BA Steglitz-Zehlendorf 21.11.2023
StadtDez 2000

Vorlage
zur Beschlussfassung
fiir die Bezirksamtssitzung
am 28.11.2023

1. Gegenstand der Vorlage: Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer
2 BauGB fiir das Gebiet ,Feuerbachstrafle im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Ortsteil Steglitz

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Patrick Steinhoff

3. Beschlussentwurf: Das Bezirkssamt beschlief3t:

1. Die Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB fiir das Gebiet ,,Feuerbachstrafie
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Ortsteil
Steglitz wird als Rechtsverordnung festgesetzt.

2. Die Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fiir Berlin zu verkiinden.

3. Die aus der Anlage ersichtliche Vorlage ist der Bezirks-
verordnetenversammlung zur Kenntnis zu geben.

4, Begriindung: siehe Anlage
5. Rechtsgrundlagen: § 172 Abs 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

8§ 15 BezVerwG
§ 36 Abs. 2 b, ¢, Abs. 3 BezVerwG
§ 30 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches

(AGBauGB)
6. Finanzielle Auswirkungen: keine
7. Auswirkungen auf eine
nachhaltige Entwicklung: keine spezifischen Auswirkungen

8. Verodffentlichung (BVV-BNr.: 471/V):  ja

9. An der Vorlage hat mitgewirkt: keiner

Patrick Steinhoff
Bezirksstadtrat



BA Steglitz-Zehlendorf 28.11.2023
StadtDez 2000

Vorlage
zur Kenntnisnahme
fur die Bezirksverordnetenversammlung

1. Gegenstand der Vorlage: Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung gemaf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 BauGB fiir das Gebiet ,,Feuerbachstraf3e” im Be-

zirk Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Ortsteil Steglitz

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Patrick Steinhoff

3. Die Bezirksverordnetenversammlung wird gebeten, von Nachstehendem Kenntnis zu nehmen:
Das Bezirksamt hat am 28.11.2023 beschlossen:

Die Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemdaf3 § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das Gebiet ,,Feuerbachstraf3e” im Bezirk Steglitz-Zehlendorf
von Berlin, Ortsteil Steglitz als Rechtsverordnung festzusetzen und die Rechtsverordnung im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fiir Berlin zu verkiinden.

Auf die beigefiigte Anlage wird verwiesen.

Maren Schellenberg Patrick Steinhoff
Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtrat



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Stadtentwicklungsamt
FB Stadtplanung Oktober 2023

Soziale Erhaltungsverordnung ,,FeuerbachstralRe“
gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Begriindung

I. Allgemeines
Mit der Verordnung soll die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung erhalten und die Ver-

drangung der gebietsansassigen Wohnbevolkerung verhindert werden, um negative stadte-
bauliche Auswirkungen zu vermeiden.

Die stadtebaulichen Ziele sind

1. die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebotes mit den aktuell erreichten
durchschnittlichen Ausstattungsstandards und

2. die Erhaltung der Ubereinstimmung von sozialer Infrastruktur, Wohnraumangebot und
Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung.

Grundlage fir die Festsetzung eines sozialen Erhaltungsgebietes bildet die im Jahr 2021/22
im Auftrag des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von der LPG Landesweiten Planungsgesell-
schaft mbH erstellte vertiefende Untersuchung zu einem mdéglichen sozialen Erhaltungsgebiet
gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle
des Bezirks Steglitz-Zehlendorf von Berlin.

In der vertiefenden Untersuchung wurde nachgewiesen, dass die Voraussetzungen fir die
Festsetzung einer Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB —
bestehendes Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdrangungspotenzial sowie zu
befirchtende negative stadtebauliche Folgewirkungen — im zuklnftigen Erhaltungsgebiet
.Feuerbachstral’e“ vorliegen.

Il . Ausgangslage

Der Bezirk Steglitz-Zehlendorf hat im Jahr 2019 ein Grobscreening zur Ermittlung potenzieller
sozialer Erhaltungsgebiete anhand von Uberwiegend sekundarstatistischem Datenmaterial er-
stellen lassen. Im Ergebnis dieser Untersuchung wurden die vier Planungsrdume Schlof3-
stralle, Markelstralde, Mittelstralle und Feuerbachstral’e mit insgesamt rund 18.000 Wohnein-
heiten als Verdachtsgebiete fur den moglichen Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts identifi-
ziert. Gemal dem Grobscreening tberlagern sich in den vier Planungsraumen begrenzte bau-
liche Aufwertungspotenziale, eine hohe Dynamik bei den wohnungswirtschaftlichen Parame-
tern wie der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen sowie ein zum Teil ausgepragtes
Verdrangungspotenzial. Damit wurde die erste Phase zur Festsetzung von sozialen Erhal-
tungsverordnungen durchgefuhrt. In einem zweiten Verfahrensschritt war im Rahmen von ver-




tiefenden Untersuchungen, die u. a. eine kleinrdumige Haushaltsbefragung umfassen, zu pri-
fen, ob die Anwendungsvoraussetzungen fiir das soziale Erhaltungsrecht in den vier Ver-
dachtsgebieten vorliegen. Damit wurde dem Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung
Steglitz-Zehlendorf entsprochen.’

Das Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle befindet sich im Ortsteil Steglitz und gehért zur
Bezirksregion Albrechtstralle. Das Untersuchungsgebiet besteht aus dem gesamten Umgriff
des Planungsraums Feuerbachstrale. Auf der nordwestlichen und nérdlichen Seite verlauft
die Grenze des Untersuchungsgebiets parallel zur Autobahn 103, entlang der Holsteinischen
Stralde. Die nordliche Ecke wird umschlossen von der Fregestral3e Uber die Friedenauer Bri-
cke und der Knausstralle. Die 6stliche Grenze des Untersuchungsgebiets Feuerbachstralle
bildet sich aus dem Stra3enverlauf der Bismarckstralie. Ab der Kreuzung zur Bergstralle be-
grenzt diese im Suden das Untersuchungsgebiet. Im Stdwesten verlauft die Grenze weiter an
der Joachim-Tiburtius-Briicke und wieder zuriick tiber die Autobahn 103, bis sie Uber der Flo-
rastral’e an der Holsteinischen Straf3e abschlief3t.

Im Untersuchungsgebiet Feuerbachstrale wohnten zum 31.12.2021 rund 9.250 Personen.
Die grofiten Altersgruppen sind die der Personen im Alter 27 bis 44 Jahre und die der Perso-
nen im Alter Uber 65 Jahre mit 30 % bzw. 21 %. Die Bevolkerung im Untersuchungsgebiet ist
geringflgig junger als im Bezirk, da der Anteil an Personen im Alter Gber 44 Jahre geringer ist
mit 48 % im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralte zu 54 % im Bezirk, obwohl der Anteil an
minderjahrigen Personen mit 14 % leicht geringer ist als im Bezirk mit 16 %. Im Vergleich zum
Bezirk Steglitz Zehlendorf leben im Untersuchungsgebiet anteilig mehr Personen mit Migrati-
onshintergrund; 57 % der Personen haben einen Migrationshintergrund, im Bezirk sind es
46 %.2

Das Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle ist durch verschiedene Baustrukturen und Wohn-
gebaude aus verschiedenen Baualtersklassen gepragt. Grinderzeitliche Blockbebauung ist
ebenso vorhanden wie Blockrandbebauung und aufgelockerte Baustrukturen aus den 1920er
Jahren sowie den Jahren zwischen 1950 und 1990. Nur wenige Neubauten befinden sich im
Gebiet.

1. Aufwertungspotenzial

Die Analyse der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial belegt, dass im Untersuchungsgebiet
Feuerbachstral’e umfangreiche bauliche und eigentumsrechtliche Aufwertungspotenziale be-
stehen, deren Nutzung Auswirkungen auf die Struktur der Wohnungen und das Wohnungsan-
gebot haben kénnen.

Das Untersuchungsgebiet Feuerbachstral3e ist durch vielfaltige Baustrukturen und Wohnge-
baude aus unterschiedlichen Baualtersklassen gepragt. Aufgrund des Baualters der Wohnge-
baude ergibt sich ein theoretisch hdheres Potenzial zum Austausch oder der Erneuerung von

' Bezirksverordnetenversammlung Steglitz-Zehlendorf, Beschluss Nr. 1144/V vom 16.09.2020,
Drs.Nr.1805/V.

2 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin
Steglitz-Zehlendorf am 31.12.2021



Ausstattungsmerkmalen und Bauteilen. Dies wird durch die Analyse der einzelnen Indikatoren
fur das Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle belegt. Der Wohnungsbestand halt unter-
schiedlich groRe Wohnungen bereit. Der Wohnungsbestand ist insbesondere durch 1,5- bis 3-
Zimmer-Wohnungen (74 %) und Wohnungen mit einer Gré3e von 40 bis unter 100 Quadrat-
metern Wohnflache (82 %) gekennzeichnet. Vor allem fur sehr kleine Wohnungen mit einer
Wohnflache von unter 40 Quadratmeter und sehr grofe Wohnungen mit einer Wohnflache ab
100 Quadratmeter besteht Potenzial zur Zusammenlegung oder Teilung. Diese beiden Woh-
nungsgrofenklassen machen zusammen 17 % im Untersuchungsgebiet aus.

Die Wohngeb&aude befinden sich Uberwiegend im privaten Eigentum. Nur ein Funftel der Woh-
nungen befinden sich im Eigentum von landeseigenen Wohnungsunternehmen oder einer Ge-
nossenschaft. 27 % der Wohnungen sind bereits in Eigentum umgewandelt, 44 % dieser Woh-
nungen werden allerdings weiterhin vermietet, sodass der Anteil selbstnutzender Eigenti-
mer*innen im Gebiet mit 15 % gering ist. Rechnerisch besteht noch fur 61 % der Wohnungen
ein Umwandlungspotenzial. Die Auswertung der Ausstattungsmerkmale nach Miet- und Ei-
gentumswohnungen?® zeigt, dass Eigentumswohnungen einen héheren Ausstattungszustand
mit wohnwerterhéhenden Merkmalen aufweisen.

Die Analyse der Ausstattungsmerkmale belegt, dass im Untersuchungsgebiet Feuerbach-
stralle grofRe bauliche Aufwertungspotenziale bestehen, die mit dem sozialen Erhaltungsrecht
gesteuert werden kdnnen. Vor allem bei der energetischen Modernisierung von Fassaden,
Fenstern und Heizungsanlagen, aber auch in Bezug auf den Anbau von Aufziigen und Balko-
nen, der Ausstattung von Badezimmern und dem Einbau von FuBbodenheizungen besteht die
Madglichkeit, die Ausstattung und damit den Wohnwert zu erhdhen.

70 % der Haushalte beklagen Mangel in ihrer Wohnung. Es bestehen zudem in begrenztem
Umfang noch Potenziale zur nachholenden Sanierung und Instandsetzung von Ausstattungs-
merkmalen in Wohnungen oder an Wohngebauden. So sind noch rund 4 % der Wohnungen
mit Einzel6fen zur Beheizung der Wohnraume und 14 % der Wohnungen (liberwiegend) mit
einfach verglasten Fenstern ausgestattet.

Die Nettokaltmiete betragt im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle im Median 7,70 Euro pro
Quadratmeter. Das Berliner Mietspiegelniveau aus dem Jahr 2021 mit 6,79 Euro pro Quadrat-
meter im Durchschnitt wird zwar Gbertroffen, dennoch tragt das Untersuchungsgebiet zur Ver-
sorgung der Gebietsbevolkerung mit preisginstigem Wohnraum bei: Noch ein Drittel der
Haushalte haben eine Nettokaltmiete von unter 7,00 Euro pro Quadratmeter, insgesamt 55 %
von unter 8,00 Euro je Quadratmeter. Etwas preisdampfend wirkt sich der genossenschaftliche
und insbesondere der kommunale Wohnungsbestand aus, doch dieser umfasst nur einen klei-
nen Teil des Wohnungsbestands. Erganzend dazu betrug das Angebotsmietniveau im Jahr
2020 im Planungsraum FeuerbachstralRe 10,24 Euro pro Quadratmeter nettokalt. Damit wird
der Vergleichswert des Bezirks Steglitz-Zehlendorf mit 10,31 Euro pro Quadratmeter leicht
unterschritten und der Wert von Berlin mit 10,14 Euro pro Quadratmeter etwas Uberschritten.
Fur die Lage in der Stadt wird ein vergleichsweise gunstiges Angebotsmietniveau erreicht.

3 Bezieht sich auf vermietete und selbstgenutzte Eigentumswohnungen.



Gleichzeitig bietet das glnstige Mietniveau in Kombination mit den benannten baulichen Auf-
wertungspotenzialen noch ein grof3es Steigerungspotenzial. Vor dem Hintergrund der sozio-
demografischen und soziodkonomischen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ist der
preisglinstige Mietwohnraum im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle von besonderer Be-
deutung bzw. Schutzwirdigkeit.

Zusammengefasst bestehen im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle vielfaltige bauliche
Aufwertungspotenziale, die insbesondere die energetische Modernisierung und den Ein- oder
Anbau zusatzlicher, wohnwerterhéhender Merkmale umfassen. Die Nutzung der vorhandenen
Potenziale kann zu Veranderungen der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts fuhren,
wodurch Auswirkungen auf die Bewohner*innen in den betroffenen Bestanden entstehen. Die
identifizierten baulichen Aufwertungspotenziale belegen, dass noch ein hohes Steuerungspo-
tenzial fUr das soziale Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralie besteht. Da-
neben besteht ein groRes Potenzial flr die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.

2. Aufwertungsdruck

Die Analyse der Indikatoren des Aufwertungsdrucks belegt einen hohen und ansteigenden
Aufwertungsdruck im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle, der die Mietentwicklung, die
bauliche Dynamik und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen sowie den Verkauf
von Eigentumswohnungen umfasst.

Auch wenn festgestellt wurde, dass im Untersuchungsgebiet (noch) eine Versorgung der Ge-
bietsbevodlkerung mit gunstigem Mietwohnraum gewahrleistet wird, lassen sich Veranderun-
gen belegen: Mit spaterem Einzugsjahr in die Wohnung ist ein immer starkerer Anstieg der
Netto-Kaltmiete je Quadratmeter zu verzeichnen. Von den Haushalten, die erst in den letzten
funf Jahren in ihre Wohnung im Untersuchungsgebiet gezogen sind, haben nur noch 23 %
eine Miete von unter 8 Euro pro Quadratmeter. 40 % der Haushalte, die seit 2016 in ihre Woh-
nung gezogen sind, zahlen bereits eine Netto-Kaltmiete von 10 Euro je Quadratmeter oder
mehr, wobei 16 % sogar mehr als 12 Euro pro Quadratmeter zahlen. Bei den Haushalten, die
vor 2011 zugezogen sind, ist eine Miete von mehr als 10 Euro noch die Ausnahme. Es beste-
hen grofe Unterschiede zwischen langjahrigen Mieter*innen und neu in das Untersuchungs-
gebiet Ziehenden, da das Bestandsmietniveau mit spaterem Einzugsjahr in die Wohnung deut-
lich angestiegen ist.

Die Angebotsmiete bei Wiedervermietung ist im Untersuchungsgebiet bis zum Jahr 2019 im
Vergleich zum Land Berlin und dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf starker angestiegen und lag
deutlich Uber diesen Vergleichswerten. 2020 lag das Mietniveau hingegen geringfugig darun-
ter, wobei die Effekte des Berliner Mietendeckels zu bericksichtigen sind. Nicht nur das er-
reichte Mietniveau, das eine hohe Attraktivitat fir die Vermietung von Wohnraum begrindet,
sondern auch die Entwicklung der Mietpreise deuten auf einen starken wohnungswirtschaftli-
chen Aufwertungsdruck hin und lassen einen weiteren Anstieg erwarten.



Bei 55 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet erfolgte in den letzten finf Jahren eine Erho-
hung der Netto-Kaltmiete. 70 % der Mieterhdhungen wurde mit der ortsublichen Vergleichs-
miete (in der Regel basierend auf dem Mietspiegel) begriindet. Durchschnittlich ist die Netto-
Kaltmiete nach Mieterhéhung um 9 % bzw. 0,65 Euro pro Quadratmeter angestiegen.

Die Aussicht auf héhere Mieteinnahmen bietet Anreize flir Eigentimerinnen und Eigentimer,
die Gebaude und Wohnungen aufzuwerten. Der Einbau zusatzlicher Ausstattungsmerkmale
kann den Sprung in die nachsthéhere Mietspiegelkategorie ermdglichen. Bei einer Moderni-
sierung lassen sich zudem durch die Modernisierungsumlage héhere Mietsteigerungen erzie-
len. Darum bemisst sich der Aufwertungsdruck neben der Mietentwicklung insbesondere an
der Dynamik von durchgeflihrten baulichen Mallnahmen, da diese direkt mit dem sozialen
Erhaltungsrecht beeinflusst werden kénnen. Wahrend des Mietverhaltnisses wurden im Un-
tersuchungsgebiet bei 31 % der Haushalte ModernisierungsmalRhahmen durchgeflihrt, bei
4 % der Haushalte wurde eine Modernisierung angekundigt. Die meisten Modernisierungen
erfolgten in den letzten flnf Jahren. Es lasst sich eine rege Bautatigkeit nachvollziehen. In
vielen Fallen handelt es sich um erhaltungsrechtlich bedeutsame MalRnahmen, welche mit
dem sozialen Erhaltungsrecht gesteuert werden kdnnten. Beispielsweise umfassen energe-
tisch bedeutsame MalRnahmen wie die Dammung der Fassade, die Erneuerung der Fenster
und die Erneuerung oder der Austausch veralteter Heizungsanlagen zusammen 40 % der Mo-
dernisierungsmalRnahmen. Anknipfend an das festgestellte Aufwertungspotenzial besteht
weiterhin ein groRes Potenzial fir die durchgefiihrten MaRnahmen im Gebiet, sodass die Viel-
falt der Malinahmen belegt, dass das gesamte erhaltungsrechtliche Instrumentarium im Un-
tersuchungsgebiet anwendbar ist.

Gemal der Analyse des Aufwertungspotenzials besteht im Untersuchungsgebiet noch ein gro-
Res Potenzial fur die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Ab 2018 ist das Um-
wandlungsgeschehen im Planungsraum Feuerbachstrale sprunghaft angestiegen. Es erfolg-
ten im Zeitraum von 2015 bis 2020 fir insgesamt 414 Wohneinheiten Grundbuchumschrei-
bungen, was 8 % des Wohnungsbestands entspricht. Die Vergleichswerte des Bezirks
Steglitz-Zehlendorf und der Gesamtstadt von 3 % bzw. 5 % wurden demnach ubertroffen.
Folglich wurden die Moglichkeiten zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen vor
dem Erlass der Umwandlungsverordnung gemal} § 250 BauGB ausgiebig genutzt.

Zusammenfassend ist im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle ein wohnungswirtschaftli-
cher Aufwertungsdruck festzustellen. Dies hangt mit einer regen baulichen Aktivitat, der Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und dem Anstieg des Mietniveaus zusammen.

3. Verdrangungspotenzial

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaft-
lichen Aufwertungsdruck ergebende Verdrangungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevdlkerung
im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle erheblich und geeignet, wesentliche Veranderun-
gen in der Zusammensetzung der Bevolkerungszusammensetzung zu verursachen. Dies lasst
sich aus der Analyse des Verdrangungspotenzials ableiten.



Die Wohnbevélkerung im Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle ist im Vergleich zum Bezirk
Steglitz-Zehlendorf durch eine etwas jlingere Bewohnerschaft gekennzeichnet: Mit einem An-
teil von 30 % ist die Altersgruppe der 27- bis 44-jahrigen am starksten vertreten. Insgesamt
sind 53 % der Personen im Untersuchungsgebiet unter 45 Jahre alt. Im Bezirk Mitte sind es
zum Vergleich 46 %.

Das Untersuchungsgebiet ist ferner durch eine gemischte Bevolkerung im Hinblick auf Haus-
haltsform und HaushaltsgroRe sowie die Herkunft gekennzeichnet. Im Vergleich zum Bezirk
Steglitz-Zehlendorf leben im Planungsraum Feuerbachstraflie deutlich mehr Personen mit ei-
nem Migrationshintergrund: Der Anteil der Deutschen mit Migrationshintergrund ist um 7 %-
Punkte und der Anteil der Auslander*innen um 4 %-Punkte grof3er als im Bezirk Steglitz-Zeh-
lendorf. Aufgrund des Wohnungsschlissels und der noch glinstigen Bestandsmieten stimmt
das Wohnungsangebot mit der Nachfrage durch die gegenwartige Wohnbevdlkerung weitge-
hend Uberein: 71 % der Wohnungen sind hinsichtlich der Anzahl der Zimmer und der Haus-
haltsgréRe bedarfsgerecht belegt. 25 % der Wohnungen sind unterbelegt, wobei der Uberwie-
gende Teil der Unterbelegungen auf Alleinstehende und Paare der mittleren und gehobenen
Altersklassen mit hoher Wohndauer in der Wohnung entfallt. Dies ist zu einem grof3en Anteil
mit dem Remanenzeffekt begriindet, was nicht zuletzt mit dem vergleichsweise glinstigen
Mietniveau in Bestandswohnungen zusammenhangt.

Die Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen belegen, dass der Planungsraum Feuer-
bachstralle in allen Kategorien besser als die durchschnittlichen Werte der Gesamtstadt Ber-
lin, jedoch im Vergleich mit dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf schlechter abschneidet. Alle Indi-
katoren Ubersteigen die Vergleichswerte des Bezirks. Insbesondere der Anteil an Altersarmut
ist im Planungsraum Feuerbachstralte mit 6,2 % gegenuber dem Bezirk und dem Land Berlin
(3,5 % bzw. 5,9 %) erhoht.

Der Anteil einkommensarmer Haushalte betragt im Untersuchungsgebiet 21 %, was den Wert
des Landes Berlin von 17,8 % und des Bezirks Steglitz-Zehlendorf von 17,2 % deutlich Uber-
schreitet. Besonders Haushalte mit Kindern sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalte und junge
Alleinstehende weisen einen sehr hohen Anteil einkommensarmer Haushalte auf. Haushalte
mit Migrationshintergrund sind sogar zu 29 % einkommensarm und damit armutsgefahrdet. 56
% der einkommensarmen Haushalte haben bereits eine Warmmietbelastung von mindestens
30 %.

37 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet haben eine Warmmietbelastung von 30 % oder
mehr; bei 14 % der Haushalte betragt die Warmmietbelastung bereits mindestens 40 %. Von
einer besonders hohen Warmmietbelastung sind Haushalte mit einem monatlichen Netto-
Haushaltseinkommen unter 2.000 Euro besonders betroffen.

Der jeweils nachfolgend dargestellte Anteil der Haushaltstypen hat mindestens eine Warm-

mietbelastung von 30 %:
= Alleinstehend 18 bis 26 Jahre (90 %)

= Alleinstehend 65 oder alter (57 %)
= Alleinstehend 27 bis 44 Jahre (45 %)
= Alleinstehend 55 bis 64 Jahre (45 %)



] Mehr-Erwachsenen-Haushalte (35 %)

. Paar, einer 65 oder alter (36 %)

Einer der Hauptgrinde fiir die Wohnortwahl ist neben der zentralen Lage das ginstige bzw.
das beim Einzug glnstige Mietniveau und die Nahe zu Verwandten und Freund*innen. Im
Hinblick auf die Einkommensverhaltnisse und die Warmmietbelastung ist die Erhaltung des
gunstigen Mietwohnraums daher fur die Haushalte im Untersuchungsgebiet von grof3er Be-
deutung. Einige Haushalte im Gebiet sind besonders verdrangungsgefahrdet, da sie zum Bei-
spiel aufgrund geringer finanzieller Spielrdume steigende Wohnkosten nicht tragen kdnnen
bzw. auf bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen sind. Demgegeniber stehen
die noch vorhandenen Aufwertungspotenziale und damit verbunden potenziellen Mieterhéhun-
gen. Zu den verdrangungsgefahrdeten Haushalten zahlen insbesondere die folgenden Haus-
halte:

Alleinstehende im Alter 18 bis 26 Jahre: Alleinstehende im Alter 18 bis 26 Jahre sind von
einer hohen Warmmietbelastung betroffen und verfligen tber ein geringes Aquivalenzeinkom-
men. Die jungen Alleinstehenden sind auf kleine Wohnungen zu glinstigen Mieten angewie-
sen. Dieses Wohnungsangebot stellt in zentraler Lage die Mdglichkeit zum ,Ankommen® in
Berlin, z. B. fUr Ausbildung oder Studium und die erste eigene Wohnung dar.

Alleinstehende im Alter ab 65 Jahre und Haushalte mit langer Wohndauer: Das Einkom-
mensniveau dieser Haushalte ist unterdurchschnittlich, die Warmmietbelastung ist hoch. Diese
Haushalte sind auf das noch glnstige Mietniveau im Wohnungsbestand angewiesen. Dies
wird auch durch den héheren Anteil unterbelegter Wohnungen verdeutlicht, da ein Umzug in
eine kleinere Wohnung zu gleichen Mieten nicht mehr moglich ist. Haushalte mit langerer
Wohndauer tragen zudem zu einer starkeren nachbarschaftlichen Stabilitat bei bzw. sind auch
auf diese informellen Unterstutzungsnetzwerke angewiesen.

Haushalte mit Kindern: Die im Untersuchungsgebiet lebenden Alleinerziehenden und Fami-
lien sind in ihrer 6konomischen Situation besonders eingeschrankt; das belegt der hohe Anteil
armutsgefahrdeter Haushalte dieser beiden Haushaltstypen. 41 % der Alleinerziehenden und
43 % aller Paare mit Kind/ern sind von Einkommensarmut betroffen.

Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte: 21 % der Haushalte sind auf-
grund ihres Einkommens armutsgefahrdet. Dieser Anteil Ubersteigt die bezirklichen und ge-
samtstadtischen Vergleichswerte. Neben den geringen finanziellen Mdoglichkeiten weisen
diese Haushalte auch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung auf. Steigende Mietkosten
kénnen nur schwer kompensiert werden. Einkommensarme Haushalte sind Uberdurchschnitt-
lich auf die sozialen Einrichtungen vor Ort und Beratungseinrichtungen oder ehrenamtliches
Engagement angewiesen.

4. Mogliche stadtstrukturelle Folgen

In der Zukunft ist entsprechend den gutachterlichen Feststellungen ohne die geplante Erhal-
tungsverordnung eine Aufwertung des vorhandenen Wohnungsbestandes zu erwarten. Die



sich aus dem bestehenden Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck ergebende Ver-
drangungsgefahr ist flr Teile der Gebietsbevdlkerung erheblich und geeignet, im Geltungsbe-
reich der Erhaltungsverordnung ohne deren Erlass wesentliche Veranderungen der Bevdlke-
rungsstruktur zu verursachen. In den letzten Jahren wurden im Untersuchungsgebiet Feuer-
bachstralle bereits erste Veranderungen der Bevolkerungsstruktur festgestellt.

Mit dem stadtebaulichen Instrument einer sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB ist es mdglich, durch Genehmigungsvorbehalte Einfluss auf
die Erhaltung des Wohnungsbestandes, der Wohnungsgréfen, der Eigentumsform und Nut-
zung der Wohnungen zu nehmen und so die im Gebiet vorhandene Haushalts- und Bewoh-
ner*innenstruktur zu bewahren.

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungsverordnung gemafl § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 BauGB und den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils er-
hebliche negative stadtebauliche Folgen fiir das Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle zu
erwarten, die durch eine Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung entste-
hen. Aus der baulichen und soziodemografischen sowie soziodkonomischen Struktur leiten
sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen ver-
schiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ab.

Verlust von gilinstigem Mietwohnraum: Das Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle weist
gegenwartig eine hohe Ubereinstimmung zwischen der Bevélkerungszusammensetzung und
dem Wohnungsangebot hinsichtlich HaushaltsgroRe und Wohnungsschliissel, Mietniveau und
Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufriedenheit auf. Potenziale zur Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen wurden in den vergangenen Jahren Uberdurchschnittlich stark
genutzt. Das noch moderate Bestandsmietniveau in Teilen des Wohnungsbestands und das
im Vergleich zum Bezirk niedrigere Angebotsmietniveau tragen zur Versorgung einkommens-
schwacherer Haushalte bei. Das Untersuchungsgebiet ist gegenwartig durch einen erhdhten
Anteil einkommensarmer Haushalte und Haushaltstypen mit bereits hoher Warmmietbelas-
tung gekennzeichnet. Vor dem Hintergrund bestehender Aufwertungspotenziale, deren Nut-
zung modernisierungsbedingte Mieterhdhungen nach sich ziehen kann, steht ein groRer Teil
der Wohnbevdlkerung unter einem hohen Verdrangungsdruck. Die Verdrangung von bestimm-
ten Haushaltstypen kann Folgeinvestitionen in anderen Stadtteilen wie den Neubau adaquaten
Wohnraums hinsichtlich Art, Grélke und Miethéhe nach sich ziehen. Die Moglichkeit, mit dem
sozialen Erhaltungsrecht bestimmte bauliche Mallnahmen zu untersagen oder in ihrem Um-
fang zu begrenzen, tragt vor diesem Hintergrund dazu bei, passgenauen Mietwohnraum zur
Versorgung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten und somit der Gentrifizierung auf dem ange-
spannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.

=>» Erhaltung guinstigen Mietwohnraums durch die sozial vertragliche Umsetzung von Mo-
dernisierungsmafinahmen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und energetischen
Mindestanforderungen und unter Wahrung der Anforderungen an die Herstellung des
zeitgemalen Ausstattungszustands sowie die Reglementierung der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen. Damit konnen auch Folgeinvestitionen an anderer



Stelle zur Schaffung von Ersatzwohnraum vermieden werden. Information und Bera-
tung der Bewohner*innen durch die bezirkliche Mieter*innenberatung sowie der Eigen-
timer*innen sind daftr sinnvoll.

Verlust einer bedarfsgerechten Wohnungsbelegung: Die gegenwartige Wohnungsbele-
gung bestatigt die Passgenauigkeit zwischen HaushaltsgroRe und Wohnungsschlissel. Ver-
anderungen am Wohnungsschlissel kdnnen dieses Gleichgewicht stéren.

= Die Erhaltung des gegenwartigen Wohnungsangebots und der WohnungsgréfRe dient
als wesentliche stadtebauliche Voraussetzung der Erhaltung der im Gebiet vorhande-
nen Haushalts- und Bewohner*innenstruktur. Dies beinhaltet die Versagung von Woh-
nungsteilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissanderungen. Dazu gehort
auch die Erhaltung der stadtebaulichen Strukturen durch Untersagung des Riickbaus
von Wohngebauden.

Verlust der sozialen Mischung: Das Untersuchungsgebiet Feuerbachstralle ist durch eine
vielfaltige Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemaf Einkommen, Bildungsgrad, Her-
kunft, Wohndauer, Haushaltsform und Haushaltsgré3e gekennzeichnet. Auch der hohe Anteil
an Personen mit Migrationshintergrund ist hervorzuheben. Dies ist ein Zeichen fir eine breite
soziale Mischung in einer innenstadtnahen Lage. Eine Veranderung der soziodemografischen
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung und eine rein marktgesteuerte Aufwertung des
Wohnungsbestands beginstigen Verdrangungsprozesse, die aufgrund des Verdrangungspo-
tenzials zu erwarten sind.

=> Erhaltung der gegenwartigen Struktur des Wohnungsangebots im Hinblick auf Grofe,
Miete und Ausstattung, um ein vielfaltiges Wohnungsangebot flr verschiedene Haus-
halts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Versorgung der
Quartiersbevdlkerung zu gewahrleisten. Dies tragt zur Erhaltung der zielgruppenspe-
zifischen Nutzung von sozialen Infrastrukturen im Wohngebiet bei und ermoglicht die
Aufrechterhaltung nachbarschaftlichen und ehrenamtlichen Engagements, auf das ins-
besondere verdrangungsgefahrdete Haushalte angewiesen sind bzw. diese auch
selbst leisten.

Insgesamt werden die negativen stadtebaulichen Auswirkungen einer Veranderung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der
Wohnungen, auf den stadtebaulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als
erheblich eingeschatzt. Im kinftigen sozialen Erhaltungsgebiet sollen Veranderungsprozesse
so weit begrenzt werden, um ihre Auswirkungen steuern zu kénnen. Die soziale Erhaltungs-
verordnung ist das geeignete stadtebauliche Instrument, um die Intensitat von Veranderungs-
prozessen zu dampfen und eine aus stadtplanerischer Sicht adaquate behutsame und allmah-
liche Entwicklung zu gestalten. Bauliche Mal3nahmen, die der Herstellung eines zeitgemalien
Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauord-
nungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zulassig.*

4 vgl. § 172 Absatz 4 Nummer 1 BauGB.



Entwurf vom 28.07.2023

Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemag § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches fiir das Gebiet ,,FeuerbachstraBe” im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Steglitz

Auf Grund des § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist, in
Verbindung mit § 30 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der
Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 10. Oktober 2022 (GVBI. S. 578), wird verordnet:

§1

Geltungsbereich des Erhaltungsgebiets ,,Feuerbachstrale“
(1) Die Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemal § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gilt flr das in der anliegenden Karte mit einer blauen Linie
eingegrenzte Gebiet ,Feuerbachstralle®. Die Innenkante dieser Linie bildet die Gebietsgrenze.
Die Karte mit dem Geltungsbereich ist Bestandteil dieser Verordnung.
(2) Das Original der anliegenden Karte ist beim Landesarchiv zur kostenfreien Ansicht
niedergelegt. Das Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin enthalt eine verkleinerte Fassung
dieser Karte.
(3) Eine beglaubigte Kopie der Verordnung nebst anliegender Karte in OriginalgroRe kann
ferner beim Fachbereich Stadtplanung des Stadtentwicklungsamtes zu den Sprechzeiten oder
nach Vereinbarung eingesehen werden.

2
Gegenstand der Verordnung fiir das§ Erhaltungsgebiet ,,FeuerbachstrafBe”
Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung bedurfen in dem in § 1
bezeichneten Gebiet der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher
Anlagen der Genehmigung.

§3
Zustandigkeit
Die Durchfuhrung der Verordnung obliegt dem Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin.

§4
Ordnungswidrigkeiten
Wer eine bauliche Anlage innerhalb des Geltungsbereiches des Erhaltungsgebiets
,FeuerbachstralRe“ gemal § 1 dieser Verordnung ohne die dafur nach § 2 dieser Verordnung
erforderliche Genehmigung rickbaut oder andert, handelt gemal § 213 Absatz 1 Nummer 4
BauGB ordnungswidrig und kann gemafR § 213 Absatz 3 BauGB mit einer GeldbulRe belegt
werden.

§5

Ausnahmen



§ 2 dieser Verordnung ist nicht auf Grundstlicke anzuwenden, die den in § 26 Nummer 2
BauGB bezeichneten Zwecken dienen, und nicht auf die in § 26 Nummer 3 BauGB
bezeichneten Grundstlicke. Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin unterrichtet die
Bedarfstrager dieser Grundstiicke von dieser Verordnung. Beabsichtigt ein Bedarfstrager
dieser Grundstlicke ein Vorhaben im Sinne von § 2 dieser Verordnung, hat er dies dem
Bezirksamt anzuzeigen.

§6
Verletzung von Vorschriften
(1) Unbeachtlich wird eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, wenn sie nicht innerhalb
eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung schriftlich gegenuber dem Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf von Berlin unter Darlegung des die Verletzung begrindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
(2) Die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuches (AGBauGB) wird fur die Rechtswirksamkeit der Rechtsverordnungen
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit der Verkindigung der
Rechtsverordnung schriftlich geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nicht, wenn die flr die Verkiindung dieser Verordnung
geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§7
Inkrafttreten
Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkliindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.

Berlin, den

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Maren Schellenberg Patrick Steinhoff
Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat

Anlage 1: Karte mit Geltungsbereich
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