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1. Vorbemerkungen und Aufgabenstellung  
Ende 2013/ Anfang 2014 wurden in den Gebieten Barbarossaplatz / Bayerischer 
Platz, Bautzener Straße und Kaiser-Wilhelm-Platz Untersuchungen zur Prüfung der 
Voraussetzungen zum Erlass  einer Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 
Nr. 2 BauGB durchgeführt. Die zwischen den drei Gebieten gelegenen, ebenfalls 
durch Wohnen geprägten Blöcke zwischen der Akazienstraße, der Vorbergstraße, 
der Hauptstraße und der Grunewaldstraße (Verdachtsgebiet Grunewaldstraße) wa-
ren in die Untersuchung nicht einbezogen worden. Inzwischen haben sich aber Ent-
wicklungen gezeigt, die eine Untersuchung nahelegen, ob der genannte Bereich in 
eines der benachbarten Erhaltungsgebiete einbezogen werden soll.   

In den benachbarten Gebieten ist auf Grundlage der genannten Studien bereits je-
weils eine soziale Erhaltungsverordnung erlassen worden. Für die jetzt anstehende  
Untersuchung ist daher ein weniger umfassender Überprüfungsansatz ausreichend. 
Es ist hier zu untersuchen, ob die sozialen und städtebaulichen Verhältnisse im Ver-
dachtsgebiet Grunewaldstraße den Verhältnissen in einem der angrenzenden Erhal-
tungsgebieten so sehr ähneln, dass dessen Geltungsbereich auf das Verdachtsgebiet 
ausgeweitet werden kann. 

Vorgehensweise 

Die Untersuchung wurde als repräsentative schriftliche Erhebung durchgeführt. Die 
Erhebungsphase war im Jan. / Feb. 2016. Zur Erhebung wurden im Untersuchungs-
gebiet die Befragungsunterlagen an alle Haushalte verteilt. Neben dem Fragebogen 
befanden sich in den Umschlägen ein Anschreiben vom Bezirk bezüglich des Zwe-
ckes der Untersuchung, ein Erläuterungsschreiben zum Fragebogen und ein frankier-
ter Rückumschlag. Der Fragebogen (siehe Anlage) enthielt 40 Fragen 

 zum Haushalt (Größe, Zusammensetzung, Erwerbstätigkeit, Nationalität, Ein-
kommen, Einkommensentwicklung, Wohndauer),  

 zur Wohnung (Größe, Ausstattung, Miete, Modernisierungszeitpunkt, Mängel)  
 zum Wohngebiet (Verkehrsmittelnutzung, Bewertung des Wohngebiets und der 

Nachbarschaft, Umzugsabsicht sowie -gründe).  

In der Stichprobe der schriftlichen Erhebungsphase ergab sich eine unterproportiona-
le Beteiligung der migrantischen Haushalte. Daher wurde mit Interviewern bei 
migrantischen Haushalten nachgesetzt. Insgesamt wurden 151 Fragebögen einge-
geben und ausgewertet. Bei einer Anzahl von 700 belegten Wohnungen, die bei der 
Begehung ermittelt wurden, ergibt das einen Anteil von 21% Haushalte, die an der 
Befragung 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 
können, werden Daten aus Untersuchungen in anderen Sozialen Erhaltungsgebieten 
zum Vergleich herangezogen, sofern sich dies anbietet. So werden vor allem die be-
nachbarten Gebiete „Bautzener Straße“, „Kaiser-Wilhelm-Platz“ und "Barbarossaplatz 
/ Bayerischer Platz“ sowie das Gebiet Schöneberger Insel herangezogen, in denen 
2014 bzw. 2015 Studien zur Überprüfung der Voraussetzungen einer Erhaltungssat-
zung durchgeführt worden sind.  

Zur besseren Übersichtlichkeit ist in den Tabellen auf die Angabe von Fallzahlen ver-
zichtet worden. Die jeweilige Bezugsgröße ist i.d.R. im Kopf der Spalte mit (n=) an-
gegeben. Insbesondere, wenn mehrere Gruppen miteinander verglichen werden sol-
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len, sind zusätzliche Spalten mit Fallzahlen hinderlich. Der wesentliche Sinn der An-
gabe von Fallzahlen ist die Dokumentation, inwieweit in den einzelnen Zellen aus-
reichend Fälle vorhanden sind und damit eine statistisch gesicherte Aussage zu täti-
gen. Daher werden Prozentwerte, die auf weniger als 10 Fällen 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 (*) eingefügt. 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 Gründen 
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 würde hier eine Genauigkeit 
vortäuschen, die bei Stichprobenerhebungen dieses Umfangs nicht gegeben ist.  

1.2. Beschreibung des Untersuchungsgebiets  

Das Verdachtsgebiet Grunewaldstraße im Bezirk Tempelhof-Schöneberg, Ortsteil 
Schöneberg, wird durch die Grunewaldstraße, die Hauptstraße, die Vorbergstraße 
und die Akazienstraße begrenzt. Zum Gebiet gehören die 2 Blöcke.   

Das Gebiet wurde ursprünglich um die Jahrhundertwende zum 20. Jahrhundert be-
baut. Die damals entwickelte Blockstruktur ist weithin erhalten. Der größte Teil der 
Gebäude stammt aus der Zeit vor 1918. Im kleineren Umfang gibt es Gebäude aus 
der Nachkriegszeit und Neubauten, die nach 1990 erstellt wurden. 

Abb. 1 Verdachtsgebiet Grunewaldstraße (durchgezogene Linie) und das 
Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz (gestrichelte Linie)  
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2. Ergebnisse der Untersuchung 
2.1. Demografische Struktur 

2.1.1. Altersstruktur 

Die Altersstruktur weicht von der des Gebiets Kaiser-Wilhelm-Platz am wenigsten ab. 
 

Tab. 1  
Altersstruktur  
von ... bis unter ... Jahren 

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Bautzener 
Straße 

2013 

Kaiser-
Wilhelm-

Platz 

2013 

Bar./Bay.-
Platz 

2013 

(%)  

unter 6 7,0 7,4 6,9 5,7
6 bis 15  10,2 8,8 6,9 6,9
15 bis 18 2,2 3,0 2,5 1,9
18 bis 27 10,5 12,7 9,0 8,5
27 bis 45 33,3 43,1 30,6 34,9
45 bis 55 17,6 14,7 20,8 21,6
55 bis 65 11,5 6,0 15,7 15,7
65 und älter 7,7 4,3 7,8 17,4
 100 100 100 100

 

2.1.2. Migrationshintergrund 

Im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße haben 34 % der Haushalte einen Migrations-
hintergrund. Dieser Wert liegt etwas über denen des Kaiser-Wilhelm-Platzes (23 %) 
und des Gebiets Barbarossaplatz/Bayerischer Platz (28 %), aber deutlich unter dem 
des Gebiets Bautzener Straße (54 %). 

Tab. 2  
Migrationshintergrund  

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 
2013 

Kaiser-
Wilhelm-

Platz 
2013 

Bar./Bay.-Pl. 
2013 

     
(%) (n=148) (n=1.444) (n=460) (n=380) (n=1.774) 

Haushalte ohne Migrations-
hintergrund 
 

66 75 46 77 73 

Haushalte mit Migrationshin-
tergrund 

34 25 54 23 28 

 100 100 100 100 100 

2.1.3. Haushaltsgröße 

Die durchschnittliche Haushaltsgröße im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße beträgt 
2,15 Personen. Dieser Wert liegt zwischen über den Werten für die benachbarten 
Gebiete Barbarossaplatz / Bayerischer Platz (1,85), Kaiser-Wilhelm-Platz (1,96) und 
Bautzener Straße (2,10).  
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Tab. 3  
Haushaltsgröße  

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 
2013 

Kaiser-
Wilhelm-

Platz  
2013 

Bar./Bay. Pl. 
2013 

     
(%) (n=151) (n=1.429) (n=453) (n=377) (n=1.761) 
1 Person 36 42 32 37 45 
2 Personen 32 36 38 40 35 
3 Personen 20 14 20 14 12 
4 Personen 8 7 9 7 7 
5 und mehr Personen 5 1 2 2 1 
 100 100 100 100 100 
Durchschn. Haushaltsgröße 2,15 1,90 2,10 1,96 1,85 

 

Die Haushaltsgrößenstruktur ist stark von der Herkunft abhängig. Die durchschnitt-
liche Haushaltsgröße beläuft sich bei deutschen Haushalten ohne Migrationshinter-
grund auf 2,01 und bei migrantischen Haushalten auf 2,45 Personen pro Haushalt. 
Ein wesentlicher Faktor für die Haushaltsgröße ist die Wohnungsgröße, die ebenfalls 
deutlich über der der benachbarten Gebiete liegt (s.u.). 

2.1.4. Haushaltstypen  

Der Anteil an Haushalten mit Kindern liegt bei 27 % und ist damit höher als im Gebiet 
Kaiser-Wilhelm-Platz und niedriger als im Gebiet Bautzener Straße.  

Tab. 4  
Haushaltstypen  

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

Bautzener 
Straße 

Kaiser-
Wilhelm-Pl.

Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
(%) (n=145) (n=1.402) (n=440) (n=363) (n=1.691) 

Einpersonenhaushalt 36 42 31 36 45 
Paar ohne Kinder 27 32 30 39 33 
Erwachsenenhaushalt1 ohne 
Kinder 10 5 7 3 4 
Paar mit Kind(ern) 19 15 21 17 14 

- 1 Kind 11 6 15 12 8 
- 2 und mehr Kinder 8 5 6 5 6 

Erwachsenenhh. mit Kindern 3 2 2 2 1 
Alleinerziehende 5 5 9 4 3 
 100 100 100 100 100 

 

2.2. Berufs- und Erwerbsstruktur 

Die Beteiligung am Erwerbsleben (Erwerbsquote) beträgt 82 %. Insgesamt liegt damit 
die Erwerbsquote2 im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße etwas unter den Werten für 
die Nachbargebiete Bautzener Straße (84 %) und Kaiser-Wilhelm-Platz (88 %) aber 
deutlich über der des Berliner Durchschnitts (76,6%).3  

Die Angestellten bilden die mit Abstand größte Gruppe (54%). Die zweitgrößte Grup-
pe stellen die Selbstständigen mit 22 %. Die Arbeitslosigkeit ist vergleichsweise ge-
ring. 

                                                           
1 Als Erwachsenenhaushalt wird hier ein Haushalt mit mehr als zwei Erwachsenen bezeichnet. Es 

kann sich dabei um eine Wohngemeinschaft, aber auch um Eltern mit erwachsenen Kindern 
handeln.  

2 Anteil der Personen im erwerbsfähigen Alter zwischen 15 und 65 (Erwerbspersonenpotential), die 
einer Erwerbstätigkeit nachgehen oder eine Erwerbstätigkeit suchen (Erwerbspersonen). 

3 Daten des Mikrozensus 2012 
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Tab. 5  
Erwerbstätigkeit4 

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

Bautzener 
Straße 

Kaiser-
Wilhelm-Pl.

Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 

(%) (n=192) (n=2.436) (n=835) (n=643) (n=1.893)

Arbeiter  10 6 13 4 5 
Angestellter  54 58 51 52 55 
Beamter  4* 6 3 6 8 
Selbständiger  22 21 17 31 25 
Arbeitslos  8 8 13 6 5 
Azubi  2 1 3 1 1 
 100 100 100 100 100 
Erwerbsquote 82% 85% 84% 88% 87% 
Erwerbslosenquote 8% 6% 11% 5% 5% 

 

2.2.1. Erwerbstypen der Haushalte 

76 % aller Haushalte verfügen im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße über ein Ein-
kommen aus Erwerbstätigkeit. Der Anteil der Rentnerhaushalte ist recht hoch. 
 

Tab. 6  
Haushalte nach Erwerbs-
typen  

Verdachts-
gebiet  Gru-

newaldstraße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 

2013 

Kaiser-
Wilhelm-Pl. 

2013 

Bar./Bay.-pl. 

2013 

(in %) 
(n=145) (n=887) (n=448) (n=372) (n=1.736) 

Selbständigen-Haushalt  24 23 19 33 24 
Beamten-Haushalt 5 5 3 6 7 
Angestellten-Haushalt 40 46 47 38 38 
Arbeiter-Haushalt 7 4 11 3 3 
Rentner-Haushalt 17 10 6 12 22 
Studenten/Azubi-Haushalt 3 7 7 3 3 
Arbeitslosen-Haushalt5 5 6 7 4 3 
sonstiger Haushalt - * * - * 
 100 100 100 100 100 

 

2.3. Einkommen 

Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen beträgt 2.933 €, das durch-
schnittliche Pro-Kopf-Einkommen 1.393 € und das Äquivalenzeinkommen 1.987 €. 
Die allgemeine Einkommenssituation liegt auf dem gleichen Niveau wie die des Ge-
biets Kaiser-Wilhelm-Platz. 

                                                           
4 Basis sind hier alle Personen, die einer Erwerbstätigkeit nachgehen bzw. auf der Suche nach einer 

solchen sind.  
5 Hierbei handelt es sich 2013 hauptsächlich um Hartz-IV-Empfänger. Aufgrund der niedrigen 

Fallzahlen anderer Arbeitslosen-Kategorien sind hierunter alle Arbeitslosengeldempfänger, 
Aufstocker und andere Arbeitsuchende zusammengefasst, inkl. Ein-Euro-Jobber und Personen 
ohne Ausbildungsplatz. 
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Tab. 7 
Nettoeinkommen der 
Haushalte im Vergleich  

Verdachts-
gebiet  
Grune-

waldstraße 

Schöne-
berger 
Insel 
2014 

Bautzener 
Straße 

 
2013 

Ks.-Wlh.-
Pl. 

 
2013 

Bar./Bay.-
pl. 
 

2013 
(%) (n=145) (n=1.237) (n=417) (n=323) (n=1.520) 

unter 500 € * 1 * 2*
3

1
6500 bis u. 900 € 7 7 5

900 bis u. 1.300 €  13 11 10 12 12
1.300 bis u. 1.500 € 5 7 13 3 5
1.500 bis u. 2.000 € 10 17 19 14 15
2.000 bis u. 2.600 € 21 20 22 20 19
2.600 bis u. 3.200 € 13 12 15 14 12
3.200 € und mehr 30 24 15 32 30
 100 100 100 100 100
Median6 (Euro) 2.500 2.100 2.000 2.500 2.300
durchschnittliches Haus-
haltsnettoeinkommen (Eu-
ro) 

2.933 2.445 2.226 2.859 2.746

durchschnittliches Pro-
Kopf-Einkommen (Euro) 1.393 1.234 1.061 1.449 1.422
durchschnittliches Äqui-
valenzeinkommen (Euro)  1.987 1.731 1.470 1.963 1.999

 

Abb. 2 Einkommensstruktur der Gebiete Grunewaldstraße und Kaiser-
Wilhelm-Platz im Vergleich7 

0

5

10

15

20

25

30

35

unter 50% 50%-u.75% 75%-u.100% 100%-
u.125%

125%-
u.150%

150%-
u.175%

175% -
u.200%

200% u.m.

A
n

te
il 

in
 P

ro
ze

n
t

Ks.-Wilh.-Platz Grunewaldstraße

 

2.3.1. Einkommen unterhalb der Armutsgrenze 

Der Anteil der Haushalte unter der Armutsgrenze liegt im Gebiet bei 13 % und damit 
3 % über dem Wert aller Nachbargebiete.   

 

                                                           
6 Der Median teilt die Haushalte in der Stichprobe in zwei gleich große Hälften. 
7 Angaben in Prozent des durchschnittlichen Berliner Äquivalenzeinkommens. 
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Tab. 8 
Haushalte unterhalb ver-
schiedener Einkommens-
grenzen (%) 

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 

2013 

Kaiser-
Wilhelm-Pl.

2013 

Bar./Bay.-Pl. 

2013 

(n=123) (n=1.226) (n=417) (n=323) (n=1.520) 

Armutsbevölkerung8 13% 8% 11% 5% 6% 
 

2.4. Wohndauer und Fluktuation 

Die Fluktuation ist recht niedrig. 43 % aller GebietsbewohnerInnen wohnen schon 
länger als 10 Jahre in ihren Wohnungen. Die durchschnittliche Wohndauer in der 
Wohnung liegt mit 12,5 Jahren über dem Durchschnitt im Gebiet Bautzener Straße 
(10,7), leicht über dem Wert für das Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz (12,1 Jahre), aber 
deutlich unter dem hohen Wert von 14,0 Jahren im Gebiet Barbarossaplatz/ Bayeri-
scher Platz. 

Tab. 9  
Wohndauer der Mieter in 
der jetzigen Wohnung  

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-Pl.  

 2014 2013 2013 2013 

(%) (n=149) (n=1.426) (n=453) (n=379) (n=1.768) 
im Erhebungsjahr eingezo-
gen 

 
5 6 5 5

 
5 

1 Jahr vorher 5 7 9 6 6 
2 Jahre 13 6 10 10 8 
3 bis 5 Jahre 11 22 25 17 17 
6 bis 10 Jahre 24 24 26 23 20 
11 bis 20 Jahre 21 20 16 21 21 
Mehr als 20 Jahre 22 15 9 19 25 
 100 100 100 100 100 
durchschnittliche Wohndauer 
in der Wohnung (Jahre) 

 
12,5 10,7 8,6 12,1

 
14,0 

 

Die durchschnittliche Wohndauer im Wohngebiet liegt knapp vier Jahre höher als die 
Wohndauer in der Wohnung. 29 % der Haushalte sind in den letzten 5 Jahren in das 
Wohngebiet gezogen. 

Wie bei der Wohndauer in der Wohnung liegt der Durchschnittswert für das Ver-
dachtsgebiet Grunewaldstraße (16,2 Jahre) über dem Wert für den Kaiser-Wilhelm-
Platz (14,6) und deutlich über dem für das Gebiet Bautzener Straße (11,0).  

                                                           
8 Zur Armutsbevölkerung werden die Haushalte gezählt, deren Äquivalenzeinkommen weniger als die 

Hälfte des Berliner Durchschnitts beträgt. Vgl. Statistisches Bundesamt (Hg.): Datenreport 2004. 
Bonn 2004, S. 628f. Vgl. auch: Statistisches Landesamt Berlin (2003): Daten über 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. 



TOPOS Stadtforschung Überprüfung Verdachtsgebiet  Grunewaldstraße 

 10

 

Tab. 10  
Wohndauer im Gebiet 

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-Pl. 

  

2013  2014 2013 2013 

(%) (n=149) (n=887) (n=451) (n=371) (n=1.741)

im Erhebungsjahr eingezo-
gen 

 
5 5 4 4

 
4 

1 Jahr vorher 5 7 7 6 5 
2 Jahre 9 6 8 8 6 
3 bis 5 Jahre 10 19 21 12 14 
6 bis 10 Jahre 19 21 21 20 16 
11 bis 20 Jahre 24 22 22 25 22 
Mehr als 20 Jahre 29 21 16 25 33 
 100 100 100 100 100 

durchschnittliche Wohndauer 
im Gebiet (Jahre) 

 
16,2 12,9 11,0 14,6

 
17,2 

 

Auch hinsichtlich der Wohndauer zeigt sich eine hohe Übereinstimmung mit dem 
Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz. 

2.4.1. Verkehrsmittel  

53 % der Haushalte im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße besitzen kein, 46 % der 
Haushalte verfügen über mindestens ein Auto. Mit 264 PKW pro 1.000 Einwohner ist 
die Kfz-Dichte auch für innerstädtische Quartiere gering und liegt deutlich unter dem 
Berliner Durchschnitt (364 Pkw/1.000 Ew.). Mit diesem Wert liegt das Untersu-
chungsgebiet erneut auf dem Niveau des benachbarten Milieuschutzgebiets Kaiser-
Wilhelm-Platz.  

Tab. 11  
Autobesitz  

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 

2013 

Ks.-Wlh.-Pl.
 

2013 

Bar./Bay.-Pl. 
 

2013 

(%) (n=149) (n=1.286) (n=452) (n=367) (n=1.248) 

kein Auto 53 59 59 54 49 

ein Auto 41 38 37 41 46 
zwei Autos und mehr 5 3 5 5 5 
 100 100 100 100 100 
Kfz-Dichte auf 1.000 EW 264 234 227 264 323 

 

2.5. Wohnverhältnisse und Wohnungsstruktur9 

Der Wohnungsbestand im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße beläuft sich auf knapp 
800 Wohnungen. 

Der Wohnungsleerstand, der bei der Begehung durch Inaugenscheinnahme festge-
stellt wurde, belief sich auf ca. 100 WE (12 %). Er liegt weit über der Größenordnung, 
die für den Berliner Wohnungsmarkt zurzeit typisch ist10. Damit liegt die Zahl der be-
wohnten Wohnungen bei 700. 

2.5.1. Erhaltungszustand der Wohngebäude 

Insgesamt ist die Substanz im Untersuchungsgebiet durchschnittlich erhalten. Neben 
Gebäuden in sehr gutem bzw. gutem Zustand gab es in relevantem Umfang auch 

                                                           
9 In die Befragung konnten nur bewohnte Wohnungen einbezogen werden.  
10 Nach Angaben im Wohnungsmarktbericht Berlin 2013 der IBB wird der längerfristige Leerstand in 

Berlin mit 2,0 % angegeben. Der fluktuationsbedingte Leerstand kann auf ca. 3% geschätzt werden. 
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stark vernachlässigte Gebäude, in denen der Leerstand besonders hoch war. Insge-
samt existiert offensichtlich ein erhebliches Aufwertungspotenzial. 

2.5.2. Miet- und Eigentumsverhältnisse 

Der Anteil von selbstnutzenden Wohnungseigentümern ist im Verdachtsgebiet Gru-
newaldstraße recht hoch. Er liegt mit 15 % etwas unter dem Wert für das Gebiet Bar-
barossaplatz / Bayerischer Platz (19 %), allerdings über dem Niveau der anderen 
Vergleichsgebiete.  

Tab. 12 
Miet- und Eigentumsver-
hältnisse (%) 

Ver-
dachtsge

biet  
Grune-
wald-
straße 

Schöne-
berger 
Insel 

2014 

Bautze-
ner 

Straße 

2013 

Kaiser-
Wilhelm-

Platz 

2013 

Bar./Bay.
-Pl.  

2013 

(n=148) (n=1.426) (n=453) (n=379) (n=1.768)

Mieter 83 89 95 91 79
Untermieter 2* 2 2 * 1
Eigentümer 15 9 3 9 19
 100 100 100 100 100
  

Gut die Hälfte aller Wohnungen gehört Privateigentümern, die jeweils das ganze 
Haus besitzen, und 25 % Einzeleigentümern, die einzelne Wohnung besitzen. Fast 
die Hälfte der in Einzeleigentum umgewandelten Wohnungen wird vermietet. Private 
Wohnungsunternehmen (25 %) sind recht stark vertreten, während städtische Woh-
nungsbaugesellschaften (8 %) eine ähnlich geringe Rolle spielen wie im Gebiet Bar-
barossaplatz / Bayerischer Platz. 

Tab. 13 
Eigentümer der Wohnungen (%) 

Verdachtsge-
biet Grune-
waldstraße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 

2013 

Kaiser-
Wilhelm-

Platz 

2013 

Bar./Bay.-
Pl. 

2013 
(n=152) (n=1.426) (n=451) (n=374) (n=1.393) 

Privateigentümer (Haus) 42 54 19 55 42 
Privateigentümer (Wohnung) 25 14 8 16 37 
Städtische Wohnungsunternehmen 8 7 38 13 5 
Private Wohnungsunternehmen 25 23 31 15 14 
Sonstige - - 5 1 2 
 100 100 100 100 100 

2.5.3. Wohnungsgröße  

Das Verdachtsgebiet Grunewaldstraße hat einen ähnlichen Wohnungsschlüssel wie 
das Nachbargebiet Kaiser-Wilhelm-Platz mit durchschnittlich recht großen Wohnun-
gen. 

Tab. 14 
Wohnungsspiegel (%) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Kaiser-
Wilhelm-Platz

Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=460) (n=378) (n=1.772) 

1 Zimmer 11 10 11 8 12 
1,5-2 Zimmer 29 38 40 31 29 
2,5-3 Zimmer 37 35 35 37 36 
3,5-4 Zimmer 15 13 12 11 12 
4,5 und mehr Zimmer 9 3 3 13 11 
 100 100 100 100 100 
durchschnittliche Zimmerzahl 2,8 2,6 2,4 2,9 2,7 
durchschnittliche Größe (m²) 87,0 77,0 70,3 91,2 82,7 
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2.5.4. Belegung und Wohnflächenverbrauch 

In der Norm des sozialen Wohnungsbaus, nach der den Haushalten Wohnungen zur 
Verfügung stehen sollen, deren Zimmeranzahl gleich oder um eins größer ist als die 
Zahl der Haushaltsmitglieder, leben im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße 75 % der 
erfassten Haushalte. 
 

Tab. 15: Wohnungs-
belegung - (%) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375) (n=1.760) 

gravierend überbelegt11 1* 0* * 0 0* 
Überbelegt12 5* 5 9 7 4 
Norm Sozialer Wohnungsbau 75 80 81 68 69 
Unterbelegt 18 15 10 25 27 

 100 100 100 100 100 
 

Der Anteil von Wohnungen, die überbelegt oder gravierend überbelegt sind liegt bei 
7% und ist damit gering. Der Anteil von unterbelegten Wohnungen, bei denen min-
destens zwei Zimmer mehr zur Verfügung stehen als Haushaltsmitglieder vorhanden 
sind, liegt bei 18 %. 

Der durchschnittliche Wohnflächenverbrauch pro Person im Gebiet liegt mit 40,4 m2 
über dem Niveau der Bautzener Straße, allerdings deutlich unter den hohen Werten 
in den Gebieten Barbarossaplatz/Bayerischer Platz und Kaiser-Wilhelm-Platz. 

Tab. 16: Wohnfläche pro 
Person nach Haushalts-
größe – (m²) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Kaiser-
Wilhelm-Platz

Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=460) (n=378) (n=1.761) 

1 Person 63 60 52 67 61 
2 Personen 44 42 38 49 45 
3 Personen 33 31 26 35 36 
4 Personen 34 25 24 33 34 
5 u. mehr Personen 22* 24 21 29 30 
Ø Wohnfläche / Person 40,4 40,5 33,6 46,6 44,9 

 

2.5.5. Modernisierungsgeschehen  

a.) Jahr der Modernisierung 
Nach Aussagen der Befragten wurden in den letzten fünf Jahren jeweils ca. 2 % des 
Wohnungsbestands modernisiert. Die Mieten in den modernisierten Wohnungen lie-
gen deutlich über dem Gebietsmittel. 

 

                                                           
11  Zwei oder mehr Haushaltsmitglieder als Zimmer in der Wohnung  
12  Ein Haushaltsmitglied mehr als Zimmer in der Wohnung  
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b.) Energetische Modernisierung  
 

Tab. 17  
Energetische Moderni-
sierung  
(Mehrfachnennungen möglich) 

Verdachtsgebiet 
Grunewald-

straße 

Schöneberger 
Insel 

 
2014 

Bautzener 
Straße 

 
2013 

Ks.-Wlh.-Pl. 

 

2013 

Bar./Bay.-Pl. 

 

2013 
   

(%) (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375) (n=1.774) 

energiesparende Hei-
zungsanlage 

 22% 9 9 18 15 

Solaranlage – Erwärmung 
von Wasser 

 1% * 2* * 1 

Solaranlage – Stromge-
winnung (Photovoltaik) 

 0% * - - * 

gedämmte Fassade  13% 10 10 14 23 
gedämmte Kellerdecke  6% 2 3 4 3 
gedämmtes Dach  14% 7 7 12 16 
gedämmte Heizungs- und 
Warmwasserleitungen 

 10% 4 3 9 9 

Wohnungen in energetisch 
modernisierten Gebäuden 

30% 27% 19% 31% 39% 

 

Etwa 30 % aller Wohnungen liegen in Gebäuden, in denen energetische Modernisie-
rungsmaßnahmen stattgefunden haben. Allerdings ist nur selten eine umfassende 
Erneuerung durchgeführt worden, sondern es wurden einzelne oder eine Kombinati-
on von zwei oder drei Komponenten eingebaut. Im Schnitt wurden in den betreffen-
den Gebäuden etwas mehr als zwei Maßnahmen durchgeführt. Von den einzelnen 
Maßnahmen (vgl. Tabelle 18) ist der Einbau einer modernen Heizungsanlage am 
häufigsten durchgeführt worden, gefolgt von der Dachdämmung und der Dämmung 
der Fassade.  

Im Teilgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz war die energetische Modernisierungstätigkeit 
ähnlich hoch.  

2.5.6. Ausstattung der bewohnten Wohnungen 

Der Ausstattungsstand der bewohnten Wohnungen im Verdachtsgebiet Grune-
waldstraße ist gut. Insgesamt 96 % verfügen über alle Merkmale des Vollstandards 
gemäß den Kriterien des Berliner Mietspiegels. Erstaunlicherweise gibt es noch eini-
ge Substandardwohnungen ohne Innentoilette im Gebiet. 
 

Tab. 18: Bewohnte Woh-
nungen nach Ausstat-
tungsstufen13 (%) 

Verdachtsge-
biet Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375)  

1: ohne Bad und SH, WC 
außerhalb der Wohnung 

2* - - - - 

2: mit WC, ohne Bad und SH  * - - * 
3: ohne SH, mit Bad u. WC 

o. mit SH u. WC ohne Bad
2* 4 6 5 4 

4: mit SH, Bad und WC 96 96 94 95 96 
Gesamt 100 100 100 100 100 

 

 
 

                                                           
13 Die Ausstattungsstufen entsprechen denen des Berliner Mietpreisspiegels. 
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Tab. 19 
 Heizungsausstattung - (%) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375) (n=1.713) 

Ofenheizung 4 4 6 6 4 
Etagenheizung 26 50 33 41 19 
Zentralheizung 65 46 61 53 77 
sonstige Heizungssysteme 4 - * * 1 
 100 100 100 100 100 

 

Im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße verfügen 91% der Wohnungen über eine zent-
rale Heizungsanlage (Zentralheizung oder Gasetagenheizung). 

 

Tab. 20 
Sanitärausstattung (%) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375) (n=1.774) 

Toilette      
- Außentoilette 2* * - * 1 
- Innentoilette 98 100 100 100 99 
Badezimmer  98 99 100 100 
- mit Dusche 24 46 52 34 41 
- mit Wanne 75 68 87 81 88 
- gefliestes Bad 56 68 46 71 72 
Warmwasserversorgung   
- zentrales Warmwasser 47 29 46 36 27 
- Durchlauferhitzer  48 63 46 56 66 
- Boiler 5 6 9 7 7 

 

Einige der Verbesserungen wurden von den Mietern vorgenommen. So haben 4 % 
der Mieter eine Gasetagenheizung einbauen lassen. 
15 % der Haushalte haben einen Aufzug im Haus. Der Anteil an Wohnungen mit Bal-
kon liegt im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße bei 51 %.  

Tab. 21: Sonstige Ausstat-
tung - (%) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-pl. 

 2014 2013 2013 2013 
 (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375) (n=1.774) 

Balkon/Terrasse 51 66 52 64 81 
Aufzug 15 7 10 17 48 
Gegensprechanlage 89 88 82 81 80 
Kabelfernsehen 60 64 81 65 67 
Doppel-/ Isolierglasfenster 60 36 31 48 56 
Doppel-/ Isofenster teilweise 40 30 14 28 25 
Einbauküche (vom Vermieter 
eingebaut) 

27 28 27 31 41 

Parkett / abgezogene Dielen 58 58 73 66 51 
Gäste-WC 8 4 4 14 13 
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2.5.7. Mängel der bewohnten Wohnungen 

Tab. 22: Wohnungsmängel  
 (%) 

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöne-
berger Insel

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-Pl. Bar./Bay.-
Pl. 

 2014 2013 2013 2013 
(Mehrfachnennungen möglich) (n=152) (n=1.426) (n=453) (n=375) (n=1.774)

Schimmel / Feuchtigkeit 13 11 17 9 13

Fenster undicht  30 33 31 30 30

Heizungsanlage defekt 5* 3 4 4 4

Sanitäranlage defekt 10 4 6 5 6

Elektroinstallation defekt 7 5 6 3 5

sonstige Mängel14 7 10 7 7 10

Wohnung ohne Mängel 46% 52% 46 % 40 % 43% 

46 % der befragten Haushalte im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße gaben an, dass 
ihre Wohnung keine Mängel hat. Als häufigster Mangel wurde von einem Drittel der 
Befragten schadhafte Fenster genannt. Probleme mit Schimmel und Feuchtigkeit 
bemängelten 13% der BewohnerInnen.  

2.5.8. Verbesserungswünsche an den Wohnungen 

26% der befragten Haushalte äußerten Modernisierungswünsche zu ihren Wohnun-
gen, die mit einer Mieterhöhung einhergehen würden.  

Als häufigste Verbesserungswünsche werden bessere Fenster, Wärme- und Schall-
dämmung und Verbesserungen im Badezimmer genannt. Auch der Einbau von Auf-
zügen und der Anbau von Balkonen werden noch relativ häufig genannt.  

2.6. Miete und Mietentwicklung 

2.6.1. Nettokaltmiete – Stand und Entwicklung 

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen liegt bei 5,89 € /m². Vollstan-
dardwohnungen kosten 6,00€/m².  

Nachkriegswohnungen kosten pro Quadratmeter 70 Cent mehr als Altbauwohnun-
gen. 

Verglichen mit den Nachbargebieten zeigt sich, dass das Gebiet Bautzener Straße 
ein niedrigeres Mietniveau, das Gebiet Kaiser Wilhelm-Platz ein gleiches und das 
Gebiet Barbarossaplatz/Bayerischer Platz ein höheres hat.  

Tabelle 23: Durch-
schnittsmieten (nettokalt, 
€/m²)  

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneberger 
Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 

2013 

Ks.-Wlh.-Pl. 

2013 

Bar./Bay.-Pl. 

2013 
insgesamt 5,89 6,15 5,44 6,03 6,38 
Teilstandard 4,90 5,77 4,12 5,61 5,55 
Vollstandard alle 6,00 6,18 5,57 6,04 6,42 
Vollstandard ohne DG 6,00 6,11 5,54 5,99 6,33 
Vollstandard Altbau ohne DG 5,99 6,05 5,33 5,92 6,36 
Vollstandard Neubau ohne 
DG 

6,68 6,23 6,14 6,48 6,21 

Neubau ab 90 und DG 7,21 7,16 - * 8,27 

                                                           
14  In dieser Kategorie wurden v.a. Türen, Fußböden sowie Schalldämmung genannt 
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2.6.2. Mietentwicklung nach Einzugsjahr in den Vollstandardwohnungen 

Die Tabelle belegt, dass die Mietpreisentwicklung vor allem durch die Neuvermietung 
vorangetrieben wird. Mieter mit einer langen Wohndauer haben eine günstigere Mie-
te.  
 

Tab. 24: Entwicklung der 
Nettokaltmieten bei Voll-
standardwohnungen nach 
Jahren - in €/ m² 

Wohnungsbezug  

vor 1990 1990-1999 2000-2005 2006-2011 2012 2013 2014 2015/16 

Alle  4,86 4,25 5,37 6,06 6,70* 7,66* 8,08* 8,77* 
(n=) (22) (10) (31) (31) (5) (9) (6) (8) 

 

Die Mietentwicklung vor allem der letzten Jahre zeigt die hohe Nachfrage nach Woh-
nungen. Das Verdachtsgebiet Grunewaldstraße besitzt eine hohe Attraktivität für zu-
wandernde Haushalte. 

2.6.3. Betriebs- und Heizkosten   

Für die Haushalte im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße fallen durchschnittlich 1,34 
€/m² ‚kalte‘ Betriebskosten an. Die Heizkosten liegen bei 1,02 €/m². Diese Werte 
entsprechen denen in den Nachbargebieten. 

2.7. Mietbelastung  

Die durchschnittliche Bruttokalt-Mietbelastung unter Berücksichtigung von Wohngeld 

beläuft sich auf 29,1 % des Haushaltsnettoeinkommens. Das ist etwas höher als in 
den Nachbargebieten. 

Eine hohe Mietbelastung müssen die Haushalte mit einem im Berliner Vergleich un-
terdurchschnittlichen Einkommensniveau verkraften. Diese Gruppe, zu der ca. 40% 
der Haushalte gehören, müssen für die Warmmiete im Durchschnitt schon ca. 40% 
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 besonders intensiv geschildert. Im Vergleich 
mit den anderen Schöneberger Untersuchungsgebieten weist das Gebiet sehr enge 
nachbarschaftliche Beziehungen auf.  
 

Tab. 25 
Charakter nachbarschaftlicher 
Beziehungen (%) 

Verdachts-
gebiet  Gru-

newaldstraße

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 
2013 

Ks.-Wlh.-Pl. 
 

2013 

Bar./Bay.-Pl. 
  

2013 
(n=147) (n=1.415) (n=451) (n=374) (n=1.758) 

enge Kontakte 35 20 12 17 19 
kleine Hilfeleistungen 41 47 33 49 51 
Grußbekanntschaften 18 24 45 22 19 
geringer Kontakt 5 8 7 7 10 
Anonymität * 1 3 3 1 
 100 100 100 100 100 

 

Auch die Frage nach der allgemeinen Bewertung der Nachbarschaftsbeziehungen 
fällt besonders positiv aus. 96 % der BewohnerInnen gefallen ihre Kontakte mindes-
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tens einigermaßen gut. Die Werte liegen damit über den ebenfalls sehr positiv bewer-
teten Nachbarschaftsbeziehungen in den Schöneberger Milieuschutzgebieten.  

Tab. 26 
Bewertung der Nachbarschaft 

(%) 

Verdachtsge-
biet  Grune-
waldstraße 

Schöneber-
ger Insel 

2014 

Bautzener 
Straße 
2013 

Ks.-Wlh.-Pl. 
 

2013 

Bar./Bay.-Pl.  
 

2013 

(n=145) (n=1.423) (n=459) (n=374) (n=1.744) 

gefällt gut 76 59 55 51 53 
gefällt einigermaßen gut 20 33 33 38 36 
gefällt nicht 1* 3 5 6 5 
egal - 1 2 2 3 
kann ich nicht beurteilen 3* 4 4 3 4 
 100 100 100 100 100 

 

2.8.2. Zuzugsempfehlung in das Wohngebiet an Freunde 

Entsprechend zu der positiven Bewertung der Nachbarschaft liegt auch der Anteil der 
BewohnerInnen des Gebiets, der ihren Freunden den Zuzug in ihr Wohngebiet emp-
fehlen würde, mit 90% höher als in den meisten anderen Untersuchungsgebieten.  

2.9. Umzugsabsichten 

2.9.1. Wohnungs- und Gebietswechsel 

Deutlich mehr als drei Viertel (83 %) der Haushalte bekundet aktuell keinen Aus-
zugswunsch. Sie sind offensichtlich mit der Wohnsituation und mit der Situation im 
Gebiet soweit zufrieden, dass sie nicht über einen Auszug nachdenken. Ein aktueller 
Auszugswunsch aus der Wohnung liegt bei 5 % der Haushalte vor. 12 % planen ei-
nen Auszug zu einem späteren Zeitpunkt. 
 

Tab. 27  
Absicht, die Wohnung zu 
verlassen 

Verdachts-
gebiet Gru-

newald-
straße 

Schöne-
berger 
Insel 

 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-
Pl. 

Bar./Bay.-
Pl.  

 2014 2013 2013 2013 

(%) (n=145) (n=1.407) (n=456) (n=372) (n=1.740)

keine Auszugsabsicht 83 73 58 68 71 
vorhandene Auszugsabsicht 5 5 9 8 7 
späterer Zeitpunkt 12 22 33 24 22 
 100 100 100 100 100 

 

Mehr als die Hälfte der Haushalte, die jetzt oder später aus ihrer Wohnung ausziehen 
wollen oder müssen, wollen dabei im Gebiet bleiben. Damit wollen insgesamt 91 % 
der Haushalte auf jeden Fall im Gebiet bleiben. 
 

Tab. 28  
Bleibe- und Wegzugs-
absicht 

Verdachts-
gebiet  

Grunewald-
straße 

Schöne-
berger 
Insel 

Bautzener 
Straße 

Ks.-Wlh.-
Pl. 

Bar./Bay.-
Pl.  

 2014 2013 2013 2013 
(%) (n=145) (n=1.407) (n=460) (n=380) (n=1.740)

in der Wohnung oder im 
Gebiet bleiben 91 87 74 84 88 
Gebiet verlassen15 9 13 26 16 12 
 100 100 100 100 100 

 

                                                           
15  inkl. der Haushalte, die sofort oder später umziehen wollen und denen das Gebiet egal ist. 
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2.9.2. Nutzung der öffentlichen Einrichtungen 

Zur Einschätzung der grundsätzlichen Bedeutung, die die soziale Infrastruktur für die 
Bewohnerschaft hat, wurden das Ausmaß der Nutzung von gesellschaftlichen Ein-
richtungen und deren jeweilige Wichtigkeit für die BewohnerInnen und Haushalte 
abgefragt. Dabei zeigt es sich, dass der öffentliche Nahverkehr von ca. drei Vierteln 
der BewohnerInnen genutzt wird und die Grünflächen und die medizinische Versor-
gung von jeweils zwei Dritteln. Die kulturellen Einrichtungen folgen danach mit der 
Hälfte aller Haushalte. Die Nutzungsintensität ist im Verdachtsgebiet Grunewaldstra-
ße insgesamt etwas geringer als in den benachbarten Erhaltungsgebieten. 

Die Einrichtungen bzw. Angebote mit einer hohen Nutzungsintensität werden auch für 
den eigenen Haushalt überwiegend für wichtig erachtet. Bei Grünflächen, medizini-
scher Versorgung und ÖPNV entsprechen die Werte für die Wichtigkeit weitgehend 
den Nutzungszahlen. 

 Bei den Angeboten für Kinder, Jugendliche und Senioren und bei kulturellen Einrich-
tungen wird die Wichtigkeit der Einrichtungen höher eingestuft als die tatsächliche 
Nutzung es vermuten lässt. Hier werden offensichtlich mögliche Nutzungen zu späte-
ren Zeitpunkten in die Wertungen einbezogen, dies gilt im Besonderen für das Teil-
gebiet Bautzener Straße. 
 

Tab. 29 
Nutzung der Infrastruktur – 
alle Haushalte Grune-
waldstraße (%) 

alle Teilgebiet Bautzener 
Straße 

Teilgebiet Kaiser-
Wilhelm-Platz 

 wird ge-
nutzt 

ist wichtig wird ge-
nutzt 

ist wichtig wird ge-
nutzt 

ist wichtig 

Grundschule 6% 10% 6%  
weiterführende Schule 15% 13% 11%  
Kindertagesstätte/Hort 11% 52% 11%  60% 11%  33% 

Spielplätze 22% 56% 25% 65% 19% 38% 
öffentliche Grünflächen 62% 75% 78% 83% 70% 68% 

Jugendfreizeiteinrichtungen 5% 53% 8% 58% 6% 32% 
Seniorenfreizeiteinrichtungen 3% 50% 2% 57% 4% 29% 

kulturelle Einrichtungen 51% 79% 50% 69% 36% 60% 
medizinische Versorgung 69% 76% 74% 76% 73% 68% 

Öffentlicher Nahverkehr 72% 78% 80% 84% 82% 74% 
 

Die Nutzung von Einrichtungen hängt stark vom Haushaltstyp ab. Haushalte mit Kin-
dern sind besonders stark auf die kinderspezifischen Angebote in Wohnungsnähe 
angewiesen. Der ÖPNV, die Grünanlagen und die medizinische Versorgung werden 
von mehr ca. 80% der Haushalte mit Kindern genutzt. Im Vergleich zu den benach-
barten Erhaltungsgebieten ist die Nutzungsintensität im Gebiet Grunewaldstraße et-
was geringer ausgeprägt. Insgesamt kann aber von einer deutlichen Angewiesenheit 
der Bevölkerung auf die Struktur der infrastrukturellen Angebote gesprochen werden. 
 

Tab. 30 
Nutzung der Infrastruktur –
Haushalte mit Kindern Gru-
newaldstraße  (%) 

alle Teilgebiet Bautzener 
Straße 

Teilgebiet Kaiser-
Wilhelm-Platz 

 wird ge-
nutzt 

ist wichtig wird ge-
nutzt 

ist wichtig wird ge-
nutzt 

ist wichtig 

Grundschule 23% 30% 23%  
weiterführende Schule 56% 37% 41%  
Kindertagesstätte/Hort 38% 85% 70%  79% 41%  57% 

Spielplätze 64% 95% 67% 94% 63% 72% 
öffentliche Grünflächen 77% 90% 97% 96% 95% 86% 
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Tab. 30 
Nutzung der Infrastruktur –
Haushalte mit Kindern Gru-
newaldstraße  (%) 

alle Teilgebiet Bautzener 
Straße 

Teilgebiet Kaiser-
Wilhelm-Platz 

Jugendfreizeiteinrichtungen 13% 79% 21% 81% 17% 57% 
Seniorenfreizeiteinrichtungen 3% 72% 1% 79% 2% 35% 

kulturelle Einrichtungen 54% 87% 66% 81% 66% 70% 
medizinische Versorgung 85% 92% 93% 88% 95% 85% 

Öffentlicher Nahverkehr 79% 92% 94% 94% 98% 85% 
 
 
 

3. Entwicklungstendenzen im Verdachtsgebiet Grune-
waldstraße 

Für die anstehenden Bewertungen, ob die Anwendungsvoraussetzungen für den 
Erlass einer Erhaltungsverordnung gegeben sind, sind Einschätzungen über die so-
zialstrukturellen Entwicklungstendenzen im Gebiet notwendig. Die stärksten kurzfris-
tigen Veränderungen in Wohngebieten werden durch Wanderungsprozesse verur-
sacht. Die Entwicklungen, wer aus dem Gebiet auszieht und wer neu in das Gebiet 
kommt, entscheiden am stärksten über den soziostrukturellen Wandel. 

3.1. Veränderungen nach Einzugsperiode  

Bei dem Vergleich der Einwohnergruppen nach der Einzugsperiode zeigt sich, dass 
in den letzten vier Jahren überwiegend Haushalte mit einer überdurchschnittlichen 
ökonomischen Lage zugezogen sind. Diese Entwicklung ist vergleichbar der im 
Nachbargebiet Kaiser-Wilhelm-Platz und erheblich stärker als im anderen Nachbar-
gebiet Bautzener Straße. Auch im Vergleich zum Gesamtberliner Durchschnitt sind 
die Zuwanderer als einkommensstark zu klassifizieren. Dies gilt ebenso für die zu-
wandernden Mieter, auch wenn deren Einkommensniveau noch deutlich unter dem 
der selbstnutzenden Eigentümer liegt. 

Die Mieten, die die Zuwanderer zahlen, liegen weit über dem Durchschnitt. Die Be-
wertung der Nachbarschaft und des Gebiets ist ähnlich positiv wie die aller Bewoh-
nerInnen. 

Insgesamt zeigt die Analyse der Zuzugsgruppen, dass in dem Gebiet seit Beginn 
dieses Jahrzehnts ein struktureller Veränderungsprozess der Gebietsbevölkerung 
stattfindet, der zu einer Verringerung des Anteils an Haushalten mit unterdurch-
schnittlichen Einkommen führt. 

 

Tab. 31 
Sozialstrukturelle Merkmale der 
Haushalte nach Einzugsperiode in 
das Gebiet 

alle Haushal-
te 

Zuzug vor 
1990 

Zuzug  
zwischen 

1990 - 1999

Zuzug  
zwischen 

2000 -2010 

Zuzug ab 
2011 

(n=151) (n=42) (n=19) (n=52) (n=39) 

Anteil an allen Haushalten 100% 28% 11% 34% 26% 

durchschnittliche Haushaltsgröße 2,15 1,90 2,44 2,25 2,18 

Anteil an Einpersonenhaushalten  36% 38% 25% 38% 33% 
Anteil an Haushalten mit Kindern 27% 8% 50% 33% 29% 
Studentenanteil 8% 7% 6% 4% 14% 
Rentneranteil 14% 37% 3% 8% 3% 
Erwerbsquote 82% 74% 83% 84% 83% 
Erwerbslosenquote 8% 10% 16% 7% 4% 
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Tab. 31 
Sozialstrukturelle Merkmale der 
Haushalte nach Einzugsperiode in 
das Gebiet 

alle Haushal-
te 

Zuzug vor 
1990 

Zuzug  
zwischen 

1990 - 1999

Zuzug  
zwischen 

2000 -2010 

Zuzug ab 
2011 

Anteil an Erwerbshaushalten16 76% 48% 94% 81% 90% 

Anteil an Migrantenhaushalten 11% 15% 13% 8% 11% 

durchschnittl. Haushaltseinkommen  €2.933 €3.139 €2.734 €2.436 €3467 
durchschnittl. Äquivalenzeinkommen  €1.987 €2.300 €1.618 €1.649 €2.296 
durchschnittl. Äquivalenzeinkommen 
der Erwerbshaushalte  

€2.101 €2.649 €1.641 €1.773 €2.364 

Haushalte unterhalb Armutsschwelle 13% 9% 17% 20% 6% 
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 92% 100% 96% 100% 

durchschnittl. Nettokaltmiete (Euro/m²) €5,89 €5,31 €5,19 €5,48 €7,37 
durchschnittl. Kaltmietbelastung (brutto) 29,1% 27,4% 30,1% 29,0% 31,3% 
Einkommen höher  21%  12%  8%  24%  32% 
durchschnittl. Wohnfläche pro Person 
(m²) 

40,4 49,7 42,6 34,5 38,6 

Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 39% 43% 19% 40% 42% 
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 254 317 179 239 265 
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung)  12,5  26,2  16,0  8,8  1,8 
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 12% 15% 7% 8% 16% 
Umzugswunsch (Gebiet) 9% 15% 7% 4% 8% 
Anteil Eigentümer 15% 14% 13% 8% 26% 

 

4. Schlussfolgerungen  
Das Ziel der vorliegenden Untersuchung war die Klärung von zwei Fragen: 

1. Gibt es zwischen der sozialen und baulichen Struktur des Verdachtsgebiets 
Grunewaldstraße und den benachbarten sozialen Erhaltungsgebieten deut-
liche Ähnlichkeiten und  

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

4.1. Große Ähnlichkeiten zum benachbarten Erhaltungsgebiet 
Kaiser-Wilhelm-Platz 

Die Untersuchung hat gezeigt, dass das Verdachtsgebiet Grunewaldstraße sowohl 
hinsichtlich seiner sozialen und städtebaulichen Struktur als auch hinsichtlich seiner 
Entwicklungstendenzen eine große Ähnlichkeit zu dem benachbarten sozialen Erhal-
tungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz aufweist.  

Große Ähnlichkeiten zwischen beiden Gebieten zeigen sich sowohl im Gesamtdurch-
schnitt als auch in den Entwicklungen seit 2011 bei: 

- der Altersstruktur, 

- der Haushaltsstruktur 

- der Erwerbsstruktur 

- der Einkommensstruktur 

- der Wohndauer, 

- dem PKW-Besatz, 
                                                           
16 Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter 

oder Selbständiger tätig ist.  
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- der Wohnungsausstattung, 

- der Bewertung von Nachbarschaft und Gebiet. 

Nur bei wenigen Indikatoren zeigen sich deutliche Unterschiede: 

- der Anteil migrantischer Haushalte ist im Verdachtsgebiet kleiner, 

- die Mieten sind im Verdachtsgebiet etwas geringer und sind schwächer an-
gestiegen, 

- die durchschnittliche Haushaltsgröße liegt im Verdachtsgebiet höher, 

- der Eigentümeranteil ist im Verdachtsgebiet höher. 

 

Tab. 32 
Sozialstrukturelle Merkmale der 
Haushalte nach Einzugsperiode in 
das Gebiet - Vergleich Grune-
waldstraße und Kaiser-Wilhelm-Platz 

alle Haushal-
te Grune-

waldstraße 

Grune-
waldstraße 
Zuzug ab 

2011 

Ks.-Wilh.-
Platz 

 

Ks.-Wilh.-
Platz  

Zuzug ab 
2011 

(n=151) (n=39) (n=380) (n=89)

Anteil an allen Haushalten 100% 26% 100% 23% 
durchschnittliche Haushaltsgröße 2,15 2,18 1,96 1,83 
Anteil an Einpersonenhaushalten  36% 33% 37% 38% 
Anteil an Haushalten mit Kindern 27% 29% 23% 20% 
Studentenanteil 8% 14% 5% 12% 
Rentneranteil 14% 3% 11% 3% 
Erwerbsquote 82% 83% 88% 92% 
Erwerbslosenquote 8% 4% 5% 3% 
Anteil an Erwerbshaushalten17 76% 90% 81% 85% 
Anteil an Migrantenhaushalten 11% 11% 23% 32% 
durchschnittl. Haushaltseinkommen  €2.933 €3467 €2.859 €3.035 
durchschnittl. Äquivalenzeinkommen  €1.987 €2.296 €1.963 €2.245 
durchschnittl. Äquivalenzeinkommen 
der Erwerbshaushalte  

€2.101 €2.364 €2.101 €2.336 

Haushalte unterhalb Armutsschwelle 13% 6% 9% 5% 
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 100% 95% 100% 
durchschnittl. Nettokaltmiete (Euro/m²) €5,89 €7,37 €6,03 €8,06 
durchschnittl. Kaltmietbelastung (brutto) 29,1% 31,3% 27,3% 28,2% 
Einkommen höher  21%  32%  22%  26% 
durch. Wohnfläche pro Person (m²) 40,4 38,6 46,6 45,1 
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 39% 42% 39% 56% 
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 254 265 264 207 
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung)  12,5  1,8  12,1  1,2 
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 12% 16% 8% 3% 
Umzugswunsch (Gebiet) 9% 8% 14% 19% 
Anteil Eigentümer 15% 26% 9% 3% 

 

4.2. Erweiterung des Geltungsbereichs des Erhaltungsgebiet Kai-
ser-Wilhelm-Platz auf das Verdachtsgebiet Grunewaldstraße  

Die Ähnlichkeiten zwischen dem Verdachtsgebiet Grunewaldstraße und dem Erhal-
tungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz betreffen auch die Kriterien der Anwendungsvo-
raussetzungen für eine soziale Erhaltungsverordnung: 
                                                           
17 Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter 

oder Selbständiger tätig ist.  
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Im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße gibt es eine Tendenz zur Veränderung der 
Sozialstruktur durch die Zuwanderung einkommensstarker Haushalte und die Ver-
drängung von Haushalten mit unterdurchschnittlichen Einkommen. 

Im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße existiert weiterhin ein relevantes Aufwer-
tungspotential. In einem großen Teil der Vollstandardwohnungen fehlen einzelne 
Ausstattungsmerkmale wie Fliesen im Bad, Doppelfenster in allen Räumen, Balkone, 
die sowohl als Sondermerkmale im Berliner Mietpreisspiegel einbezogen als auch auf 
dem heutigen Wohnungsmarkt für ein gehobenes Wohnungsangebot Voraussetzung 
sind. Hochwertige Bäder oder hochwertige Wohnraumausstattungen gibt es bisher 
nur in einem kleinen Teil der Wohnungen. Aufzüge sind vor allem im Altbau noch 
relativ selten.  

Im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße existiert ein relevantes Verdrängungspoten-
tial. Es gibt im Gebiet weiterhin einen relevanten Anteil an Haushalten mit geringen 
Einkommen. Ein Viertel der Haushalte hat ein prekäres Einkommen18 bzw. eines da-
runter und ein weiteres Fünftel ein Einkommen oberhalb dieser Grenze aber unter 
dem Berliner Durchschnitt.   

Im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße existiert ein erheblicher Aufwertungsdruck 
auf alle Wohnungsbestände. Es existiert sowohl auf dem Berliner Wohnungsmarkt 
allgemein als auch im Gebiet eine große Nachfrage nach Wohnungen auch im höher-
preisigen Segment. Gerade in Gebieten wie in diesem Teil des Bezirks Tempelhof-
Schöneberg, die eine hohe Attraktivität für einkommensstarke Mieter haben, konkur-
rieren die Anbieter mit überdurchschnittlicher Ausstattungsqualität um Mieter bzw. 
Käufer. 

Die großen Übereinstimmungen in der Struktur und den Entwicklungen lassen, auch 
hinsichtlich der städtebaulichen Folgen einer Veränderung der Sozialstruktur, auf 
gleichartige Entwicklungstendenzen schließen. Die negativen städtebaulichen Ent-
wicklungstendenzen, die sich im Gebiet Kaiser-Wilhelm-Platz gezeigt haben: 

 Verlust preiswerten Wohnraums  

 Verstärkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt  

 Überlastung der Gebietsinfrastruktur  
sind auch im Verdachtsgebiet Grunewaldstraße zu erwarten. Es ist daher zu empfeh-
len den Geltungsbereich des Erhaltungsgebiet Kaiser-Wilhelm-Platz auf das Ver-
dachtsgebiet Grunewaldstraße auszuweiten. 

                                                           
18  Prekäres Einkommen = Einkommen bis zu 75% des Berliner durchschnittlichen Äquivalenz-

einkommens. 
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Befragungsunterlagen 
 Anschreiben 

 Erläuterungshinweise zum Ausfüllen des Fragebogens  

 Fragebogen 

 

 



Fahrverbindungen:        Bus: M46, 104     U-Bahn: U 4 – Rathaus Schöneberg, U 7 – Bayerischer Platz 
 

   Sprechzeiten: nach Vereinbarung  

 

Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg von Berlin 
Abt. Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklung 
Bezirksstadträtin 
 
Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg, Abt. GesSozStadt  D 10820 Berlin 

1 
 
 
 

                    
 
 
An die Bewohnerinnen und Bewohner 
des Bereichs Grunewaldstraße/Hauptstraße 
 

 
Dienstgebäude: 

Rathaus Schöneberg 
John-F.-Kennedy-Platz 
Zimmer  3001 

 (Durchwahl) 90277 7250 
Vermittlung (030) 90277 0 
intern        (9277) 7250 

Telefax (030) 90277 2935 
e-mail: sibyll.klotz@ba-ts.berlin.de 

(E-Mail –Adresse nicht für Dokumente mit 

elektronischer Signatur) 

Datum: Januar 2016 
 
Sehr geehrte Bewohnerinnen und Bewohner, 
 
das Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg möchte prüfen lassen, ob der Bereich Grunewald-/Hauptstraße in eine Soziale 
Erhaltungsverordnung (nach Baugesetzbuch § 172) einbezogen werden soll. Ziel dieser Verordnung ist es, notwendige 
Instandsetzungen und Modernisierungen sozial verträglich und behutsam umzusetzen. Dabei sollen städtebauliche 
Fehlentwicklungen verhindert und die Zusammensetzung der Wohnbevölkerung erhalten werden. 
Deshalb hat das Bezirksamt TOPOS Stadtforschung beauftragt, eine Untersuchung in Ihrem Wohngebiet durchzu-
führen. Mit dem Ergebnis soll geprüft werden, ob sich durch bauliche Veränderungen in ihrem Wohngebiet, wie z. B. 
Modernisierungen, Abrisse von Wohngebäuden oder Umnutzungen von Wohnungen, die Struktur der Wohnbevölke-
rung verändern würde. (Weitere Informationen zur Funktionsweise der Sozialen Erhaltungsverordnung liegen bei.). 
Damit die Voraussetzungen für eine Erhaltungsverordnung überprüft werden können, bitte ich Sie um Ihre freiwillige 
Mitarbeit, indem Sie den Ihnen zugestellten Fragebogen ausfüllen und mit dem beigelegten Freiumschlag an uns 
zurücksenden. Die Befragungsunterlagen haben alle Haushalte im Gebiet erhalten. Dem Fragebogen sind 
Erläuterungen sowie eine Gebietskarte beigefügt, die Ihnen beim Ausfüllen helfen sollen. 
Ich möchte Sie bitten, den ausgefüllten Fragebogen in dem beiliegenden Rückumschlag zurückzusenden. Ihre Ant-
worten werden ohne Namensnennung notiert, anonym ausgewertet und selbstverständlich an niemanden 
weitergegeben. 
Informationen zu dieser Untersuchung können Sie erhalten beim: 

 Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg, Abteilung Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklung, Fachbereich 
Stadtentwicklungsamt: Herr Wanske, Tel. 90277-6455 oder Herr Ehmke, Tel. 90277-6454  

 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 für Ihre Mitarbeit. 
 

Mit freundlichen Grüßen 
 

 
Dr. Sibyll  K l o t z 



Was ist eine soziale Erhaltungsverordnung? 
 
 Die soziale Erhaltungsverordnung - früher bekannt unter dem Stichwort Milieuschutz – ist 

ein rechtliches Instrument des Baugesetzbuches (§ 172, Abs. 1 und Abs. 4). 

 Sie soll die Struktur der Bevölkerung schützen und erhalten, wenn durch bauliche 
Maßnahmen wie Umbau, Modernisierung, Abriss o. ä. bzw. durch die Umwandlung in 
Eigentum diese Bevölkerungsstruktur verändert wird und durch diese Veränderung 
städtebauliche Probleme entstehen. 

 Solche städtebaulichen Probleme können z. B. sein:  

- eine zu starke oder zu geringe Ausnutzung der Infrastruktur (Kitas, Schulen, 
Öffentlicher Nahverkehr, Parkplätze usw. 

- Probleme bei der Wohnungsversorgung 

- städtebauliche Probleme in anderen Stadtteilen, wenn bestimmte Teile der 
Bevölkerung in diese Stadtteile verdrängt werden. 

 Weil es ein Instrument der Baugesetzgebung ist, kann es nur für die Regulierung von 
baulichen und städtebaulichen Maßnahmen eingesetzt werden. Die Bezirksverwaltung 
kann nur eingreifen, wenn der Eigentümer bauliche Maßnahmen vorbereitet oder 
durchführt.  

 Es ist kein direktes Instrument des Mieterschutzes oder zur Abwendung sozialer 
Probleme. Allerdings sollen Verdrängungsprozesse durch Mietsteigerungen, aber auch 
durch Abriss und Neubau, verhindert werden. 

 

Welche Konsequenzen ergeben sich hieraus für die Mieter/innen bzw. 
Eigentümer/innen? 
Es ist vorbereitet, demnächst für das Gebiet 'Schöneberger Insel' einen 
Aufstellungsbeschluss für eine Soziale Erhaltungsverordnung zu fassen. Eigentümer/innen 
von Wohnbauten oder Wohnungen im Gebiet müssen bereits dann (nach Bekanntmachung 
des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt), den Rückbau von Gebäuden (Abriss), die 
Änderung und Nutzungsänderung baulicher Anlagen erhaltungsrechtlich beantragen und 
genehmigen lassen. Soweit erkennbar ist, dass die beantragte Maßnahme den Zielen der 
sozialen Erhaltungsverordnung entgegenstehen könnte, kann der Antrag bis zum Erlass der 
Verordnung, längstens für ein Jahr zurückgestellt werden.  
 Sollte die jetzt mit dieser Befragung durchgeführte Untersuchung ergeben, dass die 

Voraussetzungen für den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gegeben sind, 
kann die Bezirksverwaltung Anträge auf die Genehmigung der baulichen Maßnahmen 
ablehnen oder an Auflagen binden. 

 Solche Auflagen können z. B. sein: 

- Begrenzung des Modernisierungsumfangs, 

- Untersagung von Grundrissänderungen wie die Zusammenlegung von 
Wohnungen, 

- Untersagung von Umwandlung in Eigentumswohnungen, 

- Untersagung von Umnutzungen von Wohnungen in Gewerbe oder 
Ferienwohnungen. 

 Allerdings verlangt das Baugesetzbuch, dass die Bezirksverwaltung den 
‚durchschnittlichen zeitgemäßen Ausstattungszustand’ (z.B. Ersteinbau eines Bades in 
durchschnittlicher Qualität und einer Sammelheizung) ohne Auflagen genehmigen muss.  

 Wenn in Ihrer Wohnung bzw. in Ihrem Wohngebäude Modernisierungsmaßnahmen 
stattfinden oder die Wohnungen des Hauses in Eigentumswohnungen aufgeteilt werden 
sollen, können Sie bei der Bezirksverwaltung nachfragen, ob eine erhaltungsrechtliche 
Genehmigung vorliegt. 
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Hinweise zum Ausfüllen des Fragebogens – Grunewald-/Hauptstraße 

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

Beim Fragebogen gibt es zwei verschiedene Arten von Antwortkategorien:  
 sind Kästchen 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 Ihr derzeitiges Wohngebiet gewohnt haben. 

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

Frage 8: Bitte tragen Sie die monatliche Miete für Ihre Wohnung ein. Für die genaue 
Angabe der Betriebs- und Heizkosten sehen Sie bitte in Ihrem Mietvertrag bzw. 
Ihrem letzten Mieterhöhungsschreiben nach.  

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

Frage 9: Wenn eine Modernisierung in Ihrer Wohnung durchgeführt wurde, geben Sie bitte 
an, in welchem Jahr dies stattgefunden hat. Falls nicht modernisiert wurde oder 
Ihnen nichts über eine Modernisierung bekannt ist, können Sie die Frage 10 
überspringen und mit Frage 11 fortfahren. 

Frage 10: Bei dieser Frage möchten wir wissen, wann Sie in die modernisierte Wohnung 
eingezogen sind.  

- Die Kategorie ‚vor oder während 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 11 d: Wenn in Ihrem Wohngebäude eine Modernisierung zur Energieeinsparung 
vorgenommen wurde, können Sie in dem damaligen Ankündigungsschreiben 
erkennen, welche Maßnahmen durchgeführt wurden. Wenn Sie nach der 
Modernisierung eingezogen sind und Sie nicht wissen, was eingebaut wurde, 
fragen Sie bitte Ihren Nachbarn. Geben Sie bitte einzelne Maßnahmen auch dann 
an, wenn Sie nicht wissen, ob andere Maßnahmen auch durchgeführt wurden. 

 

Frage 12: Bitte geben Sie an, welche Verbesserung Ihrer Wohnung Sie sich auch dann 
wünschen würden, wenn sich dadurch die Miete in einem zulässigen Rahmen 
erhöhen würde.  

Frage 13: Bitte benennen Sie die baulichen Mängel in Ihrer Wohnung (nicht des Hauses). 
Bitte geben Sie sämtliche Mängel und Defekte an (Mehrfachnennungen möglich).  



TOPOS Stadtforschung 

Frage 18: Bitte geben Sie an, welche der genannten Einrichtungen Sie in Ihrem Wohn-
gebiet nutzen. Die Einrichtung muss nicht im Erhaltungsgebiet liegen. Sie sollte 
für sie so nahe liegen, dass Sie sie zu Ihrem Wohngebiet zählen.   

Frage 19: Geben Sie für jede Einrichtung an, wie wichtig sie für Sie oder Ihre Familie ist. 
Geben Sie das bitte auch an, wenn sie die Einrichtungen zurzeit nicht benutzen. 

Frage 26: Kreuzen Sie bitte für jedes Haushaltsmitglied, das älter 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 für 
sich oder ihre Familie zusätzlich Arbeitslosengeld II (Hartz IV) erhalten.  

Frage 28: Wenn ein Mitglied Ihres Haushalts die Nationalität gewechselt hat bzw. die 
deutsche Nationalität zusätzlich angenommen hat (doppelte Staatsbürgerschaft), 
kreuzen Sie bitte ‚ja’ an. 

Frage 30: Falls Sie Wohngeld als einen Zuschuss zu Ihrer Miete vom Bezirksamt erhalten, , 
tragen Sie bitte den monatlichen Betrag in die Spalte – Wohngeld vom Bezirksamt 
- ein.  

Wenn Sie Arbeitslosengeld II (Hartz IV) bekommen, tragen Sie in der zweiten 
Zeile – Wohnkostenübernahme im Rahmen von Hartz IV – den Betrag ein, den Sie 
für Ihre Mietkosten von Jobcenter erhalten.  

Die Beträge, die Sie als Wohngeld bzw. als Wohnkostenübernahme erhalten, 
rechnen Sie nicht zu Ihrem Nettoeinkommen bei Frage 31 hinzu. 

Frage 31: Mit dieser Frage bitten wir Sie um die Angabe, über welche Einkünfte Sie 
monatlich verfügen. Uns ist klar, dass diese Frage von vielen ungern beantwortet 
wird. Da die gesamte Umfrage freiwillig ist, können Sie natürlich auch diese 
Frage bei der Beantwortung auslassen und lediglich die anderen Fragen 
beantworten. Beachten Sie aber bitte, dass die Wirksamkeit und die 
Überzeugungskraft dieser Untersuchung sehr stark davon abhängt, dass wir die 
finanziellen Verhältnisse der Bewohner darlegen können. Die Anonymität 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 erfährt. 

Bitte geben Sie Ihre Einkünfte diesem Monat an. Wenn Sie diese noch nicht 
kennen, geben Sie bitte die von einem der letzten Monate an, an dem keine 
Sonderzahlungen wie z. B. Weihnachtsgeld gezahlt wurden.  

Rechnen Sie bitte alle regelmäßigen monatlichen Einkünfte zusammen. 
Berücksichtigen Sie neben Einkommen aus Arbeit auch Kindergeld, Renten und 
Pensionen, regelmäßige Einkünfte aus Vermögen oder auch Unterhaltszahlungen, 
die Sie oder Ihre Kinder erhalten. Wohngeld rechnen Sie hier bitte nicht dazu, weil 
es schon mit der Frage 30 erfasst wird.  

Frage 39: Wenn Sie zum Auszug aus Ihrer Wohnung entschlossen sind, geben Sie uns bitte 
den Grund an, der für die Entscheidung der wichtigste war. Egal, ob Sie z.B. 
wegen Ihrer Wohnungssituation oder wegen der Situation im Wohngebiet 
ausziehen wollen oder welche anderen Gründe Sie für einen Umzug haben. 

Vielen Dank für Ihre 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  
Überprüfung der Voraussetzungen für eine Soziale Erhaltungsverordnung 

 

Mein / unser Haushalt wohnt in der  Grunewaldstraße  Gleditschstraße  
 Hauptstraße  Vorbergstraße  

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

Vorderhaus  Hinterhaus  Seitenflügel  Dachgeschoss  

Fragen zur Wohnung 

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

2.  Wann sind Sie in diese Wohngegend gezogen?   (Jahr) [...............] 

3. Wo haben Sie davor gewohnt? * 

(* = im Erläuterungsbogen finden Sie zusätzliche 
Anmerkungen)  

- im (Alt)Bezirk Schöneberg  
- anderer Altbezirk Berlins  

[...................................................] 
- anderes Bundesland / Land  

 [...................................................] 

4. Sind Sie Mieter, Untermieter oder Eigentümer 
der von Ihnen genutzten Wohnung? 

 - Mieter 
 - Untermieter 
 - Eigentümer  

5. Wer ist Vermieter dieser Wohnung?  

 

 - Privateigentümer (Haus) 
 - Privateigentümer (Wohnung) 
- Städtische Wohnungsbaugesellschaften 
 - Private Wohnungsunternehmen 
 - sonstige 

6. Wie viele Zimmer und welche anderen Räume 

hat Ihre Wohnung? * 

Räume zwischen 6 und 10 qm als halbe Zimmer angeben!

 - Zimmer [................] 
 - Küche 
 - Badezimmer  

7. Wie viele Quadratmeter hat Ihre Wohnung?  qm  [.................] 

8. Wie viel Miete zahlen Sie monatlich für Ihre 

Wohnung? * 

Die Nettokaltmiete, Betriebskosten und Heizkosten 
sofern möglich bitte getrennt ausweisen! 

Weitergehende Erklärungen zu der 
Zusammensetzung der Miete finden Sie im 
Erläuterungsschreiben. 

 

 € 

Nettokaltmiete [...............] 

+ Betriebskosten [...............] 

= Kaltmiete [...............] 

+ Heizkosten [...............] 

= Warmmiete [...............] 

9. Wurde Ihre Wohnung in den letzten 
Jahren vom Eigentümer modernisiert? 
* 

- ja, 19 [.........] / 20 [.........] 
- nein  weiter mit Frage 11

- weiß nicht  weiter mit Frage 11 

- eine Modernisierung wurde angekündigt  

10. Wenn eine Modernisierung statt-
gefunden hat, wann sind Sie in diese 
Wohnung eingezogen? 

* 

 - vor / während der Modernisierung  
 - als erster Mieter nach der Modernisierung  
 - einige Zeit nach der Modernisierung  

 - keine Modernisierung  
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11. Über welche Ausstattung verfügt Ihre Wohnung? 

Bitte geben Sie an, ob das Ausstattungsmerkmal schon bei Ihrem 
Einzug in der Wohnung vorhanden war oder ob es erst nach Ihrem 
Einzug von Ihnen (in Selbsthilfe) oder vom Vermieter eingebaut wurde. 

 
beim 

Einzug 
vorhanden 

nach 
Einzug 

vom 
Mieter ein-

gebaut 

nach 
Einzug 

vom 
Vermieter 
eingebaut

a) Heizungssystem    
- Ofenheizung (Kohle/Öl)   
- Gasetagenheizung   
- Zentralheizung/Fernheizung    
- sonstige [......................................................]   
b) Sanitärausstattung    
Toilette:    
- Außentoilette    
- Innentoilette   
Badezimmer:    
- mit Dusche   
- mit Badewanne   
- mit Badewanne und einer  davon getrennten Dusche   
- überwiegend gefliest   
außerhalb eines Bades:    
- mobile Dusche oder Badewanne   
- fest installierte Dusche / Badewanne (in der Speisekammer)   
Warmwasserversorgung    
- Kohle-Badeofen   
- großer Elektroboiler   
- Gas- / Elektrodurchlauferhitzer   
- zentrale Warmwasserversorgung   
c) sonstige Ausstattungsmerkmale    
- Balkon (bis 4 m²)    
- großer Balkon/Terrasse/Wintergarten    
- Fahrstuhl – Wissen Sie, wann er eingebaut wurde? [............]    
- Gegensprechanlage    
- Kabelfernsehen    
- Doppel-/Verbundglasfenster    
- teilweise Doppel- / Verbundglasfenster    
- Einbauküche    
- Teppichboden     
- Parkettboden und / oder abgezogene Dielen    
- verstärkte Elektrosteigeleitung (moderne Elektroinstallation)    
- Gäste-WC    
- sonstige [..........................................................]    

d) energiesparende Ausstattung *    

- moderne, energiesparende Heizungsanlage    
- Solaranlage – Erwärmung von Wasser    
- Solaranlage – Stromgewinnung (Photovoltaik)    
- gedämmte Fassade    
- gedämmte Kelleredecke    
- gedämmtes Dach    
- gedämmtes Heizungs- und Warmwasserleitungen    
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12.  Durch eine Verbesserung der Ausstattung 
Ihrer Wohnung, würde die Miete steigen. 
Welche Ausstattungsmerkmale sollte Ihre 
Wohnung trotz der damit verbundenen 
Mieterhöhung zusätzlich erhalten?  

* 

 - keine 
 - zusätzlich:  

 
[....................................................................]

 
[....................................................................] 

 

13. Welche Mängel hat Ihre Wohnung? * 

Mehrfachnennungen sind möglich 

 - keine 
 - Feuchtigkeit / Schimmel 
 - Fenster undicht 
 - Heizung / Ofen defekt 
 - Sanitär defekt 
 - Elektro defekt  

- sonstige [..................................................] 
 

Fragen zur Verkehrsnutzung  

14.  Wo befindet sich Ihr Arbeitsplatz / 
Ausbildungsplatz?  

 

- im Wohngebiet  
- in Schöneberg 

- in anderen Bezirken Berlins  

 [..............................................] 
- im Umland  

15.  Welche Verkehrsmittel benutzen Sie 
hauptsächlich auf dem Weg zu Ihrem 
Arbeitsplatz / Ausbildungsplatz?  

- Auto  
- Busse/Bahnen 

- Fahrrad  
- zu Fuß  

16. Verfügt Ihr Haushalt über ein Auto?  - ja, Anzahl [............]
 - nein  

Fragen zur Nutzung von öffentlichen Einrichtungen 

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

Grundschule  Welche:[.................................................]

weiterführende Schule  Welche:[.................................................]

18. Nutzen Sie folgende Einrichtungen/Angebote im 

Gebiet? * 

19. und wie wichtig sind sie für Sie/Ihre 

Familie?* 

nutze ich/ 
nutzen 

wir 

finde ich 
sehr 

wichtig 

finde ich 
wichtig 

finde ich 
weniger 
wichtig 

finde ich 
unwichtig

Kindertagesstätte/Hort      

Spielplätze      

öffentliche Grünflächen      

Jugendfreizeiteinrichtungen      

Seniorenfreizeiteinrichtungen      

kulturelle Einrichtungen      

medizinische Versorgung (Ärzte)      

Öffentlicher Nahverkehr (Bus, U-Bahn)      

sonstiges [.......................................]      
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20. Was würden Sie vermissen, wenn Sie das Gebiet verlassen würden? 

 [........................................................................................................................................................]

 [........................................................................................................................................................] 

21. Welche Dinge oder Einrichtungen, die Sie oder Ihr Haushalt dringend benötigen, fehlen im 
Wohngebiet? 

 [........................................................................................................................................................]

 [........................................................................................................................................................] 

22. Welche Dinge oder Umstände stören Sie hier so, dass Sie sich vorstellen können, 
deswegen das Wohngebiet zu verlassen? 

 [........................................................................................................................................................]

 [........................................................................................................................................................] 

Fragen zum Haushalt 

23.  Wieviele Personen leben in der Wohnung? Anzahl [............] 

Person Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person 6. Person 

24.  Geburtsjahr [............] [............] [............] [............] [............] [............] 

25.  Geschlecht  m 
 w 

 m 
 w 

 m 
 w 

 m 
 w 

 m 
 w 

 m 
 w 

26.  Berufliche Stellung       
(nur Personen über 15 Jahre)       

Arbeite/r       
Angestellte/r       

Beamte/r       
Selbständige/r       

       

Rentner/in       
Sozialhilfeempfänger/in       

Arbeitslose:       
ohne Arbeitslosengeld      

Arbeitslosengeld I      
Arbeitslosengeld II (Hartz)      
Alg II und ‚Ein-Euro-Job’      
Aufstocker*siehe Erläuterung      
ohne Ausbildungsplatz      

Arbeitsfördermaßnahme      
Umschulung       

      

Student/in       
Auszubildende/r       

Schüler/in       
Hausfrau/-mann       

sonstiges [.......................]       
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27.  Welche Nationalitäten sind in Ihrem Haushalt 
vertreten? 

Bitte geben Sie alle Nationalitäten der in der Wohnung 
lebenden Personen an (Anmerkung: doppelte 
Staatsbürgerschaft bitte als zwei Nationalitäten 
notieren) 

 - deutsch 
 - türkisch  

 - sonstige 

[........................................................] 
 

[........................................................] 

28. Hat ein Mitglied in Ihrem Haushalt die 

deutsche Nationalität angenommen? * 

 - nein 
 

- ja  

29. In welchen Sprachen unterhalten sich die 
Angehörigen ihres Haushalts untereinander? 

[.....................................................................] 

[................................................................]
 
 

30. Erhalten Sie Wohngeld? * 
 Wenn Sie Hartz IV erhalten, geben Sie bitte die Summe 

an, die Sie für Ihre Wohnkosten erhalten. Beim 
Einkommen tragen Sie dann die Summe ohne 
Wohnkosten ein.  

 - nein  
 

- ja, Wohngeld vom Bezirksamt € [...............] 

- Wohnkostenübernahme  
im Rahmen von Alg II (Hartz IV) € [...............]

 
31. Bitte geben Sie das monatliche Netto-

Haushalts-Einkommen an (ohne Wohngeld 

bzw. ohne Wohnkosten bei Alg II) * 

Bitte berücksichtigen Sie die Einkommen aller 
Haushaltsmitglieder bei Ihrer Angabe. 
Gemeint sind sämtliche Einkommen außer dem 
Wohngeld bzw. der Wohnkostenübernahme, z.B. Lohn 
oder Gehalt, Unterhaltszahlungen, Rente, öffentliche 
Unterstützungen, Kindergeld etc.  
Selbständige geben bitte das Jahreseinkommen nach 
Abzug der Steuern an 

 
Netto-Haushalts-Einkommen  

 € [............................] 
 

oder 

 - Netto-Haushalts-Einkommen pro Jahr 

 € [..................................] 

32. Hat sich Ihr Haushaltseinkommen gegenüber 
dem letzten Jahr verändert? 

 

- gleich geblieben 
- verschlechtert 

- verbessert 

Fragen zur Nachbarschaft  

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

Bitte nur die zutreffendste Beschreibung 
ankreuzen 

 

- Es gibt enge Kontakte in der  Nachbarschaft 
und eine große Bereitschaft, sich untereinander 
zu helfen. (z.B. Einkaufen, Kinderbetreuung)  

- Die meisten Mieter kennen sich und 
unterhalten sich gelegentlich miteinander, man 

hilft sich gegenseitig in kleinen Dingen aus. 
(z.B. Blumen, Post) 

- Man kennt und grüßt sich. 

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

- Hier kennt und grüßt sich fast keiner
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34.  Wie beurteilen Sie die Nachbarschaft 
im Haus? 

Bitte nur die zutreffendste Beschreibung 
ankreuzen 

 

- Das Zusammenleben gefällt mir.  
- Zusammenleben ist einigermaßen gut.  
- Das Zusammenleben gefällt mir nicht.  

- Das Zusammenleben ist mir egal.  
- Kann ich nicht beurteilen.  

35. Von kleinen Hilfeleistungen 
abgesehen, welche Kontakte 
bestehen mit Ihren Nachbarn? 

mehrere Antworten sind möglich 

- keine  

- gemeinsame Nutzung von Waschmaschine,
 Auto, Kinderwagen o.ä.  

- Erledigungen 
- Kinderbetreuung 

- Betreuung Älterer 
- Betreuung Behinderter 

- Hilfe beim Einkaufen 
- Hilfe im Haushalt 

- Beratung in 'kniffligen Fragen' 
- gemeinsame Freizeitaktivitäten  

 - sonstiges   
[................................................................................] 

 

36.  Haben Sie Freunde, Bekannte oder 
Verwandte in der Umgebung? 

mehrere Antworten sind möglich 

 - Freunde  
 - Bekannte  
 - Verwandte  

Fragen zum Wohngebiet 

37. Würden Sie einem Bekannten oder Freund 
raten in dieses Wohngebiet zu ziehen? 

 - ja 
  - eventuell 
 - nein 

38.  Haben Sie vor, aus Ihrer Wohnung 
auszuziehen? 

 - ja 
  - jetzt nicht aber später 
 - eigentlich nicht  

39.  Wenn Sie jetzt oder später ausziehen wollen, 
welcher Grund ist ausschlaggebend für diese 
Entscheidung? 

* 

[...................................................................]
 
[...................................................................]
 
[...................................................................] 

40.  Möchten Sie, wenn Sie aus Ihrer Wohnung 
ausziehen, in der Gegend wohnen bleiben, 
woanders hinziehen oder ist Ihnen die 
Gegend egal? 

- im Wohngebiet bleiben 
- in einen Berliner Innenstadtbezirk ziehen 

- in einen Berliner Außenstadtbezirk ziehen 
- ins Berliner Umland ziehen 

- woanders hinziehen 
- Die Gegend ist mir egal 

Vielen Dank für Ihre Mitarbeit! 
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