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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Der Bezirk Tempelhof-Schoneberg nutzt bereits seit mehreren Jahren das stadtebauliche Instrument
der Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Mit der Sozialen Erhaltungs-
verordnung wird die Absicht verfolgt, die demografische und soziale Struktur der Wohnbevolkerung in
einem raumlich abgegrenzten Gebiet vor unerwiinschten Veranderungen zu schiitzen, um negative
stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden.

Konkret sollen mit der Sozialen Erhaltungsverordnung mietwirksame bauliche Aufwertungen der Woh-
nungsbestiande sowie stadtebauliche Entwicklungen, die zu einem Verlust preiswerten Wohnraums
fihren und daher eine Verdrangung der angestammten Bewohnerschaft und Verdanderungen der Be-
volkerungszusammensetzung bewirken konnen, vermieden werden. Ziel der Sozialen Erhaltungsver-
ordnung ist also die Erhaltung der Wohnbevdlkerung aus besonderen stadtebaulichen Griinden und
nicht der individuelle Mieterschutz.

Da der Bezirk Tempelhof-Schéneberg seit langerem von Veranderungen auf dem Berliner Wohnungs-
markt betroffen ist, wurden hier im Jahr 2014 drei soziale Erhaltungsverordnungen erlassen. Dabei
handelt es sich um die Gebiete Barbarossaplatz/Bayerischer Platz, Bautzener Strafse und Kaiser-Wil-
helm-Platz. Im Jahr 2015 folgte der Erlass fiir das Gebiet Schéneberger Insel. Die Gebiete Schéneberger
Norden, Schéneberger Siiden, Tempelhof und Grazer Platz wurden im Jahr 2018 ebenfalls zu sozialen
Erhaltungsgebieten erklart. Das Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz wurde 2016 um Grundstiicke
zwischen Grunewaldstralle, HauptstraRe, VorbergstraRe und AkazienstralRe erweitert.

Die Regelungen des BauGB sehen fiir Erhaltungsverordnungen zwar keine zeitliche Befristung vor, sie
sind jedoch immanent befristet, da das Verordnungsgebiet und dessen Bevolkerungszusammenset-
zung unter laufenden Veranderungsprozessen stehen. Daher sind Verordnungen in bestimmten zeitli-
chen Abstianden auf das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen zu lberprifen.!

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg beabsichtigte daher im Jahr 2020 fiir die drei im folgenden Kapitel
(vergleiche Kapitel 1.2) genannten Sozialen Erhaltungsgebiete priifen zu lassen, ob die Anwendungs-
voraussetzungen fiir die Verordnungen noch bestehen. Vor diesem Hintergrund wurde die S.T.E.R.N.
GmbH im April 2020 mit der Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen der Sozialen Erhaltungs-
verordnung fiir die drei Gebiete beauftragt.
Im Ergebnis kénnen die Uberpriifungsergebnisse

e die unveranderte Fortfiihrung,

e modifizierte Verordnungsinhalte bezlglich des Regelungsinstrumentariums und/oder der
raumlichen Ausdehnung oder

e die Aufhebung der Verordnungen

begriinden.

1 vergleiche u.a. Birkert, T.; Siegler, J. (2010): § 172 BauGB, Rn. 18. In: Rixner, F.; Biedermann, R.; Steger, S. (Hrsg.): Systematischer Pra-
xiskommentar BauGB/BauNVO. Kéln

S.T.E.R.N. GmbH Seite 1
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1.2 Die Untersuchungskulisse

Fiir folgende Soziale Erhaltungsgebiete im Bezirk Tempelhof-Schéneberg werden die Anwendungsvo-
raussetzungen lberprift:

Tabelle 1: Ubersicht Bewohnerschaft und Wohneinheiten der Untersuchungsgebiete
Festlegun Anderun Sewnhnert Wehn:
Erhaltungsgebiet Ortsteil (Datfm)g (Datum)g schaft
(gerundet)? (gerundet)?
Bautzener StralRe Schoneberg 26.08.2014 - 6.020 ca. 3.800
Kaiser-Wilhelm-Platz Schoneberg 26.08.2014  08.07.2016 5.530 ca. 2.900
Sshonsberger kyss| Schoneberg  23.06.2015 s 11.450 ca. 6.100

(inkl. pot. Erweiterung)

Die drei Gebiete liegen allesamt im Ortsteil Schéneberg und grenzen mehr oder weniger aneinander
an. Der grof3te Teil des Gebietes Bautzener StraRe liegt im ehemaligen Sanierungsgebiet BlilowstraRe
und ist bis zum Auslaufen der Forderung am 31.12.20 Teil der Gebietskulisse des Quartiersmanage-
mentgebietes BiillowstraRe / Wohnen am Kleistpark (Schéneberger Norden). Sidlich schlieRt das Er-
haltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz an. Nach Festsetzung des Gebietes im September 2014 kam Mitte
2016 der Erganzungsbereich westlich der Hauptstralle (Erweiterungsgebiet Grunewaldstrafse) hinzu.
In die hiesigen Nachuntersuchungen fir das siidlich gelegene Gebiet Schéneberger Insel sind Teilberei-
che des statistischen Blocks 057135 (nordlich an das bestehende Erhaltungsgebiet angrenzend) und
des statistischen Blocks 058600 (6stlich angrenzend) einbezogen und als potentielle Erweiterungsfla-
chen hinsichtlich einer moglichen Erweiterung des Erhaltungsgebiets gepriift worden (vergleiche Abb.
1). Ndhere Ausfihrungen zu den einzelnen Gebieten kdnnen den jeweiligen Ergebniskapiteln entnom-
men werden.

S.T.E.R.N. GmbH Seite 2
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2 Untersuchungsmethodik

Sowohl zur Uberpriifung einer bestehenden Sozialen Erhaltungsverordnung als auch zur Ermittlung
der Anwendungsvoraussetzungen eines neuen Verordnungserlasses sind nach den rechtlichen
Bestimmungen Daten zur Wohnbevoélkerung, zum Wohnungsbestand, zu den Wohnverhaltnissen und
zur sozialen Infrastruktur des Untersuchungsgebiets zusammenzufiihren, zu analysieren und hinsicht-
lich 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).

Fiir die Untersuchung des Erhaltungsgebiets werden vier Cluster von Indikatoren gebildet, die fir die
Aussagebereiche maRgebliche Bedeutung haben:

¢ Aufwertungspotenzial (im Folgenden auch Ap) d.h. die (noch) vorhandenen Maglichkeiten in den
Gebieten zur baulichen Aufwertung der Wohnungsbestande insbesondere im Altbau i.d.R. durch
kostenintensive  Modernisierung, = umfassende energetische  Gebadudesanierung, die
Zusammenlegung von Kleinwohnungen oder die Erstellung von Maisonette-Wohnungen durch Zu-
sammenlegung von Bestandswohnungen mit neu ausgebauten Dachgeschossen und / oder die
Umwandlung in Wohneigentum,

e Aufwertungsdruck (im Folgenden auch Ad) d.h. Anhaltspunkte, dass die Aufwertungspotenziale in
den letzten Jahren auch ausgeschopft wurden z.B. gehdufte Bauantrage und Antrage auf Abge-
schlossenheitsbescheinigungen, sozialstrukturelle Veranderungen der Wohnbevolkerung, beson-
dere Verkaufsaktivitaten im Immobilienbestand sowie Veranderungen im Gewerbebesatz mit der
Tendenz zur Ansiedlung von Szenegewerbe und Fachgeschéaften fir den gehobenen Bedarf,

¢ Verdrangungsgefdhrdung (im Folgenden auch Vg) d.h. die Gefahr, dass im Zusammenhang mit
den moglichen Aufwertungsprozessen im Wohnungsbestand und der damit voraussichtlich ver-
bundenen Verringerung des Bestands an preiswerten Mietwohnungen relevante Teile der Wohn-
bevolkerung aus dem Gebiet verdrangt werden,

¢ Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung (im Folgenden auch Gb), d.h. die Angewiesenheit der
Wohnbevélkerung in der derzeitigen sozialen Zusammensetzung auf die vorhandene lokale Infra-
struktur sowie deren wohnungsbezogenen und sozialrdumlichen Bindungen an das Wohnquartier,
die in der Folge von Aufwertungsprozessen zu einer Veranderung der sozialen Struktur fiihren kon-
nen und damit 6ffentliche Investitionen zur Anpassung der Infrastruktur erfordern.

In die einzelnen Indikatoren gehen neben ausgewahlten Ergebnissen der Haushaltsbefragung auch An-
gaben aus amtlichen Quellen ein (vergleiche nachfolgende Tabellen).

Die zur Bewertung der Indikatoren erforderliche methodische Aufbereitung erfolgt fiir die Cluster Auf-
wertungspotenzial, Verdrangungsgefahrdung und Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung durch die
Bildung von z.T. dichotomischen oder {iberwiegend trichotomischen? Auspragungen der einheitlich in
Prozentanteilen dimensionierten Werte im Sinne von gering, mittel und hoch bzw. gering und hoch.
Ergdnzend zu den, in der Gesamtbewertung berlicksichtigten Leitindikatoren werden teilweise zusatz-
lich Kontextindikatoren ohne wertende Auspragung dokumentiert.

2 Zweigeteilte (dichotomische) Gliederung der Ergebnisse (,gering” und ,,hoch”) bzw. dreigeteilte (trichotomische) Gliederung der Er-
gebnisse (,gering”, ,mittel“ und ,,hoch”)

S.T.E.R.N. GmbH Seite 3
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Einzelne, im Cluster , Aufwertungsdruck” genutzte Indikatoren haben neben quantitativen auch
qualitative Auspragungen. Eine zusammenfassende Bewertung dieses Clusters durch die rechnerische
Zusammenfassung der Auspragungen der einzelnen Indikatoren ist daher nicht durchgangig moglich.
Dariber hinaus ist eine vergleichende quantitative Bewertung der Teilgebiete in diesem Cluster auch
deshalb nicht sachgemal3, da es nicht um die Quantifizierung von Bestanden oder Bevolkerungsgrup-
pen geht, sondern um eine Einschatzung des gebietsbezogenen Aufwertungsdrucks im gesamtstadti-
schen Kontext. Die Zusammenfassung der Indikatoren wird daher auf eine Gberwiegend qualitativ-de-
skriptive Bewertung beschrankt.

Tabelle 2: Ubersicht Aussagecluster
Cluster Priifung Indikatoren (Auswahl)?
11 Leitindikatoren
Aufwertungs- »Status“-Daten )
e T GebBuder | WohnuRgshe=tnd z.B. Q@_L.Laj;g;.,‘ Ausstattung/Zustand Wohnun
potenzia gen, Eigentimerstruktur, Umwandlungspo-

tenzial Modernisierungsspielraum u.a.

10 quantitativ oder qualitativ

Aufwertungs- »Dynamik“-Daten bewertete Indikatoren
druck zur Entwicklung des Gebiets 2B. Bautstigkeit,

soziale Entwicklung, Mietentwicklung u.a.

6 Leitindikatoren
Verdrangungs- nStatus“-Daten
gefahrdung zur soziodemographischen Struktur z.B. Alter, Einkommen, Herkunft, Mietbelas-

tung, Familienstatus, u.a.

"
joialis—Daten 6 Leitindikatoren

Gebietsbindung / zur Gebietsbindung und

Infrastrukturnutzung | Wahrscheinlichkeit negativer stadte- z.B. Gebietsbindung, Infrastrukturnutzung,

baulicher Folgen bei Veranderungen Nachbarschaftsbeziehungen, Wohndauer

S.T.E.R.N. GmbH Seite 4
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Im Einzelnen werden fir die vier Cluster folgende Indikatoren herangezogen:

Tabelle 3: Indikatoren im Cluster Aufwertungspotenzial
Ifd. . .
Nr Sachbereich Indikator Quellen Relevanz / Deutung
Ein Uberdurchschnittlicher Anteil an
Aol Wohnungs- Woh 58 teil HH-Bef 2020 Kleinwohnungen fihrt zu einer héheren
ohnungsgroRenverteilun -Befragun
P schlissel 88 & gung Wahrscheinlichkeit von
Wohnungszusammenlegungen.
Altbauten besitzen tendenziell eine
Verteilung der Wohnungen héhere Wahrscheinlichkeit, Gber
Ap2 |Baualter HH-Befragung 2020 .
nach Baualtersklassen Modernisierungsmafnahmen
aufgewertet zu werden.
Ap3 Vertellu'ng der Wohnungen HH-Befragung 2020
nach Heizungsart
Verteilung der Wohnungen
Ap4 nach ausgewdhlten HH-Befragung 2020
Sanitdrausstattungen
Verteilung derWohnungen Ein hoher Anteil an Wohnungen mit
Ap5 Ausstattung nach Vorhandens"elnvon HH-Befragung 2020 einfacher Ausstattung deutet auf ein
Balkonen und Aufziigen hohes Modernisierungspotenzial hin.
Verteilung der Wohnungen
Ap6 nach wohnwerterh6henden HH-Befragung 2020
Ausstattungsmerkmalen
Verteilung der Wohnungen
Ap7 nach Vorhandensein einer HH-Befragung 2020

Fassadenddmmung

Mod.-Interesse der

Ap8
P Mieter

Anteil Mieter mit
Modernisierungswiinschen

HH-Befragung 2020

Ein hoher Anteil an Mietern mit
Modernisierungswiinschen deutet auf
ein hohes Modernisierungspotenzial
hin.

Ap9

Eigentum /
Umwandlung

Ap10

Anteil Wohnungen in privater
Verfuigbarkeit

HH-Befragung 2020

Wohnungen in privater Verflugbarkeit
sind im Gegensatz zu stadtischen und
genossenschaftlichen Bestand
besonders aufwertungsbedroht und
erhaltungsrechtlich relevant.

Anteil Eigentumswohnungen

HH-Befragung 2020

Ein geringer Anteil an
Eigentumswohnungen entspricht einem
hohen Umwandlungspotenzial
(antiproportionale Bewertung).

Mieterhéhungs-

Apll|
spielraum

Modernisierungsspielraum
(Bestandsmiete und aktuelle
Neuvermietungsmiete im
Vergleich)

HH-Befragung 2020/
CBRE-
Wohnungsmarktreport
2019

Je héher die Differenz zwischen
Bestandsmiete und
Neuvermietungsmiete ausfallt, umso
hoheristtendenziell der Anreiz, mit
umlagefdahigen
ModernisierungsmaBnahmen die Miete
zu erhdhen.

Kontextindikatoren

e  Ausstattung: 2. WC/Gaste-WC (Quelle: Haushalts(HH)-Befragung 2020):

e  Begehungsergebnisse: augenscheinliches Aufwertungspotenzial der Wohngeb&ude (Quelle:
Ortsbegehungen)

S.T.E.R.N. GmbH Seite 5
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Tabelle 4: Indikatoren im Cluster Aufwertungsdruck
Ifd. . .
Nr Sachbereich Indikator Quellen Relevanz / Deutung
Anteil Wohnungen, in denen
wdhrend der Dauer des Ein hohes Modernisierungsvolumen ist
Ad1l [Bautatigkeiten Mietverhdltnisses* (mind. 5 HH-Befragung 2020 ein Anzeichen flr einen hohen
Jahre) Modernisierungen Aufwertungsdruck.
vorgenommen wurden
Ad2 Entwicklung der CBRE Wohnungs- Ein Giberproportionaler Anstieg des
Angebotsmieten (CBRE) marktreporte (PLZ) durchschnittlichen Mietpreises in den
X X . letzten Jahren deutet auf einen
Mietentwicklung Entwicklung des N
L zunehmenden Investitionsdruck und
Bestandsmietniveaus nach : L .
Ad3 L HH-Befragung 2020 eine Attraktivitdtssteigerung des
unterschiedlichen ] .
) Gebiets hin.
Zuzugsperioden
Ein Uberproportionaler
Bevolkerungszuwachs kann als
Ad4 Einwohnerentwicklung EMR 2014-2019 Anhaltspunkt fir eine zunehmende /
anhaltende Attraktivitdt des Gebiets
gewertet werden.
. Ein Gberdurchschnittlicher Rickgang von
Soziale Entwicklung der : ; gane
Ad5 . ) . EMR 2014-2019 Senioren deutet auf soziale
Entwicklung Seniorenanteile N )
Verdanderungsprozesse hin.
: Ein Zuwachs einkommensstarkerer
Entwicklung der . .
' Bevolkerungsgruppen deutet auf soziale
Haushaltseinkommen nach . . .
Ad6 o HH-Befragung 2020 Verdanderungsprozesse hin, die Folge
unterschiedlichen .
. von baulichen Aufwertungsprozessen
Zuzugsperioden o
sein kénnen.
Eine Hochstufung der
Verdanderung der Wohnlagenzuordnung und damit eine
Ad7 Wohnlagenzuordnung nach EMR 2014-2019 Erhéhung der Lagequalitdt deutet auf
Mietspiegel eine Attraktivitdtssteigerung des
Gebiets hin.
Wohnlage
Lage des Gebiets zu angrenzenden
L d ErschlieR d Aufwertungsgebieten und zur City-Ost
age und ErschlieBung des
Ad8 g. g Recherche sowie Qualitat der verkehrlichen
Gebiets . . .
ErschlieBung sind wesentliche Faktor der
Attraktivitdt stadtischer Wohnstandorte.
Baulich-stadtebauliche Entwicklungen in
Recherche /Vor-Ort- . .
Ad9 Exogene Aufwertungsfaktoren Aufnahmen unmittelbarangrenzenden Stadtraumen
kénnen Aufwertungsprozesse beférdern.
. Umstrukturierungsprozesse im
Sonstige . .
Aufwert Gewerbebesatz von Wohnquartieren in
utwertungs- Richtung héherwertiger
faktoren . .
Aufwertungsprozesse im Gewerbenutzungen (Ansiedlung von
Ad10 Vor-Ort-Aufnahmen . >
Gewerbe Fachgeschaften und Gastronomie fir
den gehobenen Bedarf) und
kulturwirtschaftliche Nutzungen sind
Anzeichen fureinen Aufwertungsdruck.

*bezieht sich auf Mietverhaltnisse und selbstgenutzte Eigentumswohnungen

S.T.E.R.N. GmbH
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Tabelle 5: Indikatoren im Cluster Verdriangungsgefdahrdung
Ifd. . .
Nr Sachbereich Indikator Quellen Relevanz / Deutung
Haushalte mit Kindern sind in der Regel
Haushalte mit Haushalte nach Anzahl der weniger mobil und haben es tendenziell
Vgl | . ) HH-Befragung 2020 ) .
Kindern Kinder schwerer eine angemessene Alternative
auf dem Wohnungsmarkt zu finden.
Bewohner ohne berufsqualifiz.
Abschluss sind in der Regel
ve2 |Bildunesabschluss Befragte nach Berufs- HH-Bef 2020 wirtschaftlich schwacher gestelltals
& & bildungsabschluss elragung jene mit entsprechendem Abschluss und
damit potenziell starker
verdrangungsgefahrdet.
Haushalte mit unterdurchschnittlichem
L . Einkommen sind tendenziell anfélliger
. Aquivalenzeinkommen der N . .
Vg3 |Einkommen Haushalte HH-Befragung 2020 fir Wohnkostensteigerungen und damit
potenziell verdrangungsgefdahrdeterals
jene mit hoherem Einkommen.
Altere Bewohnersind meist weniger
mobil, in ihrem Wohnungsumfeld jedoch
Anteil Senioren nach stark vernetzt. Sie sind daher potenziell
Vg4 [Senioren EMR-Daten 2019 starker verdrangungsgefdhrdet und
Altersklassen . .
gleichzeitig besonders auf
zielgruppenorientierte Angebote vor Ort
angewiesen.
Menschen mit Migrationshintergrund
sind auf dem Wohnungsmarkt oftmals
Vg5 [Nationalitat Haushalte nach Herkunft EMR-Daten 2019 o . g
benachteiligt und starker von
Segregationsprozessen betroffen.
Haushalte mit aktuell bereits hoher
Anteil der Haushalte mit nach Mietbelastungsquote sind besonders
Vg6 |Mietbelastung gruppierten HH-Befragung 2020 anfallig fir Wohnkostensteigerungen
Mietbelastungsquoten und damitim hohen MaRe
verdrangungsgefahrdet.
Kontextindikatoren:
e Anteil Haushalte mit ALG | / ALG Il Bezug (Quelle: HH-Befragung 2020)
e Anteil Alleinerziehende (Quelle: HH-Befragung 2020)

S.T.E.R.N. GmbH
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Tabelle 6: Indikatoren im Cluster Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung
Idf. . .
Nr Sachbereich Indikator Quelle Relevanz / Deutung
Haushalte nach Umfang der Sowohl eine hohe Angewiesenheit auf
Gb1 Nutzung der lokalen HH-Befragung 2020 die Infrastrukturangebote als auch eine
Infrastruktur intensive Nutzung der
Infrastruktur- Infrastrukturangebote durch die
nutzung Bewohnerschaft sprechen firein

Haushalte nach Einschatzung
Gb2 der Wichtigkeit der lokale HH-Befragung 2020
Infrastruktur

ausgewogenes Verhdltnis zueinander
und ein zur Bevolkerungsstruktur
passendes Infrastrukturangebot.

Haushalte nach Bewertung der

Gb3 HH-Befragung 2020 . ;
Nachbarschaftsbeziehungen gung Eine Bewohnerschaft mit hoher
) ) Zufriedenheit zum Umfeld und zur
Zufriedenheit H halt h Art d Nachb haft L tark
achbarschaft sowie einem starken
Gb4 [Nachbarschaft/ ausha enac. er HH-Befragung 2020 ) .
Gebiet Wohnstandortbindung Bezug zum Wohngebiet sprechen fir
eine insgesamt stark ausgepragte
Gb5 Haushalte nach HH-Befragung 2020 Gebietsbindung der Wohnbevdlkerung.

Umzugsabsicht

Eine hohe Wohndauer spricht fiir einen
Anteil Haushalte nach starken Bezug zum Gebiet und dessen
Gb6 [Wohndauer EMR-Daten 2019 infrastrukturellen Angeboten sowie fir
Wohndauerklassen

gewachsene Netzwerk- und

Nachbarschaftsstrukturen.

Kontextindikatoren (Quelle: HH-Befragung 2020):
e  Angewiesenheit auf glinstige Mieten

e  Haushalte nach Nutzung unterschiedlicher 6ffentlicher Infrastrukturangebote im Gebiet

Im Ergebnis der Datenauswertungen werden das Aufwertungspotenzial, der Aufwertungsdruck und
die Verdrangungsgefahrdung der einzelnen Erhaltungsgebiete qualitativ und quantitativ dargestellt
und hinsichtlich moglicher stadtebaulicher Folgen bei Fortsetzung der Entwicklungsdynamik bewertet.
Anhand der Untersuchungsergebnisse wird eine Abschdtzung vorgenommen, ob mit dem Erhalt der
besonderen Genehmigungsvorbehalte einer Sozialen Erhaltungsverordnung gem. § 172 Abs. 1 S. 1
Nr. 2 BauGB die beabsichtigte Schutzwirkung weiterhin erreicht werden kann.

2.1 Raumreferenzen und Gliederung der Ergebnisdokumentation

Sofern aus der amtlichen Statistik vorliegend, werden als Referenz Vergleichsdaten der Gbergeordne-
ten Gebiete Bezirk Tempelhof-Schéneberg und Berlin gesamt aufgefiihrt. Zwei Indikatoren aus den Ba-
sisdaten-Tabellen (Umwandlung und Wohnungsverkehr) sind Sekundardaten, die lediglich auf Ebene
der Planungsraume (LOR) vorliegen. Bezogen auf die drei Untersuchungsgebiete sind diese Werte un-
ter Vorbehalt zu betrachten, da sie in ihrer raumlichen Abgrenzung nicht dem jeweils gleichnamigen
Planungsraum entsprechen bzw. Teilbereiche von verschiedenen Planungsraumen umfassen.

Die Gliederung der Ergebnisdokumentation erfolgt regional nach den Gebieten in einheitlicher thema-
tischer Untergliederung der jeweiligen Berichtskapitel.

S.T.E.R.N. GmbH Seite 8
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2.2 Haushaltsbefragung

Die schriftliche Mehr-Themen-Befragung (im Folgendem auch Haushalts-Befragung) einer reprasenta-
tiven Stichprobe der in den Untersuchungsgebieten wohnenden Haushalte erfolgte mit einem stan-
dardisierten Fragenkatalog im Juli und August 2020. Im Einzelnen wurden folgende Angaben erhoben:

* demografische Merkmale (Alter, Geschlecht, Nationalitidt und ethnische Herkunft® der be-
fragten Personen und aller Haushaltsmitglieder),

e soziookonomische Merkmale (Bildungsabschluss, Erwerbsstatus, Einkommensart und
-hohe, Bezug von Transferleistungen),

e wohnungsspezifische Merkmale (Gebaudetyp, Gebdudealter, Eigentumsform, Eigenti-
mertyp, Wohnungstyp, Ausstattung, Ausstattungsveranderung, WohnungsgrofRen, Miet-
héhe nach Mietbestandteilen und Mietenentwicklung, Wohndauer, Modernisierung,
Wohnort vor Zuzug, residentielle Mobilitat),

¢ Nutzungsgewohnheiten und Anforderungen an die soziale Infrastruktur sowie Verkehrs-
nutzung.

Die Datenerhebung und -auswertung der Untersuchung wurde nach anerkannten, wissenschaftlichen
Grundsatzen der empirischen Sozialforschung durchgefiihrt und entspricht den verwaltungsrechtli-
chen Vorgaben fir Erhebungen und Begriindungen von Erhaltungsverordnungen nach § 172 Abs. 1 S.
1 Nr. 2 BauGB.* Um die erforderlichen gebietsspezifischen Aussagen treffen zu kdnnen, wurde in den
Gebieten Bautzener StralRe und Kaiser-Wilhelm-Platz eine Vollerhebung durchgefiihrt. Im Gebiet Scho-
neberger Insel wurde etwa jeder 2. Haushalt in die Stichprobe einbezogen. Der durchschnittliche Riick-
lauf von 21,2 % der befragten Haushalte ist dabei als sehr gut zu bewerten. Im Ergebnis konnte ein, fir
reprasentative sozialstatistische Erhebungen ausreichender Stichprobenumfang erzielt werden. Die
Fallzahl war fiir die gebildeten Teilbereiche ausreichend, um differenzierte Auswertungen von Teilpo-
pulationen der Befragten (z.B. Haushaltstypen, Haushalte in Wohnungen mit unterschiedlichen Merk-
malen etc.) durchzufihren.

Tabelle 7: Stichprobenumfang und Ausschépfung
) Wohneinheiten Verteilung " Riicklauf der Stichprobe
Gebiet . . Rucklauf )
insgesamt insgesamt in%
Bautzener StraRe (BS) 3.300 3.175 560 17,6
Kaiser-Wilhelm-Platz 2.900 2650 523 19,7
(KW)
Schoneberger Insel (SI) 6.100 3.050 805 26,4
Gesamt 12.300 8.875 1.888 21,2
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020
3 Die Bertcksichtigung der ethnischen Herkunft wird durchaus kritisch gesehen. Es geht an dieser Stelle nicht um die Beférderung von

Vorurteilen und Stigmatisierungen. Bezugnehmend auf Ergebnissen der Studie ,,Diskriminierung am Wohnungsmarkt. Strategien zum
Nachweis rassistischer Benachteiligungen” aus dem Jahr 2015 (im Auftrag der Antidiskriminierungsstelle des Bundes) wird argumen-
tiert, dass Personen mit einem Migrationshintergrund auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind und somit zu schiitzenswerten Be-
wohner- und Bewohnerinnengruppen zdhlen. So wird in dem Gutachten darauf hingewiesen, dass es insbesondere bei angespannten
Wohnungsmarkten wie in Berlin zu Diskriminierung aufgrund der ethnischen Herkunft kommt (vergleiche ADS 2015, S. 71 ff; 76 f.).

4 Vergleiche hierzu u.a. Hamburgisches Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 09. Juli 2014 — 2 E 3/13.N —, juris RN26
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2.3 Qualitat, Reprasentativitat und Ergebnisdarstellung der Haushaltsbefragung

Zur Prufung der Reprasentativitat der Stichprobe hinsichtlich der Grundgesamtheit ,Personen” des
Untersuchungsgebiets wurden die im Einwohnermelderegister (EMR) erfassten Angaben zum Alters-
aufbau und zur Herkunft herangezogen.

Ein Vergleich der Altersgruppen der Personen in den befragten Haushalten mit den entsprechenden
Referenzdaten aus dem Einwohnermelderegister ergibt nur geringfiigige Abweichungen (+/-4,5 %), so-
dass beziiglich der Altersverteilung von einer hinreichenden Reprasentanz der Stichprobe ausgegan-
gen werden kann.

Eine starkere Differenz zwischen der Befragungsgesamtheit und den Angaben aus dem Einwohnermel-
deregister ergibt sich bezuiglich der Merkmale ,,Deutsche”, ,,Deutsche mit Migrationshintergrund®“ und
»Auslanderinnen und Ausldander”. An der Befragung haben sich Deutsche mit Migrationshintergrund
und auslandische Staatsangehorige geringer beteiligt, als dies nach den Referenzdaten des Einwohner-
melderegisters (Stand 12/2019) erwartet werden konnte. Grundséatzlich handelt es sich hierbei um ei-
nen systematischen Stichprobenfehler, der bei derartigen Haushaltsbefragungen in unterschiedlicher
Auspragung auftreten kann, weil sich Haushalte mit nicht-deutschen Personen haufig in geringerem
Umfang an freiwilligen Befragungen beteiligen. Bezogen auf alle Gebiete liegt der Stichprobenfehler
zwischen ca. +22 %-Punkten und -16 %-Punkten, d.h. Personen mit Migrationshintergrund (-6 %) und
Auslanderinnen und Auslander (-16 %) sind in der Stichprobe geringer vertreten als im Einwohnermel-
deregister ausgewiesen und Deutsche dementsprechend liberreprasentiert.

Da mit dem Status ,, Auslanderinnen und Auslander” und ,Person mit Migrationshintergrund” in der
Regel besondere Auspragungen einer Reihe weiterer sozial- und wohnungsstruktureller Merkmale wie
z.B. Haushalts- und WohnungsgréRe, Einkommen, Mietbelastung korrespondieren, wurde der Daten-
satz der Befragung entsprechend den Angaben nach Nationalitdt der Personen aus dem Einwohner-
melderegister gewichtet. Im Ergebnis der Gewichtung entspricht die Reprasentanz der Anteile ,,Deut-
sche”, ,,Deutsche mit Migrationshintergrund” und , Auslanderinnen und Auslander” den Referenzda-
ten der einzelnen Untersuchungsgebiete. Beziiglich der Altersgruppen der befragten Personen liegen
die Abweichungen zwischen den Referenzdaten und der gewichteten Auswertungsgesamtheit im Wer-
tebereich von ca. +/- 2 %-Punkten (vergleiche Tabelle 8).

Tabelle 8: Abweichung ausgewahiter Merkmale zwischen Befragungsstichprobe und Referenzdaten
des gewichteten Datensatzes

Bautzener Kaiser- Schoneberger | Untersuchungs

Merkmal Str. Wilhelm Platz Insel bereich gesamt
Abweichung EMR / gewichtete Stichprobe in %-Punkten

Nationalitat 0,0 0,0 0,0 0,0
Alterskohorten unter 18 Jahren -2,2 bis 0,7 -1,3bis 0,0 0,8 bis 0,0 -0,9 bis 0,2
Alterskohorten 65 Jahre und mehr -2,3bis 1,7 | -0,8 bis-0,6 -0,6 bis -0,3 -1,0 bis 0,2

Quellen: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2020, EMR Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2019

5 Zur Bevolkerung mit Migrationshintergrund zahlen alle Personen, die die deutsche Staatsangehdrigkeit nicht durch Geburt besitzen
oder die mindestens ein Elternteil haben, auf das dies zutrifft. Im Einzelnen haben folgende Gruppen nach dieser Definition einen
Migrationshintergrund: Ausldnderinnen und Ausldnder, Eingeblrgerte, (Spat-) Aussiedler und die Kinder dieser drei Gruppen.
(Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 1, Reihe 2.2 Bevolkerung und Erwerbstatigkeit, Bevolkerung mit Migrationshintergrund,
Ergebnisse des Mikrozensus, Wiesbaden 2017).
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Tabelle 9: Vergleich Fallzahlen der ungewichteten und der gewichteten Stichprobe (Haushaltsdatensatz)

Kaiser- Schoneberger | Untersuchungs-
Wilhelm Platz Insel bereich gesamt
Fallzahlen (N)

Bautzener Str.

ungewichteter Datensatz 560 523 805 1888

gewichteter Datensatz 699 668 1055 2422

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2020

In der Auswertung des Datensatzes wurde auf eine Vergleichbarkeit mit den entsprechenden Angaben
der amtlichen Statistik (Einwohnerregister, Gebdude- und Wohnungszadhlung, Mikrozensus u.a.) des
Landes Berlin geachtet.

In der Darstellung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung wird, wenn nicht anders genannt, das arith-
metische Mittel der jeweiligen Teilpopulationen der Befragungsgesamtheit dokumentiert. Analog der
amtlichen Statistik wird bei Einkommensangaben ersatzweise oder erganzend auch der Median (mitt-
lerer Wert) angegeben.

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 An-
gabe der Nennungen verzichtet. Variable mit dem Zusatz % sind Prozentangaben, soweit nicht anders
angegeben, der jeweiligen Grundgesamtheit (=100 %). Nicht auf 100 zu addierende Prozentwerte be-
ruhen auf Rundungsdifferenzen. In den Datentabellen werden aus Gestaltungsgriinden z.T. Haushalte
mit HH und Wohnungen mit Whg. abgekirzt.

Fiir das Untersuchungsgebiet Schoneberger Insel, das neben dem aktuellen Geltungsbereich auch
nordlich und sidlich angrenzende Areale einschlielSt, war aus datenschutzrechtlichen Griinden keine
kleinrdumige Datenauswertung zu den Erweiterungsflachen (statistischen Blocke) moglich.

2.4 Sekundarstatistische Daten und Informationen

Ergdnzend zu der Haushaltsbefragung wurden fiir die Untersuchung Daten und Informationen aus
nachfolgenden amtlichen Quellen herangezogen:

e Bevolkerungsstatistik des Amts fiir Statistik Berlin-Brandenburg auf der Ebene der Statis-
tischen Blocke (demografische Daten zur Bevdlkerungs- und Altersentwicklung, Auslan-
der-/ Migrantenanteile, Herkunft der Ausldnderinnen und Ausldnder, Angaben zur Wohn-
lage und Wohndauer (EMR) etc.),

e Ergebnisse der letztmaligen Untersuchung der drei Gebiete in Schoneberg: Bautzener
StralRe (TOPOS Stadtforschung 2014), Kaiser-Wilhelm-Platz (TOPOS Stadtforschung 2014),
Erweiterung Kaiser-Wilhelm-Platz (TOPOS Stadtforschung 2016), Schdoneberger Insel (TO-
POS Stadtforschung 2015),

¢ Angebotsmieten 2019 (CBRE/Berlin Hyp Jahresberichte 2014 und 2019),

¢ Angaben zum Grundstiicksverkehr und zur Umwandlung von Miet- zu Eigentumswohnun-
gen des Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte in Berlin (Datenzusammenstellung
SenSW, IVC 2019),

e Planungsraumbezogene Statistiken aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2017
und 2019 und dem Monitoring Aufwertung und Verdréangung 2015 (SenSW),
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Angaben zum Wohnungsbestand (u.a. Gebaude- und Wohnungszadhlung aus der Fort-
schreibung des Zensus 2011) und zu Wohnverhaltnissen (Mikrozensus 2018) und
Informationen zum sozialen Infrastrukturbesatz der Untersuchungsgebiete und der Ver-
flechtungsbereiche.

2.5 Vor-Ort-Aufnahmen

Zur Ermittlung

der Bau- und Nutzungsstruktur sowie teilrdumlicher Besonderheiten,

der Schwerpunkte der gewerblichen Nutzungen insbesondere der Ladengewerbe fiir den
taglichen Bedarf und der Gastronomie,

von Aufwertungstendenzen im Gewerbebesatz durch typische Pioniernutzungen oder
hochpreisige Angebote (Kultur- und Kreativwirtschaft, gehobene Gastronomie, Szene-Ca-
fés, Bars etc.),

des allgemeinen Instandhaltungszustands der Wohngebaude und der Aufwertungspoten-
ziale im Gebdudebestand,

von aktuell durchgefiihrten BaumaRBnahmen im Wohnungsbestand sowie

der stadtebaulichen Verhéltnisse im Verflechtungsbereich

wurden systematische Begehungen des Untersuchungsgebiets vorgenommen. Die Ergebnisse dieser

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

(erganzende Kontextfaktoren) und des Aufwertungsdrucks bericksichtigt.
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3 Untersuchungsergebnisse Bautzener StralRe

3.1 Struktur und Charakteristik des Gebiets Bautzener StraRe

Das Soziale Erhaltungsgebiet Bautzener StralRe liegt im nordlichen Teil des Bezirks Tempelhof-Schéne-
berg im Ortsteil Schoneberg. Nordlich des Gebietes befindet sich das Soziale Erhaltungsgebiet Schone-
berger Norden und westlich das Soziale Erhaltungsgebiet Barbarossaplatz / Bayerischer Platz. Stidlich
schlieBen die Sozialen Erhaltungsgebiete Kaiser-Wilhelm-Platz und Schoneberger Insel an.

Begrenzt wird das Gebiet 6stlich von der Bautzener Stralle und westlich von der Potsdamer StralRe.
Sudlich grenzt das Gebiet an die GroRgorschenstralie sowie die Monumentenstralle. Nordlich wird das
Gebiet von der Yorckstralle beziehungsweise GoebenstralRe begrenzt (siehe Abb. 2). Norddstlich des
Gebietes beginnt der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.

Das Untersuchungsgebiet ist durch die Magistralen YorckstralRe bzw. GoebenstraBe und Potsdamer
StraRe an die City West angebunden und verfiigt iber eine gute OPNV-Anbindung durch den nahelie-
genden S-und U-Bahnhof YorkstraRe sowie zahlreiche Busverbindungen.

Im Untersuchungsgebiet leben 6023 Einwohnerinnen und Einwohner (EMR, Stand: 31.12.2019).

Abbildung 2: Gebdudealter der Wohnbebauung — Bautzener Stralle

Gebaudealter

der Wohnbebauung im sozialen
,  Erhaltungsgebiet Bautzener StraBe

Baualterklassen
{iberwiegender Antel pro Flache)

1910
1920
1930
1940
1941 - 1950
19511960
1961-1970
1971-1980
1981-1990
| B 9912000

Bl o200

Bl oo
gemischte Baualterklasse

== == soziale Erhaltungsgebiete

Tempelhof.Schineberg von Berlin

ealter der Wohnbebauung (Umweltatlas),
N Gesellschatt der behutsamen Stadtemeserurg

Wie in Abbildung 2 zum Gebdaudealter ersichtlich ist, dominiert griinderzeitliche Baustruktur, wobei
ein reprasentativer Wohncharakter in den Vorderhdusern des Blockrands entsteht. Die meisten dieser
Altbauten sind duBerlich modernisiert. Allerdings gibt es auch Objekte mit Sanierungsbedarf, die sich
in einem mittleren bis schlechten baulichen Zustand befinden. Abseits der grofen HauptstraRen gilt es
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als ruhiges, attraktives Wohnquartier im Norden von Tempelhof-Schéneberg, das sich zudem zu einem
beliebten Ort fiir Kunst und Kultur entwickelt hat.

Die S-Bahn-Gleise trennen das Untersuchungsgebiet, wobei keine groRen stadtebaulichen Unter-
schiede zwischen beiden Teilrdumen festzustellen sind. Im Bereich der Kulmer StraRe gibt es ein denk-
malgeschiitztes Ensemble mit vielen Mietshdusern aus der Griinderzeit. Es ist jedoch anzumerken, dass
ein Teil der groRen, denkmalgeschiitzten Gesamtanlage aus Infrastruktureinrichtungen besteht (z.B.
Neumark-Grundschule).®

Kleinteiliges Gewerbe der Kultur- und Kreativwirtschaft sowie der Gastronomie ist entlang der Bautze-
ner Stralle verortet. Dabei sind Szenelokale und alteingesessenes Gewerbe gleichermaRen vertreten.
Der Gewerbebesatz ist besonders durch moderne Dienstleistungen und Biiros u.a. aus den Bereichen
Architektur, Werbung und Design gepragt.

Das Soziale Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle befindet sich im regionalen Bezugssystem der amtli-
chen Statistik Berlins im Planungsraum (PLR) 4 Dennewitzplatz in der Bezirksregion 1 — Schéneberg
Nord, ist jedoch nicht deckungsgleich mit diesem, sondern deckt nur ca. ein Drittel der Flache ab.

3.2 Soziale Infrastruktur im Gebiet Bautzener StrafRe

Das betrachtete Untersuchungsgebiet liegt in der Bezirksregion Schéneberg Nord, in dem sich die 6f-
fentlichen Infrastrukturangebote konzentrieren. Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Ein-
richtungen:

e drei Kindertagesstatten;

e eine Grundschule;

e eine Jugendfreizeiteinrichtung;
e drei Spielplatze;

e eine Sportstatte und

e eine offentliche Grinflache.

In der naheren Umgebung des Untersuchungsgebietes, vor allem in den benachbarten Untersuchungs-
gebieten Schoneberger Insel und Kaiser-Wilhelm-Platz, sind dariiber hinaus lokalisiert:

e 19 Kindertagesstatten;

e eine Grundschule;

e drei Oberschulen; davon zwei 6ffentliche Gymnasien und eine Integrierte Sekundarschule;
e vier Jugendfreizeiteinrichtungen;

e 20 Spielplatze;

e vier Sportstatten und

e sechs offentliche Grinflachen.

Im Vergleich zur Gesamtstadt und zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg ist das Gebiet mit Griinflachen
teilweise unterausgestattet.” Entsprechend stuft der Umweltatlas® den vom S-Bahnhof YorckstraRe

6 Geoportal Berlin, FIS-Broker, Denkmalkarte Berlin, Stand 2020
7 Bezirksregionenprofil Schéneberg Nord, 2018, S. 55

8 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/ib605.htm
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westlichen Gebietsteil Uberwiegend als ,,schlecht versorgt” und den vom S-Bahnhof YorckstralRe dst-
lich- und stidostlich gelegenen Gebietsteil als mit 6ffentlichen Griinanlagen ,versorgt” ein. Im Unter-
suchungsgebiet selbst liegt der Bautzener Platz. Umrahmt wird das Gebiet von den sechs in der nahe-
ren Umgebung (etwa 10 — 300 Meter entfernt) liegenden Griinflachen, wie den Kurt-Hiller-Park, den
Lilly-Flora-Park, sowie den Park am Gleisdreieck, der Schoneberger Schleife und den Flaschenhalspark.

Fiir die Spielplatzversorgung® kann das im Planungsraum Dennewitzplatz liegende Untersuchungsge-
biet Bautzener Stralle in zwei Teilgebiete unterschieden werden. Das westlich vom S-Bahnhof Yorck-
straRe liegende Gebiet wird der Versorgungsstufe 3 von 5 moglichen Stufen und das vom S-Bahnhof
YorckstralRe ostliche liegende Teilgebiet, welches die Bautzener StraRe beinhaltet, wird der Versor-
gungsstufe 5 zugeteilt. Demnach ist das Untersuchungsgebiet Bautzener StraRe Uberwiegend ausrei-
chend mit Spielplatzen versorgt.

In der Altersstruktur der Bezirksregion Schoneberg Nord liegt der Anteil an Kindern und Jugendlichen
unter 18 Jahren unter dem bezirklichen und gesamtstadtischen Vergleichswert.*

Laut Angaben des Bezirksregionenprofils Schoneberg Nord, haben 46 % der Kindertagesstatten Kapa-
zitdten von 100 und mehr Pldtzen.!! Die Bezirksregion Schoneberg Nord wird im Férderatlas Kinderta-
gesbetreuung 2018 der Kategorie 3+, derzeit nur noch geringe Platzreserven; prognostisch steigender
Bedarf” zugeordnet.'? Es ist darauf hinzuweisen, dass das Untersuchungsgebiet mit nur drei Kinderta-
gesstatten deutlich unterversorgt ist, aber die hohe Anzahl an Kindertagesstatten in der ndheren Um-
gebung (Uberwiegend sidlich und westlich vom Gebiet) einen Ausgleich schafft (siehe Abb. 3). Im Un-
tersuchungsgebiet Bautzener Stralie selbst liegt die Neumark-Grundschule. In der ndheren Umgebung
liegt im Radius von etwa 200 bis 400 Meter eine weitere Grundschule, zwei Gymnasien und eine pri-
vate Integrierte Sekundarschule (Waldorfschule). Diese Einrichtungen sorgen fir eine aktuell ausrei-
chende Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen. Mit einer Kinder- und Jugendfreizeit-
einrichtung im Untersuchungsgebiet und vier vom Untersuchungsgebiet westlich und stdlich gelege-
nen Einrichtungen in der ndheren Umgebung wird die Versorgungssituation der Kinder- und Jugend-
freizeiteinrichtungen aktuell als ausreichend bewertet.

Laut Angaben der Veroffentlichung Sport in Berlin der Senatsverwaltung fir Inneres und Sport auf die
sich das Bezirksregionenprofil Schéneberg Nord bezieht, liegt die Bezirksregion mit der Versorgung von
gedeckten und ungedeckten Sportanlagen deutlich unter dem Orientierungswert®. Laut der genann-
ten Veroffentlichung der Senatsverwaltung fir Inneres und Sport stehen fir die Bezirksregion Schéne-
berg Nord bei den gedeckten Kernsportanlagen pro 1000 Einwohnerinnen und Einwohner (Ew.) 110,6
m? Flache zur Verfiigung (0,11 m? pro Einwohner und Einwohnerin). Daraus ergibt sich ein Defizit zum
Orientierungswert (0,2 m?/ Ew.)* in Héhe von 43,8 %.%> Mit der wachsenden Einwohnerzahl!*® in der
Bezirksregion Schoneberg Nord verringert sich ebenso die Zahl an verfligbaren potentiellen Flachen

% https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/kinderspielplaetze/de/spielplatzversorgung/index.shtml, letzter Zugriff November
2020

10 Bezirksregionenprofil Schéneberg Nord, 2017, S. 13

11 Bezirksregionenprofil Schéneberg Sud, 2017, S. 43

12 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie: Kitaausbauprogramm — Forderatlas 2019, S. 4
13 Bezirksregionenprofil Schéneberg Nord, 2017, S. 53

14 Zur Berechnung der Orientierungswerte wird an dieser Stelle auf die Veréffentlichung Orientierungswerte zur Bestimmung des Sportfld-
chenbedarfs fir die Stadt- und Sportentwicklungsplanung verwiesen.

15 Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport ,,Sport in Berlin“S. 45
16 Bezirksregionenprofil Schéneberg Nord, 2017, S. 53
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fiir weitere Sportanlagen. So ist auch das Untersuchungsgebiet Bautzener StraRe mit Sportanlagen un-
terversorgt. Lediglich vier in der ndheren Umgebung befindliche Sportstatten schaffen wiederrum fiir
die Versorgung einen entsprechenden Ausgleich.

Abbildung 3: Einrichtungen der sozialen Infrastruktur — Untersuchungsgebiet Bautzener Strafle
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Die vorhandene soziale Infrastruktur (Kindertagesstatten und Schulen inkl. der Einrichtungen in der
ndheren Umgebung) entspricht grundsatzlich der aktuellen Bedarfslage der Wohnbevolkerung in der
derzeitigen Zusammensetzung. Auffallig ist die Spielplatz- und Griinflachenversorgung, die fiir das Teil-
gebiet des gesamten Untersuchungsgebietes 6stlich vom S-Bahnhof YorckstralRe positiver ausfallt als
das Teilgebiet westlich vom S-Bahnhof YorckstraBe. Trotz nur einer im Untersuchungsgebiet befindli-
chen Parkanlage erh6hen die nahe liegenden Griinflachen den Griinflachenversorgungsgrad. Genauso
ist es mit der Versorgungssituation von Sportstatten im Gebiet.

Bei weiterem Zuzug von Haushalten mit Kindern wird die soziale und griine Infrastruktur einen erhéh-
ten Nachfragedruck erfahren. Insbesondere die vorhandenen Griin- und Freiflachen sind dann einem
noch héheren Nutzungsdruck ausgesetzt.
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3.3 Basisdaten und ausgewdhlte Untersuchungsergebnisse

Tabelle 10:

im Gebiet Bautzener Stral3e

Bautzener Strafle und Referenzgebiete

Basisdaten, Wohnungs- und Gebaudebestand sowie Umwandlungs- und Wohnungsverkehr —

. X Bautzener Tempelhof- .
Nr Merkmal / Statistik Register / Stand "p Berlin
StraRe Schoneberg
Wohnungsbestand
IfSGmbH 2019: Jahresbericht
2018 Monitoring Umwandlung
1 Anzahl Wohnungen (SenStadtWohn) gerundet, Bezirk 3.772 183.123 1.968.315
u. Berlin: Statistischer Bericht
Fortschr2019
Anteil Einwohnende in Whg. mit einfacher
2 ae In Whe A EMR 2019 82,4 20,7 32,2
Wohnlage nach Mietspiegel 2019 in %
Hh-Befrag. 2020;
. . . ) Tempelhof-Schéneberg, Berlin:
- - ' [»)
3 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg.in % GW2 Statistischer Bericht 56,4 23,0 22,5
Fortschr2018
Hh-Befrag. 2020;
X X . Tempelhof-Schoneberg, Berlin:
- ' o,
4 Anteil 5- und mehr Zimmer-Whg.in % GWZ Statistischer Bericht 19,6 17,6 17,6
Fortschr2018
. . i . Hh-Befrag. 2020;
5 gnteﬁ Altcbalu Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 65,1 2,6
Is 19181in % Statistischer Bericht GWZ 2019 475
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) Hh-Befrag. 2020; '
6 . e : : Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 13,9 16,4
1919 bis 1349 in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Hh-Befrag. 2020;
7 Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 19,4 48,1
1950 bis 1990in % Statistischer Bericht GWZ 2019 524
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Hh-Befrag. 2020; ’
8 Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 1,6 11,2
nach 1990 in % Statistischer Bericht GWZ 2019
. o s Hh-Befrag. 2020;
9 Antﬁ" Whgt')Stadt'Slcreh ino Bezirk: GWZ2011; Berlin: 23,3 a7 6,4
Wohnungsbaugesellschaft in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil Whg. Wohnungsbaugenossenschaftin Hh-Befrag. 2020
10| * 8 gsbaug elrag 1,6 KA. KA.
%
. i A . Hh-Befrag. 2020;
11 Ar'{tell Whg. (Bgznrk u Berllln.oGeba ude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 52,2
privater Hauseigentimerin % Statistischer Bericht GWZ 2019 611 632
Anteil Whe. (Bezirk u. Berlin: Geb&ude) Hh-Befrag. 2020; ’ 4
12| At g'h ezirk u. Ber 'nh' epauce Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 10,1
privates Wohnungsunternehmen in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen Hh-Befrag. 2020;
13 € kse s lg_e u b'f dge [umswonnunge Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 7,1
(Bezirk u. Berlin Gebaude) in % Statistischer Bericht GWZ 2019 16.5 123
Anteil vermietete Eigentumswohungen (Bezirk Hh-Befrag. 2020; ' ’
14 € : € I:_,ede gentumswonungen t=e Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 5,6
u.Berlin Gebaude) in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Unwandlung / Wohnungsverkehr
Anteil Grundbuchumschreibungen 2010 bis
15 SenStadt IVA4 6,2 4,0 51
2018 am Bestand 2009 im PLR in %*
Anteil Wohnungsverkaufe 2010 bis 2018 am
16 SenStadt IVA4 6,0 8,2 6,5
Bestand 2009 im PLR in % ’ ! !

* Angaben auf PLR-Ebene nicht identisch mit Erhaltungskulissen (nur Naherungswerte)

Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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Tabelle 11: Wohnungsausstattung, Mietniveau und Wohnverhaltnisse der Haushalte — Bautzener Strafle und
Referenzgebiete
Bautzener Tempelhof-
Nr.| Merkmal/ Statistik Register / Stand "p Berlin
StraRe Schoneberg
Wohnungsaustattung
17 Wohnungen mit mlAndestens zwei Hh-Befrag. 2020 26,4 KA. KA.
Sondermerkmalen in %
18| Wohnungen miteinem Sondermerkmal in % Hh-Befrag. 2020 33,6 k.A. k.A.
19| Wohnungen ohne Sondermerkmal in % Hh-Befrag. 2020 40,0 k.A. k.A.
20| Anteil Wohnungen mit Balkonin % Hh-Befrag. 2020 66,1 k.A. k.A.
21| Anteil Wohnungen mit Aufzugin % Hh-Befrag. 2020 13,8 k.A. k.A.
Anteil Woh in Gebdud it
22 ntett Wo ?ungen |r1 ebauden mi Hh-Befrag. 2020 13,9 k.A. k.A.
Fassadendammungin %
Anteil Wohnungen modernisiert wahrend des
2 Hh-Befrag. 202 k.A. k.A.
3 Mietverhdltnisses durch Vemieterin % efrag. 2020 30,0
Anteil Haushalte mit
24 Hh-Befrag. 2020 40,4 k.A. k.A.
Modernisierungswiinschen in % etrag !
Mietniveau netto-kalt in €/m? Median
25| Wohnungen im Altbau bis 1918 Hh-Befrag. 2020 6,3 k.A. k.A.
26| Wohnungen im Altbau von 1919 bis 1949 Hh-Befrag. 2020 71 k.A. k.A.
27| Wohnungen im Neubau 1950 bis 1990 Hh-Befrag. 2020 71 k.A. k.A.
28| Wohnungen im Neubau nach 1990 Hh-Befrag. 2020 9,4 k.A. k.A.
29| aller Wohnungen der Befragten Hh-Befrag. 2020 6,5 k.A. k.A.
Wohnverhaltnisse
Hh-Befrag. 2020;
30| @ HaushaltsgroRe (Personen je Wohnung) Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 1,9 1,9 1,9
Mz2018
. . Hh-Befrag. 2020;
31 (DZWohanachenverbra uch der Haushalte p.P.in Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 45,2 40,5 39,2
m MZz2018
. . Hh-Befrag. 2020;
35 [0)] M|etbe|a§tungsquote (Anteil der ' ' Berlin: MZWohn2014 211 28,8 (29)
Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeink.) in % )
(Bruttokaltmiete)
33 Anteil Haushalte mltWohndaue'rln der EMR 2019 46,5 43,8 41,0
Wohnung von mehrals 10 Jahre in %
34 Anteil Haushalte mit Umzugsabsichten in den Hh-Befrag. 2020 195 KA. KA.

nachsten 2Jahrenin %

Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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Tabelle 12: Angaben zur soziodemographischen Struktur der Einwohnerinnen und Einwohner und Haushalte -
Bautzener Strafle und Referenzgebiete

Bautzener Tempelhof-

Nr.[ Merkmal / Statistik Register / Stand S Schéneberg Berlin
Soziodemografische Merkmale Einwohner und Haushalte

35| Anzahl Einwohnende Untersuchungskulisse EMR 2019 6.023 350.984 3.769.495
36 FE’iunn\/;:i)ehnne rentwicklung 2014 bis 2019 in %- EMR 2014-2019 12 45 5,8

37| Anteil Pers.unter 18 Jahrenin % EMR 2019 14,7 15,3 16,0
38| Anteil Senior*innen 65 und mehrin % EMR 2019 12,6 21,2 19,1
39| Anteil Auslander*innenin % EMR 2019 32,0 20,6 20,6
20 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in EMR 2019 20,5 17,3 144

%

Entwicklung Migranten gesamt (Personen mit
41| Migrationshintergrund und Auslédnder) EMR 2014-2019 1,6 5,7 6,4
2014 bis 2019 in %-Punkten

Hh-Befrag.2020;
42| Anteil 1-und 2-Personen-Hh in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 79,2 80,2 81,1
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
43 Anteil Haushalte mitKind(ern)in % Tempelhof-Schoneberg, Berlin: 18,9 24,6 22,7
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
44| Anteil Alleinerziehende in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 4,9 7,7 6,7
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
45 Erwerbsquote (netto**)in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 75,5 78,0 79,1
MzZ2018

Hh-Befrag. 2020;

e . ks

46| Hh-Aquivalenzeinkommen (Median) in€ Berlin: MZ 2017 1.788 k.A. 1.673

47 Anteil Haushalte unterhalb Hh-Befrag.2020; 14.7 KA 165
Armutsgefahrdungsgrenze****in % Berlin: MZ2018 ’ - 4

** Anteil Erwerbpersonen an allen Personen zwischen 15 und 65 Jahren
*** bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts
**#% ynter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (2018)

** Erwerbsquote brutto: Anteil der Erwerbspersonen an der Wohnbevélkerung ab 15 Jahren

*** Aquivalenzeinkommen: Das Aquivalenzeinkommen ist in der amtlichen Statistik das bedarfsgewichtete Netto-Pro-Kopf-Einkommens ei-
nes Haushalts. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach HaushaltsgroRe und Alter der Haushaltsmitglieder unterschiedliche Bedarf der
Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommensverhiltnisse unterschiedlicher
Haushaltsstrukturen. Vergleiche: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fiir Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

*xkk Armutsgefihrdungsgrenze: Als armutsgefihrdet werden in der amtlichen Statistik Haushalte gewertet, deren Aquivalenzeinkommen
unterhalb von 60% des Medians der Aquivalenzeinkommen aller Haushalte eines Vergleichsgebiets liegt (In Berlin: Median aller Berliner
Haushalte, Stand 2018).

Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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3.4 Indikatorenanalyse und -bewertung fiir das Gebiet Bautzener Strafe

3.4.1 Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Untersuchungsgebiets, d.h. der
Moglichkeiten fir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche Auf-
wertungen durch Umwandlung, werden 11 Indikatoren (Apl — Ap11) (vergleiche Tabelle 3) mit folgen-
den Auspragungen herangezogen (siehe Tabelle 13 und 14):

Tabelle 13: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Bautzener StraRBe
Bewertung Auspragungen
Indikatoren Aufwertungspotenzial hinsichtlich e
Bautzener StraBe
Aufwertungspot.

Ap1 Wohnungsschliissel

Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 12,9
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 30,7
Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch 56,4

Ap2 Baualter

Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 1,6
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990 in % mittel 19,4
Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % hoch 79,0

Ap3 Ausstattung - Heizungsart

Anteil Wohnungen mit sehr moderner oder energiesparender Ausstattung

(FuBbodenheizung oder moderne Heizanlage) in % gering 4,7
Anteil Wohnungen mit Sammelheizung (Gaseteage-, Zentral- Fernheizung) in % mittel 88,7
Anteil Wohnungen mit Ofenheizung / Nachtspeicherheizungin % hoch 6,5
Ap4 Ausstattung - Sanitdrausstattung

Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .

Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in % gering 2,3
Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 89,9
Anteil Wohnungen ohne Innen-WCin % hoch 0,3
Ap5 Ausstattung - Balkon und Aufzug

Wohnungen mit Balkon und Aufzugin % gering 12,4
Wohnungen mit Balkon oder Aufzugin % mittel 55,5
Wohnungen ohne Balkon oder Aufzugin % hoch 32,1
Apb6 Ausstattung - wohnwerterhohende Ausstattungsmerkmale

Wohnungen mit mit mindestens zwei Sondermerkmalen in % gering 26,4
Wohnungen mit einem Sondermerkmal in % mittel 33,6
Wohnungen ohne Sondermerkmal in % hoch 40,0
Ap7 Ausstattung - Fassadendammung

Anteil Wohnungen mit Fassadenddmmung in % gering 13,9
Anteil Wohnungen ohne Fassadenddmmungin % hoch 86,1

S.T.E.R.N. GmbH Seite 20
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Tabelle 14:

Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Bautzener StraBe

Indikatoren Aufwertungspotenzial

Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten
Anteil Mieterschaft ohne Modernisierungswiinschein %
Mieterschaft mit einem Modernisierungswunsch in %

Mieterschaft mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen in %

Anteil Wohnungen in privater Verfligbarkeitin %

Ap10 Eigentum/Umwandlung - Eigentumswohnungen

Anteil Eigentumswohnungen in %

Ap11 Mieterhohungsspielraum

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische Wohnungsbaugesellschaft in %

Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial:
Bestandsmieten liegen unterhalb der aktuellen Neuvermietungsmiete im Gebietin %

Bewertung
hinsichtlich

Aufwertungspot.

Ap9 Eigentum/Umwandlung - Wohnungen in priv. Verfiigbarkeit

Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verfigbarkeitinin %

Anteil Wohnungen mit geringem Mod.-spielraum = niedriges Aufwertungspotenzial:
Bestandsmiete liegt bereits ber 50% des Modernisierungsspielraums*in %

Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum = mittleres Aufwertungspotenzial:
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% iber dem Modernisierungsspielraum* %

gering
mittel

hoch

gering

hoch

gering

hoch

gering

mittel

hoch

Auspragungen
Bautzener Straf3e

59,6
19,9
20,5

24,9
75,1

7,1
68,0

3,7

45,9

50,4

* Der Modernisierungsspielraum wird als Differenz zwischen dem Angebotsmietniveau (nach CBRE 2019) und dem Median der Bestands-

miete im Gebiet definiert (vergleiche auch Tabelle 3). Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, Erlduterungen vergleiche Kapitel 2

Folgende Tabelle 15 fasst die jeweiligen Auspragungen der 11 Einzelindikatoren im Cluster Aufwer-
tungspotential in einer Ubersicht zusammen:

Tabelle 15: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Bautzener StraBe
Indikatoren Aufwertungspotenzial Auspragung in %
Bautzener Strae hoch mittel gering

Apl Wohnungsschlussel 56,4 30,7 12,9
Ap2 Baualter 79,0 19,4 1,6
Ap3 Heizungsart 6,5 88,7 4,7

Ap4 Sanitdrausstattung 0,3 89,9 9,9

Ap5 Balkon und Aufzug 32,1 55,5 12,4
Apb6 wohnwerterhéhende Ausstattungsmerkmale 40,0 33,6 26,4
Ap7 Fassadendammung 86,1 - 13,9
Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten 20,5 19,9 59,6
Ap9 Anteil Wohnungen in priv. Verfluigbarkeit /5,1 - 249
Ap10 Anteil Eigentumswohnungen 68,0 - 7,1
Ap 11 Mieterhohungsspielraum 50,4 45,9 3,7
Zusammenfassung Aufwertungspotenzial > > ab 3 14.5
(Standardisiert auf 100) ! ! !

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020
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Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren kdnnen im Hinblick auf die Aufwertungspotenziale

fur das Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle folgende zusammenfassenden Feststellungen getroffen

werden:

Mehr als jede zweite Wohnung ist eine 1- oder 2-Zimmer-Wohnung. Es besteht daher ein er-
hebliches Potenzial zur Zusammenlegung zu grofReren (attraktiven) Wohnungen.

Der hohe Anteil von ca. 79 % der bis 1949 erstellten Altbauten spricht fiir ein hohes Aufwer-
tungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am starksten aufwertungsfahigen Bestand dar-
stellen.

Ca. 40 % der Wohnungen des Erhaltungsgebiets verfligen liber eine durchschnittliche Ausstat-
tung, d.h. komplett ohne wohnwerterhéhende Merkmale wie z.B. Einbaukiiche, modernes Bad
oder moderne Fenster oder einen weiteren Balkon. Fast jede Wohnung (90 %) verfligt Gber
eine einfache Badausstattung und knapp jede dritte Wohnung verfiigt weder Uber einen Bal-
kon noch Uber einen Aufzug. Aufwertungspotenziale durch ModernisierungsmalRnahmen be-
stehen somit insbesondere durch die umfassende Erneuerung der einfach ausgestatteten
Wohnungen, die Verbesserung der Sanitarausstattung durch Einbau moderner Bader, dem An-
bau von Balkonen (ca. 34 % der Wohnungen) und der Ausstattung der Gebdude mit Aufzugs-
anlagen (ca. 86 % der Wohnungen).

Gut 40 % der Mieterinnen und Mieter des Erhaltungsgebiets haben ein Interesse an Wertver-
besserungsmaRnahmen angegeben. Die Modernisierungswiinsche richten sich im Wesentli-
chen auf eine einzelne MaBnahme, wie die Erneuerung einfach ausgestatteter Bader (44 % der
Befragten mit Modernisierungswiinschen), der Einbau energiesparender neuer Fenster (39 %
der Befragten mit Modernisierungswiinschen) oder Einbau eines Aufzugs (27 % der Befragten
mit Modernisierungswiinschen).

86 % der Wohnungen liegen in Gebduden ohne Fassadendammung. Somit besteht ein hohes
Potenzial fir energetische Gebdudesanierungen.

Im Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle kann tber 75 % der Wohnungen privat verfligt werden,
da sie sich im Besitz privater Einzeleigentiimerinnen und Einzeleigentiimer oder privatrechtli-
cher Gesellschaften befinden. Damit genief8t nur ein geringer Teil der Wohnungen den beson-
deren Schutz vor baulichen Aufwertungen, den i.d.R. Wohnungen von stadtischen Wohnungs-
gesellschaften und Genossenschaften haben.

Knapp 13 % der Befragten gaben an, dass sie in einer Eigentumswohnung leben (selbst- oder
fremdgenutzt), sodass fiir den Gebdudebestand noch ein erhebliches Umwandlungspotenzial
von 87 % besteht, das haufig im Zusammenhang mit aufwendigen Modernisierungsmaflinah-
men genutzt wird.

Der Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Miete nach Mo-
dernisierung, gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neuvermietung, kann fir das
gesamte Gebiet als sehr hoch eingestuft werden. In knapp mehr als der Halfte aller Wohnun-
gen liegt die derzeitige Miete noch unter der Durchschnittsmiete in dem Gebiet und deutlich
unter der Angebotsmiete. Die derzeitige Bestandsmiete von weiteren ca. 46 % der Wohnungen
liegt im Bereich zwischen der durchschnittlichen Miete in dem Gebiet und 50 % des Moderni-
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sierungsspielraums bis zur Angebotsmiete bei Neuvermietung. Es kann daher von einem er-
heblichen Investitionsanreiz der Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhal-
tungsgebiets ausgegangen werden.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsindikatoren ergibt flir das Untersuchungsgebiet
insgesamt ein relativ hohes Aufwertungspotenzial. Im Durchschnitt der betrachteten Indikatoren be-
steht fir ca. 42 % der Wohnungen ein hohes und fiir weitere etwa 43 % ein mittleres Aufwertungs-
potenzial. Lediglich 15 % der Wohnungen verfligen liber einen baulichen Zustand und einen Ausstat-
tungsstandard, die mittelfristig keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der Eigentiimerinnen und
Eigentimer mehr erwarten lassen.

Ergdnzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Sommer 2020 der Bau-
zustand der Wohngebaude im Hinblick auf mogliche Aufwertungspotenziale aufgenommen. Die Be-
wertung bietet, soweit die Gebaude zuganglich waren und der Bauzustand nach Augenschein beurteilt
werden konnte, einen groben Anhalt der Aufwertungspotenziale.

Insgesamt kann im Ergebnis konstatiert werden, dass der iberwiegende Teil der Wohngebaude sich in
einem guten bis sehr guten duReren Zustand befindet. Nur wenige Gebaude im 6stlichen Teil des Un-
tersuchungsgebiets sind in einem schlechten baulichen Instandhaltungszustand (siehe bspw. Abb. 4).
Gleichwohl zeigen einige Beispiele — insbesondere kiirzlich vollzogener Modernisierungen im Gebiet
und im Umfeld —, dass es weiterhin zahlreiche Mdglichkeiten der Inwertsetzung der Gebaude durch
bauliche Anderungen gibt (vergleiche Abbildungen 5 und 6). Hierzu zahlen insbesondere die energeti-
sche Sanierung und dabei vor allem die Warmedammung, die Modernisierung der Fenster, den Bal-
konanbau, den Dachgeschossausbau sowie die Anbringung von Aufzligen im Hinterhof.

Abbildung 4: Leerstand und Altbausubstanz im schlechten baulichen Zustand — Bautzener Strafle
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

S.T.E.R.N. GmbH Seite 23



Uberpriifung Soziale Erhaltungsverordnungen Indikatorenanalyse und Bewertungen
Tempelhof-Schoneberg 2020 Bautzener StraRe

Abbildung 5: Griinderzeitliche Bausubstanz im mittleren bis guten Zustand — Bautzener Stralle

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Abbildung 6: Modernisierungen und Neubau — Bautzener StraBe

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

3.4.2 Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem Gebiet stattge-
funden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher Merkmale
abgeleitet werden. Hierzu werden die Ausprdagungen bzw. Einschatzungen der in Tabelle 4 erlauterten
10 Dynamik-Indikatoren flr das Erhaltungsgebiet dargestellt (Ad1 - Ad10). Im Gegensatz zu den ande-
ren drei Clustern ist eine trichotome Einordnung der Auspragungen nicht méglich, da bei den Indika-
toren einerseits keine Unterkategorien abbildbar sind und andererseits qualitative Faktoren mit ein-
flieBen (vergleiche Kapitel 2). Daher werden die Ergebnisse des Erhaltungsgebiets zur Einordnung und
Bewertung — sofern vorhanden — mit Werten der Referenzgebiete Tempelhof-Schéneberg und Berlin
gesamt gegentlibergestellt (vergleiche Tabelle 16).
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Tabelle 16:

Indikatorenergebnisse Aufwertungsdruck — Bautzener StraBe

Auspragungen
Indikatoren Aufwertungsdruck Bezirk
Bautzener StraRBe Tempelhof- Berlin
Schéneberg
Bautdtigkeiten
Anteil Wohnungen, die wéahrend der Dauer des
Ad1 Mietverhaltnisses vom Vermietenden modernisiert wurden 30,0 k.A. k.A.
bei einer Wohndauer von mind. 5 Jahrenx*
Mietentwicklung
Ad2 Entwicklung der Angebotsmieten (CBRE) in % 17,4 22,1 27,4
Entwicklung des Bestandsmietniveaus der Mieterinnen und
Ad3 Miet:er (netto-kalt) nacT ;uzugsperiodenll"bis zu 5 Jahre" ) 64,8 KA KA
und "mehr als 10 Jahre" in % des Werts "mehr als 10 Jahre
in%
Soziale Entwicklungen
Ad4 Einwohnendenentwicklung - 4,5 58
AdS Entwicklung der Seniorenanteile (Veranderung in %- 05 0.2 )
Punkten)
Entwicklung der Aquivalenzeinkommen (Median) der
Ad6 Haushalte nach Zuzugsperioden "bis zu 5 Jahre" und "mehr 30,0 k.A. k.A.
als 10 Jahre" in % des Werts "mehr als 10 Jahre"
Wohnlage
Ad7 Verdnderung der Wohnlagenzuordnung nach Mietspiegel -1,2 4,5 5,8
- zentrale Lage innerhalb Schénebergs
. . - attraktive, ruhige Wohnlage
Ad8 Lage und ErschlieBung des Gebiets -~ S+U-Bahn-Anschluss Yorckstra e - -
- mehrere Buslinien mit enger Taktung
Sonstige Aufwertungsfaktoren
Ad9 Exogene Aufwertungsfaktoren -sr;lreaugbea”uvorhaben von Wohnquartier "Bautzener
- gemischte Gastronomie- und Gewerbestruktur
- kommerzielle und symbolische Aufwertung
Ad 10 | Aufwertungsprozesse im Gewerbe (gentrifizierungstypische Veranderungen bzw.
Angebote) in den Gebieten durch hochwertiges,
szenetypisches Gewerbe erkennbar
*  Die Werte umfassen nur Wohnungen, die wahrend der aktuellen Mietverhaltnisse modernisiert wurden und nicht den
Gesamtbestand modernisierter Wohnungen.
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020, Erlauterungen Register und Stand vergleiche Kapitel 2
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Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht im Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle weiterhin
ein relativ hoher Aufwertungsdruck, der sich zusammenfassend wie folgt begriindet:

e Der Anteil an Wohnungen, in der wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses Modernisierungen
vorgenommen wurden, ist als sehr hoch einzustufen. Trotz erhaltungsrechtlicher Festlegung
spricht dies fiir ein nachhaltig hohes Interesse der Immobilieneigentiimerinnen und -eigenti-
mer an umlagefdhigen, wertsteigernden Investitionen in den Wohnungsbestand des Gebiets.
Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die meisten Wohnungen nach Aussage des Auf-
traggebers im unvermieteten Zustand modernisiert werden. Somit ist bezogen auf den Ge-
samtwohnungsbestand ein noch hoheres Modernisierungsvolumen anzunehmen.

e Das Bestandsmietniveau liegt bei den jlingeren Mietvertragen deutlich héher als bei den Alt-
vertragen, d.h. es konnten bei der Neuvermietung der Wohnungen in den letzten Jahren er-
hebliche hohere Mietertrage realisiert werden. Auch das Angebotsmietniveau ist im Gebiet
Bautzener StraRRe weiter gestiegen.

e Die Tendenzen zur Veranderung der Wohnbevdlkerung in Richtung einkommensstarkerer
Haushalte zu Lasten wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haushalte mit geringerer Mietzah-
lungsfahigkeit sind anhand des Anstiegs der Haushaltsaquivalenzeinkommen von Haushalten
jungeren Zuzugszeitraums erkennbar. Hier zeigt sich im Vergleich der drei untersuchten Erhal-
tungsgebiete der hochste Anstieg im Gebiet Bautzener StralRe.

e Das Erhaltungsgebiet unterliegt aufgrund seiner stadtraumlichen Lage nach wie vor einem be-
deutenden exogenen Aufwertungsdruck. Insbesondere auch das 6stlich angrenzende Neubau-
vorhaben Wohnquartier Bautzener StraRe kann weitere Aufwertungsprozesse beférdern. Es
handelt sich um eine attraktive innerstadtische Wohnlage mit einer fortschreitenden Ansied-
lung von Verkaufs- und Gaststattengewerbe fiir den gehobenen Bedarf. Diese kommerzielle
und symbolische Aufwertung bewirkt auch einen erheblichen Aufwertungsdruck auf den Woh-
nungsbestand des Gebiets.

e Der Entwicklungsvergleich (vergleiche Kapitel 3.5, Tabelle 23) zeigt, dass die Wohnlagenzuord-
nung nach Berliner Mietspiegel in den vergangenen Jahren hochgestuft wurde. So wohnten
2014 noch 87 % der Bewohnerinnen und Bewohner im Gebiet Bautzener Stral3e in einfacher
Lage, 2019 hat der Anteil um 5 %-Punkte abgenommen. Die Einschatzung der Lagequalitat hat
sich also verandert, was fiir eine Attraktivitatssteigerung des Gebiets und einen anhaltenden
Aufwertungsdruck spricht. Auch die Zunahme der Anteile an Wohnungen mit Balkon, Aufzug
oder Fassadendammung lasst darauf schliefen, dass Aufwertungspotenziale ausgeschopft
werden und sich der Ausstattungsstand im Gebiet erhoht. Bemerkenswert ist auRerdem die
Verschiebung in der Struktur der Eigentlimerinnen und Eigentlimer mit einem deutlichen An-
stieg an Wohnungen in privater Verfligbarkeit, insbesondere durch private Hauseigentiimerin-
nen und Hauseigentiimer (Anstieg um 33 %-Punkte innerhalb der letzten 6 Jahre) und einem
Ruckgang kommunaler Bestdnde (-15 %-Punkte). Diese Entwicklungen beférdern, dass Inves-
titionsanreize ausgeschopft werden.
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3.4.3 Verdrangungsgefahrdung

In der folgenden Tabelle 17 werden die Ausprdagungen der einzelnen Indikatoren (Vgl — Vg6) zur Ge-
fahrdung der Verdrangung der Mieterhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet Bautzener
StralRe dargestellt:

Tabelle 17: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefiahrdung — Bautzener StraBe
Bewertung Auspragungen
Indikatoren Verdrangungsgefahrdung hinsichtlich
Verdrangungsgefahr Bautzener StraBe
Vgl Haushalte mit Kindern
Anteil Haushalte ohne Kinder in % gering 81,1
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % mittel 11,8
Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % hoch U 7,1
Vg2 Berufsbildungsabschluss
Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % gering 56,7
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildung in % mittel 21,0
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in % hoch ‘ 22,4
Vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) .
. . . gering 32,6
Uber 140 % des Berliner Werts in %
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) R
. . . mittel 52,8
zwischen 60% und 140 % des Berliner Werts in %
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) hoch 147
unter 60% des Berliner Werts in % (Armutsgefahrdungsschwelle) ’
Vg4 Seniorenanteile EMR
Anteil Personen zwischen 55 und 64 Jahren in % gering 15,2
Anteil Personen im Alter zwischen 65 und 79 Jahren in % mittel 9,7
Anteil Personen im Alter von 80 Jahren oder mehr in % hoch H 2,9
Vg5 Nationalitdt EMR
Anteil Deutsche Personen in % gering 47,5
Anteil Deutsche Personen mit Migrationshintergrund in % mittel 20,5
Anteil Personen mit nichtdeutscher Staatsangehérigkeit in % hoch 32,0
Vg6 Mietbelastung
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete erin 517
am Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in % gering ’
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete ittel 320
am Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in % mitte ’
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete
hoch 16,3

am Haushaltsnettoeink.) von Gber 30% des Einkommens in %

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020, Register und Stand siehe Tabellen 10,11 und 12
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Tabelle 18: Kontextindikatoren Verdrangungsgefahrdung — Bautzener Strafle

Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaft
Anteil Haushalte mit Bezug von ALG | und/oder ALG Il HH-Befragung 2020 9,6
Anteil Alleinerziehende HH-Befragung 2020 4,9

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Insgesamt handelt es sich gegeniiber den tiberortlichen Vergleichsgebieten um eine im Durschnitt ver-
gleichsweise jlingere Bevolkerung (Seniorinnen und Senioren tber 65 Jahren 13 %, Bezirk 21 %, Berlin
19 %) mit unterdurchschnittlichen Anteilen an Haushalten mit Kindern (19 %, Bezirk: 25 %, Berlin:
23 %). Die Erwerbsquote liegt geringfligig unter dem Bezirks- und gesamtstadtischen Niveau (76%, Be-
zirk 78 %, Berlin 79 %) und die Haushalte sind wirtschaftlich Gberdurchschnittlich leistungsfahig
(1790 € Aquivalenzeinkommen, Berlin 1670 €). Gleichwohl liegt der Anteil an Haushalten mit ALG I-
und / oder ALG Il-Bezug im Untersuchungsgebiet bei knapp 10 % und knapp 15 % der Haushalte haben
ein Einkommen unterhalb der Armutsgefdahrdungsgrenze (Berlin 17 %). Im Gebiet leben somit sowohl
hohe Anteile an Personen mit niedrigeren als auch mit héherem Einkommen.

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote der Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der Nettokalt-
miete am Haushaltnettoeinkommen, bei ca. 21 % und damit unter dem Bezirksdurchschnitt (29 %).
Jedoch haben gut 16 % der Haushalte im Gebiet eine Mietbelastungsquote von tber 30 %.

Der Anteil an Auslanderinnen und Auslandern im Gebiet ist mit 32% im Vergleich zum Bezirk und zu
Berlin deutlich hoher und auch Deutsche mit Migrationshintergrund sind starker als im Bezirks- und
Berlindurchschnitt vertreten.

Das Gebiet Bautzener StralRe hat eine stabile Bevolkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer
Stammbevolkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauer. Nahezu die Halfte der Haushalte woh-
nen 10 Jahre und langer in der Wohnung und weniger als 20 % der befragten Haushalte haben die
Absicht, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen. Der Anteil der Umzugswilligen liegt unter der
Stammbevolkerung sogar nur bei 13 %.
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Tabelle 19: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung — Bautzener Strafle
Auspragung in %
Indikatoren Verdrdangungsgefdhrdung
Bautzener Strafle
hoch mittel gering
vgl Haushalte mit Kindern 7,1 11,8 81,1
Berufsqualifizierender Abschluss der erwachsenen
Vg2 duattizie 22,4 21,0 56,7
Haushaltsmitglieder
vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte 14,7 52,8 32,6
Vgl Seniorenanteile 2,9 9,7 15,2
Vg5 Nationalitat 32,0 20,5 47,5
Vg6 Mietbelastung der Haushalte 16,3 32,0 51,7
Zusammenfassung Verdrangungsgefahrdung
- 18,1 28,0 53,9
(Standardisiert auf 100)

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Aufgrund der Untersuchungsbefunde kann davon ausgegangen werden, dass im Zusammenhang mit
einer Aufwertung des gesamten Untersuchungsgebiets durch Modernisierung und Umwandlung ca.
18 % der derzeitigen Wohnungsmieterinnen und Wohnungsmieter unmittelbar und weitere 28 %
potenziell verdrangungsgefihrdet sind.

Bereits stattgefundene Austauschprozesse in der Wohnbevoélkerung des Gebiets zeigen sich in den
Auspragungen des Indikatorenclusters Verdrangungsgefahrdung bzw. im Entwicklungsvergleich (siehe
Kapitel 3.5, Tabelle 23), u.a. in der Abnahme der Anteile an Deutschen mit Migrationshintergrund und
an Haushalten mit Kindern, einer Verringerung der Mietbelastungsquote, dem relativ geringen Anteil
an Seniorinnen- und Seniorenhaushalten etc.

Gleichwohl gibt es in dem Gebiet immer noch relevante Anteile an Haushalten in ungiinstigen wirt-
schaftlichen Verhéltnissen, die mit weiter fortschreitenden Gebietsaufwertung verdrangungsgefahr-
det und somit als schitzenswert zu bezeichnen sind. Auch ist zu bericksichtigen, dass bei einer weite-
ren Verteuerung von Wohnraum infolge baulicher Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit hdhe-
rem sozialem Status und mittleren Einkommen, insbesondere Familien mit Kindern, gefdhrdet sind.

Von wohnungsstrukturellen Verdnderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche MaRRnah-
men, einer Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands
durch Umwandlung einhergehen, sind in besonderem Mal3e Haushalte betroffen, deren Wohnkosten
bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen:

e Haushalte mit niedrigem Einkommen, besonders Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen,
das unter der Armutsgefahrdungsschwelle liegt (ca. 15 %),

e Haushalte mit ALG-Beziigen (ca. 10 %),
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e Haushalte, die nur eingeschrankt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen durch eine Um-
stellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit Kin-
dern (19 %) und Alleinerziehende (5 %) sowie auch Haushalte mit Personen auslandischer Na-
tionalitat (32 %),

e Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30 % und mehr des verfiigbaren Netto-Haushalts-
einkommens betragt (16 %).

Daruber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck aber auch Haushalte mit mittlerem Einkom-
men (rund 53% aller Haushalte) bzw. einer mittleren Mietbelastungsquote (32%) verdrangungsgefahr-
det.

3.4.4 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung sowie Abschdtzung stadtebaulicher Fol-
gewirkungen bei Verordnungsaufhebung

Zur Abschatzung der moglichen stadtebaulichen Folgewirkungen, die bei einer Verordnungsaufhebung
durch eine Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung zu befilirchten sind, werden neben der
Angewiesenheit der Haushalte auf die lokalen Infrastruktureinrichtungen und deren Nutzung auch Fak-
toren der Wohnstandortbindung beriicksichtigt (vergleiche Indikatoren Gb1l — Gb6 in Tabelle 6). Er-
ganzt wird die Analyse der ausgewahlten Indikatoren durch Kontextindikatoren mit differenzierten
guantitativen Angaben zu den wesentlichen Faktoren der Gebietsbindung der Haushalte und zur Nut-
zung der einzelnen Infrastrukturangebote im Untersuchungsgebiet.
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Tabelle 20: Indikatorenauspragungen Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung — Bautzener StraBBe
e Auspragungen
Indikatoren Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung hinsichtlich e

Baut StraR
Gebietsbindung autzener Strase

Gb1 Infrastrukturnutzung

Anteil Haushalte, die kein lokales Infrastrukturangebot nutzen in % geringe 19,9
Anteil Haushalte, die ein bis zwei lokale Infrastrukturangebote nutzen in % mittlere 7,4
Anteil Haushalte, die drei und mehr lokale Infrastrukturangebote nutzen in % starke 72,7

Gb2 Infrastrukturangewiesenheit

Anteil Haushalte, die kein lokales Infrastrukturangebot fur wichtig halten in % geringe 3,8
Anteil Haushalte, die ein bis zwei lokale Infrastrukturangebote fir wichtig halten in % mittlere 3,9
Anteil Haushalte, die drei und mehr lokale Infrastrukturangebote fiir wichtig halten in % starke 92,3

Gb3 Zufriedenheit mit Nachbarschaftsbeziehungen*

Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus schlecht bewerten % geringe 8,9
Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus gut bewerten in % mittlere 52,2
Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus sehr gut bewerten in % starke 34,8

Gb4 Art der Wohnstandortbindung**

Anteil Haushalte, die wegen des Lebensgefiihls und des Aussehens oder der Lage des

eringe

Wohnstandorts angeben, dort zu wohnen in % g g 85,1

Anteil Haushalte, die wegen der Nihe zu Freunden/Bekannten oder zum Arbeitsplatz oder mittlere 618

der kulturellen Angebote am Wohnstandort angeben, dort zu wohnen in % : {

Anteil Haushalte, die wegen der gunstigen Miete und der Angewiesenheit auf die sozialen starke 52

Einrichtungen und Infrastrukturangebote am Wohnstandort dort zu wohnen in % ’
Gb5 Umzugsinteresse der Haushalte**

Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und/oder . 70

dem Wohnumfeld in % geringe ’

Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Miete in % mittlere 3,3

Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % starke 80,5
Gb6 Wohndauer der Haushalte EMR

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % gering 32,9

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 20,6

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahre in % hoch 46,5

*ohne Angabe der Anteile "kann ich nicht beurteilen", daher Summenanteile weniger als 100
** Summe der Anteile ergeben nicht 100 %, da fiir einzelne Kategorien Mehrfachnennungen und Zusammenfassungen der
Auspragungen

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, Haushaltsbefragung 2020
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Tabelle 21: Kontextindikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung — Bautzener StraRe
Kontextindikatoren Bautzener StraRRe
Anteil Haushalte, die auf die glinstige Miete angewiesen sind in % 48,4

Anteil Haushalte, die folgende offentliche Infrastrukturim Gebiet nutzen...in %

Kindertagesstiatten / Horteinrichtungen 15,5
Grundschule 9,9
offentliche Kinderspielplatze 25,9
Freizeitangebote firJugendliche 6,5
kulturelle Einrichtungen / Angebote 3,8
Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 34,3
offentliche Griinanlagen 89,2
Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge 56.0
(Arzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.) !
Beratungseinrichtungen 12,9
Offentlicher Personennahverkehr 90,3
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2020
Tabelle 22: Zusammenfassung der Indikatorenausprigungen Gebietsbindung /
Infrastrukturnutzung — Bautzener StraBe
) . . Auspragung in %
Indikatoren Gebietsbindung FELEIN
Bautzener StraRe . .
starke mittlere geringe
Gb1 Infrastrukturnutzung 72,7 7,4 19,9
Gb2 Infrastrukturangewiesenheit 92,3 3,9 3,8

Zufriedenheit mit
Gb3 Nachbarschaftsbeziehungen 34,8 52,2 8,2

Gb4 Wohnstandortbindung 5,2 61,8 85,1
Gb5 Umzugsinteresse der Haushalte 80,5 3,3 7,0
Gb6 Wohndauer der Haushalte 46,5 20,6 32,9

Zusammenfassung Gebietsbindung

(Standardisiert auf 100) 2,0 23,4 24,7

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020
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Die Bewertungen zur Infrastrukturnutzung und die Angaben zur Gebietsbindung der Wohnbevolke-
rung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

e 92 % der befragten Haushalte haben angegeben, dass sie auf drei und mehr lokale Infrastruk-
turangebote angewiesen sind. Weitere 4 % haben hierbei zumindest ein oder zwei Angebote
genannt.

e 73 % der Haushalte nutzen auch regelmaRig drei oder mehr lokale Infrastrukturangebote.

e Die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus werden von 35 % der Bewohnerinnen und Bewohner
als sehr gut und von weiteren 52 % als gut bewertet.

e Knapp die Halfte der Befragten gibt an, auf die glinstige Miete angewiesen zu sein.

e Lediglich knapp 20 % der Haushalte ziehen in Erwdgung, in den nachsten zwei Jahren umzuzie-
hen. Die Griinde liegen hier vor allem in der WohnungsgroRe (zu klein) und personlicher Art,
seltener aufgrund gebietsbezogener Grinde.

e Knapp die Hélfte der Haushalte (47 %) kann mit einer Wohndauer von mindestens 10 Jahren
zur Stammbevolkerung mit einer hohen Gebietsbindung gezéhlt werden, die zu gréReren Tei-
len in dem besonders aufwertungsbedrohten derzeit noch preiswerten Wohnungsbestand le-
ben.

Insgesamt zeigt sich flir das Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle eine hohe Gebietsbindung der Bewoh-
nerinnen und Bewohner. Die Wertschatzung der Infrastruktur und die hohe Nutzungsintensitat besta-
tigt ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen den lokalen sozialen Infrastrukturangeboten und der Ge-
bietsbevolkerung (vergleiche Kapitel 3.2). Die stark ausgepragte Gebietsbindung und der hohe Anteil
an Personen mit langer Wohndauer deuten darauf hin, dass sich im Gebiet liber einen langen Zeitraum
gewachsene Netzwerke und Strukturen entwickelt haben, die auch auf Quartiersebene zur positiven
Entwicklung des Stadtteils beitragen. Anhand der Befunde kann eine aulRerordentlich hohe Wechsel-
wirkung zwischen den aufgebauten sozialen Nachbarschafts- und Infrastrukturen und den gebietsty-
pischen Wohnbedingungen des Mietwohnungsquartiers (Wohnungsschlissel, Haushaltsformen, Miet-
niveau) aufgezeigt werden. Bei Verlust dieser gewachsenen Strukturen infolge von gravierenden Ver-
anderungen bei der Bevolkerungsverteilung miissen nachteilige stadtebauliche Folgen von Gewicht
befilirchtet werden.

Nachbarschaftliche Strukturen und sozialer Zusammenhalt: Durch die Verdrangung der Gebietsbe-
volkerung und damit einhergehenden Veranderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung, kommt
es zur Auflésung nachbarschaftlicher Beziehungen, was sich negativ auf die soziale Stabilitdt und den
sozialen Zusammenhalt auswirken kann. Insbesondere altere Menschen sind auf soziale Netze ange-
wiesen und gestalten diese mit. Im Untersuchungsgebiet Bautzener Stralle wird das auch an der hohen
Nutzungsintensitdt der vorhandenen Einrichtungen fiir dltere Menschen und den Einrichtungen zur
Gesundheitsversorgung deutlich.

Auswirkungen auf den Wohnflachenverbrauch

Das Untersuchungsgebiet Bautzener StraRRe verfligt, wie erlautert, iber einen sehr hohen Anteil an
Kleinst- und Kleinwohnungen (56 %), die ein Potenzial zur Zusammenlegung zu gréBeren Wohnungen
mit besseren Ausstattungsmerkmalen darstellen. Es ist davon auszugehen, dass diese attraktiven gro-
Reren Wohnungen vermehrt von Personen mit hherem Einkommen und Familien nachgefragt wer-
den. Es kdme somit zu einer Erhéhung des Wohnflachenverbrauchs, insbesondere dann, wenn es sich
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nicht um Familien mit Kindern bei den Zuziehenden handelt (DINKS — Double Income No Kids). Im Ka-
pitel zum Aufwertungsdruck (siehe Kapitel 3.4.2) konnte nachgewiesen werden, dass der Prozess des
Zuzugs einkommensstarkerer Gruppen bereits begonnen hat.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Knapp 73 % der Haushalte geben an, dass sie mindestens drei lokale Infrastruktureinrichtungen im
Gebiet nutzen. Dabei handelt es sich hauptsachlich um o6ffentliche Griinanlagen, Einrichtungen der
Gesundheitsversorgung und nachbarschaftliche Treffpunkte (z.B. flir Seniorinnen und Senioren) und
Kinderspielplatze (vergleiche Tabelle 21). Mit einer Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung
durch den aufwertungsbedingten verstarkten Zuzug von einkommensstarkeren Haushalten und Fami-
lien kann es zu einer Veranderung in der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur kommen. Die der-
zeit noch passfahige Auslastung in den Kindertagesstatten (Kategorie 3, derzeit noch geringe Platzre-
serven, prognostisch steigender Bedarf) wiirde perspektivisch zu einer Uberauslastung fithren und
weitere Investitionen und somit stadtebauliche Folgekosten in die soziale Infrastruktur nach sich zie-
hen (vergleiche Kapitel 3.2).

Im Zusammenhang mit der zu beflirchtenden Verdnderung der sozialen Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung bei Aufhebung der Erhaltungsverordnung Bautzener StraRe mussen Uber das Gebiet hin-
aus weitere stadtebaulich nachteilige Folgen befilirchtet werden. Dazu zahlen:

Verlust leistbaren Wohnraums: Kommt es zur Verdrangung der Stammbevdlkerung und einkommens-
schwacher Haushalte durch die oben beschriebenen Prozesse, muss davon ausgegangen werden, dass
sich diese nur bedingt und unter héheren finanziellen Aufwendungen mit adaquatem Ersatzwohnraum
versorgen konnen. Das flihrt zu stadtebaulichen Folgekosten, weil an anderer Stelle leistbarer Wohn-
raum geschaffen werden muss. Deshalb ist es stddtebaulich notwendig und vertretbar, in dem Gebiet
Bautzener StraRe den Zuzug von einkommensstarkeren Haushalten zu beschranken und den Haushal-
ten mit niedrigeren Einkommen den Verbleib im Untersuchungsgebiet zu ermaoglichen. Aufgrund des
sich auf allen Wohnungsteilmarkten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnungen
hat der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zuldssigen Mieth6he bei Mietbeginn
gemall § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadt zum Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt bestimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung 6ffentlicher Investitionen
in preiswerten Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instrumente zum Erhalt vorhande-
nen preiswerten Wohnraums einzusetzen. Aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsituation und
der Angebotsmietsteigerungen in den vergangenen Jahren insbesondere bei Neuvermietungen stehen
inzwischen aber auch Haushalte mit mittleren Einkommen vor der Herausforderung sich bei verdran-
gungsinduziertem Wohnungswechsel mit entsprechend bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Im Un-
tersuchungsgebiet Bautzener StralRe ist die Angebotsmiete zwar im Vergleich zu den anderen Unter-
suchungsgebieten und den Referenzgebieten (Bezirk, Gesamtstadt) zwar unterdurchschnittlich gestie-
gen, in Bezug auf die Bestandsmieten konnte aber eine Steigerung von 68 % festgestellt werden. Knapp
die Halfte der befragten Haushalte hat eine mittlere bis hohe Mietbelastung, d.h. sie missen trotz
relativ hoher Aquivalenzeinkommen (1788 €) mindestens 20 % des Haushaltsnettoeinkommens fiir
den Mietzins aufwenden, 16 % sogar Gber 30 %.
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Verstarkung von Segregationsprozessen und stidtebauliche Nachteile fiir die Umgebung: Die Ge-
bietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrangung insbe-
sondere der einkommensschwachen Bevdélkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und
damit beschleunigte Segregationsprozesse beflirchten. Im Monitoring Soziale Stadtentwicklung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wurde nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Seg-
regationsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohn-
quartiere fihren und 6ffentliche Investitionen erfordern. Die im Erhaltungsgebiet Bautzener Straflle
bei Verordnungsaufhebung zu befiirchtende Verdrangung von Teilen der Wohnbevélkerung lasst eine
Belebung der Wohnungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, insbesondere aber der ndaheren
Umgebung des Gebiets, erwarten. Hierdurch kbnnen Segregationsprozesse verstarkt werden, die diese
Quartiere wiederum sozial tiberfordern und Folgekosten verursachen.

3.5 Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten der 2013 durchgefiihrten Untersuchung zur Begriindung einer
sozialen Erhaltungsverordnung fir das Gebiet GroRgorschenstralRe / Kaiser-Wilhelm-Platz (vergleiche
TOPOS 2014), in der auch der hier betrachtete Teilraum untersucht wurde, mit den Ergebnissen der
aktuellen Untersuchung von 2020 ermoglicht, bauliche, wohnungswirtschaftliche und sozialstruktu-
relle Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen und zu bewerten.

Hierzu werden im Folgenden ausgewahlte Merkmale der beiden Untersuchungen fiir das Erhaltungs-
gebiet Bautzener Stralle gegeniibergestellt und der Entwicklungsverlauf ausgewiesen. Einschrankun-
gen ergeben sich jedoch aus methodisch unterschiedlich erfolgten Bestandsbewertungen. Zur Darstel-
lung der baulichen und sozialen Entwicklung des Gebiets kann daher nur ein eingeschrinktes Daten-
aggregat genutzt werden.
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Tabelle 23:

Vergleich ausgewihlter Kennwerte 2013/14 und 2019/20 — Bautzener StraRRe

2013/14 2019/20 Entwicklung Quellen / Register
Nr. Merkmal / Statistik Bautzener StraRRe
Wohnungsbestand
Anteil Einwohnende in Whg. mit einfacher Wohnlage AfS Berlin-Brandenburg
2 79 29 -5%-Punk
nach Mietspiegel in % S g2 5%-Punkte (EMR 2014 und 2019)
. . . . TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
- - - [ 0, 0, o/ _
3 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 51% 56% 5%-Punkte S.T.ERN. GmbH 2020
9 Anteil Whg. Stidtische Wohnungsbaugesellschaft in % 38% 23% -15%-Punkte
11 Anteil Whg. privater Hauseigentiimer in % 19% 52% 33%-Punkte TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
12 Anteil Whg. privates Wohnungsunternehmen in % 8% 10% 2%-Punkte ST.ER-N. GmbH 2020
13 Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in % 3% 7% 4%-Punkte
Wohnungsaustattung
20 Anteil Wohnungen mit Balkon in % 52% 66% 14%-Punkte
21 Anteil Wohnungen mit Aufzug in % 10% 14% 4%-Punkte TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
S.T.E.R.N. GmbH 2020
Anteil Wohnungen in Gebauden mit Fassadendammun
2 | & € 10% 14% 4%Punkte
in%
Mietniveau netto-kalt in €/m? Median
TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
29 aller Wohnungen der Befragten 5,44€ 6,50€ 1,06€ S.T.ERN. GmbH 2020
Wohnverhiltnisse
" . TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
-0.2%-
30 @ HaushaltsgroRe (Personen je Wohnung) 2,1 1,9 0,2%-Punkte S.T.ERN. GmbH 2020
@ Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
32 0, 0 _79/_|
Haushaltsnettoeink.) in % A 2 7%-Punkte S.T.E.R.N. GmbH 2020
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung von AfS Berlin-Brandenburg
33 259 479 22%-Punk
mehr als 10 Jahre in % ik % %-Punkte (EMR 2014 und 2019)
Anteil Haushalte mit Umzugsabsichten in den néchsten 2 o o o TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
3| Jahrenin% 2 207 11%-Punkte S.T.E.R.N. GmbH 2020
Soziodemografische Merkmale Einwohner und Haushalte
35 Anzahl Einwohnende 6.296 6.023
37 Anteil Pers. unter 18 Jahren in % 14,5 14,7 0,2%-Punkte
AfS Berlin-Brandenburg
) . s o
38 Anteil Senioren 65 und mehr in % 10,5 12,6 2,1%-Punkte (EMR 2014 und 2019)
39 Anteil Auslanderinnen und Auslénder in % 31% 32% 1%-Punkt
40 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % 54% 21% -33%-Punkte
42 Anteil 1- und 2-Personen Hh in % 70% 79% 9%-Punkte
43 Anteil Haushalte mit Kind(ern) in % 32% 19% -13%-Punkte
. . . . TOPOS 2014 / Hh-Befrag.
44 | Anteil Alleinerziehende in % 9% 5% -4%-Punkte ST.ERN. GmbH 2020
45 Erwerbsquote in % 84% 86% 2%-Punkte
46 Hh Aquivalenzeinkommen** (Median) in € 1.470 € 1.788 €

* bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts
** unter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 fiir S.T.E.R.N. GmbH 2020)

Quellen und Stand: siehe Angaben in Tabelle (S.T.E.R.N. GmbH 2020)

Zusammenfassend kdonnen auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstande 2013 (Haushaltsbefra-
gung, 2014 (EMR) und 2019 (EMR) sowie Haushaltsbefragung 2020) bezliglich des Wohnungsbestands,
der Wohnverhiltnisse und der soziodemografischen Merkmale der Wohnbevolkerung im Erhaltungs-
gebiet Bautzener StralRe folgende Entwicklungen festgestellt werden:

Fir einen Teil des Gebiets wurde die Wohnlagenzuordnung nach Berliner Mietspiegel in den

vergangenen Jahren hochgestuft. Die Lagequalitat hat sich also verandert, was fir eine Attrak-

tivitatssteigerung des Gebiets und einen gestiegenen Aufwertungsdruck spricht.

Der Median des Bestandsmietniveaus (nettokalt) aller Wohnungen ist deutlich gestiegen.
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e Der Anteil an Kindern und Jugendlichen hat ebenso wie der Anteil von Seniorinnen und Senio-
ren leicht zugenommen. Der Anteil an Haushalten mit Kindern und an Alleinerziehenden hat
dagegen abgenommen.

e Das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen hat deutlich zugenommen.

e Die durchschnittliche Wohndauer im Gebiet hat sich fast verdoppelt, was fiir eine hohe Ge-
bietsbindung spricht.
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3.6 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Empfehlun-
gen zum Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen wer-
den, dass fiir das Erhaltungsgebiet Bautzener Stralle insgesamt

¢ ein relativ hohes Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand durch mietumlagefahige Mo-
dernisierungsmaRnahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von
Kleinwohnungen, Bau von Maisonette-Wohnungen im Zusammenhang mit Dachgeschossaus-
bau, energetische Gebaudesanierung, zweite Modernisierungswelle bereits gut ausgestatteter
Wohnungen u.a.) sowie die (weitere) Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen be-
steht,

e ein relativ hoher Aufwertungsdruck besteht, die Aufwertungspotenziale in dem lageglinstigen
innerstadtischen Wohnungsbestand auch auszuschépfen (Anhaltspunkte u.a.: rege Moderni-
sierungstatigkeiten, hohe Bestandmietsteigerungen, sozialstrukturelle Verdrangungsprozesse
mit Blick auf die sozio6konomische Lage der Haushalte),

o firrelevante Teile der derzeitigen Wohnbevdlkerung eine erhebliche, durch Verteuerung des
Wohnungsbestands oder durch Kiindigung auf Eigenbedarf nach einer Umwandlung verur-
sachte Verdrangungsgefdahrdung besteht.

Die Entwicklungen ausgewahlter Strukturdaten zeigen weiterhin Tendenzen zur baulichen Aufwertung
der Wohnungsbestdnde und verdeutlichen die anhaltende Attraktivitat des Wohnquartiers.

In den Untersuchungen konnte somit noch ein relativ hohes Aufwertungspotenzial im Wohnungsbe-
stand in Verbindung mit einem nachhaltigen Aufwertungsdruck auf das Erhaltungsgebiet Bautzener
StraBe festgestellt werden. Die Bewohnenden des Gebiets bilden eine ,bewdhrte” Bevolkerung im
Sinne einer sozial ausgeglichenen Struktur und eines hohen Anteils an Einwohnerinnen und Einwoh-
nern mit langer Wohndauer, die eine stark ausgepragte Gebietsbindung haben und in besonderem
Male auf den Wohnungsbestand und die Infrastrukturausstattung des Gebiets angewiesen sind.

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falle einer Aufhebung der bestehenden Sozialen Erhaltungs-
verordnung flr das Gebiet Bautzener StralSe durch verstarkte Aufwertungs- und Segregationsprozesse
wie dargelegt nachteilige stadtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere sind zu befilirchten:

e Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen (insbesondere Grundschule und Kindertagesbetreuung) bzw. durch Neuschaffung in an-
deren Quartieren des Bezirks bzw. der Gesamtstadt,

e Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Stérung der nachbarschaftlichen Struk-
turen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie

e erhohte Subjektsubventionen fiir die Betroffenen bzw. die Bereitstellung von preiswertem Er-
satzwohnraum in anderen Gebieten Berlins.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse empfehlen wir daher, die nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB
bestehende Erhaltungsverordnung Bautzener StraBe fortzufiihren, um nachteilige stadtebauliche
Folgen der zu erwartenden Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung durch bau-
lich-stadtebauliche Entwicklungen in dem Gebiet moglichst zu vermeiden.
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Eine nach Teilrdumen differenzierte Uberpriifung des stidtebaulich weitgehend homogenen Altbau-
quartiers hat keine Anhaltspunkte fiir einen raumlich reduzierten Umgriff des Erhaltungsgebiets er-
bracht. Eine Erweiterung des Gebiets ist ebenfalls nicht in Betracht zu ziehen, da die bestehenden Ge-
bietsgrenzen entweder durch gro3flachige soziale, griine oder verkehrstechnische Infrastruktur gebil-
det werden, die keine erhaltungsrechtliche relevante Kulisse bilden oder da angrenzend entweder Ge-
biete liegen, fir die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung besteht (Kaiser-Wilhelm-Platz, Barba-
rossaplatz / Bayerischer Platz) oder die auRerhalb der Bezirksgrenze liegen. Daher wird empfohlen die
bestehende Gebietskulisse beizubehalten.
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4 Untersuchungsergebnisse Kaiser-Wilhelm-Platz

4.1 Struktur und Charakteristik des Gebiets Kaiser-Wilhelm-Platz

Das Soziale Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz liegt im nérdlichen Teil des Bezirks Tempelhof-Sché-
neberg im Ortsteil Schoneberg und ist von weiteren sozialen Erhaltungsgebieten umringt. Nordwest-
lich des Gebietes befindet sich das Soziale Erhaltungsgebiet Barbarossaplatz/ Bayerischer Platz. Nord-
ostlich schliet das Soziale Erhaltungsgebiet Bautzener StralRe an. Im Stidwesten liegt das Soziale Er-
haltungsgebiet Schoneberger Siiden. Das Soziale Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel befindet sich
stdostlich.

Begrenzt wird das Gebiet nordlich von der Grunewaldstralle und der GroRgdrschenstraBe. Westlich
reicht das Gebiet bis zur AkazienstraRe und siidlich bis zur KolonnenstraRe. Ostlich wird das Gebiet
durch die Bahngleise als stadtebauliche Barriere abgegrenzt.

Das Untersuchungsgebiet verfiigt Giber eine gute OPNV-Anbindung durch die naheliegenden Bahnhéfe
U-Bahnhof Kleistpark und S-Bahnhof Julius-Leber-Briicke sowie zahlreiche Busverbindungen.

Im Untersuchungsgebiet leben 5532 Einwohnerinnen und Einwohner (EMR, Stand: 31.12.2019). Es ist
nach dem gleichnamigen Platz benannt, welcher stidwestlich an das Gebiet angrenzt.

Abbildung 7: Gebdudealter der Wohnbebauung — Kaiser-Wilhelm-Platz
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Wie in Abbildung 7 zu sehen, dominiert auch hier Altbausubstanz aus der Griinderzeit, die zu den &l-
testen Wohngebauden Schonebergs gehort. Die meisten dieser Altbauten sind duRerlich modernisiert,
wobei es immer noch Gebiude mit Sanierungsbedarf gibt. Uber das gesamte Gebiet verteilt, befinden
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sich einzelne Baudenkmaler.’ Insbesondere im westlichen Teil zwischen GrunewaldstraRe und Vor-
bergstrale stehen einige, zusammenhangende Altbauten unter Denkmalschutz. Abseits der groRRen
Hauptstrallen gilt das Untersuchungsgebiet als ruhiges, attraktives Wohnquartier im Norden des Be-
zirks Tempelhof-Schéneberg, das sich zudem als beliebter Raum fiir Kunst und Kultur auszeichnet.
Kleinteiliges Gewerbe der Kultur- und Kreativwirtschaft sowie der Gastronomie sind hier verortet. Ent-
lang grofRerer StraRen ist einfacheres Gewerbe angesiedelt. Entlang der CrellestralRe ist eher hochwer-
tiges Gewerbe zu finden. Dienstleistungen und Biiros u.a. aus den Bereichen Architektur, Werbung und
Design sind hier vertreten.

Das Soziale Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz gehort in Teilen zum gleichnamigen Planungsraum
(PLR) 03 in der Bezirksregion Il — Schoneberg Siid; finf Blécke nordostlich der LangenscheidtstralRe
gehoéren jedoch zum Planungsraum Dennewitzplatz (Bezirksregion Schoneberg Nord).

4.2 Soziale Infrastruktur im Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz

Das betrachtete Untersuchungsgebiet umfasst mehrere Bezirksregionen (Schoneberg Nord und Sché-
neberg Sid). Die 6ffentlichen Infrastrukturangebote konzentrieren sich vor allem in der Bezirksregion
Schéneberg Std. Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Einrichtungen:

e drei Kindertagesstatten;

e zweiJugendfreizeiteinrichtungen;
e sechs Spielplatze;

e eine 6ffentliche Griinflache.

In der ndheren Umgebung, vor allem in den benachbarten Untersuchungsgebieten Schéneberger Insel
und Bautzener StralSe, sind dariiber hinaus lokalisiert:

e 23 Kindertagesstatten;

e zwei Grundschulen;

e drei Oberschulen; davon ein privates Gymnasium und eine Integrierte Sekundarschule (Wal-
dorfschule);

e zweiJugendfreizeiteinrichtungen;

e 13 Spielplatze;

e zwei Sportstatten und

e eine offentliche Grinflache.

Im Vergleich zur Gesamtstadt und zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg ist das Gebiet mit Griinflachen
unterausgestattet.’® Entsprechend stuft der Umweltatlas?® den GroRteil des Gebietes (wie den Teil in
der Bezirksregion Schéneberg Nord) liberwiegend als schlecht versorgt und den siidlichen Teil des Un-
tersuchungsgebietes als nicht versorgt mit 6ffentlichen Griinanlagen ein. Im Untersuchungsgebiet liegt
lediglich der Kurt-Hiller-Park. Etwa 100 Meter nordlich angrenzend an das Gebiet befindet sich der
Kleistpark.

17 Geoportal Berlin, FIS-Broker, Denkmalkarte Berlin, Stand 2020
18 Bezirksregionenprofil Schéneberg Sud, 2017, S. 53
19 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/ib605.htm
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Hinsichtlich der Spielplatzversorgung? wird der Planungsraum Kaiser-Wilhelm-Platz (gleicht nicht dem
Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz) mit der Versorgungsstufe 3 von 5 moglichen Stufen aus-
gewiesen. Die Gebietsteile in der Bezirksregion Schéneberg Stid zwischen der Langenscheidtstralle,
Kolonnenstralle und Hauptstralle und dem davon westlich gelegenen Teil zwischen der Grunewald-
strale, der Vorbergstralle und der Hauptstralle werden dem Versorgungsgrad 4 und 5 zugewiesen. So
ist das Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz ausreichend mit Spielpldtzen versorgt und liegt mit
der Versorgung entsprechend tiber 1 m?/ Einwohnerinnen und Einwohner des Planungsraumes Kaiser-
Wilhelm-Platz. Dieser Wert liegt wiederrum deutlich lber den bezirklichen Vergleichswert von
0,6 m?/ Ew.%!

In der Altersstruktur der Bezirksregionen Schéoneberg Sid und Nord liegt der Anteil an Kindern und
Jugendlichen unter 18 Jahren unter dem bezirklichen und gesamtstadtischen Vergleichswert. Laut An-
gaben des Bezirksregionenprofils Schoneberg Stid, in dem sich hauptsachlich das Untersuchungsgebiet
Kaiser-Wilhelm-Platz befindet, haben nur 12 % der Kindertagesstatten Kapazitaten von 100 und mehr
Plitzen.?? Die Bezirksregion Schoneberg Siid wird im Férderatlas Kindertagesbetreuung 2018 der Ka-
tegorie 3 ,derzeit noch Platzreserven; prognostisch steigender Bedarf” zugeordnet.?® Es ist darauf hin-
zuweisen, dass das Untersuchungsgebiet mit nur drei Kindertagesstatten deutlich unterversorgt ist,
aber gleichermalRen die hohe Anzahl an Kindertagesstatten in der ndheren Umgebung (liberwiegend
siidostlich vom Gebiet) wiederrum einen Ausgleich schafft (siehe Abbildung 8). Im Untersuchungsge-
biet Kaiser-Wilhelm-Platz selbst liegt keine Schule. Lediglich in der ndheren Umgebung befinden sich
im Radius von etwa 500 bis 700 Meter zwei Grundschulen, ein 6ffentliches und ein privates Gymna-
sium sowie eine private Integrierte Sekundarschule (Waldorfschule). Diese Einrichtungen sorgen zwar
fiir eine ausreichende Versorgung, sind aber weiter vom Untersuchungsgebiet entfernt. Mit zwei Kin-
der- und Jugendfreizeiteinrichtungen im Untersuchungsgebiet und zwei vom Untersuchungsgebiet
nordwestlich gelegenen Einrichtungen in der ndheren Umgebung wird die Versorgungssituation der
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen aktuell als ausreichend bewertet.

Bezliglich der Sportstatten ist das Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz unterversorgt. Lediglich
zwei Sportstatten liegen zwischen 300 bis 700 Meter nérdlich vom Gebiet und tragen zu einer Versor-
gung an Sportanlagen bei (siehe Abbildung 8).

20 https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/kinderspielplaetze/de/spielplatzversorgung/index.shtml, letzter Zugriff November
2020

21 Bezirksregionenprofil Schéneberg Sud, 2017, S. 53
22 Bezirksregionenprofil Schéneberg Stid, 2017, S. 10

2 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie: Kitaausbauprogramm — Forderatlas 2019, S. 4
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Abbildung 8: Einrichtungen der sozialen Infrastruktur — Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz
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Die vorhandene soziale Infrastruktur (Kindertagesstatten und Schulen, jedoch nur in der ndheren Um-
gebung und nicht im Gebiet selbst) entspricht grundsatzlich der aktuellen Bedarfslage der Wohnbevol-
kerung in der derzeitigen Zusammensetzung. Trotz des liberdurchschnittlichen Wertes an der Spiel-
platzversorgung gegeniiber dem bezirklichen Wert fehlen dem Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-
Platz 6ffentliche Griinflachen. Denn auch der Planungsraum Kaiser-Wilhelm-Platz, indem sich das Un-
tersuchungsgebiet befindet, weist nur mit einer Parkanlage einen unterdurchschnittlichen Wert ge-
geniber dem bezirklichen Vergleichswert auf. Bei weiterem Zuzug von Haushalten mit Kindern wird
die Infrastruktur einen erhéhten Nachfragedruck erfahren. Insbesondere die vorhanden Griin- und
Freiflachen sind dann einem noch héheren Nutzungsdruck ausgesetzt.
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4.3 Basisdaten und ausgewahlte Untersuchungsergebnisse
im Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz

Tabelle 24:

Wilhelm-Platz und Referenzgebiete

Basisdaten, Wohnungs- und Gebaudebestand sowie Umwandlungs- und Wohnungsverkehr - Kaiser-

Kaiser-
s . . Tempelhof- .
Nr Merkmal / Statistik Register / Stand Wilhelm- "p Berlin
Schoneberg
Platz
Wohnungsbestand
IfSGmbH 2019: Jahresbericht
2018 Monitoring Umwandlung
1 Anzahl Wohnungen (SenStadtWohn) gerundet, Bezirk 2.879 183.123 1.968.315
u. Berlin: Statistischer Bericht
Fortschr2019
Anteil Einwohnende in Whg. mit einfacher
2 ae In Whe A EMR 2019 52 20,7 32,2
Wohnlage nach Mietspiegel 2019 in %
Hh-Befrag. 2020;
. . . ) Tempelhof-Schéneberg, Berlin:
- - ' [»)
3 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg.in % GW2 Statistischer Bericht 39,9 23,0 22,5
Fortschr2018
Hh-Befrag. 2020;
X X . Tempelhof-Schoneberg, Berlin:
- ' o,
4 Anteil 5- und mehr Zimmer-Whg.in % GWZ Statistischer Bericht 47,7 17,6 17,6
Fortschr2018
. . . N Hh-Befrag. 2020;
5 gnteﬁ Altcbalu Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 78,7 2,6
Is 19181in % Statistischer Bericht GWZ 2019 475
Anteil Altbau Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) Hh-Befrag. 2020; '
6 . e : ‘ Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 9,6 16,4
1919 bis 1349 in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Hh-Befrag. 2020;
7 Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 9,1 48,1
1950 bis 1990in % Statistischer Bericht GWZ 2019 524
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Hh-Befrag. 2020; ’
8 Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 2,6 11,2
nach 1990in % Statistischer Bericht GWZ 2019
. o s Hh-Befrag. 2020;
9 Antﬁ" Whgt')Stadt'Slcreh ino Bezirk: GWZ2011; Berlin: 18,0 a7 6,4
Wohnungsbaugesellschaft in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil Whg. Wohnungsbaugenossenschaftin Hh-Befrag. 2020
10 8 gsbaug elrag 05 KA. KA.
%
. i A . Hh-Befrag. 2020;
11 Ar'{tell Whg. (Bgznrk u Berllln.oGeba ude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 46,3
privater Hauseigentimerin % Statistischer Bericht GWZ 2019 611 632
Anteil Whe. (Bezirk u. Berlin: Geb&ude) Hh-Befrag. 2020; ’ 4
12| M g'h eziricu. Ber mh' epauce Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 8,4
privates Wohnungsunternehmen in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen Hh-Befrag. 2020;
13 € kse s lg_e u b'f dge [umswonnunge Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 12,2
(Bezirk u. Berlin Gebaude) in % Statistischer Bericht GWZ 2019 16.5 123
Anteil vermietete Eigentumswohungen (Bezirk Hh-Befrag. 2020; ' ’
14 € : € I:_,ede gentumswonungen t=e Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 14,6
u.Berlin Gebaude) in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Unwandlung / Wohnungsverkehr
Anteil Grundbuchumschreibungen 2010 bis
15 SenStadt IVA4 7,0 4,0 51
2018 am Bestand 2009 im PLR in %*
Anteil Wohnungsverkaufe 2010 bis 2018 am
16 SenStadt IVA4 9,1 8,2 6,5
Bestand 2009 im PLR in % ! ! !

* Angaben auf PLR-Ebene nicht identisch mit Erhaltungskulissen (nur Naherungswerte)

Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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Tabelle 25: Wohnungsausstattung, Mietniveau und Wohnverhiltnisse der Haushalte - Kaiser-Wilhelm-Platz und
Referenzgebiete
Kaiser- T lhof
empelhof-
Nr.| Merkmal / Statistik Register / Stand Wilhelm- "P Berlin
Schoneberg
Platz
Wohnungsaustattung
17 Wohnungen mit ml'ndestens zwei Hh-Befrag. 2020 36,4 KA. KA.
Sondermerkmalenin %
18 Wohnungen mit einem Sondermerkmal in % Hh-Befrag. 2020 34,5 k.A. k.A.
19| Wohnungen ohne Sondermerkmal in % Hh-Befrag. 2020 29,1 k.A. k.A.
20| Anteil Wohnungen mit Balkon in % Hh-Befrag. 2020 56,8 k.A. k.A.
21| Anteil Wohnungen mit Aufzugin % Hh-Befrag. 2020 18,9 k.A. k.A.
Anteil Woh in Gebdud it
22| ~ntet! Wohnungen in Bebauden mi Hh-Befrag. 2020 13,5 KA. KA.
Fassadenddammungin %
il - «
23 Ar?tel W?hm-mgen modern|5|-ertwf'ahrend des Hh-Befrag. 2020 18,5 KA. KA.
Mietverhdltnisses durch Vemieterin %
Anteil H halt it
24| AntellMaushatte mi _ Hh-Befrag. 2020 38,9 KA. KA.
Modernisierungswiinschen in %
Mietniveau netto-kalt in €/m? Median
25| Wohnungen im Altbau bis 1918 Hh-Befrag. 2020 6,9 k.A. k.A.
26| Wohnungen im Altbau von 1919 bis 1949 Hh-Befrag. 2020 6,8 k.A. k.A.
27| Wohnungen im Neubau 1950 bis 1990 Hh-Befrag. 2020 6,9 k.A. k.A.
28| Wohnungen im Neubau nach 1990 Hh-Befrag. 2020 9,3 k.A. k.A.
29| aller Wohnungen der Befragten Hh-Befrag. 2020 6,9 k.A. k.A.
Wohnverhiltnisse
Hh-Befrag. 2020;
30| @ HaushaltsgréRe (Personen je Wohnung) Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 2,1 1,9 1,9
MZ2018
. . Hh-Befrag. 2020;
31 (Z)Z\Nohnflachenverbrauch der Haushalte p.P.in Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 51,0 40,5 39,2
m MZ2018
i i Hh-Befrag. 2020;
32 [0)] M|etbe|a?<.tungsquote (Anteil der . . Berlin: MZWohn2014 232 28,8 (29)
Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeink.)in % )
(Bruttokaltmiete)
Anteil Haushalte mit Wohndauerin der
33 EMR 2019 4 4 41
Wohnung von mehrals 10 Jahre in % 35 38 0
34 A[]tell Haushalte rr'utUmzugsabsmhten inden Hh-Befrag, 2020 15,5 KA. KA.
ndchsten 2Jahrenin %
Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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Tabelle 26: Angaben zur soziodemographischen Struktur der Einwohnerinnen und Einwohner und Haushalte -
Kaiser-Wilhelm-Platz und Referenzgebiete

Kaiser-
Ti lhof-
Nr.| Merkmal / Statistik Register / Stand Wilhelm- AL Berlin
Schoneberg
Platz
Soziodemografische Merkmale Einwohner und Haushalte
35| Anzahl Einwohnende Untersuchungskulisse EMR 2019 5.532 350.984 3.769.495
. . . o
36 Einwohnerentwicklung 2014 bis 2019 in % EMR 2014-2019 2,5 45 5,8
Punkten
37| Anteil Pers.unter 18 Jahrenin % EMR 2019 13,5 15,3 16,0
38| Anteil Senior*innen 65 und mehrin % EMR 2019 13,2 21,2 19,1
39| Anteil Auslander*innenin % EMR 2019 26,5 20,6 20,6
20 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in EMR 2019 18,2 17,3 144

%

Entwicklung Migranten gesamt (Personen mit
41| Migrationshintergrund und Auslédnder) EMR 2014-2019 1,8 5,7 6,4
2014 bis 2019 in %-Punkten

Hh-Befrag.2020;
42| Anteil 1-und 2-Personen-Hh in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 72,7 80,2 81,1
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
43 Anteil Haushalte mitKind(ern)in % Tempelhof-Schoneberg, Berlin: 19,8 24,6 22,7
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
44| Anteil Alleinerziehende in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 3,0 7,7 6,7
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
45 Erwerbsquote (netto**)in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 76,9 78,0 79,1
MzZ2018

Hh-Befrag. 2020;

e . ks

46| Hh-Aquivalenzeinkommen (Median) in€ Berlin: MZ 2017 2.000 k.A. 1.673

47 Anteil Haushalte unterhalb Hh-Befrag.2020; 118 KA 165
Armutsgefahrdungsgrenze****in % Berlin: MZ2018 ’ - 4

** Anteil Erwerbpersonen an allen Personen zwischen 15 und 65 Jahren
*** bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts
**#% ynter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (2018)

** Erwerbsquote brutto: Anteil der Erwerbspersonen an der Wohnbevdlkerung ab 15 Jahren

*** Aquivalenzeinkommen: Das Aquivalenzeinkommen ist in der amtlichen Statistik das bedarfsgewichtete Netto-Pro-Kopf-Einkommens ei-
nes Haushalts. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach HaushaltsgroRBe und Alter der Haushaltsmitglieder unterschiedliche Bedarf der
Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommensverhiltnisse unterschiedlicher
Haushaltsstrukturen. Vergleiche: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fiir Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

*xkk Armutsgefihrdungsgrenze: Als armutsgefihrdet werden in der amtlichen Statistik Haushalte gewertet, deren Aquivalenzeinkommen
unterhalb von 60% des Medians der Aquivalenzeinkommen aller Haushalte eines Vergleichsgebiets liegt (In Berlin: Median aller Berliner
Haushalte, Stand 2018).

Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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4.4 Indikatorenanalyse und -bewertung fiir das Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz

4.4.1 Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Untersuchungsgebiets, d.h. der
Moglichkeiten fir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche Auf-
wertungen durch Umwandlung, werden 11 Indikatoren (Apl — Ap11) (vergleiche Tabelle 3) mit folgen-
den Auspragungen herangezogen (vergleiche Tabelle 27 und 28):

Tabelle 27: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Kaiser-Wilhelm-Platz
. . B'ew.ertu.ng Auspragungen
Indikatoren Aufwertungspotenzial hinsichtlich Kaiser-Wilhelm-Platz
Aufwertungspot.
Ap1 Wohnungsschliissel
Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 26,4
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 33,7
Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch 39,9
Ap2 Baualter
Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 2,6
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990 in % mittel 9,1
Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % hoch 88,3
Ap3 Ausstattung - Heizungsart
Anteil Wohnungen mit sehr moderner oder energiesparender Ausstattung .
(FuBbodenheizung oder moderne Heizanlage) in % gering 6,5
Anteil Wohnungen mit Sammelheizung (Gaseteage-, Zentral- Fernheizung) in % mittel 89,3
Anteil Wohnungen mit Ofenheizung / Nachtspeicherheizungin % hoch 4,2
Ap4 Ausstattung - Sanitarausstattung
Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .
Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in % gering 14,6
Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 84,0
Anteil Wohnungen ohne Innen-WCin % hoch 1,4
Ap5 Ausstattung - Balkon und Aufzug
Wohnungen mit Balkon und Aufzugin % gering 16,4
Wohnungen mit Balkon oder Aufzugin % mittel 42,9
Wohnungen ohne Balkon oder Aufzugin % hoch 40,7
Ap6 Ausstattung - wohnwerterh6hende Ausstattungsmerkmale
Wohnungen mit mit mindestens zwei Sondermerkmalen in % gering 36,4
Wohnungen mit einem Sondermerkmal in % mittel 34,5
Wohnungen ohne Sondermerkmal in % hoch 29,1
Ap7 Ausstattung - Fassadenddammung
Anteil Wohnungen mit Fassadenddmmungin % gering 13,5
Anteil Wohnungen ohne Fassadenddammungin % hoch 86,5

S.T.E.R.N. GmbH Seite 47



Uberpriifung Soziale Erhaltungsverordnungen Indikatorenanalyse und Bewertungen

Tempelhof-Schoneberg 2020 Kaiser-Wilhelm-Platz
Tabelle 28: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Kaiser-Wilhelm-Platz
Bewertung Auspragungen
Indikatoren Aufwertungspotenzial hinsichtlich A g
Aufwertungspot.

Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten

Anteil Mieterschaft ohne Modernisierungswiinschein % gering 61,1
Mieterschaft mit einem Modernisierungswunsch in % mittel 23,4
Mieterschaft mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen in % hoch ‘ 15,5

Ap9 Eigentum/Umwandlung - Wohnungen in priv. Verfiigbarkeit

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische Wohnungsbaugesellschaft in % gering 18,5

Anteil Wohnungen in privater Verfugbarkeitin % hoch [ 81\5

Ap10 Eigentum/Umwandlung - Eigentumswohnungen
Anteil Eigentumswohnungen in % gering 12,2

Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verfligbarkeitinin % hoch | 69,3

Ap11 Mieterh6hungsspielraum

Anteil Wohnungen mit geringem Mod.-spielraum = niedriges Aufwertungspotenzial:

erin 5,7
Bestandsmiete liegt bereits Giber 50% des Modernisierungsspielraums*in % & & !
Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum = mittleres Aufwertungspotenzial: mittel 445
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% tber dem Modernisierungsspielraum* % ’
Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial: hoch 49 8
Bestandsmieten liegen unterhalb der aktuellen Neuvermietungsmiete im Gebietin % ’

* Der ,,Modernisierungsspielraum” wird als Differenz zwischen dem Angebotsmietniveau (nach CBRE 2019) und dem Median der Bestands-
miete im Gebiet definiert (vergleiche auch Tabelle 2). Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, Erlduterungen vergleiche Kapitel 2

Folgende Tabelle 29 fasst die jeweiligen Auspragungen der 11 Einzelindikatoren im Cluster Aufwer-
tungspotential in einer Ubersicht zusammen:
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Tabelle 29: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Kaiser-Wilhelm-Platz

Indikatoren Aufwertungspotenzial Auspragungin %
Kaiser-Wilhelm-Platz hoch mittel gering

Apl Wohnungsschlussel 39,9 33,7 26,4

Ap2 Baualter 88,3 9,1 2,6

Ap3 Heizungsart 4,2 89,3 6,5

Ap4 Sanitdrausstattung 1,4 84,0 14,6

Ap5 Balkon und Aufzug 40,7 42,9 16,4

Ap6 wohnwerterhohende Ausstattungsmerkmale 29,1 34,5 36,4

Ap7 Fassadenddmmung 86,5 - 13,5

Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten 15,5 23,4 61,1

Ap9 Anteil Wohnungen in priv. Verfugbarkeit 81,5 - 18,5

Ap10 Anteil Eigentumswohnungen 69,3 - 12,2

Ap1l Mieterh6hungsspielraum 49,8 44,5 5,7

Zusammenfassung Aufwertungspotenzial a6 408 17.6

(Standardisiert auf 100) ’ ’ ’

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren kénnen im Hinblick auf die Aufwertungspotenziale

fur das Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz folgende zusammenfassende Feststellungen getroffen

werden:

40 % aller Wohnungen sind 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen. Es besteht daher ein erhebliches
Potenzial zur Zusammenlegung zu groReren attraktiven Wohnungen.

Der sehr hohe Anteil von ca. 88 % der bis 1949 erstellten Altbauten spricht fiir ein hohes Auf-
wertungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am starksten aufwertungsfahigen Bestand
darstellen.

Ca. 29 % der Wohnungen des Erhaltungsgebiets verfiigen tber eine durchschnittliche Ausstat-
tung, d.h. komplett ohne wohnwerterhéhende Merkmale wie z.B. Einbaukiiche, modernes Bad
oder moderne Fenster oder ein weiterer Balkon. 84 % der Wohnungen verfligen Uber eine
einfache Badausstattung und 41 % der Wohnungen verfiigen weder lber einen Balkon noch
Uber einen Aufzug. Aufwertungspotenziale durch ModernisierungsmaRnahmen bestehen so-
mit insbesondere durch die umfassende Erneuerung der einfach ausgestatteten Wohnungen,
die Verbesserung der Sanitarausstattung durch Einbau moderner Bader, dem Anbau von Bal-
konen (ca. 43 % der Wohnungen) und der Ausstattung der Gebaude mit Aufzugsanlagen (ca.
81 % der Wohnungen).

Knapp 39 % der Mieterschaft des Erhaltungsgebiets hat ein Interesse an Wertverbesserungs-
malnahmen angegeben. Die Modernisierungswiinsche richten sich im Wesentlichen auf eine
einzelne MalRnahme, wie die Erneuerung einfach ausgestatteter Bader (37 % der Befragten
mit Modernisierungswiinschen), einem Balkonanbau (27% der Befragten mit Modernisie-
rungswiinschen) oder Einbau eines Aufzugs (26 % der Befragten mit Modernisierungswiin-
schen).
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e 87 % der Wohnungen liegen in Gebdauden ohne Fassadenddmmung. Somit besteht ein enorm
hohes Potenzial fur energetische Gebdudesanierungen.

e Im Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz kann tiber 82 % der Wohnungen privat verfiigt wer-
den, da sie sich im Besitz privater Einzeleigentimerinnen und Einzeleigentlimer oder privat-
wirtschaftlicher Gesellschaften befinden. Damit geniellt nur ein sehr geringer Teil der Woh-
nungen den besonderen Schutz vor baulichen Aufwertungen, deni.d.R. Wohnungen von stad-
tischen Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften haben.

¢ Insgesamtsind ca. 12 % der Wohnungen des Untersuchungsgebiets in Eigentum umgewandelt,
sodass flir den Gebdudebestand noch ein erhebliches Umwandlungspotenzial besteht, das
haufig im Zusammenhang mit aufwendigen ModernisierungsmaRnahmen genutzt wird.

e Der Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Miete nach Mo-
dernisierung, gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neuvermietung, kann fir das
gesamte Gebiet als sehr hoch eingestuft werden. In nahezu der Halfte aller Wohnungen liegt
die derzeitige Miete noch unter der Durchschnittsmiete des Gebietes und deutlich unter der
Angebotsmiete. Die derzeitige Bestandsmiete von weiteren ca. 45 % der Wohnungen liegt im
Bereich zwischen der durchschnittlichen Miete in dem Gebiet und 50 % des Modernisierungs-
spielraums bis zur Angebotsmiete bei Neuvermietung. Es kann daher von einem erheblichen
Investitionsanreiz der Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhaltungsgebiets
ausgegangen werden.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsindikatoren ergibt fiir das Untersuchungsgebiet
insgesamt ein relativ hohes Aufwertungspotenzial. Im Durchschnitt der betrachteten Indikatoren be-
steht flir ca. 42 % der Wohnungen ein hohes und fiir weitere etwa 41 % ein mittleres Aufwertungs-
potenzial. Lediglich 18 % der Wohnungen verfiigen liber einen baulichen Zustand und einen Ausstat-
tungsstandard, die mittelfristig keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der Eigentiimerinnen und
Eigentlimer erwarten lassen.

Erganzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Sommer 2020 der Bau-
zustand der Wohngebdude im Hinblick auf mogliche Aufwertungspotenziale aufgenommen. Die Be-
wertung bietet, soweit die Gebdude zuganglich waren und der Bauzustand nach Augenschein beurteilt
werden konnte, einen groben Anhalt fiir Aufwertungspotenziale.

Besonders im 6stlichen und stidlichen Teil des Untersuchungsgebiets befinden sich die Wohngebaude
in einem guten bis sehr guten dulReren Zustand. Nur wenige Gebaude sind in einem schlechten bauli-
chen Instandhaltungszustand (siehe Abbildung 9). Gleichwohl zeigen einige Beispiele — insbesondere
kiirzlich vollzogener Modernisierungen im Gebiet und im Umfeld —, dass es weiterhin zahlreiche Mog-
lichkeiten der Inwertsetzung der Geb&ude durch bauliche Anderungen gibt (siehe Abbildungen 10 und
11). Hierzu zahlen insbesondere die energetische Sanierung und dabei vor allem die Warmedammung,
die Modernisierung der Fenster, den Balkonanbau, den Dachgeschossausbau sowie die Anbringung
von Aufziigen im Hinterhof.

S.T.E.R.N. GmbH Seite 50



Uberpriifung Soziale Erhaltungsverordnungen Indikatorenanalyse und Bewertungen
Tempelhof-Schoneberg 2020 Kaiser-Wilhelm-Platz

Abbildung 9: Altbausubstanz im schlechten baulichen Zustand — Kaiser-Wilhelm-Platz

|
Y o
R

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Abbildung 10: Altbausubstanz im mittleren bis guten baulichen Zustand — Kaiser-Wilhelm-Platz
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Abbildung 11: Modernisierungen — Kaiser-Wilhelm-Platz

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020
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4.4.2 Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem Gebiet stattge-
funden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher Merkmale
abgeleitet werden. Hierzu werden die Ausprdagungen bzw. Einschatzungen der in Tabelle 4 erlauterten
10 Dynamik-Indikatoren fiir das Erhaltungsgebiet dargestellt (Ad1 - Ad10). Im Gegensatz zu den ande-
ren drei Clustern ist eine trichotome Einordnung der Auspragungen nicht moglich, da bei den Indika-
toren einerseits keine Unterkategorien abbildbar sind und andererseits qualitative Faktoren mit ein-
flieRen (vergleiche Kapitel 2). Daher werden die Ergebnisse des Erhaltungsgebiets zur Einordnung und
Bewertung — sofern vorhanden — mit Werten der Referenzgebiete des Bezirks Tempelhof-Schoneberg
und Berlin gesamt gegenlibergestellt (vergleiche Tabelle 30).
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Tabelle 30:

Indikatorenergebnisse Aufwertungsdruck — Kaiser-Wilhelm-Platz

Julius-Leber-Briicke
- mehrere Buslinien mit enger Taktung

Auspragungen
Indikatoren Aufwertungsdruck Bezirk
Kaiser-Wilhelm-Platz Tempelhof- Berlin
Schéneberg
Bautdtigkeiten
Anteil Wohnungen, die wahrend der Dauer des
Ad1 Mietverhaltnisses vom Vermietenden modernisiert wurden 33,5 k.A. k.A.
bei einer Wohndauer von mind. 5 Jahren*
Mietentwicklung
Ad 2 Entwicklung der Angebotsmieten (CBRE) in % 29,1 22,1 27,4
Entwicklung des Bestandsmietniveaus der Mieterinnen und
Ad3 Mieter (netto-kalt) nach Zuzugsperioden "bis zu 5 Jahre" i KA KA
und "mehr als 10 Jahre" in % des Werts "mehr als 10 Jahre" 1 h o
in%
Soziale Entwicklungen
Ad 4 Einwohnendenentwicklung 2,5 4,5 5,8
AdS Entwicklung der Seniorenanteile (Veranderung in %- 15 02 )
Punkten)
Entwicklung der Aquivalenzeinkommen (Median) der
Ad 6 Haushalte nach Zuzugsperioden "bis zu 5 Jahre" und "mehr 14,3 k.A. k.A.
als 10 Jahre" in % des Werts "mehr als 10 Jahre"
Wohnlage
Ad7 Veranderung der Wohnlagenzuordnung nach Mietspiegel 2,5 4,5 5,8
- zentrale Lage innerhalb Schonebergs
- attraktive, ruhige Wohnlage
Ad8 | Lage und ErschlieRung des Gebiets - StU-Bahn-Anschluss Kleistpark und - -

Sonstige Aufwertungsfaktoren

Ad9 Exogene Aufwertungsfaktoren -
- kommerzielle und symbolische
Aufwertung (gentrifizierungstypische
Ad 10 | Aufwertungsprozesse im Gewerbe Verdnderungen bzw. Angebote) in den

Gebieten durch hochwertiges
szenetypisches Gewerbe (besonders
CrellestraRe) erkennbar

*

Gesamtbestand modernisierter Wohnungen; dieser durfte erheblich héher liegen.
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020, Erlauterungen Register und Stand vergleiche Kapitel 2

Die Werte umfassen nur Wohnungen, die wahrend der aktuellen Mietverhaltnisse modernisiert wurden und nicht den
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Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht im Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz weiter-

hin ein relativ hoher Aufwertungsdruck, der sich zusammenfassend wie folgt begriindet:

4.4.3

Der Anteil an Wohnungen, in der wahrend der Dauer des Mietverhéltnisses Modernisierungen
vorgenommen wurden, ist als sehr hoch einzustufen. Im Vergleich der drei hier untersuchten
Gebiete ist das hochste Modernisierungsgeschehen festzustellen. Trotz erhaltungsrechtlicher
Festlegung spricht dies fir ein nachhaltig hohes Interesse der Immobilieneigentiimer und
-eigentlimerinnen an umlagefahigen, wertsteigernden Investitionen in den Wohnungsbestand
des Gebiets. Dartber hinaus ist zu berticksichtigen, dass vermutlich viele Wohnungen im un-
vermieteten Zustand modernisiert werden. Somit ist bezogen auf den Gesamtwohnungsbe-
stand ein noch héheres Modernisierungsvolumen anzunehmen.

Das Bestandsmietniveau liegt bei den jlingeren Mietvertragen deutlich hoher als bei den Alt-
vertragen, d.h. es konnten bei der Neuvermietung der Wohnungen in den letzten Jahren er-
heblich héhere Mietertrage realisiert werden. Auch das Angebotsmietniveau ist im Gebiet Kai-
ser-Wilhelm-Platz weiter gestiegen, wobei der Anstieg im Vergleich zum Bezirk deutlich héher
ist. Im Vergleich der drei hier untersuchten Gebiete, ist mit Blick auf die Mietentwicklung der
hochste Anstieg im Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz zu verzeichnen.

Die Tendenzen zur Verdnderung der Wohnbevélkerung in Richtung einkommensstarkerer
Haushalte zu Lasten wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haushalte mit geringerer Mietzah-
lungsfahigkeit sind anhand des Anstiegs der Haushaltsdaquivalenzeinkommen von Haushalten
jungeren Zuzugszeitraums erkennbar.

Das Erhaltungsgebiet unterliegt aufgrund seiner stadtraumlichen Lage nach wie vor einem be-
deutenden Aufwertungsdruck. Zwar sind keine angrenzenden, exogenen Aufwertungsfakto-
ren durch groRere Entwicklungsvorhaben —wie in den anderen Untersuchungsgebieten —iden-
tifiziert worden. Bei dem Gebiet handelt es sich jedoch um eine attraktive innerstadtische
Wohnlage mit einer fortschreitenden Ansiedlung von Verkaufs- und Gaststattengewerbe fir
den gehobenen Bedarf. Diese bewirkt auch einen erheblichen Aufwertungsdruck auf den Woh-
nungsbestand des Gebiets. Insbesondere entlang der Crellestralle ist zunehmend eine kom-
merzielle und symbolische Aufwertung durch ,szenetypisches” Gewerbe erkennbar.

Verdrangungsgefahrdung

In der folgenden Tabelle 31 werden die Auspragungen der einzelnen Indikatoren (Vgl — Vg6) zur Ge-

fahrdung der Verdrangung der Mieterhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet Kaiser-Wil-

helm-Platz dargestellt:
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Tabelle 31: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung — Kaiser-Wilhelm-Platz

Indikatoren Verdriangungsgefdhrdung

Indikatoren Verdrangungsgefahrdung

Vg1 Haushalte mit Kindern
Anteil Haushalte ohne Kinder in %
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in %

Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in %

Vg2 Berufsbildungsabschluss
Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in %
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildungin %
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in %

Vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median)
Uber 140 % des Berliner Werts in %

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median)
zwischen 60% und 140 % des Berliner Werts in %

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median)
unter 60% des Berliner Werts in % (Armutsgefahrdungsschwelle)

Vg4 Seniorenanteile EMR
Anteil Personen zwischen 55 und 64 Jahrenin %
Anteil Personen im Alter zwischen 65 und 79 Jahren in %
Anteil Personen im Alter von 80 Jahren oder mehr in %
Vg5 Nationalitat EMR
Anteil Deutsche Personenin %
Anteil Deutsche Personen mit Migrationshintergrund in %
Anteil Personen mit nichtdeutscher Staatsangehorigkeit in %
Vg6 Mietbelastung

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete
am Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in %

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete
am Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in %

Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete
am Haushaltsnettoeink.) von Gber 30% des Einkommens in %

Bewertung
hinsichtlich
Verdrangungsgefahr

gering

mittel

hoch

gering

mittel

hoch

gering

mittel

hoch

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering

mittel

hoch

80,2
11,9

7,9

59,3
19,8

20,9

40,0

48,1

11,8

15,3
11,4

1,8

55,3
18,2

26,5

44,1

33,6

22,3

Auspragungen
Kaiser-Wilhelm-Platz

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020, Register und Stand siehe Tabellen 10,11,12

S.T.E.R.N. GmbH

Seite 55



Uberpriifung Soziale Erhaltungsverordnungen Indikatorenanalyse und Bewertungen

Tempelhof-Schoneberg 2020 Kaiser-Wilhelm-Platz
Tabelle 32: Kontextindikatoren Verdrangungsgefahrdung — Kaiser-Wilhelm-Platz
Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaft
Anteil Haushalte mit Bezug von ALG | und/oder ALG Il HH-Befragung 2020 7,0
Anteil Alleinerziehende HH-Befragung 2020 3,0

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Insgesamt ist der Anteil an Seniorinnen und Senioren sowie auch der Anteil an Kindern und Jugendli-
chen gegenliber den lberortlichen Vergleichsgebieten z.T. deutlich geringer (Seniorinnen und Senio-
ren Uber 65 Jahren 13 %, Bezirk: 21 %, Berlin: 19 %; Personen unter 18 Jahren 14 %, Bezirk: 15 %, Berlin:
16 %). Entsprechend ist im Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz ein unterdurchschnittlicher Anteil an Haushal-
ten mit Kindern zu verzeichnen (20 %, Bezirk: 25 %, Berlin: 23 %). Die Erwerbsquote reicht knapp an
das Niveau der liberoértlichen Vergleichsgebiete heran (77 %, Bezirk 78 %, Berlin 79 %). Die Haushalte
sind wirtschaftlich iberdurchschnittlich leistungsfahig (2000 € Aquivalenzeinkommen, Berlin 1670 €).
Gleichwohl liegt der Anteil an Haushalten mit ALG I- und/oder ALG II-Bezug im Untersuchungsgebiet
bei 7 %. Knapp 12 % der Haushalte haben ein Einkommen unterhalb der Armutsgefdahrdungsgrenze
(Berlin 17 %). Im Gebiet leben somit sowohl héhere Anteile von niedrigeren als auch von héheren
Einkommensbezieherinnen und -beziehern.

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote der Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der Nettokalt-
miete am Haushaltnettoeinkommen, bei ca. 23 % und damit unter dem Bezirksdurchschnitt (29 %).
Jedoch haben gut 22 % der Haushalte im Gebiet eine Mietbelastungsquote von liber 30 %.

Der Anteil an Auslanderinnen und Ausldandern im Gebiet ist mit 27 % im Vergleich zum Bezirk und zu
Berlin (beide ca. 21 %) hoher und auch Deutsche mit Migrationshintergrund sind mit 18 % starker als
im Bezirks- und Berlindurchschnitt (Bezirk: 17 %, Berlin: 14 %) vertreten.

Das Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz hat eine stabile Bevolkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer
Stammbevoélkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauer. Knapp 44 % der Haushalte wohnen 10
Jahre und langer in der Wohnung. Nur ca. 15 % der befragten Haushalte haben die Absicht, in den
nachsten zwei Jahren umzuziehen. Der Anteil der Umzugswilligen liegt unter der Stammbevolkerung
sogar nur bei knapp 7 %.
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Tabelle 33: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung — Kaiser-Wilhelm-Platz

Auspragung in %
Indikatoren Verdrangungsgefdhrdung

Kaiser-Wilhelm-Platz

hoch mittel gering

vgl Haushalte mit Kindern 7,9 11,9 80,2

Berufsqualifizierender Abschluss der erwachsenen
Vg2 d 20,9 19,8 59,3

Haushaltsmitglieder

Vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte 11,8 48,1 40,0
Vgl Seniorenanteile 1,8 11,4 15,3
Vg5 Nationalitit 26,5 18,2 55,3
Vg6 Mietbelastung der Haushalte 22,3 33,6 44,1

Zusammenfassung Verdrangungsgefihrdung

(Standardisiert auf 100) 17,3 27,1 357

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Aufgrund der Untersuchungsbefunde kann davon ausgegangen werden, dass im Zusammenhang mit
einer Aufwertung des gesamten Untersuchungsgebiets durch Modernisierung und Umwandlung ca.
17 % der derzeitigen Wohnungsmieterinnen und Wohnungsmieter unmittelbar und weitere 27 %
potenziell verdrangungsgefahrdet sind.

Bereits vollzogene Austauschprozesse in der Wohnbevdlkerung des Gebiets zeigen sich deutlich in den
Auspragungen des Indikatorenclusters Verdrangungsgefahrdung bzw. im Entwicklungsvergleich (siehe
Kapitel 4.5, Tabelle 37), u.a. in der Abnahme der Anteile an Deutschen mit Migrationshintergrund und
an Haushalten mit Kindern, einer Verringerung der Mietbelastungsquote, dem relativ geringen Anteil
an Haushalten mit Seniorinnen und Senioren etc.

Gleichwohl gibt es in dem Gebiet immer noch relevante Anteile an schiitzenswerten Haushalten in
unglinstigen wirtschaftlichen Verhaltnissen, die mit weiter fortschreitender Gebietsaufwertung ver-
drangungsgefahrdet sind. Auch ist zu bertlicksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von Wohn-
raum infolge baulicher Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit hdherem sozialem Status und mitt-
leren Einkommen, insbesondere Familien mit Kindern, gefahrdet sind.

Von wohnungsstrukturellen Veranderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche MaRnah-
men, einer Verknappung leistbaren Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands
durch Umwandlung einhergehen, sind in besonderem Mal3e Haushalte betroffen, deren Wohnkosten
bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen:

e Haushalte mit niedrigem Einkommen, besonders Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen,
das unter der Armutsgefahrdungsschwelle liegt (ca. 12 %),

e Haushalte mit ALG-Bezligen (ca. 7 %),
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e Haushalte, die nur eingeschrankt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen durch eine Um-
stellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit Kin-
dern (20 %) und Alleinerziehende (3 %) sowie auch Haushalte mit Personen nicht-deutscher
Nationalitat (27 %),

e Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30% und mehr des verfligbaren Netto-Haushalts-
einkommens betragt (23%),

Daruber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck aber auch Haushalte mit mittlerem Einkom-
men (rund 48% aller Haushalte) bzw. einer mittleren Mietbelastungsquote (34%) verdrangungsgefahr-
det.

Insbesondere auch Haushalte, die bereits mehr als 10 Jahre im Untersuchungsgebiet wohnen (Stamm-
bevolkerung) sind starker gefahrdet, da u.a. in dieser Gruppe der Anteil an Haushalten von Seniorinnen
und Senioren im Vergleich zu Hauhalten mit kiirzerer Wohndauer deutlich hoher ist, der Anteil an
Haushalten unterhalb der Armutsgefahrdungsschwelle doppelt so hoch und auch das Haushaltsein-
kommen im Durchschnitt geringer, als bei den Haushalten neueren Zuzugsdatums ist.

4.4.4 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung sowie Abschatzung stadtebaulicher Fol-
gewirkungen 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 Fak-
toren der Wohnstandortbindung bericksichtigt (vergleiche Indikatoren Gb1 — Gb6 in Tabelle 6 und
34). Erganzt wird die Analyse der ausgewahlten Indikatoren durch Kontextindikatoren mit differenzier-
ten quantitativen Angaben zu den wesentlichen Faktoren der Gebietsbindung der Haushalte und zur
Nutzung der einzelnen Infrastrukturangebote im Untersuchungsgebiet (siehe Tabelle 35).
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Tabelle 34: Indikatorenauspragungen Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung — Kaiser-Wilhelm-Platz

Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung

Indikatoren Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung :u(re\:::t::ﬁ Ausxii::if:l:ziser'
Gebietsbindung

Gb1 Infrastrukturnutzung

Anteil Haushalte, die kein lokales Infrastrukturangebot nutzen in % geringe 19,9

Anteil Haushalte, die ein bis zwei lokale Infrastrukturangebote nutzen in % mittlere 5,2

Anteil Haushalte, die drei und mehr lokale Infrastrukturangebote nutzen in % starke 74,9
Gb2 Infrastrukturangewiesenheit

Anteil Haushalte, die kein lokales Infrastrukturangebot fur wichtig halten in % geringe 3,3

Anteil Haushalte, die ein bis zwei lokale Infrastrukturangebote fur wichtig halten in % mittlere 3,8

Anteil Haushalte, die drei und mehr lokale Infrastrukturangebote fiir wichtig halten in % starke 92,9
Gb3 Zufriedenheit mit Nachbarschaftsbeziehungen*

Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus schlecht bewerten % geringe 5,2

Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus gut bewerten in % mittlere 47,4

Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus sehr gut bewerten in % starke 43,0
Gb4 Art der Wohnstandortbindung**

Anteil Haushalte, die wegen des Lebensgefiihls und des Aussehens oder der Lage des .

Wohnstandorts angeben, dort zu wohnen in % geringe R

Anteil Haushalte, die wegen der Ndahe zu Freunden/Bekannten oder zum Arbeitsplatz oder i

der kulturellen Angebote am Wohnstandort angeben, dort zu wohnen in % mittiere 65,6

Anteil Haushalte, die wegen der gilinstigen Miete und der Angewiesenheit auf die sozialen starke 57

Einrichtungen und Infrastrukturangebote am Wohnstandort dort zu wohnen in % !
Gb5 Umzugsinteresse der Haushalte**

Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und/oder .

dem Wohnumfeld in % geringe 4,9

Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Miete in % mittlere 3,6

Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % starke 84,5
Gb6 Wohndauer der Haushalte EMR

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahren in % gering 35,3

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 21,3

Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahrein % hoch 43,5

*ohne Angabe der Anteile "kann ich nicht beurteilen", daher Summenanteile weniger als 100
** Summe der Anteile ergeben nicht 100 %, da fir einzelne Kategorien Mehrfachnennungen und Zusammenfassungen der
Auspragungen

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, Haushaltsbefragung 2020
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Tabelle 35: Kontextindikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung — Kaiser-Wilhelm-Platz
Kontextindikatoren Kaiser-Wilhelm-Platz
Anteil Haushalte, die auf die glinstige Miete angewiesen sind in % 35,3

Anteil Haushalte, die folgende 6ffentliche Infrastrukturim Gebiet nutzen...in %

Kindertagesstatten / Horteinrichtungen 17,1
Grundschule 10,6
offentliche Kinderspielplatze 27,7
Freizeitangebote furJugendliche 9,7
kulturelle Einrichtungen / Angebote 6,4
Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 55,1
offentliche Griinanlagen 82,7

Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge

(Arzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.) 75,7

Beratungseinrichtungen 15,5

Offentlicher Personennahverkehr 94,6

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2020

Tabelle 36: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung /
Infrastrukturnutzung — Kaiser-Wilhelm-Platz

Auspragung in %
Indikatoren Gebietsbindung SR

Kaiser-Wilhelm-Platz

starke mittlere geringe

Gb1 Infrastrukturnutzung 74,9 5,2 19,9

Gb2 Infrastrukturangewiesenheit 92,9 3,8 3,3

Zufriedenheit mit
Gb3 Nachbarschaftsbeziehungen 43,0 47,4 3,2

Gb4 Wohnstandortbindung 5,7 65,6 90,1
Gb5 Umzugsinteresse der Haushalte 84,5 3,6 4,9
Gb6 Wohndauer der Haushalte 43,5 21,3 35,3

Zusammenfassung Gebietsbindung

(Standardisiert auf 100) 33,0 22,6 24,4

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Die Bewertungen zur Infrastrukturnutzung und die Angaben zur Gebietsbindung der Wohnbevoélke-
rung konnen wie folgt zusammengefasst werden:
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e 93 % der befragten Haushalte haben angegeben, dass sie auf drei und mehr lokale Infrastruk-
turangebote angewiesen sind. Weitere 4% haben hierbei zumindest ein oder zwei Angebote
genannt.

e 75 % der Haushalte nutzen auch regelmaRig drei oder mehr lokale Infrastrukturangebote.

e Die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus werden von 43% der Bewohnerinnen und Bewohner
als sehr gut und von weiteren 48% als gut bewertet.

e 35% der Befragten geben an, auf die giinstige Miete angewiesen zu sein.

e Lediglich ca. 15 % der Haushalte ziehen in Erwagung, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen.
Die Griinde liegen hier vor allem in der Unzufriedenheit mit der Wohnung, u.a. der Wohnungs-
groRe (zu klein) und personlicher Art, seltener aufgrund gebietsbezogener Griinde.

e 44 % der Haushalte kann mit einer Wohndauer von mindestens 10 Jahren zur Stammbevdlke-
rung mit einer hohen Gebietsbindung gezahlt werden, die zu groBeren Teilen in dem beson-
ders aufwertungsbedrohten derzeit noch preiswerten Wohnungsbestand leben.

Insgesamt zeigt sich flir das Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz eine hohe Gebietsbindung der Be-
wohnenden. Die Wertschatzung der Infrastruktur und die hohe Nutzungsintensitat bestatigt ein aus-
gewogenes Verhiltnis zwischen der lokalen sozialen Infrastrukturangeboten und der Gebietsbevol-
kerung (vergleiche Kapitel 4.2).

Die stark ausgepragte Gebietsbindung und der hohe Anteil an Personen mit langer Wohndauer deuten
darauf hin, dass sich im Gebiet Gber einen langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und Strukturen
entwickelt haben, die auch auf Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils beitragen. An-
hand der Befunde kann eine aulRerordentlich hohe Wechselwirkung zwischen den aufgebauten sozia-
len Nachbarschafts- und Infrastrukturen und den gebietstypischen Wohnbedingungen des Mietwoh-
nungsquartiers (Wohnungsschliissel, Haushaltsformen, Mietniveau) aufgezeigt werden. Bei Verlust
dieser gewachsenen Strukturen infolge von gravierenden Verdanderungen bei der Bevélkerungsvertei-
lung missen nachteilige stadtebauliche Folgen von Gewicht befiirchtet werden.

Nachbarschaftliche Strukturen und sozialer Zusammenhalt: Durch die Verdrangung der Gebietsbe-
volkerung und damit einhergehenden Veranderungen in der Bevolkerungszusammensetzung, kommt
es zur Auflésung nachbarschaftlicher Beziehungen, was sich negativ auf die soziale Stabilitdt und den
sozialen Zusammenhalt auswirken kann. Insbesondere altere Menschen sind auf soziale Netze ange-
wiesen und gestalten diese mit. Im Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz wird das auch an der
hohen Nutzungsintensitat der vorhandenen Einrichtungen fir dltere Menschen und den Einrichtungen
zur Gesundheitsversorgung deutlich (vergleiche Tabelle 35).

Auswirkungen auf den Wohnflachenverbrauch

Das Untersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz verfligt, wie erldutert, Gber einen hohen Anteil an
Kleinst- und Kleinwohnungen (40 %), der auch deutlich Gber den bezirklichen und gesamtstadtischen
Durchschnittswerten liegt. Der hohe Anteil an Kleinstwohnungen bietet ein Potenzial zur Zusammen-
legung zu groReren Wohnungen mit besseren Ausstattungsmerkmalen. Es ist davon auszugehen, dass
diese attraktiven groReren Wohnungen vermehrt von Personen mit h6herem Einkommen nachgefragt
werden. Es kime somit zu einer Erh6hung des Wohnflachenverbrauchs, insbesondere dann, wenn es
sich nicht um Familien mit Kindern bei den Zuziehenden handelt (DINKS — Double Income No Kids).
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Auswirkungen auf die Infrastruktur

Knapp 75 % der Haushalte geben an, dass sie mindestens drei lokale Infrastruktureinrichtungen im
Gebiet nutzen. Dabei handelt es sich hauptsachlich um o6ffentliche Griinanlagen, Einrichtungen der
Gesundheitsversorgung und nachbarschaftliche Treffpunkte (z.B. fiir Seniorinnen und Senioren) und
Kinderspielpladtze (vergleiche Tabelle 35). Da der Anteil an Haushalten mit Kindern derzeit eher als ge-
ring zu beziffern ist (20 %) und unter dem bezirklichen und stadtweiten Durchschnitt liegt, ist bei einer
Veranderung der Bevdlkerungszusammensetzung durch den verstarkten Zuzug von Familien (bspw.
bei Anpassungen von Grundrissen durch Wohnungszusammenlegungen) von einer Veranderung in der
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur auszugehen. Die derzeit noch passfahige Auslastung in den
Kindertagesstatten (Kategorie 3, derzeit noch geringe Platzreserven, prognostisch steigender Bedarf)
wiirde bspw. perspektivisch zu einer Uberauslastung fiihren und weitere Investitionen und somit stad-
tebauliche Folgekosten in die soziale Infrastruktur nach sich ziehen (vergleiche Kapitel 4.2).

Im Zusammenhang mit der zu beflirchtenden Verdnderung der sozialen Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung bei Aufhebung der Erhaltungsverordnung Kaiser-Wilhelm-Platz miissen iber das Gebiet
hinaus weitere stadtebaulich nachteilige Folgen befilirchtet werden. Dazu zdhlen:

Verlust leistbaren Wohnraums: Kommt es zur Verdrangung der Stammbevadlkerung und einkommens-
schwacher Haushalte durch die oben beschriebenen Prozesse, muss davon ausgegangen werden, dass
sich diese nur bedingt und unter héheren finanziellen Aufwendungen mit addaquatem Ersatzwohnraum
versorgen konnen. Das flihrt zu stadtebaulichen Folgekosten, weil an anderer Stelle leistbarer Wohn-
raum geschaffen werden muss. Deshalb ist es stadtebaulich notwendig und vertretbar, in dem Gebiet
Kaiser-Wilhelm-Platz den Zuzug von einkommensstarkeren Haushalten zu beschranken und den Haus-
halten mit niedrigeren Einkommen den Verbleib im Untersuchungsgebiet zu ermaoglichen. Aufgrund
des sich auf allen Wohnungsteilmarkten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnun-
gen hat der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbe-
ginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadt zum Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung 6ffentlicher Inves-
tition in preiswerten Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instrumente zum Erhalt vorhande-
nen preiswerten Wohnraums einzusetzen. Aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsituation und
der Angebotsmietsteigerungen in den vergangenen Jahren insbesondere bei Neuvermietungen stehen
inzwischen aber auch Haushalte mit mittleren Einkommen vor der Herausforderung sich bei verdran-
gungsinduziertem Wohnungswechsel mit entsprechend bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Im Un-
tersuchungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz sind die Angebots- und Bestandsmieten im Vergleich mit den
anderen beiden Untersuchungsgebieten am starksten gestiegen. Die Steigerung bei den Angebotsmie-
ten liegt auch Uber dem Wert des Bezirks und der Gesamtstadt. Ca. 55 % der befragten Haushalte
haben eine mittlere bis hohe Mietbelastung, d.h. sie miissen trotz relativ hoher Aquivalenzeinkommen
(2000 €) mindestens 20 % des Haushaltsnettoeinkommens fiir den Mietzins aufwenden, 22 % sogar
tber 30 %.

Verstirkung von Segregationsprozessen und stidtebauliche Nachteile fiir die Umgebung: Die Ge-
bietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrangung insbe-
sondere der einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und
damit beschleunigte Segregationsprozesse befiirchten. Im Monitoring Soziale Stadtentwicklung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen ist nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Segrega-
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tionsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohnquar-
tiere fihren und offentliche Investitionen erfordern. Die im Erhaltungsgebiet bei Verordnungsaufhe-
bung zu befiirchtende Verdrangung von Teilen der Wohnbevélkerung lasst eine Belebung der Woh-
nungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, insbesondere aber der ndheren Umgebung des Ge-
biets, erwarten. Hierdurch kénnen Segregationsprozesse verstarkt werden, die diese Quartiere wiede-
rum sozial iberfordern und Folgekosten verursachen.

4.5 Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten der 2013 durchgefiihrten Untersuchung zur Begriindung einer
sozialen Erhaltungsverordnung fur das Gebiet GroRgorschenstralRe /Kaiser-Wilhelm-Platz (vergleiche
TOPOS 2014), in der auch der ein Teil des heutigen Erhaltungsgebietes Kaiser-Wilhelm-Platz untersucht
wurde, mit den Ergebnissen der aktuellen Untersuchung von 2020 erméglicht, bauliche, wohnungs-
wirtschaftliche und sozialstrukturelle Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen und zu be-
werten.

Hierzu werden im Folgenden ausgewahlte Merkmale der beiden Untersuchungen fiir das Erhaltungs-
gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz gegenibergestellt und der Entwicklungsverlauf beschrieben. Einschran-
kungen ergeben sich jedoch aus methodisch unterschiedlich erfolgten Bestandsbewertungen sowie
auch unterschiedlichen Gebietsbetrachtungen. Angaben zum 2016 erweiterten Geltungsbereich
GrunewaldstraRe fiir die Erhaltungsgebietskulisse Kaiser-Wilhelm-Platz gemall § 172 Abs. 1 Nr. 2
BauGB liegen separat vor (vergleiche TOPOS 2016) und sind in folgender Ubersicht in einer eigenen
Spalte ausgewiesen. Zur Darstellung der baulichen und sozialen Entwicklung des Gebiets kann daher
nur ein eingeschranktes Datenaggregat genutzt werden.
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Tabelle 37: Vergleich ausgewahlter Kennwerte 2013 und 2019 - Kaiser-Wilhelm-Platz
2013/14 A Entwicklung 2013/14 .
(ohne (Erweiterungsbereich 2019/20 2019/20 Quellen / Register
Erweiterungsbereich***) | Grunewaldstrale)**** zu
Nr. Merkmal / Statistik Kaiser-Wilhelm-Platz
Wohnungsbestand
Anteil Einwohnende in Whg. mit einfacher Wohnlage . " AfS Berlin-Brandenburg
2 9, _ 9
nach Mietspiegel in % 5% 5% keine Veranderung (EMR 2014 und 2019)
. . N . o) TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
3 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 39% 39% 40% 1%-Punkt Hh-Befrag, ST.ERN. GmbH 2020
9 Anteil Whg. Stadtische Wohnungsbaugesellschaft in % 13% 8% 18% 5%-Punkte
11 Anteil Whg. privater Hauseigentiimer in % 55% 42% 46% -9%-Punkte TOPOS 2014/ TOPOS 2016/
X i . Hh-Befrag. S.T.E.R.N. GmbH 2020
12 Anteil Whg. privates Wohnungsunternehmen in % 16% 25% 8% -8%-Punkte
13 Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in % 9% 15% 12% 3%-Punkte
Wohnungsaustattung
20 Anteil Wohnungen mit Balkon in % 64% 51% 57% 7%-Punkte
21 Anteil Wohnungen mit Aufzug in % 17% 15% 19% 2%-Punkte TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
Hh-Befrag. S.T.E.R.N. GmbH 2020
2 f:]:/e” Wohnungen in Gebduden mit Fassadenddmmung 14% 13% 14% keine Veranderung
b
Mietniveau netto-kalt in €/m? Median
TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
29 aller Wohnungen der Befragten 6,03€ 5,89€ 6,90€ 0,87€ Hh-Befrag, ST.ER.N. GmbH 2020
Wohnverhiltnisse
. ; TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
30 @ HaushaltsgréRe (Personen je Wohnung) 2,0 2,2 2,1 Hh-Befrag. S.T.ER.N. GmbH 2020
@ Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete am 5 TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
32 Haushaltsnettoeink.) in % 27% 29% 23% -4%-Punkte Hh-Befrag. S.T.E.R.N. GmbH 2020
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung von AfS Berlin-Brandenburg
33 9 _ 9 %-
mehr als 10 Jahre in % g% R 4%-Punkte (EMR 2014 und 2019)
Anteil Haushalte mit Umzugsabsichten in den néchsten 2 o TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
34 Jahren in % 8% ok 15% 7%-Punkte Hh-Befrag. S.T.E.R.N. GmbH 2020
d afische Merkmale Ei hner und
35 Anzahl Einwohnende 3.973 = 5.532
37 Anteil Pers. unter 18 Jahren in % 15% = 14% -1%-Punkt
_ . . AfS Berlin-Brandenburg
38 Anteil Senioren 65 und mehr in % 9% = 13% 4%-Punkte (EMR 2014 und 2019)
39 Anteil Ausléanderinnen und Auslénder in % 24% = 27% 3%-Punkte
40 | Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % 23% 18% -5%-Punkte
42 Anteil 1- und 2-Personen Hh in % 77% - 73% -4%-Punkte
43 Anteil Haushalte mit Kind(ern) in % 23% 27% 20% -3%-Punkte
) N ; , TOPOS 2014 / TOPOS 2016/
44 | Anteil Alleinerziehende in % 4% 5% 3% -1%-Punkt Hh-Befrag. ST.ER.N. GmbH 2020
45 Erwerbsquote in % 88% 82% 89% 1%-Punkt
46 Hh Aquivalenzeinkommen** (Median) in € 1.963 € 1.987 € 2.000€

* bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts
** unter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 fiir S.T.E.R.N. GmbH 2020)

*** Ergebnisse der Gesamtkulisse nicht vorliegend, daher Verwendung der Gebietskulisse 2014 (zur Festlegung) ohne Ergénzungsbereich "GrunewaldstraBe" (vgl. TOPOS 2014)
**** Eregbnisse der Nachuntersuchung zur Verdnderung des Geltungsbereichs Kaiser-Wilhelm-Platz(vgl. TOPOS 2016) : Angaben ausschlieBlich zum Ergédnzungsbereich "GrunewaldstraRe"

Quellen und Stand: siehe Kapitel 4.3 sowie S.T.E.R.N. GmbH

Zusammenfassend kdonnen auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstande 2013 (Haushaltsbefra-
gung/ 2014 (EMR) und 2019 (EMR) sowie Haushaltsbefragung 2020) beziglich des Wohnungsbestands,
der Wohnverhiltnisse und der soziodemografischen Merkmale der Wohnbevélkerung im Erhaltungs-
gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz folgende Entwicklungen festgestellt werden:

e Der Anteil der Wohnungen in einfacher Wohnlage (laut Wohnlagenzuordnung nach Berliner
Mietspiegel) war und ist auf einem sehr niedrigen Niveau, was fir eine anhaltend hohe Lage-
qualitat spricht.

¢ Der Median des Bestandsmietniveaus (nettokalt) aller Wohnungen ist leicht gestiegen.

e Der Anteil an Kindern und Jugendlichen hat geringfligig abgenommen, ebenso der Anteil an
Haushalten mit Kindern und an Alleinerziehenden. Dagegen hat der Anteil an Seniorinnen und
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Senioren zugenommen. Hier zeigen sich Veranderungen in der sozialstrukturellen Zusammen-
setzung der Bewohnerinnen und Bewohner.

e Das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen hat zugenommen.

e Der Anteil an Haushalten mit langer Wohndauer ist weiter gestiegen, was fiir eine hohe Ge-
bietsbindung spricht.
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4.6 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse und
Empfehlungen zum Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen wer-
den, dass fiir das Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz insgesamt

¢ ein relativ hohes Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand durch mietumlagefahige Mo-
dernisierungsmaRnahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von
Kleinwohnungen, Bau von Maisonette-Wohnungen im Zusammenhang mit Dachgeschossaus-
bau, energetische Gebdudesanierung, zweite Modernisierungswelle bereits gut ausgestatteter
Wohnungen u.a.) sowie die (weitere) Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen be-
steht,

e ein relativ hoher Aufwertungsdruck besteht, die Aufwertungspotenziale in dem lagegtinstigen
innerstadtischen Wohnungsbestand auch auszuschépfen (Anhaltspunkte u.a. sehr rege Mo-
dernisierungstatigkeiten, hohe Bestandmietsteigerungen, sozialstrukturelle Verdrangungs-
prozesse mit Blick auf die soziokonomische Lage der Haushalte),

o firrelevante Teile der derzeitigen Wohnbevdlkerung eine erhebliche, durch Verteuerung des
Wohnungsbestands oder durch Kiindigung auf Eigenbedarf nach einer Umwandlung verur-
sachte Verdrangungsgefdahrdung besteht.

Die Entwicklungen ausgewahlter Strukturdaten zeigen weiterhin Tendenzen zur baulichen Aufwertung
der Wohnungsbestdnde und verdeutlichen die anhaltende Attraktivitat des Wohnquartiers.

In den Untersuchungen konnte somit noch ein relativ hohes Aufwertungspotenzial im Wohnungsbe-
stand in Verbindung mit einem relativ hohen und vor allem nachhaltigen Aufwertungsdruck auf das
Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz festgestellt werden. Die Bewohnerinnen und Bewohner des
Gebiets bilden eine bewédhrte Bevolkerung im Sinne einer sozial ausgeglichenen Struktur und eines
hohen Anteils an Einwohnerinnen und Einwohnern mit langer Wohndauer, die eine stark ausgepragte
Gebietsbindung haben und aufgrund ihrer — im Vergleich zu Haushalten jingeren Zuzugsdatums —
schlechteren wirtschaftlichen Lage in besonderem MaRe auf den Wohnungsbestand und die Infra-
strukturausstattung des Gebiets angewiesen sind.

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falle einer Aufhebung der bestehenden Sozialen Erhaltungs-
verordnung fiir das Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz durch verstarkte Aufwertungs- und Segregationspro-
zesse wie dargelegt nachteilige stadtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere sind zu befiirchten:

e Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen (insbesondere Grundschule und Kindertagesbetreuung),

¢ Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Stérung der nachbarschaftlichen Struk-
turen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie

e erhohte Subjektsubventionen fir die Betroffenen bzw. die Bereitstellung von leistbarem Er-
satzwohnraum in anderen Gebieten Berlins.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse empfehlen wir daher, die nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB
bestehende Erhaltungsverordnung Kaiser-Wilhelm-Platz fortzufiihren, um nachteilige stadtebauli-
che Folgen der zu erwartenden Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch
baulich-stadtebauliche Entwicklungen in dem Gebiet méglichst zu vermeiden.
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Eine nach Teilrdumen differenzierte Betrachtung des stadtebaulich weitgehend homogenen Altbau-
guartiers hat keine Anhaltspunkte fiir einen raumlich reduzierten Umgriff des Erhaltungsgebiets er-
bracht. Eine Erweiterung des Gebiets ist ebenfalls nicht in Betracht zu ziehen, da die bestehenden Ge-
bietsgrenzen entweder durch gro3flachige soziale, griine oder verkehrstechnische Infrastruktur gebil-
det werden, die keine erhaltungsrechtliche relevante Kulisse bilden oder da angrenzend Gebiete lie-
gen, flr die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung besteht (Bautzener StralRe, Barbarossaplatz/
Bayerischer Platz, Schoneberger Siden, Schoneberger Insel). Daher wird empfohlen die bestehende
Gebietskulisse beizubehalten.
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5 Untersuchungsergebnisse Schoneberger Insel

5.1 Struktur und Charakteristik des Gebiets Schoneberger Insel

Das Soziale Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel liegt im nordlichen Teil des Ortsteils Schoneberg.
Nordwestlich des Gebietes befindet sich das Soziale Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz und west-
lich das Soziale Erhaltungsgebiet Schéneberger Stiden.

Nordlich grenzt das Gebiet an die MonumentenstraBe und westlich bilden die Bahngleise eine stadte-
bauliche Barriere. Ostlich wird das Gebiet von der Kesselsdorfstrale beziehungsweise der dort anlie-
genden Infrastruktur sowie von der NaumannstraRe begrenzt.

Das Untersuchungsgebiet ist durch die KolonnenstraBe an das Victoria-Quartier und die City-West an-
gebunden und verfiigt iiber eine gute OPNV-Anbindung durch den naheliegenden Bahnhof S-Bahnhof
Julius-Leber-Briicke sowie zahlreiche Busverbindungen.

Im Untersuchungsgebiet leben 11453 Einwohnerinnen und Einwohner (EMR, Stand: 31.12.2019).

Abbildung 12: Gebaudealter der Wohnbebauung — Schoneberger Insel
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020 (Datengrundlage: Geoportal Berlin, Gebdudealter der Wohnbebauung (Umweltatlas), Datenstand Juli 2020)

Wie in Abbildung 12 zum Gebdaudealter ersichtlich ist, dominiert eine griinderzeitliche Baustruktur,
wobei ein reprasentativer Wohncharakter in den Vorderhausern des Blockrands entsteht. Die meisten
dieser Altbauten sind duRerlich modernisiert. Allerdings gibt es auch Objekte mit Sanierungsbedarf,
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die sich in einem mittleren bis schlechten baulichen Zustand befinden. Vereinzelte Baudenkmaler sind
vorhanden. Sie sind jedoch nicht so zahlreich wie in den anderen beiden Untersuchungsgebieten und
bestehen zu einem erheblichen Anteil aus Infrastruktureinrichtungen und konfessionellen Gebauden,
wie die Robert-Blum-Schule, die Kénigin-Luise-Gedachtniskirche sowie die St. Elisabeth-Kirche.?*

Das Soziale Erhaltungsgebiet Schéneberger Insel befindet sich im regionalen Bezugssystem der amtli-
chen Statistik Berlins im gleichnamigen Planungsraum (PLR) 04 in der Bezirksregion Il — Schdoneberg
Sid, nimmt allerdings weniger als die Halfte der Flache des Planungsraums ein.

Der hier ebenfalls betrachtete potentielle nordliche Erweiterungsbereich umfasst den bebauten Teil-
bereich des statistischen Blocks 057135, der mit der MonumentenstralBe direkt an das Erhaltungsge-
biet angrenzt und das Areal zwischen S-Bahn-Trasse im Westen und dem Friedhof , Alter St.-Matth&us-
Kirchhof” umfasst.

Der zweite potentielle Erweiterungsbereich schliel$t entlang der NaumannstralRe und Kolonnenstralie
ostlich an die aktuelle Erhaltungskulisse an und umfasst den Teilbereich des statistischen Blocks
058600 mit der Wohnbebauung bis zum Friedhof Alter Zwolf-Apostel-Kirchhof sowie bis zur Havellan-
Grundschule. Der Bereich ist durch Altbaustruktur gekennzeichnet und umfasst neben Wohnbauten
auch das Robert-Blum-Gymnasium sowie das Verwaltungsgebdude des Friedhofs.

5.2 Soziale Infrastruktur im Gebiet Schoneberger Insel

Das betrachtete Untersuchungsgebiet umfasst mehrere Bezirksregionen (Schoneberg Nord und Scho-
neberg Sid). Die 6ffentlichen Infrastrukturangebote konzentrieren sich vor allem in der Bezirksregion
Schéneberg Std. Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Einrichtungen:

e 19 Kindertagesstatten,

e ein Gymnasium sowie eine private Integrierte Sekundarschule (Waldorfschule);
e eine Jugendfreizeiteinrichtung;

e acht Spielplatze;

e eine Sportstatte.

In der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebietes, vor allem in den benachbarten Untersuchungs-
gebieten Kaiser-Wilhelm-Platz und Bautzener StraRe, sind dariiber hinaus lokalisiert:

e 10 Kindertagesstatten

e drei Grundschulen;

e eine Oberschule;

e eine Jugendfreizeiteinrichtung;
e 18 Spielplatze;

e flnf Sportstatten sowie

e sieben offentliche Grinflachen.

Im Vergleich zur Gesamtstadt und zum Bezirk Tempelhof-Schdoneberg ist das Untersuchungsgebiet mit
Grinflichen unterausgestattet.?> Entsprechend stuft der Umweltatlas®® den GroRteil des Gebietes
Uberwiegend als gering versorgt mit 6ffentlichen Griinanlagen ein. Im Untersuchungsgebiet befinden

24 Geoportal Berlin, FIS-Broker, Denkmalkarte Berlin, November Stand 2020
25 Bezirksregionenprofil Schéneberg Sud, 2017, S. 53
26 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/ib605.htm
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sich nur vereinzelte Griinflichen mit Spielpldtzen. Angrenzend an das Gebiet liegen im Siden bzw.
Sidwesten der Annedore-Leber-Park und der Cheruskerpark. Etwa 800 Meter 6stlich gelegen vom
nordlichsten Punkt des Untersuchungsgebietes liegen die Schoneberger Schleife und daneben der Fla-
schenhalspark.

Auch hinsichtlich der Spielplatzversorgung?” wird der Planungsraum Schéneberger Insel (gleicht nicht
dem Untersuchungsgebiet Schoneberger Insel) groRtenteils mit der Versorgungsstufe 3 von 5 mogli-
chen Stufen kategorisiert. Die Spielplatzversorgung fiir das Untersuchungsgebiet kann als ausreichend
beschrieben werden.

In der Altersstruktur der Bezirksregionen Schoneberg Stid und Nord liegt der Anteil an Kindern und
Jugendlichen unter 18 Jahren unter dem bezirklichen und dem gesamtstadtischen Vergleichswert.?®
Laut Angaben des Bezirksregionenprofils Schéneberg Siid haben nur 12 % der Kindertagesstatten Ka-
pazitdten von 100 und mehr Plitzen.? Die Bezirksregion Schéneberg Siid, in der zum gréRten Teil das
Untersuchungsgebiet liegt, wird im Foérderatlas Kindertagesbetreuung 2018 der Kategorie 3 , derzeit
noch Platzreserven; prognostisch steigender Bedarf” zugeordnet.*

Im Untersuchungsgebiet liegen zwei Oberschulen, ein Gymnasium und eine private Integrierte Sekun-
darschule (Waldorfschule). Im Gebiet befinden sich keine Grundschulen. In der ndheren Umgebung
des Untersuchungsgebietes befinden sich jedoch drei Grundschulen, die die Versorgung im Gebiet si-
cherstellen.

Mit einer Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung im Untersuchungsgebiet und einer vom Untersu-
chungsgebiet nord-westlich befindlichen Einrichtung wird die Versorgungssituation aktuell als ausrei-
chend bewertet. AuRerdem liegt nur eine Sportstatte innerhalb des Gebiets. In der ndheren Umgebung
befinden sich insgesamt flinf Sportstatten, davon einige nur 50 bis 100 Meter entfernt vom Untersu-
chungsgebiet.

27 https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/kinderspielplaetze/de/spielplatzversorgung/index.shtml
28 Bezirksregionenprofil Schéneberg Stid, 2017, S. 10
29 Bezirksregionenprofil Schéneberg Sud, 2017, S. 41

30 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie: Kitaausbauprogramm — Férderatlas 2019, S. 4
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Abbildung 13: Einrichtungen der sozialen Infrastruktur — Untersuchungsgebiet Schoneberger Insel
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Die vorhandene soziale Infrastruktur (Kindertagesstatten und Schulen) entspricht grundsatzlich der
aktuellen Bedarfslage der Wohnbevolkerung in der derzeitigen Zusammensetzung. Das Untersu-
chungsgebiet Schoneberger Insel ist aber besonders was die 6ffentlichen Griinflichen anbelangt un-
terversorgt. Bei weiterem Zuzug von Haushalten mit Kindern ist davon auszugehen, dass die Infrastruk-
tur eine erhdhte Nachfrage erfahren wird. Insbesondere die vorhandenen Griin- und Freiflachen sind
dann einem noch hoéheren Nutzungsdruck ausgesetzt. Darlber hinaus ist bereits durch den Woh-
nungsneubau auf der Schéneberger Linse mit einer erhdhten Nachfrage nach der sozialen und griinen
Infrastruktur zu rechnen.
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5.3 Basisdaten und ausgewdhlte Untersuchungsergebnisse im Gebiet Schoneber-

Tabelle 38:

ger Insel

berger Insel und Referenzgebiete

Basisdaten, Wohnungs- und Gebaudebestand sowie Umwandlungs- und Wohnungsverkehr — Schéne-

Nr.| Merkmal / Statistik Register / Stand ST Ten:pelhof- Berlin
berger Insel Schoneberg
Wohnungsbestand
IfSGmbH 2019: Jahresbericht
2018 Monitoring Umwandlung
1 Anzahl Wohnungen (SenStadtWohn) gerundet, Bezirk 5.971 183.123 1.968.315
u. Berlin: Statistischer Bericht
Fortschr2019
Anteil Ei h de in Whg. mit einfach
) nteil Einwo nen-e |n- g. mi eAln acher EMR 2019 50,1 207 32,2
Wohnlage nach Mietspiegel 2019 in %
Hh-Befrag. 2020;
T lhof-Schéneberg, Berlin:
3 | Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 7 Sttt e 50,8 23,0 22,5
Fortschr2018
Hh-Befrag. 2020;
T lhof-Schéneberg, Berlin:
4 | Anteil 5-und mehr Zimmer-Whg. in % e’;‘\‘,’\fzSfatizti:::ef;ge”:;t'” 32,7 17,6 17,6
Fortschr2018
. . . N Hh-Befrag. 2020;
5 Shtilglllzltcbi; Whg. (Bezirk u. Berlin: Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 76,7 2,6
s n 7 Statistischer Bericht GWZ 2019 475
Anteil Altbau Wheg. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) Hh-Befrag. 2020; ’
6 121:Ib' 193;. o/g‘ eziricu. Beriin: Gebaude Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 11,8 16,4
s tn % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Hh-Befrag. 2020;
7 Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 10,0 48,1
1950 bis 1990in % Statistischer Bericht GWZ 2019 524
Anteil Neubau Whg. (Bezirk u. Berlin: Hh-Befrag. 2020; ’
8 Gebdude) Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 1,5 11,2
nach 1990in % Statistischer Bericht GWZ 2019
. o s Hh-Befrag. 2020;
g | Anteil Whe.Stadtische Bezirk: GWZ2011; Berlin: 1,1 a7 6,4
Wehnungsbaugesellschaft in % Statistischer Bericht GWZ 2019
10 fnteil Whg. Wohnungsbaugenossenschaftin Hh-Befrag. 2020 04 KA. KA.
%
Anteil Wha. (Bezirk u. Berlin: Gebaude) Hh-Befrag. 2020;
11| " e't Hg' ezr t” er,'"'()/ ebaude Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 54,4
privater Hauselgentumerin 7 Statistischer Bericht GWZ 2019 611 632
Anteil Whe. (Bezirk u. Berlin: Geb&ude) Hh-Befrag. 2020; ’ 4
12| Antelt Whe. (bezirku. Berlin: Gebaude Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 15,8
privates Wohnungsunternehmen in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Anteil Ibst tzte Ei ¢ h Hh-Befrag. 2020;
13 Bn €l kse Bs lg_enz Zb'f ('feh u;”swo nungen Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 12,7
(Bezirk u. Berlin Gebaude) in % Statistischer Bericht GWZ 2019 16.5 123
Anteil ietete Eigent h (Bezirk Hh-Befrag. 2020; 4 4
14 nBel |‘\/eerl;lede |Ige; umswohungen (Bezir Bezirk: GWZ 2011; Berlin: 15,6
u.Berlin Gebdude) in % Statistischer Bericht GWZ 2019
Unwandlung / Wohnungsverkehr
Anteil Grundbuchumschreibungen 2010 bis
15 SenStadt IVA4 8,8 4,0 51
2018 am Bestand 2009 im PLR in %*
Anteil Wohnungsverkaufe 2010 bis 2018 am
16 SenStadt IVA4 10,3 8,2 6,5
Bestand 2009 im PLR in % ! ! !
* Angaben auf PLR-Ebene nicht identisch mit Erhaltungskulissen (nur Naherungswerte)
Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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Tabelle 39: Wohnungsausstattung, Mietniveau und Wohnverhiltnisse der Haushalte - Schéneberger Insel und
Referenzgebiete
Schéne- Tempelhof-
Nr.| Merkmal / Statistik Register / Stand "p Berlin
berger Insel Schoneberg
Wohnungsaustattung
17 Wohnungen mit ml'ndestens zwei Hh-Befrag. 2020 36,7 KA. KA.
Sondermerkmalenin %
18 Wohnungen mit einem Sondermerkmal in % Hh-Befrag. 2020 33,4 k.A. k.A.
19| Wohnungen ohne Sondermerkmal in % Hh-Befrag. 2020 29,9 k.A. k.A.
20| Anteil Wohnungen mit Balkon in % Hh-Befrag. 2020 71,3 k.A. k.A.
21| Anteil Wohnungen mit Aufzugin % Hh-Befrag. 2020 11,4 k.A. k.A.
Anteil Woh in Gebdud it
22| ~ntet! Wohnungen in Bebauden mi Hh-Befrag. 2020 11,0 KA. KA.
Fassadenddammungin %
23 Ar?teil W?hm-mgen modernisi-ertwf‘a'hrend des Hh-Befrag. 2020 31,3 KA. KA.
Mietverhdltnisses durch Vemieterin %
Anteil H halt it
24| ~nmetiriaushatte mi _ Hh-Befrag. 2020 38,1 KA. KA.
Modernisierungswiinschen in %
Mietniveau netto-kalt in €/m? Median
25| Wohnungen im Altbau bis 1918 Hh-Befrag. 2020 71 k.A. k.A.
26| Wohnungen im Altbau von 1919 bis 1949 Hh-Befrag. 2020 8,1 k.A. k.A.
27| Wohnungen im Neubau 1950 bis 1990 Hh-Befrag. 2020 8,1 k.A. k.A.
28| Wohnungen im Neubau nach 1990 Hh-Befrag. 2020 6,6 k.A. k.A.
29| aller Wohnungen der Befragten Hh-Befrag. 2020 7,3 k.A. k.A.
Wohnverhiltnisse
Hh-Befrag. 2020;
30| @ HaushaltsgroRe (Personen je Wohnung) Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 2,0 1,9 1,9
MZ2018
. . Hh-Befrag. 2020;
31 (Z)Z\Nohnflachenverbrauch der Haushalte p.P.in Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 45,3 40,5 39,2
m MZ 2018
i i Hh-Befrag. 2020;
32 [0)] M|etbe|a?<.tungsquote (Anteil der . . Berlin: MZWohn2014 22,6 28,8 (29)
Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeink.)in % )
(Bruttokaltmiete)
Anteil Haushalte mit Wohndauerin der
33 EMR 2019 42 4 41
Wohnung von mehrals 10 Jahre in % 3 38 0
34 A[]tell Haushalte rr'utUmzugsabsmhten inden Hh-Befrag, 2020 16,8 KA. KA.
ndchsten 2Jahrenin %
Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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Tabelle 40: Angaben zur soziodemographischen Struktur der Einwohnerinnen und Einwohner und Haushalte -
Schoneberger Insel und Referenzgebiete

Schone- Tempelhof-

Nr.[ Merkmal / Statistik Register / Stand . Berlin
berger Insel Schoneberg
Soziodemografische Merkmale Einwohner und Haushalte
35| Anzahl Einwohnende Untersuchungskulisse EMR 2019 11.453 350.984 3.769.495
. . . o
36 Einwohnerentwicklung 2014 bis 2019 in % EMR 2014-2019 21 45 5,8
Punkten
37| Anteil Pers.unter 18 Jahrenin % EMR 2019 13,9 15,3 16,0
38| Anteil Senior*innen 65 und mehrin % EMR 2019 10,8 21,2 19,1
39| Anteil Auslander*innenin % EMR 2019 20,7 20,6 20,6
20 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in EMR 2019 15,2 17,3 144

%

Entwicklung Migranten gesamt (Personen mit
41| Migrationshintergrund und Auslédnder) EMR 2014-2019 8,2 5,7 6,4
2014 bis 2019 in %-Punkten

Hh-Befrag.2020;
42| Anteil 1-und 2-Personen-Hh in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 76,1 80,2 81,1
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
43 Anteil Haushalte mitKind(ern)in % Tempelhof-Schoneberg, Berlin: 22,2 24,6 22,7
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
44| Anteil Alleinerziehende in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 4,3 7,7 6,7
MZ2018
Hh-Befrag.2020;
45 Erwerbsquote (netto**)in % Tempelhof-Schéneberg, Berlin: 77,8 78,0 79,1
MzZ2018

Hh-Befrag. 2020;

e . ks

46| Hh-Aquivalenzeinkommen (Median) in€ Berlin: MZ 2017 2.000 k.A. 1.673

47 Anteil Haushalte unterhalb Hh-Befrag.2020; 113 KA 165
Armutsgefahrdungsgrenze****in % Berlin: MZ2018 ’ - 4

** Anteil Erwerbpersonen an allen Personen zwischen 15 und 65 Jahren
*** bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts
**#% ynter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (2018)

** Erwerbsquote brutto: Anteil der Erwerbspersonen an der Wohnbevolkerung ab 15 Jahren

*** Aquivalenzeinkommen: Das Aquivalenzeinkommen ist in der amtlichen Statistik das bedarfsgewichtete Netto-Pro-Kopf-Einkommens ei-
nes Haushalts. In dem Berechnungsverfahren wird der, nach HaushaltsgroRe und Alter der Haushaltsmitglieder unterschiedliche Bedarf der
Haushalte beriicksichtigt. Das Aquivalenzeinkommen dient insbesondere dem Vergleich der Einkommensverhiltnisse unterschiedlicher
Haushaltsstrukturen. Vergleiche: Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2015, Amt fiir Statistik-Berlin Brandenburg, Berlin, 2015

*xkk Armutsgefihrdungsgrenze: Als armutsgefihrdet werden in der amtlichen Statistik Haushalte gewertet, deren Aquivalenzeinkommen
unterhalb von 60% des Medians der Aquivalenzeinkommen aller Haushalte eines Vergleichsgebiets liegt (In Berlin: Median aller Berliner
Haushalte, Stand 2018).

Zusammenstellung S.T.E.R.N. GmbH; Quellen, Register und Stand wie angegeben
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5.4 Indikatorenanalyse und -bewertung fiir das Gebiet Schoneberger Insel

5.4.1 Aufwertungspotenzial

Zur Analyse des Aufwertungspotenzials im Wohnungsbestand des Untersuchungsgebiets, d.h. der
Moglichkeiten fir bauliche Aufwertungen durch Modernisierung und wohnungswirtschaftliche Auf-
wertungen durch Umwandlung, werden 11 Indikatoren (Apl — Ap11) (vergleiche Tabelle 3) mit folgen-
den Auspragungen herangezogen (siehe Tabelle 41 und 42):

Tabelle 41: Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Schéneberger Insel
. . B'ew.ertu.ng Auspragungen
Indikatoren Aufwertungspotenzial hinsichtlich e S Re
Aufwertungspot.

Ap1l Wohnungsschliissel
Anteil 4-und-mehr-Zimmer Wohnungen in % gering 12,9
Anteil 3-Zimmer-Whg. in % mittel 30,7
Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % hoch 56,4
Ap2 Baualter
Anteil Neubau Whg. nach 1990 in % gering 1,6
Anteil Neubau Whg. 1950 bis 1990in % mittel 19,4
Anteil Altbau Whg. bis 1949 in % hoch 79,0
Ap3 Ausstattung - Heizungsart
Anteil Wohnungen mit sehr moderner oder energiesparender Ausstattung .
(FuBbodenheizung oder moderne Heizanlage) in % gering 47
Anteil Wohnungen mit Sammelheizung (Gaseteage-, Zentral- Fernheizung) in % mittel 88,7
Anteil Wohnungen mit Ofenheizung / Nachtspeicherheizungin % hoch 6,5
Ap4 Ausstattung - Sanitdrausstattung
Anteil Wohnungen mit modernem Bad (Sondermerkmale Wand-/Bodenfliesen, .
Einbauwanne, Einhebelmischer etc.) in % gering 3.9
Anteil Wohnungen mit einfachem Bad in % mittel 89,9
Anteil Wohnungen ohne Innen-WCin % hoch 0,3
Ap5 Ausstattung - Balkon und Aufzug
Wohnungen mit Balkon und Aufzug in % gering 12,4
Wohnungen mit Balkon oder Aufzugin % mittel 55,5
Wohnungen ohne Balkon oder Aufzugin % hoch 32,1
Ap6 Ausstattung - wohnwerterh6hende Ausstattungsmerkmale
Wohnungen mit mit mindestens zwei Sondermerkmalen in % gering 26,4
Wohnungen mit einem Sondermerkmal in % mittel 33,6
Wohnungen ohne Sondermerkmal in % hoch 40,0
Ap7 Ausstattung - Fassadendammung
Anteil Wohnungen mit Fassadenddmmung in % gering 13,9
Anteil Wohnungen ohne Fassadendammungin % hoch 86,1
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Tabelle 42:

Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Schoneberger Insel

Indikatoren Aufwertungspotenzial

Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten
Anteil Mieterschaft ohne Modernisierungswiinsche in %
Mieterschaft mit einem Modernisierungswunschin %

Mieterschaft mit zwei und mehr Modernisierungswiinschen in %

Anteil Wohnungen in privater Verfligbarkeitin %

Ap10 Eigentum/Umwandlung - Eigentumswohnungen

Anteil Eigentumswohnungen in %

Ap11l Mieterh6hungsspielraum

Anteil Wohnungen mit hohem Modspielraum = hohes Aufwertungspotenzial:
Bestandsmieten liegen unterhalb der aktuellen Neuvermietungsmiete im Gebietin %

Ap9 Eigentum/Umwandlung - Wohnungen in priv. Verfiigbarkeit

Anteil Whg. Genossenschaften und Stadtische Wohnungsbaugesellschaft in %

Anteil noch nicht umgewandelter Mietwohnungen in privater Verfligbarkeitinin %

Anteil Wohnungen mit geringem Mod.-spielraum = niedriges Aufwertungspotenzial:
Bestandsmiete liegt bereits Giber 50% des Modernisierungsspielraums*in %

Anteil Wohnungen mit mittlerem Modspielraum = mittleres Aufwertungspotenzial:
Bestandsmieten liegen zwischen 0 und 50% Uber dem Modernisierungsspielraum* %

Bewertung
hinsichtlich
Aufwertungspot.

gering
mittel

hoch

gering

hoch

gering

hoch

gering

mittel

hoch

Auspragungen
Schoneberger Insel

61,9
19,6
18,5

1,5
98,5

12,7
85,8

7,2

43,7

49,1

* Der ,,Modernisierungsspielraum” wird als Differenz zwischen dem Angebotsmietniveau (nach CBRE 2019) und dem Median der Bestands-
miete im Gebiet definiert (vergleiche auch Tabelle 2). Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, Erlduterungen vergleiche Kapitel 2

Folgende Tabelle 43 fasst die jeweiligen Auspragungen der elf Einzelindikatoren im Cluster Aufwer-
tungspotential in einer Ubersicht zusammen:

Tabelle 43: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Aufwertungspotenzial — Schoneberger Insel
Indikatoren Aufwertungspotenzial Auspragung in %
Schoneberger Insel hoch mittel gering

Apl Wohnungsschlissel 50,7 33,5 15,7
Ap2 Baualter 88,5 10,0 1,5
Ap3 Heizungsart 5,6 87,6 5,5
Ap4 Sanitdrausstattung 1,1 84,4 14,6
Ap5 Balkon und Aufzug 26,5 63,7 9,8
Ap6 wohnwerterh6hende Ausstattungsmerkmale 29,9 334 36,7
Ap7 Fassadendammung 89,0 - 11,0
Ap8 Modernisierungsinteresse der Befragten 18,5 19,6 61,9
Ap9 Anteil Wohnungen in priv. Verfiigbarkei 98,5 - 1,5
Ap10 Anteil Eigentumswohnungen 85,8 - 12,7
Apll Mieterh6hungsspielraum 49,1 43,7 7,2
Zusammenfassung Aufwertungspotenzial 439 417 144
(Standardisiert auf 100) ! ’ ’

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020
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Aufgrund der empirischen Befunde der Indikatoren kdnnen im Hinblick auf die Aufwertungspotenziale

fur das Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel folgende zusammenfassenden Feststellungen getroffen

werden:

Jede zweite Wohnung (51 %) ist eine 1- oder 2-Zimmer-Wohnung. Es besteht daher ein erheb-
liches Potenzial zur Zusammenlegung zu groReren attraktiven Wohnungen.

Der sehr hohe Anteil von ca. 89 % der bis 1949 erstellten Altbauten spricht fiir ein hohes Auf-
wertungspotenzial, da diese Wohnungen i.d.R. den am starksten aufwertungsfahigen Bestand
darstellen.

Ca. 30 % der Wohnungen des Erhaltungsgebiets verfiigen Gber eine durchschnittliche Ausstat-
tung, d.h. komplett ohne wohnwerterhohende Merkmale wie z.B. Einbaukliche, modernes Bad
oder moderne Fenster oder ein weiterer Balkon. 84% der Wohnungen verfligen tber eine ein-
fache Badausstattung und 27 % der Wohnungen verfligen weder tber einen Balkon noch lber
einen Aufzug. Aufwertungspotenziale durch Modernisierungsmafnahmen bestehen somit ins-
besondere durch die umfassende Erneuerung der einfach ausgestatteten Wohnungen, die
Verbesserung der Sanitarausstattung durch Einbau moderner Bader, dem Anbau von Balkonen
(ca. 29 % der Wohnungen) und der Ausstattung der Gebaude mit Aufzugsanlagen (ca. 89 % der
Wohnungen).

38 % der Mieterschaft des Erhaltungsgebiets haben ein Interesse an Wertverbesserungsmali-
nahmen angegeben. Die Modernisierungswiinsche richten sich im Wesentlichen auf eine ein-
zelne MalRnahme, wie die Erneuerung einfach ausgestatteter Bader (38 % der Befragten mit
Modernisierungswiinschen), der Einbau energiesparender neuer Fenster (34 % der Befragten
mit Modernisierungswiinschen) oder der Einbau eines Aufzugs (22 % der Befragten mit Mo-
dernisierungswiinschen).

89 % der Wohnungen liegen in Gebduden ohne Fassadenddammung. Somit besteht ein hohes
Potenzial fir energetische Gebdudesanierungen.

Im Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel kann iber nahezu den gesamten Wohnungsbestand
privat verfligt werden, da dieser sich im Besitz privater Einzeleigentimerinnen und Einzelei-
gentliimer oder privatrechtlicher Gesellschaften befindet. Damit geniet nur ein geringer An-
teil der Wohnungen den besonderen Schutz vor baulichen Aufwertungen, den i.d.R. Wohnun-
gen von stadtischen Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften haben.

Insgesamt sind nur ca. 13 % der Wohnungen des Untersuchungsgebiets in Eigentum umge-
wandelt, sodass fiir den Gebaudebestand noch ein erhebliches Umwandlungspotenzial be-
steht, das haufig im Zusammenhang mit aufwandigen ModernisierungsmalRnahmen genutzt
wird.

Der Spielraum zwischen der derzeitigen Bestandsmiete und der erzielbaren Miete nach Mo-
dernisierung, gemessen an den aktuellen Angebotsmieten bei Neuvermietung, kann fir das
gesamte Gebiet als sehr hoch eingestuft werden. In knapp der Halfte aller Wohnungen liegt
die derzeitige Miete noch unter der Durchschnittsmiete in dem Gebiet und deutlich unter der
Angebotsmiete. Die derzeitige Bestandsmiete von weiteren ca. 44 % der Wohnungen liegt im
Bereich zwischen der durchschnittlichen Miete in dem Gebiet und 50 % des Modernisierungs-
spielraums bis zur Angebotsmiete bei Neuvermietung. Es kann daher von einem erheblichen
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Investitionsanreiz der Wohnungswirtschaft in den Wohnungsbestand des Erhaltungsgebiets
ausgegangen werden.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsindikatoren ergibt flir das Untersuchungsgebiet
insgesamt ein hohes Aufwertungspotenzial. Im Durchschnitt der betrachteten Indikatoren besteht fir
ca. 44 % der Wohnungen ein hohes und fiir weitere etwa 42 % ein mittleres Aufwertungspotenzial.
Lediglich 14 % der Wohnungen verfiigen Uber einen baulichen Zustand und einen Ausstattungsstan-
dard, die mittelfristig keine weiteren Aufwertungsbestrebungen der Eigentiimerinnen und Eigentimer
erwarten lassen.

Ergdnzend zu der Indikatorenanalyse wurde in einer Begehung des Gebiets im Sommer 2020 der Bau-
zustand der Wohngebdude im Hinblick auf mogliche Aufwertungspotenziale aufgenommen. Die Be-
wertung bietet, soweit die Gebdude zuganglich waren und der Bauzustand nach Augenschein beurteilt
werden konnte, einen groben Anhalt der Aufwertungspotenziale.

Insgesamt lasst sich der Gberwiegende Teil der Wohngebaude mit einem guten bis sehr guten duRReren
Zustand beschreiben. Nur wenige Gebaude, vornehmlich im Bereich der Gotenstrale, sind in einem
schlechten baulichen Instandhaltungszustand (siehe Abbildung 14). Gleichwohl zeigen einige Beispiele
— insbesondere kiirzlich vollzogener Modernisierungen im Gebiet und im Umfeld —, dass es weiterhin
zahlreiche Méglichkeiten der Inwertsetzung der Gebaude durch bauliche Anderungen gibt (vergleiche
Abbildung 15 und 16). Hierzu zdhlen insbesondere die energetische Sanierung und dabei vor allem die
Warmedammung, die Modernisierung der Fenster, den Balkonanbau, den Dachgeschossausbau sowie
die Anbringung von Aufzligen im Hinterhof.

Abbildung 14: Bausubstanz im schlechten baulichen Zustand — Schoneberger Insel

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020
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Abbildung 15: Altbausubstanz im mittleren bis guten baulichen Zustand — Schéneberger Insel
A
=

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Abbildung 16: Modernisierungen und Neubau — Schoneberger Insel

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

5.4.2 Aufwertungsdruck

Ob und in welchem Umfang bereits in den letzten Jahren Aufwertungsprozesse in dem Gebiet stattge-
funden haben, kann aus der Entwicklung sozialstruktureller und wohnungswirtschaftlicher Merkmale
abgeleitet werden. Hierzu werden die Auspragungen bzw. Einschatzungen der in Tabelle 4 erlduterten
10 Dynamik-Indikatoren flr das Erhaltungsgebiet dargestellt (Ad1 - Ad10). Im Gegensatz zu den ande-
ren drei Clustern ist eine trichotome Einordnung der Auspragungen nicht méglich, da bei den Indika-
toren einerseits keine Unterkategorien abbildbar sind und andererseits qualitative Faktoren mit ein-
flieBen (vergleiche Kapitel 2). Daher werden die Ergebnisse des Erhaltungsgebiets zur Einordnung und
Bewertung — sofern vorhanden — mit Werten der Referenzgebiete Tempelhof-Schéneberg und Berlin
gesamt gegenlbergestellt (vergleiche Tabelle 44).
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Tabelle 44: Indikatorenergebnisse Aufwertungsdruck — Schoneberger Insel
Auspragungen
Indikatoren Aufwertungsdruck Bezirk
Schoneberger Insel Tempelhof- Berlin
Schoneberg

Bautatigkeiten

Anteil Wohnungen, die wahrend der Dauer des
Ad1 Mietverhdltnisses vom Vermietenden modernisiert wurden 31,3 k.A. k.A.
bei einer Wohndauer von mind. 5 Jahren#

Mietentwicklung

Ad2 Entwicklung der Angebotsmieten (CBRE) in % 27,5 22,1 27,4

Entwicklung des Bestandsmietniveaus der Mieterinnen und
Mieter (netto-kalt) nach Zuzugsperioden "bis zu 5 Jahre"

Ad3 68,2 k.A. k.A.
und "mehr als 10 Jahre" in % des Werts "mehr als 10 Jahre" 1
in%
Soziale Entwicklungen
Ad4 Einwohnendenentwicklung 2,1 4,5 58
AdS Entwicklung der Seniorenanteile (Veranderung in % 08 0.2 )

Punkten)

Entwicklung der Aquivalenzeinkommen (Median) der
Ad6 Haushalte nach Zuzugsperioden "bis zu 5 Jahre" und "mehr 20,0 k.A. k.A.
als 10 Jahre" in % des Werts "mehr als 10 Jahre"

Wohnlage
Ad7 Veranderung der Wohnlagenzuordnung nach Mietspiegel 2,1 4,5 5,8
- zentrale Lage innerhalb Schénebergs
- attraktive, ruhige Wohnlage
Ad 8 Lage und ErschlieBung des Gebiets - S+U-Bahn-Anschluss Julius-Leber- - -

Briicke
- mehrere Buslinien mit enger Taktung

Sonstige Aufwertungsfaktoren

- EUREF-Campus (Wirtschafts- und
Wissenschaftsstandort),

Ad9 Exogene Aufwertungsfaktoren - Entwicklungsvorhaben "Schéneberger
Linse" (neues Stadtquartier)

- gemischte Gastronomie- und
Gewerbestruktur

- kommerzielle und symbolische

Ad 10 | Aufwertungsprozesse im Gewerbe Aufwertung (gentrifizierungstypische
Veranderungen bzw. Angebote) in den
Gebieten durch hochwertiges,
szenetypisches Gewerbe erkennbar

*  Die Werte umfassen nur Wohnungen, die wahrend der aktuellen Mietverhaltnisse modernisiert wurden und nicht den

Gesamtbestand modernisierter Wohnungen; dieser dirfte erheblich héher liegen.
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020, Erlauterungen Register und Stand vergleiche Kapitel 2
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Im Ergebnis der vorstehenden Bewertung besteht im Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel weiterhin

ein relativ hoher Aufwertungsdruck, der sich zusammenfassend wie folgt begriindet:

Der Anteil an Wohnungen, in der wahrend der Dauer des Mietverhéltnisses Modernisierungen
vorgenommen wurden, ist als sehr hoch einzustufen. Trotz erhaltungsrechtlicher Festlegung
spricht dies fiir ein nachhaltig hohes Interesse der Immobilieneigentiimerinnen und -eigenti-
mer an umlagefahigen, wertsteigernden Investitionen in den Wohnungsbestand des Gebietes.
Dariiber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass die meisten Wohnungen im unvermieteten Zu-
stand modernisiert werden. Somit ist bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand ein noch ho-
heres Modernisierungsvolumen anzunehmen.

Das Bestandsmietniveau liegt bei den jlingeren Mietvertragen deutlich hoher als bei den Alt-
vertragen, d.h. es konnten bei der Neuvermietung der Wohnungen in den letzten Jahren er-
hebliche hohere Mietertrage realisiert werden. Auch das Angebotsmietniveau ist im Gebiet
Schéneberger Insel (iberdurchschnittlich angestiegen.

Die Tendenzen zur Verdnderung der Wohnbevélkerung in Richtung einkommensstarkerer
Haushalte zu Lasten wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haushalte sind anhand des An-
stiegs der Haushaltsdaquivalenzeinkommen von Haushalten jlingeren Zuzugszeitraums erkenn-
bar. An dieser Stelle sei auch darauf hingewiesen, dass die weniger leistungsfahigen Haushalte
groRere Schwierigkeiten haben, Mietsteigerungen zu kompensieren.

Das Erhaltungsgebiet unterliegt aufgrund seiner stadtraumlichen Lage nach wie vor einem be-
deutenden exogenen Aufwertungsdruck. Hierzu zéhlen insbesondere auch die Entwicklungen
auf dem siidwestlich angrenzenden EUREF-Campus, der als Wissenschafts- und Wirtschafts-
standort iber den Stadtteil hinaus bekannt ist. Weitreichende Aufwertungseffekte kénnen
ebenso vom entstehenden Stadtquartier ,Schéneberger Linse” stidlich angrenzend ausgehen.
Es handelt sich um eine attraktive innerstadtische und zugleich ruhige Wohnlage mit sehr gu-
ter Verkehrsanbindung und in der Nahe touristischer Hotspots. Zu verzeichnen ist eine fort-
schreitende Ansiedlung von szenetypischen Verkaufs- und Gaststattengewerbe fiir den geho-
benen Bedarf, die einen erheblichen Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand des Ge-
biets bewirken.

Der Entwicklungsvergleich (vergleiche Kapitel 5.5, Tabelle 51) zeigt, dass die Wohnlagenzuord-
nung nach Berliner Mietspiegel in den vergangenen Jahren deutlich hochgestuft wurde. So
wohnten 2014 noch nahezu alle Bewohnerinnen und Bewohner im Gebiet Schoneberger Insel
in einfacher Lage, 2019 hat sich der Anteil halbiert. Die Einschatzung der Lagequalitat hat sich
also gravierend verandert, was fir eine Attraktivitdtssteigerung des Gebietes und einen anhal-
tenden Aufwertungsdruck spricht. Auch die Zunahme der Anteile an Wohnungen mit Balkon,
Aufzug oder Fassadendammung ldsst darauf schlieRen, dass Aufwertungspotentiale ausge-
schopft werden und sich der Ausstattungsstand im Gebiet erhéht.

5.4.3 Verdrangungsgefihrdung

In der folgenden Tabelle 45 werden die Auspragungen der einzelnen Indikatoren (Vgl — Vg6) zur Ge-

fahrdung der Verdrangung der Mieterhaushalte durch bauliche Aufwertungen im Gebiet Schéneberger

Insel dargestellt:
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Tabelle 45: Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung — Schoneberger Insel
Bewertung Auspragungen
Indikatoren Verdrangungsgefahrdung hinsichtlich . Pragung
. Schoneberger Insel
Verdrangungsgefahr

Vg1 Haushalte mit Kindern

Anteil Haushalte ohne Kinder in % gering
Anteil Haushalte mit einem Kind oder Jugendlichen unter 18 Jahren in % mittel
Anteil Haushalte mit 2 und mehr Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren in % hoch

Vg2 Berufsbhildungsabschluss

Anteil Befragte mit Hochschul-/Fachhochschulabschluss in % gering
Anteil Befragte mit Fachschulabschluss, Lehr- / Anlernausbildungin % mittel
Anteil Befragte ohne berufsqualifiz. Abschluss in % hoch

Vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte

Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median)

. . . gering
Uber 140 % des Berliner Werts in %
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) mittel
zwischen 60% und 140 % des Berliner Werts in %
Anteil Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen (Median) hoch
unter 60% des Berliner Werts in % (Armutsgefdhrdungsschwelle)
Vg4 Seniorenanteile EMR
Anteil Personen zwischen 55 und 64 Jahren in % gering
Anteil Personen im Alter zwischen 65 und 79 Jahren in % mittel
Anteil Personen im Alter von 80 Jahren oder mehr in % hoch
Vg5 Nationalitat EMR
Anteil Deutsche Personen in % gering
Anteil Deutsche Personen mit Migrationshintergrund in % mittel
Anteil Personen mit nichtdeutscher Staatsangehérigkeit in % hoch
Vg6 Mietbelastung
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete .
am Haushaltsnettoeink.) unter 20% des Einkommens in % gering
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete mittel
am Haushaltsnettoeink.) zwischen 30 und 20% des Einkommens in %
Anteil der Haushalte mit einen Mietbelastungsquote (Anteil der Nettokaltmiete hoch

am Haushaltsnettoeink.) von tiber 30% des Einkommens in %

77,8
11,5

10,7

62,4
17,7

19,8

34,3

54,4

11,3

14,1
9,0

1,8

64,2
15,2

20,7

46,3

331

20,6

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020, Register und Stand siehe Tabellen 10, 11, 12
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Tabelle 46: Kontextindikatoren Verdrangungsgefahrdung — Schéneberger Insel
Kontextindikatoren Quelle Anteil in % der Bewohnerschaft
Anteil Haushalte mit Bezug von ALG | und/oder ALG Il HH-Befragung 2020 8,3
Anteil Alleinerziehende HH-Befragung 2020 4,3

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Insgesamt ist der Anteil an Seniorinnen und Senioren sowie auch der Anteil an Kindern und Jugendli-
chen gegeniber den Uberdrtlichen Vergleichsgebieten z.T. deutlich geringer (Seniorinnen und Senio-
ren Uber 65 Jahren 11 %, Bezirk: 21%, Berlin: 19 %; Personen unter 18 Jahren 14 %, Bezirk: 15 %, Berlin:
16 %). Entsprechend ist im Gebiet Schoneberger Insel ein unterdurchschnittlicher Anteil an Haushalten
mit Kindern (22 %, Bezirk: 25 %, Berlin: 23 %) zu verzeichnen. Die Erwerbsquote liegt auf dem Niveau
des Bezirks (78 %, Bezirk 78 %, Berlin 79 %). Die Haushalte sind im Vergleich zur Gesamtstadt wirt-
schaftlich Giberdurchschnittlich leistungsfahig (2000 € Aquivalenzeinkommen, Berlin 1670 €). Gleich-
wohl liegt der Anteil an Haushalten mit ALG I- und/oder ALG ll-Bezug im Untersuchungsgebiet bei gut
8% und knapp 11 % der Haushalte haben ein Einkommen unterhalb der Armutsgefahrdungsgrenze
(Berlin 17 %). Im Gebiet leben somit sowohl hhere Anteile von Personen mit niedrigeren als auch mit
héherem Einkommen.

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote der Haushalte liegt, bezogen auf den Anteil der Nettokalt-
miete am Haushaltnettoeinkommen, bei ca. 23 % und damit unter dem Bezirksdurchschnitt (29 %).
Jedoch haben knapp 21 % der Haushalte im Gebiet eine Mietbelastungsquote von liber 30 %.

Der Anteil an Auslanderinnen und Auslandern im Gebiet liegt mit knapp 21 % auf dem Niveau des
Bezirks und der Gesamtstadt. Der Anstieg des Anteils an Migrantinnen und Migranten insgesamt, d.h.
Personen mit Migrationshintergrund und ausldandische Personen gesamt, ist in den letzten Jahren ver-
gleichsweise hoher ausgefallen als im Bezirk und Berlin (Zuwachs um 8,2 %-Punkte, Bezirk: 5,7 %-
Punkte, Berlin: 6,5 %-Punkte), was sich vor allem im Anstieg der Haushalte mit Auslanderinnen und
Ausldandern begriindet.

Das Gebiet Schoneberger Insel hat eine stabile Bevolkerungsstruktur mit einem hohen Anteil an einer
Stammbevolkerung mit langer durchschnittlicher Wohndauer. Gut 42 % der Haushalte wohnen 10
Jahre und langer in der Wohnung und ca. 17 % der befragten Haushalte haben die Absicht, in den
nachsten zwei Jahren umzuziehen. Der Anteil der Personen, die einen Umzugswunsch duRern, liegt
unter der Stammbevolkerung bei knapp 12 %.
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Tabelle 47: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Verdrangungsgefahrdung — Schoneberger Insel
Auspragung in %
Indikatoren Verdrdangungsgefdhrdung
Schoneberger Insel
hoch mittel gering
vgl Haushalte mit Kindern 10,7 11,5 77,8
Beruf lifizi der Abschluss d h
Va2 erufsquali .|2|e.ren er Abschluss der erwachsenen 198 17.7 62,4
Haushaltsmitglieder
Vg3 Aquivalenzeinkommen der Haushalte 11,3 54,4 34,3
Vgl Seniorenanteile 1,8 9,0 14,1
Vg5 Nationalitat 20,7 15,2 64,2
Vgé Mietbelastung der Haushalte 20,6 33,1 46,3
Zusammenfassung Verdrangungsgefahrdung 16.2 26.8 570
(Standardisiert auf 100) ’ ’ ’

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Aufgrund der Untersuchungsbefunde kann davon ausgegangen werden, dass im Zusammenhang mit
einer Aufwertung des gesamten Untersuchungsgebiets durch Modernisierung und Umwandlung ca.
16 % der derzeitigen Wohnungsmieterinnen und Wohnungsmieter unmittelbar und weitere 27 %
potenziell verdrangungsgefahrdet sind.

Bereits stattgefundene Verdrangungsprozesse in der Wohnbevolkerung des Gebietes zeigen sich deut-
lich in den Ausprdgungen des Indikatorenclusters Verdrangungsgefahrdung bzw. im Entwicklungsver-
gleich (siehe Kapitel 5.5, Tabelle 51), u.a. in der Abnahme der Anteile an Deutschen mit Migrationshin-
tergrund und einer Verringerung der Mietbelastungsquote sowie auch dem relativ geringen Anteil an
Haushalten mit Seniorinnen und Senioren etc.

Gleichwohl gibt es in dem Gebiet immer noch relevante Anteile an Haushalten in ungiinstigen wirt-
schaftlichen Verhaltnissen, die mit weiter fortschreitender Gebietsaufwertung verdrangungsgefahrdet
und somit schiitzenswert sind. Auch ist zu berlicksichtigen, dass bei einer weiteren Verteuerung von
Wohnraum infolge baulicher Aufwertungen durchaus auch Haushalte mit hoherem sozialem Status
und mittleren Einkommen, insbesondere Familien mit Kindern, gefdahrdet sind.

Von wohnungsstrukturellen Veranderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche MalRnah-
men, einer Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands
durch Umwandlung einhergehen, sind in besonderem Mal3e Haushalte betroffen, deren Wohnkosten
bereits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen:

e Haushalte mit niedrigem Einkommen, besonders Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen,
das unter der Armutsgefahrdungsschwelle liegt (ca. 11 %),

e Haushalte mit ALG-Bezligen (ca. 8 %),
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e Haushalte, die nur eingeschrankt in der Lage sind, Wohnkostensteigerungen durch eine Um-
stellung des Haushaltsbudgets zu kompensieren, darunter insbesondere Haushalte mit Kin-
dern (22 %) und Alleinerziehende (4%) sowie auch Haushalte mit Personen nicht-deutscher
Nationalitat (21 %),

e Haushalte, deren Mietbelastung bereits jetzt 30% und mehr des verfligbaren Netto-Haushalts-
einkommens betragt (21 %),

Daruber hinaus sind bei zunehmendem Aufwertungsdruck aber auch Haushalte mit mittlerem Einkom-
men (rund 54 % aller Haushalte) bzw. einer mittleren Mietbelastungsquote (33 %) verdrangungsge-
fahrdet.

Insbesondere auch Haushalte, die bereits mehr als 10 Jahre im Gebiet wohnen (Stammbevélkerung)
sind starker gefahrdet, da u.a. in dieser Gruppe der Anteil an Haushalten unterhalb der Armutsgefahr-
dungsschwelle doppelt so hoch und auch das Haushaltseinkommen im Durchschnitt deutlich geringer
ist, als bei den Haushalten neueren Zuzugsdatums.

5.4.4 Gebietsbindung und Infrastrukturnutzung sowie Abschatzung stadtebaulicher Fol-
gewirkungen 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 Fak-
toren der Wohnstandortbindung bericksichtigt (vergleiche Indikatoren Gb1 — Gb6 in Tabelle 48). Er-
ganzt wird die Analyse der ausgewahlten Indikatoren durch Kontextindikatoren mit differenzierten
guantitativen Angaben zu den wesentlichen Faktoren der Gebietsbindung der Haushalte und zur Nut-
zung der einzelnen Infrastrukturangebote im Untersuchungsgebiet (siehe Tabelle 49).
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Tabelle 48: Indikatorenauspragungen Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung — Schéneberger Insel
Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung
Bewertung Auspragungen
Indikatoren Indikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung hinsichtlich Schéneberger
Gebietsbindung Insel
Gb1 Infrastrukturnutzung
Anteil Haushalte, die kein lokales Infrastrukturangebot nutzen in % geringe 19,8
Anteil Haushalte, die ein bis zwei lokale Infrastrukturangebote nutzen in % mittlere 6,6
Anteil Haushalte, die drei und mehr lokale Infrastrukturangebote nutzen in % starke 73,6
Gb2 Infrastrukturangewiesenheit
Anteil Haushalte, die kein lokales Infrastrukturangebot fir wichtig halten in % geringe 3,2
Anteil Haushalte, die ein bis zwei lokale Infrastrukturangebote fur wichtig halten in % mittlere 3,8
Anteil Haushalte, die drei und mehr lokale Infrastrukturangebote fur wichtig halten in % starke 93,0
Gb3 Zufriedenheit mit Nachbarschaftsbeziehungen*
Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus schlecht bewerten % geringe 2,7
Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus gut bewerten in % mittlere 46,7
Anteil Haushalte, die die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus sehr gut bewerten in % starke 47,1
Gb4 Art der Wohnstandortbindung**
Anteil Haushalte, die wegen des Lebensgefiihls und des Aussehens oder der Lage des eringe 875
Wohnstandorts angeben, dort zu wohnen in % g g [
Anteil Haushalte, die wegen der Nihe zu Freunden/Bekannten oder zum Arbeitsplatz oder mittl 63.6
der kulturellen Angebote am Wohnstandort angeben, dort zu wohnen in % itlere 1
Anteil Haushalte, die wegen der giinstigen Miete und der Angewiesenheit auf die sozialen starke 42
Einrichtungen und Infrastrukturangebote am Wohnstandort dort zu wohnen in % ’
Gb5 Umzugsinteresse der Haushalte**
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen Unzufriedenheit mit der Wohnung und/oder ‘in 37
dem Wohnumfeld in % geringe ’
Anteil Haushalte mit Umzugsabsicht wegen zu hoher Mietein % mittlere 2,9
Anteil Haushalte ohne Umzugsabsichtin % starke 83,2
Gb6 Wohndauer der Haushalte EMR
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung unter 5 Jahrenin % gering 37,4
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung zwischen 5 und unter 10 Jahrenin % mittel 20,3
Anteil Haushalte mit Wohndauer in der Wohnung mind. 10 Jahrein % hoch 42,3
*ohne Angabe der Anteile "kann ich nicht beurteilen", daher Summenanteile weniger als 100
** Summe der Anteile ergeben nicht 100 %, da fur einzelne Kategorien Mehrfachnennungen und Zusammenfassungen der
Auspragungen

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH, Haushaltsbefragung 2020
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Tabelle 49: Kontextindikatoren Gebietsbindung / Infrastrukturnutzung — Schoneberger Insel
Kontextindikatoren Schéneberger Insel
Anteil Haushalte, die auf die glinstige Miete angewiesen sind in % 34,5

Anteil Haushalte, die folgende 6ffentliche Infrastrukturim Gebiet nutzen...in %

Kindertagesstatten / Horteinrichtungen 17,3
Grundschule 10,8
offentliche Kinderspielplatze 26,5
Freizeitangebote fiir Jugendliche 8,5
kulturelle Einrichtungen / Angebote 4,8
Seniorenfreizeitangebote / Nachbarschaftstreff 46,3
offentliche Griinanlagen 85,8

Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge
(Arzte, Therapieeinrichtungen, Krankengymnastik etc.)

68,4

Beratungseinrichtungen 12,5

Offentlicher Personennahverkehr 92,1

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Haushaltsbefragung 2020

Tabelle 50: Zusammenfassung der Indikatorenauspragungen Gebietsbindung /
Infrastrukturnutzung — Schéneberger Insel

Auspragung in %
Indikatoren Gebietsbindung SIS

Schoneberger Insel

starke mittlere geringe

Gb1 Infrastrukturnutzung 73,6 6,6 19,8

Gb2 Infrastrukturangewiesenheit 93,0 3,8 3,2

Gb3 Zufriedenheit mit 471 46,7 27

Nachbarschaftsbeziehungen

Gb4 Wohnstandortbindung 4,2 63,6 87,5
Gb5 Umzugsinteresse der Haushalte 83,2 2,9 3,7
Gb6 Wohndauer der Haushalte 42,3 20,3 37,4

Zusammenfassung Gebietsbindung

(Standardisiert auf 100) 33,5 224 24,0

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH 2020

Die Bewertungen zur Infrastrukturnutzung und die Angaben zur Gebietsbindung der Wohnbevolke-
rung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:
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e 93 % der befragten Haushalte haben angegeben, dass sie auf drei und mehr lokale Infrastruk-
turangebote angewiesen sind. Weitere 4 % haben hierbei zumindest ein oder zwei Angebote
genannt.

e 74% der Haushalte nutzen auch regelmaRig drei oder mehr lokale Infrastrukturangebote.

e Die Nachbarschaftsbeziehungen im Haus werden von knapp der Halfte der befragten Bewoh-
nerinnen und Bewohner (47 %) als sehr gut und von weiteren 47 % als gut bewertet.

e 35 % der Befragten geben an, auf die glinstige Miete angewiesen zu sein.

e Lediglich knapp 17 % der Haushalte ziehen in Erwdgung, in den nachsten zwei Jahren umzuzie-
hen. Die Griinde liegen hier vor allem in der WohnungsgréRRe (zu klein) und persénlicher Art.
Seltener sind die Griinde auf das Gebiet selbst bezogen.

e 42 % der Haushalte kann mit einer Wohndauer von mindestens 10 Jahren zur Stammbevdlke-
rung mit einer hohen Gebietshindung gezahlt werden, die zu grofReren Teilen in dem beson-
ders aufwertungsbedrohten derzeit noch preiswerten Wohnungsbestand leben.

Insgesamt zeigt sich flr das Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel eine hohe Gebietsbindung der Be-
wohnerinnen und Bewohner. Die Wertschatzung der Infrastruktur und die hohe Nutzungsintensitat
bestatigt ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen den lokalen sozialen Infrastrukturangeboten und
der Gebietsbevolkerung (vergleiche Kapitel 5.2).

Die stark ausgepragte Gebietsbindung und der hohe Anteil an Personen mit langer Wohndauer (42%)
deuten darauf hin, dass sich im Gebiet Uber einen langen Zeitraum gewachsene Netzwerke und Struk-
turen entwickelt haben, die auch auf Quartiersebene zur positiven Entwicklung des Stadtteils beitra-
gen. Anhand der Befunde kann eine auBBerordentlich hohe Wechselwirkung zwischen den aufgebauten
sozialen Nachbarschafts- und Infrastrukturen und den gebietstypischen Wohnbedingungen des Miet-
wohnungsquartiers (Wohnungsschlissel, Haushaltsformen, Mietniveau) aufgezeigt werden. Bei Ver-
lust dieser gewachsenen Strukturen infolge von gravierenden Veranderungen bei der Bevolkerungs-
verteilung missen nachteilige stadtebauliche Folgen von Gewicht befiirchtet werden.

Nachbarschaftliche Strukturen und sozialer Zusammenhalt: Durch die Verdrangung der Gebietsbe-
volkerung und damit einhergehenden Veranderungen in der Bevolkerungszusammensetzung, kommt
es zur Auflésung nachbarschaftlicher Beziehungen, was sich negativ auf die soziale Stabilitdt und den
sozialen Zusammenhalt auswirken kann. Insbesondere altere Menschen sind auf soziale Netze ange-
wiesen und gestalten diese mit. Im Untersuchungsgebiet Schoneberger Insel wird das auch an der ho-
hen Nutzungsintensitat der vorhandenen Einrichtungen fir adltere Menschen und den Einrichtungen
zur Gesundheitsversorgung deutlich (vergleiche Tabelle 49).

Auswirkungen auf den Wohnflachenverbrauch

Das Untersuchungsgebiet Schéneberger Insel verfligt, wie erldutert, Uber einen hohen Anteil an
Kleinst- und Kleinwohnungen (51 %), der auch deutlich Gber den bezirklichen und gesamtstadtischen
Durchschnittswerten liegt. Der hohe Anteil an Kleinstwohnungen bietet ein Potenzial zur Zusammen-
legung zu groReren Wohnungen mit besseren Ausstattungsmerkmalen. Es ist davon auszugehen, dass
diese attraktiven groReren Wohnungen vermehrt von Personen mit héherem Einkommen nachgefragt
werden. Es kdme somit zu einer Erh6hung des Wohnflachenverbrauchs, insbesondere dann, wenn es
sich nicht um Familien mit Kindern bei den Zuziehenden handelt (DINKS — Double Income No Kids).
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Auswirkungen auf die Infrastruktur

Knapp zwei Drittel (74 %) der Haushalte geben an, dass sie mindestens drei lokale Infrastruktureinrich-
tungen im Gebiet nutzen. Dabei handelt es sich hauptsachlich um 6ffentliche Griinanlagen, Einrichtun-
gen der Gesundheitsversorgung und nachbarschaftliche Treffpunkte (z.B. fiir Seniorinnen und Senio-
ren) und Kinderspielplatze (vergleiche Tabelle 49). Da der Anteil an Haushalten mit Kindern derzeit
eher als gering zu beziffern ist (19 %) und unter dem bezirklichen und stadtweiten Durchschnitt liegt,
ist bei einer Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung durch den verstarkten Zuzug von Fami-
lien (bspw. bei Anpassungen von Grundrissen durch Wohnungszusammenlegungen) von einer zuneh-
menden Auslastung der vorhandenen Infrastruktur auszugehen. Die derzeit noch passfahige Auslas-
tung in den Kindertagesstatten (Kategorie 3, derzeit noch geringe Platzreserven, prognostisch steigen-
der Bedarf) wiirde perspektivisch zu einer Uberauslastung fiihren und weitere Investitionen und somit
stadtebauliche Folgekosten in die soziale Infrastruktur nach sich ziehen (vergleiche Kapitel 5.2). Zudem
ist davon auszugehen, dass auch durch den Wohnungsneubau (Schoneberger Linse) und dem damit
verbundenen Zuzug bereits Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur ergeben, die die Kapazitaten
der vorhandenen Einrichtungen weiter verringern.

Im Zusammenhang mit der zu beflirchtenden Verdnderung der sozialen Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung bei Aufhebung der Erhaltungsverordnung Schoneberger-Insel miissen liber das Gebiet
hinaus weitere stadtebaulich nachteilige Folgen befilirchtet werden. Dazu zdhlen:

Verlust leistbaren Wohnraums: Kommt es zur Verdrangung der Stammbevolkerung und einkommens-
schwacher Haushalte durch die oben beschriebenen Prozesse, muss davon ausgegangen werden, dass
sich diese nur bedingt und unter héheren finanziellen Aufwendungen mit addaquatem Ersatzwohnraum
versorgen konnen. Das flihrt zu stadtebaulichen Folgekosten, weil an anderer Stelle leistbarer Wohn-
raum geschaffen werden muss. Deshalb ist es stadtebaulich notwendig und vertretbar, in dem Gebiet
Schéneberger Insel den Zuzug von einkommensstarkeren Haushalten zu beschranken und den Haus-
halten mit niedrigeren Einkommen den Verbleib im Untersuchungsgebiet zu ermdglichen. Aufgrund
des sich auf allen Wohnungsteilmarkten Berlins reduzierenden Angebots an preiswerten Mietwohnun-
gen hat der Berliner Senat am 28. April 2015 mit der Verordnung zur zulassigen Miethéhe bei Mietbe-
ginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) die Gesamtstadt zum Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt. Zur Vermeidung bzw. Minderung 6ffentlicher Inves-
tition in preiswerten Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mit angemessenem Wohnraum geboten, baurechtliche Instrumente zum Erhalt vorhande-
nen preiswerten Wohnraums einzusetzen. Aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsituation und
der Angebotsmietsteigerungen in den vergangenen Jahren insbesondere bei Neuvermietungen stehen
inzwischen aber auch Haushalte mit mittleren Einkommen vor der Herausforderung sich bei verdran-
gungsinduziertem Wohnungswechsel mit entsprechend bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Im Un-
tersuchungsgebiet Schoneberger Insel sind die Angebots- und Bestandsmieten deutlich gestiegen. Die
Steigerung bei den Angebotsmieten liegt auch lGber dem Wert des Bezirks und auf dem Niveau der
Gesamtstadt. Ca. 54 % der befragten Haushalte haben eine mittlere bis hohe Mietbelastung, d.h. sie
missen trotz relativ hoher Aquivalenzeinkommen (2000 €) mindestens 20 % des Haushaltsnettoein-
kommens fir den Mietzins aufwenden, 21 % der befragten Haushalte sogar (iber 30 %.

Verstarkung von Segregationsprozessen und stidtebauliche Nachteile fiir die Umgebung: Die Ge-
bietsaufwertung und die nachfolgende Verteuerung von Wohnraum lassen eine Verdrangung insbe-
sondere der einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen mit geringer Mietzahlungsfahigkeit und
damit beschleunigte Segregationsprozesse befiirchten. Im Monitoring Soziale Stadtentwicklung der
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen ist nachgewiesen, dass gesamtstadtisch Segrega-
tionsprozesse zu beobachten sind, die zu einer besonderen sozialen Belastung einzelner Wohnquar-
tiere fihren und offentliche Investitionen erfordern. Die im Erhaltungsgebiet bei Verordnungsaufhe-
bung zu beflirchtende Verdrangung von Teilen der Wohnbevdlkerung lasst eine Belebung der Woh-
nungsnachfrage in anderen Quartieren der Stadt, insbesondere aber der ndheren Umgebung des Ge-
biets, erwarten. Hierdurch kbnnen Segregationsprozesse verstarkt werden, die diese Quartiere wiede-
rum sozial Giberfordern und Folgekosten verursachen.

5.5 Entwicklungstendenzen im Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel

Ein Vergleich der Untersuchungsdaten der 2014 durchgefiihrten Untersuchung zur Begriindung einer
sozialen Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet Schoneberger Insel (vergleiche TOPOS 2015) mit den
Ergebnissen der aktuellen Untersuchung von 2020 ermdglicht, bauliche, wohnungswirtschaftliche und
sozialstrukturelle Entwicklungstendenzen der letzten Jahre darzustellen und zu bewerten.

Hierzu werden im Folgenden ausgewahlte Merkmale der beiden Untersuchungen fiir das Erhaltungs-
gebiet Schoneberger Insel gegenibergestellt und der Entwicklungsverlauf ausgewiesen. Einschrankun-
gen ergeben sich jedoch aus methodisch unterschiedlich erfolgten Bestandsbewertungen sowie unter-
schiedlichen Gebietsabgrenzungen. In der aktuellen Haushaltsbefragung wurden tber den bestehen-
den Geltungsbereich hinaus Teile des nordlich angrenzenden statistischen Blocks 057135 sowie Teile
des sudlich angrenzenden statistischen Blocks 058600 einbezogen. Der nicht-identische Untersu-
chungsbereich ist bei der folgenden Ubersicht zu beriicksichtigen. Auch kann bei der Darstellung der
baulichen und sozialen Entwicklung des Gebiets nur ein eingeschranktes Datenaggregat genutzt wer-
den.
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Tabelle 51: Vergleich ausgewéhlter Kennwerte 2014/15 und 2019/20 — Schéneberger Insel
2014/15 2019/20 ***** Entwicklung Quellen / Register
Nr. | Merkmal / Statistik Schéneberger Insel
Wohnungsbestand
) /::zﬁil'\jiiztv:;)i:r;ﬁine; Whg. mit einfacher Wohnlage 100% 50% 50%-Punkte A{:;Er!g;irz:jezn;lu;
3 Anteil 1- bis 2-Zimmer-Whg. in % 48% 51% 3%-Punkte TCQTES.:.?:‘Z"T;BZ?;Z&
9 Anteil Whg. Stadtische Wohnungsbaugesellschaft in % 7% 1% -6%-Punkte
11 | Anteil Whg. privater Hauseigentimer in % 54% 54% keine Veranderung | 1opos 2015/ Hh-Befrag.
12 Anteil Whg. privates Wohnungsunternehmen in % 14% 16% 2%-Punkte STERN.GmbH 2020
13 Anteil selbstgenutzte Eigentumswohnungen in % 10% 13% 3%-Punkte
Wohnungsaustattung
20 Anteil Wohnungen mit Balkon in % 66% 71% 5%-Punkte
21 Anteil Wohnungen mit Aufzug in % 7% 11% 4%-Punkte TOPOS 2015 / Hh-Befrag.
S.T.E.R.N. GmbH 2020
2 _An:eil Wohnungen in Gebauden mit Fassadendammung 10% 11% 1%-Punkt
in%
Mietniveau netto-kalt in €/m? Median
29 aller Wohnungen der Befragten 6,15€ 7,3€ 1,15€ Tg?::%z;&:}:i;f;;g.
Wohnverhiltnisse
30 @ HaushaltsgréRe (Personen je Wohnung) 1,9% 2,0% 0,1%-Punkte Tifr?::.%l.s(;/ml-:):izfgzg.
32 Sa'\:l;ﬁ;?tesl:::ggiqk?it:;Antell der Nettokaltmiete am 28% 23% -5%-Punkte TcSJ.PTc.):;.(’J\isG/mr:):tazzf;Zg.
133 g?::lakli:g(s)r]il;;ni\ri]t;}Vohndauer in der Wohnung von 35% 23% 8%-Punkte A{:;:r!g—lirz::ezn&ugr)g
34 ﬁr:zlr]bi::\;s’halte mit Umzugsabsichten in den nachsten 2 5% 17% 12%-Punkte TOSfrl.DES.:.l?\‘l.SG/mI-LIEBzzfgzg.
Soziodemografische Merkmale Einwohner und Haushalte
35 Anzahl Einwohnende 10.288 11.453
37 Anteil Pers. unter 18 Jahren in % 14% 14% keine Verdanderung
38 Anteil Senioren 65 und mehr in % 9% 11% 2%-Punkte A{:;:rggiirz:je;;g)g
39 Anteil Auslanderinnen und Auslander in % 19% 21% 2%-Punkte
40 Anteil Deutsche mit Migrationshintergrund in % 25% 15% -10%-Punkte
42 Anteil 1- und 2-Personen Hh in % 78% 76% -2%-Punkte
43 Anteil Haushalte mit Kind(ern) in % 22% 22% keine Verdnderung
44 | Anteil Alleinerziehende in % 5% 4% -1%-Punkt TZ??::%SGQL:‘ZZEZE'
45 Erwerbsquote in % 83% 87% 4%-Punkte
46 Hh Aquivalenzeinkommen** (Median) in € 1.731 2.000

* bedarfsgewichtestes Pro-Kopf-Einkommen nach OECD des Haushalts
** unter 60% des Aquivalenzeinkommens Berlin (Bezugszahl 2018 fiir S.T.E.R.N. GmbH 2020)

*¥**%* Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel einschlieBlich potentieller Erweiterungen

Quellen und Stand: siehe Kapitel 5.3 sowie angegeben

Zusammenfassend konnen auf Grundlage eines Vergleichs der Datenstdnde 2014 und 2019 bzw. 2020
beziiglich des Wohnungsbestands, der Wohnverhaltnisse und der soziodemografischen Merkmale der
Wohnbevélkerung im Erhaltungsgebiet Schéneberger Insel folgende Entwicklungen festgestellt wer-
den:

e Fir die Halfte der Wohnungen des Gebiets wurde die Wohnlagenzuordnung nach Berliner
Mietspiegel in den vergangenen Jahren hochgestuft. Die Lagequalitat hat sich also groRflachig
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verandert, was flr eine Attraktivitdtssteigerung des Gebietes und einen gestiegenen Aufwer-
tungsdruck spricht.

¢ Der Median des Bestandsmietniveaus (nettokalt) aller Wohnungen ist gestiegen.

e Hinsichtlich der Wohnverhaltnisse und sozialen Merkmale der Haushalte sind anhand der hier
betrachteten Merkmale geringe Veranderungen zu verzeichnen, die jedoch keine gravieren-
den Dynamiken ausmachen.

e Der Anteil an Seniorinnen und Senioren hat leicht zugenommen. Der Anteil an Alleinerziehen-
den und Personen mit Migrationshintergrund hat dagegen abgenommen.

e Das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen hat zugenommen.

e Der Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern mit einer langen Wohndauer im Gebiet hat zu-
genommen, was fiir eine hohe Gebietsbindung spricht.
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5.6 Zusammenfassende Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Empfehlun-
gen zum Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel

Mit den vorstehend im Einzelnen dargestellten Untersuchungsbefunden konnte nachgewiesen wer-
den, dass flr das Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel insgesamt

¢ ein hohes Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand durch mietumlagefahige Modernisie-
rungsmalBnahmen (Anhebung des Ausstattungsstandards, Zusammenlegung von Kleinwoh-
nungen, Bau von Maisonette-Wohnungen im Zusammenhang mit Dachgeschossausbau, ener-
getische Gebdudesanierung, zweite ,,Modernisierungswelle” bereits gut ausgestatteter Woh-
nungen u.a.) sowie die (weitere) Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen besteht,

¢ einrelativ hoher Aufwertungsdruck besteht, die Aufwertungspotenziale in dem lageglinstigen
innerstadtischen Wohnungsbestand auch auszuschopfen (Anhaltspunkte u.a. rege Moderni-
sierungstatigkeiten, hohe Verkaufsaktivitdten, hohe Bestandmietsteigerungen, sozialstruktu-
relle Verdrangungsprozesse mit Blick auf die soziobkonomische Lage der Haushalte),

e fiir relevante Teile der derzeitigen Wohnbevolkerung eine erhebliche, durch Verteuerung des
Wohnungsbestands oder die Verdrangung durch Kiindigung auf Eigenbedarf nach einer Um-
wandlung Verdrangungsgefiahrdung besteht.

Die Entwicklungen ausgewahlter Strukturdaten zeigen weiterhin Tendenzen zur baulichen Aufwertung
der Wohnungsbestande und verdeutlichen die anhaltende Attraktivitdt des Wohnquartiers, nicht zu-
letzt auch durch exogene Faktoren in unmittelbarer Nahe des Untersuchungsgebietes.

In den Untersuchungen konnte somit ein noch hohes Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand in
Verbindung mit einem nachhaltig hohen Aufwertungsdruck auf das Erhaltungsgebiet Schéneberger
Insel festgestellt werden. Die Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets bilden eine bewahrte Bevol-
kerung im Sinne einer sozial ausgeglichenen Struktur und eines hohen Anteils an Einwohnerinnen und
Einwohnern mit langer Wohndauer, die eine stark ausgepragte Gebietsbindung haben und in beson-
derem Malle auf den Wohnungsbestand und die Infrastrukturausstattung des Gebiets angewiesen
sind.

Nach den vorliegenden Befunden sind im Falle einer Aufhebung der bestehenden Sozialen Erhaltungs-
verordnung fiir das Gebiet Schoneberger Insel durch verstarkte Aufwertungs- und Segregationspro-
zesse - wie dargelegt - nachteilige stadtebauliche Folgen zu erwarten. Insbesondere sind zu beflirch-
ten:

e Anpassungsinvestitionen durch eine Minderauslastung der sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen (insbesondere Grundschule und Kindertagesbetreuung),

¢ Kompensationsleistungen im Zusammenhang mit der Stérung der nachbarschaftlichen Struk-
turen und der Selbsthilfepotenziale im Quartier sowie

e erhohte Subjektsubventionen fiir die Betroffenen bzw. die Bereitstellung von preiswertem Er-
satzwohnraum in anderen Gebieten Berlins.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse empfehlen wir daher, die nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB
bestehende Erhaltungsverordnung Schoneberger Insel fortzufiihren, um nachteilige stadtebauliche
Folgen der zu erwartenden Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch bau-
lich-stadtebauliche Entwicklungen in dem Gebiet moglichst zu vermeiden.
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Empfehlungen zu den Erweiterungsgebieten

Eine nach Teilrdaumen differenzierte Betrachtung hat Anhaltspunkte fiir einen raumlich veranderten
Umgriff des Erhaltungsgebiets Schoneberger Insel erbracht. In die Untersuchung eingeschlossen wur-
den zwei Erweiterungsbereiche (siehe Kapitel 1.2, Abbildung 1). Zum einen ein Teilraum des noérdlich
angrenzenden Blocks 057135 und zum anderen ein Teilraum des Ostlich angrenzenden Blocks 058600.

Der bebaute Teilbereich des nordlich angrenzenden Blocks 057135 entspricht in seiner Baustruktur
und in seinem Erscheinungsbild im Wesentlichen dem des stralRenseitig gegeniberliegenden Erhal-
tungsgebietes Schoneberger Insel, d.h. Altbausubstanz in mittel-gutem, z.T. aber auch schon guten
baulichen Zustand entlang der Monumentenstralie. Fir den mit dem Erhaltungsgebiet Schoneberger
Insel stadt- und sozialraumlich direkt verflochtenen Erweiterungsbereich lassen sich die Aussagen zum
Aufwertungspotential und —druck sowie auch zur Verdrangungsgefahrdung daher weitgehend auf den
Block Gbertragen. Insbesondere durch die Insellage bzw. Randlage dieses westlichen Blockbereichs zur
S-Bahn-Trasse im Westen und Norden sowie zum Friedhof im Osten sind jegliche nahraumlichen Ver-
flechtungsbeziehungen zum stidlich angrenzenden Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel ausgerichtet.

Auch der zweite Erweiterungsbereich Ostlich an das bestehende Erhaltungsgebiet angrenzend, der den
nord-westlichen Teilbereich des Blocks 058600 umfasst, ist aufgrund seiner stadtraumlichen Lage und
der beschriebenen baulichen Struktur funktional, stadt- und sozialrdumlich unmittelbar an das Erhal-
tungsgebiet Schoneberger Insel angebunden. Auch dieser Teilbereich bildet eine zum Erhaltungsgebiet
zugehorige stadtstrukturelle und sozialrdumliche Einheit innerhalb der Insellage und wird 6stlich und
stidlich begrenzt durch soziale und griine Infrastrukturflachen. Insbesondere der Altbaubestand ent-
lang der KolonnenstraRe zeigt hinsichtlich des baulichen Zustandes und des Gewerbebesatzes in der
Erdgeschosszone deutliche Aufwertungspotenziale sowie auch vorliegenden Aufwertungsdruck (so-
wohl einfaches Gewerbe, als auch vereinzelt Kreativwirtschaft).

Basierend auf blockbezogene Einwohnerdaten (EMR, Stand 2019) lassen sich fiir die betrachteten Er-
weiterungsgebiete insbesondere folgende erhaltungsrechtlich relevanten Befunde herauslesen:

Anhand des Giberdurchschnittlich hohen Anteils an Bewohnerinnen und Bewohnern mit kurzer Wohn-
dauer (Wohndauer unter 5 Jahren: 47 %, Schoneberger Insel gesamt: 37 %, Bezirk: 36 %, Berlin 39 %)
und des niedrigeren Anteils an Personen mit Migrationshintergrund bzw. an Ausldnderinnen und Aus-
landern (Block 057135: 34 %, Schoneberger Insel gesamt: 36 %, Bezirk: 38 %, Berlin 35 %) zeigen sich
im nordlich angrenzenden Block 057135 deutliche Tendenzen zu einer Verdanderung der Bevolkerungs-
struktur. Auch der iberdurchschnittlich hohe Anteil an Kindern und Jugendlichen sowie Personen zwi-
schen 25 bis 55 Jahren verweist auf eine hohe Attraktivitat fir Haushalte mit Kindern. Daraus kann
geschlossen werden, dass der im Gebiet Schoneberger Insel existierende Aufwertungsdruck auch auf
den nordlich angrenzenden Wohnungsbestanden liegt.

In dem Ostlichen Erweiterungsgebiet sind die Anteile an Bewohnerinnen und Bewohnern mit kurzer
Wohndauer geringfiigig hoher zu den lberortlichen Vergleichsgebieten (Block 058600: 37 %). In die-
sem Erweiterungsgebiet gibt es einen liberdurchschnittlichen Anteil an Haushalten von Personen mit
Migrationshintergrund bzw. auslandischer Herkunft (Block 058600: 51 %, Untersuchungsgebiet Scho-
neberger Insel gesamt: 36 %, Bezirk: 38 %, Berlin: 35%). D.h. in diesem Teilbereich konzentrieren sich
besonders schiitzenswerte Bevolkerungsanteile.

Es existiert sowohl auf dem Berliner Wohnungsmarkt allgemein als auch im Gebiet eine grofle Nach-
frage nach Wohnungen nicht nur im niedrigen Preissegment, sondern auch im hochpreisigen Segment.
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Gerade in Gebieten wie dem hier betrachteten, die durch ihre ruhige (Insellage) und zugleich sehr
zentrale Wohnlage auch eine hohe Attraktivitat flir einkommensstarke Haushalte haben, kann ange-
nommen werden, dass die festgestellten erhaltungsrechtlich relevanten Aufwertungspotenziale im
Gebiet Schoneberger Insel in den kommenden Jahren auch in den Erweiterungsgebieten in hohem
Male ausgeschopft werden.

Aufgrund der homogenen Bau- und Bevolkerungsstruktur und den sozialrdumlichen Zusammenhan-
gen empfehlen wir auf Grundlage der vorstehenden Untersuchungsergebnisse eine Erweiterung des
Geltungsbereichs des Erhaltungsgebiets Schéneberger Insel um das nérdliche Erweiterungsgebiet
zwischen Monumentenstralle, S-Bahn-Trasse und Friedhof sowie auch um das ostliche Erweite-
rungsgebiet zwischen KolonnenstraBe (Norden), Naumannstrale (Westen), Zwolf-Apostel-Kirchhof
(Stiden) und Havelland-Schule (Osten).

Die Bewohnerinnen und Bewohner der betrachteten Wohnblocke der Erweiterungsgebiete haben auf-
grund der oben beschriebenen Verflechtungsbeziehungen grundsatzlich die gleichen Infrastrukturan-
gebote wie die des angrenzenden Erhaltungsgebiets Schoneberger Insel zur Verfliigung.

Aufgrund der, im Vergleich zum angrenzenden Erhaltungsgebiet Schéneberger Insel, geringen Anzahl
von Haushalten in den Wohnblécken der hier betrachteten Erweiterungsbereiche ist eine nur auf den
Block bezogene Abschatzung der stadtebaulichen Folgen eines Verordnungsverzichts nicht sachge-
recht. Vielmehr verstarkt die zu beflirchtende, vorstehend im Einzelnen dargelegte Verdrangungsge-
fahrdung der Bewohnerinnen und Bewohner der genannten Blocke die prognostizierten Effekte fiir
das Erhaltungsgebiet Schoneberger Insel insgesamt.

Die negativen stadtebaulichen Entwicklungstendenzen, die sich im Erhaltungsgebiet Schoneberger In-
sel gezeigt haben

* Verlust preiswerten Wohnraums,
* Verstarkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt,
» Uberlastung der Gebietsinfrastruktur
mussen kurz bis mittelfristig daher auch fur die Erweiterungsbereiche erwartet werden.

Dariiber hinaus kann bei einem Verzicht der erhaltungsrechtlichen Festlegung der Erweiterungsge-
biete ein weiterer Verdrangungseffekt baulicher Investitionen von dem angrenzenden Erhaltungsge-
biet Schoneberger Insel auf den aufwertungsfahigen Wohnungsbestand in den angrenzenden Blécken
057135 sowie 058600 erwartet werden.

Auch fiir die Erweiterungsbereiche kann davon ausgegangen werden, dass bei einem aufwertungsbe-
dingten verstarkten Zuzug jliingerer, einkommensstarkerer Haushalte die sozialen Infrastruktureinrich-
tungen im gesamten Gebiet einem zusatzlich ansteigenden Nachfragedruck ausgesetzt werden. Eine
mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen und demografischen
Zusammensetzung der Bevolkerung wiirde somit eine Anpassung der sozialen Infrastruktur notwendig
machen.

Zur Vermeidung stadtebaulich nachteiliger Folgen durch weitere Aufwertungsprozesse in den angren-
zenden Wohnbl6cken der Erweiterungsbereiche einerseits und zur Sicherung der Erhaltungsziele der
Sozialen Erhaltungsverordnung Schéneberger Insel andererseits, ist es daher geboten, den westlichen
Wohnblock des statistischen Blocks 057135 sowie den Wohnblock des statistischen Gebietes 058600
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in den o.g. Grenzen als Erweiterungsbereiche in das Erhaltungsgebiet Schéneberger Insel einzubezie-
hen.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse ist daher die nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB bestehende
Erhaltungsverordnung Schéneberger Insel um die angrenzenden Wohnblocke der statistischen Bl6-
cke 057135 sowie 058600 zu erweitern, um nachteilige stadtebauliche Folgen der zu erwartenden
Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch baulich-stadtebauliche Entwick-
lungen in dem Gesamtgebiet moglichst zu vermeiden.

Abbildung 17: Abgrenzung Gebietskulisse mit Erweiterungsgebieten — Schoneberger Insel

Auftraggeber: Plangrundlage:

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin Bund fiir Kar phie und Geodésie, GeoBasis-DE
Stadtentwicklungsamt (WebAtlasDE, bearbeitet durch S.T.E.R.N Gesellschaft der
FB Stadtplanung behutsamen Stadterneuerung mbH, Stra3burger Str. 55,
10405 Berlin
Stand: MaRstab:
04122020 1:10.000 S-T-E-R-
Behutsame Stadterneuerung
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