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Vorlage
zur Beschlussfassung

fur die Sitzung des Bezirksamtes am Dienstag, dem 2018

Gegenstand der Vorlage:

Berichterstatter:

Beschluss:

Begrundung:

Rechtsgrundlage

Beschluss uber eine soziale Erhaltungsver-
ordnung gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
des Baugesetzbuches (BauGB) fur das Ge-
biet ,,Schoneberger Siiden* im Bezirk Tem-
pelhof-Schoneberg, Ortsteil Schoneberg

Bezirksstadtrat Jorn Oltmann

Das Bezirksamt beschliefit,

1.

die Begrindung fir den Erlass einer Er-
haltungsverordnung gemaR § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) fur das Gebiet ,Schdneberger
Suden®, in der anliegenden Karte mit ei-
ner durchgezogenen Linie eingegrenzt,
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Orts-
teil Schoneberg (Anlage 3), der Bezirks-
verordnetenversammlung zur Beschluss-
fassung vorzulegen,

den Entwurf der Erhaltungsverordnung
gemald § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) fur das Ge-
biet ,Schoneberger Siden“ im Bezirk
Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Orts-
teil Schoneberg (Anlage 3) gemal § 12
Abs. 2 Nr. 4 des Bezirksverwaltungsge-
setzes (BezVG) der Bezirksverordneten-
versammlung zur Entscheidung vorzule-
gen.

ist der Vorlage fur die Bezirksverordnetenver-
sammlung zu entnehmen sowie der ,Unter-
suchung zur Begrindung einer sozialen Er-
haltungsverordnung flr das Gebiet Schone-
berger Suden“ des Buro TOPOS (Anlage 2)

§ 36 (2) BezVG und § 12 Abs. 2 BezVG



6. Auswirkungen auf die Gleichstel- Keine
lung der Geschlechter

7. HaushaltsmaRige/ Personalwirt- Es entstehen Kosten fur weitere Untersu-

schaftliche Auswirkungen chungen (z.B. ca. alle funf Jahre notwendige
empirische Untersuchungen bzgl. der Zu-
sammenfassung der Wohnbevdlkerung) in
noch nicht bekannter Hohe.

8. Nachhaltigkeit Ist der Anlage 1 zu entnehmen

9. Unterrichtung BVV Vorlage zur Beschlussfassung und zur Ent-
scheidung uber die Erhaltungsverordnung

10. Mitzeichnung Keine

Jorn Oltmann
Bezirksstadtrat



Anlage 1

Nachhaltigkeitskriterium keine Auswirkungen positive Auswirkungen | negative Auswirkungen Bemerkungen
quantitativ | qualitativ quantitativ qualitativ
1. Flache X
2. Wasser X
3. Energie X
4. Abfall X
5. Verkehr X
6. Immissionen X
7. Einschrankung von Fauna |x
und Flora
8. Bildungsangebot X
9. Kulturangebot X
10. Freizeitangebot X
11. Partizipation in Entschei- | x
dungsprozessen
12. Arbeitslosenquote X
13. Ausbildungsplatze X
14. Betriebsansiedlungen X
15. Wirtschaftl. Diversifizierung | x
nach Branchen
16. Demografischer Wandel X




VORLAGE - zur Beschlussfassung -

des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg von Berlin gemal § 12 Absatz 2 Nummer 4
des Bezirksverwaltungsgesetzes (BezVG) uber eine Erhaltungsverordnung fur das
Gebiet ,Schéneberger Siden®, in der anliegenden Karte mit einer durchgezogenen
Linie eingegrenzt, im Bezirk Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Schoneberg.

Das Bezirksamt bittet:

die Begriindung fur den Erlass einer Erhaltungsverordnung gemaf® § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) fiur das Gebiet ,Schoneberger Siden®, in
der anliegenden Karte mit einer durchgezogenen Linie eingegrenzt, im Bezirk Tem-
pelhof-Schoneberg, Ortsteil Schoneberg und den Entwurf der Erhaltungsverord-
nung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) fur das Gebiet
~Schoneberger Stden“ im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Ortsteil Schéne-
berg zu beschliel3en.

BEGRUNDUNG:

Dem Erlass der sozialen Erhaltungsverordnung geht eine stadtebauliche Untersu-
chung (aus dem Jahr 2017) voraus. Die Verordnungsbegrindung basiert auf den Er-
gebnissen der “Untersuchung zur Begrindung einer sozialen Erhaltungsverordnung
fur das Gebiet Schoneberger Siden® des Bliros TOPOS Stadtplanung Landschafts-
planung Stadtforschung, Dezember 2017 (vgl. Anlage 2), im Weiterem nur kurz Unter-
suchung genannt.

l. Zentrale Ergebnisse zu Sozialstruktur und Wohnungsversorgung

Im Erhaltungsgebiet Schéoneberger Stiden haben bereits umfangreiche Bevolkerungs-
veranderungen stattgefunden.

Die Einkommensverhaltnisse und die Mieten sind jeweils deutlich Uberdurchschnitt-
lich.

Es sind jedoch im relevanten Umfang (ca. 40%) Haushalte mit — am Berliner Durch-
schnitt gemessen — unterdurchschnittlichen Einkommen vorhanden. Damit gibt es in
den Gebieten quantitativ ein Potenzial an verdrangungsgefahrdeten Haushalte, des-
sen Verdrangung deutliche Strukturveranderungen bewirken kdnnen.

a.) Sozialstruktur und Wohnungsversorgung
- Insgesamt hat das Gebiet verglichen mit Berlin ein weit Gberdurchschnittliches
Einkommensniveau. Der Armenanteil ist geringer als im Berliner Durchschnitt.



- Der Migrantenanteil ist mit 37,5% im Vergleich zum Ortsteil Schoneberg unter-
durchschnittlich.

- Das Einkommensniveau der Migranten ist geringer als das der Nichtmigranten,
liegt aber immer noch deutlich Uber dem Berliner Durchschnitt.

- Die Wohnverhaltnisse hinsichtlich Ausstattung, Wohnflache und Belegung sind
im Berliner Vergleich leicht Uberdurchschnittlich. Deutlich GUberdurchschnittlich
ist der Wohnflachenverbrauch.

- Das Mietniveau Ubersteigt die Mittelwerte der einfachen und mittleren Wohnla-
ge des Berliner Mietspiegels deutlich. Der Mittelwert des Mietniveaus wird bei
den guten Wohnlagen nicht Uberstiegen.

- Der Anteil selbstnutzender Eigentimer ist fur Berliner Innenstadtwohngebiete
gut durchschnittlich.

b.) Veranderungsprozesse der letzten Jahre

- Das Gebiet weist eine deutliche Tendenz zur Veranderung der Sozialstruktur
auf.

- In den letzten dreieinhalb Jahren sind Uberwiegend Haushalte mit einer 6ko-
nomischen Lage zugezogen, die nochmals Uber dem hohen Gebietsdurch-
schnitt liegt. Der Anteil der Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen in
dieser Gruppe ist ein Funftel geringer als unter allen Haushalten.

- Die Zuwanderer haben eine stark von Gebiets- und stadtischen Durchschnitt
abweichend, einseitige Altersstruktur. Die mittleren Erwachsenenjahrgange
zwischen 27 und 45 Jahren haben mit 52% gegenuber 31 % einen weit Uber-
durchschnittlichen Anteil

- Die Haushaltsstruktur dieser Zuwanderungsgruppen zeigt einen uberdurch-
schnittlichen Anteil an Haushalten mit Kindern.

- Die gewachsene Attraktivitat zeigt sich in einer Zunahme der Umwandlungs-
prozesse in Einzeleigentum.

- Die Investitionsneigung der Hauseigentimer im Gebiet ist hoch. Allein in den
letzten dreieinhalb Jahren wurden in 17% des Wohnungsbestandes Moderni-
sierungsmaflinahmen durchgefiuhrt worden.

Il. Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen

Insgesamt besitzt das Gebiet Schdoneberger Siden eine anhaltende hohe Attraktivitat
fur einkommensstarke, junge Haushalte. Diese Anziehungskraft zeigt sich auch in der
Zufriedenheit mit den Strukturmerkmalen des Gebiets und in den positiven Bewertun-
gen durch alle Bevolkerungsgruppen.

Diese Situationsbeschreibung macht insgesamt deutlich, dass die Anwendungsvo-
raussetzungen flr eine soziale Erhaltungsverordnung im Gebiet Schoneberger Stiden
gegeben sind, da

a.) ein Aufwertungsspielraum besteht,

Im Gebiet Schoneberger Stiden verfiigen 3% der Wohnungen nicht tber eine Voll-
standardausstattung. Allerdings hat es sich gezeigt, dass in den letzten Jahren in er-
heblichem Umfang - 17% der Wohnungen innerhalb von 3,5 Jahren — Modernisie-
rungsinvestitionen vorgenommen wurden. Ein erheblicher Teil dieser Wohnungen hat-
te schon vorher eine Vollstandardausstattung. Das zeigt, dass auch Uber den durch-
schnittlichen Standard hinaus modernisiert wird.



Schliel3lich fehlen in einem sehr groRen Teil der Vollstandardwohnungen einzelne
Ausstattungsmerkmale wie Fliesen im Bad (32%), Doppelfenster in allen Rdumen
(55%), Balkone (46%), die sowohl als Sondermerkmale im Berliner Mietpreisspiegel
einbezogen sind, als auch auf dem heutigen Wohnungsmarkt fir ein gehobenes
Wohnungsangebot Voraussetzung sind.

Aufzige sind in gut einem Drittel der Wohnungen im Gebiet vorhanden. Sie gehdren
aber in Wohnungen mit einem gehobenen Standard mit einem gehobenen Standard
inzwischen auch im Altbau zur Regelausstattung und werden daher haufig eingebaut.
Ein weiterer relevanter Aufwertungsspielraum besteht bei Wohnungen, die Mieter mit
eigenen Investitionen auf Vollstandard gebracht haben. Dies sind vor allem Wohnun-
gen, in denen Mieter eine Gasetagenheizung eingebaut haben. Diese Wohnungen
machen 2% des Bestandes aus.

SchlieBlich liegt bisher nur ein geringer Teil (33 %) der Wohnungen in Gebauden, die
energetisch aufgertstet wurden. Auch in diesen Gebauden wurden bisher jeweils nur
ein Teil der moglichen MalRnahmen zur Energieeinsparung vorgenommen, so dass im
Bereich der energetischen Modernisierung noch ein sehr gro3es Potenzial vorhanden
ist.

Im Gebiet sind bereits 21 % der Wohnungen in Einzeleigentum aufgeteilt worden. 11
% der Wohnungen werden vom Eigentumer selbst bewohnt. Es besteht also noch ein
sehr hohes Potenzial an Mietwohnungen, die in Einzeleigentum aufgeteilt werden
konnen. Dies fuhrt in der Regel zu deutlichen Strukturveranderungen in der Sozial-
struktur.

Das Aufwertungspotenzial bestimmt sich nicht nur aus der vorhandenen Ausstattung
und technischer Mdglichkeiten, sondern wesentlich auch aus dem, was die nachfra-
genden Gruppen bereit und in der Lage sind, zu bezahlen. Aufgrund der hohen zah-
lungskraftigen Nachfrage und der gestiegenen Erwartungen einkommensstarkerer
Haushalte an die Ausstattung der Wohnung ist im Gebiet ein groRes Aufwertungspo-
tenzial vorhanden.

b.) ein relevantes Verdrangungspotential vorhanden ist,

Der Anteil von Haushalten mit unterdurchschnittlichem Einkommen ist im Gebiet trotz
des Zuzugs einkommensstarkerer Haushalte noch in einem relevanten Umfang vor-
handen. 40 %, das sind ca. 5.200 Haushalte haben ein Einkommensniveau unterhalb
des Berliner Durchschnitts. 2.000 Haushalte liegen sogar unter der 75%-Grenze des
Berliner Durchschnitteinkommens, haben also ein prekares Einkommensniveau. Die
Haushalte unter dem Berliner Durchschnitt haben bereits jetzt eine Bruttowarmmietbe-
lastung von 40 % des Haushaltsnettoeinkommens, die mit prekdarem Einkommen
mussen bereits 46 % ihres Einkommens fir die Warmmiete verwenden, obwohl sie
jeweils deutlich unterdurchschnittliche Quadratmetermieten zahlen und eine unter-
durchschnittlich groRe Wohnflache nutzen. Mieten, die die zuwandernden Haushalte
zahlen, kdnnen Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen nicht tragen. Mo-
dernisierungsbedingte Mieterhbhungen konnte ein erheblicher Teil dieser Haushalte
nicht verkraften. Ein erheblicher Anteil an Haushalten im Gebiet (ca. 40%) ist daher
verdrangungsgefahrdet.



c.) ein Aufwertungsdruck gegeben ist.

Der Aufwertungsdruck zeigt sich darin, dass die Zuwanderer in das Gebiet ein weit
Uberdurchschnittliches Einkommen haben. Auch der Umfang der Modernisierungs-
mafRnahmen in den letzten Jahren lag sehr hoch.

Das Erstarken des Aufwertungsdrucks zeigt sich auch in der Mietentwicklung, die bei
den Zuwanderern weit Uber den Werten des Berliner Mietspiegels liegen.

d.) Ergebnis

Im Gebiet gibt es in nahezu allen Wohnungsbestanden deutliche Aufwertungspoten-
tiale. Aufgewertete Wohnungen werden von einkommensstarken Haushalten stark
nachgefragt. Das Einkommensniveau der Gebietshaushalte mit Berliner Durch-
schnittseinkommen reicht in der Regel nicht dazu aus, Mieten in aufgewerteten Woh-
nungen zu tragen.

Daher ist davon auszugehen, dass die Haushalte mit unterdurchschnittlichem Ein-
kommen (ca. 40%) bei Aufwertungsinvestitionen verdrangungsgefahrdet sind.

lll. Stadtebauliche Folgen einer Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fur den Erlass einer Erhaltungsverordnung gem. § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen stadtebaulicher Grinde fur den Schutz der ange-
stammten Wohnbevolkerung vor Verdrangung.

Als Ergebnis der Untersuchung zeigt sich eine Tendenz zu stadtebaulichen Fehlent-
wicklungen, wenn das Instrumentarium der Erhaltungsverordnung nicht eingesetzt
werden wurde.

a.) Verlust preiswerten Wohnraums

Aufgrund der hohen Zuwanderung nach Berlin ist der Berliner Wohnungsmarkt ange-
spannt. Gleichzeitig sinkt auf allen Teilmarkten des Berliner Wohnungsmarktes ein-
schlielllich des Sozialen Wohnungsbaus das Angebot preiswerter Wohnungen.
Preiswerter Wohnraum geht kontinuierlich durch Modernisierungsinvestitionen verlo-
ren. Daruber hinaus sind die Wohnungsmieten in Berlin in allen Marktsegmenten des
Berliner Wohnungsmarkts wahrend der letzten Jahre schneller als die Einkommen
gestiegen.

In Berlin sind ca. 54% aller Haushalte, das sind gut 1 Mill. Haushalte, sozialwoh-
nungsberechtigt, weil ihr Einkommen unterhalb der im Land Berlin festgelegten Ein-
kommensgrenzen des §9 WoFG liegt. Diese Haushalte haben damit aufgrund ihres
niedrigen Einkommens die Zugangsberechtigung zu Wohnungen des Sozialen Woh-
nungsbaus (1. Forderweg). Dem stehen zurzeit nur noch weniger als 200.000 Woh-
nungen gegenuber, die nach Wohnungsbindung, Belegungsbindung oder Mod/InstRL
fur die Versorgung der sozialwohnungsberechtigten Haushalte zur Verfugung stehen.
Diese Zahl wird sich durch Auslaufen der Bindungsfristen weiter reduzieren. Daher
sind von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Forderprogramme fur die Neuer-
richtung von Sozialwohnungen erarbeitet worden. Es wird aber davon ausgegangen,
dass kurz und mittelfristig der Bedarf an geférderten Wohnungen nicht gedeckt wer-
den kann.

In der Untersuchung des Schoneberger Sudens hat sich gezeigt, dass Modernisie-
rungsinvestitionen Uber den zeitgemallen Standard hinaus zu deutlichen Mieterho6-
hungen und zu Strukturveranderungen der Sozialstruktur fiUhren. Auch die Umwand-
lung in Wohnungseinzeleigentum hat vergleichbare Auswirkungen.



Die sich daraus ergebenden stadtebaulichen Probleme sind fur das Land Berlin umso
groler, je groRer die Zahl einkommensschwacher Haushalte ist, die aus Gebieten wie
dem Gebiet Schoneberger Suden verdrangt werden konnten. Fur die Versorgung der
Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen stellen daher die Altbauwohnungen
mit niedrigen Mieten ein derzeit nicht zu ersetzendes Angebot dar.

Unter den gegebenen Umstanden ist die Deckung des Wohnungsbedarfs der Haus-
halte mit unterdurchschnittlichen Einkommen nur zu sichern, wenn vorhandener
preiswerter Wohnraum auch langerfristig erhalten wird und Modernisierungsinvestitio-
nen auf die Herstellung des zeitgemalen Ausstattungsstandards beschrankt werden.

b.) Verstarkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt

Im Gebiet Schoneberger Sitden lebt eine gemischte Bevolkerung mit relevanten Tei-
len von einkommensschwacheren und verdrangungsgefahrdeten Haushalten.

Wenn diese dkonomisch schwachen Teile der Bevdlkerung durch Modernisierungsin-
vestitionen zum Verlassen der bisherigen Wohnungen gezwungen werden, werden
selektive Wanderungsprozesse verstarkt. Ein groRer Teil dieser Haushalte, insbeson-
dere aber diejenigen mit geringen Chancen fir eine eigenverantwortliche Verbesse-
rung ihrer sozialen Lage, wandern namlich in Gebiete ab, die bereits aufgrund ihrer
hochsegregierten Bevolkerungsstruktur als Problemgebiete eingestuft sind. Dies zei-
gen sowohl kleinrdumige Untersuchungen in Stadtquartieren als auch das ,Stadtmoni-
toring’ der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung. Diese Gebiete gefahrden die
Stadtentwicklung und erfordern hohen personellen und finanziellen Aufwand zu ihrer
Steuerung und Verbesserung. Als eines der wichtigsten stadtebaulichen Entwick-
lungsziele hat daher der Berliner Senat festgelegt: ,Im Rahmen der Bestandsqualifi-
zierung ist es ... wesentlich, soziale Entmischungsprozesse zu vermeiden und ge-
mischte funktionale Strukturen zu sichern.”

c.) Veranderung einer bewahrten Bevolkerungsstruktur

Ein groRRer Teil der Bewohnerinnen und Bewohner ist auf die Struktur des Wohnge-
biets mit seinen infrastrukturellen Ausstattungen, seinen nachbarschaftlichen Kontak-
ten und seiner Vertrautheit angewiesen.

Derartig gewachsene, sich kontinuierlich weiterentwickelnde Sozialstrukturen haben
positive Auswirkungen auf die Struktur und die Kosten der staatlich zu organisieren-
den und bereitzustellenden Daseinsfirsorge und Infrastrukturausstattung. Auch hier
hat sich in der Untersuchung gezeigt, dass im Gebiet Schoneberger Suiden enge so-
ziale Kommunikationsnetze existieren. Dies zeigt sich sowohl in den intensiven nach-
barschaftlichen Beziehungen und den engen personlichen Netzwerken als auch in
einer positiven Bewertung des Wohngebiets durch die Bewohnerinnen und Bewohner.
Zudem ist die durchschnittliche Wohndauer im Gebiet sehr hoch.

Diese Sozialbeziehungen gehen dabei haufig iber reine Kommunikationsbeziehungen
hinaus. Sie beinhalten eine Vielzahl kleinerer und grol3erer Hilfeleistungen, gegensei-
tige Unterstitzung und Beratung, die nicht nur die Lebensqualitat flr die Bewohnerin-
nen und Bewohner erhdhen, sondern staatliche Leistungen unterstitzen und erset-
zen. 24% der Befragten berichten von intensiven nachbarschaftlichen Kontakten und
grol3er Bereitschaft zu gegenseitiger Hilfe. Weitere 47% nennen kleinere gegenseitige
Hilfeleistungen, so dass zwei Drittel aller Bewohnerinnen und Bewohner von Kontak-
ten berichten, die auch gegenseitige Unterstutzungsleistungen beinhalten. Bei den



alteren Bewohnerinnen und Bewohner in den Nachkriegswohnungen sind die jeweili-
gen Werte noch hoher.

Die vorgefundene Gebietsstruktur entspricht weiterhin den im §1 des BauGB ange-
sprochenen ausgeglichenen Bevolkerungsstrukturen. Damit besteht die begrindete
Erwartung, dass eine Anderung der Bevodlkerungsstruktur zumindest fiir einen lange-
ren Zeitraum dem Gebiet die Qualitatsmerkmale einer bewahrten Bevolkerungsstruk-
tur nehmen wurde. Es erscheint daher als sinnvoll und geboten, die vorhandene
Struktur zu erhalten.

d.) Uberlastung der infrastrukturellen Angebote fiir Kinder

In den letzten Jahren hat die Einwohnerzahl im Gebiet zugenommen. Unter den Zu-
wanderern der letzten Jahre liegt der Anteil an Erwachsenen im Alter zwischen 27 und
45 Jahren bei Uber 50% der Bewohner, wahrend sie im Berliner Durchschnitt nur etwa
30% der Bevolkerung ausmachen. Besonders stark finden sich diese einseitigen Al-
tersstrukturen in den einkommensstarken Zuwanderern in modernisierte Bestande.
Dies sind die Altersjahrgange, in denen die Geburtenraten am hochsten sind. Es ist
daher zu erwarten, dass der Anteil der Kinder weiter steigen wird. Bei einer Fortset-
zung des Trends werden die Kapazitaten der Schulen und Kindertagesstatten inner-
halb weniger Jahre nicht mehr ausreichen. Die Kapazitatsgrenze der Grundschulen ist
bereits erreicht. Eine Ausweitung des Platzangebots wurde somit zusatzliche Investiti-
onen in die Infrastruktur erfordern.

e.) Verstarkung der innerstadtischen Verkehrsprobleme

Das Teilgebiet Schéoneberger Sliden hat innerhalb des Bezirks und der Stadt eine
zentrale Lage. Es verfugt Uber eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr. So liegen direkt an das Gebiet angrenzend zwei S-Bahnhofe und drei U-
Bahnhofe. Dies zeigt sich in der hohen Nutzungsintensitat von 85% der Haushalte.
53% der Bewohner benutzen fiir ihnre Wege den sogenannten Umweltverbund (OPNV,
Fahrrad oder zu FuB). 25% der Bewohnerinnen und Bewohner nutzen fur den Weg
zur Arbeit oder zum Ausbildungsplatz den 6ffentlichen Nahverkehr.

Gleichzeitig verfugt das dicht bebaute Wohngebiet nur Uber wenige Kfz-Stellplatze.
Aufgrund der dichten Bebauung befinden sich mit wenigen Ausnahmen Stellplatze nur
auf offentlichem StraRenland, das selbst bei dem geringen gegenwartigen PKWBe-
satz nicht ausreicht. So fuhrt der ruhende Verkehr zu einer gravierenden Belastung
des Wohngebiets und zu einer deutlichen Einschrankung der Wohnqualitat.

Die Kapazitat der das Gebiet berihrenden Hauptverkehrsstrallen, die den privaten
Verkehr aufnehmen miussen, ist wahrend der Hauptverkehrszeiten bereits erschopft.
Aus diesen Grinden strebt die Berliner Verkehrsplanung eine starkere Nutzung des
OPNV bei gleichzeitiger Eindammung der Benutzung des privaten Kfz an.

Die Bevolkerung im Gebiet unterschreitet den in Berlin durchschnittlich tGblichen Besitz
an PKWs mit ca. 76% deutlich.

Zusatzlich bringt eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens eine weitere Erhéhung der
Immissionsbelastung des Wohngebiets mit Schadstoffen und Larm mit sich. Innen-
stadtnahe Wohngebiete haben aber bereits jetzt besonders hohe Belastungswerte,
die haufig die Grenzwerte Uberschreiten.

Insgesamt sind also die negativen Auswirkungen einer méglichen Sozialstrukturver-
anderung auf die Verkehrsinfrastruktur, den stadtebaulichen Charakter des Wohnge-
biets und die Umweltbelastung als gravierend einzuschatzen.



IV. Raumliche Abgrenzungen

Keine Reduktion bzw. Teilung des Untersuchungs- bzw. Verdachtsgebietes:

Wie oben dargestellt gibt es eine Spannbreite hinsichtlich der soziostrukturellen Struk-
tur innerhalb des Untersuchungsgebiets, die allerdings gradueller und nicht prinzipiel-
ler Natur ist. Sowohl die baulichen Aufwertungsprozesse und die dadurch ausgeldsten
soziostrukturellen Veranderungen als auch die stadtebaulichen Probleme, die im Ge-
biet dadurch verursacht werden konnen, sind im Gesamtuntersuchungsraum in ahnli-
cher Weise vorhanden, so dass sich kein anderer rdumlicher Zuschnitt fur ein zukunf-
tiges soziales Erhaltungsgebiet empfiehlt.

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss wurden jedoch die Grundsticke Belziger
Stralde 53 bis 53 c trotz ihrer Insellage untersucht und entsprechend mit in den Gel-
tungsbereich des sozialen Erhaltungsgebietes mitaufgenommen.

V. Priifkriterien bei der Anwendung der sozialen Erhaltungsverordnung

Analog zu den bereits beschlossenen ,Prufkriterien fur die Umsetzung der sozialen
Erhaltungsverordnung“ werden fir die soziale Erhaltungsverordnung fur den Schone-
berger Suden ebenfalls Prufkriterien zur Anwendung kommen.

Vi. Umwandlungsverordnung

Mit Erlass der sozialen Erhaltungsverordnung fur das Gebiet Schoneberger Siden
wird der Geltungsbereich dieser Verordnung auch unter die Umwandlungsverordnung
(Verordnung Uber einen Genehmigungsvorbehalt fur die Begrindung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 des Baugesetzbuchs) vom 3. Marz 2015 (verkindet im Gesetz- und Verord-
nungsblatt vom 13. Marz 2015) fallen. Diese Umwandlungsverordnung tritt nach 5
Jahren wieder aulder Kraft.

Berlin Tempelhof-Schoéneberg, den 2018

Angelika Schottler Jorn Oltmann
Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat
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1. Vorbemerkungen und Aufgabenstellung

Im April 2017 hat das Stadtplanungsamt des Bezirks Tempelhof-Schoneberg eine
Untersuchung des Gebiets ,Schoneberger Suden® in Auftrag gegeben, die Grundlage
fir den Beschluss einer Erhaltungsverordnung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB sein soll, wenn die Voraussetzungen dafiir gegeben sind. Mit dem Instrument
der sozialen Erhaltungsverordnung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Modernisierungsgeschehens gewahrleistet und Verdrangungsprozesse in der
Bevolkerungsstruktur vermieden werden, die durch den Modernisierungsprozess
ausgel6st werden kénnen.

Diese Untersuchung soll dberprifen, ob die Anwendungsvoraussetzungen fiir eine
Erhaltungsverordnung bestehen und die Sozialstruktur und Wohnungsversorgung in
dem Gebiet Schoneberger Siiden erfassen. Im Detail bedeutet das Veranderungs-
prozesse, Aufwertungsspielraum und Aufwertungsdruck, Verdrdngungspotenziale
und die stadtebaulichen Folgen einer Veranderung der Sozialstruktur aufzuzeigen.

Ferner soll die Untersuchung eine differenzierte Erfassung des Ausstattungsstan-
dards beinhalten, der fiir das Genehmigungsverfahren von Bedeutung sein konnte
sowie Vorschlage zur zukulnftigen Genehmigungspraxis unterbreiten.

Zeitgleich wurde eine gleichartige Untersuchung des Gebiets Schoneberger Norden
durchgefiihrt.

1.1. Vorgehensweise

Die Untersuchung wurde als reprasentative schriftliche Erhebung durchgefiihrt. Die
Erhebungsphase war im Juni / Juli 2017. Um sicherzustellen, dass fir alle inhaltli-
chen Themenbereiche (z.B. alle Kategorien der Gebietsmietentabelle) eine statistisch
zuverlassige Fallzahl vorliegt, wurde ein auswertbarer Datensatz mit einer Stichpro-
bengrofRe von mindestens 500 angestrebt. Dem Endbericht liegen als Datengrundla-
ge 1.303 verwertbare Datensatze zugrunde.

Zur Erhebung wurden im Untersuchungsgebiet die Befragungsunterlagen an alle
Haushalte verteilt. Neben dem Fragebogen befanden sich in den Umschlagen ein
Anschreiben vom Bezirk beziglich des Zweckes der Untersuchung, ein Erlaute-
rungsschreiben zum Fragebogen und ein frankierter Riickumschlag. Der Fragebogen
(siehe Anlage) enthielt 42 Fragen

« zum Haushalt (GréRe, Zusammensetzung, Erwerbstatigkeit, Nationalitat, Ein-
kommen, Einkommensentwicklung, Wohndauer),
« zur Wohnung (GroRe, 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 migrantischer Haushalte. Daher wurde mit Interviewern bei migran-
tischen Haushalten nachgesetzt.

1.2. Qualitét der Stichprobe

Eine Uberpriifung der Stichprobenqualitét lasst sich anhand eines Vergleichs zwi-
schen der in der Stichprobe erfassten Altersstruktur und der des Einwohnermeldere-
gisters zum Stichtag 31.12.2016 durchftihren.
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Tab.1 Schéneberger Siiden
Uberpriifung der Stich-
probenqualitdt anhand der )
Altersstruktur der Gebiets- | __ EWR | Stichprobe
bevdlkerung (in %) 31.12.2016 2017
von ... bis unter ... Jahren (N=24.120) (n=2.434)
unter 6 55 48
6-15 6,3 6,8
15-18 1,7 1,8
18- 27 114 8,6
27 -45 31,3 30,8
4555 15,6 17,5
55 - 65 12,9 15,0
65 und élter 15,3 14,7
100 100

Die Stichprobe zeigt eine sehr hohe Ubereinstimmung fiir die Altersgruppen mit den
gemeldeten Einwohnern im Wohngebiet. Die Gruppe der 18 bis unter 27-jahrigen ist
unterreprasentiert, die der 45 bis unter 65jahrigen ist etwas Uberreprasentiert. Der
Unterschied bewegt sich fiir die vorliegende Aufgabenstellung auf einem Niveau,
welches keine starkere Gewichtung einer Altersgruppe erfordert, denn insgesamt
ermdglicht die Stichprobe zuverlassige Aussagen (iber die Grundgesamtheit im Un-
tersuchungsgebiet Schoneberger Stiden'.

1.3. 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 werden vor allem die be-
nachbarten Gebiete ,Schéneberger Norden* und "Schdneberger Insel" herangezo-
gen, in denen zeitgleich bzw. 2014 Studien zur Uberpriifung der Voraussetzungen
einer Erhaltungssatzung durchgefiinrt worden sind.

Zur besseren Ubersichtlichkeit ist in den Tabellen auf die Angabe von Fallzahlen ver-
zichtet worden. Die jeweilige BezugsgroBe ist i.d.R. im Kopf der Spalte mit (n=) an-
gegeben. Insbesondere, wenn mehrere Gruppen miteinander verglichen werden sol-
len, sind zuséatzliche 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 Féllen 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 (*) eingeftigt. 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

T Bei der Interpretation aller Ergebnisse, die einen Zusammenhang mit der Altersstruktur erwarten
lassen, wird zusétzlich jeweils besonders gepriift, ob die Ergebnisse signifikant sind.
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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.

1.4. Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Schoneberger Siiden umfasst alle Blécke mit Wohnnut-
zung im Bereich zwischen nérdlich der GrunewaldstralRe und der Vorbergstrale, dst-
lich der HauptstraBBe bis Kaiser-Wilhelm-Platz und der Kolonnenstrale bis Julius-
Leber-Brlicke, stidostlich entlang der S-Bahntrasse bis Innsbrucker Platz und west-
lich entlang der Erfurter Stralle und Kufsteiner Strale, unter Aussparung des Ru-
dolph-Wilde-Parks und der durch das Rathaus und weitere Verwaltungen genutzten
Flachen.

Das Gebiet ist eng bebaut. Die Wohnbebauung stammt iiberwiegend aus der Griin-
derzeit vor 1918. Bauten aus den 50er und 60er Jahren haben einen relevanten An-
teil von ca. einem Flnftel der Wohnungen.

Abb.1  Untersuchungsgebiet Schoneberger Siiden
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Das Gebiet ist sehr gut durch den Nahverkehr erschlossen. Es gibt 4 U-
Bahnstationen und 3 S-Bahnstationen sowie ein dichtes Netz von Buslinien.. Im Ge-
biet finden sich zwei groRere Parkanlagen. Im Gebiet liegen zwei Grundschulstandor-
te und das Schéneberger Rathaus.

Apoial.




TOPOS Stadtforschung Sozialuntersuchung Schoneberger Stiden 2017

2.  Ergebnisse der Untersuchung
2.1. Einwohner im Gebiet Schéneberger Siiden

Zum 01.06.2016 waren im Gebiet Schéneberger Stiden insgesamt 24.120 Personen
gemeldet?.

2.1.1.

Die Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet ist von 2011 auf 2016 um 3,7 % gestie-
gen. Dieses Ergebnis liegt etwas unter der Entwicklung im Ortsteil Schoneberg und
unter dem Vergleichsgebiet Schéneberger Norden.

Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Der Anteil der Auslander ist seit 2011 gleich geblieben und liegt bei 15,5%. Der Aus-
landeranteil liegt unter dem Wert fir den Ortsteil Schéneberg und unter dem Ver-
gleichsgebiet Schoneberger Norden.

Tab. 2 Schone- | Schone-
Bevolkerungsent- berger | berger
wicklung Siiden | Siden
2016 2011
EWR EWR
Einwohneranzahl 24120 | 23258
Deutsche 20.319| 19571
Auslander 3.801 3687
Auslanderanteil 15,8% 15,9%

Die Altersstruktur hat sich insgesamt seit 2011 nur leicht verandert, am starksten zu
Ungunsten der 45- bis unter 65ahrigen. Die Gruppen der 18- bis 27-jahrigen und der
27- bis 45-jahrigen haben hingegen etwas abgenommen.

Gegenliber dem Ortsteil Schoneberg und gegentiber Berlin fallen nur sehr geringe
altersstrukturelle Unterschiede auf. Starker ist der Unterschied gegentiber der Alters-
struktur im Gebiet Schoneberger Insel. Dort fallt der hdhere Anteil der Erwachsenen
im Alter zwischen 27 und 45 Jahren auf.

Tab. 3 Schoneber- | Schoneber- | Schoneber- | Schoneber- | Schoneber- | Ortsteil Berlin
Altersstruktur ger Stden | ger Siiden | ger Norden | ger Norden | ger Insel | Schéneberg 2016
von .. bis unter ... Jahren 2016 2011 2016 2011 2014 2016
(%) EWR EWR EWR EWR EWR EWR EWR
unter 6 55 53 4.8 48 59 53 6,2
6 bis 15 6,2 6,1 6,5 A 59 6,9 71
15 bis 18 1,8 1,8 2,4 2,6 1,7 2,3 1,9
18 bis 27 11,3 11,6 11,9 11,8 114 10,8 9,5
27 bis 45 31,0 30,6 27,7 28,3 36,2 27,8 30,6
45 bis 55 15,6 17,2 16,7 17,3 18,7 17,5 15,5
55 bis 65 12,1 12,9 13,4 13,8 11,3 13,2 11,6
65 und alter 15,6 15,6 16,7 14,4 9,0 16,2 17,7
100 100 100 100 100 100 100

2

Wenn nicht anders dargestellt sind in diesem Kapitel die Datenquellen im folgenden: Statistisches

Landesamt Berlin, melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin am
32.12.2016, 30.06.201431.12.2011.
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Abb.2  Altersstruktur im Vergleich
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Abb.3  Bewohnerlnnenstruktur im Gebiets- und Jahresvergleich

2.1.2. Migrationshintergrund

Im Gebiet Schoneberger Stiden haben 28 % der Haushalte einen Migrationshinter-
grund. Dieser Wert liegt etwas iber dem im Gebiet Schdneberger Insel (25 %), aber
deutlich unter dem im Schoneberger Norden (35%).

T?b' 4_ . Schoéneber- | Schoneber- | Schéneber-
Migrationshintergrund ger Siiden | ger Norden | ger Insel
2017 2017 2014

(%) (n=1.444)
Haushalte ohne Migrations- 72 65 75
hintergrund
Haushalte mit Migrationshin- 28 35 25
tergrund

100 100 100

Migrantische Haushalte sind grofer als nichtmigrantische. In migrantischen Haushal-
ten leben ein Drittel der Bewohners.

2.1.3. HaushaltsgroBe

Die durchschnittliche Haushaltsgroe im Gebiet Schéneberger Siiden betragt 1,97
Personen. Dieser Wert liegt etwas Uber den Werten der benachbarten Gebiete Scho-
neberger Norden (1,91) und Schoneberger Insel (1,90). Die Zahl der 1-Personen-
Haushalte ist gleich hoch wie die der Zweipersonenhaushalte.

3 Dieser Wert entspricht den Angaben im Einwohnerregister, in dem fiir den Schoneberger Siiden
35,7% Personen mit Migrationshintergrund angegeben werden.
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Tab. 5 . Schoneber- | Schoneber- | Schoneber-
HaushaltsgréBe ger Siden | ger Norden | 9€7 Insel
2017 2017
2014

(%) (n=1.271) (n=960) (n=1.429)
1 Person 38 41 42
2 Personen 38 37 36
3 Personen 14 13 14
4 Personen 8 6 7
5 und mehr Personen 1 2 1

100 100 100
Durchschn. HaushaltsgréRe 1,97 1,91 1,90

Abb.4  Haushaltsstruktur im Vergleich
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Die HaushaltsgroRenstruktur ist stark von der Herkunft abhangig. Die durchschnitt-
liche Haushaltsgrole belduft sich bei deutschen Haushalten ohne Migrationshinter-
grund auf 1,91 und bei migrantischen Haushalten auf 2,54 Personen pro Haushalt.
Damit ist der Unterschied in der Haushaltsgroie zwischen migrantischen und nicht-
migrantischen Haushalten &hnlich grofl wie im Gebiet Schéneberger Norden, das
einen deutlich hoheren Migrantenanteil aufweist und in dem die durchschnittliche
HaushaltsgroRe nicht-migrantischer Haushalte bei 1,77 Personen und migrantischer
Haushalte bei 2,44 Personen liegt.

2.1.4. Haushaltstypen

Der Anteil an Haushalten mit Kindern liegt bei 20 % und ist damit leicht (2 Prozent-
punkte) niedriger als im Gebiet Schoneberger Insel und 2 Prozentpunkte hdher als im
Schéneberger Norden. Insgesamt ist der Anteil an Haushalten mit Kindern unter-
durchschnittlich.

Bei der Auswertung nach Migrationshintergrund wird deutlich, dass migrantische
Haushalte doppelt so haufig Kinder haben als nichtmigrantische.
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Tab. 6 Schéneber- | Schoneber- | Schoneber-
Haushaltstypen ger Stiden | ger Norden | 96" Insel
2017 2017
2014
(%) (n=1.271) (n=960) (n=1.402)
Einpersonenhaushalt 38 41 42
Paar ohne Kinder 35 35 32
Erwachsenenhaushalt* ohne
Kinder 7 7 5
Paar mit Kind(ern) 14 12 15
-1 Kind 8 7 9
- 2 und mehr Kinder 6 5 6
Erwachsenenhh. mit Kindern 2 2 2
Alleinerziehende 4 2 5
100 100 100
Tab. 7 Schéneber- nicht- migrantische
Haushaltstypen nach Mig- | ger Siiden | migrantische | Haushalte
rationshintergrund gesamt Haushalte
(%) (n=1.243) (n=1.053) (n=285)
Einpersonenhaushalt 38 39 15
Paar ohne Kinder 35 38 35
Erwachsenenhaushalt ohne
Kinder 7 6 13
Paar mit Kind(ern) 14 12 28
- 1 Kind 8 5 16
- 2 und mehr Kinder 6 6 12
Erwachsenenhh. mit Kindern 2 1 3
Alleinerziehende 4 4 6
100 100 100

2.2. Berufs- und Erwerbsstruktur

Die Beteiligung am Erwerbsleben (Erwerbsquote) betragt 88%. Insgesamt liegt damit
die Erwerbsquote® im Gebiet Schéneberger Stden (iber den Werten fiir die Nachbar-
gebiete Schoneberger Norden (87 %) und Schoneberger Insel (83 %) und deutlich
uber der des Berliner Durchschnitts (76,2%).6

2.2.1.

Von den Bewohnern im erwerbsfahigen Alter (ab 15 Jahre) gehen 74 % einer Er-
werbstatigkeit nach, dass liegt uber den Werten im Gebiet Schoneberger Norden
(70%) und Schoneberger Insel (72 %). Die Arbeitslosenquote ist mit 5 % ahnlich ge-
ring wie im Schéneberger Norden (6%) und liegt deutlich unter dem Wert flir den Be-
zirk Tempelhof-Schéneberg (9,0%7). Der Rentneranteil liegt bei 15 % und ist damit
ahnlich hoch wie im Schéneberger Norden, aber deutlich hdher als in der Schéne-
berger Insel. Der Anteil an Studenten ist mit 8 % durchschnittlich, hoher als im Gebiet
Schoneberger Norden (6 %).

Erwerbstatigkeit der Personen

4 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.

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

6 Daten des Mikrozensus 2015

7 Agentur fiir Arbeit August 2017
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Tab. 8 - - Schone-
Stellung im Erwerbslgpen Sg;:%r;erz Sg;:%r;erz berger Insel
(Personen 15 Jahre u. alter) | giiden Norden 2014
2017 2017
(%) (n=2.278) (n=1.685) (n=2.436)
Arbeiter/in 4 4 4
Angestellte/r 40 37 41
Beamte/r 6 5 4
Selbstandige/r 14 15 15
Rentner/in 15 16 9
Arbeitslos8 3 5 6
Sozialhilfebezieher/in * 2 *
Student/in 8 6 9
Azubi 1 1 1
Schiiler/in 5 7 6
Hausfrau/-mann® 2 2 3
Sonstige 1 1 *
100 100 100

Die Analyse der Erwerbstatigenstruktur zeigt, dass die Angestellten die mit Abstand
grofte Gruppe bilden (58 %). Die zweitgrote Gruppe stellen die Selbststandigen mit
20 %. Der Arbeiteranteil ist wie in den Nachbargebieten - mit Ausnahme des Gebiets
Bautzener Strale - auch im Schéneberger Suden sehr gering.

Die Arbeitslosigkeit unter Migranten ist hdher (7 %) als unter nicht-migrantischen
(4 %) Personen, insgesamt aber im Berliner Vergleich gering. Auch der Anteil an Ar-
beitern ist unter Migranten etwas hoher (9 % zu 2 %) wahrend der Anteil an Beamten
und Selbstandigen geringer ist.

Tab.9 Schdneber- | Schéneber- | Schéneber-
Erwerbstatigkeit? ger Stiden | ger Norden | ger Insel
2017 2017
2014

(%) (n=1.589) (n=1.685) (n=2.436)
Arbeiter/in 6% 7% 6
Angestellte/r 58% 56% 58
Beamte/r 9% % 6
Selbsténdige/r 20% 23% 21
Arbeitslos'" 5% 6% 8
Azubi 2% 2% 1

100% 100% 100
Erwerbsquote 88% 87% 83%
Erwerbslosenquote 5% 6% 6%

8

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

inkl. Personen im Erziehungsurlaub

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

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

11

Sozialuntersuchung Schoneberger Stiden 2017



TOPOS Stadtforschung Sozialuntersuchung Schoneberger Stiden 2017

2.2.2. Erwerbstypen der Haushalte

Die Eingruppierung der Haushalte nach der Berufstatigkeit in sog. ,Erwerbstypen*
wurde aus der Erwerbstatigkeit der im Haushalt lebenden Personen abgeleitet. 2

Tab. 10 Schoneber- | Schoneber-
Haushalte nach Erwerbs- ger Stiden | ger Norden
typen
2017 2017
(in %) (n=1.276) (n=938)
Beamten-Haushalt 10 8
Selbstandigen-Haushalt 12 15
Angestellten-Haushalt 51 48
Arbeiter-Haushalt 3 4
Rentner-Haushalt 18 19
Studenten/Azubi-Haushalt 3 2
Arbeitslosen-Haushalt'3 3 5
sonstiger Haushalt * *
100 100

77 % aller Haushalte verfligen im Gebiet Schéneberger Stiden iber ein Einkommen
aus Erwerbstatigkeit. Der Anteil der Haushalte bei denen die Rente die wichtigste
Einkommensquelle ist, ist vergleichsweise hoch. Der Anteil der Haushalte, die auf
staatliche Unterstiitzung angewiesen sind bzw. unsichere Erwerbslagen aufweisen,
liegt bei lediglich 3 %.

Die uberwiegende Mehrzahl der groReren Haushalte verflgt Gber mehr als ein Er-
werbseinkommen. Von den Haushalten ab drei Personen - also vor allem Haushalte
mit Kindern — kénnen 80% auf mehr als ein Erwerbseinkommen zuriickgreifen. lhre
Einkommenssituation ist deutlich besser als diejenige der Haushalte mit nur einem
Erwerbseinkommen.

2.3. Einkommen

Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen betragt 3.123 €, das durch-
schnittliche Pro-Kopf-Einkommen 1.597 € und das Aquivalenzeinkommen 2.308 €.
Das Gebiet Schéneberger Siiden hat damit gemessen an Berlin ein weit iberdurch-
schnittliches und gemessen am Bezirk ein deutlich Gberdurchschnittliches Einkom-
mensniveau.

2. Der Haushalt wird nach der hdchsten im Haushalt vorkommenden Einkommenserzielung einer
Kategorie zugeordnet. Dabei werden die Arten der Einkommenserzielung folgendermalen hierar-
chisiert:1.Beamte, 2. Angestellte, 3. Selbstandige, 4. Arbeiter, 5.Rentner, 6.Studenten, 7.
Erwerbslose (Alg. 1), 8. Erwerbslose (Alg. ll/Hartz IV), 9. Sozialhilfeempfanger, 10.Sonstige
D.h. wenn wenigstens ein Haushaltsmitglied Beamter ist, wird der Haushalt als Beamtenhaushalt
gefuhrt. In einem Arbeiterhaushalt wird umgekehrt keines der hoher eingestuften Einkommen aus
Selbsténdigkeit oder als Beamter oder Angestellter erzielt.

D.h. wenn wenigstens ein Haushaltsmitglied selbstandig ist, wird der Haushalt als
Selbstandigenhaushalt gefiihrt. In einem Arbeiterhaushalt wird umgekehrt keines der hoher
eingestuften Einkommen aus Selbstandigkeit oder als Beamter oder Angestellter erzielt.

B Vgl. Anm. 11..
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Tab. 11 Schéne- | Schéne- | Schone- Berlin Bezirk
Nettoeinkommen der berger berger berger Tempel-
Haushalte im Vergleich Siiden | Norden Insel 2015 hof-
2014 Schéne-
2017 2017 berg
2015
(%) (n=1.120) (n=803) (n=1.237) /1415 /16
unter 500 € 1 2 1 * ¥
500 bis u. 900 € 4 3 7 14,0 11,7
900 bis u. 1.300 € 8 6 11 16,8 16,2
1.300 bis u. 1.500 € 5 4 7 8,7 79
1.500 bis u. 2.000 € 15 13 17 17,8 16,2
2.000 bis u. 2.600 € 19 21 20 15,1 15,2
2.600 bis u. 3.200 € 13 15 12 9,5 10,8
3.200 € und mehr 35 36 24 17,8 21,9
100 100 100 100 100
Median'” (Euro) 2.500 2.600 2.100 1.775 1.925
durchschnittliches Haus-
haltsnettoeinkommen (Eu- 3.123 3.196 2.445 2212 2.385
ro)
durchschnittliches Pro-
Kopf-Einkommen (Euro) 1.560 1.674 1.234 1.319
durchschnittliches Aqui-
valenzeinkommen (Euro) 2.308 2.256 1.731 1.668 1.753

2.3.1.  Einkommen nach HaushaltsgréBe

Die beste Einkommenssituation haben - gemessen am durchschnittlichen Aquiva-
lenzeinkommen - die 3-Personen-Haushalte gefolgt von den 4-Personen-
Haushalten. Erst dann folgen die 2-Personenhausshalte, die in fast allen Untersu-
chungsgebieten in der Berliner Innenstadt das héchste Einkommensniveau haben.

Tab. 12 alle Haus- | 1-Person 2-Per- 3-Per- 4-Per- 5-u.m.
Durchschnittliches Nettoein- halte sonen sonen sonen Person
kommen nach HaushaltsgréBe

(Euro)

Schoneberger Siiden 2017 (n=1.444) (n=428) (n=412) (n=154) (n=92) (n=9)
Haushaltsnettoeinkommen 3.123 2.014 3.681 4.876 5472 6.289*
Aquivalenzeinkommen 2.308 2.014 2473 2.637 2.565 2.204*
Schoneberger Norden2017 (n=803) (n=329) (n=304) (n=102) (n=49) (n=18)
Haushaltsnettoeinkommen 3.196 2.697 3.830 5.015 6.958 6.894
Aquivalenzeinkommen 2.256 2.697 2.598 2408 3.069 2.455

4 Der Vergleich der Einkommensdaten der Befragung mit denen des Mikrozensus ist etwas verzerrt.
In der vorliegenden Befragung stellen die Bewohner einer Wohnung einen Haushalt dar. Im Mikro-
zensus ist ein Haushalt eine unabhangig wirtschaftende Einheit ohne Berlicksichtigung der Wohn-
situation. Im Konzept des Mikrozensus kann ein Zweipersonenhaushalt in einer Wohnung als zwei
Haushalte gefihrt werden, wenn eine getrennte Haushaltsfiihrung vorliegt. Dadurch erklért sich der
im Mikrozensus ausgewiesene hohere Anteil an Einpersonenhaushalten und die geringere durch-
schnittliche HaushaltsgroRe. Entsprechend ist das ausgewiesene Haushaltseinkommen geringer.

15 Daten fiir Berlin: Statistisches Landesamt Berlin: Mikrozensus 2015. Die Werte fiir das durchschnitt-
liche Haushaltseinkommen und das durchschnittiiche Aquivalenzeinkommen fiir Berlin und den Be-

zirk durch TOPOS Stadtforschung aus den Tabellenwerten des Mikrozensus 2015 berechnet.

6 Daten fiir den Bezirk: Statistisches Landesamt Berlin: Mikrozensus 2015

7 Der Median teilt die Haushalte in der Stichprobe in zwei gleich groRie Halften.
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23.2.

Paare mit Kindern haben das héchste Einkommensniveau nach Aquivalenzeinkom-
men, Alleinerziehende das niedrigste. Auch hier folgen die Paare ohne Kinder, die in
fast allen Untersuchungsgebieten in der Berliner Innenstadt das hdchste Einkom-
mensniveau haben, erst danach.

Einkommen nach Haushaltstyp

Tab. 13 alle Haus- 1- Paar ohne | Alleinerzie- | Paar mit1 | Paar mit 2
durchschnittliches Netto- halte Personen- Kinder hende Kind und mehr
einkommen der Haushaltstypen haushalt Kindern
(Euro)
Schoneberger Siiden 2017 (n=1.444) (n=428) (n=366) (n=44) (n=86) (n=61)
Haushaltsnettoeinkommen 3.123 2.014 3.804 2.324 5.657 5.820
Aquivalenzeinkommen 2.308 2.014 2.548 1.646 3.165 2.725
Schoneberger Norden 2017 (n=803) (n=329) (n=286) (n=14) (n=51) (n=36)
Haushaltsnettoeinkommen 3.196 2.697 3.917 2.096 5.607 4.208
Aquivalenzeinkommen 2.256 2.697 2.332 1.465 3.075 1.910
Schoneberger Insel 2014 (n=1.120) (n=428) (n=400) (n=54) (n=105) (n=78)
Haushaltsnettoeinkommen 2.445 2.014 3.011 1.793 3.010 3.263
Aquivalenzeinkommen 1.731 2.014 2.003 1.254 1.643 1.505
2.3.3. Einkommen nach Erwerbstyp

Bezogen auf den Erwerbstyp liegen die Beamten-, Selbststandigen- und An-
gestelltenhaushalte in ihrer Einkommenslage Uber dem hohen Gebietsmittel. Dabei
haben Beamtenhaushalte die deutlich beste Einkommenssituation mit einem Aquiva-
lenzeinkommen, das nochmals deutlich Uber dem Gesamtdurchschnitt liegt. Alle an-
deren Haushalte weisen dagegen ein in Bezug auf das Gebiet ein unterdurchschnitt-
liches Aquivalenzeinkommen auf. In Bezug auf Berlin haben auch die Rentnerhaus-
halte eine Uberdurchschnittliche Einkommenssituation. Arbeiter-, Studenten- und Er-
werblosenhaushalte haben eine Einkommenslage, die deutlich unter dem Berliner
Durchschnitt liegt.

Tab. 14 Schéneberger Siiden Schéneberger Norden Schéneberger Insel
Einkommen der Erwerbsty- 2014
pen (€) Haushalts- | Aquivalenz- | Haushalts- | Aquivalenz- | Haushalts- | Aquivalenz-
einkommen | einkommen | einkommen | einkommen | einkommen | einkommen
Beamtenhaushalt 6.221 4.280 5.023 3.375 3.810 2.630
Selbstandigenhaushalt 5.356 3.901 3.462 2.395 2.708 1.823
Angestelltenhaushalt 3.771 2.509 3.694 2.498 2.671 1.874
Arbeiterhaushalt 2.049 1.356 1.709 1.316 1.713 1.057
Rentnerhaushalt 2.281 1.923 2.001 1.696 1.695 1.384
Studentenhaushalt 1.695 1.241 1.914 1.403 1.322 989
Arbeitslosenhaushalt 1.513 1.032 1.046 853 1.114 813
Durchschnitt 3.123 2.308 3.196 2.256 2.445 1.731
2.3.4. Einkommen unterhalb der Armutsgrenze

Der Anteil Haushalte unter der Armutsgrenze liegt im Gebiet wie im Schoneberger
Norden bei 5 % und damit 3 % unter dem Wert fir das Nachbargebiet Schéneberger
Insel. Fur die Berliner Innenstadt ist das ein sehr geringer Wert.

Betroffen von Armut sind vor allem Arbeitslosenhaushalte. 30 % leben unter der Ar-
mutsgrenze. Neben den Arbeitslosenhaushalten haben Arbeiterhaushalte (7 %),
Rentnerhaushalte (9 %) und Studentenhaushalte (8 %) leicht (iberproportionale Ar-
mutsquoten.
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Tab. 15 Schoneber- | Schoneber- | Schoneber-

Haushalte unterhalb ver- ger Stiden | ger Norden | ger Insel

schiedener Einkommens-

grenzen (%) 2017 2017 2014
(n=1.120) (n=803) (n=1.226)

Armutsbevélkerung'® 5% 5% 8%

2.3.5.

Einkommen nach Migrationshintergrund

Haushalte ohne Migrationshintergrund besitzen glinstigere finanzielle Verhéaltnisse
als migrantische Haushalte. Allerdings haben migrantische Haushalte im Schoneber-
ger Suden in Bezug auf die Berliner Situation ein gutes Einkommensniveau. Das
Aquivalenzeinkommen migrantische Haushalte liegt ca. 25 % iiber dem Berliner
Durchschnitt. Dies zeigt sich auch in der geringen Anzahl der Haushalte, die unter
der Armutsgrenze leben.

Tab. 16 nicht- migrantische

Einkommen nach Migrationssta-
tus (€)

alle Haushalte

migrantische
Haushalte

Haushalte

Schoneberger Siiden 2017

(n=1.120)

(n=649)

(n=247)

durchschnittliches Haushaltsein-
kommen

3.123

3.224

3.418

durchschnittliches Aquivalenzein-
kommen

2.308

2437

2.097

Armutsbevélkerung

5%

4%

8%

2.4. Wohndauer und Fluktuation

In der gesamten Berliner Innenstadt hat sich die Fluktuation wegen der stark gestie-
genen Mieten bei Neuvermietung deutlich reduziert. Im Vergleich liegt der Wert fir
den Umzug im Laufe des Erhebungsjahres mit 3 % auf einem ahnlichen Niveau wie
der Wert fir den Schéneberger Norden.

Die Fluktuation im Gebiet ist aber nicht nur aktuell gering. Die sehr hohen Anteile an
Haushalten, die bereits I&nger als zehn bzw. sogar l&nger als zwanzig Jahre in ihren
Wohnungen leben, sind — etwa im Vergleich zur Schoneberger Insel - sehr hoch.

18 Zur Armutsbevolkerung werden die Haushalte gezahit, deren Aquivalenzeinkommen weniger als
die Halfte des Berliner Durchschnitts betragt. Vgl. Statistisches Bundesamt (Hg.): Datenreport 2004.
Bonn 2004, S. 628f. Vgl. auch: Statistisches Landesamt Berlin (2003): Daten (ber Armut und
soziale Ungleichheit in Berlin. In neueren Armutsberichten der Bundesregierung wird als
LArmutsschwelle’ 60% des Medians als Grenzwert benutzt. Zur besseren Vergleichbarkeit innerhalb
Berlins wird hier aber weiterhin von dem Grenzwert 50% des arithmetischen Mittels ausgegangen.

15



TOPOS Stadtforschung Sozialuntersuchung Schoneberger Stiden 2017

Tab. 17 Schdneber- | Schéneber- | Schéneber-
Wohndauer der Mieterin | ger Stiden | ger Norden | ger Insel
der jetzigen Wohnung 2017 2017
(%) (n=1.120) (n=803) (n=1426)
im Erhebungsjahr eingezo-
gen 3 3 6
1 Jahr vorher 6 6 7
2 Jahre 6 7 6
3 bis 5 Jahre 10 11 22
6 bis 10 Jahre 25 23 24
11 bis 20 Jahre 27 26 20
Mehr als 20 Jahre 23 24 15
100 100 100

durchschnittliche Wohndauer
in der Wohnung (Jahre) 14,0 13,8 10,7

Die durchschnittliche Wohndauer im Wohngebiet liegt gut zwei Jahre héher als die
Wohndauer in der Wohnung. Lediglich 20 % der Haushalte sind erst in den letzten 5
Jahren in das Wohngebiet gezogen, viel weniger als in der Schéneberger Insel.

Tab. 18 Schoneber- | Schéneber- | Schoneber-
Wohndauer im Gebiet ger Stiden | ger Norden | ger Insel
2017 2017
(n=1.280) (n=956) 2014

im Erhebungsjahr eingezo- 2 3
gen 5
1 Jahr vorher 5 5 7
2 Jahre 4 6 6
3 bis 5 Jahre 9 9 19
6 bis 10 Jahre 22 20 21
11 bis 20 Jahre 27 27 22
Mehr als 20 Jahre 31 30 21

100 100 100
durchschnittliche Wohndauer
im Gebiet (Jahre) 16,7 16,3 12,9

2.5. Herkunft

Der Anteil der Mieter, die vor dem Zuzug in das Wohngebiet Schoneberger Stiden
bereits im Ortsteil Schéneberg gelebt haben, liegt — wie im Schdneberger Norden -
bei 20 %. Dieser Anteil war in den Schoneberger Insel héher. Recht stark ist der Zu-
zug aus den Ortsteilen Steglitz/Zehlendorf, (8 %), Kreuzberg (8 %) und Wilmersdorf
(12 %). Ein mit 15 % erheblicher Teil der Bewohner ist aber direkt aus einem west-
deutschen Bundesland in das Gebiet gezogen.

Der Anteil von Bewohnerlnnen, die vorher in einem der 6stlichen Bezirke von Berlin
oder einem der flinf dstlichen Bundeslander gelebt haben, ist mit 10 % gering.

Insgesamt sind die Haushalte, die in den letzten Jahren von aulerhalb in das Unter-
suchungsgebiet gezogen sind, ahnlich einkommensstark wie die Zuwanderer aus
Berlin.
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Tab. 19
Herkunft der Haushalte nach
Bezirken / Ortsteilen

(%)

Schoneber-
ger Siiden

2017

(n=1.287)

Schoneber-
ger Norden

2017

(n=803)

Schéneber-
ger Insel
2014

(n=1.419)

Schoneberg

Tempelhof

Kreuzberg

Charlottenburg / Wilmersdorf
Neukélin

Mitte / Pankow
Friedrichshain

Steglitz / Zehlendorf
Wedding / Tiergarten
Spandau / Reinickendorf
AuRenbezirke Ost

Berlin (ohne Bezirksangabe)
Brandenburg
Ostdeutschland
Westdeutschland

Ausland
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2.6. Arbeitsort und Verkehrsmittelwahl

2.6.1. Arbeitsort

Die Arbeitsorte, zu denen die Bewohner des Gebiets Schoneberger Stiden pendeln,
sind Uber ganz Berlin verteilt. 22 % der Bewohnerlnnen haben einen Arbeitsplatz-
bzw. Ausbildungsplatz im Wohngebiet oder im Ortsteil Schoneberg. Das ist etwas

weniger als in benachbarten Gebieten.

Tab. 20 Schdéneber- | Schoneber- | Schéneber-
Ort des Arbeitsortes / ger Stiden | ger Norden | ger Insel
Ausbildungsplatzes 2017 2017 2014
(%) (n=1.287) (n=803) (n=877)
im Wohngebiet 8 11 10
in Schéneberg 14 16 17
Berlin 70 68 66
AuRerhalb Berlins 8 5 6
100 100 100

2.6.2. Verkehrsmittel

52 % der Haushalte im Gebiet Schéneberger Sliden besitzen kein, 48 % der Haus-
halte verflgen tber mindestens ein Auto. Mit 275 PKW pro 1.000 Einwohner ist die
Kfz-Dichte auch fir innerstadtische Quartiere relativ gering und liegt deutlich unter
dem Berliner Durchschnitt (364 Pkw/1.000 Ew.). Mit diesem Wert liegt das Untersu-
chungsgebiet leicht Gber dem benachbarten Milieuschutzgebiete Schéneberger Insel.
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Tab. 21 Schoneber- | Schineber- | Schoneber-
Autobesitz ger Siiden | ger Norden | ger Insel
2017 2017 2014
(%) (n=1212) (n=937) (n=1.286)
kein Auto 52 52 59
ein Auto 43 42 38
zwei Autos und mehr 5 6 3
100 100 100
Kfz-Dichte auf 1.000 EW 275 286 234

Das meistgenutzte Verkehrsmittel sind die éffentlichen Busse und Bahnen (OPNV).
Mehr als die Hélfte der Befragten (56 %) nutzt den Nahverkehr ausschlieBlich oder in
Kombination bzw. Wechsel mit einem anderen Verkehrsmittel regelmaRig fur den
Weg zum Ausbildungs- oder Arbeitsplatz. Am zweithdufigsten (41 %) wird das Fahr-
rad genutzt. Nur 25 % der Befragten nutzt einen Pkw bzw. erreicht mit Hilfe einer
Kombination aus Auto und anderen Verkehrsmitteln ihren  Arbeits-
platz/Ausbildungsplatz.

Im Vergleich gehen die Bewohnerlnnen des Untersuchungsgebiets selten zu Ful zur
Arbeit, sicher ein Ergebnis des geringen Anteils an Arbeits- und Ausbildungsplatzen
im Gebiet. Das Nutzungsverhalten der anderen Verkehrsmittel gleicht weitgehend
dem Nutzungsverhalten in den beiden Vergleichsgebieten. Etwas hoher ist der Anteil
der OPNV-Nutzer.

Tab. 22 Schoneber- | Schoneber- | Schoneber-
Nutzung von Verkehrsmit- | ger Siiden | ger Norden | ger Insel
teln 2017 2017 2014
(%) (n=1.127) (n=937) (n=1.286)
Pkw 15 15 15
OPNV 31 26 27
Fahrrad 17 16 19
zu Ful® 5 8 4
Kombination mit Auto 10 11 11
Kombination mit OPNV 25 28 30
Kombination mit Fahrrad 24 25 29

2.7.  Wohnverhaltnisse und Wohnungsstruktur'®

Der Wohnungsbestand im Gebiet Schoneberger Siden belduft sich auf ca.
14.000 WE. Die Begehung hat einen Leerstand — fluktuationsbedingt und l&angerfristig
— von etwa 800 WE festgestellt, so dass von gut 13.000 bewohnten Wohnungen aus-
gegangen werden kann.

2.7.1.

Der Anteil von selbst nutzenden Wohnungseigentimern ist im Gebiet Schéneberger
Siden fiir ein Berliner Innenstadtwohngebiet leicht Gberdurchschnittlich. Er liegt
mit11 %?2" unter dem Wert flir das Gebiet Schoneberger Norden (14 %) und tber dem

Miet- und Eigentumsverhéltnisse

9 In die Befragung konnten nur bewohnte Wohnungen einbezogen werden.
2 Selbstnutzende Wohnungs- bzw. Hauseigentiimer
21 Der Zensus 2011 hat 10,4% ermittelt.
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in der Schoneberger Insel (9 %), Migranten sind im gleichen Umfang selbstnutzende

Eigentlimer wie nicht-migrantische Haushalte.

Tab. 23 Schone- | Schone-
Miet- und Eigentumsver- berger | berger | Schone-
héltnisse (%) Siiden | Norden | berger
2017 | 2017 | el
(n=1.426)
(n=1.301) | (n=971)
Mieter 88 85 89
Untermieter 1 2 2
Eigentlimer 11 14 9
100 100 100

Gut 40% aller Wohnungen gehdren Privateigentimern, die jeweils das ganze Haus
und 21 % Einzeleigentimern, die einzelne Wohnungen besitzen. Fast die Halfte der
in Einzeleigentum umgewandelten Wohnungen wird vermietet. Private Wohnungsun-
ternehmen (27 %) sind recht stark vertreten, wahrend stadtische Wohnungsbauge-
sellschaften (7 %) eine ahnlich geringe Rolle spielen wie im Gebiet Schoneberger

Insel.

Abb. 5

Anteil in %
100

90

Miet- und Eigentumsverhéltnisse im Vergleich

W Schiineberger Siiden
B Schinerberg Norden
[ Schinerberg Insel

Migrantische Haushalte wohnen deutlich Uberproportional bei privaten Wohnungs-

baugesellschaften (33%).

Tab. 24 Schéne- | Schone- | Schéne-
Eigentiimer der Wohnungen (%) berger berger |berger Insel
Stiden Norden 2014
2017 2017
(n=1.173) (n=971) (n=1.426)
Privateigentimer (Haus) 42 31 54
Privateigentiimer (Wohnung) 21 25 14
Stadtische Wohnungsunternehmen 7 19 7
Private Wohnungsunternehmen 27 22 23
Sonstige 3 3 -
100 100 100
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2.7.2. Umwandlungen in Eigentum und Wohnungsverkaufe?

Hinsichtlich der Umwandlung in Eigentum haben sich in den letzten drei Jahren hin-
sichtlich der Grundbuchumschreibungen durchschnittliche Aktivitaten, hinsichtlich der
Wohnungsverkéufe iberdurchschnittliche Aktivitdten gezeigt.

2.7.3. WohnungsgréBe

Der Wohnungsspiegel des Gebiets Schdneberger Siiden weist hohe Anteile groRerer
Wohnungen auf. Sowohl die durchschnittliche Zimmerzahl als auch die durchschnitt-
liche Wohnflache ist iiberdurchschnittlich.

Schéneberger | Schoneberger | Schoneberger
Siiden Norden Insel
Tab. 25
Wohnungsspiegel (%) 2017 2017
2014
(n=1.298) (n=966)
1 Zimmer 8 10 10
1,5-2 Zimmer 34 34 38
2,5-3 Zimmer 34 33 35
3,5-4 Zimmer 16 17 13
4.5 und mehr Zimmer 8 7 3
100 100 100
durchschnittliche Zimmerzahl 2.8 2,7 2,6
durchschnittliche GréRe (m?) 84,8 84,8 77,0

Kleine Wohnungen mit nur einem Zimmer gibt es wenig (8 %), zwei Drittel der Woh-
nungen (73 %) besitzt eine WohnungsgréRe zwischen 1,5 bis 3 Zimmern. GroRe
Wohnungen mit 3,5 und mehr Zimmern machen 24 % der Wohnungen aus.

Die Wohnungen der Migranten sind nochmals etwas gréfer (90,2 m?) Die Woh-
nungsbelegung ist bei migrantischen Haushalten allerdings erheblich hoher.

2.7.4. Belegung und Wohnflachenverbrauch

In der Norm des sozialen Wohnungsbaus, nach der den Haushalten Wohnungen zur
Verflugung stehen sollen, deren Zimmeranzahl gleich oder um eins groRer ist als die
Zahl der Haushaltsmitglieder, leben im Gebiet Schoneberger Siden 75 % der erfass-
ten Haushalte.

Der Anteil von Wohnungen, die (iberbelegt oder gravierend iiberbelegt sind, liegt bei
4% und ist damit gering. Der Anteil von unterbelegten Wohnungen, bei denen min-
destens zwei Zimmer mehr zur Verfligung stehen als Haushaltsmitglieder vorhanden
sind, ist mit 21 % leicht geringer als im Schoneberger Norden, aber hoher als im Ge-
biet Schdneberger Insel .

Migrantische Haushalte sind mit 9 % stérker von Uberbelegung betroffen als nicht-
migrantische Haushalte (2 %). Auerdem leben 23 % der nicht-migrantischen Haus-
halte in unterbelegten Wohnungen, wahrend dies auf nur 13 % der migrantischen
Haushalte zutrifft.

22 Die Daten in diesem Kapitel stammen von 'SenStadtUm 2016:, Sonderauswertungen zu Grund-
buchumschreibungen und Wohnungsverkaufen 2013 - 2015' zu den Gebieten Volkspark, Kaiser-
Wilhelm-Platz und Bayerischer Platz.
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Tab.26  Belegungsmatrix der Haushalte im Gebiet Schéneberger Siiden

Personen 1 2 3 4 >5 gesamt
Zimmer (n=1.262)
1 7% 1% 0% 0% 0% 8%
1,5-2 20%| 12% 0% 0% 0% 34%
253 8% | 16% 8% 2% 0% 34%
3,5-4 2% 7% 5% 3% 0% 17%
4,5u.m. 0% 2% 2% 3% 1% 8%
gesamt 38%| 38%| 14% 8% 1% 100%

Der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch pro Person im Gebiet ist mit 43,1 m2.
uberdurchschnittlich hoch, wie auch im Schoneberger Norden (44,4 m?). Die Betrach-
tung des Wohnflachenkonsums in den verschiedenen Haushaltsgroflen?® zeigt im
Norden und Slden ein ahnliches Bild.

Schoneberger | Schoneberger | Schéneberger

Tab. 27: Wohnfléche pro Stiden Norden Insel
Person nach Haushalts- 2017 2017
groBe - (m?)

(n=1.298) (n=966) 2014
1 Person 62 65 60
2 Personen 45 46 42
3 Personen 36 35 31
4 Personen 31 28 25
5 u. mehr Personen 27 26 24
@ Wohnflache / Person 43,1 44 4 40,5

Der Wohnflachenkonsum selbst nutzender Eigentimer (48,4 m?)) liegt etwa 15%
uber dem der Mieter (42,4 m?). Migrantische Haushalte verfligen uber deutlich weni-
ger Wohnraum pro Person (35,5 m?).

2.7.5. Modernisierungsgeschehen

a.) Jahr der Modernisierung
Nach Aussagen der Befragten wurden in den letzten drei Jahren jeweils ca. 4-5 %
des Wohnungsbestands modernisiert.

Insgesamt wurden in den letzten dreieinhalb Jahren 17 % der Wohnungen moderni-
siert. Insbesondere unter Berlicksichtigung des hohen Anteils an Wohnungen mit
Vollstandard ist damit ein nicht unerhebliches Modernisierungsgeschehen zu ver-
zeichnen. Im Nachbargebiet Schoneberger Norden war die Modernisierungsakivitat
gleich hoch, im Gebiet Schoneberger Insel in der Zeit vor dem Erhebungsjahr 2014
niedriger.

Im Zuge der Begehung festgestellte BaumaBnahmen im Gebiet

Im Untersuchungsgebiet Schéneberger Siiden wurden im Zeitraum zwischen dem
6. und 22. Juni 2017 20 Baustellen erfasst, was im direkten Vergleich mit dem Unter-
suchungsgebiet Schoneberger Norden, in dem 18 Baustellen erfasst wurden, auf
eine ahnliche Anzahl an Baumalnahmen pro Gebauden hindeutet. Die Anzahl der im
Gebiet an und in Wohnungen und Gebauden durchgeflhrten BaumaRnahmen diirfte

2 Mit steigender Anzahl von Haushaltsmitgliedern nimmt der durchschnittiche Pro-Kopf-
Wohnflachenverbrauch ab.
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um einiges hoéher sein, da zum einen nicht alle Wohnungssanierungsarbeiten bei
einer Begehung ersichtlich sind, zum anderen, der Stichprobencharakter der Bege-
hungen alle BaumaRnahmen, die 2017 wahrend des Begehungszeitraums schon
abgeschlossen oder noch nicht begonnen waren, nicht erfasst wurden. Da fiir andere
Gebiete bisher keine Erfassung von Baumalnahmen durchgefiihrt wurde, 1&sst sich
zu diesem Zeitpunkt noch keine berlinweite vergleichende Perspektive erarbeiten

Art der BaumaRRnahmen

Im Schéneberger Norden sind 10 von 18 erfassten BaumaRRnahmen reine Instandhal-
tungsmafinahmen, vor allem Fassadeninstandhaltungen, fiinf der Baumafinahmen
waren offensichtliche ModernisierungsmaRnahmen, wie der Ausbau von Dachge-
schossen oder Komplettsanierungen von Wohnungen, bei drei der BaumaRnahmen
konnte nicht erfasst werden, welche Baumalnahmen genau durchgeflihrt wurden.
Diese Verhaltnisse gleichen denen im Untersuchungsgebiet Schoneberger Siiden,
in dem 10 von 20 BaumaBnahmen Instandhaltungsmafinahmen waren, allerdings
waren die Anzahl der Modernisierungsmalinahmen mit 8 etwas héher, auch wurde in
zwei Gebauden Fahrstiihle eingebaut.

Ré&umliche Verteilung beobachteter Baumalinahmen

Die meisten Baumalinahmen, die im Zuge der Begehung aufgenommen wurden,
fanden im Teilgebiet Belziger Strale (s.u.) statt. Im Gebietsteil Innsbrucker Platz
Nord sind ebenfalls haufiger Baumafinahmen festgestellt worden, wahrend in den
anderen beiden Gebietsteilen nur wenig Aktivitaten beobachtet werden konnten.
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Energetische Modernisierung

Tab. 28 Schéne- | Schéne- | Schone-
Energetische Modernisierung berger berger |berger Insel
(Mehrfachnennungen mdglich) Siden Norden

(n=1.285) (n=950) 2014
(%) (n=1.426)
energiesparende Heizungsanla- 10 1" 9
ge
Solaranlage — Erwarmung von 1 1 *
Wasser
Solaranlage — Stromgewinnung * 1 *
(Photovoltaik)
gedammte Fassade 13 15 10
gedammte Kellerdecke 3 3 2
gedammtes Dach 13 1" 7
gedammte Heizungs- und 6 9 4
Warmwasserleitungen
Wohnungen in energetisch mo- 33% 29% 27%
dernisierten Gebauden

Etwa ein Drittel aller Wohnungen liegen in Gebauden, in denen energetische Moder-
nisierungsmalnahmen stattgefunden haben. Allerdings ist nur selten eine umfassen-
de Erneuerung durchgeflihrt worden, sondern es wurden einzelne oder eine Kombi-
nation von zwei oder drei Komponenten eingebaut. Im Schnitt wurden in den betref-
fenden Gebauden 1,6 Manahmen durchgefiihrt. Von den einzelnen Mafinahmen ist
die Ddmmung der Fassade am haufigsten durchgefiihrt worden, gefolgt von der
Dachddmmung und dem Einbau einer modermnen Heizungsanlage. In den Fallen, in
denen mehr als zwei energetische Modernisierungsmafinahmen kombiniert wurden,
wurden am haufigsten Fassade, Dach und Kellerdecke kombiniert. Diese Kombinati-
on betrifft aber insgesamt nur 1 % aller Wohnungen.

Solaranlagen sind bisher nur sehr selten eingebaut worden und wenn, dann in Kom-
bination mit warmedammenden Mafinahmen oder dem Einbau einer modernen Hei-
zung.

Im Gebiet Schoneberger Norden war die energetische Modernisierungstatigkeit hin-
sichtlich der Einzelmainahmen etwas héher.

2.7.6. Ausstattung der bewohnten Wohnungen

Der Ausstattungsstand der bewohnten Wohnungen im Gebiet Schoneberger Stiden
ist gut. Insgesamt 97 % verfligen Uber alle Merkmale des Vollstandards gemaf den
Kriterien des Berliner Mietspiegels. Wohnung mit Substandard (Ausstattungsstufe 1)
und einfach ausgestattete Wohnung (Ausstattungsstufe 2) kommen nicht mehr vor.

Tab. 29: Bewohnte Woh- Schc’iqeberger Schéneberger | Schoneberger
nungen nach Ausstat- Stden Norden Insel
tungsstufen?* (%) 2017 2017 2014
(n=1.298) (n=966)
1: ohne Bad und SH, WC - -
auferhalb der Wohnung
2. mit WC, ohne Bad und SH - - *
3: ohne SH, mit Bad u. WC 4 3 4
0. mit SH u. WC ohne Bad
4: mit SH, Bad und WC 97 97 96
Gesamt 100 100 100

2 Die Ausstattungsstufen entsprechen denen des Berliner Mietpreisspiegels.
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Da es kaum noch Wohnungen ohne Vollstandard gibt, beinhaltet die Modernisie-
rungsaktivitat seltener umfassende Erneuerungen, sondern immer haufiger graduelle
Verbesserungen von Wohnungen, die bereits einen hohen Standard besitzen.

Schéneberger | Schoneberger | Schdneberger
Siden Norden Insel
Tab. 30: Heizungsausstat-
tung - (%) 2017 2017
2014
(n=1.148) (n=946) (n=1.426)
Ofenheizung 3 3 4
Etagenheizung 28 21 50
Zentralheizung 66 74 46
sonstige Heizungssysteme 4 2 -
100 100 100

7
Im Gebiet Schoneberger Siiden verfligen 97% der Wohnungen Uber eine zentrale
Heizungsanlage (Zentralheizung oder Gasetagenheizung).

Wohnungen ohne Bad (mit Dusche und / oder Badewanne) kommen praktisch nicht
vor. Auffallig ist, dass bei weitem nicht alle Wohnungen, die eine Zentralheizung ha-
ben auch Uber eine zentrale Warmwasserversorgung verfligen, sondern gut die Half-
te der Haushalte einen Durchlauferhitzer bzw. Boiler zur Warmwasserbereitung be-
nutzen.

Der Anteil der von den Mietern vorgenommenen Verbesserungen ist im Gebiet sehr

gering. Nur 1% der Mieter hat sich auf eigene Kosten eine Gasetagenheizung ein-
bauen lassen.

Schdneberger | Schoneberger | Schéneberger

Siden Norden Insel
Tab. 31
Sanitarausstattung (%) 2017 2017

2014

(n=1.148) (n=946) (n=1.426)
Toilette
- AulRentoilette *
- Innentoilette 100 100 100
Badezimmer 98
- mit Dusche 39 42 46
- mit Wanne 70 77 68
- gefliestes Bad 73 72 68
Warmwasserversorgung
- zentrales Warmwasser 43 53 29
- Durchlauferhitzer /Boiler 57 37 69

35 % der Haushalte haben einen Aufzug im Haus. Dieser Wert ist sehr hoch, héher
als in den meisten Vergleichsgebieten. Der Anteil an Wohnungen mit Balkon oder
Terrasse liegt im Gesamtgebiet Schoneberger Siiden bei 48 %. Dieser Ausstattungs-
grad ist vergleichsweise niedrig. Schoneberger Norden und Schoneberger Insel ha-
ben deutlich hohere Anteile an Wohnungen mit Balkon oder Terrasse. Wohnungen
mit einer Zweittoilette sind im Gebiet vergleichsweise unterdurchschnittlich vorhan-
den.
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Tab. 32: Sonstige Ausstat- | Schoneberger| Schoneberger | Schoneberger
tung - (%) Stden Norden Insel
2017 2017 2014
(n=1.303) (n=972) (n=1.426)
Balkon/Terrasse 48 68 66
Aufzug 35 30 7
Gegensprechanlage 84 86 88
Doppel-/ Isolierglasfenster 65 71 36
Doppel-/ Isofenster teilweise 34 28 30
Einbaukiiche (Vom Vermie- 31 27 28
ter eingebaut)
Parkett / abgezogene Dielen 55 47 58
Géste-WC 9 11 4

2.7.7. Mangel der bewohnten Wohnungen

61 % der befragten Haushalte im Gebiet Schéneberger Siiden gaben an, dass ihre
Wohnung keine Mangel hat. Als haufigster Mangel wurden von einem knappen Drittel
der Befragten schadhafte Fenster genannt. Probleme mit Schimmel und Feuchtigkeit
bemangelt gut jeder zehnte Bewohner. Der Anteil an Haushalten, die derartig gravie-
rende Mangel nannten, dass die Bewohnbarkeit der Wohnung in Frage steht, ist ge-
ring (1%).

. Schone- Schone- Schone-
Toab. 33: Wohnungsmangel | perger berger | berger Insel
(%) Siiden | Norden

2017 2017 2014

(Mehrfachnennungen méglich) (n=1.221) (n=908) (n=1.426)
Schimmel / Feuchtigkeit 13 12 11
Fenster undicht 28 31 33
Heizungsanlage defekt 4 4 3
Sanitdranlage defekt 6 6
Elektroinstallation defekt 6 6
sonstige Mangel25 1 9 10
Wohnung ohne Méngel 61% 64% 52%

2.7.8. Verbesserungswiinsche an den Wohnungen

Insgesamt auferten die Befragten nur vorsichtig Modernisierungswiinsche zu ihren
Wohnungen, die mit einer Mieterhéhung einhergehen wiirden (32%). Die meisten von
ihnen nannten nur einen Modernisierungswunsch. Das zeigt, dass selbst in einem
einkommensstarken Gebiet wie dem Schéneberger Siiden, nur wenig Aufwertung
gewlnscht wird, die mit einer Mieterhdhung einhergeht.

Als haufigste Verbesserungswiinsche werden — von jeweils etwa jedem 20sten Be-
fragten - ein Balkonanbau, bessere Fenster, eine Verbesserung des Bades und ein
Aufzugeinbau angeregt. Den Einbau von Aufziigen wiinschen Haushalte mit einem
hohen Einkommen.

Die Modernisierungswiinsche der Befragten im Gebiet Schoneberger Siiden unter-
scheiden sich nur minimal von denen im Schoneberger Norden und in den anderen
Innenstadtwohngebieten.

% In dieser Kategorie wurden v.a. Tliren, Fulbdden sowie Schallddmmung genannt
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Tab. 34: Verbesserungswiinsche | Schone- | Schone- | Schone-

an der Wohnung (in Prozent der berger berger | berger Insel
Haushalte) Stden Norden

2017 2017 2014
Nennungen (Mehrfachnennungen (n=1.303) (n=972) (n=1.426)
méglich)
Modernisierung / Verbesserung Ba- 7 5 6
dezimmer
Verbesserung Kiiche 2 2 1
Gasetagen-/Zentralheizung 2 2 4
Durchlauferhitzer/Boiler * * *
bessere Fenster 6 5 1
Gegensprechanlage * * *
Warme-/Schallddmmung 3 2 8
Elektroerneuerung 2 1* 2
Parkettboden / Dielen 1* 1 1
Balkon 7 7 4
Aufzug 5 4 4
sonstiges 7 7 3
Haushalte ohne Verbesserungswiin- 56%
sche 58% 64% °

2.8. Miete und Mietentwicklung

2.8.1. Nettokaltmiete — Stand und Entwicklung

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen liegt im Jahr 2017 bei
7,08 €/m?. Vollstandardwohnungen kosten 7,12€/m?. Ohne Berticksichtigung der
Dachgeschosswohnungen betragt der durchschnittliche Mietpreis pro Quadratmeter
einer Vollstandardwohnung 7,10 €/m?2.

Nachkriegswohnungen kosten pro Quadratmeter 36 Cent mehr als Altbauwohnun-
gen. Neubauten, die nach 1990 erstellt wurden, kosten 9,09 €/m? und Dachge-
schossausbauten 8,81 €/m2

Das Mietniveau ist im Gebiet Schéneberger Norden hoher, im Gebiet Schéneberger
Insel? etwas niedriger.

Tabelle 35: Durch- Schéneberger | Schoneberger | Schéneberger
schnittsmieten (nettokalt, Siiden Norden Insel
€/m?)

2014
insgesamt 7,08 7,22 6,15
Teilstandard 5,87 5,83 5,77
Vollstandard alle 7,12 7,33 6,18
Vollstandard ohne DG 7,10 7,32 6,11
Vollstandard Altbau ohne DG 6,98 7,10 6,05
Vollstandard Neubau ohne 6,23
DG 7,37 7,15
Neubau ab 90 und DG 8,91 10,07 7,16

Das Gebiet Schoneberger Stiden enthalt nach dem Berliner Mietspiegel sowohl ein-
fache, mittlere als auch gute Wohnlagen. Die Werte im Gebiet im Altbau vor 1918
Ubersteigen iberwiegend die Mieten in der einfachen und mittleren Wohnlage. Die

% Beim Vergleich ist der zeitliche Abstand zur Untersuchung der Schoneberger Insel von 3 Jahren zu
berlicksichtigen.
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gute Wohnlage liegt mit einer Ausnahme hoher. Dies gilt hnlich auch fir die Nach-

kriegswohnungen.
Tab. 36: Gebietsmiete2” im | Mietspiegel
Yertgleklclt:)z;(wiiMIEtsplegel Alalzabtgrsgcet:o- Qﬁ%agi:f': Mittlere | Gute Wohn-
nettoka -
Stiden che Wohnla- Wohnlage lage

Vollstandard (€/m?) ge

unter 40 m? 7,38 €/m? 745 €/m? 8,01€m? | 831€m*)
40 m? bis unter 60 m? 7,36 €/m? 6,51 €/m? 6,61 €/m? 7,03 €/m?
60 m? bis unter 90 m? 6,99 €/m? 6,00 €/m? 6,78 €/m? 7,32 €/m?
90 m? und mehr 6,93 €/m? 5,72 €/m? 6,39 €/m? 7,25 €/m?

Abb.6  Miete (nettokalt) im Vergleich zum Berliner Mietspiegel 2017

Gebietsmiete im Vergleich zum Mietspiegel (nettokalt) Schéneberg Siiden 2017

Vollstandard (€/m?)
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3 .gumnﬁﬁluga
2
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27 |m Gegensatz zum Berliner Mietspiegel, der eine Kappung der Extremwerte vornimmt, flieRen in die
Gebietsmiete alle erhobenen Mietwerte ein. Herausgenommen sind allerdings die Dachgeschosse.
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2.8.2. Mietentwicklung nach Einzugsjahr in den Vollstandardwoh-
nungen

Die Tabelle belegt, dass die Mietpreisentwicklung vor allem durch die Neuvermietung
vorangetrieben wird. Mieter mit einer langen Wohndauer haben eine glinstigere Mie-
te. Die Mieten der Mieter, die vor 2010 in ihre jetzige Wohnung gezogen sind, liegen
offensichtlich noch unter dem Mietpreis, der nach Mietspiegel mdglich wére. Bei einer
Neuvermietung im laufenden Jahr 2017 misste im Schnitt fiir den Quadratmeter in
einer Vollstandardwohnung bereits Uber 10 € gezahlt werden, fast 50% Uber dem
Gebietsdurchschnitt fiir Vollstandard.

Tab. 37: Entwicklung der Wohnungsbezug

Nettokaltmieten bei Voll-

standardwohnungen nach

Jahren - in €/ m? vor 1990 |1990-1999|2000-2005|2006-2009{2010-2012(2013-2015| 2016 2017
Schoneberger Stiden 5,50 5,93 6,32 6,80 7,73 8,45 9,35 10,50
(n=) (148) (87) (145) (157) (162) (168) (64) (25)

Schoneberger Norden 5,65 6,29 6,56 6,86 7,20 9,03 9,46 10,41
(n=) (109) (70) (90) (114) (110 (124) (49) (25)

Die Mietentwicklung ist im Gebiet Schoneberger Sliden ahnlich wie im Gebiet Scho-
neberger Norden verlaufen.

Die Mietentwicklung vor allem der letzten Jahre zeigt die hohe Nachfrage nach Woh-
nungen. Das Gebiet Schéneberger Stiden besitzt eine hohe Attraktivitat fir zuwan-
dernde Haushalte.

Abb. 7 Mietentwicklung nach Einzugsjahr in den Vollstandardwohnungen im
Vergleich zu den Gebieten Schoneberger Norden und Schéneberger Insel
(2014)

1"
10 /

9 /
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A/ "
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2.8.3.

Fir die Haushalte im Gebiet Schéneberger Siiden fallen durchschnittlich 1,32 €/m?
Jkalte‘ Betriebskosten an. Die Heizkosten liegen bei 1,25 €/m2 Diese Werte entspre-
chen denen in den Nachbargebieten.

Betriebs- und Heizkosten

2.9. Mietbelastung

Die durchschnittliche Bruttokalt-Mietbelastung unter Bertcksichtigung von Wohngeld
belauft sich auf 27,6 % des Haushaltsnettoeinkommens. Das ist in etwa das gleiche
Niveau wie in den Nachbargebieten und in weiteren vergleichbaren Innenstadtgebie-
ten.

Etwa 45% der befragten Haushalte hat eine Brutto-Kaltmietbelastung, die unterhalb
von 25% liegt. Ein Finftel der Haushalte hat mit 35% und mehr eine relativ hohe
Mietbelastung zu tragen.

Alleinerziehende haben die héchste Mietbelastung.

Tabelle 38: Bruttokaltmiet- | 5chaneber- | Schéneber- | Schoneber-
belastung der Haushalte | ger Siigen | ger Norden | ger Insel
bei Beriicksichtigung von
Wohngeld? - in % 2017 2017 2014
(n=971) (n=662) (n=1.110)
bis 10% 2% 3% 2
10 bis unter 20% 23% 26% 26
20 bis unter 25% 20% 20% 19
25 bis unter 30% 17% 15% 16
30 bis unter 35% 16% 12% 12
35% und mehr 21% 23% 24
Gesamt 100 100 100
Durchschnitt 27,6 27,2 27,9%
Tabelle 39: Kaltmietbe- | 51 Hays- 1- Paarohne | Alleiner- | Paarmit | Paar mit Mehr-
lastung (inkl. Wohn- halte Personen- | Kinder | ziehende |einemKind | zweiund | erwachse-
geld) sowie Wohn- Haushalt mehr Kin- nen-
geldbezug der wich- dern Haushalte
tigsten Haushaltstypen o. Kinder
Kaltmietbelastung 27,6% 29,9% 25,2 % 31,6% 25,5% 26,5% 26,1%

Eine hohe Mietbelastung missen die Haushalte mit einem im Berliner Vergleich un-
terdurchschnittlichem Einkommensniveau verkraften. Diese Gruppe, zu der ca. 40%
der Haushalte gehort, missen fiir die Warmmiete im Durchschnitt schon mehr als
40% ihres Einkommens aufwenden.

2.10. Soziale Netzwerke

Die sozialen Netzwerke werden anhand der Indikatoren von Freundschaften, Be-
kanntschaften und Verwandten sowie durch die Beurteilung des Zusammenlebens
mit der Nachbarschaft erfasst.

Zusammengenommen zeigen die Indikatoren eine hohe Gebietsverbundenheit und -
zufriedenheit. Die Werte sind insgesamt nicht ganz auf dem Niveau des Gebiets

28 Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen inkl. Wohngeld. Haushalte, in denen das
Job-Center die Mietkosten tibernimmt, sind hier nicht beriicksichtigt
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Schoneberger Insel, sind aber in der Tendenz &hnlich und weisen auf eine ahnliche
Gebietsverbundenheit hin als im Gebiet Barbarossaplatz / Bayerischer Platz.

2.10.1. Freunde, Bekannte und Verwandte

Die Bewohnerlnnen im Gebiet Schoneberger Stiden pflegen mehrheitlich nachhaltige
nachbarschaftliche Kontakte. Das kann als ein Potenzial des Wohngebiets angese-
hen werden. 64 % der Befragten haben Freunde im Wohngebiet, knapp die Hélfte
Bekannte und knapp ein Finftel Verwandte. AuBerdem haben 40 % der Befragten
mehr als eine der abgefragten Kategorien angekreuzt. Die Werte im Schdneberger
Siden liegen auf dem Niveau des Schoneberger Nordens, aber etwas unter dem der
Schéneberger Insel. Knapp ein Finftel der Haushalte verfiigt (iber keine sozialen
Netzwerke im Gebiet. Der Grolteil der Haushalte kann dagegen zumindest auf eine
dieser wichtigen Bezugsgruppen zuriickgreifen.

Tab. 40 Schoneber- | Schéneber- | Schéne-
Freunde, Be- ger Stiiden | ger Norden | berger Insel
kannte und 2014
Verwandte (%)

(Mehrfachantworten 2017 2017 (n=1.280)
maglich)

Freunde 64 63 73
Bekannte 47 49 60
Verwandte 16 14 18
ohne Angabe 18 17 1

2.10.2. Bewertung der Nachbarschaft

63 % der Bewohnerlnnen haben intensivere, 27 % mittlere und 9 % nur wenige Kon-
takte im Haus. Im Vergleich mit den anderen Schoneberger Untersuchungsgebieten
weist das Gebiet durchschnittliche nachbarschaftliche Kontakte auf.

Tab. 41 Schéneber- | Schaneber- | Schoneber-
Charakter nachbarschaftlicher ger Stiden | ger Norden gezrol?zel
Beziehungen (%)
(n=1.278) (n=951) (n=1.415)
enge Kontakte 17 14 20
kleine Hilfeleistungen 46 44 47
GruBbekanntschaften 27 30 24
geringer Kontakt 8 11 8
Anonymitat 1 2 1
199 100 100

Engere nachbarschaftliche Kontakte, die auch gegenseitige Hilfeleistungen und sozi-
ale Aktivitdten beinhalten, werden von 24% der Befragten angegeben. Dabei kom-
men die gegenseitige Beratung und gemeinsame Freizeitaktivitaten am haufigsten
vor. Haufig ist auch die Hilfe bei der Betreuung von Kindern und Senioren sowie beim
Einkaufen.

Auch die Frage nach der allgemeinen Bewertung der Nachbarschaftsbeziehungen
fallt positiv aus. 89 % der Bewohnerlnnen gefallen ihre Kontakte mindestens einiger-
mafien gut. Die Werte liegen damit auf dem Niveau der ebenfalls sehr positiv bewer-
teten Nachbarschaftsbeziehungen in anderen Schéneberger Milieuschutzgebieten.
Insgesamt zeugen diese Werte von einer Nachbarschaft, die den Anforderungen der
Bewohnerlnnen weitgehend entspricht.
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Tab. 42 Schéneberger | Schoneberger Scholrglzziarger
Nachbarschaftliche Kontakte (%) Siiden Norden 2014
(Mehrfachantworten méglich) (n=1.278) (n=951) (n=1.657)
Keine 1% 2% 39
Gemeinsame Nutzung Waschma- 1% 1% 4
schine, Auto, etc.
Erledigungen 6% 3% 17
Kinderbetreuung 8% 10% 7
Seniorenbetreuung 7% 13% 3
Behindertenbetreuung 2% 5% 1
Hilfe beim Einkauf 14% 1% 5
Hilfe im Haushalt 7% 6% 2
Beratung in ,kniffligen Fragen* 26% 28% 14
Gemeinsame Freizeitaktivitaten 27% 23% 8
100% 100% 100

Tab. 43 Schéneberger | Schoneberger Schorllebelr-
Bewertung der Nachbarschaft Siden Norden gezro? ze
(%) (n=1.278) (n=951) (n=1.423)
gefallt gut 55% 52% 59
gefallt einigermafen gut 5% 37% 33
gefallt nicht 4% 5% 3
egal 3% 2% 1
kann ich nicht beurteilen 4% 4% 4

100% 100% 100

Die Kontaktintensitat wird von nicht-migrantischen Haushalten als etwas intensiver
eingestuft, wahrend die Zufriedenheit mit den Nachbarschaftskontakten unter migran-

tischen Haushalten hoher ist.

2.10.3. Zuzugsempfehlung in das Wohngebiet an Freunde

Der Anteil der Bewohnerlnnen des Gebiets Schoneberger Stiden, der ihren Freunden
den Zuzug in ihr Wohngebiet empfehlen wiirde, ist mit 83% sehr hoch und ein weite-
res Zeichen fir die hohe Gebietszufriedenheit der Bevélkerung.

Tab. 44 Schéneber- | Schoneber- S;:r‘;';er
!Empfehlung an Freu_nden, ger Stiden | ger Norden Insel
ins Wohngebiet zu ziehen 2014
(%) (n=1.285) (n=950) (n=1.423)
den Zuzug empfehlen 83 74 85
Eventuell 14 20 13
vom Zuzug abraten 3 6 2
100 100 100

2.11. Umzugsabsichten

Neben den Umzugsabsichten wurde nach dem Zielort bei einem maéglichen Auszug
und den Umzugs- bzw. den Bleibegriinden gefragt.

2.11.1.  Wohnungs- und Gebietswechsel

Mehr als zwei Drittel (70 %) der Haushalte bekundet aktuell keinen Auszugswunsch.
Sie sind offensichtlich mit der Wohnsituation und mit der Situation im Gebiet soweit
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zufrieden, dass sie nicht Uber einen Auszug nachdenken. Ein aktueller Auszugs-
wunsch liegt bei 7 % der Haushalte vor. 23 % planen einen Auszug zu einem spate-
ren Zeitpunkt. Vergleichsweise ist die Auszugsneigung damit gering ausgepragt,
auch wenn die beiden Vergleichsgebiete noch geringere Werte zeigen. Einerseits
sind diese niedrigen Umzugswunschwerte mit der Allgemeinen Situation auf dem
Berliner Wohnungsmarkt zu begriinden. Kaum ein Haushalt wirde eine Wohnung in
vergleichbarer Lage zu ahnlichen Konditionen finden. Andererseits bestatigen diese
Werte auch die tberdurchschnittliche Gebietsverbundenheit und die Existenz ausge-
pragter sozialer Netzwerke.

Tab. 45 Schéneber- | Schoneber- St;::ror:-
Absicht, die Wohnung zu | ger Stiden | ger Norden In sgel
verlassen (n=1285) | (n=950)
2014

(%) (n=1.407)
keine Auszugsabsicht 70 73 73
vorhandene Auszugsabsicht 7 6 5
spéterer Zeitpunkt 23 20 22

100 100 100

Ca. die Halfte der Haushalte die jetzt oder spater aus ihrer Wohnung ausziehen wol-
len oder missen, wollen dabei im Gebiet bleiben. Damit wollen insgesamt 84 % der
Haushalte auf jeden Fall im Gebiet bleiben.

Tab. 46 Schéneber- | Schoneber- St;::ror:-
Bleibe- und Wegzugs- ger Stiden | ger Norden Insgel
absicht _ _

(n=1.285) (n=950) 2014
(%) (n=1.407)
in der Wohnung oder im
Gebiet bleiben 84 84 87
Gebiet verlassen?® 16 16 13

100 100 100

Sowohl der Anteil derjenigen, die die Wohnung verlassen wollen als auch derjenigen,
die das Wohngebiet verlassen wollen ist Auszugswilligen ist unter Migranten noch
geringer als unter Nicht-Migranten.

2.11.2. Griinde fiir den Umzug

Von den Auszugswilligen oder zum Auszug gezwungenen (30 % aller Haushalte)
wurden zur Begriindung des Auszugswunsches durchschnittlich ein Grund angefihrt.
Die Auszugsgrinde sind weit Uberwiegend privater oder beruflicher Natur. Die zu
hohe Miete wurde von ca. einem Finftel der Auszugswilligen genannt (18%), ahnlich
viele wie in anderen Schéneberger Untersuchungsgebieten. Eine konkrete Kiindi-
gung wurde in einem Prozent der Falle wegen Eigenbedarf ausgesprochen.

2 inkl. der Haushalte, die sofort oder spater umziehen wollen und denen das Gebiet egal ist.
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Tab. 47 Auszugsgriinde | Schone- | Schoéne-
umzugswilliger Haushal- | berger berger
te (Mehrfachnennungen méglich) Siiden Norden
(n=378) (n=950)
(% der Haushalte)
Private Griinde 54% 51%
Berufliche Griinde 7% 9%
Miete 18% 15%
Kiindigung durch Vermie- 0% 0%
ter.
Eigenbedarfskiindigung 1% 1%
sonst 19% 21%
Durchschnittliche Anzahl 1,0 1,0
an Nennungen

2.12. Gebietsnutzung

2.12.1. Nutzung der offentlichen Einrichtungen

Zur Einschatzung der grundsatzlichen Bedeutung, die die soziale Infrastruktur fur die
Bewohnerschaft hat, wurden das AusmaR der Nutzung von gesellschaftlichen Ein-
richtungen und deren jeweilige Wichtigkeit fiir die Bewohner und Haushalte abge-
fragt. Dabei zeigt es sich, dass der 6ffentliche Nahverkehr von Uber vier Flnfteln, die
Grinflachen und die medizinische Versorgung von jeweils drei Vierteln der Bewohner
genutzt wird. Die kulturellen Einrichtungen werden von der Halfte der Bewohnerlnnen
genutzt. Die Nutzungsintensitét ist im Gebiet Schéneberger Insel in fast allen Infra-
strukturbereichen hoher als in den benachbarten Gebieten.

Die Einrichtungen bzw. Angebote mit einer hohen Nutzungsintensitat werden auch fir
den eigenen Haushalt (iberwiegend fir wichtig erachtet. Bei Griinflachen, medizini-
scher Versorgung und OPNV liegen die Werte fiir die Wichtigkeit etwas hoher als die
Nutzungszahlen, sind in der Tendenz aber &hnlich. Die Wichtigkeit des OPNVs fiir
93% der Haushalte ist besonders auffallig. Bei den Angeboten fiir Kinder, Jugendli-
che und Senioren und bei kulturellen Einrichtungen wird die Wichtigkeit der Einrich-
tungen deutlich héher eingestuft als die tatsachliche Nutzung zeigt.

Tab. 48 Schéneberger Siiden |Schéneberger Norden| Schéneberger Insel
Nutzung der Infrastruktur - 2017 2017 2014
alle Haushalte (%)
wird ge- | ist wichtig | wird ge- |ist wichtig | wird ge- | ist wichtig
nutzt nutzt nutzt
Grundschule 8% 9% 8%
weiterfiihrende Schule 9% 10% 8%
Kindertagesstatte/Hort 12% 76% 8% 71% 1% 73%
Spielplatze 22% 7% 19% 73% 19% 73%
offentliche Griinflachen 73% 90% 69% 88% 68% 88%
Jugendfreizeiteinrichtungen 8% 61% 6% 64% 5% 60%
Seniorenfreizeiteinrichtungen 9% 37% 6% 40% 3% 34%
kulturelle Einrichtungen 50% 58% 51% 63% 45% 54%
medizinische Versorgung 73% 83% 76% 85% 64% 75%
Offentlicher Nahverkehr 80% 93% 84% 95% 78% 91%

Die Nutzung von Einrichtungen hangt stark vom Haushaltstyp ab. Haushalte mit Kin-
dern sind besonders stark auf die kinderspezifischen Angebote in Wohnungsnahe
angewiesen. Das zeigt sich in den hohen Nutzungswerten von Schulen, Kitas und
Spielplatzen. Der OPNV, die medizinische Versorgung, die Griinanlagen werden von
mehr als 80% der Haushalte mit Kindern genutzt.
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Tab. 49
Nutzung der Infrastruktur - Schoneberger Siiden |Schéneberger Norden| Schoneberger Insel
alle Haushalte 2017 2017 2014
Haushalte mit Kindern (%)
wird ge- | ist wichtig | wird ge- | ist wichtig | wird ge- | ist wichtig
nutzt nutzt t nutzt
Grundschule 41% 47% 38%
weiterfiihrende Schule 34% 34% 30%
Kindertagesstatte/Hort 49% 94% 36% 93% 47% 92%
Spielplatze 74% 95% 73% 95% 72% 93%
offentliche Griinflachen 85% 94% 86% 95% 90% 95%
Jugendfreizeiteinrichtungen 19% 69% 17% 70% 15% 69%
Seniorenfreizeiteinrichtungen 6% 43% 5% 51% 3% 62%
kulturelle Einrichtungen 58% 65% 56% 67% 59% 67%
medizinische Versorgung 87% 87% 84% 86% 81% 79%
Offentlicher Nahverkehr 85% 94% 89% 93% 90% 92%

2.12.2. Positives, Fehlendes und Stérendes im Gebiet

Die vielen positiven Gebietsmerkmale, die die Befragten auf die Frage ,Was wiirde
lhnen fehlen, wenn Sie das Gebiet verlassen wiirden?’ genannt haben, zeigen, dass
die Bewohnerlnnen ihr Gebiet grundsatzlich positiv sehen. Als positivste Merkmale
werden seine verkehrsglinstige Lage, das soziale Umfeld und seine besondere At-
mosphére genannt. Diese Merkmale wurden im Schoneberger Norden haufiger als im
Siiden genannt, aber weniger als in der Schoneberger Insel. Die Ausstattung mit
Grinanlagen, die im Siiden am h&ufigsten positiv erwahnt wurde, taucht im Norden
deutlich seltener auf.

Tab. 50 Schéneber-|Schéneber-| SChoneber
Positive Gebietsmerkmale (Anteil . ger Insel
der Haushalte, die das Merkmal ge- ger Siiden | ger Norden
nannt haben in %) 2014
(n=2.207) | (n=1511) | (n=2.627)
nichts 2 4 1
alles 2 7 4
Die eigene Wohnung 2 3 2
Preisglinstige Miete * 1* 2
Ruhe 6 5 -
Atmosphére / Gebiet allg. 14 17 29
zentral/verkehrsgiinstig 18 25 23
Soziales Umfeld / pos. Bewohner 16 20 31
Multikulti 7 7 7
Gute Infrastruktur 8 6 7
Grln 21 9 12
Kultur 3 3 2
Einkaufsmdglichkeiten allgemein 14 9 8
kleine/besondere Geschéfte 3 2 4
Kneipen/Restaurants/Cafés 13 11 8
OPNV 16 10 14
StraRenanbindung 3 1 4
Sonstiges 8 9 25
Durchschnittl. Anzahl an Nennungen 1,6 1,6 1,8
Anteil an Haushalten mit Nennung 81% 79% 83%

Fehlendes im Gebiet wird in deutlich geringerem Ausmal® benannt als Positives. Am
starksten vermisst werden Parkplatze und bessere Einkaufsmadglichkeiten. Das The-
ma Schule wird nicht als problematisch geschildert, auch nicht von den Eltern mit
Kindern im Grundschulalter.
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Tab. 51 Schoneber-
Fehlendes im Gebiet (Anteil der | ger Stiden

Haushalte, die das Merkmal ge-
nannt haben in %)

(n=655) (n=580)

Schoneber-| Schone-
ger Norden

2014
(n=735)

berger Insel

nichts

Sauberkeit fehlt

Keine Sicherheit

Gute Schule

Restl. Infrastruktur

wenig Griin
Einkaufsmoglichkeiten allg.
kleine/besondere Geschafte
Kneipen/Restaurants/Cafés
OPNV-Anbindung fehlt
Parkplatze fehlen
Sonstiges

11
1*
1*

*
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Anteil an Haushalten mit Nennung 38%

36%

32%

Die Befragten storen vor allem der Larm im Gebiet. An zweiter Stelle stehen die ho-
hen Mieten, Schmutz und der Verkehr. Insgesamt stéren die Bewohnerlnnen im Ge-
biet mehr Dinge als in den Nachbargebieten.

Tab. 52 Schoéneber-|Schdneber-|Schéneber-
Stdrendes im Gebiet (Anteil der Haushalte| ger Stiden |ger Norden| ger Insel
die das Merkmal genannt haben in %) 2014
(n=1.000) (n=829) (n=916)
Nichts 4 17 10
hohe Miete 10 3 10
Larm 14 8 6
Schmutz 8 6 4
Ungiinstige Verkehrslage 1* 1 2
Soziales Umfeld 4 2 2
Hunde - * -
Unsicherheit 3 12 1
Alkoholiker 1* 2 -
Auslander 3 2
Jugendliche * 1*
Schulqualitat * - -
Fehlendes Griin 1* 1 1
Verkehr 9 2 3
Touristen 2 9 1
Sonstiges 14 16 22
Durchschnittliche Anzahl an Nennungen 1,0 0,9 0,6
Anteil an Haushalten mit Nennung 42% 44% 39%
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3.  Entwicklungstendenzen im Gebiet Schoéneberger
Siden

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

Da es keine vergleichbar differenzierte Untersuchung des Gebiets Schoneberger
Siden zu einem friheren Zeitpunkt gibt, sind nur Informationen {ber die Haushalte
verfligbar, die in den jeweiligen Perioden zugezogen sind. Diese bieten allerdings
eine gute Grundlage sowohl fiir die Erfassung aktueller Entwicklungstendenzen als
auch solche der zurlickliegenden Perioden. Dazu werden Analysen zu sozialstruktu-
rellen Merkmalen der Bevélkerung nach Einzugsperiode vorgenommen.

3.1. Veranderungen nach Einzugsperiode
Zuzug nach 2012

Bei dem Vergleich der Einwohnergruppen nach der Einzugsperiode zeigt sich, dass
in den letzten 4 Jahren lberwiegend Haushalte mit einer deutlich Gberdurchschnittli-
chen 6konomischen Lage zugezogen sind. Zwar war das Einkommensniveau bereits
in den neunziger Jahren so hoch wie jetzt, das lag aber an dem sehr hohen Anteil an
selbst nutzenden Eigentiimern, deren Einkommen stets deutlich oberhalb derer der
Mieter liegt. Im Vergleich zum gesamtberliner Durchschnitt liegen die Einkommen der
Zuwanderer um 45 Prozentpunkte héher.

Die Haushaltsstruktur dieser Zuwanderungsgruppen zeigt einen dberdurchschnittli-
chen Anteil an Haushalten mit Kindern. Der hohe Anteil an Zuwanderern zwischen 27
und 45 Jahren I3sst die Prognose zu, dass sowohl die Zahl und der Anteil der Kinder
als auch der Anteil der Haushalte mit Kindern in dieser Gruppe im Verlauf der nachs-
ten Jahre kontinuierlich zunehmen wird.

Die Mieten, die die Zuwanderer nach 2012 zahlen missen, sind sehr hoch. Daher
haben diese Haushalte trotz ihres hohen Einkommensniveaus eine tiberdurchschnitt-
lich hohe Mietbelastung.

Auffallig ist die tberdurchschnittlich hohe Auszugsbereitschaft der Neuankdmmlinge.
Die Absicht, Wohnung und Gebiet wieder zu verlassen, ist sehr stark ausgepragt.

Zuzug zwischen 2000 und 2012

Die Gruppe, die in dem davor liegenden Jahrzehnt zugewandert ist, hat gemessen an
Berlin ebenfalls eine gute finanzielle Lage. Sie liegt aber unter der der letzten Periode
und reprasentiert den augenblicklichen Gebietsdurchschnitt.

Auch in dieser Gruppe ist der Anteil an Haushalten mit Kindern Gberdurchschnittlich
hoch und wird in den nachsten Jahren noch weiter zunehmen.

Die Mieten liegen leicht tber dem Gebietsdurchschnitt. Die Mietbelastungsquote ist
die niedrigste der Zuzugsgruppen.

Zuzug zwischen 1990 und 2000

Die Einkommen der Haushalte, die in den neunziger Jahren zugezogen sind, liegen
insgesamt aufgrund des hohen Einkommensniveaus der selbst nutzenden Eigentii-
mer leicht Uber dem Gebietsdurchschnitt. Die Mieterhaushalte dagegen liegen leicht
unter dem Gebietsdurchschnitt.
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Der Anteil an Kindern ist unterdurchschnittlich.

Mieten und Mietbelastung sind unterdurchschnittlich. Der Anteil selbstnutzender Ei-
gentlimer ist fast doppelt so hoch wie der Gebietsdurchschnitt.

Die Neigung, Wohnung und Gebiet zu verlassen sind die niedrigsten aller Zuzugs-

gruppen.
Zuzug vor 1990

Die Haushalte, die vor 1990 ins Gebiet gezogen und seither dort geblieben sind, ha-
ben bezogen auf das Gebiet eine unterdurchschnittliche Einkommenslage. Sie liegt

aber noch deutlich iiber dem gesamtberliner Niveau.

Tab. 53 alle Haushal-| Zuzug vor Zuzug Zuzug Zuzug ab
Sozialstrukturelle Merkmale der te 1990 zwischen zwischen 2013
Haushalte nach Einzugsperiode in 1990 - 1999 | 2000 -2012
das Gebiet

(n=1.303) (n=282) (n=165) (n=576) (n=257)
Anteil an allen Haushalten 100% 22% 13% 44% 20%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,97 1,72 1,89 2,04 2,12
Anteil an Einpersonenhaushalten 38% 49% 41% 35% 32%
Anteil an Haushalten mit Kindern 20% % 13% 26% 25%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 8% 18% 31% 36%
familiengeeigneten Wohnraum?
Studentenanteil 8% 4% 6% 6% 14%
Rentneranteil 15% 41% 15% 8% 6%
Erwerbsquote 74% 52% 73% 81% 80%
Erwerbslosenquote 5% 6% 5% 5% 4%
Anteil an Erwerbshaushalten3! 7% 54% 79% 86% 82%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 14% 21% 32% 33%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €3.123 €2.767 €3.351 €3.165 €3.325
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.308 €2.087 €2.495 €2.294 €2.448
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.351 €2.292 €2.584 €2.247 €2.501
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 5% 5% 5% 6%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 93% 98% 97% 99%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €5,69 €6,42 €7,16 €8,91
durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 28,3% 27,2% 26,7% 29,1%
Einkommen hdher 25% 18% 16% 26% 36%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 433 52,9 471 40,9 374
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 42% 36% 38% 43% 48%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 275 331 369 255 219
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 14,0 32,8 17,4 8,8 2,3
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 23% 17% 13% 25% 31%
Umzugswunsch (Gebiet) 16% 12% 8% 15% 26%
Anteil Eigentiimer 11% 10% 20% 11% 5%

In dieser Gruppe gibt es nur noch wenige Haushalte mit Kindern und einen hohen

Rentneranteil.

Das Mietniveau ist erwartungsgemal aufgrund der langen Wohndauer sehr niedrig.
Die Mietbelastung ist dennoch wegen des sehr hohen Flachenverbrauchs tberdurch-

schnittlich hoch.

3 Als familiengeeigneter Wohnraum wurden Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern angesehen.
31 Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter

oder Selbstandiger tatig ist.
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Insgesamt zeigt die Analyse der Zuzugsgruppen, dass in dem Gebiet seit einigen
Jahren ein struktureller Veranderungsprozess der Gebietsbevdlkerung stattfindet, der
u. a. zu einer Verringerung des Anteils an Haushalten mit unterdurchschnittlichen
Einkommen filhrt. So ist der Anteil der Mieter mit einem im Vergleich zu Berlin unter-
durchschnittlichen Einkommensniveau unter den Zuwanderern vor 1990 noch fast die
Halfte, unter denjenigen nach 2012 nur noch ein Drittel.

3.2. Mieter und selbstnutzende Eigentiimer

Der Anteil an in Eigentum umgewandelten Wohnungen und an selbstnutzenden Ei-
gentiimern betragt im Gebiet Schoneberger Stiden 21%. 11% aller Wohnungen wer-
den von ihren Eigentlimern bewohnt. Ca. 10% der Wohnungen sind vermietete Ei-
gentumswohnungen. Das Gebiet Schoneberger Norden hat groRere Anteile, das Ge-
biet Schdneberger Insel gleiche Anteile, darunter allerdings etwas weniger selbstnut-

zende Eigentimer.

Tab. 54 alle Mieter- | Zuzug vor Zuzug Zuzug Zuzug ab
Sozialstrukturelle Merkmale der Mie- | haushalte 1990 zwischen | zwischen 2013
terhaushalte nach Einzugsperiode in 1990 - 1999 | 2000 -2012
das Gebiet

(n=1.149) (n=282) (n=130) (n=511) (n=236)
Anteil an allen Haushalten 88% 19% 10% 39% 18%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,93 1,67 1,84 1,99 2,10
Anteil an Einpersonenhaushalten 40% 51% 43% 36% 33%
Anteil an Haushalten mit Kindern 19% 6% 10% 25% 26%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 7% 16% 31% 37%
familiengeeigneten Wohnraum?2
Studentenanteil 7% 4% 4% 6% 14%
Rentneranteil 15% 40% 14% 7% 6%
Erwerbsquote 75% 54% 75% 83% 80%
Erwerbslosenquote 6% 6% 6% 6% 4%
Anteil an Erwerbshaushalten3? 7% 54% 79% 85% 82%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 15% 23% 32% 31%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.975 €2.667 €2.827 €3.070 €3.229
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.230 €2.006 €2.128 €2.272 €2.411
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.269 €2.269 €2.216 €2.216 €2.422
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 5% 6% 4% 6%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 93% 97% 97% 99%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €5,69 €6,41 €715 €8,92
durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 28,4% 26,9% 26,6% 28,9%
Einkommen héher 25% 18% 14% 25% 37%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 42,7 52,4 46,7 40,2 37,2
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 45% 37% 42% 46% 51%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 263 333 343 243 209
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 13,8 33,0 17,0 8,6 24
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 24% 18% 12% 26% 32%
Umzugswunsch (Gebiet) 16% 12% 6% 16% 25%
Anteil Eigentlimer 0% 0% 0% 0% 0%

32 Als familiengeeigneter Wohnraum wurden Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern angesehen.
33 Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter

oder Selbstandiger tatig ist.
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Auch wenn bisher der Zuzug von selbstnutzenden Eigentiimern ins Gebiet noch be-
grenzt war, so zeigen sich doch die sozialen Auswirkungen, die eine zunehmende
Zuwanderung von Selbstnutzern haben wirde. Im Vergleich mit den Gebietsdurch-
schnitten und mit den Strukturen der Mieter haben Eigentimer ein weit (iberdurch-
schnittliches Einkommen. Das Einkommensniveau der Eigentlimer im Gebiet Scho-
neberger Stiden liegt deutlich - um ein Drittel - iber dem Einkommensniveau der Mie-
ter. Die Eigentlimer, die seit 2012 zugezogen sind, haben nochmals ein weitaus hé-
heres Einkommensniveau. Auch die anderen Sozialindikatoren wie Erwerbstatigkeit
und Arbeitslosigkeit weisen auf eine sehr gute soziale Lage hin. Sie bewohnen grofe
Wohnungen und haben einen deutlich Uberdurchschnittlichen Wohnflachenkonsum.
Der KFZ-Besatz liegt ca. 40% Uber dem Gebietsdurchschnitt.

Tab. 55 alle Eigen- | Zuzug vor Zuzug Zuzug Zuzug ab
Sozialstrukturelle Merkmale der Ei- | timerhaus- 1990 zwischen zwischen 2013
gentiimerhaushalte nach Einzugspe- halte 1990 - 1999 | 2000 -2012
riode in das Gebiet

(n=137) (n=28) (n=33) (n=61) (n=13)
Anteil an allen Haushalten 1% 2% 3% 5% 1%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 2,23 2,00 2,09 2,41 2,15
Anteil an Einpersonenhaushalten 28% 33% 38% 24% 8%
Anteil an Haushalten mit Kindern 26% 1% 27% 33% 31%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 26% 14% 24% 31% 33%
familiengeeigneten Wohnraum3#
Studentenanteil 6% 2% 8% 6% 7%
Rentneranteil 19% 49% 15% 10% 1%
Erwerbsquote 69% 44% 71% 73% 88%
Erwerbslosenquote 2% 5% 0% 2% 0%
Anteil an Erwerbshaushaltens® 79% 54% 81% 88% 85%
Anteil an Migrantenhaushalten 26% 9% 16% 33% 45%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €4.582 €3.872 €5.560 €4.059 €6.457
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €3.960 €2.744 €3.828 €2.492 €3.965
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €3.115 €2.859 €3.898 €2.566 €4.406
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 5% 0% 8% 0%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 91% 100% 98% 92%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?)
durch. Kaltmietbelastung (brutto)
Einkommen hoher 25% 12% 24% 31% 31%
durch. Wohnfléche pro Person (m?) 48,8 578 497 459 46,4
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 18% 21% 24% 15% 8%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 377 370 484 338 357
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 16,2 29,9 19,7 10,8 2,0
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 13% 8% 18% 15% 0%
Umzugswunsch (Gebiet) 10% 8% 15% 7% 15%
Anteil Eigentlimer 100% 100% 100% 100% 100%

Auch die Sozialstruktur in den vermieteten Eigentumswohnungen unterscheidet sich
deutlich vom allgemeinen Durchschnitt. Das Einkommensniveau dieser Gruppe ist
ca. 10% hoher als die der anderen Mieter. Auch die Quadratmetermieten, die in die-
sem Bestand verlangt werden, liegen erheblich tiber dem Durchschnitt.

3 Als familiengeeigneter Wohnraum wurden Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern angesehen.
% Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter
oder Selbstandiger tatig ist.
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Umgewandelte Wohnungen, unabhangig davon, ob sie vom Eigentimer bewohnt
oder vermietet sind, haben ein hoheres Ausstattungsniveau, was sich auch in den
héheren Mietpreisen widerspiegelt. Der Umwandlungsprozess fiihrt offensichtlich zu
einer deutlich héheren Aufwertung der Wohnung als ein Modernisierungsprozess
ohne Aufteilung in Eigentum.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der Prozess der Umwandlung in Eigentum
und die damit verbundene Zuwanderung von einkommensstarken Haushalten bereits
eine Veranderung der Sozialstruktur bewirkt hat. Dieser strukturverandernde Einfluss
wirde noch stéarker, wenn der Prozess der Eigentumsumwandlung noch zunehmen

wiirde.
Tab. 56 alle Mieter- | Mieterin | alle Eigen- | Eigentlimer
Soziostrukturelle Merkmale der haushalte | umgewan- | timerhaus- | ab 2010
Haushalte nach Eigentumsform delten Woh- halte
nungen
(n=1.149) (n=129) (n=137) (24)

Anteil an allen Haushalten 88% 10% 11% 2%
durchschnittliche Haushaltsgréfe 1,93 1,84 2,23 2,17
Anteil an Einpersonenhaushalten 40% 40% 28% 17%
Anteil an Haushalten mit Kindern 19% 17% 26% 30%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 22% 26% 22%
familiengeeigneten Wohnraum

Studentenanteil 7% 6% 6% 6%
Rentneranteil 15% 13% 19% 8%
Erwerbsquote 75% 79% 69% 91%
Erwerbslosenquote 6% 4% 2% 3%
Anteil an Erwerbshaushalten 7% 81% 79% 88%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 23% 26% 33%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.975 €3.180 €4.582 €4.873
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.230 €2.435 €2.988 €3.145
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.269 €2.496 €3.115 €3.367
der Erwerbshaushalte

Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 3% 5% 5%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 95% 97% 96%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €8,13

durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 25,7%

Einkommen héher 25% 28% 25% 33%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 42,7 424 48,8 46,3
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 45% 48% 18% 4%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 263 310 377 412
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 13,8 12,0 16,2 3,6
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 24% 25% 13% 8%
Umzugswunsch (Gebiet) 16% 20% 10% 17%
Anteil Eigentlimer 0% 0% 100% 100%

3.3. Strukturelle Unterschiede in Teilgebieten

Die Analyse der sozialen und demografischen Merkmale nach Teilgebieten zeigt die
Sozialstruktur mit den gunstigsten Werten im Teilgebiet Bayerischer Platz Sid, da-
nach folgend Innsbrucker Platz Nord, Belziger Stralle und mit einem deutlichen Ab-
stand das Teilgebiet Feurigstrale.

Das Teilgebiet I, Bayerischer Platz Siid, hat ein extrem hohes Einkommensniveau.
Ein Finftel der Haushalte sind Rentnerhaushalte. Haushalte mit Kindern sind eben-
falls Uberdurchschnittlich vertreten.
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Das Mietenniveau ist am Bayerischen Platz Stid am héchsten.

Die Gebietsbindung ist tiberdurchschnittiich hoch. Uberdurchschnittlich viele Haushal-

te wollen im Gebiet bleiben.

der Erwerbshaushalte

Tab. 57 alle Haushal- I I M Vi
Sozialstrukturelle Merkmale der te . ' .
Haushalte nach Teilgebieten Bsg;sscﬁr BeIZ|gBeé Stra-| Feurigstrale Ig?astl;rmlf’zr
(n=1303) (n=294) (n=358) (n=173) (n=382)
Anteil an allen Haushalten 100% 23% 27% 13% 29%
durchschnittliche Haushaltsgroe 1,97 2,05 1,91 1,95 2,03
Anteil an Einpersonenhaushalten 38% 35% 42% 40% 33%
Anteil an Haushalten mit Kindern 20% 23% 21% 16% 20%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 26% 29% 21% 25%
familiengeeigneten Wohnraum36
Studentenanteil 8% 5% 7% 15% 8%
Rentneranteil 15% 22% 1% 10% 15%
Erwerbsquote 74% 67% 79% 73% 74%
Erwerbslosenquote 5% 3% 4% 7% 5%
Anteil an Erwerbshaushalten 7% 73% 81% 79% 7%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 26% 23% 39% 28%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €3.123 €3.551 €3.023 €2.478 €3.296
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.308 €2.710 €2.189 €1.758 €2.395
durchschnittl.  Aquivalenzeinkommen €2.351 €2.523 €2.306 €1.925 €2.440

% Als familiengeeigneter Wohnraum wurden Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern angesehen.
37 Dies sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied als Arbeiter, Angestellter, Beamter

oder Selbstandiger tatig ist.
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Tab. 57 alle Haushal- I I Il Vi
Sozialstrukturelle Merkmale der te . . .

I Bayerischer |Belziger Stra-| Feurigstrae | Innsbrucker
Haushalte nach Teilgebieten Piatz Siid Re Platz Nord
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 4% 5% 9% 4%
Haushalte unter Berliner Durchschnitt 41% 32% 41% 56% 40%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 98% 95% 97% 98%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €7,56 €6,99 €6,54 €7,04
durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 27 4% 27,7% 29,1% 26,4%
Anteil Warmmietbelastung lber 40% 21% 23% 21% 23% 19%
Einkommen hdher 25% 25% 23% 24% 27%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 43,3 435 44,0 40,3 425
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 42% 34% 44% 48% 41%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 275 311 268 198 291
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 14,0 15,0 14,2 10,9 13,8
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 23% 18% 21% 25% 27%
Umzugswunsch (Gebiet) 16% 12% 15% 21% 18%
Anteil Eigentiimer 11% 11% 11% 6% 12%

Das Teilgebiet lll, Feurigstrale, steht dem Teilgebiet | in allen relevanten Punkten
gegenuber. Die Einkommen liegen weit unter dem Durchschnitt des Schoneberger
Siidens, allerdings immer noch leicht {iber dem Berliner Einkommensniveau. Der
Migrantenanteil liegt deutlich Gber dem Durchschnitt, der Anteil an Haushalten mit
Kindern ist unterdurchschnittlich.

Das Mietniveau ist niedrig. Die Gebietsbindung ist deutlich schwécher ausgepragt als
in den anderen Teilgebieten, im Vergleich zu anderen innerstadtischen Wohngebie-
ten allerdings immer noch iberdurchschnittlich.

Die Indikatorenwerte der Teilgebiete Il und IV liegen zwischen den beiden Extremen.
Das Teilgebiet Innsbrucker Platz Nord hat leicht iberdurchschnittliche Einkommen.
Rentneranteil und Anteil an Haushalten mit Kindern ist jeweils durchschnittlich.

Das norddstliche Teilgebiet Belziger Strafle liegt im Einkommensniveau leicht unter
dem Teilgebiet IV.

Die differenzierte Analyse auf Ebene der Blocke bestétigt die Einschatzung der Teil-
gebiete.3® Soziostruktuelle Abweichungen insbesondere mit niedrigeren Einkommen
zeigen sich in Gebiet | bei den vier Blocken 13, 14, 16, 17, die durch Nachkriegsbau-
ten im sozialen Wohnungsbau gepragt sind, und noch einen recht hohen Wohnungs-
anteil im Besitz stadtischer Gesellschaften haben. Allerdings ist dieser mit 57,5 %
nicht so hoch, dass in diesen Bldcken keine durch den Wohnungsmarkt verursachten
Bevolkerungsveranderungen zu erwarten waren.

Soziostruktuelle Unterschiede zum umgebenden Teilgebiet zeigen sich auch in Ge-
biet IV bei den Blocken entlang der HauptstraBe. Diese Wohnlagen sind starken
Larmemissionen durch den Straflen- und den S-Bahnverkehr ausgesetzt. Untersu-
chungen zeigen, dass die Bewohner von larmemissionsbelasteten Wohnlagen gerin-
gere Einkommen haben, als die nicht belastete Umgebung. In etwas geringerem Ma-
Re zeigt sich dies auch entlang der Ebersstralte, die allerdings im wesentlichen durch
die S-Bahn, weniger durch den Stralenverkehr belastet wird.

Insgesamt zeigen sich deutliche soziale Unterschiede zwischen den einzelnen Ge-
bietsteilen. Ein guter Indikator daflir ist das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen

38 Bei den Auswertungen auf Blockebene ist allerdings zu beachten, dass die Fallzahlen Giberwiegend
sehr klein sind, so dass fir die Blocke nur Tendenzaussagen gemacht werden konnen.
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im Vergleich zum Berliner Durchschnitt. Danach zeigt sich eine Spannbreite zwischen
durchschnittlichem und deutlich Gberdurchschnittlichem Niveau. Diese Unterschiede
haben offensichtlich auch einen Einfluss auf die durchschnittlichen Quadratmetermie-
ten, die im einkommensstérksten Gebietsteil am hdchsten, im dem mit den niedrigs-
ten Einkommen ebenfalls am niedrigsten sind.

Die Unterschiede zwischen den Teilgebieten sind allerdings gradueller und nicht
struktureller Art. Im Ergebnis leben trotz dieser deutlichen Unterschiede in allen vier
Teilgebieten noch relevante Teile der Bevolkerung, mit unterdurchschnittlichen sozia-
len Lagen, die im Zuge von Aufwertungsprozessen besonders stark verdrangungsge-
fahrdet sind. Dies betrifft jeweils mindestens ca. 1.000 Haushalte mit gut 2.000 Be-
wohnern. Soziostrukturelle Veranderungen in diesen Gebieten konnen daher quanti-
tativ so stark sein, dass daraus deutliche stadtebauliche Veranderungen resultieren.

3.4. Mieter im Altbau und im Nachkriegsneubau
Mieter in Altbauten

Der grofite Teil der Mietwohnungen liegt im Altbau. Wohnungen aus der Nachkriegs-
zeit, vor allem der 50er und 60er Jahre, stellen gut ein Flnftel. Wohnungen, die nach
1990 gebaut wurden bzw. Dachausbauten, sind recht selten.

Tab. 58 alle Mie- | Mieterim | Mieterim | Mieterim
Soziostrukturelle Merkmale der terhaus- | Altbau Nach- Neubau
Haushalte nach Baualter der Woh- | halte kriegsbau | nach 1990
nungen und Dach-
ausbau
(n=1149) (n=762) (n=281) (n=57)

Anteil an allen Haushalten 88% 58% 22% 4%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,93 2,03 1,71 1,84
Anteil an Einpersonenhaushalten 40% 35% 52% 37%
Anteil an Haushalten mit Kindern 19% 22% 15% 14%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 25% 23% 20%
familiengeeigneten Wohnraum

Studentenanteil 7% 8% 7% 4%
Rentneranteil 15% 12% 21% 18%
Erwerbsquote 75% 7% 67% 7%
Erwerbslosenquote 6% 5% 9% 0%
Anteil an Erwerbshaushalten 7% 81% 65% 81%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 26% 34% 24%

durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.975 €3.268 €2.079 €3.537
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen | €2.230 €2.380 €1.647 €2.571
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen |  €2.269 €2.340 €1.815 €2.762
der Erwerbshaushalte

Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 3% 11% 0%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 97% 96% 98%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €6,93 €7,36 €8,96
durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 27,2% 28,8% 26,9%
Einkommen hdher 25% 26% 21% 28%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 42,7 44,6 357 45,0
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 45% 39% 58% 46%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 263 259 254 385
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 13,8 13,7 14,1 10,0
sofortiger Auszugswunsch (Woh- 24% 25% 18% 29%
nung)

Umzugswunsch (Gebiet) 16% 17% 13% 21%
Anteil Eigentiimer 0% 0% 0% 0%
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Die Mieter im Altbau haben ein enorm hohes Einkommensniveau, das fast an das der
Mieter in nach 1990 erstellten Neubauten und Dachausbauten heranreicht. Sie sind
etwas junger und haben leicht iberdurchschnittlich haufig Kinder im Haushalt.

Die Strukturen der Mieter im Altbau und in den Nachkriegsbauten unterscheiden sich
deutlich hinsichtlich ihrer Einkommen und hinsichtlich ihrer Wohnverhaltnisse. Mieter
in Nachkriegsbauten haben im Vergleich zum Gebietsdurchschnitt ein weit unter-
durchschnittliches, im Vergleich zum Berliner Mittel ein durchschnittliches Einkom-
men. Vom Gebietsdurchschnitt der Mieter trennen sie gut 25%. Sie bewohnen aller-
dings deutlich weniger Wohnflache. Die Quadratmetermieten in den Nachkriegsbau-
ten liegen ca. 5% uber denen im Altbau. Trotz des geringeren Wohnkonsums ist ihre
Mietbelastung leicht hdher als die der Mieter im Altbau.

Der Anteil der Rentner an den Bewohnern der Nachkriegsbauten ist deutlich héher
als im Altbau. Auch der Anteil von Migrantenhaushalten ist im Nachkriegsbau hoher.

3.5. Sozialstrukturelle Unterschiede nach Ausstattungsstandard
und Modernisierungsstand

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen im Gebiet ist sehr hoch. Nur noch ein sehr
kleiner Anteil der Wohnungen hat, nach Angaben der Mieter, keinen Vollstandard im
Sinne des Berliner Mietpreisspiegels.

Tab. 59 alle Haushal-| Unterhalb | Volistan- | Wohnungen
Soziostrukturelle Merkmale der te Volistandard | dardwoh- | mit Moderni-
Haushalte nach Wohnungs- nungen sierung ab
ausstattung 2014
(n=1303) (n=37) (n=1221) (n=195)
Anteil an allen Haushalten 100% 3% 94% 15%
durchschnittliche HaushaltsgréRe 1,97 1,88 1,97 2,01
Anteil an Einpersonenhaushalten 38% 48% 38% 40%
Anteil an Haushalten mit Kindern 20% 13% 20% 19%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 12% 25% 25%
familiengeeignetem Wohnraum
Studentenanteil 8% 14% 7% 8%
Rentneranteil 15% 16% 15% 12%
Erwerbsquote 74% 63% 73% 78%
Erwerbslosenquote 5% 6% 5% 4%
Anteil an Erwerbshaushalten 7% 66% 7% 82%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 33% 27% 29%
durchschnittl. Haushaltseinkommen €3.123 €2.176 €3.143 €3.304
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.308 €1.723 €2.307 €2.378
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen €2.351 €1.677 €2.341 €2.408
der Erwerbshaushalte
Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 0% 5% 4%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 0% 100% 100%
durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €5,87 €7,11 €8,00
durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 29,5% 27,6% 28,2%
Einkommen hdher 25% 20% 25% 27%
durch. Wohnflache pro Person (m?) 43,3 43,6 43,2 41,8
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 42% 48% 42% 42%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 275 217 278 274
durchschnittl. Wohndauer (Wohnung) 14,0 20,9 13,8 10,8
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 23% 25% 22% 24%
Umzugswunsch (Gebiet) 16% 16% 16% 16%
Anteil Eigentimer 11% 0% 1% 11%
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Die Sozialstruktur in den Wohnungen, die noch keinen Vollstandard entsprechend
den Kriterien der Berliner Mietpreisspiegels haben, unterscheidet sich gravierend von
dem Gebietsdurchschnitt.

Das Einkommensniveau ist deutlich niedriger aber die Mietbelastung trotz niedriger
Mieten um zwei Prozentpunkte héher als im Gebietsdurchschnitt. Die Wohndauer der
Haushalte in diesen Wohnungen ist erheblich hoher.

Nach 2013 sind 17% der Wohnungen modernisiert worden®. Anhand eines Ver-
gleichs zwischen modernisierten und nicht modernisierten Bestanden konnen die
Auswirkungen von ModernisierungsmalRnahmen auf die Sozialstruktur analysiert
werden.

Leichte Unterschiede zeigen sich beim Einkommensniveau. Die Mieten liegen in den
modernisierten Wohnungen deutlich hdher. Der Abstand zu den ab 2014 moderni-
sierten Wohnungen betragt gut 10%.

3.6. Einfluss von ModernisierungsmaBBnahmen auf die Sozial-
struktur

Der § 172 bestimmt, dass die Herstellung eines zeitgemaRen Ausstattungsstandards
auflagenfrei zu genehmigen ist. Darliber hinaus gehende Modernisierungsmaf-
nahmen sollten nur unter Auflagen genehmigt oder versagt werden, wenn diese eine
die Sozialstruktur verandernde Wirkung haben. Malnahmen, die im Verdacht stehen
gravierende Sozialstrukturverdnderungen auszuldsen, sind Wohnungszusammenle-
gungen, Grundrissanderungen zur Schaffung besonders groRziigiger Wohnverhalt-
nisse, der Einbau von Erstbalkonen mit mehr als 4 m? Grundflache bzw. der Einbau
von Zweitbalkonen, die Ausstattung von Einbaukichen und die aufwendige Ausstat-
tung des Bades.#

Im Folgenden soll daher geprift werden, welche messbaren sozialstrukturverandern-
den Auswirkungen der Einbau hochwertiger Bader bzw. Gastetoiletten, grolke bzw.
Zweitbalkone, Uberdurchschnittliche Ausstattung des Wohnbereichs und Aufziige auf
die Struktur der Mieterhaushalte*! und auf die Mieten haben.

3.6.1. ModernisierungsmaBnahmen oberhalb zeitgeméBer Ausstat-
tung -
Balkone, Bader, Aufziige

Die Ausstattung einer Wohnung oberhalb des durchschnittlichen zeitgeméRen Aus-
stattungsstandards bewirkt deutliche soziostrukturelle Veranderungen, die zu Ver-
starkungen der negativen stadtebaulichen Auswirkungen flihren (vgl. Kap. 5.2). Dies
zeigt sich besonders deutlich bei den angesprochenen Ausstattungsmerkmalen,
,hochwertige Wohnraumausstattung’, ,hochwertige Badausstattung’, Terrasse und
Aufzug.*

3 Grundlage sind die Aussagen der Befragten, ob und ggf. wann die Wohnung modermnisiert worden
ist.. Fir die Fragestellung der Untersuchung sind die Modernisierungsmafnahmen der letzten Jahre
relevant. Hier ist von einem guten Kenntnisstand auszugehen.

40 Vgl. Priifkriterien flr die Umsetzung der sozialen Erhaltungsverordnung in den Erhaltungsgebieten
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB im Bezirk Tempelhof-Schdneberg vom 3. September
2014. Gesetz- und Verordnungsblatt Berlin, Abl. 38 S. 1754f.

41 Die deutlichen Auswirkungen der Zuwanderung von selbstnutzenden Eigentiimern wurden bereits
oben dargestellt (Kap. 3.2)

42 Die Ergebnisse entsprechen denjenigen, die in den benachbarten Schéneberger Erhaltungsgebie-
ten gefunden wurden.
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Tab. 60 alle Mie-| Terrasse | Bad mit | Aufzugim | Gaste-WC | Hochwerti-
Soziostrukturelle Merkmale der terhaus- Trennung | Altbau ge Woh-
Mieterhaushalte bei relevanten Mo- | halte von Wanne nungsaus-
dernisierungsmaBnahmen oberhalb u. Dusche stattung*
zeitgeméBer Ausstattung (n=1149) | (n=153) (n=174) (n=153) (n=80) (n=31)
(ohne Dachgeschoss)

Anteil an allen Haushalten 88% 12% 13% 12% 6% 2%
durchschnittliche Haushaltsgrole 1,93 2,07 2,49 2,19 2,71 2,30
Anteil an Einpersonenhaushalten 40% 31% 13% 28% 9% 13%
Anteil an Haushalten mit Kindern 19% 21% 34% 27% 32% 27%
Anteil an Haushalten mit Kindern in 24% 23% 36% 26% 26% 26%
familiengeeignetem Wohnraum

Studentenanteil 7% 6% 6% 5% 12% 0%
Rentneranteil 15% 18% 9% 17% 13% 13%
Erwerbsquote 75% 73% 79% 74% 66% 84%
Erwerbslosenquote 6% 3% 4% 5% 2% 0%
Anteil an Erwerbshaushalten 77% 7% 88% 80% 84% 90%
Anteil an Migrantenhaushalten 28% 23% 30% 26% 26% 22%

durchschnittl. Haushaltseinkommen €2.975 €3.831 €4.361 €4.270 €4.683 €4.516
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen | €2.230 €3.119 €2.670 €3.109 €2.625 €2.911
durchschnittl. Aquivalenzeinkommen | €2.269 €2.692 €2.776 €2.784 €2.717 €3.013
der Erwerbshaushalte

Haushalte unterhalb Armutsschwelle 5% 4% 3% 2% 1% 0%
Anteil an Vollstandardwohnungen 97% 100% 100% 99% 100% 100%
Durch. Nettokaltmiete (Euro/m?) €7,08 €7,70 €7,98 €7,33 €7,50 €8,75
Durch. Kaltmietbelastung (brutto) 27,6% 29,2% 25,3% 27,8% 29,1% 26,0%
Einkommen héher als Vorjahr 25% 29% 27% 23% 26% 29%
Durch. Wohnflache pro Person 42,7 447 40,6 50,4 51,5 44,0
Anteil an 1- bis 2-Zimmerwohnungen 45% 35% 30% 18% 4% 39%
Kfz-Dichte (auf 1.000 Einwohner) 263 282 273 329 322 377
Wohndauer (Wohnung) 13,8 12,4 8,9 14,9 14,6 6,6
sofortiger Auszugswunsch (Wohnung) 24% 25% 25% 20% 29% 19%
Umzugswunsch (Gebiet verlassen) 16% 16% 21% 13% 21% 16%
Anteil Eigentiimer 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Terrassen kommen im Gebiet in 12% der Wohnungen vor. Der Einfluss auf die Sozi-
alstruktur zeigt sich deutlich beim Einkommensniveau, das ca. 40 % Uber dem bereits
sehr hohen Gebietsdurchschnitt liegt. Die mieterhdhende Wirkung betragt knapp
10%.

Der Zusammenhang zwischen der Abweichung von der durchschnittlichen Sozial-
struktur und einer hochwertigen Badausstattung zeigt sich bei einer Trennung von
Badewanne und Dusche. Die Einkommensverhéltnisse der Mietergruppe mit einer
derartigen Badausstattung Ubersteigen die durchschnittlichen Einkommensverhalt-
nisse aller Mieter um ca. 25%. Die Mieten liegen gut 10% Uber dem Durchschnitt.
Ahnliche Unterschiede zeigen sich bei der Ausstattung mit einer 2. Toilette/Géste-
WC.

Die Sozialstruktur ist in Wohnungen, die an einem Aufzug angeschlossen sind, deut-
lich verandert. Das Einkommensniveau der Mieter in diesen Bestanden liegt ca. 40%
uber dem Durchschnitt aller Mieter.

43 Eine hochwertige Wohnungsausstattung in dem hier ausgewerteten Sinne liegt vor, wenn drei
wohnwerterhéhende Merkmale zu Wohnungs- Badausstattung und Terrasse/groRler Balkon zu-
sammenkommen.
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Die Voraussetzungen fir eine Vermarktung von Wohnungen mit einem Aufzug sind in
Innenstadtgebieten wie dem Gebiet Schéneberger Sliden aufgrund der einkommens-
starken Nachfrage sehr gut. Eine unbegrenzte Moglichkeit des Einbaus von Aufzligen
in dem Gebiet wiirde weitere deutliche sozialstrukturelle Veranderungen unterstit-
zen.

Mieter in Wohnungen mit einer hochwertigen Wohnraumausstattung haben eine
deutlich Uberdurchschnittliche Einkommensstruktur. Die Auswirkungen auf den Miet-
preis sind deutlicher als bei einzelnen Merkmalen zu erkennen. Quadratmetermieten
liegen 1,67 €/m? und damit knapp 25% tiber dem Durchschnitt.

Insgesamt zeigt sich, dass Modernisierungsmanahmen, die Uber eine zeitgemale
Ausstattung hinausgehen, deutliche mietsteigernde Wirkungen haben und dariber
hinaus deutliche Impulse zur Veranderung der Sozialstruktur geben.

4. Schlussfolgerungen

Gemal § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2i. V. m. Abs. 4 Bau GB kann eine Gemeinde (in Ber-
lin: ein Bezirk) durch Satzung (in Berlin: durch Verordnung) Gebiete bezeichnen, in
denen die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung dadurch ge-
schitzt werden soll, dass bestimmte bauliche Veranderungen einem Genehmigungs-
vorbehalt unterliegen.

4.1. Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir das Ge-
biet Schoneberger Siiden

Im Gebiet haben bereits umfangreiche Bevolkerungsveranderungen stattgefunden.
Die Einkommensverhaltnisse und die Mieten sind jeweils deutlich Uberdurchschnitt-
lich.

Es sind jedoch im relevanten Umfang (ca. 40%) Haushalte mit — am Berliner Durch-
schnitt gemessen — unterdurchschnittlichen Einkommen vorhanden. Damit gibt es in
den Gebieten quantitativ ein Potenzial an verdrangungsgefahrdeten Haushalte, des-
sen Verdrangung deutliche Strukturveranderungen bewirken konnen.

4.1.1. Zentrale Ergebnisse zu Sozialstruktur und Wohnungsversor-
gung
e Insgesamt hat das Gebiet verglichen mit Berlin ein weit tberdurchschnittli-

ches Einkommensniveau. Der Armenanteil ist geringer als im Berliner
Durchschnitt.

e Der Migrantenanteil ist mit 37,5% im Vergleich zum Ortsteil Schoneberg un-
terdurchschnittlich.

e Das Einkommensniveau der Migranten ist geringer als das der Nichtmigran-
ten, liegt aber immer noch deutlich iber dem Berliner Durchschnitt.

e Die Wohnverhaltnisse hinsichtlich Ausstattung, Wohnflache und Belegung
sind im Berliner Vergleich leicht Uberdurchschnittlich. Deutlich tberdurch-
schnittlich ist der Wohnflachenverbrauch.

e Das Mietniveau Ubersteigt die Mittelwerte der einfachen und mittieren Wohn-
lage des Berliner Mietspiegels deutlich, nicht aber die der guten Wohnlage.
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Der Anteil selbstnutzender Eigentiimer ist flr Berliner Innenstadtwohngebie-
te gut durchschnittlich.

o Verénderungsprozesse der letzten Jahre

e Das Gebiet weist eine deutliche Tendenz zur Veranderung der Sozialstruktur
auf.

e Inden letzten dreieinhalb Jahren sind Gberwiegend Haushalte mit einer 6ko-
nomischen Lage zugezogen, die nochmals Uber dem hohen Gebietsdurch-
schnitt liegt. Der Anteil der Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkom-
men in dieser Gruppe ist ein Flnftel geringer als unter allen Haushalten.

e Die Zuwanderer haben eine stark von Gebiets- und stadtischen Durchschnitt
abweichend, einseitige Altersstruktur. Die mittleren Erwachsenenjahrgénge
zwischen 27 und 45 Jahren haben mit 52% gegeniiber 31 % einen weit
Uberdurchschnittlichen Anteil

o Die Haushaltsstruktur dieser Zuwanderungsgruppen zeigt einen Uberdurch-
schnittlichen Anteil an Haushalten mit Kindern.

e Die gewachsene Atftraktivitat zeigt sich in einer Zunahme der Umwand-
lungsprozesse in Einzeleigentum.

¢ Die Investitionsneigung der Hauseigentiimer im Gebiet ist hoch. Allein in den
letzten dreieinhalb Jahren wurden in 17% des Wohnungsbestandes Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefiihrt worden.

4.1.2. Untersuchung der Voraussetzungen fiir eine Erhaltungsver-
ordnung im Gebiet Schéneberger Siiden

Insgesamt besitzt das Gebiet Schoneberger Stiden eine anhaltende hohe Attraktivitat
flr einkommensstarke, junge Haushalte. Diese Anziehungskraft zeigt sich auch in der
Zufriedenheit mit den Strukturmerkmalen des Gebiets und in den positiven
Bewertungen durch alle Bevdlkerungsgruppen.

Diese Situationsbeschreibung macht insgesamt deutlich, dass die Anwendungs-
voraussetzungen fur eine soziale Erhaltungsverordnung im Gebiet Schoneberger
Siiden gegeben sind, da

a.) ein Aufwertungsspielraum besteht,

Im Gebiet Schoneberger Stden verfiigen 3% der Wohnungen nicht (ber eine
Vollstandardausstattung. Allerdings hat es sich gezeigt, dass in den letzten Jah-
ren in erheblichem Umfang - 17% der Wohnungen innerhalb von 3,5 Jahren —
Modernisierungsinvestitionen vorgenommen wurden. Ein erheblicher Teil dieser
Wohnungen hatte schon vorher eine Vollstandardausstattung. Das zeigt, dass
auch Uber den durchschnittlichen Standard hinaus modernisiert wird.

SchlieBlich fehlen in einem sehr groen Teil der Vollstandardwohnungen einzelne
Ausstattungsmerkmale wie Fliesen im Bad (32%), Doppelfenster in allen Rdumen
(55%), Balkone (46%), die sowohl als Sondermerkmale im Berliner Mietpreisspie-
gel einbezogen sind, als auch auf dem heutigen Wohnungsmarkt fiir ein gehobe-
nes Wohnungsangebot Voraussetzung sind.

Aufziige sind in gut einem Drittel der Wohnungen im Gebiet vorhanden. Sie geho-
ren aber in Wohnungen mit einem gehobenen Standard mit einem gehobenen
Standard inzwischen auch im Altbau zur Regelausstattung und werden daher
haufig eingebaut.

Ein weiterer relevanter Aufwertungsspielraum besteht bei Wohnungen, die Mieter
mit eigenen Investitionen auf Vollstandard gebracht haben. Dies sind vor allem
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Wohnungen, in denen Mieter eine Gasetagenheizung eingebaut haben. Diese
Wohnungen machen 2% des Bestandes aus.

SchlieRlich liegt bisher nur ein geringer Teil (33 %) der Wohnungen in Gebauden,
die energetisch aufgeriistet wurden. Auch in diesen Gebauden wurden bisher je-
weils nur ein Teil der moglichen MalRnahmen zur Energieeinsparung vorgenom-
men, so dass im Bereich der energetischen Modernisierung noch ein sehr grolies
Potenzial vorhanden ist.

Im Gebiet sind bereits 21 % der Wohnungen in Einzeleigentum aufgeteilt worden.
11 % der Wohnungen werden vom Eigentiimer selbst bewohnt. Es besteht also
noch ein sehr hohes Potenzial an Mietwohnungen, die in Einzeleigentum aufge-
teilt werden konnen. Dies flhrt in der Regel zu deutlichen Strukturveranderungen
in der Sozialstruktur.

Das Aufwertungspotenzial bestimmt sich nicht nur aus der vorhandenen Ausstat-
tung und technischer Mdglichkeiten, sondern wesentlich auch aus dem, was die
nachfragenden Gruppen bereit und in der Lage sind, zu bezahlen. Aufgrund der
hohen zahlungskraftigen Nachfrage und der gestiegenen Erwartungen einkom-
mensstarkerer Haushalte an die Ausstattung der Wohnung ist im Gebiet ein gro-
Res Aufwertungspotenzial vorhanden.

b.) ein relevantes Verdrangungspotential vorhanden ist,

Der Anteil von Haushalten mit unterdurchschnittlichem Einkommen ist im Gebiet
trotz des Zuzugs einkommensstarkerer Haushalte noch in einem relevanten Um-
fang vorhanden. 40 %, das sind ca. 5.200 Haushalte haben ein Einkommensni-
veau unterhalb des Berliner Durchschnitts. 2.000 Haushalte liegen sogar unter
der 75%-Grenze des Berliner Durchschnitteinkommens, haben also ein prekares
Einkommensniveau. Die Haushalte unter dem Berliner Durchschnitt haben bereits
jetzt eine Bruttowarmmietbelastung von 40 % des Haushaltsnettoeinkommens,
die mit prek&rem Einkommen mussen bereits 46 % ihres Einkommens fir die
Warmmiete verwenden, obwohl sie jeweils deutlich unterdurchschnittliche Quad-
ratmetermieten zahlen und eine unterdurchschnittlich groRe Wohnflache nutzen.
Mieten, die die zuwandernden Haushalte zahlen, kdnnen Haushalte mit unter-
durchschnittlichen Einkommen nicht tragen. Modernisierungsbedingte Mieterhd-
hungen kénnte ein erheblicher Teil dieser Haushalte nicht verkraften. Ein erhebli-
cher Anteil an Haushalten im Gebiet (ca. 40%) sind daher verdrangungsgefahr-
det.

c.) ein Aufwertungsdruck gegeben ist.

o  Der Aufwertungsdruck zeigt sich darin, dass die Zuwanderer in das Gebiet ein
weit Uberdurchschnittliches Einkommen haben. Auch der Umfang der Modernisie-
rungsmalnahmen in den letzten Jahren lag sehr hoch.

e Das Erstarken des Aufwertungsdrucks zeigt sich auch in der Mietentwicklung,
die bei den Zuwanderern weit Uber den Werten des Berliner Mietspiegels liegen.

d.)  Ergebnis

Im Gebiet gibt es in nahezu allen Wohnungsbesténden deutliche Aufwertungspo-
tentiale. Aufgewertete Wohnungen werden von einkommensstarken Haushalten
stark nachgefragt. Das Einkommensniveau der Gebietshaushalte mit Berliner
Durchschnittseinkommen reicht in der Regel nicht dazu aus, Mieten in aufgewer-
teten Wohnungen zu tragen.

Daher ist davon auszugehen, dass die Haushalte mit unterdurchschnittli-
chem Einkommen (ca. 40%) bei Aufwertungsinvestitionen verdrangungsge-
fahrdet sind.

49



TOPOS Stadtforschung Sozialuntersuchung Schoneberger Stiden 2017

4.2. Stadtebauliche Folgen einer Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung flr den Erlass einer Erhaltungsverordnung gem. § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen stadtebaulicher Grinde fiir den Schutz der ange-
stammten Wohnbevoélkerung vor Verdrangung.

Als Ergebnis der Untersuchung zeigt sich eine Tendenz zu stadtebaulichen Fehlent-
wicklungen, wenn das Instrumentarium der Erhaltungsverordnung nicht eingesetzt
werden wiirde.

e Verlust preiswerten Wohnraums

Aufgrund der hohen Zuwanderung nach Berlin ist der Berliner Wohnungsmarkt ange-
spannt. Gleichzeitig sinkt auf allen Teilmarkten des Berliner Wohnungsmarktes ein-
schlieflich des Sozialen Wohnungsbaus das Angebot preiswerter Wohnungen.*
Preiswerter Wohnraum geht kontinuierlich durch Modernisierungsinvestitionen verlo-
ren. Darlber hinaus sind die Wohnungsmieten in Berlin in allen Marktsegmenten des
Berliner Wohnungsmarkts wahrend der letzten Jahre schneller als die Einkommen
gestiegen.

In Berlin sind ca. 54% aller Haushalte, das sind gut 1 Mill. Haushalte, sozialwoh-
nungsberechtigt, weil ihr Einkommen unterhalb der im Land Berlin festgelegten Ein-
kommensgrenzen des §9 WoFG* liegt. Diese Haushalte haben damit aufgrund ihres
niedrigen Einkommens die Zugangsberechtigung zu Wohnungen des Sozialen Woh-
nungsbaus, 1. Férderweg. Dem stehen zurzeit nur noch weniger als 200.000 Woh-
nungen gegentiber, die nach Wohnungsbindung, Belegungsbindung oder Mod/InstRL
fir die Versorgung der sozialwohnungsberechtigten Haushalte zur Verfiigung ste-
hen.#6. Diese Zahl wird sich durch Auslaufen der Bindungsfristen weiter reduzieren.
Daher sind von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Férderprogramme fiir die
Neuerrichtung von Sozialwohnungen erarbeitet worden. Es wird aber davon ausge-
gangen, dass kurz und mittelfristig der Bedarf an geforderten Wohnungen nicht ge-
deckt werden kann.

In der Untersuchung des Schéneberger Stidens hat sich gezeigt, dass Modernisie-
rungsinvestitionen Uber den zeitgemé&Ren Standard hinaus zu deutlichen Mieterho-
hungen und zu Strukturveranderungen der Sozialstruktur flihren. Auch die Umwand-
lung in Wohnungseinzeleigentum hat vergleichbare Auswirkungen.

Die sich daraus ergebenden stadtebaulichen Probleme sind fiir das Land Berlin umso
grofer, je groler die Zahl einkommensschwacher Haushalte ist, die aus Gebieten
wie dem Gebiet Schéneberger Stiden verdrangt werden kénnten. Fr die Versorgung
der Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen stellen daher die Altbauwoh-
nungen mit niedrigen Mieten ein derzeit nicht zu ersetzendes Angebot dar.

Unter den gegebenen Umsténden ist die Deckung des Wohnungsbedarfs der Haus-
halte mit unterdurchschnittlichen Einkommen nur zu sichern, wenn vorhandener
preiswerter Wohnraum auch langerfristig erhalten wird und Modernisierungsinvestiti-
onen auf die Herstellung des zeitgeméaRen Ausstattungsstandards beschrénkt wer-
den.

o Verstadrkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt
Im Gebiet Schoneberger Siiden lebt eine gemischte Bevélkerung mit relevanten Tei-
len von einkommensschwécheren und verdrangungsgefahrdeten Haushalten.

Wenn diese dkonomisch schwachen Teile der Bevélkerung durch Modernisierungsin-
vestitionen zum Verlassen der bisherigen Wohnungen gezwungen werden, werden
selektive Wanderungsprozesse verstarkt. Ein groler Teil dieser Haushalte, insbe-

44 Vqgl. IBB Wohnungsmarktbericht 2016, S. 68/69.
45 Vqgl. IBB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 46
46 vgl. IBB Wohnungsmarktbericht 2016, S. 44
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sondere aber diejenigen mit geringen Chancen fiir eine eigenverantwortliche Verbes-
serung ihrer sozialen Lage, wandern namlich in Gebiete ab, die bereits aufgrund ihrer
hochsegregierten Bevolkerungsstruktur als Problemgebiete eingestuft sind. Dies zei-
gen sowohl kleinrdumige Untersuchungen in Stadtquartieren als auch das ,Stadtmo-
nitoring’ der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung.#” Diese Gebiete geféhrden die
Stadtentwicklung und erfordern hohen personellen und finanziellen Aufwand zu ihrer
Steuerung und Verbesserung. Als eines der wichtigsten stadtebaulichen Entwick-
lungsziele hat daher der Berliner Senat festgelegt: ,Im Rahmen der Bestandsqualifi-
zierung ist es ... wesentlich, soziale Entmischungsprozesse zu vermeiden und ge-
mischte funktionale Strukturen zu sichern.“8

« Verénderung einer bewéhrten Bevélkerungsstruktur

Ein grofRer Teil der Bewohnerinnen ist auf die Struktur des Wohngebiets mit seinen
infrastrukturellen Ausstattungen, seinen nachbarschaftlichen Kontakten und seiner
Vertrautheit angewiesen.

Derartig gewachsene, sich kontinuierlich weiterentwickelnde Sozialstrukturen haben
positive Auswirkungen auf die Struktur und die Kosten der staatlich zu organisieren-
den und bereitzustellenden Daseinsfiirsorge und Infrastrukturausstattung. Auch hier
hat sich in der Untersuchung gezeigt, dass im Gebiet Schéneberger Siiden enge
soziale Kommunikationsnetze existieren. Dies zeigt sich sowohl in den intensiven
nachbarschaftlichen Beziehungen und den engen personlichen Netzwerken (vgl.
Kap.2.10.2) als auch in einer positiven Bewertung des Wohngebiets durch die Be-
wohnerlnnen (vgl. Kap.2.12.2). Zudem ist die durchschnittliche Wohndauer im Gebiet
sehr hoch.

Diese Sozialbeziehungen gehen dabei haufig tiber reine Kommunikationsbeziehun-
gen hinaus. Sie beinhalten eine Vielzahl kleinerer und groRerer Hilfeleistungen, ge-
genseitige Unterstltzung und Beratung, die nicht nur die Lebensqualitat fir die Be-
wohnerlnnen erhéhen, sondern staatliche Leistungen unterstitzen und ersetzen.
24% der Befragten berichten von intensiven nachbarschaftlichen Kontakten und gro-
Rer Bereitschaft zu gegenseitiger Hilfe. Weitere 47% nennen kleinere gegenseitige
Hilfeleistungen, so dass zwei Drittel aller Bewohnerlnnen von Kontakten berichten,
die auch gegenseitige Unterstitzungsleistungen beinhalten. Bei den &lteren Bewoh-
nerinnen in den Nachkriegswohnungen sind die jeweiligen Werte noch hdher.

Die vorgefundene Gebietsstruktur entspricht weiterhin den im §1 des BauGB ange-
sprochenen ausgeglichenen Bevolkerungsstrukturen. Damit besteht die begriindete
Erwartung, dass eine Anderung der Bevdlkerungsstruktur zumindest flir einen lange-
ren Zeitraum dem Gebiet die Qualitatsmerkmale einer bewahrten Bevolkerungsstruk-
tur nehmen wirde. Es erscheint daher als sinnvoll und geboten, die vorhandene
Struktur zu erhalten.

o Uberlastung der infrastrukturellen Angebote fiir Kinder

In den letzten Jahren hat die Einwohnerzahl im Gebiet zugenommen. Unter den Zu-
wanderern der letzten Jahre liegt der Anteil an Erwachsenen im Alter zwischen 27
und 45 Jahren bei tber 50% der Bewohner, wahrend sie im Berliner Durchschnitt nur
etwa 30% der Bevolkerung ausmachen. Besonders stark finden sich diese einseiti-
gen Altersstrukturen in den einkommensstarken Zuwanderern in modernisierte Be-
sténde. Dies sind die Altersjahrgange, in denen die Geburtenraten am hdchsten sind.
Es ist daher zu erwarten, dass der Anteil der Kinder weiter steigen wird. Bei einer
Fortsetzung des Trends werden die Kapazitaten der Schulen und Kindertagesstatten

47 vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Stadtmonitoring 2015
4 vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung: Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020. Statusbericht
und perspektivische Handlungsansatze. S. 11.
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innerhalb weniger Jahre nicht mehr ausreichen. Die Kapazittsgrenze der Grund-
schulen ist bereits erreicht. Eine Ausweitung des Platzangebots wiirde somit zusatzli-
che Investitionen in die Infrastruktur erfordern.

o Verstarkung der innerstadtischen Verkehrsprobleme

Das Teilgebiet Schoneberger Stiden hat innerhalb des Bezirks und der Stadt eine
zentrale Lage. Es verfugt tber eine gute Anbindung an den offentlichen Personen-
nahverkehr. So liegen direkt an das Gebiet angrenzend zwei S-Bahnhéfe und drei U-
Bahnhofe. Dies zeigt sich in der hohen Nutzungsintensitat von 85% der Haushalte
(vgl. Tab. 48).

53% der Bewohner benutzen fiir ihre Wege den sog. Umweltverbund (OPNV, Fahr-
rad oder zu FuB). 25% der Bewohnerlnnen nutzen fir den Weg zur Arbeit oder zum
Ausbildungsplatz den éffentlichen Nahverkehr. (vgl. Tab. 22).

Gleichzeitig verfugt das dicht bebaute Wohngebiet nur Gber wenige Kfz-Stellplatze.
Aufgrund der dichten Bebauung befinden sich mit wenigen Ausnahmen Stellplatze
nur auf éffentlichem Stralenland, das selbst bei dem geringen gegenwartigen PKW-
Besatz nicht ausreicht. So fiihrt der ruhende Verkehr zu einer gravierenden Belas-
tung des Wohngebiets und zu einer deutlichen Einschrankung der Wohnqualitét.

Die Kapazitat der das Gebiet berlihrenden Hauptverkehrsstralen, die den privaten
Verkehr aufnehmen missen, ist wahrend der Hauptverkehrszeiten bereits erschopft.
Aus diesen Grinden strebt die Berliner Verkehrsplanung eine stérkere Nutzung des
OPNV bei gleichzeitiger Einddmmung der Benutzung des privaten Kfz an.

Die Bevdlkerung im Gebiet unterschreitet den in Berlin durchschnittlich tiblichen Be-
sitz an PKWs mit ca. 76% deutlich.

Zusatzlich bringt eine Erhohung des Verkehrsaufkommens eine weitere Erhdhung
der Immissionsbelastung des Wohngebiets mit Schadstoffen und L&rm mit sich. In-
nenstadtnahe Wohngebiete haben aber bereits jetzt besonders hohe Belastungswer-
te, die haufig die Grenzwerte (iberschreiten.

Insgesamt sind also die negativen Auswirkungen einer mdglichen Sozialstruktur-
veranderung auf die Verkehrsinfrastruktur, den stadtebaulichen Charakter des
Wohngebiets und die Umweltbelastung als gravierend einzuschatzen.

4.3. Réaumliche Abgrenzungen

Wie oben dargestellt gibt es eine Spannbreite hinsichtlich der soziostrukturellen
Struktur innerhalb des Untersuchungsgebiets, die allerdings gradueller und nicht
prinzipieller Natur ist. Sowohl die baulichen Aufwertungsprozesse und die dadurch
ausgeldsten soziostrukturellen Veranderungen als auch die stadtebaulichen Proble-
me, die im Gebiet dadurch verursacht werden konnen, sind im Gesamtuntersu-
chungsraum in &hnlicher Weise vorhanden, so dass sich kein anderer raumlicher
Zuschnitt fur ein zukinftiges soziales Erhaltungsgebiet empfiehit.

4.4. Empfehlungen zur Sozialen Erhaltungsverordnung und zu
den Prifkriterien

Aufgrund der Ergebnisse empfehlen wir fiir den Teilbereich Schéneberger Stden

eine soziale Erhaltungsverordnung zu erlassen. Es sollten MalRnahmen versagt bzw.

auf ihre Vertraglichkeit hinsichtlich des Erhalts der Sozialstruktur geprUft werden, die
geeignet sind, soziostrukturelle Veranderungen zu verursachen.
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Die Prifkriterien fir die Umsetzung der sozialen Erhaltungsverordnung in den Erhal-
tungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg sind in diesem Jahr aktualisiert worden. Die darin enthaltenen Beurtei-
lungskriterien fiir Umbaumalnahmen sollten entsprechend angewendet werden. Wie
oben in Kap. 3.5, 3.6 und 3.6.1 gezeigt, haben alle Modernisierungsmalnahmen
oberhalb des durchschnittlichen zeitgemaRlen Ausstattungszustands eine deutliche
Auswirkung sowohl auf die Miete pro Quadratmeter als auf die Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung. Je aufwendiger solche Mafinahmen ausfallen, umso starker
sind auch strukturverandernden Auswirkungen. Deshalb solliten Modernisierungs-
malnahmen oberhalb des durchschnittlichen zeitgemafen Ausstattungszustands
bzw. die durch die ENEV oder die Bauordnung vorgeschrieben prinzipiell versagt
werden.

Der Senat von Berlin hat am 03.03.2015 von der Moglichkeit im § 172 BauGB Ge-
brauch gemacht, eine Umwandlungsverordnung zu erlassen, nach der 'die Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsge-
setzes) an Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt
sind, nicht ohne Genehmigung erfolgen darf'. In Kapitel 3.2 dieser Untersuchung ist
dargelegt worden, dass mit der Umwandlung in Wohnungseigentum und dem Ver-
kauf dieser Wohnungen erhebliche bauliche Aufwertungen und sozialstrukturelle
Verénderung einhergehen, unabhéngig davon, ob die Kaufer als selbstnutzende Ei-
gentlimer hinzuziehen oder ob die Wohnungen weiter vermietet werden. Wir empfeh-
len daher, die Mdglichkeiten der Umwandlungsverordnung zu nutzen und die Um-
wandlung in Eigentum entsprechend der Bestimmungen des Gesetzes zu beschran-
ken.
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Befragungsunterlagen
e Anschreiben
o Erlduterungshinweise zum Ausflillen des Fragebogens

e Fragebogen
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Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin be_rm
il

Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Bezirksstadtrat

Dienstgebaude

An die Bewohnerinnen und Bewohner Rathaus Schéneberg
. . . John-F.-Kennedy-Platz
des Untersuchungsgebietes Schéneberger Siiden 10825 Beilin

Telefon (030) 90277 - 2260
Telefax (030) 90277 - 4680
Vermittlung (030) 90277 - 0

Stellenzeichen: StadtBauDez
Bearbeiter/in: Herr Oltmann
E-Mail: Joern.Oltmann@ba-ts.berlin.de

Datum: 22. Mai 2017

Sehr geehrte Bewohnerinnen und Bewohner,

das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg méchte priifen lassen, ob fir das Untersuchungsgebiet

Schoneberger Suden (siehe beiliegende Karte) eine Soziale Erhaltungsverordnung (nach Bau-

gesetzbuch § 172) erlassen werden soll. Ziel dieser Verordnung ist es, Modernisierungen sozial

vertraglich und behutsam umzusetzen. Dabei sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen verhin-

dert und die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten werden.

Deshalb hat das Bezirksamt das Biro ,TOPOS Stadtforschung* beauftragt, eine Untersuchung

" in lhrem Wohngebiet durchzufilhren. Mit dem Ergebnis soll geprift werden, ob sich durch bau-

liche Veranderungen in lhrem Wohngebiet, wie z. B. Modernisierungen, Abrisse von Wohnge-

bauden oder Umnutzungen von Wohnungen, die Struktur der Wohnbevdlkerung verdndern

wirde. (Weitere Informationen zur Funktionsweise der Sozialen Erhaltungsverordnung liegen

bei.)

Damit die Voraussetzungen fir eine Erhaltungsverordnung tberpriift werden kénnen, bitte ich

Sie um lhre freiwillige Mitarbeit, indem Sie den beigefiigten Fragebogen ausflillen und mit dem

beigelegten Freiumschlag an das Biiro ,TOPOS" zuriicksenden. Die Befragungsunterlagen

erhélt jeder zweite Haushalt im Gebiet nach dem Zufallsprinzip. Dem Fragebogen sind Erlaute-

rungen sowie eine Gebietskarte beigefligt, die lhnen beim Ausfiillen helfen sollen.

Ich méchte Sie bitten, den ausgefiillten Fragebogen in dem beiliegenden Ruckumschlag zu-

rlickzusenden. Ihre Antworten werden ohne Namensnennung notiert, anonym ausgewertet und

selbstversténdlich an niemanden weitergegeben.

Informationen zu dieser Untersuchung kénnen Sie erhalten beim:

. Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abteilung Stadtentwicklung und Bauen, Stadtent-
wicklungsamt: 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 Stadtfor-

schung.

Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit.
Mit freundlichen GriiRen

q/b"kf ﬂﬂ%ﬂ

John-F.-Kennedy-Platz (Rathaus) ® 10825 Berlin ® Telefon: (030) 90277 2300 ® Fax: (030) 90277 2220
e-mail: bzbm@ba-ts.berlin.de ® www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg
Elektronische Zugangseréffnung gem. § 3a Abs. 1 VWVIG: post@ba-ts.berlin.de
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Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens - Schoneberger Gebiete Stid und Nord 2017

Zum Ausflillen des Fragebogens bendtigen Sie ca. 15 bis 20 Minuten.
Der Fragebogen braucht nicht vom Haushaltsvorstand, sondern kann von einem Erwachsenen
Haushaltsmitglied ausgeflllt 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 lhrem 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 Kiche sollen nicht dazu gezahlt sondern extra angekreuzt
werden.

Frage 8:

Bitte tragen Sie die monatliche Miete fiir lhre Wohnung ein. Fir die genaue
Angabe der Betriebs- und Heizkosten sehen Sie bitte in Inrem Mietvertrag bzw.
Ihrem letzten Mieterh6hungsschreiben nach.

Unter Nettokaltmiete versteht man die Miete ohne Betriebs- und Heizkosten.
Wenn maglich, 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 einschlieRlich 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 Uber eine Modernisierung bekannt ist,
koénnen Sie die Fragen 10, 11 und 12 berspringen und mit Frage 13 fortfahren.

Frage 10

Geben Sie bitte an, welche Malinahmen durchgeflihrt wurden oder werden, die zu
einer Mieterhéhung fuhren.

Frage 11

Wenn Sie eine Mieterhéhung wegen Modernisierungsmalinahmen erhalten haben
(oder eine solche angekiindigt worden ist), wie hoch ist sie pro Monat.

Frage 12:

Bei dieser Frage mdchten 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 lhrer Wohnung Sie sich auch dann
wlnschen wirden, wenn sich dadurch die Miete in einem zulassigen Rahmen
erhdhen wirde.

Frage 15:

Bitte benennen Sie die baulichen Mangel in Ihrer Wohnung (nicht des Hauses).
Bitte geben Sie samtliche Mangel und Defekte an (Mehrfachnennungen maoglich).
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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 lnrem 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 fur
sich oder ihre Familie zusatzlich Arbeitslosengeld Il (Hartz IV) erhalten.

Frage 30: Wenn ein Mitglied Ihres Haushalts die Nationalitat 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 — Wohnkostenubernahme im Rahmen von Hartz IV — den Betrag ein, den Sie
fur lhre Mietkosten von Jobcenter erhalten.

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

Frage 33: Mit dieser Frage bitten wir Sie um die Angabe, Uber welche Einkinfte Sie
monatlich verfliigen. Uns ist klar, dass diese Frage von vielen ungern beantwortet
wird. Da die gesamte Umfrage freiwillig ist, konnen Sie nattrlich 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 abhangt, 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-
gelmafligen monatlichen Einkiinfte zusammen. Berlicksichtigen Sie neben Ein-
kommen aus Arbeit auch Kindergeld, Renten und Pensionen, regelmafige Ein-
kiinfte aus Vermdgen 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 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 Schoneberger Siiden 2017

Uberpriifung der Voraussetzungen fiir eine Soziale Erhaltungsverordnung

Mein/unser Haushalt wohnt im Gebiet:
Schéneberger Siden

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

Block | ]

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) T ]
2. Wann sind Sie in diese Wohngegend gezogen? (Jahr) [corererreneene 1
3. Wo haben Sie davor gewohnt? * O schonimmerim Gebiet
[ R T |

©)

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

O Mieter/in
O Untermieter/in
O Eigentimer/in

5. Wer ist Vermieter dieser Wohnung?

QO Privateigentimer/in (Haus)

QO Privateigentimer/in (Wohnung)

QO Stadtische Wohnungsbaugesellschaften
QO Private Wohnungsunternehmen

@)

6.Wie viele Zimmer und welche anderen Rdume hat lhre
Wohnung?
Rédume zwischen 6 und 10 qm als halbe Zimmer angeben!

sonstige
Zimmer [............... ]
O Kiiche

O Badezimmer

7. Wie viele Quadratmeter hat Ihre Wohnung? gm R ]
8. Wie viel Miete zahlen Sie monatlich fiir Ihre Woh- Nettokaltmiete T 1€
nung? * +Betriebskosten | 1€
Die Nettokaltmiete, Betriebskosten und Heizkosten sofern =Kaltmiete T 1€
maglich bitte getrennt ausweisen! +Heizkosten IS 1€
Weitergehende Erkldrungen zu der Zusammensetzung der
Miete finden Sie im Erlduterungsschreiben. =Warmmiete IS 1€
9. Wurde lhre Wohnung in den letzten drei Jahren vom O ja 2014
Eigentimer modernisiert? * O ja 2015

QO ja, 2016 oder 2017

QO nein

O weil nicht

QO eine Modernisierung wurde angekindigt

*siehe beiliegende Karte




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

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

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

sind Sie in diese Wohnung eingezogen? *

13. Uber welche Ausstattung verfiigt Inre Wohnung? & N
L O
o So P oK
Bitte geben Sie an, ob das Ausstattungsmerkmal schon <<->& o L& L@
. . . (2 AN N
bei Ihrem Einzug in der Wohnung vorhanden war oder ob & é‘b X e& S &
es erst nach Ihrem Einzug von Ihnen (in Selbsthilfe) oder i R\ é':&& ) AQ}‘Q
vom Vermieter eingebaut wurde. b
a) Heizungssystem
- Ofenheizung (Kohle/Ol) @) @) @)
- Gasetagenheizung O O O
- Zentralheizung/Fernheizung O O
= SONSHIZE [rvvveurrrerreresessseeesessasessssssseessssasns ] O O @)
b) Sanitarausstattung
Toilette:
- AuRentoilette O
- Innentoilette O O O
Badezimmer:
- mit Dusche @) O O
- mit Badewanne @) O O
- mit Badewanne und einer davon getrennten Dusche - O @) @)
- iberwiegend gefliest @) O O
auBerhalb eines Bades:
- mobile Dusche oder Badewanne @) @) @)
- fest installierte Dusche / Badewanne @) @) @)
Warmwasserversorgung
- Kohle-Badeofen O O ©)
- groRer Elektroboiler O O O
- Gas- / Elektrodurchlauferhitzer @) 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) @) O
- 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 Sanitar defekt
QO Elektro defekt
(@ T 147 [ ]
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 |hrem Arbeitsplatz / Ausbildungsplatz? QO Busse/Bahnen
O Fahrrad
O zuFuR
18. Verfigt Ihr Haushalt Gber ein Auto? O ja, Anzahl............... ]
O nein

Fragen zur Nutzung 6ffentlicher Einrichtungen

19. Wenn Sie Kinder in entsprechendem Alter haben,

O Grundschule

welche Schulen besuchen sie? welche: [ ................................................... ]
QO weiterfiihrende Schule
WELChE: [ ]
5 .. . & )
20. Nutzen Sie folgende Einrichtungen/Angebote im \ 23 &
X &
Gebiet? * Q'I\(’ & e\é\ e\é\ z\é\ ‘s\ z\é\ .’0"0
21. und wie wichtig sind sie fir Sie/lhre Familie?* 0\34’0@‘\ (<\°b.§% ;Qoz? §% K\ob (‘\\4’? %Qb\é\é‘
N <
& & 8 S N

Kindertagesstatte/Hort
Spielplatze

offentliche Grinflachen

Jugendfreizeiteinrichtungen
Seniorenfreizeiteinrichtungen

kulturelle Einrichtungen

medizinische Versorgung (Arzte)

Offentlicher Nahverkehr (Bus, U-Bahn)

000000000
000000000
000000000
000000000
000000000

SONSTIZES [oueeeeueremcerecerieneeseeereaas ]




22. Was wirden 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 [........... ]
go"’\' N & & & o
& & & &
(,’)\Q’ 3\ 4y W % o
26. Geburtsjahr S | I ] I | I | 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 @) @) ©) ©) ®) ©)
Angestellte/r @) @) @) @) O O
Beamte/r @) @) @) O O O
Selbstandige/r @) @) O O O O
Rentner/in @) @) @) O O O
Sozialhilfeempfanger/in @) @) @) @) @) @)
Arbeitslose:
ohne Arbeitslosengeld O @) @) @) @) @)
Arbeitslosengeld | @) @) @) @) @) @)
Arbeitslosengeld Il (Hartz) O @) @) @) @) @)
Alg Il und ,Ein-Euro-Job’ O O O ©) ©) @)
Aufstockersiehe Erlauterung @) @) @) @) O @)
ohne Ausbildungsplatz @) @) @) @) @) O
ArbeitsfordermaBnahme @) @) @) @) (@) @)
Umschulung @) @) @) O O O
Student/in @) @) @) O O O
Auszubildende/r @) @) @) @) @) @)
Schiiler/in @) @) @) O O O
Hausfrau/-mann O @) O O O @)
O O O O O O

SONStIgES [ceuveeereurcurecenees ]




29. Welche Nationalitaten sind in lhrem Haushalt vertre-

O deutsch
@)

ten? tiirkisch
sonstige:

Bitte geben Sie alle Nationalitdten der in der Wohnung leben-
den Personen an (Anmerkung: doppelte staatsbﬁrgerschaft ...........................................................................
bitte als zwei Nationalitdten notieren) ...........................................................................
30. Hat ein Mitglied in Ihrem Haushalt die deutsche O nein
Nationalitat angenommen? * O ija
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, dffentliche Unterstiitzungen, Kindergeld etc.

Selbstdndige 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

o OO

O Esgibt enge Kontakte in der Nachbarschaft und

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

O 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 griift sich.

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

Hier kennt und griift 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 maglich

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: [ceurererureerereeereeseseseseee 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
O eigentlich nicht
41. Wenn Sie jetzt oder spéter ausziehen wollen, wel- QO private Grinde
cher Grund ist ausschlaggebend fiir dies Entscheidung?* QO berufliche Griinde
O die Miete ist zu hoch
O mir wurde gekiindigt
QO der Eigentimer hat Eigenbedarf angemeldet
O sonstiges
42. Méchten Sie, wenn Sie aus lhrer Wohnung ausziehen, O im Wohngebiet bleiben
in der Gegend wohnen bleiben, woanders hinziehen QO 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!
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Anlage 3
Entwurf
Erhaltungsverordnung
gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)
fur das Gebiet Schoneberger Stiden
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Ortsteil Schéneberg

Vom 2018

Aufgrund von § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit § 30 des Gesetzes zur
Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetz vom 06. Dezember 2017 (GVBI. S. 664),
wird verordnet:

§1

Geltungsbereich

Die Verordnung gilt fir das in der anliegenden Karte mit einer blauen Linie eingegrenzte Ge-
biet. Die Innenkante dieser Linie bildet die Gebietsgrenze. Die Karte ist Bestandteil der Ver-
ordnung.

§ 2

Gegenstand der Verordnung

Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung bedirfen in dem in § 1 bezeich-
neten Gebiet der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen der
Genehmigung. Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung aus besonderen stadtebaulichen Grinden erhalten werden soll. Die Ge-
nehmigung ist zu erteilen, wenn auch unter Berlcksichtigung des Allgemeinwohls die Erhal-
tung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. Sie ist ferner zu erteilen,
wenn die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung eines zeitgemaRen Ausstat-
tungszustandes einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung der bauordnungs-
rechtlichen Mindestanforderung dient sowie, wenn die Anderung einer baulichen Anlage der
Anpassung an die baulichen und anlagetechnischen Mindestanforderungen der Energieein-
sparverordnung dient.

§3
Zustandigkeit

Die Durchfiihrung der Verordnung obliegt dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Ber-
lin.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage innerhalb des Geltungsbereichs des Erhaltungsgebietes ,Schéne-
berger Suden“ gemal § 1 dieser Verordnung ohne die dafur nach § 2 dieser Verordnung
erforderliche Genehmigung rickbaut oder andert, handelt gemaft § 213 Abs. 1 Nummer 4
BauGB ordnungswidrig und kann geman § 213 Absatz 3 BauGB mit einer Geldbulie belegt
werden.



§5

Ausnahmen

§ 2 dieser Verordnung ist nicht auf Grundsticke anzuwenden, die den in § 26 Nummer 2
BauGB bezeichneten Zwecken dienen und nicht auf die in § 26 Nummer 3 BauGB bezeich-
neten Grundstlicke. Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin unterrichtet die Be-
darfstrager dieser Grundstlcke von dieser Verordnung. Beabsichtigt ein Bedarfstrager dieser
Grundstucke ein Vorhaben im Sinne von § 2 dieser Verordnung, hat er dies dem Bezirksamt
anzuzeigen.

§6

Verletzung von Vorschriften

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung uberprufen lassen will, muss
1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des BauGB bezeichnet sind,
2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgan-
ges,
3. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im AGBauGB enthalten
sind,
innerhalb eines Jahres seit Verklindung dieser Verordnung gegentber dem Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg von Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in den Nummern 1 bis 3 genannten Verletzungen oder
Mangel gemal § 215 Absatz 1 BauGB und gemal} § 32 Absatz 2 AGBauGB unbeacht-
lich.
(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§7

Inkrafttreten
Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
Berlin, den 2018

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin

Angelika Schéttler Jorn Oltmann
Bezirksblrgermeisterin Bezirksstadtrat

Anlage: Karte mit Geltungsbereich
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