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1 Vorbemerkungen

Diese vertiefende Untersuchung mehrerer bestehender sozialer Erhaltungsgebiete soll als
turnusmafige Nachuntersuchung prifen, ob die Anwendungsvoraussetzungen && sbziale
Erhaltungsrecht nach8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den bestehenden sozialen
Erhaltungsgebieten Falkplatz, Arnimplatz, Humannplatz, OstseestraRe/Grellstral3e, Pankow Sid,
LanghansstralRe und Komponistenviertegh Berliner Bezirk Pankowveiterhinvorliegen oder sich
seit der letzten Betrachtungder Gebiete verandert haben. Dieser Zwischenbericht fasst die
vorlaufigen zentralen Analyseergebnisse der Untersuchung aus erfolgter Haushaltsbefragung,
Sekundardatenanalyse und Ortsbegehung Ubersichtlich zusammen.

1.1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Der Bezirk Pankow nutzt seit vielen Jahren das stadtebauliche Instrument der sozialen
Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Bau@Bd verfligt derzeit Ubelinsgesamt

14 soziale Erhaltungsgebiete Mit der sozialen Erhaltungsverordnung wird die Absicht verfolgt, die
demografische und soziale Struktur der Wohnbevolkerung in einem r&umlich abgegrenzten
Gebiet vor unerwiinschten Veranderungen zu schitzem negative stadtebauliche Auswirkungen
zu vermeiden.

Konkret sollen mit der sozialen Erhaltungsverordnung mietwirksame bauliche Aufwertungen der
Wohnungsbestande sowie stadtebauliche Entwicklungen vermieden werden, die zu einem Verlust
leistbaren Wohnraums filhren und daher eine Verdrangung der angestammten Bewohner*innen
und Veranderungen der Bevdlkerungszusammensetzung bewirken konnen. Ziel der sozialen
Erhaltungsverordnung ist also die Erhaltung der Wohnbevidlkerung aus besonderen

stadtebaulichen Grinden und nicht der individuell8chutz der Mieter*innen.

Vor dem Hintergrund des bereits seit vielen Jahren anhaltenden Drucks, insbesondere auf die
innerstadtischen Wohnungslagen, hat der BezirRPankow in den vergangenen Jahren
verschiedene Wohnquartiere mitder Anwendung sozialer Erhaltungsverordnungen einem
besonderen stadtebaulichen Schutz unterstellEiur die in diesem Gutachten betrachteten
Untersuchungsgebieterbesteht z.T. seit mehr ald5 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 Ostseestrale/ Grellstrale festgesetzt. Im Jahr 2017 folgten die sozialen
Erhaltungsgebiet Humannplatz, Komponistenviertel, Pankow Siid und Langhansstralie.

Nach etwa funf Jahren des Bestehens von sozialen Erhaltungsgebieten wird eine
Nachuntersuchung zur Prufung des Fortbestands turnusmafRig durchgefuhrt. Mit dieser
Nachuntersuchung hat das BezirksamPankow die S.T.E.R.N. GmbHmM Dezember 2022
beauftragt.
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1.2 Die Untersuchungskulisse

Die in dieser Untersuchung betrachteten Bestandsgebiete liegen rdumlich nah beieinander wie
Abbildungl veranschaulicht. Die Grol3e der einzelnen Gebiete jstie Tabelle 1 veranschaulicht,
bezogen aufder Einwohner*innenzahlen jedoch sehr unterschiedlich. Das gréf3te Bestandsgebiet

ist das Gebiet Langhansstrale mit rund 18.000 Einwohnenden, wéahrend das kleinste Gebiet
Komponistenviertel lediglich etwa 8.000 Einwohnende umfasst.

Tabelle 1: Ubersicht Untersuchungsgebiete

Gebiet Einwohner*innert
Bestandsgebiet Falkplatz 10.063
Bestandsgebiet Arnimplatz 16.056
Bestandsgebiet Humannplatz 14.533
Bestandsgebiet Pankow Siid 9.109
Bestandsgebiet Ostseestral3e/Grellstralie 11.055
Bestandsgebiet Komponistenviertel 8.365
Bestandsgebiet LanghansstralRe 18.212
Abbildung L7Ur1er§qchung§kulj§§e mitﬁd@gsﬁtgnﬂsgebﬁieterirn Ffankorvyi ) S
Arnimplatz 53 s A :
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Ubgrslchtskarte 5 . Bezirksamt Pankow von Berlin  STE.R.N. Gesellschaft der Geoportal Berlin / [ALKIS Berlin s/w), bearbeitet durch
Soziale Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1S. 1 Nr. 2 BauGB in den Bestandsgebieten d Klungsamt b tadter STERN. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
in Berlin-Pankow #B Stadterneuerung Strafburger Str. 55 StraRburger StraRe 55
10405 Berlin 10405 Berlin

=== Soziales Erhaltungsgebiet

1:16.000 IL 07.07.2023 §TE R'N

..................

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 fiir die Untersuchung herangezogen werden
und welche Relevanz sie fiir die Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzunigeden sieben
betrachteten Bestandsgebieteiaben.

In den folgenden Kapiteln werden die Untersuchungsmethodik und der angewandte Methodenmix
naher beschrieben.

Zur Ermittlung der Anwendungsvoraussetzungen fur einen Verordnungserlagw. eines
Verordnungsbestandsind nach den rechtlichen Bestimmungen Daten zur Wohnbevdlkerung, zum
Wohnungsbestand, zu den Wohnverhaltnissen und zur sozialen Infrastruktur des
Untersuchungsgebiets zusammenzufihren, zu analysieren und hinsichtlich des Untersuchungsziels
zu bewerten. Festzustellen sind hierbei neben der aktuellen Situation (Status) auch die
sozialstrukturelle Entwicklung der Wohnbevolkerung und Entwicklungen im Wohnungsbestand in
den letzten Jahren (Dynamik).

Fur die Untersuchung werden folgende vier Cluster von Indikatoren gebildet, die fir die
Aussagebereiche mal3gebliche Bedeutung haben:

Aufwertungspotenzial (im Folgenden auch Ajp beschreibt die (noch) vorhandenen
Mdglichkeiten in den Gebieten zur baulichen Aufwertung der Wohnungsbesténde i. adiuRch
kostenintensive  Modernisierung, umfassende energetische Gebaudesanierung, die
Zusammenlegung von Kleinwohnungen oder die Errichtung von Maisonrg#ehnungen durch
Zusammenlegung von Bestandswohnungen mit neu ausgebauten Dachgeschossen.

Aufwertungsdruck (im Folgenden auch AYl gibt Auskunft dartiber, ob die
Aufwertungspotenziale in den letzten Jahren auch ausgeschopft wurden, z. B. erkennbar an
steigenden Angebotsmieten, hohen Modernisierungstétigkeiten (u. exkennbar anhand
Bauantragen und -genehmigungen, Antragen auf Abgeschlossenheitsbescheinigungen,
besondere Verkaufsaktivitaten im Immobilienbestand

Verdrangungsgefahrdung (im Folgenden auch VY beschreibt die Wahrscheinlichkeit, dass
im Zusammenhang mit den mdglichen Aufwertungsprozessen im Wohnungsbestand und der
damit voraussichtlich verbundenen Verringerung des Bestands an leistbaren Mietwohnungen
relevante Teile der Wohnbevdlkerung aus dem Gebiet verdrangt werden (Schutzwirdigkeit
der Bevolkerung aufgrund der sozialen Zusammensetzung).

Gebietsbindung/Infrastrukturnutzung (im Folgenden auch Gb, informiert Uber die
Angewiesenheit derderzeitigen Wohnbevolkerung auf die vorhandene lokale Infrastruktur
sowie deren wohnungsbezogenen und sozialrdumlichen Bindungen an das Wohnquatrtier. In
der Folge von Aufwertungsprozessen kann es zu einer Veréanderung der Bevolkerungsstruktur
kommen und damit 6ffentliche Investitionen zur Anpassung der Infrastruktur nétig madhaen

B. in Bezug auf die Kitaoder Schulentwicklungsplanung).
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In die einzelnen Indikatoren gehen neben ausgewahlten Ergebnissen der Haushaltsbefragung
auch Angaben aus amtlichen Quellen ein (vgl. nachfolgende Tabellen).

Die zur Bewertung der Indikatoren erforderliche methodische Aufbereitung erfolgtdlie Cluster
neben der quantitativen Auswertungauch in der Bewertungqualitative Auspragungen. Eine
zusammenfassende Bewertungler Cluster durch eine rechnerische Zusammenfassung der
Auspragungen einzeler Indikatoren ist daher nicht moglichbzw. nicht zielfihrend. Die
Zusammenfassung der Indikatoren wird dahém Folgendenauf eine Uberwiegend qualitativ
deskriptive Bewertung beschrankt.

Tabelle 2: Ubersicht Indikatorencluster

Cluster Prifung Indikatoren (Auswahl)

8 Leitindikatoren

(und Kontextindikatoren)
M2 M: -Maten A
Aufwertungs sum Gebaude WohnungsgroéRenverteilung, Heizungsart,

potenzial /Wohnungsbestand Sanitarausstattung, Balkone, Aufziige,

wohnwerterhhende Ausstattungsmerkmale,

Fassadendammung, Wohnungen in privater
Verfugbarkeit

8 quantitativ oder qualitativ

M# RG: -P&8dd A bewertete Indikatoren
Aufwertungs .
zur Entwicklung des d Kontextindikat
druck Gebiets (und Kontextindikatoren)
Umwandlung und Verkauf, Bautéatigkeiten,
Modernisierungen, Mieterhéhungen,
Angebotsmietentwicklung, exogene Faktoren u.
6 Leitindikatoren
M2 M: -Daten A o
. (und Kontextindikatoren)
Verdrangungs zur
gefahrdung soziodemogrdischen Haushaltszusammensetzung,
Struktur Einkommen, Mietbelastung,
u. a.
m2 M: -Daten A I
) ) 6 Leitindikatoren
zur Gebietsbindung und
Gebietsbindung/ Wahrscheinlichkeit (und Kontextindikatoren)
Infrastrukturnutzung negativer Angaben zur Gebietsbindung, Wohndauer

stadtebaulicher Folgen Infrastruktud A Bewohner*innenschaft
bei Veranderungen

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023
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Im Einzelnen werden fir digier Cluster folgende Indikatoren herangezogen:

Tabelle 3: Indikatoren im Cluster Aufwertungspotenzial

I’:(: Sachbereich | Indikator Quellen Relevanz/Deutung
Ein Uberdurchschnittlicher  Anteil  af
Kleinwohnungen filhrt zu einer héhere
Wabhrscheinlichkeit von
R HH- Wohnungszusammenlegungen.
Apl Z\é?wrunsl;r;?s VWecr)tk;ri}E:gsgrOBen Befragung Ein  Uberdurchschnittlicher  Anteil  ai
2023 GroRwohnungen filhrt zu einer hoéhere
Wahrscheinlichkeit von Wohnungsteilungen
Beides fuhrt zu einer nachhaltige
Veranderung des Wohnungsschlussels.
Verteilung der Wohnungern HiA
Ap2 nach Heizungsart Befragung
2023
Verteilung der Wohnungen HH-
Ap3 nach ausgewahlta | Befragung
Sanitarausstattungen 2023
Verteilung der Wohnungen] HH
Ap4 nach Vorhandensein vonl Befragung
Balkonen 2023 Ein hoher Anteil an Wohnungen mit einfachg
Ausstattung- ) Ausstattung  deutet auf ein  hohe
zustand Verteilung der Wohr.1ungen HH- Modernisierungspotenzial hin.
Ap5 nach Vorhandensein von Befragung
Aufzligen 2023
Verteilung der Wohnunger] HH-
Ap6 nach wohnwerterhéhenden Befragung
Ausstattungsmerkmalen 2023
Verteilung der Wohnunger] HH-
Ap7 nach Vorhandensein einel Befragung
Fassadendammung 2023
HH Wohnungen in privater Verfligbarkeit sind ir
. . . Gegensatz zZu stadtische und
Eigentums Anteil  Wohnungen in Befragung . ..
Ap8 e . N . genossenschaftlichen Bestiden besonders
verhéltnis privater Verfugbarkeit 2023, .
SenSBW aufwertungsbedroht und somit
erhaltungsrechtlich relevant.

Quelle: S.T.E.R.N. GmbB023

Ergdnzend zu den dargestelltenm + > B MB G = \BeRlenMzdd&t2liGhA Kontextindikatoren ohne
wertende Auspragungzur Analyse des Aufwertungspotenzials hinzugezogen. Die Kontextindikatoren
sollen die Leitindikatoren erganzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden
folgende Kontextindikatoren hinzugezogen:

Begehungsergebnisse (augenscheinliches Aufwertungspotenzial der Wohngebaude)

Lage und ErschlieBung des Gebiets (Lage des Gebiets zu angrenzenden Aufwertungsgebieten
sowie Qualitat der verkehrlichen Erschlielung sind wesentliche Faktoren der Attraktivitat
stadtischer Wohnstandorte)

Wohnungen mit Substandard (W&uRerhalb der Wohnung, Ofenheizung/Nachtspeicherheizung,
Quelle: HH-Befragung 2023)

11
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Tabelle 4: Indikatoren im Cluster Aufwertungsdruck

Ifd. . .
NF Sachbereich Indikator Quellen Relevanz/Deutung
Anteilder Woh i
ntel .er onnungen, in Ein hohes Modernisierungsvolumen i
- deneninnerhalb der letzten | HH-Befragung ) . . ;
Ad1l | Modernisierung . ein  Anzeichen fir einen hohe
5 Jahre Modernisierungen 2023
Aufwertungsdruck.
vorgenommen wurden
Mietsteigerungen, die anteilig auf die
Mieterhéhungen Miete umgelegt werden kdnnen, bilde
9 Prozentualer Anstieg der HH-Befragung . g g. . L
Ad2 | nach . L einen Anreiz far rentierlichg
- Mieten nach Modernisierung| 2023 -
Modernisierung Modernisierungsmafnahmen un
verweisen aukinen Aufwertungsdruck.
Ein Uberproportionaler Anstieg deg
Value durchschnittlichen Mietpreises in de
. . Entweklung der letzten Jahren deutet auf einen
Ad3 | Mietentwicklung g. Datenbank -
Angebotsmieten zunehmenden Investitionsdruck un
2023 (PLR) ) R .
eine Attraktivitatssteigerung deg
Gebiets hin.
Ein hohes bzw. zunehmende
Umwandlungsgeschehen in den letzte
Add Grundbuchumschreibungen Jahren spricht fur eine zunehmend
am Bestand2009 Attraktivitat, in dem Gebiet
Eigentumswohnungen zu bildeand in
Umwandlungd Nicht g . g.
Verkauf vorliegend Wohnraum zu investieren.
¢ Der Umfang an Verkaufsfallenni den
Wohnunasverkaufe am letzten Jahren kann Hinweisauf die
Ad5 9 aktuelle Entwicklung der Attraktivitat, if
Bestand . . . .
Wohnraum im Gebiet zu investieren
geben.
Eine Hochstufung det
Veranderung der EMR 2016 Wohnlagenzuordnung und damit eing
Ad6 | Wohnlage Wohnlagenzuordnung nach 2021 Erhdhung der Lagequalitdt deuten au
Mietspiegel eine Attraktivitatssteigerung deg
Gebiets hin.
Je hoher die Differenz zwische
. . Bestandsmiete und
Modernisierungsspielraum . . N
Mieterhshungsspi| (Bestandsmiete und aktuelle HH-Befragung | Neuvermietungsmiete ausfallt, ums
Ad7 gssp _ e ax 2023/SenSBW | hoher ist tendenziell der Anreiz, mi
elraum Neuvermietungsmiete im s
Vergleich) 2022 umlageféhigen
9 Modernisierungsmafnahmen die Miet
zu erhéhen.

Quelle: S.T.E.R.N. GmbE023

Ergdnzend zu den dargestelltenm + > BMB G=BD: MHK > GA P>K=>G SNLI
wertende Ausprdgungzur Analyse des Aufwertungsdrucks hinzugezogen. Die Kontextindikatoren
sollen die Leitindikatoren erganzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden
folgende Kontextindikatoren hinzugezogen:

Bestandsmietniveau zur Argumentationshilfe fir Ad2 und zur Qualifizierung des
preisgunstigen Segments
exogene Aufwertungsfaktoren

12
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Tabelle 5: Indikatoren im Cluster Verdrangungsgeféhrdung

Untersuchungsmethodik

Ifd.
Nr.

Sachbereich

Indikator

Quellen

Relevanz/Deutung

Vgl

Haushalte mit
Kindern

Haushalte nach Anzahl
der Kinder

HH-Befragung
2023

Haushalte mit Kinderrsind in der Regel weniger
mobil, starker auf lokale Infrastruktur angewiese
und haben es tendenziell schwerer auf der
Wohnungsmarkt alternativen Wohnraum zu
finden.

Vg2

Bildungs
abschluss

Befragte nach
Berufshildungsabschluss

HH-Befragung
2023

Bewohnerinnen ohne berufsqualifiierenden
Abschluss sind in der Regel wirtschaftlic
schwacher gestellt als jene mit entsprechender
Abschluss und damit potenziell starke
verdrangungsgefahrdet.

Vg3

Einkommen

Aquivalenzeinkommen
der Haushalte

HH-Befragung
2023

Haushalte mit unterdechschnittlichem
Einkommen kénnen weniger flexibel al
Wohnkostensteigerungen reagieren und sind
damit potenziell

verdrangungsgefahrdeter als jene mit hdheren
Einkommen.

Vg4

Seniorinnen

Anteil Seniotinnen nach
Altersklassen

EMR Daten
2022

Altere Bewohner*innersind meist weniger mobil,
in ihrem Wohnungsumfeld jedoch stark vernetz
Sie sind daher potenziell starke
verdrangungsgefahrdet und gleichzeitig
besonders auf zielgruppenorientierte Angeboté
vor Ort angewiesen.

Vg5

Nationalitat

Personemach Herkunft

EMR Daten
2022

Eingewanderte und ihre (direkten) Nachkomm
sowie Auslandertinnen sind aufgrund vq
Diskriminierungauf dem Wohnungsmarkt oftmal
benachteiligt und starker Vo
Segregationsprozessen betroffafs Deutsche.

Vg6

Miet
belastung

Anteil der Haushalte
nach gruppierten
Mietbelastungsquoten

HH-Befragung
2023

Haushalte mit aktuell bereits hohe
Mietbelastungsquote sind besonders durch
potenzielle Wohnkostensteigerungen betroffen
und damit im
hohen Mal3e verdrangungsgefahrdet.

Quelle: S.T.E.R.N. GmbBR023

O9NENYIT SYyR

1 dzZ RSy RINBS&GSTt t (i KoytextinfliatbraniofnB werténde2 NB y ¢
Auspragung zur Analyse d€erdréangungsgefahrduniginzugezogen. Die Kontextindikatoren sollen die
Leitindikatoren erganzen und vertiefend qualifizieren. dresem Analysecluster werden folgende

Kontextindikatoren hinzugezogen:

Anteil Haushalte mit ALG/ALG Il Bezug (Quelle: H-Befragung 2023)
Kinderarmut und Dynamik innerhalb der letzten 5 Jahre (Quel®enSBWMSS 2021)
Anteil Alleinerziehende (Quelle: HHBefragung 2023)
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Tabelle 6: Indikatoren im Cluster Gebietsbindung/Infrastrukturnutzung

Ifd.
N(: Sachbereich | Indikator Quelle Relevanz/Deutung
Haushalte nach Umfang HH Eine hohe Nutzungsintensitat de
Gbl der Nutzung der lokalen| Befragung .
Infrastrukturangebote durch die
Infrastruktur 2023 . . .
Bewohnerinnen sprechen sowohl fir ein
Angewiesenheit der| HH- ausgewogenes Verhdaltnis zueinandemwie
Gb2 Infrastruktur Haushalte  auf lokale| Befragung auch fur ein zur Bevodlkerungsstrukiy
Infrastrukturangebote 2023 passendes Infrastrukturangebot.
nutzung
Angewiesenheit auf die fuBlaufige
Angewiesenheit auf die] HH Erreichbarkeit der lokalen Infrastruktu
Gh3 fuBlaufige Erreichbarkeit| Befragung unterstreicht die Gebietsbindung und
der lokalen Infrastruktur 2023 geringfigige = Kompensationsmaoglichkeite
bei Verdrangung.
Haushalte, die sich Angewiesenheit auf die Nachbarschaftshilf
ehrenamtlich im  Kiez] HH- bzw. ehrenamtliches Engagemen
Gh4 engagieren  bzw. atl | Befragung verdeutlicht eine starke Gebietsbindung und
Zufriedenheit | Nachbarschaftshilfe 2023 geringfigige = Kompensationsmaoglichkeite
Nachbarscha | angewiesen sind bei Verdrangung.
ft/ Gebiet oL Eine geringe Umzugsneigung der Haushalte
Gb5 Haushalte nach Befragun spricht fir eine hoheZufriedenheit mit dem
Umzugsabsicht 20239 g Umfeld, der Nachbarschaft und insgesamt
einen starken Bezug zum Wohngebiet.
Eine hohe Wohndauer spricht tendenziell f{
Anteil  Haushalte  nachl EMRDaten glnen starken Bezug zum Gebiet und_ deSSf
Gb6 | Wohndauer infrastrukturellen ~ Angeboten  sowie fU
Wohndauerklassen 2022
gewachsene Netzwerk und
Nachbarschaftsstrukturen.

Quelle: S.T.E.R.N. GmbBR023

Erganzend zu den dargestelltenm+ >B MB G=BD: MHK > GA P>K=>G SNLI
wertende Auspragungzur Analyse der Gebietshindung hinzugezogen. Die Kontextindikatoren sollen
die Leitindikatoren erganzen und vertiefend qualifizieren. In diesem Analysecluster werden folgende
Kontextindikatoren aus der Haushaltsbefragung hinzugezogen:

Angewiesenheit auf giinstige Mieten
Haushalte nach Nutzung unterschiedlicher &ffentlichiefrastrukturangebote im Gebiet
Angewiesenheit auf die lokale Infrastruktmach spezifischerHaushaltstypen

Im Ergebnis der Datenauswertungen werden das Aufwertungspotenzial, der Aufwertungsduiek
Verdrangungsgefahrdung der Verdrangungsdruck und die identifizierte Gebietsbindung/
Infrastrukturnutzungles Untersuchungsgebiets qualitativ und quantitativ dargestellt und hinsichtlich
madglicher stadtebaulicher Folgen bei Fortsetzung der Entwicklungsdynamik bewertet. Anhand der
Untersuchungsergebnisse wird eindbschatzung vorgenommen, ob miErlass der besonderen
Genehmigungsvorbehalte einer sozialen Erhaltungsverordnung genl® Abs. 1 S. 1 Nr2 BauGB

die beabsichtigte Schutzwirkungrreicht werden kann.

14

MS |



Uberprufung Soziale Erhaltungsverordnungen Untersuchungsmethodik
Pankow2023

2.1 Raumreferenzen und Gliederung der Ergebnisdokumentation

Sofern aus der amtlichen Statistik vorliegend, werden als Referenz Vergleichsdaten der
b; > K@>HK=G>M>G &>; B>M> m! >SBKD / : GDHPA NG= m! >KE

Zwei Indikatoren des Aufwertungsdrucks sowie einige Daten aus den Basisddtabellen sind
Sekundardaten, die lediglich auf Ebene der Planungsraume (LOR) vorlagen. Fir die funf Gebiete in
Prenzlauer Berg ist dies unproblematisch, da sie entweder exakt oder fast in Ganze dem jeweils
gleichnamigen Planungsraum entsprechen. Bezogen auf das Gebiet Panksiad sind diese Werte
unter Vorbehalt zu betrachten, da der gleichnamige Planungsraum uUber das Erhaltungsgebiet
hinausgeht.

Die Gliederung der Ergebnisdokumentation erfolgt regional nach den Gebieten in einheitlicher
thematischer Untergliederung der jeweiligen Berichtskapitel.

2.2 Haushaltsbefragung

Die schriftiche MelThemenBefragung (im Folgendem auch HiBefragung)einer reprasentativen
Stichprobe der in den Untersuchungsgebieten wohnenden Haushalte erfolgte mit einem
standardisierten Fragenkatalogm April 2023. Im Einzelnen wurden folgende Angaben erhoben:

w demografische Merkmale (Alter, Geschlecht, Nationalitdt und ethnische Herkunft der
befragten Personen und aller Haushaltsmitglieder),

w soziobkonomische Merkmale (Bildungsabschluss, Erwerbsstatus, Einkommertsaing,
Bezug von Transferleistungen),

w wohnungsspezifische Merkmale (Geb&dudetyp, Gebaudealter, Eigentumsform,
Eigentimertyp, Wohnungstyp, Ausstattung, Ausstattungsveranderung, Wohnungsgrof3en,
Miethéhe nach Mietbestandteilen und Mietenentwicklung, Wohndauer, Modernisierung,
Wohnort vor Zuzug, residentielle Mobilitat),

w Nutzungsgewohnheiten und Anforderungen an die soziale Infrastruktur, Verkehrsnutzung.

Die Datenerhebung und-auswertung der Untersuchung wurde nach anerkannten, wissenschaftlichen
Grundsétzen der empirischen  Sozialforschung  durchgefihrt und  entspricht  den
verwaltungsrechtlichen Vorgaben fir Erhebungen und Begrindungen von Erhaltugrgsdnungen
nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB

Um die erforderlichen gebietsspezifischen Aussagen treffen zu kdnnen, wurde etwa jeder zweite
Haushalt in die Stichprobe einbezogen.Der durchschnittliche Rucklauf von 20,5% der befragten
Haushalte ist dabei als sehr gut zu bewerten. Im Ergebnis konnte eiiif reprasentative
sozialstatstische Erhebungen ausreichend&tichprobenumfang ezielt werden Die Fallzahl war fir

die gebildeten Teilbereiche ausreichend, um differenzierte Auswertungen von Teilpopulationen der
Befragter? (z.B. Haushaltstypen, Haushalte in Wohnungen mit unterschiedlichen Merkmalen etc.)
durchzufihren.

2 Vgl. hierzu u.a. Hamburgisches Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 09. Juli 2012 E 3/13.Nr, juris RN26
8 Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in dem vorliegenden Gutachten uberwiegend die méannliche Sprachform verwendet. Dies
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Um die erforderlichen gebietsspezifischen Aussagen treffen zu kénnen, wurde je nach Grof3e der
Bestandsgebiete eine Vollerhebung (bis zu 100 % Verteilquote) oder eine anteilige Erhebung (50%
Verteilquote) durchgefuhrt. Die Auswahl der Haushalte im Rahmen der anteiligen Erhebung erfolgte
dabei zufallig an jeden zweiten Briefkasten.

Tabelle 7: Ubersicht Verteilung und Riicklauf der Haushaltsbefragung

. Verteilungs Verteilung Rucklauf Rucklauf . .
Gebiet . . Rucklauf insgesamt
guote insgesamt analog online
Bestandsgebiet Falkplatz 50% 2.850 312 272 21%
Bestandsgebiet 456
el 50% 4.450 594 24%
Arnimplatz
Bestandsgebiet 334
gen 50% 4.250 590 2204
Humannplatz
Bestandsgebiet Panko 323
- s Y| 100% 3.800 526 24%
Sud
Bestandsgebiet 523
100% ) 9
OstseestralRe/Grellstralle ’ 6.800 881 21%
B i 2
estand§geb|gt 100% 4.200 599 326 23%
Komponistenviertel
Bestandsgebiet 267
estandsgebie 50% 4.400 427 16%
Langhansstralie
Gesamt 30.295 3.929 2.501 21%

Entsprechend der Prifung demReprasentanz / Stichprobenqualitat anhand der EMR Daten
31.12.2022 war eine Gewichtung des Datensatzesach Nationalitéat der erreichten Haushalte
sinnvoll und wurde entsprechend durchgefinhrt.

2.3 Qualitat, Reprasentativitat und Ergebnisdarstellung der Haushaltsbefragung

9NK / Kb?NG@ =>K 1> KT L>GM: MBOBMT M =>K 2MB<AI| KH;
Untersuchungsgebietswurden die im Einwohnermelderegister (EMR) erfasstemgaben zum
Altersaufbau und zur Herkunft herangezogen.

Ein Vergleich der Altersgruppen der Personen in den befragten Haushalten mit den entsprechenden
Referenzdaten aus denEMRergibt Abweichungen im UblicherRahmen (+£7 %),sodass bezuglich

der Altersverteilung von einer hinreichenden Reprasentader Stichprobe ausgegangen werden
kann.

Eine starkere Differenz zwischen der Befragungsgesamtheit und den Angaben aus B&mRergibt
LB<A . >Sb @EB<A =>K A& >KvD#> NEML < A > NAMBLM AL>, BId& = MB |
m NLET G=>Kny 86 Befr&glirg haben sich Deutsche mit Migratiageschichte und
auslandische Staatsangehdrigaveniger beteiligt, als dies nach den Referenzdaten deEMR(Stand
12/2021) erwartet werden konnte. Grundsatzlich handelt es sich hierbei um eAd®veichung, die
bei derartigen Haushaltsbefragungen in unterschiedlicher Auspragung auftreten kalDiese 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. Deutschenit Migrationsgeschichte
und Auslander*innen sindm Datensatz der Haushaltsbefragungyeringer vertreten als im EMR
ausgewiesen und Deutsche dementsprechend lUberreprasentiert

#: FBM =>F 2M: MNL m NLET GavigitipBsGeSchichtd MN&G= =mK> NIV
besondere Auspragungen einer Reihe weiterer soziaind wohnungsstruktureller Merkmale wie z. B.
Haushalts und WohnungsgréRe, Einkommemnd Mietbelastung korrespondieren, wurde der
gesamte Datensatz der Befragung entsprechend den Angaben nach Nationalitat der Personen aus

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

Mt > N ML < Auts€he mitnMigrationsgeschichte NG= m NLET G=>KyBGG>GA =>
Untersuchungsgebiets (Durchschnittswert). Bezlglich der Altersgruppen der befragten Personen
liegen die Abweichungen zwischen den Referenzdaten und der gewichteten Auswertungsgesamtheit

im Wertebereich vomrmaximal ca. +/- 7 %-Punkten

Im Ergebnis der Gewichtungles Befragungsdatensatzes mit einer Faktorladung nach dem Merkmal
Nationalitat der Personen entsprechend der Verteilung laut EMR ergeben sich insges@mi3
Fallzahlen fur Haushalte sowiel3.726 in den Hauhalten lebenden Personen, die in die
Datenauswertung eingeflossen sind.

Tabelle 8: Vergleich Fallzahlen der gewichteten Stichprobe (Haushaltend Personendatensatz)

. Fallzahlen Haushalte (N1) Fallzahlen Personen (N2)
Bestandsgebiete . .
gewichtet gewichtet
703 1.297
Bestandsgebiet Falkplatz
) , 1.257 2.303
Bestandsgebiet Arnimplatz
1.021 1.801
Bestandsgebiet Humannplatz
4 1.711
Bestandsgebiet Pankow Sud 940
Bestandsgebiet 1.631 2.621
OstseestralBe/Grellstral3e
Bestandsgebiet 1.054 2.230
Komponistenviertel
. 807 1.763
Bestandsgebiet Langhansstralie

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 Griinden der Ubersichtlichkeit wird auf die
Angabe der Nennungen bei der Indikatorefzrgebnisdarstellung und den Basisdatewerzichtet.In

der Auswertung des Datensatzes wurde auf eine Vergleichbarkeit mit den entsprechenden Angaben
der amtlichen StatistikEMR Gebaude- und Wohnungszahlung, 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 ergdnzend auch der Median
17
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(mittlerer Wert G@> @>; >Ga 5: KB: ; E> FBM =>F 9NL: MS m! A
angegeben, der jeweiligen Grundgesamtheit (=100 %\Nicht auf 100 zu addierende Prozentwerte
beruhen auf Rundungsdifferenzen. In den Datentabellen werden aus Gestaltungsgrinden z. T.
Haushalte mit HH und Wohnungen mit Whahgekurzt.

2.4 Sekundarstatistische Daten und Informationen

Erganzend zu der Haushaltsbefragung wurden fir die Untersuchung Daten und Informationen aus
amtlichen Quellen herangezogen:

Bevolkerungsstatistik des Amtes fir Statistik Be#@irandenburg auf der Ebene der
Statistischen Blocke (demographische Daten zur Bevolkerungsd Altersentwicklung, Anteile
am Auslander*innenund Migrant*innenetc.)

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

Angebotsmieten (jahrliche Wohnungsmarktreporte der CBRE/Berlin Hyp, iJ&hresberichte
2017 und 2022)

planungsraumbezogene Statistiken aus dem Matming Soziale Stadtentwicklung (MS2p21
(SensSBW)

Angaben zum Wohnungsbestand aus dé&eb&ude- und Wohnungszéhlung 2011 sowie der
Fortschreibung 2019

soziodemographische Merkmale und Angaben zu Wohnverhaltnissen des Fortschreibung
des Mikroznsus2018

Haushaltseinkommen aus dem Wohnraumbedarfsbericht

Informationenzur sozialen Infrastrukturversorgurgus dem SiKo(Fortschreibung 20262022)
sowieweiterer vorliegenderbezirklicher Infrastrukturkonzepte

2.5 Vor-Ort-Aufnahmen

Zur Ermittlung

der Bau und Nutzungsstruktur sowie teilrdumlicher Besonderheiten,

des allgemeinen Instandhaltungszustands der Wohngebaude und der Aufwertungspotenziale
im Gebaudebestand,

von aktuellen Leerstanden und Brachflachen,

von aktuell durchgefuihrten BaumalRnahmen (Neubau sowie Sanierung und Instandsetzung) im
Wohnungsbestand sowie

der stadtebaulichen Verhéltnisse im Verflechtungsbereich

wurden im Mai 2023 systematische Begehungen déJntersuchungsgebiet vorgenommen. Die
Ergebnisse dieser VeOrt-Aufnahmen wurden erfasst und insbesondere in der Bewertung des
Aufwertungspotenzials und des Aufwertungsdrudiesticksichtigt.
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Zusammenfassung Untersuchungsergebnis

3 Zusammenfassung und Bewertung der Untersuchungsergebnissalensiebenbestehenden sozialen Erhaltungsgebieten

In diesem Kapitel werden die Untersuchungsergebnisse fur die sieben bestehenden sozialen Erhaltungsgebiete zusammengefasstelit. Dies erfolgt zunachst in Kapitel
3.1 anhand der Basisdaten in einer Ubersichtlichen Vergleichstabelle. In Kapitel 3.2 bis 3.5 werden die Untersuchungsergebuisseecinzelnen Indikatorencluster
Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck, Verdrangungspotenzial und Gebietsbhindmugammengefasst fir alle Bestandsgebiete dargestellt. In Kapitel 3véerden
anschlieRenddie Untersuchungsergebnisse urmpfehlungn fur die sieben bestehenden sozialen Erhaltungsgebiete anhand der vorliegenden Untersuclesfigutert

Die detaillierte Betrachtung der einzelnen Untersuchungsgebiete erfolgt ab Kapitel 5 nacheinander geman der Indikatorenalusterangestellt findet sich in Kapitel 4 die
ausfiihrliche Analyseind Bewertungder sozialen Infrastruktur entsprechend der Bezirksregionen, in welchen die sozialen Erhaltungsgebiete liegen.

3.1 Basisdaten und ausgewahlte Untersuchungsergebnisse

In folgenden Tabellensind simtliche Daten de Untersuchungsgebiet tbersichtlich zusammengetragerwelche fir die weitere Analyse relevant sind.

Merkmal / Statistik Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Komponlsten Langhansstr. Csi=zEsin) Pankow Sid Pankow Berlin
viertel Grellstr

Anzahl der Wohnungen ca. 9.800 ca. 6.000 9.474 ca. 4.800 ca. 10.700 ca. 6.900 ca. 3.600 223923 | 1.998.155
Einwohner*innen in Whg. mit
einfacher Wohnlage (inkl. mit 0 0 0 0 24,64 0 0 7,7 32,2
Larm) nach Mietspiegel 2019 %
1- bis 2ZimmerWhg. in % 32,6 34,5 24,8 17,1 20,8 30,5 18,6 24,0 23,2
4- u. mehr ZimmeAWhg. in % 37,7 34,0 32,7 52,1 37,7 34,4 44,6 48,1 44,1
Altbau Wohnungen (Bezirk u.
Berlin: Geb&ude) 67,4 66,8 42,9 36,1 231 21 37,7 k. A. 24,5
bis 1918 in %
Altbau Wohnungen (Bezirk u.
Berlin: Geb&ude) 23,5 23,9 43,4 27,3 16,3 58 34,6 k. A. 16,4
1919 bis 1949 in %
Neubau Wohnungen (Bezirk u.
Berlin: Gebaude) 1950 bis 199 49 4 6,7 9,7 10,5 11,1 12 k. A. 47,9
in %
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Neubau Wohnungen (Bezirk u.

8 Berlin: Gebaude) nach 1990 in 4.1 5.2 7 26,9 0.1 9.9 15,7 k. A. 111
Wohnungen Stadsiche

9 Wohnungsbaugesellschaft 2,7 9,1 15,6 11,3 9,5 21,6 15,7 21,8 6,4
Wohnungen Wohnungsbau

10 genossenschafh % 1.7 2,4 3,5 9,7 7,9 5,7 7,4 k. A. K.A.
Wohnungen (Bezirk u. Berlin:

11 | Gebaude) privater 50,1 39,1 25,8 36,9 28,5 16,0 29,0 k. A.
Hauseigentiimer in % 63.2
Wohnungen (Bezirk u. Berlin: ’

12 | Gebaude) privater 15,6 14,2 20,1 8,2 26,5 36,0 24,3 k. A.
Wohnungsunternehmen in %

Selbstgenutzte
13 | Eigentumswohnungen 13,0 15,4 12,5 17,7 14,7 6,0 10,7 k. A.
(Bezirk u. Berlin Gebaude) in %
- 12,3
Vermietete
14 | Eigentumswohungen (Bezirk u, 16,9 19,7 22,6 16,3 12,9 14,8 12,8 k. A.
Berlin Gebaude) in %

Wohnungsausstattung

15 | Wohnungen mit mindestens 12,7 14,2 9.1 19,9 21,9 8,5 14,1 k. A, k. A.
zwei Sondermerkmalen in %

16 | Wohnungen mit einem 34,0 28,6 26,9 25,5 38,8 37,6 35,1 k. A. k. A.
Sondermerkmal in %

17 | Wohnungen ohne 53,2 57,2 63,9 54,6 39,3 53,9 50,8 k. A, k. A.
Sondermerkmal in %

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

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

20 Wohnungerl in Geba_uden mit 23.8 26,5 22,7 40,1 46,7 26,7 34,7 k. A. k. A.
Fassadendammung in %

Wohnungen modernisiert

21 wihrend letzten 5 Jahre in % 19,6 19,6 12,1 14,7 7,5 13,4 17,0 k. A. k. A.

Mietniveaunette] | f G Ay e€kYu aSRAI

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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Pankow2023
25 | Wohnungen im Altbau von 191 9,29 9,69 7.72 7.21 775 7.48 7.39 k. A. K. A
bis 1949
26 | Jeomnungen im Neubau 1950 6 11,67 7.43 7.11 6,80 7.56 6,55 8,27 k. A k. A.
27 | eonnungen im Neubau nach 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.
Wohnverhéaltnisse
2g | 2 Haushaltsgrofie (Personen ¢ 1,66 1,66 1,59 1,87 1,76 1,54 1,72 1,82 1,8
Wohnung)
@ Wohnflachenverbrauch der
30| Kaushalte p.P.in m2 45,3 45,1 43,4 42,2 42,5 41,5 43,9 39,9 39,2
@ Mietbelastungsquote (Anteil
31 | der Nettokaltmiete am 22,1 21,4 20,2 20,9 20,8 20,2 20,6 25,3 28,2
Haushaltsnettoeink.) in %
Haushalte mit Wohndauer in de
32 | Wohnung von mehr als 10 Jahi 32,4 32,8 39,3 34,5 31,7 38,0 37,1 40,1 42,6
in %
Haushalte mit Wohndauer in dg
33 | Wohnung von mehr als 20 Jahi 22,4 19,1 20,9 15,8 13,4 21,2 19,0 k. A. k. A.
in %
34 | Enwohnerrinnen 16.056 10.063 14.533 8.365 18.212 11.055 9.109 413.168 | 3.769.962
Untersuchungskulisse
Einwohner*innenentwicklung
3512016 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
g7 | Seporinnen 65 und mehr Jahy 7.4 53 10,6 8.9 8.9 13,8 13,9 16,3 19,2
38 | Auslander*innen in % 22,7 24,8 18,5 16,5 18,9 19,4 16,3 15,8 20,9
39 | Deutsche mit 111 11,3 10,1 8,5 9,1 9,5 8,9 8,9 14,7

Migrationshintergrund in %

21



Uberpriufung Soziale Erhaltungsverordnungen Zusammenfassung Untersuchungsergebnis

Pankow2023
Entwicklung Migrant*innen [ ]

40 | gesamt 2016 bis 2022 in-% +8,2 +4,9 +5,2 +7,8 +9,2 +8,7 +6,5 +6,4 +5,2
Punktert

41 | 1- und 2PersoneAHaushalte % 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 51 4,7 8,2 6,1 4.8 6,1 6,21 7,1

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

45 | Aquivalenzeinkommen 2.362 2.500 2.333 2.360 2.450 2.184 2.300 k.A. 2.037
(MedianfA y €

gp|) | A RELAS dnelos 2.0 1,7 07 1,1 1,3 0.9 06 5 10
Haushalte unterhalb

47 Armutsgefahrdungsgrenzén % 9.0 6,4 6.8 7,8 51 8,5 7,5 12,4 16,5

4 Migrant*innen sowohl Deutsche mit Migrationshintergrund als auch Auslander*innen
5> Anteil Erwerbpersonen an allen Personen zwischen 15 und 65 Jahren
6 bedarfsgewichtetes PreKopf-Einkommen nach OECD des Haushalts

7 Unter 60 % des Aquivalenzeinkommens Berlin (2018)
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Pankow2023 Zusammenfassung Untersuchungsergebnis

3.2 Aufwertungspotenzial

In allen zu untersuchenden Bestandsgebietenkdnnen weiterhin  vielfaltige  bauliche
Aufwertungspotenziale identifiziet werden. Diese betreffen insbsondere Potenziak fir
WohnungsgrofRenanderurgn, Anbringung von Aufzigen und Fassadenddmmung sové@en hohen
Anteil privatwirtschaftlicher Eigentimer*innen mit vglw. hohem Wertsteigerungsinteressen. Geringe bzw.
weitgehend ausgeschopfte Aufwertungspotenziale sind hingegen im Bereich der Sanitdrausstattung sowie
der Anbringung von Balkonen festzustellebbildung 2 und Abbildung 3 auf den folgenden Seiten
veranschaulichen die einzelnen baulichen Aufwertungspotenziale sowie aktuell vorhandenen
Ausstattungsmerkmale der Bestandsgebiete Ubersichtlich und detailliert.

Im Rahmen der Ortsbegehung konnte insgesamt fur alle Untersuchungsgebiete ggimdsatzlichguter
Zustand der Gebaudefassaden festgestellt werden. Gleichzeitig wurden durch die Befragung
identifizierte bauliche Aufwertungspotenziale in Form von Fassadendammungen bzw. Warmedammung
anhand der Ortsbegehung bestétigtFur die einzelnen Bestandsgebietedassen sich darliber hinaus
folgende Besonderheiten fastellen:

0 BestandsgebietArnimplatz: vereinzele Gebaude mit beschadigterFassade,eine Vielzahlvon
Dachgeschossausbauten (DGjorhanden;aktuell zahlreiche Modernisierungemon Geb&uden

o0 BestandsgebietFalkplatz: zahlreicheGebaude mit beschadigten/ renovierungsbedurftigen
Fassaden, vereinzelt Neubautefeststellbar, nahezu umfassend Dachgeschossusgebaut

0 BestandsgebietKomponistenviertet vereinzeltGebédude mit frisch renovierten/neuen Fassaden
sowie vereinzelt beschadigte Fassaden, vermeNeubauten im westthen Bereichdes
Bestandsgebiets vorzufindervereinzele Modernisierungenvon Gebauden dokumentiert,
Dachgeschosse vorrangig ausgebaut sowie mehrheitligarmedammungen vorhanden

0 BestandsgebietOstseestralRe/GrellstralRe: KonzentrationNeubauten im westl. Bereich, im dstl.
Bereichleicht erhdhte Anzahl von Gebauden mit beschadigtedrassaden, DG vermehrt im
sudlichen Bereich des Gebietausgebaut Warmedammungn hingegen vermehrim Nordendes
Gebiets bereits vorhanden.

0 BestandsgebietPankowSid: Vielzahlbeschadigte bzw. renovierungsbeduirftige
Fassadenzustande, vereinzebebaude mit Fassaden in neuen bzw. frisch renoviertefustand
sowie Dachgeschossausbau vielfaclorhanden

0 BestandsgebietHumannplatz: im westichen Bereichdes Gebietsvermehrtschlechtere
Fassadenzustandez.T. mit Schaden vorhanden, Dachgeschoss oftmals bereits ausgebaut.

0 BestandsgebietLanghansstral3e zahlreiche schlechte FassadenzustandeT. mit Schaden in der
Fassade vereinzeltfrisch renovierte Fassadenstande; im sudl. Bereich Nachverdichtungen im
Bestanderfolgt und zahlreiche achgeschosse ausgebaut.
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Abbildung 2: bauliches Aufwertungspotenzial in den sieben Untersuchungsgebieten
Auspragungen
Bewertung
Indikatoren Aufwertungspotenzial Au;::;ﬁ:gzgot_ Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Kon;:)eorlt'lelslten— Langhansstr. | Ostseestr./Grellstr| ~ Pankow Sid

Apl WohnungsgroRRenverteilung

3-Zimmer-Wohnungen in % gering 36,8 24,6 29,8 34,0 36,7 22,7 33,0

Klein- und GroBwohnungen (1- bis 2-Zimmer sowie 4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen) in

% hoch 63, I 75,4 I 70,2 I 66,0 63, I jr.3 I 67,0
Ap2 Ausstattung - Heizungsart

Wohnungen mit moderner oder energiesparender Ausstattung (Fuf3bodenheizung ¢

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

Wohnungen mit Ofenheizung / Nachtspeicherheizung in % hoch I: 10,0 U 9,8 H 5,0 H 4,2 U 6,5 H 2,9 U 8,9
Ap3 Ausstattung - Sanitarausstattung

Badezmmﬂer mit WC und Dusche UND Wanne/ Badezimmer mit WC und Dusche ( gering 947 936 963 926 926 97,0 945

Wanne in %

WC und Dusche/Wanne in getrennten Raumen in % hoch U 8,1 D 10,7 H 57 D 9,8 D 11,6 H 4,6 U 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 D 17,4 D 21,1 D 15,0 D 17,6 D 14,7 D 17,6 D 12,1

Ap5 Ausstattung - Aufziige
Wohnungen mitAufzug in % gering 31,8 31,0 28,5 38,5 61,9 22,7 32,7

Wohnungen ohne\ufzug in % hoch I 68,2 I 69,0 I 71,5 61, I 38,1 I 77,3

Ap6 Ausstattung - wohnwerterh6hende Ausstattungsmerkmale

7,3

n

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 I 5%,2 I 57,2 63, I 54,6 I PQ,B I 53,9 I 50,8

Ap7 Ausstattung - Fassadendammung

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

B
3
(4]

B
X
w

|
3

|
a
w

»
a
w

D

a
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Wohnungen ohne Fassadendammung in % hoch [ 76,2

Ap8 Anteil Wohnungen in priv. Verfugbarkeit

Wohnungen Genossenschaften und Stadtische .
Wohnungsbaugesellschaft in % gering 43 11,5 19,1 21,0 17,4

) 27,3 23,2
Wohnungen in privater Verfugbarkeit in % hoch l 95,7 ‘l 88,5 ‘ l 80,9 ‘ l 79,0 ‘ l 82,6 ‘ I 7%,7 I 76,8

Quelle: S.T.E.R.N. 2023
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Abbildung 3. Ausstattung der Wohnungen in den sieben Untersuchungsgebieten

Zusammenfassung Untersuchungsergebnis

Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Kom ponlsten- Ostseestralte/ Langhansstrale Pankow Sud
viertel GrellstraBe
gesamt| 1.257 703 1.021 1.054 1.631 807 940
Ausstattungsmerkmal 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
Heizungsart |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 (Kraft-Warme-Kopplung,
Brennwert ; \ 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 48,4 254 351 214 29,0 178 16,9 144 26,4 261 38,7
Warmwasser
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 auRerhalb der Wohnung 3 0,4 1 0,3 0 0,0 0 0,0 3 0,3 0 0,0 6 11
WC und DuscheBadewanne in getrennten Raumen 58 8,1 41 10,7 36 57 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 getrennteusétzlicheDusche 140 18,4 110 26,8 80 12,2 199 27,0 65 6,3 198 34,3 97 16,0
Badezimmerwande tUberwiegend gefliest 729 71,8 444 77,6 681 77,9 770 82,2 1.166 81,4 586 81,1 665 82,3
Sanitar
hochwertige moderne Badausstattung 130 17,0 79 19,5 86 12,9 142 19,3 98 9,3 114 20,8 85 14,1
Handtuchwéarmer 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 /Gaste-WC 100 13,4 98 24,1 71 11,0 200 26,9 7 7,5 164 29,7 86 14,5
Hénge-WC 413 46,0 221 46,8 305 40,9 491 58,1 556 45,7 428 64,6 385 53,7
Fenster Einfachverglasung /Kasten-Doppelfenster 602 66,3 327 65,9 542 67,0 375 49,3 764 60,4 205 35,5 362 52,8
(Uberwiegend) .
Moderne Fenster (Warmeschutzverglasung oder Schallschutzfenstef) 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
Weitere 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
Ausstattung in
der Wohnung |Videosprechanlage 76 10,6 40 10,5 50 7,9 123 17,6 125 12,0 101 19,0 86 14,2
Uberwiegend Fuf3bodenheizung 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
Weitere . .
Ausstattung im Fassadendammung (Vollwarmeschutz) 184 23,8 110 26,5 153 22,7 314 40,1 288 26,7 282 46,7 224 34,7
ggf};:; Gebéude mit Solaranlage und /oder P hotovoltaik 32 45 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

Quelle: Haushaltsbefragung 2023
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Pankow2023 Zusammenfassung Untersuchungsergebnis:

Abbildung 2 und Abbildung 3 verdeutlichen, dass ein erheblicher Teil des Wohnungsbhestands i
allen Untersuchungsgebiten weiterhin ein hohes Potenzial flr die Ausstattung mit zusatzlichen
wohnwerterh6henden Ausstattungsmerkmaleaufweisen Eine tiefergehende Betrachtung zeigt
Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte auf:

Zwischenrund 3 (im Gebiet Ostseestral3e/Grellstrale) und 10 % Gebiet Arnimplatz) der
Wohnungen sind noch mit einer Oferbzw. Nachtspeicherheizung ausgestattet und bieten
damit erhebliches Sanierungspotenzial. Darlber hinauserfiigen Haushalte in allen
Bestandsgebietennur in einer Minderheit des Wohnungsbestandeéwer eine moderne
energiesparende Heizungsanlage Zwischen 79 % und 88 % der Wohnungen in den
untersuchten Bestandsgebieteweisen demnach ein groR3es Potenzial fir die Ausstattung mit
einer modernenHeizungauf.

Eine hinreichende Gr6Re des Badezimmers vorausgesetzt, bietet ein Grofdteil der
Wohnungen in allenBestandsgebietendas Potenzial fir denEinbau einer zuséatzlichen
Dusche In denBestandsgebietenHumannplatz bzw. Ostseestral3e/Grellstral3e sind dies mit
knapp bzw. Uber 90 % nahezu alle Wohnungen. Darlber hinaus verfligt mit maximal 21 %
bzw. 24 % nur ein vergleichsweise kleiner Teil der Wohnungen Uber diaehwertige
Badausstattung bzw. eine bodengleiche Dusche und weist damit entsprechendes
Sanierungspotenzihauf.

Ungeachtet der tatsachlichen Geb&audestruktur existieren in den meistastandsgebieten
grundsatzlichPotenziale fur den An oder Einbau eines AufzugsEine Ausnahme stellt das
Gebiet Langhansstral3e dar, in dem aufgrund des hohen Anteils von Neubauten bereits mehr
als die Halfte (62 %) der Wohnungen lber einen Zugang zu einem Aufzug verfligen.

In einzelnen Gebieten verfligt noch ein betrachtlicher Teil der Wohnungen Uberwiegend Uber
eine Einfachverglasung Damit besteht in den Gebieten beietwa einem Viertel der
Wohnungen Potenzial fir eine Ausstattung mit einer modernen Verglasung

Im Hinblick auf die Ausstattung der Wohngebaude mit einer Fassadendammung bieten in
allen Bestandsgebeten mindestens die Halfte der Wohngeb&ude das Potenzial fir eine
entsprechende  energetische  SanierungsmalRnahme In  den Bestandsgebieten
Komponistenviertel und Langhansstral3e isingegenbereits ein vergleichsweise hoher Anteil
der Wohngebaude mit einer Fassadendammung ausgestattet.
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Pankow2023 Zusammenfassung Untersuchungsergebnis:

3.3 Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang in detestehenden sozialen Erhaltungsgebieten 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 tberdrtlichen Raumen (Bezirk Pankow und Berlin) mit dem Indikatorencluster
m N? P>KMN Gligeleitét.N < D A

Die Uberproportionale Auspragung der  fur Aufwertungsprozesse einschlagigen
wohnungswirtschaftlichen Entwicklungem Abbildung 4 auf der folgenden Seite zeigt mit
geringfugigen Unterschieden firalle betrachteten Bestandsgebiete weiterhin einen anhaltenden
Aufwertungsdruck Dieser lag in den jeweils betrachteten Zeitraumerbezogen auf u. a. die
Entwicklung der Angebotsmieten, des Anteilk der Bautatigkeiten und Modernisierungen an
Wohngebauden und die Entwicklung der Wohnlagenzuordnung.T. deutlich oberhalb der
entsprechenden Referenzwerte der tUbergeordneten Rauntéine tiefergehende Betrachtung zeigt
Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte auf:

1 Die Angebotsmietensind seit 2016 im érgleich zu Berlin in fast allen Bestandsgebieten
tberdurchschnittlich stark gestiegen Einen besonders starken Anstieg der Angebotsmieten
verzeichnet das Gebiet Komponistenviertehit einem Zuwachs von 40 %. Lediglich das
Gebiet LanghansstraRaeveisteinen Rickgang in der Entwicklungsdynamik der
Angebotsmietenauf.

91 Der Anteil derWohnungen, die in den Bestandsgebieten wéhrend der letzten fiinf Jahre
modernisiert wurden, bewegt sich zwischeta. 20 % (Gebiet Arnimplatz und Falkplatz) und
8 % im Gebiet Langhansstral3e.

1 Der Anteil der Befragtenderen Miete aufgrund einer Modernisierungerhdht wurde bewegt
sich zwischen rund 23% im Gebiet Arnimplatind 11% im Gebiet Langhansstral3®ies
verdeutlichteinenhohen Aufwertungsdruck, welcher auf den Bestandsgebieten lastet und
lassterkennen wie bestehende Aufwertungspotenziale bereits ausgeschopft werden.

1 Die Wohnlagenzuordnung laut Mietspiegelhat sich seit dem Jahr 2016 in den
Bestandsgebieten deutlich verdndert. Der Anteil der einfachen Wohnlagenzuordnung ist
besonders in den Gebieten Arnimplatz und Falkplatz um je mehr als 80 % riicklaufig; das
Gebiet Pankow Sid verzeichnet ebenfalls einen starken Riickgang, wahrend die Gebiete
Humannplatz, Langhansstral3e und Ostsees®e/Grellstralie eineleicht
Uberdurchschnittliche Dynamikufweisen Einzigim Bestandsgebiet Komponistenviertéhsst
sichkeine Verédnderung in der Wohnlagenzuordnung fur eine einfache Wohnlégststellen
Die Dynamik der Wohnlagenzuordnung laut Mietspiegel bietet dartiber hinaus eine
Grundlage fur eine Anpassung der Mietpreiseind veranschaulicht auch an dieser Stelle den
hohen Aufwertungsdruck den Bestandsgebieten.

1 Je mindestens 90 % des Wohnungsbestands weisen in allen Bestandsgebiet nach wie vor
einenhohen oder mittleren Modernisierungsspielraun{Bestandsmiete bis zur
Angebotsmiete) auf. D.h. der Umfang des Wohnungsbestands mit geringen
Aufwertungsspielraum ist sehr gering bis kaum vorhanden.
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Pankow2023 Zusammenfassung Untersuchungsergebnis:

Aus der Dynamik dieser Entwicklungen kann abgeleitet werden, dass auch in den nachsten Jahren
die in den Gebieten vorhandenen Aufwertungspotenziale ausgeschopft werden sollen. In der
Untersuchung konnten keine Anhaltspunkte dafir 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 Wohnungsfehlbedarm einem anhaltenden
Aufwertungsdruck in debestehenden sozialen Erhaltungsgebieteauszugehen.
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Abbildung 4: Aufwertungsdruck in den siebeldntersuchungsgebieten

Zusammenfassung Untersuchungsergebnis:

Neuvermietungsmiete)

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, 2023 *Fallzahlen unter n= 35F4llzahlen unter n= 15

Auspragungen Auspragungen Auspragungen
Indikatoren Aufwertungsdruck | Quelle f . . i
g Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Komponlsten Langhans Ostseestr./ Pankow Sid Bezirk Berlin
viertel stral3e Grellstr Pankow
Bautéatigkeiten
Anteil Wohnungen, die
AdL  wahrend letzten 5 Jahre | "m0 19,6 19,7 12,1 14,7 7,5 13,4 17,0 k. A. k. A.
modernisiert wurden
Mieterh6hung nach Hh-Bef * by *
-Befrag.
A2 ermisiorung in 96 s 22,5 119 ||, 121 « 12,1 11,1 16,0 13,7 k. A. k. A.
Mietentwicklung
Entwicklung der VALUE
Ad3  Angebotsmieten 2016/2021 | ™M £ o 7 33,8 21,8 28,9 0,5 -10, 19,1 17,4 16,3
in % 2016/2021
Umwandlung/Verkauf
Grundbuchumschreibungen| sensw 2021
Ad4 2011 bis 2019 des Bestande|  (PLR) | paten fehlen keine Daten verfligbar 51
2009 im PLR
Wohnungsverkéaufe 2011 big gnsw 2021
Ad5 2019 des Bestandes 2009in|  (PLR) | Datenfehlen keine Daten verfugbar 3,4
PLR
Wohnlage
Veranderung der
Wohnlagenzuordnung nach
Ad6  Mietspiegel (Entwicklung dg “gco0 -8 -9 -38, 0,0 -2 -2 -50, -20 -6,0
Anteile in einfacher
Wohnlage)
Modernisierungsspielraum
Modernisierungsspielraum
Vgl. Bestandsmiete und h-Befrag.
AT Moo 92,2 93,5 92,9 93,9 90,5 92,3 91,4 KA. KA.
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3.4 Verdrangungspotenzial

Nach den einschlagigen erhaltungsrechtlichen Prifkriterien ist nachzuweisen, dass bei
Ausschopfung der Aufwertungspotenziale im Wohnungsbestand fir relevante Teile der
Wohnbevdlkerung die Gefahr besteht, bspw. durch kostenaufwendige
Modernisierungsmafnahmen und/oder die Umwandlung von Mieh Eigentumswohnungen aus
dem Wohngebiet verdréangt zu werden. Die Analyse erfolgt mittels desdargestellten
Indikatorenclustes m 5 > K = K T-@X@N1GAGHumdNisE i@xbbildung 5 dargestellt. Hierzu werden
insbesondere Angaben zu den Haushalten in den bestehenden sozialen Erhaltungsgebieten
zusammengetragen und bewertet, die aufgrund ihrer soziodemografischen Verhaltnisse nur
eingeschrankt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen zu tragen. Dies sind vor allem
Haushalte, die bereits jetzt eine hoh#ietbelastungsquotehaben, Haushalte mit Transferbezug
oder prekaren Einkommensverhéltnissen, Haushalteit Personenohne berufsqualifizierenden
Abschluss, Senior*innenenhaushalte und Alleinerziehende sowie Haushalte mit langer Wohndauer
und hoher Gebietsbhindung.

In allen zu untersuchenden Bestandsgebieten istuch zum aktuellen Zeitpunkt ein
Verdrangungspotenzial in Teilen der Gebietsbevilkerung nachweisbarEine tiefergehende
Betrachtung zeigt Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpunkte auf:

1 Die Einwohner*innenentwicklung isbwohl im Vergleich zum Bezirk, als auch zur
Gesamtstadt Berlinin den Bestandsgebieten Falkplatz, Humannplatz sowie
OstseestralRe/Grellstralie unterdurchschnittlich, wahrend sich die Entwicklung in den
Bestandsgebieten Arnimplatz, Komponistenviertel und insbesonddex Langhansstralie
mit einem Zuwachs von 11 % tberdurchschnittlich darstellt

9 Bis auf das Gebiet OstseestraRe/GrellstralRe, das Uber eineglnteil von rund 12 %
Haushalten mit Kintlern verfliigt,weisen alle Bestandsgebiete im Vergleich zuBezirkmit
rd. 14 %einen Uberdurchschnittlich hoheAnteil von Haushalten mit Kirdérn auf;
besonders hoch ist der Anteil der Haushalte mit Kindern im Bestandsgebiet
Komponistenviertel mit 24 % und im Gebiet Langhansstral3e mit rund 20 %.

1 Im Bestandsgebiet Komponistenviertel ist eibbé&rdurchschnittlicher Anteil
Alleinerziehender mitund 9 % nachweisbaralle weiteren Bestandsgebiet weisen einen
unterdurchschnittlichen Anteil Alleinerziehender a{Bezirk: 6 %; Berlin: 7%).

1 Das Aquivalenzeinkommen in den Bestandsgebietéretragt zwischen 2.500 Euro im
Gebiet Falkplatz und 2.184 im Gelet Ostseestral3e/ Grellstral3e und liegt@mitz. T.
deutlich tber Berliner VgkWert von 2.037Euro(Stand 2021).

1 Die Untersuchungsgebiete weisen einen variierenden Anteil von Haushalten auf, welche
sich mit ihrem Nettohaushaltseinkommemtethalb der Armutsgefahrdungsschwelle
befinden. Den héchsten Anteil diesen besonderem MalReverdrangungsgefahrdeten
Haushalte ist miB % imErhaltungsgebietOstseestralle/ Grellstralezu finden weitere
Bestandsgebieteweisen Anteilearmutsgefahrdeter Haushalteron 7 bis 8 % aufsodass
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alle betrachteten sozialen Erhaltungsgebietemit inren Werten deutliclunterdem
Berliner Vgl-Wert von 17%iegen.

Bei der Bewertung der vorliegenden Dateist zu beriicksichtigen, dass aufgrund des nachweislich
hohen Aufwertungsdrucks im Falle eineverdrangung auch Haushalte, die in gesicherten
wirtschaftlichen Verhaltnissen leben und Uber mittlere Einkommen verfligen, bei der
gegenwartigen Lage auf dem Wohnungsmarkt erhebliche Schwierigkeiten mit der Beschaffung
von adaquatem Ersatzwohnraum haben.
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Abbildung 5: Verdrangungspotenzial in den sieben Untersuchungsgebiete

Auspragungen
Indikatoren Verdrangungsgefahrdung Quelle Relevanz
Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Komponisten-viertel Langhansstr. Ostseestr./ Grellstr | Pankow Siid
Vg1l Haushalte nach Anzahl der Kinder
Haushalte mit
Haushalte ohne Kinder in % ke 4.2 75,2 79,5 66,9 73,0 84,0 75,4
Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % HH-Befragung 202:izrn?geegrerlnobil 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 % tmddhab_er:les D 10,8 D 10,2 D 8,8 D 17,0 D 12,9 H 4,8 D 10,5
enaenzie
Vg2 Berufsbildungsabschluss
Personen* mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % Eivt\:izner*inne N2.4 74,8 .5 65,9 68,7 66,1 69,5
Personen* mit Fachschulabschluss, Lehr-/ Anlernausbildung in % HH-Befragung 202: berufsqualifiz. 18,7 18,0 21,4 23,5 24,7 26,3 22,9
. o o Abschluss Sindl: I: l: E I: I: I:
Personen* ohne berufsqualifizierenden Abschluss in % in der Regel ‘ 8,9 ‘ 7,2 ‘ 7,1 ‘ 10,6 ‘ 6,6 ‘ 7,6 ‘ 7,6
Vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte
Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) Haushalte mit
{iber 140 % des Berliner Werts in % ;Ir]tird”'ChSCh” 1.4 46,5 1.1 708 45.4 335 p7.9
ichem
Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) HH-Befragung 202: Einkommen
zwischen 60 % und 140 % des Berliner Werts in % sind 49,7 471 521 515 49,5 8,0 54,6
Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) tendenziell |: |: |: |: |: |: |:
unter 60 % des Berliner Werts in % (Armutsaefahrdunasschwelle) anfalliger fur ‘ 9.0 ‘ 6.4 ‘ 6.8 ‘ 7.8 ‘ 51 ‘ 85 ‘ 7.5
Vg4 Anteil Senior*innen nach Altersklassen
Personen im Alter zwischen 55 und 64 Jahren in % Altere ) 8,2 8,3 9,9 11,1 10,0 10,1 11,0
Bewohnertinne
Personen im Alter zwischen 65 und 79 Jahren in % EMR-Daten 2022 n sind meist 51 4,1 7,0 6,5 6,2 8,3 9,1
weniger mobil,
Personen im Alter von 80 Jahren oder mehr in % inihrem 2,3 1,2 H 3,7 H 2,4 H 2,7 D 54 U 4,8
Vg5 Personen nach Herkunft
Deutsche Personen in % Mgnsghen mit 66,2 63,9 id.,3 75,0 72,0 Vi, 1 74,7
Migrationsgesc
Deutsche Personen mit Migrationsgeschichte in % EMR-Daten 2022 hichte sind 11,1 11,3 10,1 8,5 9,1 9,5 8,9
aufgrund von
Personen mit nichtdeutscher Staatsangehdrigkeit in % DiskriminieruncD 22,7 D 24,8 D 18,5 D 16,5 D 18,9 19,4 D 16,3
Vg6 Mietbelastung
. . n . Haushalte mit
Haushalte mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am X
Haushaltsnettoeink.) unter 20 % des Einkommens in % Egthu:r” bereits 506 46,6 557 1.0 14 =54 3.2
Haushalte mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am HH-Bef 2021 Mietbelastungs
Haushaltsnettoeink.) zwischen 20 und 30 % des Einkommens in % elragung "quote sind 32,4 35,7 30,8 334 37,0 32,9 334
Haushalte mit einer Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am besonders
. ¢ astungsquote b . anfallig far 17,1 17,7 13,5 15,6 11,6 11,6 13,3
Haushaltsnettoeink.) von tiber 30 % des Einkommens in % Wohnkostenste

Quelle: S:T:E:R:N2023
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3.5 Gebietsbindung undlinfrastrukturnutzung

Mit der sozialen Erhaltungsverordnung sollen, als stadtebaurechtliches Instrument, fiir den Bezirk
nachteilige stadtebauliche Folgewirkungen vermieden werdemies betrifft insbesondere die
potenziell notwendigen Anpassungen der Offentlichen Infrastruktur sowie die Bereitstellung von
preiswertem Wohnraum und bedarfsgerechten sozialen Einrichtungen an anderen Orten in Berlin,
aufgrund von Verdnderungen in der demographischen und sozialen Zusammensetzung der
Gebiete. Zur Abschatzung dermdglichen stadtebaulichen Folgewirkungen, die bei einer
Verordnungsaufhebung durch eine Veranderung der Bevélkerungszusammensetzurgywarten
sind, werden in der Untersuchung neben der Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen
Infrastruktureinrichtungen und deren Nutzung auch Faktoren der Wohnstandortbindung
bertcksichitgt Das Indikatorensetzur Analyse der Gebietsbindung ist fiir alle Bestandsgebiete in
Abbildung 6 dargestellt.

In der Bewertung kannni allen untersuchterBestandsgebieten auch zum aktuellen Zeitpunkt eine
Gebietshbindung der Wohnbevdlkerung nacgewiesen weden. Dies begriindet sich v.a. in der
Angewiesenheitder Haushalte auf die FuBlaufigeit der Infrastrukturangebotesowie dem
geringen Anteil umzugswilliger HaushalteEine tiefergehende Betrachtung stellt folgende
Unterschiede zwischen den Gebieten sowie spezifische Schwerpuhleie@aus

1 Ein Viertel bis ein Drittel der Gebietsbevélkerungen in den bestehenden sozialen
Erhaltungsgebieten nutzen die Infrastruktur regelmafig, besonders hoch ist die
Nutzungsquote im Bestandsgebiet Falkplatz mit rund 38 %.

1 Ebenfalls ein Viertel bis ein Drittel der Haushalte in den Bestandsgebieten gibt an, auf die
Infrastrukturangebote in den Gebieten angewiesen zu sein; dasziale Erhaltungsgebiet
Komponistenviertel sticht mit einem Anteil von rund 39 % heraus.

1 Die Angewiesenheit auf die FuRRlaufigkeit der Infrastruktur bildet in der Bewertung der
Gebietshindung einen Schwerpunkt. In den Bestandsgebieten geben mehr al$/8der
Befragten an, auf die Ful3laufigkeit der Einrichtungen angewiesen zu sein; lediglich im
Bestandsgebiet Langhansstral3e liegt ihr Anteil beur rund 58%.

1 Rund ein Funftel bisiber einViertel der Gebietsbevélkerungen sind auf die ehrenamtliche
Nachbarschaftshilfe angewiesen bzw. engagieren sich in der Nachbarsch&fie genauen
Anteile engagierter Haushalte bewegen sich zwisch&® %im Gebiet Langhansstralie
und 29 % Gebiet Falkplatz Dies lasst auf einen hohen nachbarschaftlichen
Zusammenhalt und eine starke Gebietsbindung schlieRen.

1 74% der Bevolkerung im Bestandsgebiet LanghansstraBawie tiber 80 % der
Bevolkerung in den weiteren Bestandsgebieten, beabsichtigen keinen Umzug in naher
Zukunft und méchten in der Wohnung verbleiben.

I Die Bestandsgebiete sind weiterhin durch eine Wohnbevolkerung gepragt, die mit einem
Anteil von bis zu 37% eine Wohndauer von Uber 10 Jahren aufweist und entsprechend
langfristig und starkm jeweiligen Gebiet verankert ist.
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Zusammenfassung Untersuchungsergebnis

Abbildung 6: Gebietsbindung in den sieben Untersuchungsgebieten

Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung

Gb1 Nutzung der lokalen Infrastruktur
Haushalte, die keine lokalen Infrastrukturangebote nutzen in %
Haushalte, die Infrastrukturangebote gelegentlich nutzen in %
Haushalte, die Infrastrukturangebote regelmaRig nutzen in %

Gb2 Angewiesenheit der Haushalte auf Infrastrukturangebote
Haushalte, die nicht auf Infrastrukturangebote angewiesen sind in %

Haushalte, die auf Infrastrukturangebote angewiesen sind in %

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

Haushalte, die auf FuBlaufigkeit der Infrastrukturangebote nicht angewiesen sind in %

Haushalte, die auf Fu3laufigkeit der Infrastrutkurangebote angewiesen sind in %

Auspragungen
Arnimplatz Falkplatz Humannplatz Komponisten-viertel Langhansstr. Ostseestr./ Grellstr Pankow Sud
2,2 2,3 2,0 3,8 54 49 4,5
64,6 60,0 64,0 69,9 74,8 64,1 63,1
| ‘ 33,2 I ‘ 37,7 I ‘ 33,9 I ‘ 26,2 D 19,8 I ‘ 31,0 I ‘ 32,4
66,1 65,3 65,2 61,4 70,4 73,9 68,8

D 33,9

16,9

D 34,7 D 34,8

14,5

R

16,4

38,6 D 29,6

-

26,1 D 31,2

16,7 41,8 15,2 15,9

T

I 85,5

833 I 58,2 I 84, I 84,1

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

Haushalte, die sich nichtin der Nachbarschaft engagieren und/oder nicht auf ehrenamtliche
Nachbarschaftshilfe angewiesen sind in %

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

angewiesen sind in %

Gb5 Umzugsabsichten der Haushalte**
Haushalte mit Umzugsabsichtin %
Haushalte ohne Umzugsabsichtin %

Gb6 Wohndauer der Haushalte

Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in %

Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahren in %

Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mindestens 10 Jahre in %

72,4

D 27,6

16,1

71,4

73,3

D 28,6 D 26,7 D

17,5

15,7

75,2 81,4 75,4 76,8

24,8 D 18,6 D 24,6 D 23,2

15,4 25,9 17,6 16,0

84, [ 74\,1 [ 82\4 [ 84,

33,0 33,8 28,2
19,6 21,5 22,1
47,4 44,8 I 49,7 I

31,3 44,2 35,1 36,0

25,1 18,9 16,7 19,5

43,6 36,9 I 48,2 I 44,5

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

In der vorliegenden Untersuchung konnfér die bestehendensozialen ErhaltungsgebieteFalkplatz,
Arnimplatz, Humannplatz, Ostseestrale/ Grellstrale, Pankow Sud, Komponistenviertel und
LanghansstraRe nachgewiesen werden, dass in den Wohnungsbestandemeiterhin ein bauliches
Aufwertungspotereial besteht. Die untersuchten wohnungswirtschaftlichétarameter sowie die
Angaben zum Satzungsvollzug in den letzten Jahren zeigen, dass auf den attraktiven Wohnquartieren
nach wie vor ein starker Aufwertungsdrucku. a. durch Modernisierung liegt. Die in der
Haushaltsbefragung erhobean aktuellen Daten zur Wohnbevolkerung sowie das verflgbare
sekundarstatistische  Datenaggregat zur sozialstrukturellen Lage in demetrachteten
Bestandsgebietenzeigen, dass Teile der Wohnbevolkerung durch Wohnkostensteigerungen bei
baulichen Veradnderungen und der weiteren Umwandlung von Mieh Eigentumswohnungen
verdrangungsgefahrdet sind. Die hohe Wohnortbindung sowie die starke Nutzung und
Angewiesenheit derWohnbevdélkerung auf die Infrastrukturangebote am Wohnstandort lasst im
Falle weiterer Aufwertungsprozesse erhebliche nachteilige stadtebauliche 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 kleinraumliche Betrachtung
der Untersuchungsergebnisse haben keine Anhaltpunkte fir einen veranderten raumlichen Umgriff
der Verordnungsgebiete erbracht.

Aufgrund der Dynamik der Wohnungsmarkt und Bevodlkerungsentwicklung und unter
Berucksichtigung der Empfehlungen in entsprechenden Gesetzeskommentaren wird empfohlen, nach
ca. finfJahren eine erneute Uberpriifung der erhaltungsrechtlichen Voraussetzungen in den
Gebieten durchzufuhren.
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4  Soziale Infrastruktur in den Untersuchungsgebieten

In der Bewertung der sozialen und grinen 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 primér auf eine
Datengrundlage aus dem Jahr 2016 beziehtSeither sind im Untersuchungsgebietvielfaltige
Entwicklungen erfolgtsodass dievorliegenden Informationen vor diesem Hintergrund zu bewerten
sind. Soweit sie vorliegen, werden aktuellere Fachplanungen herangezogdbdie Analyse der
sozialen und grunen Infrastruktur in den sieben Bestandsgebieten erfolgtuf Grundlage der
Bezirksregionenprofile, welcherntsprechend der den Untersuchungsgebieten zugrundeliegenden
Bezirksregionerausgewahlt wurden

4.1 Soziale Infrastruktur in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord

Die Untersuchungsgebiete Humannplatz und Ostseestral3e/GrellstraRe grenzen unmittelbar
aneinander und sind zusammengefasst nahezu identisch mit der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord.
Aufgrund der engen raumlichen Verzahnung der Untersuchungsgebiete ded Erhebung der Daten

zur sozalen und griinen Infrastruktur auf Ebene der Bezirksregionenproéile klenste maR3stabliche
Datengrundlage, wird die soziale Infrastruktur der beiden Untersuchungsgebiete Humannplatz und
OstseestralBe/GrellstralRe zusammenfassend betrachtet.

Abbildung7:2 HSB: E> ( G?K: LMKNDMNK BF &>; B>M m' NF: GGI E: MSK

= - . :
E i i '
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Folgende Infrastrukturangebote und -einrichtungen sind mit StandJuni 2023 im sozialen

ErhaltungsgebietHumannplatzvorhanden:

1 elf Kindertagesstatten,

9 eine Grundschule, die CarHumannSchule(Scherenbergstralie 7,

1 eine Gemeinschaftsschule, die Wilhekvon-HumboldtSchule(ErichWeinertStralRe 70),

9 ein Gymnasium, das HeinrictschliemanrGymnasium (Dunckerstral3e 64),

9 eine Jugendfreizeiteinrichtung, der Club 24 fir Kinder und Jugendliché&/i¢hertstralRe
24),

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

1 ein Sportplatz an der CalHumannGrundschule,der TeschSportplatz an der Wilhelm
von-HumboldtSchule,einen kleinen Basketballund FuRballplatz auf dem Humannplatz,

1 zwei 6ffentliche Grunflachen und Spiglatze am Humannplatzsowie am Lewaldplatz

Abbildung 83
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B seniorenfreizeiteinrichtungen
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@ Sportstatten (Schule)
. Kindertagesstatten

Plangrundlage

Geoportal Berlin und Bezirksamt
Pankow, bearbeitet durch S.T.E.R.N.
Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung

StraRburger Strale 55

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

Folgende Infrastrukturangeboteund -einrichtungen befinden sich mit Standuni 2023 im sozialen

ErhaltungsgebietOstseestral3éGrellstralie:

)l
1

vier Kindertagesstatten,
keine Grundschule
keine Oberschule,aber die Elinor OstromSchule eines von drei Oberstufenzentren im
Prenzlauer Berg (Mandelstraf3e-8),
eine Jugendfreizeiteinrichtung, das Medienkompetenzzentrum Pank¥esemannstralie
14),
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1 einige sonstige Einrichtungender sozialen Infrastruktyr wie etwa die staatliche
Ballettschule Berlin und Schule fir ArtistiErich-WeinertStral3e 103, einen Stadtteiltreff
speziell fir Senioren (Grellstfde 14) unddas Medienkompetenzzentrum das Uber die
Jugendarbeit hinaus ein vielfaltiges Programm bietet,

1 keine offentliche Sportstatte,

1 zwei offentliche Grunflachen auf dem Ostseeplatz und ifBrichWeinertPark sowie zwei
weitere Grunflachen in deGubitzstral’e 1820 und der PreuRRstrale 3.

1 zwei 6ffentliche Spielplatze, im ErichiWeinertPark und inder Preuf3stralBe (Preuf3stral3e
3).

Kindertagesstatten
Im Bezirk Pankow ist seitem Jahr2019 ein Bevdlkerungsriickgang in der Altersgruppe von Kindern

unter 7 Jahren zu verzeichnen. In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nsirdie Anzahl der unter 7
Jahrigen zwischerden Jahren2017 und 2021 konstantgeblieben, bevor sie im Jahr 2021um 1,3 %
leicht abnimmt Im Zusammenhangnit dieser Dynamik stieg bezirkswedie Versorgungsquotemit
Kitaplatzen wahrend die Auslastungsquote weiter sank. Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord liegt
mit einer Versorgungsquote von 84,6 % im Jahr 2021 zwar deutlich Uber dem bezirklichen
Durchschnitt, dennoch ist die Situation aufgrund einer der bezirksweit héchsten Auslastungsquote von
95,5 % im Jahr 2021 weiterhin sehr angespannt. Die Bezirksregion konnte somit die bestehenden
Platzbedarfeim Bezirk Pankowicht decken®

In Anbetracht derguten Versorgungsquote in der Bezirksregiamnd den ricklaufigen Kinderzahlen
im Alter vonunter 7 Jahren wird davon ausgegangen, dass sich die Situation in den néchsten Jahren
weiter entspannen wird. Der Ausbau von Kindertagesstétten windder Bezirksregiomoch biszum
Jahr 2025 unterstitzt, um vor allem weniger gut versorgte Nachbarbezirksregionen zu entlasten.

Grund- und Oberschulen

Die Anzahl der 6 bis unter 15Jahrigen istin der Bezirksregion Prenzlauer Berg Notlith Zeitraum
von 2016 bis 2021 von 1.399 Schiler*innenum 11,7 % aufinsgesamt 1.563 Schuler*innen
angestiegen® Im sozialen Erhaltungsgebiet Humannplatdefindet sich die Carl-HumannSchule,
welche von 500 Schuletinnent' besucht wird, die Wilhelm von Humboldt Gemeinschaftsschule mit
insgesamt447 Schilefinnenund das HeinrichSchliemanrGymnasium mi615 Schilefinnen'?

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Noridt Teil des Prognoseraum&ordlicher Prenzlauer Berglm
Prognoseraum wurden in den vergangenen Jahren zwei neue Schulen errichtesto dass
entsprechend des Schulentwicklungsplans eine ausreichende Anzahl an Grundschulplatzen zur
Verfigung steht®

8 Bezirk Pankow, Kindertagesstattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 42f.

° Bezirk Pankow, Kindertagesstéattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 43.

10 Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlilaa®.2021.

11 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2€21 r 2025, S. 13
12 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2€21 r 2025, S. 13
13 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2®21 r 2025, S.28
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Mit dem Heinrich-SchliemannGymnasium befindet sich eine Oberschule in der Bezirksregidfiir
den gesamten Bezirk Pankow ist zu erwdhnen, dass der Bedarf llassenrigen und somit
Schuldéatzen sowohl in derGymnasienals auch in denSekundarschulerdurch das aktuelle Angebot
derzeit nicht gedeckt istund es weiterer Schulneubauten bedatf

Im Erhaltungsgebiet Ostseestral3e / Grellstral3e befinden sich neben der staatlichen Balletschule und

einer Schule fir Burowirtschaft und Dienstleistungen keine oOffentlichen Schulen. Allerdiafisden

sichin unmittelbarer Nahe zu& > ; B> ML @K>GS> =B> %WK>B> greiovl@er : KL < 2
2MKea \\w NG= =B> &KNG=iKaySHBEDR m F [/ E: G>M: KBNFA B$

Jugendfreizeiteinrichtungen

Die Zielgruppe der Jugendsozialarbeit, Kinder und Jugendlichien Alter von 6 bis unter 25 Jahre,
wird inden kommenden Jahren weiter anwachsen. Im Prognoseraum tNig¢her Prenzlauer Berg, in
dem die sozialenErhaltungsgebieteHumannplatz und OstseesstralR3e/Grellstralgegen, istim
Zeitraum von2019 bis 2025 mit einem Zuwachs von 3.169 Personen, bzamteilig 16,9 % zu
rechnen®

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord weist derzeibe guteVersorgung mit
Jugendfreizeiteinrichtungerauf. Die Relation der Platze in derdugendfreizeiteinrichtungen zu
Kindern und Jugendlichen im Alter von 6 bis 25 Jahrdiagt bei 202,2 % und befindet sichmehr als
Doppelte Giber dem bezirklichen Durchschnitf.

Auler demKinder und Jugenddub W24 im sozialenErhaltungsgebiet Humannplatz und dem
Medienkompetenzzentrum Pankow ispzialenErhaltungsgebiet Ostseestralie/Grellstral3e sind in
den beiden Bestandsgbieten keine weiteren sozialen Einrichtungen fiir Jugendliche vorhanden.
AngrenzendeEinrichtungen fur Kinder und Jugendlicleind das Sport und Jugendzentrum Lychi
(Lychener StralRe 75) imnmittelbarerNahe zum sozialen Erhaltungsgebiet Humannplasowie nahe
des sozialen Erhaltungsgebiets Ostseestra3€fellstrale die Kinder und Jugendfreizeiteinrichtung
m  M> E B > Ks-EjslerStra®e'7). G

Insgesamtist der Versorgungsgrd mit Kinder und Jugendeinrichtungen in der Bezirksregion
Prenzlauer Berg Nord mit 79,5 % knapp unzureichendEntsprechend dedezirksweiten
Bevolkerungszuwachs seit der Datenerhebung 2016 sind kwmd mittelfristig neue Platze in der
Bezirksregion einzurichten.

Sonstige soziale und griine Infrastrukturen

Fur Senior*innenfreizeiteinrichtungen besteht im Prognoseraum Nordlicher PrenzlaueBerg, vor
allem in Anbetrachtdes perspektivischenAnstiegs der Bevolkerungm Alter vonuber 65 Jahren

14 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8ezrkes Pankow von Berlin furr die Schuljah2€21 r 2025, S.32
15 Jugendamt Pankow, 1. Jugendférderplan, S. 7
16 Bezirk Pankow, Kurzprofil Prenzlauer Berg Nordwest S.4

17 Bezirk Pankowkonzept Sozide und Griine Infrastruktur bis 2030, 2016, S. 52
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Handlungs und Erweiterungsbedarf® Eing der sechs Stadtteiltreffs fir Senitinnen des Bezirks
Pankow befindet sich inmsozialen Erhaltungsgebiet OstseestraR&tellstralle (Grellstra3e 14) und
bietet dahingehend ein Angebot.

GroRere oOffentliche Sportstatten sind in beiden Bestandsgebieten nicht vorhanden. Jedoch
bestehen im Gebiet Humannplat&portflichenan der Carl-HumannrGrundschulesowie der Tesch-
Sportplatz an der Wilhelrvon-Humboldt-Schule,welcher auchdurch Vereine genutzt werden kann.
Dartber hinausgibt es einen kleineen Basketbalt und FuRballplatz auf dem Humannplatz. Im
Erhatungsgebiet Ostseestral3e/ GrellstraRe hingegen sind keine Offentlichen Sportstatten
vorhanden. Eine gebietsubergreifende Versorgungsfunktion nimmt déiriedrich-LudwigJahn-
Sportpark in unmittelbarer Nahe zu den sozialen Erhaltungsgebieten Humannplatz und
OstseestraRe/Grellstralle ein, welcher eine Vielzahlverschiedene oOffatlich zugangliche
Sportflachen bietet.

Im Planungsraum Humannplatz befinden sich zwfentliche Spielplatze, am Humannplatz sowie
am Lewaldplatz Zusammen rit den zwei weiteren Offentlichen Spielplatzen die sich im
Erhaltungsgebiet OstseestralRésrellstrale befinden, sind in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord
insgesamtlediglich vier Spielpléatze vorhandenin der gesamtenBezirksregion Prenzlauer Berg Nord
ist der Bedarf an Spielplatzen mit einem Versorgungsgrad von 30,2s@mit unzureichend gedeckt.
Dieser Versorgungsgrad bildet den zweitschlechtesten Werh Bezirk Pankow ab, im Berliner
Vergleichzahltdie Bezirksregioreu den Regionen mit einer guten Versorgungsquote

Mit 28,7 % liegt der Versorgungsgrad miwohnungsnahen Grunflachenin der Bezirksregion
Prenzlauer Berg Nord weit unter dem BezirksdurchschHittm Planungsraum Humannplatz, welcher

dem gleichnamigen Bestandsgebiet entsprichtzeigt sich dies deutlich. Br grof3te Teil des
PlanungsraumsBL M ML<AE><AM O>KLHKOMBGBBF MmMELNMEBG&GAMGBEK
Sudostlich angrenzend an den Planungsraugibt es eine gréfRere Grinflache rund um das Zeiss
Planetarium sowie den ErnsthdlmannPark und den Frobelplatz.Darlber hinaus befindet sich
stidwestlich des Planungsraunder Mauerpark.Diese Grlinflachen liegen jedoch bereits im weiteren

Umfeld des Untersuchungsgebiets und kénnen die Unterversorgung mit wohnungsnahen Grinflachen

im Planungsraum nichtwsgleichen.

Die Versorgung mit wohnungsnahen Grinflachen zeichnetanungsraum ErichNVeinertStralRe, in

welchem sichdas soziale Erhaltungsgebiet OstseestraRésrellstral3e befindet, ein ahnliches Bild

der grofdte Teildes Planungsraum8 L M mL<AE><AM O>KL H®I@wvder Berddhim- mGB <
direkter Lagean der 6ffentlichen Griinfliche des recht kleinen ErickVeinert/ : KDL @BEM : EL

O > K L HiKk @Mifvestendes Planungsraumsgibt es einen kleinen Bereichder als mO> KL HK @M A
eingestuft wird. Deser ist an eine grol3ere Griinflaiche rund um das ZeiBtanetarium angebunden.

Der ErnstThalmannPark und der Frobelplatdiegen in unmittelbarer Umgebung des Planungsraum

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

19 Berlin BezirkPankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastruktur
wohnungsnahes Griiversorgung nach Bezirksregionen
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Dennoch kann die Unterversorgung mit wohnungsnahen Grunflachen im Planungsraum dadurch nicht
ausreichend ausgeglichen werde#.

Bewertung der Auslastungler sozialen Infrastruktur in der Bezirksregion

1 Die Analyseverdeutlichteine weiterhin angespannte Versorgungssituationit Kitaplatzenin
der Bezirksregionwahrend die Versorgung mit Grundschulplatzen derzeit gewahrleistet ist.

i Die Bezirksregion weist eine durchschnittiche Versorgung miKinder und
Jugendfreizeieinrichtungen sowie miveiteren Einrichtungen der sozialen Infrastrukaurtf.

1 Die Versorgung mit Spielplatzen, Sportflachen und wohnungsnah@rinflachen ist stark
unterdurchschnittlich und defizitar.

)

Bei einer Veradnderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung bspw. durch
Verdrangung der vor Ort wohnhaften Bevolkerung und bei erhéhtem Zuzug von Familien ist
eine Verscharfung der Aus und Uberlastung der Jugendfreizeiteinrichtungn und
Grundschulen aber insbesondere auch derdefizitaren Kitaplatze und Spielplatze zu
erwarten. Daraus resultieren stadtebauliche Folgewirkungen bspw. durch die weitere
Anpassung der sozialen Infrastruktur.

4.2 Soziale Infrastruktur der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest

Die sozialen ErhaltungsgebietéArnimplatz und Falkplatz grenzen unmittelbar aneinander an und
sind zusammengefasst nahezu identisch mit der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest.

Im Erhaltungsgebiet Falkplatz sind, mit Standuni 2023, folgende Infrastrukturangebote und
Einrichtungen vorhanden:

9 15 Kindertagesstatten,

9 eine Grundschule am Falkplat{Gleimstral3e 49),

1 zwei Jugendfreizeiteinrichtungendas Jugendnetzwerk Lambda (Sonnenburgerstral3e
69), der Schulerclub am Falkplatz (Hort der Grundschule)

1 weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie ddaus Zoar, eineinklusive Arbeits
und Wohnstétte]CantianstralRe 8),

9 der Sportplatz derSchule am Falkplatz (Gleimstral3e 49),

9 drei offentliche Spielplatze in der Kopenhagener Stral3e (Kopenhagener Stral3e 11 und
72) sowie den Kleinkinderspielplatz Sonnenburger Stral3e (Sonnenburger Stral3e 67),

1 direkt angrenzend an das Gebiet der Falkplatz (Grunflacheajer FriedrickhLudwigJahn
Sportpark sowiezwei Spielplatze (Falkplatz und Gaudystral3e)

2 Geoportal Berlin / Versorgung mit offentliche, wohnungsnahen Griinanlagen (Umweltatlag)20
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Abbildung 9: Soziale Infrastruktuim gsgebidtalkplatz 7
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow)

Im sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz sindnit Stand Juni 2023 folgende Infrastrukturangebote
und Enrichtungen vorhanden:

1 18 Kindertagesstatten,

1 eine Grundschule, die private Freie Grundind Sekundarschule PfefferWerk
(SchonflieRerstralRe 7),

1 die Elinor Ostromschulgeines von drei Oberstufenzentren im Prenzlauer B&i@yriesener
StralRe 22)

1 weitere soziale Einrichtungewie u.a. dieBegegnungsstatte fur Senidinneren im Bezirksamt
Pankow (PauRobesonStralle 15),das interkulturelle Haus Pankov&thonflielRer Stralie 7)
und dasFamilienzentrum Schievelbeiner StralRe (Schievelbeiner Stral3e,12)

1 eine gedeckte Sportstatte (Teil der Freien Grundschule Pfefferwerk bzw. der Freien
Sekundarschule Peppermont),

9 funf 6ffentliche Spielplatze (zwei auf dem Arnimplatz, einer in dermegerstral3e 1 und ein
Kleinkinderspielplatz in der Seelower Stral3e 19),

1 eine offentlicre Grunflache auf dem Arnimplatz,

9 dariber hinaus liegtdie Bornholmer Grundschule, welche tGber den Schulbetrieb hinaus als
Jugendfrizeiteinrichtung genutzt wiréh unmittelbarer Nahe zunuUntersuchungsgebiet
(Ibsenstral3e 17).
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Abbildung 10: Soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz
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Kindertagesstatten
Im ganzen Bezirk Pankow ist seit 2019 ein Bevdlkerungsriickgang in der Altersgruppe von Kindern

unter 7 Jahren zu verzeichnen. In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest nahm die Anzahl der
unter 7-Jahrigen zwischernden Jahren2019 und 2021 um rund 57 % ab. Im Zusammenhangnit
dieser Dynamik stieg die bezirksweite Versorgungsquote mit Kindertagesstatten sodass die
Auslastungsquoteolglich weiter sankr in der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest deutlich um
rund 65 %. Mit einer Versorgungsquote von 80,6 % im Jahr 2021 liegt die Bezirksregion deutlich
uber dem bezirklichen Durchschnitt undveist derzeit einen Uberschuss vori54 unbelegten
Kitaplatzen auf.?*

In Anbetrachtder Uberdurchschnittlich guten/ersorgungmit Kitaplatzenund der rucklaufigenAnzahl
von Kindernim Alter vonunter 7 Jahren wird der Ausbau von Kindertagesstéatten noch bisn Jahr
2026 unterstitztyorrangig umwenigergut versorgte Nachbarbezirksregionen zu entlastéh.

Grund- und Oberschulen

Die Anzahl der 6 bis unter 15J&hrigen istin denbeiden sozialenErhaltungsgebieterim Zeitraum
von 2016 bis 2021 von 1.669 um 23,6 %auf 2.064 Kinderund Jugendlicheangestiegen® Im
Erhaltunggebiet%: EDI E: MS E B> @Nh Faliptatz, &lik WiE699 SchiilbFBrert* m

21 Bezirk Pankow, Kindertagesstattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 42f
22 Bezirk Pankow, Kindertagesstattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 43
2  Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021

24 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2®21 r 2025, S.28
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besucht wird und derzeit ein&apazitat von4,8 Ziigerr® aufweist Im Erhaltungsgebiet Arnimplatist
in der Primarstufe lediglich die private Freie Schule Pfeffervkemit 132 Schiler*innen vorhandeft
In unmittelbarer Nahe zuknapp aulRerhalb derGebietsgrenzebefindet sich die Bornholmer
Grundschule mit einer aktuellen Belegung vd&@93 Schuler*inner?’

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwast Teil des Prognoseraumslordlicher Prenzlauer Berg
Im Prognoseraumwurden in den vergangenen Jahremwei neue Schulen errichtesodassgeman
des Schulentwicklungsplansine ausreichende Anzahl an Grundschulplatzen zur Verfigung sféht

Auf Ebene der Sekundarstufe befindet sich der 3. Schulstandort der Elinor Ostrom Schule im
Erhaltungsgebiet ArnimplatzFir den gesamten Bezirk Pankoat der Bedarf anKlassenzgen und
Schulplatzen sowohin den Gymnasienwie auch in denSekundarschulerdurch das aktuelle
Angebotderzeit nicht gedeckt, sodass esveiterer Schulneubauten bedar®

Jugendfreizeiteinrichtungen

Im PrognoseraunmNordlicher Prenzlauer Bergin demdie beiden sozialenErhaltungsgebiete

Arnimplatz und Falkplatdiegen, wird von 2019 bis 2025ein Zuwachs von 3.169 Personeim Alter

von 6 bis unter 25 Jahra prognostizier®® Dies entspricht einemzusatzlichenAnteilvon 16,9 %,
welcheder Zielgruppe der Jugendsozialarbeit hinzukommt.

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest weist derzeit und insbesondere in Bezug auf zukunftige
Bevolkerungsentwicklungen eine Unterversorgung von JugendfreizeiteinrichtungeniafRelation

der Platze in den Jugendfreizeiteinrichtungen zu Kindern und Jugendlichen im Alter von 6 bis 25
Jahrenliegt bei 39,1 % und somitiiber 60 % unter dem bezirklichen Durchschniton 99,5 %3

Im sozialen Erhaltungsgebiet Falkplatz sind als vorhandene Jugendfreizeiteinrichtungen das
Jugendnetzwerks Lambdader Schilerclub am Falkplatz sowieid an das Gebiet angrenzende
Jugendfarm Moritzhokzu nennenim bestehenden sozialererhaltungsgebiet Arnimplatz gibt es keine
Jugendfreizeiteinrichtungen.

In unmittelbarer Nahe zum Bestandsgebiet Arnimplagibt es angrenzend in deBornholmer
Grundschule den Kinderclub Fallobst, dessen Fortbestand allerdings aufgrund von Personalmangel
nichtabsehbarist®? (stand 22.06.2023). Die Bezirksregion weist beziiglich der Freizeitangebote fiir
Kinder und Jugendliche mit einerrehlbedarf von 295 Platzennsgesamtein Versorgungsdefizit

auf,

% Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8ezrkes Pankow von Berlin fur die Schuljah2€21 r 2025, S.27

% Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Wissenschaft, Schulpofrégie Schule PfefferwerGrundschuley 03P14
27 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2®21 r 2025, S.28

% Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2®21 r 2025, S.28

2% Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8gzrkes Pankow von Berlin fir die Schuljah2®21 r 2025, S.32

30 Jugendamt Pankow, 1. Jugendférderplan, S. 7

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

82 Kinderclub Fallobst (Zugriff: 10.07.2023) URbttp://www.kinderklubfallobst.de/

3 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale uddine Infrastruktur, 2016, S. 23
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Sonstige soziale und griine Infrastrukturen

Im Bereich derSeniorsinnenfreizeiteinrichtungenbesteht, vor allem in Anbetracht eines Anstiegs der
Bevolkerung tber 65 Jahrenein Handlungs und Erweiterungsbedarf?

GroRere offentliche Sportstatten sind in den beiden sozialenErhaltungsgebietenArnimplatz und
Falkplatz nicht vorhanden.Im Gebiet Arnimplatz gibt es Sportflachenin der Freien Grundschule
Pfefferwerk sowie ein kleiner Bolaind Basketballplatz Uber das Gebiet hinaus ist ein Teil der
angrenzenden Bornholmer Grundschule fur sportliche Betatigung offentlicigénglich ist Im
bestehenden Gebiet Falkplatz ist ein Sportplatz an der Schule A m FalkplatZA OHKAING=>G
unmittelbarer Nahe des Erhaltungsgebiets befindet sich dé&riedrichLudwigJahn-Sportpark mit
verschiedenen offentlich zugéngliche Sportflachen.

Der Versorgungsgrad mitffentlichen Spielplatzen in der BezirksregiorPrenzlater Berg Nordwest
liegt mit 66,5 % knapp unter dem BezirksdurchschnittMit 46,4 % ist der Versorgungsgradmit
offentlichen Spielplatzenim Planungsraum Arnimplatzbenfalls unterdurchschnittlichwobei vor
allem der nérdliche Bereich des Planungsraumgask unterversorgt ist® Der Versorgungsgrad de
Planungsraums Falkplatz lieghit 96,2 %hingegen deutlichiiber dem Bezirksdurchschnitind bietet
somit ein ausreichendes Angebot an Spielplatzéh.In der Bezirksregion stehen derzeit pro
Einwohner*in 0,6 mz2 offentliche Spielplatzflache zur Verfligung, womit das berlinweite Ziel von 1 m2
pro Einwohner*in deutlich verfehlt wird.

Mit 100,9% liegt der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grinflachen in der
BezirksregiorPrenzlauer Berg Nordwest (iber dem Bezirksdurchschritin 75,5 %* Innerhalb des
Planungsraumesestehtein starkes Gefélle zwischen den einzelnen Wohnblécken. Der Grol3teil des

/| E: GNG@L K: NF>1L KGBFI E: MS BLM MmL<AE><AM Oa¥XLHK Q@M
mO> KL kiKgaswuft sind® Die Griunflachen der Kleingartenanlagen im Norden des
Planungsraumes gleichen dieses Defizit zu einem geringen Teil &ubn Planungsraum Falkplatz

zeichnet sich ein &hnliches Bildb, wie im Planungsraum Arnimplatz: dewestlichen Bereich des
Planungsraumswird als m &>L HK @M A ->d@rGagtiicheMTeiP Mhgegen alsm GB<AM  O> KL H
klassifiziert? Von wichtiger Bedeutung flidie Versorgung mit wohnungsnahen Griinflachemnd im

3 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2016, S. 50
% Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grune Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Sofiaktruktur Spielplatze-
Versorgung nach Bezirksregionen

% Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 20161 5.
87 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Grune Infrastruktur, 20180 S.

% Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest, S. 4
3% Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastighmungsnahes
Grin-Versorgung nach Bezirksregionen

40 Geoportal Berlin / Versorgung mit éffentliolewohnungsnahen Griinanlagen (Umweltatlas)
41 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2606, S.

42 Geoportal Berlin / Versorgung mit éffentlichi, wohnungsnahen Griinanlagen (Umweltatlas)

45



Uberprufung Soziale Erhaltungsverordnungen Soziale Infrastruktur
Pankow2023

Planungsraum Falkplatz der Falkplatz und der Mauerpark, welche eine ausreichende
Grunflachenversorgungles Planungsraums sicherfi

Bewertung der Auslastung

1 Die Bewertung dersozialen Infrastruktur in den sozialen Erhaltungsgebieten Arnimplatz und
Falkplatz verdeutlicht eine perspektivische Entspannung der Auslastung bei Kitand
Schulplatzen

1 Defizite bestehen bei der Versorgung mit Jugendfreizeieinrichtungen und weiteren
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

i Die Versorgung mit Spielplatzen, Sportflachen und wohnungsnahe Grinflachen ist
insbesondere durch direkt an die Gebiete angrenzende Angebote insgesamt als
durchschnittlich bis gueinzustufen

)

Auch wenn die Versorgung der betrachteten Bezirksregion mit Angeboten der sozialen
Infrastruktur insgesamt durchaus gewahrleistet ist, k&nnen Veranderungen der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung bspw. durch Verdrdngung der vor Ort wohnhaften
Bevolkerung und bei erhéhtem Zuzug von Familien ist eine Verscharfung des und
Uberlastung herbeifiihren, insbesondere beaktuell defizitaren Infrastrukturarten wiez. B.
Jugendfreizeiteinrichtungen Daraus resultieren stadtebauliche Folgewirkungen bspw. durch
die weitere Anpasung der sozialen Infrastruktur

4.3 Soziale Infrastruktur in den sozialen Erhaltungsgebieten Langhansstral3e und
Komponistenviertel

Die Untersuchungsgebiete Langhansstraf3e und Komponistenviertel grenzen unmittelbar
aneinander an und befinden sich beide zum Grof3teil in der Bezirksregion Weilensee. Lediglich der
auRBere westliche Teil des Erhaltungsgebiets Langhansstrale befindet sich in der Bezirksregion
Pankow SudAufgrund der engen raumlichen Verzahnung der Untersuchungsgebiete und da die
ausgewerteten Daten zur sozialen und griinen Infrastruktur in der Regel als kleinste mal3stéabliche
Ebene die Bezirksregion abbilden, wird die soziale Infrastruktur der beiden Untersuchungsgebiete
Langhansstrafl3e und Komponistenviertel zusammenfassend betrachtet.

Folgende Infrastrukturangebote und-einrichtungen sind mit Stand Juni 2023 im sozialen
Erhaltungsgebiet Langhansstral3e vorhanden:

1 23 Kindertagesstatten,
1 eine Grundschule, die Schule am Hamburger Platz (Gustadolf-Str. 21),

9 drei Oberschulen, die HeinBrandtSchule (Langhansstr. 120), die katholische
Theresienschule (Behaimstr. 29) sowie die PritbheviSchule (Pistoriusstr. 133),

9 vier Jugendfreizeiteinrichtungen, die Jugendeinrichtung OC23 (Langhansstr. 23) der Kids
Potential Club (Am Steinberg 4), der Kindeund Jugendclub Maxim (Charlottenburger Str.
117) und ein Freizeitangebot der HeinBrandtSchule,

4 Berlin Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2058 S.
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9 drei Sportstatten, eine Sporthalle an der HeirBrandt-Schule, eine an der Katholischen
Theresienschule sowie eine an der Schule am Hamburger Platz,
9 eine kleine zugangliche Griunflache an der Langhansstral3e sowie
1 sechs Spielplatze (zwei an der Tassostral@-14, zwei an der Lehderstral3¢68 und 101-

104), einer an der PistoriusstralR85 sowieeiner an der Langhansstraf388-40).

N ‘{; Ubersichtskarte Soziale
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Quelle: S

Folgende Infrastrukturangeboteund Enrichtungen befinden sich mit Standuni 2023 im sozialen

ErhaltungsgebietKomponistenviertel

1
1

sieben Kindertagesstatten,

zwei Grundschulen, die private dreieins Grundschule Berfankow (Bizetstr. 64) sowie die
Picasso Grundschule (Gounodstr. 71), dartiber hinaus ist durch die T8ahule eine private
Sekundarschule mit Grundstufe vorhanden (Berliner Allee 128)

zwei Jugendfreizeiteinrichtungen, den FiFfische & Freiraum (Mahlerstral3e-8) und die
Jugendfreizeitstatte BerlinVeillensee (MahlerstraRe 20),

weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie die Diakonie Station Weil3ensee (Bizetstr.
11) und das Familienzentrum Weil3ensee (Mahlerstr. 4),

die Turnhalle der Picasso Grundschule (Gounodstr. 68) und deren Sportplatz (Gounodstr.
71), sowie die Sporthalle der dreieins Grundschule Berdirankow (Bizetstr. 64),

47

T G(



Uberprufung Soziale Erhaltungsverordnungen Soziale Infrastruktur
Pankow2023

1 sieben offentliche Spielplatze (einer an der Mahlerstral3e, einer am Solonplatz, zwei an der
Meyerbeerstral3e, zwei an der Gounodstral3e und einer an der Borodinstralie).
1 zwei Grinflachen (Solonplatz und Berliner Allee) sowie

1 in unmittelbarer Nahe zu dem Gebiet eineveitereKita (Gurtelstral3e 25), eine Waldorfschule
(GurtelstralBe 16) und eine Griinflaiche an der GounodstralRe 78

Abbildung12:2 HSB: E> ( G?K: LMKNDMNK BF $KA: EMNG@L @>; B>M m* HF |
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Geoportal Berlin, Bezirksamt Pankow)

Kindertagesstatten
Im gesamten Bezirk Pankow ist, wie genansgit dem Jahr 2019 ein Bevdlkerungsriickgang in der

Altersgruppe von Kinderim Alter vonunter 7 Jahren zu verzeichnen. In der Bezirksregion Weil3ensee
wird entsprechend derLandesprognose ein leichtes Wachstum der Altersgruppe, der unter 7
Jahrigen, prognostiziert Die Bezirksregionweist fur das Jahr 2021 eine stark ricklaufige
Auslastungsquoteder Kindertagesstattervon 93,6 %mit circa 150 unbesetzten Platzen auf. Fir die
Bezirksregion wird bizum Jahr2026 neben der Realisierung bereits finanzierter neuer Platze ein
weiterer Platzausbau angestrebt, um auch die Versorgung umliegendezr&@che sicherstellen zu
kdnnen®

Grund- und Oberschulen

Die Anzahl der 6 bis unter 15Jahrigen ist in beidersozialenErhaltungsgebieterKomponistenviertel
und Langhansstraldm Zeitraumvon 2016 bis 2021 von 2.567 um 24,6 % auf 3.200 Kindeund

44 Bezirk Pankow, Kindertagesstéattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 38f.
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Jugendliche angestiegen? Im Erhaltungsgebiet Komponistetiertel liegt neben der privaten
dreieinsGrundschule und der privaten Ting Grundschuledie PicasseGrundschule, die von
578 Schilerinnerf® bei einer Kapazitat von vier Zigerf’ besucht wird. Im Erhaltungsgebiet
LanghansstraRe befindet sich auf Ebene der Primarstufe die Schule am Hamburger Platz482t

Schiler*innerf® Neben verschiedenen Privatschulen befindet sichn iden Erhaltungsgebieten
Komponistenviertel und Langhansstrale das PrirheviGymnasium und die HeinBrandt

Sekundarschule.

Die Bezirksregion Weil3egee ist Teil des PrognoseraumSudliches WeilRensee. Im Prognoseraum
besteht derzeit eine deutliche Unterversorgung im Bereich der Primarstafem durch aktuell drei
bezirkliche Schulneuplanungen begegnet werden séil.

Fur den gesamten Bezirk Pankow ider Bedarf an Hassenzigen und somitan Schuldatzen sowohl
in den Gymnasienals auch in den Sekundarschulendurch das aktuelle Angebot nicht gedeckt,
sodasses weiterer Schulneubauten bedaff.

Jugendfreizeiteinrichtungen

Die Zielgruppe der Jugendsozialarbeitinder und Jugendlichem Alter von 6bis unter 25 Jahren)
wird in den kommenden Jahren weiterwachsehlm Prognoseraum Sidliches WeilRensee, in deie
sozialenErhaltungsgebieteKomponistenviertel und.anghansstral3diegen, istim Zeitraum von2019
bis 2025 mit einem Zuwachs von 3.169 Personen, bzw. #3zu rechnent

Die BezirksregionNeiRenseeweist eine Versorgungsquote miugendfrazeiteinrichtungervon 10,9
% auf. Die Bezirksregion ist damgut versorgt und liegt 1,7 % tber dem bezirklichen Durchschfttt.

Die Jugendfreizeiteinrichtung FiRRlische & Freiraum und die Jugendfreizeitstatte Berliweilensee
sind die beiden Jugendfreizeiteinrichtungen inBestandsgebiet Komponistenviertel. Im sozialen
Erhaltungsgebiet_anghansstral3e sind vier Jugendfreizeiteinrichtungen, die Jugendeinrichtung OC23
(Langhansstr. 23) der Kids Potenitial ClupAm Steinberg 4), der Kinderund Jugendclub Maxim
(Charlottenburger Str. 117) und das Freizaigebot der HeinzBrandtSchule zu verorten.

Sonstige soziale und grine Infrastrukturen

Auch im Bereich derSeniorfinnenfreizeiteinrichtungen besteht, vor allem in Anbetracht eines
Anstiegs der Bevdlkerungn Alter voniiber 65 Jahren ein Handlungs und Erweiterungsbedarf

4 Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen unchigiohner am Ort derHauptwohnungin Berlin am 31.12.2021

46 Bezirk Pankow, Kindertagesstattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 13.

47 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2€21 r 2025, S. 13.

48 Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Wissenschaft, Schulpo@étiule am Hamburger Platz (Grundschulep3G01.
4 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fir die Schuljah2€21 r 2025, S. 26

%0 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2€21 r 2025, S. 47ff

51 Jugendamt Pankow, 1. Jugendférderplan, S. 7
52 Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion WeiRensee, S. 4
58 Bezirk Pankow, Kindertagesstattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 13.
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Groliere offentliche Sportstatten sind in beiden Erhaltungsgebieten nicht vorhanden. Allerdings gibt
esdrei kleinere Sportstatten im Untsuchungsgebiet Langhansstra3&ine Sporthalle an der Heinz
BrandtSchule (Langhansstr. 120), eine an der Katholischen Theresienscladeie eine an der
Schule am Hamburger Platz (Gustasdolf-Str. 21). ImBestandsgebietKomponistenviertel befindet
sich die Turnhalle der Picasso Grundschule (Gounodstr. 68) undete Sportplatz (Gounodstr. 71)
sowie die Sporthalle der dreieins Grundschule BerdPankow (Bizetstr. 64).

Die gesamte BezirksregioWeil3enseeist (Stand 2016) mit einem Versorgungsgrad von 174,5 % an
gedeckten Sportflachen, bzw. 177,2 % an ungedeckten Sportflachen sehr gut versgirgt.

In der Bezirksregion stehen pro Einwohner*in 0,5 ridffentliche Spielplatzflache zur Verfugung,
womit das berlinweite Ziel von 1 m2 pro Einwohner*in deutlich verfehlt wird.
Der Versorgungsgrad mibffentlichen Spielplatzen in der Bezirksregion Weil3ensee liegt mit 58%
unter dem Bezirksdurchschnit.

Mit 21,9 % liegt der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grunflachen in der
BezirksregiorWeiRensee weit unter dem Bezirksdurchschniton 75,5 %2’ Innerhalb des
PlanungsraumesLanghansstralebesteht ein Gefalle zwischen den einzelnen Wohnblécken. Der
Grof3teil des Planungsraumewirdals m GB < A M é@ngdstuftillediitkein kleiner Teil im Westen
des Planungsraum® L M mL < A E > waAréhd edveléd BsHidheaBéreich des Planungsraums als
MmN G M> K Oktassifizie i varill A

Die raumliche Nahe zu den Griinanlagen rund um den WeiRen See>=BG@M =B> $BGL MN?
5 > K L H Kd@hh@&diichen Gebietsbereichs im Komponistenviertelvahrend der Rest des Gebietes
asmGB<AM O>KLHWEMA DE: LLB?BSB>KM

Bewertung der Auslastung

1 Die Bewertung der Kitainfrastruktur lasst auf eine perspektivische Entspannung der
Auslastungmit Kitaplatzen schliel3en.

9 Die Versorgung mit Schulplatzen bleibt hingegemeiter angespannt.

1 Die Bezirksregion weistine mangelnde Versorgung mit gruner Infrastruktur und Spielplatzen
auf.

1 Die Versorgung mitJugendeinrichtungen und Sportflacheist iberdurchschnittlich

Bei einer Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung bspw. durch Verdrangung der
vor Ort wohnhaften Bevolkerung und bei erhéhtem Zuzug von Familien ist eine Verschéarfung der Aus

5 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale uddine Infrastruktur, 2016, S. 48
% Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion WeiRRensee, S. 4

% Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale InfrastSiiplatze-
Versorgung nach Bezirksregionen

57 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 2016, Anhang: Prognose Soziale Infrastméhmungsnahes
Grin-Versorgung nach Bezirksregionen

%8 Geoportal Berlin / Versorgung mit 6ffentliche, wohnungsnahen Griinanlagen (Umweltatlas)
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und Uberlastung der bereits jetzt defizitaren Grundschulen und Spielplatze zu erwarten. Daraus
resultieren stadtebauliche Folgewirkungen bspw. durch die weitere Anpassung der sozialen
Infrastruktur.

4.4 Soziale Infrastruktur in dem sozialen Erhaltungsgebiet Pankow Sud

Das UntersuchungsgebiePankow Sidbefindet sich innerhalb der gleichnamigen Bezirksregion und
ist Teil des Planungsraums Trelleborger Viertels Zur Erganzung und Einordnung der
gebietsspezifischen Informationen werden Daten auf maf3stablicher Ebene der Bezirksregion und des
Prognoseraums Pankow Stid zur Auswertung der griinen und sozialen Infrastruktur herangezogen.

Folgende Infrastrukturangebote und Einrichtungen sind mit Stand Juni 2023 im sozialen
ErhaltungsgebietPankow Siidsorhanden:

1 zwei Kindertagesstéatten (plus funf weitere im ausgenommenen Teil des ehemaligen
Untersuchungsgebiets),

eine Grundschule, die Trelleborg Grundschule (Eschengraben 40),

eine Sportstatte, zugehorig zur Trelleborg Grundschule,

eine offentliche Griinflache am Wisbyer Platz sowie

= =4 =4 =

in unmittelbarer Ndhe zum Untersuchungsgebiets befindesich im Planungsraumein
Spielplatz und die Freizeiteinrichtung dasFamilienzentrum Upsala (Upsalaer Str.),6
welche insbesondere ein Jugendfreizeitprogramm anbietet.

Abbildung 13: Soziale Infrastruktuim sozialen Erhaltungsgebiet Panke®ud
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Kindertagesstatten
Der Bezirk Pankow ist seit dem JaR019 von einemBevolkerungsrickgang in der Altersgruppéer

Kinderunter 7 Jahrengekennzeichnet Auch in der Bezirksregion Pankow Sud ist die Anzahl der unter
7-jahrigen rucklaufig. Der Ruckgang der Altersgruppeat sich von 2020um-1,8 % gegenlber 2021
um-4,0 % verdoppelt.

Im Zusammenhang mitdieser Dynamik stieg bezirksweit die Versorgungsquoteit Kitaplatzen
wahrend die Auslastungsquote sank. Die Bezirksregion Pankow Sud liegt mit einer Betreuungsquote
von 71,4 % im Jahr 2021 unter dem bezirklichen Durchschwitin 78,8 % istjedoch gegenlber dem
Vorjahr aufgrund des Kinderrtickgangs bei gleichzeitigem Kitaplatzausbau um 5,5g@stiegen. In

der Bezirksregion blieben zum Endges Jahres2021 tiber 7 % der Kitaplatze unbelegt

In Anbetracht des guten Stands der Versorgungit Kitaplatzenund der riicklaufigenZielgruppe ist
davon auszugehen dass sich die Situation in den nachsten Jahren weiter entspannen wird sict
eine bedarfsgerechteVersorgungeinstellt.

Grund- und Oberschulen

Die Anzahl derKinder und Jugendlichen im Alter vof bis unter 15 Jahrenist im Erhaltungsgebiet
Pankow Sudm Zeitraumvon 2016 bis 2021 von 746 um 23,9 %auf 925 Personenangestiegen®® Im
Bestandsgebietbefindet sichdie Trelleborg-Schule, eine Grundschuledie von 588 Schiilerinnerf*
besucht wird.

Die Bezirksregion Pankow Stlidt Teil des Prognoseraum$udliches Pankowim Prognoseraunsind
vier weitere  Grundschulstandorte in  Planung, die die bestehenden und durch
Wohnungsbauvorhaben wie bspw. dem Pankower Torentstehende Bedarfe decken sollen
Aufgrund der Schulplatzdefizite angrenzender Prognoserdume und in das Gebiet hereinragender
Einschulungsbereiche ist dennockeiter zu prifen, ob die entstehenden Kapazitaten die zukiinftigen
Bedarfe decken kénner?

Esbefindet sich keine Oberschule in der BezirksregioHierfir muss auf Schulen im weiteren Umfeld
des Planungsraumswie die unmittelbar angrenzende KuiTucholskySekundarschuleausgewichen
werden. Fir den gesamten Bezirk Pankow ist der Bedarfliassenzigerund somitan verfliigbaren
Schuldatzen sowohlan den Gymnasien, als auch in derSekundarschulendurch das aktuelle
Angebotnicht gedeckt, sodasses weiterer Schulneubauten bedaff

Jugendfreizeiteinrichtungen

Im Prognoseraum Sdiiches Pankow, in dem das sozialErhaltungsgebietPankow Sid liegt, ist fir
die Jahre 2019 bis 2025 mit einem Zuwachs von 2.433 Person&n Alter von 6 bis unter 25 Jahne

5 Bezirk Pankow, Kindertagesstéattenentwicklungsplanung 2022026 Pankow von Berlin, S. 13ff und S. 36f

60 Melderechtlich registrierteEinwohnerinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021
61 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fiir die Schuljah2€21 r 2025, S. 13
62 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d8ezrkes Pankow von Berlin fur die Schuljah2€21 r 2025, S. 23f
8 Bezirk PankowSchulentwicklungsplan (SEP) d&gzrkes Pankow von Berlin fir die Schuljah2®21 r 2025, S. 36

52



Uberprufung Soziale Erhaltungsverordnungen Soziale Infrastruktur
Pankow2023

bzw. 14 % zu rechneff. Die Zielgruppe der Jugendsozialarbeit wird in den kommenden Jahren
entsprechend anwachsen.

Die BezirksregiorPankow Stdstmit einer Versorgungsqguote von 8,4 % mit
Jugendfreizeiteinrichtungen unterversorgt. Die Quote liegt 2 % unter dem bezirklichen Durchscnitt.
Im Hinblick aufdie zukiinfige Bevolkerungsentwicklungen ist mit einer weiteren Verscharfung des
Versorgungsmangels zu rechnen.

Die Freizeiteinrichtungm Erhaltungsgebiet Pankow Sid sindpsala sowie der Jugendfarm
Moritzhot

Sonstige soziale und griine Infrastrukturen

Auch im Bereich derSeniorinnenfreizeiteinrichtungen besteht, vor allem in Anbetracht eines
Anstiegs der Bevolkerunggruppe im Alter von dber 65 Jahren, ein Handlungs und
Erweiterungsbedarf®

Abgesehen von den Sportflachen der TrelleborGrundschule sind keine groRererdffentlichen

Sportstéatten im sozialenErhaltungsgebietPankow Stidrzorhanden.Insgesamtweistdie Bezirksregion
bei gedeckten Sportflachen einen Versorgunggad von 50,5 % (Bezirksdurchschnitt 65,1 %ind bei

ungedeckten Sportflachen einen Versorgungsgrad von 736 (Bezirksdurchschnitt 87,4 %)auf. Der
Versorgungsgradst damit als geringeinzustufen

In der Bezirksregion stehen derzeit pro Einwohner*in 0,4 m2 offentliche Spielplatzflache zur
Verfligung, womit das berlinweite Ziel von 1 m2 pro Einwohner*in verfehlt WirdDas
Erhaltungsgebiet Pankow Sid hat mit nur einemoffentlichen Spielplatz ein grofes
Versorgungsdefizit?

Mit einem Versorgungsgradmit wohnungsnahen Grunflachenvon 23,3 % ist die Bezirksregion
PankowSud als stark defizitar einzustufe® Das Untersuchungsgebiet Panke®id selbst verfligt
lediglich Uber eine 6ffentliche Grunflache und wirglemal des Umweltatlas Berliniiberwiegend als

MGB<AM KassKidieHK @M A

Bewertung der Auslastung

1 Die Auslastung der Kitaplatze zeigt derzeit eine angespannte Versorgungssituatisalche
sich mit einer ricklaufigen Nachfraggerspektivisch entspannersoll. Die Versorgung mit

64 Jugendamt Pankow, 1. Jugendférderplan, S. 7

8  Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Pankow Siid, S. 4

8 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale uddine Infrastruktur, 2016, S. 46

67 Bezirk Pankow, Entwicklungskonzept Soziale und Griine Infrastruktur, 28.&6, S. 64

6 Bezirk Pankow, Kurzprofil Bezirksregion Pankow Siid, S. 4

8 Bezirk PankowFortschreibung dembezirklichen Spielplatzplanundir den Planungsraum Pankow Siig. 27
0 ebd., S47ff.

" Geoportal Berlin /Umweltatlas: Versorgung mit éffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen
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Grundschulplatzen kann vorbehaltlicheiner Umsetzung der geplanten Neubauvorhaben
kiinftiggewahrleistetwerden

1 Die Bezirksregion weist eine unterdurchschnittliche Versorgung mit
Jugendfreizeitinrichtungen sowiaveiteren Einrichtungen der sozialen Infrastrukiauf.

1 Die Versorgung mit Spielplatzen, Sportflachen und wohnungsnah@rinflachen ist stark
unterdurchschnittlich und defizitar.

Bei einer Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung bspw. durch Verdradngung der
vor Ort wohnhaften Bevolkerung und bei erhéhtem Zuzug von Familien ist eine Verscharfung der Aus
und Uberlastung der Infrastrukturarten Kita und Grundschulen, aber insbesondere auch der
Jugendfreizeiteinrichtungen und Spielplatze zu erwarten. Daraus resultieren stadtebauliche

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

5.1 Struktur und Charakteristik des Gebiet§alkplatz

Das soziale Erhaltungsgebiet Falkplatz liegt im sidwestlichen Teil des Ortsteils Prenzlauer Berg.
Aufgrund der Eingrenzunglurch die S-BahnTrasse im Nordenden Mauerpark und den Friedrich
LudwigJahn-Sportpark im Studenwird das Gebiet hauptsachlich Uber die Schénhauser Allee oder
von Westen Giber die Behmbriicke sowietiber den Gleimtunnel erschlossenQOstlich an das
bestehende soziale Erhaltungsgebiet Falkplatchliet dassoziale ErhaltungsgebietHelmholtzplatz

an und noérdlich jenseitsder S-BahnTrasse, das soziale ErhaltungsgebietArnimplatz.

Begrenzt wird das Gebiet 6stlich von der Schonhauser Allegestlich von der Schwedter Stral3end
sudlich bilden die FreiraumAreale FriedrichLudwigJahn-Sportpark undder Falkplatz die Grenze
des Sozialen Erhaltungsgebietes.

Das Untersuchungsgebiet, in deni0.063 Einwohner leben (EMR, Stand: 31.12.2P), ist circa
28 Hektar grof3. Es ist nach dem gleichnamigen Stadtplaii Ehren des preuf3ischen Juristen und
Kultusministers Adalbert Falbenannt Die namensgebende Grinanlage nimmt im Quartier eine
zentrale Funktiorein.

Abbildung 14: Gebéaudealter der Wohnbebauung Falkplatz
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Falkplatz
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (KartengrundlaggmweltatlasBerlin [Geb&audealter der Wohnbebauung

Wie in Abbildung 14 zum Gebaudealter ersichtlich ist, dominiér grinderzeitliche
Blockrandbebauung aus den Jahren1890 bis 1910 das Gebiet Falkplatz Sanierungsbeddtirftige
Bausubstanzwurde in den vergangenen 30 Jahrerumféanglich erneuertEinige denkmalgeschitzte
Ensembles sind im Gebiet zu findeAufgrund der Lage undles beliebten Altbaubestandsgilt es als
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attraktives und ruhiges Wohnquartier Das Gewerbeaufkommen ist geprégt durch moderne
Dienstleistungen und kleinteiliges Gewerbe der Gastronomie sowie der Kultund Kreativwirtschaft

Das soziale ErhaltungsgebietFalkplatz befindet sich im regionalen Bezugssystem der amtlichen
Statistik Berlins im gleichnamigen Planungsraum (PLR) 03601142 in der Bezirksregion Prenzlauer
Berg Nordwest.Bezogen auf die Wohnbevolkerung ist lediglich ein Wohnblock im Siuden des
Planungsraums zwischen Eberswalder Strafe und Topsstrale (ca. 600 WE) nicht Teil des
Erhaltungsgebiets

5.2 Indikatorenanalyse und-bewertungfur das Gebiet Falkplatz

5.2.1 Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Untersuchungsgebiets, d.h. der
Moglichkeiten fir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche
Aufwertungen, werden acht Indikatoren (AglAp8) mit folgenden Auspragungen herangezogen:

Abbildung 15 fasst die jeweiligen Auspragungen der neun Einzelindikatoren im Cluster
Aufwertungspoteaial in einer Ubersicht zusammen:

Abbildung 15: Zusammenfassung deindikatorenauspragungen AufwertungspotenzialFalkplatz

Indikatoren Aufwertungspotenzial Falkplatz Auspragung in %
Apl [WohnungsgréRenverteilung 75,4 24,6
Ap2 |Ausstattung Heizungsart 9,8 21,1
Ap3 |Ausstattung Sanitarausstattung 10,7 93,6
Ap4 |Ausstattung Balkone 21,1 78,9
Ap5 |Ausstattung Aufzlige 69,0 31,0
Ap6 |Ausstattung wohnwerterhohende Merkmale 57,2 42,8
Ap7 |Fassadendammung 73,5 26,5
Ap8 |Anteil Wohnungen in priv. Verfugbarkeit 88,5 11,5

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

Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren und Kontextindikatoren kdnnen im Hinblick auf die
Aufwertungspotenziale flir das Erhaltungsgebiet Falkplatz folgende zusammenfassende
Feststellungen getroffen werden:

w Rund 35 % des Bestandes sind bder 2-ZimmerWohnungen. Es besteht daher ein Potenzial
fur Zusammenlegungen zu gréReren Wohnungen.

w Im Gebiet Falkplatz ist ein gro3er Altbaubestand vorzufinden. Etwa 67 % der Wohngebaude
wurden bis 1918 errichtetweitere 24 % des Wohnungsbestands singlvischen 1918 und
1949 erbaut worden. Der hohe Anteilvon Altbauten spricht fir ein grundsatzlich hohes
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Aufwertungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am starksten aufwertungsfahigen und
zudem attraktiven Wohnungsbestand darstellen.

w Rund ein Funftel der Wohnungen des Erhaltungsgebiets verfugt Uber eine minderwertige
Ausstattung, d.h. ohne Bad oder ohne Zentralheizung. Et&da % des Wohnungsbestands
weisen eine einfache Ausstattung (ohne wohnwerterhdhende Merkmale, wie hochwertige
Badausstattung, Einbaukiche oder Aufzug etc.) auf. Aufwertungspotenziale durch
Modernisierungsmafinahmen bestehen somit insbesondere durch die umfassende
Erneuerung der minder ausgestatteten Wohnungen (insbesondere Umstellung von Eiaazel
Zentralheizungen in ca. 10% der Wohnungen), die Verbesserung der Sanitdrausstattung
durch Einbau moderner (ErgBader, dem Anbau von Balkonen (ca. 21% der Wohnungen)
und der Ausstattung der Gebaude mit Aufzugsanlagen (ca. 69% der Wohnungen).

w Weniger als 32% derHaushalte im Erhaltungsgebiet habennach eigener Angabe ein
Interesse an Wertverbesserungsmafinahmen. Die Modernisierungswinsche richten sich im
Wesentlichen auf MalBnahnme wie die Erneuerung einfach ausgestatteter Bader,
energieeffizienterer Faster oder Balkonabauten.

w Etwa drei Viertel der Wohnungen liegen in Gebauden ohne Fassadendammung. Somit
besteht weiterhin ein hohes Potenzial fur energetische Gebaudesanierungen.

w Im Erhaltungsgebiet Falkplatavird Gber etwa 89% der Wohnungen privat verfiigt, da sie sich
im Besitz privater Einzeleigentiménnen oder privatrechtlicher Gesellschaften befinden.
Damit genief3t nur ein sehr geringer Teil der Wohnungen den besonderen Schutz vor
baulichen Aufwertungen, den i.d.R. Wohnungen von stadtischen Wohnungsgesellschaften und
Genossenschaften haben.

w Rund15,4% der befragten Haushalte sind selbstnutzende Eigentimer*inn&as weist auf
die Attraktivitat des Gebietes fir die Bildung von Wohneigentunm hi

Besonders hervorzuheben ist das hohe  Aufwertungspotenzial flr  energetische
Gebaudesanierungen, die Mdglichkeit Aufzlige einzubauen und der hohe Bestand von- Ioder 2-
ZimmerWohnungen, welchePotenzial fir die Zusammenlegung zu groRen Wohnungen bieten
Insgesamt ist das Aufwertungspotenzial fir den Anbau von Balkonen, die Sanierung von Bad und
Heizungen als relativ gering einzuschatzen.

Ergadnzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Mai 2023 der
Bauzustand der Wohngeb&dude im Hinblick auf mogliche Aufwertungspotenzisdefasst Die
Bewertung bietet, soweit die Gebaude zugénglich waren und der Bauzustand nach Augenschein
beurteilt werden konnte, einen groben Anhalt der Aufwertungspotenzjaleelche in Abbildung 16
sowie Abbildung 17 veranschaulicht werden.

Im Ergebniskann konstatiert werden, dass der tUberwiegende Teil der Wohngeb&ude sich in einem

mittleren bisguten ul3eren Zustand befindet. Nur wenige Geb&ude sind in einem ausgesprochen

schlechten baulichen Instandhaltungszustan®or allem im sidlichen TeikzwischenSchdnhauser

Allee und Cantianstraf3e gibt es deutliche Aufwertungspotgale. Im gesamten Gebiet gibt es

zahlreiche Mdglichkeiten der Inwertsetzung der Geb&aude durch bauliche Anderungen. Hierzu zahlen
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insbesondere die energetische Sanierung und dabei vor allem die Warmedammung, die
Modernisierung der Fenster, den Balkonanbau, den Dachgeschossausbau sowie die Anbringung von
Fahrstihlen im HinterhoDie detaillierte Kartierung der Ortsbegehung ish der Anlage | zum Bericht

zu finden.

Abbildung 16: Altbausubstanz im GebieFalkplatz

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2®

Abbildung 17: Modernisierungen und Neubau im Gebidtalkplatz

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2@

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 Auspragungen bzw. Einschatzungeniméolgende
Tabelle erlauterten sieben DynamikIndikatoren fur das Erhaltungsgebiet dargestellt (Add Ad7).

Die Ergebnisse des Erhaltungsgebiets zur Einordnung und Bewertangofern vorhandenr mit
Werten der Referenzgebiete Pankow und Berlin gesamt gegenibergestellt
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Abbildung 18: Indikatorenergebnisse AufwertungsdruckFalkplatz
Auspragungen Auspragungen
Indikatoren Aufwertungsdruck Quelle Bezirk
Falkplatz Berlin
Pankow
Bautatigkeiten
Anteil Wohnungen, die
" Hh-Befrag.
Adl wahrend letzten 5 Jahre 2023 19,7 k. A. k. A.
modernisiert wurden
Mieterh6hung nach Hh-Befrag.
Ad2 Modernisierung in % 2023 11,9 KA. KA.
Mietentwicklung
Entwicklung der VALUE
Ad3  Angebotsmieten 2016/2021 in Mark;iitenb 33,8 17,4 16,3
% 2016/2021
Umwandlung/Verkauf
Grundbuchumschreibungen | sensw 2021 ceine D
Ad4 2011 bis 2019 des Bestandes (PLR) keine Daten verfiibar S;r:erb:rten 51
2009 im PLR
Wohnungsverkaufe 2011 bis | Sensw2023 ) keine Daten
AdS 2019 des Bestandes 2009 im H (PLR) keine Daten verfiibar verfubar 34
Wohnlage
Veranderung der
Wohnlagenzuordnung nach EMR 2016-
Ad6 Mietspiegel (Entwicklung der 2021 -92, 20,0 6,
Anteile in einfacher Wohnlageg
Modernisierungsspielraum
Modernisierungsspielraum
(Vgl. Bestandsmiete und Hh-Befrag.
Ad7 akiuelle 2023 93,5 k. A. k. A.
Neuvermietungsmiete)

*  Die Werte umfassen nur Wohnungen, die wahrend der aktuellen Mietverhéltnisse modernisiert wurden und nicBtedamtbestand
modernisierter Wohnungen; dieser durfte erheblich héher liegen. Quelle: S.T.E.R.N. G&d#3, Erlauterungen Register und Stand vgl.

Kapitel 2

Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht ErhaltungsgebietFalkplatz weiterhin ein hoher

Aufwertungsdruck,der sich zusammenfassend wie folgt begriindet:

1 Der Anteilder Wohnungendie wahrend derletzten finf Jahre modernisiert wurde betragt
etwa 20%. Trotz erhaltungsrechtlicher Festlegung spricht dies fir ein nachhaltig hohes

Interesse derlmmobilieneigentiimetinnen an umlagefahigen, wertsteigernden Investitionen
in den Wohnungsbestand des Gebiet&in renditeorientiertes Modernisierungsinteressst

auch anhand des Anteils

der

Befragten,

die eine Mieterh6hung aufgrund einer
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Modernisierung erhielten, ablesbar. Hiervon waren etwdal2% der befragten Haushalte
betroffen.

1 Das Bestandsmietniveau liegt bei den juingeren Mietvertrdgen deutlich héher als bei den
Altvertragen, d.h. es konnten bei der Neuvermietung der Wohnungen in den letzten Jahren
erhebliche hohere Mietertrage realisiert werden.

9 Trotz hoher Ausgangslageist das Angebotsmietniveau im Gebietralkplatz seit 2016
Uberdurchschnittlich starlgestiegen. 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 %.

1 Die Tendenzen zur Veranderung der Wohnbevélkerung in Richtung einkommensstarkerer
Haushalte zu Lasten wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haushalte mit geringerer
Mietzahlungsfahigkeit sind anhand des Anstiegs der Haushaltsdquivalenzeinkommen von
Haushalten jingeren Zuzugszeitraums erkennbar.

1 Das Erhaltungsgebiet unterliegt aufgrund seiner stadtraumlichen Lage nach wie vor einem
:>=>NM>G=>G Mm>QH@>G>GA N?P>KMNG@L =KN<Da $
innerstadtische Wohnlage mit touristischen Hotspots und einer fortschreitenden Ansiedlung
von Verkaufs und Gaststattengewerbe fir den gehobenen Bedarf, die einen erheblichen
Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand des Gebiets bewirken.

1 Der Entwicklungsvergleich zeigt, dassich die Bewertung detWohnlagenzuordnung nach
Berliner Mietspiegel? b K =B> m>BG?: < Avergadhdere® Bahré@n GelBeG => G
Falkplatz stark veréndert hat.Die einfache Wohnlagenzuordnung inGebiet ist seit 2016 um
ca. 92 % zugunsten einer hoheren Bewertung zurlickgegangebDie zunehmende
Einschatzung der Lagequalitit EL m@NM> 6HAGE: @>A O>K: GL<A: N
Gebiets. Da Mieterh6hungem. a. auch auf Grundlage des Mietspiegels erfolgen kénnen, hat
eine Veranderung der Wohnlagenzuordnung durch den Mietspiegel unmittelbaren Einfluss
auf die Preisgestaltung fur Wohnraum und wird als Hinweis auf einen starken
Aufwertungsdruck gewertet.

1 Etwa 94 % der Wohnungen im Gebiet Falkplatz weisen einen Modernisierungsspielraum auf.
Dieser beschreibt die Erhdhungsmoglichkeiten zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und
der erzielbaren Miete nach Modernisierung, gemessen an dem gemittelten aktuellen
Angebotsmietpreis. Dieser liegfiir das Erhaltungsgebiebei 22¢ | W ‘fsliedtghbeh rund 7 %
des Wohnungsbestands weisen bereits Bestandsmieten (nettokalt) auf, die den
Modernisierungsspielraum zu mehr als 50 % ausgeschopft haben, d.h. Gber den Werten von
UXe VW i F* Es Ek&n @ah&ra-von einem erheblichen Investitionsanreiz der
Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhaltungsgebiets ausgegangen werden.

2 Angebotsmietpreis gemaRNohnungsmarktbericht 2023Marktdatenbank 2023auf Postleitzahlebeneliegt fir das Gebiet
Falkplatz mit PLZ 1043bei22¢e | W 54 F~o

 D. h. der max. mogliche Modernisierungsspielraum als Differenz zwischen der Bestandsmiete und der Angebotsmiete bei
Neuvermietung betrdgtl4,23tses #: OHG =B> 'TE?M> : N? =B> =NK<AL<AGa ! >LM: G=LFB>
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5.2.3 Verdrangungsgefahrdung

In der folgenden Tabellewerden die Auspragungen der einzelnen Indikatoren (VglVg6) zur
Geféahrdung der Verdrangung der Mietéinnerhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet
Falkplatzdargestellt:

Abbildung 19: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgeféhrdunigalkplatz

Indikatoren Verdrangungsgefahrdung Auspragung in %
Falkplatz hoch mittel gering
7 7
Vgl| Haushalte nach Anzahl der Kinder M 10,2 14,6 75,2
Vg2| Berufsbildungsabschluss | 7,2 r 18,0 r 74,8
Vg3| Aquivalenzeinkommen der Haushalte 6,4 r 47,1 r 46,5
Vg4| Seniorfinnen nach Altersklassen _ 1,2 I 4.1 r 8,3
Vg5| Personen nach Herkunft 248 I 11,3 I 63,9
Vg6| Mietbelastung 17,7 r 35,7 r 46,6
Quelle: S.T.E.R.N. GmbE023
Tabelle 9: Kontextindikatoren VerdrangungsgefahrdungFalkplatz
Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaf
Anteil Haushalte mit Bezug von ALG | und/oder ALG| Hh-Befragung 23 6,0
Personen mitMigrationsgeschichte EMRDaten 2022 36,1
Anteil Alleinerziehende Hh-Befragung 223 51

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

Insgesamt ist die Gebietsbevélkerung gegenliiber den Uberértlichen Vergleichsgebieten eine
O>K@E>B<ALP>BL> .mMEeNAx@hvonSenotihEed inK Alt& @dniber 65 Jahren
betragt im Gebiet 5 %, wahrend imBezirkrund 16 % und in der GesamtstadiBerlin ca. 19 % der
Personen auf diese Altersgruppe entfallen. Diese Altersgruppenverteilung gelitteinerim Vergleich
zur Stadt Berlin Ubedurchschnittich hohen Erwerbstatigenquoteeinher. Diese liegt im
Bestandsgebiet bei rund81 und in Berlin bei 77 %. Im Vergleich zum Bezirk Pankow méiner
Erwerbsquote vomund 84% stellt sich das Gebiet Falkplatz leicht unterdurchschnittlich dar.

Entsprechend der hohen Erwerbsquote sinddie Haushalte im Gebiet Falkplatz wirtschaftlich
Uberdurchschnittlich leistungsfagi was sich ebenfalls an einem Uberdurchschnittlich hohen
Haushalts Aquivalenzeinkommervon 2.5T T intls Gebiet Falkplatzwiderspiegelt Berlin 2.037 ts).
Der Anteil der Haushalte mitALG-l- und/oder ALG-II-Bezug betrdgt im Gebiet lediglich 6%,
gleichwohl verfigen rund 6% der Haushalte Gber ein Einkommen das sich unterhalb der
Armutsgefahrdungsgrenzéewegt. Im Vergleich zunBezirkmit 12% und der StadtBerlinmit 17%, ist

st F~ : EL H; >K>K &K>GSP>KM ?bK >BG>G FBMME>K>G , H=>KGBLB>KNG@L L I
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dieser Wert stark unterdurchschnittlichm Bestandsgebietleben somitweniger Beziehende niedriger
Einkommen und entsprechend mehr Beziehendéherer Einkommen

Die durchschnittliche Mietbelastungsquotealler Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der
Nettokaltmiete am Haushaltnettoeinkommen, bei ca. 2%. Jedoch weisen bereitsetwa 18 % der
Haushalte eine Mietbelastungsquotgon tiber 30 % ihres Haushaltseinkommens auRund 7 % der
Personen im Gebiet Falkplatz haben keinen berufsqualifizierenden Abschluss und verfligen aufgrund
potenziell eingeschréankter Berufstatigkeitsfelder u. U. Gber weniger flexible Einkommen, sodass diese
Personengruppe als stark verdrangungsgeféahrdet einzustufen ist. Gleiches gilt fir Personen nicht
deutscher Staatsangehdrigkeit (25 %) und z. T. aufilhr Personen mit Migrationsgeschichtéll %).

Ihre erhéhte Verdrangungsgefahibegriindet sich in ihrer Diskriminierung auf dem Wohnungsmérkt
sodass sie im Falle einer Verdrangung groReren Herausforderungen in der Wohnungssuche
gegenuberstehen wiirden als bspw. Personen mit deutscher Staatsangehdrigkeit.

Das Gebiet Falkplatz hat eine stabile Bevolkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer
Stammbevoélkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauéaut der Haushaltsbefragung wohnen
rund 45 %der Haushaltebereits seitl0 Jahren und langer in der WohnungWeiterhin habenveniger

als 18 % der befragten Haushalte die Absicht, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen.

Im Untersuchungsgebietgibt es trotz wirtschaftlich stabiler Situation der meistemnsassigen
Haushalte nochimmerrelevante Anteile an Haushalten in ungiinstigen wirtschaftlichen Verhaltnissen,
die mit weiter fortschreitender Gebietsaufwertungtark verdrangungsgefahrdet sind. Auch ist zu
berlcksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher Aufwertungen
durchaus auch Haushalte mit hdherem sozialem Status und mittleren Einkommen, insbesondere
Familien mit Kinderndurch entsprechend steigende Mietbelastungen verdrangurggfahrdet sind.

Von wohnungsstrukturellen Veranderungen, die mit erhdhten Wohnkosten durch bauliche
MalRnahmenund einer Verknappung preiswerten Wohnraums sind in besonderem Mal3e Haushalte
betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen:

T '": NLA: EM> FBM GB>=KB@>F $ RGerH&ushalte NeS Mebikts) ] T T
und besonders Haushalte mit einem Agquivalenzeinkommen, das unter der
Armutsgefahrdungsschwelle liegt (c&%),

1 Haushalte mit ALGBezligen und sonstigen Transferleistungen (insgesd#is),

1 Haushalte, die nur eingeschréankt in der Lage sindVohnkostensteigerungen durch eine
Umstellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit
Kindern (8%) und Alleinerziehende5@s),

1 Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30% und mehr des verfiigbaren Netto
Haushaltseinkommens betragti8%),

1 Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 Jahren (52%), die zu grof3eren Teilen in
dem besonders aufwertungsbedrohten derzeit noch preiswerten Wohnungsbestand leben.

74 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (202®assistische Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkrgebnisse einer reprasentativen
Umfrage.
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Daruiber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck aber auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen (rund 47% aller Haushalte) bzw. einer mittleren Mietbelastungsquote 6¢8)
verdrangungsgefahrdet.

Besonders hervorzuheben istas im Gebiet Falkplatz im Vergleich zu gesamt Berlwenig Haushalte

mit niedrigem Einkommen leben. Jedoch haben 18% der Haushalte eine Mietbelastuog mehr als
30%. Das bedeutet, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher
Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit hoherem sozialem Status und mittleren Einkommen,
insbesondere Familien mit Kindern, gefahrdet sind.

5.2.4 Gebietsbindungund Infrastrukturnutzung sowie Abschatzung stadtebaulicher
Folgewirkungen bei Verordnungsaufhebung

Zur Abschatzung der moglichen stadtebaulichen  Folgewirkungen, die bei einer
Verordnungsaufhebung durch eine Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung zu befiirchten
sind, werden neben der Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen Infrastruktureinrichtungen und
deren Nutzung auch Faktoren der Wohnstandortbindung berticksichtigt (vgl. Indikatoren GI&b6).
Erganzt wird die Analyse der ausgewahlten Indikatoren durch Kontextindikatoren mit differenzierten
gquantitativen Angaben zu den wesentlichen Faktoren der Gebietsbindung der Haushalte und zur
Nutzung der einzelnen Infrastrukturangebote im Untersuchungsgebiet.

Abbildung 20: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung /
Infrastrukturnutzung Falkplatz

) _ _ A - in %
Indikatoren Gebietsbindung uspragung in 7o
Falkplatz starke mittlere geringe
Gb1 Nutzung der lokalen Infrastruktur 37,7 60,0 2,3
Gbh2 Angewiesenheit auf lokale Infrastruktur 34,7 65,3
Gb3 | Angewiesenheit auf FuRlaufigkeit der lokalen Infrastruktur 85,5 14,5
Gba Nachbarschaft!lches Engagement & Angwiesenheit auf diesé 28.6 714
nachbarschaftliche Engagement
Gbh5 Umzugsabsichten der Haushalte 82,5 17,5
Gb6 | Wohndauer der Haushalte 44,8 21,5 33,8

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

Die Bewertungen zur Infrastrukturnutzung und die Angaben zur Gebietsbindung der
Wohnbevolkerung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

1 Etwa 38% der befragten Haushalte im Gebiet geben an, die lokalen Infrastrukturangebote
regelmafig zu nutzen, weitere 60% der befragten Haushalte haben angegeben, dass sie die
lokalen Infrastrukturangebote gelegentlich nutzen. Somit ist die Nutzungsquote der Haushalte
im Gebiet fur die Ilokale Infrastruktur insgesamt sehr hoch. Besonders die
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Gesundheitsversorgung und die offentlichen Grunflachen und Spielplatze werden sehr oft
genutzt. Die zielgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagestatten,
Horteinrichtungen und Senior*innenfreizeitangebote haben insgesamt unter allen Haushalten
im Gebiet vergleichsweise geringe Nutzungsquoten. Dies ist mit der gebietsspezifischen
Bevolkerungsstruktur zu erklareenior*innen und Haushalte mit Kindern stellen zusammen
lediglich 23 % der Gebietsbevolkerung.

Ca. 65 % der befragten Haushalte geben an, auf die Infrastrukturangebote im

Untersuchungsgebiet Falkplatz angewiesen zu sein. Jedoch sind lediglich ca. 15% auf die
FuRBlaufigkeit 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 Gebietsbevélkerung in besonderem Maf3e mit der unmittelbaren Nachbarschatft
Kontakt steherund auf entstandene Strukturen angewiesen ist.

Lediglich 18 % der Haushalte ziehen in Erwéagung, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen.
Weniger als Halfte dieser Personen hat diese Absicht jedoch aufgrund gebietsbezogener
Grinde. Am haufigsten wurdepersonliche Griinde wie Arbeitsplatzwechsel oder Ausbildung
und der Erwerb von Eigentumswohnung oder Eigenheim genannt. Zu geringeren Anteilen
wurden Grinde wie Unzufriedenheit mit dem Wohnumfelder Wohnung oder dem
Vermietendenfiir einen geplanten Umzug genannt oder daslie Wohnung zu grof} sei.

Gemal 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 / Infrastrukturnutzund-alkplatz

Kontextindikatoren Falkplatz
Anteil Haushalte, aufgrund der aktuell ginstigen Miete im 415
Gebiet zu wohnen in %

Anteil Haushalte, die folgende 6ffentliche Infrastruktur imGebiet nutzen in %
Kindertagesstatten / Horteinrichtungen 19,0
Grundschule 17,2
Freizeitangebote fiir Jugendliche 31,5
Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 15,2
offentliche Gruinanlagen/Spielplatze 88,8
Ejnrichtungen der Gesundheitsvorsorge 94.2
(Arzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.)

Vereine 46,2
Bildungseinrichtungen (VHS/ Musikschule) 42,8
Kulturelle Einrichtungen 87,3

Quelle: S.T.E.R.N. GmbHaushaltsbefragung 2023
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Folglich zeigt sich fiur das Erhaltungsgebietralkplatz eine Bindung der aktuell ansassigen
Wohnbevélkerung an das Bestandsgebiet Die Wertschatzung der Infrastruktur und die hohe
Nutzungsintensitat bestatign ein ausgepragtes Nutzungserhaltnis zwischenden lokalen sozialen
Infrastrukturangeboten und der Gebietsbevolkerung

Wie in Kapitel 42 erlautert, besteht gegenwartig eine vorwiegend ausgewogene Versorgung der
Gebietsbevoilkerung mit Angeboten der sozialen Infrastruktirefizite in der Versorgungsquote sind
aktuell vorrangig im Bereich dedugendfreizeiteinrichtungen zu befiirchten.Veranderungenin der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung bspw. durch Verdrdngung der vor Ort wohnhaften
Bevolkerung und bei erh6htem Zuzug von Famili&dnnen diese verscharfen und mittelfristig eine
Aus und Uberlastung insbesondere im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungéwerbeifiihren

Anhand der Haushaltsbefragung konnte belegt werden, dass in den vergangenen funf Jahren
zunehmend Haushalte mit Kind/ern in das Gebiet zuziehen, auch wenn ihr Anteil gegeniber zuziehen
Haushalten ohne Kind/ern in den vergangenen zwei Jahren etwas abflacht.

Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen und
demografischen Zusammensetzung der Bevdlkerung wirde somit eine Anpassung der sozialen
Infrastruktur notwendig machen.

Im Zusammenhang mit der zu befiirchtenden Verénderung der sozialen Zusammensetzung der

Wohnbevdélkerung bei Aufhebung der ErhaltungsverordnuRglkplatz miissen dariiber hinaus weitere
stadtebaulich nachteilige Folgen beflirchtet werden:

Verlust preiswerten Wohnraums Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteilméarkten Berlins
reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat der Berliner Senat En Mai 2020
erneut mit der Verordnung zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn gemaR 8§ 556d Absatz 2 BGB
(Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt bestimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung offentlicher 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.

Verstarkung von Segregationsprozessef und stadtebauliche Nachteile fur die Umgebung Die
Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrangung
insbesondere der einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit
NG= =:FBM ; >L<AE>NGB@M> 2>@K>@: MBHGLI KHS>LL >
2M: =M>GMPB<DENG@A =>K 2>G: \BauerrukdR\olhdhNsGnachgewidsen2 M:
dass gesamtstadtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen
Belastung einzelner Wohnquartiere fuhren und offentliche Investitionen erfordern. Die im
Erhaltungsgebiet bei Verordnungsaufhebung zu befirchtende Verdrdngung von Teilen der
Wohnbevdlkerung lasst eine Belebung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt,
insbesondere aber der n&heren Umgebung des Gebiets, erwarten. Hierdurch konnen

> Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialrdumliche Entmischung einer Wohnbevolkerung insbesondere nach
sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.
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Segregationsprozesse verstarkt werden, die diese Quartiere wiederum sozial Uberfordern und
Folgekosten verursachen.

Veranderung nachbarschaftlicher Strukturen Die stark ausgepragte Gebietsbindung und der hohe
Anteil an Haushaltenmit langer Wohndauer deuten darauf hin, dass sich im Gebiet tGber einen
langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und Strukturen entwickelt haben, die auch auf
Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils beitragen. Die Auflosung derartiger
Strukturen durch Veranderungen in der Bevélkerungszusammensetzung kann sich negativ auf die
soziale Stabilitat und die weitere stadtebauliche Entwicklung der Quartiere auswirken.

5.3 Analyse des Verordnungeollzugsim Gebiet Falkplatz

Im sozialen Erhaltungsgebietralkplatz wurden im Zeitraum 2Q8 bis 2022 jahrlich zwischens und
31 Antrage”® auf Anderung oder Nutzungsanderuri§ baulicher Anlagen gestellt, was eim
Gesamtsumme vori01 Antragen ergibt. Hiervon wurden nahezu alle Antrage genehmigt.

Abbildung 21: Antrage und Genehmigungen im Verordnungsvollzug-alkplatz

2018-2022
Anzahl Anzahl Anzahl
Gebiet Al e E e Antrage Genehmigungen| Versagungen
Falkplatz 5.852 101 95 6

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stan@3.12.2022

Zum Genehmigungsumfang ist anzumerken, dass aufgrund des langjahrigen Bestehens der
Verordnung viele Eigentiiméinnen bereits von der Genehmigungsfahigkeit baulicher Mal3hahmen
Kenntnis haben und daher von vornherein von nicht zuldssigen MaRnahmen absehen. Auf3erdem
erfolgt in vielen Féllen vor Antragsstellung eine Bauberatung, sodass es haufig gar nicht erst zu
Antragstellung kommt, wenn sich aus der Beratung ergeben hat, dass die geplanten Malinahmen
(voraussichtlichnicht genehmigt werden. Das Antragsvolumen kann daher nicht als Indikator fur die
Wirksamkeit der Erhaltungsverordnung herangezogen werden.

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie sich die Genehmigungen auf die unterschiedlichen
Maflinahmenkategorien aufteilen. Energetische Sanierungen nehmen den héchsten Stellenwert ein.

Bezogen auf den Wohnungsbestand weist das Erhaltungsgebiet Falkstral3e eine bezirksweit leicht
Uberdurchschnittiche Anzahl an umgewandelten Wohneinheiten auf. Insgesamt muss zudem

6 Die Antrage bezogen sichdabei variierend entwederauf das gesamte Gebaude, auf mehrere Wohneinliten oder nur einzelne
Wohnungen.

" Ausgenommen sind Antrage und Genehmigungen zur Nutzsigderung Gewerbe in Wohnenda sie nicht den Zielen der
Erhaltungsverordnung entgegenstehen.

8 Die beantragten MaRnahmen konnen sich auf einen oder mehrere Antrage beziehen, versagt oder von den Eigentiimibueise
zuriickgenommen und in darauffolgenden Jahren erneut beantragt wordsein. MaRnahmen koénnen in einem Jahr beantragt und
erst im darauffolgenden Jahr genehmigt worden sein. Daher kann die Anzahl beantragter Einzelmal3nahmen 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 Umwandlungsantrage gefihrt Fat

Abbildung 22:Antrdge und Genehmigungen von UmwandlungenFalkplatz

Antrage auf Umwandlungen 20182022

Gebiet . davon Begriindung mit
Beantragte WE Genehmigte WE . )
g 9 Verkauf an Mieter*innen
Falkplatz 615 543 543

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stand: 30.06.2023

Abbildung 23: Art der genehmigten Maf3nahmen im Verordnungsvollzudralkplatz

Anteile Genehmigungen (20182022) nach MalRnhahmenart
Umwandlung
Gewerbe A
Grundrissander Energet. Heizung /
unett Fahrstuhl >r9 12Ung Wohnen
ungen Sanierung | Warmwasser
OstseestralRe / Grellstral3e 18% 15% 42% 24% 0%

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stand: 23.12.2023

5.4  Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebidtalkplatz

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten d&017 durchgefuhrten Untersuchung der Weiterentwicklung
der Erhaltungsgebietskulisse gemaf § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB der ehemaligen Sanierungsgebiete in
Prenzlauer Berg mit den Ergebnissen der aktuellen Untersuchung 2023 ermdglicht, bauliche,
wohnungswirtschaftliche und sozialstrukturelle Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen
und zu bewerten. Hierzu werden im Folgenden ausgewdahlte Merkmale der beiden Untersuchungen
fir das ErhaltungsgebietFalkplatz gegeniibergestellt und der Entwicklungsverlauf ausgewiesen.
Einschrankungen ergeben sich jedoch aus methodisch unterschiedlich erfolgten
BestandsbewertungenZur Darstellung der baulichen und sozialen Entwicklung des Gebiets kann
daher nur ein eingeschréanktes Datenaggregat genutzt werden.

Zusammenfassend kénnen auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstidnde 2017 und 2023
bezlglich des Wohnungsbestands, der Wohnverhaltnisse und der soziodemografischen Merkmale
der Wohnbevoélkerung im Erhaltungsgebiet Falkplatz folgende Entwicklungen festgestellt werden:

Eine bemerkenswerte Veranderung ist der Anstieg des Wohnflachenverbrauchs 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 Verfigung haben oder kleinere Haushatten 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 grol3erer Anteil
des Einkommens fir Mietkosten aufgewendet werden muss, was auf steigende Mietpreise oder

7 vgl. IfS (2023): Monitoring zur Anwendung der Umwandlungsverordnungen nach § 172 und § 250 BauGB, Jahresbericht 2022
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stagnierende Einkommen hinweisen konnte und insgesamt ein gestiegenes Verdrangungspotenzial in

der Gebietsbevélkerung vermuten lasst.

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 ausgewahlter Kennwert2017 und 2023 r Falkplatz

2017 2023 Entwicklung
Nr. | Merkmal / Statistik \ Register / Stand Falkplatz
Wohnungsbestand
1 | Anzahl Wohnungen FortSChgg'fl“”g GWZl - 5 400 6.000 600
2 | Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % Fortschzrglffng Gwz 34,3 34,5 0,2%-Punkte
3 A.ntell Altpau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) Berlin: GWZ 2011 817 66,8 -14.9%-Punkte
bis 1918 in %
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) o 0
4 1919 bis 1949 in % Berlin: GWZ 2011 11,0 23,9 12,9%-Punkte
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) 1]  Berlin: GWZ 2011/ o
5 | bis 1990 in % Fortschreibung 2019 o 4L -0,3%-Punkte
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) n  Berlin: GWZ 2011/ o
6 1990 in % Fortschreibung 2019 2,9 5.2 2,3%-Punkte
7 Anteil Whg. Stadtische Wohnungsbaugesellschaff  Berlin: GWZ 2011/ 104 9.1 -1,3%-Punkte
% Fortschreibung 2019
. . . . Berlin: GWZ 2011/
m 0 0/-
8 | Anteil Whg. privater Hauseigentimer in % Fortschreibung 2019 33,0 39,1 9,1%-Punkte
. . . Berlin: GWZ 2011/
0, - 0/-
9 | Anteil Whg. privates Wohnungsunternehmen in % Fortschreibung 2019 25,0 14,2 10,8%-Punkte
. . . Berlin: GWZ 2011/
0, 0/4-
10 | Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in % Fortschreibung 2019 6,7 15,4 8,7%-Punkte
Wohnungsaustattung
1 Antel! einfache Ausstattung ( Sammelheizung ung Hh-Befrag. 2016/ 2021 732 52.0 -21.2%-Punkte
Bad) in %
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 | Antell Wohnungen in Gebauden mit Hh-Befrag. 2016/ 2023 25,7 7515 0,8%-Punkte
Fassadendammung in %
15 | Anteil Haushalte mit Modernisierungswiinschen in Pih-Befrag. 2016/ 2023 34,4 35,2 0,8%-Punkte
aASiyA@Sl dz ySiidz2n]lfd AY e€ekYuy aSRALl Y
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

Quellen und Stand S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 27£° sowie S.T.E.R.N. 2023

Eine signifikante Veradnderung ist der Rickgang der Haushalte mit Alleinerziehenden, deren Anteil
von 8,3% im Jahr 2017 auf 3,9% im Jahr 2023 sank, was einem Rickgang um 4,4 Prozentpunkte
entspricht. Dies kdnnte auf der einen Seite auf verdnderte Familienstrukturen hinweisen, jedoch im
Hinblick auf gestiegene Mietbelastungsquoteauch ein Indiz fir die Verdrangunglleinerziehender

Haushalte sein. Da Alleinerziehende oftmals Uber einen starren finanziellen Einkommensrahmen
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verfigen und wenig flexibel sind auf potenzielle Mietsteigerungen reagieren zu kénnen, ist diese
Haushaltsform verstarkt von Verdrangungsprozessen betroffen.

Abbildung 25: Vergleich ausgewahlter Kennwerte 2017 und 2023Falkplatz

2017 2023 Entwicklung
Nr. | Merkmal / Statistik | Register / Stand Falkplatz
Wohnverhéltnisse
21 | @ HaushaltsgroRe (Personen je Wohnung) Hh-Befrag. 2016/ 2023 1,9 1,7 -0,2
22 | @ Wohnflachenverbrauch der Haushalte p.P. in m? Hh-Befrag. 2016/ 2023 39,0 45,1 6,1
23 (0] Mletbelastungsqupte (Antell der Nettokaltmiete Hh-Befrag, 2016/ 2021 18,3 21.4 3,1%-Punkte
am Haushaltsnettoeink.) in %
o4 Anteil Haushalte mit thndauer in der Wohnung Hh-Befrag, 2016/ 2021 37.9 328 5.1%-Punkte
von mehr als 10 Jahre in %
Soziodemografische Merkmale Einwohner*innen und Haushalte
25 | Anzahl Einwohnende EMR Stand 2015/2022  9.200 10.063 863
. *i . . . 0, _ | 4
26 Einwohner*innentwicklung 2016 bis 2022 in % EMR Stand 2015/2028 8.4 2.4 -6%-Punkte
Punkten
27 | Anteil Pers. unter 18 Jahren in % EMR Stand 2015/2022 15,3 16,8 1,5%-Punkte
28 | Anteil Senior*innen 65 und mehrin % EMR Stand 2015/202% 4,6 53 0,7%-Punkte
29 | Anteil Auslander*innen in % EMR Stand 2015/2022 19,9 24,8 4,9%-Punkte
30 | Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % EMR Stand 2015/202p 8,7 11,3 2,6%-Punkte
Entwicklung Migrant*innen gesamt (Personen mit f
31 | Migrationshintergrund und Auslander*inneim) %- | EMR Stand 2015/2022 9,1 4,9 -4,2%-Punkte
Punkten
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
. Hh-Befrag.2016/2022
0, 0/-
35 | Erwerbsquote in % Berlin: MZ 2015/2022 73,8 80,6 6,8%-Punkte
36| 1 K &ljdzA @1 £ Sy T SAy 1 2YYSy[fHh-BéfracSRI6I202 A.§00 € 2.500 bTnne
Anteil Haushalte unterhalb Hh-Befrag.2016/2022 f 0
37 Armutsgefahrdungsgrenze** in % Berlin: MZ 2015/2022 e . -1,8%-Punkte

Quellen und Stand: S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh ZD%owie S.T.E.R.N. 2023 bedarfsgewichtestes Prd&opfEinkommen nach OECDQles
Haushalts, ** unter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 fiir S.T.E.R.N. GmbH 2020),

Die Erwerbsquoteder Gebietsbevdlkerunghat sich im Bestandsgebiet Falkplatz seit der letzten

Untersuchung 2017erheblich erhéht Wahrend diese im Jahr 2017 noch bei rund3 %lag, betragt

sie im Jahr 2023rund 80%, was einen Anstieg um 6,7 Prozentpunkémtspricht Dies verweist auf

eine hohere Beschéaftigungsrate unter den Bewadmden, welche eine hohere wirtschaftliche

Leistungsfahigkeit der  Gebietsbevolkerung vermuten lasst. Die  Entwicklung des

Haushaltsaquivalenzeinkommens bestatigt diese Vermuturigas Haushalt&quivalenzeinkommen

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 Verdnderungen verdeutlichen die dynamischen Entwicklungen in den Wiartch
Lebensbedingungen insozialen Erhaltungsgebiet Falkplatz binnen der vergangenen fidahre.
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5.5 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse uaighpfehlungen zum
ErhaltungsgebietFalkplatz

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen
werden, dass fur das Erhaltungsgebi&alkplatzinsgesamt

w ein erhebliches Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestanddurch mietumlagefahige
Modernisierungsmafinahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von
Kleinwohnungen, Bau von  Maisonet#®ohnungen im  Zusammenhang  mit

#: <A@>L<AHLL: NL; : N¢ >G>K@>MBL<A> &>; 1 N=>1L:

bereits gut ausgestatteter Wohnungen u.a.) besteht,

w ein nachhaltiger hoher Aufwertungsdruck besteht, die Aufwertungspotenziale in dem
lageglnstigen innerstadtischen Wohnungsbestand auch auszuschdpfen (Anhaltspunkte u.a.:
weiterhin steigende AngebotsmietenModernisierungstatigkeiten und damit begrindete
Mietpreissteigerungen

w fir relevante Teile der derzeitigen Wohnbevdlkerung eieehebliche, durch Verteuerung des
Wohnungsbestands verursachtéerdrangungsgefahrdungbesteht.

Die Entwicklungen ausgewahlter Strukturdaten zeigemiterhin Tendenzen zur baulichen Aufwertung
der Wohnungsbestande und verdeutlichen die anhaltende Attraktivitéat des Wohnquartiers.

In den Untersuchungen konnte somit noch eiumfassendes Aufwertungspotenzial im
Wohnungsbestand in Verbindung mit einem nachhaltigen Aufwertungsdruck auf das

Erhaltungsgebiet Falkplatz festgestellt werden. DieGebietsbevilkerung; BE=>M >BG> m;

Bevdlkerung im Sinne einer sozial ausgeglichenen Struktur und eines hohen Anteils an Einwagmen
mit (inzwischen) langer Wohndauer, die eine stark ausgepragte Gebietsbindung haben und auf den
Wohnungsbestand und die Infrastrukturausstattung des Gebiets angewiesen sind.

Das Bestehen der Verordnung und die damit einhergehenden Genehmigungsvorbehalte des Bezirks
fuhrte in den vergangenen Jahren dazu, dass Umwandlungen gar nicht vollzogen oder nur in
Ausnahmefallen genehmigt wurden und verdrangungsgefahrdende Mafinahmen nicht durchgefuhrt

wurdenr L>B >Le P>@>G >BG>L MBG?HKFB>KM>GA NG= =:

Eigentimetinnenoder wegen dertatsachlichenVersagungvon Antragen.

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falle einer Aufhebung der bestehenden Sozialen
Erhaltungsverordnung fir das Gebiet Falkpatz durch verstarkte Aufwertungs und
Segregationsprozesse wie dargelegt nachteilige stadtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere
sind zu befurchten:

w Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastregituichtungen
(insbesondereJugendfreizeiteinrichtungen)

w Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Stérung der nachbarschaftlichen
Strukturen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie
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w erhOhte Subjektsubventionen fur 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 Erhaltungsverordnungralkplatz fortzufiihren, um nachteilige stadtebauliche Folgen
der zu erwartenden Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch bautich
stadtebaulichen Entwicklungen in dem Gebiet moglichst zu vermeiden.

Eine nach Teilraumen differenzierte Uberpriifung des stadtebaulich weitgehend homogenen
Altbauquartiers hat keine Anhaltspunkte fir einen raumlich reduzierten Umgriff des Erhaltungsgebiets
erbracht. Eine Erweiterung des Gebiets ist ebenfalls nicht in Betracht zu ziehen, da angrenzend
entweder Gebiete liegen, fir die bereits einesoziale Erhaltungsverordnung bestehtAfnimplatz
Helmholtzplat) oder die aul3erhalb 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 Ibsenstralleund die Esplanadebegrenzt, die Ostliche Grenze des Gebiets
bildet die Schonhauser Allee, einaler drei zentralen Hauptverkehrsachsen Prenzlauer Berds
Siuden bildet die DanenstralRe die Gebietsbegrenzung, welche direkt entlang der SBahnTrasse
verlauft. Die westliche Gebietsbegrenzungilden die Malmoer Stral3e sowie die Schivelbeiner
Stral3e, die NorwegerstraRe und die Finnlandische StralRe. Zu den wichtigsten ErschlieRungsstral3en
innerhalb des Gebiets zahlen die Bornholmer StraRe sowie die Schonhauser Allee, welche durch
zahlreiche Geschafte des Einzelhandels sowie Gastronongiepragt sind. Das Untersuchungsgebiet,

in dem 16.056 Einwohner leben (EMR, Stand: 31.12.2022) ist nach dem gleichnamigen Stadtplatz im
Zentrum des Gebiets benannt, welchernueh as Griinanlage des Quartiers dient.

Abbildung 26: Gebé&udealter der Wohnbebauung Arnimplatz

Gohiudealt,

der Wi

Arnimplatz
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FB Stadterneuerung

Umweltatlas Berlin / [Gebaudealter der
Wohnbebauung], bearbeitet durch ST.E.R.N.
Gesellschaft der

behutsamen Stadterneuerung mbH
StraBburger Str. 55, 10405 Berlin

S-T-E:R-N

08.07.2024 Behutsame Stadtereuerung

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Umweltatlas Bej@Geb&audealter der Wohnbebauung

Wie in Abbildung 26 zum Gebaudealter ersichtlich ist, dominieren im sozialen Erhaltungsgebiet
Gebéaude, die um die Jahrhundertwende bis 1920 errichtet wurden. Diese Altbauten prégen das
Stadtbild und sind charakteristisch fur diebauliche Struktur dieses Viertels. Der Norden des
bestehenden Erhaltungsgebiets weist auch jingere Wohnungsbestande aus den 1930er bis 1940er
Jahren sowie Wohngebéaude, die zwischen 1980 bis 2000 errichtet wurdanf.
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6.2 Indikatorenanalyse und-bewertung flr das Gebiet Arnimplatz

6.2.1 Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Untersuchungsgebiets, d.h. der
Méglichkeiten fiir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche Aufwertungen,
werden acht Indikatoren (ApX Ap8) herangezogen.

Abbildung 27 stellt die jeweiligen Ausprdgungen der Einzelindikaten im Cluster
Aufwertungspotenial in einer Ubersichtdar.

Abbildung 27: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzidlrnimplatz

Auspragung in %
Indikatoren Aufwertungspotenzial Arnimplat
hoch gering
Apl |WohnungsgréRBenverteilung 63,2 36,8
Ap2 |Ausstattung Heizungsart 10,0 17,1
Ap3 |Ausstattung Sanitarausstattung 8,1 94,7
Ap4 |Ausstattung Balkone 7 17,4 82,6
Ap5 |Ausstattung Aufzlige 68,2 31,8
Ap6 |Ausstattung wohnwerterhohende Merkmale 53,2 46,8
Ap7 |Fassadendammung 76,2 23,8
Ap8 |Anteil Wohnungen in priv. Verfiigbarkeit 95,7 4,3

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

Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren und Kontextindikatoren kénnen im Hinblick auf die
Aufwertungspotenziale fiir das ErhaltungsgebietArnimplatz folgende zusammenfassende
Feststellungen getroffen werden:

w Rund 63 % der Wohnungen sinél- oder 2-ZimmerWohnungn bzw. 4und-mehrZimmer
Wohnungendie uber das Potenzial flirTeilungen bzwZusammenlegungerzu kleinen bzw.
zu gréReren Wohnungenerfigen Durch eine Veranderung der Wohnungsgro3e wirdier
Wohnungsbestand nachhaltig verandert, sodass andere HaushaltsgréRen angezogen
wuirden und einevVeranderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerungerwarte ware.

w Im Gebiet Arnimplatz ist ein grof3er Altbaubestand vorzufindelitwa67% der Wohngeb&aude
wurde bis1918 errichtet, weitere24% des Wohnungsbestandes sind bis 1949 erbaut worden.
Der hohe Anteil von Altbauterspricht fiir eingrundsatzlichhohes Aufwertungspotenzial, da
diese Wohnungen i.d.R. deram starksten aufwertungsfahigerund zudem attraktigten
Wohnungsbestand darstellen.

w Ca. 18% der Wohnungen des Erhaltungsgebidiaben eine Ausstattung die mit einem hohen
Aufwertungspotenzialverbunden ist d.h. ohne Bad oder ohne Zentralheizung und calie
Halfte nur Uber eine einfache Ausstattung (ohne wohnwerterhéhende Merkmale, wie
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hochwertige Badausstattung, Einbaukiiche oder Aufzug etc.). Aufwertungspotenziale durch
Modernisierungsmafinahmen bestehen somit insbesondere durch die umfassende
Erneuerung derminderwertig ausgestatteten Wohnungen (insbesondereine potenzielle
Umstellung von Einzelauf Zentralheizungen in cal0% der Wohnungen), die Verbesserung
der Sanitarausstattung durchden Einbau moderner(Erst) Bader, dem Anbau von Balkonen
(ca. 17% der Wohnungen) und der Ausstattung der Gebaude mit Aufzugsanlagen @&o

der Wohnungen).

w Etwa 33 derHaushalte imErhaltungsgebiet habemach eigener Angabeein Interesse an
WertverbesserungsmaflinahmenHaufige Modernisierungswiinseh sind die Erneuerung
einfach ausgestatteter Badeund der Einbau von energiesparenden Fenstern

w Etwa drei Viertel der Wohnungehefinden sichin Wohngebauden ohne Fassadendammung.
Somit besteht ein hohes Potenzial fur energetische Geb&audesanierungen.

w Im ErhaltungsgebietArnimplatz wird Gber 96% der Wohnungen privat verfugt, .d. sie
befinden sich im Besitz privater Einzeleigentim&innen oder privatrechtlicher
Gesellschaften. Damit geniel3t nur eisehr geringer Teil der Wohnungen den besonderen
Schutz vor Dbaulichen Aufwertungen, den i.d.R. Wohnungen von stadtischen
Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften haben.

w Rund 13% der befragten Haushalte sind selbstnutzende Eigentimer*innegitere 17 % des
Wohnungsbestands im Gebiet sind vermietete Eigentumswohnungen, sodass insgesamt rund
30 % des Wohnungsbestands bereits in Einzeleigentum aufgeteilt sibgks zeugt davon,
dass das Gebiet sehr attraktiv fiir die Bildung von Wohneigentum ist.

Besondershervorzuheben sind in der Bewertung der baulichen Aufwertungspotenzidbs hohe
Aufwertungspotenzial fur energetische Geb&audesanierungendie MoglichkeitAufziige einzubauen
und der hohe Bestand von1l- oder 2-ZimmerWohnungen welche Potenzial fur die
Zusammenlegung zu groRBen Wohnungen bieteDas Aufwertungspotenzial flir den Anbau von
Balkonen, die Sanierungozw. Modernisierungvon Bad und Heizungersind hingegenals relativ
gering einzuschatzen.

Ergadnzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Mai 2023 der
Bauzustand der Wohngeb&aude im Hinblick auf mdgliche Aufwertungspotenzidigkumentiert Die
Bewertung bietet, soweit die Gebaude zugéanglich waren und der Bauzustand nach Augenschein
beurteilt werden konnte, einen groben Anhalt der Aufwertungspotenziale (siéiebildung 28 und
Abbildung 29).

Der Uberwiegende Teil der Wohngeb&udédefindet sichin einem mittleren bis gutenaul3erlichen
Zustand. Allerdings gibt es im Quartier durchaus Gebdude mit Sanierungsbedarf. Diese
konzentrieren sichvor allem auf die Wohngebdude entlang der Czarnikauer Stral3e sowie die
westlichen Blocke zwischen Malmger Straf3e und Norwegische Straflehes Aufwertungspotenial
liegt insbesonderein der energetischen Sanierung vor allem in der Warmeddmmung Weitere
PotenZale stellen die Modernisierung der Fensterder Balkonanbau, der Dachgeschossausbau
sowie die Anbringung von Fahrstuhlatar.
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Abbildung 28: Altbausubstanz im GebieArnimplatz

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

Abbildung 29: Modernisierungen und Neubau im Gebigkrnimplatz
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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 Ausprdgungen bzw. Einschatzungen der in
Abbildung 30 erlauterten sieben Dynamikndikatoren fur das Erhaltungsgebiet dargestellt (Add
Ad7). Die Ergebnisse des Erhaltungsgebietswerden zur Einordnung und Bewertung sofern
vorhandenr den Werten der Referenzgebiet®ezirkPankow und Berlin gesamt gegentibergestellt.
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Abbildung 30: Indikatorenergebnisse AufwertungsdruckArnimplatz
Auspragungen Auspragungen
Indikatoren Aufwertungsdruck Quelle _ Bezirk _
Arnimplatz Berlin
Pankow
Bautétigkeiten
Anteil Wohnungen, die
w Hh-Befrag.
Adl wahrend letzten 5 Jahre 9023 19,6 k. A. k. A.
modernisiert wurden
Mieterh6hung nach Hh-Befrag.
Ad2 Modernisierung in % 2023 22,5 KA. k-A.
Mietentwicklung
Entwicklung der VALUE
Ad3 Angebotsmieten 2016/2021 in Mark;?]itenb 26,7 17,4 16,3
% 2016/2021
Umwandlung/Verkauf
Grundbuchumschreibungen SenSW202]| ceine D
Ad4 2011 bis 2019 des Bestandes | (PLf keine Daten verfibar  “O1° PaIEN 5,1
2009im PLR
Wohnungsverkaufe 2011 bis | SenSW 202 , } keine Daten
AdS 2019 des Bestandes 2009 im H (PLR) keine Daten verfubar verfubar 3,4
Wohnlage
Veranderung der
Wohnlagenzuordnung nach EMR 2016-
A : . . - - -
dé Mietspiegel (Entwicklung der 2021 80, 20,0 6,
Anteile in einfacher Wohnlage
Modernisierungsspielraum
Modernisierungsspielraum
(Vgl. Bestandsmiete und Hh-Befrag.
Ad 7 akiuelle 2023 92,2 k. A. k. A.

Neuvermietungsmiete)

*

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2023, Erlauterungen Register und Stand vgl. Kapitel 2

Die Werte umfassen nur Wohnungen, die wahrend der aktuellen Mietverhaltnisse modernisiert wurden und nicht den Gesamtbestand
modernisierter Wohnungen; dieser durfte erheblich héher liegen.

Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht lirhaltungsgebiet Arnimplatz weiterhin ein
hoher Aufwertungsdruckder sich zusammenfassend wie folgt begriindet:

i Der Anteil Wohnungen, in der wahrend der letzten finf Jahre modernisiert wurde, betragt
etwa 20 %. Trotz erhaltungsrechtlicher Festlegung spricht dies fur ein nachhaltig hohes
Interesse der Immobilieneigentimé&mnnen an umlageféhigen, wertsteigernden Investitionen
in den Wohnungsbestand des Gebiet&in renditeorientiertes Modernisierungsinteresse ist

auch anhand des Anteils der

Befragten,

die eineMieterhbhung aufgrund einer

Modernisierung erhieltepablesbar. Hiervon warer?23% der befragten Haushaltebetroffen.
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I Trotz hoher Ausgangslage ist das Angebotsmietniveau im Gebi&tnimplatz seit 2016
Uberdurchschnittlich stark gestieger5o wei$ das Gebiet eine Angebotsmietsteigerung von
27 % auf und zeigt sich somit deutlich hoher als die Angebotsmietsteigerung der Stadt Berlin,
die rund 16 % betragt.

1 Der Entwicklungsvergleich zeigt, dass sich die Bewertung der Wohnlagenzuordnung nach
> KEBG>K , B>MLIB>@>E ?bK =B> m>BG?: <A> G6HAGI
Arnimplatz stark verandert hat. Die einfache Wohnlagenzuordnung inGebiet ist seit 2016
um ca. 80 % zugunsten einer hohererBewertung zurtickgegangen. Die zunehmende
$BGL<AT MSNG@ =>K +: @>JN: EBMIT M : EL M @N M > 6 HA
Gebiets. Da Mieterh6hungen u. a. auch auf Grundlage des Mietspiegels erfolgen kdnnen, hat
eine Veranderung der Wohnlagenzuordnung durch den Mietspiegel unmittelbaren Einfluss
auf die Preisgestaltung fir Wohnraum und wird als Hinweis auf einen starken
Aufwertungsdruck gewertet.

1 Etwa 2 % der Wohnungen im GebieArnimplatz weisen einen Modernisierungsspielraum
auf. Dieser beschreibt die Erh6hungsmdglichkeiten zwischen der derzeitigen Bestandsmiete
und der erzielbaren Miete nach Modernisierung, gemessen an dem gemittelten aktuellen
Angebotsmietpreis. Dieser liegt im Gebiet beR0,74 tsi P aediglich rund 6 % des
Wohnungsbestands weisen bereits Bestandsmieten (nettokalt) auf, die den
Modernisierungsspielraum zu mehr als 50 % ausgeschopft haben, d.h. Gber den Werten von
1230 si F~ G> MMHKIEs Eadh d&hBrva@>eiBen erheblichen Investitionsanreiz der
Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhaltungsgebiets ausgegangen werden.

6.2.3 Verdrangungsgefahrdung

In der folgenden Tabelle werden die Ausprdgungen der einzelnen Indikatoren (Vgivg6) zur
Gefahrdung der Verdrangung der Mieterhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet
Arnimplatzdargestellt:

Insgesamt handelt es sich gegentber dem Bezirk und der Stadt Berlin um eine vergleichsweise
MCNG@> ! >OUED>KNG@Aa #>K GM>BE OHG 2>GBHKUyYyBGC
Bestandsgebiet Arnimplatz 7 %, wahrend 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 Giberdurchschnittlich hohen Erwerbsquote einher. Diese liegt im Bestgebiet bei rund 81 %

und in Berlin bei 77 %. ImVergleich zum Bezirk Pankow mit rund 84 %, stellt sich das Gebiet
Arnimplatz leicht unterdurchschnittlich dar. Entsprechend sind die Haushalte wirtschaftlich
Uiberdurchschnittlich leistungsfahig, was sich ebenfalls an einem Uberdurchschnittlich hohen

&1 G@>; HMLFB>MI K>BL @>FiZ 6HAGNG@LF: KDMK>1 HKM ! >KEBG VTVW B! >KEBG
/| HLME>BMS: AE B/ +9w UTXW] ?bK =:L &>; B>M KGBFI E: MS ; >B VTe[ X fsi F -

8  D. h. der max. mogliche Modernisierungsspielraum als Differenz zwischen der Bestandsmiete und der Angebotsmiete bei
->NO>KFB>MNG@ ; >MKI @M UdfeedWdhsctmaBestandSrhigten gekegt, ergibt Eirte Mdhere Miete von 14,59
st F~ : EL H; >K>K &K>GSP>KM ?bK >BG>G FBMME>K>G , H=>KGBLB>KNG@L L I
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": NLA: EMLTJNBO: E>GS>BGDHFF>G S>B@Me #B>L>L EB> Q@I
KNG= WWT $NKH AUA>K DefAnteilBds HAdushalt& BitALG- EhtModaf ALTGWH  ts o
Bezug betragt im Untersuchungsgebiet lediglich 5%. Gleichwohl verfigen rund 9% der Haushalte

tber ein Einkommen, das sich unterhalb der Armutsgefahrdungsgrenze 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 hdhere
Anteile von héheren Einkommensbeziemgen.

Abbildung 31: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdungrnimplatz

Indikatoren Verdrangungsgefahrdung Auspragung in %
Arnimplatz hoch mittel gering
Vgl| Haushalte nach Anzahl der Kinder 10,8 14,9 74,2
Vg2| Berufsbildungsabschluss 8,9 18,7 724
Vvg3| Aquivalenzeinkommen der Haushalte r 9,0 497 T 41,4
Vg4| Seniorfinnen nach Altersklassen 2,3 51 8,2
Vg5| Personen nach Herkunft 22,7 111 66,2
Vg6| Mietbelastung r 171 32,4 50,6
Quelle: S.T.E.R.N. GmbB023
Tabelle 11: Kontextindikatoren VerdrangungsgefahrdungArnimplatz
Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaf
Anteil Haushalte mit Bezug von ALGuhd/oder ALG II| Hh-Befragung 23 5,4
Anteil Personen mit Migrationsgeschichte EMRDaten 2018 19,3
Anteil Alleinerziehende Hh-Befragung 2@3 4,5

Quelle: S.T.E.R.N. GmbB023

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote aller Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der
Mietkosten fettokalt) am Haushaltnettoeinkommen, bei etwa 2%. Jedoch weisen bereits etwa7 %

der Haushalte eine Mietbelastungsquote tber 30 %res Haushaltseinkommens auf und sind
demnach nur begrenzin der Lage bei gleichbleibendem Einkommen auf steigende Wohnkosten zu
reagieren. Rund 9 % der Personen im Gebieirnimplatz haben keinen berufsqualifizierenden
Abschluss und verfligen aufgrund potenziell eingeschrankter Berufstatigkeitsfelder u. U. Gber weniger
flexible Einkommen, sodass diese Personengruppe als stark verdrangungsgefahrdet einzustufen ist.
Gleiches gilt fir Personen nicht deutscher Staatsangehdrigkeit (23 %) und z. T. auch flr Personen mit
Migrationsgeschichte (11 %). lhre erhdhte Verdrangungsgefahr begrindet sich in ihrer
Diskriminierung auf dem Wohnungsmatkt sodass sie im Falle einer Verdrangung groRReren
Herausforderungen in der Wohnungssuche gegeniberstehen wirden als bspw. Personen mit
deutscher Staatsangehdrigkeit.

8 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2020): Rassistische Diskriminierung auf dem Wohnungsniagetbnisse einer reprasentativen
Umfrage.
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Das Gebiet Arnimplatz hat eine stabile Bevolkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer
Stammbevoélkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauéaut der Haushaltsbefragung wohnen
rund 47 %der Haushalteseit 10 Jahren und langer in der Wohnung

Von wohnungsstrukturellen Veranderungen, die mit erhdhten Wohnkosten durch bauliche
MalRnahmenund einer Verknappung preiswerten Wohnraunesnhergehen, sinddemnachbesonders
Haushaltebetroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen:

f '": NLA: EM> FBM GB>=KB@>F $ BR®@hétHaushate de&Gebikts) | T T
und besonders Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen, das unter der
Armutsgefahrdungsschwelle liegt (c&%),

1 Haushalte mitBezug von ALG odesonstigen Transferleistungen (insgesad %),

1 Haushalte, die nur eingeschrankt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen durch eine
Umstellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit
Kindern (%) und Alleinerziehende (5%),

1 Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30% und mehr des verfliigbaren Netto
Haushaltseinkommens bedigt (17%),

1 Haushalte mit langer Wohndauer von mindestens 10 JahretY%o), die zu grof3eren Teilen in
dem besonders aufwertungsbedrohtemlerzeit noch preiswerten Wohnungsbestand leben.

Im Untersuchungsgebiet gibt es trotz wirtschaftlich stabiler Situation der meisten Haushalte noch
immer relevante Anteile an Haushalten in ungunstigen wirtschaftlichen Verhaltnissen, die mit
weiter fortschreitender Gebietsaufwertung stark verdrangungsgefahrdet sind. Auch ist zu
berticksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher
Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit hdheresnzialokonomischenStatus und mittleren
Einkommen (rund 49% aller Haushalte), insbesondere Familien mit Kindern, durch entsprechende
Mietbelastungen verdrangungsgefahrdet sind.

6.2.4 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung sowie Abschatzung stadtebaulicher
Folgewirkungen bei Verordnungsaufhebung

Zur  Abschatzung der moglichen stadtebaulichen  Folgewirkungen, die bei einer
Verordnungsaufhebung durch eine Verdnderung der Bevdlkerungszusammensetzung zu befiirchten
sind, werden neben der Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen Infrastruktureinrichtungen und
deren Nutzung auch Faktoren der Wohnstandortbindung berticksichtigt (Wgtlikatoren Gblr Gb6
Abbildung 32). Erganzt wird die Analyse der ausgewahlten 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
Wohnbevdlkerung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:
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Etwa 33% der befragten Haushalte im Gebiet Arnimplatz geben an, die lokalen
Infrastrukturangebote regelmafRig zu nutzen, weitere 65% der befragten Haushalte haben
angegeben, dass sie die lokalen Infrastrukturangebote gelegentlich nutzen. Somit ist die
Nutzungsquote der Haushalte im Gebiet fiir die lokale Infrastruktur insgesamt sehr hoch.
Besonders die Gesundheitsversorgung und die Offentlichen Grunflachen und Spielplatze
werden regelmafRig genutzt. Die zielgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen wie
Kindertagestétten, Horteinrichtungen und Senior*innenfreizeitangebot haben insgesamt unter
allen Haushalten im Gebiet vergleichsweise geringe NutzungsquoteBies ist mit der
gebietsspezifischen Bevolkerungsstruktur zu erklaren. Senior*innen und Haushalte mit Kindern
stellen zusammen lediglich 24 % der Gebietsbevdlkerung.

Ca. 34 % der befragten Haushalte geben an, auf die Infrastrukturangebote im
Erhaltungsgebiet Arnimplatz angewiesen zu seivVon diesen sind ca. 83 % auf die
FuRBlaufigkeit der Angebote angewiesen. Hierunter fallen insbesondere Senior*innen
Haushaltesowie Haushalte mit Kind/ernfir 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 Gebietsbevolkerung in besonderem Maf3e mit der unmittelbaren Nachbarschaft
verbundenbzw. auf entstandene Strukturen angewiesen ist.

Abbildung 32: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung /
Infrastrukturnutzung Arnimplatz

. . . Auspragung in %
Indikatoren Gebietsbindung pragung in o
Arnimplatz : ,

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 FuRlaufigkeit der lokalen Infrastruktur 83,1 16,9
Gba Nachbarschaft!iches Engagement & Angwiesenheit auf diesq 276 72.4
nachbarschaftliche Engagement
Gb5 Umzugsabsichten der Haushalte 83,9 16,1
Gb6 | Wohndauer der Haushalte 47 .4 19,6 33,0

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH
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Tabelle 12: Kontextindikatoren Gebietshindung / InfrastrukturnutzungArnimpatz

Kontextindikatoren Arnimplatz
Anteil Haushaltedie aufgrund der aktuell giinstigen Miete im Gebiet 47.6
wohnen in%

Anteil Haushalte, die folgende 6ffentliche Infrastruktur im Gebiet nutzen... in %
Kindertagesstatten / Horteinrichtungen 21,3
Grundschule 15,5
Freizeitangebote fir Jugendliche 31,4
Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 14,8
offentliche Gruinanlagen/Spielplatze 86,1
Ejnrichtungen der Gesundheitsvorsorge 94.2
(Arzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.)

Vereine 36,5
Bildungseinrichtungen (VH®Jusikschule) 39,3
Kulturelle Einrichtungen 78,5

Quelle: Haushaltsbefragung 2023

f

)l

Lediglich rund 166 der Haushalte ziehen in Erwdgung, in den nachsten zwei Jahren
umzuziehen. Weniger alslie Halfte dieser Haushalte hat diese Absicht jedoch aufgrund
gebietshezogener Grinde. Am haufigsten wurde persdnliche Grinde (wie
Arbeitsplatzwechsel oder Ausbildungund eine zu kleine Wohnung genannt. Mit geringen
Anteilen wurdenGriinde wie Unzufriedenheit mit dem Vermietden, eine zu tewre Wohnung
oder die Modernisierung der Wohnung genannt.

Gemald der Haushaltsbefragung wohnen rund 47% der Haushalte seit mindestens 10 Jahren
im Gebiet Arnimplatz und sind somitbereits Uber eine lange Zeieng mit dem Wohngebiet
verbunden.

Wie in Kapitel 4.1.2 erlautert, besteht gegenwartig eineorwiegend ausgewogene Versorgungler

Gebietsbevolkerung mit Angeboten der sozialen Infrastruktirefizite in der Versorgungsquote sind

aktuell vorrangig im Bereich dedugendfreizeiteinrichtungen zu befiirchten. Ver&nderungen in der

Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung bspw. durch Verdrdngung der vor Ort wohnhaften

Bevolkerung und bei erhéhtem Zuzug von Familien kdnnen diese verschéarfen und mittelfristig eine

Uberlastung, insbesondere im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen, herbeifihren.

Verlust preiswerten Wohnraums Aufgrund des sich auf allen Wohnungsteilméarkten Berlins

reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen hat der Berliner Searat19. Mai 2020 mit

der Verordnung zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn gemaR 8§ 556d Absatz 2 BGB

(Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadtrneut zum Gebiet mit einem angespannten

Wohnungsmarkterklart Zur Vermeidung bzw. Minderung o6ffentlicher 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.

Verstarkung von Segregationsprozesséf und stadtebauliche Nachteile fur die Umgebung Die
Gebietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrangung
insbesondere der einkommensschwachen Bevolkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit
NG= =:FBM ; >L<AE>NGB@M> 2>@K>@: MBHGLI KHS>LL> ; >
2M: =M>GMPB<DENG@A =>K 2>G: NBhuerrukdP\olh&hNsGna@chgewigsen? M: = N
dass gesamtstadtisch Segregationsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen
Belastung einzelner Wohnquartiere fuhren und offentliche Investitionen erfordern. Die im
Erhaltungsgebiet bei Verordnungsaufhebung zu beflrchtende Verdrdngung von Teilen der
Wohnbevdélkerung lasst eine Belebung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt,
insbesondere aber der ndheren Umgebung des Gebiets, erwarten. Hierdurch kbénnen
Segregationsprozesse verstarkt werden, die diese Quartiere wiederum sozial Uberfordern und
Folgekosten verursachen.

Veréanderung nachbarschaftlicher Strukturen Die stark ausgepragte Gebietsbindung und der hohe
Anteil an Haushalten mit langer Wohndauer deuten darauf hin, dass sich im Gebiet tGber einen
langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und Strukturen entwickelt haben, die auch auf
Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils beitragen. Die Auflosung derartiger
Strukturen durch Veranderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung kann sich negativ auf die
soziale Stabilitat und die weitere stadtebauliche Entwicklung der Quartiere auswirken.

6.3 Analyse des Verordnungsvollzugs im Gebiédrnimplatz

Im Sozialen Erhaltungsgebiet Arnimplatz wurden im Zeitraum 2018 bis 2022 jahrlich zwisch&n
und 36 Antrage®® auf Anderung oder Nutzungsanderuriy baulicher Anlagen gestellt, was eim
Gesamtaimme vonl137 Antragen ergibt. Hiervon wurden nahezu alle Antrage genehmigt.

Tabelle 13: Antréage und Genehmigungen im VerordnungsvollzugArnimplatz

2018-2022
Anzahl Anzahl Anzahl
Eelbfien IR S e pe Antrage Genehmigungen| Versagungen
Arnimplatz 9.213 137 128 9

Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stan@3.12.2022

84 Unter Segregation wird in der Stadtsoziologie die sozialraumliche Entmischung einer Wohnbevolkerung insbesondere nach
sozialstrukturellen Merkmalen wie Ethnien, Einkommen etc. verstanden.

8 Die Antrage bezogen sichdabei variierend entwederauf das gesamte Gebaude, auf mehrere Wohneinliten oder nur einzelne
Wohnungen.

8 Ausgenommen sind Antrage und Genehmigungen zur Nutzefgderung Gewerbe in Wohnenda sie nicht den Zielen der
Erhaltungsverordnung entgegenstehen.

8  Die beantragten MaRnahmen konnen sich auf einen oder mehrere Antrage beziehen, versagt oder von den Eigentiimibueise
zuriickgenommen und in darauffolgenden Jahren erneut beantragt worden sein. MaBnahmen kénnen in einem Jahr beantragt und
erst im darauffolgenden Jahr genehmigt worden sein. Daher kann die Anzahl beantragter Einzelmal3nahmen 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 langjdhrigen Bestehens der
Verordnung viele Eigentiiméinnen bereits von der Genehmigungsfahigkeit baulicher Mal3nhahmen
Kenntnis haben und daher von vornherein von nicht zuldssigen MaRnahmen absehen. Auf3erdem
erfolgt in vielen Fallen vor Antragsstellung eine Bauberatung, sodass es haufig gar nicht erst zu
Antrdgen kommt, wenn sich aus der Beratung ergeben hat, dass die geplanten MaRnahmen nicht
genehmigt werden kénnen. Das Antragsvolumen kann daher nicht als Indikator fur die Wirksamkeit
der Erhaltungsverordnung herangezogen werden.

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie sich die Genehmigungen auf die unterschiedlichen
Malinahmenkategorien aufteilen. Energetische Sanierungen nehmen den héchsten Stellenwert ein.

Bezogen auf den Wohnungsbestand weist das Erhaltungsgebiet Arnimplatz eine bezirksweit
Uberdurchschnittiche Anzahl an umgewandelten Wohneinheiten auf. Insgesamt muss zudem
festgehalten werden, dass das Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung nach 8250 BauGB zu einer
starken Begrenzung der Umwandlungsantrage gefihrt ffat

Tabelle 14: Art der genehmigten Malinahmen im Verordnungsvollzugirnimplatz

Anteile Genehmigungen (20182022) nachMaflRnahmenart
Umwandlu
Grundrissander Energet. Heizung / n
unett Fahrstuhl . d 2and d
Gebiet ungen Sanierung Warmwasser | Gewerbe
A Wohnen
Arnimplatz 12% 19% 36% 25% 9%
Quelle: Mieterberatung Prenzlauer Berg, Stand: 23.12.2023
Tabelle 15: Antréage und Genehmigungen von UmwandlungenArnimplatz
Antrage auf Umwandlungen 20182022
Gebiet . davon Begrundung mit
Beantragte WE Genehmigte WE
9 '9 Verkauf an Mieter*innen
Falkplatz 1.168 1.122 1.040

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stand: 30.06.2023

6.4  Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebiedrnimplatz

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten d2017 durchgefuhrtenUntersuchungler Weiterentwicklung

der Erhaltungsgebietskulisse ge&fd § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGBnit den Ergebnissen der aktuellen
Untersichung von 2023 ermoéglicht, bauliche, wohnungswirtschaftliche und sozialstrukturelle
Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen und zu bewerten. Hierzu werddfolgenden
ausgewdahlte Merkmale der beiden Untersuchungerfir das Erhaltungsgebiet Arnimplatz
gegenubergestellt und der Entwicklungsverlauf ausgewiesdinschrankungen ergeben sich jedoch
aus methodisch unterschiedlich erfolgten Bestandsbewertungen. Zur Darstellung der baulichen und
sozialen Entwicklung des Gebiets kann daher nur ein eingeschranktes Datenaggregat genutzt
werden.

88 vgl. IfS (2023): Monitoring zur Anwendung der Umwandlungsverordnungen nach § 172 und § 250 BauGB, Jahresbericht 2022
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Zusammenfassend koénnen auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstande 2017 und 2023
(Tabelle 16 und Tabelle 17 auf den folgenden Seiten)beziiglich des Wohnungsbestands, der
Wohnverhéltnisse und der Merkmale der

soziodemografischen Wohnbevdlkerung 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 bedeutetDies unterstreichteine deutliche Erweiterung des
Wohnungsangebotsseit der letzten Untersuchung in 2017Auch der Anteil der 1 bis 2-Zimmer
Wohnungen erhohte sich leicht von13% auf 33 %, was auf eine Verschiebung hin zu kleineren
Wohnungen schlie3en lasst.

Tabelle 16: Vergleich ausgewéhlter Kennwerte 2017 und 2023Arnimplatz

2017 2023 Entwicklung
Nr. | Merkmal / Statistik \ Register / Stand Arnimplatz
Wohnungsbestand
1 | Anzahl Wohnungen FortSChzrg'ffng GWZl - 7900 9.800 1.900
2 | Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % Fortschzrt(e)llbfng Gwz 30,8 32,6 2,2%-Punkte
3 A.nte|l Altpau Whg. (Bezirk u. Berlin: Geb&ude) Berlin: GWZ 2011 743 67.4 -6.9%-Punkte
bis 1918 in %
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Geb&ude) . 0
4 1919 bis 1949 in % Berlin: GWZ 2011 11,7 235 11,8%-Punkte
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebéaude) 1]  Berlin: GWZ 2011/ [ 0
5 | bis 1990in % Fortschreibung 2019 S w0 -3,5%-Punkte
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) n  Berlin: GWZ 2011/ f
4,1 -1,5%-Punkt
6 1990 in % Fortschreibung 2019 S ' S%-Punkte
7 Anteil Whg. Stadtische Wohnungsbaugesellschaff  Berlin: GWZ 2011/ 39 27 1.2%-Punkte
% Fortschreibung 2019
. . . . Berlin: GWZ 2011/ |
(] 0, 0p-
8 | Anteil Whg. privater Hauseigentimer in % Fortschreibung 2019 46,7 50,1 3,4%-Punkte
. . . Berlin: GWZ 2011/ [
Anteil Whg. Woh h % . 29,3 15,6 -13,7%-Punkt
9 tei g. privates Wohnungsunternehmen in % Fortschreibung 2019 6-Punkte
. . . Berlin: GWZ 2011/
1 A | sel E h % . 5,2 13,0 7,8%-Punkt
0 nteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in % Fortschreibung 2019 6-Punkte
Wohnungsaustattung
1 Antel! einfache Ausstattung ( Sammelheizung ung Hh-Befrag, 2016/ 2021 79.0 50.9 -28,1%-Punkte
Bad) in %
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 Gebauden mit Hh-Befrag. 2016/ 2023 21,2 238 2,6%-Punkte
Fassadendammung in %
15 | Anteil Haushalte mit Modernisierungswiinschen in Pih-Befrag. 2016/ 2023 39,8 353 -4,5%-Punkte
aASiyArA@Stdz yShid2amnllfd AY ekYu aSRALY
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

Quellen und Stand S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh 20£7sowie S.T.E.R.N. 2023

84




Uberprufung Soziale Erhaltungsverordnungen Indikatorenanalyse und Bewertunger
Pankow2023 Arnimplatz

Die Eigentumsstruktur des Wohnungsbestands hat sich zwischen 2017 und 2023 nur leicht veréndert.
Auffallig ist, dass der Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum um rund 8 Prozentpunkte gestiegen
ist, wahrend 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 ausgewahlter Kennwerte 2017 und 2023Arnimplatz

2017 2023 Entwicklung
Nr. | Merkmal / Statistik | Register / Stand Arnimplatz
Wohnverhaltnisse
21 | @ Haushaltsgrof3e (Personen je Wohnung) Hh-Befrag. 2016/ 2023 2,0 1,66 -0,34
22 | @ Wohnflachenverbrauch der Haushalte p.P. in m? Hh-Befrag. 2016/ 2023 44,5 45,3 0,8
23 (0] Mletbelastungsqupte (Antell der Nettokaltmiete Hh-Befrag, 2016/ 2021 178 221 4,3%-Punkte
am Haushaltsnettoeink.) in %
24 Anteil Haushalte mit thndauer in der Wohnung Hh-Befrag. 2016/ 202: 413 324 8.9%-Punkte
von mehr als 10 Jahre in %
Soziodemografische Merkmale Einwohner*innen und Haushalte
25 | Anzahl Einwohnende EMR Stand 2015/2022 14.985 16.056 1.071
i *] H H in 0/ 4
26 Einwohner*innentwicklung 2016 bis 2022 in % EMR Stand 2015/2020 114 70 -4.4%-Punkte
Punkten
27 | Anteil Pers. unter 18 Jahren in % EMR Stand 2015/202p 14,5 15,8 1,3%-Punkte
28 | Anteil Senior*innen 65 und mehrin % EMR Stand 2015/2022 7.2 7.4 0,2%-Punkte
29 | Anteil Auslander*innen in % EMR Stand 2015/202% 15,9 22,7 6,8%-Punkte
30 | Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % EMR Stand 2015/202p 74 11,1 3,7%-Punkte
Entwicklung Migrant*innen gesamt (Personen mit f
31 | Migrationshintergrund und Auslander*inneim) %- | EMR Stand 2015/2022 73 82 0,9%-Punkte
Punkten
32 | Anteil 1- und 2-Personen Hh in % Hh-Befrag. 2016/ 2021 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 41 4,5 0,4%-Punkte
. Hh-Befrag.2016/2022
0, 0/p-
35 | Erwerbsquote in % Berlin: MZ 2015/2022 79,8 81,4 1,6%-Punkte
36| 1 K &ljdzA @1 £ Sy T SAy 1 2YYSy[Hh-BéfragSRI6I202§ A.§00 € 2.362 bpcHE
37 Anteil Haushalte unterhalb Hh-Befrag.2016/2022 6.8 r 9.0 f 22
Armutsgefahrdungsgrenze** in % Berlin: MZ 2015/2022 ' ' '

Quellen und Stand: S.T.E.R.N. GmbH / argus gmbh ZD%owie S.T.E.R.N. 2023 bedarfsgewichtestes Prd&kopfEinkommen nach OECD des
Haushalts, ** unter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 fiirr S.T.E.R.N. GmbH 2020),
Eire auffallige Veranderungist im Bereich Ausstattungles Wohnungsbestandgestzustellen Der
Anteil an Wohnungen mit einfacher Ausstattuighne Sammelheizung und Ba) sinkt deutlichum 28
Prozentpunkte.Gleichzeitig ist ein prozentualer Anstiegler Anteie von Wohnungen mit Balkon,
Aufzug und Fassadendammungu verzeichnenwas auf eineAnhebungdes Wohnstandards hinweist.
Die Mietpreisesindin allen Kategoriengestiegen besonders deutlich bei Altbauten nach 1919 und
Neubauten nach 1990.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe verringerte sich von 2,0 auf7 1Personen, was auf eine
Zunahme kleinerer Haushalte hindeutet. Gleichzeitig stieg die Mietbelastungsquote um 4,3
Prozentpunkte, was bedeutet, dassn Schnitt alle Haushalte im Gebiet einegréf3eren Anteil ihres
Einkommens fur die Mietaufwendenmissen Die Anzahlder Haushalte mit Umzugsabsichten ging
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deutlich zurtick, was maoglicherweise auf eine gréRere Zufriedenheit mit den Wohnbedingungen
hindeutetoder als Hinweis auf den insgesamt sehr angespannten Wohnungsmgddeutet werden
kann.

Auf soziodemografischer Ebene zeigt sich, dass die EinwoHimarerzahl leicht gestiegen istwas in
Zusammenhang mit der Entstehung neuer Wohneinheiten durch kleinteilige Nachverdichtungen
gebracht werden kann.Die Beviélkerungszusammensetzung veranderte sich ebenfalls, mit einem
moderaten Rickgang des Anteils der Personen Uber 65 Jahre und einem leichten Anstieg des Anteils
der Personen mit Migrationshintergrunebwie Personen miicht-deutscherStaatsangehdrigkeitDer
Anteil von Haushaltenmit Kind/ern hat sich um rund 11 Prozentpunkte reduziert, was auf eine
zunehmende Verdrangung dieser Haushaltsform hinweisen kabDie Quote der Haushalte, die mit
ihrem Einkommen unterhalb deArmutsgefahrdungsquoteliegen ist um rund 2 Prozentpunkte
gestiegen Gleichzeitig ist das durchschnittliche Aquivalenzeinkommeder Haushalte im Gebiet
Arnimplatz von 1800 Euro im Jahr 20¥ auf 2362 Euro im Jahr 2023 gestiegen. Diese
Veranderungen veranschaulichenparallele Entwicklungsstrome einerseits ist der Anteil von
Haushalten mit geringem Einkommergestiegen andereseits tragen Haushalte mit hohem
Einkommen zu einer Erhdhung degebietsspezifische durchschnittlichenHaushaltséquivalenz
einkommers bei.

6.5 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Empfehlungen zum
ErhaltungsgebietArnimplatz

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen
werden, dass fir das Erhaltungsgebiérnimplatzinsgesamt

w weiterhinein bauliches Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestandurch mietumlagefahige
Modernisierungsmafnahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von
Kleinwohnungen, Bau von  Maisoneti#ohnungen im  Zusammenhang  mit
Dachgeschossausbau, energetiche Gebaudesanierung sowie eine zweite

Mm, H=>KGBLB>KNG@L P>EE>AohnhuagerBaM,L @NM : NL @>L M: MI
w ein nachhaltiger hoher Aufwertungsdruck die Aufwertungspotenziale in dem lagegiinstigen
und beliebten durch Altbau geprdgten Wohnungsbestand auch auszuschopfen
(Anhaltspunkte u.a.. Modernisierungsaktivititen  steigende Angebotsmieten
Mietsteigerungen aufgrund von Modernisierungen, umfangreiche
Modernisierungsspielrdumpe
w for relevante Teile der derzeitigen Wohnbevdlkerung eieehebliche, durch Verteuerung des
Wohnungsbestands verursachtéerdrangungsgefahrdungbesteht.
In der Untersuchung konnte somit noch ein erhebliches Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand in
Verbindung mit einem nachhaltigen Aufwertungsdruck auf dssziale Erhaltungsgebiet Arnimplatz
festgestellt werden. DieGebietsbevolkerung; BE=>M >BG> m; >P71 AKM>A | >0U

sozial ausgeglichenen Struktur und eines hohen Anteils Blaushalten mit (inzwischen) langer
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Wohndauer, die eine stark ausgepragte Gebietsbindung haben und in besonderem MalRe auf den
aktuellenWohnungsbestand und die Infrastrukturausstattung des Gebiets angewiesen sind.

Das Bestehen der Verordnung und die damit einhergehenden Genehmigungsvorbehalte des Bezirks
fuhrte in den vergangenen Jahren dazu, dass Umwandlungen gar nicht vollzogen oder nur in
Ausnahmefallen genehmigt wurden und verdrangungsgefahrdende Mafinahmen nicht durchgefuhrt
wurdenr L>B > L ¢ P>@>G >BG>L MBG?HKFB>KM>GA NE@F =:
Eigentimer*inneroder wegender tatsachlichen Versagungon Antragen.

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falleireer Aufhebung der bestehenden ozialen
Erhaltungsverordnung fir das Gebiet Arnimplatz durch verstarkte Aufwertungs und
Segregationsprozesse wie dargelegt nachteilige stadtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere
sind zu befurchten:

w Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastruktureinrichtungen
(insbesondereJugendfreizeiteinrichtunge)

w Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Stérung der nachbarschaftlichen
Strukturen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie

w erhOhte Subjektsubventionen fur 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 ErhaltungsverordnungArnimplatz fortzufiihren, um nachteilige stadtebauliche
Folgen der zu erwartenden Veradnderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch
bauliche Entwicklungen in dem Gebiet moglichst zu vermeiden.

Eine nach Teilraumen differenzierte Uberpriifung des stadtebaulich weitgehend homogenen
Altbauquartiers hat keine Anhaltspunkte fir einen raumlich reduzierten Umgriff des Erhaltungsgebiets
erbracht. Eine Erweiterung des Gebiets ist ebenfalls nicht in Betracht zu ziehen, da angrenzerad
Gebiete liegen, fiir die bereits aie oziale Erhaltungsverordnung besteh(soziales Erhaltungsgebiet
Falkplatz, Pankow Sidsowie Humannplaty bzw. die Bezirksgrenze verlauft (angrenzendes Gebiet
Wedding im Bezirk Mitte)Daher wird empfohlen die bestehende Gebietskulisse beizubehalten.
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Uberprufung Soziale Erhaltungsverordnungen Indikatorenanalyse und Bewertunger
Pankow2023 Humannplatz

7 Untersuchungsergebnisséiumannplatz

7.1 Struktur und Charakteristik des Gebiet$lumannplatz

Das soziale ErhaltungsgebietHumannplatz wurde im Jahr2017 erlassen und befindet sich im
Norden des Ortsteils Prenzlauer Berg im Bezirk Pankdes wird imNorden durch die Wisbyer Stral3e,
im Osten durch die Prenzlauer Alle und im Siiden durch die kreuzendB8&n-Trasse begrenzt. Die
westliche Gebietsgrenze bildet die Schonhauser Allee

Im sozialen Erhaltungsgebiet Humannplateben mit Stand 31.12.2022 14.533 Einwohner*innen.

Das Gebiet ist nach dergleichnamigen Griinanlage im Zentrum des Gebiets benannt, welches eine
zentrale Naherholungsflache fur die anwohnenden Haushalte darstelln der Nachbarschaft
befinden sich die sozialen Erhaltungsgebiete Arnimplatz und Falkplatz im Westaedrdlich das

Gebiet PankowsSid. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Prenzlauer Allefindet sichdas soziale
Erhaltungsgebiet  Ostsestral3e/GrellstraBe. AuRerdem besteht fir das Gebiet eine
Erhaltungsverordnung zum Schutz der stadtebaulichen Eigenart. Ein Grof3teil des Gebiets ist zudem
auch Forderkulisse des Buntlander/ KH@K: FFL m2 MI =M>; : NEB<A>K #>GDF

Abbildung 33: Geb&audealter der Wohnbebauung Humannplatz

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2024 (Kartengrundlage: Umweltatlas BefGrebaudealter der Wohnbebauung

Wie in Abbildung 33 zum Geb&udealter ersichtlich istdominierenim nordlichen und zentralenTeil
des Gebiets Geb&udeder Griinderzeit. Rund um den Humannplatz durchbrechen vereinzelte Blocke
mit Wohngebauden aus den 195r Jahren und 1980er Jahren die durchgehende Altbaustruktur.
Der dominierende Altbaupragt das Stadthild undist ein wesentlicher Bestandteil der stadtischen
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