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1. Einleitung

1.1 Anlass fUr die Voruntersuchung im Bezirk Neukalin

Im Zwischenbericht des Stadtentwicklungsplans Wohnen 2030 hat die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen MaBnahmen zur Bestandssicherung und zum Erhalt bedarfsgerechten
Wohnraums fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen formuliert, um ,;sozial und funktional vielfaltige
Quartiere* sowie ,bezahlbarer Wohnraum fir alle zu erhalten. Im Mittelpunkt des sozialen Erhal-
tungsrechts steht die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus stédtebaulichen Griinden, die sich
aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben missen. Im optimalen Fall korrespondieren die
Bevdlkerungszusammensetzung, das Wohnraumangebot und die 6ffentliche Infrastruktur eines Quar-
tiers miteinander, so dass eine Verdnderung der Bevdlkerungszusammensetzung dazu fihren kann,
dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur méglich sind. Mit dem sozialen Er-
haltungsrecht kann ,fir die in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen der Bestand der Umge-
bung gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur in einem bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Ver-

drdngungen geschitzt werden.”!

Aufgrund des stetigen Bevdlkerungszuwachses, des knapper werdenden Wohnraumangebots, der
Inwertsetzungsstrategien der EigentUmerinnen und Eigentimer sowie drastischer Mietsteigerungen
wird das stddtebauliche Instrument in den vergangenen Jahren immer stdrker von den Berliner Be-
zirken eingesetzt. Auch in Neukdlln wurden in den Jahren 2015 bis 2017 sieben soziale Erhaltungs-
gebiete im Norden des Bezirks festgesetzt. Die bisherigen Erhaltungsgebiete kennzeichnen sich durch
eine grinderzeitliche Bebauungsstruktur mit umfassenden energetischen Modernisierungspotenzialen,
einen hohen wohnungswirtschaftlichen Aufwertungsdruck, der sich in steigenden Umwandlungen, An-
gebotsmieten und ModernisierungsmaBnahmen zeigt sowie ein hohes Verdrdngungspotenzial auf-
grund der Sozial- und Einkommensstruktur sowie der Mietbelastung. Mit den Festsetzungen der sozi-
alen Erhaltungsquartiere Wedding, Lichtenberg, Schéneweide und Tempelhof sowie dem Quartier
SilbersteinstraBe /Glasower StraBe in Neukdlln wird deutlich, dass immer mehr Quartiere Aufwer-
tungs- und Verdrdngungsprozessen unterliegen, die ldngst nicht mehr auf die Quartiere innerhalb

des S-Bahn-Rings beschrénkt sind.

Aus diesem Grund ist eine Uberprifung der ibrigen Wohnquartiere im Bezirk Neukdlln, die nicht
bereits im Rahmen von Voruntersuchungen zum sozialen Erhaltungsrecht analysiert wurden, sinnvoll
und gerechtfertigt, um bereits stattfindende oder absehbare Verénderungen identifizieren und mit
den richtigen stadtebaulichen Instrumenten darauf reagieren zu kdnnen. Das Untersuchungsgebiet ist
durch eine heterogene Bau-, Nutzungs-, Eigentimer- und Einwohnerstruktur gekennzeichnet. So be-
finden sich etwa die GroBwohnsiedlungen Gropiusstadt, WeiBe Siedlung und High-Deck-Siedlung
aus den 1960er bis 1980er Jahren, die Hufeisensiedlung Britz aus den 1920er Jahren sowie eine
Vielzahl von Siedlungen aus den 1950er Jahren in den Ortsteilen Britz, Buckow und Rudow im Unter-
suchungsgebiet. Hinzu kommen groBe Grin- und Freiflachen wie der Britzer Garten, Kleingartenan-
lagen und Gebiete, die stark durch Einfamilienhduser gepragt sind. Insbesondere in den Gro3wohn-

siedlungen kommen zusétzliche Programme wie das Quartiersmanagementverfahren zum Einsatz.

! BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83-, DVBI. 1987, 465 = NVwZ 1987, 879 = ZfBR 1987, 203.
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Mit dem Grobscreening wurde ein erster Verfahrensschritt zur Identifizierung von Gebieten durchge-
fihrt, fUr die der Einsatz einer sozialen Erhaltungsverordnung oder alternativer stadtebaulicher In-
strumente zum Schutz der Wohnbevdlkerung und zur Verhinderung negativer stadtebaulicher Folgen

in Frage kommen. Dazu wurden

. die stadtebaulichen und soziodemografischen Strukturen unter Anwendung eines

Indikatorensets aus sekundarstatistischen Daten analysiert,

. das bauliche Aufwertungspotenzial, der derzeitige und zukinftige Aufwertungsdruck und

das soziale Verdrdngungspotenzial abgeleitet,

- darauf aufbauend Verdachtsgebiete identifiziert, die die grundsdtzlichen Voraussetzungen
fur den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung oder alternativer stadtebaulichen Instru-

menten erfillen und

. abschlieBend der weitere, vertiefende Untersuchungsbedarf skizziert, um den spdteren

rechtssicheren Einsatz der Instrumente gewdhrleisten zu kénnen.

Im Ergebnis des Grobscreenings liegen Empfehlungen fir rGumlich klar abgegrenzte Stadtquartiere
vor, in denen die Bedingungen und die grundsatzlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer sozia-
len Erhaltungsverordnung oder der Einsatz alternativer stddtebaulicher Instrumente zum Schutz der
Wohnbevélkerung aus stadtebaulichen Grinden vorliegen und die fir weitere Untersuchungen oder

eine fortlaufende Beobachtung in Frage kommen.

1.2 Methodisches Vorgehen

Die Untersuchung fuBBt auf einem in der Praxis bewdhrten Indikatorensystem aus sekunddrstatisti-
schem Datenmaterial, mit dessen Hilfe eine erste Einschdtzung zum Aufwertungspotenzial, dem Auf-
wertungsdruck und dem Verdrdngungspotenzial, d. h. zur Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen
fir eine soziale Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gegeben

werden kann.2 Die Bearbeitung erfolgte gemé&B Abbildung 1 in vier Modulen.

2 Vgl. Voruntersuchungen zur Priifung der Voraussetzungen fir den Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung nach
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fir die Gebiete Reuterplatz und Schillerpromenade im Bezirk Neukdlin sowie
die bezirksweiten Grobscreenings fur die Bezirke Mitte, Reinickendorf und Tempelhof-Schéneberg.
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Abbildung 1:  Schematischer Aufbau der Untersuchung

Quelle: LPG mbH
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2. Potenzielle Anwendungsbereiche fir das soziale Erhaltungsrecht im Bezirk Neu-

kolln — Typologisierung nach Nutzungsart und Eigentumsverhéltnissen (Modul 1)

Insgesamt wurden im Rahmen des Grobscreenings 25 Planungsrdume wie in Abbildung 2 darge-
stellt, betrachtet. Darunter befanden sich alle Planungsrdume der Ortsteile Rudow, Britz, Buckow und
Gropiusstadt sowie 3 Planungsrdume des Ortsteils Neukdlin. Die nérdlichen Planungsréume Neu-
kollns, in der Abbildung farblich abgesetzt, wurden nicht weiter analysiert, da sie bereits als sozia-
les Erhaltungsgebiets festgesetzt sind und daher nicht als Untersuchungsgegenstand des Grobscree-

nings zu nennen sind.

Abbildung 2:  Planungsrdume im Untersuchungsgebiet

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung
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Die dargestellten Planungsrdume des Untersuchungsgebietes wurden im Rahmen des Moduls 1 hin-
sichtlich der Bau- und Nutzungsstruktur sowie der Einwohnerzahl analysiert, um einzelne Stadtrdume
voneinander abzugrenzen und typologisieren zu kénnen. Zundchst wurden jedoch alle RGume von
einer tiefergreifenden Analyse ausgeschlossen, welche sich bereits in einem sozialen Erhaltungsge-
biet befinden. Hierzu zdhlen die zwischen den Jahren 2015 und 2017 festgesetzten Gebiete, Kér-
nerpark, SilbersteinstraBe/Glasower StraBe, Reuterplatz, FlughafenstraBe/DonaustraBBe, Hertz-
bergplatz/Treptower StraBe, Schillerpromenade sowie das Gebiet Rixdorf. Daraufhin wurde in den
Ubrigen Rdumen die Nutzungsstruktur auf Grundlage von Sekunddardaten und einer Luftbildanalyse

betrachtet, wobei weitere Gebiete identifiziert wurden, die nicht von Wohnnutzung geprdgt sind.

Fir die weitere stddtebauliche Analyse war die Bebauungsstruktur von besonderer Bedeutung.
Hierbei wurden die bauliche Struktur und die Bausubstanz im Zusammenhang mit der Nutzungsstruk-
tur betrachtet. Um den Begrindungszusammenhang fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverord-
nung herzustellen, ist es erforderlich, negative stddtebauliche Folgewirkungen bei Nichterlass einer
solchen Verordnung herauszuarbeiten. Daraus leitet sich ab, dass das abzugrenzende Erhaltungsge-
biet Uber ein gewisses stadtebauliches Gewicht (=betroffene Gebdude, Wohnungen, Personen)
verfigen muss. Die Festsetzung eines Erhaltungsgebiets kommt daher nicht fir einzelne oder wenige
Mietshduser in Frage, obwohl diese ggf. Uber bauliche Aufwertungspotenziale verfigen. Aus der
Verdnderung der Zusammensetzung der betroffenen Bevolkerung missen sich negative stadtebauli-
che Folgewirkungen ableiten lassen, die bei einzelnen H&usern nicht nachweisbar sein dirften. Daher
sind fir diese Untersuchung insbesondere Wohngebiete mit dichter Wohnbebauung und einem hohen
Mietwohnungsanteil von Bedeutung. Dazu gehdren vor allem die nutzungsgemischten innerstédtischen
Grinderzeitquartiere, die eine groBe Beliebtheit genieBen, weswegen sie unter einem erhdhten
Aufwertungsdruck stehen, aber auch Wohnsiedlungen mit Zeilenbebauung und hohem Grinanteil
sowie GroBBwohnsiedlungen. Von geringerer Bedeutung sind dagegen Gebiete mit geringer Dichte,
wie Einfamilien- und Reihenhduser, bzw. ohne Bedeutung Gewdsser, Grin- und Freiflachen, Gebiete
mit hohem Gewerbeanteil, Gebiete fir den Gemeindebedarf und mit Sondernutzungen sowie weite-
re nicht in Frage kommende Strukturtypen wie beispielsweise Verkehrsflachen. Diese Gebiete wur-

den somit nicht in die weiteren Analyseschritte mit einbezogen.
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Abbildung 3:  Bau- und Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Abbildung 4 auf der folgenden Seite stellt die Ergebnisse der Typologisierung des Untersuchungs-
gebiets dar. GemdB der analysierten Nutzungsart, der Baustruktur sowie der vorliegenden Eigen-
tumsverhdltnisse kommen folgende gréBere zusammenhdngende Gebiete fir eine soziale Erhal-

tungsverordnung nicht in Frage bzw. sind bereits soziales Erhaltungsgebiet:

. die sozialen Erhaltungsverordnungsgebiete nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
KsrnerstraBe, SilbersteinstraBe/ Glasower StraBe, ReuterstraBe, FlughafenstraBe/ Donau-
straBe, Hertzbergplatz/ Treptower StraBe, Schillerpromenade sowie das Gebiet Rixdorf,

- die Planungsrdume Ortolanweg, Blumenviertel, Zittauer StraBBe, WaBmannsdorfer Chaussee,
Mohriner Allee Nord sind ebenso wie weite Teile der Planungsr&ume Britzer Garten, Buckow
West, - Mitte und -Ost, Alt-Rudow, Waltersdorfer Chaussee Ost aufgrund ihrer Bebauungs-
struktur (Einfamilienhaus-, Reihenhaus- und Villengebiete) ungeeignet. Der Planungsraum
Gewerbegebiet Kollnische Heide ist aufgrund von Gewerbe-, Industrie- und Mischgebiets-

strukturen ebenfalls nachrangig zu betrachten.
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Abbildung 4: Geeignete Planungsrdume im Untersuchungsgebiet

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Das auf diesem Wege konkretisierte Untersuchungsgebiet wurde daran anknipfend hinsichtlich der
im Folgenden beschriebenen Analyse auf das grundsétzliche Vorliegen der Anwendungsvorausset-

zungen Uberprift.

In Modul 2 wurden die Planungsrdume und statistischen Blécke anhand von Indikatoren hinsichtlich
des Aufwertungspotenzials, des Aufwertungsdrucks und des Verdrdngungspotenzials nach einem
einheitlichen Punktesystem mit anschlieBender Gewichtung vergleichend analysiert sowie innerhalb
dieser Systematik in Bezug zum Bezirk und dem Land Berlin gesetzt. Die einzelnen Indikatoren wur-
den zum letztmdglich verfigbaren Datenstand analysiert, um die gegenwdrtige Situation im Unter-
suchungsgebiet und seinen TeilrGumen abbilden zu kénnen. Zudem wurde aufgezeigt, in welchen
Teilrdumen eine besondere Dynamik feststellbar ist. Dazu wurden die Uber verschiedene Jahres-
scheiben erhobenen Daten und Indikatoren auf ihre Verénderung hin untersucht. In der Regel wurde
dazu pro Einzelindikator die Entwicklung der letzten finf Jahre aufbereitet. Die Quellen und Daten-

stdnde der statistischen Daten werden im Kapitel 3 dargestellt.
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3. Handlungsbedarf in potenziellen Anwendungsbereichen — Analyse Aufwer-
tungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdriingungspotenzial (Modul 2)

3.1 Systematik der Plandarstellung

Auf Basis der Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse (quantitative Analyse), erfolgt jeweils eine
Einstufung des Aufwertungspotenzials, des Aufwertungsdrucks und des Verdrdngungspotenzials in

verschiedene Kategorien.

3.2 Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Méglichkeiten, den baulichen Zu-
stand des Gebdude- und Wohnungsbestandes Uber den zeitgemdBen Ausstattungsstandard hinweg
wohnwerterhdhend verdndern zu kdnnen. Im Folgenden werden die verwendeten Indikatoren kurz

erlautert:

Hinsichtlich des Gebdudealters sind im Zusammenhang mit dem Milieuschutz vor allem Gebd&ude aus
der Grinderzeit von Bedeutung, da diese durch u. a. hohe Wohnrdume und ein attraktives gemisch-
tes Wohnumfeld eine hohe Nachfrage genieBBen und somit besonders interessant fir Investoren sind.
Zudem rickt bei einem dlteren Baubestand eine energetische Modernisierung immer ndher in den
Fokus, wobei die Kosten auf die Miete umgelegt werden kdnnen. Dies betrifft auch Gebédude in
Blockrandbebauung sowie Zeilenbauten der 1920er bis 1980er Jahre. Der Indikator Kleinraum-
wohnungen ist im Sinne des Milieuschutzes von Bedeutung, da bei diesen in der Regel ein Potential
fir Wohnungszusammenlegungen besteht. So geht vor dem Hintergrund steigender Wohnfldche pro
Person wertvoller Wohnraum verloren, wobei vor allem eine starke Nachfrage bei kleinen Wohnun-
gen besteht. Dasselbe gilt fir Wohnungen mit einer geringen Fléche. Deswegen war fir die Untersu-

chung vor allem das Kleinrauwohnungsangebot mit einer Fléche unter 40 m2 wichtig.

Ein weiterer Indikator ist die Eigentimerstruktur. Kommunale Wohnungsunternehmen sind dem Wohl
der Allgemeinheit verpflichtet und Genossenschaften handeln im Interesse ihrer Mitglieder. Beide
Eigentumsformen handeln nach anderen marktwirtschaftlichen Grundsétzen als private Unternehmen
oder Immobilienfonds. Daher werden in kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungen in der
Regel vergleichsweise geringere Mieten erhoben und auch ModernisierungsmaBBnahmen werden
eher sozialvertraglich durchgefihrt. Diese Verpflichtung wird bei den kommunalen Wohnungsunter-
nehmen durch das "Biindnis fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten" unterstrichen. Ein
hoher Anteil an kommunalen und genossenschaftlichen Wohnbestéinden in einem Planungsraum wirkt
sich demnach dampfend auf das Aufwertungspotential aus. Gesteigert wird das Aufwertungspoten-
tial andererseits durch einen hohen Anteil an Wohnungen im Eigentum von Privatpersonen und priva-
ten Wohnungsunternehmen, welche ihren Bestand frei auf dem Markt anbieten. In Gebieten mit ei-
nem hohen Anteil an Eigentimergemeinschaften ist das Aufwertungspotenzial dagegen als gering
einzuschdtzen, da bereits ein GrofBteil der Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt
wurde. In Tabelle 1 sind Bezugsebenen, Datenstdnde und Quellen der einzelnen Indikatoren zusam-

mengestellt. Die wichtigsten Indikatoren sind nachfolgend in einzelnen Karten aufbereitet.
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Sozial- und belegungsgebundene Wohnungen unterliegen als staatlich geférderte Mietwohnungen
besonderen Konditionen im Hinblick auf die Anmietung (Wohnberechtigungsschein) und die Miet-
hohe. Sozialwohnungen sollen insbesondere bestimmten sozialen Gruppen zu Gute kommen, bspw.
Haushalten, die Uber geringe Einkommen verfigen. Ein hoher Anteil an Sozialwohnungen wirkt sich
dampfend auf das Aufwertungspotenzial auf und tragt zur Bereitstellung preisginstigen Wohnraums
bei. Das Auslaufen von Sozialwohnungen kann jedoch den Druck auf den lokalen Wohnungsmarkten
erhdhen. Denn mit dem Auslaufen der Sozialbindung féllt die Mietpreisbindung weg und Mieterhs-
hungen fir diese Wohnungen richten sich nicht mehr nach den jeweils abgeschlossenen Férderungs-
vertrdgen mit dem Land Berlin, sondern wie fir andere nicht geférderte Wohnungen nach den Mie-

terhdhungsmdglichkeiten des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Tabelle 1: Indikatoren zum Wohnungsbestand (Aufwertungspotenzial)

““

Gebadudealter

Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg (2014),

Kleinraumwohnungen GWZ, Zensus 2011 09.05.2011
Eigentimerstruktur
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
i 1.12.201
Sozialwohnungen Wohnen, Abteilung IIl E 3 o017
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.2.1 Gebdudealter und Wohnflache

In Abbildung 5 ist fir jeden statistischen Block das uUberwiegende Gebdudealter vereinfacht
dargestellt. Besonders der nérdliche Teil Neukdlins ist durch Altbauten geprdgt, die vor 1920
errichtet wurden. Die Hufeisensiedlung im Planungsraum Parchimeralle ist zwischen 1921 und 1940
entstanden und unterliegt dem Denkmalschutz. Dariber hinaus ist der Bezirk stark von Gebduden
geprdgt, die zwischen den Jahren 1961 und 1980 errichtet wurden. Hierzu z&hlt allem voran die
Gropiusstadt, die sich Gber die Planungsrdume Gropiusstadt Nord, Stid und Ost erstreckt sowie
weite Teile der Planungsrdume Buckow Ost und Buckow Mitte sowie Blumenviertel. Die Ubrigen
Gebiete sind zumeist durch Nachkriegsbauten und Baustrukturen aus den 1920er und 1930er sowie

1950er und 1960er Jahren geprdgt.

Abbildung 5: Gebdudealter im Bezirk Neukdlin

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.2.2 Kleinraumwohnungen

In der Abbildung 6 ist der Anteil an Wohnungen mit einer Wohnfldche von unter 40,0 gm am Woh-
nungsbestand der statistischen Planungsrdume dargestellt. Ein vergleichsweise hoher Anteil an Klein-
raumwohnungen kann vor allem in den Planungsréumen Handwerkersiedlung und Gewerbegebiet
Kollnische Heide festgestellt werden. Der hohe Anteil der Kleinraumwohnungen im Gewerbegebiet
Kdllnische Heide ist auf die geringe Gesamtwohnungsanzahl zurickzufihren, wdhrend der Planungs-
raum Handwerkersiedlung eine hohe absolute Anzahl kleinrdumiger Wohnungen aufweist. Generell
ist hervorzuheben, dass der Neukdliner Norden mit einem Anteil von 10 bis 15 % einen hdheren
Anteil kleinerer Wohnungen aufweist als der Siden des Bezirks, in welchem maximal 10 % Woh-

nungen unter 40gm vorzufinden sind.

Abbildung 6:  Anteil an Kleinraumwohnungen mit unter 40 m2 Wohnfléche

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.2.3 Eigentimerstruktur

In Abbildung 7 ist der Anteil von kommunalen Wohnungen fir die Planungsrdume des Bezirks darge-
stellt. Es lassen sich finf Teilgebiete identifizieren, die besonders stark durch kommunalen Woh-
nungsbestand geprégt sind. Dies betrifft zum einen den Planungsraum Rollberg im Norden des Be-
zirks, den Bereich Schulenburgpark im Nordosten Neukdllns sowie den Planungsréume Parchimer
Allee, Gropiusstadt Ost, Buckow Ost und Waltersdorfer Chaussee Ost. Alle ibrigen Gebiete sind
stark durch privatwirtschaftliche Eigentumsverhélinisse und teilweise auch Genossenschaften gepragt
(siehe Abbildung 8 und 9).

Abbildung 7:  Kommunaler Wohnungsbestand

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Anhand der Abbildung 8 werden Wohnungen, die im Eigentum von Wohnungsgenossenschaften
liegen innerhalb des Bezirks anschaulich verortet. Es wird deutlich, dass diese zu besonders groBBen
Teilen in den Planungsrdumen Buschkrugallee Nord, in der Gropiusstadt Ost und am Hetzbergplatz/

Treptower StraBe und dem Goldhdhnchenweg zu lokalisieren sind.

Abbildung 8:  Genossenschaftlicher Wohnungsbestand

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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In der Abbildung 9 ist der Anteil an Wohnungseigentimerlnnengemeinschaften am Wohnungsbe-
stand dargestellt, d. h. Wohnungen, die in Einzeleigentum aufgeteilt sind. Hohe Anteile sind im Pla-
nungsraum Frauenviertel, den Buckower Planungsrdumen sowie in einigen sozialen Erhaltungsgebie-
ten im Norden Neukdlins festzustellen. Auch die Planungsrdume WeiBe Siedlung und Gropiusstadt
Sud sind hervorzuheben. Absolute Zahlen zeigen besonders fir die Planungsrdume Schillerpromena-

de, Reuterkiez, Buckow Mitte und Buckow-West, Gropiusstadt Nord und Alt-Rudow hohe Werte.

Abbildung 9:  Wohnungseigentimerlnnengemeinschaften

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.2.4 Anteil und Entwicklung der Sozialwohnungen

In der Abbildung 10 ist der Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand und die abso-
lute Anzahl der Sozialwohnungen in den Planungsrdumen des Bezirks Neukdlln dargestellt. Einen
hohen Anteil an Sozialwohnungen haben die Planungsrdume Goldhdhnchenweg (86 %),
Schulenburgpark (59 %), Rollberg (39 %) und Woaltersdorfer Chaussee Ost (38 %). Hervorzuheben
sind auBerdem die Planungsrdume Buckow Mitte, Buckow Ost und die Gropiusstadt Nord, die je-

weils eine hohe absolute Anzahl an Sozialwohnungen aufweisen.

Abbildung 10: Anteil der Sozialwohnungen im Jahr 2017 am Gesamtwohnungsbestand

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Wird die Entwicklung der Sozialwohnungen zwischen den Jahren 2008 und 2017 betrachtet (vgl.
Abbildung 11), fallt auf, dass sich der Rickgang der Sozialwohnungen im Bezirk besonders auf drei
Planungsrdume konzentriert: in den Planungsrdumen Gropiusstadt Sid, Gropiusstadt Ost und Weille
Siedlung sind mehr als 11.000 Sozialwohnungen aus der Bindung ausgelaufen. In der WeiBen Sied-
lung sind alle Sozialbindungen ausgelaufen. Dariber hinaus gab es in fast allen Planungsr&umen
einen Rickgang der Sozialwohnungsbestdnde. Der Planungsraum Gropiusstadt Nord ist hinsichtlich
des absoluten Rickgangs der Sozialwohnungen ergdnzend zu nennen (-1.632 Wohnungen). Insge-
samt kann je nach Planungsraum von einer hohen Anzahl von Wohnungen gesprochen werden, die

nun auf dem freien Markt keinen besonderen Konditionen mehr unterliegen.

Abbildung 11: Entwicklung der Sozialwohnungen zwischen den Jahren 2008 und 2017

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.2.5 Zusammenfihrung Aufwertungspotenzial

Abbildung 12 verdeutlicht, dass in vielen Planungsrdumen des Untersuchungsgebietes ein stark auf-
falliges bis sehr stark auffdlliges Aufwertungspotenzial feststellbar ist. Zu den Planungsrdumen, in
denen ein sehr starkes Aufwertungspotenzial festzustellen ist, zdhlen neben den bereits festgesetzten
sozialen Erhaltungsgebieten im Norden Neukdlins die drei Planungsrdume der Gropiusstadt sowie
die Planungsrdume Parchimer Allee mit der Hufeisensiedlung, die Handwerker-Siedlung und der
Planungsraum Wei3e Siedlung. Stark auffdllige Daten zum Aufwertungspotenzial liefern die Pla-
nungsrdume Buschkrugallee Nord, Buckow Ost, Britzer Garten sowie weitere Rdume bereits festge-

setzter sozialer Erholungsgebiete.

Abbildung 12: Aufwertungspotenzial auf Planungsraumebene

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

21
Grobscreening Neukdlin 12.12.2018



3.3 Aufwertungsdruck

Der Aufwertungsdruck beschreibt, ob das wohnwerterhéhende Potenzial im Gebiet bereits genutzt
wird bzw. ob die Rahmenbedingungen Anlass dazu geben. Dazu wurden die Dynamik des Woh-
nungsmarktes in den Teilrdumen und die Attrakfivitdt der Wohnstandorte beleuchtet. Im Folgenden

werden die verwendeten Indikatoren kurz erlautert.

Die Angebotsmiete umfasst die monatliche Nettokaltmiete pro m2, die durchschnittlich bei Wieder-,
Erst- oder Neuvermietung einer Wohnung auf dem freien Markt gefordert wird und unterscheidet
sich dementsprechend von den Mieten in einem bestehenden Mietverhdlinis (Bestandsmieten). Im
Rahmen der Untersuchung wurden die Angebotsmieten im Jahr 2017 sowie die Entwicklung der An-
gebotsmieten im Zeitraum 2008 bis 2017 untersucht. Der Indikator Grundbuchumschreibung be-
schreibt wie viele Grundbuchumschreibungen es in den Planungsrdumen gegeben hat, d. h. wie viele
Wohneinheiten in Eigentum umgewandelt wurden. Ein hoher Anteil an Grundbuchumschreibungen
belegt die Attraktivitat zur Eigentumsbildung. Daneben wurde der Anteil der Wohnungsverkdufe
am jeweiligen Gesamtwohnungsbestand im Zeitraum 2008 bis 2017 untersucht. Ein hoher Anteil und
ein tendenzieller Anstieg der Wohnungsverkdufe lassen auf eine steigende Aufwertungsdynamik

schlieBen.

In Tabelle 2 sind Bezugsebenen, Datenstdnde und Quellen der einzelnen Indikatoren zusammenge-

stellt. Die wichtigsten Indikatoren sind nachfolgend in einzelnen Karten aufbereitet.

Tabelle 2: Immobilienwirtschaftliche /Entwicklungsindikatoren (Aufwertungsdruck)3

Datenstand

IDN Immodaten bis 2012/13; Immobilien-
Angebotsmieten Scout 2013/14/GEWOS 2015; Immobilien- 31.12.2017
Scout/RegioKontext

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und

1.12.201
Wohnen, Abteilung Il E 3 o1z

Grundbuchumschreibungen

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und

1.12.201
Wohnen, Abteilung Il E 3 017

Wohnungsverkadufe

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

3 Anmerkungen: Baugenehmigungen sowie Abgeschlossenheitsbescheinigungen wurden Adressen-genau ausgewertet und
den Planungsrdumen zugeordnet. Der Angebotsmietpreis bezieht sich auf den Median.

22
Grobscreening Neukdlin 12.12.2018




3.3.1 Angebotsmieten

Abbildung 13 stellt die Angebotsmieten (Median) fir die Planungsrdume und die Entwicklung der
vergangenen zehn Jahre dar. Auf den ersten Blick 1dsst sich feststellen, dass im Bezirk Neukdlln ein
starkes Nord-Sud-Gefdlle vorliegt. Wédhrend die Angebotsmiete in den nérdlichen Planungsréumen
im Schnitt zwischen 10 und 12 Euro pro Quadratmeter, in den Planungsrdumen Reuterkiez, Trepto-
wer StraBe Nord und Schillerpromenade sogar Uber 12 Euro pro Quadratmeter liegt, weisen die
sUdlichen Planungsrdume Angebotsmieten von 6 bis 8 Euro pro Quadratmeter auf. Der GroBteil des

Bezirks liegt bei Angebotsmietpreisen zwischen 8 und 10 Euro pro Quadratmeter.

Abbildung 13: Median der Angebotsmieten im Jahr 2017

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Abbildung 14 veranschaulicht die Entwicklung der Angebotsmieten zwischen den Jahren 2008 und
2017. Anhand der Karte lassen sich Planungsr&ume identifizieren, welche von einer auBergewshnli-
chen Mietenentwicklung geprdgt sind, die zum Teil deutlich Gber dem Neukdliner Durchschnitt liegen.
Hierzu zdhlen zum einen die ndrdlichen Gebiete Neukdllns sowie der Planungsraum Gropiusstadt
Sid. Ebenfalls von einer starken Dynamik gekennzeichnet sind die Angebotsmieten in den Planungs-

rédumen Tempelhofer Weg und Buschkrugallee Nord.

Abbildung 14: Entwicklung der Angebotsmieten (Median) im Zeitraum 2008 bis 2017

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.3.2 Grundbuchumschreibungen und Wohnungsverkdufe

Grundbuchumschreibungen

Die im Zeitraum der Jahre 2008 bis 2017 dokumentierten Grundbuchumschreibungen sind in der
Abbildung 15 anteilig dargestellt. Eine erhdhte Konzentration von Grundbuchumschreibungen ist in
den nérdlichen Planungsrdumen des Bezirks Neukdlins festzustellen. Ebenfalls auffdllig hohere Werte
zeigen sich fir den Planungsraum Waltersdorfer Chaussee Ost, die auf eine steigende Attraktivitét

der Eigentumsbildung hindeuten.

Abbildung 15: Grundbuchumschreibungen in den Jahren 2008 bis 2017

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Wohnungsverkaufe

Die Zahl der Wohnungsverkdufe im Zeitraum der Jahre 2008 bis 2017 zeigt anhand der Abbildung
16, dass flachendeckend eine steigende Dynamik im Bezirk Neukdlln feststellbar ist, die sich beson-
ders auf die Planungsrdume im Norden Neukdlins konzentriert. Dort ist eine sehr ausgeprdgte Ver-

kaufsdynamik nachzuweisen, ebenso wie in den Planungsrdumen Gropiusstadt Nord und Siud und

Buckow West.

Abbildung 16: Wohnungsverkéufe und Entwicklung in den vergangenen 10 Jahren

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.3.3 Zusammenfihrung Aufwertungsdruck

In der Zusammenschau der Indikatoren wird der Aufwertungsdruck fir die Planungsrdume des Unter-
suchungsgebietes Uberwiegend als auffallig bis stark auffallig und sehr stark auffallig eingestuft wie
Abbildung 17 zeigt. Eine Konzentration sehr stark auffdlliger Planungsréume umfasst die bereits
festgesetzten soziale Erhaltungsgebiete im Neukdliner Norden. Dariber hinaus ist das Gebiet Gro-
piusstadt Sid besonders auffdllig, ebenso wie an den Norden Neukélins anschlieBende Planungs-

rdume wie Buschkrugallee Nord, WeiBBe Siedlung und Tempelhofer Weg.

Abbildung 17: Aufwertungsdruck auf Planungsraumebene

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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34 Verdrédngungspotenzial

Das Verdrdngungspotenzial knipft an die soziodemografischen Rahmenbedingungen im Quartier
an. Welche sozialen Voraussetzungen kdnnen — 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? Im Folgenden werden die

verwendeten Indikatoren kurz erlautert.

Im Rahmen der Bewertung des Verdrdngungspotenzials werden die sozialen Kenndaten zum Er-
werbsleben untersucht. Eine im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts besonders schijtzenswerte Perso-
nengruppe bilden dabei Transferleistungsbezieher, da sie einerseits wichtig fir die soziale Durchmi-
schung des Quartiers sind und andererseits aufgrund ihrer geringen finanziellen M&glichkeiten
schnell Verdrdngungsprozessen unterliegen. Gleiches gilt fir den Indikator Grundsicherung und
Bedarfsgemeinschaften. Um eine Verdnderung feststellen zu kénnen, wird sowohl der derzeitige
Anteil an der Bevdlkerung untersucht als auch die Verdnderung dieses Anteils in den letzten finf
Jahren. Der Anteil an Bewohnern mit einer Wohndauer iber finf Jahre an derselben Adresse und
das Wanderungssaldo aufgeteilt nach verschiedenen Bewohnergruppen sind wichtige Indikatoren,
um Dynamiken auf dem Mietmarkt und Verdréngungsprozesse aufdecken und analysieren zu kon-
nen. Bewohnerlnnen mit einer hohen Wohndauer finden in der Regel keinen vergleichbar kosten-
ginstigen Wohnraum im Gebiet, da die Angebotsmieten deutlich Gber den Bestandsmieten liegen.
Die Ermittlung der Zusammensetzung der Bevdlkerung ist die Voraussetzung, um TeilrGume beschrei-
ben zu kdnnen. Bei der Betrachtung des Verdrdngungspotenzials sind dabei insbesondere der Anteil
der Ausldnderlnnen sowie der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund von Bedeutung,
da diese Gruppen oft frihzeitig und in besonderem MaBe von Verdrdngungsprozessen betroffen
sind. In Tabelle 3 sind die Datenstédnde und Quellen der einzelnen Indikatoren zusammengestellt. Die

wichtigsten Indikatoren sind nachfolgend in einzelnen Karten aufbereitet.

Tabelle 3: Soziodemografische Indikatoren (Verdréngungspotenzial)

““

Erwerbsleben - Beschaftigte (Sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte,

Amt fir Statistik, Kernindikatoren zur Bewer-

> . tung der Wohn- und Lebensqualitdt in den 31.12.2016
Beziehende Transferleistungen nach Pl "
Altersgruppen (SGB I, 11) anungsrauvmen
Wohndauer (EW mit min. 5 Jahren Amt fur Statistik, Kernindikatoren zur Bewer-
Wohndavuer an selber Adresse) und tung der Wohn- und Lebensqualitdt in den 31.12.2016
Wanderung Planungsrdumen
Demographische Zusammensetzung Amt fir Statistik, Kernindikatoren zur Bewer-
(Anteil Auslénderlnnen und Menschen  tung der Wohn- und Lebensqualitdt in den 31.12.2016
mit Migrationshintergrund) Planungsrdumen
Grundsicherutlg und Bedqrfsg!emein- Amt fir Statistik, Kernindikatoren zur Bewer-
schaften (BeZ|eI.1ende Grundsml']e- tung der Wohn- und Lebensqualitdt in den 31.12.2016
rung, Personen in Bedarfsgemein- .
schaften) Planungsrdumen

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.4.1 Kenndaten zum Erwerbsleben

In den folgenden Abbildungen sind Daten zur Zusammensetzung der Bevodlkerung im Bezirk Neukdlin
aufbereitet und veranschaulicht. Abbildung 14 zeigt den Anteil der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten an allen Einwohnerlnnen pro Planungsraum im Jahr 2016. Generell ist auch hier wieder
ein Nord-Sid-Gefdlle festzustellen. Im Norden Neukdllns ist der Anteil der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten geringer als im sidlichen oder zentralen Bereich des Bezirks. Besonders niedrige
Anteile sozialversicherungspflichtig Beschaftigter weisen die Planungsrdume WeiBe Siedlung,

Schulenburgpark, Gewerbegebiet Kéllnische Heide und Wissmannstra3e auf.

Abbildung 14: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigter

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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In Abbildung 15 ist der Anteil an Arbeitslosen im Alter zwischen 15 und 65 Jahren an allen Einwoh-
nerinnen und Einwohnern pro Planungsraum dargestellt. Auch bei der Betrachtung des Arbeitslosen-
anteils fallen die Planungsrdume im Neukdllner Norden sowie die drei Planungsrdume der Gropius-
stadt auf Die Planungsrdume in den Randbereichen des Bezirks haben vor allem im Siden Neukslins

sehr geringe Werte.

Abbildung 15: Anteil der Arbeitslosen nach SGB Il und SGB Il im Alter von 15 bis 65 Jahren

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Die Abbildung 16 gibt Aufschluss Uber die Verteilung der Grundsicherungsempféngerlnnen im Jahr
2016. Die Abbildung verdeutlicht, dass die Anteile der Grundsicherungsempfdnger unter den Pla-
nungsrdumen stark variieren. Wdhrend in den sidostlichen Planungsrdumen des Bezirks die Werte
fast durchweg unter 4 % liegen, sind fir das Zentrum des Bezirks Werte zwischen 5 und knapp
10 % zu verzeichnen. Die nérdlichen Planungsrdume stechen mit hdheren Anteilen der Grundsiche-

rungsempfdnger hervor. Dort liegen die Werte zwischen 12 und knapp 30 %.

Abbildung 16: Verteilung der Grundsicherungsempfdnger im Jahr 2016.

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Abbildung 17 zeigt aufgegliedert nach den Planungsrdumen des Bezirks Neukdlln die jeweiligen
Anteile der Personen in Bedarfsgemeinschaften unter 65 Jahren fir das Jahr 2016. Die Planungs-
rdume Gropiusstadt Nord und Ost sowie die Planungsrdume im Norden des Bezirks weisen hohe
Werte auf. Mit Werten iber 50 % haben die Planungsrdume WeiBe Siedlung und Schulenburgpark

die hdchsten Anteile von Personen unter 65 Jahren in Bedarfsgemeinschaften.

Abbildung 17: Anteil der Personen unter 65 Jahren in Bedarfsgemeinschaften im Jahr 2016

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Die héchsten Werte fir die Anteile der Kinder in Bedarfsgemeinschaften sind in den Planungsr&umen
WeiBe Siedlung und Schulenburgpark mit Werten von tber 70 % festzustellen. Generell sind es im
Norden Neukdllns, aber auch in den Planungsrdumen der Gropiusstadt, Gber die Halfte der Kinder,

die in Bedarfsgemeinschaften leben (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Anteil der Kinder unter 15 Jahren in Bedarfsgemeinschaften im Jahr 2016

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH.
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3.4.2 Wohndauer und Wanderung

Der Anteil an Einwohnerlnnen mit einer Wohndauer von mindestens finf Jahren an derselben Adres-
se ist fur das Jahr 2016 in der Abbildung 22 dargestellt. Ein sehr hoher Anteil mit Gber 75 % der
Einwohnerlnnen mit einer Wohndauer von Gber 5 Jahren an derselben Adresse ist in den Planungs-
rdumen Zittaver StraBe und Mohriner Allee Nord festzustellen. Im Allgemeinen ist der Anteil der
Einwohnerlnnen, die bereits ldnger als 5 Jahre im Bezirk an derselben Adresse gemeldet sind, eben-
falls sehr hoch: bis auf die Gewerbegebiete Kdllnische Heide und Ederstra3e weisen alle Planungs-

rdume Werte von tber 50 % auf.

Abbildung 19: Wohndauer von mindestens 5 Jahren an derselben Adresse

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Das Wanderungssaldo der Bevdlkerung ist auf Ebene der Planungsrdume in Abbildung 20 darge-
stellt. Generell ist das Wanderungssaldo in Neukdlln ausgeglichen, wobei es in Nord-Neukdlln eher
zu einer leichten Bevdlkerungsabnahme und im Siiden zu einem leichten Zuzug kommt. Die herausra-
genden Werte der Planungsrdume Gewebegebiet Kdllnische Heide und Britzer Garten sind damit
zu erkldren, dass sich die Prozentzahlen nur auf geringe Gesamtbevélkerungszahlen beziehen, da

Wohnen in diesen Planungsrdumen nur eine untergeordnete Rolle spielt.

Abbildung 20: Wanderungssaldo — Wanderungsgewinn/Wanderungsverlust je 100 Einwohner im
Jahr 2016

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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3.4.3 Demographische Zusammensetzung

In den Abbildungen 21 und 22 wird die Herkunft der Einwohnerlnnen im Bezirk Neukdlln veran-
schaulicht. Die Abbildung 21 zeigt deutlich, dass sich der Bezirk diesbeziglich in einen ndrdlichen
und einen siidlichen Bereich unterteilen I&sst. Nord-Neukdlln weist einen héheren Anteil an Auslénde-
rinnen unter allen Einwohnerlnnen auf, die Uber dem Berliner, wie auch Gber dem Neukdliner Dur-
schnitt liegen, wdhrend der Siden des Bezirks unter beiden Durchschnittswerten liegt. Die Planungs-
rdume Gropiusstadt Nord und Ost sowie der Planungsraum Buckow Ost weisen Werte auf, die da-
rauf schlieBen lassen, dass der Anteil der Ausldnderinnen unter den Einwohnerlnnen Gber dem Berli-
ner Durchschnitt von etwa 18 % liegt. Dass die Werte fir den Planungsraum Gewerbegebiet
Kollnische Heide im Vergleich zu den anderen Planungsrdumen einen Uberdurchschnittlich hohen

Wert aufweisen, ist der geringen Einwohnerzahl in dem Planungsraum geschuldet.

Abbildung 21: Anteil der Auslanderlnnen an allen Einwohnerlnnen im Jahr 2016

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Abbildung 22 zeigt ein sehr dhnliches Bild fir den Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund
unter allen Einwohnerlnnen des Bezirks. Es heben sich die nérdlichen Planungsrdume Neukdlins sowie
die Planungsréiume der Gropiusstadt vom Rest des Bezirks ab: Sie weisen zum Teil Werte auf, die
doppelt so hoch sind wie die der Ubrigen Bezirke und im Gegenteil zu diesen gréBtenteils tber dem

Berliner und auch Gber dem Neukdliner Durchschnittswerten liegen.

Abbildung 22: Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnerlnnen

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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In der Abbildung 23 ist die Verdnderung des Anteils der Auslénderlnnen unter allen Einwohnerlnnen
des Bezirks innerhalb der Jahre 2011 und 2016 dargestellt. Hierbei zeigt sich deutlich, dass  bin-
nen der betrachteten 5 Jahre besonders im Planungsraum Gewerbegebiet KdlInische Heide (Steige-
rung von 11 bis 13 %) und im Planungsraum Buschkrugallee Nord mit einer Verdnderung des Anteils
von 9 bis 11 % eine starke Dynamik nachweisen lasst. Auch in den Planungsrdumen Buckow Ost und

Gewerbegebiet EderstraBe sind hohe Dynamiken feststellbar (steigende Anteile von 7 bis 9 %). 4

Abbildung 23: Verdnderung des Anteils an Auslénderinnen unter allen Einwohnerlnnen

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

4 Die auffdlligen Prozentwerte der Gewerbegebiete EderstraBe und Kollnische Heide sind unter Beriicksichtigung der
geringen Einwohnerlnnenzahl zu betrachten.
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3.4.4 Zusammenfihrung Verdringungspotenzial

Die Abbildung 24 belegt, dass besonders in den nérdlichen Planungsrdumen sowie in den Planungs-
rdumen Gropiusstadt Nord und Ost soziale Problemlagen identifiziert werden kdnnen. Deutlich wird,
dass sich die bereits festgesetzten sozialen Erhaltungsgebiete stark von den meisten Planungsr&umen
im Bezirk abheben. Ahnlich aufféllige Werte zeigen nur die Planungsrdume WeiBe Siedlung und
Buschkrugallee Nord. Stark auffdllig sind die Planungsrdume Schulenburgpark, Tempelhofer Weg
sowie Gropiusstadt Nord und Gropiusstadt Ost. Dariber hinaus werden die Planungsrdume Britzer

Garten, Buckow Ost und Gropiusstadt Sid als auffallig bewertet.

Abbildung 24: Verdrdngungspotenzial auf Planungsraumebene

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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4, Einschdtzung der potenziellen Anwendungsbereiche fir den Erlass einer sozialen
Erhaltungssatzung - Verschneidung der Ergebnisse der Typologisierung (Modul
1) mit analysierten Handlungsbedarfen (Modul 2)

Durch die Verschneidung der Ergebnisse der in Modul 2 analysierten Handlungsbedarfe hinsichtlich
Aufwertungsdruck, Aufwertungspotenzial und Verdrdngungspotenzial mit den zuvor als geeignet
identifizierten Nutzungs- und Siedlungsstrukturen in Modul 1 ergibt sich, wie die Abbildung 25 zeigt,
eine Einstufung der Planungsrdume in unauffillige, auffdllige, stark auffdllige und sehr stark auf-

fadllige Planungsrdume.

Abbildung 25: Einstufung der Planungsrdume nach analysiertem Aufwertungsdruck, Aufwertungspo-

tenzial und Verdrdngungspotenzial

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung
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Auf Grundlage dieser Zusammenfihrung der Ergebnisse aus Modul 1 und Modul 2 konnte anschlie-
Bend eine prdzise Analyse der Primdrdaten anhand einer Ortsbegehung in einzelnen Planungs-
rdumen durchgefihrt, die sich im Zuge der Analyse der Sekunddrdaten als auffillig, stark auffdllig
oder sehr stark auffdllig herausgestellt haben. Hierbei wurde auch Planungsraumibergreifende
Siedlungsstrukturen bericksichtigt, sodass blockweise die bestehenden Sanierungs- und Modernisie-
rungspotenziale hinsichtlich der Merkmale Fassade, Fenster, Dach und Balkon festgestellt sowie ein
allgemeiner Eindruck zu den einzelnen Gebieten gewonnen wurde. AuBBerdem wurde der bisherige

Umwandlungsstatus blockscharf analysiert.

Die Vor-Ort-Begehung ermdglicht, eine finale Bewertung einzelner Planungsrdume sowie Planungs-
raumibergreifender Siedlungsgebiete, die als Untersuchungsgebiete oder Beobachtungsgebiete fir
den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung in Frage kommen. Insgesamt wurden drei Untersuchungs-
gebiete und zwei Beobachtungsgebiete im gesamten Bezirk Neukdlin ermittelt fir die im Folgenden
eine block- und gebdudescharfe Darstellung und eine Begrindung zur Einstufung der jeweiligen

Gebiete folgt.

4.1 Untersuchungsgebiet 1: Buschkrugallee Nord/Tempelhofer Weg

Das Untersuchungsgebiet Buschkrugallee Nord /Tempelhofer Weg erstreckt sich, wie die Abbildung
26 zeigt, nordlich des Britzer Verbindungskanals und wird durch die Autobahn A100 im Norden,
den Tempelhofer Weg bzw. die dort angrenzende Grinfldche im Westen und &stlich durch das

angrenzende soziale Erhaltungsgebiet SilbersteinstraBe begrenzt.

Abbildung 26: Untersuchungsgebiet Buschkrugallee Nord /Tempelhofer Weg

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH
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Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse

Das Gebiet ist im &stlichen Teilbereich (6stlich des Britzer Damms) ist durch eine strukturell einheitli-
che GroBwohnsiedlung aus den 1960er Jahren gepragt und umfasst dariber hinaus einzelne Alt-
bauten, welche sich direkt am Britzer Damm befinden. Die GroBwohnsiedlung befindet sich vollstén-
dig in privatem Eigentum eines GroBBeigentimers. Der westliche Teil des Untersuchungsgebiets (west-
lich des Britzer Damm:s) ist hingegen durch Mehrfamilienh&user in Blockrandbebauung geprégt, die
ein heterogenes Baualter aufweisen. Teilweise findet sich dort aus den 1920er Jahren Blockrandbe-
bauung, Uberwiegend jedoch Mischbebauung der Nachkriegszeit, sprich aus den 1950er bis 1980er

Jahren.

Hinsichtlich der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial ist der Planungsraum Buschkrugallee Nord in
der Gesamtbewertung als stark auffdllig eingeordnet. Das Gebiet wei3t einen hohen Anteil ver-
schiedener privatwirtschaftlicher Eigentimer auf und ist durch eine hohe Quote von Umwandlungen
geprdgt. Hierzu zdhlen unter anderem zwei gréBere Bereiche im Sidwesten des dargestellten
Untersuchungsgebiets, in denen binnen der letzten Jahre ganze Wohnblécke umgewandelt wurden.
Bis auf einen Wohnblock nérdlich der Germaniapromenade, der sich im Eigentum einer Genossen-
schaft befindet., sind im gesamten Gebiet keine weiteren Gebé&ude in kommunalem Eigentum zu
verorten. Die Analyse der Sekunddrdaten zeigt dariber hinaus, dass im Gebiet ein héherer Klein-
raumwohnungsbestand vorhanden ist (Planungsraum Buschkrugallee Nord 10 - 15 %). Ein Aspekt,
welcher fir ein generell hohes Aufwertungspotenzial des Gebiets spricht, ist die attraktive Wohnla-

ge am Kanal.

In Bezug auf die Dynamik der Indikatoren zum Aufwertungsdruck besteht insbesondere fir die
vorhandenen Angebotsmieten ein groBer Handlungsdruck. Fir die westlich des Britzer Damms lie-
gende GroBwohnsiedung werden nach vereinzelten Modernisierungsarbeiten Mietpreise von etwa
11,77 Euro pro Quadratmeter aufgerufen, wahrend fir angrenzende bereits sanierte Altbauwoh-

nungen Angebotsmieten zwischen 9,80 und 12,17 Euro pro Quadratmeter liegen.

Die Analyse der soziodemographischen Indikatoren des Verdrdngungspotenzials unterstreicht, dass
der Planungsraum Buschkrugallee Nord, in welchem sich ein Grofteil des abgebildeten Untersu-
chungsgebiets befindet, zu den wenigen Planungsrdumen gehort, die neben den bereits festgesetz-
ten sozialen Erhaltungsgebieten im Norden Neukdlins sehr stark aufféllige Indikatoren im Bereich
des Verdrdngungspotenzials aufweisen. Nahezu alle betrachteten Einzelindikatoren des Verdran-
gungspotenzials weichen von Durchschnittswerten der Stadt Berlin oder des Bezirks Neukdlln ab. Der
Anteil von SGB II- und SGB lll-Beziehenden ist eine der héchsten Sozialleistungsbezugsquoten des
gesamten Bezirks. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten liegt im Planungsraum
Buschkrugalle Nord mit 42,7 % ebenfalls weit unter dem Neukdliner und auch dem Berliner Durch-
schnitt. Sehr hohe Werte lassen sich in der Analyse des Verdrdngungspotenzials dariber hinaus fir
die Indikatoren des Anteils der Auslanderinnen bzw. der Menschen mit Migrationshintergrund her-
ausstellen. Auch der Anteil von Personen zwischen 15 und 65 Jahren bzw. Kindern unter 15 Jahren in
Bedarfsgemeinschaften ist auffallend hoch. Die folgende Tabelle 4 stellt alle Indikatoren der Sekun-

déranalyse fir das Gebiet noch einmal im Uberblick dar.
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Tabelle 4: Gegeniiberstellung der analysierten Indikatoren fiir das Gebiet Buschkrugallee Nord /Tempelhofer Weg

Gebiet Buschkrugallee Nord/ | - -\ Neukslln Stadt Berlin
Tempelhofer Weg

Aufwertungspotenzial

Durchmischt (Grinderzeit bis

(SEEvelel i frihe 80er Jahre) / /
EigentUmerstruktur> 166 WS/ Lmmae] / /
24% WEG, 28% PP, 32% PWU
Anteil der Kleinraumwohnungen unter 40gm 14,5% 10,2% 9.9 %
Anteil Sozialwohnungen 2017/ Entwicklung 2008- 2017 14,11% (-12,3%) 12,2% (-34,1%) 5,4 % (-40,5 %)
Aufwertungsdruck
Angebotsmieten 2017/ Entwicklung 2008-2017 9,2 Euro/qm (+ 44%) Q'ifj':éj/:; 10,3 Euro/qm (+42,7%)
Anzahl der Wohnungsverkaufe 2008- 2017 3,97 % 2,8 % 3,5 %
Anzahl der Grundbuchumschreibungen 2008-2017 1,49 % 3,7 % 3,5 %
Verdrdngungspotenzial
SoziaI\fersicherungsp.flichﬁg Beschaftigte am Wohnort an Einwohne- 42,7 % 46,5 % 51,3 %
rlnnen im Alter 15 bis 65 Jahre
Wohndauer (EW mit mind. 5 Jahren Wohndauer an selber Adresse) 57,3 % 63,6 % 62,2 %
Wanderungssaldo (Indikatorwert je 100 Einwohner in 2017) -0,6 % -0,3 % 1,6 %
Anteil Ausladnderlnnen an allen Einwohnerlnnen 30,92 % 24,4 % 18,4 %
Anteil Menschen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnerlnnen 52,5 % 43,9 % 31,4 %
Anteil Arbeitslose an allen Einwohnerlnnen 11,4 % 8,6 % 6,7 %
Anteil Grundsicherungsempfdnger an allen Einwohnerlnnen 9,4 % 8,9 % 5,5%
Anteil Personen an Bedarfsgemeinschaften unter 65 Jahren 35,5 % 27,7 % 18,9 %

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

5 WBG=Wohnungsgenossenschaft, kommunal = kommunales Wohnungsunternehmen, WEG= Wohnungseigentimergemeinschaft, PP= Privatperson, PWU=privatwirtschaftliche W ohnungsunternehmen
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Ergebnisse der Ortsbildanalyse

Bei der Vor-Ort-Begehung wurde ein genereller Sanierungsstau im Gebiet festgestellt. Nérdlich des
Kanals befinden sich zahlreiche sanierungsbedirftige Mehrfamilienhduser, die ein hohes bauliches
Aufwertungspotenzial aufweisen. Dieses betrifft sowohl die energetische Modernisierung, wie auch
die Sanierung von Fassade und Fenstern. Bei der Vor-Ort-Begehung wurden auch aktuelle Sanie-
rungsarbeiten dokumentiert. Am Treseburger Ufer 48 - 50 wird beispielsweise derzeit ein Dachge-
schossausbau eines Altbaus vorgenommen, der ebenso wie vereinzelte bereits abgeschlossene Fas-

sadensanierungen als Prototypen fir weitere Sanierungsarbeiten betrachtet werden kann.

Empfehlung und Begrindung

Fir das in Abbildung 26 abgrenzte Gebiet wird aufgrund des noch groBflachig bestehenden Auf-
wertungspotenzials, des sehr hohen Verdrdngungspotenzials und der anziehenden Dynamik der

Indikatoren zum Aufwertungsdruck eine vertiefende Untersuchung empfohlen.

Bei der vertiefenden Untersuchung ist insbesondere zu prifen, wie sich die Bewohnerschaft im Detail
zusammensetzt, sodass eine prdzise Analyse des akuten Verdrdngungspotenzials vorgenommen
werden kann. Weiterhin ist eine Untersuchung des Gebdudezustands vorzunehmen, eine detaillierte
Aussage zu vorliegenden Modernisierungspotenzialen hinsichtlich energetischer Modernisierung so-
wie Sanierung von Fenstern und Fassade getroffen werden kann. Auch GréBe und Ausstattung der
Wohnungen im Gebiet sind detailliert aufzunehmen, um Potenziale fir Umwandlungen und potenzi-

elle Grundrissverénderungen abschétzen zu kénnen.
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4.2 Untersuchungsgebiet 2: Hufeisensiedlung/Parchimer Allee

Das Untersuchungsgebiet Hufeisensiedlung /Parchimer Allee umfasst die unter Denkmalschutz stehen-
de und zwischen den Jahren 1925 und 1933 errichtete Hufeisensiedlung und die Krugpfuhlsiedlung
sowie umliegende Wohnbldcke, wie es Abbildung 27 veranschaulicht. Das Gebiet wird im Nordos-
ten sowie im Nordwesten durch angrenzende Grinflachen begrenzt. Im Sidwesten bilden &ffentliche
und kommunale Gebdude die Grenze des Gebiets, wahrend im Sidosten zum einen die Gielower

StraBe und zum anderen die StraB3e ,,Griner Weg* die Begrenzung darstellen.

Abbildung 27: Untersuchungsgebiet Hufeisensiedlung/Parchimer Allee

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH.

Die Blécke des Planungsraums Parchimer Allee sind durch GroBwohnsiedlungsstrukturen gekenn-
zeichnet, die nur vereinzelt durch Mischbebauung und Zeilenbebauung unterbrochen wird. Der
Denkmalschutz, welcher fir die Hufeisensiedlung ausgesprochen wurde, qualifiziert einen Grofteil

des Gebiets als besondere Wohnlage.

Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse

Im Untersuchungsgebiet sind vielfdltige Eigentumsformen vorhanden, wie Abbildung 28 veranschau-
licht. Die Hufeisensiedlung ist durch zahlreiche kleinteilige Einzeleigentimer geprégt, wdhrend sich
umliegende Wohnbldcke und Zeilenbauten im Besitz einer Wohnungsgenossenschaft und eines priva-
ten GroBeigentimers befinden. Der Anteil an Sozialwohnungen ist mit 3,15 % im Planungsraum Par-
chimer Allee gering, in den letzten seit 2008 ist der Sozialwohnungsbestand um rund 28 % zuriick-
gegangen. Diese Information ist besonders im Hinblick auf die Bewertung des Aufwertungspoten-

zials zu bericksichtigen, da privatwirtschaftliche Eigentimer durch das Auslaufen der Belegungsbin-
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dungen potenziell immer eine Chance fir eine Profitsteigerung sehen kdnnten. Die Gesamtbewertung
der Indikatoren ist nicht nur wegen entsprechenden Daten zur Eigentimerstruktur und dem Baualter
sehr stark auffdllig. Auch der hohe Anteil an kleinrdumigen Wohnungen unter 40 Quadratmetern
tragt dazu bei, dass der Planungsraum in die héchste Kategorie im Bereich des Aufwertungspoten-

zials eingestuft wird.

Abbildung 28: Eigentimerstruktur im Gebiet Hufeisensiedlung/ Parchimer Allee

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Hinsichtlich der Indikatoren zum Aufwertungsdruck ist der Planungsraum eher unauffdllig. Die An-
gebotsmieten liegen momentan zwischen 8,5 Euro und knapp 11 Euro pro Quadratmeter, auch die
Anzahl der Grundbuchumschreibungen und Wohnungsverkdufe sind bislang unauffallig und liegen
noch unter Neukdliner Durchschnittswerten. Zieht man allerdings den anstehenden Auslauf der Bele-
gungsbindungen in Betracht, kdnnte sich dies sehr bald dndern. Es bestehen in diesen Bereichen hohe
bis sehr hohe Potenziale fir Wohnungsumwandlungen. Der derzeit als unauffdllig analysierte Auf-

wertungsdruck kdnnte daher nur eine Momentaufnahme darstellen.

Bei der Betrachtung der soziodemographischen Indikatoren des Verdréingungspotenzials fallt auf,
dass der Anteil der Einwohnerlnnen, die mit einer Wohndauer von Gber finf Jahren an derselben
Adresse im Planungsraum wohnen, sehr hoch ist. Mit Gber 70 % liegt der Anteil sowohl Gber dem
Neuksllner, als auch Gber dem Berliner Durchschnitt. Auch der Anteil der Grundsicherungsbeziehen-
den liegt mit knapp 7 % Gber dem Berliner Durchschnitt. Uberdurchschnittlich niedrige Werte haben
die Indikatoren Anteil der Arbeitslosen und Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften, sodass in
der Gesamtbewertung des Verdrdngungspotenzials der Planungsraum ebenfalls als unauffdallig

eingestuft wird. Tabelle 5 zeigt alle Indikatoren fir den Planungsraum Parchimer Allee.
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Tabelle 5: Gegeniberstellung der analysierten Indikatoren fir den Planungsraum Parchimer Allee

“ Planungsraum Parchimer Allee Bezirk Neukolin Stadt Berlin

Aufwertungspotenzial

Gebdudealter 1921-1940 / /

EigentUmerstrukturé et WIS L el / /
6% WEG, 17% PP 62,8% PWU

Anteil der Kleinraumwohnungen unter 40gm 6,6 % 10,2% 9.9 %

Anteil Sozialwohnungen 2017/ Entwicklung 2008- 2017 3,2% (-28,2%) 12,2% (-34,1%) 5,4 % (-40,5 %)

Aufwertungsdruck

Angebotsmieten 2017/ Entwicklung 2008-2017 8,6 Euro/qm (+ 38,2%) 9,5 Euro/qm (+40,9%) 10,3 Euro/qm (+42,7%)

Anzahl der Wohnungsverkéufe 2008- 2017 1,47 % 2,8 % 3,5%

Anzahl der Grundbuchumschreibungen 2008-2017 0.53 % 3,7 % 3,5 %

Verdrdngungspotenzial

SoziaI\fersicherungsp.flichﬁg Beschaftigte am Wohnort an Einwohne- 55,5 % 46,5 % 51,3 %

rlnnen im Alter 15 bis 65 Jahre

Wohndauer (EW mit mind. 5 Jahren Wohndauer an selber Adresse) 70,2 % 63,6 % 62,2 %

Wanderungssaldo (Indikatorwert je 100 Einwohner in 2017) -0,1 % -0,3 % 1,6 %

Anteil Auslanderlnnen an allen Einwohnerlnnen 12,4 % 24,4 % 18,4 %

Anteil Menschen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnerlnnen 26,2 % 43,9 % 31,4 %

Anteil Arbeitslose an allen Einwohnerlnnen 6,8 % 8,6 % 6,7 %

Anteil Grundsicherungsempfdnger an allen Einwohnerlnnen 6,9 % 8,9 % 5,5 %

Anteil Personen an Bedarfsgemeinschaften unter 65 Jahren 20,3 % 27,7 % 18,9 %

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

¢ WBG=Wohnungsgenossenschaft, kommunal = kommunales Wohnungsunternehmen, WEG= Wohnungseigentimergemeinschaft, PP= Privatperson, PWU=privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
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Ergebnisse der Ortsbildanalyse

Im Rahmen der Orisbegehung des Gebiets Hufeisensiedlung/ Parchimer Allee konnte ein hohes
energetisches Modernisierungspotenzial im Hinblick auf die Fassaden und Fenster festgestellt wer-
den. Hier wirken der Denkmalschutz bzw. die stddtebauliche Erhaltungsverordnung als limitierende
Faktoren. Einige Gebdude, z. B. im Bereich Fritz-Reuter-Allee /Gielower StraBe weisen zudem Sché-
den an der Fassade auf, wie Abbildung 29 zeigt. Es ist aufgrund des Baualters davon auszugehen,
dass auch im Inneren der Bestdnde umfassende Modernisierungspotenziale bestehen wie z. B. die

Heizungs- und Sanitdranlagen. Dies ist im Rahmen einer vertiefenden Untersuchung zu ermitteln.

Abbildung 29: bauliches Aufwertungspotenzial Abbildung 30: saniertes Gebdude

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, November 2018 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, November 2018

Hinsichtlich des auf der Hufeisensiedlung liegenden Denkmalschutzes sind in dem Gebiet kaum bauli-
che Verdnderungen an den Gebdudefassaden zu erwarten. Inwieweit der Denkmalschutz bauliche
Verdnderungen innerhalb der Gebdude, wie beispielsweise Grundrissdnderungen, bericksichtigt ist
zu prifen. Angesichts der auslaufenden Belegungsbindungen, ist jedoch davon auszugehen, dass

zahlreichen Wohnungen eine Umwandlung bevorstehen kénnte.

Empfehlung und Begrindung

Im Ergebnis der Analyse wird fir das in Abbildung 27 dargestellte Gebiete eine vertiefende Unter-
suchung vorgeschlagen, da die Analyse des Aufwertungspotenzials eine hohe Dynamik zeigt und im
Rahmen der auslaufenden Belegungsbindungen der Umwandlung der Wohnungen, die privatwirt-
schaftlichen EigentUmern gehdren, eine starke Verdrdngungsdynamik zu erwarten ist. Der Erlass
einer sozialen Erhaltungssatzung kann in diesem Sinne als sinnvolles Instrument betrachtet werden,

um einer derartigen Umwandlungsdynamik zu begegnen.

Bei der vertiefenden Untersuchung ist insbesondere zu prifen, fir welche Wohnungen auslaufende
Belegungsbindungen vorliegen und wie sich im Detail die Bewohnerschaft betroffener Wohnbldcke
zusammensetzt. Dariber hinaus ist der bauliche Zustand der Gebdude zu analysieren, sodass das
Potenzial fir anstehende Modernisierungsarbeiten abgeschdtzt werden kann. Untersucht werden soll
auch, wie der Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung die Bewohner schitzen kann und in wieweit sie
den baulichen Denkmalschutz ergdnzen kann. Sollte sich hierfur eine Kulisse ergeben ist die Anwen-

dung des Vorkaufsrechts ebenfalls zu prifen.
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4.3 Untersuchungsgebiet 3: Gropiusstadt

Das in diesem Unterkapitel beschriebene Untersuchungsgebiet Gropiusstadt setzt sich aus den drei
Planungsrdumen Gropiusstadt Nord, Sid und Ost zusammen, die in der Abbildung 31 dargestellt
sind. Im Rahmen des Moduls 2 wurden alle drei Planungsrdume als potenzieller Anwendungsbereich
fUr den Einsatz stddtebaulicher Instrumente untersucht. Die Gebietsgrenzen des hier vorgeschlagenen
Untersuchungsgebiets Gropiusstadt (siehe Abbildung 39) verlaufen nicht wie bei den anderen vor-
geschlagenen Gebieten entlang der Planungsraumgrenzen, sondern orientieren sich an den im fol-

genden dargestellten Analyseergebnissen.

Abbildung 31: Planungsrdume im Gebiet Gropiusstadt

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse

Die gesamte Gropiusstadt ist durch GroBwohnsiedlungsblécke gepragt, die zum GrofBteil in den
1960er Jahren entstanden sind. Insgesamt befinden sich in den drei Planungsrdumen der Gropius-
stadt 18.964 Wohnungen in Wohngebduden.” Eine Vielzahl der Wohnungen wurde im Rahmen des
sozialen Aufbauprogramms in Berlin zwischen den Jahren 1960 und 1968 im sozialen Wohnungsbau
erbaut. In den vergangenen zehn Jahren sind in den drei Planungsrdumen rund 11.000 Wohnungen
aus der Sozialbindung ausgelaufen. In den Planungsrdumen Gropiusstadt Ost und Sid entspricht der
Riuckgang 92,4 % bzw. 98,3 % der Sozialwohnungen. Im Planungsraum Gropiusstadt Nord ist der

Sozialwohnungsbestand um rund 60 % zurickgegangen, wdhrend im Jahr 2017 der Anteil an Sozi-

7 Amt fur Statistik, Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31. Dezember 2017.
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alwohnungen in diesem Planungsraum noch bei 17,4 % lag, was rund 1.100 Wohneinheiten ent-

spricht.

Den Indikatoren des Aufwertungspotenzials zufolge ist besonders die Eigentimerstruktur der Pla-
nungsrdume auffdllig: die Planungsrdume Gropiusstadt Nord und Gropiusstadt Sid werden durch
wenige privatwirtschaftliche GroBeigentimer dominiert (vgl. Abbildung 32), wdhrend sich im Pla-
nungsraum Gropiusstadt Ost stlich des Rudower Wadldchens fast ausschlieBlich genossenschaftliche
und kommunale Wohnungsbestdnde befinden. In allen drei Planungsrdumen bestehen groBBe Poten-
ziale fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Das Umwandlungspotenzial ist im Pla-
nungsraum Gropiusstadt Sid aufgrund des hohen Anteils an genossenschaftlichen und kommunalen
Wohnungsbestdnden vergleichsweise jedoch als sehr gering einzuschdtzen. Mit rund 11 % sind vor
allem im Planungsraum Gropiusstadt Sid viele kleine Wohnungen mit einer GréBe von weniger als
40 Quadratmetern vorhanden. Die Indikatoren des Aufwertungspotenzials sind daher insbesondere

in den Planungsrdumen Gropiusstadt Nord und Sid stark ausgepragt.

Abbildung 32: Eigentimerstruktur in den Planungsrdumen Gropiusstadt Nord, -Siid und -Ost

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Die analysierten Indikatoren des Aufwertungsdrucks werden fir den Planungsraum Gropiusstadt
Sud als stark auffdllig, fir den Planungsraum Gropiusstadt Nord als auffallig und fir den Planungs-
raum Gropiusstadt Ost als unauffdllig eingestuft. Die analysierten Daten zur Angebotsmiete aus
dem Jahr 2017 weisen fir die Planungsrdume Nord und Sid zwar eine Miete von durchschnittlich 8
bis 10 Euro pro Quadratmeter auf, aktuelle Angebotsmieten liegen jedoch je nach Eigentumsform
bereits Gtber 10 Euro pro Quadratmeter. Wéhrend die Daten zu Grundbuchumschreibungen in den

Planungsrdumen der Gropiusstadt unauffdllig sind, waren bei der Analyse der Wohnungsverkdufe
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Auffdlligkeiten festzustellen: mit anteiligen Wohnungsverkdufen von 7 bis 8 % besteht in den Pla-
nungsrdumen Gropiusstadt Nord und Sid eine starke Dynamik, die auf einen wachsenden Aufwer-
tungsdruck hindeutet. Hinzukommt das Auslaufen der restlichen Sozialbindungen, das den Aufwer-
tungsdruck in der Gropiusstadt in den kommenden Jahren weiter erhéhen wird, da die Mietpreisbin-
dung wegfallt und sich Mieterhdhungen fir diese Wohnungen nicht mehr nach den jeweils abge-
schlossenen Fdrderungsvertrdgen mit dem Land Berlin, sondern wie fir andere nicht gefdrderte
Wohnungen nach den Mieterhéhungsmdglichkeiten des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) richten. Die
Anpassung der Miethdhe an die ortsibliche Vergleichsmiete, mietpreiswirksame Modernisierungen
und der Wegfall preisginstigen Wohnraums sind mégliche Folgen dieser Entwicklung, die auch Ein-
fluss auf die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung haben kann. Wie oben beschrieben, sind in
den Planungsrdumen Gropiusstadt Ost und Sid in den vergangenen Jahren bereits fast alle Sozial-
wohnungen aus der Bindung gefallen. Diese Entwicklung ist kinftig vor allem im Planungsraum Gro-
piusstadt Nord zu erwarten, da im Jahr 2017 noch rund 1.110 Wohnungen (17,4 %) einer Sozial-

bindung unterlagen.

Beim Verdridngungspotenzial sind zwischen den drei Planungsrdumen Unterschiede festzustellen.
Der Indikator zum Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten weist fir alle drei Planungs-
rdume Anteile Uber 50 % auf und ist damit unauffdllig. Die Analyse des Arbeitslosenanteils unter
allen Einwohnerlnnen in den Planungsrdumen erreicht mit 9 bis 10 % jedoch Werte, die weit Gber
dem Berliner, wie auch Gber dem Neukéliner Durchschnitt, liegen. Auch der Anteil der Bewohnerinnen
und Bewohnern, die seit Uber 5 Jahren an derselben Adresse gemeldet sind und damit eine langfris-
tige Wohndauer abbilden, ist Uberdurchschnittlich hoch. Dies spricht dafir, dass die Bewohnerlnnen
potenziell stark von Verdrdngungsdynamiken betroffen sein kdnnten. Hinzuzufigen ist, dass iber-
durchschnittlich viele Bewohnerinnen und Bewohner in den Planungsrdumen Gropiusstadt Nord und
Sud einen Migrationshintergrund haben. Anteilig liegt dieser jeweils bei etwa 48 %, welcher sowohl
Uber dem Berliner, als auch Gber dem Neukéliner Mittelwert, liegt. Der Anteil von Personen zwischen
15 und 65 Jahren, die einer Bedarfsgemeinschaft nach SGB Il angehéren, liegt fir die Planungs-
rdume zwischen 30 und 38 %, fir den Anteil von Kindern bis 15 Jahren an Bedarfsgemeinschaften
sogar zwischen 53 und 60 %. Auch durch diese Indikatoren ist ein stark auffdlliges Verdréngungs-
potenzial in den Planungsrdumen Gropiusstadt Nord und Ost festzustellen. Das Verdréngungspoten-
zial fur den Planungsraum Gropiusstadt Sud wird als auffdllig eingestuft. Zu nennen ist an dieser
Stelle das in einem Teilgebiet der Gropiusstadt derzeit ein Quartiersmanagement im Rahmen der
Arbeit des Programms Soziale Stadt aktiv ist (vgl. Abbildung 33).
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Abbildung 33: Ubersichtskarte QM-Gebiet Gropiusstadt

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen

Die analysierten Indikatoren sind in der Tabelle 6 im Vergleich zum Bezirk Neukdlln und der Ge-
samtstadt auf Ebene der Planungsrdume dargestellt. Da sich das hier beschriebene Gebiet ,,Gro-
piusstadt* aus den drei Planungsrdumen Gropiusstadt Nord, Gropiusstadt Sud und Gropiusstadt Ost
zusammensetzt, ist zu beachten, dass die dargestellten Werte einzelner Indikatoren immer einen

Mittelwert aus diesen drei Planungsrdumen darstellen.
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Tabelle 6:

Gegenijberstellung der analysierten Indikatoren in der Gropiusstadt

Aufwertungspotenzial

Gebaudealter

EigentUmerstruktur®

Anteil der Kleinraumwohnungen unter 40gm

Anteil Sozialwohnungen 2017 (Entwicklung 2008- 2017)
Aufwertungsdruck

Angebotsmieten 2017 (Entwicklung 2008-2017)

Anzahl der Wohnungsverkédufe 2008- 2017

Anzahl der Grundbuchumschreibungen 2008-2017

Verdrdngungspotenzial

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort an
Einwohnerlnnen im Alter 15 bis 65 Jahre

Wohndaver - EW mit min. 5 Jahren Wohndauer an selber Adresse
Wanderungssaldo (Indikatorwert je 100 Einwohner in 2017)
Anteil Auslanderlnnen an allen Einwohnerlnnen

Anteil Menschen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnerlnnen
Anteil Arbeitslose an allen Einwohnerlnnen

Anteil Grundsicherungsempfdnger an allen Einwohnerlnnen

Anteil Personen an Bedarfsgemeinschaften unter 65 Jahren

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

v.a. 1960er

15,1% WBG /kommunal,
14,1% WEG; 5,8% PP;
65 % PWU

8,9%

8,3% (-83,5%)

8 Euro/qm (+42,8 %)
5,2 %
0,12 %

49,1 %
71,6 %
0,8 %
17,9 %
44,7 %
9,6 %
6,7 %
34,2 %

10,2%
12,2% (-34,1%)

9,5 Euro/gm (+40,9%)
2,8 %
3,7 %

46,5 %
63,6 %
-0,3 %
24,4 %
43,9 %

8,6 %

8,9 %
27,7 %

9,9 %
5,4 % (-40,5 %)

10,3 Euro/gm (+42,7%)
3,5 %
3,5 %

51,3 %
62,2 %
1,6 %
18,4 %
31,4 %
6,7 %
55%
18,9 %

8  WBG=Wohnungsgenossenschaft, kommunal = kommunales Wohnungsunternehmen, WEG= Wohnungseigentimergemeinschaft, PP= Privatperson, PWU=privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
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Ergebnisse der Ortsbildanalyse

Im Rahmen der Ortsbildanalyse wurden rdumlich unterschiedlich stark ausgeprdgte bauliche Aufwer-
tungspotenziale in den Planungsrdumen der Gropiusstadt festgestellt. Die Abbildung 34 gibt einen

Uberblick Gber die Modernisierungspotenziale in der Gropiusstadt gemafB der Ortsbildanalyse.?

Abbildung 34: Modernisierungspotenzial Gropiusstadt gemdafB Ortsbildanalyse

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Auffdllig ist auf den ersten Blick, dass sich der Sstliche Teil der Gropiusstadt durch einen vergleichswei-
se hohen Anteil sanierter Wohngebdude von den zwei anderen Planungsrdumen Gropiusstadt Nord und
— Sud abgrenzt. In diesen beiden Planungsréumen befinden sich vereinzelt gerade erst modernisierte
Gebdude, die sich von dem dort befindlichen Wohnbestand mit generell eher hohem bis umfassenden

Modernisierungspotenzial abheben.

Im westlichen Teilgebiet der Gropiusstadt — zwischen der SeveringstraBe, dem Kd&lner Damm, der
Fritz-Erler-Allee und dem Rudower Waldchen — weist der Uberwiegende Anteil der Wohngebdude
bauliche Aufwertungspotenziale auf, die sich in ihrer Intensitdt unterscheiden. Ein groBer Anteil der Be-
stdnde weist unsanierte Fassaden — mit und ohne Wé&rmeddmmung — auf und ist Uberwiegend mit alten
Fenstern ausgestattet (vgl. Abbildung 35). Dariber hinaus sind an einigen Wohnbldcken zum Teil erheb-
liche Schdden an Balkonen und Fassaden festzustellen. Modernisierungspotenziale sind mit hoher Wahr-

scheinlichkeit auch im Gebdudeinneren zu erwarten und betreffen méglicherweise Fenster, Tiren, Sani-

9 Umfassendes Sanierungspotenzial: Wohngebdude weist Instandsetzungsbedarf an der Fassade und energetisches
Modernisierungspotenzial zum Anbringen einer Wérmeddmmung oder zum Austausch von Fenstern auf sowie ggf. Schaden
an Fassade oder Bauteilen auf. Modernisierungspotenzial: Wohngebd&ude wurde vor ldngerer Zeit instandgesetzt oder
modernisiert, Potenzial besteht in dem Austausch oder der Erneuerung einzelner Ausstattungsmerkmale.
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tareinrichtungen und die Elektrik. Fir diesen Wohnbestand besteht ein umfassendes Modernisierungs-
potenzial. Ein ebenso hoher Anteil der Gebdude weist einfache Modernisierungspotenziale auf, d. h.
es sind einzelne AufwertungsmaBnahmen mdglich wie die Ddmmung der Fassade, der Austausch von
Fenstern oder die Erneuerung von Balkonen. Bei diesen Bestdnden wurden einzelne Ausstattungsmerk-
male bereits vor léngerer Zeit ernevert, es besteht aus Gutachtersicht kein dringender/kurzfristiger
Handlungs- bzw. Erneuerungsbedarf. Daneben wurde festgestellt, dass einige Wohnbldcke in den letz-
ten Jahren bereits umfassend modernisiert wurden (vgl. Abbildung 36). Diese Wohnbestdnde unter-
scheiden sich damit erheblich von dem Uberwiegenden Anteil der Wohngebdude im westlichen Teilge-
biet und stellen einen deutlich hdheren Aufwertungsstatus dar. Diese Beobachtung zeigt, dass die beste-
henden Aufwertungspotenziale im Gebiet bereits genutzt werden und damit einen ansteigenden bauli-
chen Aufwertungsdruck im Gebiet belegen. Bei der Vor-Ort-Begehung im November 2018 wurden im
westlichen Teilgebiet auch gegenwdrtige SanierungsmaBnahmen an verschiedenen Bestdnden priva-
ter Wohnungsunternehmen festgestellt. GemdB Inaugenscheinnahme und Recherche handelt sich dabei
um umfassende Modernisierungen an zwei Wohnhochhdusern (Severingstr. 1; Otto-Wels-Ring 57), die
die energetische Modernisierung der Gebdudehille, den Einbau neuer Aufzugsanlagen, die Errichtung
von Balkonen, die Modernisierung der B&ader, die Neugestaltung von Fluren und Eingangsbereichen und
die Erneuerung der Grundinstallation von Hauselektronik und Sanitdrbereichen umfassen.’© Ein Hochhaus
am Stieglitzweg 6 wurde bereits umfassend modernisiert. Bei drei weiteren Hochhdusern in der Johan-
nisthaler Chaussee 360 und 372 sowie der Fritz-Erler-Allee 16 besteht im Sinne der genannten Maf3-
nahmen noch groBes bauliches Aufwertungspotenzial, das eine zeitnahe Modernisierung erwarten ldasst.
Auch am Léwensteinring befinden sich zwei Wohnblécke gegenwdrtig in der energetischen Modernisie-
rung (Ddmmung von Dach und Fassade), die auch den Einbau isolierverglaster Fenster sowie die Erneue-
rung von Aufzugsanlagen und Badern umfasst.’! Im Kirschnerweg 3 ist zudem der Neubau eines Wohn-

gebdudes geplant.12

Zusammenfassend sind im westlichen Teilgebiet ein hohes bauliches Aufwertungspotenzial und eine
starke Aufwertungsdynamik festzustellen. Die Wahrscheinlichkeit, dass die vorhandenen Aufwertungs-
potenziale in den weiteren Bestéinden im Gebiet genutzt und diese umfassend modernisiert werden,

wird aus Gutachtersicht als sehr hoch eingeschatzt.

Abbildung 35: bauliches Aufwertungspotenzial — Abbildung 36: saniertes Gebdude Lowensteinring

10 Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln, Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wohnen, Modernisierungsvorhaben in der
Gropiusstadt, Internetquelle.

1T gropiuswohnen, Gropiuswohnen: Modernisierung, Internetquelle.

12 Bezirksamt Neukdlln, Auszug aus den elektronische Bauakten, 2018.
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Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, November 2018 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, November 2018

Der Wohngebdudebestand im ostlichen Teilgebiet der Gropiusstadt — zwischen Rudower Wdldchen,
Zittaver StraBe, Fritz-Erler-Allee und dem Zwickauer Damm — weist einen guten bis sehr guten Erhal-
tungszustand auf. Die Wohngebdude des kommunalen Wohnungsunternehmens wurden in den vergan-
genen Jahren fast vollstandig umfassend energetisch saniert, da rund 83 % des Gebdudebestandes
aufgrund des Baualters Sanierungsbedarfe aufwiesen.'3 Die MaBnahmen umfassten die nachtragliche
Ddmmung der Fassade, die Dammung der Kellerdecken, den Neuaufbau des Flachdachaufbaues,
Komplettauswechslung der vorhandenen Fenster gegen Kunststofffenster mit energetisch entsprechender
Verglasung, die Erneuerung der Hausstationen und der Verteilnetze sowie deren Ddmmung und die
Ddmmung der Warmwasserleitungen.'# Zudem ist neuver Wohnraum durch Verdichtung des Wohngebie-
tes entstanden bzw. befindet sich im Bau.'> Auch die genossenschaftlichen Wohnbesténde sind energe-
tisch modernisiert, die Fenster sind erneuert und die Gebdude mit Aufzigen und Balkonen ausgestattet.
Die Sanierungsstdnde sind zeitlich unterschiedlich. Gegenwdrtig sind keine weiteren BaumafBnahmen im
Wohnungsbestand zu erwarten. Nur drei Wohnbldcke weisen im ostlichen Teilgebiet ein groBeres
energetisches Modernisierungspotenzial auf; die Fassaden wurden vor augenscheinlich langerer Zeit
instandgesetzt, jedoch nicht geddmmt und teilweise wurden die Treppenhé&user und Balkone gestrichen
und/oder erneuert. Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen den gegenwdrtigen und iber-

wiegenden Sanierungszustand der Wohngebdude im 8stlichen Teilgebiet.

Abbildung 37: Agnes-Straub-Weg Abbildung 38: Kdthe-Dorsch-Ring

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, November 2018  Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, November 2018

Dariber hinaus bestehen in der gesamten Gropiusstadt Potenziale zur Neu- und Umgestaltung sowie
der barrierefreien Gestaltung der Wohnumfelder sowie der Wege- und Grinverbindungen. Bauliche
Aufwertungspotenziale am Wohngebdudebestand konzentrieren sich wie bereits dargestellt vorrangig

auf das westliche Teilgebiet der Gropiusstadt.

13 Berliner Informationsstelle Klimaschutz, Energetische Sanierung Gropiusstadt, Internetquelle.

14 Berliner Informationsstelle Klimaschutz, Energetische Sanierung Gropiusstadt, Internetquelle.

15 ST.ERN  GmbH (Hrsg.), Quartiersmanagement Lipschitzallee/Gropiusstadt,  Integriertes  Handlungs-  und
Entwicklungskonzept 2017, S. 4.
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Bezirkliche Planungen

»im Jahr 2014 hat das Bezirksamt Neukdlln von Berlin den Masterplan zur weiteren Entwicklung des
Campus Efeuweg verabschiedet. Es soll eine ganzheitliche Bildungs-, Sport- und Freizeitlandschaft ent-
stehen. Dazu werden alte Gebdude saniert und umgebaut und neue gebaut. [So wurde der Ostfligel
der Gemeinschaftsschule aufwdndig saniert und im Jahr 2018 mit dem Erweiterungsbau der Grundstufe
mit der zentralen Schulbibliothek begonnen.] Aber auch die Verbindungen werden gestaltet. Es soll eine
gemeinschaftliche Campusmitte als zentrales Forum entstehen und mit den umliegenden Quartieren ver-
bunden werden.“'¢ Daneben wurde im Jahr 2018 der Entwurf fir den Masterplan 2 vorgelegt, dessen

Augenmerk vor allem auf den AuBBenbereichen und Verbindungen in das Quartier liegt.

Die Entwicklung des Campus Efeuweg wird eng vom vor Ort ansdssigen Quartiersmanagement Gropius-
stadt begleitet. Im Rahmen des QM-Verfahrens (seit 2005, derzeit Verstetigungsphase bis 2020) wur-
den u. a. lokale Akteure und die Bewohnerschaft vernetzt, die Nachbarschaft gestérkt und Orte fir
Austausch und Begegnung etabliert. Daneben wurden Verbesserungen im &ffentlichen Raum durch den
Abbau von Barrieren, die Neu- und Umgestaltung von Spielpldtzen (gemeinsam mit dem Bezirk) oder
auch die Etablierung eines Cafés am Lipschitzplatz geschaffen, die zur Steigerung der Aufenthalts- und

Lebensqualitat beigetragen haben.!”

Empfehlung und Begriindung

Im Ergebnis der Sekunddrdaten- und Ortsbildanalyse wird in der Gropiusstadt gegenwdrtig eine stark
steigende Aufwertungsdynamik in den Wohnbestdnden der vor Ort ansdssigen privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen festgestellt. Vor dem Hintergrund der noch bestehenden baulichen Aufwer-
tungspotenziale im westlichen Teilgebiet der Gropiusstadt ist davon auszugehen, dass auch die weite-
ren Bestdnde sukzessive und kurzfristig umfassend modernisiert werden. Angesichts der analysierten
Sozialdaten ist von einer starken Verdrdngungsdynamik im Gebiet auszugehen, die sich im Falle von
umfassenden Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten auf die Mieterschaft in den betroffenen Wohn-
besténden auswirken wird. Diese Dynamik kann durch das Auslaufen von Belegungsbindungen im Ge-

biet verstarkt werden. Daraus leitet sich eine hohe Dringlichkeit fir ein bezirkliches Handeln ab.

Die im Gebiet stattfindenden und zu erwartenden BaumaBnahmen am Wohngebdudebestand kdnnen —
insbesondere im Fall der energetischen Modernisierungen — zu erheblichen Mietsteigerungen fihren, so
dass ein besonderes Steuerungsbedirfnis besteht. Es ist zu befirchten, dass es zu einer Verdréingung
von Mieterinnen und Mietern kommt und somit die Erfolge des QM-Verfahrens (in Teilen des Gebietes)

konterkariert werden.

Die Vielzahl an MaBnahmen sowie die umfangreichen Bedarfe im Hinblick auf die Innen- und AuBensa-
nierung des Gebdudebestandes unterstreicht zum einen die Notwendigkeit einer aufeinander abge-
stimmten Gesamtstrategie und zum anderen ein Steuerungserfordernis im Hinblick auf den Umgang mit
den verschiedenen Wohnungseigentimern in Bezug auf durchzufihrende MaBnahmen, die dadurch

entstehenden Kosten und deren Auswirkungen auf die Mieterschaft. Nach Schmidt-Eichstaedt ist ,,die

16 Bezirksamt Neukslin von Berlin, Bauplanung und -realisierung auf dem Campus, Internetquelle.
7 STERN  GmbH (Hrsg.), Quartiersmanagement Lipschitzallee/Gropiusstadt,  Integriertes  Handlungs-  und
Entwicklungskonzept 2017, S. 16 f.

57
Grobscreening Neukélin 12.12.2018



einzig verbliebene Rechtsgrundlage fir ein aus sozialen Grinden abgemildertes und kooperatives
Vorgehen bei der Sanierung und Umstrukturierung von erneuerungsbedirftigen Gebieten die Sozial-

planung.”18

Hinzutreten stddtebauliche Verdnderungen durch die Verdichtung der Wohnbebauung (im &stlichen
Teilgebiet), die baulichen Potenziale zur barriefreien Umgestaltung und Neugestaltung des &ffentlichen
Raums, insbesondere der Grin- und Freiflachen, der Rickbau von Parkhdusern und die Nutzung dieser
Flachen fir andere Bedarfe. Die verschiedenen &ffentlichen und privaten MaBnahmen kdnnen als Ausl-
ser fur strukturelle Verdnderungen in der Gropiusstadt fungieren und eine ,stédtebauliche Kette” be-
grinden, indessen Folge sich der Gebietscharakter verdndert. Es gilt einzuschdtzen, ob ,eine gezielte
Neugestaltung einer zurzeit iberkommenen Struktur nach Abwdgung der mit der Umstrukturierung ver-

bundenen Vor- und Nachteile erforderlich ist.*“1?

Das AusmaB der — derzeit in Umsetzung befindlichen und potenziell méglichen — Bau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen entspricht sowohl rdumlich, als auch im Hinblick auf die Vielzahl an betroffenen Mie-
terinnen und Mietern, einer fldchenhaften, energetischen Modernisierung des Gebdudebestandes und
ist somit einer stadtebaulichen Umstrukturierung gleichzusetzen. Aufgrund der Modernisierungsumlage
werden die entstehenden Kosten auf die Miete umgelegt, so dass mit erheblichen Mietsteigerungen im
Wohnungsbestand zu rechnen ist. Zur Sicherung eines den sozialen Belangen Rechnung tragenden Ab-

laufs dieser MaBnahmen sind

. die Initiilerung eines ,,Bindnisses fir Mieten und Wohnen" in der Gropiusstadt unter Beteiligung
der vor Ort ansdssigen Eigentimer als Gesamtstrategie fir die Gropiusstadt notwendig und

. die Ausarbeitung eines Gebietssozialplans in Folge der Aufstellung einer Umstrukturierungsver-
ordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB

von groBer Bedeutung. Auf der Grundlage eines Gebietssozialplans kann ein individueller Mieterschutz
gewdhrleistet werden, dessen Erforderlichkeit sich aus dem stark ausgeprdgten sozialen Verdrdn-
gungspotenzial der vor Ort wohnenden Mieterinnen und Mieter ableitet. Zur Erstellung des Gebietsso-
zialplans wird die Durchfihrung einer passgenauen Sozialstudie empfohlen, um ergénzende Informatio-
nen zur Mieterschaft, zur Wohnsituation und zum Ausstattungsgrad sowie dem gegenwértigen Zustand
der Gebdude und Wohnungen zu erheben. Auf dieser Grundlage kénnen die Erhaltungsziele fir den

Gebietssozialplan abgeleitet und erarbeitet werden.

Im Gegensatz zur sozialen Erhaltungsverordnung wird der Umstrukturierungsverordnung aufgrund der
individuellen Schutzwirkung fiir den einzelnen Mieter/die Bestandsmieter durch das Sozialplanverfah-
ren der hdhere Wirkungsgrad zur Zielerreichung — der Schutz der Mieterinnen und Mieter vor Ver-
drangung durch bauliche MaBnahmen und Mieterhdhungen — beigemessen. Der sozialen Erhaltungsver-
ordnung wird — zum gegenwdrtigen Zeitpunkt — eine geringere Chance zur Zielerreichung zugespro-
chen, da die Anwendungspraxis in den sozialen Erhaltungsgebieten in der Praxis und dem Einsatz der

Genehmigungskriterien auf den grinderzeitlichen Altbaubestand optimiert ist.

18 Schmidt-Eichstaedt, Stadtebaurecht, 2005 (4. Auflage), S. 491.
19 Lammek, Gutachten im Auftrag des Landes Berlin zur Anwendbarkeit von Umstrukturierungsverordnungen gemaf3 § 172
Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB in den Milieuschutzgebieten in Berlin-Pankow (Ortsteil Prenzlauver Berg), 2002, S. 7.
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Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Als Untersuchungsgebiet fir die Aufstellung einer Umstrukturierungsverordnung wird das in Abbildung
39 dargestellte Gebiet vorgeschlagen. Das Gebiet ist im Wesentlichen auf die GroBwohnsiedlungs-
strukturen der beiden Planungsrdume Gropiusstadt Nord und Gropiusstadt Sid zwischen der
SeveringstraBe, dem Kélner Damm und dem Rudower Wadldchen konzentriert. Die westlich und nérdlich
angrenzenden Wohngebiete mit Einfamilienhdusern sind aus der Untersuchungskulisse herausgenommen.
Ein Teilbereich des Planungsraums Gropiusstadt Ost zwischen der Lipschitzallee und dem Rudower

Waldchen wird ebenfalls mit in das Untersuchungsgebiet aufgenommen.

Abbildung 39: Untersuchungsgebiet Gropiusstadt

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

In der Tabelle 7 auf der folgenden Seite sind die Einschdtzungen zum vorgeschlagenen Untersuchungs-

gebiet und dem Ausschlussgebiet kurz zusammenfassend und Gbersichtlich dargestellt.
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Tabelle 7:

Quelle:

groBe bauliche Aufwertungspotenziale:

Instandsetzung, energetische Modernisie-
rung z. B. Fassade und Fenster, Erneuverung

von Bauteilen wie Balkone und Aufzige

privatwirtschaftliche Eigentumsformen domi-
nieren

aktuelle Bautdtigkeiten im Gebiet, hohe
Modernisierungsdynamik, stark ansteigen-
des Mietniveau, Auslaufen von Belegungs-
bindungen

hohes Verdrdngungspotenzial, das sich aus
Uberdurchschnittlich ausgepréagten Sozialda-
ten wie Arbeitslosigkeit, Transferleistungs-
bezug und Grundsicherung begriindet

aufgrund zu erwartender Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten zeugen von star-
ker Verdréangungsgefahr fir die Mieter-

schaft in betroffenen Wohnbestdnden

Eigene Darstellung LPG mbH

Einschdtzung zur Aufnahme und zum Ausschluss

Ausschlussgebiet

Gebdudebestand wurde in den vergange-
nen Jahren bereits umfassend instandge-
setzt und energetisch modernisiert

Kommunale und genossenschaftliche Eigen-
tumsformen dominieren

das Mietniveau ist geringer und weniger
andere Faktoren wie
Grundbuchum-

schreibungen sind nicht oder nur sehr gering

stark ansteigend,
Wohnungsverkdufe oder

ausgepragt

hohes Verdrdngungspotenzial, das sich aus
Uberdurchschnittlich ausgeprdgten Sozialda-
ten wie Arbeitslosigkeit, Transferleistungs-
bezug und Grundsicherung begrindet

—> geringes Aufwertungspotenzial

—> Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten im

Wohnungsbestand sind in naher Zukunft

nicht zu erwarten

Grobscreening Neukélin 12.12.2018
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4.4 Beobachtungsgebiet 1 WeiBle Siedlung

Das Beobachtungsgebiet WeiBBe Siedlung umfasst im Kern die GroBwohnsiedlung ,,WeiBBe Siedlung”
zwischen der AronstraBe und dem Nernstweg sowie die westlich angrenzende Reihenhaussiedlung. In

dem in Abbildung 40 dargestellten Gebiet befinden sich insgesamt rund 1.700 Wohnungen.

Abbildung 40: Beobachtungsgebiet WeiBBe Siedlung

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Die GroBwohnsiedlung ist zwischen den 1960er und 19980er Jahren entstanden, wdhrend die angren-
zende Reihenhaussiedlung bereits in den 1920er bis 1930er Jahren erbaut wurde. Im Jahr 2016 sind in
der WeiBBen Siedlung alle 1.678 Sozialwohnungen aus der Bindung gefallen. Mieterhdhungen richten
sich demnach nicht mehr nach den abgeschlossenen Férdervertrdgen mit dem Land Berlin, sondern nach
dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB). Die schrittweise Anpassung der Miethdhe an die ortsibliche Ver-
gleichsmiete, mietpreiswirksame Modernisierungen und der Wegfall preisginstigen Wohnraums sind
mdgliche Folgen dieser Entwicklung, die sich dadurch auf die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung

auswirken kann.

Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse

Der Anteil der Kleinraumwohnungen unter 40 Quadratmeter liegt im gesamten Planungsraum bei ma-
ximal 5 %, wobei davon auszugehen ist, dass in der GroBwohnsiedlung selbst ein hdherer Anteil an

kleineren Wohnungen auffinden lésst. Der Anteil der privaten Eigentimer ist im Gebiet sehr hoch. Die
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GroBwohnsiedlung befindet sich geschlossen im Eigentum eines privaten GroBeigentimers, die Reihen-
hduser gehdren einem kommunalen Wohnungsunternehmen. Insgesamt bel&uft sich der Anteil der kom-
munalen Eigentimer im Gebiet auf gerade mal 3 % und ist damit sehr niedrig. Das Aufwertungspo-
tenzial ist im Planungsraum WeiBBe Siedlung entsprechend der analysierten Indikatoren insgesamt als

sehr stark auffallig zu bewerten.

Der im Gebiet als auffdllig identifizierte Aufwertungsdruck ist zum einen mit der hohen Angebotsmiete
begrindet. Diese liegt im Gebiet bei durchschnittlich 9,5 Euro pro Quadratmeter Nettokaltmiete (im
Jahr 2016): In den FuBbdden der Wohnungen in der GroBwohnsiedlung wurde eine Asbestbelastung
festgestellt, die bei Mieterwechsel im Rahmen einer Modernisierung der FuBbdden in LaminatfuBbdden
und einer Sanierung bzw. Modernisierung der Bdder beseitig wird. Es ist zu beobachten, dass nach
Auslaufen der Belegungsbindungen die Miete stark ansteigt: zum Teil liegen aktuelle Angebotsmieten
bei etwa 10 Euro pro Quadratmeter. Neben den steigenden Angebotsmieten ist der Anteil der Woh-
nungsverkdufe im Gebiet mit Gber 10 % innerhalb der Jahre 2013 bis 2017 sehr auffdllig. Der Pla-

nungsraum hebt sich mit diesem Anteil deutlich vom Berliner Durchschnitt ab, welcher bei 7 % liegt.

Im Hinblick auf die betrachteten Indikatoren des Verdrdngungspotenzials ist festzustellen, dass das
Gebiet Weille Siedlung mit einem Anteil von etwa 36 % eine sehr geringe Anzahl sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigter aufweist. Gleichzeitig ist die Wohndauer der Einwohnerlnnen an derselben Ad-
resse im Planungsraum Uberdurchschnittlich lang. Mehr als 66 % der Bewohnerlnnen sind seit Uber 5
Jahren an derselben Adresse gemeldet, was im berlinweiten Vergleich Gberdurchschnittlich lange ist und
auch innerhalb des Bezirks Neukdlln die Durchschnittswerte Ubersteigt. Der Anteil der Ausldnderinnen
unter allen Einwohnerlnnen im Planungsraum umfasst etwa 33 %, der Anteil der Menschen mit Migrati-
onshintergrund fast 70 %. Der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften betrégt bei Erwachsenen
zwischen 15 und 65 Jahren 54 %, wdhrend der Anteil der Kinder unter 15 Jahren sogar 73 % betragt.
Diese drei Datensatze sprechen dafir, dass die Bewohnerschaft im Gebiet Gberdurchschnittlich stark
von Verdrdngungsdynamiken betroffen ist bzw. sein wird. Im Gebiet ist ein Quartiersmanagement ak-
tiv, dass sich im Rahmen der Sozialen Stadt fir die Quartiersentwicklung einsetzt. Insgesamt ist das
Verdréangungspotenzial im Gebiet daher als sehr hoch zu bewerten. Die analysierten Indikatoren sind in
der Tabelle 8 im Vergleich zum Bezirk Neukdlin und der Gesamtstadt auf Ebene der Planungsrdume

dargestellt.

Ergebnisse der Ortsbildanalyse

Bei der Ortsbegehung wurde deutlich, dass sich der bauliche Sanierungsbedarf an den Wohnbldcken
der GroBwohnsiedlung sehr hoch ist. Wie bereits angesprochen, ist in den FuBbdden der Wohnungen
eine Asbestbelastung festgestellt worden, die nun bei Mieterwechsel beseitigt wird. Neben den FuBBbs-
den und Bé&dern besteht in der GroBwohnsiedlung auch ein groBes Modernisierungspotenzial an den
Fassaden. In der AronstraBBe 132 wurde bereits an einem Gebdudeteil eine Modernisierung bzw. ein
Neuanstrich der Fassade vorgenommen. Fraglich ist, in wie weit diese Aktivitat als Anzeichen fir ge-

plante Modernisierungstdtigkeiten des Eigentimers bewertet werden sollten.
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Tabelle 8: Gegeniberstellung der analysierten Indikatoren fir das Gebiet WeilBe Siedlung

Aufwertungspotenzial

Gebdudealter
EigentUmerstruktur20

Anteil der Kleinraumwohnungen unter 40gm

Anteil Sozialwohnungen 2017/ Entwicklung 2008- 2017
Aufwertungsdruck

Angebotsmieten 2017/ Entwicklung 2008-2017

Anzahl der Wohnungsverkédufe 2008- 2017

Anzahl der Grundbuchumschreibungen 2008-2017

Verdrdngungspotenzial

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort an Einwohne-
rinnen im Alter 15 bis 65 Jahre

Wohndavuer (EW mit mind. 5 Jahren Wohndauer an selber Adresse)
Wanderungssaldo (Indikatorwert je 100 Einwohner in 2017)

Anteil Auslénderlnnen an allen Einwohnerlnnen

Anteil Menschen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnerlnnen
Anteil Arbeitslose an allen Einwohnerlnnen

Anteil Grundsicherungsempfénger an allen Einwohnerlnnen

Anteil Personen an Bedarfsgemeinschaften unter 65 Jahren

Quelle Eigene Darstellung LPG mbH

v.d. 1960er Jahre

2% WBG /kommunal

26% WEG, 72% PWU
3,7 %

0 (Ruckgang 100%)

9,5 Euro/qm (+41 %)
9,9%

keine

36,4 %
66,4 %
-1,6 %
33,1 %
69,7 %
13,9 %
18,2 %
54,9 %

/

/
10,2%
12,2% (-34,1%)

9,5 Euro/gm (+40,9%)
2,8 %
37 %

46,5 %
63,6 %
0,3 %
24,4 %
43,9 %

8,6 %

8,9 %
27,7 %

/

/
9.9 %
5,4 % (-40,5 %)

10,3 Euro/gm (+42,7%)
3,5 %
3,5 %

51,3 %
62,2 %
1,6 %
18,4 %
31,4 %
6,7 %
55 %
18,9 %

20 WBG=Wohnungsgenossenschaft, kommunal = kommunales Wohnungsunternehmen, WEG= Wohnungseigentimergemeinschaft, PP= Privatperson, PWU=privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
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Empfehlung und Begrindung

Der Planungsraum WeiBe Siedlung ist in der Gesamtbewertung von Aufwertungspotenzial, Aufwer-
tungsdruck und Verdrdngungspotenzial stark auffdllig bewertet. Im Ergebnis der Analyse wird fir das
in Abbildung 40 dargestellte Gebiete eine aktive Beobachtung empfohlen. Dies ist zum einen damit
begrindet, dass derzeit nicht abzuschdtzen ist, wie zeitnah potenzielle Modernisierungspotenziale vom
privaten GroBeigentimer tatsdchlich genutzt werden. Besonders bei den Modernisierungsarbeiten zur
Beseitigung der Asbestbelastung handelt es sich um Tatigkeiten, die unbedingt durchgefihrt werden
sollten. Der Erlass einer Umstrukturierungsverordnung kann daher ggf. zielfUhrender und sinnvoller sein.
Da derzeit keine Umwandlungen im Gebiet zu erwarten sind, wird aktuell keine Voruntersuchung fir

den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung vorgeschlagen.

Mit der Erklarung zu einem aktiven Beobachtungsgebiet, soll im Gebiet Wei3e Siedlung vor allem die

Dynamik beobachtet und im Sine eines Frihwarnsystems dokumentiert werden.
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4.5 Beobachtungsgebiet 2 High-Deck-Siedlung im Planungsraum Schulenburgpark

Das Verdachtsgebiet Schulenburgpark umfasst im Kern die ,High-Deck-Siedlung®, liegt sidlich der S-
Bahn-Station Kéllnische Heide und wird im Westen durch den sudlichen Heidekampgraben begrenzt. Im
Norden bilden die JupiterstraBe bzw. die HanselstraBe die Begrenzung, wdhrend das Gebiet im Osten
und Siden durch die Kalinische Allee abgegrenzt wird (vgl. Abbildung 41). Die High-Deck-Siedlung
wurde zwischen 1975 und 1981erbaut und ist besonders aufgrund seiner charakteristischen Funktions-

trennung bekannt.

Abbildung 41: Beobachtungsgebiet Schulenburgpark

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse

Hinsichtlich des untersuchten Aufwertungspotenzials ist insbesondere die Eigentimerstruktur im Beo-
bachtungsgebiet zu nennen, da diese lange Zeit Uberwiegend durch kommunale Eigentimer geprdgt
war. ,Im Jahr 2006 wurde der gréBte Teil der Wohnungen, die sich bisher im Besitz eines kommunalen
Wohnungsunternehmens befanden, verkauft. Neuer Eigentimer von rund 1.900 Wohnungen wurde im
Jahr 2013 ein privater GroBeigentimer. Das kommunale Wohnungsunternehmen behielt rund 450
Wohnungen. Dariber hinaus besitzt eine Genossenschaft rund 180 Wohnungen im Quartier.2! 2.334
Wohnungen unterliegen im Planungsraum Schulenburgpark einer Sozialbindung. Durch das Auslaufen

der Sozialbindungen in den kommenden Jahren kann sich der Aufwertungsdruck im Gebiet und insbe-

21 Vgl. Quartiersmanagement High-Deck-Siedlung: Quartier, Internetquelle.
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sondere in der High-Deck-Siedlung erhéhen, da die Wohnungen danach keinen besonderen Bestimmun-
gen mehr unterliegen und die schrittweise Anpassung des Mietniveaus an den Mietspiegel oder Aufwer-
tungsprozesse zur Erhdhung des Wohnwertes méglich sind. Das Gebiet zeigt mit einem Anteil von 15-

20 % einen groBen Anteil von Kleinraumwohnungen mit einer Grée unter 40 m2.

Der Aufwertungsdruck ist nicht besonders auffdllig. Es ist eine Angebotsmiete von durchschnittlich 6,69
Euro festzustellen und auch der Anteil der Grundbuchumschreibungen ist gering ausgeprégt. Lediglich
die Anzahl der Wohnungsverkdufe hat sich mit 6,7 % zwischen den Jahren 2013 und 2017 erhdht.

Die betrachteten Indikatoren des Verdréingungspotenzials sind in dem Gebiet jedoch stark auffallig.
Zum einen ist der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit einem Anteil von 36 % sehr
gering, wdhrend der Anteil der Bewohnerlnnen die seit Uber 5 Jahren an derselben Adresse gemeldet
sind, mit Uber 68 % Uberdurchschnittlich lang ist. Fir die Anteile der Bewohnerlnnen die einen Migrati-
onshintergrund haben oder Ausldnder sind, hat der Planungsraum Werte, die Gber dem Neukdliner und
Berliner Durchschnitt liegen, vorhanden. Uber 75 % der Kinder im Planungsraum leben in Bedarfsge-
meinschaften, was als ernst zu nehmender Hinweis auf drohende Kinderarmut gewertet werden kann. In
der High-Deck-Siedlung ist bereits seit 1999 ein Quartiersmanagement aktiv, dass sich dafir einsetzt,
die Lebensverhdlinisse der Bewohnerlnnen im Gebiet zu verbessern. Die analysierten Indikatoren sind
fir das Gebiet Schulenburgpark in der Tabelle 9 im Vergleich zum Bezirk Neukdlln und der Gesamt-

stadt auf Ebene der Planungsrdume ibersichtlich dargestellt.
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Tabelle 9: Gegeniberstellung der analysierten Indikatoren fir das Gebiet Schulenburgpark

“ Gebiet Schulenburgpark Bezirk Neukslin Stadt Berlin

Aufwertungspotenzial
.. Durchmischt (Grinderzeit bis frihe
Gebdudealter 80er Jahre) / /
. .. 16% WBG /kommunal
Eigentumerstruktur22 / /
24% WEG,28% PP 32% PWU
Anteil der Kleinraumwohnungen unter 40gm 14,5% 10,2% 9,9 %
Anteil Sozialwohnungen 2017/ Entwicklung 2008- 2017 14,11% (-12,3%) 12,2% (-34,1%) 5,4 % (-40,5 %)
Aufwertungsdruck
Angebotsmieten 2017/ Entwicklung 2008-2017 9,2 Euro/gm (+ 44%) 9,5 Euro/qm (+40,9%) 10,3 Euro/qm (+42,7%)
Anzahl der Wohnungsverkaufe 2008- 2017 3,97 % 2,8 % 3.5 %
Anzahl der Grundbuchumschreibungen 2008-2017 1,49 % 3.7 % 3,5%

Verdrdngungspotenzial

Sozi.aIversicherungspflichﬁg Beschaftigte am Wohnort an Einwohnerln- 427 % 46,5 % 51,3 %
nen im Alter 15 bis 65 Jahre

Wohndauer (EW mit mind. 5 Jahren Wohndauer an selber Adresse) 57,3 % 63,6 % 62,2 %
Wanderungssaldo (Indikatorwert je 100 Einwohner in 2017) -0,6 % -0,3 % 1,6 %
Anteil Ausladnderlnnen an allen Einwohnerlnnen 30,9 % 24,4 % 18,4 %
Anteil Menschen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnerlnnen 52,5 % 43,9 % 31,4 %
Anteil Arbeitslose an allen Einwohnerlnnen 11,4 % 8,6 % 6,7 %
Anteil Grundsicherungsempfdnger an allen Einwohnerlnnen 9,4 % 8,9 % 5,5 %
Anteil Personen an Bedarfsgemeinschaften unter 65 Jahren 35,5 % 27,7 % 18,9 %

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbh

22 WBG=Wohnungsgenossenschaft, kommunal = kommunales Wohnungsunternehmen, WEG= Wohnungseigentimergemeinschaft, PP= Privatperson, PWU=privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
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Ergebnisse der Ortsbildanalyse

Bei der Ortsbegehung der High-Deck-Siedlung wurde festgestellt, dass groBe Teile der High-Deck-
Siedlung zwischen den Jahren 2007 und 2008 saniert und modernisiert wurden. Neben einer Instand-
setzung von Fenster und Heizungen wurde auch eine Warmedédmmung an Giebeln, Déchern sowie Kel-
lerdecken und Treppenhausverglasungen vorgenommen. Ferner wurden sowohl die Fenster Uberarbei-
tet, als auch die Treppenhduser der gesamten High-Deck-Siedlung saniert.23 Diese umfassenden Arbei-
ten lassen darauf schlieBen, dass weitere Modernisierungsarbeiten in naher Zukunft wahrscheinlich nicht
zu erwarten sind. Der private GroBBeigentimer der High-Deck-Siedlung pflegt einen kooperativen Stil:

Modernisierungsarbeiten und deren Kostenumlagen auf die Mieterlnnen halten sich in Grenzen.

Empfehlung und Begrindung

Das in der Abbildung 41 dargestellte Gebiet wird daher als Beobachtungsgebiet fir den potenziellen
Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung vorgeschlagen. Dies ist damit begrindet, dass aktuell kein An-
lass fur weitere Modernisierungsarbeiten des Eigentimers gesehen wird, weshalb das als stark einge-
stufte Verdrdngungspotenzial momentan nicht akut zu sein scheint. Nichtsdestotrotz wird empfohlen, die

Dynamik im Gebiet zu beobachten und Aktivitdten in regelméBigen Abstdnden zu dokumentieren.

Weiterhin wird empfohlen zur prifen, inwiefern die Mdglichkeit besteht, die High-Deck-Siedlung unter
Denkmalschutz zu stellen. Im Rahmen der Vor-Ort-Begehung konnten die fir den Erlass des Denkmal-
schutzes notwendigen Kriterien festgestellt werden. Die Siedlung ist durch die konsequente bauliche
Trennung der Funktionen und Verkehrswege ein Paradebeispiel fir die damaligen stédtebaulichen
Leitlinien. Gleichzeitig verkérpert die Siedlung eine stddtebauliche Trendwende in Zeiten aufkommen-
der Hochhauskritik durch die Abkehr vom Leitbild der Urbanit&t durch Dichte hin zu einer kleinteiligeren
Bebauung mit Betonung des &ffentlichen, multifunktionalen Raums, der auf der Hochebene zwischen den

Gebduden entstand.

23 Vgl. Quartiersmanagement High-Deck-Siedlung: Verkauf der High-Deck-Siedlung, Internetquelle.
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5. Fazit und weiteres Vorgehen

Anhand der vorangegangenen Analyse und Bewertung werden die Gebiete Buschkrugallee
Nord/Tempelhofer Weg und die Hufeisensiedlung im Planungsraum Parchimer Allee fiir eine vertiefen-
de Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemdfB3 § 172 Absatz 1 Satzl Num-
mer 2 vorgeschlagen. Fir die Gropiusstadt wird die Durchfihrung einer Sozialstudie im Rahmen der
Aufstellung eines Gebietssozialplans und dem mdglichen Erlass einer Umstrukturierungsverordnung ge-
maB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB empfohlen (vgl. Tabelle 10). Die WeiBe Siedlung und
die High-Deck-Siedlung werden als Beobachtungsgebiete eingestuft, in denen der Einsatz stadtebauli-
cher Instrumente wie der sozialen Erhaltungsverordnung, der Umstrukturierungsverordnung oder des

Denkmalschutzes ggf. zukinftig erforderlich sein wird.

Tabelle 10: Ergebnis der Untersuchung

Untersuchungsgebiete

Buschkrugallee Nord/ Tempelhofer Weg Vertiefende Untersuchung fir den 2019
Erlass einer sozialen Erhaltungsver-

Hufeisensiedlung ordnung 2019

. Sozialstudie zum Erlass einer
Gropiusstadt . 2019
Umstrukturierungsverordnung

Beobachtungsgebiete

WeiBe Siedlung Fortlaufend

Beobachtungsgebiete fir den Einsatz
High-Deck-Siedlung /Schulenburgpark stadtebaulicher Instrumente Fortlaufend
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Es handelt sich bei den Untersuchungsgebieten nicht zwingend um zukinftige Gebietskulissen, d. h. es
kann durchaus sinnvoll sein, anhand stadtrdumlicher Gegebenheiten oder Baustrukturen mehrere Teil-
gebiete aus den Verdachtsgebieten zu bilden. Dies bietet sich zum Beispiel in gréBeren Gebieten wie
dem Untersuchungsgebiet Gropiusstadt an. In Abbildung 42 auf der folgenden Seite sind die Untersu-
chungs- und Beobachtungsgebiete dargestellt.

In den als Untersuchungsgebieten klassifizierten Gebieten Neukdlins ist das Zusammenspiel zwischen
Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdrdngungspotenzial am stdrksten ausgepragt, wdh-
rend gleichzeitig starke Verdnderungsdynamiken nachweisbar sind, so dass der Handlungsdruck in

diesen Gebieten als sehr hoch angesehen wird.

Das Gebiet Buschkrugallee Nord/Tempelhofer Weg hat nicht nur aufgrund der groBen Anzahl von
grinderzeitlichen Wohngebduden und hohen Umwandlungsraten, sondern auch aufgrund des hohen
baulichen Modernisierungspotenzials ein groBes Aufwertungspotenzial. In Kombination mit dem Ver-
drdngungspotenzial kann die Nutzung der baulichen Aufwertungspotenziale zu einer Verdanderung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fihren. Genauer zu untersuchen ist die Sozialstruktur und ob

sich aus der Verdnderung dieser, negative stddtebauliche Folgen ergeben kénnen.
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Abbildung 42: Identifizierte Untersuchungs- und Beobachtungsgebiete im Bezirk Neukslin

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Im Untersuchungsgebiet Hufeisensiedlung besteht ein hohes Aufwertungspotenzial, das sich durch die
Méglichkeiten zur Modernisierung des Wohnungs- und Gebdudebestandes (im Einklang mit dem Denk-
malschutz und der stddtebaulichen Erhaltungsverordnung), der privatwirtschaftlichen Eigentumsverhdalt-
nisse und der Méglichkeiten zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen begrindet. Hinzu kommt
das schrittweise Auslaufen von Belegungsbindungen. Insbesondere die Nutzung von Umwandlungspo-
tenzialen kann eine starke Verdrdngungsdynamik ausldsen. Bei der vertiefenden Untersuchung ist insbe-
sondere zu prisfen, fir welche Wohnungen auslaufende Belegungsbindungen vorliegen und wie sich im
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Detail die Bewohnerschaft betroffener Wohnbldcke zusammensetzt. Zudem sind die Regelungsbereiche
des Denkmalschutzes und der stadtebaulichen Erhaltungsverordnung mit den Eingriffs- und Steuerungs-
moglichkeiten des sozialen Erhaltungsrechtes abzugleichen, um ein wirksamen und effektiven Einsatz der

stddtebaulichen Instrumente zu gewdhrleisten.

Das Gebiet Gropiusstadt weist in allen Analyseebenen — Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und
Verdrdngungspotenzial — starke Dynamiken auf. Aktuell zu beobachtende und aufgrund der bestehen-
den Potenziale zu erwartende Bautdtigkeiten privater Eigentimer intensivieren die Aufwertungs- und
Verdrangungsdynamik, sodass sich in der Gropiusstadt ein starker kommunaler Handlungsdruck ab-
zeichnet. Zur Sicherung eines den sozialen Belangen Rechnung tragenden Ablaufs dieser MaBnahmen
sind zum einen die Initiierung eines ,,Bindnisses fir Mieten und Wohnen in der Gropiusstadt” unter Be-
teiligung der vor Ort ansdssigen Eigentimer als Gesamtstrategie fur die Gropiusstadt notwendig und
zum anderen die Ausarbeitung eines Gebietssozialplans in Folge der Aufstellung einer Umstrukturie-

rungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB von groBBer Bedeutung.

Die beiden Beobachtungsgebiet WeiBBe Siedlung und High-Deck-Siedlung haben im Vergleich zu den
Untersuchungsgebieten einen nicht so stark ausgeprdgten Aufwertungsdruck, wenngleich ein Aufwer-
tungs- und Verdrdngungspotenzial besteht. Aus diesem Grund wird empfohlen, beide Gebiete in re-
gelmaBigem Turnus zu beobachten und zu prifen, ob die bestehenden Aufwertungspotenziale von den
Wohnungseigentimern genutzt werden. Durch diese Vorgehensweise kann im Falle einer Verdnderung
der Situation schnell reagiert werden. In der WeiBBen Siedlung bestehen Instandsetzungs- und Moderni-
sierungspotenziale. Aktuell beschrdnken sich BaumaBnahmen auf die Erneuverung von Badern und der
Beseitigung von Asbest im FuBboden bei Mieterwechsel. Sollte es dariber hinaus zur umfassenden Mo-
dernisierung des Gebdudebestandes kommen, ist zu prifen, ob diese mit dem Einsatz des sozialen Er-
haltungsrechtes oder einer Umstrukturierungsverordnung zu begleiten ist. In der High-Deck-Siedlung
sind gegenwdrtig keine ModernisierungsmafBBnahmen zu erwarten, da der Gebd&udebestand in den
Jahren 2007 /08 saniert und modernisiert wurde. Durch das Auslaufen der Belegungsbindungen in den
kommenden Jahren kann es aber zum Entstehen eines Aufwertungsdrucks kommen, der sich in der An-
passung des Mietniveaus an den Mietspiegel und in der mietwirksamen Nutzung von Modernisierungs-
potenzialen niederschlagen kann. Vor dem Hintergrund der gegenwdértigen Bevélkerungsstrukturen in
beiden Gebieten kdnnen die beschriebenen Entwicklungen zu einer Verdrdngung von bestimmten

Bewohnergruppen fihren.
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5.1 Kriterien firr vertiefende Untersuchungen zum sozialen Erhaltungsrecht

Es wird empfohlen, das Grobscreening mit einer Primé&rerhebung zu ergénzen, um Wirkungszusammen-
hdnge zwischen dem Gebdude- und Wohnungsbestand, dem lokalen Wohnungsmarkt, dem Angebot
und der Nachfrage nach sozialer Infrastruktur und der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung her-
stellen zu kdnnen. Bei einer kleinrdumigen Haushaltsbefragung in den empfohlenen Untersuchungsréu-

men wird vorgeschlagen, folgende Informationen zu erheben:
Haushaltsbezogene Daten (u. a.):
o Einkommen, Beruf, Wohndauer, Gebietsbindung
O Miethdhe, -entwicklung und -belastung
o0 Nutzung sozialer Infrastruktur
. Wohnungsbezogene Informationen (u. a.):
o GroBe, Raumanzahl, Haus-/Wohnungseigentimer

O Ausstattungsstandard hinsichtlich Heizung, Sanitdranlagen und vor allem hinsichtlich zu-

satzlicher, wohnwerterhdhender Merkmale
o durchgefiihrte Modernisierungen und Auswirkungen auf die Miete

In der vertiefenden Untersuchung ist zu prifen, ob sich aus der Verénderung der Zusammensetzung der
Bevdlkerung negative stddtebauliche Folgen, z. B. fir die Wohnraumversorgung oder die Auslastung
der Infrastruktur ergeben. Sind die Anwendungsvoraussetzungen nachweisbar, sollten Erhaltungsziele
und Genehmigungskriterien erarbeitet sowie handhabbare und den Erhaltungszielen entsprechende

Gebiete abgegrenzt werden.

5.2 Weiteres Vorgehen fiur die Anwendung einer Umstrukturierungsverordnung

Wie ausfihrlich in Kapitel 4.3 beschrieben, wird die Aufstellung einer Umstrukturierungsverordnung

empfohlen. Folgende Schritte leiten sich demnach ab:

1. Aufstellungsbeschluss fir die Umstrukturierungsverordnung und die Aufstellung eines Gebietssozial-

plans 2 Mdglichkeit der Zuriickstellung von Baugesuchen gemdB § 15 BauGB.

2. Grindung eines Mietenbindnisses mit den Eigentimerinnen und Eigentimern in der Gropiusstadt
zur Einhaltung bestimmter Mindeststandards bei Modernisierungen = AbschlieBen von stddtebauli-

chen Vertrdgen

3. Flankierende Sozialstudie zur Ermittlung der gebietstypischen Ausstattungsniveaus und der Sozial-
struktur der Gebietsbevdlkerung (insbesondere: HaushaltsgréBe, Haushaltstypen, Mietniveau,

Mietbelastungsquote)
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4. Erstellung eines Gebietssozialplans durch eine eingesetzte Mieterberatung und ggf. Abschluss einer
Abwendungsvereinbarung mit dem/den betroffenen Eigentimer/n (gegebenenfalls auch Grundla-

ge einer durchzufihrenden Sozialstudie)

5.  Umsetzung des Gebietssozialplans durch individuelle Modernisierungsvereinbarungen und Geneh-

migung der MaBnahmen ggf. mit einer Reduzierung des MaBnahmenumfangs.

5.3 Kriterien fiir ein Monitoring in den Beobachtungsgebieten

Fir die Beobachtungsgebiete wird empfohlen, ein Datenmonitoring im Zeitraum von ca. drei Jahren
einzurichten. Beide Beobachtungsgebiete sind durch homogene Eigentimerstrukturen gekennzeichnet.
Sofern sich andeutet, dass die festgestellten Aufwertungspotenziale genutzt werden bzw. sich ein Bau-
genehmigungsverfahren anbahnt, ist mit einem Aufstellungsbeschluss fir eine soziale Erhaltungsverord-
nung oder fir eine Umstrukturierungsverordnung zu reagieren. Dies bemisst sich stark an den Vorhaben
der Eigentimer und an den méglichen Auswirkungen auf die Bestandsmieterschaft, die entweder einen
Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung oder einen individuellen Mieterschutz begrindet.
Ergdnzend kdnnen sekundérstatistische Daten, die auch im Rahmen des Grobscreenings, beobachtet und

fortgeschrieben werden. Folgende Entwicklungen mussten im Rahmen des Monitorings geprift werden:

. Anstieg von baulichen Aktivitdten im Bestand

. signifikante Verdanderung der sozialen Indikatoren
. Anstieg der Umwandlungszahlen

= Verdnderung der Angebotsmietpreise

. Auslaufen von Belegungsbindungen

Dariber hinaus sollten die Ergebnisse der vertiefenden Untersuchung in den Verdachtsgebieten abge-
wartet werden. Bestatigt sich dort nicht, dass der Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts erforderlich ist,
so kann davon ausgegangen werden, dass dies auch fir die Beobachtungsgebiete nicht zutreffen kann,

da die Ausprégung der sekunddrstatistischen Indikatoren geringer ausfallt.

Als Besonderheit fir die High-Deck-Siedlung wird gemdaB den Ausfihrungen in Kapitel 4.5 die Prifung

eines stddtebaulichen Denkmalschutzes fir die Wohnsiedlung empfohlen.
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