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1. Vorbemerkungen 

1.1 Anlass und Ziel der Untersuchung 

Das Bezirksamt Pankow, Abt. Stadtentwicklung, FB Stadterneuerung hat im Februar 2016 die Arbeits-

gemeinschaft S.T.E.R.N. GmbH und argus gmbh mit der Durchführung von Voruntersuchungen zum 

Anwendungserfordernis von Verordnungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevölke-

rung gemäß § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB – Soziale Erhaltungsverordnung – in fünf Verdachtsgebieten im 

Bezirk Pankow von Berlin beauftragt. Die Untersuchungsergebnisse wurden im Juni 2017 vorgelegt.1  

Das Baugesetzbuch stellt mit dem § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB ein städtebauliches Instrument zur 

Vermeidung negativer städtebaulicher Entwicklungen, die sich aus einer Änderung der Bevölkerungs-

struktur ergeben, zur Verfügung. Mit einer sozialen Erhaltungsverordnung kann auf Modernisierungs-

maßnahmen, die Umnutzung von Wohnraum und – durch die seit März 2015 in Berlin bestehende 

Umwandlungsverordnung –die Umwandlung von Wohnraum steuernd Einfluss genommen werden, 

um die Zusammensetzung der Wohnbevölkerung aus städtebaulichen Gründen zu schützen und einer 

Verdrängung der angestammten Wohnbevölkerung entgegenzuwirken. 

Entsprechend der abgegebenen Empfehlungen im Rahmen der o.g. Voruntersuchung wurden vom Auf-

traggeber vier der fünf untersuchten Verdachtsgebiete als Soziale Erhaltungsgebiete erlassen bzw. an 

ein bereits bestehendes Erhaltungsgebiet angegliedert.  

Nicht festgesetzt wurde das Untersuchungsgebiet „Danziger Straße Ost“. Zwar konnte im Rahmen der 

o.g. Voruntersuchung auch hier ein Aufwertungspotenzial in Teilen der Wohnungsbestände sowie eine 

Verdrängungsgefährdung von Teilen der Wohnbevölkerung festgestellt werden. Gegen eine Festle-

gung sprachen jedoch nach Ansicht der Gutachter der nur durchschnittliche Aufwertungsdruck sowie 

der vergleichsweise geringe Umfang des aufwertungsfähigen, im Privatbesitz befindlichen Wohnungs-

bestands. Die etwaigen Folgen von möglichen Aufwertungsprozessen wurden daher als so gering be-

wertet, dass Veränderungen der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung nur einen relativ kleinen 

Personenkreis betreffen würden. Potenziell daraus folgende, nachteilige städtebauliche Folgewirkun-

gen wurden daher auch als gering eingeschätzt, so dass empfohlen wurde, von dem Erlass einer Erhal-

tungsverordnung abzusehen. Der Auftraggeber folgte dieser Empfehlung. 

Mit der Beschlussempfehlung des Ausschusses für Stadtentwicklung und Grün (Drucksache VIII-0983) 

wurde die BVV Pankow von Berlin nun im November 2019 aufgefordert zu beschließen, dass das Be-

zirksamt das Quartier „Danziger Straße Ost“ aufgrund des „seither drastisch steigende[n] Aufwertungs-

druck[s] sowie de[m] städtebauliche[n] Zusammenhang mit dem angrenzenden sozialen Erhaltungs-

gebiet Petersburger Straße im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg“ als soziales Erhaltungsgebiet festzu-

setzen.  

Vor diesem Hintergrund soll durch eine erneute Untersuchung geprüft werden, ob die Voraussetzung 

für den Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung auch weiterhin nicht gegeben ist oder ob, entspre-

chend der Beschlussempfehlung des Ausschusses für Stadtentwicklung und Grün, nunmehr die Vo-

raussetzungen für einen Erlass vorliegen. 

  

                                                      
1 Im Folgenden „Voruntersuchung 2017“ 
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1.2 Methodik und Informationsquellen der Untersuchung 

Zur Prüfung der Anwendungsvoraussetzungen eines Verordnungserlasses sind nach den rechtlichen 

Bestimmungen Daten zur Wohnbevölkerung, zum Wohnungsbestand, zu den Wohnverhältnissen und 

zur Infrastruktur des Untersuchungsgebiets zusammenzuführen, zu analysieren und hinsichtlich des 

Untersuchungsziels zu bewerten. Festzustellen ist hierbei neben der aktuellen Situation (Status) auch 

die sozialstrukturelle Entwicklung der Wohnbevölkerung und Entwicklungen im Wohnungsbestand in 

den letzten Jahren (Dynamik). 

Im Ergebnis der Datenauswertungen werden das Aufwertungspotential, der Aufwertungsdruck und 

die Verdrängungsgefährdung dargestellt und hinsichtlich möglicher städtebaulicher Folgen bei Fort-

setzung der Entwicklungsdynamik bewertet. Anhand der Untersuchungsergebnisse wird eine Abschät-

zung vorgenommen, ob mit den besonderen Genehmigungsvorbehalten einer Sozialen Erhaltungsver-

ordnung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die beabsichtigte Schutzwirkung erreicht werden kann.  

Im Rahmen der Voruntersuchung 2017 wurden folgende Untersuchungsbausteine durchgeführt:  

1. schriftliche Mehr-Themen-Haushaltsbefragung im November/Dezember 2016 

2. Analyse sekundärstatistischer Daten 

3. Vor-Ort-Aufnahmen 

4. Infrastruktur-Analyse 

Für die Erläuterungen zu diesen methodischen Bausteinen wird auf den Ergebnisbericht von 2017 zur 

o.g. Voruntersuchung verwiesen. 

Die Arbeitsgemeinschaft und der Auftraggeber sind übereingekommen, dass eine erneute Primärer-

hebung mittels Haushaltsbefragung nicht erforderlich ist, da die in Ende 2016 erhobenen Ergebnisse 

in wesentlichen Teilen als, für das Untersuchungsziel, noch hinreichend aktuell angesehen werden 

können.  

Mit der vorliegenden Untersuchung wird eine Bewertung der zwischen 2016 und 2020 eingetretenen, 

erhaltungsrechtlich relevanten Entwicklungen anhand einer Analyse ausgewählter, fortgeschriebener 

Sekundärdaten vorgenommen. Hierzu stehen aktuelle Daten für den Wohnungsbestand des Planungs-

raums (PLR) Conrad-Blenkle-Straße zur Verfügung, der dem räumlichen Umgriff des Untersuchungsge-

biets entspricht.2 

Die Untersuchung stützt sich auf eine entsprechende Auswahl aktualisierungsfähiger Indikatoren aus 

unterschiedlichen Quellen und Registern (insb. EMR3, Fortschreibung GWZ4, Monitoring Soziale Stadt-

entwicklung (MSS), Fortschreibung Umwandlungen und Verkäufe der SenSW). Hierzu wird – soweit 

verfügbar - der aktuelle Datenstand von 2019 zugrunde gelegt. Die Ergebnisse werden vergleichend zu 

der Voruntersuchung dokumentiert und bewertet.  

Zielsetzung ist zum einen die Feststellung von Veränderungen der Indikatorencluster Aufwertungspo-

tenzial des Wohnungsbestands und Verdrängungsgefährdung der Wohnbevölkerung. Zum anderen 

sollen aufgrund der Bewertung von Entwicklungsdynamiken Aussagen insbesondere zur Veränderung 

des Aufwertungsdrucks getroffen werden.  

Zur Ermittlung der baulichen Aufwertungs- und Nachverdichtungspotenziale, der Möglichkeiten des 

Dachgeschossausbaus, der Potenziale energetischer Gebäudesanierung und aktueller Baumaßnahmen 

                                                      
2 In den Ergebnissen in Kapitel 5 sind die jeweiligen Quellen und Datenstände angegeben. 

3 Einwohnermelderegister (Amt für Statistik Berlin-Brandenburg) 

4 Gebäude- und Wohnungszählungen (Amt für Statistik Berlin-Brandenburg) 
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wurden in der Voruntersuchung 2017 systematische Gebietsbegehungen durchgeführt. Diese wurden 

erneut vorgenommen. Hierbei wurden nach Augenschein der bauliche Zustand der Gebäude und ggf. 

vorhandene Aufwertungs- und Nachverdichtungspotenziale sowie die Struktur, Charakteristik und Ent-

wicklung des Gewerbebesatzes und sonstige sichtbare Aufwertungstendenzen dokumentiert, zusam-

menfassend kartiert und den zurückliegenden Ergebnissen gegenübergestellt.  

Zusätzlich werden die Entwicklungstendenzen in dem Verflechtungsbereich berücksichtigt. Zum ei-

nen wird geprüft, ob Aufwertungsprozesse im Umfeld zu einer Attraktivitätssteigerung und damit zu 

einem verstärkten Aufwertungsdruck des Untersuchungsgebiets führen. Zum anderen wird der in der 

Begründung der Beschlussempfehlung des Ausschusses für Stadtentwicklung und Grün thematisierte, 

städtebauliche Zusammenhang mit angrenzenden Bereichen in Friedrichshain untersucht.  

 

2. Beschreibung des Untersuchungsgebiets 

Das Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost befindet sich im südöstlichen Bereich des Ortsteils 

Prenzlauer Berg, benachbart zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg im Süden. Das Untersuchungsgebiet 

wird durch die Kniprodestraße im Nordwesten, die Conrad-Blenkle-Straße, die Paul-Heyse-Straße und 

Fritz-Riedel-Straße im Nordosten, die Landsberger Allee im Südosten sowie die Danziger Straße im 

Südwesten abgegrenzt (vgl. Abb. 1). Bezogen auf das regionale Bezugssystem liegt das Untersuchungs-

gebiet im Planungsraum Conrad-Blenkle-Straße (3061435). Dieser umfasst zwar noch weitere Flächen, 

welche jedoch keine Wohnnutzung aufweisen (vgl. Abb. 7). 

Die Untersuchungskulisse ist etwa 20 ha groß mit ca. 4.000 Einwohnern in rund 2.400 Wohnungen.  

Das Gebiet liegt benachbart zu attraktiven Wohngebieten Prenzlauer Bergs und Friedrichshains sowie 

zum Volkspark Friedrichshain als Erholungsort. Es ist sehr gut durch den ÖPNV (S-Bahn, Tram und Bus) 

erschlossen. 

Das Gebiet ist in seiner Baustruktur heterogen und wird durch die verschiedenen innerstädtischen 

Wohnbauepochen und verschiedene Nutzungen geprägt. Städtebaufördermittel werden derzeit in 

dem Gebiet nicht eingesetzt.  

  



Ergebnisbericht – Nachuntersuchung Danziger Straße Ost 

S.T.E.R.N. GmbH | argus gmbh Seite 4 

Abbildung 1: Das Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost 

 

Kartengrundlage: Bezirksamt Pankow von Berlin, bearbeitet durch S.T.E.R.N. GmbH 
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3. Städtebauliche Situation und Eigentümerstruktur des  
Untersuchungsgebiets 

Das Untersuchungsgebiet weist eine heterogene, nicht einheitlich zu kategorisierende städtebauliche 

Struktur auf (vgl. Abb. 2).  

Siedlungsbestände der 1920/30er Jahre (rund ein Viertel des Gesamtwohnungsbestandes) wie auch 

der 1950 bis 80er Jahre (etwa die Hälfte des Gesamtwohnungsbestandes) sind über das gesamte Ge-

biet verteilt und stellen damit den Hauptteil des Wohnungsbestandes. Lediglich im Süden gibt es noch 

einen kleineren, zusammenhängenden Bereich gründerzeitlicher Blockrandbebauung (rund 17% des 

Gesamtwohnungsbestandes). Darüber hinaus werden größere Flächen gewerblich, infrastrukturell o-

der als Parkplatz genutzt.  

Abbildung 2: Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost  
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Abbildung 3: Typische Siedlungsstrukturen im Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost 

  
© S.T.E.R.N. GmbH 2020 

Die Baustruktur spiegelt sich auch in der Eigentümerstruktur wider (vgl. Abb. 4). Die zwischen und nach 

den Weltkriegen erbauten Siedlungseinheiten befinden sich im Besitz größerer Eigentümergesellschaf-

ten. Neben einer städtischen Wohnungsbaugesellschaft (ca. 36% des Gesamtwohnungsbestandes) 

und einer Genossenschaft (ca. 7% des Gesamtwohnungsbestandes) handelt es sich dabei auch um ein 

privates Wohnungsunternehmen. Die gründerzeitliche Wohnbebauung gehört privaten Einzeleigentü-

mern.  

 

Abbildung 4: Eigentümerstruktur im Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost  
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4. Infrastrukturausstattung des Untersuchungsgebiets  

Das Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost ist Teil des Planungsraums 35, Conrad-Blenkle-Straße 

und befindet sich in der Bezirksregion XIV Prenzlauer Berg Ost. Folgende Infrastrukturangebote 

und -einrichtungen sind mit Stand Mai 2020 im Gebiet vorhanden (vgl. Abb. 5): 

• drei Kindertagesstätten, 

• zwei Schulstandorte, die Tesla-Schule (Gemeinschaftsschule) mit Grundstufe und Sekundar-

stufe einschließlich schulbezogener Jugendsozialarbeit  und der Filialstandort der Grundschule 

im Blumenviertel (MEB), 

• zwei Sportstätten der Tesla-Schule, 

• ein öffentlicher Spielplatz, 

• eine soziale Einrichtung, das Seniorendomizil Prenzlauer Berg sowie 

• zwei Kirchen- und Religionsgemeinschaften, die Evangelische Advent-Zachäus-Kirchenge-

meinde und die Katholische Kirchengemeinde Corpus Christi. 

Eine Vielzahl von Kindertagesstätten befinden sich in den nahe gelegenen Planungsräumen 39 und 41 

von Pankow, sowie in den Räumen 01 und 03 von Friedrichshain-Kreuzberg. Mit dem Gymnasium am 

Europapark, dem Felix Mendelsohn-Bartholdy-Gymnasium sowie der Bötzow-Grundschule gibt es drei 

Schulen in näherer Umgebung im Bezirk Pankow. Darüber hinaus befinden sich im angrenzenden Be-

zirk Friedrichhain-Kreuzberg das Oberstufenzentrum Jane-Addams-Schule und die Hausburg-Grund-

schule. Der Volkspark Friedrichshain sowie der Hausburgpark liegen in unmittelbarer Nähe, sind aber 

durch die Danziger Straße bzw. die Landsberger Allee vom Untersuchungsgebiet getrennt. Direkt be-

nachbart befindet sich zudem der Park am Velodrom. 

Abbildung 5: Infrastruktur im Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost  
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Nach den vorliegenden Informationen ergeben sich für die infrastrukturelle Ausstattung des Gebiets 

folgende Kenndaten:  

Kindertagesstätten 

Im Planungsraum Conrad-Blenkle-Straße ist die Anzahl der 0- bis unter 6-Jährigen im Zeitraum 2006 

bis 2019 von 195 um 22 % auf 238 Kinder angestiegen.5 Insgesamt werden 225 Kinder in drei Kinder-

tagesstätten betreut.6 Der Versorgungsgrad in der gesamten Bezirksregion XIV Prenzlauer Berg Ost ist 

mit 117,5% sehr gut. Dies ist der beste Wert im Bezirk Pankow und lässt auf keinen Handlungsbedarf 

schließen.7  

Grund- und Oberschulen 

Die Anzahl der 6- bis unter 15-Jährigen ist im Planungsraum Conrad-Blenkle-Straße im Zeitraum 2006 

bis 2019 von 217 um 10,6% auf 240 Kinder angestiegen.8 Im Gebiet liegt die Tesla-Schule, die im Schul-

jahr 2019/2020 von 206 Schülerinnen und Schülern der Grundstufe sowie von 325 Schülerinnen und 

Schülern der Sekundarstufe besucht wird.9  

Der Planungsraum 35 ist Teil der Schulregion 2, Prenzlauer Berg Ost. In der gesamten Schulregion 

wächst die Schülerzahl auf insgesamt 1.078 Kinder und Jugendliche bis 2020/21. Daher bestand ein 

Defizit von 0,8 Zügen und der Bedarf wird in den nächsten Jahren von 6,3 auf 7,5 Züge steigen. Eine 

Erweiterung des Bestandes um zwei Züge war daher erforderlich.10 Diesem Mehrbedarf wurde durch 

den Neubau der MEB der Tesla-Schule (genutzt durch die Grundstufe) und der MEB des Filialstandorts 

Grundschule im Blumenviertel (Conrad-Blenkle-Straße) nachgekommen. Darüber hinaus entsteht im 

Rahmen der Berliner Schulbauoffensive (BSO) ein weiterer Schulstandort einschließlich Sporthalle und 

Außenanlagen in direkter Nachbarschaft zu den bestehenden Schulen in der Conrad-Blenkle-Straße 

20. Die in Compartement-Bauweise errichtete Grundschule soll perspektivisch von insgesamt 576 

Schülerinnen und Schüler besucht werden.11 

Sonstige Soziale Einrichtungen 

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Jugendfreizeiteinrichtungen. Mit 30,6% ist der Versorgungsgrad 

in der Bezirksregion XIV unzureichend. Bei einem Anteil von 12,2% über 65-Jähriger und lediglich einer 

Einrichtung, besteht bei der Schaffung neuer Seniorenfreizeitstätten ebenfalls Handlungsbedarf.12 

Kulturelle Einrichtungen sind im Planungsraum nicht vorhanden. Im Thälmann-Park an der Danziger 

Straße befindet sich allerdings ein Kulturareal mit Theater und Veranstaltungsräumen.13 

  

                                                      
5  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Einwohnerinnen und Einwohner Berlin LOR-Planungsräume 2006 bzw. 2019 

6  vgl. Senatsverwaltung für Bildung, Jugend und Wissenschaft, Kita-Verzeichnis 

7  vgl. Bezirk Pankow (Hrsg.), Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 55 

8  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Einwohnerinnen und Einwohner Berlin LOR-Planungsräume 2006 bzw. 2019 

9  vgl. https://www.sekundarschulen-berlin.de/tesla-schule sowie https://www.tesla-schule.de/grundstufe/schule/schueler/ 

10  Bezirk Pankow (Hrsg.), Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 72 

11  Vgl. https://www.berlin.de/ba-pankow/aktuelles/pressemitteilungen/2020/pressemitteilung.952347.php 

12  ebd., S. 55ff. 

13  Bezirk Pankow (Hrsg.), Stadtumbau Ost Vertiefungskonzept Grüne Stadt, 2015, S. 30 
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Sportstätten 

Im Untersuchungsgebiet befindet sich die Sportstätte der Tesla-Schule. Öffentliche Sportstätten sind 

nicht vorhanden. Angrenzend sind u.a. mit dem Velodrom große berlinweit relevante Sportstätten zu 

finden. 

Spielplätze 

In der gesamten Bezirksregion XIV Prenzlauer Berg Ost ist der Bedarf an öffentlichen Spielplätzen mit 

einem Versorgungsgrad von 112 % mehr als gedeckt. Dies ist der beste Wert im Bezirk Pankow. Im 

Untersuchungsgebiet befindet sich an der Fritz-Riedel-Straße ein öffentlicher Spielplatz, wodurch der 

östliche Teil – im Gegensatz zum westlichen Teil – gut versorgt ist. Zudem befinden sich zwei weitere 

Spielplätze auf privaten Grundstücken.  

Grünflächen 

Trotz der fehlenden Grünflächen im Untersuchungsgebiet selbst ist das Gebiet aufgrund umliegender 

Grünflächen (insbesondere durch den benachbarten Volkspark Friedrichshain) ausreichend versorgt. 

Der gesamte Bezirk verfügt mit einem Versorgungsgrad von 176% über sehr viele Grün- und Freiflä-

chen.14 

 

5. Ausgewählte Kennwerte des Untersuchungsgebiets im zeitlichen und 
räumlichen Vergleich 

In der folgenden Tabelle werden ausgewählte Kennwerte, die über verschiedene Sekundärdatenquel-

len für mehrere relevante zeitliche und räumliche Bezugsebenen verfügbar sind, nach Themen doku-

mentiert. Hierbei sind jeweils die Ausprägungen der Merkmale des Untersuchungsgebiets im räumli-

chen Vergleich zum Bezirk und Berlin dargestellt. Ergänzend ist jeweils die Entwicklung der letzten 

(meist) drei Jahre, soweit nicht anders angegeben, in %-Punkten dokumentiert, auch hier im Vergleich 

mit der Entwicklung der übergeordneten Bezugsräume. Auf die nachstehenden Kennwerte wird im 

Einzelnen in der Darstellung der Untersuchungsergebnisse (Kapitel 6 bis 8) Bezug genommen.  

 

                                                      
14 Bezirk Pankow (Hrsg.), Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 178 (Anhang) 
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Tabelle 1: Ausgewählte Kennwerte im zeitlichen und räumlichen Vergleich 
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6. Untersuchungsergebnisse Aufwertungspotenzial 

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Untersuchungsgebietes, d.h. der 

Möglichkeiten für bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche Auf-

wertungen durch Umwandlung, wurden im Rahmen der Voruntersuchung 2017 unterschiedliche Quel-

len herangezogen und analysiert. Im Ergebnis wurde eine Zusammenfassung dokumentiert, in der die 

unterschiedlichen Sachverhalte hinsichtlich des Aufwertungspotenzials aufgezeigt und bewertet wer-

den. Da sich die meisten Indikatoren auf die Ergebnisse der Haushaltsbefragung von 2016 stützen, wird 

an dieser Stelle auf die Erläuterungen und Quellenangaben im Ergebnisbericht der Voruntersuchung 

2017 verwiesen.  

Im Folgenden wird die Zusammenfassung der einzelnen Indikatoren für das Aufwertungspotenzial in 

aktualisierter Form aufgeführt. Indikatoren, die keinen * in der Benennung enthalten, konnten anhand 

aktueller Sekundärdaten fortgeschrieben werden. Mit „Pro“ werden Untersuchungsbefunde bewer-

tet, die für den Erlass einer Erhaltungsverordnung und mit „Contra“ Untersuchungsbefunde, die ge-

gen den Erlass einer Erhaltungsverordnung sprechen. Eingeklammert sind Bewertungen, für die zwar 

Befunde für den Sachverhalt ermittelt werden konnten, deren Ausprägungen jedoch nur eine einge-

schränkte oder keine Bedeutung für die Gesamtbewertung des Aufwertungspotenzials haben.  

Tabelle 2: Indikatorenergebnisse zum Aufwertungspotenzial  

Indikatoren zum Aufwer-
tungspotenzial 

Untersuchungs-
ergebnisse 

Bewertung Pro Contra 

Lageeinordnung  des Woh-
nungsbestands im PLR nach 
Mietspiegel 

100 % mittlere 
Wohnlage 

Hochstufung auf mittlere Wohnlage verstärkter 
Anreiz zu Investitionen durch höhere Mietspie-
gelmieten 

X  

Mietwohnungen in städtischem 
und genossenschaftlichem Be-
stand  

ca. 43 % 
relativ hoher Anteil an Mietwohnungen in städti-
schem oder genossenschaftlichem Eigentum mit 
verminderten Aufwertungsdruck  

 X 

Altbaubestand* 17 % 
Anteil insgesamt vergleichsweise (mit den ande-
ren Gebieten) gering 

 X 

Zwischenkriegsbauten in  
Privatbesitz* 

17 %  (X) 

älterer Neubau bis 1990 in  
Privatbesitz* 

12 % Anteil vergleichsweise hoch (X)  

Eigentumswohnungen 24 % 
weiterhin hohes Umwandlungspotenzial im pri-
vaten Wohnungsbestand  

X  

Kleinwohnungen (1-2 Zimmer) 26 % 
vergleichsweise hoher Anteil zusammenlegungs-
fähiger Kleinwohnungen 

(X)  

Instandhaltungsdefizite in der 
Wohnbebauung ( z.B. Fenster, 
Fassaden, Gemeinschafts-flä-
chen) 

Instandhaltungs-defi-
zite z.T. in  

Siedlungsbeständen 
und in gründerzeit-li-

cher Bebauung 

Instandhaltungsdefizite deuten auf vorhandenes 
Modernisierungspotenzial  

X  

Wohnungen mit gravierenden 
Mängeln* 

15 % 

im Vergleich zu anderen Untersuchungsgebieten 
von 2016 leicht überdurchschnittlich, davon je-
doch nur ca. 150 Mietwohnungen mit gravieren-
den Mängeln in privatem Besitz  

(X)  

Wohnungen mit einfacher  
Ausstattung* 

80 % 
hoher Anteil modernisierungsfähige (modernes 
Bad, Einbauküche, Aufzug etc.) Wohnungen mit 
Vollstandard  

(X)  

Wohnungen ohne Sammelhei-
zung (Zentralhzg./GEH)* 

17 % 
ca. 400 Wohnungen mit Bedarf an Standardver-
besserungen Heizung 

(X)  
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Indikatoren zum Aufwer-
tungspotenzial 

Untersuchungs-
ergebnisse 

Bewertung Pro Contra 

Wohnungen in Gebäuden mit 
Fassadendämmung* 

40 % 
Potenzial für energetische Sanierung noch  
vorhanden 

X  

Haushalte mit Modernisie-
rungswünschen* 

41 % 
hohe Quote von Mietern mit Modernisierungs-
wünschen (meist Einbauküche und  
Badmodernisierung) 

X  

Differenz zwischen dem Mietni-
veau von Wohnungen mit ein-
facher und sehr guter Ausstat-
tung  
(Median nettokalt)* 

1,00 €/m² 
mittlere Differenz in Wohnungen mit unter-
schiedlichen Ausstattungsklassen 

(X)  

Differenz zwischen der Neuver-
mietungsmiete oberes Markt-
segment (2014 und später) und 
der Bestandsmiete (2016) (Mit-
telwert nettokalt)* 

1,15 €/m² 
Modernisierungsspielraum zu Neuvermietungs-
mieten im Gebiet leicht erhöht 

(X)  

 

Abbildung 6: Baulicher Zustand der Wohngebäude im Gebiet Danziger Straße Ost 

 

In Abbildung 6 sind die mit Vor-Ort-Aufnahmen erhobenen, augenscheinlich bewertbaren Instandhal-

tungszustände der Wohnbebauung kartiert. Die Siedlungsbestände befinden sich in einem unter-

schiedlichen baulichen Zustand. Seit 2016 sind z.T. Instandsetzungsmaßnahmen durchgeführt worden, 

die jedoch in Teilen noch nicht abgeschlossen sind. Die Bestände im, durch gründerzeitliche Bebauung 

geprägten, Bereich weisen in Teilen noch Instandhaltungsdefizite (Fenster, Fassaden, Gemeinschafts-
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flächen) auf. Im Vergleich zu 2016 konnte jedoch festgestellt werden, dass in einigen Altbauten In-

standsetzungen durchgeführt wurden. Zwei Altbauten befinden sich derzeit im Umbau (ModInst-Maß-

nahmen).  

Tabelle 3: Überschlägige Ermittlung des potentiell aufwertungsfähigen Wohnungsbestands 

Bestand 
Anteil am  

Gesamtbestand 
WE (ca.) 

Wohnungen gesamt 201915 100% 2.400 

Anteil Wohnungen erbaut vor 199016 92% 2.210 

Anteil Eigentumswohnungen in % des Gesamtbestands 201917 24% 570 

       davon selbstgenutzt (38% der Eigentumswohnungen)4   220 

potentiell aufwertungsfähiger Mietwohnungsbestand  
erbaut vor 1990³ (ohne selbstgenutzte Eigentumswohnungen) 

90% 1.990 

 

Bzgl. des Aufwertungspotenzials weisen die Untersuchungsergebnisse aus, dass für ca. 90% der vor 

1990 erstellten Wohnungen d.h. ca. 1.990 Wohneinheiten Aufwertungsmöglichkeiten, etwa durch 

aufwändige Modernisierung, Wohnungszusammenlegung insbesondere von Kleinwohnungen oder 

die Umwandlung in Wohneigentum bestehen. Die Ausschöpfung der Aufwertungspotenziale ist je-

doch bei ca. einem Drittel der Wohnungen, die im Eigentum von städtischen Wohnungsbaugesellschaf-

ten liegen und weiteren ca. 7% des Gesamtwohnungsbestandes in genossenschaftlicher Bewirtschaf-

tung nur längerfristig zu erwarten. 

7.  Untersuchungsergebnisse Aufwertungsdruck  

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem Gebiet stattge-

funden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher Merkmale 

abgeleitet werden. Im Rahmen der Voruntersuchung 2017 wurden hierzu unterschiedliche Quellen 

herangezogen und analysiert. Im Ergebnis wurde eine Zusammenfassung der Sachverhalte in Form 

einzelner Indikatoren des Aufwertungsdrucks dokumentiert und bewertet18.  

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung konnte nunmehr der größte Teil der Indikatoren der Vor-

untersuchung zum Aufwertungsdruck durch fortgeschriebene Sekundärdaten aktualisiert werden. Zu-

dem ergab sich mit der Fortschreibung und den ausgewiesenen Entwicklungsparametern (vgl. hierzu 

auch Tabelle 1) die Möglichkeit, einige zusätzliche Indikatoren in die aktuelle Bewertung einzubezie-

hen.  

Im Folgenden wird die Zusammenfassung der einzelnen Indikatoren für den Aufwertungsdruck in ak-

tualisierter Form dargestellt. In der Spalte „Pro“ werden Untersuchungsbefunde bewertet, die für den 

Erlass einer Erhaltungsverordnung und in der Spalte „Contra“ Untersuchungsbefunde, die gegen den 

Erlass einer Erhaltungsverordnung sprechen. Eingeklammert sind Bewertungen, für die zwar Befunde 

                                                      
15  Quelle: ASBB / GWZ-Fortschreibung 2019 

16  Quelle: Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2016, jeweilige Anteile ermittelt mit dem Gesamtbestand 2019 

17  Summe aus Anteil aus Ergebnis Haushaltsbefragung 2016 und Umwandlungen 2016-2019 (SenSW 2019) am Gesamtbestand 2019 

18  Bezüglich der Erläuterungen und Quellenangaben wird auf den Ergebnisbericht 2017 der Voruntersuchung verwiesen. 
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für den Sachverhalt ermittelt werden konnten, deren Ausprägungen jedoch nur eine eingeschränkte 

oder keine Bedeutung für die Gesamtbewertung des Aufwertungsdrucks haben.  

Tabelle 4: Indikatorenergebnisse Aufwertungsdruck  

Indikatoren zum  
Aufwertungsdruck   

Untersuchungsergebnisse Bewertung Pro Contra 

Lage und Erschließung des  
Wohngebietes 

unweit von hochattraktiven Lagen des 
Ortsteils Prenzlauer Berg und Fried-
richshain, angrenzend an Volkspark 
Friedrichshain, sehr gut erschlossen 
durch ÖPNV (S-Bahn, Tram, Bus) 

gute Lage und Erschließung (X)  

Veränderung der Wohnlagezuord-
nung zwischen 2016 und 2019  
nach Mietspiegel 

alle einfachen Wohnlagen auf  
mittlere Wohnlage angehoben  

Hochstufung der Wohnlage 
deutet auf Attraktivitäts-
steigerung des Gebiets hin 

X  

Anstieg der Angebotsmieten 
zwischen 2016 und 2019 (PLZ) 

Anstieg um 2,05 €/m² auf 12,62 € (zum 
Vgl. Pankow: 1,20 €, Berlin: 1,45 €)  

überdurchschnittlicher  
Anstieg der Angebotsmie-
ten im PLZ 

X  

aktuelle Bautätigkeiten im  
Wohnungsbestand 

aktuell Modernisierungstätigkeiten in 
den Siedlungsbeständen und z.T. im 
Altbau 

beobachtbare aktuelle  
Aufwertungsprozesse  

(X)  

Umwandlungsquoten zwischen 
2016 und 2019 bezogen auf den 
Gesamtwohnungsbestand 2015 

5,5 % (zum Vgl. Pankow: 2,6 %;  
Berlin: 2,9 %), Anstieg gegenüber  
vorherigem 4-Jahreszeitraum (+4,9 %) 

relativ hohe Quote,  
zudem Anstieg 

X  

Wohnungsverkäufe zwischen 2016 
und 2019 bezogen auf den Gesamt-
wohnungsbestand 2015 

6,6 % (zum Vgl. Pankow: 2,6 %;  
Berlin: 2,4 %), allerdings Rückgang zum 
vorherigem 4-Jahreszeitraum (-10 %) 

sehr hohe Anzahl deutet 
auf hohe Dynamik auf dem 
Wohnungsmarkt hin 

X  

Bevölkerungsstrukturelle Verände-
rungen zwischen 2016 und 2019* 

deutlicher Einwohnerzuwachs (4 %), 
leicht überproportionaler Zuwachs an 
Einwohnern mit Migrationshinter-
grund (2,4 %), leicht überdurchschnitt-
licher Zuwachs Kinder und Jugendli-
cher gegenüber leicht überdurch-
schnittlicher Rückgang Senioren über 
65 

überdurchschnittlicher  
Einwohnerzuwachs,  

leichte „Verjüngung“ der  
Struktur 

(X)  

Veränderung der Anteile der Lang-
zeitarbeitslosen und der Kinderar-
mut zwischen 2016 und 2019 

Langzeitarbeitslose: -1,3 %-Punkte 
(Bezirk und Berlin: -0,5 %-Punkte)  

Kinderarmut: -6,3 %-Punkte 
(Bezirk: -2,8 %-P., Berlin: -3,8 %-P.) 

überdurchschnittliche Rück-
gänge dieser Bevölkerungs-
gruppen 

X  

Veränderung der Einwohnerstruk-
tur durch Zuzug seit 2006 

Leichter Zuzug von Familien mit Kin-
dern, Rückgang von Seniorenhaushal-
ten, Anstieg der Erwerbsquote, Rück-
gang der Einkommen zugezogener 
Haushalte seit 2014, Anstieg des An-
teils der Hh unter der Armutsgrenze 
und der Erwerbslosenquote 

Bevölkerungsstrukturelle 
Veränderungen Richtung 
höherer Anteile wirtschaft-
lich schwacher, verdrän-
gungsgefährdeter Haus-
halte 

 X 

Aufwertungsprozesse im  
Gewerbebesatz 

einzelne Aufwertungstendenzen auch 
im Gewerbebesatz erkennbar 

kommerzielle Aufwertungs-
dynamiken nur geringfügig 
zu beobachten  

 (X) 

Anteil Wohnungen, die während 
der Dauer des Mietverhältnisses 
modernisiert wurden * 

18 % 
durchschnittliche  
Modernisierungsquote 

  

Exogene Faktoren Neubauprojekt „pandion4living“ 
Gebietsaufwertung durch 
hochwertige Wohnanlage 
zu erwarten 

X  

* Angaben aus Voruntersuchung S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 2017 (Haushaltsbefragung 2016) 
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Das Gebiet Danziger Straße Ost, unweit hochattraktiver Wohnquartiere im Ortsteil Prenzlauer Berg, 

stellt ein lagegünstiges und sehr gut erschlossenes Wohngebiet dar. Anhaltspunkte für einen Aufwer-

tungsdruck, die sich aus der Vor-Ort-Analyse ergeben haben, bestehen durch einzelne aktuelle Moder-

nisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen sowie einem großem Neubauprojekt. An der Conrad-

Blenkle-Straße, Ecke Paul-Heyse-Straße wird seit 2018 das Projekt Pandion 4Living realisiert, ein Neu-

bau eines Wohnensembles mit über 350 Eigentumswohnungen, die der Kategorie „gehoben“ zuzuord-

nen sind.19 Das zugehörige Vermarktungsbüro befindet sich direkt gegenüber. Einzelne wenige Verän-

derungen im Gewerbebesatz sind zudem erkennbar, diese deuten aber kaum auf kommerzielle Auf-

wertungsprozesse hin.  

Viele der Indikatoren, die fortgeschrieben werden konnten, deuten auf einen im Vergleich zum Zeit-

raum der Voruntersuchung 2017 gestiegenen Aufwertungsdruck auf das Gebiet und seinen Woh-

nungsbestand hin. Dies betrifft einerseits wohnungswirtschaftliche Faktoren, wie z.B. der überdurch-

schnittliche Anstieg der Angebotsmieten, die angehobene Wohnlageeinordnung oder die hohen Ver-

kaufs- und Umwandlungszahlen. Darüber hinaus deuten auch sozialstrukturelle Entwicklungen auf 

Veränderungs- und Aufwertungsprozesse hin, wie z.B. der überdurchschnittliche Rückgang an Arbeits-

losen und Langzeitarbeitslosen sowie von Kinderarmut betroffenen Haushalten oder Senioren.  

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Aufwertungsdruck im Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost 

in den vergangenen vier Jahren eindeutig gestiegen und nunmehr als hoch einzustufen ist. Hierdurch 

kann von einer erhöhten Wahrscheinlichkeit ausgegangen werden, dass bestehende Aufwertungspo-

tenziale (vgl. Kap. 6) in dem lagegünstigen innerstädtischen Wohnungsbestand mittelfristig ausge-

schöpft werden. 

 

8. Untersuchungsergebnisse Verdrängungsgefahr 

Mit den Indikatoren zur Verdrängungsgefährdung wird bewertet , ob und in welchem Umfang Mieter-

haushalte durch erhaltungsrechtlich relevante Vorhaben der Eigentümer potenziell gefährdet sind, 

ihre Wohnung im Gebiet aufgeben zu müssen. Im Rahmen der Voruntersuchung 2017 wurden hierzu 

unterschiedliche Quellen, insbesondere aber die Haushaltsbefragung, herangezogen und analysiert. 

Im Ergebnis wurde eine Zusammenfassung mittels Indikatorendarstellung dokumentiert, mit der die 

unterschiedlichen Sachverhalte hinsichtlich der Verdrängungsgefährdung der Bewohnerschaft aufge-

zeigt und bewertet werden.20  

Im Folgenden wird die Zusammenfassung der einzelnen Indikatoren für die Verdrängungsgefahr in ak-

tualisierter Form dargestellt. Mit „Pro“ werden Untersuchungsbefunde bewertet, die für den Erlass 

einer Erhaltungsverordnung und mit „Contra“ Untersuchungsbefunde, die gegen den Erlass einer Er-

haltungsverordnung sprechen. Eingeklammert sind Bewertungen, für die zwar Befunde für den Sach-

verhalt ermittelt werden konnten, deren Ausprägungen jedoch nur eine eingeschränkte oder keine 

Bedeutung für die Gesamtbewertung der Verdrängungsgefahr haben.  

  

                                                      
19  vgl. https://www.berlin.de/wirtschaft/bauprojekte/5582642-4470362-pandion-4living.html  

20  Bezüglich der Erläuterungen und Quellenangaben wird auf den Ergebnisbericht 2017 der Voruntersuchung verwiesen. 
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Tabelle 5: Indikatorenergebnisse zur Verdrängungsgefahr 

Indikatoren zur Verdrängungs-gefähr-
dung 

Untersuchungs-er-
gebnisse 

Bewertung Pro Contra 

Erwerbsquote (Anteil der Erwerbspersonen 
an Gesamtbevölkerung)* 

71 % sehr hohe Erwerbsquote  X 

Anteil an Familien mit Kindern* 18 % relativ geringer Anteil   (X) 

Anteil Seniorenhaushalte* 20 % überdurchschnittlicher Anteil X  

Äquivalenzeinkommen der Haushalte  
(Median)* 

1.540,- € 

im Vergleich zu den anderen Un-
tersuchungsgebieten in 2016 un-
terdurchschnittlich, aber leicht er-
höht im Vergleich zu Berlin 
(1.418 €)  

  

Anteil Alleinerziehende an Haushalten mit 
Kindern** 

44 % 
(Bezirk und Berlin: 31%) 

sehr hoher Anteil X  

Anteil Haushalte unterhalb der Armutsge-
fährdungsgrenze (60% des Äquivalenzein-
kommens 2015 aller Haushalte in Berlin) * 

10 % 
liegt unter dem Berliner Wert (14 
%) aber über dem Durchschnitt der 
Untersuchungsgebiete 2016 

(X)  

Anteil Arbeitslose an den Erwerbsfähigen** 4,4 % 
liegt deutlich über dem Wert für 
den Bezirk (2,7%) 

X  

Anteil selbstnutzender Wohnungseigentü-
mer * 

7 % 
nur ca. 38% der Eigentumswoh-
nungen werden selbst genutzt  

(X)  

Mietbelastungsquote (Median des Anteils 
der Nettokaltmiete am Haushaltsnettoein-
kommen)* 

19 % 
liegt im Durchschnitt der Untersu-
chungsgebiete 2016 und unterhalb 
Berliner Werte 

 (X) 

Anteil an Stammbevölkerung mit einer  
Wohndauer im Gebiet von mind. 10 Jahren**  

37% 
entspricht dem bezirklichen Durch-
schnitt 

  

Wunsch nach Verbesserungen der Woh-
nungsausstattung durch Vermieter trotz 
dadurch möglicher Mietsteigerungen* 

41 % Quote hoch  X 

Anteil der Haushalte, die beabsichtigen, in-
nerhalb der nächsten zwei Jahren  
umzuziehen* 

17 % 
liegt etwas über dem Durchschnitt 
der Untersuchungsgebiete 2016 

 (X) 

Nutzung des Infrastrukturangebots im Gebiet 
durch Gebietsbevölkerung* 

50 % der Haushalte nut-
zen Einrichtungen der 
Gesundheitsvorsorge, 
27 %  die lokalen Kul-
turangebote,  
55 % der Familien mit 
Kindern die Kinderta-
gesbetreuung, 26 % die 
Grundschulen 

relativ hohe Nutzungsintensität, 
Werte liegen aber unter dem 
Durchschnitt der Untersuchungs-
gebiete 2016 

(X)  

Anteil der Haushalte, denen die Nachbar-
schaft im Wohngebiet sehr gut gefällt * 

30 % 
sehr hoher Wert deutet auf hohe 
sozialräumliche Gebietsbindung 

X  

Bei der Bewohnerschaft im Gebiet Danziger Straße Ost handelt es sich im Durchschnitt um eine sozial 

ausgewogene Bevölkerung, die im Vergleich zum Bezirk und Berlin erwerbsfähiger und wirtschaftlich 

etwas besser gestellt ist. Die Verlaufsdaten der Voruntersuchung zur Sozialstruktur zeigen in dem Be-

trachtungszeitraum einen leichten Zuwachs an Kleinhaushalten mit höheren Einkommen. 

*  Angaben aus Voruntersuchung S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 2017 (Haushaltsbefragung 2016) 

**  Quelle siehe Tabelle 1 in Kapitel 5 
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Von Aufwertungsprozessen verdrängungsgefährdet sind insbesondere die Teile der Bevölkerung, de-

ren Wohnkosten bereits an der Grenze zur finanziellen Leistungsfähigkeit liegen. Dies sind grundsätz-

lich die Haushalte in den unteren Einkommensgruppen (7%), unter denen im Gebiet die jungen Allein-

stehenden, alleinstehende Senioren und Alleinerziehende besonders hohe Anteile stellen. Weiterhin 

sind als besonders verdrängungsgefährdet die Haushalte anzusehen, die arbeitslos sind (4%) und Haus-

halte, deren Einkommen unterhalb der Armutsgefährdungsgrenze (10%) liegt. Darüber hinaus ist auf 

den Wohnungsbestand des Untersuchungsgebiets besonders die Stammbevölkerung angewiesen, die 

aufgrund einer langen Wohndauer besonders starke sozialräumliche Bindungen hat (37%). Diese Be-

völkerungsteile sind nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung auf die lokalen Einrichtungen und 

Angebote der sozialen Infrastruktur in besonderem Maße angewiesen.  

Auch ist zu berücksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher 

Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit höherem sozialem Status und mittleren Einkommen, ins-

besondere Familien mit Kindern, gefährdet sind. 

 

  



Ergebnisbericht – Nachuntersuchung Danziger Straße Ost 

S.T.E.R.N. GmbH | argus gmbh Seite 18 

9. Sozialräumliche Verflechtungen des Untersuchungsgebiets mit den  
angrenzenden Wohnquartieren  

In unmittelbarer Nachbarschaft des Untersuchungsgebiets befindet sich nordwestlich das im Juli 2014 

förmlich festgelegte Erhaltungsgebiete „Bötzowstraße“ (Bezirk Pankow) und südöstlich angrenzend, 

das im Dezember 2013 festgelegte Erhaltungsgebiet „Petersburger Straße“ im Bezirk Friedrichshain-

Kreuzberg (vgl. Abb. 7).  

Abbildung 7: Das Gebiet und benachbarte Erhaltungsgebiete im Kontext der PLR 

 

Die der Festlegung der beiden Erhaltungsgebiete vorangegangenen Untersuchungen sowie die aktuel-

len Nachuntersuchungen zur Bestätigung der förmlichen Festlegung weisen für beide Gebiete erheb-

liche Aufwertungspotentiale im Wohnungsbestand, einen nachhaltigen Aufwertungsdruck und eine 

hohe Verdrängungsgefährdung der ansässigen Wohnbevölkerung aus. Zwar bestehen zwischen den 

angrenzenden Erhaltungsgebieten und dem Untersuchungsgebiet Danziger-Straße Ost einige bau- und 
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wohnungsstrukturelle Unterschiede, jedoch weisen die Gebiete vergleichbare bevölkerungsstruktu-

relle Kennwerte und Entwicklungsdynamiken auf. So sind die Anteile besonders junger und alter Men-

schen ähnlich hoch und auch die Herkunftsstruktur der Bewohner ist in den Gebieten vergleichbar.  

Ein genauerer Blick auf die wirtschaftlichen Kennwerte der Bewohnerschaft zeigt, dass die Bewohner-

schaft des Untersuchungsgebiets Danziger Straße Ost überwiegend in ungünstigeren Verhältnissen 

lebt. So beträgt das Haushaltsäquivalenzeinkommen hier nur 1.540 €, während es z.B. im Gebiet Pe-

tersburger Straße bei 2.000 €21 lag. Auch der Anteil jener Haushalte unter 900 € Netto-Einkommen 

betrug im Untersuchungsgebiet über 6 %, wohingegen es im Gebiet Petersburger Straße nur 3 % der 

Bewohnerschaft sind22.  

Zwar bestehen zwischen dem Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost und den angrenzenden Erhal-

tungsgebieten funktionale und sozialräumliche Verflechtungen, jedoch bilden die beiden Magistralen 

Kniprodestraße und Landsberger Allee eine verkehrlich bedingte Barriere-Wirkung. Insbesondere die 

an der Bezirksgrenze verlaufende Landsberger Allee markiert eine deutliche, stadträumliche Trennung. 

Als sechsspurige „übergeordnete Straßenverbindung“ mit zwei Tram-Gleisen, auf denen in hoher Tak-

tung drei Linien verkehren, stellt sie eine der Hauptverkehrsadern der östlichen Bezirke dar. Lichtsig-

nalanlagengesicherte Übergänge für Fußgänger und Radfahrerende zum Untersuchungsgebiet beste-

hen lediglich an der Conrad-Blenkle-Straße und der Danziger Straße. 

Abbildung 8: Blick auf die Landsberger Allee nach Osten 

 
© S.T.E.R.N. GmbH 2020 

Gleichwohl stellt das Untersuchungsgebiet zusammen mit den beiden angrenzenden Erhaltungsgebie-

ten einen größeren Sozialraum mit ähnlichen sozialstrukturellen Merkmalen dar. Es erscheint daher, 

bei den dargelegten ähnlichen Entwicklungsdynamiken sachgerecht, für den Gesamtraum nicht nur 

                                                      
21  vgl. für Bötzowstraße: Voruntersuchung argus / S.T.E.R.N. 2016 und für Petersburger Straße: LPG mbH (2018): Endbericht – Untersu-

chungsgebiet Petersburger Straße – Überprüfung der Voraussetzungen für den Fortbestand der Erhaltungsverordnung Nach § 172 
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB – Sozialstudie 2017/2018 

22  Zu berücksichtigen ist jedoch, dass sich die beiden Vergleichswerte hier auf unterschiedliche Untersuchungszeitpunkte beziehen und 
der Vergleich dadurch nur eingeschränkt möglich ist. 
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von ähnlichen städtebaulichen Folgewirkungen von Aufwertungsprozessen in den Gebieten auszuge-

hen, sondern auch von einer interdependenten Verstärkung. Die Bewertung der Folgewirkungen im 

Kontext der näheren Umgebung des Untersuchungsgebiets hat daher auch zu berücksichtigen, dass im 

Falle einer Verdrängung insbesondere von Teilen wirtschaftlich nur gering leistungsfähiger Haushalte 

adäquater, bezahlbarer Ersatzwohnraum ortsnah kaum zu finden sein dürfte.  

10. Zusammenfassung und Empfehlungen  

Für das Untersuchungsgebiet Danziger Straße Ost konnte im Rahmen der Untersuchung festgestellt 

werden, dass 

• der Wohnungsbestand in Teilen ein Aufwertungspotenzial aufweist, 

• der Aufwertungsdruck in den letzten Jahren zugenommen hat und nunmehr als relativ hoch  

einzustufen ist sowie 

• Teile der Bewohnerschaft bei Aufwertungsprozessen potenziell verdrängungsgefährdet sind. 

Die Aufwertungspotentiale des Gebiets liegen, wie dargestellt, in der Durchführung mietumlagefähi-

ger Modernisierungen insbesondere der einfach ausgestatteten Wohnungen mit Schwerpunkt im Alt-

baubestand und den Zwischenkriegsbauten. Auch zeigt der bauliche Zustand (Fassaden, Gemein-

schaftsflächen) einer Vielzahl von Gebäuden deutliche Instandhaltungsmängel. Mit der erforderlichen, 

aber unrentierlichen Gebäudeinstandsetzung gehen erfahrungsgemäß häufig auch umlagefähig Wert-

verbesserungsmaßnahmen einher. Mehr als ein Viertel des Gesamtwohnungsbestandes sind Klein-

wohnungen mit 1- 2-Zimmern und bieten damit Potential zur kostenaufwendigen Zusammenlegung zu 

größeren attraktiven Wohnungen. Darüber hinaus bestehen im gesamten Wohnungsbestand noch er-

hebliche Potentiale in der Durchführung der energetischen Gebäudesanierung.  

Aktuell sind im Gebiet 24% des Wohnungsbestandes in Einzeleigentum aufgeteilt. Die weitere Um-

wandlung des Mietwohnungsbestands in Wohneigentum mit nachteiligen Auswirkungen auf die Be-

troffenen wie Exmittierung durch Eigenbedarf der Erwerber ist daher in dem Gebiet noch in erhebli-

chem Umfang möglich.  

Der erhaltungsrechtliche Schutz der Gebietsbevölkerung vor Umwandlung und nachfolgenden Eigen-

bedarfsklagen ist auch vor dem Hintergrund der geplanten Rechtsvorschrift zur „Bildung von Woh-

nungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmärkten“ (§ 250 BauGB) geboten, da diese - 

soweit derzeit bekannt – lediglich bis 31. Dezember 2025 befristet ist, also keinen während der Rechts-

kraft der Sozialen Erhaltungsverordnung gebotenen, dauerhaften Schutz vor Umwandlung in Wohnei-

gentum bietet.  

Die Beschaffenheit des Wohnungsbestandes, die Lagegunst und die wohnungswirtschaftlichen Ent-

wicklungen bewirken – wie die Ausprägungen der Indikatoren zeigen - einen erheblichen Aufwertungs-

druck auf das Wohngebiet. Auch kann festgestellt werden, dass im Vergleich zur Voruntersuchung 

2017, u.a. die Hochstufung der Wohnlageeinordnung gemäß Mietspiegel, ein überdurchschnittlicher 

Anstieg der Angebotsmieten sowie Veränderungen in der Sozialstruktur der Bewohnerschaft (vgl. Kap. 

7) zugunsten wirtschaftlich stärkerer Haushalte Anzeichen für einen verstärkten Aufwertungsdruck auf 

das Gebiet sind.  

Bei der Abschätzung des künftigen Aufwertungsdrucks auf das Gebiet ist auch zu berücksichtigen, dass 

- wie dargestellt – die unmittelbar an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Wohnquartiere bereits 

großflächig als Soziale Erhaltungsgebiete nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB festgelegt sind. Es kann 

daher von einem sich noch verstärkenden Druck von Immobilien-Investoren auf den Wohnungsbe-

stand des Gebiets Danziger Straße Ost ausgegangen werden, die die Vorteile des gut erschlossenen 
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und lagegünstigen Gebiets durch Investitionen in den Wohnungsbestand und Umwandlungsprojekte 

nutzen wollen. Auch können von dem, kurz vor der Fertigstellung im Gebiet stehenden Neubauvorha-

ben „pandion4living“ mit ca. 400 „hochwertigen Eigentumswohnungen“ intensivierte Aufwertungsbe-

strebungen des Wohnungsbestands erwartet werden.  

Aufgrund der bestehenden Aufwertungspotenziale in dem Gebiet und dem deutlich feststellbaren und 

tendenziell steigenden Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand müssen weitere nachteilige Ver-

änderungen in der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevölkerung befürchtet werden, die das auf-

einander abgestimmte Verhältnis der derzeitigen Bevölkerungsstruktur, des lokalen Wohnungsange-

bots und der sozialen Infrastruktur gefährden.  

Von einer Verdrängung bedrohte Teile der Gebietsbevölkerung sind insbesondere: 

• die Stammbevölkerung mit einer Wohndauer von 10 Jahren und mehr. Diese Teile der Bewoh-

ner (ca. 37% der Haushalte) zeichnen sich durch eine unterdurchschnittliche wirtschaftliche Leis-

tungsfähigkeit und Erwerbsquote sowie höhere Anteile an Seniorenhaushalten aus. Teile dieser 

Haushalte werden aus persönlichen und finanziellen Gründen nicht in der Lage sein, die von 

einer Verteuerung durch die Umlage von Modernisierungskosten oder Veränderung des Wohn-

raums u.a. durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen erzwungenen Umzüge innerhalb des 

vertrauten Sozialraums oder Anpassungen des Haushaltsbudgets vorzunehmen.  

• Haushalte in prekären wirtschaftlichen Verhältnissen: Ca. 10% der Haushalte des Gebiets sind 

armutsgefährdet, über 40% der Haushalte mit Kindern sind alleinerziehend und der Anteil der 

Arbeitslosen ist deutlich höher als im gesamten Bezirk Pankow (+2,3%-Punkte). Diese Bevölke-

rungsteile sind nur sehr eingeschränkt in der Lage, höhere Mieten zu verkraften. Die Situation 

verschärft sich für diese Bevölkerungsgruppe zusätzlich, wenn die im Gebiet zahlreich vorhan-

denen kleineren Wohnungen durch Zusammenlegung verlorengehen. Denn dann wird auch ein 

Wechsel in eine kleinere Wohnung erschwert. Für diese Gruppe gilt, dass an anderer Stelle im 

Stadtgebiet preisgünstiger, in der Wohnungsgröße passender Wohnraum geschaffen werden 

müsste. Darüber hinaus sind die in diesen Haushalten lebenden Kinder auf die im Gebiet vor-

handene, öffentlich finanzierte Infrastruktur in besonderem Maße angewiesen.  

• Haushalte, die trotz guter wirtschaftlicher Voraussetzungen bereits eine hohe Mietbelastung 

haben, so dass ihr Spielraum für weitere Kostensteigerungen erschöpft ist. Von aufwertungsbe-

dingten Wohnkostensteigerungen sind i.d.R. nicht nur sozial schwächere Haushalte, sondern zu-

nehmend auch Haushalte mit mittleren Einkommen betroffen. Dies gilt vor allem für Senioren-

haushalte, die mit 20% gegenüber dem Bezirk überproportional vertreten sind, sowie Haushalte 

mit Kindern, die in geringerem Maße ihre Ausgaben zugunsten einer höheren Miete umschich-

ten können. Da auch diese Haushalte trotz ihres höheren Einkommens auf die von der öffentli-

chen Hand bereit gestellte Infrastruktur angewiesen sind, müsste diese Infrastruktur im Falle 

einer Verdrängung an anderer Stelle neu geschaffen werden. 

Als besondere städtebauliche Gründe zum erhaltungsrechtlichen Schutz des Untersuchungsgebiets 

Danziger Straße Ost werden angeführt, dass eine weitere Aufwertung des Gebiets durch Haushalte mit 

höheren Einkommen erwartet werden muss, die einen höheren Flächenbedarf haben, sodass Teile der 

angestammten, wirtschaftlich weniger leistungsfähigen Haushalte verdrängt werden. Hierdurch ver-

stärkt sich die ohnehin hohe Nachfrage nach leistbarem Wohnraum in Innenstadtlagen. An anderen 

Stellen der Stadt müssten die fehlenden Wohnflächen unter Einsatz öffentlicher Mittel (u.a. Sozialer 

Wohnungsbau) neu geschaffen werden. Darüber hinaus wird das derzeit weitgehend ausgeglichene 
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Verhältnis von Nachfrage und Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur durch die Ver-

änderung der demografischen und sozialstrukturellen Struktur der Wohnbevölkerung gestört (vgl. Kap. 

4), sodass die Fehlbedarfe durch Rückbau im Gebiet bzw. Neuschaffung an anderen Stellen der Stadt 

weitere öffentliche Investitionen erfordern.  

Auf der Grundlage der vorstehend zusammengefassten Untersuchungsergebnisse ist daher der Ein-
satz des städtebaulichen Instruments einer Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 
BauGB zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung in dem Gebiet „Danziger Straße 
Ost“ ein geeignetes und zulässiges Mittel, um sonst notwendig werdende städtebauliche Investitio-
nen zu vermeiden.  

Die Untersuchung hat keine Anhaltspunkte für einen, von der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets 
abweichenden, räumlichen Umgriff des festzulegenden Erhaltungsgebiets ergeben.  
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