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1 Vorbemerkungen 

Diese vertiefende Untersuchung mehrerer bestehender sozialer Erhaltungsgebiete soll als 

turnusmäßige Nachuntersuchung prüfen, ob die Anwendungsvoraussetzungen für das soziale 

Erhaltungsrecht nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den bestehenden sozialen 

Erhaltungsgebieten Falkplatz, Arnimplatz, Humannplatz, Ostseestraße/Grellstraße, Pankow Süd, 

Langhansstraße und Komponistenviertel im Berliner Bezirk Pankow weiterhin vorliegen oder sich 

seit der letzten Betrachtung der Gebiete verändert haben. Dieser Zwischenbericht fasst die 

vorläufigen zentralen Analyseergebnisse der Untersuchung aus erfolgter Haushaltsbefragung, 

Sekundärdatenanalyse und Ortsbegehung übersichtlich zusammen. 

 

1.1 Anlass und Ziel der Untersuchung  

Der Bezirk Pankow nutzt seit vielen Jahren das städtebauliche Instrument der sozialen 

Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB und verfügt derzeit über insgesamt 

14 soziale Erhaltungsgebiete. Mit der sozialen Erhaltungsverordnung wird die Absicht verfolgt, die 

demografische und soziale Struktur der Wohnbevölkerung in einem räumlich abgegrenzten 

Gebiet vor unerwünschten Veränderungen zu schützen, um negative städtebauliche Auswirkungen 

zu vermeiden.  

Konkret sollen mit der sozialen Erhaltungsverordnung mietwirksame bauliche Aufwertungen der 

Wohnungsbestände sowie städtebauliche Entwicklungen vermieden werden, die zu einem Verlust 

leistbaren Wohnraums führen und daher eine Verdrängung der angestammten Bewohner*innen 

und Veränderungen der Bevölkerungszusammensetzung bewirken können. Ziel der sozialen 

Erhaltungsverordnung ist also die Erhaltung der Wohnbevölkerung aus besonderen 

städtebaulichen Gründen und nicht der individuelle Schutz der Mieter*innen. 

Vor dem Hintergrund des bereits seit vielen Jahren anhaltenden Drucks, insbesondere auf die 

innerstädtischen Wohnungslagen, hat der Bezirk Pankow in den vergangenen Jahren 

verschiedene Wohnquartiere mit der Anwendung sozialer Erhaltungsverordnungen einem 

besonderen städtebaulichen Schutz unterstellt. Für die in diesem Gutachten betrachteten 

Untersuchungsgebieten besteht z.T. seit mehr als 15 Jahren eine soziale Erhaltungsverordnung: 

das soziale Erhaltungsgebiet Arnimplatz wurde bereits 1994 festgesetzt, das soziale 

Erhaltungsgebiet Falkplatz folgte im Jahr 1997. Im Jahr 2003 wurde das soziales 

Erhaltungsgebiet Ostseestraße/ Grellstraße festgesetzt. Im Jahr 2017 folgten die sozialen 

Erhaltungsgebiet Humannplatz, Komponistenviertel, Pankow Süd und Langhansstraße.  

Nach etwa fünf Jahren des Bestehens von sozialen Erhaltungsgebieten wird eine 

Nachuntersuchung zur Prüfung des Fortbestands turnusmäßig durchgeführt. Mit dieser 

Nachuntersuchung hat das Bezirksamt Pankow die S.T.E.R.N. GmbH im Dezember 2022 

beauftragt. 
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1.2 Die Untersuchungskulisse 

Die in dieser Untersuchung betrachteten Bestandsgebiete liegen räumlich nah beieinander wie 

Abbildung 1 veranschaulicht. Die Größe der einzelnen Gebiete ist, wie Tabelle 1 veranschaulicht, 

bezogen auf der Einwohner*innenzahlen jedoch sehr unterschiedlich. Das größte Bestandsgebiet 

ist das Gebiet Langhansstraße mit rund 18.000 Einwohnenden, während das kleinste Gebiet 

Komponistenviertel lediglich etwa 8.000 Einwohnende umfasst.  

 

Tabelle 1: Übersicht Untersuchungsgebiete  

Gebiet Einwohner*innen1 

Bestandsgebiet Falkplatz 10.063 

Bestandsgebiet Arnimplatz 16.056 

Bestandsgebiet Humannplatz 14.533 

Bestandsgebiet Pankow Süd 9.109 

Bestandsgebiet Ostseestraße/Grellstraße  11.055 

Bestandsgebiet Komponistenviertel  8.365 

Bestandsgebiet Langhansstraße  18.212 

 
Abbildung 1: Untersuchungskulisse mit den Bestandsgebieten in Pankow 

Quelle: S.T.E.R.N. 2023 

 
1 Quelle: EMR zum 31.12.2022 
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2 Untersuchungsmethodik 

Nachfolgend wird beschrieben, welche Indikatoren für die Untersuchung herangezogen werden 

und welche Relevanz sie für die Überprüfung der Anwendungsvoraussetzungen in den sieben 

betrachteten Bestandsgebieten haben.  

In den folgenden Kapiteln werden die Untersuchungsmethodik und der angewandte Methodenmix 

näher beschrieben.  

Zur Ermittlung der Anwendungsvoraussetzungen für einen Verordnungserlass bzw. eines 

Verordnungsbestands sind nach den rechtlichen Bestimmungen Daten zur Wohnbevölkerung, zum 

Wohnungsbestand, zu den Wohnverhältnissen und zur sozialen Infrastruktur des 

Untersuchungsgebiets zusammenzuführen, zu analysieren und hinsichtlich des Untersuchungsziels 

zu bewerten. Festzustellen sind hierbei neben der aktuellen Situation (Status) auch die 

sozialstrukturelle Entwicklung der Wohnbevölkerung und Entwicklungen im Wohnungsbestand in 

den letzten Jahren (Dynamik). 

Für die Untersuchung werden folgende vier Cluster von Indikatoren gebildet, die für die 

Aussagebereiche maßgebliche Bedeutung haben: 

Á Aufwertungspotenzial (im Folgenden auch Ap), beschreibt die (noch) vorhandenen 

Möglichkeiten in den Gebieten zur baulichen Aufwertung der Wohnungsbestände i. d. R. durch 

kostenintensive Modernisierung, umfassende energetische Gebäudesanierung, die 

Zusammenlegung von Kleinwohnungen oder die Errichtung von Maisonette-Wohnungen durch 

Zusammenlegung von Bestandswohnungen mit neu ausgebauten Dachgeschossen.  

Á Aufwertungsdruck (im Folgenden auch Ad), gibt Auskunft darüber, ob die 

Aufwertungspotenziale in den letzten Jahren auch ausgeschöpft wurden, z. B. erkennbar an 

steigenden Angebotsmieten, hohen Modernisierungstätigkeiten (u. a. erkennbar anhand 

Bauanträgen und -genehmigungen, Anträgen auf Abgeschlossenheitsbescheinigungen, 

besondere Verkaufsaktivitäten im Immobilienbestand.  

Á Verdrängungsgefährdung (im Folgenden auch Vg), beschreibt die Wahrscheinlichkeit, dass 

im Zusammenhang mit den möglichen Aufwertungsprozessen im Wohnungsbestand und der 

damit voraussichtlich verbundenen Verringerung des Bestands an leistbaren Mietwohnungen 

relevante Teile der Wohnbevölkerung aus dem Gebiet verdrängt werden (Schutzwürdigkeit 

der Bevölkerung aufgrund der sozialen Zusammensetzung). 

Á Gebietsbindung/Infrastrukturnutzung (im Folgenden auch Gb), informiert über die 

Angewiesenheit der derzeitigen Wohnbevölkerung auf die vorhandene lokale Infrastruktur 

sowie deren wohnungsbezogenen und sozialräumlichen Bindungen an das Wohnquartier. In 

der Folge von Aufwertungsprozessen kann es zu einer Veränderung der Bevölkerungsstruktur 

kommen und damit öffentliche Investitionen zur Anpassung der Infrastruktur nötig machen (z. 

B. in Bezug auf die Kita- oder Schulentwicklungsplanung).  
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In die einzelnen Indikatoren gehen neben ausgewählten Ergebnissen der Haushaltsbefragung 

auch Angaben aus amtlichen Quellen ein (vgl. nachfolgende Tabellen). 

Die zur Bewertung der Indikatoren erforderliche methodische Aufbereitung erfolgt für alle Cluster 

neben der quantitativen Auswertung auch in der Bewertung qualitative Ausprägungen. Eine 

zusammenfassende Bewertung der Cluster durch eine rechnerische Zusammenfassung der 

Ausprägungen einzelner Indikatoren ist daher nicht möglich bzw. nicht zielführend. Die 

Zusammenfassung der Indikatoren wird daher im Folgenden auf eine überwiegend qualitativ-

deskriptive Bewertung beschränkt.  

Tabelle 2: Übersicht Indikatorencluster 

Cluster Prüfung Indikatoren (Auswahl) 

Aufwertungs- 

potenzial 

ʍ2M:MNLʎ-Daten  

zum Gebäude-

/Wohnungsbestand 

 

8 Leitindikatoren 

(und Kontextindikatoren) 

Wohnungsgrößenverteilung, Heizungsart, 

Sanitärausstattung, Balkone, Aufzüge, 

wohnwerterhöhende Ausstattungsmerkmale, 

Fassadendämmung, Wohnungen in privater 

Verfügbarkeit 

Aufwertungs- 

druck 

ʍ#RG:FBDʎ-Daten  

zur Entwicklung des  

Gebiets 

 

8 quantitativ oder qualitativ  

bewertete Indikatoren 

(und Kontextindikatoren) 

Umwandlung und Verkauf, Bautätigkeiten, 

Modernisierungen, Mieterhöhungen, 

Angebotsmietentwicklung, exogene Faktoren u. a. 

Verdrängungs- 

gefährdung 

ʍ2M:MNLʎ-Daten  

zur 

soziodemografischen 

Struktur 

6 Leitindikatoren 

(und Kontextindikatoren) 

Haushaltszusammensetzung, 

Einkommen, Mietbelastung, 

u. a. 

Gebietsbindung/  

Infrastrukturnutzung 

ʍ2M:MNLʎ-Daten 

zur Gebietsbindung und  

Wahrscheinlichkeit 

negativer 

städtebaulicher Folgen 

bei Veränderungen 

6 Leitindikatoren 

(und Kontextindikatoren) 

Angaben zur Gebietsbindung, Wohndauer 

Infrastruktur ăĄ Bewohner*innenschaft 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023  
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Im Einzelnen werden für die vier Cluster folgende Indikatoren herangezogen: 

 

Tabelle 3: Indikatoren im Cluster Aufwertungspotenzial  

lfd. 

Nr. 
Sachbereich Indikator  Quellen Relevanz/Deutung 

Ap1 
Wohnungs-

schlüssel 

Wohnungsgrößen-

verteilung  

HH-

Befragung 

2023 

Ein überdurchschnittlicher Anteil an 

Kleinwohnungen führt zu einer höheren 

Wahrscheinlichkeit von 

Wohnungszusammenlegungen. 

Ein überdurchschnittlicher Anteil an 

Großwohnungen führt zu einer höheren 

Wahrscheinlichkeit von Wohnungsteilungen. 

Beides führt zu einer nachhaltigen 

Veränderung des Wohnungsschlüssels.  

Ap2 

Ausstattungs-

zustand 

Verteilung der Wohnungen 

nach Heizungsart  

HH-

Befragung 

2023 

Ein hoher Anteil an Wohnungen mit einfacher 

Ausstattung deutet auf ein hohes 

Modernisierungspotenzial hin.  

 

Ap3 

Verteilung der Wohnungen 

nach ausgewählten 

Sanitärausstattungen  

HH-

Befragung 

2023 

Ap4 

Verteilung der Wohnungen 

nach Vorhandensein von 

Balkonen 

HH-

Befragung 

2023 

Ap5 

Verteilung der Wohnungen 

nach Vorhandensein von 

Aufzügen 

HH-

Befragung 

2023 

Ap6 

Verteilung der Wohnungen 

nach wohnwerterhöhenden 

Ausstattungsmerkmalen 

HH-

Befragung 

2023 

Ap7 

Verteilung der Wohnungen 

nach Vorhandensein einer 

Fassadendämmung  

HH-

Befragung 

2023 

Ap8 
Eigentums-

verhältnis 

Anteil Wohnungen in 

privater Verfügbarkeit 

HH-

Befragung 

2023,  

SenSBW 

Wohnungen in privater Verfügbarkeit sind im 

Gegensatz zu städtischen und 

genossenschaftlichen Beständen besonders 

aufwertungsbedroht und somit 

erhaltungsrechtlich relevant. 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Ergänzend zu den dargestellten ʍ+>BMBG=BD:MHK>Gʎwerden zusätzlich Kontextindikatoren ohne 

wertende Ausprägung zur Analyse des Aufwertungspotenzials hinzugezogen. Die Kontextindikatoren 

sollen die Leitindikatoren ergänzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden 

folgende Kontextindikatoren hinzugezogen:  

Á Begehungsergebnisse (augenscheinliches Aufwertungspotenzial der Wohngebäude)   

Á Lage und Erschließung des Gebiets (Lage des Gebiets zu angrenzenden Aufwertungsgebieten 

sowie Qualität der verkehrlichen Erschließung sind wesentliche Faktoren der Attraktivität 

städtischer Wohnstandorte) 

Á Wohnungen mit Substandard (WC außerhalb der Wohnung, Ofenheizung/Nachtspeicherheizung, 

Quelle: HH-Befragung 2023) 
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Tabelle 4: Indikatoren im Cluster Aufwertungsdruck  

lfd. 

Nr. 
Sachbereich Indikator  Quellen Relevanz/Deutung 

Ad1 Modernisierung 

Anteil der Wohnungen, in 

denen innerhalb der letzten 

5 Jahre Modernisierungen 

vorgenommen wurden  

HH-Befragung 

2023 

Ein hohes Modernisierungsvolumen ist 

ein Anzeichen für einen hohen 

Aufwertungsdruck. 

Ad2 

Mieterhöhungen 

nach 

Modernisierung 

Prozentualer Anstieg der 

Mieten nach Modernisierung 

HH-Befragung 

2023 

Mietsteigerungen, die anteilig auf die 

Miete umgelegt werden können, bilden 

einen Anreiz für rentierliche 

Modernisierungsmaßnahmen und 

verweisen auf einen Aufwertungsdruck. 

Ad3 Mietentwicklung 
Entwicklung der 

Angebotsmieten  

Value 

Datenbank 

2023 (PLR)  

Ein überproportionaler Anstieg des 

durchschnittlichen Mietpreises in den 

letzten Jahren deutet auf einen 

zunehmenden Investitionsdruck und 

eine Attraktivitätssteigerung des 

Gebiets hin. 

Ad4 

Umwandlung/  

Verkauf 

Grundbuchumschreibungen 

am Bestand 2009  

Nicht 

vorliegend 

Ein hohes bzw. zunehmendes 

Umwandlungsgeschehen in den letzten 

Jahren spricht für eine zunehmende 

Attraktivität, in dem Gebiet 

Eigentumswohnungen zu bilden und in 

Wohnraum zu investieren. 

Ad5 
Wohnungsverkäufe am 

Bestand  

Der Umfang an Verkaufsfällen in den 

letzten Jahren kann Hinweise auf die 

aktuelle Entwicklung der Attraktivität, in 

Wohnraum im Gebiet zu investieren, 

geben. 

Ad6 Wohnlage 

Veränderung der  

Wohnlagenzuordnung nach 

Mietspiegel 

EMR 2016-

2021 

Eine Hochstufung der 

Wohnlagenzuordnung und damit eine 

Erhöhung der Lagequalität deuten auf 

eine Attraktivitätssteigerung des 

Gebiets hin.  

Ad7 
Mieterhöhungsspi

elraum 

Modernisierungsspielraum 

(Bestandsmiete und aktuelle 

Neuvermietungsmiete im 

Vergleich) 

HH-Befragung 

2023/SenSBW 

2022 

Je höher die Differenz zwischen 

Bestandsmiete und 

Neuvermietungsmiete ausfällt, umso 

höher ist tendenziell der Anreiz, mit 

umlagefähigen 

Modernisierungsmaßnahmen die Miete 

zu erhöhen. 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Ergänzend zu den dargestellten ʍ+>BMBG=BD:MHK>Gʎ P>K=>G SNLīMSEB<A *HGM>QMBG=BD:MHK>G HAG>

wertende Ausprägung zur Analyse des Aufwertungsdrucks hinzugezogen. Die Kontextindikatoren 

sollen die Leitindikatoren ergänzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden 

folgende Kontextindikatoren hinzugezogen:  

Á Bestandsmietniveau zur Argumentationshilfe für Ad2 und zur Qualifizierung des 

preisgünstigen Segments 

Á exogene Aufwertungsfaktoren 
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Tabelle 5: Indikatoren im Cluster Verdrängungsgefährdung  

lfd. 

Nr. 
Sachbereich Indikator  Quellen Relevanz/Deutung 

Vg1 
Haushalte mit 

Kindern 

Haushalte nach Anzahl 

der Kinder 

HH-Befragung 

2023 

Haushalte mit Kindern sind in der Regel weniger 

mobil, stärker auf lokale Infrastruktur angewiesen 

und haben es tendenziell schwerer auf dem 

Wohnungsmarkt alternativen Wohnraum zu 

finden. 

Vg2 
Bildungs- 

abschluss 

Befragte nach 

Berufsbildungsabschluss 

HH-Befragung 

2023 

Bewohner*innen ohne berufsqualifizierenden 

Abschluss sind in der Regel wirtschaftlich 

schwächer gestellt als jene mit entsprechendem 

Abschluss und damit potenziell stärker 

verdrängungsgefährdet. 

Vg3 Einkommen 
Äquivalenzeinkommen 

der Haushalte 

HH-Befragung 

2023 

Haushalte mit unterdurchschnittlichem 

Einkommen können weniger flexibel auf 

Wohnkostensteigerungen reagieren und sind 

damit potenziell  

verdrängungsgefährdeter als jene mit höherem 

Einkommen. 

Vg4 Senior*innen 
Anteil Senior*innen nach 

Altersklassen 

EMR Daten 

2022 

Ältere Bewohner*innen sind meist weniger mobil, 

in ihrem Wohnungsumfeld jedoch stark vernetzt. 

Sie sind daher potenziell stärker 

verdrängungsgefährdet und gleichzeitig 

besonders auf zielgruppenorientierte Angebote 

vor Ort angewiesen. 

Vg5 Nationalität Personen nach Herkunft 
EMR Daten 

2022 

Eingewanderte und ihre (direkten) Nachkommen 
sowie Ausländer*innen sind aufgrund von 
Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt oftmals 
benachteiligt und stärker von 
Segregationsprozessen betroffen als Deutsche.  

Vg6 
Miet- 

belastung 

Anteil der Haushalte 

nach gruppierten 

Mietbelastungsquoten 

HH-Befragung 

2023 

Haushalte mit aktuell bereits hoher 

Mietbelastungsquote sind besonders durch 

potenzielle Wohnkostensteigerungen betroffen 

und damit im  

hohen Maße verdrängungsgefährdet. 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

9ǊƎŅƴȊŜƴŘ Ȋǳ ŘŜƴ ŘŀǊƎŜǎǘŜƭƭǘŜƴ α[ŜƛǘƛƴŘƛƪŀǘƻǊŜƴά ǿŜǊŘŜƴ ȊǳǎŅǘȊƭƛŎƘ Kontextindikatoren ohne wertende 

Ausprägung zur Analyse der Verdrängungsgefährdung hinzugezogen. Die Kontextindikatoren sollen die 

Leitindikatoren ergänzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden folgende 

Kontextindikatoren hinzugezogen:  

Á Anteil Haushalte mit ALG I/ALG II Bezug (Quelle: HH-Befragung 2023) 

Á Kinderarmut und Dynamik innerhalb der letzten 5 Jahre (Quelle: SenSBW: MSS 2021) 

Á Anteil Alleinerziehende (Quelle: HH-Befragung 2023) 
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Tabelle 6: Indikatoren im Cluster Gebietsbindung/Infrastrukturnutzung 

lfd. 

Nr. 
Sachbereich Indikator  Quelle Relevanz/Deutung 

Gb1 

Infrastruktur-

nutzung 

Haushalte nach Umfang 

der Nutzung der lokalen 

Infrastruktur  

HH-

Befragung 

2023 

Eine hohe Nutzungsintensität der 

Infrastrukturangebote durch die 

Bewohner*innen sprechen sowohl für ein 

ausgewogenes Verhältnis zueinander wie 

auch für ein zur Bevölkerungsstruktur 

passendes Infrastrukturangebot.  

Gb2 

Angewiesenheit der 

Haushalte auf lokale 

Infrastrukturangebote 

HH-

Befragung 

2023 

Gb3 

Angewiesenheit auf die 

fußläufige Erreichbarkeit 

der lokalen Infrastruktur 

HH-

Befragung 

2023 

Angewiesenheit auf die fußläufige 

Erreichbarkeit der lokalen Infrastruktur 

unterstreicht die Gebietsbindung und 

geringfügige Kompensationsmöglichkeiten 

bei Verdrängung. 

Gb4 

Zufriedenheit 

Nachbarscha

ft/ Gebiet 

Haushalte, die sich 

ehrenamtlich im Kiez 

engagieren bzw. auf 

Nachbarschaftshilfe 

angewiesen sind  

HH-

Befragung 

2023 

Angewiesenheit auf die Nachbarschaftshilfe 

bzw. ehrenamtliches Engagement 

verdeutlicht eine starke Gebietsbindung und 

geringfügige Kompensationsmöglichkeiten 

bei Verdrängung. 

Gb5 
Haushalte nach  

Umzugsabsicht 

HH-

Befragung 

2023 

Eine geringe Umzugsneigung der Haushalte 

spricht für eine hohe Zufriedenheit mit dem 

Umfeld, der Nachbarschaft und insgesamt 

einen starken Bezug zum Wohngebiet. 

Gb6 Wohndauer 
Anteil Haushalte nach 

Wohndauerklassen  

EMR-Daten 

2022 

Eine hohe Wohndauer spricht tendenziell für 

einen starken Bezug zum Gebiet und dessen 

infrastrukturellen Angeboten sowie für 

gewachsene Netzwerk- und 

Nachbarschaftsstrukturen.  

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Ergänzend zu den dargestellten ʍ+>BMBG=BD:MHK>Gʎ P>K=>G SNLīMSEB<A *HGM>QMBG=BD:MHK>G HAG>

wertende Ausprägung zur Analyse der Gebietsbindung hinzugezogen. Die Kontextindikatoren sollen 

die Leitindikatoren ergänzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden folgende 

Kontextindikatoren aus der Haushaltsbefragung hinzugezogen:  

Á Angewiesenheit auf günstige Mieten 

Á Haushalte nach Nutzung unterschiedlicher öffentlicher Infrastrukturangebote im Gebiet 

Á Angewiesenheit auf die lokale Infrastruktur nach spezifischen Haushaltstypen 

Im Ergebnis der Datenauswertungen werden das Aufwertungspotenzial, der Aufwertungsdruck, die 

Verdrängungsgefährdung, der Verdrängungsdruck und die identifizierte Gebietsbindung/ 

Infrastrukturnutzung des Untersuchungsgebiets qualitativ und quantitativ dargestellt und hinsichtlich 

möglicher städtebaulicher Folgen bei Fortsetzung der Entwicklungsdynamik bewertet. Anhand der 

Untersuchungsergebnisse wird eine Abschätzung vorgenommen, ob mit Erlass der besonderen 

Genehmigungsvorbehalte einer sozialen Erhaltungsverordnung gem. § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB 

die beabsichtigte Schutzwirkung erreicht werden kann.  
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2.1 Raumreferenzen und Gliederung der Ergebnisdokumentation  

Sofern aus der amtlichen Statistik vorliegend, werden als Referenz Vergleichsdaten der 

ƅ;>K@>HK=G>M>G &>;B>M> ʍ!>SBKD /:GDHPʎ NG= ʍ!>KEBG @>L:FMʎ :N?@>?ƅAKMɚ 

Zwei Indikatoren des Aufwertungsdrucks sowie einige Daten aus den Basisdaten-Tabellen sind 

Sekundärdaten, die lediglich auf Ebene der Planungsräume (LOR) vorlagen. Für die fünf Gebiete in 

Prenzlauer Berg ist dies unproblematisch, da sie entweder exakt oder fast in Gänze dem jeweils 

gleichnamigen Planungsraum entsprechen. Bezogen auf das Gebiet Pankow Süd sind diese Werte 

unter Vorbehalt zu betrachten, da der gleichnamige Planungsraum über das Erhaltungsgebiet 

hinausgeht.  

Die Gliederung der Ergebnisdokumentation erfolgt regional nach den Gebieten in einheitlicher 

thematischer Untergliederung der jeweiligen Berichtskapitel. 

2.2 Haushaltsbefragung 

Die schriftliche Mehr-Themen-Befragung (im Folgendem auch Hh-Befragung) einer repräsentativen 

Stichprobe der in den Untersuchungsgebieten wohnenden Haushalte erfolgte mit einem 

standardisierten Fragenkatalog im April 2023. Im Einzelnen wurden folgende Angaben erhoben: 

ω demografische Merkmale (Alter, Geschlecht, Nationalität und ethnische Herkunft der 

befragten Personen und aller Haushaltsmitglieder), 

ω sozioökonomische Merkmale (Bildungsabschluss, Erwerbsstatus, Einkommensart/-höhe, 

Bezug von Transferleistungen),  

ω wohnungsspezifische Merkmale (Gebäudetyp, Gebäudealter, Eigentumsform, 

Eigentümertyp, Wohnungstyp, Ausstattung, Ausstattungsveränderung, Wohnungsgrößen, 

Miethöhe nach Mietbestandteilen und Mietenentwicklung, Wohndauer, Modernisierung, 

Wohnort vor Zuzug, residentielle Mobilität), 

ω Nutzungsgewohnheiten und Anforderungen an die soziale Infrastruktur, Verkehrsnutzung. 

Die Datenerhebung und -auswertung der Untersuchung wurde nach anerkannten, wissenschaftlichen 

Grundsätzen der empirischen Sozialforschung durchgeführt und entspricht den 

verwaltungsrechtlichen Vorgaben für Erhebungen und Begründungen von Erhaltungsverordnungen 

nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB.2 

Um die erforderlichen gebietsspezifischen Aussagen treffen zu können, wurde etwa jeder zweite 

Haushalt in die Stichprobe einbezogen. Der durchschnittliche Rücklauf von 20,5% der befragten 

Haushalte ist dabei als sehr gut zu bewerten. Im Ergebnis konnte ein, für repräsentative 

sozialstatistische Erhebungen ausreichender Stichprobenumfang erzielt werden. Die Fallzahl war für 

die gebildeten Teilbereiche ausreichend, um differenzierte Auswertungen von Teilpopulationen der 

Befragten3 (z.B. Haushaltstypen, Haushalte in Wohnungen mit unterschiedlichen Merkmalen etc.) 

durchzuführen.  

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

3  Aus Gründen der leichteren Lesbarkeit wird in dem vorliegenden Gutachten überwiegend die männliche Sprachform verwendet. Dies 
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Um die erforderlichen gebietsspezifischen Aussagen treffen zu können, wurde je nach Größe der 

Bestandsgebiete eine Vollerhebung (bis zu 100 % Verteilquote) oder eine anteilige Erhebung (50% 

Verteilquote) durchgeführt. Die Auswahl der Haushalte im Rahmen der anteiligen Erhebung erfolgte 

dabei zufällig an jeden zweiten Briefkasten.  

 

Tabelle 7: Übersicht Verteilung und Rücklauf der Haushaltsbefragung  

Gebiet 
Verteilungs-

quote 

Verteilung 

insgesamt 

Rücklauf 

analog 

Rücklauf 

online 
Rücklauf insgesamt 

Bestandsgebiet Falkplatz 50% 2.850 312 272 21% 

Bestandsgebiet 

Arnimplatz 
50% 4.450 594 

456 
24% 

Bestandsgebiet 

Humannplatz 
50% 4.250 590 

334 
22% 

Bestandsgebiet Pankow 

Süd 
100% 3.800 526 

323 
24% 

Bestandsgebiet 

Ostseestraße/Grellstraße  
100% 6.800 881 

523 
21% 

Bestandsgebiet 

Komponistenviertel  
100% 4.200 599 

326 
23% 

Bestandsgebiet 

Langhansstraße  
50% 4.400 427 

267 
16% 

Gesamt  30.295 3.929 2.501              21% 

 

Entsprechend der Prüfung der Repräsentanz / Stichprobenqualität anhand der EMR Daten 

31.12.2022 war eine Gewichtung des Datensatzes nach Nationalität der erreichten Haushalte 

sinnvoll und wurde entsprechend durchgeführt.  

2.3 Qualität, Repräsentativität und Ergebnisdarstellung der Haushaltsbefragung  

9NK /Kƅ?NG@ =>K 1>IKīL>GM:MBOBMīM =>K 2MB<AIKH;> ABGLB<AMEB<A =>K &KNG=@>L:FMA>BM ʍ/>KLHG>Gʎ =>L

Untersuchungsgebiets wurden die im Einwohnermelderegister (EMR) erfassten Angaben zum 

Altersaufbau und zur Herkunft herangezogen. 

Ein Vergleich der Altersgruppen der Personen in den befragten Haushalten mit den entsprechenden 

Referenzdaten aus dem EMR ergibt Abweichungen im üblichen Rahmen (+/-7 %), sodass bezüglich 

der Altersverteilung von einer hinreichenden Repräsentanz der Stichprobe ausgegangen werden 

kann.  

Eine stärkere Differenz zwischen der Befragungsgesamtheit und den Angaben aus dem EMR ergibt 

LB<A ;>Sƅ@EB<A =>K ,>KDF:E> ʍ#>NML<A>ʎɛ ʍ#>NML<A> FBM ,B@K:MBHGL@>L<AB<AM>ʎ NG=

ʍ NLEīG=>KɥBGG>GʎɚAn der Befragung haben sich Deutsche mit Migrationsgeschichte und 

ausländische Staatsangehörige weniger beteiligt, als dies nach den Referenzdaten des EMR (Stand 

12/2021 ) erwartet werden konnte. Grundsätzlich handelt es sich hierbei um eine Abweichung, die 

bei derartigen Haushaltsbefragungen in unterschiedlicher Ausprägung auftreten kann. Diese bewegt 

 
impliziert jedoch keine Benachteiligung des weiblichen Geschlechts, sondern soll im Sinne der sprachlichen Vereinfachung als 

geschlechtsneutral zu verstehen sein. 
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sich zwischen ca. +10,2 %-Punkten und -14,2 %-Punkten, d. h. Deutsche mit Migrationsgeschichte 

und Ausländer*innen sind im Datensatz der Haushaltsbefragung geringer vertreten als im EMR 

ausgewiesen und Deutsche dementsprechend überrepräsentiert. 

#: FBM =>F 2M:MNL ʍ NLEīG=>KɥBGG>Gʎ NG= ʍ#>NML<A> FBMMigrationsgeschichteʎ BG =>K 1>@>E

besondere Ausprägungen einer Reihe weiterer sozial- und wohnungsstruktureller Merkmale wie z. B. 

Haushalts- und Wohnungsgröße, Einkommen und Mietbelastung korrespondieren, wurde der 

gesamte Datensatz der Befragung entsprechend den Angaben nach Nationalität der Personen aus 

dem EMR gewichtet. Im Ergebnis der Gewichtung entspricht die Repräsentanz der Anteile 

ʍ#>NML<A>ʎɛ ʍ#>utsche mit Migrationsgeschichteʎ NG= ʍ NLEīG=>KɥBGG>Gʎ =>G 1>?>K>GS=:M>G =>L

Untersuchungsgebiets (Durchschnittswert). Bezüglich der Altersgruppen der befragten Personen 

liegen die Abweichungen zwischen den Referenzdaten und der gewichteten Auswertungsgesamtheit 

im Wertebereich von maximal ca. +/- 7 %-Punkten. 

Im Ergebnis der Gewichtung des Befragungsdatensatzes mit einer Faktorladung nach dem Merkmal 

Nationalität der Personen entsprechend der Verteilung laut EMR ergeben sich insgesamt 7.413 

Fallzahlen für Haushalte sowie 13.726 in den Hauhalten lebenden Personen, die in die 

Datenauswertung eingeflossen sind.  

Tabelle 8: Vergleich Fallzahlen der gewichteten Stichprobe (Haushalts- und Personendatensatz) 

Bestandsgebiete  
Fallzahlen Haushalte (N1)     

gewichtet 

Fallzahlen Personen (N2)         

gewichtet 

Bestandsgebiet Falkplatz 
703 1.297 

Bestandsgebiet Arnimplatz 
1.257 2.303 

Bestandsgebiet Humannplatz 
1.021 1.801 

Bestandsgebiet Pankow Süd 
940 1.711 

Bestandsgebiet 

Ostseestraße/Grellstraße  

1.631 2.621 

Bestandsgebiet 

Komponistenviertel  

1.054 2.230 

Bestandsgebiet Langhansstraße  
807 1.763 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2023 

Die jeweilige Auswertungsgesamtheit kann in den Einzeldarstellungen variieren, da i. d. R. von den 

Haushalten nicht alle Fragen beantwortet wurden. Aus Gründen der Übersichtlichkeit wird auf die 

Angabe der Nennungen bei der Indikatoren-Ergebnisdarstellung und den Basisdaten verzichtet. In 

der Auswertung des Datensatzes wurde auf eine Vergleichbarkeit mit den entsprechenden Angaben 

der amtlichen Statistik (EMR, Gebäude- und Wohnungszählung, Mikrozensus u. a.) des Landes Berlin 

geachtet.  

In der Darstellung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung wird, wenn nicht anders genannt, das 

arithmetische Mittel der jeweiligen Teilpopulation der Befragungsgesamtheit dokumentiert. Analog 

der amtlichen Statistik wird bei Einkommensangaben ersatzweise oder ergänzend auch der Median 
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(mittlerer Wert) :G@>@>;>Gɚ 5:KB:;E> FBM =>F 9NL:MS ʍˡʎ LBG= /KHS>GM:G@:;>Gɛ LHP>BM GB<AM :G=>KL

angegeben, der jeweiligen Grundgesamtheit (=100 %). Nicht auf 100 zu addierende Prozentwerte 

beruhen auf Rundungsdifferenzen. In den Datentabellen werden aus Gestaltungsgründen z. T. 

Haushalte mit HH und Wohnungen mit Whg. abgekürzt. 

2.4 Sekundärstatistische Daten und Informationen 

Ergänzend zu der Haushaltsbefragung wurden für die Untersuchung Daten und Informationen aus 

amtlichen Quellen herangezogen: 

 

Á Bevölkerungsstatistik des Amtes für Statistik Berlin-Brandenburg auf der Ebene der 

Statistischen Blöcke (demographische Daten zur Bevölkerungs- und Altersentwicklung, Anteile 

am Ausländer*innen- und Migrant*innen etc.) 

Á Angaben zur Wohnlage (EMR 2016/2021, Mietspiegel 2021) 

Á Angebotsmieten (jährliche Wohnungsmarktreporte der CBRE/Berlin Hyp, i. E. Jahresberichte 

2017 und 2022) 

Á planungsraumbezogene Statistiken aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung (MSS) 2021 

(SenSBW) 

Á Angaben zum Wohnungsbestand aus der Gebäude- und Wohnungszählung 2011 sowie der 

Fortschreibung 2019 

Á soziodemographische Merkmale und Angaben zu Wohnverhältnissen aus der Fortschreibung 

des Mikrozensus 2018 

Á Haushaltseinkommen aus dem Wohnraumbedarfsbericht  

Á Informationen zur sozialen Infrastrukturversorgung aus dem SIKo (Fortschreibung 2020-2022) 

sowie weiterer vorliegender bezirklicher Infrastrukturkonzepte 

 

2.5 Vor-Ort-Aufnahmen  

Zur Ermittlung  

Á der Bau- und Nutzungsstruktur sowie teilräumlicher Besonderheiten,  

Á des allgemeinen Instandhaltungszustands der Wohngebäude und der Aufwertungspotenziale 

im Gebäudebestand,  

Á von aktuellen Leerständen und Brachflächen, 

Á von aktuell durchgeführten Baumaßnahmen (Neubau sowie Sanierung und Instandsetzung) im 

Wohnungsbestand sowie  

Á der städtebaulichen Verhältnisse im Verflechtungsbereich  

wurden im Mai 2023 systematische Begehungen der Untersuchungsgebiete vorgenommen. Die 

Ergebnisse dieser Vor-Ort-Aufnahmen wurden erfasst und insbesondere in der Bewertung des 

Aufwertungspotenzials und des Aufwertungsdrucks berücksichtigt. 
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3 Zusammenfassung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse in den sieben bestehenden sozialen Erhaltungsgebieten  

In diesem Kapitel werden die Untersuchungsergebnisse für die sieben bestehenden sozialen Erhaltungsgebiete zusammengefasst dargestellt. Dies erfolgt zunächst in Kapitel 

3.1 anhand der Basisdaten in einer übersichtlichen Vergleichstabelle. In Kapitel 3.2 bis 3.5 werden die Untersuchungsergebnisse der einzelnen Indikatorencluster 

Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck, Verdrängungspotenzial und Gebietsbindung zusammengefasst für alle Bestandsgebiete dargestellt. In Kapitel 3.6 werden 

anschließend die Untersuchungsergebnisse und Empfehlungen für die sieben bestehenden sozialen Erhaltungsgebiete anhand der vorliegenden Untersuchung erläutert.  

Die detaillierte Betrachtung der einzelnen Untersuchungsgebiete erfolgt ab Kapitel 5 nacheinander gemäß der Indikatorencluster. Vorangestellt findet sich in Kapitel 4 die 

ausführliche Analyse und Bewertung der sozialen Infrastruktur entsprechend der Bezirksregionen, in welchen die sozialen Erhaltungsgebiete liegen.   

3.1 Basisdaten und ausgewählte Untersuchungsergebnisse   

In folgenden Tabellen sind sämtliche Daten der Untersuchungsgebiete übersichtlich zusammengetragen, welche für die weitere Analyse relevant sind.  

 Merkmal / Statistik   Arnimplatz Falkplatz Humannplatz 
Komponisten-

viertel 
Langhansstr. 

Ostseestr./ 
Grellstr 

Pankow Süd 

 

Pankow Berlin 

1 Anzahl der Wohnungen   ca. 9.800 ca. 6.000 9.474 ca. 4.800 ca. 10.700 ca. 6.900 ca. 3.600 
             

223.923    
       

1.998.155    

2 
Einwohner*innen in Whg. mit 
einfacher Wohnlage (inkl. mit 
Lärm) nach Mietspiegel 2019 %  

  0 0 0 0 24,64 0 0 
 

7,7 32,2 

3 1- bis 2-Zimmer-Whg. in %    32,6 34,5 24,8 17,1 20,8 30,5 18,6 
 

24,0 23,2 

4 4- u. mehr Zimmer-Whg. in %    37,7 34,0 32,7 52,1 37,7 34,4 44,6  48,1 44,1 

5 
Altbau Wohnungen (Bezirk u. 
Berlin: Gebäude) 
bis 1918 in % 

  67,4 66,8 42,9 36,1 23,1 21 37,7 
 

k. A.  24,5 

6 
Altbau Wohnungen (Bezirk u. 
Berlin: Gebäude)  
1919 bis 1949 in % 

  23,5 23,9 43,4 27,3 16,3 58 34,6 
 

 k. A. 16,4 

7 
Neubau Wohnungen (Bezirk u. 
Berlin: Gebäude) 1950  bis 1990 
in % 

  4,9 4 6,7 9,7 10,5 11,1 12 
 

 k. A. 47,9 
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8 
Neubau Wohnungen (Bezirk u. 
Berlin: Gebäude) nach 1990 in % 

  4,1 5,2 7 26,9 50,1 9,9 15,7 
 

 k. A. 11,1 

9 
Wohnungen Städtische  
Wohnungsbaugesellschaft % 

  2,7 9,1 15,6 11,3 9,5 21,6 15,7 
 

21,8 6,4 

10 
Wohnungen Wohnungsbau-
genossenschaft in % 

  1,7 2,4 3,5 9,7 7,9 5,7 7,4 
 

 k. A.  k.A.  

11 
Wohnungen (Bezirk u. Berlin: 
Gebäude) privater 
Hauseigentümer in % 

 50,1 39,1 25,8 36,9 28,5 16,0 29,0 
 

k. A. 

63,2 

12 
Wohnungen (Bezirk u. Berlin: 
Gebäude) privater 
Wohnungsunternehmen in % 

 15,6 14,2 20,1 8,2 26,5 36,0 24,3 
 

k. A. 

13 
Selbstgenutzte 
Eigentumswohnungen  
(Bezirk u. Berlin Gebäude) in % 

 13,0 15,4 12,5 17,7 14,7 6,0 10,7 
 

k. A. 

12,3 

14 
Vermietete 
Eigentumswohungen (Bezirk u. 
Berlin Gebäude) in % 

 16,9 19,7 22,6 16,3 12,9 14,8 12,8 
 

k. A. 

Wohnungsausstattung  

15 
Wohnungen mit mindestens 
zwei Sondermerkmalen in % 

 12,7 14,2 9,1 19,9 21,9 8,5 14,1 
 

k. A. k. A. 

16 
Wohnungen mit einem 
Sondermerkmal in % 

 34,0 28,6 26,9 25,5 38,8 37,6 35,1 
 

k. A. k. A. 

17 
Wohnungen ohne 
Sondermerkmal in % 

 53,2 57,2 63,9 54,6 39,3 53,9 50,8 
 

k. A. k. A. 

18 Wohnungen mit Balkon in %  82,6 78,9 85,0 82,4 85,3 82,4 87,9  k. A. k. A. 

19 Wohnungen mit Aufzug in %   31,8 31,0 28,5 38,5 61,9 22,7 32,7  k. A. k. A. 

20 
Wohnungen in Gebäuden mit 
Fassadendämmung in % 

 23,8 26,5 22,7 40,1 46,7 26,7 34,7 
 

k. A. k. A. 

21 
Wohnungen modernisiert 
während letzten 5 Jahre in %  

 19,6 19,6 12,1 14,7 7,5 13,4 17,0 
 

k. A. k. A. 

Mietniveau netto-ƪŀƭǘ ƛƴ ϵκƳч aŜŘƛŀƴ 

24 Wohnungen im Altbau bis 1918   7,99 8,40 8,13 7,76 8,30 8,57 8,40 
 

k. A. k. A. 
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25 
Wohnungen im Altbau von 1919 
bis 1949 

 9,29 9,69 7,72 7,21 7,75 7,48 7,39 
 

k. A. k. A. 

26 
Wohnungen im Neubau 1950 bis 
1990 

 11,67 7,43 7,11 6,80 7,56 6,55 8,27 
 

k. A. k. A. 

27 
Wohnungen im Neubau nach 
1990 

 10,83 11,9 9,9 9,4 9,4 12,7 9,2 
 

k. A. k. A. 

28 alle Wohnungen der Befragten  8,44 8,70 7,91 7,76 9,02 7,94 8,31  k. A. k. A. 

Wohnverhältnisse 

29 
Ø Haushaltsgröße (Personen je 
Wohnung) 

 1,66 1,66 1,59 1,87 1,76 1,54 1,72 
 

1,82 1,8 

30 
Ø Wohnflächenverbrauch der 
Haushalte p.P. in m²  

 45,3 45,1 43,4 42,2 42,5 41,5 43,9 
 

39,9 39,2 

31 
Ø Mietbelastungsquote (Anteil 
der Nettokaltmiete am 
Haushaltsnettoeink.) in % 

 22,1 21,4 20,2 20,9 20,8 20,2 20,6 
 

25,3 28,2 

32 
Haushalte mit Wohndauer in der 
Wohnung von mehr als 10 Jahre 
in % 

 32,4 32,8 39,3 34,5 31,7 38,0 37,1 
 

40,1 42,6 

33 
Haushalte mit Wohndauer in der 
Wohnung von mehr als 20 Jahre 
in % 

 22,4 19,1 20,9 15,8 13,4 21,2 19,0 
 

k. A. k. A. 

34 
Einwohner*innen 
Untersuchungskulisse 

 16.056 10.063 14.533 8.365 18.212 11.055 9.109 
 

413.168 3.769.962 

35 
Einwohner*innenentwicklung 
2016 bis 2022 in % 

 7,0 2,4 0,1 4,4 11,6 1,8 3,0 
 

4,0 + 2,9 

36 Personen unter 18 Jahren in %  15,8 16,8 13,7 22,3 18,1 12,2 16,3 
 

17,7 16,1 

37 
Senior*innen 65 und mehr Jahre  
in % 

 7,4 5,3 10,6 8,9 8,9 13,8 13,9 
 

16,3 19,2 

38 Ausländer*innen in %  22,7 24,8 18,5 16,5 18,9 19,4 16,3 
 

15,8 20,9 

39 
Deutsche mit 
Migrationshintergrund in % 

 11,1 11,3 10,1 8,5 9,1 9,5 8,9 
 

8,9 14,7 
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40 
Entwicklung Migrant*innen 
gesamt 2016 bis 2022 in %-
Punkten4 

 +8,2 +4,9 +5,2 +7,8 +9,2 +8,7 +6,5 
 

+6,4 + 5,2 

41 1- und 2-Personen-Haushalte %  83,3% 83,1% 85,6% 77,0% 80,4% 87,4% 81,5%   78,9% 80,1% 

42 Haushalte mit Kind(ern) in %  16,7 17,5 15,0 24,2 20,3 12,4 18,8   14,13 23,9 

43 Alleinerziehende in %  4,5 5,1 4,7 8,2 6,1 4,8 6,1   6,21 7,1 

44 Erwerbsquote (netto5) in %  81,4 80,6 82,8 77,6 81,4 79,4 81,8   83,57% 77,4 

45 
Haushalts-
Äquivalenzeinkommen 
(Median)6 ƛƴ ϵ 

 2.362 2.500 2.333 2.360 2.450 2.184 2.300    k.A. 2.037 

46 
IŀǳǎƘŀƭǘŜ ǳƴǘŜǊ флл ϵ IƘ-Netto 
in % 

 2,0 1,7 0,7 1,1 1,3 0,9 0,6   5 10 

47 
Haushalte unterhalb 
Armutsgefährdungsgrenze7 in % 

 9,0 6,4 6,8 7,8 5,1 8,5 7,5   12,4 16,5 

 
4 Migrant*innen sowohl Deutsche mit Migrationshintergrund als auch Ausländer*innen 

5 Anteil Erwerbpersonen an allen Personen zwischen 15 und 65 Jahren 

6 bedarfsgewichtetes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts 

7 Unter 60 % des Äquivalenzeinkommens Berlin (2018) 
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3.2 Aufwertungspotenzial  

In allen zu untersuchenden Bestandsgebieten können weiterhin vielfältige bauliche 

Aufwertungspotenziale identifiziert werden. Diese betreffen insbesondere Potenziale für 

Wohnungsgrößenänderungen, Anbringung von Aufzügen und Fassadendämmung sowie einen hohen 

Anteil privatwirtschaftlicher Eigentümer*innen mit vglw. hohem Wertsteigerungsinteressen. Geringe bzw. 

weitgehend ausgeschöpfte Aufwertungspotenziale sind hingegen im Bereich der Sanitärausstattung sowie 

der Anbringung von Balkonen festzustellen. Abbildung 2 und Abbildung 3 auf den folgenden Seiten 

veranschaulichen die einzelnen baulichen Aufwertungspotenziale sowie aktuell vorhandenen 

Ausstattungsmerkmale der Bestandsgebiete übersichtlich und detailliert.   

Im Rahmen der Ortsbegehung konnte insgesamt für alle Untersuchungsgebiete ein grundsätzlich guter 

Zustand der Gebäudefassaden festgestellt werden. Gleichzeitig wurden durch die Befragung 

identifizierte bauliche Aufwertungspotenziale in Form von Fassadendämmungen bzw. Wärmedämmung 

anhand der Ortsbegehung bestätigt. Für die einzelnen Bestandsgebieten lassen sich darüber hinaus 

folgende Besonderheiten feststellen:  

o Bestandsgebiet Arnimplatz: vereinzelte Gebäude mit beschädigter Fassade, eine Vielzahl von 

Dachgeschossausbauten (DG) vorhanden; aktuell zahlreiche Modernisierungen von Gebäuden 

o Bestandsgebiet Falkplatz: zahlreiche Gebäude mit beschädigten/ renovierungsbedürftigen 

Fassaden, vereinzelt Neubauten feststellbar, nahezu umfassend Dachgeschosse ausgebaut  

o Bestandsgebiet Komponistenviertel: vereinzelt Gebäude mit frisch renovierten/neuen Fassaden 

sowie vereinzelt beschädigte Fassaden, vermehrt Neubauten im westlichen Bereich des 

Bestandsgebiets vorzufinden, vereinzelte Modernisierungen von Gebäuden dokumentiert, 

Dachgeschosse vorrangig ausgebaut sowie mehrheitlich Wärmedämmungen vorhanden 

o Bestandsgebiet Ostseestraße/Grellstraße: Konzentration Neubauten im westl. Bereich, im östl. 

Bereich leicht erhöhte Anzahl von Gebäuden mit beschädigten Fassaden, DG vermehrt im 

südlichen Bereich des Gebiets ausgebaut, Wärmedämmungen hingegen vermehrt im Norden des 

Gebiets bereits vorhanden.  

o Bestandsgebiet Pankow Süd: Vielzahl beschädigte bzw. renovierungsbedürftige 

Fassadenzustände, vereinzelt Gebäude mit Fassaden in neuen bzw. frisch renoviertem Zustand 

sowie Dachgeschossausbau vielfach vorhanden. 

o Bestandsgebiet Humannplatz: im westlichen Bereich des Gebiets vermehrt schlechtere 

Fassadenzustände, z.T. mit Schäden vorhanden, Dachgeschoss oftmals bereits ausgebaut.  

o Bestandsgebiet Langhansstraße: zahlreiche schlechte Fassadenzustände z.T. mit Schäden in der 

Fassade, vereinzelt frisch renovierte Fassadenzustände; im südl. Bereich Nachverdichtungen im 

Bestand erfolgt und zahlreiche Dachgeschosse ausgebaut. 
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Arnimplatz Falkplatz Humannplatz
Komponisten-

viertel
Langhansstr. Ostseestr./Grellstr Pankow Süd

Ap1 Wohnungsgrößenverteilung 

3-Zimmer-Wohnungen in % gering 36,8 24,6 29,8 34,0 36,7 22,7                 33,0                 
Klein- und Großwohnungen (1- bis 2-Zimmer sowie 4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen) in 

%
hoch 63,2 75,4 70,2 66,0 63,3 77,3 67,0

Ap2 Ausstattung - Heizungsart

Wohnungen mit moderner oder energiesparender Ausstattung  (Fußbodenheizung oder 

mod. Heizanlage) in %
gering 17,1 21,1 12,5 12,5 14,5 14,4                 13,3                 

Wohnungen mit Ofenheizung / Nachtspeicherheizung in % hoch 10,0 9,8 5,0 4,2 6,5 2,9                   8,9                   

Ap3 Ausstattung - Sanitärausstattung

Badezimmer mit WC und Dusche UND Wanne/  Badezimmer mit WC und Dusche ODER 

Wanne in %
gering 94,7 93,6 96,3 92,6 92,6 97,0                 94,5                 

WC und Dusche/Wanne in getrennten Räumen in % hoch 8,1 10,7 5,7 9,8 11,6 4,6                   6,7                   

Ap4 Ausstattung - Balkone

Wohnungen mit Balkon, Loggia, Terrasse  in % gering 82,6 78,9 85,0 82,4 85,3 82,4                 87,9                 

Wohnungen ohne Balkon, Loggia, Terrasse in % hoch 17,4 21,1 15,0 17,6 14,7 17,6                 12,1                 

Ap5 Ausstattung - Aufzüge

Wohnungen mit Aufzug in % gering 31,8 31,0 28,5 38,5 61,9 22,7                 32,7                 

Wohnungen ohne Aufzug in % hoch 68,2 69,0 71,5 61,5 38,1 77,3                 67,3                 

Ap6 Ausstattung - wohnwerterhöhende Ausstattungsmerkmale

Wohnungen mit mindestens zwei Sondermerkmalen in % gering 46,8 42,8 36,1 45,4 60,7 46,1                 49,2                 

Wohnungen ohne  oder mit einem Sondermerkmal in % hoch 53,2 57,2 63,9 54,6 39,3 53,9                 50,8                 

Ap7 Ausstattung - Fassadendämmung

Wohnungen mit Fassadendämmung in % gering 23,8 26,5 22,7 40,1 46,7 26,7                 34,7                 

Wohnungen ohne Fassadendämmung in % hoch 76,2 73,5 77,3 59,9 53,3 73,3                 65,3                 

Ap8 Anteil Wohnungen in priv. Verfügbarkeit

Wohnungen Genossenschaften und Städtische 

Wohnungsbaugesellschaft  in %
gering 4,3 11,5 19,1 21,0 17,4 27,3                 23,2                 

Wohnungen in privater Verfügbarkeit in % hoch 95,7 88,5 80,9 79,0 82,6 72,7                 76,8                 

Ausprägungen

Indikatoren Aufwertungspotenzial
Bewertung

hinsichtlich

Aufwertungspot.

Abbildung 2: bauliches Aufwertungspotenzial in den sieben Untersuchungsgebieten  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: S.T.E.R.N. 2023
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N Anteil in % N Anteil in % N Anteil in % N Anteil in % N Anteil in % N Anteil in % N Anteil in % 

Ofenheizung / Nachtspeicherheizung 73 10,0 38 9,8 32 5,0 28 4,2 29 2,9 33 6,5 52 8,9

Sammelheizung (Gasetagenheizung, Zentral- oder Fernheizung) 954 90,5 534 92,4 842 93,6 879 93,0 1.351 93,5 674 91,5 745 91,0

moderne energiesparende Heizanlage (K raft-Wärme-Kopplung, 

Brennwerttechnik etc.)
134 17,1 90 21,1 86 12,5 89 12,5 158 14,4 78 14,5 82 13,3

dezentrale Warmwasserversorgung (Boiler, Durchlauferhitzer etc.) 610 65,2 233 48,4 254 35,1 214 29,0 178 16,9 144 26,4 261 38,7

zentrale Warmwasserversorgung 536 57,1 429 78,1 704 80,4 773 82,7 1.362 91,3 638 86,1 620 79,3

T oilette außerhalb der Wohnung 3 0,4 1 0,3 0 0,0 0 0,0 3 0,3 0 0,0 6 1,1

WC und Dusche/Badewanne in getrennten Räumen 58 8,1 41 10,7 36 5,7 66 9,8 46 4,6 59 11,6 39 6,7

Badezimmer mit WC und Dusche oder Wanne 1.106 94,7 598 93,6 926 96,3 917 92,6 1.499 97,0 717 92,6 823 94,5

von der Badewanne getrennte zusätzliche Dusche 140 18,4 110 26,8 80 12,2 199 27,0 65 6,3 198 34,3 97 16,0

Badezimmerwände überwiegend gefliest 729 71,8 444 77,6 681 77,9 770 82,2 1.166 81,4 586 81,1 665 82,3

hochwertige moderne Badausstattung 130 17,0 79 19,5 86 12,9 142 19,3 98 9,3 114 20,8 85 14,1

Handtuchwärmer 518 55,5 251 51,2 309 41,0 379 46,3 660 51,8 402 61,2 404 56,5

bodengleiche Dusche 71 9,6 69 17,3 60 9,2 174 23,5 68 6,6 111 20,6 75 12,7

Zweites WC / Gäste-WC 100 13,4 98 24,1 71 11,0 200 26,9 77 7,5 164 29,7 86 14,5

Hänge-WC 413 46,0 221 46,8 305 40,9 491 58,1 556 45,7 428 64,6 385 53,7

E infachverglasung / Kasten-Doppelfenster 602 66,3 327 65,9 542 67,0 375 49,3 764 60,4 205 35,5 362 52,8

Moderne Fenster (Wärmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster) 590 61,2 342 64,5 444 56,3 636 69,9 807 62,8 575 81,6 533 69,6

Balkon, Loggia oder T errasse 899 82,6 447 78,9 749 85,0 770 82,4 1.167 82,4 639 85,3 722 87,9

Zweitbalkon, weitere Loggia, Wintergarten oder T errasse 133 17,7 80 20,0 52 8,0 138 19,3 80 7,8 75 14,5 80 13,5

Videosprechanlage 76 10,6 40 10,5 50 7,9 123 17,6 125 12,0 101 19,0 86 14,2

überwiegend Fußbodenheizung 47 6,6 38 9,9 41 6,3 166 22,6 88 8,4 271 45,1 73 12,2

Aufzug 257 31,8 132 31,0 201 28,5 299 38,5 251 22,7 403 61,9 211 32,7

Fassadendämmung (Vollwärmeschutz) 184 23,8 110 26,5 153 22,7 314 40,1 288 26,7 282 46,7 224 34,7

Gebäude mit Solaranlage und / oder Photovoltaik 32 4,5 22 5,8 7 1,2 13 2,0 42 4,2 20 4,1 34 5,9

(T iefgaragen-)Stellplatz 19 2,7 16 4,2 42 6,5 177 24,3 103 9,9 278 46,5 108 17,6

ges am t 703 1.021 1.054 1.631 807 9401.257

Weitere 

Aus s tattung im  

oder am  

Gebäude

K om ponis ten-

v iertel 

Os ts ees traße/ 

Grells traße 
Pankow  Süd L anghans s traße

Aus s tattungs m erkm al 

Heizungs art

Warm w as s er

Sanitär

Fens ter                  

(überw iegend)

Weitere 

Aus s tattung  in 

der Wohnung

Arnim platz Falkplatz Hum annplatz

Abbildung 3. Ausstattung der Wohnungen in den sieben Untersuchungsgebieten  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Quelle: Haushaltsbefragung 2023 
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Abbildung 2 und Abbildung 3 verdeutlichen, dass ein erheblicher Teil des Wohnungsbestands in 

allen Untersuchungsgebieten weiterhin ein hohes Potenzial für die Ausstattung mit zusätzlichen 

wohnwerterhöhenden Ausstattungsmerkmalen aufweisen. Eine tiefergehende Betrachtung zeigt 

Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte auf: 

 

Á Zwischen rund 3 (im Gebiet Ostseestraße/Grellstraße) und 10 % (im Gebiet Arnimplatz) der 

Wohnungen sind noch mit einer Ofen- bzw. Nachtspeicherheizung ausgestattet und bieten 

damit erhebliches Sanierungspotenzial. Darüber hinaus verfügen Haushalte in allen 

Bestandsgebieten nur in einer Minderheit des Wohnungsbestandes über eine moderne 

energiesparende Heizungsanlage. Zwischen 79 % und 88 % der Wohnungen in den 

untersuchten Bestandsgebieten weisen demnach ein großes Potenzial für die Ausstattung mit 

einer modernen Heizung auf.  

 

Á Eine hinreichende Größe des Badezimmers vorausgesetzt, bietet ein Großteil der 

Wohnungen in allen Bestandsgebieten das Potenzial für den Einbau einer zusätzlichen 

Dusche. In den Bestandsgebieten Humannplatz bzw. Ostseestraße/Grellstraße sind dies mit 

knapp bzw. über 90 % nahezu alle Wohnungen. Darüber hinaus verfügt mit maximal 21 % 

bzw. 24 % nur ein vergleichsweise kleiner Teil der Wohnungen über eine hochwertige 

Badausstattung bzw. eine bodengleiche Dusche und weist damit entsprechendes 

Sanierungspotenzial auf.    

 

Á Ungeachtet der tatsächlichen Gebäudestruktur existieren in den meisten Bestandsgebieten 

grundsätzlich Potenziale für den An- oder Einbau eines Aufzugs. Eine Ausnahme stellt das 

Gebiet Langhansstraße dar, in dem aufgrund des hohen Anteils von Neubauten bereits mehr 

als die Hälfte (62 %) der Wohnungen über einen Zugang zu einem Aufzug verfügen.  

 

Á In einzelnen Gebieten verfügt noch ein beträchtlicher Teil der Wohnungen überwiegend über 

eine Einfachverglasung. Damit besteht in den Gebieten bei etwa einem Viertel der 

Wohnungen Potenzial für eine Ausstattung mit einer modernen Verglasung.  

 

Á Im Hinblick auf die Ausstattung der Wohngebäude mit einer Fassadendämmung bieten in 

allen Bestandsgebieten mindestens die Hälfte der Wohngebäude das Potenzial für eine 

entsprechende energetische Sanierungsmaßnahme. In den Bestandsgebieten 

Komponistenviertel und Langhansstraße ist hingegen bereits ein vergleichsweise hoher Anteil 

der Wohngebäude mit einer Fassadendämmung ausgestattet. 
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3.3 Aufwertungsdruck 

Ob und in welchem Umfang in den bestehenden sozialen Erhaltungsgebieten in den letzten Jahren 

Aufwertungsprozesse stattgefunden haben und ob diese voraussichtlich weiterhin bestehen werden, 

wurde aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher Merkmale im Vergleich zu 

den Entwicklungen in überörtlichen Räumen (Bezirk Pankow und Berlin) mit dem Indikatorencluster 

ʍ N?P>KMNG@L=KN<Dʎabgeleitet.  

Die überproportionale Ausprägung der für Aufwertungsprozesse einschlägigen 

wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen in Abbildung 4 auf der folgenden Seite zeigt mit 

geringfügigen Unterschieden für alle betrachteten Bestandsgebiete weiterhin einen anhaltenden 

Aufwertungsdruck. Dieser lag in den jeweils betrachteten Zeiträumen bezogen auf u. a. die 

Entwicklung der Angebotsmieten, des Anteils der Bautätigkeiten und Modernisierungen an 

Wohngebäuden und die Entwicklung der Wohnlagenzuordnung z.T. deutlich oberhalb der 

entsprechenden Referenzwerte der übergeordneten Räume. Eine tiefergehende Betrachtung zeigt 

Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte auf: 

¶ Die Angebotsmieten sind seit 2016 im Vergleich zu Berlin in fast allen Bestandsgebieten 

überdurchschnittlich stark gestiegen. Einen besonders starken Anstieg der Angebotsmieten 

verzeichnet das Gebiet Komponistenviertel mit einem Zuwachs von 40 %. Lediglich das 

Gebiet Langhansstraße weist einen Rückgang in der Entwicklungsdynamik der 

Angebotsmieten auf.  

¶ Der Anteil der Wohnungen, die in den Bestandsgebieten während der letzten fünf Jahre 

modernisiert wurden, bewegt sich zwischen ca. 20 % (Gebiete Arnimplatz und Falkplatz) und 

8 % im Gebiet Langhansstraße.  

¶ Der Anteil der Befragten, deren Miete aufgrund einer Modernisierung erhöht wurde, bewegt 

sich zwischen rund 23% im Gebiet Arnimplatz und 11% im Gebiet Langhansstraße. Dies 

verdeutlicht einen hohen Aufwertungsdruck, welcher auf den Bestandsgebieten lastet und 

lässt erkennen, wie bestehende Aufwertungspotenziale bereits ausgeschöpft werden. 

¶ Die Wohnlagenzuordnung laut Mietspiegel hat sich seit dem Jahr 2016 in den 

Bestandsgebieten deutlich verändert. Der Anteil der einfachen Wohnlagenzuordnung ist 

besonders in den Gebieten Arnimplatz und Falkplatz um je mehr als 80 % rückläufig; das 

Gebiet Pankow Süd verzeichnet ebenfalls einen starken Rückgang, während die Gebiete 

Humannplatz, Langhansstraße und Ostseestraße/Grellstraße eine leicht 

überdurchschnittliche Dynamik aufweisen. Einzig im Bestandsgebiet Komponistenviertel lässt 

sich keine Veränderung in der Wohnlagenzuordnung für eine einfache Wohnlage feststellen. 

Die Dynamik der Wohnlagenzuordnung laut Mietspiegel bietet darüber hinaus eine 

Grundlage für eine Anpassung der Mietpreise und veranschaulicht auch an dieser Stelle den 

hohen Aufwertungsdruck in den Bestandsgebieten. 

¶ Je mindestens 90 % des Wohnungsbestands weisen in allen Bestandsgebiet nach wie vor 

einen hohen oder mittleren Modernisierungsspielraum (Bestandsmiete bis zur 

Angebotsmiete) auf. D.h. der Umfang des Wohnungsbestands mit geringen 

Aufwertungsspielraum ist sehr gering bis kaum vorhanden.  
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Aus der Dynamik dieser Entwicklungen kann abgeleitet werden, dass auch in den nächsten Jahren 

die in den Gebieten vorhandenen Aufwertungspotenziale ausgeschöpft werden sollen. In der 

Untersuchung konnten keine Anhaltspunkte dafür gefunden werden, dass diese Prozesse in 

absehbarer Zeit zum Stillstand kommen werden. Vielmehr ist aufgrund der aktuellen Situation auf 

dem Berliner Wohnungsmarkt mit einem erheblichen Wohnungsfehlbedarf von einem anhaltenden 

Aufwertungsdruck in den bestehenden sozialen Erhaltungsgebieten auszugehen. 
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Abbildung 4: Aufwertungsdruck in den sieben Untersuchungsgebieten  

Arnimplatz Falkplatz Humannplatz
Komponisten-

viertel

Langhans-

straße

Ostseestr./ 

Grellstr
Pankow Süd

Bezirk 

Pankow
Berlin

Ad1

Anteil Wohnungen, die 

während letzten 5 Jahre 

modernisiert wurden

Hh-Befrag. 

2023 19,6         19,7            12,1               14,7              7,5           13,4         17,0          k. A. k. A.

Ad2
Mieterhöhung nach 

Modernisierung in %

Hh-Befrag. 

2023 22,5         11,9            12,1               12,1           11,1        16,0         13,7          k. A. k. A.

Ad3

Entwicklung der 

Angebotsmieten 2016/2021  

in %

VALUE 

Marktdatenb

ank 

2016/2021

26,7         33,8            21,8               28,9              40,5        -10,6 19,1          17,4         16,3       

Ad4

Grundbuchumschreibungen 

2011 bis 2019 des Bestandes 

2009 im PLR

SenSW 2021

(PLR) 5,1        

Ad5

Wohnungsverkäufe 2011 bis 

2019 des Bestandes 2009 im 

PLR

SenSW 2021

(PLR) 3,4        

Ad6

Veränderung der 

Wohnlagenzuordnung nach 

Mietspiegel (Entwicklung der 

Anteile in einfacher 

Wohnlage) 

EMR 2016-

2021 -80,2 -92,0 -38,3 0,0 -24,7 -21,0 -50,7 -20,0 -6,0 

Ad 7

Modernisierungsspielraum 

(Vgl. Bestandsmiete und 

aktuelle 

Neuvermietungsmiete)

Hh-Befrag. 

2023 92,2       93,5          92,9            93,9           90,5       92,3       91,4        k. A. k. A.

Wohnlage

Modernisierungsspielraum

AusprägungenAusprägungen Ausprägungen

keine Daten verfügbar

keine Daten verfügbar

Umwandlung/Verkauf

   Indikatoren Aufwertungsdruck Quelle

Bautätigkeiten

Mietentwicklung

** * 
* * 

* 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, 2023  *Fallzahlen unter n= 35; ** Fallzahlen unter n= 15 

Daten fehlen  

Daten fehlen  
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3.4 Verdrängungspotenzial 

Nach den einschlägigen erhaltungsrechtlichen Prüfkriterien ist nachzuweisen, dass bei 

Ausschöpfung der Aufwertungspotenziale im Wohnungsbestand für relevante Teile der 

Wohnbevölkerung die Gefahr besteht, bspw. durch kostenaufwendige 

Modernisierungsmaßnahmen und/oder die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen aus 

dem Wohngebiet verdrängt zu werden. Die Analyse erfolgt mittels des dargestellten 

Indikatorenclusters ʍ5>K=KīG@NG@L-@>?īAK=NG@ʎ und ist in Abbildung 5 dargestellt. Hierzu werden 

insbesondere Angaben zu den Haushalten in den bestehenden sozialen Erhaltungsgebieten 

zusammengetragen und bewertet, die aufgrund ihrer soziodemografischen Verhältnisse nur 

eingeschränkt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen zu tragen. Dies sind vor allem 

Haushalte, die bereits jetzt eine hohe Mietbelastungsquote haben, Haushalte mit Transferbezug 

oder prekären Einkommensverhältnissen, Haushalte mit Personen ohne berufsqualifizierenden 

Abschluss, Senior*innenenhaushalte und Alleinerziehende sowie Haushalte mit langer Wohndauer 

und hoher Gebietsbindung.  

In allen zu untersuchenden Bestandsgebieten ist auch zum aktuellen Zeitpunkt ein 

Verdrängungspotenzial in Teilen der Gebietsbevölkerung nachweisbar. Eine tiefergehende 

Betrachtung zeigt Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte auf: 

¶ Die Einwohner*innenentwicklung ist sowohl im Vergleich zum Bezirk, als auch zur 

Gesamtstadt Berlin in den Bestandsgebieten Falkplatz, Humannplatz sowie 

Ostseestraße/Grellstraße unterdurchschnittlich, während sich die Entwicklung in den 

Bestandsgebieten Arnimplatz, Komponistenviertel und insbesondere der Langhansstraße 

mit einem Zuwachs von 11 % überdurchschnittlich darstellt.  

¶ Bis auf das Gebiet Ostseestraße/Grellstraße, das über einen Anteil von rund 12 % 

Haushalten mit Kind/ ern verfügt, weisen alle Bestandsgebiete im Vergleich zum Bezirk mit 

rd. 14 % einen überdurchschnittlich hohen Anteil von Haushalten mit Kind/ ern auf; 

besonders hoch ist der Anteil der Haushalte mit Kindern im Bestandsgebiet 

Komponistenviertel mit 24 % und im Gebiet Langhansstraße mit rund 20 %.  

¶ Im Bestandsgebiet Komponistenviertel ist ein überdurchschnittlicher Anteil 

Alleinerziehender mit rund 9 % nachweisbar; alle weiteren Bestandsgebiet weisen einen 

unterdurchschnittlichen Anteil Alleinerziehender auf (Bezirk: 6 %; Berlin: 7%).  

¶ Das Äquivalenzeinkommen in den Bestandsgebieten beträgt zwischen 2.500 Euro im 

Gebiet Falkplatz und 2.184 im Gebiet Ostseestraße/ Grellstraße und liegt somit z. T. 

deutlich über Berliner Vgl.-Wert von 2.037 Euro (Stand 2021). 

¶ Die Untersuchungsgebiete weisen einen variierenden Anteil von Haushalten auf, welche 

sich mit ihrem Nettohaushaltseinkommen unterhalb der Armutsgefährdungsschwelle 

befinden. Den höchsten Anteil dieser in besonderem Maße verdrängungsgefährdeten 

Haushalte ist mit 9 % im Erhaltungsgebiet Ostseestraße/ Grellstraße zu finden; weitere 

Bestandsgebiete weisen Anteile armutsgefährdeter Haushalte von 7 bis 8 % auf; sodass 
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alle betrachteten sozialen Erhaltungsgebieten mit ihren Werten deutlich unter dem 

Berliner Vgl.-Wert von 17% liegen. 

Bei der Bewertung der vorliegenden Daten ist zu berücksichtigen, dass aufgrund des nachweislich 

hohen Aufwertungsdrucks im Falle einer Verdrängung auch Haushalte, die in gesicherten 

wirtschaftlichen Verhältnissen leben und über mittlere Einkommen verfügen, bei der 

gegenwärtigen Lage auf dem Wohnungsmarkt erhebliche Schwierigkeiten mit der Beschaffung 

von adäquatem Ersatzwohnraum haben.  
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Abbildung 5: Verdrängungspotenzial in den sieben Untersuchungsgebiete 

 
Quelle: S:T:E:R:N: 2023

Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Komponisten-viertel Langhansstr. Ostseestr./ Grellstr Pankow Süd

Vg1 Haushalte nach Anzahl der Kinder

Haushalte ohne Kinder in % 74,2 75,2 79,5 66,9 73,0 84,0 75,4

Haushalte mit einem  Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % 14,9 14,6 11,7 16,1 14,1 11,2 14,0

Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % 10,8 10,2 8,8 17,0 12,9 4,8 10,5

Vg2 Berufsbildungsabschluss

Personen*  mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % 72,4 74,8 71,5 65,9 68,7 66,1 69,5

Personen*  mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildung in % 18,7 18,0 21,4 23,5 24,7 26,3 22,9

Personen* ohne  berufsqualifizierenden Abschluss in % 8,9 7,2 7,1 10,6 6,6 7,6 7,6

Vg3 Äquivalenzeinkommen der Haushalte 

Haushalte mit einem Äquivalenzeinkommen (Median) 

über 140 % des Berliner Werts in %
41,4 46,5 41,1 40,8 45,4 33,5 37,9

Haushalte mit einem Äquivalenzeinkommen (Median) 

zwischen  60 % und 140 % des Berliner Werts in %
49,7 47,1 52,1 51,5 49,5 58,0 54,6

Haushalte mit einem Äquivalenzeinkommen (Median) 

unter 60 % des Berliner Werts in % (Armutsgefährdungsschwelle)
9,0 6,4 6,8 7,8 5,1 8,5 7,5

Vg4 Anteil Senior*innen nach Altersklassen

Personen im Alter zwischen 55 und 64 Jahren in % 8,2 8,3 9,9 11,1 10,0 10,1 11,0

Personen im Alter zwischen 65 und 79 Jahren in % 5,1 4,1 7,0 6,5 6,2 8,3 9,1

Personen im Alter von 80 Jahren oder mehr in % 2,3 1,2 3,7 2,4 2,7 5,4 4,8

Vg5 Personen nach Herkunft

Deutsche Personen in % 66,2 63,9 71,3 75,0 72,0 71,1 74,7

Deutsche Personen mit Migrationsgeschichte in % 11,1 11,3 10,1 8,5 9,1 9,5 8,9

Personen mit nichtdeutscher Staatsangehörigkeit  in % 22,7 24,8 18,5 16,5 18,9 19,4 16,3

Vg6 Mietbelastung

Haushalte mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am 

Haushaltsnettoeink.) unter 20 %  des Einkommens in %
50,6 46,6 55,7 51,0 51,4 55,4 53,2

Haushalte mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am 

Haushaltsnettoeink.) zwischen 20 und 30 %  des Einkommens in %
32,4 35,7 30,8 33,4 37,0 32,9 33,4

Haushalte mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am 

Haushaltsnettoeink.) von über 30 % des Einkommens in %
17,1 17,7 13,5 15,6 11,6 11,6 13,3

EMR-Daten 2022

HH-Befragung 2023

Haushal te mit 

Kindern s ind in 

der Regel  

weniger mobi l  

und haben es 

tendenziel l  

HH-Befragung 2023

Haushal te mit 

aktuel l  berei ts  

hoher 

Mietbelastungs

quote s ind 

besonders 

anfäl l ig für 

Wohnkostenste

HH-Befragung 2023

Haushal te mit 

unterdurchschni

ttl ichem 

Einkommen 

s ind 

tendenziel l  

anfäl l iger für 

EMR-Daten 2022

Ältere 

Bewohner*inne

n s ind meist 

weniger mobi l , 

in ihrem 

HH-Befragung 2023

Menschen mit 

Migrationsgesc

hichte s ind 

aufgrund von 

Diskriminierung 

Bewohner*inne

n ohne  

berufsqual i fiz. 

Abschluss s ind 

in der Regel  

Indikatoren Verdrängungsgefährdung RelevanzQuelle

Ausprägungen
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3.5 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung 

Mit der sozialen Erhaltungsverordnung sollen, als städtebaurechtliches Instrument, für den Bezirk 

nachteilige städtebauliche Folgewirkungen vermieden werden. Dies betrifft insbesondere die 

potenziell notwendigen Anpassungen der öffentlichen Infrastruktur sowie die Bereitstellung von 

preiswertem Wohnraum und bedarfsgerechten sozialen Einrichtungen an anderen Orten in Berlin, 

aufgrund von Veränderungen in der demographischen und sozialen Zusammensetzung der 

Gebiete. Zur Abschätzung der möglichen städtebaulichen Folgewirkungen, die bei einer 

Verordnungsaufhebung durch eine Veränderung der Bevölkerungszusammensetzung zu erwarten 

sind, werden in der Untersuchung neben der Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen 

Infrastruktureinrichtungen und deren Nutzung auch Faktoren der Wohnstandortbindung 

berücksichitgt. Das Indikatorenset zur Analyse der Gebietsbindung ist für alle Bestandsgebiete in 

Abbildung 6 dargestellt.  

In der Bewertung kann in allen untersuchten Bestandsgebieten auch zum aktuellen Zeitpunkt eine 

Gebietsbindung der Wohnbevölkerung nachgewiesen werden. Dies begründet sich v.a. in der 

Angewiesenheit der Haushalte auf die Fußläufigkeit der Infrastrukturangebote sowie dem 

geringen Anteil umzugswilliger Haushalte. Eine tiefergehende Betrachtung stellt folgende 

Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte heraus: 

¶ Ein Viertel bis ein Drittel der Gebietsbevölkerungen in den bestehenden sozialen 

Erhaltungsgebieten nutzen die Infrastruktur regelmäßig, besonders hoch ist die 

Nutzungsquote im Bestandsgebiet Falkplatz mit rund 38 %. 

¶ Ebenfalls ein Viertel bis ein Drittel der Haushalte in den Bestandsgebieten gibt an, auf die 

Infrastrukturangebote in den Gebieten angewiesen zu sein; das soziale Erhaltungsgebiet 

Komponistenviertel sticht mit einem Anteil von rund 39 % heraus. 

¶ Die Angewiesenheit auf die Fußläufigkeit der Infrastruktur bildet in der Bewertung der 

Gebietsbindung einen Schwerpunkt. In den Bestandsgebieten geben mehr als 80 % der 

Befragten an, auf die Fußläufigkeit der Einrichtungen angewiesen zu sein; lediglich im 

Bestandsgebiet Langhansstraße liegt ihr Anteil bei nur rund 58%.   

¶ Rund ein Fünftel bis über ein Viertel der Gebietsbevölkerungen sind auf die ehrenamtliche 

Nachbarschaftshilfe angewiesen bzw. engagieren sich in der Nachbarschaft. Die genauen 

Anteile engagierter Haushalte bewegen sich zwischen 19 % im Gebiet Langhansstraße 

und 29 % Gebiet Falkplatz. Dies lässt auf einen hohen nachbarschaftlichen 

Zusammenhalt und eine starke Gebietsbindung schließen. 

¶ 74% der Bevölkerung im Bestandsgebiet Langhansstraße sowie über 80 % der 

Bevölkerung in den weiteren Bestandsgebieten, beabsichtigen keinen Umzug in naher 

Zukunft und möchten in der Wohnung verbleiben.  

¶ Die Bestandsgebiete sind weiterhin durch eine Wohnbevölkerung geprägt, die mit einem 

Anteil von bis zu 37% eine Wohndauer von über 10 Jahren aufweist und entsprechend 

langfristig und stark im jeweiligen Gebiet verankert ist.  
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Abbildung 6: Gebietsbindung in den sieben Untersuchungsgebieten 

 
S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Komponisten-viertel Langhansstr. Ostseestr./ Grellstr Pankow Süd

Gb1 Nutzung der lokalen Infrastruktur

Haushalte, die keine lokalen Infrastrukturangebote nutzen in % 2,2               2,3              2,0                  3,8                             5,4                   4,9                           4,5                  

Haushalte, die Infrastrukturangebote gelegentlich nutzen  in % 64,6             60,0            64,0                69,9                           74,8                 64,1                         63,1                

Haushalte, die Infrastrukturangebote regelmäßig nutzen  in % 33,2             37,7            33,9                26,2                           19,8                 31,0                         32,4                

Gb2 Angewiesenheit der Haushalte auf Infrastrukturangebote 

Haushalte, die nicht auf Infrastrukturangebote angewiesen sind  in % 66,1             65,3            65,2                61,4                           70,4                 73,9                         68,8                

Haushalte, die auf Infrastrukturangebote angewiesen sind  in % 33,9             34,7            34,8                38,6                           29,6                 26,1                         31,2                

Gb3 Angewiesenheit der Haushalte (Gb2 -angewiesen) auf Fußläufigkeit der Infrastrukturangebote 

Haushalte, die auf Fußläufigkeit der Infrastrukturangebote nicht angewiesen sind  in % 16,9             14,5            16,4                16,7                           41,8                 15,2                         15,9                

Haushalte, die  auf Fußläufigkeit der Infrastrutkurangebote angewiesen sind  in % 83,1             85,5            83,6                83,3                           58,2                 84,8                         84,1                

Gb4 Haushalte, die sich in Nachbarschaft engagieren oder auf ehrenamtliche Nachbarschaftshilfe angewiesen  

Haushalte, die sich nicht in der Nachbarschaft engagieren und/oder nicht auf ehrenamtliche 

Nachbarschaftshilfe angewiesen sind  in %
72,4             71,4            73,3                75,2                           81,4                 75,4                         76,8                

Haushalte, die sich in der Nachbarschaft engagieren und /oder auf ehrenamtliche Nachbarschaftshilfe 

angewiesen sind  in %
27,6             28,6            26,7                24,8                           18,6                 24,6                         23,2                

Gb5 Umzugsabsichten der Haushalte**

Haushalte mit Umzugsabsicht in % 16,1             17,5            15,7                15,4                           25,9                 17,6                         16,0                

Haushalte ohne Umzugsabsicht in % 83,9             82,5            84,3                84,6                           74,1                 82,4                         84,0                

Gb6 Wohndauer der Haushalte

Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % 33,0             33,8            28,2                31,3                           44,2                 35,1                         36,0                

Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter  10 Jahren in % 19,6             21,5            22,1                25,1                           18,9                 16,7                         19,5                

Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mindestens 10 Jahre in % 47,4             44,8            49,7                43,6                           36,9                 48,2                         44,5                

Ausprägungen

Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung
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3.6 Empfehlungen 

In der vorliegenden Untersuchung konnte für die bestehenden sozialen Erhaltungsgebiete Falkplatz, 

Arnimplatz, Humannplatz, Ostseestraße/ Grellstraße, Pankow Süd, Komponistenviertel und 

Langhansstraße nachgewiesen werden, dass in den Wohnungsbeständen weiterhin ein bauliches 

Aufwertungspotenzial  besteht. Die untersuchten wohnungswirtschaftlichen Parameter sowie die 

Angaben zum Satzungsvollzug in den letzten Jahren zeigen, dass auf den attraktiven Wohnquartieren 

nach wie vor ein starker Aufwertungsdruck u. a. durch Modernisierung liegt. Die in der 

Haushaltsbefragung erhobenen aktuellen Daten zur Wohnbevölkerung sowie das verfügbare 

sekundärstatistische Datenaggregat zur sozialstrukturellen Lage in den betrachteten 

Bestandsgebieten zeigen, dass Teile der Wohnbevölkerung durch Wohnkostensteigerungen bei 

baulichen Veränderungen und der weiteren Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen 

verdrängungsgefährdet sind. Die hohe Wohnortbindung sowie die starke Nutzung und 

Angewiesenheit der Wohnbevölkerung auf die Infrastrukturangebote am Wohnstandort lässt im 

Falle weiterer Aufwertungsprozesse erhebliche nachteilige städtebauliche Folgen im Sinne 

notwendiger Infrastrukturanpassungen und Bereitstellung von preiswertem Wohnraum in anderen 

Teilen der Stadt erwarten.  

Aufgrund der vorstehenden Befunde bestehen die erhaltungsrechtlichen Voraussetzungen zur 

Aufrechterhaltung der bestehenden Erhaltungsverordnungen fort. Die kleinräumliche Betrachtung 

der Untersuchungsergebnisse haben keine Anhaltpunkte für einen veränderten räumlichen Umgriff 

der Verordnungsgebiete erbracht. 

Aufgrund der Dynamik der Wohnungsmarkt- und Bevölkerungsentwicklung und unter 

Berücksichtigung der Empfehlungen in entsprechenden Gesetzeskommentaren wird empfohlen, nach 

ca. fünf Jahren eine erneute Überprüfung der erhaltungsrechtlichen Voraussetzungen in den 

Gebieten durchzuführen. 
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4 Soziale Infrastruktur in den Untersuchungsgebieten  

In der Bewertung der sozialen und grünen Infrastruktur wird sich an dem SIKo (Soziales 

Infrastrukturkonzept) orientiert. Dieses stellt im Land Berlin das entsprechende Planungsinstrument 

dar. Im Bezirk Pankow liegt das SIKo aus dem Jahr 2018 vor, welches sich primär auf eine 

Datengrundlage aus dem Jahr 2016 bezieht. Seither sind im Untersuchungsgebiet vielfältige 

Entwicklungen erfolgt, sodass die vorliegenden Informationen vor diesem Hintergrund zu bewerten 

sind. Soweit sie vorliegen, werden aktuellere Fachplanungen herangezogen. Die Analyse der 

sozialen und grünen Infrastruktur in den sieben Bestandsgebieten erfolgt auf Grundlage der 

Bezirksregionenprofile, welchen entsprechend der den Untersuchungsgebieten zugrundeliegenden 

Bezirksregionen ausgewählt wurden.  

4.1 Soziale Infrastruktur in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord 

Die Untersuchungsgebiete Humannplatz und Ostseestraße/Grellstraße grenzen unmittelbar 

aneinander und sind zusammengefasst nahezu identisch mit der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord. 

Aufgrund der engen räumlichen Verzahnung der Untersuchungsgebiete und der Erhebung der Daten 

zur sozialen und grünen Infrastruktur auf Ebene der Bezirksregionenprofile als kleinste maßstäbliche 

Datengrundlage, wird die soziale Infrastruktur der beiden Untersuchungsgebiete Humannplatz und 

Ostseestraße/Grellstraße zusammenfassend betrachtet.  

Abbildung 7: 2HSB:E> (G?K:LMKNDMNK BF &>;B>M ʍ'NF:GGIE:MSʎ 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 
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Folgende Infrastrukturangebote und -einrichtungen sind mit Stand Juni 2023 im sozialen 

Erhaltungsgebiet Humannplatz vorhanden: 

¶ elf Kindertagesstätten, 

¶ eine Grundschule, die Carl-Humann-Schule (Scherenbergstraße 7), 

¶ eine Gemeinschaftsschule, die Wilhelm-von-Humboldt-Schule (Erich-Weinert-Straße 70), 

¶ ein Gymnasium, das Heinrich-Schliemann-Gymnasium (Dunckerstraße 64), 

¶ eine Jugendfreizeiteinrichtung, der Club 24 für Kinder und Jugendliche (Wichertstraße 

24), 

¶ weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie das Cafe Treffpunkt der Heilsarmee, 

¶ ein Sportplatz an der Carl-Humann-Grundschule, der Tesch-Sportplatz an der Wilhelm-

von-Humboldt-Schule, einen kleinen Basketball- und Fußballplatz auf dem Humannplatz, 

¶ zwei öffentliche Grünflächen und Spielplätze am Humannplatz sowie am Lewaldplatz. 

Abbildung 8ɜ 2HSB:E> (G?K:LMKNDMNK BF &>;B>M ʍ.LML>>LMK:Ż> ɨ &K>EELMK:Ż>ʎ 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 

 

Folgende Infrastrukturangebote und -einrichtungen befinden sich mit Stand Juni 2023 im sozialen 

Erhaltungsgebiet Ostseestraße/Grellstraße: 

¶ vier Kindertagesstätten, 

¶ keine Grundschule, 

¶ keine Oberschule, aber die Elinor Ostrom-Schule eines von drei Oberstufenzentren im 

Prenzlauer Berg (Mandelstraße 6-8), 

¶ eine Jugendfreizeiteinrichtung, das Medienkompetenzzentrum Pankow (Hosemannstraße 

14), 
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¶ einige sonstige Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie etwa die staatliche 

Ballettschule Berlin und Schule für Artistik (Erich-Weinert-Straße 103), einen Stadtteiltreff 

speziell für Senioren (Grellstraße 14) und das Medienkompetenzzentrum das über die 

Jugendarbeit hinaus ein vielfältiges Programm bietet,   

¶ keine öffentliche Sportstätte, 

¶ zwei öffentliche Grünflächen auf dem Ostseeplatz und im Erich-Weinert-Park sowie zwei 

weitere Grünflächen in der Gubitzstraße 18-20 und der Preuß-straße 3. 

¶ zwei öffentliche Spielplätze, im Erich-Weinert-Park und in der Preußstraße (Preußstraße 

3). 

 

Kindertagesstätten 

Im Bezirk Pankow ist seit dem Jahr 2019 ein Bevölkerungsrückgang in der Altersgruppe von Kindern 

unter 7 Jahren zu verzeichnen. In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord ist die Anzahl der unter 7-

Jährigen zwischen den Jahren 2017 und 2021 konstant geblieben, bevor sie im Jahr 2021 um 1,3 % 

leicht abnimmt. Im Zusammenhang mit dieser Dynamik stieg bezirksweit die Versorgungsquote mit 

Kitaplätzen, während die Auslastungsquote weiter sank. Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord liegt 

mit einer Versorgungsquote von 84,6 % im Jahr 2021 zwar deutlich über dem bezirklichen 

Durchschnitt, dennoch ist die Situation aufgrund einer der bezirksweit höchsten Auslastungsquote von 

95,5 % im Jahr 2021 weiterhin sehr angespannt. Die Bezirksregion konnte somit die bestehenden 

Platzbedarfe im Bezirk Pankow nicht decken.8 

In Anbetracht der guten Versorgungsquote in der Bezirksregion und den rückläufigen Kinderzahlen 

im Alter von unter 7 Jahren, wird davon ausgegangen, dass sich die Situation in den nächsten Jahren 

weiter entspannen wird. Der Ausbau von Kindertagesstätten wird in der Bezirksregion noch bis zum 

Jahr 2025 unterstützt, um vor allem weniger gut versorgte Nachbarbezirksregionen zu entlasten.9 

Grund- und Oberschulen 

Die Anzahl der 6- bis unter 15-Jährigen ist in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord im Zeitraum 

von 2016 bis 2021 von 1.399 Schüler*innen um 11,7 % auf insgesamt 1.563 Schüler*innen 

angestiegen.10 Im sozialen Erhaltungsgebiet Humannplatz befindet sich die Carl-Humann-Schule, 

welche von 500 Schüler*innen11 besucht wird, die Wilhelm von Humboldt Gemeinschaftsschule mit 

insgesamt 447 Schüler*innen und das Heinrich-Schliemann-Gymnasium mit 615 Schüler*innen.12 

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord ist Teil des Prognoseraums Nördlicher Prenzlauer Berg. Im 

Prognoseraum wurden in den vergangenen Jahren zwei neue Schulen errichtet, so dass 

entsprechend des Schulentwicklungsplans eine ausreichende Anzahl an Grundschulplätzen zur 

Verfügung steht.13 

 
8         Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 42f. 

9         Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 43. 

10  Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021. 

11  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 13. 

12  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 13 

13  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.28 
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Mit dem Heinrich-Schliemann-Gymnasium befindet sich eine Oberschule in der Bezirksregion. Für 

den gesamten Bezirk Pankow ist zu erwähnen, dass der Bedarf an Klassenzügen und somit 

Schulplätzen sowohl in den Gymnasien als auch in den Sekundarschulen durch das aktuelle Angebot 

derzeit nicht gedeckt ist und es weiterer Schulneubauten bedarf.14 

Im Erhaltungsgebiet Ostseestraße / Grellstraße befinden sich neben der staatlichen Balletschule und 

einer Schule für Bürowirtschaft und Dienstleistungen keine öffentlichen Schulen. Allerdings befinden 

sich in unmittelbarer Nähe zur &>;B>ML@K>GS> =B> %K>B> 2>DNG=:KL<ANE> ʍ/>II>K,HGMʎ ɮGreifswalder 

2MKɚ \\ɯ NG= =B> &KNG=L<ANE> ʍ F /E:G>M:KBNFʎ ɮ$EE:-Kay-Str. 47). 

Jugendfreizeiteinrichtungen 

Die Zielgruppe der Jugendsozialarbeit, Kinder und Jugendliche im Alter von 6 bis unter 25 Jahre, 

wird in den kommenden Jahren weiter anwachsen. Im Prognoseraum Nördlicher Prenzlauer Berg, in 

dem die sozialen Erhaltungsgebiete Humannplatz und Ostseesstraße/Grellstraße liegen, ist im 

Zeitraum von 2019 bis 2025 mit einem Zuwachs von 3.169 Personen, bzw. anteilig 16,9 % zu 

rechnen.15  

 

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord weist derzeit eine gute Versorgung mit 

Jugendfreizeiteinrichtungen auf. Die Relation der Plätze in den Jugendfreizeiteinrichtungen zu 

Kindern und Jugendlichen im Alter von 6 bis 25 Jahren liegt bei 202,2 % und befindet sich mehr als 

Doppelte über dem bezirklichen Durchschnitt.16  

 

Außer dem Kinder- und Jugendclub W24 im sozialen Erhaltungsgebiet Humannplatz und dem 

Medienkompetenzzentrum Pankow im sozialen Erhaltungsgebiet Ostseestraße/Grellstraße sind in 

den beiden Bestandsgebieten keine weiteren sozialen Einrichtungen für Jugendliche vorhanden. 

Angrenzende Einrichtungen für Kinder und Jugendliche sind das Sport- und Jugendzentrum Lychi 

(Lychener Straße 75) in unmittelbarer Nähe zum sozialen Erhaltungsgebiet Humannplatz sowie nahe 

des sozialen Erhaltungsgebiets Ostseestraße/Grellstraße die Kinder und Jugendfreizeiteinrichtung 

ʍ M>EB>K ]\ʎ ɮ':Gns-Eisler-Straße 7).  

Insgesamt ist der Versorgungsgrad mit Kinder- und Jugendeinrichtungen in der Bezirksregion 

Prenzlauer Berg Nord mit 79,5 % knapp unzureichend17. Entsprechend des bezirksweiten 

Bevölkerungszuwachs seit der Datenerhebung 2016 sind kurz- und mittelfristig neue Plätze in der 

Bezirksregion einzurichten. 

 

Sonstige soziale und grüne Infrastrukturen 

Für Senior*innenfreizeiteinrichtungen besteht im Prognoseraum Nördlicher Prenzlauer Berg, vor 

allem in Anbetracht des perspektivischen Anstiegs der Bevölkerung im Alter von über 65 Jahren, 

 
14  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.32 

15  Jugendamt Pankow, 1. Jugendförderplan, S. 7 

16  Bezirk Pankow, Kurzprofil Prenzlauer Berg Nordwest S.4 

17  Bezirk Pankow, Konzept Soziale und Grüne Infrastruktur bis 2030, 2016, S. 52 
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Handlungs- und Erweiterungsbedarf.18 Einer der sechs Stadtteiltreffs für Senior*innen des Bezirks 

Pankow befindet sich im sozialen Erhaltungsgebiet Ostseestraße/Grellstraße (Grellstraße 14) und 

bietet dahingehend ein Angebot.  

 

Größere öffentliche Sportstätten sind in beiden Bestandsgebieten nicht vorhanden. Jedoch 

bestehen im Gebiet Humannplatz Sportflächen an der Carl-Humann-Grundschule sowie der Tesch -

Sportplatz an der Wilhelm-von-Humboldt-Schule, welcher auch durch Vereine genutzt werden kann. 

Darüber hinaus gibt es einen kleineren Basketball- und Fußballplatz auf dem Humannplatz. Im 

Erhaltungsgebiet Ostseestraße/ Grellstraße hingegen sind keine öffentlichen Sportstätten 

vorhanden. Eine gebietsübergreifende Versorgungsfunktion nimmt der Friedrich-Ludwig-Jahn-

Sportpark in unmittelbarer Nähe zu den sozialen Erhaltungsgebieten Humannplatz und 

Ostseestraße/Grellstraße ein, welcher eine Vielzahl verschiedene öffentlich zugänglicher 

Sportflächen bietet.  

Im Planungsraum Humannplatz befinden sich zwei öffentliche Spielplätze, am Humannplatz sowie 

am Lewaldplatz. Zusammen mit den zwei weiteren öffentlichen Spielplätzen die sich im 

Erhaltungsgebiet Ostseestraße/Grellstraße befinden, sind in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord 

insgesamt lediglich vier Spielplätze vorhanden. In der gesamten Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord 

ist der Bedarf an Spielplätzen mit einem Versorgungsgrad von 30,2 % somit unzureichend gedeckt. 

Dieser Versorgungsgrad bildet den zweitschlechtesten Wert im Bezirk Pankow ab, im Berliner 

Vergleich zählt die Bezirksregion zu den Regionen mit einer guten Versorgungsquote.  

Mit 28,7 % liegt der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grünflächen in der Bezirksregion 

Prenzlauer Berg Nord weit unter dem Bezirksdurchschnitt.19 Im Planungsraum Humannplatz, welcher 

dem gleichnamigen Bestandsgebiet entspricht, zeigt sich dies deutlich. Der größte Teil des 

Planungsraums BLM ʍL<AE><AM O>KLHK@Mʎɛ BF P>LMEB<A>G !>K>B<A LBG= >BGB@> %Eī<A>G ʍGB<AM O>KLHK@Mʎɚ

Südöstlich angrenzend an den Planungsraum gibt es eine größere Grünfläche rund um das Zeiss-

Planetarium sowie den Ernst-Thälmann-Park und den Fröbelplatz. Darüber hinaus befindet sich 

südwestlich des Planungsraums der Mauerpark. Diese Grünflächen liegen jedoch bereits im weiteren 

Umfeld des Untersuchungsgebiets und können die Unterversorgung mit wohnungsnahen Grünflächen 

im Planungsraum nicht ausgleichen. 

Die Versorgung mit wohnungsnahen Grünflächen zeichnet im Planungsraum Erich-Weinert-Straße, in 

welchem sich das soziale Erhaltungsgebiet Ostseestraße/Grellstraße befindet, ein ähnliches Bild: 

der größte Teil des Planungsraums BLM ʍL<AE><AM O>KLHK@Mʎ ;SPɚ ʍGB<AM O>KLHK@Mʎ. Selbst der Bereich in 

direkter Lage an der öffentlichen Grünfläche des recht kleinen Erich-Weinert-/:KDL @BEM :EL ʍL<AE><AM

O>KLHK@Mʎ. Im Südwesten des Planungsraums gibt es einen kleinen Bereich, der als ʍO>KLHK@Mʎ

eingestuft wird. Dieser ist an eine größere Grünfläche rund um das Zeiss-Planetarium angebunden. 

Der Ernst-Thälmann-Park und der Fröbelplatz liegen in unmittelbarer Umgebung des Planungsraum. 

 
18  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 50 

19  Berlin Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastruktur ɾ 

wohnungsnahes Grün-Versorgung nach Bezirksregionen 
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Dennoch kann die Unterversorgung mit wohnungsnahen Grünflächen im Planungsraum dadurch nicht 

ausreichend ausgeglichen werden.20 

Bewertung der Auslastung der sozialen Infrastruktur in der Bezirksregion  

¶ Die Analyse verdeutlicht eine weiterhin angespannte Versorgungssituation mit Kitaplätzen in 

der Bezirksregion, während die Versorgung mit Grundschulplätzen derzeit gewährleistet ist. 

 

¶ Die Bezirksregion weist eine durchschnittliche Versorgung mit Kinder- und 

Jugendfreizeiteinrichtungen sowie mit weiteren Einrichtungen der sozialen Infrastruktur auf. 

 

¶ Die Versorgung mit Spielplätzen, Sportflächen und wohnungsnahen Grünflächen ist stark 

unterdurchschnittlich und defizitär. 

 

Č Bei einer Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung bspw. durch 

Verdrängung der vor Ort wohnhaften Bevölkerung und bei erhöhtem Zuzug von Familien ist 

eine Verschärfung der Aus- und Überlastung der Jugendfreizeiteinrichtungen und 

Grundschulen, aber insbesondere auch der defizitären Kitaplätze und Spielplätze zu 

erwarten. Daraus resultieren städtebauliche Folgewirkungen bspw. durch die weitere 

Anpassung der sozialen Infrastruktur. 

4.2 Soziale Infrastruktur der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest  

Die sozialen Erhaltungsgebiete Arnimplatz und Falkplatz grenzen unmittelbar aneinander an und 

sind zusammengefasst nahezu identisch mit der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest.  

Im Erhaltungsgebiet Falkplatz sind, mit Stand Juni 2023, folgende Infrastrukturangebote und 

Einrichtungen vorhanden: 

¶ 15 Kindertagesstätten, 

¶ eine Grundschule am Falkplatz (Gleimstraße 49), 

¶ zwei Jugendfreizeiteinrichtungen, das Jugendnetzwerk Lambda (Sonnenburgerstraße 

69), der Schülerclub am Falkplatz (Hort der Grundschule), 

¶ weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie das Haus Zoar, eine inklusive Arbeits- 

und Wohnstätte) (Cantianstraße 8), 

¶ der Sportplatz der Schule am Falkplatz (Gleimstraße 49), 

¶ drei öffentliche Spielplätze in der Kopenhagener Straße (Kopenhagener Straße 11 und 

72) sowie den Kleinkinderspielplatz Sonnenburger Straße (Sonnenburger Straße 67), 

¶ direkt angrenzend an das Gebiet der Falkplatz (Grünfläche), der Friedrich-Ludwig-Jahn-

Sportpark sowie zwei Spielplätze (Falkplatz und Gaudystraße). 

  

 
20  Geoportal Berlin / Versorgung mit öffentlichen, wohnungsnahen Grünanlagen (Umweltatlas) 2020 
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Abbildung 9: Soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet Falkplatz 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 

Im sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz sind, mit Stand Juni 2023, folgende Infrastrukturangebote 

und Einrichtungen vorhanden: 

¶ 18 Kindertagesstätten, 

¶ eine Grundschule, die private Freie Grund- und Sekundarschule PfefferWerk 

(Schönfließerstraße 7),  

¶ die Elinor Ostromschule, eines von drei Oberstufenzentren im Prenzlauer Berg (Driesener 

Straße 22), 

¶ weitere soziale Einrichtungen wie u.a. die Begegnungsstätte für Senior*innenen im Bezirksamt 

Pankow (Paul-Robeson-Straße 15), das interkulturelle Haus Pankow (Schönfließer Straße 7) 

und das Familienzentrum Schievelbeiner Straße (Schievelbeiner Straße 12), 

¶ eine gedeckte Sportstätte (Teil der Freien Grundschule Pfefferwerk bzw. der Freien 

Sekundarschule Peppermont), 

¶ fünf öffentliche Spielplätze (zwei auf dem Arnimplatz, einer in der Norwegerstraße 1 und ein 

Kleinkinderspielplatz in der Seelower Straße 19), 

¶ eine öffentliche Grünfläche auf dem Arnimplatz, 

¶ darüber hinaus liegt die Bornholmer Grundschule, welche über den Schulbetrieb hinaus als 

Jugendfreizeiteinrichtung genutzt wird in unmittelbarer Nähe zum Untersuchungsgebiet 

(Ibsenstraße 17).  
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Abbildung 10: Soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 

 

Kindertagesstätten 

Im ganzen Bezirk Pankow ist seit 2019 ein Bevölkerungsrückgang in der Altersgruppe von Kindern 

unter 7 Jahren zu verzeichnen. In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest nahm die Anzahl der 

unter 7-Jährigen zwischen den Jahren 2019 und 2021 um rund 5,7 % ab. Im Zusammenhang mit 

dieser Dynamik stieg die bezirksweite Versorgungsquote mit Kindertagesstätten, sodass die 

Auslastungsquote folglich weiter sank ɾ in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest deutlich um 

rund 6,5 %. Mit einer Versorgungsquote von 80,6 % im Jahr 2021 liegt die Bezirksregion deutlich 

über dem bezirklichen Durchschnitt und weist derzeit einen Überschuss von 154 unbelegten 

Kitaplätzen auf.21 

In Anbetracht der überdurchschnittlich guten Versorgung mit Kitaplätzen und der rückläufigen Anzahl 

von Kindern im Alter von unter 7 Jahren wird der Ausbau von Kindertagesstätten noch bis zum Jahr 

2026 unterstützt, vorrangig um weniger gut versorgte Nachbarbezirksregionen zu entlasten.22 

Grund- und Oberschulen 

Die Anzahl der 6- bis unter 15-Jährigen ist in den beiden sozialen Erhaltungsgebieten im Zeitraum 

von 2016 bis 2021 von 1.669 um 23,6 % auf 2.064 Kinder und Jugendliche angestiegen.23 Im 

Erhaltungsgebiet %:EDIE:MS EB>@M =B> &KNG=L<ANE> ʍ m Falkplatzʎ, die von 695 Schüler*innen24 

 
21 Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 42f 

22 Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 43 

23  Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021 

24  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.28 
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besucht wird und derzeit eine Kapazität von 4,8 Zügen25 aufweist. Im Erhaltungsgebiet Arnimplatz ist 

in der Primarstufe lediglich die private Freie Schule Pfefferwerk mit 132 Schüler*innen vorhanden.26 

In unmittelbarer Nähe zur knapp außerhalb der Gebietsgrenze befindet sich die Bornholmer 

Grundschule mit einer aktuellen Belegung von 593 Schüler*innen.27  

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest ist Teil des Prognoseraums Nördlicher Prenzlauer Berg. 

Im Prognoseraum wurden in den vergangenen Jahren zwei neue Schulen errichtet, sodass gemäß 

des Schulentwicklungsplans eine ausreichende Anzahl an Grundschulplätzen zur Verfügung steht.28 

Auf Ebene der Sekundarstufe befindet sich der 3. Schulstandort der Elinor Ostrom Schule im 

Erhaltungsgebiet Arnimplatz. Für den gesamten Bezirk Pankow ist der Bedarf an Klassenzügen und 

Schulplätzen sowohl in den Gymnasien, wie auch in den Sekundarschulen durch das aktuelle 

Angebot derzeit nicht gedeckt, sodass es weiterer Schulneubauten bedarf.29 

Jugendfreizeiteinrichtungen 

Im Prognoseraum Nördlicher Prenzlauer Berg, in dem die beiden sozialen Erhaltungsgebiete 

Arnimplatz und Falkplatz liegen, wird von 2019 bis 2025 ein Zuwachs von 3.169 Personen im Alter 

von 6 bis unter 25 Jahren prognostiziert.30 Dies entspricht einem zusätzlichen Anteil von 16,9 %, 

welche der Zielgruppe der Jugendsozialarbeit hinzukommt.  

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest weist derzeit und insbesondere in Bezug auf zukünftige 

Bevölkerungsentwicklungen eine Unterversorgung von Jugendfreizeiteinrichtungen auf. Die Relation 

der Plätze in den Jugendfreizeiteinrichtungen zu Kindern und Jugendlichen im Alter von 6 bis 25 

Jahren liegt bei 39,1 % und somit über 60 % unter dem bezirklichen Durchschnitt von 99,5 %.31  

 

Im sozialen Erhaltungsgebiet Falkplatz sind als vorhandene Jugendfreizeiteinrichtungen das 

Jugendnetzwerks Lambda, der Schülerclub am Falkplatz sowie die an das Gebiet angrenzende 

Jugendfarm Moritzhof zu nennen. Im bestehenden sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz gibt es keine 

Jugendfreizeiteinrichtungen. 

In unmittelbarer Nähe zum Bestandsgebiet Arnimplatz gibt es angrenzend in der Bornholmer 

Grundschule den Kinderclub Fallobst, dessen Fortbestand allerdings aufgrund von Personalmangel 

nicht absehbar ist32 (stand 22.06.2023). Die Bezirksregion weist bezüglich der Freizeitangebote für 

Kinder und Jugendliche mit einem Fehlbedarf von 295 Plätzen insgesamt ein Versorgungsdefizit 

auf33.  

 

 
25  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.27 

26   Senatsverwaltung für Bildung, Jugend und Wissenschaft, Schulporträt Freie Schule Pfefferwerk (Grundschule) ɾ 03P14 

27  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.28 

28  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.28 

29  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S.32 

30  Jugendamt Pankow, 1. Jugendförderplan, S. 7 

31  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest S.4 

32  Kinderclub Fallobst (Zugriff: 10.07.2023) URL: http://www.kinderklub-fallobst.de/ 

33  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 23 
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Sonstige soziale und grüne Infrastrukturen 

Im Bereich der Senior*innenfreizeiteinrichtungen besteht, vor allem in Anbetracht eines Anstiegs der 

Bevölkerung über 65 Jahren, ein Handlungs- und Erweiterungsbedarf.34 

 

Größere öffentliche Sportstätten sind in den beiden sozialen Erhaltungsgebieten Arnimplatz und 

Falkplatz nicht vorhanden. Im Gebiet Arnimplatz gibt es Sportflächen in der Freien Grundschule 

Pfefferwerk sowie ein kleiner Bolz- und Basketballplatz. Über das Gebiet hinaus ist ein Teil der 

angrenzenden Bornholmer Grundschule für sportliche Betätigung öffentlich zugänglich ist. Im 

bestehenden Gebiet Falkplatz ist ein Sportplatz an der Schule ʎ m Falkplatzʎ OHKA:G=>G. In 

unmittelbarer Nähe des Erhaltungsgebiets befindet sich der Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark mit 

verschiedenen öffentlich zugängliche Sportflächen. 

Der Versorgungsgrad mit öffentlichen Spielplätzen in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest 

liegt mit 66,5 % knapp unter dem Bezirksdurchschnitt.35 Mit 46,4 % ist der Versorgungsgrad mit 

öffentlichen Spielplätzen im Planungsraum Arnimplatz ebenfalls unterdurchschnittlich, wobei vor 

allem der nördliche Bereich des Planungsraums stark unterversorgt ist.36 Der Versorgungsgrad des 

Planungsraums Falkplatz liegt mit 96,2 % hingegen deutlich über dem Bezirksdurchschnitt und bietet 

somit ein ausreichendes Angebot an Spielplätzen.37 In der Bezirksregion stehen derzeit pro 

Einwohner*in 0,6 m² öffentliche Spielplatzfläche zur Verfügung, womit das berlinweite Ziel von 1 m² 

pro Einwohner*in deutlich verfehlt wird.38 

Mit 100,9% liegt der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grünflächen in der 

Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest über dem Bezirksdurchschnitt von 75,5 %.39 Innerhalb des 

Planungsraumes besteht ein starkes Gefälle zwischen den einzelnen Wohnblöcken. Der Großteil des 

/E:GNG@LK:NF>L  KGBFIE:MS BLM ʍL<AE><AM O>KLHK@Mʎɛ PīAK>G= >BGB@> 3>BE> =>L P>LMEB<A>G !>K>B<ALals 

ʍO>KLHK@Mʎeingestuft sind.40 Die Grünflächen der Kleingartenanlagen im Norden des 

Planungsraumes gleichen dieses Defizit zu einem geringen Teil aus.41 Im Planungsraum Falkplatz 

zeichnet sich ein ähnliches Bild ab, wie im Planungsraum Arnimplatz: der westlichen Bereich des 

Planungsraums wird als ʍO>KLHK@Mʎ >BG@>LMN?M- der östliche Teil hingegen als ʍGB<AM O>KLHK@Mʎ 

klassifiziert.42 Von wichtiger Bedeutung für die Versorgung mit wohnungsnahen Grünflächen sind im 

 
34  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 50 

35  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastruktur ɾ Spielplätze-

Versorgung nach Bezirksregionen 

36  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 111 

37  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 50 

38  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest, S. 4 

39  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastruktur ɾ wohnungsnahes 

Grün-Versorgung nach Bezirksregionen 

40  Geoportal Berlin / Versorgung mit öffentlichen, wohnungsnahen Grünanlagen (Umweltatlas) 

41  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 50 

42  Geoportal Berlin / Versorgung mit öffentlichen, wohnungsnahen Grünanlagen (Umweltatlas) 
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Planungsraum Falkplatz der Falkplatz und der Mauerpark, welche eine ausreichende 

Grünflächenversorgung des Planungsraums sichern.43 

Bewertung der Auslastung 

¶ Die Bewertung der sozialen Infrastruktur in den sozialen Erhaltungsgebieten Arnimplatz und 

Falkplatz verdeutlicht eine perspektivische Entspannung der Auslastung bei Kita- und 

Schulplätzen. 

¶ Defizite bestehen bei der Versorgung mit Jugendfreizeiteinrichtungen und weiteren 

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. 

¶ Die Versorgung mit Spielplätzen, Sportflächen und wohnungsnahe Grünflächen ist 

insbesondere durch direkt an die Gebiete angrenzenden Angebote insgesamt als 

durchschnittlich bis gut einzustufen. 

 

Č Auch wenn die Versorgung der betrachteten Bezirksregion mit Angeboten der sozialen 

Infrastruktur insgesamt durchaus gewährleistet ist, können Veränderungen der 

Zusammensetzung der Wohnbevölkerung bspw. durch Verdrängung der vor Ort wohnhaften 

Bevölkerung und bei erhöhtem Zuzug von Familien ist eine Verschärfung der Aus- und 

Überlastung herbeiführen, insbesondere bei aktuell defizitären Infrastrukturarten wie z. B. 

Jugendfreizeiteinrichtungen. Daraus resultieren städtebauliche Folgewirkungen bspw. durch 

die weitere Anpassung der sozialen Infrastruktur 

4.3 Soziale Infrastruktur in den sozialen Erhaltungsgebieten Langhansstraße und 

Komponistenviertel 

Die Untersuchungsgebiete Langhansstraße und Komponistenviertel grenzen unmittelbar 

aneinander an und befinden sich beide zum Großteil in der Bezirksregion Weißensee. Lediglich der 

äußere westliche Teil des Erhaltungsgebiets Langhansstraße befindet sich in der Bezirksregion 

Pankow Süd. Aufgrund der engen räumlichen Verzahnung der Untersuchungsgebiete und da die 

ausgewerteten Daten zur sozialen und grünen Infrastruktur in der Regel als kleinste maßstäbliche 

Ebene die Bezirksregion abbilden, wird die soziale Infrastruktur der beiden Untersuchungsgebiete 

Langhansstraße und Komponistenviertel zusammenfassend betrachtet.  

Folgende Infrastrukturangebote und -einrichtungen sind mit Stand Juni 2023 im sozialen 

Erhaltungsgebiet Langhansstraße vorhanden: 

¶ 23 Kindertagesstätten,  

¶ eine Grundschule, die Schule am Hamburger Platz (Gustav-Adolf-Str. 21), 

¶ drei Oberschulen, die Heinz-Brandt-Schule (Langhansstr. 120), die katholische 

Theresienschule (Behaimstr. 29) sowie die Primo-Levi-Schule (Pistoriusstr. 133),  

¶ vier Jugendfreizeiteinrichtungen, die Jugendeinrichtung OC23 (Langhansstr. 23) der Kids 

Potential Club (Am Steinberg 4), der Kinder- und Jugendclub Maxim (Charlottenburger Str. 

117) und ein Freizeitangebot der Heinz-Brandt-Schule, 

 
43  Berlin Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 50 
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 

¶ drei Sportstätten, eine Sporthalle an der Heinz-Brandt-Schule, eine an der Katholischen 

Theresienschule sowie eine an der Schule am Hamburger Platz, 

¶ eine kleine zugängliche Grünfläche an der Langhansstraße sowie 

¶ sechs Spielplätze (zwei an der Tassostraße 12-14, zwei an der Lehderstraße (68 und 101-

104), einer an der Pistoriusstraße 95 sowie einer an der Langhansstraße 38-40). 

 

Abbildung 11: 2HSB:E> (G?K:LMKNDMNK BF $KA:EMNG@L@>;B>M ʍ+:G@A:GLLMK:Ż>ʎ 

Folgende Infrastrukturangebote und Einrichtungen befinden sich mit Stand Juni 2023 im sozialen 

Erhaltungsgebiet Komponistenviertel: 

¶ sieben Kindertagesstätten,  

¶ zwei Grundschulen, die private dreieins Grundschule Berlin-Pankow (Bizetstr. 64) sowie die 

Picasso Grundschule (Gounodstr. 71), darüber hinaus ist durch die Ting-Schule eine private 

Sekundarschule mit Grundstufe vorhanden (Berliner Allee 128) 

¶ zwei Jugendfreizeiteinrichtungen, den FiPP-Nische & Freiraum (Mahlerstraße 4-6) und die 

Jugendfreizeitstätte Berlin-Weißensee (Mahlerstraße 20), 

¶ weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie die Diakonie Station Weißensee (Bizetstr. 

11) und das Familienzentrum Weißensee (Mahlerstr. 4),  

¶ die Turnhalle der Picasso Grundschule (Gounodstr. 68) und deren Sportplatz (Gounodstr. 

71), sowie die Sporthalle der dreieins Grundschule Berlin-Pankow (Bizetstr. 64),  
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¶ sieben öffentliche Spielplätze (einer an der Mahlerstraße, einer am Solonplatz, zwei an der 

Meyerbeerstraße, zwei an der Gounodstraße und einer an der Borodinstraße).  

¶ zwei Grünflächen (Solonplatz und Berliner Allee) sowie  

¶ in unmittelbarer Nähe zu dem Gebiet eine weitere Kita (Gürtelstraße 25), eine Waldorfschule 

(Gürtelstraße 16) und eine Grünfläche an der Gounodstraße 78.  

Abbildung 12: 2HSB:E> (G?K:LMKNDMNK BF $KA:EMNG@L@>;B>M ʍ*HFIHGBLM>GOB>KM>Eʎ 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 

 

Kindertagesstätten 

Im gesamten Bezirk Pankow ist, wie genannt, seit dem Jahr 2019 ein Bevölkerungsrückgang in der 

Altersgruppe von Kindern im Alter von unter 7 Jahren zu verzeichnen. In der Bezirksregion Weißensee 

wird entsprechend der Landesprognose ein leichtes Wachstum der Altersgruppe, der unter 7-

Jährigen, prognostiziert. Die Bezirksregion weist für das Jahr 2021 eine stark rückläufige 

Auslastungsquote der Kindertagesstätten von 93,6 % mit circa 150 unbesetzten Plätzen auf. Für die 

Bezirksregion wird bis zum Jahr 2026 neben der Realisierung bereits finanzierter neuer Plätze ein 

weiterer Platzausbau angestrebt, um auch die Versorgung umliegender Bereiche sicherstellen zu 

können.44 

Grund- und Oberschulen 

Die Anzahl der 6- bis unter 15-Jährigen ist in beiden sozialen Erhaltungsgebieten Komponistenviertel 

und Langhansstraße im Zeitraum von 2016 bis 2021 von 2.567 um 24,6 % auf 3.200 Kinder und 

 
44         Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 38f. 
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Jugendliche angestiegen.45 Im Erhaltungsgebiet Komponistenviertel liegt neben der privaten 

dreieins-Grundschule und der privaten Ting Grundschule die Picasso-Grundschule, die von 

578 Schüler*innen46 bei einer Kapazität von vier Zügen47 besucht wird. Im Erhaltungsgebiet 

Langhansstraße befindet sich auf Ebene der Primarstufe die Schule am Hamburger Platz mit 482 

Schüler*innen.48 Neben verschiedenen Privatschulen befindet sich in den Erhaltungsgebieten 

Komponistenviertel und Langhansstraße das Primo-Levi-Gymnasium und die Heinz-Brandt-

Sekundarschule. 

Die Bezirksregion Weißensee ist Teil des Prognoseraums Südliches Weißensee. Im Prognoseraum 

besteht derzeit eine deutliche Unterversorgung im Bereich der Primarstufe, dem durch aktuell drei 

bezirkliche Schulneuplanungen begegnet werden soll.49 

Für den gesamten Bezirk Pankow ist der Bedarf an Klassenzügen und somit an Schulplätzen sowohl 

in den Gymnasien als auch in den Sekundarschulen durch das aktuelle Angebot nicht gedeckt, 

sodass es weiterer Schulneubauten bedarf.50 

Jugendfreizeiteinrichtungen 

Die Zielgruppe der Jugendsozialarbeit (Kinder und Jugendliche im Alter von 6 bis unter 25 Jahren) 

wird in den kommenden Jahren weiterwachsen. Im Prognoseraum Südliches Weißensee, in dem die 

sozialen Erhaltungsgebiete Komponistenviertel und Langhansstraße liegen, ist im Zeitraum von 2019 

bis 2025 mit einem Zuwachs von 3.169 Personen, bzw. 13 % zu rechnen.51  

Die Bezirksregion Weißensee weist eine Versorgungsquote mit Jugendfreizeiteinrichtungen von 10,9 

% auf. Die Bezirksregion ist damit gut versorgt und liegt 1,7 % über dem bezirklichen Durchschnitt.52  

 

Die Jugendfreizeiteinrichtung FiPP-Nische & Freiraum und die Jugendfreizeitstätte Berlin- Weißensee 

sind die beiden Jugendfreizeiteinrichtungen im Bestandsgebiet Komponistenviertel. Im sozialen 

Erhaltungsgebiet Langhansstraße sind vier Jugendfreizeiteinrichtungen, die Jugendeinrichtung OC23 

(Langhansstr. 23) der Kids Potenitial Club (Am Steinberg 4), der Kinder- und Jugendclub Maxim 

(Charlottenburger Str. 117) und das Freizeitangebot der Heinz-Brandt-Schule zu verorten.  

 

Sonstige soziale und grüne Infrastrukturen 

Auch im Bereich der Senior*innenfreizeiteinrichtungen besteht, vor allem in Anbetracht eines 

Anstiegs der Bevölkerung im Alter von über 65 Jahren, ein Handlungs- und Erweiterungsbedarf.53 

 

 
45  Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021. 

46  Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 13. 

47  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 13. 

48   Senatsverwaltung für Bildung, Jugend und Wissenschaft, Schulporträt Schule am Hamburger Platz (Grundschule) - 03G01. 

49  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 26 

50  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 47ff 

51  Jugendamt Pankow, 1. Jugendförderplan, S. 7 

52  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Weißensee, S. 4 

53  Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 13. 



Überprüfung Soziale Erhaltungsverordnungen  

Pankow 2023 

Soziale Infrastruktur 

 
 

 

50 

 

Größere öffentliche Sportstätten sind in beiden Erhaltungsgebieten nicht vorhanden. Allerdings gibt 

es drei kleinere Sportstätten im Untersuchungsgebiet Langhansstraße: eine Sporthalle an der Heinz-

Brandt-Schule (Langhansstr. 120), eine an der Katholischen Theresienschule sowie eine an der 

Schule am Hamburger Platz (Gustav-Adolf-Str. 21). Im Bestandsgebiet Komponistenviertel befindet 

sich die Turnhalle der Picasso Grundschule (Gounodstr. 68) und deren Sportplatz (Gounodstr. 71) 

sowie die Sporthalle der dreieins Grundschule Berlin-Pankow (Bizetstr. 64). 

Die gesamte Bezirksregion Weißensee ist (Stand 2016) mit einem Versorgungsgrad von 174,5 % an 

gedeckten Sportflächen, bzw. 177,2 % an ungedeckten Sportflächen sehr gut versorgt.54 

In der Bezirksregion stehen pro Einwohner*in 0,5 m² öffentliche Spielplatzfläche zur Verfügung, 

womit das berlinweite Ziel von 1 m² pro Einwohner*in deutlich verfehlt wird.55 

Der Versorgungsgrad mit öffentlichen Spielplätzen in der Bezirksregion Weißensee liegt mit 58,5 % 

unter dem Bezirksdurchschnitt.56 

Mit 21,9 % liegt der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grünflächen in der 

Bezirksregion Weißensee weit unter dem Bezirksdurchschnitt von 75,5 %.57 Innerhalb des 

Planungsraumes Langhansstraße besteht ein Gefälle zwischen den einzelnen Wohnblöcken. Der 

Großteil des Planungsraumes wird als ʍGB<AM O>KLHK@Mʎ eingestuft. Lediglich ein kleiner Teil im Westen 

des Planungsraums BLM ʍL<AE><AM O>KLHK@Mʎ, während ein der östliche Bereich des Planungsraums als 

ʍNGM>KO>KLHK@Mʎklassifiziert wird.  

Die räumliche Nähe zu den Grünanlagen rund um den Weißen See ;>=BG@M =B> $BGLMN?NG@ :EL ʍ@NM>

5>KLHK@NG@ʎ des nördlichen Gebietsbereichs im Komponistenviertel, während der Rest des Gebietes 

als ʍGB<AM O>KLHK@Mʎ DE:LLB?BSB>KM wird. 58    

Bewertung der Auslastung 

¶ Die Bewertung der Kitainfrastruktur lässt auf eine perspektivische Entspannung der 

Auslastung mit Kitaplätzen schließen. 

¶ Die Versorgung mit Schulplätzen bleibt hingegen weiter angespannt. 

¶ Die Bezirksregion weist eine mangelnde Versorgung mit grüner Infrastruktur und Spielplätzen 

auf. 

¶ Die Versorgung mit Jugendeinrichtungen und Sportflächen ist überdurchschnittlich. 

 

Bei einer Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung bspw. durch Verdrängung der 

vor Ort wohnhaften Bevölkerung und bei erhöhtem Zuzug von Familien ist eine Verschärfung der Aus- 

 
54  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 48 

55  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Weißensee, S. 4 

56  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastruktur ɾ Spielplätze-

Versorgung nach Bezirksregionen 

57  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastruktur ɾ wohnungsnahes 

Grün-Versorgung nach Bezirksregionen 

58  Geoportal Berlin / Versorgung mit öffentliche, wohnungsnahen Grünanlagen (Umweltatlas) 
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow) 

und Überlastung der bereits jetzt defizitären Grundschulen und Spielplätze zu erwarten. Daraus 

resultieren städtebauliche Folgewirkungen bspw. durch die weitere Anpassung der sozialen 

Infrastruktur. 

4.4 Soziale Infrastruktur in dem sozialen Erhaltungsgebiet Pankow Süd 

Das Untersuchungsgebiet Pankow Süd befindet sich innerhalb der gleichnamigen Bezirksregion und 

ist Teil des Planungsraums Trelleborger Viertels. Zur Ergänzung und Einordnung der 

gebietsspezifischen Informationen werden Daten auf maßstäblicher Ebene der Bezirksregion und des 

Prognoseraums Pankow Süd zur Auswertung der grünen und sozialen Infrastruktur herangezogen.  

Folgende Infrastrukturangebote und Einrichtungen sind mit Stand Juni 2023 im sozialen 

Erhaltungsgebiet Pankow Süd vorhanden: 

¶ zwei Kindertagesstätten (plus fünf weitere im ausgenommenen Teil des ehemaligen 

Untersuchungsgebiets),  

¶ eine Grundschule, die Trelleborg Grundschule (Eschengraben 40), 

¶ eine Sportstätte, zugehörig zur Trelleborg Grundschule, 

¶ eine öffentliche Grünfläche am Wisbyer Platz sowie 

¶ in unmittelbarer Nähe zum Untersuchungsgebiets befindet sich im Planungsraum ein 

Spielplatz und die Freizeiteinrichtung das Familienzentrum Upsala (Upsalaer Str. 6), 

welche insbesondere ein Jugendfreizeitprogramm anbietet.  

 

Abbildung 13: Soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet Pankow-Süd 
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Kindertagesstätten 

Der Bezirk Pankow ist seit dem Jahr 2019 von einem Bevölkerungsrückgang in der Altersgruppe der 

Kinder unter 7 Jahren gekennzeichnet. Auch in der Bezirksregion Pankow Süd ist die Anzahl der unter 

7-jährigen rückläufig. Der Rückgang der Altersgruppe hat sich von 2020 um -1,8 % gegenüber 2021 

um -4,0 % verdoppelt.  

Im Zusammenhang mit dieser Dynamik stieg bezirksweit die Versorgungsquote mit Kitaplätzen, 

während die Auslastungsquote sank. Die Bezirksregion Pankow Süd liegt mit einer Betreuungsquote 

von 71,4 % im Jahr 2021 unter dem bezirklichen Durchschnitt von 78,8 %, ist jedoch gegenüber dem 

Vorjahr aufgrund des Kinderrückgangs bei gleichzeitigem Kitaplatzausbau um 5,5 % gestiegen. In 

der Bezirksregion blieben zum Ende des Jahres 2021 über 7 % der Kitaplätze unbelegt.59 

In Anbetracht des guten Stands der Versorgung mit Kitaplätzen und der rückläufigen Zielgruppe ist 

davon auszugehen, dass sich die Situation in den nächsten Jahren weiter entspannen wird und sich 

eine bedarfsgerechte Versorgung einstellt. 

Grund- und Oberschulen 

Die Anzahl der Kinder und Jugendlichen im Alter von 6 bis unter 15 Jahren ist im Erhaltungsgebiet 

Pankow Süd im Zeitraum von 2016 bis 2021 von 746 um 23,9 % auf 925 Personen angestiegen.60 Im 

Bestandsgebiet befindet sich die Trelleborg-Schule, eine Grundschule, die von 588 Schüler*innen61 

besucht wird.  

Die Bezirksregion Pankow Süd ist Teil des Prognoseraums Südliches Pankow. Im Prognoseraum sind 

vier weitere Grundschulstandorte in Planung, die die bestehenden und durch 

Wohnungsbauvorhaben, wie bspw. dem Pankower Tor, entstehenden Bedarfe decken sollen. 

Aufgrund der Schulplatzdefizite angrenzender Prognoseräume und in das Gebiet hereinragender 

Einschulungsbereiche ist dennoch weiter zu prüfen, ob die entstehenden Kapazitäten die zukünftigen 

Bedarfe decken können.62 

Es befindet sich keine Oberschule in der Bezirksregion. Hierfür muss auf Schulen im weiteren Umfeld 

des Planungsraums, wie die unmittelbar angrenzende Kurt-Tucholsky-Sekundarschule ausgewichen 

werden. Für den gesamten Bezirk Pankow ist der Bedarf an Klassenzügen und somit an verfügbaren 

Schulplätzen sowohl an den Gymnasien, als auch in den Sekundarschulen durch das aktuelle 

Angebot nicht gedeckt, sodass es weiterer Schulneubauten bedarf.63 

Jugendfreizeiteinrichtungen 

Im Prognoseraum Südliches Pankow, in dem das soziale Erhaltungsgebiet Pankow Süd liegt, ist für 

die Jahre 2019 bis 2025 mit einem Zuwachs von 2.433 Personen im Alter von 6 bis unter 25 Jahren 

 
59         Bezirk Pankow, Kindertagesstättenentwicklungsplanung 2022 ɾ 2026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 36f 

60  Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021 

61  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 13 

62  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 23f 

63  Bezirk Pankow, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Pankow von Berlin für die Schuljahre 2021 ɾ 2025, S. 36 
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bzw. 14 % zu rechnen.64 Die Zielgruppe der Jugendsozialarbeit wird in den kommenden Jahren 

entsprechend anwachsen. 

Die Bezirksregion Pankow Süd ist mit einer Versorgungsquote von 8,4 % mit 

Jugendfreizeiteinrichtungen unterversorgt. Die Quote liegt 2 % unter dem bezirklichen Durchschnitt.65 

Im Hinblick auf die zukünftige Bevölkerungsentwicklungen ist mit einer weiteren Verschärfung des 

Versorgungsmangels zu rechnen.  

 

Die Freizeiteinrichtung im Erhaltungsgebiet Pankow Süd sind Upsala sowie der Jugendfarm 

Moritzhof.  

 

Sonstige soziale und grüne Infrastrukturen 

Auch im Bereich der Senior*innenfreizeiteinrichtungen besteht, vor allem in Anbetracht eines 

Anstiegs der Bevölkerungsgruppe im Alter von über 65 Jahren, ein Handlungs- und 

Erweiterungsbedarf.66  

 

Abgesehen von den Sportflächen der Trelleborg-Grundschule sind keine größeren öffentlichen 

Sportstätten im sozialen Erhaltungsgebiet Pankow Süd vorhanden. Insgesamt weist die Bezirksregion 

bei gedeckten Sportflächen einen Versorgungsgrad von 50,5 % (Bezirksdurchschnitt 65,1 %) und bei 

ungedeckten Sportflächen einen Versorgungsgrad von 75,5 % (Bezirksdurchschnitt 87,4 %)67 auf. Der 

Versorgungsgrad ist damit als gering einzustufen.   

In der Bezirksregion stehen derzeit pro Einwohner*in 0,4 m² öffentliche Spielplatzfläche zur 

Verfügung, womit das berlinweite Ziel von 1 m² pro Einwohner*in verfehlt wird.68 Das 

Erhaltungsgebiet Pankow Süd hat mit nur einem öffentlichen Spielplatz ein großes 

Versorgungsdefizit.69 

Mit einem Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grünflächen von 23,3 % ist die Bezirksregion 

Pankow-Süd als stark defizitär einzustufen.70 Das Untersuchungsgebiet Pankow-Süd selbst verfügt 

lediglich über eine öffentliche Grünfläche und wird gemäß des Umweltatlas Berlin überwiegend als 

ʍGB<AM O>KLHK@Mʎ klassifiziert.71  

 

Bewertung der Auslastung 

¶ Die Auslastung der Kitaplätze zeigt derzeit eine angespannte Versorgungssituation, welche 

sich mit einer rückläufigen Nachfrage perspektivisch entspannen soll. Die Versorgung mit 

 
64  Jugendamt Pankow, 1. Jugendförderplan, S. 7 

65  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Pankow Süd, S. 4 

66  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016, S. 46 

67  Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grüne Infrastruktur, 2016,, S. 56, S. 64 

68  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Pankow Süd, S. 4 

69  Bezirk Pankow, Fortschreibung der bezirklichen Spielplatzplanung für den Planungsraum Pankow Süd, S. 27 

70  ebd., S47ff.  

71 Geoportal Berlin /Umweltatlas: Versorgung mit öffentlichen, wohnungsnahen Grünanlagen 
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Grundschulplätzen kann vorbehaltlich einer Umsetzung der geplanten Neubauvorhaben 

künftig gewährleistet werden. 

¶ Die Bezirksregion weist eine unterdurchschnittliche Versorgung mit 

Jugendfreizeiteinrichtungen sowie weiteren Einrichtungen der sozialen Infrastruktur auf. 

¶ Die Versorgung mit Spielplätzen, Sportflächen und wohnungsnahen Grünflächen ist stark 

unterdurchschnittlich und defizitär. 

 

Bei einer Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung bspw. durch Verdrängung der 

vor Ort wohnhaften Bevölkerung und bei erhöhtem Zuzug von Familien ist eine Verschärfung der Aus- 

und Überlastung der Infrastrukturarten Kita und Grundschulen, aber insbesondere auch der 

Jugendfreizeiteinrichtungen und Spielplätze zu erwarten. Daraus resultieren städtebauliche 

Folgewirkungen bspw. durch die weitere Anpassung der sozialen Infrastruktur. 
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5 Untersuchungsergebnisse Falkplatz  

5.1 Struktur und Charakteristik des Gebiets Falkplatz 

Das soziale Erhaltungsgebiet Falkplatz liegt im südwestlichen Teil des Ortsteils Prenzlauer Berg. 

Aufgrund der Eingrenzung durch die S-Bahn-Trasse im Norden, den Mauerpark und den Friedrich-

Ludwig-Jahn-Sportpark im Süden wird das Gebiet hauptsächlich über die Schönhauser Allee oder 

von Westen über die Behmbrücke sowie über den Gleimtunnel erschlossen. Östlich an das 

bestehende soziale Erhaltungsgebiet Falkplatz schließt das soziale Erhaltungsgebiet Helmholtzplatz 

an und nördlich, jenseits der S-Bahn-Trasse, das soziale Erhaltungsgebiet Arnimplatz. 

Begrenzt wird das Gebiet östlich von der Schönhauser Allee, westlich von der Schwedter Straße und 

südlich bilden die Freiraum-Areale Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark und der Falkplatz die Grenze 

des Sozialen Erhaltungsgebietes. 

Das Untersuchungsgebiet, in dem 10.063 Einwohner leben (EMR, Stand: 31.12.2022), ist circa 

28 Hektar groß. Es ist nach dem gleichnamigen Stadtplatz zu Ehren des preußischen Juristen und 

Kultusministers Adalbert Falk benannt. Die namensgebende Grünanlage nimmt im Quartier eine 

zentrale Funktion ein.  

Abbildung 14: Gebäudealter der Wohnbebauung ɾ Falkplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Umweltatlas Berlin [Gebäudealter der Wohnbebauung) 

Wie in Abbildung 14 zum Gebäudealter ersichtlich ist, dominiert gründerzeitliche 

Blockrandbebauung aus den Jahren 1890 bis 1910 das Gebiet Falkplatz. Sanierungsbedürftige 

Bausubstanz wurde in den vergangenen 30 Jahren umfänglich erneuert. Einige denkmalgeschützte 

Ensembles sind im Gebiet zu finden. Aufgrund der Lage und des beliebten Altbaubestands gilt es als 
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attraktives und ruhiges Wohnquartier. Das Gewerbeaufkommen ist geprägt durch moderne 

Dienstleistungen und kleinteiliges Gewerbe der Gastronomie sowie der Kultur- und Kreativwirtschaft. 

Das soziale Erhaltungsgebiet Falkplatz befindet sich im regionalen Bezugssystem der amtlichen 

Statistik Berlins im gleichnamigen Planungsraum (PLR) 03601142 in der Bezirksregion Prenzlauer 

Berg Nordwest. Bezogen auf die Wohnbevölkerung ist lediglich ein Wohnblock im Süden des 

Planungsraums zwischen Eberswalder Straße und Topsstraße (ca. 600 WE) nicht Teil des 

Erhaltungsgebiets. 

5.2 Indikatorenanalyse und -bewertung für das Gebiet Falkplatz 

5.2.1 Aufwertungspotenzial 

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

Möglichkeiten für bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche 

Aufwertungen, werden acht Indikatoren (Ap1 ɾ Ap8) mit folgenden Ausprägungen herangezogen: 

Abbildung 15 fasst die jeweiligen Ausprägungen der neun Einzelindikatoren im Cluster 

Aufwertungspotenzial in einer Übersicht zusammen: 

Abbildung 15: Zusammenfassung der Indikatorenausprägungen Aufwertungspotenzial ɾ Falkplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH  

Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren und Kontextindikatoren können im Hinblick auf die 

Aufwertungspotenziale für das Erhaltungsgebiet Falkplatz folgende zusammenfassende 

Feststellungen getroffen werden: 

ω Rund 35 % des Bestandes sind 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen. Es besteht daher ein Potenzial 

für Zusammenlegungen zu größeren Wohnungen. 

ω Im Gebiet Falkplatz ist ein großer Altbaubestand vorzufinden. Etwa 67 % der Wohngebäude 

wurden bis 1918 errichtet, weitere 24 % des Wohnungsbestands sind zwischen 1918 und 

1949 erbaut worden. Der hohe Anteil von Altbauten spricht für ein grundsätzlich hohes 

Ap1 Wohnungsgrößenverteilung 75,4                           24,6                           

Ap2 Ausstattung Heizungsart 9,8                             21,1                           

Ap3 Ausstattung Sanitärausstattung 10,7                           93,6                           

Ap4 Ausstattung Balkone 21,1                           78,9                           

Ap5 Ausstattung Aufzüge 69,0                           31,0                           

Ap6 Ausstattung wohnwerterhöhende Merkmale 57,2                           42,8                           

Ap7 Fassadendämmung 73,5                           26,5                           

Ap8 Anteil Wohnungen in priv. Verfügbarkeit 88,5                           11,5                           

Indikatoren Aufwertungspotenzial Falkplatz Ausprägung in %
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Aufwertungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am stärksten aufwertungsfähigen und 

zudem attraktiven Wohnungsbestand darstellen.  

ω Rund ein Fünftel der Wohnungen des Erhaltungsgebiets verfügt über eine minderwertige 

Ausstattung, d.h. ohne Bad oder ohne Zentralheizung. Etwa 57 % des Wohnungsbestands 

weisen eine einfache Ausstattung (ohne wohnwerterhöhende Merkmale, wie hochwertige 

Badausstattung, Einbauküche oder Aufzug etc.) auf. Aufwertungspotenziale durch 

Modernisierungsmaßnahmen bestehen somit insbesondere durch die umfassende 

Erneuerung der minder ausgestatteten Wohnungen (insbesondere Umstellung von Einzel- auf 

Zentralheizungen in ca. 10 % der Wohnungen), die Verbesserung der Sanitärausstattung 

durch Einbau moderner (Erst-)Bäder, dem Anbau von Balkonen (ca. 21% der Wohnungen) 

und der Ausstattung der Gebäude mit Aufzugsanlagen (ca. 69% der Wohnungen). 

ω Weniger als 32% der Haushalte im Erhaltungsgebiet haben nach eigener Angabe ein 

Interesse an Wertverbesserungsmaßnahmen. Die Modernisierungswünsche richten sich im 

Wesentlichen auf Maßnahmen, wie die Erneuerung einfach ausgestatteter Bäder, 

energieeffizienterer Fenster oder Balkonanbauten.   

ω Etwa drei Viertel der Wohnungen liegen in Gebäuden ohne Fassadendämmung. Somit 

besteht weiterhin ein hohes Potenzial für energetische Gebäudesanierungen. 

ω Im Erhaltungsgebiet Falkplatz wird über etwa 89% der Wohnungen privat verfügt, da sie sich 

im Besitz privater Einzeleigentümer*innen oder privatrechtlicher Gesellschaften befinden. 

Damit genießt nur ein sehr geringer Teil der Wohnungen den besonderen Schutz vor 

baulichen Aufwertungen, den i.d.R. Wohnungen von städtischen Wohnungsgesellschaften und 

Genossenschaften haben.  

ω  Rund 15,4% der befragten Haushalte sind selbstnutzende Eigentümer*innen. Das weist auf 

die Attraktivität des Gebietes für die Bildung von Wohneigentum hin. 

Besonders hervorzuheben ist das hohe Aufwertungspotenzial für energetische 

Gebäudesanierungen, die Möglichkeit Aufzüge einzubauen und der hohe Bestand von 1- oder 2-

Zimmer-Wohnungen, welche Potenzial für die Zusammenlegung zu großen Wohnungen bieten. 

Insgesamt ist das Aufwertungspotenzial für den Anbau von Balkonen, die Sanierung von Bad und 

Heizungen als relativ gering einzuschätzen.  

Ergänzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Mai 2023 der 

Bauzustand der Wohngebäude im Hinblick auf mögliche Aufwertungspotenziale erfasst. Die 

Bewertung bietet, soweit die Gebäude zugänglich waren und der Bauzustand nach Augenschein 

beurteilt werden konnte, einen groben Anhalt der Aufwertungspotenziale, welche in Abbildung 16 

sowie Abbildung 17 veranschaulicht werden.  

Im Ergebnis kann konstatiert werden, dass der überwiegende Teil der Wohngebäude sich in einem 

mittleren bis guten äußeren Zustand befindet. Nur wenige Gebäude sind in einem ausgesprochen 

schlechten baulichen Instandhaltungszustand. Vor allem im südlichen Teil zwischen Schönhauser 

Allee und Cantianstraße gibt es deutliche Aufwertungspotenziale. Im gesamten Gebiet gibt es 

zahlreiche Möglichkeiten der Inwertsetzung der Gebäude durch bauliche Änderungen. Hierzu zählen 
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insbesondere die energetische Sanierung und dabei vor allem die Wärmedämmung, die 

Modernisierung der Fenster, den Balkonanbau, den Dachgeschossausbau sowie die Anbringung von 

Fahrstühlen im Hinterhof. Die detaillierte Kartierung der Ortsbegehung ist in der Anlage I zum Bericht 

zu finden.  

Abbildung 16: Altbausubstanz im Gebiet Falkplatz 

 

  

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

 

Abbildung 17: Modernisierungen und Neubau im Gebiet Falkplatz 

 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

5.2.2 Aufwertungsdruck 

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

stattgefunden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher 

Merkmale abgeleitet werden. Hierzu werden die Ausprägungen bzw. Einschätzungen der in folgende 

Tabelle erläuterten sieben Dynamik-Indikatoren für das Erhaltungsgebiet dargestellt (Ad1 ɾ Ad7). 

Die Ergebnisse des Erhaltungsgebiets zur Einordnung und Bewertung ɾ sofern vorhanden ɾ mit 

Werten der Referenzgebiete Pankow und Berlin gesamt gegenübergestellt.  
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Abbildung 18: Indikatorenergebnisse Aufwertungsdruck ɾ Falkplatz 

 
*  Die Werte umfassen nur Wohnungen, die während der aktuellen Mietverhältnisse modernisiert wurden und nicht den Gesamtbestand 

modernisierter Wohnungen; dieser dürfte erheblich höher liegen. Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023, Erläuterungen Register und Stand vgl. 

Kapitel 2 

Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht im Erhaltungsgebiet Falkplatz weiterhin ein hoher 

Aufwertungsdruck, der sich zusammenfassend wie folgt begründet: 

¶ Der Anteil der Wohnungen, die während der letzten fünf Jahre modernisiert wurden, beträgt 

etwa 20%. Trotz erhaltungsrechtlicher Festlegung spricht dies für ein nachhaltig hohes 

Interesse der Immobilieneigentümer*innen an umlagefähigen, wertsteigernden Investitionen 

in den Wohnungsbestand des Gebiets. Ein renditeorientiertes Modernisierungsinteresse ist 

auch anhand des Anteils der Befragten, die eine Mieterhöhung aufgrund einer 

Falkplatz
Bezirk 

Pankow
Berlin

Ad1

Anteil Wohnungen, die 

während letzten 5 Jahre 

modernisiert wurden

Hh-Befrag. 

2023 19,7                      k. A. k. A.

Ad2
Mieterhöhung nach 

Modernisierung in %

Hh-Befrag. 

2023 11,9                      k. A. k. A.

Ad3

Entwicklung der 

Angebotsmieten 2016/2021  in 

%

VALUE 

Marktdatenb

ank 

2016/2021

33,8                      17,4         16,3       

Ad4

Grundbuchumschreibungen 

2011 bis 2019 des Bestandes 

2009 im PLR

SenSW 2021

(PLR) keine Daten verfübar
 keine Daten 

verfübar 5,1        

Ad5
Wohnungsverkäufe 2011 bis 

2019 des Bestandes 2009 im PLR

SenSW 2021

(PLR) keine Daten verfübar
 keine Daten 

verfübar 3,4        

Ad6

Veränderung der 

Wohnlagenzuordnung nach 

Mietspiegel (Entwicklung der 

Anteile in einfacher Wohnlage) 

EMR 2016-

2021 -92,0 -20,0 -6,0 

Ad 7

Modernisierungsspielraum 

(Vgl. Bestandsmiete und 

aktuelle 

Neuvermietungsmiete)

Hh-Befrag. 

2023 93,5                 k. A. k. A.

   Indikatoren Aufwertungsdruck Quelle

Bautätigkeiten

Mietentwicklung

Umwandlung/Verkauf

Wohnlage

Modernisierungsspielraum

AusprägungenAusprägungen
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Modernisierung erhielten, ablesbar. Hiervon waren etwa 12% der befragten Haushalte 

betroffen.  

¶ Das Bestandsmietniveau liegt bei den jüngeren Mietverträgen deutlich höher als bei den 

Altverträgen, d.h. es konnten bei der Neuvermietung der Wohnungen in den letzten Jahren 

erhebliche höhere Mieterträge realisiert werden.  

¶ Trotz hoher Ausgangslage ist das Angebotsmietniveau im Gebiet Falkplatz seit 2016 

überdurchschnittlich stark gestiegen. So weist das Gebiet eine Angebotsmietsteigerung von 

rund 34 % auf und zeigt sich somit doppelt so hoch wie die Angebotsmietentwicklung der 

Stadt Berlin mit rund 16 %.  

¶ Die Tendenzen zur Veränderung der Wohnbevölkerung in Richtung einkommensstärkerer 

Haushalte zu Lasten wirtschaftlich weniger leistungsfähiger Haushalte mit geringerer 

Mietzahlungsfähigkeit sind anhand des Anstiegs der Haushaltsäquivalenzeinkommen von 

Haushalten jüngeren Zuzugszeitraums erkennbar.  

¶ Das Erhaltungsgebiet unterliegt aufgrund seiner stadträumlichen Lage nach wie vor einem 

;>=>NM>G=>G ʍ>QH@>G>Gʎ  N?P>KMNG@L=KN<Dɚ $L A:G=>EM LB<A NF >BG> :MMK:DMBO>

innerstädtische Wohnlage mit touristischen Hotspots und einer fortschreitenden Ansiedlung 

von Verkaufs- und Gaststättengewerbe für den gehobenen Bedarf, die einen erheblichen 

Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand des Gebiets bewirken. 

¶ Der Entwicklungsvergleich zeigt, dass sich die Bewertung der Wohnlagenzuordnung nach 

Berliner Mietspiegel ?ƅK =B> ʍ>BG?:<A> 6HAGE:@>ʎ BG =>Gvergangenen Jahren im Gebiet 

Falkplatz stark verändert hat. Die einfache Wohnlagenzuordnung im Gebiet ist seit 2016 um 

ca. 92 % zugunsten einer höheren Bewertung zurückgegangen. Die zunehmende 

Einschätzung der Lagequalität :EL ʍ@NM> 6HAGE:@>ʎ O>K:GL<A:NEB<AM =B>  MMK:DMBOBMīM =>L

Gebiets. Da Mieterhöhungen u. a. auch auf Grundlage des Mietspiegels erfolgen können, hat 

eine Veränderung der Wohnlagenzuordnung durch den Mietspiegel unmittelbaren Einfluss 

auf die Preisgestaltung für Wohnraum und wird als Hinweis auf einen starken 

Aufwertungsdruck gewertet.  

¶ Etwa 94 % der Wohnungen im Gebiet Falkplatz weisen einen Modernisierungsspielraum auf. 

Dieser beschreibt die Erhöhungsmöglichkeiten zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und 

der erzielbaren Miete nach Modernisierung, gemessen an dem gemittelten aktuellen 

Angebotsmietpreis. Dieser liegt für das Erhaltungsgebiet bei 22ɛ]W ʦɨFɚ72 Lediglich rund 7 % 

des Wohnungsbestands weisen bereits Bestandsmieten (nettokalt) auf, die den 

Modernisierungsspielraum zu mehr als 50 % ausgeschöpft haben, d.h. über den Werten von 

UXɛVW ʦɨF~ EB>@>Gɚ73 Es kann daher von einem erheblichen Investitionsanreiz der 

Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhaltungsgebiets ausgegangen werden. 

 
72  Angebotsmietpreis gemäß Wohnungsmarktbericht 2023, Marktdatenbank 2023 auf Postleitzahlebene, liegt für das Gebiet 

Falkplatz mit PLZ 10437 bei 22ɛ]W ʦɨ F~ɚ 

73  D. h. der max. mögliche Modernisierungsspielraum als Differenz zwischen der Bestandsmiete und der Angebotsmiete bei 

Neuvermietung beträgt 14,23 ʦɚ #:OHG =B> 'īE?M> :N? =B> =NK<AL<AGɚ !>LM:G=LFB>M>G @>E>@Mɛ >K@B;M >BG> AŪA>K> ,B>M> OHG UYɛ\V
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5.2.3 Verdrängungsgefährdung 

In der folgenden Tabelle werden die Ausprägungen der einzelnen Indikatoren (Vg1 ɾ Vg6) zur 

Gefährdung der Verdrängung der Mieter*innenhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet 

Falkplatz dargestellt: 

Abbildung 19: Zusammenfassung der Indikatorenausprägungen Verdrängungsgefährdung ɾ Falkplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Tabelle 9: Kontextindikatoren Verdrängungsgefährdung ɾ Falkplatz 

Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaft 

Anteil Haushalte mit Bezug von ALG I und/oder ALG II Hh-Befragung 2023 6,0 

Personen mit Migrationsgeschichte EMR-Daten 2022 36,1 

Anteil Alleinerziehende Hh-Befragung 2023 5,1 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Insgesamt ist die Gebietsbevölkerung gegenüber den überörtlichen Vergleichsgebieten eine 

O>K@E>B<ALP>BL> ʍCNG@> !>OŪED>KNG@ʎ. Der Anteil von Senior*innen im Alter von über 65 Jahren 

beträgt im Gebiet 5 %, während im Bezirk rund 16 % und in der Gesamtstadt Berlin ca. 19 % der 

Personen auf diese Altersgruppe entfallen. Diese Altersgruppenverteilung geht mit einer im Vergleich 

zur Stadt Berlin überdurchschnittlich hohen Erwerbstätigenquote einher. Diese liegt im 

Bestandsgebiet bei rund 81 und in Berlin bei 77 %. Im Vergleich zum Bezirk Pankow mit einer 

Erwerbsquote von rund 84%, stellt sich das Gebiet Falkplatz leicht unterdurchschnittlich dar.  

Entsprechend der hohen Erwerbsquote sind die Haushalte im Gebiet Falkplatz wirtschaftlich 

überdurchschnittlich leistungsfähig, was sich ebenfalls an einem überdurchschnittlich hohen 

Haushalts- Äquivalenzeinkommen von 2.5TT ʦim Gebiet Falkplatz widerspiegelt (Berlin 2.037 ʦ). 

Der Anteil der Haushalte mit ALG-I- und/oder ALG-II-Bezug beträgt im Gebiet lediglich 6%, 

gleichwohl verfügen rund 6% der Haushalte über ein Einkommen, das sich unterhalb der 

Armutsgefährdungsgrenze bewegt. Im Vergleich zum Bezirk mit 12% und der Stadt Berlin mit 17%, ist 

 
ʦɨF~ :EL H;>K>K &K>GSP>KM ?ƅK >BG>G FBMME>K>G ,H=>KGBLB>KNG@LLIB>EK:NFɚ 

hoch mittel gering

Vg1 Haushal te nach Anzahl  der Kinder 10,2             14,6             75,2            

Vg2 Berufsbi ldungsabschluss 7,2                18,0             74,8            

Vg3 Äquivalenzeinkommen der Haushal te 6,4                47,1             46,5            

Vg4 Senior*innen nach Al tersklassen 1,2                4,1                8,3               

Vg5 Personen nach Herkunft 24,8             11,3             63,9            

Vg6 Mietbelastung 17,7             35,7             46,6            

Ausprägung in %Indikatoren Verdrängungsgefährdung

Falkplatz
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dieser Wert stark unterdurchschnittlich. Im Bestandsgebiet leben somit weniger Beziehende niedriger 

Einkommen und entsprechend mehr Beziehende höherer Einkommen.  

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote aller Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der 

Nettokaltmiete am Haushaltnettoeinkommen, bei ca. 20 %. Jedoch weisen bereits etwa 18 % der 

Haushalte eine Mietbelastungsquote von über 30 % ihres Haushaltseinkommens auf. Rund 7 % der 

Personen im Gebiet Falkplatz haben keinen berufsqualifizierenden Abschluss und verfügen aufgrund 

potenziell eingeschränkter Berufstätigkeitsfelder u. U. über weniger flexible Einkommen, sodass diese 

Personengruppe als stark verdrängungsgefährdet einzustufen ist. Gleiches gilt für Personen nicht 

deutscher Staatsangehörigkeit (25 %) und z. T. auch für Personen mit Migrationsgeschichte (11 %). 

Ihre erhöhte Verdrängungsgefahr begründet sich in ihrer Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt74, 

sodass sie im Falle einer Verdrängung größeren Herausforderungen in der Wohnungssuche 

gegenüberstehen würden als bspw. Personen mit deutscher Staatsangehörigkeit.   

Das Gebiet Falkplatz hat eine stabile Bevölkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer 

Stammbevölkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauer. Laut der Haushaltsbefragung wohnen 

rund 45 % der Haushalte bereits seit 10 Jahren und länger in der Wohnung. Weiterhin haben weniger 

als 18 % der befragten Haushalte die Absicht, in den nächsten zwei Jahren umzuziehen.  

Im Untersuchungsgebiet gibt es trotz wirtschaftlich stabiler Situation der meisten ansässigen 

Haushalte noch immer relevante Anteile an Haushalten in ungünstigen wirtschaftlichen Verhältnissen, 

die mit weiter fortschreitender Gebietsaufwertung stark verdrängungsgefährdet sind. Auch ist zu 

berücksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher Aufwertungen 

durchaus auch Haushalte mit höherem sozialem Status und mittleren Einkommen, insbesondere 

Familien mit Kindern, durch entsprechend steigende Mietbelastungen verdrängungsgefährdet sind. 

Von wohnungsstrukturellen Veränderungen, die mit erhöhten Wohnkosten durch bauliche 

Maßnahmen und einer Verknappung preiswerten Wohnraums sind in besonderem Maße Haushalte 

betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen: 

¶ ':NLA:EM> FBM GB>=KB@>F $BGDHFF>G NGM>K ]TT ʦ G>MMH ɮ<:ɚ2 % der Haushalte des Gebiets) 

und besonders Haushalte mit einem Äquivalenzeinkommen, das unter der 

Armutsgefährdungsschwelle liegt (ca. 6%), 

¶ Haushalte mit ALG-Bezügen und sonstigen Transferleistungen (insgesamt 14%), 

¶ Haushalte, die nur eingeschränkt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen durch eine 

Umstellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit 

Kindern (18%) und Alleinerziehende (5%),  

¶ Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30% und mehr des verfügbaren Netto-

Haushaltseinkommens betragt (18%), 

¶ Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren (52%), die zu größeren Teilen in 

dem besonders aufwertungsbedrohten derzeit noch preiswerten Wohnungsbestand leben.  

 
74 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2020): Rassistische Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt ɾ Ergebnisse einer repräsentativen 

Umfrage.  
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Darüber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck aber auch Haushalte mit mittlerem 

Einkommen (rund 47% aller Haushalte) bzw. einer mittleren Mietbelastungsquote (36%) 

verdrängungsgefährdet. 

Besonders hervorzuheben ist das im Gebiet Falkplatz im Vergleich zu gesamt Berlin wenig Haushalte 

mit niedrigem Einkommen leben. Jedoch haben 18% der Haushalte eine Mietbelastung von mehr als 

30%. Das bedeutet, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher 

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

insbesondere Familien mit Kindern, gefährdet sind. 

5.2.4 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung sowie Abschätzung städtebaulicher 

Folgewirkungen bei Verordnungsaufhebung 

Zur Abschätzung der möglichen städtebaulichen Folgewirkungen, die bei einer 

Verordnungsaufhebung durch eine Veränderung der Bevölkerungszusammensetzung zu befürchten 

sind, werden neben der Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen Infrastruktureinrichtungen und 

deren Nutzung auch Faktoren der Wohnstandortbindung berücksichtigt (vgl. Indikatoren Gb1 ɾ Gb6). 

Ergänzt wird die Analyse der ausgewählten Indikatoren durch Kontextindikatoren mit differenzierten 

quantitativen Angaben zu den wesentlichen Faktoren der Gebietsbindung der Haushalte und zur 

Nutzung der einzelnen Infrastrukturangebote im Untersuchungsgebiet. 

Abbildung 20: Zusammenfassung der Indikatorenausprägungen Gebietsbindung /  

Infrastrukturnutzung ɾ Falkplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH  

Die Bewertungen zur Infrastrukturnutzung und die Angaben zur Gebietsbindung der 

Wohnbevölkerung können wie folgt zusammengefasst werden:  

¶  Etwa 38% der befragten Haushalte im Gebiet geben an, die lokalen Infrastrukturangebote 

regelmäßig zu nutzen, weitere 60% der befragten Haushalte haben angegeben, dass sie die 

lokalen Infrastrukturangebote gelegentlich nutzen. Somit ist die Nutzungsquote der Haushalte 

im Gebiet für die lokale Infrastruktur insgesamt sehr hoch. Besonders die 

starke mittlere geringe

Gb1 Nutzung der lokalen Infrastruktur 37,7                60,0             2,3                 

Gb2 Angewiesenheit auf lokale Infrastruktur 34,7                65,3               

Gb3 Angewiesenheit auf Fußläufigkeit der lokalen  Infrastruktur 85,5                14,5               

Gb4
Nachbarschaftliches Engagement & Angwiesenheit auf dieses 

nachbarschaftliche Engagement 
28,6                71,4               

Gb5 Umzugsabsichten der Haushalte 82,5                17,5               

Gb6 Wohndauer der Haushalte 44,8                21,5             33,8               

Ausprägung in %
Indikatoren Gebietsbindung

Falkplatz
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Gesundheitsversorgung und die öffentlichen Grünflächen und Spielplätze werden sehr oft 

genutzt. Die zielgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagestätten, 

Horteinrichtungen und Senior*innenfreizeitangebote haben insgesamt unter allen Haushalten 

im Gebiet vergleichsweise geringe Nutzungsquoten. Dies ist mit der gebietsspezifischen 

Bevölkerungsstruktur zu erklären. Senior*innen und Haushalte mit Kindern stellen zusammen 

lediglich 23 % der Gebietsbevölkerung.  

¶ Ca. 65 % der befragten Haushalte geben an, auf die Infrastrukturangebote im 

Untersuchungsgebiet Falkplatz angewiesen zu sein. Jedoch sind lediglich ca. 15% auf die 

Fußläufigkeit dieser angewiesen. Hierunter fallen insbesondere Haushaltstypen wie 

Senior*innen sowie Haushalte mit Kind/ern.  

¶ 29 % der befragten Haushalte engagieren sich in der Nachbarschaft oder sind auf 

ehrenamtliche Nachbarschaftshilfe angewiesen. Hieran wird erkenntlich, dass knapp ein 

Drittel der Gebietsbevölkerung in besonderem Maße mit der unmittelbaren Nachbarschaft in 

Kontakt stehen und auf entstandene Strukturen angewiesen ist.   

¶ Lediglich 18 % der Haushalte ziehen in Erwägung, in den nächsten zwei Jahren umzuziehen. 

Weniger als Hälfte dieser Personen hat diese Absicht jedoch aufgrund gebietsbezogener 

Gründe. Am häufigsten wurden persönliche Gründe wie Arbeitsplatzwechsel oder Ausbildung 

und der Erwerb von Eigentumswohnung oder Eigenheim genannt. Zu geringeren Anteilen 

wurden Gründe wie Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld, der Wohnung oder dem 

Vermietenden für einen geplanten Umzug genannt oder dass die Wohnung zu groß sei.  

¶ Gemäß der Haushaltsbefragung wohnen rund 45% der Haushalte seit mindestens 10 Jahren 

im Gebiet Falkplatz und sind somit eng mit dem Wohngebiet verbunden.  

Tabelle 10: Kontextindikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung ɾ Falkplatz 

Kontextindikatoren Falkplatz 

Anteil Haushalte, aufgrund der aktuell günstigen Miete im 

Gebiet zu wohnen in % 
41,5 

Anteil Haushalte, die folgende öffentliche Infrastruktur im Gebiet nutzen in % 

Kindertagesstätten / Horteinrichtungen 19,0 

Grundschule 17,2 

Freizeitangebote für Jugendliche 31,5 

Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 15,2 

öffentliche Grünanlagen/Spielplätze 88,8 

Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge  

(Ärzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.) 
94,2 

Vereine 46,2 

Bildungseinrichtungen (VHS/ Musikschule) 42,8 

Kulturelle Einrichtungen 87,3 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2023 
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Folglich zeigt sich für das Erhaltungsgebiet Falkplatz eine Bindung der aktuell ansässigen 

Wohnbevölkerung an das Bestandsgebiet. Die Wertschätzung der Infrastruktur und die hohe 

Nutzungsintensität bestätigen ein ausgeprägtes Nutzungsverhältnis zwischen den lokalen sozialen 

Infrastrukturangeboten und der Gebietsbevölkerung.  

Wie in Kapitel 4.2 erläutert, besteht gegenwärtig eine vorwiegend ausgewogene Versorgung der 

Gebietsbevölkerung mit Angeboten der sozialen Infrastruktur. Defizite in der Versorgungsquote sind 

aktuell vorrangig im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen zu befürchten. Veränderungen in der 

Zusammensetzung der Wohnbevölkerung bspw. durch Verdrängung der vor Ort wohnhaften 

Bevölkerung und bei erhöhtem Zuzug von Familien können diese verschärfen und mittelfristig eine 

Aus- und Überlastung, insbesondere im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen, herbeiführen.  

Anhand der Haushaltsbefragung konnte belegt werden, dass in den vergangenen fünf Jahren 

zunehmend Haushalte mit Kind/ern in das Gebiet zuziehen, auch wenn ihr Anteil gegenüber zuziehen 

Haushalten ohne Kind/ern in den vergangenen zwei Jahren etwas abflacht.   

 

Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Änderung der sozialen und 

demografischen Zusammensetzung der Bevölkerung würde somit eine Anpassung der sozialen 

Infrastruktur notwendig machen. 

Im Zusammenhang mit der zu befürchtenden Veränderung der sozialen Zusammensetzung der 

Wohnbevölkerung bei Aufhebung der Erhaltungsverordnung Falkplatz müssen darüber hinaus weitere 

städtebaulich nachteilige Folgen befürchtet werden: 

Verlust preiswerten Wohnraums: Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteilmärkten Berlins 

reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat der Berliner Senat am 19. Mai 2020 

erneut mit der Verordnung zur zulässigen Miethöhe bei Mietbeginn gemäß § 556d Absatz 2 BGB 

(Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten 

Wohnungsmarkt bestimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung öffentlicher Investition in preiswerten 

Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit 

angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten 

Wohnraums einzusetzen.  

Verstärkung von Segregationsprozessen75 und städtebauliche Nachteile für die Umgebung: Die 

Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrängung 

insbesondere der einkommensschwachen Bevölkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfähigkeit 

NG= =:FBM ;>L<AE>NGB@M> 2>@K>@:MBHGLIKHS>LL> ;>?ƅK<AM>Gɚ (F MNKGNLFīŻB@>G ʍ,HGBMHKBG@ 2HSB:E>

2M:=M>GMPB<DENG@ʎ =>K 2>G:MLO>KP:EMNG@ ?ƅK 2M:=M>GMPB<DENG@, Bauen und Wohnen ist nachgewiesen, 

dass gesamtstädtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen 

Belastung einzelner Wohnquartiere führen und öffentliche Investitionen erfordern. Die im 

Erhaltungsgebiet bei Verordnungsaufhebung zu befürchtende Verdrängung von Teilen der 

Wohnbevölkerung lässt eine Belebung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, 

insbesondere aber der näheren Umgebung des Gebiets, erwarten. Hierdurch können 

 
75  Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialräumliche Entmischung einer Wohnbevölkerung insbesondere nach 

sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.   
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Segregationsprozesse verstärkt werden, die diese Quartiere wiederum sozial überfordern und 

Folgekosten verursachen. 

Veränderung nachbarschaftlicher Strukturen: Die stark ausgeprägte Gebietsbindung und der hohe 

Anteil an Haushalten mit langer Wohndauer deuten darauf hin, dass sich im Gebiet über einen 

langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und Strukturen entwickelt haben, die auch auf 

Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils beitragen. Die Auflösung derartiger 

Strukturen durch Veränderungen in der Bevölkerungszusammensetzung kann sich negativ auf die 

soziale Stabilität und die weitere städtebauliche Entwicklung der Quartiere auswirken.  

5.3 Analyse des Verordnungsvollzugs im Gebiet Falkplatz 

Im sozialen Erhaltungsgebiet Falkplatz wurden im Zeitraum 2018 bis 2022 jährlich zwischen 5 und 

31 Anträge76 auf Änderung oder Nutzungsänderung77 baulicher Anlagen gestellt, was eine 

Gesamtsumme von 101 Anträgen ergibt. Hiervon wurden nahezu alle Anträge genehmigt.78  

Abbildung 21: Anträge und Genehmigungen im Verordnungsvollzug ɾ Falkplatz  

 

Gebiet 

 

 

Anzahl Wohneinheiten 

2018-2022 

Anzahl  

Anträge 

Anzahl  

Genehmigungen 

Anzahl  

Versagungen 

Falkplatz 5.852 101 95 6 

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stand: 23.12.2022 

Zum Genehmigungsumfang ist anzumerken, dass aufgrund des langjährigen Bestehens der 

Verordnung viele Eigentümer*innen bereits von der Genehmigungsfähigkeit baulicher Maßnahmen 

Kenntnis haben und daher von vornherein von nicht zulässigen Maßnahmen absehen. Außerdem 

erfolgt in vielen Fällen vor Antragsstellung eine Bauberatung, sodass es häufig gar nicht erst zu 

Antragstellung kommt, wenn sich aus der Beratung ergeben hat, dass die geplanten Maßnahmen 

(voraussichtlich) nicht genehmigt werden. Das Antragsvolumen kann daher nicht als Indikator für die 

Wirksamkeit der Erhaltungsverordnung herangezogen werden. 

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie sich die Genehmigungen auf die unterschiedlichen 

Maßnahmenkategorien aufteilen. Energetische Sanierungen nehmen den höchsten Stellenwert ein.  

Bezogen auf den Wohnungsbestand weist das Erhaltungsgebiet Falkstraße eine bezirksweit leicht 

überdurchschnittliche Anzahl an umgewandelten Wohneinheiten auf. Insgesamt muss zudem 

 
76  Die Anträge bezogen sich dabei variierend entweder auf das gesamte Gebäude, auf mehrere Wohneinheiten oder nur einzelne 

Wohnungen. 

77  Ausgenommen sind Anträge und Genehmigungen zur Nutzungsänderung Gewerbe in Wohnen, da sie nicht den Zielen der 

Erhaltungsverordnung entgegenstehen. 

78  Die beantragten Maßnahmen können sich auf einen oder mehrere Anträge beziehen, versagt oder von den Eigentümern teilweise 

zurückgenommen und in darauffolgenden Jahren erneut beantragt worden sein. Maßnahmen können in einem Jahr beantragt und 

erst im darauffolgenden Jahr genehmigt worden sein. Daher kann die Anzahl beantragter Einzelmaßnahmen in einem Jahr in der 

Summe von der Anzahl der Genehmigungen und Versagungen abweichen.  
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festgehalten werden, dass das Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach §250 BauGB zu einer 

starken Begrenzung der Umwandlungsanträge geführt hat79. 

Abbildung 22:Anträge und Genehmigungen von Umwandlungen ɾ Falkplatz  

Gebiet 

Anträge auf Umwandlungen 2018-2022 

Beantragte WE Genehmigte WE 
davon Begründung mit  

Verkauf an Mieter*innen 

Falkplatz 615 543 543 

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stand: 30.06.2023 

Abbildung 23: Art der genehmigten Maßnahmen im Verordnungsvollzug ɾ Falkplatz  

Abbildung 1: G

e

b

i

e

t 

Anteile Genehmigungen (2018-2022) nach Maßnahmenart 

Grundrissänder

ungen 
Fahrstuhl 

Energet. 

Sanierung 

Heizung / 

Warmwasser 

Umwandlung 

Gewerbe Ą 

Wohnen 

Ostseestraße / Grellstraße 18% 15% 42% 24% 0% 

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stand: 23.12.2023 

5.4 Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebiet Falkplatz 

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten der 2017 durchgeführten Untersuchung der Weiterentwicklung 

der Erhaltungsgebietskulisse gemäß § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB der ehemaligen Sanierungsgebiete in 

Prenzlauer Berg mit den Ergebnissen der aktuellen Untersuchung von 2023 ermöglicht, bauliche, 

wohnungswirtschaftliche und sozialstrukturelle Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen 

und zu bewerten. Hierzu werden im Folgenden ausgewählte Merkmale der beiden Untersuchungen 

für das Erhaltungsgebiet Falkplatz gegenübergestellt und der Entwicklungsverlauf ausgewiesen. 

Einschränkungen ergeben sich jedoch aus methodisch unterschiedlich erfolgten 

Bestandsbewertungen. Zur Darstellung der baulichen und sozialen Entwicklung des Gebiets kann 

daher nur ein eingeschränktes Datenaggregat genutzt werden.  

Zusammenfassend können auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstände 2017 und 2023 

bezüglich des Wohnungsbestands, der Wohnverhältnisse und der soziodemografischen Merkmale 

der Wohnbevölkerung im Erhaltungsgebiet Falkplatz folgende Entwicklungen festgestellt werden: 

Eine bemerkenswerte Veränderung ist der Anstieg des Wohnflächenverbrauchs pro Person, der von 

39 Quadratmetern im Jahr 2017 auf 45 Quadratmeter im Jahr 2023 gestiegen ist, was einem 

Zuwachs von rund 6 Quadratmetern entspricht. Dies deutet darauf hin, dass die Bewohnenden mehr 

Wohnraum zur Verfügung haben oder kleinere Haushalte den Wohnungsbestand nutzen. 

Die Mietbelastungsquote ist ebenfalls gestiegen: von rund 18 % im Jahr 2017 auf etwa 21 % im Jahr 

2023, was einen Anstieg von etwa 3 Prozentpunkten entspricht. Dies zeigt, dass ein größerer Anteil 

des Einkommens für Mietkosten aufgewendet werden muss, was auf steigende Mietpreise oder 

 
79 Vgl. IfS (2023): Monitoring zur Anwendung der Umwandlungsverordnungen nach § 172 und § 250 BauGB, Jahresbericht 2022 
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stagnierende Einkommen hinweisen könnte und insgesamt ein gestiegenes Verdrängungspotenzial in 

der Gebietsbevölkerung vermuten lässt.  

Die Einwohner*innenzahl im Erhaltungsgebiet Falkplatz stieg von 9.200 Einwohnenden im Jahr 2017 

auf 10.063 im Jahr 2023, was einem Zuwachs von 863 Personen entspricht.  

Abbildung 24: Vergleich ausgewählter Kennwerte 2017 und 2023 ɾ Falkplatz  

 
Quellen und Stand: S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 201780 sowie S.T.E.R.N. 2023 

Eine signifikante Veränderung ist der Rückgang der Haushalte mit Alleinerziehenden, deren Anteil 

von 8,3% im Jahr 2017 auf 3,9% im Jahr 2023 sank, was einem Rückgang um 4,4 Prozentpunkte 

entspricht. Dies könnte auf der einen Seite auf veränderte Familienstrukturen hinweisen, jedoch im 

Hinblick auf gestiegene Mietbelastungsquoten auch ein Indiz für die Verdrängung alleinerziehender 

Haushalte sein. Da Alleinerziehende oftmals über einen starren finanziellen Einkommensrahmen 

 
 

2017 2023 Entwicklung

Nr. Merkmal / Statistik Register / Stand 

1 Anzahl Wohnungen 
Fortschreibung GWZ 

2011
5.400 6.000 600

2 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 
Fortschreibung GWZ 

2011
34,3 34,5 0,2%-Punkte

3
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude)

bis 1918 in %
Berlin: GWZ 2011 81,7 66,8 -14,9%-Punkte

4
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude) 

1919 bis 1949 in %
Berlin: GWZ 2011 11,0 23,9 12,9%-Punkte

5
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude) 1950  

bis 1990 in %

Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
4,3 4,0 -0,3%-Punkte

6
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude) nach 

1990 in %

Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
2,9 5,2 2,3%-Punkte

7
Anteil Whg. Städtische Wohnungsbaugesellschaft  in 

%

Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
10,4 9,1 -1,3%-Punkte

8 Anteil Whg. privater Hauseigentümer in %
Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
33,0 39,1 9,1%-Punkte

9 Anteil Whg. privates Wohnungsunternehmen in %
Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
25,0 14,2 -10,8%-Punkte

10 Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in %
Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
6,7 15,4 8,7%-Punkte

11
Anteil einfache Ausstattung ( Sammelheizung und 

Bad) in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 73,2 52,0 -21,2%-Punkte

12 Anteil Wohnungen mit Balkon in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 63,7 78,9 15,2%-Punkte

13 Anteil Wohnungen mit Aufzug in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 15,5 31,0 15,5%-Punkte

14
Anteil Wohnungen in Gebäuden mit 

Fassadendämmung in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 25,7 26,5 0,8%-Punkte

15 Anteil Haushalte  mit Modernisierungswünschen in %Hh-Befrag. 2016/ 2023 34,4 35,2 0,8%-Punkte

16 Wohnungen im Altbau bis 1918 Hh-Befrag. 2016/ 2023 6,48 8,40 1,92

17 Wohnungen im Altbau von 1919 bis 1949 Hh-Befrag. 2016/ 2023 6,51 9,69 3,18

18 Wohnungen im Neubau 1950 bis 1990 Hh-Befrag. 2016/ 2023 5,51 7,43 1,92

19 Wohnungen im Neubau nach 1990 Hh-Befrag. 2016/ 2023 10,47 11,91 1,44

20 aller Wohnungen der Befragten Hh-Befrag. 2016/ 2023 6,52 8,70 2,18

Wohnungsaustattung

aƛŜǘƴƛǾŜŀǳ ƴŜǘǘƻπƪŀƭǘ ƛƴ ϵκƳч aŜŘƛŀƴ 

Wohnungsbestand

Falkplatz
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verfügen und wenig flexibel sind auf potenzielle Mietsteigerungen reagieren zu können, ist diese 

Haushaltsform verstärkt von Verdrängungsprozessen betroffen.  

Abbildung 25: Vergleich ausgewählter Kennwerte 2017 und 2023 ɾ Falkplatz  

 
Quellen und Stand: S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 2017 sowie S.T.E.R.N. 2023, * bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des           

Haushalts, ** unter 60% des Äquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 für S.T.E.R.N. GmbH 2020),  

Die Erwerbsquote der Gebietsbevölkerung hat sich im Bestandsgebiet Falkplatz seit der letzten 

Untersuchung 2017 erheblich erhöht. Während diese im Jahr 2017 noch bei rund 73 % lag, beträgt 

sie im Jahr 2023 rund 80%, was einen Anstieg um 6,7 Prozentpunkte entspricht. Dies verweist auf 

eine höhere Beschäftigungsrate unter den Bewohnenden, welche eine höhere wirtschaftliche 

Leistungsfähigkeit der Gebietsbevölkerung vermuten lässt. Die Entwicklung des 

Haushaltsäquivalenzeinkommens bestätigt diese Vermutung. Das Haushaltsäquivalenzeinkommen 

stieg deutlich von 1.800 Euro im Jahr 2017 auf 2.500 Euro im Jahr 2023, was eine Zunahme um 700 

Euro darstellt.  

Diese signifikanten Veränderungen verdeutlichen die dynamischen Entwicklungen in den Wohn- und 

Lebensbedingungen im sozialen Erhaltungsgebiet Falkplatz binnen der vergangenen fünf Jahre. 

2017 2023 Entwicklung

Nr. Merkmal / Statistik Register / Stand 

21 Ø Haushaltsgröße (Personen je Wohnung) Hh-Befrag. 2016/ 2023 1,9 1,7 -0,2

22 Ø Wohnflächenverbrauch der Haushalte p.P. in m² Hh-Befrag. 2016/ 2023 39,0 45,1 6,1

23
Ø Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete 

am Haushaltsnettoeink.) in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 18,3 21,4 3,1%-Punkte

24
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung 

von mehr als 10 Jahre in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 37,9 32,8 -5,1%-Punkte

25 Anzahl Einwohnende EMR Stand 2015/2022 9.200 10.063 863

26
Einwohner*innentwicklung 2016 bis 2022 in %-

Punkten
EMR Stand 2015/2022 8,4 2,4 -6%-Punkte

27 Anteil Pers. unter 18 Jahren in % EMR Stand 2015/2022 15,3 16,8 1,5%-Punkte

28 Anteil Senior*innen 65 und mehr in % EMR Stand 2015/2022 4,6 5,3 0,7%-Punkte

29 Anteil Ausländer*innen in % EMR Stand 2015/2022 19,9 24,8 4,9%-Punkte

30 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % EMR Stand 2015/2022 8,7 11,3 2,6%-Punkte

31

Entwicklung Migrant*innen gesamt (Personen mit 

Migrationshintergrund und Ausländer*innen) in %-

Punkten

EMR Stand 2015/2022 9,1 4,9 -4,2%-Punkte

32 Anteil 1- und 2-Personen Hh in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 75,4 83,1 7,7%-Punkte

33 Anteil Haushalte mit Kind(ern) in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 27,4 17,5 -9,9%-Punkte

34 Anteil Alleinerziehende in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 6,6 51 44,4%-Punkte

35 Erwerbsquote in %
Hh-Befrag.2016/2022;

Berlin: MZ 2015/2022
73,8 80,6 6,8%-Punkte

36 IƘ &ǉǳƛǾŀƭŜƴȊŜƛƴƪƻƳƳŜƴϝϝ όaŜŘƛŀƴύ ƛƴ ϵHh-Befrag. 2016/ 2023 1.800 2.500 Ҍтллϵ

37
Anteil Haushalte unterhalb 

Armutsgefährdungsgrenze** in %

Hh-Befrag.2016/2022;

Berlin: MZ 2015/2022
8,2 6,4 -1,8%-Punkte

Wohnverhältnisse

Soziodemografische Merkmale Einwohner*innen und Haushalte

Falkplatz
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5.5 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Empfehlungen zum 

Erhaltungsgebiet Falkplatz 

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen 

werden, dass für das Erhaltungsgebiet Falkplatz insgesamt 

ω ein erhebliches Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand durch mietumlagefähige 

Modernisierungsmaßnahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von 

Kleinwohnungen, Bau von Maisonette-Wohnungen im Zusammenhang mit 

#:<A@>L<AHLL:NL;:Nɛ >G>K@>MBL<A> &>;īN=>L:GB>KNG@ɛ SP>BM> ʍ,H=>KGBLB>KNG@LP>EE>ʎ

bereits gut ausgestatteter Wohnungen u.a.) besteht, 

ω ein nachhaltiger hoher Aufwertungsdruck besteht, die Aufwertungspotenziale in dem 

lagegünstigen innerstädtischen Wohnungsbestand auch auszuschöpfen (Anhaltspunkte u.a.: 

weiterhin steigende Angebotsmieten, Modernisierungstätigkeiten und damit begründete 

Mietpreissteigerungen), 

ω für relevante Teile der derzeitigen Wohnbevölkerung eine erhebliche, durch Verteuerung des 

Wohnungsbestands verursachte Verdrängungsgefährdung besteht. 

Die Entwicklungen ausgewählter Strukturdaten zeigen weiterhin Tendenzen zur baulichen Aufwertung 

der Wohnungsbestände und verdeutlichen die anhaltende Attraktivität des Wohnquartiers.  

In den Untersuchungen konnte somit noch ein umfassendes Aufwertungspotenzial im 

Wohnungsbestand in Verbindung mit einem nachhaltigen Aufwertungsdruck auf das 

Erhaltungsgebiet Falkplatz festgestellt werden. Die Gebietsbevölkerung ;BE=>M >BG> ʍ;>PīAKM>ʎ

Bevölkerung im Sinne einer sozial ausgeglichenen Struktur und eines hohen Anteils an Einwohnenden 

mit (inzwischen) langer Wohndauer, die eine stark ausgeprägte Gebietsbindung haben und auf den 

Wohnungsbestand und die Infrastrukturausstattung des Gebiets angewiesen sind.  

Das Bestehen der Verordnung und die damit einhergehenden Genehmigungsvorbehalte des Bezirks 

führte in den vergangenen Jahren dazu, dass Umwandlungen gar nicht vollzogen oder nur in 

Ausnahmefällen genehmigt wurden und verdrängungsgefährdende Maßnahmen nicht durchgeführt 

wurden ɾ L>B >Lɛ P>@>G >BG>L ʍBG?HKFB>KM>Gʎ NG= =:=NK<A SNKƅ<DA:EM>G=>G  GMK:@LO>KA:EM>GL =>K

Eigentümer*innen oder wegen der tatsächlichen Versagung von Anträgen. 

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falle einer Aufhebung der bestehenden Sozialen 

Erhaltungsverordnung für das Gebiet Falkplatz durch verstärkte Aufwertungs- und 

Segregationsprozesse wie dargelegt nachteilige städtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere 

sind zu befürchten: 

ω Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastruktur-einrichtungen 

(insbesondere Jugendfreizeiteinrichtungen)  

ω Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Störung der nachbarschaftlichen 

Strukturen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie  
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ω erhöhte Subjektsubventionen für die Betroffenen bzw. die Bereitstellung von preiswertem 

Ersatzwohnraum in anderen Gebieten Berlins.  

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse empfehlen wir daher, die nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB 

bestehende Erhaltungsverordnung Falkplatz fortzuführen, um nachteilige städtebauliche Folgen 

der zu erwartenden Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung durch baulich-

städtebaulichen Entwicklungen in dem Gebiet möglichst zu vermeiden. 

Eine nach Teilräumen differenzierte Überprüfung des städtebaulich weitgehend homogenen 

Altbauquartiers hat keine Anhaltspunkte für einen räumlich reduzierten Umgriff des Erhaltungsgebiets 

erbracht. Eine Erweiterung des Gebiets ist ebenfalls nicht in Betracht zu ziehen, da angrenzend 

entweder Gebiete liegen, für die bereits eine soziale Erhaltungsverordnung besteht (Arnimplatz, 

Helmholtzplatz) oder die außerhalb der Bezirksgrenze liegen. Daher wird empfohlen die bestehende 

Gebietskulisse beizubehalten. 
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6 Untersuchungsergebnisse Arnimplatz  

6.1 Struktur und Charakteristik des Gebiets Arnimplatz 

Das Gebiet Arnimplatz liegt im Nordwesten des Ortsteils Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow. Es wird 

im Norden durch die Ibsenstraße und die Esplanade begrenzt, die östliche Grenze des Gebiets 

bildet die Schönhauser Allee, eine der drei zentralen Hauptverkehrsachsen Prenzlauer Bergs. Im 

Süden bildet die Dänenstraße die Gebietsbegrenzung, welche direkt entlang der S-Bahn-Trasse 

verläuft. Die westliche Gebietsbegrenzung bilden die Malmöer Straße sowie die Schivelbeiner 

Straße, die Norwegerstraße und die Finnländische Straße. Zu den wichtigsten Erschließungsstraßen 

innerhalb des Gebiets zählen die Bornholmer Straße sowie die Schönhauser Allee, welche durch 

zahlreiche Geschäfte des Einzelhandels sowie Gastronomie geprägt sind. Das Untersuchungsgebiet, 

in dem 16.056 Einwohner leben (EMR, Stand: 31.12.2022) ist nach dem gleichnamigen Stadtplatz im 

Zentrum des Gebiets benannt, welcher auch als Grünanlage des Quartiers dient.  

Abbildung 26: Gebäudealter der Wohnbebauung ɾ Arnimplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Umweltatlas Berlin [Gebäudealter der Wohnbebauung) 

Wie in Abbildung 26 zum Gebäudealter ersichtlich ist, dominieren im sozialen Erhaltungsgebiet 

Gebäude, die um die Jahrhundertwende bis 1920 errichtet wurden. Diese Altbauten prägen das 

Stadtbild und sind charakteristisch für die bauliche Struktur dieses Viertels. Der Norden des 

bestehenden Erhaltungsgebiets weist auch jüngere Wohnungsbestände aus den 1930er bis 1940er 

Jahren sowie Wohngebäude, die zwischen 1980 bis 2000 errichtet wurden, auf.  
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6.2 Indikatorenanalyse und -bewertung für das Gebiet Arnimplatz 

6.2.1 Aufwertungspotenzial 

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

Möglichkeiten für bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche Aufwertungen, 

werden acht Indikatoren (Ap1 ɾ Ap8) herangezogen.  

Abbildung 27 stellt die jeweiligen Ausprägungen der Einzelindikatoren im Cluster 

Aufwertungspotenzial in einer Übersicht dar. 

 

Abbildung 27: Zusammenfassung der Indikatorenausprägungen Aufwertungspotenzial ɾ Arnimplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH  

Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren und Kontextindikatoren können im Hinblick auf die 

Aufwertungspotenziale für das Erhaltungsgebiet Arnimplatz folgende zusammenfassende 

Feststellungen getroffen werden: 

ω Rund 63 % der Wohnungen sind 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen bzw. 4-und-mehr-Zimmer-

Wohnungen, die über das Potenzial für Teilungen bzw. Zusammenlegungen zu kleinen bzw. 

zu größeren Wohnungen verfügen. Durch eine Veränderung der Wohnungsgröße würde der 

Wohnungsbestand nachhaltig verändert, sodass andere Haushaltsgrößen angezogen 

würden und eine Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung zu erwarte wäre. 

ω Im Gebiet Arnimplatz ist ein großer Altbaubestand vorzufinden. Etwa 67% der Wohngebäude 

wurde bis 1918 errichtet, weitere 24% des Wohnungsbestandes sind bis 1949 erbaut worden. 

Der hohe Anteil von Altbauten spricht für ein grundsätzlich hohes Aufwertungspotenzial, da 

diese Wohnungen i.d.R. den am stärksten aufwertungsfähigen und zudem attraktivsten 

Wohnungsbestand darstellen.  

ω Ca. 18% der Wohnungen des Erhaltungsgebiets haben eine Ausstattung, die mit einem hohen 

Aufwertungspotenzial verbunden ist, d.h. ohne Bad oder ohne Zentralheizung und ca. die 

Hälfte nur über eine einfache Ausstattung (ohne wohnwerterhöhende Merkmale, wie 

hoch gering

Ap1 Wohnungsgrößenverteilung 63,2                           36,8                           

Ap2 Ausstattung Heizungsart 10,0                           17,1                           

Ap3 Ausstattung Sanitärausstattung 8,1                             94,7                           

Ap4 Ausstattung Balkone 17,4                           82,6                           

Ap5 Ausstattung Aufzüge 68,2                           31,8                           

Ap6 Ausstattung wohnwerterhöhende Merkmale 53,2                           46,8                           

Ap7 Fassadendämmung 76,2                           23,8                           

Ap8 Anteil Wohnungen in priv. Verfügbarkeit 95,7                           4,3                             

Ausprägung in %
Indikatoren Aufwertungspotenzial Arnimplatz 
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hochwertige Badausstattung, Einbauküche oder Aufzug etc.). Aufwertungspotenziale durch 

Modernisierungsmaßnahmen bestehen somit insbesondere durch die umfassende 

Erneuerung der minderwertig ausgestatteten Wohnungen (insbesondere eine potenzielle 

Umstellung von Einzel- auf Zentralheizungen in ca. 10% der Wohnungen), die Verbesserung 

der Sanitärausstattung durch den Einbau moderner (Erst-) Bäder, dem Anbau von Balkonen 

(ca. 17% der Wohnungen) und der Ausstattung der Gebäude mit Aufzugsanlagen (ca. 68% 

der Wohnungen). 

ω Etwa 33% der Haushalte im Erhaltungsgebiet haben nach eigener Angabe ein Interesse an 

Wertverbesserungsmaßnahmen. Häufige Modernisierungswünsche sind, die Erneuerung 

einfach ausgestatteter Bäder und der Einbau von energiesparenden Fenstern.  

ω Etwa drei Viertel der Wohnungen befinden sich in Wohngebäuden ohne Fassadendämmung. 

Somit besteht ein hohes Potenzial für energetische Gebäudesanierungen. 

ω Im Erhaltungsgebiet Arnimplatz wird über 96% der Wohnungen privat verfügt, d. . sie 

befinden sich im Besitz privater Einzeleigentümer*innen oder privatrechtlicher 

Gesellschaften. Damit genießt nur ein sehr geringer Teil der Wohnungen den besonderen 

Schutz vor baulichen Aufwertungen, den i.d.R. Wohnungen von städtischen 

Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften haben.  

ω Rund 13% der befragten Haushalte sind selbstnutzende Eigentümer*innen, weitere 17 % des 

Wohnungsbestands im Gebiet sind vermietete Eigentumswohnungen, sodass insgesamt rund 

30 % des Wohnungsbestands bereits in Einzeleigentum aufgeteilt sind. Dies zeugt davon, 

dass das Gebiet sehr attraktiv für die Bildung von Wohneigentum ist.  

Besonders hervorzuheben sind in der Bewertung der baulichen Aufwertungspotenziale das hohe 

Aufwertungspotenzial für energetische Gebäudesanierungen, die Möglichkeit Aufzüge einzubauen 

und der hohe Bestand von 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen, welcher Potenzial für die 

Zusammenlegung zu großen Wohnungen biete. Das Aufwertungspotenzial für den Anbau von 

Balkonen, die Sanierung bzw. Modernisierung von Bad und Heizungen sind hingegen als relativ 

gering einzuschätzen.  

Ergänzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Mai 2023 der 

Bauzustand der Wohngebäude im Hinblick auf mögliche Aufwertungspotenziale dokumentiert. Die 

Bewertung bietet, soweit die Gebäude zugänglich waren und der Bauzustand nach Augenschein 

beurteilt werden konnte, einen groben Anhalt der Aufwertungspotenziale (siehe Abbildung 28 und 

Abbildung 29).  

Der überwiegende Teil der Wohngebäude befindet sich in einem mittleren bis guten äußerlichen 

Zustand. Allerdings gibt es im Quartier durchaus Gebäude mit Sanierungsbedarf. Diese 

konzentrieren sich vor allem auf die Wohngebäude entlang der Czarnikauer Straße sowie die 

westlichen Blöcke zwischen Malmöer Straße und Norwegische Straße. Hohes Aufwertungspotenzial 

liegt insbesondere in der energetischen Sanierung, vor allem in der Wärmedämmung. Weitere 

Potenziale stellen die Modernisierung der Fenster, der Balkonanbau, der Dachgeschossausbau 

sowie die Anbringung von Fahrstühlen dar. 



Überprüfung Soziale Erhaltungsverordnungen  

Pankow 2023 

Indikatorenanalyse und Bewertungen  

Arnimplatz 
 

 

75 

 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

 

Abbildung 28: Altbausubstanz im Gebiet Arnimplatz 

Abbildung 29: Modernisierungen und Neubau im Gebiet Arnimplatz 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

6.2.2 Aufwertungsdruck 

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

stattgefunden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher 

Merkmale abgeleitet werden. Hierzu werden die Ausprägungen bzw. Einschätzungen der in 

Abbildung 30 erläuterten sieben Dynamik-Indikatoren für das Erhaltungsgebiet dargestellt (Ad1 ɾ 

Ad7). Die Ergebnisse des Erhaltungsgebiets werden zur Einordnung und Bewertung ɾ sofern 

vorhanden ɾ den Werten der Referenzgebiete Bezirk Pankow und Berlin gesamt gegenübergestellt. 
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Abbildung 30: Indikatorenergebnisse Aufwertungsdruck ɾ Arnimplatz 

 
*  Die Werte umfassen nur Wohnungen, die während der aktuellen Mietverhältnisse modernisiert wurden und nicht den Gesamtbestand 

modernisierter Wohnungen; dieser dürfte erheblich höher liegen.  

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023, Erläuterungen Register und Stand vgl. Kapitel 2 

 

Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht im Erhaltungsgebiet Arnimplatz weiterhin ein 

hoher Aufwertungsdruck, der sich zusammenfassend wie folgt begründet: 

¶ Der Anteil Wohnungen, in der während der letzten fünf Jahre modernisiert wurde, beträgt 

etwa 20 %. Trotz erhaltungsrechtlicher Festlegung spricht dies für ein nachhaltig hohes 

Interesse der Immobilieneigentümer*innen an umlagefähigen, wertsteigernden Investitionen 

in den Wohnungsbestand des Gebiets. Ein renditeorientiertes Modernisierungsinteresse ist 

auch anhand des Anteils der Befragten, die eine Mieterhöhung aufgrund einer 

Modernisierung erhielten, ablesbar. Hiervon waren 23% der befragten Haushalte betroffen. 

Arnimplatz
Bezirk 

Pankow
Berlin

Ad1

Anteil Wohnungen, die 

während letzten 5 Jahre 

modernisiert wurden

Hh-Befrag. 

2023 19,6                         k. A. k. A.

Ad2
Mieterhöhung nach 

Modernisierung in %

Hh-Befrag. 

2023 22,5                         k. A. k. A.

Ad3

Entwicklung der 

Angebotsmieten 2016/2021  in 

%

VALUE 

Marktdatenb

ank 

2016/2021

26,7                         17,4         16,3       

Ad4

Grundbuchumschreibungen 

2011 bis 2019 des Bestandes 

2009 im PLR

SenSW 2021

(PLR) keine Daten verfübar
 keine Daten 

verfübar 5,1        

Ad5
Wohnungsverkäufe 2011 bis 

2019 des Bestandes 2009 im PLR

SenSW 2021

(PLR) keine Daten verfübar
 keine Daten 

verfübar 3,4        

Ad6

Veränderung der 

Wohnlagenzuordnung nach 

Mietspiegel (Entwicklung der 

Anteile in einfacher Wohnlage) 

EMR 2016-

2021 -80,2 -20,0 -6,0 

Ad 7

Modernisierungsspielraum 

(Vgl. Bestandsmiete und 

aktuelle 

Neuvermietungsmiete)

Hh-Befrag. 

2023 92,2                    k. A. k. A.

   Indikatoren Aufwertungsdruck Quelle

Bautätigkeiten

Mietentwicklung

Umwandlung/Verkauf

Wohnlage

Modernisierungsspielraum

AusprägungenAusprägungen
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¶ Trotz hoher Ausgangslage ist das Angebotsmietniveau im Gebiet Arnimplatz seit 2016 

überdurchschnittlich stark gestiegen. So weist das Gebiet eine Angebotsmietsteigerung von 

27 % auf und zeigt sich somit deutlich hoher als die Angebotsmietsteigerung der Stadt Berlin, 

die rund 16 % beträgt. 

¶ Der Entwicklungsvergleich zeigt, dass sich die Bewertung der Wohnlagenzuordnung nach 

!>KEBG>K ,B>MLIB>@>E ?ƅK =B> ʍ>BG?:<A> 6HAGE:@>ʎ BG =>G O>K@:G@>G>G ):AK>G BF &>;B>M

Arnimplatz stark verändert hat. Die einfache Wohnlagenzuordnung im Gebiet ist seit 2016 

um ca. 80 % zugunsten einer höheren Bewertung zurückgegangen. Die zunehmende 

$BGL<AīMSNG@ =>K +:@>JN:EBMīM :EL ʍ@NM> 6HAGE:@>ʎ O>K:GL<A:NEB<AM =B>  MMK:DMBOBMīM =>L

Gebiets. Da Mieterhöhungen u. a. auch auf Grundlage des Mietspiegels erfolgen können, hat 

eine Veränderung der Wohnlagenzuordnung durch den Mietspiegel unmittelbaren Einfluss 

auf die Preisgestaltung für Wohnraum und wird als Hinweis auf einen starken 

Aufwertungsdruck gewertet.  

¶ Etwa 92 % der Wohnungen im Gebiet Arnimplatz weisen einen Modernisierungsspielraum 

auf. Dieser beschreibt die Erhöhungsmöglichkeiten zwischen der derzeitigen Bestandsmiete 

und der erzielbaren Miete nach Modernisierung, gemessen an dem gemittelten aktuellen 

Angebotsmietpreis. Dieser liegt im Gebiet bei 20,74 ʦɨFɚ81 Lediglich rund 6 % des 

Wohnungsbestands weisen bereits Bestandsmieten (nettokalt) auf, die den 

Modernisierungsspielraum zu mehr als 50 % ausgeschöpft haben, d.h. über den Werten von 

12,30 ʦɨF~ G>MMHD:EM EB>@>Gɚ82 Es kann daher von einem erheblichen Investitionsanreiz der 

Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhaltungsgebiets ausgegangen werden. 

6.2.3 Verdrängungsgefährdung 

In der folgenden Tabelle werden die Ausprägungen der einzelnen Indikatoren (Vg1 ɾ Vg6) zur 

Gefährdung der Verdrängung der Mieterhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet 

Arnimplatz dargestellt: 

Insgesamt handelt es sich gegenüber dem Bezirk und der Stadt Berlin um eine vergleichsweise 

ʍCNG@> !>OŪED>KNG@ʎɚ #>K  GM>BE OHG 2>GBHKɥBGG>G BF  EM>K OHG ƅ;>K ZY ):AK>G ;>MKī@M BF

Bestandsgebiet Arnimplatz 7 %, während im Bezirk rund 16 % und in Berlin ca. 19 % der Personen 

auf diese Altersgruppe entfallen. Diese Altersgruppenstruktur geht mit einer im Vergleich zur Stadt 

Berlin überdurchschnittlich hohen Erwerbsquote einher. Diese liegt im Bestandsgebiet bei rund 81 % 

und in Berlin bei 77 %. Im Vergleich zum Bezirk Pankow mit rund 84 %, stellt sich das Gebiet 

Arnimplatz leicht unterdurchschnittlich dar. Entsprechend sind die Haushalte wirtschaftlich 

überdurchschnittlich leistungsfähig, was sich ebenfalls an einem überdurchschnittlich hohen 

 
81   G@>;HMLFB>MIK>BL @>FīŻ 6HAGNG@LF:KDMK>IHKM !>KEBG VTVW ɮ!>KEBG '8/ ˳ "!1$ɯɚ  G@>;HMLFB>M> G>MMHD:EM BG ʦɨF~ G:<A

/HLME>BMS:AE ɮ/+9ɯ UTXW] ?ƅK =:L &>;B>M  KGBFIE:MS ;>B VTɛ[X ʦɨ F~ɚ 

82  D. h. der max. mögliche Modernisierungsspielraum als Differenz zwischen der Bestandsmiete und der Angebotsmiete bei 

->NO>KFB>MNG@ ;>MKī@M UVɛWT ʦɚ #:OHG =B> 'īE?M> :N?die durchschn. Bestandsmieten gelegt, ergibt eine höhere Miete von 14,59 

ʦɨF~ :EL H;>K>K &K>GSP>KM ?ƅK >BG>G FBMME>K>G ,H=>KGBLB>KNG@LLIB>EK:NFɚ 
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':NLA:EMLīJNBO:E>GS>BGDHFF>G S>B@Mɚ #B>L>L EB>@M BF &>;B>M  KGBFIE:MS ;>B VɚWZV ʦ NG= BLM LHFBM

KNG= WWT $NKH AŪA>K :EL BG !>KEBG FBM VɚTW[ ʦɚ Der Anteil der Haushalte mit ALG-I- und/oder ALG II-

Bezug beträgt im Untersuchungsgebiet lediglich 5%. Gleichwohl verfügen rund 9% der Haushalte 

über ein Einkommen, das sich unterhalb der Armutsgefährdungsgrenze bewegt. Im Vergleich zum 

Bezirk mit 12% und der Stadt Berlin mit 17%, ist dieser Wert unterdurchschnittlich. Im Gebiet 

Arnimplatz leben somit geringere Anteile von niedrigeren Einkommensbezieheden sowie höhere 

Anteile von höheren Einkommensbeziehenden.  

Abbildung 31: Zusammenfassung der Indikatorenausprägungen Verdrängungsgefährdung ɾ Arnimplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Tabelle 11: Kontextindikatoren Verdrängungsgefährdung ɾ Arnimplatz 

Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaft 

Anteil Haushalte mit Bezug von ALG I und/oder ALG II Hh-Befragung 2023 5,4 

Anteil Personen mit Migrationsgeschichte   EMR-Daten 2018 19,3 

Anteil Alleinerziehende Hh-Befragung 2023 4,5 

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023 

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote aller Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der 

Mietkosten (nettokalt) am Haushaltnettoeinkommen, bei etwa 22 %. Jedoch weisen bereits etwa 17 % 

der Haushalte eine Mietbelastungsquote über 30 % ihres Haushaltseinkommens auf und sind 

demnach nur begrenzt in der Lage bei gleichbleibendem Einkommen auf steigende Wohnkosten zu 

reagieren. Rund 9 % der Personen im Gebiet Arnimplatz haben keinen berufsqualifizierenden 

Abschluss und verfügen aufgrund potenziell eingeschränkter Berufstätigkeitsfelder u. U. über weniger 

flexible Einkommen, sodass diese Personengruppe als stark verdrängungsgefährdet einzustufen ist. 

Gleiches gilt für Personen nicht deutscher Staatsangehörigkeit (23 %) und z. T. auch für Personen mit 

Migrationsgeschichte (11 %). Ihre erhöhte Verdrängungsgefahr begründet sich in ihrer 

Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt83, sodass sie im Falle einer Verdrängung größeren 

Herausforderungen in der Wohnungssuche gegenüberstehen würden als bspw. Personen mit 

deutscher Staatsangehörigkeit.   

 
83 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2020): Rassistische Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt ɾ Ergebnisse einer repräsentativen 

Umfrage.  

hoch mittel gering

Vg1 Haushal te nach Anzahl  der Kinder 10,8             14,9             74,2            

Vg2 Berufsbi ldungsabschluss 8,9                18,7             72,4            

Vg3 Äquivalenzeinkommen der Haushal te 9,0                49,7             41,4            

Vg4 Senior*innen nach Al tersklassen 2,3                5,1                8,2               

Vg5 Personen nach Herkunft 22,7             11,1             66,2            

Vg6 Mietbelastung 17,1             32,4             50,6            

Indikatoren Verdrängungsgefährdung

Arnimplatz

Ausprägung in %
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Das Gebiet Arnimplatz hat eine stabile Bevölkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer 

Stammbevölkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauer. Laut der Haushaltsbefragung wohnen 

rund 47 % der Haushalte seit 10 Jahren und länger in der Wohnung.  

Von wohnungsstrukturellen Veränderungen, die mit erhöhten Wohnkosten durch bauliche 

Maßnahmen und einer Verknappung preiswerten Wohnraums einhergehen, sind demnach besonders 

Haushalte betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen: 

¶ ':NLA:EM> FBM GB>=KB@>F $BGDHFF>G NGM>K ]TT ʦ G>MMH ɮ<:ɚ2% der Haushalte des Gebiets) 

und besonders Haushalte mit einem Äquivalenzeinkommen, das unter der 

Armutsgefährdungsschwelle liegt (ca. 9%), 

¶ Haushalte mit Bezug von ALG oder sonstigen Transferleistungen (insgesamt 10 %), 

¶ Haushalte, die nur eingeschränkt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen durch eine 

Umstellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit 

Kindern (17%) und Alleinerziehende (5%),  

¶ Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30% und mehr des verfügbaren Netto-

Haushaltseinkommens beträgt (17%), 

¶ Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren (47%), die zu größeren Teilen in 

dem besonders aufwertungsbedrohten, derzeit noch preiswerten Wohnungsbestand leben.  

Im Untersuchungsgebiet gibt es trotz wirtschaftlich stabiler Situation der meisten Haushalte noch 

immer relevante Anteile an Haushalten in ungünstigen wirtschaftlichen Verhältnissen, die mit 

weiter fortschreitender Gebietsaufwertung stark verdrängungsgefährdet sind. Auch ist zu 

berücksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher 

Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit höherem sozialökonomischen Status und mittleren 

Einkommen (rund 49% aller Haushalte), insbesondere Familien mit Kindern, durch entsprechende 

Mietbelastungen verdrängungsgefährdet sind.  

6.2.4 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung sowie Abschätzung städtebaulicher 

Folgewirkungen bei Verordnungsaufhebung 

Zur Abschätzung der möglichen städtebaulichen Folgewirkungen, die bei einer 

Verordnungsaufhebung durch eine Veränderung der Bevölkerungszusammensetzung zu befürchten 

sind, werden neben der Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen Infrastruktureinrichtungen und 

deren Nutzung auch Faktoren der Wohnstandortbindung berücksichtigt (vgl. Indikatoren Gb1 ɾ Gb6 

Abbildung 32). Ergänzt wird die Analyse der ausgewählten Indikatoren durch Kontextindikatoren mit 

differenzierten quantitativen Angaben zu den wesentlichen Faktoren der Gebietsbindung der 

Haushalte und zur Nutzung der einzelnen Infrastrukturangebote im Untersuchungsgebiet. 

Die Bewertungen zur Infrastrukturnutzung und die Angaben zur Gebietsbindung der 

Wohnbevölkerung können wie folgt zusammengefasst werden:  
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¶  Etwa 33% der befragten Haushalte im Gebiet Arnimplatz geben an, die lokalen 

Infrastrukturangebote regelmäßig zu nutzen, weitere 65% der befragten Haushalte haben 

angegeben, dass sie die lokalen Infrastrukturangebote gelegentlich nutzen. Somit ist die 

Nutzungsquote der Haushalte im Gebiet für die lokale Infrastruktur insgesamt sehr hoch. 

Besonders die Gesundheitsversorgung und die öffentlichen Grünflächen und Spielplätze 

werden regelmäßig genutzt. Die zielgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen wie 

Kindertagestätten, Horteinrichtungen und Senior*innenfreizeitangebot haben insgesamt unter 

allen Haushalten im Gebiet vergleichsweise geringe Nutzungsquoten. Dies ist mit der 

gebietsspezifischen Bevölkerungsstruktur zu erklären. Senior*innen und Haushalte mit Kindern 

stellen zusammen lediglich 24 % der Gebietsbevölkerung.  

¶ Ca. 34 % der befragten Haushalte geben an, auf die Infrastrukturangebote im 

Erhaltungsgebiet Arnimplatz angewiesen zu sein. Von diesen sind ca. 83 % auf die 

Fußläufigkeit der Angebote angewiesen. Hierunter fallen insbesondere Senior*innen-

Haushalte sowie Haushalte mit Kind/ern, für welche kurze Wege eine besondere Bedeutung 

haben.  

¶ 28 % der befragten Haushalte engagieren sich selbst in der Nachbarschaft oder sind auf 

ehrenamtliche Nachbarschaftshilfe angewiesen. Hieran wird erkenntlich, dass knapp ein 

Drittel der Gebietsbevölkerung in besonderem Maße mit der unmittelbaren Nachbarschaft 

verbunden bzw. auf entstandene Strukturen angewiesen ist.   

Abbildung 32: Zusammenfassung der Indikatorenausprägungen Gebietsbindung /  

Infrastrukturnutzung ɾ Arnimplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH  

 

 

 

 

 

starke mittlere geringe

Gb1 Nutzung der lokalen Infrastruktur 33,2                64,6             2,2                 

Gb2 Angewiesenheit auf lokale Infrastruktur 33,9                66,1               

Gb3 Angewiesenheit auf Fußläufigkeit der lokalen Infrastruktur 83,1                16,9               

Gb4
Nachbarschaftliches Engagement & Angwiesenheit auf dieses 

nachbarschaftliche Engagement 
27,6                72,4               

Gb5 Umzugsabsichten der Haushalte 83,9                16,1               

Gb6 Wohndauer der Haushalte 47,4                19,6             33,0               

Indikatoren Gebietsbindung

Arnimplatz

Ausprägung in %
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Tabelle 12: Kontextindikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung ɾ Arnimplatz  

Kontextindikatoren Arnimplatz 

Anteil Haushalte, die aufgrund der aktuell günstigen Miete im Gebiet 

wohnen in % 
47,6 

Anteil Haushalte, die folgende öffentliche Infrastruktur im Gebiet nutzen... in % 

Kindertagesstätten / Horteinrichtungen 21,3 

Grundschule 15,5 

Freizeitangebote für Jugendliche 31,4 

Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 14,8 

öffentliche Grünanlagen/Spielplätze 86,1 

Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge  

(Ärzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.) 
94,2 

Vereine 36,5 

Bildungseinrichtungen (VHS, Musikschule) 39,3 

Kulturelle Einrichtungen 78,5 

Quelle: Haushaltsbefragung 2023 

¶ Lediglich rund 16% der Haushalte ziehen in Erwägung, in den nächsten zwei Jahren 

umzuziehen. Weniger als die Hälfte dieser Haushalte hat diese Absicht jedoch aufgrund 

gebietsbezogener Gründe. Am häufigsten wurden persönliche Gründe (wie 

Arbeitsplatzwechsel oder Ausbildung) und eine zu kleine Wohnung genannt. Mit geringen 

Anteilen wurden Gründe wie Unzufriedenheit mit dem Vermietenden, eine zu teure Wohnung 

oder die Modernisierung der Wohnung genannt. 

¶ Gemäß der Haushaltsbefragung wohnen rund 47% der Haushalte seit mindestens 10 Jahren 

im Gebiet Arnimplatz und sind somit bereits über eine lange Zeit eng mit dem Wohngebiet 

verbunden.  

Wie in Kapitel 4.1.2 erläutert, besteht gegenwärtig eine vorwiegend ausgewogene Versorgung der 

Gebietsbevölkerung mit Angeboten der sozialen Infrastruktur. Defizite in der Versorgungsquote sind 

aktuell vorrangig im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen zu befürchten. Veränderungen in der 

Zusammensetzung der Wohnbevölkerung bspw. durch Verdrängung der vor Ort wohnhaften 

Bevölkerung und bei erhöhtem Zuzug von Familien können diese verschärfen und mittelfristig eine 

Überlastung, insbesondere im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen, herbeiführen.  

 

Verlust preiswerten Wohnraums: Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteilmärkten Berlins 

reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat der Berliner Senat am 19. Mai 2020 mit 

der Verordnung zur zulässigen Miethöhe bei Mietbeginn gemäß § 556d Absatz 2 BGB 

(Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadt erneut zum Gebiet mit einem angespannten 

Wohnungsmarkt erklärt. Zur Vermeidung bzw. Minderung öffentlicher Investition in preiswerten 

Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit 
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angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten 

Wohnraums einzusetzen.  

Verstärkung von Segregationsprozessen84 und städtebauliche Nachteile für die Umgebung: Die 

Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrängung 

insbesondere der einkommensschwachen Bevölkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfähigkeit 

NG= =:FBM ;>L<AE>NGB@M> 2>@K>@:MBHGLIKHS>LL> ;>?ƅK<AM>Gɚ (F MNKGNLFīŻB@>G ʍ,HGBMHKBG@ 2HSB:E>

2M:=M>GMPB<DENG@ʎ =>K 2>G:MLO>KP:EMNG@ ?ƅK 2M:=M>GMPB<DENG@, Bauen und Wohnen ist nachgewiesen, 

dass gesamtstädtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen 

Belastung einzelner Wohnquartiere führen und öffentliche Investitionen erfordern. Die im 

Erhaltungsgebiet bei Verordnungsaufhebung zu befürchtende Verdrängung von Teilen der 

Wohnbevölkerung lässt eine Belebung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, 

insbesondere aber der näheren Umgebung des Gebiets, erwarten. Hierdurch können 

Segregationsprozesse verstärkt werden, die diese Quartiere wiederum sozial überfordern und 

Folgekosten verursachen. 

Veränderung nachbarschaftlicher Strukturen: Die stark ausgeprägte Gebietsbindung und der hohe 

Anteil an Haushalten mit langer Wohndauer deuten darauf hin, dass sich im Gebiet über einen 

langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und Strukturen entwickelt haben, die auch auf 

Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils beitragen. Die Auflösung derartiger 

Strukturen durch Veränderungen in der Bevölkerungszusammensetzung kann sich negativ auf die 

soziale Stabilität und die weitere städtebauliche Entwicklung der Quartiere auswirken.  

6.3 Analyse des Verordnungsvollzugs im Gebiet Arnimplatz 

Im Sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz wurden im Zeitraum 2018 bis 2022 jährlich zwischen 17 

und 36 Anträge85 auf Änderung oder Nutzungsänderung86 baulicher Anlagen gestellt, was eine 

Gesamtsumme von 137 Anträgen ergibt. Hiervon wurden nahezu alle Anträge genehmigt.87  

Tabelle 13: Anträge und Genehmigungen im Verordnungsvollzug ɾ Arnimplatz  

 

Gebiet 

 

 

Anzahl Wohneinheiten 

2018-2022 

Anzahl  

Anträge 

Anzahl  

Genehmigungen 

Anzahl  

Versagungen 

Arnimplatz 9.213 137 128 9 

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stand: 23.12.2022 

 
84  Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialräumliche Entmischung einer Wohnbevölkerung insbesondere nach 

sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.   

85  Die Anträge bezogen sich dabei variierend entweder auf das gesamte Gebäude, auf mehrere Wohneinheiten oder nur einzelne 

Wohnungen. 

86  Ausgenommen sind Anträge und Genehmigungen zur Nutzungsänderung Gewerbe in Wohnen, da sie nicht den Zielen der 

Erhaltungsverordnung entgegenstehen. 

87  Die beantragten Maßnahmen können sich auf einen oder mehrere Anträge beziehen, versagt oder von den Eigentümern teilweise 

zurückgenommen und in darauffolgenden Jahren erneut beantragt worden sein. Maßnahmen können in einem Jahr beantragt und 

erst im darauffolgenden Jahr genehmigt worden sein. Daher kann die Anzahl beantragter Einzelmaßnahmen in einem Jahr in der 

Summe von der Anzahl der Genehmigungen und Versagungen abweichen.  
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Zum Genehmigungsumfang ist anzumerken, dass aufgrund des langjährigen Bestehens der 

Verordnung viele Eigentümer*innen bereits von der Genehmigungsfähigkeit baulicher Maßnahmen 

Kenntnis haben und daher von vornherein von nicht zulässigen Maßnahmen absehen. Außerdem 

erfolgt in vielen Fällen vor Antragsstellung eine Bauberatung, sodass es häufig gar nicht erst zu 

Anträgen kommt, wenn sich aus der Beratung ergeben hat, dass die geplanten Maßnahmen nicht 

genehmigt werden können. Das Antragsvolumen kann daher nicht als Indikator für die Wirksamkeit 

der Erhaltungsverordnung herangezogen werden. 

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie sich die Genehmigungen auf die unterschiedlichen 

Maßnahmenkategorien aufteilen. Energetische Sanierungen nehmen den höchsten Stellenwert ein.  

Bezogen auf den Wohnungsbestand weist das Erhaltungsgebiet Arnimplatz eine bezirksweit 

überdurchschnittliche Anzahl an umgewandelten Wohneinheiten auf. Insgesamt muss zudem 

festgehalten werden, dass das Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach §250 BauGB zu einer 

starken Begrenzung der Umwandlungsanträge geführt hat88. 

Tabelle 14: Art der genehmigten Maßnahmen im Verordnungsvollzug ɾ Arnimplatz  

Gebiet 

Anteile Genehmigungen (2018-2022) nach Maßnahmenart 

Grundrissänder

ungen 
Fahrstuhl 

Energet. 

Sanierung 

Heizung / 

Warmwasser 

Umwandlu

ng 

Gewerbe 

Ą Wohnen 

Arnimplatz 12% 19% 36% 25% 9% 

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stand: 23.12.2023 

Tabelle 15: Anträge und Genehmigungen von Umwandlungen ɾ Arnimplatz 

Gebiet 

Anträge auf Umwandlungen 2018-2022 

Beantragte WE Genehmigte WE 
davon Begründung mit  

Verkauf an Mieter*innen 

Falkplatz 1.168 1.122 1.040 

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stand: 30.06.2023 

6.4 Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebiet Arnimplatz 

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten der 2017 durchgeführten Untersuchung der Weiterentwicklung 

der Erhaltungsgebietskulisse gemäß § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit den Ergebnissen der aktuellen 

Untersuchung von 2023 ermöglicht, bauliche, wohnungswirtschaftliche und sozialstrukturelle 

Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen und zu bewerten. Hierzu werden im Folgenden 

ausgewählte Merkmale der beiden Untersuchungen für das Erhaltungsgebiet Arnimplatz 

gegenübergestellt und der Entwicklungsverlauf ausgewiesen. Einschränkungen ergeben sich jedoch 

aus methodisch unterschiedlich erfolgten Bestandsbewertungen. Zur Darstellung der baulichen und 

sozialen Entwicklung des Gebiets kann daher nur ein eingeschränktes Datenaggregat genutzt 

werden.  

 
88 Vgl. IfS (2023): Monitoring zur Anwendung der Umwandlungsverordnungen nach § 172 und § 250 BauGB, Jahresbericht 2022 
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Zusammenfassend können auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstände 2017 und 2023 

(Tabelle 16 und Tabelle 17 auf den folgenden Seiten) bezüglich des Wohnungsbestands, der 

Wohnverhältnisse und der soziodemografischen Merkmale der Wohnbevölkerung im 

Erhaltungsgebiet Arnimplatz folgende Entwicklungen festgestellt werden: 

Die Anzahl der Wohnungen stieg von 7.900 im Jahr 2017 auf 9.800 im Jahr 2023, was eine 

Zunahme um 1.900 Wohnungen bedeutet. Dies unterstreicht eine deutliche Erweiterung des 

Wohnungsangebots seit der letzten Untersuchung in 2017. Auch der Anteil der 1- bis 2-Zimmer-

Wohnungen erhöhte sich leicht von 31 % auf 33 %, was auf eine Verschiebung hin zu kleineren 

Wohnungen schließen lässt. 

Tabelle 16: Vergleich ausgewählter Kennwerte 2017 und 2023 ɾ Arnimplatz 

 
Quellen und Stand: S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 201789 sowie S.T.E.R.N. 2023 

 
 

2017 2023 Entwicklung 

Nr. Merkmal / Statistik Register / Stand 

1 Anzahl Wohnungen 
Fortschreibung GWZ 

2011
7.900 9.800 1.900

2 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 
Fortschreibung GWZ 

2011
30,8 32,6 2,2%-Punkte

3
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude)

bis 1918 in %
Berlin: GWZ 2011 74,3 67,4 -6,9%-Punkte

4
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude) 

1919 bis 1949 in %
Berlin: GWZ 2011 11,7 23,5 11,8%-Punkte

5
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude) 1950  

bis 1990 in %

Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
8,4 4,9 -3,5%-Punkte

6
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebäude) nach 

1990 in %

Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
5,6 4,1 -1,5%-Punkte

7
Anteil Whg. Städtische Wohnungsbaugesellschaft  in 

%

Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
3,9 2,7 1,2%-Punkte

8 Anteil Whg. privater Hauseigentümer in %
Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
46,7 50,1 3,4%-Punkte

9 Anteil Whg. privates Wohnungsunternehmen in %
Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
29,3 15,6 -13,7%-Punkte

10 Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in %
Berlin: GWZ 2011/ 

Fortschreibung 2019
5,2 13,0 7,8%-Punkte

11
Anteil einfache Ausstattung ( Sammelheizung und 

Bad) in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 79,0 50,9 -28,1%-Punkte

12 Anteil Wohnungen mit Balkon in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 74,8 82,6 7,8%-Punkte

13 Anteil Wohnungen mit Aufzug in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 15,0 31,8 16,8%-Punkte

14
Anteil Wohnungen in Gebäuden mit 

Fassadendämmung in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 21,2 23,8 2,6%-Punkte

15 Anteil Haushalte  mit Modernisierungswünschen in %Hh-Befrag. 2016/ 2023 39,8 35,3 -4,5%-Punkte

16 Wohnungen im Altbau bis 1918 Hh-Befrag. 2016/ 2023 5,74 7,99 2,25

17 Wohnungen im Altbau von 1919 bis 1949 Hh-Befrag. 2016/ 2023 6,2 9,29 3,09

18 Wohnungen im Neubau 1950 bis 1990 Hh-Befrag. 2016/ 2023 6,32 11,67 5,35

19 Wohnungen im Neubau nach 1990 Hh-Befrag. 2016/ 2023 8,28 10,83 2,55

20 aller Wohnungen der Befragten Hh-Befrag. 2016/ 2023 5,99 8,44 2,45

Wohnungsaustattung

aƛŜǘƴƛǾŜŀǳ ƴŜǘǘƻπƪŀƭǘ ƛƴ ϵκƳч aŜŘƛŀƴ 

Wohnungsbestand

Arnimplatz
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Die Eigentumsstruktur des Wohnungsbestands hat sich zwischen 2017 und 2023 nur leicht verändert. 

Auffällig ist, dass der Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum um rund 8 Prozentpunkte gestiegen 

ist, während sich der Anteil des Wohnungsbestands verringert hat, der im Eigentum von privaten 

Wohnungsunternehmen liegt. Dies weist auf eine zunehmende Umwandlung des privaten 

Wohnungsbestands in Einzeleigentum hin.  

Tabelle 17: Vergleich ausgewählter Kennwerte 2017 und 2023 ɾ Arnimplatz 

 
Quellen und Stand: S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 2017 sowie S.T.E.R.N. 2023, * bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des           

Haushalts, ** unter 60% des Äquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 für S.T.E.R.N. GmbH 2020),  

Eine auffällige Veränderung ist im Bereich Ausstattung des Wohnungsbestands festzustellen. Der 

Anteil an Wohnungen mit einfacher Ausstattung (ohne Sammelheizung und Bad) sinkt deutlich um 28 

Prozentpunkte. Gleichzeitig ist ein prozentualer Anstieg der Anteile von Wohnungen mit Balkon, 

Aufzug und Fassadendämmung zu verzeichnen, was auf eine Anhebung des Wohnstandards hinweist. 

Die Mietpreise sind in allen Kategorien gestiegen, besonders deutlich bei Altbauten nach 1919 und 

Neubauten nach 1990. 

Die durchschnittliche Haushaltsgröße verringerte sich von 2,0 auf 1,7 Personen, was auf eine 

Zunahme kleinerer Haushalte hindeutet. Gleichzeitig stieg die Mietbelastungsquote um 4,3 

Prozentpunkte, was bedeutet, dass im Schnitt alle Haushalte im Gebiet einen größeren Anteil ihres 

Einkommens für die Miete aufwenden müssen. Die Anzahl der Haushalte mit Umzugsabsichten ging 

2017 2023 Entwicklung 

Nr. Merkmal / Statistik Register / Stand 

21 Ø Haushaltsgröße (Personen je Wohnung) Hh-Befrag. 2016/ 2023 2,0 1,66 -0,34

22 Ø Wohnflächenverbrauch der Haushalte p.P. in m² Hh-Befrag. 2016/ 2023 44,5 45,3 0,8

23
Ø Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete 

am Haushaltsnettoeink.) in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 17,8 22,1 4,3%-Punkte

24
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung 

von mehr als 10 Jahre in %
Hh-Befrag. 2016/ 2023 41,3 32,4 -8,9%-Punkte

25 Anzahl Einwohnende EMR Stand 2015/2022 14.985 16.056 1.071

26
Einwohner*innentwicklung 2016 bis 2022 in %-

Punkten
EMR Stand 2015/2022 11,4 7,0 -4,4%-Punkte

27 Anteil Pers. unter 18 Jahren in % EMR Stand 2015/2022 14,5 15,8 1,3%-Punkte

28 Anteil Senior*innen 65 und mehr in % EMR Stand 2015/2022 7,2 7,4 0,2%-Punkte

29 Anteil Ausländer*innen in % EMR Stand 2015/2022 15,9 22,7 6,8%-Punkte

30 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % EMR Stand 2015/2022 7,4 11,1 3,7%-Punkte

31

Entwicklung Migrant*innen gesamt (Personen mit 

Migrationshintergrund und Ausländer*innen) in %-

Punkten

EMR Stand 2015/2022 7,3 8,2 0,9%-Punkte

32 Anteil 1- und 2-Personen Hh in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 72,4 83,3 10,9%-Punkte

33 Anteil Haushalte mit Kind(ern) in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 27,6 16,7 -10,9%-Punkte

34 Anteil Alleinerziehende in % Hh-Befrag. 2016/ 2023 4,1 4,5 0,4%-Punkte

35 Erwerbsquote in %
Hh-Befrag.2016/2022;

Berlin: MZ 2015/2022
79,8 81,4 1,6%-Punkte

36 IƘ &ǉǳƛǾŀƭŜƴȊŜƛƴƪƻƳƳŜƴϝϝ όaŜŘƛŀƴύ ƛƴ ϵHh-Befrag. 2016/ 2023 1.800 2.362 Ҍрснϵ

37
Anteil Haushalte unterhalb 

Armutsgefährdungsgrenze** in %

Hh-Befrag.2016/2022;

Berlin: MZ 2015/2022
6,8 9,0 2,2

Wohnverhältnisse

Soziodemografische Merkmale Einwohner*innen und Haushalte

Arnimplatz
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deutlich zurück, was möglicherweise auf eine größere Zufriedenheit mit den Wohnbedingungen 

hindeutet oder als Hinweis auf den insgesamt sehr angespannten Wohnungsmarkt gedeutet werden 

kann.  

Auf soziodemografischer Ebene zeigt sich, dass die Einwohner*innenzahl leicht gestiegen ist, was in 

Zusammenhang mit der Entstehung neuer Wohneinheiten durch kleinteilige Nachverdichtungen 

gebracht werden kann. Die Bevölkerungs-zusammensetzung veränderte sich ebenfalls, mit einem 

moderaten Rückgang des Anteils der Personen über 65 Jahre und einem leichten Anstieg des Anteils 

der Personen mit Migrationshintergrund sowie Personen mit nicht-deutscher Staatsangehörigkeit. Der 

Anteil von Haushalten mit Kind/ern hat sich um rund 11 Prozentpunkte reduziert, was auf eine 

zunehmende Verdrängung dieser Haushaltsform hinweisen kann. Die Quote der Haushalte, die mit 

ihrem Einkommen unterhalb der Armutsgefährdungsquote liegen ist um rund 2 Prozentpunkte 

gestiegen. Gleichzeitig ist das durchschnittliche Äquivalenzeinkommen der Haushalte im Gebiet 

Arnimplatz von 1.800 Euro im Jahr 2017 auf 2.362 Euro im Jahr 2023 gestiegen. Diese 

Veränderungen veranschaulichen parallele Entwicklungsströme: einerseits ist der Anteil von 

Haushalten mit geringem Einkommen gestiegen andererseits tragen Haushalte mit hohem 

Einkommen zu einer Erhöhung des gebietsspezifischen durchschnittlichen Haushaltsäquivalenz-

einkommens bei. 

6.5 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Empfehlungen zum 

Erhaltungsgebiet Arnimplatz 

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen 

werden, dass für das Erhaltungsgebiet Arnimplatz insgesamt 

ω weiterhin ein bauliches Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand durch mietumlagefähige 

Modernisierungsmaßnahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von 

Kleinwohnungen, Bau von Maisonette-Wohnungen im Zusammenhang mit 

Dachgeschossausbau, energetische Gebäudesanierung sowie eine zweite 

ʍ,H=>KGBLB>KNG@LP>EE>ʎ ;>K>BML @NM :NL@>LM:MM>M>K 6ohnungen u.a.),  

ω ein nachhaltiger hoher Aufwertungsdruck, die Aufwertungspotenziale in dem lagegünstigen 

und beliebten durch Altbau geprägten Wohnungsbestand auch auszuschöpfen 

(Anhaltspunkte u.a.: Modernisierungsaktivitäten, steigende Angebotsmieten, 

Mietsteigerungen aufgrund von Modernisierungen, umfangreiche 

Modernisierungsspielräume), 

ω für relevante Teile der derzeitigen Wohnbevölkerung eine erhebliche, durch Verteuerung des 

Wohnungsbestands verursachte Verdrängungsgefährdung besteht. 

In der Untersuchung konnte somit noch ein erhebliches Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand in 

Verbindung mit einem nachhaltigen Aufwertungsdruck auf das soziale Erhaltungsgebiet Arnimplatz 

festgestellt werden. Die Gebietsbevölkerung ;BE=>M >BG> ʍ;>PīAKM>ʎ !>OŪED>KNG@ BF 2BGG> >BG>K

sozial ausgeglichenen Struktur und eines hohen Anteils an Haushalten mit (inzwischen) langer 
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Wohndauer, die eine stark ausgeprägte Gebietsbindung haben und in besonderem Maße auf den 

aktuellen Wohnungsbestand und die Infrastrukturausstattung des Gebiets angewiesen sind.  

Das Bestehen der Verordnung und die damit einhergehenden Genehmigungsvorbehalte des Bezirks 

führte in den vergangenen Jahren dazu, dass Umwandlungen gar nicht vollzogen oder nur in 

Ausnahmefällen genehmigt wurden und verdrängungsgefährdende Maßnahmen nicht durchgeführt 

wurden ɾ L>B >Lɛ P>@>G >BG>L ʍBG?HKFB>KM>Gʎ NG= =:=NK<A SNKƅ<DA:EM>G=>G  GMK:@LO>KA:EM>GL =er 

Eigentümer*innen oder wegen der tatsächlichen Versagung von Anträgen. 

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falle einer Aufhebung der bestehenden sozialen 

Erhaltungsverordnung für das Gebiet Arnimplatz durch verstärkte Aufwertungs- und 

Segregationsprozesse wie dargelegt nachteilige städtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere 

sind zu befürchten: 

ω Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastruktureinrichtungen 

(insbesondere Jugendfreizeiteinrichtungen),  

ω Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Störung der nachbarschaftlichen 

Strukturen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie  

ω erhöhte Subjektsubventionen für die Betroffenen bzw. die Bereitstellung von preiswertem 

Ersatzwohnraum in anderen Gebieten Berlins.  

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse empfehlen wir daher, die nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB 

bestehende soziale Erhaltungsverordnung Arnimplatz fortzuführen, um nachteilige städtebauliche 

Folgen der zu erwartenden Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung durch 

bauliche Entwicklungen in dem Gebiet möglichst zu vermeiden. 

Eine nach Teilräumen differenzierte Überprüfung des städtebaulich weitgehend homogenen 

Altbauquartiers hat keine Anhaltspunkte für einen räumlich reduzierten Umgriff des Erhaltungsgebiets 

erbracht. Eine Erweiterung des Gebiets ist ebenfalls nicht in Betracht zu ziehen, da angrenzend u. a. 

Gebiete liegen, für die bereits eine soziale Erhaltungsverordnung besteht (soziales Erhaltungsgebiet 

Falkplatz, Pankow Süd sowie Humannplatz) bzw. die Bezirksgrenze verläuft (angrenzendes Gebiet 

Wedding im Bezirk Mitte). Daher wird empfohlen die bestehende Gebietskulisse beizubehalten. 
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7 Untersuchungsergebnisse Humannplatz  

7.1 Struktur und Charakteristik des Gebiets Humannplatz 

Das soziale Erhaltungsgebiet Humannplatz wurde im Jahr 2017 erlassen und befindet sich im 

Norden des Ortsteils Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow. Es wird im Norden durch die Wisbyer Straße, 

im Osten durch die Prenzlauer Alle und im Süden durch die kreuzende S-Bahn-Trasse begrenzt. Die 

westliche Gebietsgrenze bildet die Schönhauser Allee.  

Im sozialen Erhaltungsgebiet Humannplatz leben mit Stand 31.12.2022 14.533 Einwohner*innen. 

Das Gebiet ist nach der gleichnamigen Grünanlage im Zentrum des Gebiets benannt, welches eine 

zentrale Naherholungsfläche für die anwohnenden Haushalte darstellt. In der Nachbarschaft 

befinden sich die sozialen Erhaltungsgebiete Arnimplatz und Falkplatz im Westen, nördlich das 

Gebiet Pankow-Süd. Auf der gegenüberliegenden Seite der Prenzlauer Alle befindet sich das soziale 

Erhaltungsgebiet Ostseestraße/Grellstraße. Außerdem besteht für das Gebiet eine 

Erhaltungsverordnung zum Schutz der städtebaulichen Eigenart. Ein Großteil des Gebiets ist zudem 

auch Förderkulisse des Bund-Länder-/KH@K:FFL ʍ2Mī=M>;:NEB<A>K #>GDF:EL<ANMSʎɚ 

Abbildung 33: Gebäudealter der Wohnbebauung ɾ Humannplatz 

 
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Umweltatlas Berlin [Gebäudealter der Wohnbebauung) 

Wie in Abbildung 33 zum Gebäudealter ersichtlich ist, dominieren im nördlichen und zentralen Teil 

des Gebiets Gebäude der Gründerzeit. Rund um den Humannplatz durchbrechen vereinzelte Blöcke 

mit Wohngebäuden aus den 1950-er Jahren und 1980-er Jahren die durchgehende Altbaustruktur. 

Der dominierende Altbau prägt das Stadtbild und ist ein wesentlicher Bestandteil der städtischen 
















































































































































































