Dariber hinaus ergeben sich Anzeige- und Informationspflichten der Woh-

11 Vgl. Abgeordnetenhaus Berlin, Schriftliche Anfrage: Ein Jahr Umwandlungsverordnung — ein Grund zum Feiern?, Drucksache
17/18118, 29.02.2016, S. 2

12 Abgeordnetenhaus Berlin, Schriftliche Anfrage: Ein Jahr Umwandlungsverordnung — ein Grund zum Feiern?, Drucksache
17/18118, 29.02.2016, S. 3

13 § 3 ZwVbG Berlin.

14§ 2 Absatz 2 ZwVbG Berlin.

15 § 3 ZwVbG Berlin.

11
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



nungseigentimerinnen und -eigentimer gegenilber den zustdndigen Bezirksdmtern.'¢ Bei Versté3en

konnen BuBgelder erhoben und die Ruckfihrung des Wohnraums angeordnet werden.

24 Energieeinsparverordnung (EnEV)

GemdlB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB haben Eigentimerinnen und Eigentimer eines Ge-
bdudes im Geltungsbereich einer sozialen Erhaltungsverordnung einen Anspruch auf Erteilung einer
Genehmigung, wenn die beabsichtigte Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die bauli-
chen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) dient.
Zweck dieser Verordnung ist die Einsparung von Energie in Gebduden als Beitrag zur Erfillung der

bundesweiten energiepolitischen Ziele.

Energetische ModernisierungsmaBnahmen sind solche, die zur Verbesserung der Warmedémmung fih-
ren, z. B. durch den Einbau von Isolierglasfenstern, dem Austausch von AuBentiren sowie der Ddmmung
von AuBenwdnden, Keller- und Geschossdecken. Des Weiteren zdhlen MaBnahmen zur Verringerung
des Energieverlustes bzw. -verbrauchs bei zentralen Heizungs- und Warmwasseranlagen innerhalb des

Gebdudes sowie der Anschluss des Hauses an das Fernwdrmenetz dazu. 7

Mit der Beschrdnkung auf die in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB abgestellten Mindestanfor-
derungen soll dem Ziel des sozialen Erhaltungsrechts Rechnung getragen werden.'® Dabei kommt die
EnEV in ihrer jeweils geltenden Fassung zur Anwendung.!9 20 Die Durchfihrung einer MaBnahme, die
den Mindestanforderungen der EnEV entspricht und zu genehmigen ist, kann weiterhin nach den §§ 559
und 555b BGB mit einer Modernisierungsumlage von 11 % auf die Miete umgelegt werden. Eine Erho-
hung der Mietbelastung und langfristige Wirkungen auf das lokale Mietpreisniveau sind mégliche Fol-

gen.

Die EnEV regelt Mindeststandards fur Bauteile, die erneuert oder ausgetauscht werden sollen. Es wird

dabei unterschieden in
. den Austausch/die Erneuerung von Einzelbauteilen (z. B. Fenster und Fassade) und
= eine komplette Gebd&udesanierung (Gebdudebilanzierung).

Sofern nur einzelne SanierungsmaBnahmen wie die Erneuerung der Fassade oder der Austausch von
Fenstern vorgenommen wird, gibt die EnEV konkrete Anforderungswerte fir den einzuhaltenden War-
medurchgangskoeffizienten (U-Wert) vor.2! Werden diese Werte durch den Austausch und die Erneue-
rung unterschritten, kann eine Genehmigung versagt werden. AuBerdem beinhaltet § 9 Absatz 3 EnEV

eine Einschrdnkung hinsichtlich der von einem Austausch oder einer Erneuerung betroffenen Flache der

16 8§ 3 ff. ZwVbG Berlin.

17 LG Berlin, GE 2011, 338 und 1085; LG Berlin, NJW-RR 2011, 740; BGH, BeckRS 2011, 24914.

18 Deutscher Bundestag, Gesetz zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stédtebaurechts, BT-Drs. 17/13272,S. 17.

19 Vgl. GaBner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialvertréiglichen Steuerung der energetischen Sanie-
rung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 8 ff.

20 Epergieeinsparverordnung in der Fassung der zweiten Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung vom
21.11.2013 (BGBI. 3951 ff.), die am 01.05.2014 in Kraft getreten ist.

21 Vgl. Anlage 3, EnEV.
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Bauteile. Wenn die Flache der geénderten Bauteile weniger als 10 % der gesamten Bauteilfléche des

Gebdudes betrifft, besteht kein Zwang zur Anwendung der EnEV, dies gilt z. B. bei Reparaturarbeiten.

Bei einer umfassenden energetischen Modernisierung muss eine energetische Gesamtbilanzierung fir
das Gebdude durchgefihrt werden, d. h. der Jahres-Primérenergiebedarf errechnet werden. Dazu
wird das Referenzgebdudeverfahren angewandt. Das Referenzgebdude dient dabei zur Ermittlung
des nach der EnEV maximal zuldssigen Jahres-Primarenergiebedarfs fir Heizung, Warmwasseraufbe-
reitung, Luftung und Kihlung. Der Jahres-Primérenergiebedarf des sanierten Gebdudes darf laut EnEV

bis zu 40 % hdher sein, als der eines entsprechenden Neubaus.22 23

Es ist also darauf zu achten, ob beabsichtigte MaBnahmen das Erfordernis einer energetischen Sanie-
rung der betroffenen Bauteile auslésen und dadurch das Erhaltungsziel konterkariert wird. Folglich ist
eine Steuerung im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts méglich, wenn eine Baugenehmigung unter der
Voraussetzung erteilt wird, dass bauliche AnderungsmaBnahmen so durchzufihren sind, dass eine ener-
getische Sanierung nicht erforderlich wird.24 Zwingende Nachristpflichten sind in § 10 EnEV geregelt, so
z. B. DdmmmaBnahmen von obersten Geschossdecken sowie der Austausch von Heizkesseln, die vor

dem 01.10.1978 eingebaut oder aufgestellt wurden.

Eine InstandsetzungsmaBnahme unterliegt im sozialen Erhaltungsgebiet keiner besonderen Genehmi-
gungspflicht. Im Falle einer Fassaden- oder Dachsanierung, die der Instandsetzung dient, wird regel-
m&Big das Erfordernis des § 9 Absatz 3 EnEV (10 %-Regel) erfillt sein, so dass eine energetische Sa-
nierung (Warmeddmmung) notwendig wird. Der Bezirk hat in diesem Fall keine Méglichkeit, einer sol-
chen MaBnahme die Genehmigung zu versagen, allerdings kann die durchzufihrende MaBnahme in

ihrem Umfang auf die Mindestanforderungen beschrénkt werden.

2.5 Mietpreisbremse

Mit Verabschiedung der Mietpreisbremse am 01.06.2015 auf Bundesebene, soll der Anstieg der Mie-
ten beeinflusst werden. Darin sind u. a. folgende Regelungen getroffen, die aus erhaltungsrechtlicher

Perspektive zu beachten sind:

= Begrenzung der Miete bei Neuvermietung auf maximal 10 % oberhalb der ortsiblichen Ver-

gleichsmiete gemaB Mietspiegel

o Ausnahme: Bestandsschutz fir Mieten, die vor Verabschiedung der Mietpreisbremse

bereits Uber der ortsiblichen Vergleichsmiete lagen.

22 Vgl. ECOBAU Consulting (Hrsg.): Ingenieurtechnisches Fachgutachten zum Rechtsgutachten ,,Sozialvertrégliche Steuerung der
energetischen Sanierung in sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB* im Bezirk Pankow, Berlin
2015,S8.7.

23 Bilanzierungsverfahren erfolgt gemdB: DIN V 18599, DIN 'V 4108-6, DIN V 4701-10.

24 Vgl. GaBner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialvertrdglichen Steuerung der energetischen Sanie-
rung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 28 ff.
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o Ausnahme: Bei besonders umfassenden Sanierungen, die ein Drittel eines vergleichba-
ren Neubaus kosten, kann von der Kappung der Miete bei der ersten Vermietung nach

Sanierung der Wohnung abgesehen werden.25

Die Mietpreisbremse hat damit vor allem fir Wohnungen, die noch unterhalb der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete liegen, einen Effekt, in dem der Umfang des Erhdhungsspielraums begrenzt wird. Gleich-
zeitig stellt die Mietpreisbremse mit der 10 %-Regelung aber auch einen fir die Vermieterinnen und
Vermieter konkret ausnutzbaren Erhdhungsspielraum der Miete dar, der — bei Ausnutzung — zu einem

sukzessiven Anstieg des Mietspiegels beitragen kann.

Bei besonders umfassenden Sanierungen bietet die Mietpreisbremse keine regulierende Schutzwirkung.
Diese kann aber durch die Anwendung des sozialen Erhaltungsrechtes — innerhalb der rechtlichen Rah-
menbedingungen und aufzustellenden Genehmigungskriterien fir bauliche MaBnahmen — erzielt wer-
den. Das soziale Erhaltungsrecht kann somit die Steuerungswirkung der Mietpreisbremse erweitern und

konkretisieren.

Da die Mietpreisbremse in vielen Fdllen nicht die angedachte Wirkung zeigt, hat der Berliner Senat am
14. Juni 2016 eine Gesetzesinitiative zur Verbesserung der Mietpreisbremse beschlossen. Durch die
Anderungen soll die Mietpreisbremse wirksamer ausgestattet und damit die Interessen der Mieterinnen
und Mieter gestarkt werden. So ist beispielsweise vorgesehen, dass die Vermieterinnen und Vermieter
vor Abschluss eines Mietvertrages die Tatsachen offenlegen missen, die die Miethdhe rechtfertigen,
damit die Mieterinnen und Mieter die Rechtm&Bigkeit der Miete nachvollziehen kdnnen. Weitere vorge-
schlagene Anderungen sind die Senkung des Anteils der Mieterhérhung nach Modernisierungen von elf
auf acht Prozent und die Verlangerung des Zeitraums der zu bericksichtigenden Vergleichsmiete von
drei auf vier Jahre indem die Miete in angespannten Wohnungsmarkten nur um maximal 15 % steigen
darf. AuBerdem soll eine Hartefall-Regelung greifen, wenn die Mietbelastung bei 40 % des Haushalts-

nettoeinkommens liegt. Ungeklért ist die Sanktionierung von VerstéBen gegen das Instrument.2¢

25 Vgl. Das offizielle Hauptstadtportal, Die Mietpreisbremse — Regelungen, Anderungen, Ausnahmen, Internetquelle.
26 Vgl. Senatskanzlei Berlin, Senat beschlieBt Bundesratsinitiative zur Ddmpfung der Mietentwicklung, Pressemitteilung
14.06.16, Internetquelle.
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3. Analyse des Untersuchungsgebietes FlughafenstraBe/DonaustraBBe

3.1 Kurzvorstellung des Untersuchungsgebietes FlughafenstraBe/DonaustraBe

Das Quartier FlughafenstraBe/DonaustraBBe ist ein innerstédtisches Wohnquartier im Norden des Be-
zirks Neukdlln. Das Quartier FlughafenstraBe /DonaustraBe wird im Norden durch die Hasenheide und
den Hermannplatz, die Sonnenallee und WeichselstraBe, im Osten durch das Weigandufer, im Siden
durch die WildenbruchstraBe, die ErkstraBBe, die Karl-Marx-StraBBe und die WerbellinstraBe bzw. Roll-
bergstraBe sowie im Westen durch die HermannstraBe, die FlughafenstraBBe, die FontanestraBBe die
KarlsgartenstraBe und die WissmannstraBe begrenzt. AuBerdem umfasst es zwei Blécke entlang der
Hasenheide (vgl. Abbildung 2). Das Untersuchungsgebiet entspricht in weiten Teilen den Quartiersma-
nagementgebieten FlughafenstraBe (seit 2005) und DonaustraBe Nord (seit 2009). Desweiteren um-
fasst es Teile des im Jahr 2011 eingerichteten Sanierungsgebietes Karl-Marx-StraBe /Sonnenallee. Zur
Umsetzung der Sanierungsziele wird im Gebiet Karl-Marx-StraBe/Sonnenallee das Stédtebauférder-

programm Aktive Zentren eingesetzt.

Das Quartier ist durch die drei Hauptverkehrsachsen HermannstraBBe, Karl-Marx-StraBe und Sonnenal-
lee gegliedert. Dariiber hinaus ist es geprégt durch das Bezirksamt im Rathaus Neukdlln und am Stand-
ort HermannstraBe, das Shopping Center Neukdlln Arcarden sowie Einzelhandelsbereiche entlang der
Karl-Marx-StraBe. Das hochverdichtete Gebiet verfigt nur Gber wenige Frei- und Grinflachen. Im
nordwestlichen Teil des Gebietes befindet sich zwischen HermannstraBBe und Karl-Marx-StraBe der St.-

Jakobi-Kirchhof I. Im Westen grenzt der Volkspark Hasenheide an das Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 2:  Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe nach Wohnbldcken

Quelle:

Eigene Darstellung LPG mbH, Kartengrundlage Bezirksamt NeukdlIn
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3.2 Grundlegende Informationen zur Haushaltsbefragung

Um die Grinde fir oder gegen den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung zu ermitteln, wurden
mittels einer Haushaltsbefragung reprdsentative Angaben zu soziodemographischen Fragen, der Ein-
wohner- und Haushaltsstruktur, den Einkommensverhdltnissen und vor allem zu den Wohnverhdlinissen,

der Mietentwicklung und der Miethéhe erhoben.

Die Haushaltsbefragung wurde als schriftliche Befragung mit einem standardisierten Fragebogens im
April 2016 durchgefihrt. Insgesamt wurden 6.000 Fragebdgen verschickt, d. h. es wurde in etwa jeder
dritte Haushalt angeschrieben. Die Auswahl der Haushalte erfolgte anhand einer adressscharfen Aus-
wertung der gemeldeten Personen im Untersuchungsgebiet und durch eine Zufalls-Stichprobe mit syste-
matischer Auswahl, so dass jeder Haushalt die gleiche Chance auf eine Teilnahme an der Befragung
hatte. Neben dem sechsseitigen Fragebogen erhielten die Haushalte ein persénliches Anschreiben des
Bezirksstadtrates fir Bauen, Natur und Birgerdienste, Thomas Blesing, das Uber das Anliegen informier-
te und um die freiwillige Mitarbeit bat. AuBerdem enthielt das Anschreiben eine Plandarstellung des
Untersuchungsgebietes, Informationen zum rechtlichen Hintergrund des sozialen Erhaltungsrechts und

Erlauterungen zum Ausfillen des Fragebogens (vgl. Anhang).

Mit insgesamt 743 ausgewerteten Fragebdgen wurde die Mindeststichprobe von 641 Fragebdgen
deutlich Ubertroffen, so dass die Haushaltsbefragung reprdsentativ ist.?7 Insgesamt gingen
889 ausgefiillte Fragebdgen ein, davon waren 139 stark verspdtet und 7 ungiltig. Sie wurden nicht in

die Auswertung mit einbezogen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in Diagrammen dargestellt. Je nach Fragetyp (Einfach-
oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch Nicht-Beantwortung oder
fehlerhaftes Ausfillen von Fragen) variieren die Grundgesamtheiten (N) bei den einzelnen Fragen. Die
zu Grunde liegende Zahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen angegeben
(N=x). Zur besseren Lesbarkeit sind in der Regel die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zu-
satzlich angegeben. In den Ausfihrungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Lesbarkeit von
Haushalten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jeweiligen Frage

bzw. auf die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung.

Abbildung 3 zeigt die Verteilung der zurickerhaltenen Fragebdgen und den Anteil der Bevédlkerung
nach Wohnblécken (vgl. Abbildung 2). Es wird deutlich, dass sich die Anteile weitgehend mit der amtli-
chen Statistik decken, so dass die Haushaltsbefragung einen reprdsentativen Querschnitt des Untersu-

chungsgebietes abbildet.

27 Bei einer Wahrscheinlichkeit von 99,0 % und eine Fehlertoleranz von 0,05.
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Abbildung 3:  Ricklauf der Fragebdgen im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung nach Wohnblécken
(in %)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016; AfS Berlin-Brandenburg: Melderechtlich registrierte Einwohne-

rinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung nach statistischen Blécken, 31.12.2015

Die Analyse erfolgt fir die finf gebildeten Teilrdume Hasenheide, WissmannstraBe, FlughafenstraBe,
DonaustraBBe und sidlicher Reuterkiez. In der Regel ist die Analyse gebietsspezifisch getrennt darge-
stellt. Sofern keine oder nur geringfigige Abweichungen zwischen den Quartieren bestehen, werden

die Grafiken zusammengefasst dargestellt, um die Ubersichtlichkeit zu erhhen.

Das Teilgebiet Hasenheide (Block 1 und 2) ist stadtrédumlich vom ibrigen Untersuchungsgebiet getrennt.
Funktionale und alltagsbezogene Beziehungen sind in Richtung Kreuzberg und Sudstern ausgerichtet.
Das Gebiet umfasst mit 30 Gebd&uden und einer Einwohnerzahl von 872 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern nur 2,8 % der Gebietsbevdlkerung. Nach Prifung einiger wichtiger Kernindikatoren wurden Unter-
schiede zwischen dem Gebiet Hasenheide und dem Ubrigen Untersuchungsgebiet festgestellt, so dass

eine getrennte Darstellung erfolgt.

3.3 Verfugbarkeit sekunddrstatistischen Datenmaterials

Als rdumliche Grundlage fiur Planung, Prognose und Beobachtung demografischer und sozialer Entwick-
lungen dienen in Berlin die Lebensweltlich orientierten Radume (LOR). Die kleinste Raumeinheit stellen die
447 Planungsrdume dar. Das Untersuchungsgebiet umfasst die zwei Planungsrdume FlughafenstraBBe
und DonaustraBBe, die bewohnten Gebiete der Planungsrdume Hasenheide und Wissmannstra8e und
den sudlichen Teilbereich des Planungsraum  Reuterkiez  zwischen  WeichselstraBe und
WildenbruchstraBe. Damit beinhalten die erwerbsbezogenen Sekundérdaten in Kapitel 3.6.4 auch das
bereits festgesetzte soziale Erhaltungsgebiet ,,Reuterplatz”. Fir die Ubrigen Planungsrdume sind keine

Unscharfen festzustellen.
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Die Einwohnerdaten und die Gebd&ude- und Wohnungszdhlung der Zensusergebung aus dem Mai 2011
sind auf der Ebene der statistischen Blécke auswertbar, d. h. deckungsgleich mit dem Untersuchungsge-

biet bzw. den finf gebildeten Teilrdumen.

Daten zu Kindertagesstatten und Schulen liegen auf Ebene der Bezirksregionen Schillerpromenade,
Neukdliner Mitte /Zentrum und ReuterstraBBe vor, die neben den fiinf scen Planungsrdumen auch noch

sechs weitere Planungsréume umfasst.

3.4 Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, ausgehend vom Gebé&ude- und Wohnungsbestand des Gebietes,
die bestehenden Mé&glichkeiten zu wohnwerterhéhenden MaBnahmen, die Uber den zeitgemé&fBen Aus-

stattungsstandard hinausgehen (kdnnen).

3.4.1 Gebdudealter

Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 15.587 Wohnungen vorhanden, die auf 1.057 Gebdude in den

funf Teilgebieten verteilt sind (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Gebdude- und Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet
Gebiet Teilquartier Anzahl Anzahl
Gebdude Wohnungen

FlughafenstraBe/ Hasenheide 30 400

DonaustraBle WissmannstraBe 114 1.951
FlughafenstraBe 335 4.846
DonaustraBBe 294 4.146
stdlicher Reuterkiez 284 4.244

Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebd&ude- und Wohnungszéhlung, 09.05.2011

Nachfolgend ist das Baualter der Wohngebdude in den finf Teilgebieten Hasenheide, Wissmannstra-
Be, FlughafenstraBBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez dargestellt. Die Abbildung 4 bezieht sich
dabei auf die amtliche Erhebung aus dem Jahr 2011, wdhrend die Abbildung 5 die Ergebnisse der
Haushaltsbefragung wiedergibt. Beide Erhebungen zeigen, dass in allen Teilgebieten grinderzeitlicher
Altbaubestand sowie Wohnbebauung aus den 1920er und 1930er Jahren dominiert. In den Quartieren
Hasenheide, WissmannstraBe und sidlicher Reuterkiez ist zudem 20 bis 30 % des Wohnungsbestandes

in den 1950er und 1970er Jahren entstanden.
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Abbildung 4: Gebdudealter nach Anzahl der Wohnungen gemdfB3 Amt fir Statistik
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebd&ude- und Wohnungszéhlung, 09.05.2011

Abbildung 5: Gebdudealter nach Haushaltsbefragung der LPG mbH
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.4.2 Wohnungsschliissel und Wohnfldche

Die WohnungsgroBBe nach ganzen und halben Zimmern ist nachfolgend abgebildet. Ein GroBteil der
Wohnungen in allen Teilgebieten sind 2-Zimmer-Wohnungen, gefolgt von 3-Zimmer-Wohnungen. Ab-
weichend davon zeigt sich der Wohnungsschlissel im Teilgebiet Hasenheide, in dem unter 40 % der
Haushalte in Kleinraumwohnungen mit ein bis zwei Zimmern leben und gut 20 % in Wohnungen mit mehr

als 4,5 Zimmern.
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Abbildung 6:  Anzahl der Zimmer
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die Antworten der Haushaltsbefragung auf die Frage nach der WohnungsgréBe in Quadratmetern
zeigt in der Hasenheide das gleiche Ergebnis wie die Frage nach der Zimmeranzahl: Aus diesem Teil-
gebiet haben vorwiegend Haushalte geantwortet, die in groBen Wohnungen mit 80 bis 100 gm oder
mit mehr als 100 gm leben (vgl. Abbildung 7). Der Vergleich mit den amtlich erhobenen Wohnungsgrs-
Ben in der Abbildung 8 macht deutlich, dass das Teilgebiet Hasenheide am deutlichsten von der amtli-
chen Statistik abweicht, das Teilgebiet jedoch wesentlich mehr Wohnungen mit mehr als 100 gm als die

restlichen Teilgebiete aufweist.

Differenzen bei den Erhebungen zeigen sich des Weiteren bei den WohnungsgréBen unter 40 gm: die
Haushaltsbefragung ergab in jedem der Teilgebiete einen Anteil von unter zehn Prozent, die amtliche
Erhebung zeigt jedoch, dass der Anteil, vor allem in der WissmanstraBBe, hoher ist. Die leichte Tendenz,
dass bei der Haushaltsbefragung eher Haushalte mit groBeren Wohnungen geantwortet haben, ist in
den beiden Abbildungen erkennbar, die erhobenen Haushaltsdaten stimmen aber Gberwiegend mit der
amtlichen Statistik Gberein. Der durchschnittliche Wohnfldchenverbrauch in den Teilgebieten Wissmann-

straBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe und siidlicher Reuterkiez liegt bei 37 qm/Person (Median).
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Abbildung 7:  WohnungsgréBBe in Quadratmetern
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Abbildung 8: WohnungsgréBen nach Amt fur Statistik
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Quelle: 2015, AfS Berlin-Brandenburg, Gebdude- und Wohnungszdhlung, 09.05.2011

3.4.3 Eigentumsform der Gebdude und Wohnungen

Nachstehende Grafiken stellen die Rechtsform der Vermietenden nach Angaben der Haushalte
(Abbildung 9) und die Eigentumsform der Wohngebdude gemdB amtlicher Statistik (Abbildung 10)
dar. Die erhobenen Daten stimmen weitgehend mit der amtlichen Statistik Uberein, somit ist die Erhe-
bung reprdasentativ fir das Untersuchungsgebiet. Auffallend ist, dass in dem Teilgebiet Hasenheide gar
keine kommunalen Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften vorhanden sind. Auch in den
anderen Teilgebieten nehmen diese Eigentumsformen nur einen geringen Anteil ein. Im Gebiet Donau-
straBe liegt deren Anteil beispielsweise unter zehn Prozent. Den héchsten Anteil an kommunalen Woh-

nungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften weist der siidliche Reuterkiez auf. Gemeinschaften
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von Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimern sind besonders im Quartier Hasenheide
stark vertreten. Potenziale fir Wohnungsumwandlungen ergeben sich insbesondere fir die vier Quar-

tiere Wissmannstraf3e, FlughafenstraBe, DonaustraBe und sudlicher Reuterkiez.

Abbildung 9:  Vermietende der Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Abbildung 10: Anteil der Wohnungen nach Eigentumsform des Wohngebdudes?8
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebé&ude- und Wohnungszéhlung, 09.05.2011

GemdB der amtlichen Zensuserhebung wurden im Jahr 2011 genau 3,6 % der Wohnungen im gesam-
ten Untersuchungsgebiet von Eigentimern bewohnt.2® Wie in der Abbildung 11 erkennbar, ergab die
Haushaltbefragung fir die Teilgebiete Hasenheide, WissmannstraBe sowie sudlicher Reuterkiez einen

deutlich héheren Anteil, was mit dem gestiegen Umwandlungsgeschehen zusammenhdngen kann.

28 Die Kategorie Sonstiges umfasst privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen und andere privatwirtschaftliche Unternehmen,
in deren Eigentum sich Wohnungen befinden, deren primérer Erwerbszweck aber nicht die Wohnungsvermietung ist (z. B.
Banken, Versicherungen, Fonds). Der aktuelle Stand der Zahl der Umwandlungen wird in Kapitel 3.5.5 beschrieben.

29 AfS Berlin-Brandenburg, Gebé&ude- und Wohnungszdhlung, 09.05.2011.
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Abbildung 11: Anteil Mieter/in, Untermieter/in und Eigentimer/in in den Teilgebieten
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.4.4 Sanierungs- und Modernisierungspotenziale

Das vorhandene Potenzial fir Modernisierungen und nachholende Sanierungen wurde durch eine Orts-
bildanalyse festgestellt. Dazu wurden der Sanierungsstand (Fassade, Fenster und Dach), das energeti-
sche Modernisierungspotenzial, die Ausstattung der Gebdude mit den Merkmalen Balkon, straBenseiti-
ger Aufzug und Dachgeschossausbau anhand fester Bewertungskriterien gebdudescharf erfasst, analy-

siert und aufbereitet.

Im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe wurden bisher nur wenige AufwertungsmaBnah-
men durchgefilhrt. Wenn eine Sanierung stattgefunden hat, wurden entweder das Dachgeschoss ausge-
baut oder neue Kunststofffenster eingesetzt. Bei einem Viertel der Gebdude wurde das Dachgeschoss
bereits ausgebaut. Der Gberwiegende Anteil entfdllt dabei auf den einfachen Dachbodenausbau, der
Dachterrassenbau ist sehr selten festzustellen. Bei einem Drittel der Gebdude sind bereits die Fenster
erneuvert worden. Héufig ist zu beobachten, dass nicht alle Fenster eines Gebdudes denselben Ausstat-
tungsstandard haben, so sind h&ufig beispielsweise nur in einigen Etagen oder Wohnungen Fenster
erneuert worden. Dies kann darauf hinweisen, dass die Wohnungen schrittweise bei einem Mieterwech-

sel modernisiert wurden.

Etwa 15 % der Gebdude weisen aufgrund von Schéden an der Fassade und/oder Bauteilen einen
Instandsetzungsbedarf auf. Dies betrifft alle Teilquartiere auBBer die Hasenheide (vgl. Abbildung 16).
Ein Drittel der Gebdude weist eine einfache Fassadensanierung auf, die unterschiedlich lang zuricklie-
gen. Im Gegensatz dazu weisen nur etwa 6 % der Gebdude im Untersuchungsgebiet bereits eine Au-
Benddmmung an der Fassade auf. RGumlich zeigt sich eine leichte Konzentration von fassadengeddmm-
ten Gebduden in der Ndhe des Weigandufers im Teilquartier stdlicher Reuterkiez und im Quartier
WissmannstraBe rund um die KarlsgartenstraBe (vgl. Abbildung 17). Aufziige an den straBenseitigen
Fassaden sind nicht vorhanden, nur an einem Gebdude an der Hasenheide konnte dies festgestellt wer-

den.
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Abbildung 12: Sanierungspotenziale Abbildung 13: Aufzugsanbau und DG-Ausbau

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, April 2016 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, April 2016
Abbildung 14: Sanierung und DG-Ausbau Abbildung 15: Energetisch saniertes Gebdude
Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, April 2016 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, April 2016

Im Gebietsvergleich zeigt sich, dass insbesondere im Umfeld von attraktiven und ruhigen Lagen am
Weigandufer, der Hasenheide oder den Friedhofsanlagen mehr bauliche Aktivitaten festgestellt wer-
den konnten. Der allgemeine Erhaltungszustand macht optisch einen besseren Eindruck. Besonders das
Quartier sudlicher Reuterkiez hebt sich positiv ab, was sich in Teilen auch hinsichtlich der Ausstattungs-
merkmale wie Fenstern oder Fassadenddmmung zeigt (vgl. Kapitel 3.4.5). Auch die beiden Wohnbls-
cke im Quartier Hasenheide weisen einen guten Erhaltungszustand auf, nur ein Gebdude weist eine

unsanierte Fassade auf.
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Abbildung 16: Sanierungspotenziale und aktuelle SanierungsmaBnahmen im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe

Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung LPG mbH, Ortsbildanalyse, April 2016
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Abbildung 17: Gebdude mit Fassadendémmung im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBBe

Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung LPG mbH, Ortsbildanalyse, April 2016
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3.4.5 Ausstattungszustand und durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen

Zwischen 3 % und 7 % der Wohnungen in den Teilquartieren WissmannstraBe, Flughafenstra3e, Do-
naustraBe und sidlicher Reuterkiez verfigen — gemdfB durchgefihrter Haushaltsbefragung — noch iber
eine Ofen- oder Nachtspeicherheizung und entsprechen damit nicht dem Vollstandard gemaB Berliner
Mietspiegel 2015.30 Dies korrespondiert mit dem im Zensus 2011 erhobenen Ausstattungsgrad, der fir
die vier Quartiere zusammen eine Ausstattung mit Ofen- und Nachtspeicherheizungen von 5,4 % an-
gibt.31 Fir diese Wohnungen leitet sich ein konkretes nachholendes Sanierungspotenzial aus der Anpas-
sung an einen zeitgemdBen Ausstattungsstandard ab. Sofern die Regelungsbereiche der EnEV und der
Immissionsschutzverordnung berihrt werden, kann sich auch fir Sammelheizungen ein Aufwertungspo-
tenzial beim Austausch oder der Erneuerung ableiten (vgl. Kapitel 2.4), da durchschnittlich nur ca. 15 %
der Wohnungen iber eine moderne, energiesparende Heizung verfigen. FuBbodenheizungen sind in

sehr geringer Zahl in den Quartieren DonaustraBBe und sudlicher Reuterkiez vorhanden (vgl. Tabelle 2).

Zu den gebietsspezifischen Ausstattungsmerkmalen gehdren Elektroboiler oder Durchlauferhitzer wie
Gasthermen zur Warmwasserversorgung. Badedfen sind nur noch in Einzelfdllen vorhanden. Rund 30 %
der Wohnungen in den Quartieren WissmannstraBe und FlughafenstraBe und je etwa 22 % der Woh-
nungen in den Quartieren DonaustraBBe und sidlicher Reuterkiez verfigen Uber eine zentrale Warm-

wasserversorgung.

Weitere gebietsprdgende Ausstattungsmerkmale sind Uberwiegend geflieste Badezimmer mit Dusche
und/oder Badewanne. Der Anteil an Géste-WCs liegt zwischen 7 und 14 %. Dies korrespondiert eng
mit dem Anteil an Wohnungen mit mehr als vier Zimmern in den einzelnen Quartieren (vgl. Kapitel
3.4.2). Uber die Halfte der Wohnungen in den Quartieren WissmannstraBe, FlughafenstraBe und Do-
naustraBe verfigen ausschlieBlich Gber alte Fenster. Rund ein Drittel der Wohnungen sind komplett mit
neuen Fenstern ausgestattet. Im Quartier sidlicher Reuterkiez wurde der héchste Anteil an Wohnungen
mit neuen Fenstern festgestellt, was auch durch die Beobachtungen der Ortsbildanalyse bestatigt wird.
Insbesondere fir Gebdude und Wohnungen, die mit alten Fenstern ausgestattet sind, kann es beim

Austausch oder der Erneuerung der Fenster zur Anwendung der EnEV kommen (vgl. Kapitel 2.4).

Uber 60 % der Wohnungen in den vier Quartieren WissmannstraBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe
und sidlicher Reuterkiez verfigen Uber einen Balkon, eine Terrasse, eine Loggia oder einen Wintergar-
ten. Im Quartier WissmannstraBBe liegt der Anteil mit 72 % am héchsten. Die Ausstattung der Wohnun-
gen mit einem zweiten Balkon ist in den Quartieren sudlicher Reuterkiez und FlughafenstraBe mit
ca. 10 % am héchsten. Es besteht daher ein mittleres Potenzial zum Anbau eines Erstbalkons und ein
hohes Potenzial zum Anbau eines zweiten Balkons, sofern dies aus bauvordnungsrechtlicher Sicht zuldssig
ist. Rund 10 % der Gebdude in den vier genannten Quartieren verfigen Uber einen Aufzug. StraBen-
seitige Aufziige konnten in der Ortsbildanalyse nur an einem Gebdude im Quartier Hasenheide regis-
triert werden. Daraus leitet sich ein groBes Potenzial zum Ein- oder Anbau von Aufzigen ab, insbeson-

dere vor dem Hintergrund der verfigbaren Potenziale zum Dachgeschossausbau.

30 GemdB dem Berliner Mietspiegel umfasst der Vollstandard eine Sammelheizung (zentrale Warme- und Energieerzeugung;
umfasst auch eine Etagen- und Wohnungsheizung, die sdmtliche Wohnrdume angemessen erwérmt), ein WC und ein Bade-
zimmer innerhalb der Wohnung (SenStadtUm, Berliner Mietspiegel, Berlin 2015, S. 8.).

31 AfS Berlin-Brandenburg, Gebé&ude- und Wohnungszdhlung, 09.05.2011.
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Tabelle 2: Ausstattung der Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen und Teilquartieren

Ausstatiungs- Hasenheide  Wissmann-  Flughafen- Donau- Sidlicher
kmal straBBe straBBe straBBe Reuterkiez
merkma Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %
N=29 N=102 N=251 N=184 N=167
Heizungsart
Ofenheizung 0,5 % 2,9 % 4,0 % 3,3 % 3,6 %
Nachtspeicherheizung 0,3 % 0,0 % 1,6 % 3,3 % 0,0 %
Gasetagenheizung 44,8 % 33,3 % 26,3 % 29,3 % 26,3 %
Zentralheizung 48,3 % 57,8 % 63,7 % 59,8 % 65,9 %
FuBbodenheizung 0,0% 0,0% 0,4% 1,1% 1,8%
Warmwasser
Badeofen 0,0 % 1,0 % 1,2 % 1,6 % 1,2 %
Elektroboiler/ 41,4 % 47,1 % 47,0 % 54,9 % 59,3 %
Durchlauferhitzer
Gas-Warmwasser- 34,5 % 13,7 % 14,7 % 17,9 % 15,6 %
speicher
zentrale Warmwasser- 20,7 % 32,4 % 29,1 % 23,4 % 21,0 %
versorgung
Sanitdr
Badezimmer mit Du- 96,6 % 92,2 % 92,8 % 91,3 % 94,0 %
sche und/oder Bade-
wanne
Badezimmer iUberwie- 89,7 % 88,2 % 86,5 % 88,6 % 85,6 %
gend gefliest
Gaste-WC 10,3 % 13,7 % 7,2 % 10,9 % 8,4 %
Fenster
alte Fenster 62,1 % 51,0 % 54,2 % 56,0 % 42,5 %
neue Fenster 34,5 % 33,3 % 32,3 % 28,3 % 49,7 %
Weitere Ausstattung
abgezogene Dielen 65,5 % 60,8 % 52,2 % 52,2% 48,5 %
oder Parkett
Balkon/Loggia/ 72,4 % 71,6 % 64,1 % 62,0 % 67,1 %
Wintergarten/Terrasse
weiterer Balkon/ 6,9 % 2,9 % 9,6 % 71 % 10,8 %
Loggia/Wintergarten/
Terrasse
Aufzug 27,6 % 11,8 % 9,2 % 8,2 % 9,0 %
Einbaukiiche 58,6 % 37,3 % 25,9 % 35,3 % 27,5 %
Energieeinsparende Merkmale
moderne, energieein- 31,0 % 16,7 % 13,5 % 10,9 % 15,0 %
sparende Heizungsan-
lage
Solaranlage fir Strom 0,0 % 1,0 % 1,6 % 1,6 % 0,0 %
oder Warmwasser
geddmmte Fassade 13,8 % 23,5 % 10,4 % 9,8 % 19,8 %
gedadmmte Kellerdecke 3,4 % 2,9 % 2,4 % 0,5 % 5,4 %
geddmmtes Dach 20,7 % 12,7 % 10,8 % 15,2 % 18,6 %
geddmmte Heizungs- 10,3 % 2,9 % 7,6 % 6,0 % 10,2 %
und Warmwasserlei-
tungen

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016
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GroBBe Potenziale bestehen hinsichtlich der Ausstattung der Gebd&ude mit energiesparenden Ausstat-
tungsmerkmalen. Dies umfasst neben der Dédmmung von Fassaden, Déchern, Kellerdecken und Warm-
wasserleitungen auch den Einbau energiesparender Heizungen. Deutlich wird, dass die Ausstattung mit
energiesparenden Merkmalen, vor allem geddmmter Fassaden, in den Quartieren WissmannstraBBe und

stdlicher Reuterkiez am héchsten ist, was mit den Ergebnissen der Ortsbildanalyse Gbereinstimmt.

Das Quartier Hasenheide weist kaum Potenzial zur nachholenden Sanierung auf. Aufwertungsspielraum
besteht hinsichtlich der Erneuerung von Fenstern, der Heizungsanlage und den An- oder Einbau von
energetischen Ausstattungsmerkmalen. Dies deckt sich mit dem in der Ortsbildanalyse festgestellten

guten Erhaltungszustand bzw. der bereits durchgefilhrten Modernisierung der Gebdude.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gaben rund 30 % der Haushalte an, dass ihre Wohnung in den letz-
ten Jahren modernisiert wurde. Bei durchschnittlich 4,4 % wurde eine Modernisierung angekindigt. In
dem Teilgebiet sidlicher Reuterkiez wurden mit 37,3 % sowohl die meisten Modernisierungen vorge-
nommen als auch mit 6,0 % die meisten Modernisierungen angekindigt. In den Teilgebieten
Hasenheide, WissmannstraBe, DonaustraBBe und sidlicher Reuterkiez wurden circa 90 % der Moderni-
sierungen in den letzten zehn Jahren durchgefihrt und Uber die Hélfte sogar in den letzten drei Jahren.
In dem Teilgebiet FlughafenstraBe wurden hingegen 20 % der ModernisierungsmaBnahmen vor dem
Jahr 2005 durchgefihrt.32

Knapp 40 % der durchgefilhrten MaBBnahmen entfallen auf energetischen ModernisierungsmaBnahmen,
dies wird an Abbildung 18 deutlich. Zusammen mit der Erneuverung von Fenstern und Heizungsanlagen
sind etwa 70 % der Modernisierungen im Untersuchungsgebiet energetisch relevant. Ein Zehntel der
ModernisierungsmaBnahmen betrifft Sanitdranlagen. Der Einbau von Aufziigen oder Balkonen hat nur

einen geringen Anteil.

Abbildung 18: Vom Eigentimer vorgenommene ModernisierungsmaBnahmen

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

32 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016.
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Die Abbildung 19 zeigt, dass der Einbau einer modernen, energieeinsparenden Heizungsanlage sowie
die Ddmmung von Fassade und Dach die haufigsten energetischen ModernisierungsmaBnahmen darstel-

len.

Abbildung 19: Verteilung der energetischen ModernisierungsmaBnahmen nach Kategorien
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

In Gber 70 % der befragten Haushalte gibt es mindestens einen Mangel in der Wohnung. Undichte
Fenster und Tiren sind die am hdufigsten genannten Méngel gefolgt von Feuchtigkeit bzw. Schimmel in
der Wohnung. Erneuerungsbedirftige bzw. defekte Heizungs- und Sanitdranlagen sowie beschdadigte
FuBbdden sind weitere hdufig genannte Schdaden. Die Abbildung 20 stellt den prozentualen Anteil der
Mangel in den finf Teilgebieten dar. Insbesondere aus den Mdngeln Fenster und Heizung lassen sich
energetische Aufwertungspotenziale ableiten, die beim Austausch oder der Erneuerung entstehen kon-

nen.
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Abbildung 20: Mdangel in der Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.4.6 AbschlieBende Einschédtzung zum Aufwertungspotenzial

Die Analyse der Indikatoren des Aufwertungspotenzials zeigt, dass im gesamten Untersuchungsgebiet
Potenziale zur Aufwertung des Gebdude- und Wohnungsbestandes vorhanden sind, es bei Einzelindika-
toren teilrdumlich jedoch Unterschiede gibt. Grundsétzlich bestehen ein hohes energetisches Modernisie-
rungspotenzial und umfangreiche Mdglichkeiten zur Aufwertung des Ausstattungsstandards der Gebéu-

de und Wohnungen.

Baulicher Zustand der Gebdude sowie Sanierungs- und Modernisierungspotenziale

Die funf Teilquartiere sind durch einen dichten grinderzeitlichen Wohnungsbestand gekennzeichnet. Das
Quartier Hasenheide ist stddtebaulich jedoch kein geschlossenes Quartier und ist stadtréumlich vom
Ubrigen Untersuchungsgebiet durch den Volkspark Hasenheide abgetrennt. Der Gebé&udebestand im
Teilgebiet Hasenheide ist in einem guten baulichen Zustand, besitzt jedoch Potenziale zur energetischen
Modernisierung. Das Potenzial fir nachholende SanierungsmaBnahmen zur Anpassung an den Vollstan-

dard gemaf Berliner Mietspiegel ist sehr gering.

In den Ubrigen vier Quartieren zeigen sich groBe Gemeinsamkeiten; zwischen 15 bis 20 % der Gebd&u-
de weisen einen Instandsetzungsbedarf auf und der Anteil an Gebd&uden mit einer Wérmeddmmung ist

sehr gering. Nur im Quartier sidlicher Reuterkiez zeigt sich insbesondere im Umfeld des Weigandufers
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eine starkere Konzentration von bereits wdrmegeddmmten Gebduden. Insbesondere fir die Gebdude
mit Instandsetzungsbedarfen kann es zur Anwendung des § 9 EnEV und der dazugehdrigen Anlage 3
EnEV (vgl. Kapitel 2.4) kommen, wonach die Erneuerung gemdfB der Vorschriften der jeweils giltigen
EnEV durchzufihren sind. Aufgrund der Modernisierungsumlage gemdaB § 559 BGB von 11 % der Mo-

dernisierungskosten kdnnen erhebliche Auswirkungen auf die Miethdhe betroffener Haushalte entstehen.

Ca. 5 % der Gebdude in den vier Teilquartieren weisen nachholende Sanierungspotenziale auf, aus
denen sich ein konkretes Aufwertungspotenzial ableitet. Die Herstellung eines zeitgem&Ben Ausstat-
tungszustandes ldsst sich zwar nicht mit dem sozialen Erhaltungsrecht verhindern, aber der Umfang —
insbesondere durch die Beratung der Eigentimerinnen und Eigentimer im Antragsverfahren — kann be-
grenzt werden, so dass sich auch fur diesen Wohnbestand eine Steuerungswirkung durch den Erlass

einer sozialen Erhaltungsverordnung ergeben kann.
Eigentumsform des Gebdude- und Wohnungsbestandes

Alle Teilquartiere haben gemeinsam, dass der Wohnungsbestand von privaten Eigentumsformen domi-
niert ist. Teilrdumlich zeigen sich Unterschiede: Im Quartier Hasenheide befinden sich die Wohnungen zu
100 % im Eigentum privater EigentUmer, insbesondere der Anteil an Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten ist stark ausgepragt. Das Potenzial fir weitere Wohnungsumwandlungen ist geringer als in den
Nachbarquartieren. Dort liegt der der Anteil in den Quartieren WissmanstraBe und DonaustraBBe bei
knapp Gber 10 %, in den Quartieren FlughafenstraBe und sidlicher Reuterkiez zwischen 17 und 21 %.
Ein ausreichendes Gegengewicht in Form von genossenschaftlichen oder kommunalen Wohnungseigen-
timern besteht nicht. Es zeigt sich, dass insbesondere der siidliche Reuterkiez aufgrund der Lagegunst

eine héhere Dynamik im Bau- und Umwandlungsgeschehen aufweist.

Wohnungsstruktur und Ausstattung der Wohnungen

Die funf Teilquartiere weisen unterschiedliche WohnungsschlUssel auf: Im Quartier Hasenheide ist der
Anteil an Wohnungen mit einer Wohnfldche von Gber 100 gm sehr hoch, Wohnungen mit unter 40 gm
Wohnfldche sind hingegen kaum vorhanden. Ein stark ausgeprdgtes Kleinwohnungssegment weist das
Quartier WissmannstraBe auf, tber 25 % der Wohnungen sind kleiner als 40 gm. Die Gbrigen drei
Quartiere unterscheiden sich weniger stark untereinander und sind durch Wohnungen im mittleren
Wohnflachensegment zwischen 40 und 79 gm Wohnfléche gepragt. Zwischen 10 und 15 % der Woh-

nungen sind kleiner als 40 gm, d. h. stellen den stark nachgefragten kleinen Wohnraum bereit.

Hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale der Wohnungen zeigen sich kaum Unterschiede zwischen den finf
Teilquartieren. Auffdllig sind der hohe Anteil an Aufzigen im Quartier Hasenheide und der leicht erhéh-
te Anteil an neuen Fenstern im Quartier sidlicher Reuterkiez. Grundsatzlich ergeben sich fir alle Teil-

quartiere folgende bauliche Aufwertungspotenziale:
= alle energieeinsparenden Merkmale, insbesondere

o Anpassung der Heizungsarten an den Vollstandard (ausgenommen Hasenheide) bzw.

an die Vorgaben der EnEV und Immissionsschutzverordnung
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o Austausch und Erneuerung von Fenstern
o Dd&mmungen von Fassade, Dach und Keller sowie Heizungs-/Warmwasserleitungen
o Einbau einer zentralen Warmwasserversorgung

= Instandsetzungen, unter Bericksichtigung der Vorgaben der EnEV (ausgenommen Hasenheide)

. zusdtzliche Ausstattungsmerkmale wie
o Aufzugsanbau
o erstmaliger oder zweiter Anbau eines Balkons
o Einbau eines Gaste-WCs

o Einbau einer FuBbodenheizung
. Ausbau von Dachgeschossen

= Zusammenlegung von Wohnraum zur Schaffung groBziigiger Wohnungsgrundrisse (bedingt im

Quartier Hasenheide)

Zusammengefasst zeigt sich, dass fir die Quartiere Wissmannstra3e, FlughafenstraBe und DonaustralBe
ein sehr hohes, fir das Quartier stdlicher Reuterplatz ein hohes und fir das Quartier Hasenheide ein

mittleres bauliches Aufwertungspotenzial besteht.

3.5 Aufwertungsdruck

Der Aufwertungsdruck beschreibt, ob das wohnwerterhdhende Potenzial im Gebiet bereits genutzt wird
bzw. ob die Rahmenbedingungen Anlass dazu geben. Dazu werden die Dynamik des Wohnungsmark-
tes und die Attraktivitat des Wohnstandortes beleuchtet. In den folgenden Darstellungen wird das Teil-

gebiet Hasenheide nicht dargestellt, sofern es nicht anders beschrieben ist (vgl. Kapitel 1.3).

3.5.1 Entwicklung der Angebotsmietpreise

Der durchschnittliche Angebotsmietpreis ist sowohl in den untersuchten Planungsrdumen als auch in Berlin
seit dem Jahr 2008 gestiegen (vgl. Abbildung 21). Wé&hrend der Anstieg in Berlin knapp 3,00 Euro/qgm
betrug, liegt er im Untersuchungsgebiet mit einem durchschnittlichen Zuwachs von 5 Euro/qm deutlich
hsher. Alle mittleren Angebotsmietpreise liegen oberhalb des Berliner Medians von 8,80 Euro/gm. In
den Teilgebieten Hasenheide, DonaustraBe und WissmannstraBe hat sich der mittlere Angebotsmiet-
preis in diesem Zeitraum verdoppelt, im Planungsraum DonaustraBe ist seit dem Jahr 2012/13 eine

steigende Dynamik erkennbar.
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Abbildung 21: Angebotsmietpreise in ausgewd&hlten Planungsréumen (Median, nettokalt in Euro/qm)
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Angebotsmieten im Zeitraum 2008 bis 2015

jeweils IV. Quartal - lll. Quartal, auf Ebene der Planungsrdume

3.5.2 Netto-Kaltmieten/Warmmieten nach Zuzugsjahr und Wohnfléche

Im Untersuchungsgebiet zahlen circa 80 % der Haushalte eine Netto-Kaltmiete von iber 6,00 Euro/qm
und Uber die Halfte zahlt mehr als 7,00 Euro/qm (vgl. Abbildung 22). Nur 5 % der befragten Haushal-
te zahlen eine Netto-Kaltmiete von unter 5 Euro/qm, aber 15 % eine Netto-Kaltmiete oberhalb des
Berliner Medians, d. h. eine Netto-Kaltmiete von mindestens 9,00 Euro/qm. Im Quartier DonaustraBBe
betrifft dies 20 % der befragten Haushalte.
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Abbildung 22: Verteilung der Netto-Kaltmiete /gm im Untersuchungsgebiet
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

An der Abbildung 23 ist erkennbar, dass mit sp&terem Einzugsjohr in die Wohnung, die Netto-Kaltmiete
pro Quadratmeter deutlich steigt. Uber 60 % der befragten Haushalte, die seit dem Jahr 2012 in ihre
Wohnung gezogen sind, zahlen eine Netto-Kaltmieten von ilber 8 Euro/qm. In den vorherigen Zuzugs-
perioden umfasste diese Gruppe nur zwischen 30 und 40 % der Haushalte. Quadratmeterpreise von

unter 6,00 Euro sind kaum mehr zu registrieren.

Im Vergleich der Teilquartiere fallt auf, dass im Quartier DonaustraBBe bereits Gber 70 % der befrag-
ten Haushalte die seit dem Jahr 2012 in ihre Wohnung gezogen sind, eine Netto-Kaltmiete von iber
8,00 Euro/qm zahlen, diese Gruppe im Quartier WissmannstraBe jedoch nur rund 40 % der Haushalte

umfasst.
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Abbildung 23: Verteilung der Netto-Kaltmiete /qm nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die Entwicklung zu héheren Netto-Kaltmieten ist auch in der Abbildung 24 deutlich zu erkennen, die das
gemittelte Mietpreisniveau im zeitlichen Verlauf in den Teilgebieten WissmannstraBe, FlughafenstraBe,
DonaustraBBe und siudlicher Reuterkiez darstellt. Bereits seit 1992 ist ein leichter Anstieg der Netto-
Kaltmiete zu beobachten, allein jedoch in den letzten zwei Zuzugsperioden hat die Mietpreisentwick-

lung eine hohe Dynamik erfahren und das mittlere Mietpreisniveau ist um 1,85 Euro/qm gestiegen.

Abbildung 24: Entwicklung Netto-Kaltmiete /qm nach Einzugsjahr in die Wohnung (Median)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Bei Betrachtung des Verhdlinisses Netto-Kaltmiete und WohnungsgréBe in der Abbildung 25 fallt auf,
dass vor allem Haushalte, die in Wohnungen mit einer Wohnfléche mit weniger als 40 gm leben, eine
hohe Netto-Kaltmiete zahlen: Knapp 50 % dieser Haushalte zahlt bereits mehr als 8,00 Euro/gm und
8 % zahlen sogar mehr als 12,00 Euro/gm.
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Abbildung 25: Verteilung der Netto-Kaltmiete nach WohnungsgréBBe
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

In der Tabelle 3 ist die Netto-Kaltmiete in Euro/gqm in Altbau-Vollstandard-Wohnungen dem Berliner
Mietspiegel 2015 gegenibergestellt. Aufgrund der unterschiedlichen Baujahre ist ein Vergleich nur
anndherungsweise moglich. Es zeigt sich jedoch, dass die mittleren Netto-Kaltmieten bei Wohnfléchen
bis 90 gm iber dem Berliner Mietspiegel liegen (rot). Bei Wohnungen, die gréBer als 90 gm sind, ent-

spricht der mittlere Wert der Haushaltsbefragung in etwa dem Berliner Mietspiegel (grin).

Tabelle 3: Netto-Kaltmiete in Euro/gm (Median) nach Wohnfléche in Vollstandard-Wohnungen im
Vergleich zum Berliner Mietspiegel
. . . X Haushaltsbefragung
Mietspiegel 2015 Mietspiegel 2015
.. 2016 (N=392)
Wohnfldche
Altbau bis 1918 Altbau 1919 bis 1949 Altbau bis 1945
bis unter 40 gm 6,48 6,60 6,74
40 gm bis unter 60 gm 5,91 5,68 5,92
60 gm bis unter 90 gm 5,62 5,34 5,72
90 gm und mehr 5,43 5,50 5,45

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016; SenStadtUm, Berliner Mietspiegel 2015

3.5.3 Auswertung der Bavantréige

Die Bauantrége fir das Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe aus den Jahren 2010 bis
2015 wurden nach zehn erhaltungsrechtlich bedeutsamen Kategorien ausgewertet. Dabei konnten le-
diglich solche MaBnahmen erfasst werden, die gemé&B Berliner Bavordnung eine Genehmigung durch
die Bauaufsicht bendtigen. Der Austausch von Fenstern, die Erneuerung von Heizungsanlagen, die Mo-
dernisierung von Bddern oder der Einbau einer FuBbodenheizung erfordern bisher keine Genehmigung
und werden dementsprechend nachfolgend nicht analysiert. Die Zusammenlegung von Wohnungen wird
nur erfasst, wenn sie mit dem Durchbruch einer Decke verbunden ist, d. h. wenn eine Maisonettewohnung

entsteht.
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In dem Zeitraum der Jahre 2010 bis 2015 wurden insgesamt 94 BaumaBnahmen im Untersuchungsge-
biet registriert. An 21 Hé&usern wurden dabei mehrere MaBnahmen am Gebdude durchgefihrt. Die
Abbildung 26 zeigt die Haufigkeit der jeweils durchgefihrten MaBnahme fir das gesamte Untersu-
chungsgebiet. Die meisten Vorgénge entfallen auf den Dachgeschossausbau sowie den Anbau von Bal-
konen oder Aufziigen. Bauliche MaBnahmen entfallen vorrangig auf Gebdude in den Quartieren Flug-
hafenstraBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez. Im Teilgebiet Hasenheide wurden im genannten
Zeitraum drei und im Quartier WissmannstraBBe acht BaumaBnahmen registriert, im Vergleich zur Anzahl

der Gebdude wird jedoch ein dhnliches Niveau wie in den Nachbarquartieren erreicht.

Auffallig ist, dass bei jedem dritten Dachgeschossausbau weitere MaBnahmen am Gebdude durchge-
fUhrt wurden: dabei wurden in drei Fallen Balkone und in finf Fdllen Personenaufziige angebaut sowie
in weiteren finf H&usern zusatzlich sowohl ein Aufzug eingebaut als auch Balkone erneuert oder ange-
baut. Fir energetische Sanierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen wurden im Untersuchungsgebiet funf
Bauantrage bewilligt, die sich auf die Teilgebiete WissmannstraBe, FlughafenstraBe und sidlicher Reu-
terkiez verteilen. Dies unterstreicht das hohe bestehende Potenzial, welches bislang nur in Teilen ausge-

schopft wurde.

Abbildung 26: Auswertung Bauantrége 2010 bis 2015 im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe/

DonaustraBBe
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Quelle: Bezirksamt NeukdlIn, elektronische Bauakten nach Vorgangstypen, 01.01.2010 bis 31.12.2015

Die Abbildung 27 zeigt, wie viele MaBnahmen in den Teilgebieten im Zeitraum der Jahre 2010 bis
2015 durchgefihrt wurden. Ein Drittel der MaBnahmen wurde allein im Jahr 2015 beantragt und
knapp 70 % seit dem Jahr 2013. Zwischen den Teilgebieten gibt es geringe Unterschiede: die Halfte
der BaumaBnahmen in dem Quartier DonaustraBe wurde 2015 durchgefihrt, wdhrend bis zum Jahr
2013 kaum BaumaBnahmen registriert wurden. Der sudliche Reuterkiez verzeichnete demgegeniber
bereits seit dem Jahr 2011 eine rege Bautdtigkeit, die im Jahr 2015 wieder deutlich angestiegen ist. In
den Teilgebieten Hasenheide und WissmannstraBe zeigen sich wenig bauliche MaBnahmen. Im zeitli-

chen Verlauf wird deutlich, dass in den Jahren 2014 und 2015 keine MaBnahmen beantragt wurden.
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Abbildung 27: Anzahl beantragter MaBnahmen nach Jahren im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe/

DonaustrafBBe
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Quelle: Bezirksamt Neukdlln, elektronische Bauakten nach Vorgangstypen, 01.01.2010 bis 31.12.2015

Bei der réumlichen Verteilung der BaumaBnahmen in Abbildung 28 zeigt sich eine starke Konzentration
von Dachgeschossausbauten entlang der Sonnenalle im Block 7 im Teilgebiet FlughafenstraBe. Ansons-
ten verteilen sich die MaBnahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet mit leichten Konzentrationen in

der BoddinstraBBe, ErkstraBBe, ReuterstraBe und Weserstrale.

40
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



Abbildung 28: Bauantrége nach Vorgangstyp im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe

Quelle:

Eigene Darstellung LPG mbH nach Bezirksamt Neukélin, elektronische Bauakten, 01.01.2010 bis 31.12.2015

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016

41



3.5.4 Auswirkungen von Modernisierungen auf die Mietsache

Bei mehr als 50 % der Haushalte in den Teilgebieten WissmannstraBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe
und sudlicher Reuterkiez waren Modernisierungen mit einer Mieterhhung verbunden. Bei 58 % der
Haushalte lag der prozentuale Mietanstieg unter 10 %. In gut einem Zehntel der Fdlle ist die Miete
nach Modernisierungen Uber 20 % gestiegen. Durch die Umlage von Modernisierungskosten kénnen fir
die Eigentimerinnen und Eigentimer hohe finanzielle Vorteile entstehen, woraus sich Modernisierungsan-

reize ableiten lassen. Der prozentuale Mietanstieg nach Modernisierungen ist nachfolgend dargestellt.

Abbildung 29: Prozentuale Differenz zwischen neuer und alter Netto-Kaltmiete /qm nach Modernisie-

rung durch den Eigentimer

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.5.5 Abgeschlossenheitsbescheinigungen, Wohnungsumwandlungen und Wohnungsverkdufe

Im gesamten Untersuchungsgebiet waren zum 16.03.2016 genau 2.814 Wohneinheiten in Eigentum
umgewandelt.33 Dies entspricht ca. 18 % des Wohnungsbestandes und liegt damit 2 % oberhalb des in
der Gebdude- und Wohnungszdhlung festgestellten Wertes.34 Daher liegt der gegenwdartige Anteil der
in Wohneigentum umgewandelten Wohnungen auch in den Einzelquartieren um jeweils ca. 2 bis 3 %

hoher als in Kapitel 3.4.3 dargestellt.35

In Abbildung 31 sind die im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2015 erteilten Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen und die bereits in Wohnungseigentum umgewandelten Wohneinheiten dargestellt. Insgesamt
wurden fir 1.190 Wohneinheiten eine Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt, wovon der groBBe Teil
bereits in Eigentum umgewandelt worden ist. Seit dem Jahr 2014 ist ein deutlicher Anstieg zu erkennen,
so wurden in den Jahren 2013 und 2014 fir jdhrlich Gber 300 Wohneinheiten Abgeschlossenheitsbe-

scheinigungen erteilt.

33 Vermessungsamt Neukdlin, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Stand 16.03.2016.
34 AfS Berlin Brandenburg, Gebé&ude- und Wohnungszdhlung, 09.05.2011.
35 AfS Berlin Brandenburg, Gebé&ude- und Wohnungszdhlung, 09.05.2011.
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In den finf Teilgebieten sind unterschiedliche Dynamiken und Verteilungen erkennbar:

. Im Quartier Hasenheide wurden im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 keine Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen erteilt, erst im Jahr 2015 wurde fir 38 Wohneinheiten in einem Gebdude

eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt.

. Im Quartier Wissmannstra3e ist erst seit dem Jahr 2014 ein Anstieg der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen zu erkennen, der im Folgejahr jedoch wieder zurickgegangen ist. Eine eindeutige

Dynamik ldsst sich nicht ableiten.

. In den Quartieren FlughafenstraBe und DonaustraBe ist ein starker Anstieg in den Jahren 2014
und 2015 zu erkennen, da fir iber 200 Wohneinheiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen er-
teilt wurden. Auch in den Vorjahren sind Vorgdnge registriert, die jedoch einen geringen Um-
fang aufweisen (< 50 Wohneinheiten/Jahr).

. Im Quartier sidlicher Reuterkiez ist bereits seit dem Jahr 2012 eine rege Dynamik bei der Um-
wandlung von Wohneinheiten zu erkennen. Jahrlich wurde fir ca. 100 Wohneinheiten eine Ab-

geschlossenheitsbescheinigung erteilt.

Die errechnete Umwandlungsquote fur den Zeitraum der Jahre 2012 bis 2014 lag in den Planungsrdu-
men WissmannstraBe, FlughafenstraBe und Reuterkiez oberhalb und im Planungsraum Donaustrae in
etwa auf dem Berliner Niveau. Im Quartier Hasenheide wurden hingegen zwischen dem Jahr 2004 und

2014 keine Wohnungsumwandlungen registriert.36

Abbildung 30: Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen und umgewandelten Wohnein-
heiten im Zeitraum 2010 bis 2015
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Quelle: Eigene Darstellung nach Vermessungsamt Neukélin, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 12.05.2015;

Bezirksamt Neukdlin, elektronische Bauakten, erteilte Abgeschlossenheitsbescheinigungen 2010 bis 2015

36 Umwandlungsquote: umgewandelte Wohnungen im Zeitraum der Jahre 2012 bis 2014 im Verhdlinis zum Gesamtwoh-
nungsbestand (31.12.2014) auf Ebene der Planungsrdume (SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswertung zu
Wohnungsumwandlungen im Zeitraum der Jahre 2004 bis 2014).

43
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



Die Abbildung 31 zeigt die rdumliche Verteilung der Gebdude mit Abgeschlossenheitsbescheinigungen
und der Gebdude mit in Einzeleigentum umgewandelten Wohnungen. Die Umwandlungen verteilen sich
auf das gesamte Untersuchungsgebiet. Auffallig ist, dass der GroBteil der Wohnungen in der
OssastraBe in Einzeleigentum umgewandelt wurde und sich auch hier attraktive Lagen besonders her-

vorheben.
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Abbildung 31: Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohnungsumwandlungen im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBBe

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH nach Vermessungsamt Neukélln, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 16.03.2016; Bezirksamt Neukélln, elektronische Bauakten, erteilte

Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Zeitraum 2010 bis 2015
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Die Abbildung 32 stellt die Wohnungsverkdufe im Untersuchungsgebiet auf Ebene der Planungsréume
dar. Seit dem Jahr 2004 wurden insgesamt 2.052 Wohnungen einmal oder mehrfach verkauft. Absolut
ist die groBte Verkaufsdynamik im Planungsraum Reuterkiez zu erkennen, der jedoch auch das bereits
festgesetzte soziale Erhaltungsgebiet ,Reuterplatz beinhaltet (vgl. Kapitel 3.3). In den Planungsréumen
Hasenheide und WissmannstralBe ist nur eine geringe Dynamik erkennbar: wdhrend die Wohnungsver-
kaufe in der Hasenheide seit dem Jahr 2012 kontinuierlich zuriickgehen, sind sie in der WissmannstraBe
in den letzten Jahren leicht angestiegen. Die Planungsréume FlughafenstraBe und DonaustrafBe weisen
eine schwankende, relativ stabile Verkaufstatigkeit auf. In den Planungsrdumen liegt die Verkaufsquote
in den Jahren 2012 bis 2014 in etwa auf dem Berliner Niveau, im Reuterkiez wird der Vergleichswert

Ubertroffen, in den Quartieren WissmannstraBe und DonaustraBBe leicht unterschritten.3”

Abbildung 32: Wohnungsverkéufe im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /Donaustrale
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswertung zu Wohnungsverké&ufen

im Zeitraum 2004 bis 2014 auf Ebene der Planungsrdume

Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen lagen laut IBB-Wohnungsmarkbericht 2015 in den Planungs-
réumen FlughafenstraBe und Reuterkiez bei 3.000 bis 3.500 Euro/qm und damit leicht unterhalb des
Berliner Vergleichswertes von 3.513,00 Euro/qm. In den Planungsrdumen WissmannstraBe und Donau-
straBe liegt der Kaufpreis bei 2.500 bis 3.000 Euro/gm. ,Auch im nérdlichen Neukdlln, innerhalb des S-
Bahn-Rings gelegen [...] dominierten 2015 moderate Preise unterhalb des gesamtstadtischen Wertes “38
Zusammengefasst zeigt sich daher eine — teilrdumlich unterschiedlich stark ausgeprégte — hohe Attrakti-
vitat zur Wohneigentumsbildung, die aufgrund der geringeren Kaufpreise unterschiedliche Nachfrage-

gruppen anspricht.

Die Haushaltsbefragung ergab, dass bei gut einem Viertel der Haushalte in den Teilgebieten Wiss-
mannstraBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez in den letzten Jahren ein Eigenti-
merwechsel des Wohnhauses oder der Wohnung stattgefunden hat (vgl. Abbildung 33). 80 % der Ei-

gentimerwechsel fanden nach 2010 statt und knapp 60 % davon innerhalb der letzten zwei Jahre. Des

37 Verkaufsquote: verkaufte Wohnungen im Zeitraum der Jahre 2012 bis 2014 im Verhdlinis zum Gesamtwohnungsbestand
(31.12.2014) auf Ebene der Planungsrdume (SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswertung zu Wohnungsverkdu-
fen im Zeitraum der Jahre 2004 bis 2014).

38 IBB Wohnungsmarktbericht 2015, S. 57.
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Weiteren gibt ein Zehntel der Haushalte in den genannten Teilgebieten an, dass ihre Wohnung vom

Vermieter vermessen wurde, was auf eine anstehende Aufteilung in Wohnungseigentum hindeuten kann.

Abbildung 33: Eigentimerwechsel des Wohnhauses oder der Wohnung

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.5.6 Auswirkungen von Umwandlungen auf bauliche MaBnahmen

Um zu Gberprifen, ob die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bauliche MaBnahmen mit sich
bringt, die im Zuge oder im Anschluss an die Umwandlung erfolgen, wurden 47 Vorgénge analysiert, in
denen eine Abgeschlossenheitsbescheinigung im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2015 erteilt wurde. Bei
24 Gebduden, fiir die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt und/oder bereits eine Umwandlung
stattgefunden hat, sind 36 bauliche MaBnahmen registriert. Die drei am hé&ufigsten durchgefihrten

MaBnahmen sind:

. Ausbau von Dachgeschossen (elf Vorgdnge)
. Anbau von Balkonen (elf Vorgédnge)
. Anbau von Aufzigen (acht Vorgdnge)

Die Analyse zeigt, dass in jedem zweiten von Umwandlung betroffenen Wohngebé&ude bauliche Ver-
dénderungen durchgefilhrt und an einigen Gebduden mehr als eine bauliche MaBnahme vorgenommen

wurde.

3.5.7 Gdstebetreuung und Ferienwohnungen

In den vier Teilgebieten WissmannstraBBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez ge-
ben 9,5 % der Haushalte konkret an, dass in ihrem Wohnhaus die Vermietung von Ferienwohnungen
oder Gastebetreuungen stattfinden (vgl. Abbildung 34). Im Teilgebiet FlughafenstraB3e ist der Anteil mit
11,4 % am hdchsten. Im Teilgebiet Hasenheide ist es nur einem Haushalt bekannt, dass innerhalb des

Wohnhauses Gdstebetreuung stattfindet. Knapp 30 % der Haushalte im gesamten Untersuchungsgebiet
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sind sich nicht sicher, ob Ferienwohnungen oder Gdstebetreuungen in ihrem Wohnhaus vorhanden sind.
Die Zweckentfremdung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke fallt in den Regelungsbereich der

Zweckentfremdungsverbots-Verordnung (ZwVbVQ).

Abbildung 34: Gdstebetreuung und Ferienwohnungen im Wohnhaus
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.5.8 AbschlieBende Einschédtzung zum Aufwertungsdruck

Die Analysen der Indikatoren zum Aufwertungsdruck zeigen, dass die Quartiere Wissmannstra3e, Flug-
hafenstraBBe, DonaustraBBe und sidlicher Reuterkiez eine hohe wohnungswirtschaftliche Attraktivitat auf-
weisen, was sich in einer ansteigenden Dynamik in den vergangenen Jahren zeigt. Das Teilquartier

Hasenheide weist hingegen eine geringe bauliche und eigentumsrechtliche Dynamik auf.

Die Analyse der Bauantrage zeigt, dass das bestehende bauliche Aufwertungspotenzial in den drei
Teilquartieren FlughafenstraBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez in den vergangenen Jahren zu-
nehmend genutzt wird. So ist ein Anstieg der Aufzugs- und Balkonanbauten sowie der Dachgeschoss-
ausbauten zu erkennen. Im sidlichen Reuterkiez ist die bauliche Dynamik bereits Uber einen ldngeren
Zeitraum festzustellen, in den Quartieren FlughafenstraBBe und DonaustraBBe steigt die Zahl der Bauan-
trdge seit dem Jahr 2014 kontinuierlich an. In den Teilquartieren Hasenheide und Wissmannstraf3e ist

die bauliche Dynamik bis zum Jahr 2015 hingegen sehr gering.

In allen funf Teilquartieren ist ein extrem starker Anstieg der Angebotsmietpreise zu beobachten. Der
Anstieg innerhalb der Planungsréume betrug durchschnittlich 85 % im Zeitraum vom Jahr 2008/09 bis
zum Jahr 2014/15 und liegt mit 10,30 Euro/qm deutlich oberhalb des Berliner Medians. In den Quar-
tieren Hasenheide, WissmannstraBBe und DonaustraBe hat sich der Angebotsmietpreis in diesem Zeit-
raum verdoppelt. Daraus leiten sich bei Neuvermietung hohe finanzielle Ertragsméglichkeiten fir die

Eigentimerinnen und Eigentimer bzw. die Vermietenden von Wohnungen ab.

Die Mietentwicklung im Bestand zeigt fur die bis zum Jahr 2011 Zugezogenen eine kontinuierliche,

stabile Entwicklung. Seit dem Jahr 2012 ist ein deutlicher Anstieg der Netto-Kaltmiete /gm zu erkennen.
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Netto-Kaltmieten von unter 5,00 Euro/qm sind kaum noch feststellbar. Ein ausgeprdgtes hohes Miet-
preisniveau ist insbesondere im Bestand kleiner Wohnungen festzustellen. Rund ein Drittel der befragten
Haushalte gab an, dass ihre Wohnung in den vergangenen Jahren modernisiert wurde, in jedem zwei-
ten Fall hat sich dadurch die Miete erhoht. In 30 % der Falle um mehr als 15 %. Daran wird deutlich,
dass die Modernisierung des Gebdudebestands einen hohen Anreiz zur Steigerung der Mieterldse fir

Eigentimerinnen und Eigentimer begriinden kann.

Die Dynamik der Wohnungsumwandlungen und -verkdufe zeigt in den Teilgebieten unterschiedlich star-
ke Ausprdagungen; es ist jedoch feststellbar, dass die Zahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen und tatsdchlichen Wohnungsumwandlungen insbesondere in den vergangenen zwei Jahren in
den Quartieren WissmannstraBBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez deutlich ange-
stiegen ist. Insbesondere in den attraktiven Wohnlagen, die an das Weigandufer, die Hasenheide oder
Friedhofsanlagen angrenzen, sind Dynamiken zu erkennen. Im Quartier Hasenheide sind hingegen im
Zeitraum der Jahre 2004 bis 2014 keine Wohnungsumwandlungen registriert, auch die Zahl der erteil-
ten Abgeschlossenheitsbescheinigungen ist sehr gering. Einzig die Zahl der Wohnungsverkdufe ist er-

hoht, dies korrespondiert eng mit dem bereits groBen Angebot an Eigentumswohnungen.

Zusammengefasst zeigt sich in den Quartieren sidlicher Reuterkiez und FlughafenstraBe eine bereits
sehr hohe und ansteigende Dynamik der untersuchten Indikatoren. Die Quartiere DonaustraBe und
WissmannstraBe zeigen einen vor allem in den letzten zwei Jahren steigenden Aufwertungsdruck, der
sich in einer steigenden Umwandlungsaktivitat und im Quartier DonaustraBe auch in den Bauantrdgen
niederschlagt. Das Quartier Hasenheide zeigt nur hinsichtlich der Entwicklung der Angebots- und Be-
standsmieten eine parallele Entwicklung auf. Der Aufwertungsdruck @uBBert sich nicht in BaumaBnahmen

oder Wohnungsumwandlungen.

3.6 Verdrdngungspotenzial

Das Verdrdngungspotenzial knipft an die soziodemografischen Rahmenbedingungen im Quartier an.
Welche sozialen Voraussetzungen kénnen — in Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem
Aufwertungsdruck — zu einer Gefdhrdung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fihren bzw.
zeichnet sich eine Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur bereits ab? In den folgenden Darstellungen
wird das Teilgebiet Hasenheide nicht dargestellt, sofern es nicht anders beschrieben ist (vgl. Kapitel

1.3).

3.6.1 Alter und Herkunft

Nachfolgende Alterspyramiden stellen die Altersstruktur in den finf Teilgebieten nach Geschlecht dar.
Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung (Abbildung 35) stimmen dabei Gberwiegend mit der amtlichen
Statistik aus dem Jahr 2014 (Abbildung 36) iUberein und stellen somit einen reprdsentativen Querschnitt
der Gebietsbevdlkerung dar. Die Altersgruppe 27 bis 44 Jahre ist im Untersuchungsgebiet am stdrksten
vertreten. Die amtliche Statistik zeigt, dass die Altersstruktur in den Teilgebieten relativ gleichmdBig ist.
In der Hasenheide ist der Anteil der 27- bis 44-Jdhrigen etwas geringer und der Anteil 55- bis 64-

Jahrigen dementsprechend héher.
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Abbildung 35: Altersstruktur der Personen nach Geschlecht
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Abbildung 36: Altersstruktur gemafB amtlicher Statistik nach Geschlecht
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Bevdlkerung /Kommunalstatistik, 31.12.2014

In Abbildung 37 ist die Entwicklung verschiedener Altersgruppen im Zeitraum der Jahre 2011 bis 2015

fur die funf Teilgebiete dargestellt. In diesem Zeitraum ist die Bevdlkerung im gesamten Untersuchungs-

gebiet von 29.430 melderechtlich registrierten Personen auf 31.667 Personen angestiegen.3? Dabei ist

39 AfS Berlin-Brandenburg, Bevélkerung/Kommunalstatistik, 31.12.2011 und 31.12.2015
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in allen Teilgebieten die Altersgruppe der 27- bis 44-Jdhrigen absolut am stdrksten gewachsen, die
Zahl der 55- bis 64-Jdhrigen ist leicht gestiegen und die Gruppe der 18- bis 26-Jdhrigen ist zuriickge-

gangen. In den anderen Altersklassen ist keine allgemeine Tendenz abzulesen.

Abbildung 37: Absolute Verdnderung Einwohnerinnen und Einwohner nach Altersgruppen 2011-2015
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Bevdlkerung /Kommunalstatistik, 31.12.2011 und 31.12.2015

Im Schnitt haben 73 % der Haushalte in den vier Teilgebieten WissmannstraBe, FlughafenstraBe, Do-
naustraBe und sidlicher Reuterkiez die deutsche Staatsbirgerschaft. Die Abbildung 38 stellt die weite-
ren Staatsbirgerschaften, die in den vier Teilgebieten vorkommen, nach Haufigkeit dar. Tirkische
Staatsbirgerinnen und Staatsbirger sind dabei am hdufigsten vertreten, gefolgt von westeuropdischen
Nationalitdten und afrikanischen Staatsbirgerschaften. Die Vielfdltigkeit der Nationalitdten spiegelt
sich auch in den gesprochenen Sprachen wider (vgl. Abbildung 39). Englisch und tirkisch sind nach

deutsch die am meisten gesprochenen Sprachen.

Abbildung 38: Staatsbirgerschaften im Haushalt auBer deutsch (N= 188)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

51
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



Abbildung 39: gesprochene Sprachen im Haushalt auBer deutsch (N= 138)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.6.2 Bildungsniveau

Die Abbildung 40 verdeutlicht, dass sich in den vergangenen Jahren die Bevélkerungszusammensetzung
nach Bildungsabschluss signifikant verdndert hat. Seit dem Jahr 2007 liegt der Anteil der neu in das
Gebiet gezogenen Personen mit (Fach-)Hochschulreife und (Fach-)Hochschulabschluss bei gut 90 %.
Insbesondere der Anteil des letztgenannten Bildungsabschlusses hat stark zugenommen, der Anteil der
Zuziehenden mit (Fach-)Hochschulreife ist nahezu identisch geblieben. Der Anteil Zuziehender mit hdchs-

tens einem Realschulabschluss geht kontinuierlich zuriick.

Abbildung 40: Bildungsabschluss nach Zuzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.6.3 HaushaltsgroBBen

1- und 2-Personen-Haushalte machen in allen Teilgebieten den gréBten Anteil der Haushalte aus wie in
Abbildung 41 zu erkennen ist. Zwischen den Teilgebieten bestehen dabei nur geringe Unterschiede. So
ist der Anteil der 1-Personen-Haushalte im Teilgebiet Hasenheide geringer als in den anderen Teilge-

bieten, dies korrespondiert mit dem Wohnungsschlissel (vgl. Kapitel 3.4.2).
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Abbildung 41. HaushaltsgroBe
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Bei Betrachtung der Haushaltstruktur fallt auf, dass Alleinlebende in allen Teilgebieten bis auf die
Hasenheide den groBten Anteil ausmachen, gefolgt von Paaren mit und ohne Kindern. In der
Hasenheide wiederum dominieren Paare sowohl mit als auch ohne Kind/ern. Haushalte mit volljéhrigen
Kind/ern sind in der Hasenheide dariber hinaus deutlich héufiger vertreten als in den anderen Teilr&u-
men bei denen sie sich nur auf einen sehr geringen Prozentsatz belaufen. Wohngemeinschaften umfas-
sen je nach Teilgebiet 10 bis 20 % der Haushalte. Die Abbildung 42 stellt die Anteile der Haushalts-

formen fir alle untersuchten Teilgebiete dar.

Abbildung 42: Haushaltsstruktur
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016
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Im zeitlichen Verlauf wird deutlich, dass der Anteil von alleinlebenden Haushalten und Paaren mit
Kind/ern, die neu in das Untersuchungsgebiete gezogen sind, abgenommen hat (vgl. Abbildung 43).
Demgegeniiber hat sich der Anteil der Paare ohne Kind/er und der Wohngemeinschaften erhsht. Der
gestiegene Anteil von Wohngemeinschaften und Paaren ohne Kind/er seit dem Jahr 2007 kann darauf
zuriickzufihren sein, dass diese Haushaltsform auf mehrere Netto-Einkommen zurickgreifen kann und

daher den gestiegen Angebotsmieten gerecht werden kann.

Abbildung 43: Haushaltsstruktur nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Der mittlere Wohnfldachenverbauch in den Teilgebieten WissmannstraBe, FlughafenstraBe, Donaustralle
und sidlicher Reuterkiez liegt bei 37,0 gm pro Person. Dabei haben Mieterinnen und Mieter durch-
schnittlich einen Fldchenverbrauch von 36,8 gm pro Person, Untermieterinnen und Untermieter einen
Verbrauch von 30,0 gm pro Person und Eigentimerinnen und Eigentimer fragen mit 40,0 gm pro Per-
son die gréBte Flache nach. 1-Personen-Haushalten steht im Schnitt eine Flache von 53,0 qm zur Verfu-
gung. Paare ohne Kind/er haben einen mittleren Wohnfléchenverbrauch von 36,3 gm pro Person,
Wohngemeinschaften 32,5 gm pro Person und alleinerziehende Haushalte weisen durchschnittlich einen
Wohnfléchenverbrauch von 29,8 gm pro Person auf. Paare mit Kind/ern steht mit durchschnittlich
25,9 gm pro Person die geringste Flache zur Verfigung, gefolgt von Haushalten mit volljéhrigen Kin-

dern, bei denen der mittlere Wohnfldchenverbrauch bei 27,5 gm pro Person liegt.40

Die Abbildung 44 stellt das Verhdltnis der nachgefragten Zimmer zur HaushaltsgréBe dar. Es ist zu
erkennen, dass 80 % der 1- und 2-Personen-Haushalte Zimmer nachfragen, die ihrer HaushaltsgréBe
oder der HaushaltsgroBe plus einem Zimmer entsprechen. Jeweils rund 10 % dieser Haushalte wohnen
in gréBeren Wohnungen, knapp 8 % der 2-Personen-Haushalte leben in Wohnungen, die weniger als

zwei Zimmer haben. Bei den gréBeren Haushalten ist die Belegung von zu kleinen Wohnungen verstérkt

40 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016. Angaben als Median.
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beobachtbar. Dadurch wird das begrenzte Angebot an kleinem Wohnraum reduziert und es kommt zu

Fehlbelegungen4!.

Abbildung 44: Nachgefragte Zimmer nach HaushaltsgroBe
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.6.4 Beteiligung am Erwerbsleben

In der Tabelle 4 sind die Kenndaten zum Erwerbsleben aus der Sekundarstatistik fir die einzelnen Pla-
nungsrdume im Vergleich zum Bezirk Neukélln und Berlin dargestellt. Werte, die unterhalb des bezirkli-

chen Vergleichswertes liegen, sind grin, Werte oberhalb rot hervorgehoben.

Deutlich wird, dass die drei Teilquartiere WissmannstraBBe, FlughafenstraBe und Donaustra3e Uberwie-
gend oberhalb der bezirklichen Vergleichswerte liegen, dies zum Teil sehr deutlich. In den drei Quartie-
ren Uberlagen sich soziale Problemlagen und sie sind im Monitoring soziale Stadtentwicklung 2015 als
Quartiere mit einem niedrigen Sozialstatus eingestuft. Im zeitlichen Verlauf zeigen sich in den drei
Quartieren Verdnderungen. So ist jeweils der Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigter gestiegen

und die Zahl der Arbeitslosen und Transferleistungsbeziehenden haben signifikant abgenommen.

Der Planungsraum Hasenheide weist gemd&fB Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015 einen mittleren
Statusindex auf. Die Sekunddrdaten zeigen, dass einige Kennwerte, wie der Anteil der Arbeitslosen und
der Transferleistungsbeziehenden unterhalb der bezirklichen Vergleichswerte und in Teilen auch unter
dem Berliner Durchschnitt liegen. Die Jugendarbeitslosigkeit ist hingegen erhéht und der Anteil sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigter liegt leicht oberhalb der oben beschriebenen drei Planungsrédume.
Die Verdnderungen in den letzten finf Jahren sind weniger stark ausgeprdgt, zeigen aber auch einen
positiven Verlauf, der sich in der Abnahme der Arbeitslosen und Transferleistungsbeziehenden begrin-

det. Die Entwicklung zeigt daher eher eine Festigung des Status Quo.

41 Als Fehlbelegung wird das Missverhdltnis zwischen der Zimmeranzahl der Wohnung und der Anzahl der in der Wohnung
lebenden Personen definiert.
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Der Planungsraum Reuterkiez weicht am deutlichsten von den Ubrigen vier Planungsrdumen ab. Bis auf
den Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten liegen alle Kennwerte unterhalb des Neuksll-
ner Vergleichswertes. Der Planungsraum wird im Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015 in die Ka-
tegorie mittlerer Status eingestuft. In den vergangenen zehn Jahren zeigt sich eine stetige Verbesserung

der erwerbsbezogenen Sozialdaten, die auch in der Verstetigung des QM Reuterplatz miindeten.

Tabelle 4: Kennzahlen der Sekundarstatistik zur Erwerbstatigkeit in den Planungsrdumen42 des
Untersuchungsgebietes zum 31.12.2014
Indikator Hs Wis Flu Do Reu Nk B

Anteil sozialversicherungspflichtig o o o
Beschéftigter 368% 342% 358% 357% 389% 41,9% 479%
Anteil Arbeitslose im Alter zwi-
schen 15 und 65 Jahren (SGB Il 89% 125% 104% 10,6 % 8,7 % 9,5 % 7,9 %
und SGB Ill)

Anteil Arbeitslose im Alter unter
25 Jahren an dieser Altersgruppe
Transferleistungsbeziehende unter o o o
65 Jahren (SGB Il) 157% 339% 304% 31,1% 236% 285% 194%
Transferleistungsbeziehende unter

15 Jahren an dieser Altersgruppe 23,1 %  53,3% 60,8% 63,5% 445% 502% 32,1 %
(SGB 1)

Beziehende von Grundsicherung
an dieser Altersgruppe (SGB XII)
Anteil alleinerziehende Bedarfs-
gemeinschaften (BG) an allen BG 421 % 355% 377% 385% 399% 41,4% 520%
mit Kindern (SGB )

Quelle: Eigene Darstellung nach AfS Berlin-Brandenburg Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebens-

9,9 % 7.1 % 5,2 % 5,8 % 4,5 % 5,3 % 4,2 %

- 280% 181% 233% 158% 8,2 % 5,3 %

qualitét in den LOR-Planungsréumen, im Bezirk Neukdlln und in Berlin insgesamt (31.12.2014).

Die Abbildung 45 stellt den derzeitigen Erwerbsstatus der Haushaltsmitglieder in den finf Teilgebieten
dar. Den groBten Anteil machen in allen Teilrdumen mit 30 bis 40 % Angestellte aus, gefolgt von
Selbststandigen. Leichte Unterschiede sind zwischen dem Teilgebiet Hasenheide und den anderen vier
Teilrdumen vorhanden: der Anteil der derzeit Arbeitssuchenden und der Schilerinnen und Schiller sowie
Studierenden ist in der Hasenheide geringer, der Anteil von Rentnerinnen und Rentnern bzw. Pensiond-

rinnen und Pensiondren hingegen gréBer.

42 Abkirzungen: Hs: Planungsraum Hasenheide, Wis: Planungsraum WissmannstraBe, Flu: Planungsraum FlughfanestraBe, Do:
Planungsraum DonaustraBe, Reu: Planungsraum Reuterkiez, Nk: Bezirk Neukdlin, B: Berlin.
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Abbildung 45: Derzeitige Berufstatigkeit aller Haushaltsmitglieder im Alter Gber 15 Jahren
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Seit dem Jahr 2007 sind vermehrt Studierende in das Untersuchungsgebiet gezogen, dies deckt sich mit
dem steigenden Anteil von Wohngemeinschaften im Quartier. Seit zehn Jahren steigt dartber hinaus
die Gruppe der selbststéndig tatigen Personen an und der Anteil der Arbeitssuchenden verringert sich.
Personen, die vor dem Jahr 1981 in das Wohngebiet gezogen sind, sind derzeit zu iber 40 % Rentne-
rinnen und Rentner, die zum Zeitpunkt des Einzuges wahrscheinlich noch berufstatig waren. Der Anteil
der Angestellten ist seit dem Jahr 1982 relativ stabil geblieben. Die Abbildung 46 stellt das Verhdlinis
Berufstatigkeit und Zuzugsjahr dar.

Abbildung 46: Berufstatigkeit und Zuzugsjahr
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

In der Abbildung 47 sind die Ergebnisse der Haushaltsbefragung beziiglich des Erhalts von Transferleis-
tungen dargestellt. Je nach Teilgebiet erhalten 3 bis 5 % der Haushalte Wohngeld und 6 bis 10 %

eine Wohnkostenibernahme. Im Teilgebiet Hasenheide ist der Anteil derer die eine Grundsicherung im
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Alter beziehen, hdher als in den anderen Teilrdumen, was durch den hdheren Anteil an Rentnerinnen und
Rentnern sowie Pensiondrinnen und Pensiondren erkldarbar ist (Vgl. Abbildung 45). Im Vergleich zur

Sekundarstatistik (vgl. Tabelle 4) zeigen sich deutliche Abweichung.

Abbildung 47: Erhalt von Transferleistungen in Teilgebieten
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.6.5 Einkommensverhdltnisse

In Abbildung 48 ist das monatliche Netto-Haushaltseinkommen der befragten Haushalte dargestellt.
Auffallig ist, dass die Haushalte im Teilgebiet Hasenheide Uber ein hoheres Einkommen verfigen, als
die Haushalte in den vier Gbrigen Teilgebieten. Uber ein Drittel der Haushalte in den Teilgebieten
WissmannstraBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe und siudlicher Reuterkiez verfigt nur Uber ein Netto-
Haushaltseinkommen von unter 1.500 Euro im Monat und liegen damit unter dem mittleren Netto-

Haushaltseinkommen in Berlin von 1.750 Euro.43

43 AfS Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A| 11 —j / 14, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2014, S. 48.
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Abbildung 48: Hohe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens in den Teilgebieten
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Das Aquivalenzeinkommen# liegt bei nahezu allen Haushaltsformen unter dem Berliner Durchschnitt

(vgl. Tabelle 5). Dies gilt insbesondere fir Haushalte mit Kindern, aber auch fir allein Lebende.

Tabelle 5: Aquivalenzeinkommen

Haushaltsform

Hohe Aquivalenzeinkommen je

Haushaltsmitglied
Aquivalenzeinkommen Berlin 1.402,00 €
Aquivalenzeinkommen Untersuchungsgebiet, allein lebend 1.241,07 €
Aquivalenzeinkommen Untersuchungsgebiet, alleinerziehend 817,04 €45
Aquivalenzeinkommen Untersuchungsgebiet, Paare ohne Kinder 1.491,02 €
Aquivalenzeinkommen Untersuchungsgebiet, Paare mit Kindern 894,61 €46

Aquivalenzeinkommen Untersuchungsgebiet,
Alleinerziehnde /Paare mit erwachsenen Kind /ern im Haushalt

700,20 €4

Quelle: Berechnung durch Daten des Statistischen Bundesamts, Armutsgefdhrdungsschwelle, Internetquelle und

Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

44

45
46
47

Das Aquivalenzeinkommen ist ein bedarfsgewichtetes Pro-Kopf-Einkommen je Haushaltsmitglied, das ermittelt wird, indem
das Haushaltsnettoeinkommen durch die Summe der Bedarfsgewichte der im Haushalt lebenden Personen geteilt wird. Nach
EU-Standard wird zur Bedarfsgewichtung die neue OECD-Skala verwendet. Danach wird der ersten erwachsenen Person
im Haushalt das Bedarfsgewicht 1 zugeordnet, fir die weiteren Haushaltsmitglieder werden Gewichte von < 1 eingesetzt
(0,5 fur weitere Personen im Alter von 14 und mehr Jahren und 0,3 fir jedes Kind im Alter von unter 14 Jahren), weil ange-
nommen wird, dass sich durch gemeinsames Wirtschaften Einsparungen erreichen lassen.

bezieht sich auf eine erwachsene Person mit zwei Kindern Gber 14 Jahren.

bezieht sich auf 4-Personen-Haushalt mit zwei Kindern Gber 14 Jahren.

bezieht sich auf 4-Personen-Haushalt alle erwachsen.
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Hinsichtlich des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens nach Haushaltsstruktur — dargestellt in Abbil-
dung 49 — lasst sich erkennen, dass alleinlebende und alleinerziehende Haushalte sowie Haushalte mit
erwachsenen Kindern Uber die geringsten Einkommen verfigen: Zwischen 40 und 60 % dieser Haus-
haltstypen verfigen Uber ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen unterhalb des mittleren Berliner
Vergleichswertes von 1.750 Euro.48 Diese Haushalte sind durch Mietpreissteigerungen besonders ver-
drangungsgefdhrdet und finden gegenwadrtig keinen ausreichenden Ersatzwohnraum im Quartier wie

die Entwicklung der Angebotsmietpreise gezeigt hat.

Abbildung 49: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Haushaltsstruktur
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die Abbildung 50 zeigt das Verhdltnis von monatlichem Netto-Haushaltseinkommen und dem Bezugs-
johr der Wohnung. Seit dem Zuzugsjahr 2006 ist ein kontinuierlicher Rickgang des Anteils von Haushal-
ten mit einem monatlichen Netto-Haushaltseinkommen von unter 1.000 Euro festzustellen. Gleichzeitig
steigt der Anteil einkommensstarker Haushalte an. Die mittleren Einkommensgruppen bleiben auf einem

stabilen Niveau.

48 AfS Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A| 11 —j / 14, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2014, S. 48.
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Abbildung 50: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Bezugsjahr der Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die Abbildung 51 zeigt die Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nach monatlichem
Netto-Haushaltseinkommen und den Mittelwert fir jede Einkommensgruppe4?. Je geringer das Haus-
haltseinkommen ist, desto hoher ist die durchschnittliche Warmmietbelastung. Einkommensgruppen bis
1.000 Euro wenden iber die Halfte ihres Einkommens fir die Miete auf und haben damit einen gerin-
gen Spielraum fir Mietpreiserhdhungen. Selbst Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 2.500 Euro
haben eine durchschnittliche Warmmietbelastung von mindestens 30 %. Mietpreissteigerungen im Zuge
von wohnwerterhdhenden MaBnahmen sind fir diese Haushalte kaum zu tragen und stellen damit eine

konkrete Verdrangungsgefahr dar.

Abbildung 51: Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nach Haushaltseinkommen
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0%

49 Die Warmmietbelastung wurde aus den Faktoren Median der Warmmiete/Quadratmeter und Median Quadratmeter
dividiert durch die Ober- und Untergrenzen der Einkommensgruppe errechnet. Der Mittelwert ist jeweils fir die Mitte der
jeweiligen Einkommensgruppe berechnet.
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3.6.6 Bewertung der Entwicklungen im Quartier und der Nachbarschaft

93 % der befragten Haushalte geben an, dass sie in den letzten Jahren Verdnderungen im Wohnge-
biet wahrgenommen haben. Jeweils ca. 20 % der Haushalte empfinden die Verdnderungen als positiv
oder negativ. Knapp itber 50 % der Haushalte sind der Meinung, dass es sowohl positive als auch ne-
gative Verdnderungen gab wie die Abbildung 52 zeigt. Als positiv wird vor allem die gestiegene An-
gebotsvielfalt und Gastronomie angesehen. Auch die Sanierung von Grinanlagen und Spielpldtzen
wird positiv bewertet. Als negativ werden vor allem die gestiegenen Mieten und die Verdrdngung von
Bevdlkerungsteilen genannt. Weitere Negativbewertungen entfallen auf Lérm, fehlende Sauberkeit und

das Sicherheitsempfinden.

Abbildung 52: Einschdtzung von Verdnderungen im Wohnquartier

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.6.7 Gebietsbindung und Umzugswunsch

Die Abbildung 53 zeigt, dass Gber 60 % der Haushalte in den drei Teilgebieten FlughafenstraB3e, Do-
naustraBe und sidlicher Reuterkiez nach dem Jahr 2006 in das Wohngebiet gezogen sind. Auch in dem
Gebiet WissmannstraBe sind seit 2006 iGber 50 % der Haushalte das Gebiet gezogen. Im Gegensatz
zu den anderen Teilgebieten hat es dort aber in dem Zeitraum 1991 bis 1995 vergleichsweise hohe
Zuzige gegeben. Deutlichere Unterschiede sind in der Hasenheide zu beobachten: nur gut 20 % der
befragten Haushalte sind in den letzten zehn Jahren in das Wohngebiet gezogen, der GroRBteil ist zwi-
schen 2001 und 2005 zugezogen. Des Weiteren weist die Hasenheide einen gréBeren Anteil an Haus-

halten auf, die bereits vor dem Jahr 1992 in das Gebiet gezogen sind.
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Abbildung 53: Zuzugsjahr in das Wohngebiet
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Uber 70 % der Haushalte geben an, dass das Lebensgefihl im Kiez und die Lage in der Stadt aus-

schlaggebend fir die Wohnortwahl waren (vgl. Abbildung 54). Fir mehr als die Halfte der Haushalte

ist bzw. war die ginstige Miete ein Grund in das Wohngebiet zu ziehen. Die N&he zu Freunden und

Bekannten, die kulturellen Angebote im Quartier sowie die bauliche Struktur sind weitere Motive. 7 %

der Haushalte geben konkret an, auf die sozialen Einrichtungen im Gebiet angewiesen zu sein.

Abbildung 54: Grinde fir die Wohnortwahl
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016
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Die Haushaltsbefragung ergab, dass vor allem die Mischung der Bevédlkerung sowie die Verkehrsan-
bindung und die Einkaufsméglichkeiten im Untersuchungsgebiet von den Bewohnerinnen und Bewohnern
geschatzt werden. Die Atmosphdre im Kiez, die Grinanlagen sowie die Ndhe zum Landwehrkanal, zum
Volkspark Hasenheide und zum Tempelhofer Feld sind dariber hinaus von groBer Bedeutung fir die
Haushalte. (Vgl. Abbildung 55)

Abbildung 55: ,Was schdtzen Sie am Wohngebiet?” (N= 1.611)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die formulierten Verbesserungsvorschldge der befragten Haushalte korrespondieren stark mit den ge-
nannten Verdnderungen im Quartier (vgl. Kapitel 3.6.6). So soll das Wohngebiet vor allem sauberer
werden und durch Sozialwohnungen und bezahlbare Mieten die Bevélkerungszusammensetzung erhal-
ten bleiben. Ferner winschen sich viele Haushalte mehr Verkehrsberuhigung und mehr Ruhe vor allem in
der Nacht wie die Abbildung 56 zeigt.

Abbildung 56: Verbesserungsvorschlage fir das Wohnquartier (N= 1.346)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die beiden nachfolgenden Abbildungen geben Aufschluss Gber die sozialen Kontakte und Bindungen im
Quartier. Knapp 20 % der Haushalte in den Teilgebieten WissmannstraBe, FlughafenstraBe, Donau-
strafBe und sidlicher Reuterkiez pflegen enge Kontakte zu ihren Nachbarinnen und Nachbarn und wei-
tere 40 % geben an, dass sich die meisten Hausbewohnenden untereinander kennen. Das Zusammenle-
ben im Wohnhaus gefdllt einem Drittel der befragten Haushalte gut und weitere 50 % finden es in
Ordnung. Knapp 10 % der befragten Haushalte sind mit dem Zusammenleben im Wohngebiet nicht
zufrieden. Die Zufriedenheit mit dem Zusammenleben im Wohngebiet zeigt ein dhnliches, wenn auch
geringfugig etwas schwdcheres, aber dennoch positives Bild: 22 % der Haushalte sind mit dem Zusam-
menleben zufrieden, 50 % finden es in Ordnung und 16 % der Haushalte gefdllt das Zusammenleben
im Wohnquartier nicht. Die positive Einschdtzung zeigt, dass eine hohe soziale und nachbarschaftliche

Verbundenheit mit dem Quartier besteht.
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Abbildung 57: Kontakte zu Nachbarn

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Abbildung 58: Zusammenleben im Wohngebiet und Im Wohnhaus
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

In allen Teilgebieten ist bei etwa der Hdalfte der befragten Haushalte eine hohe Gebietsbindung er-
kennbar, da die Haushalte das Wohngebiet weder kurz- noch langfristig verlassen méchten wie Abbil-
dung 59 zeigt. In der WissmannstraBe und der DonaustraBe ist deren Anteil mit knapp 50 % etwas
geringer als in den anderen drei Teilgebieten, bei denen nahezu 60 % der Haushalte keinen Umzug
geplant haben. Kurzfristige Umzige sind vor allem in der DonaustraBBe geplant, gefolgt vom sidlichen
Reuterkiez und der FlughafenstraBe. Der Anteil kurzfristiger Umziige liegt in allen Teilgebieten unter

10 %. In etwa ein Finftel der potenziell Umziehenden méchte im Quartier bleiben.50

50 LPG mbH, Haushaltsbefragung 2016.
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Abbildung 59: Umzugswunsch
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Die Abbildung 60 stellt die Grinde fir geplante Umziige dar. Die WohnungsgréBe gefolgt von bzw.
haufig verbunden mit persdnlichen Grinden, beispielsweise der Geburt eines Kindes, stellen die hé&u-
figste Ursache fir einen Umzug dar. Die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld, Mdngel in der Woh-
nung und nicht altersgerechte Wohnungen sind weitere Griinde, die mehrmals genannt wurden. Mieter-
hdhungen sowie Eigenbedarfskindigungen sind ferner Grinde, die zu einem kurzfristigen Umzug fih-

ren.

Abbildung 60: Umzugsgrinde
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016
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3.6.8 AbschlieBende Einschétzung zum Verdrdngungspotenzial

Die Analyse der Indikatoren zum Verdrdngungspotenzial zeigt, dass Verdnderungen in der Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung bereits nachgewiesen werden kénnen und weitere Verdnderungen zu
erwarten sind. Dies GuBert sich in einem kontinuierlichen Anstieg hochqualifizierter und einkommensstar-
ker Haushalte, die die gestiegenen Angebotsmietpreise zahlen kdnnen. Sie weisen eine geringere
Warmmietbelastung auf. Damit einhergehend zeigt sich ein verstdrkter Zuzug von Paaren ohne Kindern
und Wohngemeinschaften. Letztgenannte Wohnform verfiigt Gber mehrere voneinander unabhéngige
Einkommen, so dass sich die hoheren Mietpreise/qm auf die einzelnen Mitglieder des Haushalts vertei-

len.

Umgekehrt zeigt sich, dass ein Zuzug in das Quartier nicht mehr allen Einkommensgruppen méglich ist.
Auch ein Umzug innerhalb des Quartiers zu dhnlichen Bedingungen ist kaum mehr mdglich. Dies betrifft
insbesondere Haushalte mit geringen Einkommen und/oder einer hohen Warmmietbelastung, die Miet-
erhdhungen nicht mehr tragen kdnnen. Die bestehenden Potenziale zur Aufwertung des Wohnungsbe-
standes und zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen stellen daher eine potenzielle Verdrén-
gungsgefahr fir bestimmte Bevdlkerungsgruppen, insbesondere schon langer im Quartier Lebenden,

Alleinerziehenden und Familien dar.

Die analysierten Sekunddrdaten zeigen ein dreigeteiltes Bild des Untersuchungsgebietes. Die Teilquar-
tiere WissmannstraBe, FlughafenstraBe und DonaustraBBe weisen einen niedrigen sozialen Status mit
stabiler Dynamik auf. Die Daten zum Erwerbsleben sind im Vergleich zum Bezirk Neukdlln und Berlin
zum Teil deutlich erhsdht. In den vergangenen Jahren ist eine Abnahme der Zahl der Arbeitslosen und
Beziehenden von Transferleistungen zu registrieren. Dies kann durch die festgestellten Ver&dnderungen
nach Zuzugsjahr in das Wohngebiet bestatigt werden. Das Quartier sidlicher Reuterkiez hat sich in den
vergangenen Jahren am stdrksten hinsichtlich der Sekunddrstatistik veréindert und die bezirklichen Ver-
gleichsdaten bereits unterschritten. Die bereits in der Voruntersuchung Reuterplatz festgestellten Ten-
denzen, lassen sich auch auf den sidlichen Bereich des Planungsraums Ubertragen. Die Verdnderung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ist hier am stéarksten vorangeschritten und steht in engem
Bezug zu den Indikatoren des Aufwertungspotenzials und des Aufwertungsdrucks. Das Quartier
Hasenheide weist einen mittleren sozialen Status auf, da die Ausprdgung der Daten zum Erwerbsleben
unterdurchschnittlich ausgeprdgt sind. Eine hohe Wohndauer kennzeichnet das Gebiet. Auch hier zeigen

sich positive Entwicklungen, die aber eher eine Verfestigung des gegenwartigen Niveaus darstellen.

Durch die Haushaltsbefragung konnten insbesondere folgende Haushaltstypen identifiziert werden, die
in besonderem MaBe durch Mieterhdhungen im Zuge baulicher MaBnahmen verdréangungsgefdhrdet

sind:

= Haushalte mit hoher Wohndavuer. Ein Viertel der Haushalte, die seit Gber zehn Jahren im Ge-
biet wohnt, verfigt monatlich Uber ein Haushaltsnettoeinkommen von maximal 1.000 Euro. Die
Haushalte weisen eine hdhere Durchmischung hinsichtlich des Bildungsabschlusses auf. Mit stei-
gender Wohndauer verfestigt sich die soziale Bindung an das Quartier. Hohe Anteile von
Stammbevélkerung sind Voraussetzung fir funktionierende Nachbarschaften und daher beson-

ders schutzbedurftig.
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= Haushalte mit Kindern. Haushalte mit Kindern sind in ihrer wirtschaftlichen Handlungsfahigkeit
begrenzt. Preissteigernde Verdnderungen der Wohnsituation kdnnen fir sie in besonderem
MaBe zu sozialen Hdrten fihren, wenn keine Kompensation der zusdtzlichen Mietbelastung
stattfinden kann. Daher besteht fir Haushalte mit Kindern ein spezielles Schutzerfordernis, denn

sie sind durch AufwertungsmaBnahmen besonders verdrdangungsbedroht.

. Einkommensschwache Haushalte. Insbesondere kleine Haushalte und Alleinerziehende verfi-
gen Uber geringe monatliche Haushaltsnettoeinkommen und eine hohe monatliche Mietbelas-
tung. Bauliche Verdnderungen am Gebdude oder der Wohnung, die sich wohnwerterhdhend
auswirken, kénnen diese Haushalte selten tragen. Ein Umzug innerhalb des Quartiers zu gleichen
Bedingungen ist kaum mehr mdglich. Auch der Zuzug dieser Haushaltsgruppen in das Quartier

ist nur eingeschrdnkt zu beobachten.

Zusammengefasst zeigt sich in den Quartieren ein mittleres bis sehr hohes Verdréngungspotenzial. Ver-
dnderungen in der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zeigen sich bereits im Quartier sidlicher
Reuterplatz. In den Quartieren Wissmannstra3e, FlughafenstraBe und DonaustraBe zeigen sich struktu-
relle Verdnderungen, die Auswirkungen auf die angestammte Mieterschaft im Zuge des Anstiegs des
Aufwertungsdrucks erwarten lassen. Im Quartier Hasenheide zeigt sich gegenwadrtig eine stabile Ent-
wicklung, die in Kombination mit dem sehr geringen Aufwertungsdruck keine Verdrangungsgefahr be-

grindet bzw. erkennen la@sst.

3.7 Offentliche Infrastruktur

3.7.1 Amtliche Bedarfe und Prognosen (Kita, Schule, Grinfléchen)

Einwohnerentwicklung gemdiB3 Bevaolkerungsprognose Berlin 2030

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Prognoseraum 0801 Neukdlln, der im Jahr 2015 zu Beginn
des Prognosezeitraums 168.035 Einwohnerinnen und Einwohner aufweist. Bis zum Jahr 2030 wird ge-
m&fB der mittleren Prognosevariante die Bevdlkerungszahl um 6.334 Personen ansteigens!, was einem
prozentualen Zuwachs von 3,8 % entspricht.52 Der groBte Teil der Zunahme wird dabei bereits bis zum
Jahr 2020 erreicht, so dass sich die Nachfrage nach Wohnraum und Infrastruktur vor allem in den

kommenden Jahren stark erhdhen wird.

Die Gruppe der unter 6-Jéhrigen erfdhrt einen Zuwachs von 1,3 % und die der 6- bis 15-Jdhrigen
einen Zuwachs von 7,6 %. Die Anzahl der Personen zwischen 15 und 45 Jahren wird abnehmen. Einen
besonders starken Zuwachs erfahren die Einwohnerinnen und Einwohner Gber 60 Jahren mit 23,2 %.
Dabei wird bis 2030 vor allem die Gruppe der Gber 80-Jdhrigen mit einem Wachstum von 50 % be-

sonders stark zunehmen. Das Durchschnittsalter im Prognoseraum wird in der Folge von 36,94 Jahren

51 SenStadtUm, Bevdlkerungsprognose 2015-2030, mittlere Variante, Prognoseraum 0801 Neukdlin, 09.02.2016.
52 Fluchtlingsstréme sind in der Prognose nicht aufgenommen.
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auf 38,54 Jahre ansteigen.53 Die steigende Zahl der Seniorinnen und Senioren, aber auch der Kita- und

Grundschulkinder wird sich auf die 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen auswirken.

Kindertageseinrichtungen

Der Kindertagesstéttenentwicklungsplan (Zeitraum 2016 bis 2019/20) wird gegenwdrtig gemdaB der
neuen Bevdlkerungsprognose fur Berlin Uberarbeitet und erscheint vsl. Ende Juni 2016. Grundlage der

unten stehenden Ausfihrungen ist daher der Kindertagesstattenentwicklungsplan aus dem Jahr 2014,

Die Versorgung mit Plétzen in der Kindertagesbetreuung ist in den drei Bezirksregionen Schillerprome-
nade, Neukdllner Mitte /Zentrum und ReuterstraBe angespannt. In der Bezirksregion Schillerpromenade
bestehen noch geringe Platzreserven, denen ein prognostisch steigernder Bedarf gegenibersteht.54
Durch die berlinweite Bevdlkerungsdynamik und eine steigende relative Inanspruchnahme von Platzen
wird sich die Nachfrage weiter erhdhen, so dass eine Erweiterung der Zahl der Kindertagesplatze er-
forderlich wird. Neben dem steigenden Platzbedarf begrindet sich auch ein zusétzlicher Bedarf an

Fachkraften.3s

Tabelle 6 gibt einen Uberblick Gber die Versorgungs- und Betreuungsquote in den drei Bezirksregionen
im Vergleich zum Bezirk Neukdlln und der Gesamtistadt. Die Versorgungsquote, die die Kind-Platz-
Relation darstellt, ist in der Bezirksregion Schillerpromenade deutlich héher als in den Vergleichsgebie-
ten. Allerdings ist die Betreuungsquote stark unterdurchschnittlich, d. h. weniger als jedes zweite Kind im

Alter zwischen ein und drei Jahren wird in einer Kindertagesstatte betreut.

Tabelle 6 Versorgungs- und Betreuungsquote3¢ von Kindern in Kindertagesstatten (31.12.201 3)
angebotene Versorgungsquote  Betreuungsquote Betreuungsquote
Bezugsraum v . o . _ . .
Plétze in Kita 0- bis u. 6-Jdihrige 1 bis u. 3-Jdhrige 3 bis u. 6-Jahrige
Schillerpromenade 1.658 83,9 % 46,9 % 91,9 %
N i 1.488 61,1 % 50,4 % 87,6 %
Zentrum
ReuterstraBBe 1.382 55,1 % 60,6 % 90,6 %
Neukslin 12.223 63,0 % 54,2 % 91,5 %
Berlin 144.169 70,6 % 68,8 % 93,7 %

Quelle: Eigene Darstellung nach SenBiJuWi, Kindertagesstattenentwicklungsplanung, S. 12 und Bezirksprofile.

Schulen

Im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe/DonaustraBe befinden sich fiinf &ffentliche Grundschulen so-
wie zwei Gymnasien. GemdfB des Berliner Schulentwicklungsplans 2014-2018 der Senatsverwaltung
fir Bildung, Jugend und Wissenschaft werden im Schuljahr 2022/23 einem Bedarf von 112 bis 117

Zigen ein Bestand von ca. 122 Zijgen entgegenstehen, so dass von einer rechnerisch, gesamtbezirklich

53 SenStadtUm, Bevdlkerungsprognose 2015-2030, mittlere Variante, Prognoseraum 0801 Neukdlin, 09.02.2016.

54 SenBiJuWi, Kita-Bedarfsatlas 2016, Berlin, S. 4.

55 SenBiJuWi, Kindertagesstattenentwicklungsplanung, Berlin, 2014, S. 21.

56 Die Versorgungsquote gibt die Platz-Kind-Relation in Prozent im Bezirk an. Mit der Betreuungsquote wird der prozentuale
Anteil der betreuten Kinder des Bezirkes (unabhéngig davon, in welchem Bezirk die Betreuung stattfindet) an den gleichalt-
rigen Einwohner /inne /n des Bezirks ermittelt (Definition nach: SenBiJuWi, Kindertagesstétten-Entwicklungsplanung).
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ausgewogenen Versorgungssituation ausgegangen werden kann. Jedoch bestehen Unterschiede zwi-
schen dem Norden und dem Siden des Bezirks. Insbesondere die dichten, grinderzeitlichen Altbauquar-
tiere weisen kaum Fléchenpotenziale zur Erweiterung der Schulkapazitdten auf, um den steigenden
Bedarfen gerecht zu werden. Aus diesem Grund sind im Untersuchungsgebiet neue Schulkapazitéten zu

schaffen.57

Tabelle 7 gibt einen Uberblick Gber die Entwicklung der Schillerzahlen in den Grundschulen des Unter-
suchungsgebietes und die geplante Zigigkeit der Schulen in den kommenden Jahren. Es wird deutlich,

dass die Kapazitdt in Zigen auf nahezu identischem Niveau verbleibt.

Tabelle 7: Schiilerzahl sowie derzeitige und zukiinftige Kapazitdten der Schulen im Untersu-
chungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe

Kapazitdt in

Schilerzahl Kapazitat in Zigen (Soll)
Schule Zigen (Ist)

2013/14 2015/16 2013/14 2016/17 2022/23
Rixdorfer GS 377 402 4,4 4,5 4,5
Theodor-Storm-GS 210 182 2,3 2,5 2,5
Elbe-GS 271 267 2,0 2,0 2,0
Hermann-Boddin-GS 329 372 3,4 3,5 3,5
File Fomeneshafe 2 2y 0 40 40

Quelle: SenBiJuWi, Schulentwicklungsplan (SEP) fir das Land Berlin 2014 - 2018, Berlin 2015, S. 99;
SenBiJuWi, Berliner Schulen — Schillerschaft 2013/14 und 2015/16, Internetquelle

Griin- und Freifldchen

Die Versorgung der Einwohnerinnen und Einwohner mit &ffentlichen Spielplatzen liegt in den vier Pla-
nungsrdumen WissmannstraBe, FlughafenstraBe, DonaustraBe und Reuterkiez bei durchschnittlich
0,3 gm/Einwohner. Damit wird der Richtwert von 1,0 qm/Einwohner deutlich unterschritten.58 Auch bei
der Versorgung mit &ffentlichen Griinanlagen wird nur ein Versorgungsgrad von 0,8 gm/Einwohner, bei
einem Richtwert von 6 gm/Einwohner erreicht.5 Aufgrund der Baustruktur bestehen kaum réumliche
Potenziale zur Kapazitdtserweiterung. Die 6ffentlichen Grinfldchen stehen daher unter einer sehr star-
ken Nutzung, dies wird auch durch die Haushaltsbefragung belegt, da Gber 85 % der befragten Haus-
halte angeben, die 6ffentlichen Grinanlagen zu nutzen (vgl. Kapitel 3.7.2). Der Planungsraum
Hasenheide hebt sich deutlich ab, hier stehen rechnerisch 12,0 gm Spielplatzfléche pro Person zur Ver-

figung und auch die Versorgung mit ffentlichen Grinfldchen ist deutlich héher, als der Richtwert.¢0

57 SenBiJuWi, Schulentwicklungsplan (SEP) fir das Land Berlin 2014 - 2018, Berlin 2015, S. 97.

58 AfS Berlin-Brandenburg, Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebensqualitdt in den LOR-Planungsrdumen,
31.12.2014.

59 AfS Berlin-Brandenburg, Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebensqualitdt in den LOR-Planungsrdumen,
31.12.2014.

60 AfS Berlin-Brandenburg, Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebensqualitdt in den LOR-Planungsrdumen,
31.12.2014.
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Unterstutzende Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Quartiermanagementgebiete, die die Teilquartiere Flugha-
fenstraBBe, seit dem Jahr 2005, und DonaustraBe, seit dem Jahr 2009, rdumlich abdecken.é! Dabei
haben sich in den vergangenen Jahren spezifische Angebote entwickelt, die vor allem sozialschwache
Bevdlkerungsgruppen ansprechen. Im Quartiersmanagementgebiet FlughafenstraBe sind beispielhaft
fir eine Vielzahl von Vereinen, Zusammenschlissen und Projekten das Turkisch-Deutsche-Zentrum e. V. zu
nennen, das von Migrantinnen und Migranten organisiert wird und Unterstitzung fur unterschiedliche
Migrantengruppen im Bildungssektor anbietet sowie das Netzwerk Schulen/Jugend- und Elternarbeit,
das die Bildungseinrichtungen im Quartier vernetzt.62 Im Quartiersmanagementgebiet Donaustraf3e
Nord ist beispielsweise der ehrenamtlich arbeitende Nachbarschafts- und Kulturverein Sivas Canlar
DerneQi tdtig, der vor allem Angebote fiir tirkischstammende Bevélkerungsgruppen anbietet. Im Ju-
gendstadtteiladen in der HobrechtstraBe werden ferner Jugendliche ab 15 Jahren bei der Ausbil-
dungs- und Arbeitsplatzsuche unterstitzt und ihre sozialen Kompetenzen gestdrkt.¢3 Die Beispiele zei-
gen, dass die begleitenden Angebote im Quartier auf die Bevdlkerungsstruktur im Viertel ausgerichtet

sind und in ihrem Bestehen auf diese angewiesen sind.

3.7.2 Angewiesenheit und Bewertung konkreter Infrastrukturangebote

Die Abbildung 61 stellt dar, inwieweit Bildungseinrichtungen durch die Haushalte innerhalb oder auf3er-
halb des Wohngebietes genutzt werden. In allen Teilgebieten Gberwiegt die Nutzung von Kindertages-
statten und Grundschulen innerhalb des Wohngebietes, die Nutzung auBerhalb. Bei weiterfihrenden

Schulen ist das Verhdltnis aufgrund der Wahiméglichkeiten geringer ausgepragt.

Abbildung 61: Nutzung von Kindertageseinrichtungen und Schulen im Quartier
N=122

90,0%

80,0%

70,0%

60,0% —
50,0% 1—B8—
40,0% T—B8—
30,0% 1—
20,0% 1—
10,0% +—

0,0% -
Hasenheide WissmannstraBe FlughafenstraBe DonaustraBBe sudlicher Reuterkiez

®Kinderkrippe /-tagesstétte/-ladeninnerhalb des Wohngebietes Kinderkrippe /-tagesstétte/-laden auBerhalb des Wohngebietes
®Grundschule innerhalb des Wohngebietes 5/ Grundschule auBerhalb des Wohngebietes

Hiweiterfihrende Schule innerhalb des Wohngebietes weiterfihrende Schule auBerhalb des Wohngebietes

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

61 Quartiersmanagement Berlin: Berliner Quartiere im Uberblick, Internetquelle.

62 QM FlughafenstraBe, Weiterentwicklung Integriertes Handlungs- und  Entwicklungskonzept (IHEK) 2015-2020
Quartiersmanagementgebiet FlughafenstraBe/Berlin-Neukélin, Berlin, 2015, S. 14 — 16.

63 QM DonaustraBe Nord, Fortschreibung Integriertes Handlungs- und Entwicklungskonzept 2015 Quartiersmanagementgebiet
DonaustraBe-Nord/Berlin-Neukslin, Berlin, 2015, S.7 - 8.
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In der Abbildung 62 ist die Bewertung der lokalen Infrastrukturen durch die Haushalte dargestellt.
Grinanlagen und Griinflachen werden von 75 % der befragten Haushalte als sehr gut oder gut be-
wertet. Auch die Einkaufsméglichkeiten werden sehr positiv bewertet. Uber Schulen, Kindergérten,
Spielpldatze und soziale Einrichtungen konnten aufgrund der selektiven Nutzung der Einrichtungen bis zu
50 % der Haushalte keine Angaben machen. Die Spielpldtze werden aber von gut 40 % und die Schu-

len und Kindergdrten von einem Drittel mindestens als gut bewertet.

Abbildung 62: Bewertung lokaler Infrastrukturen

N=4.747
0% 20% 40% 60% 80% 100%
' i i i i i
I 7 S TR T G

[ 148 | o9 97/t

T T

I I = gut

Grinanlagen,
Grinflachen

Schulen und Kindergdrten

Spielplatze

Einkaufsmoéglichkeiten ml
A I I 1 befriedigend
Versorgng Arme und 252 | 79 125]]

medizinische Einrichtungen

i H| qusreichend

soziale Einrichtungen/ A
Angebote Hilfsbedurftige 127 .
i 5 mangelhaft
Dienstleitungen

L 26 ] 86 ig
I I I

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

Inwieweit die verschiedenen Angebote und Einrichtungen im Untersuchungsgebiet durch die Haushalte
genutzt werden, stellt die Abbildung 63 dar. Die Nutzung der Angebote und Einrichtungen unterschei-
det sich unwesentlich in den Teilgebieten. Am hdufigsten wird der &ffentliche Nahverkehr durch die
befragten Haushalte genutzt, gefolgt von den &ffentlichen Grinflachen sowie kulturellen und medizini-
schen Einrichtungen. Beratungs- und Bildungseinrichtungen sowie das Quartiersmanagement und Nach-
barschaftstreffs werden vor allem in dem Teilgebiet FlughafenstraBe von 20 % der Haushalte nachge-

fragt.
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Abbildung 63: Nutzen von Angeboten und Einrichtungen
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2016

3.7.3 AbschlieBende Einschdtzung zur Infrastruktur

Die Analyse der Infrastruktur zeigt, dass die gegenwdértige Infrastruktur in besonderer Weise mit den
Bedirfnissen und der Zusammensetzung der Bevdlkerungsstruktur korrespondiert. Kindertagesstatten
und Schulen, Jugend- und Nachbarschaftseinrichtungen haben sich mit ihrem inhaltlichen und p&dagogi-
schen Angebot an die besonderen Bedarfe der Gebietsbevélkerung angepasst und tragen ihren Teil
zur Stabilisierung der Nachbarschaft bei. Insbesondere die Regelangebote der Kindertagesbetreuung
und der Schule nehmen eine wichtige kompensatorische Funktion fir Kinder aus benachteiligten Verhdalt-

nissen ein und ermdglicht es zugleich, Familie und Beruf zu vereinbaren.

Hervorzuheben ist auch die besondere Férderung, die den Einrichtungen, nachbarschaftlichen Initiativen
und dem &ffentlichen Raum durch das Quartiersmanagementverfahren und das Aktive Zentrum Sonnen-
allee /Karl-Marx-StraBe zu Teil wird. Beide Verfahren zeichnet die bedarfsgerechte Stérkung der Inf-
rastrukturangebote unter Einbeziehung der Gebietsbevdlkerung aus. Dies umfasst neben investiven
Mitteln, die zur Ertichtigung von Einrichtungen und des &ffentlichen Raums genutzt werden, auch den
Aufbau flankierender Beratungs- und Unterstitzungsangebote in vielfdltiger Form, die der besonderen
Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung — u. a. hoher Anteil an Personen mit Migrationshintergrund
und hoher Anteil an Personen mit Transferleistungsbezug — Rechnung tragt. Insbesondere fir Haushalte
mit geringen finanziellen M&glichkeiten stellen die kostenlosen Bildungs- oder Qualifizierungsangebote

wichtige unterstitzende Elemente zur Selbsthilfe, zum interkulturellen Austausch und der Teilhabe an
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gesellschaftlichem Leben dar und ergdnzen das Regelangebot passgenau. Zur Absicherung der &ffent-
lichen Investitionen und dem Erhalt des Wirkungszusammenhangs zwischen geférdertem Angebot und

bewohnerspezifischer Nachfrage, ist der Erhalt der Zusammensetzung der Bevédlkerung zu begriinden.

Die Entwicklung der Bevélkerung sowie des Berliner Wohnungsmarktes erzeugen einen erhéhten Nach-
fragdruck auf dem Mietwohnungsmarkt, der sich auch auf die soziale Infrastruktur auswirkt. Gegenwdr-
tig erfolgt auf Bezirksebene die Erarbeitung eines Soziale Infrastrukturkonzeptes, das die Bevdlke-
rungsentwicklung, den aktuellen Bestand und zu erwartende Bedarfe der sozialen Infrastruktur mitei-
nander verbindet. Im Kindertagesstétten- und Grundschulbereich zeigt sich bereits eine hohe Nachfra-
ge, die zu einer hohen Auslastung bei fehlenden Mé&glichkeiten zur baulichen Erweiterung oder der

Erhdhung von Plétzen/Zigen fihrt.
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4, Zusammenfassende Bewertung und Priifung der Anwendungsvoraussetzungen
gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB

Die vorangegangene Analyse der Indikatoren zeigt, dass fir die Teilquartiere WissmannstraBBe, Flug-
hafenstraBe, DonaustraBe und sidlicher Reuterkiez die Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen

Erhaltungsverordnung gemdB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gegeben sind,

= da ein umfangreiches bauliches Aufwertungspotenzial besteht, insbesondere hinsichtlich der
energetischen Modernisierung des Gebdudebestandes sowie der Instandsetzung und Ausstat-

tung der Gebdude und Wohnungen mit zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen,

= daneben ein wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck festzustellen ist, der sich in einer an-
steigenden Nutzung baulicher Aufwertungspotenziale und einer deutlichen Zunahme von Woh-

nungsumwandlungen und des Mietniveaus ausdriickt und

= damit konkrete Auswirkungen auf die gegenwdrtige Wohnbevdlkerung erkennbar und weiter-
hin zu erwarten sind, da sich die Zusammensetzung der Bewohnerstruktur verdndert und be-

stimmte Bevélkerungsgruppen aus dem Quartier verdréingt werden.

Fir die beiden Wohnbldcke im Teilquartier Hasenheide treffen nicht alle Anwendungsvoraussetzungen
zu. Stadtrdumlich sind die beiden Wohnblécke vom Gbrigen Untersuchungsgebiet isoliert. Aufgrund der
Lage bestehen funktionale Beziehungen in Richtung der Wohnquartiere in Kreuzberg bzw. des Sids-
terns, auch der soziale Lebensraum ist auf diese Bereiche ausgerichtet. Bauliche Aufwertungspotenziale
lassen sich nur aus den Mdglichkeiten zur energetischen Modernisierung ableiten. Der Erhaltungszustand
der Gebdude ist gut, Potenzial fir nachholende Sanierung ist kaum gegeben, ebenso wenig fir die
Instandsetzung von Fassaden und/oder Bauteilen. Wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck ist nur im
Bereich der Mietentwicklung erkennbar. Das Potenzial fir Wohnungsumwandlungen ist geringer als in
den Ubrigen Quartieren, auBBerdem ist keine Dynamik erkennbar. Die Nutzung der wenigen baulichen
Aufwertungspotenziale ist nicht erkennbar bzw. nicht zu erwarten. Auch die Sozialstruktur des Quartiers
zeigt, dass Unterschiede zum Ubrigen Untersuchungsgebiet bestehen: Die erwerbsbezogenen Sozialda-
ten liegen Uberwiegend unterhalb der Vergleichswerte und lassen keinen besonderen Handlungsbedarf
erkennen. Das Quartier weist einen hohen Anteil an bereits lang im Quartier wohnenden Personen auf,
die Bevdlkerungszusammensetzung ist stabil und zeigt keine signifikanten Verdnderungen im zeitlichen
Verlauf. Aufgrund der geringen baulichen Aufwertungspotenziale und der geringen wohnungswirt-
schaftlichen Dynamik ist derzeit keine Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im

Teilgebiet Hasenheide zu erwarten.

Daneben werden drei weitere Teilbereiche nicht als Teil des sozialen Erhaltungsgebietes vorgeschlagen,
die nicht oder nicht-ausschlieBlich Wohnzwecken dienen. Es handelt sich dabei um den Block 36 (Rat-
haus Neukdlln) sowie den Block 21 und weite Teile des Blocks 22, die durch Gewerbe- und Gemeinbe-
darfsflachen geprdgt sind (vgl. Abbildung 2 und Kapitel 4.3). Die Blécke 24, 25 und 26 werden eben-
falls nicht als Teil des sozialen Erhaltungsgebietes vorgeschlagen, da sie sich vollsténdig im Eigentum

des kommunalen Wohnungsunternehmens Stadt und Land befinden und damit den Bestimmungen des
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Bindnisses fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mietené4 unterliegen sowie stddtebaulich zum

benachbarten Untersuchungsgebiet Rollberg gehdren.

Die nachfolgenden Steckbriefe geben einen Uberblick iber die Einschdtzung der Analyseebenen und

die moégliche Steuerungswirkung des sozialen Erhaltungsrechts fir den empfohlenen Geltungsbereich.

Abbildung 64: Steckbrief Aufwertungspotenzial

Indikator

Gebdude- und
Wohnungs-
struktur

Sanierungs- und
Modernisierungs-
potenziale

Ausstattungszu-
stand der
Gebdude und
Wohnungen

Einschdtzung

hochverdichtetes, grinderzeitliches
Altbauquartier
rund 50% der Wohnungen sind
bis zu 60 gm groB
Eigentumerstruktur ist durch priva-
te Eigentumsformen dominiert
18 % der Wohnungen sind bereits
in Wohneigentum von umgewan-
delt, das Potenzial fir weitere
Wohnungsumwandlungen ist hoch
ca. 15 % der Gebdude weisen
einen Instandsetzungsbedarf auf
ca. 6 % der Gebdude weisen
eine Wdrmeddmmung auf, es be-
steht ein umfassendes energeti-
sches Modernisierungspotenzial
hohes Potenzial fir energetische
ModernisierungsmaBnahmen, ins-
besondere Démmung von Fassa-
de, Dach, Kellerdecke und obers-
ter Geschossdecke
rund die Halfte der Wohnungen
verfigen noch Uber alte Fenster
Potenzial zum Ausbau von Dach-
geschossen vorhanden
Potenzial zur nachholenden Aus-
stattungsanpassung:
® 5 9% der Wohnungen verfi-
gen nicht Uber eine Sammel-
heizung
" ca. 87 % der Bader sind
Uberwiegend gefliest
" ca. 66 % der Wohnungen
verfigen Uber einen Balkon
hohes Potenzial fir zusatzliche
Ausstattungsmerkmale:

= Aufzug

®m  Zweitbalkon

= Gaste-WC

®  alle energieeinsparende
Merkmale

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Steuerungsmaglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Erhalt der Struktur, des Angebotes
und der Eigentumsform des lokalen
Mietwohnungsmarktes, durch Ver-
hinderung von Wohnungszusammen-
legungen oder -teilungen, dem
Wohnungsabriss oder der Umwand-
lung in Eigentum.

Sanierungs- oder Modernisierungs-
maBnahmen, die Gber die Mindest-
anforderungen der EnEV oder der
Bauordnung hinausgehen, kénnen
versagt bzw. auf die Mindestanfor-
derungen reduziert werden.
Ausbau von Dachgeschossen wird
mit den stddtebaulichen Leitlinien
des Bezirks gesteuert, die Bildung
von Maisonettewohnungen kann
versagt werden.

Eine nachholende Sanierung zur
Anpassung an den zeitgemafBen
Ausstattungszustand ist zu genehmi-
gen, jedoch kann der Umfang der
MaBnahme auf die Mindestanfor-
derungen begrenzt und dariber
hinausgehende, wohnwerterhohen-
de MaBnahmen kdnnen gemaf der
Prifkriterien versagt werden.

64 SenStadtUm, Bindnis fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten, Internetquelle.
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Abbildung 65: Steckbrief Aufwertungsdruck

Indikator

Angebots- und
Bestandmieten

Bauantrdge und
Modernisie-
rungen

Wohnungsum-
wandlungen und
Wohnungs-
verkdufe

Zweckentfrem-
dung

Einschdtzung

Anstieg der Angebotsmieten von
durchschnittlich 85 % im Zeitraum
der Jahre 2008/09 bis 2014/15
Anstieg des gemittelten Mietpreises
im Bestand von 5,66 auf

7,51 Euro/gm im Zeitraum 2011 bis
2015

ausgeprdgtes oberes Mietpreisseg-
ment bei kleinen Wohnungen
Anstieg der mittleren Netto-
Kaltmiete, die Gber den Vergleichs-
werten des Berliner Mietspiegels
2015 liegt

Zahl der Bauantrdage steigt an, ins-
besondere:

®  Dachgeschossausbauten

®  Balkonanbauten

= Aufzugsanbauten

jede zweite Modernisierung hat zum
Anstieg der Miete gefihrt

70 % der durchgefihrten Moderni-
sierungen haben eine energetische
Relevanz

kontinuierlicher Anstieg der Um-
wandlungsaktivitdten seit dem Jahr
2014

Umwandlung von Wohnraum zieht in

jedem zweiten Fall bauliche Veran-
derungen nach sich

stabile Wohnungsverkaufsrate bei
moderaten Preisen fur Eigentums-
wohnungen

rund 10 % der Haushalte geben
konkret an, dass in ihrem Wohnhaus
Ferienwohnungen vermietet werden,

30 % sind sich dariber unsicher

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Steuerungsmaglichkeiten des

sozialen Erhaltungsrechts
Steuerungswirkung nur indirekt
Uber die Regulierung von bauli-
chen MaBnahmen und deren Um-
lage auf die Miete méglich.

Indem der Umfang von Sanierun-
gen begrenzt werden kann, kann
die Wirkung der Mietpreisbremse
unterstitzt werden.
ModernisierungsmaBnahmen, die
Uber die Mindestanforderungen
der EnEV hinausgehen, kénnen ver-
sagt bzw. auf die Mindestanforde-
rungen reduziert werden.
Mieterberatung bei modernisie-
rungsbedingten Mieterhdhungen
(vorbehaltlich vorhandener Finan-
zierung)

Erhalt des Mietwohnungsanteils
durch Versagung von Wohnungs-
umwandlungen

Konkrete Steuerungswirkung fir
Wohneinheiten, die noch nicht in
Eigentum umgewandelt worden
sind

- im Regelungsbereich der Umwand-

lungsverordnung

Untersagung von Zweckentfrem-
dung von Wohnraum fir gewerbli-
che Zwecke

- im Regelungsbereich der Zweckent-

fremdungsverbotsverordnung
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Abbildung 66: Steckbrief Verdréngungspotenzial

Indikator

Haushalts-
struktur

HaushaltsgroBe

Soziodemogra-
phische Sekun-
dardaten

Gebietsbindung

Einschdtzung

Haushalte, die bereits langer im Quar-
tier leben, verfigen Gber ein geringes
Einkommen und einen niedrigen Bil-
dungsabschluss
Warmmietbelastung bei Haushalten
mit einem Einkommen von unter 1.000
Euro bei Uber 50 %, auch Haushalte
mit mittleren Einkommen wenden ein
Drittel ihres Einkommens fir die
Warmmiete auf
geringes Aquivalenzeinkommen bei
allein lebenden und alleinerziehenden
Haushalten sowie Familien mit Kindern
Verdnderungen der Haushaltsstruktur
nach Einzugsjahr in die Wohnung er-
kennbar:
®  prozentuale Abnahme von
1-Personen-Haushalten
B Zuzug hochqualifizierter Personen
®  Anstieg der Einkommensgruppe
mit Uber 3.000 Euro
®  Zuzug von Paaren ohne Kind/er
und Wohngemeinschaften
1- und 2-Personen-Haushalte sind
groBte Nachfragegruppe auf dem lo-
kalen Wohnungsmarkt = hoher Nach-
fragedruck nach kleinem Wohnraum
Uberwiegend bedarfsgerechte Bele-
gung des Wohnraums, dennoch Fehlbe-
legungen zu erkennen, die insbesonde-
re kleinere Wohnungen betrifft
positive Entwicklung der Indikatoren
zum Erwerbsleben im Zeitraum der
Jahre 2009 bis 2014 mit teilrGumli-
chen Unterschieden
trotz positiver Entwicklung liegen die
Kennwerte Uberwiegend Uber den be-
zirklichen Vergleichswerten
stdlicher Reuterkiez mit signifikanten
Verdnderungen
Wohnzufriedenheit der Haushalte ist
eng mit der Bevélkerungsmischung und
sozialen Kontakte verbunden
bis zu einem Finftel der Haushalte
nutzt spezifische Infrastrukturangebote
Aufbau eines bedarfsgerechten und
bewohnerorientierten Infrastrukturan-
gebotes im Zuge des QM- und Sanie-
rungsverfahrens

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Steuerungsmaglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Erhalt des Wohnungsschlussels
durch Versagung von Woh-
nungszusammenlegungen
Begrenzung von modernisie-
rungsbedingten Umlagen auf die
Miete, zum Erhalt preisginstigen
Mietwohnraums

Erhalt der bedarfsgerechten
Nachfrage nach sozialer Infra-
struktur durch den Erhalt der Zu-
sammensetzung der Bevdlkerung
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4.1

Magliche negative stddtebauliche Folgen bei Nichterlass einer sozialen Erhaltungs-

verordnung

Durch die Analyse des Untersuchungsgebietes und der lokalen Infrastruktur konnte ein Zusammenhang

zwischen dem Wohnungsangebot, der Bevdlkerung und dem Infrastrukturangebot festgestellt werden

und Verdnderungen in der Sozialstruktur der Bevdlkerung nachgewiesen werden. Folgende negative

stddtebauliche Folgen sind zu erwarten, die mit einer Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlke-

rung einhergehen und daher den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung erfordern:

4.2

Verdnderung der Nachfrage nach Wohnraum. Insbesondere preisginstiger Wohnraum steht
aufgrund des begrenzten Angebots und des hohen Anteils an Haushalten mit geringen Einkom-
men unter einem erhdhten Nachfragedruck. Zusdatzlich verknappt wird der Wohnraum durch ho-
he und kontinuierlich steigende Mietpreise/qm, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen sowie der bestehenden Potenziale zur Aufwertung von Wohnraum oder der Verdnderung
von Wohnungsgrundrissen. Ein Umzug innerhalb des Quartiers zu gleichen Bedingungen ist kaum
noch moglich, zudem bietet der angespannte Berliner Wohnungsmarkt wenig Alternativen in
anderen vergleichbaren Quartieren. Der Erhalt des Wohnungsschlissels trégt daher zur Versor-

gung der Gebietsbevdlkerung bei und ist Uber die Verordnung zu sichern.

Folgeinvestitionen zum Aufbau offentlicher Infrastrukturen in anderen Stadtteilen. Mit einer
Verdrangung einkommensschwacher und sozial benachteiligter Haushalte aus dem kinftigen Er-
haltungsgebiet kdnnen stadtebauliche Folgeprobleme in anderen Stadtquartieren auftreten, da
es zur Konzentration von sozialen und dkonomischen Problemen kommt, die einer flankierenden

Infrastruktur und besonderen Investitionsférderung durch die 6ffentliche Hand bedarf.

Verdnderung der Nachfrage nach Infrastruktur. Insbesondere vor dem Hintergrund der dffent-
lich investierten Mittel aus der Stadtebauférderung im Rahmen verschiedener Programme, die
sich an den konkreten Bedarfen der Gebietsbevdlkerung ausrichten, ist der Erhalt des Wir-
kungszusammenhangs zwischen sozialer Infrastruktur und Gebietsbevédlkerung zu erhalten. Die
Bildungseinrichtungen nehmen wichtige kompensatorische Funktionen fir benachteiligte Haushal-
te ein und sind im zukinftigen Erhaltungsgebiet an den gegenwartigen Bedarfen ausgerichtet.
Auch die Investitionen im Rahmen des Quartiersmanagements zur Unterstitzung von Selbsthilfe
und der Stdrkung von Nachbarschaften tragt zur Qualifizierung und Stabilisierung des Quar-

tiers bei.

Handlungserfordernisse/Erhaltungsziele

Aus der baulichen und soziodemographischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden

negativen stddtebaulichen Auswirkungen folgende zentrale Handlungserfordernisse fir den Erhalt der

Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ab:

Sozial vertragliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der bauordnungsrecht-
lichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der Anforderungen an

die Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustandes.
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" Erhalt des Mietwohnungsraums durch Versagung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-

nungen.

= Erhalt des Mietwohnungsangebotes durch Versagung von Zweckentfremdung von Mietwoh-

nungsraum fir gewerbliche Zwecke.

= Erhalt des Wohnungsschlussels zur bedarfsgerechten Versorgung der Quartiersbevdlkerung

durch Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen.

= Erhalt und Weiterentwicklung der bedarfsgerechten Bereitstellung sozialer Infrastruktur, zur
Versorgung von unterstitzungsbedirftigen Haushalten und zur Sicherung dffentlicher Investitio-

nen.

4.3 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Den Ausfihrungen in Kapitel 4 folgend, wird empfohlen, die soziale Erhaltungsverordnung gemdaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fir das Gebiet in den Grenzen zwischen Sonnenallee, Weich-
selstraBe, Weichselplatz, Weigandufer, WildenbruchstraBBe, ErkstraBe, DonaustraBe, Schonstedtstralle,
Karl-Marx-StraBBe, NeckarstraBBe, den sudlichen Grenzen der Grundsticke IsarstraBe 8, Boddinstral3e
55, 42-45, Mainzer StraBe 26A, BoddinstraBe 34 und HermannstraBe 220, HermannstraBe, Flugha-
fenstraBe, FontanestraBe, KarlsgartenstraBe, WissmannstraBe, Hasenheide und Hermannplatz sowie
die Grundsticke NeckarstraBe 20-23 und WissmannstraBe 24-30 und 43-48 festzusetzen (vgl. Abbil-
dung 67).

Abbildung 67: Karte des sozialen Erhaltungsgebiets FlughafenstraBe /DonaustraBe

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH, Kartengrundlage Bezirksamt Neukdlin
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Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird der Rechtsprechung folgend, der wesentliche Anteil an Wohn-
bevdlkerung erreicht, der die schiitzenswerte Bevdlkerungszusammensetzung reprdsentiertés. Dabei
geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die (rdumliche) Erfassung des Gebiets-
charakters®, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stédtebaulicher Zusammenhdnge und mit
Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind die

aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen.

4.4 Genehmigungskriterien

Die aufgestellten Erhaltungsziele sind mit den gegenwértigen Prifkriterien erreichbar, so dass keine

Anderung oder Ergénzung der Prifkriterien in der Fassung vom 26.02.2016 vorgeschlagen wird.67

4.5 Mieterberatung

Die Erfahrungen aus anderen Berliner Bezirken zeigen, dass eine unabhdngige Mieterberatung zum
wirkungsvollen Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts auf der lokalen Ebene beitragen kann. Die gezielte
Information der Mieterinnen und Mieter und die Bereitstellung von qualifizierten Beratungsangeboten
sind fUr das Erreichen der Schutzziele wesentlich. Die Erforderlichkeit einer Mieterberatung wird durch

die Voruntersuchung bestatigt.

65 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.

66 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.

67 Bezirksamt Neukdlln, Beschlisse Gber die Aufstellung einer Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
Baugesetzbuch fir die Gebiete mit der Bezeichnung ,,Reuterplatz* und ,,Schillerpromenade im Bezirk Neukdlin, Amisblatt

Nr. 8, 26.02.2016, S. 431 ff.

81
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



5. Verzeichnisse

5.1 Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:

Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:

Abbildung 17:

Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:

Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:

Abbildung 27:

Abbildung 28:

Abbildung 29:

Schematischer Untersuchungsaufbau
Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe nach Wohnbldcken.........coceeunenee

Ricklauf der Fragebdgen im Vergleich zur Gesamtbevélkerung nach
Wohnbldcken (in %)

Gebdudealter nach Anzahl der Wohnungen gemdB Amt fur Statistik.....ceceereeeereerenenes
Gebdudealter nach Haushaltsbefragung der LPG mbH

Anzahl der Zimmer

WohnungsgréBBe in Quadratmetern

WohnungsgréBen nach Amt fir Statistik

Vermietende der Wohnung

Anteil der Wohnungen nach Eigentumsform des Wohngebdudes

Anteil Mieter/in, Untermieter/in und Eigentimer/in in den Teilgebieten........ceecuveuuuee
Sanierungspotenziale

Aufzugsanbau und DG-Ausbau

Sanierung und DG-Ausbau

Energetisch saniertes Gebdude

Sanierungspotenziale und aktuelle SanierungsmaBnahmen im Untersuchungsgebiet
FlughafenstraBe /DonaustraBe

Gebdude mit Fassadendé@mmung im Untersuchungsgebiet
FlughafenstraBe /DonaustraBe

Vom Eigentimer vorgenommene ModernisierungsmafBnahmen

Verteilung der energetischen ModernisierungsmaBnahmen nach Kategorien...............

Mangel in der Wohnung

Angebotsmietpreise in ausgewdhlten Planungsrdumen
(Median, nettokalt in Euro/qm)

Verteilung der Netto-Kaltmiete /gm im Untersuchungsgebiet

Verteilung der Netto-Kaltmiete /gm nach Einzugsjahr in die Wohnung......ceecveereeeenee.
Entwicklung Netto-Kaltmiete /gm nach Einzugsjahr in die Wohnung (Median)..............

Verteilung der Netto-Kaltmiete nach WohnungsgréBBe

Auswertung Bauantrége 2010 bis 2015 im Untersuchungsgebiet
FlughafenstraBe,/ DonaustraBe

Anzahl beantragter MaBnahmen nach Jahren im Untersuchungsgebiet
FlughafenstraBe/ DonaustraBe

Bauantrége nach Vorgangstyp im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe/
DonaustrafBe

Prozentuale Differenz zwischen neuer und alter Netto-Kaltmiete /qm nach
Modernisierung durch den Eigentimer

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016

18
20
20
21
22
22
23
23
24
25
25
25
25

26

27
30
31
32

35
36
37
37
38

39

40

41

42

82



Abbildung 30:

Abbildung 31:

Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:
Abbildung 35:
Abbildung 36:
Abbildung 37:

Abbildung 38:
Abbildung 39:
Abbildung 40:
Abbildung 41.
Abbildung 42:
Abbildung 43:
Abbildung 44:
Abbildung 45:
Abbildung 46:
Abbildung 47:
Abbildung 48:
Abbildung 49:
Abbildung 50:
Abbildung 51:
Abbildung 52:
Abbildung 53:
Abbildung 54:
Abbildung 55:
Abbildung 56:
Abbildung 57:
Abbildung 58:
Abbildung 59:
Abbildung 60:
Abbildung 61:
Abbildung 62:
Abbildung 63:
Abbildung 64:
Abbildung 65:
Abbildung 66:

Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen und umgewandelten
Wohneinheiten im Zeitraum 2010 bis 2015

Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohnungsumwandlungen im
Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe

Wohnungsverkdufe im Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe..............

Eigentimerwechsel des Wohnhauses oder der Wohnung

Gastebetreuung und Ferienwohnungen im Wohnhaus

Altersstruktur der Personen nach Geschlecht

Altersstruktur gemdfB amtlicher Statistik nach Geschlecht

Absolute Verdnderung Einwohnerinnen und Einwohner nach Altersgruppen
2011-2015

Staatsbirgerschaften im Haushalt auBer deutsch (N= 188)

gesprochene Sprachen im Haushalt auBer deutsch (N= 138)

Bildungsabschluss nach Zuzugsjahr in die Wohnung

HaushaltsgroBe

Haushaltsstruktur

Haushaltsstruktur nach Einzugsjahr in die Wohnung

Nachgefragte Zimmer nach HaushaltsgréBe

Derzeitige Berufstatigkeit aller Haushaltsmitglieder im Alter Gber 15 Jahren............

Berufstatigkeit und Zuzugsjahr

Erhalt von Transferleistungen in Teilgebieten

Hohe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens in den Teilgebieten......................

Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Haushaltsstruktur

Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Bezugsjahr der Wohnung........cccceeeee.

Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nach Haushaltseinkommen...
Einschatzung von Veranderungen im Wohnquartier

Zuzugsjahr in das Wohngebiet

Griinde fir die Wohnortwahl

»Was schdatzen Sie am Wohngebiet?* (N= 1.611)

Verbesserungsvorschldge fir das Wohnquartier (N= 1.346)

Kontakte zu Nachbarn

Zusammenleben im Wohngebiet und Im Wohnhaus

Umzugswunsch

Umzugsgriinde

Nutzung von Kindertageseinrichtungen und Schulen im Quartier

Bewertung lokaler Infrastrukturen

Nutzen von Angeboten und Einrichtungen

Steckbrief Aufwertungspotenzial

Steckbrief Aufwertungsdruck

Steckbrief Verdrdngungspotenzial

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016

43

45
46
47
48
50
50

51
51
52
52
53
53
54
55
57
57
58
59
60
61
61
62
63
63
64
64
65
65
66
66
71
72
73
76
77
78

83



Abbildung 67:  Karte des sozialen Erhaltungsgebiets FlughafenstraBe /DonaustraBe ..........ceeeeeserennes
5.2 Tabellenverzeichnis
Tabelle 1: Gebdude- und Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet
Tabelle 2: Ausstattung der Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen und Teilquartieren .................
Tabelle 3: Netto-Kaltmiete in Euro/qm (Median) nach Wohnfléche in Vollstandard-
Wohnungen im Vergleich zum Berliner Mietspiegel
Tabelle 4: Kennzahlen der Sekundérstatistik zur Erwerbstatigkeit in den Planungsrédumen des
Untersuchungsgebietes zum 31.12.2014
Tabelle 5: Aquivalenzeinkommen
Tabelle 6 Versorgungs- und Betreuungsquote von Kindern in Kindertagesstdatten (31.12.2013)....
Tabelle 7: Schillerzahl sowie derzeitige und zukiinftige Kapazitdaten der Schulen im

Untersuchungsgebiet FlughafenstraBe /DonaustraBe

Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016

19
29

38

56
59
69

70

84



6. Quellen

6.1 Literatur

Abgeordnetenhaus Berlin, Schriftliche Anfrage: Ein Jahr Umwandlungsverordnung — ein Grund zum Fei-
ern?, Drucksache 17/18118, 29.02.2016.

AfS Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A1 11 —j / 14, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin
2014

AfS Berlin Brandenburg, Bevdlkerung/Kommunalstatistik, Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und
Einwohner im Untersuchungsgebiet zum Stichtag 31.12.2011 und 31.12.2015

AfS, Amt fir Statistik, Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebensqualitét in den LOR-

Planungsrdumen des Bezirks Neukdlin, Bezirk Neukdlln und Berlin, Potsdam 31.12.2014

AfS Berlin-Brandenburg, Amt fir Statistik, Gebdude- und Wohnungszdhlung fir ausgewdhlte statistische
Blécke, Potsdam 09.05.2011

Bezirksamt NeukdlIn, BeschlUsse Gber die Aufstellung einer Erhaltungsverordnung geméaB § 172 Absatz
1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch fir die Gebiete mit der Bezeichnung ,,Reuterplatz* und ,,Schiller-
promenade im Bezirk Neukdlin, Amtsblatt Nr. 8, 26.02.2016

Bezirksamt Neukélin, elektronische Bauakten, Baugenehmigungen im Zeitraum 01.01.2010 bis
31.12.2015

Bezirksamt Neukdlin, elektronische Bauakten, erteilte Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Zeitraum
01.01.2010 bis 31.12.2015

ECOBAU Consulting (Hrsg.): Ingenieurtechnisches Fachgutachten zum Rechtsgutachten ,,Sozialvertrégliche
Steuerung der energetischen Sanierung in sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. T Satz 1 Nr. 2
BauGB* im Bezirk Pankow, Berlin 2015

GaBner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialvertréglichen Steuerung der energe-
tischen Sanierung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk
Pankow, 2015

IBB, Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2015, Berlin 2015

Krautzberger, Michael, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch Kommentar 1,
11. Auflage, Miinchen 2009, Seite 1220-1240

Kohler, Horst, § 172 BauGB, in: Schrédter, Hans (Hrsg.): Baugesetzbuch, Kommentar, 7. Auflage, Verlag
Franz Vahlen. Minchen 2006, Seite 1795-1826

85
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



Quartiersmanagement (QM) DonaustraBe Nord, Fortschreibung Integriertes Handlungs- und Entwick-

lungskonzept 2015 Quartiersmanagementgebiet DonaustraBe-Nord /Berlin-Neukélln, Berlin, 2015

Quartiersmanagement (QM) FlughafenstraBe, Weiterentwicklung Integriertes Handlungs- und Entwick-
lungskonzept (IHEK) 2015-2020 Quartiersmanagementgebiet FlughafenstraBe/Berlin-Neukélin, Berlin,
2015

SenBiJuWi, Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft, Kita-Bedarfsatlas, Berlin, 2016

SenBiJuWi, Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft, Schulentwicklungsplan (SEP) fir das
Land Berlin 2014 - 2018, Berlin 2015

SenBiJuWi, Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft, Kindertagesstétten-
entwicklungsplanung, Berlin 2014

SenStadtUm, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Status- und Dynamik-Index, Monito-
ring Soziale Stadtentwicklung 2013 und 2015, Berlin

SenStadtUm, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Bevélkerungsprognose 2015-2030
mittlere Variante, Prognoseraum 0801 Neukélin, Berlin 09.02.2016

SenStadtUm, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Berliner Mietspiegel 2015, Berlin
2015

SenStadtUm, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswer-
tung zu Wohnungsumwandlungen im Zeitraum 2004 bis 2014, Berlin 31.12.2015

SenStadtUm, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswer-
tung zu Wohnungsverk&ufen im Zeitraum 2004 bis 2014, Berlin 31.12.2015

SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Angebotsmieten im Zeitraum 2008 bis 2015 jeweils IV. Quartal - lIl.
Quartal, 31.12.2015

Stock, Jirgen, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Loseblattkommentar
Band I, Minchen 2012

Vermessungsamt Neukdlln, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 12.05.2016

6.2 Internetquellen

Das offizielle Hauptstadtportal, Die Mietpreisbremse — Regelungen, Anderungen, Ausnahmen
http://www.berlin.de /special /immobilien-und-wohnen/mietrecht/3793279-73965 4-mietpreisbremse-
regelungen-aenderungen-a.html

Zugriff am 06.06.2016.

86
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



Quartiersmanagement Berlin Berliner Quartiere im Uberblick,
http://www.quartiersmanagement-berlin.de /quartiere.html,
Zugriff: 20.06.2016

SenBiJuWi, Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft, Berliner Schulen
https://www.berlin.de /sen/bildung/schule /berliner-schulen/schulverzeichnis/
Zugriff am 20.06.2016

Senatskanzlei Berlin, Senat beschlieBt Bundesratsinitiative zur Dédmpfung der Mietentwicklung, Presse-
mitteilung 14.06.2016

https://www.berlin.de /rbmskzl /aktuelles/pressemitteilungen /2016 /pressemitteilung.487515.php
Zugriff am 16.06.2016

SenStadtUm, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Bindnis fir soziale Wohnungspolitik
und bezahlbare Mieten,

http:/ /www.stadtentwicklung.berlin.de /wohnen/wohnungsbau/de /mietenbuendnis/

Zugriff am 29.06.2016

SenStadtUm, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen

http:/ /www.stadtentwicklung.berlin.de /wohnen /mieterfibel /de /mf_umwandlung.shiml#pos01

Zugriff am 06.06.2016.

Statistisches Bundesamt, Armutsgeféhrdungsschwelle zur Berechnung des Augivalenzeinkommens,

http:/ /www.amtliche-sozialberichterstattung.de /Tabellen_Excel /tabelleA2.xls
Zugriff am 06.06.2016.

6.3 Rechtsquellen

BVerwG, 4 B 85.04, OVG Berlin-Brandenburg, OVG 2 B 3.02, 17.12.2004
BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997

Deutscher Bundestag, Gesetz zur Stdarkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stddtebaurechts, BT-Drs. 17/13272, 11.06.2013

LG Berlin, GE 2011, 338 und 1085; LG Berlin, NJW-RR 2011, 740; BGH, BeckRS 2011, 24914
OVG Berlin-Brandenburg, Az.: OVG 2 B 3.02, 10.06.2004

OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983

87
Voruntersuchung FlughafenstraBe /DonaustraBe: Endbericht, 30.06.2016



7.

Anhang: Fragebogen
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht Landosuatt
im Quartier FlughafenstraBe/DonaustralBe

Allgemein

1. Bitte nennen Sie die Strale, in der Sie wohnen, und die Blocknummer (siehe beiliegende Karte).
a. StraBe b. Blocknummer

2. Inwelchem Jahr sind Sie in das Gebiet gezogen?
3. Inwelchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen?

4. Wo haben Sie davor gewohnt?
Nord-Neukdlin L] - Neukalin [ - anderer Ort

Wohnung

5. Wie viele Zimmer hat Ihre Wohnung? Bitte geben Sie Rdume zwischen 6 und 10 m? als halbe Zimmer an. Hat lhre Wohnung
eine Kiiche und ein Bad?

a. Anzahl Zimmer

b. Kiiche - ja - nein [J
c. Badezimmer - ja U - nein [J
6. Wie viele Quadratmeter hat lnre Wohnung? ___ m?

7. Wann wurde Ihr Wohngebaude gebaut?

bis1945gebaut. . . .. .. ............ ]

bis 1989 gebaut. . .. ............... ]

nach 1990 gebaut . ................ ]
8. Inwelchem Gebéaudeteil wohnen Sie?

Vorderhaus . .. .................. ]

Seitenfligel . . .. ................. ]

Quergebaude/ Hinterhaus . . .. ... ... .. ]

9. Sind Sie Mieter/in, Untermieter/in oder Eigentiimer/in Inrer Wohnung?
a. IchbinMieter/fin: . ................ ]
Wer ist Vermieter/in lhrer Wohnung?
kommunales Wohnungsunternehmen . .[]
(z. B. Gewobag, Stadt und Land)

Genossenschaft. .. ............. ]
(z. B. Wohnungsgenossenschaft Neukdlln eG, Wohnungsbau-Verein Neukdlln eG, Baugenossenschaft IDEAL eG)
privates Wohnungsunternehmen . . . . . ]
- Einzeleigentiimer/in. . .. .. ........ ]
Wiirden Sie lhre Wohnung kaufen, wenn Sie es sich leisten konnten?
ja [ - nein [
b. IchbinUntermieterfin:. . . ... ........ ]
c. IchbinEigentiimerfin: . . ............ ]
Haben Sie in Ihrer Wohnung vorher zur Miete gelebt?
ja [ . nein L] (Wenn Sie Eigentiimer/in sind, machen Sie bitte bei Frage 15. weiter.)

10. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fiir Inre Wohnung? Bitte geben Sie die Kaltmiete, Betriebskosten und Heizkosten sofern
mdglich getrennt an. (siehe Erlduterungshinweis)

a. Kaltmiete € brutto [] -netto []
b. Heizkosten €
c. Betriebskosten €
d. Warmmiete €
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11. Wurde lhre Wohnung oder Ihr Wohngebéaude in den letzten Jahren vom Vermieter/in, Eigentiimer/in oder von der
Einzeleigentiimergemeinschaft (WEG) modernisiert? (siehe Erlauterungshinweis)

ja [J..Jahr— . nein L] - wei nicht [
Modernisierung wurde angekiindigt O

12. Gab esin den letzten drei Jahren eine Erhéhung der Nettokaltmiete?
ja [].. alteKaltmiete €

Es handelt sich um einen Staffelmietvertrag. O

13. Gab esin den letzten Jahren fiir Inr Wohnhaus bzw. Ihre Wohnung einen Eigentiimerwechsel?

ja, Eigentimerwechsel Wohnhaus . . . . . .. L. . Jahr
ja, Eigentimerwechsel Wohnung . . . . . . .. L]..Jahr
mir ist kein Eigentiimerwechsel bekannt. . . O

14. Wurde lhre Wohnung in den letzten Monaten durch lhren Vermieter/in vermessen?
ja [J - nein [J - weiB nicht [

15. Wie ist die Ausstattung lhrer Wohnung? Bitte geben Sie an, ob die Ausstattung vorhanden bzw. nicht vorhanden ist. Wenn die
Ausstattung vorhanden ist, geben Sie bitte an, ob sie bereits bei lhrem Einzug vorhanden war, oder ob sie erst nach lhrem Einzug in
Selbsthilfe oder durch den Vermieter/in bzw. die WEG ergé@nzt wurde.

durch Vermie-

nicht vor Einzug selbst ter/in/WEG
vorhanden vorhanden vorhanden eingebaut erganzt

a. Toilette auBerhalbderWohnung . .. .................... O = O
b. Toilette innerhalb der Wohnung. . .. .................... Ol (e Ol Ol Ol
c. Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne . . . . .......... Ol (e Ol Ol Ol
d. Badezimmer ist iberwiegend gefliest . . . ................. ] (> ] ] ]
e Gaste-WC. .. ... ] (> ] ] ]
f. Heizung Ofenheizung . . . . ..o O = O

Gasetagenheizung . . ... ... ... .. .. O = O O O

Nachtspeicherheizung. . .. ......... O = O O O

Zentralheizung/ Fernheizung . . . . ... .. Ol (e Ol Ol

FuBbodenheizung. . .. ............ Ol (e Ol Ol Ol
g. Warmwasserversorgung Badeofen. . .. ............. ..., ] (> ]

Elektroboiler/ Durchlauferhitzer . . . . . . . U (> U U U

Gas-Warmwasserspeicher. . . . ... ... O = O O O

zentrale Warmwasserversorgung . . . . . O = O O
h. Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse. . . ... .............. O = O O
i.  weitere/r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse. . . . .......... Ol (e Ol Ol
JooAUfZUG . L ] (> ] ]
k. Fenster alt (z. B. Holz, Kastendoppelfenster). . . . . O > O O

neu in der ganzen Wohnung (z. B. Kunst-

stoff, Doppel-/Verbundglasfenster) . . . . . O > O O O

neu in Teilen der Wohnung (z. B. Kunst-

stoff, Doppel-/Verbundglasfenster) . . . . . O > O O O
. abgezogene Dielen, Parkett . . ... ... ... O = O O O
m. Einbaukiiche ... ... ... ... . ] (> ] ] ]
et Lo ottt SO O 0> O O O

(Esrllzrsﬁerungshinweis) Solaranlage zur Erwdrmung von Wasser . [ = O O

Solaranlage zur Stromgewinnung.. . . . . . O = O O

geddmmte Fassade . ............. O = O O

geddmmte Kellerdecke . ... ........ Ol (e Ol Ol

geddmmtesDach. . . ............. Ol (e Ol Ol

geddmmte Heizungs- und

Warmwasserleitungen .. .......... Ol (e Ol Ol
0. Sonstiges O > O ] ]
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16. Wie zufrieden sind Sie mit lhrer Wohnung?

zufsﬁgéen zufrieden unzufrieden unZleferiherden
a. GroRederWoNNUNG. . . . o\ oo oo O O O O
b. Ausstattung der WOhNUNG . . . .. o oot et e O O O O
c. baulicher Zustand derWohnung . . .. ... oot O O O O
d. baulicherZustand des Gebdudes . . . . ........ ... ... ... ... ..... O O O O
e. Miethohe im Verhéltnis zur GréBe/Ausstattung . . . .. ............... Ol Ol Ol Ol

17. Durch eine Verbesserung der Ausstattung lhrer Wohnung wiirde die Miete steigen. Welche Ausstattung sollte Ihre Wohnung trotz der
damit verbundenen Mieterhéhung zusétzlich erhalten?

- lchwiinsche keine zusétzliche Ausstattung. . . . .. ..................... O

18. Welche Mangel hat lhre Wohnung? Mehrfachnennungen sind mdglich. (siehe Erléuterungshinweis)

Keine .. ..o ]
Feuchtigkeit/Schimmel . . ... ................. ]
undichte Fenster/Tiiren . . .. .................. ]
Sanitdranlagen defekt/erneuerungsbediirftig . . . ... ... Ol
Heizung defekt/erneuerungsbediirftig . . . . ... ... ... O
Elektroanlage defekt/erneuerungsbediirftig. . . . ... ... Ol
Sonstiges . ... ...

Nachbarschaft und Umfeld

19. Wenn Sie Kinder in entsprechendem Alter haben, welche Einrichtungen besuchen sie? Liegen die Einrichtungen innerhalb oder
auBerhalb lhres Wohngebietes?

a. Kinderkrippe/-tagessttte/-laden o. 4. -innerhalb [ -auBerhalb [
b. Grundschule -innerhalb [ -auRerhalb [
¢. weiterfiihrende Schule -innerhalb [ -auBerhalb [

20. Was schatzen Sie an lhrem Wohngebiet besonders?

21. Wie schatzen Sie die Situation zu folgenden Einrichtungen und Angeboten im Wohngebiet ein?

weinicht  sehrgut gut befriedigend  ausreichend  mangelhaft
a. Entfernung zur ndchsten Bahn oder Bushaltestelle . . . O O O O O O
b. Angebot an Griinanlagen, Griinflichen . . .. . ... .. O O O O O O
c. Angebotan Schulen und Kindergarten .. ... ... .. O O O O O O
d. Angebotan Spielpldtzen . . . ... ............. O O O O O O
e. Einkaufsmdglichkeiten fiir den téglichen Bedarf. . . . . ] ] ] ] ] L]
[ A e R O O O O O O
9 Rngobsiofr ivenedantige. oo O O O O O O
h. Angebot an Dienstleistungen . . . ............. Ol Ol Ol Ol Ol Ol
i.  N&he zu Verwandten, Freunden, Bekannten . . . . . .. ] ] ] ] L] L]
j.  Sicherheitim Wohngebiet . . . ............... ] O O O O O
k. Lage der Wohnung innerhalb Berlins ... ........ O O O O O O
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22. Warum leben Sie in diesem Wohngehiet? Mehrfachnennungen sind maglich.

a. DieMieteist ginstig. . . . .. ..o \vv e ]
b. Die Miete war beim Einzug giinstig. . . . . ................... []
c. DasLebensgefiihlimKiez gefélltmir.. .. .................... ]
d. Ich mag die bauliche Struktur des Quartiers... . . .. ............. []
e. IchschitzedielageinderStadt.. . ....................... ]
f.  Michinteressieren die kulturellen Angebote im Quartier. . . ... .... . ]
g. Mein Haushalt ist auf die sozialen Einrichtungen im Quartier

angewiesen. (z. B. Schule, Beratungseinrichtungen). .. .......... ]
h. Nahe zu Verwandten, Freunden und/oder Bekannten. . . . ... ... ... []
i. N&hezumArbeitsplatz . . . ....... ... ... .. ... []
j.  Sonstiges

23. Inwieweit werden die aufgefiihrten Einrichtungen innerhalb des Wohngebietes von Ihnen bzw. von anderen Haushaltsmitgliedern
genutzt? Bitte kreuzen Sie zusétzlich an, wie wichtig diese Einrichtungen fiir Sie bzw. fiir Inren Haushalt sind.

Einrichtung wird genutzt Wichtigkeit fiir den Haushalt
‘ sehr eher villig
ja nein wichtig wichtig unwichtig unwichtig

a. Kinderkrippe,Kita . . .. ....... .. .. .. ] L] ] ] ] ]
b. Spielplatze. . . ....... ... ] L] ] ] ] ]
c. Offentliche Griinflichen . ... ............... ] L] L] ] ] ]
d. Jugendfreizeiteinrichtungen. . .. ............. L] L] L] ] ] ]
e. Angebote fiir Kinder und Familien . . ........... ] L] [l ] ] ]
f. Seniorenfreizeiteinrichtungen. . . . ... ......... ] [l [l ] ] ]
g. kulturelle Einrichtungen ... ................ ] [l [l ] ] [l
h. medizinische Einrichtungen . . .. ... .......... ] [l [l ] ] ]
i. offentlicher Nahverkehr ... ... ............. ] L] [l ] ] O
i.  Nachbarschaftstreff. . ... ................. ] [l [l ] ] [l
k. Beratungseinrichtungen . . . ... ............. ] [l [l ] ] ]
. Bildungseinrichtungen . . ... ............... ] [l [l ] ] [l
m. Quartiersmanagement . .. ................. ] [l [l ] ] ]
n. Sonstige ] [l [l ] ] ]

24. Sind in lhrem Haus Ferienwohnungen oder Gastebetreuungen vorhanden?
ja [ - nein [ - weiB nicht []

25. Wie sind die Kontakte der Nachbarn im Haus untereinander? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

Es gibt enge Kontakte in der Nachbarschaft und eine groRBe Bereitschaft,
sich untereinander zu helfen (z. B. Einkaufen, Blumen). .. ... .............. ]

Die meisten Mieter/innen kennen sich und unterhalten sich gelegentlich miteinander,
man hilft sich gegenseitig mit kleinen Dingen (z.B.Post). .. ................

Man kenntund grilBtsich. . . .. ... o ]
Hier haben nur einige Kontakt miteinander, die meisten laufen aneinander vorbei. . . .U
Hier kenntund griiBtsich fastkeiner. ... .......... ... ... ... ........ ]

26. Wie beurteilen Sie das Zusammenleben im Wohngebiet und in Inrem Wohnhaus? Bitte kreuzen Sie jeweils nur die zutreffendste
Beschreibung an.

istin gefallt keine
geféllt mir Ordnung mir nicht ist mir egal Beurteilung
Zusammenleben im Wohngebiet . ... ... ................ ] ] ] ] ]

Zusammenlebenim Wohnhaus . . . .. ... . ] ] ] ] ]
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2]. Haben Sie das Gefiihl, dass in den letzten zwei Jahren im Quartier Veranderungen und Entwicklungen stattgefunden haben? Bitte

kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an und benennen Sie kurz die Veranderung und Entwicklung.

Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren:

iberwiegend positive Verdnderungen.. . . .. .. ... ... [l
iberwiegend negative Verénderungen. . . . ... ... ... [l
sowohl positive als auch negative Veranderungen. Dies hilt sich fiir mich die Waage. . .[]
keine spiirbaren Verdnderungen. . . . . ... .. [l

28. Welche sind lhre drei wichtigsten Verbesserungsvorschlage fiir das Quartier?

1.

2.

3.

29. Was wiirden Sie vermissen, wenn Sie das \Wohngebiet verlassen wiirden?

30. Wollen oder miissen Sie aus diesem \Wohngebiet weg- oder aus lhrer Wohnung ausziehen?
ja (kurzfristig) [ . ja(langfristig) [ - nein [

a. Bitte setzen Sie ein Kreuz, wenn der jeweilige Grund fiir Ihren geplanten Umzug zutrifft.

Wohnungistzuklein . ..................... ] - Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld. . . .. ... ...
Wohnungistzuteuer. . .................... ] - Unzufriedenheit mit dem Vermieter/in . . . ........
personliche Griinde (z. B. Heirat, Geburt oder - Kiindigung durch den Vermieter/in/

Auszug einesKindes). . .. ......... ... ... ... ] Anmelden von Eigenbedarf . .. ..............
Wohnung st nicht altersgerecht . . . . ........... ] - MangelinderWohnung . . .................
Arbeitsplatzwechsel/Ausbildungs- oder Studienplatz . . [ - sonstige Griinde

Erwerb eines Eigenheims/einer Eigentumswohnung . . . []

b.  Wohin wiirden Sie ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

innerhalb des jetzigen Wohngebietes . . . ... ... ... ] - ins Berliner Umland

NeukdIn. .. oo ] - andererOrt. . ...

in einen anderen Berliner Stadtbezirk . . . .. ....... ] - wei nicht. . . ...
Haushalt

31. Wie viele Personen bis 17 Jahre und wie viele Erwachsene (Personen ab 18 Jahre) leben in Ihrem Haushalt, Sie selbst eingeschlossen?

a. Anzahl der Haushaltsmitglieder im Alter bis 17 Jahre
b. Anzahl der erwachsenen Haushaltsmitglieder (18 Jahre und &lter)
c. Anzahl der Haushaltsmitglieder insgesamt

32. Welche Wohnform trifft auf Inren Haushalt zu?

a. alleinlebend. .. ... ... ... ... . ... .. ... L]
b. alleinerziehend mit minderjahrigem/n Kind/ern im Haushalt. . . . . . [l
c. PaarohneKind/erimHaushalt. . . .................. ... L]
d. PaarmitKind/ernimHaushalt. . ...................... [l
e. Paar/alleinerziehend mit volljdhrigem/n Kind/ern im Haushalt. . . . . [l
f. Wohngemeinschaft . .. ........... ... ... .. .. ... ... [l
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33. Bitte fiillen Sie fiir jede Person in Inrem Haushalt folgende Felder aus.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4, Person 5. Person
A Aler ..
b. Geschlecht . ... ... ... ... . .. . . . . . .
c. derzeitiger Beruf/derzeitige Tatigkeit ~Schiller/in, Auzubildene/r . . . O O O O O
Student/in ... ......... ] ] ] ] ]
Arbeiter/in . . ... ... ..., [l [l [l [l [l
Angestellte/r. . .. ....... O O O O O
Beamte/r............. [l [l [l [l [l
Selbststandige/r. . . ... ... Ol Ol Ol Ol Ol
arbeitssuchend . . . ... ... ] ] ] ] ]
Hausmann/frau . ....... [l [l [l [l [l
Rentner/in, Pensionarfin . . . [l [l [l [l [l
Sonstiges O O O O O
d. hdchster Bildungsabschluss kein Schulabschluss . . . . . . ] ] ] ] ]
Hauptschulabschluss oder
verg’l)eichbar ........... O O O O O
Realschulabschluss oder
vergleichbar . . ... ...... O O O O O
Fachhochschul- oder
Hochschulreife . . . ... ... [l [l [l [l [l
Fachhochschulabschluss,
Hochschulabschluss . . . . . [l [l [l [l [l
Welche Staatsbiirgerschaften haben die Personen in Inrem Haushalt? (siehe Erlduterungshinweis)
Welche Staatshiirgerschaften haben die Eltern der Personen in Ihrem Haushalt?
Wenn Sie in einem Mehrpersonenhaushalt wohnen, in welchen Sprachen unterhalten Sie sich untereinander?
Wie hoch ist Ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen? (siehe Erlduterungshinweis)
DISTE0€ . . oo ] 2500bis3.000€ . .. ... Ol
750bis 1.000€. . . ... ] 3.000bis3500€ . .. ... O
1.000bis1500€. . .. oo ] 3500bis4.000€ . .. .. ... Ol
1500bis2.000€. . .. oot ] iberd000€. . .. ... Ol
2000biS2.500€. . . .ot ]

Hat sich Ihr Netto-Haushaltseinkommen gegeniiber dem letzten Jahr verandert?

verbessert [ verschlechtert [

gleich geblieben

O

Erhalten Sie Wohngeld oder eine Grundsicherungsleistung nach SBG I (ALG Il, Sozialgeld) oder SBG XII (Grundsicherung im Alter oder

bei Erwerbsminderung)?
Wohngeld - ja d
Wohnkosteniibernahme - ja [l
Grundsicherung im Aiter - ja [J

Verfiigt Ihr Haushalt {iber ein Auto?
ja OI....... Anzahl

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit.

nein [
nein [
nein [

nein [



