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1. Vorbemerkungen und Aufgabenstellung

Ende 2017 wurden fiir das Gebiet ,Schoneberger Norden" Untersuchungen zur Pri-
fung der Voraussetzungen zum Erlass einer Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt. Ebenfalls durch Wohnen geprégte Bldcke im Um-
feld der Kreuzung Hohenstaufenstralie und Luitpoldstrale, die stdlich an das Gebiet
Schoneberger Norden angrenzen, waren in die Untersuchung nicht einbezogen wor-
den (nachfolgend Verdachtsgebiet HohenstaufenstraRe / Luitpoldstralie). Inzwischen
haben sich aber Entwicklungen gezeigt, die eine Untersuchung nahelegen, ob der
genannte Bereich in das benachbarte Erhaltungsgebiet einbezogen werden soll.

In dem nérdlich benachbarten Gebiet Schéneberger Norden ist auf Grundlage der
genannten Studien bereits jeweils eine soziale Erhaltungsverordnung erlassen wor-
den. Fir die jetzt anstehende Untersuchung ist daher ein weniger umfassender
Uberprifungsansatz ausreichend. Es ist hier zu untersuchen, ob die sozialen und
stadtebaulichen Verhéltnisse im Verdachtsgebiet HohenstaufenstraRe / Luitpoldstra-
Re den Verhdltnissen in dem angrenzenden Erhaltungsgebiet so sehr dhneln, dass
dessen Geltungsbereich auf das Verdachtsgebiet ausgeweitet werden kann.

Vorgehensweise

Die Untersuchung wurde als reprasentative schriftliche Erhebung durchgefiihrt. Die
Erhebungsphase war im Feb. / Marz 2018. Zur Erhebung wurden im Untersuchungs-
gebiet die Befragungsunterlagen an alle Haushalte verteilt. Neben dem Fragebogen
befanden sich in den Umschldgen ein Anschreiben vom Bezirk bezlglich des Zwe-
ckes der Untersuchung, ein Erlauterungsschreiben zum Fragebogen und ein frankier-
ter Ruckumschlag. Der Fragebogen (siehe Anlage) enthielt 42 Fragen:

« zum Haushalt (GréRe, Zusammensetzung, Erwerbstatigkeit, Nationalitét, Ein-
kommen, Einkommensentwicklung, Wohndauer),

« zur Wohnung (Grél3e, Ausstattung, Miete, Modernisierungszeitpunkt, Mangel)

« zum Wohngebiet (Verkehrsmittelnutzung, Bewertung des Wohngebiets und der
Nachbarschaft, Umzugsabsicht sowie -griinde).

In der Stichprobe der schriftlichen Erhebungsphase ergab sich eine unterproportiona-
le Beteiligung der migrantischen Haushalte. Daher wurde mit Interviewern bei migran-
tischen Haushalten nachgesetzt. Insgesamt wurden 121 Fragebdgen eingegeben
und ausgewertet. Bei einer Anzahl von 700 belegten Wohnungen, die bei der Bege-
hung ermittelt wurden, ergibt das einen Anteil von 17% Haushalte, die an der Befra-
gung teilgenommen haben.

1.1. Darstellung der Ergebnisse

Daten und Werte innerhalb des Textes und der Tabellen, die nicht gesondert gekenn-
zeichnet sind, sind Ergebnisse der Haushaltsbefragung von TOPOS Stadtforschung.
Andere Quellen werden jeweils gesondert benannt.

Um die Ergebnisse und den Stand der Entwicklungen im Gebiet besser einordnen zu
kénnen, werden Daten aus Untersuchungen in anderen Sozialen Erhaltungsgebieten
zum Vergleich herangezogen, sofern sich dies anbietet. So wird vor allem das be-
nachbarten Gebiet ,Schéneberger Norden® herangezogen, in welchem 2017 von
TOPOS Stadtforschung mit dem gleichen Instrumentarium Studien zur Uberpriifung
der Voraussetzungen einer Erhaltungssatzung durchgefiihrt worden sind. Als weite-
res Vergleichsgebiet wird das soziale Erhaltungsgebiet Schoneberger Siiden ge-
wahlt, fir das ebenfalls durch TOPOS 2017 Untersuchungen durchgefiihrt wurden.?

1 Die Daten fiir das ebenfalls benachbarten Erhaltungsgebiets Barbarossaplatz/Bayerischer Platz
stammen aus dem Jahr 2014 und sind daher nicht in gleicher Weise nutzbar.
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Zur besseren Ubersichtlichkeit ist in den Tabellen auf die Angabe von Fallzahlen ver-
zichtet worden. Die jeweilige BezugsgroRRe ist i.d.R. im Kopf der Spalte mit (n=) an-
gegeben. Inshesondere, wenn mehrere Gruppen miteinander verglichen werden sol-
len, sind zusétzliche Spalten mit Fallzahlen hinderlich. Der wesentliche Sinn der An-
gabe von Fallzahlen ist die Dokumentation, inwieweit in den einzelnen Zellen aus-
reichend Félle vorhanden sind und damit eine statistisch gesicherte Aussage zu tati-
gen. Daher werden Prozentwerte, die auf weniger als 10 Fallen basieren, mit Stern-
chen (¥) gekennzeichnet, um zu zeigen, dass der entsprechende Wert nur als Ten-
denzaussage gewertet werden kann. Liegen die Fallzahlen unter 4, wird auf die Aus-
gabe eines Wertes verzichtet und nur ein Sternchen (*) eingefligt. Ein Minus (-) kenn-
zeichnet Merkmalskombinationen, die nicht festgestellt wurden (z.B. 4- und Mehr-
Personen-Haushalte in Einzimmerwohnungen).

Die Prozentwerte in den Tabellen sind stets auf ganze Zahlen gerundet. Durch die
Rundung ergeben sich z.T. geringe Abweichungen innerhalb der Tabellen (z.B. in
den Spalten- oder Zeilensummen) bzw. zwischen den in den Tabellen ausgewiese-
nen und im Text genannten Zahlen. Eine derartige Darstellung erfolgt aus Griinden
der Lesbarkeit der Studie: Wenn eine Einheitlichkeit der Darstellung angestrebt wird,
muss diese sich an der geringsten Genauigkeit orientieren, die mit den gemachten
Angaben erreicht wird. Gerade Werte auf der Basis geringer Fallzahlen sind dabei
problematisch. Eine Angabe von Nachkommastellen wiirde hier eine Genauigkeit
vortauschen, die bei Stichprobenerhebungen dieses Umfangs nicht gegeben ist.

1.2. Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Verdachtsgebiet Hohenstaufenstrale / Luitpoldstrale im Bezirk Tempelhof-
Schéneberg, Ortsteil Schéneberg, ist im Westen durch die Minchener StralRe, im
Suden durch die HohenstaufenstraRe und im Norden durch die Winterfeldstralie ein-
gefasst. Die Ostliche Gebietsgrenze stellt der Komplex der Werbellinsee-Grundschule
dar. Zum Gebiet gehdren 3 Blocke mit den Kennziffern 51, 62 und 640.

Der aktuelle Geb&udebestand des Gebietes setzt sich zu einem Grof3teil aus sozia-
lem Wohnungsbau der 1950er (Block 51) und 1960er Jahre (Block 62 und 640) zu-
sammen. Im Siidwesten liegt dartiber hinaus eine Wohnbebauung mit griinderzeitli-
chen Charakter sowie neuere Geb&ude vor. Die Blocke 51 und 640 sind weitestge-
hend durch eine Zeilenbebauung in Berliner Traufh6he dominiert. Die Wohnbebau-
ung von Block 62 umfasst hingegen vier achtgeschossige Hochausbebauungen so-
wie einzelne (nicht geschlossene) Blockrandbebauungen an der westlichen Gebiets-
grenze.
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Abb. 1 Verdachtsgebiet Hohenstaufenstrale / Luitpoldsstrale (durchgezogene
Linie) und das Erhaltungsgebiet Schéneberger Norden (gestrichelte Linie)
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2. Ergebnisse der Untersuchung
2.1. Demografische Struktur
2.1.1.

Im Vergleich zum Gebiet Schoneberger Norden ist fiir das Verdachtsgebiet Hohen-
staufenstraRe / LuitpoldstraBe ein héherer Anteil an 6-15jahrigen sowie an 45-
55jahrigen festzustellen. Gleichzeitig ist der Anteil an 18-27jahrigen niedriger als in
den anderen Schoneberger Vergleichsgebieten.

Altersstruktur

Tab. 1: Ver.gebiet | Schdneber- | Schéneber- |  Ortsteil Berlin
Altersstruktur - (%) Hohenstau- | ger Norden | ger Stiden | Schoneberg 2016
von ... bis unter ... Jahren fenstrale /
Luitpold- 2016 2016 2016
strale
2018
2 EWR EWR EWR EWR
unter 6 3,1 48 55 53 6,2
6 bis 15 11,6 6,5 6,2 6,9 71
15 bis 18 * 24 18 2,3 19
18 bis 27 58 11,9 11,3 10,8 9,5
27 bis 45 24,5 21,7 31,0 27,8 30,6
45 his 55 24,0 16,7 15,6 17,5 15,5
55 bis 65 15,1 13,4 12,1 13,2 11,6
65 und alter 15,6 16,7 15,6 16,2 17,7
100 100 100 100 100
2.1.2.  Migrationshintergrund

Im Verdachtsgebiet HohenstaufenstralRe / Luitpoldstrale haben 30% der Haushalte
einen Migrationshintergrund. Dieser Wert liegt etwas unter dem Wert des Schone-
berger Nordens (35%) und weicht nur bedingt von dem des Schoneberger Siidens

(28%) ab.
Tab. 2: Ver.gebiet | Schéneberger | Schdneberger
Migrationshintergrund Hohenstaufen- Norden Siiden
- (%) stralle / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=118) (n=811) (n=1.045)
Haushalte ohne Migrations- 70 65 72
hintergrund
Haushalte mit Migrationshin- 30 35 28
tergrund
100 100 100

2.1.3.  HaushaltsgroRe

Die durchschnittliche Haushaltsgréf3e im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstral3e / Luit-
poldstraBBe betragt 1,90 Personen. Dieser Wert liegt nur sehr geringfligig unter denen
der Gebiete Schoneberger Norden (1,91) und Schdneberger Stiden (1,97).

2 Ergebnis dieser Erhebung. Die Vergleichsdaten sind aus dem Einwohnerregister des Amtes fiir

Statistik Berlin-Brandenburg
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Tab. 3: Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
Haushaltsgrolie - (%) Hohenstaufen- Norden Siden
strafle / Luitpold-

straRe 2017 2017

2018

(n=118) (n=960) (n=1.271)
1 Person 41 41 38
2 Personen 40 37 38
3 Personen 12 13 14
4 Personen T* 6 8
5 und mehr Personen * 2 1

100 100 100

Durchschn. Haushaltsgrofie 1,90 191 1,97

2.1.4. Haushaltstypen

Der Anteil an Haushalten mit Kindern liegt bei 22% und ist damit héher als in den
Gebieten Schoneberger Norden und Schéneberger Siiden. Dabei ist mit 7% ein im
Vergleich erhdhter Anteil an Alleinerziehenden festzustellen.

Tab. 4: Ver.gebiet Schoneberger | Schoneberger
Haushaltstypen - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
stral3e / Luitpold-
strake 2017 2017
2018
(n=120) (n=960) (n=1.271)
Einpersonenhaushalt 41 41 38
Paar ohne Kinder 37 35 35
Erwachsenenhaushalt® ohne
Kinder * 7 7
Paar mit Kind(ern) 15 12 14
- 1Kind 8* 7 8
- 2 und mehr Kinder T* 5 6
Erwachsenenhh. mit Kindern 0 2 2
Alleinerziehende T* 2 4
100 100 100

2.2. Berufs- und Erwerbsstruktur

Die Beteiligung am Erwerbsleben (Erwerbsquote) betrégt 68%. Insgesamt liegt damit
die Erwerbsquote* im Verdachtsgebiet HohenstaufenstralRe / Luitpoldstrafie deutlich
unter den Werten fir die Nachbargebiete Schéneberger Norden (87%) und Schéne-
berger Siiden (88%) sowie unter dem Berliner Durchschnitt (77,5%).5 Zugleich sind
nur ein geringer Teil der nicht erwerbstétigen Bewohner*innen ALG Il (0.4.) bezie-
hend bzw. arbeitssuchend, gleich dem Schéneberger Norden und Schoneberger Su-
den. Den Groliteil der nicht-erwerbstatigen Bevolkerung machen Rentnertinnen mit
einem Anteil von 21% an allen erfassten Bewohner*innen aus.

Innerhalb der erwerbstatigen Bevélkerung bilden die Angestellten mit Abstand die
groRte Gruppe (71%). Die zweitgroRte Gruppe stellen die Beamten mit 9%. Auffallig

3 Als Erwachsenenhaushalt wird hier ein Haushalt mit mehr als zwei Erwachsenen bezeichnet. Es
kann sich dabei eine Wohngemeinschaft, aber auch um Eltern mit erwachsenen Kindern handeln.

4 Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter zwischen 15 und 65 (Erwerbspersonenpotential), die
einer Erwerbstétigkeit nachgehen oder eine Erwerbstétigkeit suchen (Erwerbspersonen).

5 Daten des Mikrozensus 2016



TOPOS Stadtforschung Uberprifung Verdachtsgebiet HohenstaufenstraRe / LuitpoldstraRe

ist der gegenuber den Vergleichsgebieten deutlich kleinere Anteil an Selbstandigen

(6%).
Tab. 5: Ver.gebiet | Schéneberger | Schoéneberger
Erwerbstétigkeit® - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
strale / Luit-
poldstrale 2017 2017
2018
(n=125) (n=1.685) (n=1.589)
Arbeiter/in 6* 7 6
Angestellte/r 68 56 58
Beamte/r 9 7 9
Selbstandige/r 6* 23 20
Arbeitslos’ 6* 6 5
Azubi 5* 2 2
100 100 100
Erwerbsquote 68 87 88
Erwerbslosenguote 6 6 5

2.2.1.  Erwerbstypen der Haushalte

69% aller Haushalte verfligen im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstral3e / Luitpoldstra-
Re Uber ein Einkommen aus Erwerbstétigkeit. Gleich der personenbezogenen Abfra-
ge der Erwerbstatigkeit dominiert auch mit Blick auf die Haushalte eine Erwerbstatig-
keit im Angestelltenverhaltnis (53%). Ebenso liegt auch hier ein im Vergleich kleinerer
Anteil an Selbststéandigenhaushalten vor. Diese machen im Gebiet nur 5% aller
Haushalte aus, im Schéneberger Norden hingegen 15%. Abgesehen hiervon liegen
keine auffélligen Differenzen zwischen dem Verdachts- und den Vergleichsgebieten

vor.
Tab. 6: Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
Haushalte nach Hohenstaufen- Norden Siden
Erwerbstypen - (%) straRe / Luit-
poldstralie 2017 2017

2018

(n=118) (n=938) (n=1.276)
Beamten-Haushalt 8 8 10
Selbsténdigen-Haushalt 5% 15 12
Angestellten-Haushalt 53 43 51
Arbeiter-Haushalt 3* 4 3
Rentner-Haushalt 24 19 18
Studenten/Azubi-Haushalt * 2 3
Arbeitslosen-Haushalt? 5* 5 3
sonstiger Haushalt * * *

100 100 100

6 Basis sind hier alle Personen, die einer Erwerbstatigkeit nachgehen bzw. auf der Suche nach einer
solchen sind.

7 Hierbei handelt es sich 2013 hauptsachlich um Hartz-IV-Empfanger. Aufgrund der niedrigen
Fallzahlen anderer Arbeitslosen-Kategorien sind hierunter alle Arbeitslosengeldempfanger,
Aufstocker und andere Arbeitsuchende zusammengefasst, inkl. Ein-Euro-Jobber und Personen
ohne Aushildungsplatz.

8  Hierbei handelt es sich hauptsachlich um Hartz-IV-Empfanger. Aufgrund der niedrigen Fallzahlen
anderer Arbeitslosen-Kategorien sind hierunter alle Arbeitslosengeldempféanger, Aufstocker und
andere  Arbeitsuchende zusammengefasst, inkl. Ein-Euro-Jobber und Personen ohne
Ausbildungsplatz.
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2.3. Einkommen

Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen betrdgt 2.804€, das durch-
schnittliche Pro-Kopf-Einkommen 1.466€ und das Aquivalenzeinkommen 1.967€.
Die allgemeine Einkommenssituation liegt unter dem Niveau der Vergleichsgebiete.
So ist das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen um rund 15% Kleiner als im
Nachbargebiet Schéneberger Norden. Das liegt im wesentlichen an dem sehr hohen
Anteil an Nachkriegswohnungen. Bewohner der Nachkriegswohnungen haben auch
im Schoéneberger Norden eine deutlich unterdurchschnittliche Einkommenslage.

Tab. 7: Ver.gebiet| Schéne- | Schone- | Berlin Bezirk
Nettoeinkommen der Hohen- | berger berger o015 | Tempel-
Haushalte im Vergleich staufen- | Norden Siden Scr;](t)';e
- (% straRe / i
(%) Luitpold- 2017 2017 berg
stralle 2015
2018
(n=79) (n=803) (n=1.120) /910 J 1

unter 500 € 5* 2 1 * *
500 bis u. 900 € 5* 3 4 14,0 11,7
900 bis u. 1.300 € 14 6 8 16,8 16,2
1.300 bis u. 1.500 € 4* 4 5 8,7 79
1.500 bis u. 2.000 € 16 13 15 17,8 16,2
2.000 bis u. 2.600 € 16 21 19 15,1 15,2
2.600 his u. 3.200 € 11* 15 13 9,5 10,8
3.200 € und mehr 28 36 35 17,8 21,9

100 100 100 100 100
Median?2 (Euro) 2.100 2.600 2.500 1.775 1.925
durchschnittliches Haus-
haltsnettoeinkommen (Eu- 2.804 3.196 3.123 2.212 2.385
ro)
durchschnittliches Pro-
Kopf-Einkommen (Euro) 1.466 1.674 1.560 1319
durchschnittliches Aqui-
valenzeinkommen (Euro) 1.967 2.256 2.308 1.668 1.753

2.3.1.  Einkommen unterhalb der Armutsgrenze

Der Anteil der Haushalte unter der Armutsgrenze liegt im Gebiet bei 13% und damit
8% Uiber dem Wert der Nachbargebiete.

9 Der Vergleich der Einkommensdaten der Befragung mit denen des Mikrozensus ist etwas verzerrt.
In der vorliegenden Befragung stellen die Bewohner*innen einer Wohnung einen Haushalt dar. Im
Mikrozensus ist ein Haushalt eine unabhangig wirtschaftende Einheit ohne Beriicksichtigung der
Wohnsituation. Im Konzept des Mikrozensus kann ein Zweipersonenhaushalt in einer Wohnung als
zwei Haushalte gefiihrt werden, wenn eine getrennte Haushaltsfiihrung vorliegt. Dadurch erklart sich
der im Mikrozensus ausgewiesene héhere Anteil an Einpersonenhaushalten und die geringere
durchschnittliche Haushaltsgrée. Entsprechend ist das ausgewiesene Haushaltseinkommen
geringer.

10 Daten fiir Berlin: Statistisches Landesamt Berlin: Mikrozensus 2015. Die Werte fiir das durchschnitt-
liche Haushaltseinkommen und das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen fiir Berlin und den Be-
zirk wurde durch TOPOS Stadtforschung aus den Tabellenwerten des Mikrozensus 2015 berechnet.

11 Daten fir den Bezirk: Statistisches Landesamt Berlin: Mikrozensus 2015

12 Der Median teilt die Haushalte in der Stichprobe in zwei gleich groRe Halften.
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Tab. 8: Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
Haushglte unterhalb Hohenstaufgn- Norden Siden
\é?rzskg;rﬁjs:;;renzen - (%) S;t)ggi,t/rlz;gg 2047 2017
2018
(n=78) (n=803) (n=1.120)
Armutsbevoélkerung®? 13 5 5

2.4. Wohndauer und Fluktuation

Die Fluktuation ist recht niedrig. 50% aller Gebietsbewohner*innen wohnen schon
langer als 10 Jahre in ihren Wohnungen. Die durchschnittliche Wohndauer in der
Wohnung liegt mit 15,0 Jahren ber dem Durchschnitt der Gebiete Schoneberger
Norden (13,8) und Schéneberger Suden (14,0).

Tab. 9: Ver.gebiet | Schéneberger | Schoneberger
Wohndauer der Mieter Hohenstaufen- Norden Siiden
in der jetzigen Wohnung strale / Luit-
- (%) poldstrafie 2047 2047
2018
(n=121) (n=803) (n=1.120)
im Erhebungsjahr eingezo-
gen 1 3 3
1 Jahr vorher 2 6 6
2 Jahre 2 7 6
3 bis 5 Jahre 17 11 10
6 bis 10 Jahre 27 23 25
11 bis 20 Jahre 24 26 27
Mehr als 20 Jahre 26 24 23
100 100 100
durchschnittliche Wohndauer
in der Wohnung (Jahre) 15,0 13,8 14,0

Die durchschnittliche Wohndauer im Wohngebiet ist mit 17,1 Jahren I&nger als die
durchschnittliche Wohndauer in der Wohnung. 21% der Haushalte sind in den letzten
5 Jahren in das Wohngebiet gezogen. Demgegeniiber wohnen iber die Hélfte der
Befragten bereits seit mehr als 10 Jahren im Gebiet.

Wie bei der Wohndauer in der Wohnung liegt der Durchschnittswert fir die Wohn-
dauer im Verdachtsgebiet HohenstaufenstraRe / Luitpoldstral3e tber dem Wert der
Gebiete Schoneberger Norden (16,3) und Schéneberger Siiden (16,7). Der geringere
Abstand als bei der Wohnung liegt sicher an der wesentlich geringeren Grol3e des
Verdachtsgebiets.

13 Zur Armutsbevolkerung werden die Haushalte gezahlt, deren Aquivalenzeinkommen weniger als

die Halfte des Berliner Durchschnitts betrégt. Vgl. Statistisches Bundesamt (Hg.): Datenreport 2004.
Bonn 2004, S. 628f. Vgl. auch: Statistisches Landesamt Berlin (2003): Daten (iber Armut und
soziale Ungleichheit in Berlin. In neueren Armutsberichten der Bundesregierung wird als
Armutsschwelle’ 60% des Medians als Grenzwert benutzt. Zur besseren Vergleichbarkeit innerhalb
Berlins wird hier aber weiterhin von dem Grenzwert 50% des arithmetischen Mittels ausgegangen.
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Tab. 10: Ver.gebiet | Schéneberger | Schoneberger
Wohndauer im Wohngebiet | Hohenstaufen- Norden Siiden
strafle / Luit-
poldstralie 2017 2017

2018

(n=121) (n=956) (n=1.280)
im Erhebungsjahr eingezo-
gen 1 3 2
1 Jahr vorher 2 5 5
2 Jahre 3 6 4
3 bis 5 Jahre 15 9 9
6 bis 10 Jahre 25 20 22
11 bis 20 Jahre 23 27 27
Mehr als 20 Jahre 32 30 31

100 100 100
durchschnittliche Wohndauer
im Wohngebiet (Jahre) 17,1 16,3 16,7
2.4.1. Verkehrsmittel

51% der Haushalte im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstral3e / Luitpoldstralie besitzen
keinen Pkw. 40% der Haushalte verfligen Giber mindestens ein Auto. Mit 293 Pkw pro
1.000 Einwohner*innen ist die Kfz-Dichte auch fir innerstadtische Quartiere gering
und liegt deutlich unter dem Berliner Durchschnitt (364 Pkw/1.000 Ew.). Mit diesem
Wert liegt das Untersuchungsgebiet erneut auf dem Niveau des benachbarten Milieu-

schutzgebiets Schoneberger Norden.

Tab. 11: Ver.gebiet Schoneberger | Schéneberger
Autobesitz - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
stralRe / Luit-
poldstrale 2017 2017
2018
(n=114) (n=937) (n=1.212)
kein Auto 51 52 52
ein Auto 40 42 43
zwei Autos und mehr 9 6 5
100 100 100
Kfz-Dichte auf 1.000 EW 292 286 275

2.5. Wohnverhaltnisse und Wohnungsstrukturl#

Der Wohnungsbestand im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralle belduft sich auf
knapp 800 Wohnungen, von denen gut 700 zum Zeitpunkt der Erhebung belegt wa-
ren..

25.1.

Der Anteil von selbstnutzenden Wohnungseigentimern liegt im Verdachtsgebiet Ho-
henstaufenstrale / LuitpoldstraRe bei 15%. Damit unterscheidet sich das Gebiet nicht
wesentlich von den Vergleichsgebieten Schineberger Norden (14%) und Schone-
berger Siiden (11%).

Miet- und Eigentumsverhéltnisse

14 In die Befragung konnten nur bewohnte Wohnungen einbezogen werden.
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Tab. 12: Ver.gebiet | Schoneber- | Schéneber-
Miet- und Hohenstau- | ger Norden | ger Suiden
Eigentumsverhdltnisse | fenstraRe /
- (%) Luitpold- 2017 2017

strale

2018

(n=121) (n=971) (n=1.301)
Mieter 85 85 88
Untermieter 0 2 1
Eigentimer 15 14 11

100 100 100

Stédtische Wohnungsunternehmen haben in der Wohneigentiimerstruktur des Gebie-
tes eine auffallig dominante Position. Ihnen gehort etwas weniger als die Hélfte aller
Wohnungen, ein markanter Unterschied zu den Vergleichsgebieten Schéneberger
Norden (19%) und Schéneberger Stiden (7%). Auch private Wohnungsunternehmen
sind mit einem Anteil von 28% recht stark vertreten. Privateigentimer, d.h. Woh-
nungs- oder Hausbesitzer*innen, spielen mit Anteilen von 15% bzw. 11% eine ver-
gleichsweise untergeordnete Rolle. Wie im angrenzenden Gebiet ist ein erheblicher
Teil der umgewandelten Wohnungen vermietet.

Tab. 13: Eigentiimer Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
der Wohnungen - (%) Hohenstaufen- Norden Siden
straRe / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=111) (n=971) (n=1.173)
Privateigentiimer (Haus) 15 31 42
Privateigentiimer (Wohnung) 11 25 21
Stédtische Wohnungsunternehmen 44 19 7
Private Wohnungsunternehmen 28 22 27
Sonstige * 3 3
100 100 100

2.5.2. Wohnungsgrofiie

Der Wohnungsschliissel des Verdachtsgebietes Hohenstaufenstra3e / LuitpoldstralRe
variiert nur unwesentlich von dem des Nachbargebietes Schoneberger Norden. All-
gemein ist die durchschnittliche WohnungsgroRe im Verdachtsgebiet allerdings auf-
grund des hohen Anteils an Nachkriegswohnungen kleiner. Die durchschnittliche
Wohnungsfléche einer Wohnung ist im Verdachtsgebiet um mehr als 10m? niedriger
als in den Nachbargebieten.
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Tab. 14: Wohnungsspiegel Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
- (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
stralle / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=120) (n=966) (n=1.298)
1 Zimmer 13 10 8
1,5-2 Zimmer 31 34 34
2,5-3 Zimmer 38 33 34
3,5-4 Zimmer 13 17 16
4,5 und mehr Zimmer 6* 7 8
100 100 100
durchschnittliche Zimmerzahl 25 2,7 2,8
durchschnittliche GroRe (m?) 718 84,8 84,8

25.3.

In der Norm des sozialen Wohnungsbaus, nach der den Haushalten Wohnungen zur
Verfugung stehen sollen, deren Zimmeranzahl gleich oder um eins gréRer ist als die
Zahl der Haushaltsmitglieder, leben im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstrale / Luit-
poldstralie 80% der erfassten Haushalte.

Belegung und Wohnflachenverbrauch

Tab.15: Wohnungs- Ver.gebiet | Schoneberger
belegung - (%) Hohenstaufen- Norden
strale / Luit-
poldstrale 2014
2018
(n=119) (n=1.426)
gravierend iberbelegt?> 0% 0%
Uberbelegt 3* 5
Norm Sozialer Wohnungsbau 80 72
Unterbelegt 18 23
100 100

Der Anteil von Wohnungen, die Gberbelegt sind, liegt bei 3% und ist damit gering.
Eine gravierende Uberbelegung liegt bei den erfassten Wohnungen gar nicht vor. Der
Anteil von unterbelegten Wohnungen, bei denen mindestens zwei Zimmer mehr zur
Verflugung stehen als Haushaltsmitglieder vorhanden sind, liegt bei 18%.

Der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch pro Person im Gebiet liegt mit 38,8 m?
unter dem Niveau der Gebiete Schoneberger Norden (44,4 m?) und Schoneberger
Siden (43,1 m?).

15 Zwei oder mehr Haushaltsmitglieder als Zimmer in der Wohnung
16 Ein Haushaltsmitglied mehr als Zimmer in der Wohnung
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Tab. 16: Wohnflache pro Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
Person nach Haushalts- Hohenstaufen- Norden Siiden
groie - (m?) stralie / Luit-
poldstralie 2017 2017

2018

(n=118) (n=966) (n=1.298)
1 Person 53 65 62
2 Personen 40 46 45
3 Personen 30 35 36
4 Personen 27 28 31
5 u. mehr Personen 24 26 27
@ Wohnflache / Person 38,8 44,4 43,1

2.5.4. Modernisierungsgeschehen

a.) Jahr der Modernisierung

Nach Aussagen der Befragten wurden in den letzten funf Jahren jeweils ca. 16% des
Wohnungshbestands modernisiert. Die Mieten in den modernisierten Wohnungen lie-
gen Uber dem Gebietsmittel (€7,19 zu €6,75).

b.) Energetische Modernisierung

Tab. 17: Ver.gebiet Schéneberger | Schoneberger
Energetische Hohenstaufen- Norden Siiden
Modernisierung - (%) strale / Luit-

(Mehrfachnennungen méglich) poldstraRe 2017 2017

2018
(n=121) (n=950) (n=1.285)

energiesparende Heizungsanla- 12 11 10
ge

Solaranlage — Erwarmung von 0 1 1
Wasser

Solaranlage — Stromgewinnung 0 1 *
(Photovoltaik)

gedammte Fassade 18 15 13
gedammte Kellerdecke * 3 3
gedammtes Dach T* 11 13
gedammte Heizungs- und 6* 9 6
Warmwasserleitungen

Wohnungen in energetisch mo- 23% 29% 33%
dernisierten Gebuden

Etwa 23% aller Wohnungen liegen in Gebauden, in denen energetische Modernisie-
rungsmalinahmen stattgefunden haben. Allerdings ist nur selten eine umfassende
Erneuerung durchgefiihrt worden, sondern es wurden einzelne oder eine Kombinati-
on von zwei oder drei Komponenten eingebaut. Im Schnitt wurden in den betreffen-
den Geb&uden etwas weniger als zwei MalRnahmen durchgefiihrt. Von den einzelnen
Malinahmen (vgl. Tabelle 17) ist die Ddmmung der AulRenfassade und der Einbau
einer modernen Heizungsanlage am haufigsten durchgeftihrt worden.

Im angrenzenden Gebiet Schoneberger Norden sind zusammengefasst in einem
leicht groRerem Umfang MalRnahmen zur energetischen Modernisierung durchgefiihrt
worden.
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2.5.5. Ausstattung der bewohnten Wohnungen

Der Ausstattungsstand der bewohnten Wohnungen im Verdachtsgebiet Hohenstau-
fenstrale / LuitpoldstraBe ist gut. Insgesamt 94% verfligen Uber alle Merkmale des
Vollstandards gemaR den Kriterien des Berliner Mietspiegels. Der Wert liegt unwe-
sentlich unter denen der Vergleichsgebiete.

Tab. 18: Bewohnte Wohnun- Ver.gebiet | Schéneberger | Schoneberger
gen nach Ausstattungsstu- Hohenstaufen- Norden Siuden
fenl’ - (%) stralRe / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=118) (n=966) (n=1.298)
1: ohne Bad und SH, WC au- -
Rerhalb der Wohnung
2: mit WC, ohne Bad und SH - - -
3: ohne SH, mit Bad u. WC o. T* 3 4
mit SH u. WC ohne Bad
4. mit SH, Bad und WC 94 97 97
Gesamt 100 100 100

Tab. 19: Heizungsausstattung Ver.gebiet | Schéneberger | Schoneberger

- (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
strale / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=119) (n=946) (n=1.148)
Ofenheizung 4* 3 3
Etagenheizung 14 21 28
Zentralheizung 82 74 66
sonstige Heizungssysteme - 2 4
100 100 100

Im Verdachtsgebietes HohenstaufenstraRe / Luitpoldstral3e verfiigen 96% der Woh-
nungen Uber eine zentrale Heizungsanlage (Zentralheizung oder Gasetagenheizung).

Einige der Verbesserungen wurden von den Mieter*innen vorgenommen. So haben
3% der Mietertinnen eine Gasetagenheizung einbauen und 4% einen zentralen
Warmwasseranschluss legen lassen. Eine Gasetagenheizung wurde nach Einzug
durch die Vermieter*in modernisiert.

17" Die Ausstattungsstufen entsprechen denen des Berliner Mietpreisspiegels.
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Tab. 20: Ver.gebiet | Schéneberger | Schoneberger
Sanitdrausstattung - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
strale / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=121) (n=946) (n=1.148)
Toilette
- AuRRentoilette
- Innentoilette 100 100 100
Badezimmer
- mit Dusche 63 42 39
- mit Wanne 38 77 70
- gefliestes Bad 19 72 73
Warmwasserversorgung
- zentrales Warmwasser 49 53 43
- Durchlauferhitzer /Boiler 51 37 57

51% der Haushalte haben einen Aufzug im Haus. Der Anteil an Wohnungen mit Bal-
kon liegt im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstrale / LuitpoldstraRe bei sehr hohen
88%. Einzig der Anteil an mit Doppel- bzw. Isolierglasfenster ausgestatteten Woh-
nungen liegt im Verdachtsgebiet mit 51% merklich unter denen der Vergleichsgebiete
Schoneberger Norden (71%) und Schoneberger Siiden (65%). Gleiches gilt fur eine
Teilmodernisierung der Fenster.

Tab.21: Ver.gebiet | Schéneberger | Schdneberger
Sonstige Ausstattung - (%) | Hohenstaufen- Norden Siiden
straRe / Luit-
poldstrale 2017 2017

2018

(n=121) (n=972) (n=1.303)
Balkon/Terrasse 88 68 48
Aufzug 51 30 35
Gegensprechanlage 73 86 84
Doppel-/ Isolierglasfenster 51 71 65
Doppel-/ Isofenster teilweise 13 28 34
Einbaukiche (Vom Vermie- 69 27 31
ter eingebaut)
Parkett / abgezogene Dielen 47 47 55
Gaste-WC 4* 11 9
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2.5.6. Mangel der bewohnten Wohnungen

Tab. 22: Ver.gebiet Schoneberger | Schoneberger
Wohnungsméngel Hohenstaufen- Norden Siden
- (9 it-

(%) Sgglféest/ r;gg 2017 2017

2018

(Mehrfachnennungen maglich) (n=121) (n=908) (n=1.221)
Schimmel / Feuchtigkeit 13 12 13
Fenster undicht 21 31 28
Heizungsanlage defekt 4*
Sanitaranlage defekt 3 6 6
Elektroinstallation defekt 5
sonstige Méngel8 8
Wohnung ohne Méangel 50 64 61

50% der befragten Haushalte im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstra3e / Luitpoldstra-
Re gaben an, dass ihre Wohnung keine Méngel hat. Als haufigster Mangel wurde von
rund einem Finftel der Befragten schadhafte Fenster genannt. Probleme mit Schim-
mel und Feuchtigkeit gaben 13% der Bewohner*innen an. Insgesamt liegen die erho-
benen Werte weitestgehend nahe zu den Meinungshbildern im Schoneberger Norden
und Schéneberger Suden.

2.5.7.  Verbesserungswiinsche an den Wohnungen

Rund 26% der befragten Haushalte &uBerten Modernisierungswiinsche zu ihren
Wohnungen, die mit einer Mieterhéhung einhergehen wiirden.

Die Aufwertung bzw. Modernisierung des Badezimmers (8 Nennungen) sowie der
Einbau einer Gegensprechanlage (7 Nennungen) sind die am h&ufigsten genannten
Verbesserungswiinsche. Dartiber hinaus wurde der Einbau eines Aufzuges und dop-
pel- bzw. isolierverglaster Fenster geh&uft gewiinscht.

2.6. Miete und Mietentwicklung

2.6.1. Nettokaltmiete — Stand und Entwicklung

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen liegt bei 6,75€/m2. Vollstan-
dardwohnungen kosten 6,89€/mz.

Tab. 23: Durchschnittsmie- | ver,gebiet | Schoneberger | Schéneberger
ten (nettokalt, €/m?) Hohenstaufen- Norden Stiden
straf3e / Luitpold-
stralle

insgesamt 6,75 7,22 7,08
Teilstandard 5,60* 5,83 5,87
Vollstandard alle 6,89 7,33 7,12
Vollstandard ohne DG 6,89 7,32 7,10
Vollstandard Altbau ohne DG 7,10 6,98
Vollstandard Neubau ohne

DG 7,15 7,37
Neubau ab 90 und DG * 10,07 8,91

18 In dieser Kategorie wurden v.a. FuBbdden sowie der Zustand des Mauerwerkes genannt.
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Verglichen mit den Nachbargebieten zeigt sich, dass die Gebiete Schoneberger Nor-
den und Schéneberger Siiden jeweils ein hoheres Preisniveau haben.

2.6.2.  Mietentwicklung nach Einzugsjahr in den Vollstandardwohnungen

Die Tabelle zeigt, dass die Mietpreisentwicklung wie in den Vergleichsgebieten zu-
nehmend durch Neuvermietungen vorangetrieben wird. Mieter*innen mit einer langen
Wohndauer haben eine giinstigere Miete. Haushalte, die vor 2013 zugezogen sind,
zahlen 6,67 €/m?, die spéter zugezogenen 7,37 €/m2.

2.7. Mietbelastung

Die durchschnittliche Bruttokalt-Mietbelastung unter Beriicksichtigung von Wohngeld
bel&uft sich auf 26,9% des Haushaltsnettoeinkommens. Das ist etwas niedriger als im
Nachbargebiet Schéneberger Norden.

Eine hohe Mietbelastung missen die Haushalte mit einem im Berliner Vergleich un-
terdurchschnittlichen Einkommensniveau verkraften. Diese Gruppe, zu der im Ver-
dachtsgebiet ca. 36% der Haushalte gehdren, missen fir die Brutto-Kaltmiete im
Durchschnitt schon ca. 38% ihres Einkommens aufwenden.

2.8. Soziale Netzwerke

Zusammengenommen zeigen die Indikatoren eine hohe Gebietsverbundenheit und
-zufriedenheit.

2.8.1. Bewertung der Nachbarschaft

Die Nachbarschaftskontakte werden als vertraut und unterstlirzend bis eng geschil-
dert. Dabei sind gegenlber den Vergleichsgebieten keine markanten Unterschiede

auszumachen.
Tab. 24: Charakter nachbar- Ver.gebiet Schoneberger | Schoneberger
schaftlicher Beziehungen - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
straRe / Luit-
poldstralie 2017 2017
2018
(n=118) (n=951) (n=1.278)
enge Kontakte 20 14 17
kleine Hilfeleistungen 40 44 46
GruRbekanntschaften 33 30 27
geringer Kontakt 6* 11 8
Anonymitat 2 2 1
100 100 199

Die Frage nach der allgemeinen Bewertung der Nachbarschaftsbeziehungen fallt
auffallig positiv aus. 91% der Bewohner*innen bewerten inre Kontakte als mindestens
einigermalen gut, davon gaben deutlich mehr als die Halfte der Befragten die
hochstmdgliche Wertung ab (vgl. Tab. 25). Die Zufriedenheit liegt somit leicht Gber
den ebenfalls sehr positiv bewerteten Nachbarschaftsbeziehungen im Schéneberger
Norden und Schéneberger Siiden.
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Tab. 25: Bewertung der Ver.gebiet Schéneberger Schéneberger
Nachbarschaft - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden
strale / Luitpold-

straRe 2017 2017

2018

(n=119) (n=951) (n=1.278)
gefallt gut 64 52 55
gefallt einigermalien gut 27 37 35
gefallt nicht * 5 4
egal * 2 3
kann ich nicht beurteilen 4 4 4

100 100 100

2.8.2.  Zuzugsempfehlung in das Wohngebiet an Freunde

Die positive Bewertung der Nachbarschaft spiegelt sich auch in den Zuzugsempfeh-
lungen wieder. Rund 86% der Bewohner*innen des Gebiets wiirden ihren Freunden
ein Zuzug in ihr Wohngebiet empfehlen, 12% mehr als im Nachbargebiet Schoneberg
Norden (74%).

2.9. Umzugsabsichten

2.9.1.  Wohnungs- und Gebietswechsel

Deutlich mehr als drei Viertel (86%) der Haushalte bekundet aktuell keinen Auszugs-
wunsch. Sie sind offensichtlich mit der Wohnsituation und mit der Situation im Gebiet
soweit zufrieden, dass sie nicht (iber einen Auszug nachdenken. Ein aktueller Aus-
zugswunsch aus der Wohnung liegt bei 4% der Haushalte vor. 10% planen einen
Auszug zu einem spateren Zeitpunkt.

Tab. 26: Absicht, Ver.gebiet Schéneberger Schéneberger
die Wohnung zu verlassen | Hohenstaufen- Norden Siiden
- (%) stral3e / Luitpold-

straRe 2017 2017

2018

(n=116) (n=950) (n=1.285)
keine Auszugsabsicht 86 73 70
vorhandene Auszugsabsicht 4 6 7
spéterer Zeitpunkt 10 20 23

100 100 100

In dem Gebiet wollen ebenfalls deutlich mehr als drei Viertel (87%) der Haushalte
bleiben, sollten sie aus ihrer derzeitigen Wohnung ausziehen (missen). Damit wollen
mehr als 90 % der Befragten entweder in ihrer jetzigen Wohnung oder im Wohnge-
biet bleiben.
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Tab. 27: Bleibe- und Ver.gebiet | Schéneberger | Schoneberger
Wegzugsabsicht - (%) Hohenstaufen- Norden Siiden

straRe / Luit-
poldstralie 2017 2017

2018

(n=102) (n=950) (n=1.285)
in der Wohnung oder im
Gebiet bleiben 93 84 84
Gebiet verlassen?? 7 16 16

100 100 100

2.9.2.  Nutzung der &ffentlichen Einrichtungen

Zur Einschétzung der grundsétzlichen Bedeutung, die die soziale Infrastruktur fur die
Bewohnerschaft hat, wurden das Ausmal® der Nutzung von gesellschaftlichen Ein-
richtungen und deren jeweilige Wichtigkeit fiir die Bewohner*innen und Haushalte
abgefragt. Dabei zeigt es sich, dass der 6ffentliche Nahverkehr von drei Vierteln der
Bewohner*innen genutzt wird und die Grinflachen und die medizinische Versorgung
von jeweils ca. zwei Dritteln. Die kulturellen Einrichtungen werden von knapp zwei
Flnfteln aller Haushalte beansprucht. Die Nutzungsintensitét ist im Verdachtsgebiet
Hohenstaufenstrafle / Luitpoldstralie insgesamt etwas geringer als in den benachbar-
ten Erhaltungsgebieten.

Die Einrichtungen bzw. Angebote mit einer hohen Nutzungsintensitat werden auch fir
den eigenen Haushalt tiberwiegend als wichtig bewertet. Bei Grinflachen und OPNV
entsprechen die Werte fir die Wichtigkeit weitgehend den Nutzungszahlen.

Bei den Angeboten fiir Kinder, Jugendliche und Senioren und bei kulturellen Einrich-
tungen wird die Wichtigkeit der Einrichtungen héher eingestuft als die tatséchliche
Nutzung es vermuten l&sst. Hier werden offensichtlich mdgliche Nutzungen zu spéte-
ren Zeitpunkten in die Wertungen einbezogen.

Tab. 28: Nutzung Ver.gebiet )
der Infrastruktur, Hohenstaufenstrafe / Schoneberger Schéneberger Siiden
alle Haushalte - (%) Luitpoldstralie Norden 2017
2018 2017
wird ge- |istwichtig | wird ge- | ist wichtig | wird ge- | ist wichtig
nutzt nutzt nutzt
Grundschule 13 8 9
weiterflihrende Schule 7 9 10
Kindertagesstatte/Hort 12 53 12 76 8 71
Spielplatze 23 51 22 77 19 73
offentliche Grinflachen 69 79 73 90 69 88
Jugendfreizeiteinrichtungen 8 50 8 61 6 64
Seniorenfreizeiteinrichtungen 5 51 9 37 6 40
kulturelle Einrichtungen 35 67 50 58 51 63
medizinische Versorgung 58 78 73 83 76 85
Offentlicher Nahverkehr 75 81 80 93 84 95

Die Nutzung von Einrichtungen héngt in einigen Punkten deutlich vom Haushaltstyp
ab. Haushalte mit Kindern sind besonders stark auf die kinderspezifischen Angebote
in Wohnungsnahe angewiesen. Ebenso werden der OPNV und die 6rtlichen Griinan-
lagen von mehr als 80% der befragten Haushalte mit Kindern genutzt. Im Vergleich

19 inkl. der Haushalte, die sofort oder spéter umziehen wollen und denen das Gebiet egal ist.
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zu den benachbarten Erhaltungsgebieten ist mit Blick auf medizinische und kulturelle
Einrichtungen die Nutzungsintensitat im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralle / Luit-
poldstralRe etwas geringer ausgepréagt. Insgesamt kann aber von einer deutlichen
Angewiesenheit der Bevolkerung auf die Struktur der infrastrukturellen Angebote ge-
sprochen werden.

Tab. 29: Nutzung

Ver.gebiet )
- (%) / Luitpoldstrale 2017 2017
2018
wird ge- | ist wichtig | wird ge- | ist wichtig | wird ge- | ist wichtig
nutzt nutzt nutzt

Grundschule 58 41 47

weiterflihrende Schule 35 34 34
Kindertagesstatte/Hort 42 96 49 94 36 93
Spielplatze 77 96 74 95 73 95
offentliche Griinflachen 88 92 85 94 86 95
Jugendfreizeiteinrichtungen 19 81 19 69 17 70
Seniorenfreizeiteinrichtungen 4 81 6 43 5 51
kulturelle Einrichtungen 38 81 58 65 56 67
medizinische Versorgung 62 92 87 87 84 86
Offentlicher Nahverkehr 85 92 85 94 89 93

3. Entwicklungstendenzen im  Verdachtsgebiet
Hohenstaufenstralie / LuitpoldstraRe

Fir die anstehenden Bewertungen, ob die Anwendungsvoraussetzungen fiir den
Erlass einer Erhaltungsverordnung gegeben sind, sind Einschétzungen uber die so-
Zialstrukturellen Entwicklungstendenzen im Gebiet notwendig. Die stérksten kurzfris-
tigen Verdnderungen in Wohngebieten werden durch Wanderungsprozesse verur-
sacht. Die Entwicklungen, wer aus dem Gebiet auszieht und wer neu in das Gebiet
kommt, entscheiden am starksten iber den soziostrukturellen Wandel.

3.1. Veradnderungen nach Einzugsperiode

Bei dem Vergleich der Einwohnergruppen nach der Einzugsperiode zeigt sich, dass
in den letzten vier Jahren mehrheitlich Haushalte mit einer dberdurchschnittlichen
okonomischen Lage zugezogen sind. Einzig Zugezogene der 1990er Jahre zeigen
eine dhnliche finanzielle Ausstattung. Diese Entwicklung ist in Teilen vergleichbar mit
der des Nachbargebietes Schoneberger Norden. Tatsachlich ist mit Blick auf das
durchschnittiiche Aquivalenzeinkommen die 6konomische Lage der Neuzugezogenen
in beiden Gebieten nun nahezu identisch, obwohl das durchschnittliche Aquivalenz-
einkommen aller Haushalte im Verdachtsgebiet weiterhin um rund 15% unter dem
des Schoneberger Nordens liegt. Auch im Vergleich zum Gesamtberliner Durch-
schnitt sind die Zuwanderer als einkommensstark zu klassifizieren.

Die Mieten, die die Zuwanderer zahlen, liegen leicht iiber dem Durchschnitt. Die Be-
wertung der Nachbarschaft und des Gebiets ist weitestgehend &hnlich positiv wie die
aller Bewohner*innen.

Insgesamt zeigt die Analyse der Zuzugsgruppen, dass in dem Gebiet seit Beginn
dieses Jahrzehnts ein struktureller Veranderungsprozess der Gebietsbevolkerung
stattfindet, der zu einer Verringerung des Anteils an Haushalten mit unterdurch-
schnittlichen Einkommen fiilhrt. Gerade im Vergleich zum Zeitraum 2000-2012 hat
sich die 6konomische Situation neuer Gebietsbewohner*innen markant gebessert.
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Zugleich nehmen unter den Bewohner*innen, die nach den 1990er Jahren in das
Gebiet gezogen sind, Renter*innen nur noch einen kleinen Anteil ein - ein typisches
Muster innerstédtischer Verdrangungsprozesse durch den Zuzug junger mittelstandi-
scher Familien.

Tab. 30: Sozialstrukturelle Merkmale alle Zuzug vor | Zuzugab
der Haushalte nach Einzugsperiode | Haushalte 2013 2013
in das Gebiet

(n=121) (n=95) (n=24)
Anteil an allen Haushalten 100% 79% 20%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,90 1,89 1,96
Anteil an Einpersonenhaushalten 41% 42% 33%
Anteil an Haushalten mit Kindern 22% 22% 21%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 30% 30% 33%
familiengeeigneten Wohnraum?
Studentenanteil 3% 2% 7%
Rentneranteil 21% 25% 7%
Erwerbsquote 68% 65% 81%
Erwerbslosenquote 6% 5% 9%
Anteil an Erwerbshaushalten2 69% 69% 74%
Anteil an Migrantenhaushalten 30% 29% 29%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.804 €2.676 €3.408
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €1.967 €1.923 €2.571
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.370 €2.208 €3.086
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 13% 13% 13%
Anteil an Vollstandardwohnungen 94% 92% 100%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €6,75 £€6,73 €7,00
durch. Kaltmietbelastung (brutto) 26,9% 26,0% 30,0%
Einkommen gestiegen 21% 19% 26%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 38,8 39,8 33,3
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 44% 43% 50%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 292 274 362
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 15,0 19,0 32
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 10% 12% 5%
Umzugswunsch (Gebiet) 7% 7% 9%
Anteil Eigentiimer 15% 16% 8%

4.  Schlussfolgerungen

Das Ziel der vorliegenden Untersuchung war die KIarung von zwei Fragen:

1. Gibt es zwischen der sozialen und baulichen Struktur des Verdachtsgebiets
Hohenstaufenstra3e / Luitpoldstra3e und den benachbarten sozialen Erhal-
tungsgebieten deutliche Ahnlichkeiten und

2. rechtfertigen diese Ahnlichkeiten eine Einbeziehung des untersuchten Ver-
dachtsgebiets in eines der Erhaltungsgebiete?

20 Als familiengeeigneter Wohnraum wurden Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern angesehen.
2L Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter
oder Selbstandiger tatig ist.
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4.1. Ahnlichkeiten zum benachbarten Erhaltungsgebiet Schéne-
berger Norden und Intensivierung dortiger Problemlagen im
Verdachtsgebiet

Die Untersuchung hat gezeigt, dass das Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralie / Luit-
poldstralRe hinsichtlich seiner sozialen Struktur als auch hinsichtlich seiner Entwick-
lungstendenzen eine Ahnlichkeit zu dem benachbarten sozialen Erhaltungsgebiet
Schéneberger Norden aufweist.

GroRere Ahnlichkeiten zwischen beiden Gebieten zeigen sich sowohl im Gesamt-
durchschnitt als auch in den Entwicklungen seit 2013 bei:

der Altersstruktur,

dem Migrationsanteil,

der HaushaltsgroR3e,

den Miet- und Eigentlimerverhaltnissen,
der Wohndauer,

dem PKW-Besatz,

der Wohnungsausstattung,

dem bisherigen Ausmal} an Modernisierungsmafnahmen, inshesondere in
Hinblick auf jungere MaRnahmen,

der Bewertung von Nachbarschaft und Gebiet.
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Tab. 31 Ver.gebiet | Ver.gebiet | Schone- Schéne-
Sozialstrukturelle Merkmale der Hohenstau- | Hohenstau- |  berger berger
Haushalte nach Einzugsperiode in fenstralle / | fenstraBe/ | Norden Norden
das Gebiet - Vergleich Hohenstaufen-| Luitpold- | Luitpold-
stral3e / Luitpoldstralie und stralte stralte
Schdneberger Norden

alle Zuzug ab alle Zuzug ab
Haushalte 2013 Haushalte 2013
(n=121) (n=24) (n=972) (n=220)

Anteil an allen Haushalten 100% 20% 100% 23%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,90 1,96 1,91 1,93
Anteil an Einpersonenhaushalten 41% 33% 41% 41%
Anteil an Haushalten mit Kindern 22% 21% 16% 18%
Studentenanteil 3% % 6% 12%
Rentneranteil 21% % 16% 6%
Erwerbsquote 68% 81% 70% 75%
Erwerbslosenquote 6% 9% 6% 3%
Anteil an Erwerbshaushalten 69% 74% 75% 83%
Anteil an Migrantenhaushalten 30% 29% 35% 36%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.804 €3.408 €3.196 €3.651
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €1.967 €2.571 €2.256 €2.592
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.370 €3.086 €2.434 €2.726
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 13% 13% 5% 6%
Anteil an Vollstandardwohnungen 94% 100% 97% 99%
durchschnittl. Nettokaltmiete (Euro/m?) €6,75 €7,00 £7,22 €9,48
durchschnittl. Kaltmietbelastung (brutto) 26,9% 30,0% 27,2% 27,1%
Einkommen gestiegen 21% 26% 25% 33%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 38,8 333 444 40,5
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 44% 50% 44% 51%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 292 362 286 281
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 15,0 3,2 138 2,1
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 10% 5% 20% 31%
Umzugswunsch (Gebiet) 7% 9% 16% 26%
Anteil Eigentlimer 15% 8% 14% 8%

Bei einigen Indikatoren zeigen sich hingegen deutliche Unterschiede, die jedoch in
mehreren Punkten den Verdacht auf ein relevantes Verdrangungspotential gar ver-

starken:

- der Anteil an Haushalten ohne Erwerbstatigkeit, insh. Rentnerhaushalte, ist

im Verdachtsgebiet groRer,

- der Anteil an Haushalten unter der Armutsschwelle ist im Verdachtsgebiet

gréRer,

- das allgemeine Pro-Kopf-Aquivalenzeinkommen ist im Verdachtsgebiet nied-

figer,

- das Pro-Kopf-Aquivalenze.i.nkommen Neuzugezogener (bersteigt im Ver-
dachtsgebiet starker das Aquivalenzeinkommen langer im Gebiet anséassi-

ger Bewohner*innen,

- die Erwerbsquote ist im Verdachtsgebiet deutlich geringer,
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- die Pro-Kopf-Wohnflache ist im Gebiet niedriger,

- die Mieten sind im Verdachtsgebiet geringer und sind schwécher angestie-
gen,

- der Verbundenheit der Bewohner*innen zu ihrem Gebiet bzw. ihrer Woh-
nung ist im Verdachtsgebiet gréRer.

Ein GroRteil dieser Differenzen resultiert allerdings aus dem hohen Anteil an Nach-
kriegswohnungen im Verdachtsgebiet. Vergleicht man die Bewohner in diesem Woh-
nungssegment beider Gebiete miteinander, so zeigen sich deutlich geringere Diffe-
renzen, so beim Einkommen, dem Anteil an Erwerbshaushalten und der Miethdhe.

Tab. 32 Ver.gebiet | Schone-
Sozialstrukturelle Merkmale der Hohenstau- |  berger
Haushalte in den Nachkriegswohnun-| fenstrae/ |  Norden
gen - Vergleich Hohenstaufenstralle /| Luitpold-
Luitpoldstrafie und strale
Schéneberger Norden

Nachkriegs- | Nachkriegs-

wohnungen | wohnungen

(n=90) (n=367)

Anteil an allen Haushalten 74% 38%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,72 1,73
Anteil an Einpersonenhaushalten 46% 52%
Anteil an Haushalten mit Kindern 19% 15%
Studentenanteil 2% 3%
Rentneranteil 23% 22%
Erwerbsquote 66% 64%
Erwerbslosenquote % 9%
Anteil an Erwerbshaushalten 68% 63%
Anteil an Migrantenhaushalten 33% 42%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.389 €2.578
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €1.827 €1.918
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.103 €2.146
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 13% 8%
Anteil an Vollstandardwohnungen 93% 97%
durchschnittl. Nettokaltmiete (Euro/m?) £€6,97 €714
durchschnittl. Kaltmietbelastung (brutto) 23,3% 27,4%
Einkommen gestiegen 24% 24%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 358 371
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 51% 57%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 247 226
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 155 13,9
Umzugswunsch (Gebiet) 8% 20%
Anteil Eigentlimer 8% 17%
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4.2. Erweiterung des Geltungsbereichs des Erhaltungsgebiet
Schoneberger Norden auf das Verdachtsgebiet Hohenstau-
fenstral3e / Luitpoldstralle

Die Ahnlichkeiten zwischen dem Verdachtsgebiet HohenstaufenstraRe / Luitpold-
stralBe und dem Erhaltungsgebiet Schéneberger Norden betreffen auch die Kriterien
der Anwendungsvoraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungsverordnung:

Im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralle / Luitpoldstralle gibt es eine Tendenz zur
Veranderung der Sozialstruktur durch die Zuwanderung einkommensstarker Haus-
halte und die Verdrangung von Haushalten mit unterdurchschnittlichen Einkommen.

Im Verdachtsgebiet HohenstaufenstralRe / Luitpoldstralie existiert weiterhin ein relev
antes Aufwertungspotential. In einem grolRen Teil der Vollstandardwohnungen feh-
len einzelne Ausstattungsmerkmale wie Fliesen im Bad oder Doppelfenster in allen
Ré&umen, die sowohl als Sondermerkmale im Berliner Mietpreisspiegel einbezogen
als auch auf dem heutigen Wohnungsmarkt fiir ein gehobenes Wohnungsangebot
Voraussetzung sind. Hochwertige Bader oder hochwertige Wohnraumausstattungen
gibt es bisher nur in einem kleinen Teil der Wohnungen. Ferner gab fast die Halfte
der Befragten an, dass ihr Wohnhaus derzeit noch iiber keinen Fahrstuhl verfiigt.

Im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstrae / Luitpoldstrale existiert ein relevantes
Verdrangungspotential. Es gibt im Gebiet weiterhin einen relevanten Anteil an
Haushalten mit geringen Einkommen. Mehr als ein Drittel der abgefragten Aquiva-
lenzeinkommen liegen unter dem Berliner Durchschnitt. Etwas weniger als ein Viertel
der Haushalte hat ein prekéres Einkommen22, Auch ist der komparativ hohere Anteil
an Rentnerhaushalten hervorzuheben, eine Bevolkerungsgruppe, die ebenfalls meist
stérker von aufwertungsgetragenen Verdrangungen bedroht ist.

Im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralle / LuitpoldstralRe existiert ein erheblicher
Aufwertungsdruck auf alle Wohnungsbestande. Es existiert sowohl auf dem Berli-
ner Wohnungsmarkt allgemein als auch im Gebiet eine groRe Nachfrage nach Woh-
nungen auch im héherpreisigen Segment. Gerade in Gebieten wie in diesem Teil des
Bezirks Tempelhof-Schoneberg, die eine hohe Attraktivitat fir einkommensstarke
Mieter*innen haben, konkurrieren die Anbieter mit Uberdurchschnittlicher Ausstat-
tungsqualitat um Mieter*innen bzw. Kéufer*innen.

Die Ubereinstimmungen in der Struktur und den Entwicklungen lassen, auch hinsicht-
lich der stadtebaulichen Folgen einer Veranderung der Sozialstruktur, auf gleichartige
Entwicklungstendenzen schlieBen. Die negativen stadtebaulichen Entwicklungsten-
denzen, die sich im Gebiet Schdneberger Norden gezeigt haben:

e Verlust preiswerten Wohnraums
e Verstarkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt

e Uberlastung der Gebietsinfrastruktur

sind auch im Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralle / LuitpoldstralRe zu erwarten. Es
wird daher empfohlen den Geltungsbereich des Erhaltungsgebiet Schéneber-
ger Norden auf das Verdachtsgebiet Hohenstaufenstralie / Luitpoldstralie aus-
Zuweiten.

22 Prekdres Einkommen = Einkommen bis zu 75% des Berliner durchschnittichen Aquivalenz-
einkommens.
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Befragungsunterlagen
e Anschreiben
e Erlauterungshinweise zum Ausflllen des Fragebogens

e Fragebogen
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Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin | be_l'm
1]

Stadtrat fir Stadtentwicklung und Bauen

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abt. Stadtentwicklung und Bauen D 10820 Berlin

An die Bewohnerinnen und Bewohner
des geplanten Erweiterungsbereichs
des sozialen Erhaltungsgebietes des Schéneberger Nordens

Datum: 13. Februar 2018
Haushaltsbefragung

Sehr geehrte Bewohnerinnen und Bewohner,

das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg mdchte prifen lassen, ob das ,Soziale Erhaltungsgebiet Schoneberger
Norden' um Grundstiicke zwischen Winterfeldtstrale und Hohenstaufenstralle erweitert werden soll (siehe
beiliegende Karte). Ziel einer derartigen Sozialen Erhaltungsverordnung (nach Baugesetzbuch §172) ist es,
notwendige Instandsetzungen und Modernisierungen sozial vertraglich und behutsam umzusetzen. Dabei sollen
stadtebauliche Fehlentwicklungen verhindert und die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten werden.

Deshalb hat das Bezirksamt das Biiro TOPOS Stadtforschung beauftragt, eine Untersuchung in Ihrem Wohngebiet
durchzufiihren. Mit dem Ergebnis soll gepriift werden, ob sich durch bauliche Veranderungen in ihrem Wohngebiet,
wie z. B. Modernisierungen, Abrisse von Wohngebauden oder Umnutzungen von Wohnungen, die Struktur der
Wohnbevolkerung verandern wiirde. (Weitere Informationen zur Funktionsweise der Sozialen Erhaltungsverordnung
liegen bei.)

Damit die Voraussetzungen fiir eine Erhaltungsverordnung Gberpriift werden kénnen, bitte ich Sie um Ihre freiwillige
Mitarbeit, indem Sie den Ihnen zugesteliten Fragebogen ausfiillen und mit dem beigelegten Freiumschlag an uns
zuricksenden. Die Befragungsunterlagen haben alle Haushalte im Gebiet erhalten. Dem Fragebogen sind
Erlauterungen sowie eine Gebietskarte beigefiigt, die Ihnen beim Ausfiillen helfen sollen.

Der Fragebogen, dieses Anschreiben sowie die weiteren Informationen sind barrierefrei verflighar und kdnnen auf
telefonische oder schriftliche Anfrage bei Frau FranRen oder Herrn Gude per Mail (ibersandt werden.

Ich méchte Sie bitten, den ausgefiillten Fragebogen in dem beiliegenden Riickumschlag zurlickzusenden. Ihre
Antworten werden ohne Namensnennung notiert, anonym ausgewertet und selbstversténdlich an niemanden
weitergegeben. Die Fragebdgen werden nach Auswertung der Untersuchung vernichtet.

Informationen zu dieser Untersuchung kénnen Sie erhalten beim:
«  Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, Abteilung Stadtentwicklung und Bauen, Stadtentwicklungsamt: Frau
FranRen, Tel. 90277-2343 (franssen@ba-ts.berlin.de)
«  TOPOS Stadtforschung: Herr Gude, Tel.: 864 904-27 (mail@topos-planung.de)
Sollten Sie Fragen zum Fragebogen haben, wenden Sie sich bitte direkt an TOPOS Stadtforschung.

Vielen Dank fiir [hre Mitarbeit.

Mit freundlichen Griifien

Jorh Oltmann
Stellvertretender Bezirksbiirgermeister und
Stadtrat fur Stadtentwicklung und Bauen

John-F.-Kennedy-Platz (Rathaus) ® 10825 Berlin ® Telefon: (030) 90277 2261 @ Fax: (030) 90277 2265
e-mail: Stadtbau@ba-ts.berlin.de ® www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg
Elektronische Zugangseréffnung gem. § 3a Abs. 1 VWVG: post@ba-ts.berlin.de
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Hinweise zum Ausfullen des Fragebogens — Erweiterungsgebiet Nord 2018

Zum Ausflillen des Fragebogens bendtigen Sie ca. 15 bis 20 Minuten.
Der Fragebogen braucht nicht vom Haushaltsvorstand, sondern kann von einem Erwachsenen
Haushaltsmitglied ausgefullt werden.

Beim Fragebogen gibt es zwei verschiedene Arten von Antwortkategorien:
O sind Kastchen zum Ankreuzen,
[...] sind'Platzhalter', in denen Text oder Zahlen eingegeben werden sollen.

Zu den einzelnen Fragen:

Frage - Nr. |Bemerkungen

Frage 3: Bitte tragen Sie ein, in welchem anderen (Alt-)Bezirk Berlins bzw. Bundesland oder
Land Sie vor Ihrem Einzug in |hr derzeitiges Wohngebiet gewohnt haben.

Frage 6: Bitte geben Sie an, wie viele Zimmer (z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, etc.) lhre
Wohnung hat. Bad und Kiche sollen nicht dazu gezahlt sondern extra angekreuzt
werden.

Frage 8: Bitte tragen Sie die monatliche Miete fiir lhnre Wohnung ein. Fir die genaue

Angabe der Betriebs- und Heizkosten sehen Sie bitte in Inrem Mietvertrag bzw.
Ihrem letzten Mieterhéhungsschreiben nach.

Unter Nettokaltmiete versteht man die Miete ohne Betriebs- und Heizkosten.
Wenn moglich, geben Sie bitte Betriebs- und Heizkosten jeweils gesondert an.
Wenn Sie die Betriebskosten nicht kennen, tragen Sie bitte die Kaltmiete ein.
Wenn Sie lhren Mietbetrag nur einschlieBlich der Heizkosten kennen, notieren Sie
den Betrag bitte bei Warmmiete.

Frage 9: Wenn eine Modernisierung in den letzten Drei Jahren durchgefiihrt wurde, geben
Sie bitte an, in welchem dieser Jahre dies stattgefunden hat. Falls nicht
modernisiert wurde oder Ihnen nichts lber eine Modernisierung bekannt ist,
kdénnen Sie die Fragen 10, 11 und 12 Uberspringen und mit Frage 13 fortfahren.

Frage 10 Geben Sie bitte an, welche Maflinahmen durchgeflihrt wurden oder werden, die zu
einer Mieterhéhung fihren.

Frage 11 Wenn Sie eine Mieterhdhung wegen Modernisierungsmalnahmen erhalten haben
(oder eine solche angekiindigt worden ist), wie hoch ist sie pro Monat.

Frage 12: Bei dieser Frage mochten wir wissen, wann Sie in die modernisierte Wohnung
eingezogen sind.

- Die Kategorie ,vor oder wahrend der Modernisierung‘ sollten Sie ankreuzen,
wenn Sie schon vor der Modernisierung ihrer Wohnung in dieser gelebt haben.

- ,Erster Mieter nach der Modernisierung‘ sind Sie, wenn Sie nach
Beendigung der Modernisierung in die Wohnung gezogen sind, ohne dass
vorher ein anderer Mieter die modernisierte Wohnung bewohnt hat.

- Die Einstufung ,,Einige Zeit nach der Modernisierung eingezogen* gilt
dann, wenn Sie wissen, dass nach Beendigung der Modernisierung
mindestens ein Mieter in dieser Wohnung gewohnt hat.

Frage 14: Bitte geben Sie an, welche Verbesserung Ihrer Wohnung Sie sich auch dann
wunschen wirden, wenn sich dadurch die Miete in einem zuldssigen Rahmen
erhdhen wiirde.

Frage 15: Bitte benennen Sie die baulichen Mangel in Ihrer Wohnung (nicht des Hauses).
Bitte geben Sie samtliche Mangel und Defekte an (Mehrfachnennungen maglich).
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Frage 20: Bitte geben Sie an, welche der genannten Einrichtungen Sie in lhrem Wohn-
gebiet nutzen. Die Einrichtung muss nicht im Erhaltungsgebiet liegen. Sie sollte
fur sie so nahe liegen, dass Sie sie zu Ihrem Wohngebiet zahlen.

Frage 21: Geben Sie fur jede Einrichtung an, wie wichtig sie fur Sie oder Ihre Familie ist.
Geben Sie das bitte auch an, wenn sie die Einrichtungen zurzeit nicht benutzen.

Frage 28: Kreuzen Sie bitte fir jedes Haushaltsmitglied, das alter als 15 Jahre ist, in einer
eigenen Spalte an, in welcher beruflichen oder Ausbildungs-Situation sich die
Haushaltsmitglieder zur Zeit befinden.

Aufstocker sind Personen, die eine versicherungspflichtige Arbeit haben und fiir
sich oder ihre Familie zusatzlich Arbeitslosengeld Il (Hartz 1V) erhalten.

Frage 30: Wenn ein Mitglied lhres Haushalts die Nationalitdt gewechselt hat bzw. die
deutsche Nationalitat zusatzlich angenommen hat (doppelte Staatsbirgerschaft),
kreuzen Sie bitte ,ja’ an.

Frage 32: Falls Sie Wohngeld als einen Zuschuss zu lhrer Miete vom Bezirksamt erhalten, ,
tragen Sie bitte den monatlichen Betrag in die Spalte — Wohngeld vom Bezirksamt
- ein.

Wenn Sie Arbeitslosengeld Il (Hartz IV) bekommen, tragen Sie in der zweiten
Zeile — Wohnkostentbernahme im Rahmen von Hartz IV — den Betrag ein, den Sie
fur Ihre Mietkosten von Jobcenter erhalten.

Die Betrage, die Sie als Wohngeld bzw. als Wohnkostenlibernahme erhalten,
rechnen Sie nicht zu Ihrem Nettoeinkommen bei Frage 33 hinzu.

Frage 33: Mit dieser Frage bitten wir Sie um die Angabe, Gber welche Einklinfte Sie
monatlich verfligen. Uns ist klar, dass diese Frage von vielen ungern beantwortet
wird. Da die gesamte Umfrage freiwillig ist, kbnnen Sie natlrlich auch diese
Frage bei der Beantwortung auslassen und lediglich die anderen Fragen
beantworten. Beachten Sie aber bitte, dass die Wirksamkeit und die
Uberzeugungskraft dieser Untersuchung sehr stark davon abhéngt, dass wir die
finanziellen Verhaltnisse der Bewohner darlegen kénnen. Die Anonymitét der
Umfrage, die wir Ihnen im Anschreiben zugesichert haben — und zu der wir auch
gesetzlich verpflichtet sind — gibt Ihnen zudem die Sicherheit, dass niemand von
Ihren Angaben erfahrt.

Bitte geben Sie lhre Einklinfte vom letzten Monat an. Rechnen Sie bitte alle re-
gelmaligen monatlichen Einkiinfte zusammen. BerUcksichtigen Sie neben Ein-
kommen aus Arbeit auch Kindergeld, Renten und Pensionen, regelmalige Ein-
kiinfte aus Vermogen oder auch Unterhaltszahlungen, die Sie oder Ihre Kinder er-
halten. Wohngeld rechnen Sie hier bitte nicht dazu, weil es schon mit der Frage 32
erfasst wird.

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit!

Wenn Sie noch weitere Fragen haben, wenden Sie sich telefonisch (864 90 427) oder per
mail (mail@topos-planung.de) an TOPOS Stadtforschung.




Fragebogen Erweiterungsgebiet Schoneberger Norden 2018
Uberpriifung der Voraussetzungen fiir eine Soziale Erhaltungsverordnung

Mein/unser Haushalt wohnt im Gebiet:

O Altbau (bis 1949)
O Neubau(1950-1990)
O Neubau (nach 1990

Block [ ] *siehe beiliegende Karte

Vorderhaus
Hinterhaus
Seitenfligel
Dachgeschoss

0000

Zu Fragen, die mit * markiert sind, finden Sie im Erlduterungsbogen zusdtzliche Anmerkungen

Fragen zur Wohnung

1. Seit wann wohnen Sie in dieser Wohnung? seit (Jahr) IS ]

2. Wann sind Sie in diese Wohngegend gezogen? (Jahr) S 1

3. Wo haben Sie davor gewohnt? * O schonimmer im Gebiet
O 1

anderes Bundesland / Land

O s 1

4. Sind Sie Mieter, Untermieter oder Eigentiimer der von O Mieter/in

Ihnen genutzten Wohnung? O Untermieter/in
O Eigentimer/in

5. Wer ist Vermieter dieser Wohnung? O Privateigentiimer/in (Haus)
QO Privateigentimer/in (Wohnung)
QO Stédtische Wohnungsbaugesellschaften
O Private Wohnungsunternehmen
O sonstige

6.Wie viele Zimmer und welche anderen Rdume hat lhre Zimmer [oeeee ]

Wohnung? O Kiche

Rédume zwischen 6 und 10 qm als halbe Zimmer angeben!

O Badezimmer

7. Wie viele Quadratmeter hat Ihre Wohnung? qm O ]
8. Wie viel Miete zahlen Sie monatlich fiir lhre Woh- Nettokaltmiete IS 1€
nung? * +Betriebskosten IS 1€
Die Nettokaltmiete, Betriebskosten und Heizkosten sofern =Kaltmiete IS 1€
maglich bitte getrennt ausweisen! +Heizkosten S 1€
Weitergehende Erklédrungen zu der Zusammensetzung der
Miete finden Sie im Erlduterungsschreiben. =Warmmiete  FS—— 1€
9. Wurde lhre Wohnung in den letzten drei Jahren vom O ja, 2015
Eigentimer modernisiert? * O ja, 2016

O ja, 2017 oder 2018

O nein

O weiB nicht

O eine Modernisierung wurde angekiindigt




10. Wenn Modernisierungsmanahmen in der Wohnung
oder im Haus gerade laufen, angekiindigt oder abge-
schlossen wurden, welche Manahmen sind das? *

11.Welche Mieterh6hung wurde dafiir festgelegt oder . 1€ mehrim Monat ab [.......cccuu...... 1
angekiindigt? bitte Monat/Jahr eintragen
12. Wenn eine Modernisierung stattgefunden hat, wann Q vor/wahrend der Modernisierung

als erster Mieter nach der Modernisierung
QO einige Zeit nach der Modernisierung
O keine Modernisierung

sind Sie in diese Wohnung eingezogen? *

13. Uber welche Ausstattung verfiigt Inre Wohnung? S & &
N N
. . \)QO \300 ~o’b \3"0 \(\Qo
Bitte geben Sie an, ob das Ausstattungsmerkmal schon <<'>°'\' o & (33' Q& @
bei lhrem Einzug in der Wohnung vorhanden war oder ob & (\6?' ~0<<’ & & &
. . . N @ 2 3 &
es erst nach Ihrem Einzug von Ihnen (in Selbsthilfe) oder ¢ R\ A é\@\' < Az&\
vom Vermieter eingebaut wurde. b
a) Heizungssystem
- Ofenheizung (Kohle/Ol) @) @)
- Gasetagenheizung O O O
- Zentralheizung/Fernheizung O O
= SONSEIZE [rrvvveurrrerrasresesssseesessasesesssssessssssns ] O O @)
b) Sanitarausstattung
Toilette:
- AuRentoilette O
- Innentoilette O O O
Badezimmer:
- mit Dusche O O O
- mit Badewanne O O O
- mit Badewanne und einer davon getrennten Dusche O @) @)
- iberwiegend gefliest @) @) @)
auBerhalb eines Bades:
- mobile Dusche oder Badewanne @) @) @)
- fest installierte Dusche / Badewanne @) @) @)
Warmwasserversorgung
- Kohle-Badeofen @) @) @)
- groRer Elektroboiler O O O
- Gas- / Elektrodurchlauferhitzer O O O
- zentrale Warmwasserversorgung (@) @) @)
c) sonstige Ausstattungsmerkmale
- Balkon (bis 4 m2) ©) ©)
- groRer Balkon/Terrasse/Wintergarten @) @)
- Fahrstuhl — Wann wurde er eingebaut? [............... ] O O
- Gegensprechanlage @) O
- Doppel-/Verbundglasfenster @) O O
- teilweise Doppel- / Verbundglasfenster O @) @)
- Einbaukiche O O O
- Teppichboden O O O
- Parkettboden und / oder abgezogene Dielen O O O
- verstadrkte Elektrosteigeleitung (moderne Elektroinstallation) (@) @)
- Gaste-WC ©) ©) ©)
d) energiesparende Ausstattung *
- moderne, energiesparende Heizungsanlage O O
- Solaranlage — Erwdrmung von Wasser O O
- Solaranlage — Stromgewinnung (Photovoltaik) O O
- geddmmte Fassade O O
- geddmmte Kelleredecke O O
- geddmmtes Dach O O
- geddmmte Heizungs- und Warmwasserleitungen O O




14. Welche Ausstattungsmerkmale hdtten Sie gerne in

Ihrer Wohnung, auch wenn dadurch die Miete steigen
wirde? *

zusatzlich:

O keine
@)

15. Welche Mangel hat Ihre Wohnung? * O keine
O Feuchtigkeit / Schimmel
Mehrfachnennungen sind moglich O Fenster undicht
O Heizung / Ofen defekt
QO Sanitér defekt
QO Elektro defekt
(@ T 1347 [ ]
Fragen zur Verkehrsnutzung
16. Wo befindet sich lhr Arbeitsplatz / O im Wohngebiet
Ausbildungsplatz? O inSchéneberg
O in anderen Bezirken Berlins [
O imUmland
17. Welche Verkehrsmittel benutzen Sie hauptsachlich O Auto
auf dem Weg zu lhrem Arbeitsplatz / Ausbildungsplatz? QO Busse/Bahnen
O Fahrrad
O zuFuk
18. Verfiigt Ihr Haushalt Gber ein Auto? O ja, Anzahl[............. ]
QO nein

Fragen zur Nutzung bffentlicher Einrichtungen

19. Wenn Sie Kinder in entsprechendem Alter haben,
welche Schulen besuchen sie?

O Grundschule

WELChE: [eeeeeeeeeeeeeeteeeeee e ]
QO weiterfiihrende Schule
WELChE: [t ]

20. Nutzen Sie folgende Einrichtungen/Angebote im
Gebiet? *
21. und wie wichtig sind sie fir Sie/lhre Familie?*

Kindertagesstatte/Hort
Spielplatze

offentliche Grinflachen

Jugendfreizeiteinrichtungen
Seniorenfreizeiteinrichtungen

kulturelle Einrichtungen

medizinische Versorgung (Arzte)
Offentlicher Nahverkehr (Bus, U-Bahn)

000000000
000000000
000000000
000000000
000000000

SONSEIZES [cereereeeureeererreneeeerenreeens ]




22. Was wiirden Sie vermissen, wenn Sie das Gebiet
verlassen wiirden?

23. Welche Dinge oder Einrichtungen, die Sie oder |hr
Haushalt dringend benétigen, fehlen im Wohngebiet?

24.Welche Dinge oder Umstande stdren Sie hier so, dass
Sie sich vorstellen kénnen, deswegen das Wohngebiet
zu verlassen?

Fragen zum Haushalt

25. Wieviele Personen leben in der Wohnung? Anzahl [............. ]
o N N Q N N
R T I DT S 3
26. Geburtsjahr [ | I O | I | I P | I | I
27. Geschlecht Ow Ow Ow Ow Ow Ow
Om Om Om Om Om Om

28. Berufliche Stellung
(nur Personen iiber 15 Jahre)

Arbeiter/in O @) O O O @)
Angestellte/r O O O ©) ©) )
Beamte/r @) @) @) @) @) @)
Selbstandige/r @) O @) O O O
Rentner/in @) @) @) @) O O
Sozialhilfeempfanger/in @) @) @) @) @) @)
Arbeitslose:
ohne Arbeitslosengeld O @) @) @) @) @)
Arbeitslosengeld | @) @) @) @) O O
Arbeitslosengeld Il (Hartz) @) @) O O O @)
Alg Il und ,Ein-Euro-Job’ O O O O O @)
Aufstocker*siehe Erlduterung @) @) @) O O O
ohne Ausbildungsplatz @) @) @) @) O O
ArbeitsférdermaBnahme @) @) @) @) @) O
Umschulung @) @) @) O O O
Student/in @) @) @) @) @) @)
Auszubildende/r @) @) @) @) @) @)
Schiiler/in O ©) ©) ©) ©) ©)
Hausfrau/-mann O @) O O O @)
O O O O O @)

SONStIgES [ceuveeeerremrecenees ]




29. Welche Nationalitaten sind in Ihrem Haushalt vertre-

O deutsch
(@)

ten? trkisch
sonstige:

Bitte geben Sie alle Nationalitdten der in der Wohnung leben-
den Personen an (Anmerkung: doppelte staatsbiirgerschaft ...........................................................................
bitte als zwei Nationalitdten Notieren) e
30. Hat ein Mitglied in Ihrem Haushalt die deutsche O nein
Nationalitat angenommen? * O ja
31.In welchen Sprachen unterhalten sich die AngehOri- e
genihres Haushalts untereinander?
32. Erhalten Sie Wohngeld? * O nein

O ja Wohngeld vom Bezirksamt  €[............... ]
Wenn Sie Hartz IV erhalten, geben Sie bitte die Summe an, die O Wohnkosteniibernahme
Sie fiir Ihre Wohnkosten erhalten. Beim Einkommen tragen Sie im Rahmen von Alg Il (Hartz IV) €[............... ]

dann die Summe ohne Wohnkosten ein.

33. Bitte geben Sie das monatliche Netto-Haushalts-
Einkommen (ohne Wohngeld bzw. ohne Wohnkosten bei
Alg Il) fir den letzten Monat an. *

Bitte beriicksichtigen Sie die Einkommen aller Haushaltsmit-
glieder bei Ihrer Angabe.

Gemeint sind sdmtliche Einkommen aufier dem Wohngeld bzw.
der Wohnkosteniibernahme, z.B. Lohn oder Gehalt, Unterhalts-

zahlungen, Rente, offentliche Unterstiitzungen, Kindergeld etc.

Selbstdindige geben bitte das Jahreseinkommen nach Abzug
der Steuern an

Netto- Haushaltseinkommen :

oder

Netto-Haushaltseinkommen pro Jahr:

34. Hat sich lhr Haushaltseinkommen gegeniiber dem
letzten Jahr verandert?

OO0

gleich geblieben
verschlechtert
verbessert

Fragen zur Nachbarschaft

35. Wie sind die Kontakte der Nachbarn im Haus
untereinander?

Bitte nur die zutreffendste Beschreibung ankreuzen

0]e)

@)

QO Esgibt enge Kontakte in der Nachbarschaft und

eine grole Bereitschaft, sich untereinander zu
helfen. (z.B. Einkaufen, Kinderbetreuung)

QO Die meisten Mieter kennen sich und unterhal-

ten sich gelegentlich miteinander, man hilft sich
gegenseitig in kleinen Dingen aus. (z.B. Blumen,
Post)

Man kennt und griif3t sich.

Hier haben nur einige Kontakt miteinander, die
meisten laufen aneinander vorbei.

Hier kennt und grit sich fast keiner

36. Wie beurteilen Sie die Nachbarschaft im Haus?

Bitte nur die zutreffendste Beschreibung ankreuzen

00000

Das Zusammenleben gefallt mir.
Zusammenleben ist einigermallen gut.
Das Zusammenleben gefallt mir nicht.
Das Zusammenleben ist mir egal.
Kann ich nicht beurteilen.




37.Von kleinen Hilfeleistungen abgesehen, welche Kon-
takte bestehen mit Ihren Nachbarn?
mehrere Antworten sind moglich

000000000 OO

keine

gemeinsame Nutzung von Waschmaschine,
Auto, Kinderwagen o.a.
Erledigungen

Kinderbetreuung

Betreuung Alterer

Betreuung Behinderter

Hilfe beim Einkaufen

Hilfe im Haushalt

Beratung in ,kniffligen Fragen'
gemeinsame Freizeitaktivitdten

SONSTIZES: [ceuererureeurereeereeireseseseee e ]
38. Haben Sie Freunde, Bekannte oder Verwandte in der QO Freunde
Umgebung? O Bekannte
mehrere Antworten sind maglich O Verwandte
Fragen zum Wohngebiet
39. Wiirden Sie einem Bekannten oder Freund raten in O ja
dieses Wohngebiet zu ziehen? O eventuell
O nein
40. Haben Sie vor, aus lhrer Wohnung auszuziehen? O ja
QO jetzt nicht, aber spater
QO eigentlich nicht
41. Wenn Sie jetzt oder spater ausziehen wollen, wel- O PfiVat? Gr(]nd“e
cher Grund ist ausschlaggebend fir dies Entscheidung?* O berufliche Grinde
QO die Mieteist zu hoch
O mir wurde gekiindigt
QO der Eigentimer hat Eigenbedarf angemeldet
O sonstiges
42. Mochten Sie, wenn Sie aus lhrer Wohnung ausziehen, O im Wohngebiet bleiben
in der Gegend wohnen bleiben, woanders hinziehen O ineinen Berliner Innenstadtbezirk ziehen
oder ist Ihnen die Gegend egal? QO ineinen Berliner AuBenstadtbezirk ziehen
QO insBerliner Umland ziehen
O woanders hinziehen
O Die Gegend ist mir egal

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!




VY, S




