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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

1. Einleitung

In den GrofB3stadten Deutschlands hat sich die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu angemes-
senen Bedingungen verschlechtert. Angespannte Wohnungsmdarkte mit drastisch steigenden Mieten sind
eine Folge der steigenden Nachfrage nach stadtischem Wohnraum und dem gleichzeitig langsamen
Ausschépfen vorhandener Kapazitdten zur Schaffung von neuen Wohnungen. Das gestiegene Interesse
an der Verwertung von Immobilien durch Immobilienunternehmen und Privateigentimer_innen sowie
gestiegene Anspriche an Ausstattungsstandards und Wohnkomforts einkommensstarker Haushalte be-
ginstigen Geschaftsmodelle, die z. B. durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
und/oder durch kostenaufwéndige, mietumlageféhige Modernisierungen auf die Aufwertung von Be-
standsimmobilien abzielen. Dadurch ist der Wohnraum der darin lebenden Mieter_innen zusatzlich ge-

fahrdet, weil Mietwohnraum verloren geht bzw. die Mietkosten steigen.

Um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beeinflussen, sind fir die Stddte nur wenige stddte-
bauliche Eingriffsmdglichkeiten vorhanden. Eine Mdglichkeit sind soziale Erhaltungssatzungen gemaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB).! Zwar kdnnen mit dem stddtebaulichen
Instrument keine generellen Mietobergrenzen festgelegt werden und auch bauliche Angleichungen an
gebietstypische, durchschnittliche Ausstattungsstandards sind zu akzeptieren; dennoch kann in sozialen
Erhaltungsgebieten durch die Einfihrung einer Genehmigungspflicht und damit eines Genehmigungsvor-
behalts fir bauliche Anderungen auf die Quartiersentwicklung Einfluss genommen werden. Vor diesem
Hintergrund hat das soziale Erhaltungsrecht auf angespannten Wohnungsmdérkten in den vergangenen

Jahren stark an Bedeutung gewonnen.

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung aus stddtebaulichen Griinden, die sich aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben
muss. Im optimalen Fall korrespondieren die Bevdlkerungsstruktur, das Wohnraumangebot und die 6f-
fentliche Infrastruktur eines Quartiers miteinander, sodass eine Verdnderung der Bevdlkerungszusam-
mensetzung dazu fihren kann, dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur oder
die Versorgung mit angemessenem Wohnraum mdglich sind. Fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssat-
zung ist zu ermitteln, ob die ansdssige Wohnbevdlkerung zum einen unter einem Verdrdngungsdruck
steht und zum anderen auf die Wohnungen und die Infrastruktur im Quartier angewiesen ist. Die soziale
Erhaltungssatzung verfolgt mit dieser Logik ausschlieBlich stadtebauliche Interessen, der Schutz einzelner
Mieter_innen ist kein direktes Schutzziel.2 Trotz der rechtlich begrenzten Eingriffsmdglichkeiten kann mit
der sozialen Erhaltungssatzung ,fir die in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen der Bestand der
Umgebung gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur in einem bestimmten Ortsteil vor unerwinschten

Verdrdngungen geschiitzt werden.*3

Schutzwiirdig ist nach der Rechtsprechung ein Gebiet mit grundsdatzlich jeder Art von Wohnbevélkerung,
soweit deren Zusammensetzung aus besonderen stddtebaulichen Grinden erhalten werden soll.# Es muss

demnach keine bestimmte Bevélkerungszusammensetzung vorhanden sein. Vielmehr muss aus der Analy-

1 An die Stelle der Satzung nach § 172 Absatz 1 des Baugesetzbuchs tritt in Berlin eine Rechtsverordnung des jeweils zustdn-
digen Bezirksamts (vgl. § 30 AGBauGB).

2 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urt. Vom 14.12.2000 - 3 K 25/99-, NVwWZ-RR 2001, 719 = BauR 2001, 1397 =
UPR 2001, 233 = NordOR 2001, 213.

3 BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83-, DVBI. 1987, 465 = NVwZ 1987, 879 = ZfBR 1987, 203.

4 Stock, Jirgen (2012): 172 BauGB, in: Ernst, Werner/Zinkhahn, Willy /Bielenberg, Walter/Krautzberger, Michael (Hrsg.):
Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band V, 2012, Rn 41.
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se von Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdrdngungspotenzial hervorgehen, dass sich aus
bereits stattfindenden oder absehbaren Entwicklungen negative stédtebauliche Folgeerscheinungen
ergeben, die den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts — zum Beispiel zur Vermeidung von Verdrén-
gungsprozessen — rechtfertigen. Damit wird den Grundsdtzen der Bauleitplanung zur Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohner_innenstrukturen geméfB3 § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB entsprochen,

und stddtebauliche Folgekosten werden vermieden.

1.1 Anlass

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg waren zum 01.12.2020 acht soziale Erhaltungsgebiete zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemdB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB festge-
setzt. Im Ortsteil Schoneberg befindet sich fast der gesamte Wohngeb&udebestand im Geltungsbereich
sozialer Erhaltungsverordnungen. Im Norden, an der Bezirksgrenze zu den Bezirken Charlottenburg-
Wilmersdorf und Mitte, befinden sich rund um den Wittenberg- und Nollendorfplatz zwdlf Wohnblocke
auBerhalb sozialer Erhaltungsgebiete. Diese Wohnblécke bilden das Untersuchungsgebiet Wittenber-
platz. Die sozialen Erhaltungsgebiete Schoneberger Norden und Tiergarten-Sud grenzen unmittelbar an

das Untersuchungsgebiet an.

Mit der vorliegenden vertiefenden Untersuchung fir das Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz wurde
der abschlieBende Verfahrensschritt zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer

sozialen Erhaltungsverordnung gemdB der in Kapitel 1.2 benannten Fragestellungen vollzogen.

1.2 Fragestellungen der vertiefenden Untersuchung

Mit der vertiefenden Untersuchung wurde geprift, ob im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz ein
Handlungserfordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
BauGB besteht und ob die rechtlichen Voraussetzungen fur den Erlass einer sozialen Erhaltungsverord-
nung erfillt sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche Auf-
wertungsdruck und das soziale Verdrdngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekunddrstatisti-
schen Datenmaterials wurden eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse und eine Haushaltsbefragung
durchgefihrt, um ergdnzende Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miethdhe und zu den
Einkommensverhdltnissen sowie der Gebietsbindung der Bevdlkerung ermitteln zu kénnen. Mit der vor-

liegenden vertiefenden Untersuchung wurden u. a. folgende Fragen beantwortet:

. Liegen die Anwendungsvoraussetzungen zur Festsetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung im
Untersuchungsgebiet oder in Teilen vor?

. Wie setzt sich die zu schitzende Wohnbevélkerung zusammen?

= Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbevél-

kerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen Infrastruktur?
- Welche Steuerungswirkung geht vom sozialen Erhaltungsrecht auf die bauliche und soziale

Struktur im Untersuchungsgebiet aus?

. Welche negativen stddtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusammensetzung

der Wohnbevélkerung zu erwarten?
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Welche Handlungserfordernisse bestehen im Gebiet und welche Erhaltungsziele sollen mit dem
sozialen Erhaltungsrecht im Untersuchungsgebiet oder in Teilen des Untersuchungsgebiets er-

reicht werden?

Wie ist das potenzielle soziale Erhaltungsgebiet rdumlich abzugrenzen, um innerhalb des Gel-

tungsbereichs die aufgestellten Erhaltungsziele erreichen zu kénnen?

Vorgehensweise und Erhebungsmethodik

Die Erhebungsmethodik zur Durchfihrung der vertiefenden Untersuchung basiert auf einer Analyse se-

kunddrstatistischen Datenmaterials und Primdrerhebungen entsprechend der Abbildung 1. Zur Prifung

der Anwendungsvoraussetzungen fir die Festsetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung wurden die

folgenden drei Analyseebenen untersucht:

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, welche Mé&glichkeiten im Gebiet vorhanden sind, um
den baulichen Zustand des Gebd&ude- und Wohnungsbestands Gber den gebietstypischen Aus-
stattungsstandard hinweg wohnwerterhdhend verédndern zu kdnnen, welche Eigentumsverhdlinis-
se vorliegen und inwieweit Potenziale zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen be-

stehen.

Demgegeniiber beschreibt der Aufwertungsdruck, wie das wohnwerterhdhende Potenzial im
Gebiet bereits genutzt wird bzw. welche Rahmenbedingungen dafir einen Anlass geben. Dazu
werden die Dynamik des Wohnungsmarkts und die Attraktivitdt des Wohnstandorts anhand der
Entwicklung von Angebots- und Bestandsmieten, baulichen MaBnahmen und Umwandlungen von

Miet- in Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverkdufen analysiert.

Das Verdrdngungspotenzial knipft an die soziodemografischen Rahmenbedingungen im Quar-
tier an. Welche Haushalte sind potenziell von einer Verdréngung bedroht und inwieweit ist in
Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck eine Gefdhrdung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu befirchten? Zeichnen sich bereits Verdnderungen in
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ab und leiten sich daraus negative stadtebauliche

Folgen ab?

7
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Abbildung 1:

Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.1 Analyse und Auswertung der Sekundadirstatistik

Im Rahmen der vertiefenden Untersuchung wurden verschiedene Sekunddrstatistiken des Amts fur Statis-
tik (AfS) Berlin-Brandenburg, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW), des
Stadtentwicklungsamts Tempelhof-Schéneberg sowie weitere fachbezogene Daten verwendet, die mit
den Daten der Haushaltsbefragung abgeglichen und weiter qualifiziert wurden. Die Sekundérdaten
wurden, soweit méglich, auf der Ebene des Untersuchungsgebiets, z. B. durch Aggregation der statisti-

schen Blécke, der Gebdude oder Personen, gebietsscharf ausgewertet.

Berlinweit vergleichbare Sekundérdaten zur Bevdlkerung nach Alter und Herkunft, der Beteiligung am
Erwerbsleben, der Angebotsmieten oder Wohnungsumwandlungen liegen auf der Ebene der ,Lebens-
weltlich orientierten Rdume (LOR)“ vor. Die LOR wurden in Berlin im Jahr 2006 eingefihrt und bilden
die Sozialrdume Berlins in den drei réumlichen Ebenen Prognoseraum (PRG), Bezirksregion (BZR) und
Planungsraum (PLR) ab. Die Gesamtstadt ist in 448 Planungsréume aufgeteilt, die sich an einheitlichen
Baustrukturen, groBen StraBen und Verkehrstrassen sowie natirlichen Barrieren orientieren, ,,aber auch

eine Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden®, berick-

8
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sichtigen.5 Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb der Planungsréume Wittenbergplatz, Kalck-
reuthstraBBe und FrobenstraBe. Diese Zuteilung gilt seit der Modifikation der Lebensweltlich orientierten
Raume (LOR), die seit dem 01.01.2021 giltig ist. Vor 2021 befand sich das Untersuchungsgebiet in-
nerhalb des Planungsraums Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz, der ré&umlich dem PLR Wittenberg-
platz entspricht, und des Planungsraums Nollendorfplatz, der die jetzigen Planungsrdume Kalckreuth-
straBBe und FrobenstraBe umfasste. Da sich die in diesem Gutachten analysierten Sekunddrdaten auf
die alte LOR-Systematik beziehen, sind in der Abbildung 2 die Planungsrdume in ihrem Zuschnitt vor
2021 dargestellt. Die Planungsrdume umfassen einen gréBeren Bereich als das Untersuchungsgebiet.

Daher sind die Sekundérdaten auf Ebene der Planungsrdume fir das Untersuchungsgebiet Witten-

bergplatz nur ndherungsweise fir das Untersuchungsgebiet zu betrachten.

Abbildung 2:  Planungsrdume, in denen sich das Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz befindet
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.2 Infrastrukturanalyse

Als weiterer Bearbeitungsbaustein wurde die soziale und grine Infrastruktur im Gebiet hinsichtlich be-
stehender Bedarfe sowie dem Versorgungsgrad analysiert. Dazu wurden das Bezirksregionenprofil fir
die Bezirksregion Schéneberg Nord, die Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-
Schéneberg 2021 bis 2026 und das Soziale-Infrastruktur-Konzept (SIKo) des Bezirks Tempelhof-

Schéneberg aus dem Jahr 2018 genutzt. In der Regel wurden diese Daten auf Ebene von Planungsréu-

SenSW, Lebensweltlich orientierte R&ume (LOR) in Berlin, Planungsgrundlagen, Internetquelle.

6
Kommunalstatistik; RegioKontext GmbH; Dr. Paul Hebes — Wissensbasierte Planung: Dokumentation zur Modifikation de

Lebensweltlich orientierten RGume (LOR), 2020, S. 122.
9
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

men, Bezirksregion oder Prognoseraum ausgewertet. Die amtlichen Statistiken wurden durch die Haus-
haltsbefragung qualifiziert, indem z. B. die Nutzung von lokalen, gebietsspezifischen Infrastrukturein-
richtungen abgefragt, die Wohnzufriedenheit ermittelt und wahrgenommene Verdnderungen im Quar-

tier erhoben wurden (vgl. Kapitel 6.7).

1.3.3 Haushaltsbefragung

Mit der Haushaltsbefragung wurden gebietsspezifische Daten und Informationen zur Bevdlkerung, zum
Wohnungsbestand, zur Nutzung von Einrichtungen und zur Bewertung von Entwicklungen im Gebiet er-
hoben. Dazu wurde ein standardisierter Fragebogen im Mai 2021 an 3.100 Haushalte — und damit an
etwa jeden Haushalt — im Untersuchungsgebiet verschickt. Dem sechsseitigen Fragebogen lag ein An-
schreiben mit Informationen zu Anlass und Ziel der Untersuchung sowie zum sozialen Erhaltungsrecht und
zum Datenschutz bei. Im Anschreiben wurden auBBerdem Kontaktdaten des Fachbereichs Stadtplanung
des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg und der LPG mbH aufgefihrt. Damit konnten sich Haushalte,
die Hilfe beim Ausfillen bendtigten oder Fragen zur Untersuchung und einzelnen Fragestellungen hat-
ten, direkt mit dem Bezirksamt oder der LPG mbH in Verbindung setzen. Dieses Angebot nahmen einige
Haushalte wahr, sodass z. B. Unsicherheiten bei einzelnen Fragen per Telefon oder E-Mail direkt ge-
klart werden konnten. Mit dem beigelegten Rickumschlag war eine kostenfreie Ricksendung des Fra-

gebogens méglich.

Alternativ konnte der Fragebogen online in einem eigens dafir eingerichteten Online-Tool ausgefullt
werden. Um eine doppelte Teilnahme, d. h. sowohl postalisch als auch online, auszuschlieBen, wurden
die Anschreiben und Fragebdgen mit einem individuellen kryptischen Code versehen, der auch als Zu-
gangsschlissel fir die Online-Befragung fungierte. Uber das Online-Tool bestand auch die Méglichkeit,
den Fragebogen im barrierefreien Format PDF-UA auszufillen und einzureichen. Das PDF wurde vom
blista - Bundesweites Kompetenzzentrum fir Menschen mit Blindheit und Sehbehinderung erstellt. Die
vertiefende Untersuchung fand entsprechend den Bestimmungen des Berliner Datenschutzgesetzes
(BINDSG) und der DSGVO statt.” Auf die Freiwilligkeit der Teilnahme und die Einhaltung des Daten-
schutzes wurde ausdriicklich hingewiesen. Flankierend hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg eine

Pressemitteilung verdffentlicht.

Eine hohe Qualitdt der Befragungsergebnisse wird durch eine differenzierte Plausibilitatsprifung si-
chergestellt, unter anderem durch die ausfihrliche Prifung des Datensatzes auf mégliche Unstimmigkei-
ten sowie den Abgleich der erhobenen Daten der Haushaltsbefragung mit Sekunddrstatistiken (vgl.
Reprdsentativitat des Ricklaufs der Haushaltsbefragung). So lassen sich etwaige Fehlerquellen identifi-
zieren. Im Fragebogen selbst erhdhen zusétzliche Erklérungen und unmissverstdndliche Kategorienzu-

schnitte die Verstdndlichkeit der Fragen und damit die Qualitat der Antworten.

Die Durchfiihrung der Haushaltsbefragung per Fragebogen, unterstitzt durch eine Online-Befragung, ist
im Hinblick sowohl auf die Qualitat der Untersuchungsergebnisse als auch auf die sparsame und effizi-
ente Verwendung 6ffentlicher Mittel unter Einhaltung der Landeshaushaltsordnung das geeignetste Vor-

gehen fir die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen einer sozialen Erhaltungsverordnung.

7 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt im Rahmen der Befragung auf Grundlage von Art. 6 Absatz 1 Buch-
stabe a Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 ¢ des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetz-
buchs (AGBauGB).
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

Reprdsentativitit der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz (vgl. Abbildung 3) erfolgte im Mai
2021. Es wurden 3.100 Haushalte im Gebiet angeschrieben, die anhand eines Abzugs aus dem Melde-

register ermittelt wurden.

Abbildung 3:  Blockkarte des Untersuchungsgebiets
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Insgesamt wurde ein Ricklauf von 16 % erreicht (vgl. Tabelle 1). Aus gutachterlicher Erfahrung ist diese
Ricklaufquote als gut zu bewerten. Die Haushaltsbefragung ist durch den erreichten guten Umfang
reprdsentativ, dies belegen auch die Vergleiche des Ricklaufs mit der Sekunddrstatistik hinsichtlich ein-

zelner Merkmale auf den folgenden Seiten.

Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung in den drei Untersuchungsgebieten
Ricklauf Ricklauf gewertete
ROISESEHET G sgeRist (absolut) (in %) Fragebogen

Wittenbergplatz 3.100 16 % 465*

Quelle: LPG mbH; * 31 Fragebdgen wurden im Rahmen der Plausibilitétsprifung aussortiert, da sie unvollstéindig
oder doppelt waren

Zur Prifung der Reprdsentativitdt der durch die Haushaltebefragung erzielten Stichprobe wurden die
in der Befragung erhobenen Daten mit der zur Verfigung stehenden Sekunddrstatistik abgeglichen.
Dies ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. Aus diesem Abgleich ldsst sich ableiten, ob die
Stichprobe die Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter Merkmale addquat abbildet, oder ob spezi-
fische Verzerrungen auftreten, aufgrund derer die Aussagekraft der anhand der Haushaltebefragung
ermittelten Ergebnisse eingeschrankt sein kdnnte. Die Sekunddrdaten wurden auf der Ebene der statisti-
schen Blécke beim Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg abgefragt und gebietsscharf fir das Untersu-

chungsgebiet ausgewertet.

Die Abbildung 4 zeigt die Verteilung der Einwohner_innen Uber die Bléocke des Untersuchungsgebiets

gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik. Diese weist eine hohe Ubereinstimmung auf. Einzel-
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

ne Abweichungen sind mit Hotels/Appartments zu erkléren, die Wohnraum fir Gefliichtete bereitstel-
len, so z. B. die Apartments in den Blocken 1, 5 und 7, die anhand des Melderegisterabzugs ermittelt

werden konnten.

Abbildung 4:  Verteilung der Einwohner_innen Uber die Blécke des Untersuchungsgebiets gemal

Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

Die durch die Haushaltsbefragung ermittelte Altersstruktur weist eine hohe Ubereinstimmung mit der
amtlichen Statistik aus dem Jahr 2020 auf (vgl. Abbildung 5). Personen ab 45 Jahre sind leicht Uberre-

prdsentiert, Personen unter 45 Jahre leicht unterreprdsentiert.

Abbildung 5:  Alterszusammensetzung der Bevélkerung gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher

Statistik (personenbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

In Bezug auf die Herkunft der Gebietsbevélkerung weist die Stichprobe Abweichungen von den Daten
der Sekundérstatistik auf. Deutsche mit Migrationshintergrund und ausldndischer Staatsangehdrigkeit

sind in der Stichprobe stark unterreprdsentiert. Generell gelten Personen mit Migrationshintergrund und
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

Haushalte in prekaren Lebenslagen fir Beteiligung und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.8 Dies
héngt zusammen mit einer anderen Beteiligungskultur, geringerem Vertrauen in Verwaltungssysteme,
Sprachbarrieren, Zeitverfigbarkeit, geringerem Interesse am Thema, Unklarheiten zur Relevanz der
Thematik und der Einschdtzung der persdnlichen Betroffenheit bzw. des persénlichen Nutzens der Stu-
die. In schriftlichen Befragungen antworten vor allem Personen, die ein gutes Umgangsvermégen mit

geschriebener Sprache haben, was vermehrt Personen mit hohem Bildungsniveau sind.?

Die Abweichungen hinsichtlich der Merkmale Alter und Herkunft stehen miteinander im Zusammenhang,

wie die Abbildung 6 verdeutlicht. Personen mit Migrationshintergrund sind im Schnitt deutlich jinger.

Abbildung 6:  Alterszusammensetzung differenziert nach Migrationshintergrund

100%
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70% = 55 bis 64 Jahre
60% m 45 bis 54 Jahre
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]Zo//" 5 m 0 bis 5 Jahre
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Migrationshintergrund Migrationshintergrund
(n=426) (n=301)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die starke Abweichung hinsichtlich des Merkmals Herkunft ist in Teilen durch die oben beschriebene
Beherbergung geflichteter Personen in Hotels bzw. Apartments im Untersuchungsgebiet zu erklaren.
Dennoch bleibt auch bei Bericksichtigung dieser Personengruppe eine Diskrepanz zwischen der Stich-
probe und der tatsdchlichen Zusammensetzung der Bevdlkerung bestehen. Daraus ergibt sich die Not-
wendigkeit, einzelne Indikatoren gesondert nach dem Merkmal Migrationshintergrund auszuwerten und
die Ergebnisse bei der Gesamteinschdtzung zu bericksichtigen. Diese Sonderauswertungen befinden

sich in den Kapitel 6.4 zur Mietbelastung und 6.5 zum Aquivalenzeinkommen und zur Einkommensarmut.

8 Friesecke, Frank (2017): Aktivierung von beteiligungsschwachen Gruppen in der Stadt- und Quartiersentwicklung, in: Hart-
mut Bauer, Christiane Bichner, Lydia Hajasch (Hrsg.) Partizipation in der Birgerkommune, KWI-Schriften 10, Potsdam, S.
117-138.

9 Petermann, Séren (2005): Ricklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birge-
rumfrage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55 - 78.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

Abbildung 7:  Herkunft der Einwohner_innen gemdafB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik (per-

sonenbezogen)
100%
90% 4%
80% 40%
70%
® andere
o,
60% Staatsangehérigkeit
50% deutsch mit
40% Migrationshintergrund
669
30% % = deutsch ohne
Migrationshintergrund
[
20% 34%
10%
0%
Haushaltsbefragung 2021 Amt fir Statistik 2020
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

1.3.4 Orisbildanalyse

Mit dem Ziel, den Gebdudezustand und das Aufwertungspotenzial im Gebiet einschdtzen und bewerten
zu kénnen, wurde im Juni 2021 eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse im gesamten Untersuchungsge-
biet durchgefihrt. Dabei wurden folgende Merkmale anhand fester Bewertungskriterien fir jedes

Wohngebdude (Mehrfamilienhduser) erhoben, sofern diese vom &ffentlichen StraBenland aus erkenn-

bar waren:

= Fassadenzustand und Warmeddmmung der Fassade

. Ausstattung mit Balkonen oder Aufzug

. Fenster (Zustand der Rahmen)

. Anzahl der Geschosse; Mdglichkeit zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung
. Erdgeschoss nach Nutzungsart (inkl. Leerstand)

. aktuelle Bautatigkeit

Die Ortsbildanalyse qualifiziert die Haushaltsbefragung und ist grundlegend, um aktuelle Aufwertungs-

tendenzen und noch vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kénnen.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

2. Kurzbeschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz befindet sich im Norden des Ortsteils Schéneberg im Bezirk
Tempelhof-Schéneberg. Im gesamten Untersuchungsgebiet wohnten am 31.12.2020 6.217 Personen'®.
Die nord-6stliche Grenze des Untersuchungsgebiets bildet die KurfirstenstraBBe; im Siden begrenzen
die Else-Lasker-Schijler-StraBe, die KleiststraBe, die Lietzenburger StraBBe und die Augsburger StraBBe
das Gebiet, wobei der Block zwischen KalckreuthstraBBe, FuggerstraBBe und Martin-Luther-StraBBe eben-
falls in das Untersuchungsgebiet eingeschlossen ist. Im Westen bildet die Nirnberger StraBBe die Ge-
bietsgrenze. Das Untersuchungsgebiet ist durch kerngebietstypische Nutzungen geprégt. Gewerbliche
Nutzungen sind an der Nurnberger StrafBe und An der Urania konzentriert, aber im gesamten Gebiet
vorhanden. Sudlich des Wittenbergplatzes befindet sich das Uberregional bekannte Warenhaus Ka-
DeWe. Die Wohnfunktion der Gebd&ude nimmt teilrdumlich eine untergeordnete Rolle ein. Uber die U-
Bahnhoéfe Wittenbergplatz und Nollendorfplatz mit Anbindung an die U-Bahnlinien 1, 2, 3 und 4 ist das
Untersuchungsgebiet sehr gut durch den 6ffentlichen Nahverkehr erschlossen. Zudem queren mehrere

Buslinien das Gebiet.

Abbildung 8:  Uberblick Gber das Untersuchungsgebiet

Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht
Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

o
‘:'.-

Kurfurstendammm

Uberblick iiber das Untersuchungsgebiet

Kartengrundlage Geoportal Berlin
D Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz
[ wohngebdude
B Nichi-Wohngebdude
StraBen
I:l Bahnanlagen

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

10 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am
31.12.2020
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

2.1 Gebiets- und Forderkulissen

Das Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz grenzt an zwei bestehende soziale Erhaltungsgebiete an
(vgl. Abbildung 9). Im Nord-Osten befindet sich das soziale Erhaltungsgebiet Tiergarten-Sid. Sidlich an
das Untersuchungsgebiets angrenzend befindet sich das soziale Erhaltungsgebiet Schéneberger Nor-

den. Beide soziale Erhaltungsgebiete wurden im Jahr 2018 festgesetzt.

Abbildung 9:  An das Untersuchungsgebiet angrenzende soziale Erhaltungsgebiete

Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Der westliche Teil des Untersuchungsgebiets — Blocke 1 bis 3 sowie 8 bis 11 — befand sich bis zum Jahr
2019 innerhalb der Férderkulisse des Aktiven Zentrums City West (vgl. Abbildung 10). Im Rahmen des
Forderprogramms wurden im Untersuchungsgebiet seit 2010 mehrere StraBenrdume gestalterisch und
funktional erneuert.!’ So wurde die Nirnberger StraBe am westlichen Gebietsrand durch Baumpflab-
zungen und die Installation von Bodenstrahlern athmosphdrisch aufgewertet. Weiterhin wurde der Mit-
telstreifen auf der TauentzienstraBe umgestaltet und mit B&umen, Pflanzinseln und Sitzgelegenheiten
ausgestattet. Auch die Freiflciche auf dem Mittelstreifen an der Kreuzung An der Urania / Lietzenbur-
ger StraBe wurde umgestaltet und mit neuen Wegen, einer Wildblumenwiese, Pflanzfldchen, Sitzgele-

genheiten und Abfallbehdltern versehen.

1T Koordination Aktives Zentrum City West, Internetquelle.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

Abbildung 10: Programmkulisse des Aktiven Zentrums City West

Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

2.2 Vorhandene soziale Infrastruktur

In der Abbildung 11 sind die Standorte der Kindertagesbetreuung, Schulen und Jugendfreizeitstétten in
der Bezirksregion Schoneberg Nord dargestellt. Folgende Einrichtungen befinden sich im Untersu-

chungsgebiet bzw. in der Bezirksregion:
. zwei Kindertagesstdtten innerhalb, 28 angrenzend

= keine Schulen im Untersuchungsgebiet, angrenzend sieben Schulen, darunter funf Grundschulen

und zwei integrierte Sekundarschulen mit gymnasialer Oberstufe

. drei berufliche Schulen im Untersuchungsgebiet, drei angrenzend

. keine Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen im Untersuchungsgebiet, sieben angrenzend
. keine Einrichtungen fir Senior_innen im Untersuchungsgebiet, drei angrenzend

. keine Nachbarschaftseinrichtungen im Untersuchungsgebiet, zwei angrenzend
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Abbildung 11: Kindertagesbetreuung, Schulen und Jugendfreizeitstdtten in der Bezirksregion Schone-

berg Nord
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Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Sozialraumorientierte Planungskoordination, Bezirksregionenprofil
Schéneberg Nord 2017, Teil 1, S. 30

GemdB der Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schoneberg 2021 bis 2026
betrug die Auslastungsquote im Juni 2019 in der Bezirksregion Schdneberg-Nord 99 % und ibertraf
damit die bezirkliche Auslastungsquote von 98,1 %.'2 Gemeinsam mit den Bezirksregionen Mariendorf
und Friedenau ,lasst sich schlussfolgern, dass hier der hdchste Bedarf an zusdtzlichen Kitaplatzen be-
steht.“13 Die Betreuungsquote der Kinder im Alter O bis 7 Jahre hat sich im Zeitraum 2017 bis 2019 von
58,8 % auf 59,7 % erhoht. Als Zielbetreuungsquote wird fir das Jahr 2020 ein Wert von 66,6 % an-
gestrebt.14

GemdB dem Kita-Férderatlas 2019 der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie wird die
Bezirksregion Schoneberg-Nord, in welcher sich das Untersuchungsgebiet befindet, in die Kategorie 3+
eingeordnet. Das bedeutet, dass derzeit in den Kitas nur noch geringe Platzreserven vorhanden sind
und zugleich ein steigender Bedarf prognostiziert wird.'> Aufgrund dieser Einstufung sind Projekte zum

Ausbau der bedarfsgerechten Kindertagesbetreuung in der Bezirksregion forderfdhig. Seit dem Jahr

12 Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis
13 J2l?g2eén,dsc;n1. Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis
14 J2l?g2e?'|’dsc;n?t' Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis
15 gg:céfls\ir]\fc;lfung fur Bildung, Jugend und Familie, Kindertagesbetreuung, Férderatlas 2019, S. 2, 5.
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2017 haben sich die Einstufungen im Kita-Férderatlas kaum veréndert, trotz des Ausbaus von Kitaplat-
zen. In der Bezirksregion Schéneberg-Nord hat sich die Anzahl der angebotenen Pldtze in Kita und
Kindertagespflege im Zeitraum 2016 bis 2019 von 1.827 auf 2.020 Platze erhdht. Im Bezirksvergleich
wurden in Schéneberg-Nord und Friedenau die wenigsten Kitaplatze geschaffen. ,Ein Rickschluss auf
die Forderprogramme lassen diese Daten allerdings nicht zu. Das Angebot wird auch durch andere
Faktoren wie z. B. Fachkrédfteausstattung/-mangel, Sanierungsbedarf, BaumaBnahmen etc. beein-

flusst.“16

Fir das Jahr 2025 wird zum 30.06. ein Bedarf von 2.198 Pldtzen prognostiziert. Unter Bericksichti-
gung der Belegung durch Kinder anderer Bezirke und ausgehend vom aktuell verfigbaren Angebot
von 2.020 Platzen ergibt sich ein rechnerischer Fehlbedarf von 339 Platzen.'” Zusatzlicher Platzbedarf
durch Wohnungsneubau ist zu vernachléssigen. GemdB Jugendamt fehle es in den hochverdichteten
innerstddtischen Bereichen an geeigneten Fldchen und Rd&umlichkeiten, sodass ,,die Situation in dieser

Bezirksregion unbefriedigend” bleibe.!8

GemdB dem Sozialen Infrastruktur-Konzept (SIKo) des Bezirks Tempelhof-Schéneberg aus dem Jahr
2018 mit dem Datenstand 31.12.2015 besteht in der Schulplanungsregion Schéneberg-Nord und
Schéneberg-Sid zum Schuljahr 2021 /22 ein negativer Saldo von 2,0 bis 2,2 Ziigen. Zum Schuljahr
2025 wird ein negativer Saldo von 3,2 bis 3,6 Zugen prognostiziert. Im SIKo werden als MaBnahmen
die Arrondierung und Neuschneidung der Einschulungsbereiche, die Erweiterung der Teltow-Grundschule
um 0,5 Zige durch Auslagerung von Fremdnutzungen und die Nutzung der ehemaligen Teske-
Grundschule als Grundschule benannt.’® Die benannten Grundschulen befinden sich nicht im Untersu-

chungsgebiet Wittenbergplatz und auch nicht angrenzend.

Im Hinblick auf die Versorgung mit Platzen in der Jugendfreizeit weist die Bezirksregion Schéneber-
Nord ein Defizit von 609 Pléatzen auf. Rechnerisch betrdgt die Versorgungsquote 8,7 Platze je 100
Einwohner_innen und unterschreitet somit den fachlichen Richtwert von 11,4 Platzen je 100 Einwoh-
ner_innen.2% Innerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich keine Jugendfreizeiteinrichtung, auch

Nachbarschaftseinrichtungen liegen nicht in der Néhe.

¢ Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis
2026, S. 9.

17 Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis
2026, S.13.

18 Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis
2026, S. 14.

19 Bezirksamt Tempelhof Schéneberg, Soziale Infrastruktur Konzept Tempelhof-Schéneberg, 2018, S. 25.

20 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Sozialraumorientierte Planungskoordination, Bezirksregionenprofil Schéneberg-Nord

2017, Teil 1, S. 32 f.

19
L PG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

3. Abgrenzung des empfohlenen Gebiets

Die Auswertung der Haushaltsbefragung erfolgte in mehreren Phasen und kleinrdumig auf Ebene der
Wohnblécke, indem die einzelnen Indikatoren miteinander verglichen wurden. Im Ergebnis der Analyse
erfillen einige der Wohnblécke die Anwendungsvoraussetzungen fir das soziale Erhaltungsrecht. Dies
betrifft die Blécke 1 bis 6 sowie 10 und 11. In der Addition dieser Wohnblécke ergibt sich das in der
Abbildung 12 dargestellte ,,empfohlene Gebiet”, welches fir die Festsetzung als soziales Erhaltungs-

gebiet empfohlen wird.

Vier Blocke erfillen die Anwendungsvoraussetzungen nicht. Dabei handelt es sich um die Blocke 8 und 9
im Sudwesten des Gebiets, den Block 7 norddstlich des Nollendorfplatzes sowie den Block 12 siddstlich
der KleiststraBe und der Lietzenburger StraBe. Der Wohngebdudebestand in diesem ,,Ausschlussge-
biet“ weist nur geringe bauliche Aufwertungspotenziale auf, da die groBen Mietwohnungsbestdnde in
den Blécken 7 und 9 bereits umfassend modernisiert bzw. erst in den letzten Jahren neu gebaut wur-
den. Dies wird in Abbildung 13 bis Abbildung 16 ersichtlich. Der Wohnungsbestand im Block 8 befindet
sich fast ausschlieBlich im kommunalen Eigentum und weist keine Aufwertungspotenziale auf bzw. ist
eine Aufwertung Uber den gebietstypischen Standard nicht zu erwarten. In Block 12 umfasst die Wohn-
nutzung nur einen geringen Anteil des Gebdudebestands; die wenigen vorhandenen Wohnungen sind

dariber hinaus Eigentumswohnungen.

Abbildung 12: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, des empfohlenen Gebiets und des Ausschluss-
gebiets
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Abbildung 13: Sanierter Gebé&udekomplex an Abbildung 14: Sanierter Gebdudekomplex an

der Else-Lasker-Schiler-Str. Ecke der Else-Lasker-Schiler-Str. Ecke
Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. (stra- Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. (hofsei-
Benseitig)

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Juni 2021 Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Juni 2021

Abbildung 15: Neubau an der Else-Lasker- Abbildung 16: Sanierter Gebdudekomplex
Schiler-Str. Ecke Kurfurstenstr. sidlich des KaDeWe

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Juni 2021 Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Juni 2021

Wie aus der Tabelle 2 hervorgeht, bestehen im empfohlenen Gebiet im Gegensatz zum Ausschlussge-
biet noch bauliche Aufwertungspotenziale. Zudem ist hier vergleichsweise ginstiger Wohnraum in
zentraler Lage vorhanden. Die Haushalte im empfohlenen Gebiet haben im Vergleich zu den Haushal-
ten im Ausschlussgebiet im Mittel eine geringeres Einkommen, sodass hier eine gréBere Verdrdngungs-
gefahr besteht. Damit ist im empfohlenen Gebiet die Steuerungswirkung fir das soziale Erhaltungsrecht

gegeben. Das empfohlene Gebiet umfasst ingesamt 205 Wohngebdude und 4.100 Einwohner_innen.

Tabelle 2: Gegeniberstellung des empfohlenen Gebiets und des Ausschlussgebiets
| Empfohlenes Gebiet | Ausschlussgebiet |
Gebdude mit neuwertiger/sanierter Fassade 23 % 63 %
Gebdude mit zeitgemdBer Fassadenddmmung 13 % 59 %
Haushalte mit Balkon mit bis zu 4 gm 43 % 51 %
Haushalte mit Balkon mit mehr als 4 gm 26 % 39 %
Haushalte mit Aufzug 61 % 84 %
Haushalte mit Modernisierung in den letzten 5 Jahren 25 % 56 %
Nettokaltmiete /qm (Median) 7,96 € 9,50 €
Einkommen (Median) 2.500 € 3.000 €

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021, Haushaltsbefragung 2021
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4, Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Méglichkeiten zur Erhdhung des
Wohnwerts durch mietumlagefdhige, kostenaufwendige Ausstattungsmerkmale (Modernisierung),
Grundrisséinderungen von Wohnungen, die u. a. mit der Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen
einhergehen, oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Zur Bestimmung des Auf-
wertungspotenzials im Untersuchungsgebiet wurden Indikatoren herangezogen, die als sachliche und

materielle Voraussetzungen fir eine Aufwertung des Wohnungsbestands angesehen werden.

Bei den Indikatoren zum Aufwertungspotenzial spielen insbesondere die Attraktivitdt und die typischen
Aufwertungspotenziale des Gebdudebestands eine Rolle. Diese variieren in Abhdngigkeit von dem
Gebdudealter und der Bauepoche, den Eigentumsverhdltnissen, dem baulichen Zustand der Gebé&ude
und dem Ausstattungsstandard der Wohnungen sowie deren GréBe und Struktur. In diesem Kapitel
werden diese Indikatoren einzeln betrachtet und, sofern zielfihrend und umsetzbar, miteinander in Be-

zug gesetzt.

Je schlechter die Grundausstattung eines Gebdudes ist und je ldnger eine Sanierung zurickliegt, desto
hoher ist Ublicherweise das Potenzial zum Austausch oder zur Erneuerung von Bauteilen und Ausstat-
tungsmerkmalen. Dies betrifft insbesondere den energetischen Zustand der Wohngebdude im Hinblick
auf die Heizungsanlage, die Fenster, das Dach oder die Fassade. Um gebietstypische Besonderheiten
herauszuarbeiten und zu einer belastbaren Gesamteinschdtzung des Aufwertungspotenzials im Untersu-
chungsgebiet zu kommen, werden in einem ersten Schritt die im Untersuchungsgebiet vorwiegenden
Baualtersklassen und Eigentumsverhdlinisse betrachtet. Daraus werden Schwerpunkte fir die Auswer-
tung der erhobenen Primdrdaten (gebdudescharfe Ortsbildanalyse und auf Blockebene anonymisierte
Haushaltsbefragung) abgeleitet und der Gebdude- und Wohnungsbestand hinsichtlich dieser Schwer-
punkte untersucht. Im Ergebnis wird das Aufwertungspotenzial nicht nur Gber einzelne Indikatoren quan-
tifiziert, sondern basiert auf dem komplexen Zusammenspiel aller Indikatoren, welches erst in deren

Zusammenfihrung und Abwdgung aussagekraftig wird.

4.1 Gebdudealter

Abbildung 17 und Abbildung 18 veranschaulichen gebdudescharf die Verteilung des Wohnungsbe-
stands nach Baualtersklasse im Untersuchungsgebiet. Knapp ein Drittel der Haushalte wohnt in griinder-
zeitlichen Altbauten. Mit 61 % wohnt der Uberwiegende Teil der Haushalte in Gebduden, die zwischen
1950 und 1990 erbaut wurden.
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Abbildung 17: Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Wegen seiner zentralen Lage und historischen Bauweise mit Ornamenten und hohen Deckenhdhen ist
der grinderzeitliche Altbaubestand schon lange attraktiv fir Mieter_innen und Investor_innen. Neben
der Aufteilung in Wohneigentum bestehen Potenziale — wenn bauordnungsrechtlich méglich — durch das
Hinzufigen von Ausstattungsmerkmalen wie z. B. Aufzigen, groBe, hochwertig ausgestattete Badezim-
mer, neuve, gréBere Balkone oder Zweit-Balkone, FuBbodenheizungen oder Video-
Gegensprechanlagen. Dies belegen Beispiele aus verschiedenen deutschen GroBstddten wie Berlin

(Nord-Neukslln und Prenzlauer Berg), Leipzig (Osten und Westen) oder KéIn (Severinsviertel).

In den vergangenen Jahren riicken vermehrt auch nevere Bestdnde in den Fokus von Investor_innen und
immobilienwirtschaftlichen Unternehmen. So erméglichen der Reformwohnungsbau der 1920er und
1930er Jahre und der Geschosswohnungsbau aus den Jahren 1950 bis 1980 vielfaltige Aufwertungs-
potenziale fir die Eigentimer_innen. Neben den schon beschriebenen MaBnahmen wie der energeti-
schen Ertichtigung oder der Verdnderung von Wohnungsstrukturen, z. B. durch die Schaffung groBzigi-
ger Wohnungsgrundrisse oder der Zusammenlegung von Wohnungen, bestehen in diesen Bestéinden
Potenziale durch die Erneuerung bzw. den Ersteinbau von Bauteilen wie z. B. Balkonen oder Aufzigen.
Die Bestdnde dieser Baualtersklassen umfassen zudem oft ganze Gebdudebldcke oder Siedlungen in
homogener Eigentumsstruktur (und entsprechend potenziell groBem Umfang an Wohnungen pro MaB-
nahme), sodass bauliche Verdnderungen in diesen Bestdnden erhebliche Auswirkungen auf die Bewoh-

ner_innenstruktur eines Viertels haben kdnnen.

Die genannten Ausstattungsmerkmale erhdhen den Wohnwert und sind als Modernisierungen umlagefd-
hig. Damit tragen sie zur Erhéhung der Mietkosten bei und kénnen zur Verdrdngung einkommensschwa-

cher Haushalte oder von Haushalten mit bereits hoher Warmmietbelastung fihren.
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Abbildung 18: Baualter der Wohnbebauung
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Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021

4.2 Wohnungsschlissel und Wohnfldche

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet eine Schutzwirkung fir die Erhaltung der Wohnungsstrukturen und
des Wohnungsschlissels nach GréBe und Zimmeranzahl. Eine Grundbedingung ist dafir, dass das An-
gebot an Wohnungen mit der Nachfrage durch die Haushalte weitgehend ibereinstimmt und es zu

einer Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

GemdfB der Haushaltsbefragung sind im empfohlenen Gebiet Wohnungen verschiedener GréBBen vor-
handen. Die mittlere Wohnfléche pro Haushalt betragt 65 Quadratmeter im Median. Wie in der Ab-
bildung 17 dargestellt wird, sind 36 % der Wohnungen kleiner als 60 gm. Wie in Abbildung 20 er-
sichtlich ist, ist das empfohlene Gebiet mit rund 60 % durch 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen geprdgt.

Wohnungen mit mehr als drei Zimmer sind mit 13 % nur in geringem Umfang vorhanden.
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Abbildung 19: WohnungsgréfBe Abbildung 20: Zimmeranzahl
n=289 n=289
11% 6%
7% 23%
25%
15% 28%
36%
28%
= ynter 40 gm 40 bis 59 gm B ] Zimmer 1,5 bis 2 Zimmer
= 60 bis 79 gm = 80 bis 99 gm = 2,5 bis 3 Zimmer m 3,5 bis 4 Zimmer
® 100 gm und mehr ® 4,5 und mehr Zimmer
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

4.3 Eigentumsverhdltnisse und Umwandlungspotenzial

Private Eigentumsformen bieten hohes Potenzial fir die derzeit renditereiche Bildung von Wohnungs-
und Teileigentum. Infolge der Umwandlung von Miet- in (Einzel-)Eigentum werden die umgewandelten
Wohnungen héufig dem Mietwohnungsmarkt entzogen, was langfristig zu einer Verdnderung der Ei-
gentumsverhdlinisse in einem Gebiet fihren kann, die wiederrum oftmals eine Verdnderung der Bevél-
kerungsstruktur nach sich zieht. Zudem verfigen Eigentumswohnungen i. d. R. Uber einen hdheren Aus-
stattungsstandard als Mietwohnungen, sodass im Zuge von Umwandlungen mit der Schaffung zuséatzli-

cher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist.

Der Senat von Berlin hat am 21. September 2021 beschlossen, die Rechtsverordnung iber einen Ge-
nehmigungsvorbehalt gemdB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrindung oder
Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten
(Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB) zu erlassen. Damit gilt ab dem 07.10.2021 in ganz Ber-
lin fir bestehende Wohngebduden mit mehr als finf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die
Umwandlung von Miet- in Eigenfumswohnungen. Die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum in
solchen Wohngebduden ist damit grundséizlich verboten. Es bestehen jedoch Ausnahmen, sodass in
diesen Fdllen eine Aufwertung nach Umwandlung weiterhin méglich ist. Erfahrungen aus der Anwen-
dungspraxis sind abzuwarten. Die Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB ist befristet und gilt bis
zum 31.12.2025. Nach deren Auslaufen greift wieder die Umwandlungsverordnung nach § 172
BauGB, sofern diese verldngert wird (in Kraft treten: 13.03.2020, Ablauf: 12.03.2025).

Das Untersuchungsgebiet ist stark durch Mietwohnungen geprégt. 92 % der Haushalte im Untersu-
chungsgebiet wohnen zur Miete, demgegeniiber sind 8 % der befragten Haushalte selbstnutzende Ei-
gentimer_innen. Die Abbildung 21 belegt, dass die Eigentumsstruktur im empfohlenen Gebiet durch
private Eigentumsformen geprdgt ist. Wohnungen im Bestand kommunaler Wohnungsunternehmen, Or-

ganisationen ohne Erwerbszweck und sonstigen Vermieter_innen bilden insgesamt nur 13 % des Be-
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stands. 6 % sind vermietete Eigentumswohnungen. 44 % der Wohnungen befinden sich im Eigentum

privater Wohnungsunternehmen, 29 % gehdren privaten Hauseigentimer_innen. Demnach besteht fir

etwa drei Viertel der Wohnungen ein hohes Umwandlungspotenzial.

Abbildung 21: Eigentumsverhdélinisse / Vermieter_in der Wohnung

n=270
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» privates Wohnungsunternehmen

= selbstnutzende_r Eigentimer_in

B vermietete Eigentumswohnung

= Organisation ohne Erwerbszweck

" andere_r Vermieter_in

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Auch anhand der ré&umlichen Darstellung der Eigentumsverhdltnisse wird deutlich, dass das Gebiet durch

private Eigentumsformen, d. h. private Wohnungsunternehmen, private Hauseigentimer_innen sowie

Wohnungseigentumsgemeinschaften geprdgt ist. Nennenswerte kommunale Bestdnde befinden sich im

sidwestlichsten Block des Untersuchungsgebiets, der nicht Bestandteil des empfohlenenen Gebiets ist,

sowie im Osten des Gebiets an der Kleiststraf3e.

Abbildung 22: Eigentumsverhdlinisse im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz
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4.4 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebédude gemdB Ortsbildanalyse

Im Juni 2021 wurde eine gebd&udescharfe Ortsbildanalyse durch die LPG mbH durchgefihrt, um Zu-
stand und Ausstattung der Gebédude zu erfassen. In der Regel handelt es sich um den straBBenseitigen
Eindruck, je nach Baustruktur konnten auch die straBenabgewandten Gebdudeseiten begutachtet wer-
den. Die Aussagen beziehen sich daher immer auf den 6ffentlich einsehbaren Anteil des Gebé&udes. Bei
der Analyse wurden Fassadenzustand und -dédmmung, Balkone, Fenster, bereits durchgefihrte Aufsto-
ckungen und Dachgeschossausbauten sowie aktuelle Bautatigkeiten aufgenommen. Aktuelle Bautdatigkei-
ten an Bestandsgebduden wurden im empfohlenen Gebiet zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nicht fest-
gestellt. Beim Merkmal Balkon ist nur von einer Anndherung auszugehen; bei diesem Merkmal sind die
Ergebnisse der Haushaltsbefragung ggf. stdrker in die Beurteilung einzubeziehen. Insgesamt wurden
137 Hausaufgénge im gesamten Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz erfasst. 49 davon befinden sich
im Ausschlussgebiet (vgl. Kapitel 3), 88 im empfohlenen Gebiet. In den folgenden Tabellen und Abbil-

dungen sind die wesentlichen Erkenntnisse der Ortsbildanalyse fir das empfohlene Gebiet dargestellt.

Tabelle 3: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude

. Empfohlenes

neuwertige sanierte Fassade 20 23%
normaler Erhaltungszustand 2
FEECL G (keine Schaden, evtl. einzelne kleinere Schénheitsfehler) o2 7%
zustand
mdBiger Erhaltungszustand 6 7 o
(Schaden, deutliche Abnutzungserscheinungen) °
zeitgemdaBe Dadmmung vorhanden 11 13 %
vsl. nicht mehr zeitgem&Be Dadmmung vorhanden 17 19 %
Fassaden-
démmung keine Ddmmung vorhanden, aber Ddmmung wahrscheinlich méglich 48 55 %
keine Ddmmung vorhanden und Dadmmung unwahrscheinlich 12 14 %
(WDVS wirde die Attraktivitat des Gebdudes abwerten) °
Fenster Uberwiegend schlechter Zustand, erneuerungsbedirftig, schadhaft 3 3 %
Balkone Uberwiegend vorhanden 61 69 %
DG- Dachgeschoss ausgebaut /aufgestockt 20 23 %
Ausbau/
Aufsto- Potenzial zum Dachgeschossausbau?' 40 45%
ckung
Sonstiges ~ Wohnhaus steht offenbar Gberwiegend /vollsténdig leer 3 3 %

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbe-

reiche ungleich 100 % sein

21 ymfasst alle Décher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Décher mit Penthouse oder genutzter
Dachfléche; keine baurechtliche Prifung erfolgt.
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Fassadenzustand

Uber eine neuwertige bzw. neuwertig sanierte Fassade verfigt bislang weniger als ein Viertel der
Gebdudeaufgdnge im empfohlenen Gebiet. Der GroBteil der Gebdude zeichnet sich durch einen nor-
malen Erhaltungszustand aus. Vereinzelt weisen Gebdude Schdden oder deutliche Abnutzungserschei-

nungen auf. Eine rdumliche Konzentration ist dabei nicht zu erkennen, wie aus Abbildung 23 hervorgeht.

Abbildung 23: Fassadenzustand
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Fassadenddammung

Nur 13 % der Gebdudeaufgdnge verfigen Uber eine zeitgemdBe, d. h. eine voraussichtlich den Anfor-
derungen des GEG entsprechende Fassadenddmmung. Dabei handelt es sich um zwei Gebdude an der
Ansbacher StraBe und der KurfirstenstraBe, wie in Abbildung 24 dargestellt. Der GroBteil der Ge-
bdude verfigt Uber eine veraltete oder keine Fassadenddmmung. Daraus ergibt sich ein enormes
energetisches Sanierungspotenzial. Dieses umfasst auch jene Gebdude im Gebiet, die aufgrund ihrer
Geschossigkeit viele Wohneinheiten umfassen (vgl. Abbildung 25 und Abbildung 26). Somit wéren von
einer umfassenden energetischen Sanierung eine Vielzahl von Haushalten betroffen. Unter diesem Ge-

sichtspunkt kann das soziale Erhaltungsrecht im empfohlenen Gebiet eine hohe Steuerungswirkung ent-
falten.
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Abbildung 24: Fassadenddmmung
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Abbildung 26: Gebdude mit nicht zeitgemadBer

Fassadend@mmung

Abbildung 25: Gebdude ohne Fassadenddm-

mung

LPG mbH, eigene Aufnahme, Juni 2021

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Juni 2021 Quelle:
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Fenster

Bei der Ortsbegehung wurden die Fenster in 3 % der Wohngebdude als eindeutig erneuerungsbedirf-
tig und schadhaft identifiziert. Somit besteht ein Potenzial fir den Austausch und die Erneuerung der
Fenster bei diesen Wohngebduden. Weiteres Potenzial z. B. durch den Einbau moderner, schall- und
wérmeisolierender Dreifach-Verglasungen ist davon unabhdngig bei dem iberwiegenden Anteil des
Fensterbestands vorhanden. In der Haushaltsbefragung wurde demnach auch ein deutlich héheres Po-

tenzial ermittelt (vgl. ndchstes Kapitel).

Balkone

In der Regel wurden nur Balkone erfasst, die vom &ffentlichen StraBBenraum aus sichtbar sind. Hierbei
wurde das Vorhandensein von Balkonen bei 69 % der Gebdude festgestellt. Es besteht im empfohlenen

Gebiet folglich noch weiteres Potenzial fir den Anbau von Balkonen.

Dachgeschossausbau

Bei einzelnen Wohngebduden im empfohlenen Gebiet wurden Potenziale zum Dachgeschossausbau
bereits genutzt. Dies betrifft insbesondere den grinderzeitlichen Altbaubestand. Dennoch bestehen
weiterhin Uberall im empfohlenen Gebiet Potenziale fir den Ausbau von Dachgeschossen bzw. fir die

Aufstockung von Gebduden mit Flachdéchern, wie die Abbildung 27 veranschaulicht.

Abbildung 27: Ausbaustand Dachgeschoss
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Martin-Luther-StraBe

Avusbaustand Dachgeschoss

Kartengrundlage: Geoportal Berlin
® Dach hat Wohnraum / wurde aufgestockt D empfohlenes Gebiet
® Dach bislang ohne Wohnraum/Aufstockung D Wohngebdaude

® Dach per se nicht auszubauen/aufzustocken [l Nicht-Wohngebdude
(Penthouse, genutzte Dachfléche o.4.)
keine Einschatzung moglich

StraBen
[ Bahnanlagen

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2021
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4.5 Ausstattungsmerkmale

In der Genehmigungspraxis sind MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemdBen Ausstattungszu-
stands einer durchschnittlichen Wohnung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dienen, gemdfB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsétzlich zu genehmigen.
Eine soziale Erhaltungsverordnung soll damit nicht dazu beitragen, einen im Quartier méglicherweise
vorhandenen baulichen Substandard zu konservieren. Daraus erwdchst ein konkreter Genehmigungsan-
spruch bei der Antragsstellung. Die Formulierung umfasst zwei zu bericksichtigende Merkmale bei der

baulichen Anderung von Gebduden.

. Zum einen sind die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren. Diese umfassen
z. B. die Ausstattung der Gebdude mit Sanitdr-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroinstallatio-

nen. Sie stellen die untere Grenze fir zu genehmigende MaBnahmen dar.

. Zum anderen bezieht sich der zeitgemd&Be Ausstattungszustand auf eine durchschnittliche Woh-
nung, die ,in diesem Gebiet [...] von Bevdlkerungsschichten der Art, aus der sich die Wohnbe-
volkerung des betreffenden Milieuschutzgebiets zusammensetzt, beansprucht wird“ und dessen

Herstellung ebenfalls zu genehmigen ist.22

Zu diesem Sachverhalt — der fir die Beurteilung anzuwendenden MaBstabsebene — gibt es keine ein-
heitliche Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Gber den bauordnungsrechtlichen Mindestanfor-
derungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen dar.
Diese MaBnahmen kdnnen jedoch dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevdlkerungs-
gruppen verdrdngt werden. Diese Regelung verhindert aber auch, dass in Erhaltungsgebieten unzu-
léngliche bauliche Zustdnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard
(z. B. Ofenheizung), erhalten bleiben.23 Als zeitgemdBe Ausstattungszustdnde einer Wohnung werden in
der Rechtsprechung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von
Isolierverglasungen identifiziert.24 Einzel6fen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand

nicht mehr.

Zur Bestimmung des gegenwdrtigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebd&ude im empfohle-
nen Gebiet wurden die in der Tabelle 4 dargestellten Ausstattungsmerkmale in der Haushaltsbefra-
gung erhoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert und fir das empfohlene Gebiet dargestellt.

Anhand der Ausstattungsmerkmale kénnen

nachholende Sanierungspotenziale zur Anpassung an einen zeitgemdBen Ausstattungszustand,

z. B. durch den Einbau einer Sammelheizung, eines Bades oder einer innenliegenden Toilette,

. das energetische Modernisierungspotenzial, z. B. durch die Ddmmung von Fassaden oder den

Austausch von einfachverglasten Fenstern und

N

2 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 52.
3 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lhr, Baugesetzbuch Kommentar, 14. Auflage 2019, Rn. 51.
OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, IBRRS 2004, 3556.

NN
IN
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. die Méglichkeiten fir den An- oder Einbau zusétzlicher, wohnwerterhohender Ausstattungs-
merkmale wie einer FuBbodenheizung, eines zweiten Balkons oder eines Aufzugs festgestellt

werden.

Der Ausstattungszustand dient auBerdem als Grundlage zur Ermittlung des gebietstypischen Ausstat-

tungszustands, der sich aus der Uberwiegenden Anzahl der vorhandenen Merkmale zusammensetzt.

Gebietstypischer Ausstattungszustand

Der gebietstypische Ausstattungszustand umfasst die Ausstattungsmerkmale, die in zwei Drittel des
Wohnungsbestands vorhanden sind.25 Damit wird der zeitgemd&fBe Ausstattungszustand einer durch-
schnittlichen Wohnung gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB als Standard definiert. Dar-
Uber hinaus gehende bzw. zusatzliche Ausstattungsmerkmale wirden den Wohnwert und ggf. auch die
Miete erhdhen.2¢ Sie sind somit als Modernisierung zu definieren, fir die das soziale Erhaltungsrecht

eine Steuerungswirkung erzielen kann.

Der gebietstypische Ausstattungszustand des Wohnungsbestands im empfohlenen Gebiet entspricht

einer Wohnungsausstattung mit folgenden Ausstattungsmerkmalen:

. Badezimmer mit WC sowie Dusche oder Badewanne

. innenliegende Toilette

. Zentralheizung und Beheizung der Wohnung Gber Heizkdrper
. ein Erstbalkon

. Gegensprechanlage ohne Kamera

Nachholendes Sanierungspotenzial

Als nachholendes Sanierungspotenzial werden Ausstattungsmerkmale definiert, die auf einen Substan-
dard hindeuten und nicht den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen entsprechen. Dazu gehd-
ren Wohnungen mit Elektrospeicheréfen oder anderen Einzeléfen zur Beheizung der Wohnrdume oder

einfachverglaste Fenster.

Nur einzelne Wohnungen im empfohlenen Gebiet sind noch mit Elektrospeicheréfen oder anderen Ein-
zeléfen ausgestattet. Auch die Ausstattung mit einfachverglasten Fenstern bildet einen Substandard ab.
Das nachholende Sanierungspotenzial dieses Merkmals betrdgt im empfohlenen Gebiet 16 %. Kasten-
Doppelfenster sind bei 44 % der Haushalte vorhanden und kdnnen je nach Beschaffenheit und Alter ein

Sanierungspotenzial begrinden.

25 vgl. BGH, 19.2.1992, VIl ARZ 5/91, Rn 41: Nach allem kann als "allgemein tblich" im Sinne von § 541 b Abs.1 2. Halbs.
BGB nur ein Zustand angesehen werden, der bei deutlich mehr als nur der Halfte der Mietwohnungen festzustellen ist. Eine
deutliche Mehrheit ist anzunehmen, wenn mindestens 2/3 der maBgeblichen Wohneinheiten entsprechende Ausstattungs-
merkmale aufweisen.

26 Auch zu genehmigende MaBnahmen kdnnen umlagefdhige Modernisierungen darstellen.
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Energetisches Modernisierungspotenzial

Energetische Modernisierungen sind bauliche Verdnderungen, durch die Endenergie in Wohngebduden
nachhaltig eingespart werden soll. Dabei ist die energetische Sanierung zur Erreichung der baulichen
Mindestanforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) zuldssig. Anhand dieser Ausstattungs-
merkmale wird dariber hinaus Potenzial fir die energetische Modernisierung des Gebd&udebestands
deutlich. Fast die Halfte des Wohnungsbestands bietet, der Haushaltsbefragung folgend, Potenzial fir
die Ausstattung mit Isolier-/W drmeschutzverglasung oder Schallschutzfenstern. Darilber hinaus bestatigt
die Haushaltsbefragung die bereits per Ortsbildanalyse festgestellten Potenziale zur Fassadend&m-
mung. Bei diesem Merkmal ist auf die gebd&udescharfe Erhebung im Rahmen der Ortsbildanalyse abzu-
stellen. Diese MaBnahmen der energetischen Modernisierung sind nach dem BGB mietumlageféhig. Mit

einer Ausnutzung dieses Potenzials ist daher in naher Zukunft zu rechnen.

Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

Anhand der Tabelle 4 wird zudem deutlich, dass die selbstgenutzten oder vermieteten Eigentumswoh-
nungen in der Regel einen hdheren Ausstattungszustand aufweisen als Wohnungen in Mietshdusern.
Beispielsweise verfigen anteilig deutlich mehr Eigentumswohnungen ber ein zweites Badezimmer, eine
FuBbodenheizung und Uber gréBere und Zweitbalkone als die Mietwohnungen im empfohlenen Gebiet.
Es ist also davon auszugehen, dass es im Zuge von einer Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

zu einer Schaffung zusétzlicher und wohnwerterhdhender Ausstattungsmerkmale kommt.
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Tabelle 4: Ausstattungsmerkmale im Untersuchungsgebiet und den Teilgebieten

Empfohle- Mietwoh- Eigen-

Ausstattungsmerkmal nes Gebiet nungen Wnnt::\g::-
(n=294) (n=236) (n=39)

Badezimmer

mit Dusche oder Badewanne 86 % 87 % 77 %
mit Dusche und Badewanne 11 % 10 % 21 %
Zusatzliches zweites Badezimmer 5% 5% 10 %
Gaste-WC 11 % 11 % 13 %
Heizksrper 94 % 95 % 95 %
Elektrospeicherdfen 1% 1% 0 %
andere Einzelsfen 1% 1% 0%
FuBbodenheizung 3% 3% 10 %
dezentral fir die Wohnung (Einzeléfen) 2% 2% 0 %
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 12 % 12 % 18 %
zentral fir das Gebéude (Zentralheizung) 82 % 85 % 79 %
dezentrale Warmwasserversorgung 43 % 43 % 62 %
zentrale Warmwasserversorgung 55 % 57 % 41 %

Fenster (Uberwiegend)

Einfachverglasung 16 % 19 % 8 %
Kasten-Doppelfenster 44 % 43 % 63 %
Isolier-/W&rmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster 40 % 42 % 33 %
Balkon! mit bis zu 4 Quadratmeter Grundflache 43 % 42 % 41 %
Balkon! mit mehr als 4 Quadratmeter Grundflache 26 % 25 % 36 %
weitere /r Balkon' 5% 3% 21 %
Aufzug 62 % 64 % 46 %

Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein

- 27 % 25 % 55 %
oder Fliesen
Einbaukiiche (von Vermieter_in eingebaut) 53 % 55 % 51 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 85 % 86 % 85 %
Gegensprechanlage mit Kamera 3 % 3% 5%
Sola.ranlage zur Erwdrmung von Wasser oder zur Strom- 0% 0% 0%
gewinnung
gedammte Fassade 17 % 24 % 22 %
Energiesparende Heizungsanlage? 3% 5% 28 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Terrasse; 2: z. B. Kraft-
Warme-Kopplung, Brennwerttechnik Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von mis-

sings/keine Angabe oder Mehrfachnennungen nicht immer 100 %
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Potenzial fir den zusdtzlichen An- bzw. Einbau von Ausstattungsmerkmalen

Wdhrend das nachholende Sanierungspotenzial zur Anpassung an den zeitgemdBen Ausstattungsstan-
dard im Untersuchungsgebiet nur einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bietet ein Grof3-
teil der Wohnungen im Untersuchungsgebiet hohes Potenzial fir die Ausstattung mit zusdtzlichen wohn-

werterhdhenden Ausstattungsmerkmalen.

Bisher verfigen nur 11 % des Wohnungsbestands im Untersuchungsgebiet Gber ein Badezimmer mit
getrennter Dusche und Badewanne sowie iiber ein separates Géste-WC. Uber einen groBen Balkon mit
einer GroBe von mehr als vier Quadratmetern verfigt bislang etwa ein Viertel der Wohnungen. Auch
der An- oder Einbau ist fUr Uber ein Drittel der Wohnungen mdglich, sofern bauordnungsrechtlich még-
lich.

Wohnungsméingel und Verbesserungswiinsche

Neben der Ausstattung geht auch die Einschdtzung des gegenwartigen Zustands der Wohnungen in die
Beurteilung des Aufwertungspotenzials mit ein. 61 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet haben in
ihrer Wohnung einen oder mehrere Méngel. Die meistgenannten Mdngel in den Wohnungen der Haus-
halte, die einen oder mehrere Médngel aufweisen, beziehen sich auf undichte Fenster und/oder Tiren
und Hellhdrigkeit/fehlenden Schallschutz. Vielfach sind die FuBbdden erneuverungsbedirftig, die Sani-
taranlagen defekt bzw. erneuerungsbedirftig und es treten auch Feuchtigkeit und Schimmel in der

Wohnung auf.

Abbildung 28: Méngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen méglich)

n=175

undichte Fenster/Tiren I 81%
Hellhdrigkeit/fehlender Schallschutz I 63%
FuBboden erneverungsbedirftig NN 48%
Sanitéranlagen defekt/erneverungsbedirfiig NI 42%
Feuchtigkeit/Schimmel NN 40%
Sonstiges NN 241%
Elektroanlage defekt/erneverungsbedirftig I 22%
Heizung defekt/erneverungsbedirftig N 16%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 29 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnungsausstattung — auch wenn
damit eine Mieterhdhung verbunden ist — dargestellt. 35 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet win-
schen sich Verbesserungen. Die meisten Nennungen der Haushalte, die sich eine Verbesserung wiinschen,
entfallen auf die Modernisierung des Badezimmers. Nachfolgend werden die Modernisierung der Fens-
ter und SchallschutzmaBnahmen genannt. Dies korrespondiert mit den benannten Wohnungsmangein.

Jeweils gut ein Finftel der Nennungen entfdllt auf den Anbau eines Aufzugs und eines Balkons.
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Abbildung 29: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

n=99

Modernisierung Badezimmer I 4 6%
Modernisierung der Fenster I 3 6%
SchallschutzmaBnohmen I 25,
Anbau Aufzug I  22%
Anbau eines Balkons IIEEEEEEENEENNNNNN——— 2%
Sonstiges NN 19%
energetische Gebdudemodernisierung INEEEEENNN————— 17%
Grundrissverdnderung IS 10%
barrierefreier Unbau I 9%

VergréBerung des Badezimmers I *

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

4.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Die Analyse der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial belegt, dass im empfohlenen Gebiet Witten-
bergplatz bauliche und eigentumsrechlichte Aufwertungspotenziale bestehen, deren Nutzung Auswir-
kungen auf die Struktur der Wohnungen und das Wohnungsangebot haben kdnnen. In der Tabelle 5

sind die zentralen Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials dargestellt.

Das empfohlene Gebiet ist durch Wohnbebauung aus verschiedenen Baualtersklassen geprégt. Es do-
miniert Wohnbebauung aus dem Zeitraum 1950 bis 1990, darunter insbesondere Wohnbebauung aus
den 1960er und 1970er Jahren. Es besteht groBes Potenzial zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufsto-
ckung. Die mittlere Wohnfldche pro Haushalt betragt 65 gm im Median. Die Wohnungen haben tber-

wiegend 1 bis 2 Zimmer.

Im Hinblick auf die Ausstattung der Wohnungen und Wohngebdude sind vor allem hinsichtlich der
energetischen Ertichtigung umfassende Modernisierungspotenziale vorhanden. Insbesondere die im
empfohlenen Gebiet vorhandenen Hochhéuser mit mehr als zehn Geschossen weisen bisher keine oder
veraltete Fassadendédmmungen auf. Energetische ModernisierungsmaBBnahmen wirden sich daher auf
eine Vielzahl von Haushalten auswirken. Die Fassaden im empfohlenen Gebiet weisen zwar Gberwie-
gend ein normales Erscheinungsbild ohne Schdden, aber mit Abnutzungserscheinungen auf. Besonders
die Gebdudebestdnde, die in den 1960er und 1970er Jahren errichtet wurden, weisen einen dem
Alter entsprechenden Zustand auf. In Kombination mit den vom berwiegenden Teil der Haushalte be-
nannten Wohnungsmdngeln deutet dies auf ein hohes Instandsetzungspotenzial hin, das auch die Mo-
dernisierung von Ausstattungsmerkmalen begrinden kann. Die Instandsetzung und die Anpassung der
Wohnungen an den zeitgem&Ben Ausstattungszustand sind auch im sozialen Erhaltungsgebiet genehmi-
gungsfdhig. Steuernd Einfluss kann aber auf den Umfang der durchzufihrenden MaBnahme oder damit

verbundene, zusatzliche MaBnahmen genommen werden.
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Mit einem Erstbalkon sind mehr als zwei Drittel der Wohnungen ausgestattet. Damit ist dieses Merkmal
als gebietstypischer Ausstattungszustand anzusehen. Das soziale Erhaltungsrecht kann hinsichtlich dieses
Ausstattungsmerkmals dennoch eine Steuerungswirkung entfalten, indem der Anbau von Erst- und Zweit-
balkonen und die VergréBerung bzw. der Austausch von Balkonen reguliert wird, z. B. Gber die Gréf3e
des Balkons. Aufziige sind kein gebietstypisches Ausstattungsmerkmal. Eine Steuerungswirkung kann
Uber den Kostenaufwand beim erstmaligen Aufzugsanbau oder beim Austausch bestehender Aufzige-
entfaltet werden. Dariber hinaus sind hinsichtlich der Ausstattung von Badezimmern und dem Einbau von
FuBbodenheizungen Mdglichkeiten vorhanden, die Ausstattung und damit den Wohnwert zu erhdhen.
Zudem bestehen Potenziale zur nachholenden Sanierung, deren Umsetzung mit weiteren MaBnahmen
verbunden sein kann. Dazu gehdren der Austausch von einfachverglasten Fenstern, der Einbau einer
zentralen Warmwasserversorgung und in begrenztem Umfang auch der Einbau einer Sammelheizung

anstelle von Einzeléfen oder Elektrospeicheréfen.

Tabelle 5: Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials

Empfohlenes Gebiet Wittenbergplatz

Uberwiegend private Eigentumsformen, Anteil Eigentumswohnungen
Eigentumsform 9 P 9 ! 9 9

betragt 14 %; rund 7 % der Wohnungen im kommunalen Eigentum

Potenzial fiir Potenzial fir rund drei Viertel der Wohnungen gegeben
Umwandlungen

auBBerlicher Uberwiegend normales Erscheinungsbild ohne Schaden; 7 % der Fas-
Sanierungszustand saden mit Schdden oder starkem Erneuerungsbedarf

Potenziale vorhanden: Austausch einfachverglaster Fenster (16 %) und
Austausch Einzelfen (1 %), 61 % der Wohnungen haben Méngel,

nachholendes
daraus leitet sich ein Instandsetzungs- und ggf. Modernisierungspoten-

Sanierungspotenzial
zial ab; Einbau zentraler Warmwasserversorgung fir 43 % der Woh-

nungen moglich

- Badezimmer mit WC sowie Dusche oder Badewanne

- innenliegende Toilette

gebietstypische - Zentralheizung

Ausstattungsmerkmale - ein Erstbalkon/Wintergarten/Loggia/Terrasse (iberwiegend mit
einer Grundfldche von bis zu 4 Quadratmetern)

- Gegensprechanlage ohne Kamera

- FuBbodenheizung

- Aufzug

- Gaste-WC

- getrennte Dusche und Badewanne

- Erstbalkon Gber 4 Quadratmeter Grundfldche oder zusatzlicher
Balkon

- hochwertige Bodenbeldage

- Einbaukiche

- Gegensprechanlage mit Kamera

Potenzial fir zusatzliche
Ausstattungsmerkmale

energetisches hohes Potenzial fir alle energetischen Merkmale, 55 % der Fassaden
QCECGIBEEEIEN P LIRS nicht gedémmt, 19 % der Fassaden mit veralteter Démmung

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

37
LPG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

Die Eigentumsverhdltnisse der Wohngebdude und Wohnungen ist vielfdltig. Insgesamt wird der loka-
le Wohnungsmarkt durch private Eigentumsformen dominiert. 14 % der Wohnungen sind Eigentumswoh-
nungen, die teilweise selbstgenutzt und teilweise vermietet werden. Daneben befinden sich nur rund
7 % der Wohnungen im kommunalen Eigentum. Das Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentums-

wohnungen umfasst etwa drei Viertel des Wohnungsbestands.

Zusammengefasst bestehen im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz verschiedene bauliche Aufwer-
tungspotenziale, die insbesondere die energetische Modernisierung und den Ein- oder Anbau zusatzli-
cher, den Wohnwert erhéhender Merkmale umfassen. Die Nutzung der vorhandenen Potenziale kann zu
Verdnderungen der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts fihren, wodurch Auswirkungen auf die Be-
wohner_innen in den betroffenen Bestdnden entstehen. Die identifizierten baulichen Aufwertungspoten-
ziale belegen, dass noch ein hohes Steuerungspotenzial fir das soziale Erhaltungsrecht im Untersu-

chungsgebiet besteht.
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5. Aufwertungsdruck

Die Analyseebene Aufwertungsdruck beschreibt, inwieweit vorhandene Potenziale zur Erhdhung des
Wohnwerts im Gebiet bereits genutzt werden, oder welche Anhaltspunkte vorliegen, die die Ausschop-
fung der Aufwertungspotenziale in den nachsten Jahren wahrscheinlich machen. Dazu werden die Dy-
namik des Wohnungsmarkts und die wirtschaftliche Attraktivitdt des Wohnstandorts analysiert. Fir die
Beurteilung des Aufwertungsdrucks sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der Angebots- und Be-
standsmieten zentrale Indikatoren. Eine steigende Entwicklung deutet hierbei auf einen starken Aufwer-
tungsdruck hin. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird analysiert, weil in diesen Féllen
mit der Schaffung zusatzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist und die Mdglichkeit zur Anmeldung
von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer_innen besteht. Beides wirkt sich auf die Zusam-
mensetzung der Bewohner_innen im betroffenen Wohngebd&ude aus. Dariber hinaus wird der Aufwer-
tungsdruck anhand der baulichen MaBnahmen im Gebiet ermittelt, etwa durch die Analyse durchge-
fihrter oder absehbarer ModernisierungsmaBBnahmen. Mieterhdhungen, die wiederum Einfluss auf die
gewachsenen soziodemographischen und sozialrdumlichen Verhdltnisse haben, sind vor allem im Hin-
blick auf die Ausschépfung von Modernisierungspotenzialen zu erwarten, denen mit dem sozialen Erhal-

tungsrecht begegnet werden kann.

5.1 Bestandsmieten

Die Betrachtung der Angebots- und Bestandsmieten gibt Aufschluss Uber die derzeitige wirtschaftliche
Attraktivitat des Wohnstandorts. Hohe Angebots- und Bestandsmieten kdnnen das Ergebnis umfassender
umlagefdhiger Modernisierungsarbeiten in der Wohnung oder am Wohngebé&ude sein. Ein hohes An-
gebotsmietniveau und die Aussicht auf potenziell héhere Mieteinnahmen bieten (auch aufgrund derzeit
niedriger Zinsen) Anreize fir Modernisierungen, welche Uber Mieterhdhungen einen Mietparteien-
Wechsel herbeifihren kénnen, welcher wiederum ein hdheres Angebotsmietniveau beférdert. Bestimmte
Eigentumsformen, wie genossenschaftlicher und kommunaler Wohnungsbestand kdnnen sich hingegen
ddmpfend auf das Bestandsmietniveau auswirken. Ein geringes Angebots- und Bestandsmietniveau bie-
tet umgekehrt ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch die Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmie-

te. Hierfir ist die Betrachtung bezirklicher und gesamtst&dtischer Vergleichswerte hilfreich.

Die mittlere Bestandsmiete im empfohlenen Gebiet betragt 7,96 Euro pro Quadratmeter im Median
und 8,52 Euro pro Quadratmeter im Durchschnitt. Damit Uberschreitet die durchschnittliche Bestandsmie-

te den Berliner Vergleichswert fir das Jahr 2020 um 1,73 Euro pro Quadratmeter, wie die Tabelle 6

zeigt.

Tabelle 6: Bestandsmietniveau in Euro je Quadratmeter (nettokalt)
_ Empfohlenes Gebiet (n=205) Land Berlin 2020

Median 7,96 € -

Durchschnitt 8,52 € 6,79 €

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Wert fir Berlin: ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung
GmbH, Dokumentation zum Berliner Mietspiegel 2021, 2021, S. 8
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In der Abbildung 30 ist die klassifizierte Verteilung der Netto-Kaltmiete je Quadratmeter im empfohle-
nen Gebiet Wittenbergplatz dargestellt. Etwa die Hdalfte der Haushalte hat eine Netto-Kaltmiete von
unter 8,00 Euro.

Abbildung 30: Netto-Kaltmiete gruppiert in Euro je Quadratmeter

n=205

4%

3%
14%

8% 3% s
m unter 5 Euro/qm

10% = 5 bis 5,99 Euro/gqm
m 6 bis 6,99 Euro/gqm
® 7 bis 7,99 Euro/qm
= 8 bis 8,99 Euro/qm

9 bis 9,99 Euro/gqm
= 10 bis 10,99 Euro/qm
32% = 11 bis 11,99 Euro/qm

m mehr als 12 Euro/gm

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Abbildung 31 zeigt den Median der Bestandsmiete differenziert nach Vermieter_in der Wohnung.
Das hochste Bestandsmietniveau wird in vermieteten Eigentumswohnungen erreicht, das niedrigste im
Bestand kommunaler Wohnungsunternehmen. In Wohnungen privater Wohnungsunternehmen und priva-

ter Hauseigentimer_innen betréigt die Nettokaltmiete im Median (knapp) acht Euro pro Quadratmeter.

Abbildung 31: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Vermieter_in der Wohnung

10,00 €
9,00 € 8,61€
500 ¢ s 55¢ 8,00 € 7,94 €

7,00 €
6,00 €
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3,00 €
2,00 €
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kommunales Wohnungs- privates Wohnungs- private_r Haus- vermietete Eigentums-
unternehmen (n=13) unternehmen (n=95) eigentimer_in (n=54) wohnung (n=14)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 32 ist die Nettokaltmiete pro Quadratmeter differenziert nach dem Einzugsjahr in die
Wohnung dargestellt. Der Anteil an Mieten von neun Euro pro Quadratmeter und mehr ist seit dem

Zuzugsjahr 2011 stark gestiegen. Von den Haushalten, die in den letzten finf Jahren in ihre Wohnung
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gezogen sind, hat knapp ein Drittel eine Nettokaltmiete von unter neun Euro pro Quadratmeter. 38 %
haben bereits eine Nettokaltmiete von mindestens 11 Euro pro Quadratmeter. Dies deutet darauf hin,

dass bei der Neuvermietung von Wohnungen hohe Steigerungen der Mieteinnahmen erzielbar sind.

Abbildung 32: Klassierte Nettokaltmiete nach Einzugsjahr in die Wohnung

0% 20% 40% 60% 80% 100%
bis 2000 in die
(n=55)
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2006 bis 2010 in die 7 bis 8,99 Euro/qm
WOhm(mg:?se)ZOQen ¥ 9 bis 10,99 Euro/qm
n=
= 11 Euro/gm und mehr
2011 bis 2015 in die
Wohnung gezogen 10

(n=36)
seit 2016 in die

(n=45)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.2 Mieterhohungen im Bestand

Bei 60 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet wurde in den letzten finf Jahren die Nettokaltmiete
erhdht. In 42 % der Félle wurde die Mieterhhung mit dem Berliner Mietspiegel begrindet. 20 % der
Mieterhdhungen waren durch einen Staffel- oder Indexmietvertrag bedingt. ModernisierungsmaBnah-
men waren fir 14 % der Mieterhdhungen ursdchlich. 22 % der Mieterhdhungen waren anderweitig
begrindet; eine groBe Rolle spielte hierbei der Wegfall der Férderung bzw. Anderungen der Férder-

konditionen im Sozialwohnungsbestand.

Tabelle 7: Begrindung der Erhdhung der Nettokaltmiete

n=132

m Berliner Mietspiegel

42% Staffel-/Indexmietverirag

m Drei Vergleichsmieten
® ModernisierungsmaBBnahmen

14%
= anderer Grund

20%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Im Schnitt wurde die Miete um 10 % erhdht. Besonders hohe Mieterhdhungen von durchschnittlich 14 %
zogen ModernisierungsmaBnahmen nach sich. Bei Erhdhungen nach Berliner Mietspiegel wurde die Mie-
te im Schnitt um 11 % erhdht. Durch Staffel- oder Indexmietvertrdge bedingte Mieterhdhungen waren

mit durchschnittlich 4 % vergleichsweise moderat.

5.3 Entwicklung der Angebotsmieten

Die Angebotsmieten in den Planungsrdumen Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz und Nollendorfplatz
Uberschritten zwischen 2015 und 2019 die Angebotsmieten im Bezirk und in der Gesamtstadt deutlich,
wie aus der Abbildung 33 hervorgeht. In der Tendenz stiegen die Angebotsmieten im betrachteten
Zeitraum. Fir das Jahr 2020 sind die Effekte des Berliner Mietendeckels zu bericksichtigen. Wdhrend
im Planungsraum Nollendorfplatz das Angebotsmietniveau stark sank, war im Planungsraum Witten-
bergplatz/Viktoria-Luise-Platz entgegen der gesamtstddtischen und bezirklichen rickléufigen Entwick-
lung ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen. Grund hierfir kdnnen z. B. hohe Angebotsmieten im Neubau

sein.

Abbildung 33: Entwicklung der Angebotsmieten in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: IDN Immodaten, ImmoScout (13/14) GEWOS; ImmoScout (2015-
2017) RegioKontext; empirica-systeme GmbH (2018, 2019, 2020), eigene Berechnungen RegioKontext,
VALUE Marktdatenbank (2020), eigene Berechnungen RegioKontext

5.4 ModernisierungsmaBnahmen und bauliche Verdnderungen

Bei einem Viertel der Haushalte im empfohlenen Gebiet erfolgte wdhrend des Mietverhdltnisses eine
Modernisierung. Bei 15 % der Haushalte wurde die Wohnung innerhalb der letzten funf Jahre moderni-
siert. In der Abbildung 34 ist dargestellt, in welchen Jahren die Modernisierungen erfolgten. Die meis-
ten Modernisierungen haben nach 2015 stattgefunden. Dies gilt auch, wenn nur die Haushalte, die be-
reits vor 2001 in ihre Wohnung gezogen sind, betrachtet werden. Insofern kann ein Anstieg des Mo-

dernisierungsgeschehens festgestellt werden.
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Abbildung 34: Jahr der Modernisierung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 35 sind die ModernisierungsmaBnahmen nach ihrer Art aufgeschlisselt. Der grof3te
Anteil entfallt auf die Erneuerung der Fenster und andere energetische ModernisierungsmaBnahmen wie
die Dammung der Gebdudefassade oder des Daches oder der Austausch veralteter Heizungsanlagen.
Das Streichen der Fassade bildet rund ein Zehntel der MaBnahmen. Hierbei handelt es sich um klassi-
sche Instandhaltungsarbeiten. Gerade bei Fassadenarbeiten kann es aber auch zu Fehleinschédtzungen
durch die Befragten in der Haushaltsbefragung kommen, sodass womdglich auch Uber die Instandset-
zung hinaus gehende MaBnahmen hier benannt werden, die ggf. zu einer Umlage gefihrt haben, z. B.
in Kombination mit dem Anbringen einer Warmedammung. Jeweils 6 % der durchgefihrten MaBnah-
men entfallen auf die Modernisierung des Badezimmers bzw. der Sanitdranlagen, die Renovierung des

Treppenhauses, die Erneuerung von Leitungen und Komplettsanierungen.

Abbildung 35: ModernisierungsmaBnahmen (Anteil an allen MaBnahmen im jeweiligen Gebiet)

n=100
m Erneverung der Fenster

28% energetische Gebdudesanierung™

A

6% 11%
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B Modernisierung Badezimmer/Sanitéranlagen
18% = Renovierung Treppenhaus

60
7 ® Erneuerung von Leitungen (Elektrik /Strang)

® komplette Sanierung/Modernisierung

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *einschlieBlich Dédmmung der Fassade oder des Daches und Aus-

tausch der Heizung; **Sammelkategorie fir MaBnahmen mit weniger als finf Nennungen
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Die Auswertung der elektronischen Bauakte fir das empfohlene Gebiet ergibt, dass zwischen 2016 und
2020 16 Bauvantrdge fir insgesamt 17 bauliche MaBnahmen gestellt wurden, die sich (vermutlich) auf
Wohnraum auswirken und genehmigt bzw. freigestellt wurden oder sich noch im Verfahren befinden.
Jeweils drei Mal wurde der Anbau eines Aufzugs und Neubau beantragt, in zwei Fdllen eine Aufsto-
ckung. Weiterhin wurde beispielsweise eine energetische Sanierung und eine Anderung der Fensterfor-
mate, eine Wohnungszusammenlegung und eine Grundrissverdnderung sowie mehrere Nutzungsdnde-

rungen beantragt.

5.5 Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Grundbuchumschreibungen

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben, besteht im empfohlenen Gebiet noch ein groBes Potenzial fir die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Neben der Schaffung zusatzlicher Ausstattungsmerkmale
zur Erhéhung des Wohnwerts, ist auBerdem die Ankindigung von Eigenbedarf durch die Eigentimer_in
moglich. Durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen werden dem Wohnungsmarkt Miet-
wohnungen entzogen, da diese nicht zwangsldufig weiterhin vermietet werden. Dies hat Auswirkungen
auf den betroffenen Haushalt, weil z. B. die Miethdhe im Zuge von Modernisierungen steigen kann oder

ein Umzug aufgrund der Anmeldung von Eigenbedarf nétig wird.

Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen GrofB3stddten belegen, dass die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen mit erheblichen Verdnderungen der Gebd&ude- und Wohnungssubstanz
einhergeht und sich damit auf die Zusammensetzung der Mieter_innenschaft im umgewandelten Mietob-
jekt auswirkt. Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwdndige ModernisierungsmafBnah-
men, die den Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Trotz der Mdglichkeit fir die ansdssi-
gen Mieter_innen, die Wohnungen iUber das Vorkaufsrecht selbst zu erwerben, ist der Verbleib der
angestammten Bewohner_innen nur selten méglich, da z. B. die finanziellen Méglichkeiten nicht ausrei-
chen. Unsere Analysen in Erhaltungsgebieten zeigen, dass bei etwa jedem zweiten Umwandlungsvor-
gang parallel oder im Anschluss an die Umwandlung erhebliche bauliche MaBnahmen am Wohnge-

bdude durchgefihrt wurden.?”

Die Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung ist ein mehrstufiger Prozess: Der Umwand-
lung geht zuerst die Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraus. Mit der erteilten Abge-
schlossenheitsbescheinigung kann eine Umwandlungsgenehmigung fir das Grundstiick/Gebédude bean-
tragt werden. Die Umwandlung wird erst durch das Anlegen neuer Grundbuchbldtter — eines fir jede
Wohnung — durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte Grundbuchumschreibung.28
Die Analyse der Abgeschlossenheitsbescheinigungen erméglicht es somit, die zukinftigen Wohnungsum-
wandlungen abschdtzen zu kénnen, hingegen stellen die Grundbuchumschreibungen die tatséchlich voll-

zogenen Umwandlungen dar.

Die Ausfihrungen in Kapitel 4.3 zum Erlass der Umwandlungsverordnung gemdfB3 § 250 BauGB sind im

Hinblick auf die zukinftige Entwicklung des Umwandlungsgeschehens zu bericksichtigen.

27 LPG mbH, Voruntersuchung Schillerpromenade, Bezirk Neukdlln von Berlin, 2015, S. 49.; LPG mbH, Voruntersuchung Reu-
terplatz, Bezirk Neukdlin von Berlin, 2015, S. 44 f.

28 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstiick mit einem oder mehre-
ren Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kénnen hingegen Grundstiicke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige
BezugsgroBe ist in den Abbildungsiberschriften aufgefihrt.
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Abgeschlossenheitsbescheinigungen

In der Abbildung 36 ist die Entwicklung der Antrége auf Abgeschlossenheit fir bestehende Wohnungen
(kein Neubau) seit dem Jahr 2016 dargestellt. Es wird zwischen Antrdgen auf Erstausstellung einer Ab-
geschlossenheitsbescheinigung und Ergdnzungsantragen differenziert. Insgesamt wurden acht Antréage
auf Abgeschlossenheit fir 202 bestehende Wohneinheiten gestellt, vorrangig in Block 6. Davon entfiel
ein GroBteil auf das Jahr 2020, in dem Abgeschlossenheitsbescheinigungen fir 112 Wohneinheiten

beantragt wurden. Dies entspricht 8,8 % der Wohnungen im empfohlenen Gebiet.2?

Abbildung 36: Antréige auf Abgeschlossenheit (Erstausstellung und Ergdnzung) im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, elektronische Bauakten

Grundbuchumschreibungen

Bei 2 % der Mieter_innenhaushalte wurde die Wohnung wdhrend des Mietverhdlinisses in eine Eigen-
tumswohnung umgewandelt. In der Abbildung 37 ist die Entwicklung der Grundbuchumschreibungen
zwischen 2015 und 2020 in den Planungsrdumen, in denen das Gebiet liegt, und im Bezirk Tempelhof-
Schéneberg dargestellt. Im Planungsraum Nollendorfplatz erfolgte im betrachteten Zeitraum im Schnitt
jahrlich fir 1,1 % aller Wohnungen eine Grundbuchumschreibung. Es ist eine sinkende Tendenz festzu-
stellen. Im Planungsraum Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz erfolgte im Schnitt jghrlich fir 0,5 % des
Wohnungsbestands eine Grundbuchumschreibung. Der Planungsraum Nollendorfplatz liegt damit Gber,
der Planungsraum Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz unter den bezirklichen und gesamtstédtischen
Vergleichswerten von 0,7 % bzw. 0,8 %.

29 GemaB Zensus 2011 auf Ebene der statistischen Blocke: ca. 2.300 Wohneinheiten.
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Abbildung 37: Grundbuchumschreibungen in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4

5.6 Eigentimer_innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkdufe (Statistik)

Bei 38 % der Mieter_innenhaushalte fand wdhrend des Mietverhdlinisses ein Eigentimer_innenwechsel
der Wohnung oder des Wohngebdudes statt. Eine Konzentration des Verkaufsgeschehens ist in den

Blocken 5 und 6 festzustellen. Hier fand bei 61 % bzw. 66 % der Mieter_innenhaushalte ein Eigenti-

mer_innenwechsel statt.

In der Abbildung 38 ist das Jahr des Eigentimer_innenwechsels dargestellt. Es ist ein deutlicher Anstieg
der Verkaufszahlen im zeitlichen Verlauf zu erkennen. Dies gilt auch, wenn nur die Haushalte, die vor

2001 in ihre Wohnung eingezogen sind, betrachtet werden.

Abbildung 38: Jahr des Eigentimer_innenwechsels
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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In der Abbildung 39 ist die Entwicklung der Verk&ufe von Eigentumswohnungen in den Planungsrdumen
Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz und Nollendorfplatz, im Land Berlin und im Bezirk Tempelhof-
Schéneberg dargestellt. Zu beachten ist, dass u. a. Paketverkdufe, also Verkdufe von mehreren Eigen-
tumswohnungen in einem Gebdude, unbericksichtigt bleiben. Wdhrend in Berlin eine deutlich sinkende
Tendenz erkennbar ist, gestaltet sich die Entwicklung in den beiden Planungsrdumen stabil. Eine Aus-
nahme bildet lediglich das Jahr 2015 im Planungsraum Nollendorfplatz. Dieser hohe Wert ist auf die
Einfihrung der Umwandlungsverordnung in Berlin in diesem Jahr zurickzufihren, die stellenweise ein

erhéhtes, gewissermafBen vorgezogenes Umwandlungsgeschehen nach sich zog.30

Abbildung 39: Verkdufe von Eigentumswohnungen3! in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet

liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4

Im Schnitt wurden zwischen 2015 und 2020 in beiden Planungsréume jdhrlich 0,8 % aller Wohnungen
verkauft. Dieser Wert Ubersteigt den gesamtstddtischen Vergleichswert von 0,6 % und den bezirklichen

Vergleichswert von 0,7 % geringfigig.

5.7 Sozialmietwohnungen

Der Sozialmietwohnungsbestand hat sich zwischen 2015 und 2020 im Planungsraum Wittenberg-
platz/Viktoria-Luise-Platz um 8 % und im Planungsraum Nollendorfplatz um 12 % verringert. Damit ist
der Rickgang weniger stark als im Bezirk Tempelhof-Schéneberg mit 19 % und in der Gesamtstadt mit
22 %.32 Insgesamt reduzierte sich der Sozialmietwohnungsbestand in den beiden Planungsrdumen um
223 Wohnungen.

30 vgl. IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Monitoring zur Anwendung der Umwandlungsverordnung,
2020.

31 Unbericksichtigt geblieben sind dabei Verkdufe von neu errichteten Eigentumswohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern sowie Paketverkdufe.

32 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4.
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Abbildung 40: Sozialmietwohnungsbestand in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen IV A4

5.8 Zweckentfremdung

Eine Zweckentfremdung von Wohnraum liegt vor, wenn dieser nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Dies

schlieBBt die Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung mit ein sowie folgende Nutzungen:

= die Nutzung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke,

. bauliche Verdnderungen, die eine Wohnnutzung nicht mehr zulassen,
. den Abbruch von Wohnraum sowie

= Idnger als drei Monate andauernder Leerstand.33

Waéhrend die Zweckentfremdung von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken beispielsweise durch die
Nutzung als Ferienwohnung zumeist aufgrund hdherer Mieteinnahmen fir Eigentimer_innen attraktiv ist,
kann Leerstand in Wohngebduden entweder ein Anzeichen fir eine geringe Attraktivitat der Wohnung
oder aber Ausdruck fir spekulative Renditeabsichten der Eigentimer_innen sein. Durch die Wahrneh-
mung von Leerstand und Ferienwohnungen lassen sich Rickschlusse auf den Umfang des immobilien-

marktwirtschaftlichen Handelns ziehen.

GemdfB der Haushaltsbefragung ist 13 % der Haushalte eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung
und 15 % ein langfristiger Leerstand im Wohnhaus bekannt.34 Ein Teil der Wohnungen wird demnach

gegenwdrtig dem Wohnungsmarkt entzogen.

33 Vgl. § 2 Abs. 1 ZwVbG.

34 Hierbei ist zu beachten, dass es zur mehrfachen Benennung von Ferienwohnungen bzw. leer stehenden Wohnungen durch
die Haushalte kommen kann. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der Haushalte dar, denen eine Zweck-
entfremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckent-
fremdet werden.
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5.9 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Das Bestandsmietniveau im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz betrdgt im Median 7,96 Euro je
Quadratmeter. Das Mietspiegelniveau aus dem Jahr 2020 mit 6,79 Euro im Durchschnitt wird zwar
Ubertroffen, dennoch trdgt das Gebiet zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung mit vergleichsweise
preisginstigem Wohnraum in zentraler Lage bei. Insbesondere im Gebdudebestand, der zwischen
1950 und 1990 errichtet wurde, liegt die Bestandsmiete noch unter dem Gebietsmittel. Dies ist vor dem
Hintergrund der soziodemographischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (vgl. Kapitel 6) von
besonderer Bedeutung bzw. Schutzwirdigkeit. Gleichzeitig bestehen Unterschiede zwischen langjdhri-
gen Mieter_innen und neu in das Gebiet Ziehenden, da das Bestandsmietniveau mit sp&terem Einzugs-
johr in die Wohnung angestiegen ist. Diese Entwicklung wird durch das stark steigende Angebotsmietni-
veau beginstigt. Hinzu kommen Mieterh6hungen im Wohnungsbestand, von denen in den letzten finf

Jahren bereits rund 60 % der Haushalte betroffen waren.

Die analysierten Bavantrége und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Modernisierungen bele-
gen, dass die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz
in den letzten Jahren bereits genutzt wurden. Rund 15 % der Haushalte waren in den letzten funf Jah-
ren von einer Modernisierung betroffen. Diese umfassten insbesondere den Austausch der Fenster und
die energetische Gebdudesanierung, aber auch Modernisierungen des Badezimmers sowie Strang- und
Komplettsanierungen. 40 % der modernisierungsbedingten Mieterhdhungen fihrten zu einem Anstieg
der Miete von 20 % und mehr. Die nach einer Modernisierung zu erwartende Steigerung der Mietein-
nahmen kann Anreize fir EigentUmer_innen begrinden, die Gebd&ude und Wohnungen aufzuwerten.
Potenziale zur Schaffung neuen Wohnraums durch Aufstockung sowie Neubau werden im empfohlenen
Gebiet genutzt, das belegen die Bauantréige. Die in den letzten Jahren durchgefiihrten umfassenden
Modernisierungen von Gebdudekomplexen, die an das empfohlene Gebiet angrenzen (vgl. Kapitel 3)
belegen eine hohe Dynamik hinsichtlich der Ausschépfung vorhandener Modernisierungspotenziale in

dieser zentralen stddtischen Lage.

GemdfB der Analyse des Aufwertungspotenzials besteht im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz ein
groBes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Neben der Schaffung zusatz-
licher Ausstattungsmerkmale zur Erhéhung des Wohnwerts, ist nach der erfolgten Umwandlung die An-
kindigung von Eigenbedarf durch den oder die neue Eigentimer_in méglich. Dies hat Auswirkungen auf
den betroffenen Haushalt, weil z. B. die Miethéhe im Zuge von Modernisierungen steigen kann oder ein
Umzug aufgrund der Anmeldung von Eigenbedarf nétig wird. Die Analyse der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen zwischen den Jahren 2016 und 2020 verdeutlicht, dass insbesondere im Jahr 2020 fir
eine hohe Anzahl an Wohneinheiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt wurden. Insgesamt
waren rund 9 % des Gesamtwohnungsbestands im Gebiet von der Erteilung einer Abgeschlossenheits-
bescheinigung betroffen. Hinsichtlich der tatsdchlichen Umwandlungen wird im Vergleich zum Bezirk und
der Gesamtstadt eine Gberdurchschnittlich hohe Umwandlungsquote im Planungsraum Nollendorfplatz
festgestellt: In diesem Planungsraum wurden zwischen 2015 und 2020 6,6 % des Wohnungsbestands
umgewandelt. Auch die Verkaufsquote von Eigentumswohnungen im Verhdéltnis zum Gesamtwohnungs-
bestand ist mit rund 5 % im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt leicht erhdht. Insgesamt wurde
bei etwa einem Viertel der Haushalte die Wohnung oder das Wohngebdude innerhalb der letzten finf

Jahre verkauft.
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Zusammenfassend wird im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz ein in Teilen stark ausgepréagter
Aufwertungsdruck festgestellt, der sich in stark ansteigenden Angebotsmieten, einer hohen Anzahl an
Modernisierungen, der hohen Anzahl an Wohneinheiten, fir die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
beantragt wurde &uBert. Insbesondere die umfassenden Modernisierungen an Gebduden im angren-
zenden Ausschlussgebiet weisen auf eine Aufwertungsdynamik hin, die sich kiinftig auch im empfohlenen
Gebiet verstdarkt niederschlagen koénnte. Dies wirde die Versorgung der Bevdlkerung mit ginstigem

Wohnraum in zentraler Lage, die im empfohlenen Gebiet derzeit noch gewdhrleistet wird, gefdhrden.
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6. Verdriingungspotenzial

In der Analyseebene Verdrdngungspotenzial wird die gegenwdrtige Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung festgestellt und geprift, ob Teile der Wohnbevélkerung von einer Verdréangung durch wohn-
werterhdhende bauliche MaBnahmen oder die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bedroht

sind.

Als planungsrechtlicher Grundsatz der Bauleitplanung gilt nach § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen. Die Einflussnahme der Bauleitplanung
auf die Bevdlkerungszusammensetzung beschrdankt sich dabei auf stadtebauliche Belange und Einfluss-
mdglichkeiten. Der Grundsatz umfasst die bis zur BauGB-Novelle 2004 giltige Leitlinie der Vermeidung
einseitiger Bevdlkerungsstrukturen und geht dariber hinaus, indem unter bestimmten Umstdnden und
zeitlich begrenzt auch einheitliche Sozialstrukturen ausgewogene Wohnverhdltnisse gewdhrleisten kon-
nen.35 Dieser Umstand verdeutlicht, dass die zumeist einseitigen Bevdlkerungsstrukturen in Erhaltungsge-
bieten keinen Hinderungsgrund fir die Festsetzung darstellen missen. Die Feststellung, dass die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung im Erhaltungsgebiet immer von der Zusammensetzung im Ubrigen
Gemeindegebiet abweichen muss, ist nicht entscheidungsrelevant. Die Rechtsprechung zielt auf die
nachteiligen stadtebaulichen Folgen einer Verdnderung gleich welcher Bevdlkerungsstruktur ab.3¢ Dem-
nach kann die ,,Schutzwiirdigkeit der Struktur der Wohnbevédlkerung als solche [...] in dem untersuchten
Gebiet unterstellt werden, sodass es keines speziellen Nachweises bedarf, dass sich die Struktur ,be-

wdahrt' hat.“37

Besonderer Fokus liegt bei der Beurteilung des Verdrdngungspotenzials auf Bevélkerungsgruppen, die
aufgrund bestimmter soziodemografischer Merkmale besonders verdrdngungsgefdhrdet sind, weil sie
aufgrund ihrer finanziellen Ausstattung einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt haben oder
beispielsweise weniger flexibel sind, weil sie z. B. auf das Angebot und die Struktur der Wohnungen
oder des Wohnumfelds angewiesen sind. Auch das soziale Umfeld, das informelle Unterstitzung ermég-
licht, kann hierzu gezdhlt werden. Eine geringe Umzugsneigung kann die geringe Flexibilitat bzw. feh-

lende Ortsunabhdngigkeit auf dem Wohnungsmarkt ebenfalls verdeutlichen.

6.1 Bevolkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft

Zwischen 2016 und 2020 hat sich im empfohlenen Gebiet im Gegensatz zum Bezirk und zur Gesamt-

stadt ein geringer Bevdlkerungsrickgang um 2,5 % vollzogen; dies entspricht 105 Personen.

In der Abbildung 41 ist die Alterszsammensetzung der Bevélkerung im empfohlenen Gebiet im Ver-
gleich mit dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg dargestellt. Kinder und Jugendliche sind im Gebiet mit
14 % wenig vertreten. Personen im Erwerbsalter zwischen 18 und 64 Jahren bilden zusammen zwei
Drittel der Bevdlkerung. Ein Finftel der Bewohner_innen ist 65 Jahre oder dlter. Insgesamt ist die Beval-
kerung hinsichtlich der Altersstruktur im empfohlenen Gebiet &hnlich zusammengesetzt wie im Bezirk

Tempelhof-Schéneberg.

35 Sofker, § 1 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band |, 2012
Rn 123.

36 Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr (Hrsg.): Baugesetzbuch, Kommentar, 11. Auflage, 2009, Rn 44.

37 Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band |,
2012 Rn 42.

51
L PG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

Abbildung 41: Alterszusammensetzung im empfohlenen Gebiet und im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
am 31.12.2020 gemdB amtlicher Statistik

100%
80% = 65 Jahre und dlter
70% - m 55 bis 64 Jahre
60% _ 45 bis 54 Jahre
50% = 27 bis 44 Jahre
40% m 18 bis 26 Jahre
30% = 15 bis 17 Jahre
20% 12% = 6 bis 14 Jahre
10% m unter 6 Jahre
0%
Empfohlenes Gebiet Bezirk Tempelhof-Schdneberg
(N=4.101) (N=349.539)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am

Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

In der Abbildung 42 sind die prozentualen Verdnderungen der Altersgruppen auf Grundlage der amt-
lichen Statistik dargestellt. Mit Ausnahme der Altersgruppe ab 65 Jahre ist die Bevélkerungsanzahl in
allen Altersgruppen im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz riickléufig. Mit einem Rickgang von ins-
gesamt 19 % hat sich insbesondere die Bevdlkerungszahl in den Altersgruppen bis 14 Jahre stark ver-
ringert. In Kombination mit der abnehmenden Anzahl an Personen im Familiengrindungsalter kann auch

der starke Riuckgang der Kinder im empfohlenen Gebiet erkldrt werden.

Abbildung 42: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2016 bis 2020 fir das empfohlene
Gebiet Wittenbergplatz, den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin

65 Jahre und dlter —

55 bis 64 Jahre

45 bis 54 Jahre

27 bis 44 Jadhre
18 bis 26 Jahre
15 bis 17 Jdhre
6 bis 14 Jahre

unter 6 Jahre —
-15% -13% -10% -8% -5% -3% 0% 3% 5% 8% 10% 13% 15%

m Wittenbergplatz ~ ® Tempelhof-Schéneberg Berlin

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am

Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg und Berlin am 31.12.2020
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Die sich aus den unterschiedlichen Wachstumsraten der Altersgruppen ergebende anteilsmaBige Ver-
dnderung der Alterszusammensetzung der Bevdlkerung ist in der Tabelle 8 fir das empfohlene Gebiet
Wittenbergplatz, den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin gegenibergestellt. Im We-
sentlichen spiegeln sich die beschriebenen absoluten Verdnderungen der Altersgruppen auch in der
Entwicklung der Alterszusammensetzung wider, d. h. einzig der Anteil der 55-Jdhrigen und dlter steigt
an, wohingegen fast alle anderen Anteile zurickgingen. Der Anteil der 18- bis 26-Jdhrigen an der
Gesamtbevdlkerung steigt leicht an. Hervorzuheben ist, dass dieser Anteil der jungen Erwachsenen in

der Regel Uber begrenzte finanzielle Mittel verfigt (vgl. Kapitel 6.4).

Tabelle 8: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten von 2016 bis 2020 fir das empfohlene Gebiet Wittenbergplatz, den Bezirk
Tempelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin

Altersarubpe Untersuchungsgebiet Tempelhof-
SEFR Wittenbergplatz Schoneberg

0 bis 5 Jahre

6 bis 14 Jahre

15 bis 17 Jahre
18 bis 26 Jahre
27 bis 44 Jahre
45 bis 54 Jahre
55 bis 64 Jahre
65 Jahre und dlter

-0,7 %-Punkte
-0,1 %-Punkte
0,0 %-Punkte
0,3 %-Punkte
-0,6 %-Punkte
-0,1 %-Punkte
0,2 %-Punkte
1,1 %-Punkte

0,2 %-Punkte
0,2 %-Punkte
-0,1 %-Punkte
-0,6 %-Punkte
1,0 %-Punkte
-2,4 %-Punkte
1,1 %-Punkte
0,6 %-Punkte

0,0 %-Punkte
0,4 %-Punkte
0,0 %-Punkte
-0,6 %-Punkte
1,0 %-Punkte
-2,0 %-Punkte
1,1 %-Punkte
0,2 %-Punkte

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg und Berlin am 31.12.2020

Ein deutlicher Unterschied zwischen dem empfohlenen Gebiet und dem Bezirk zeigt sich hinsichtlich der
Zusammensetzung der Herkunft der Bevdlkerung. Das empfohlene Gebiet ist mit 44 % durch einen ho-
hen Anteil an Bewohner_innen ohne deutschen Pass gekennzeichnet. Dies ist unter anderem auf mehrere
sich im Gebiet befindliche Unterkinfte fir Geflichtete zuriickzufihren. Im Bezirk ist deren Anteil weni-
ger als halb so groB. Auch der Anteil der Deutschen mit Migrationshintergrund ist im Bezirk finf Pro-

zentpunkte geringer.
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Abbildung 43: Herkunft im empfohlenen Gebiet und im Bezirk Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

gemdfB amtlicher Statistik
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= Auslander_innen
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[
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Empfohlenes Gebiet Bezirk Tempelhof-Schéneberg
(N=4.101) (N=349.539)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am

Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

6.2 HaushaltsgroBe, Haushaltsform, Haushaltstyp und Wohnungsbelegung

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet durch die Genehmigungskriterien eine Schutzwirkung fur die Erhal-
tung der Wohnungsstrukturen und des Wohnungsschlissels nach GréBBe und Zimmeranzahl. Eine Grund-
bedingung ist dafir, dass das Angebot an Wohnungen mit der Nachfrage durch die Haushalte weitge-

hend Ubereinstimmt und es zu einer Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

HaushaltsgroBe und Wohnungsbelegung

Die durchschnittliche HaushaltsgroBBe im empfohlenen Gebiet betrégt 1,7 und liegt damit knapp unter
dem Berliner und dem bezirklichen Vergleichswert von jeweils 1,838, Wie in der Abbildung 44 darge-
stellt, ist insbesondere der Anteil an 2-Personen-Haushalten vergleichsweise hoch, wdhrend der Anteil

an Haushalten mit drei und mehr Personen geringer ist als im Bezirk und im Land Berlin.

38 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, 2020, Statistischer Bericht A111 —j / 19, S. 44.
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Abbildung 44: HaushaltsgroBle
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Werte fir Tempelhof-Schéneberg und Berlin: Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg, 2020, Statistischer Bericht A1 11 —j /19, S. 44

Im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts ist insbesondere eine bedarfsgerechte Wohnraumbelegung in-
nerhalb eines bestimmten Gebiets schitzenswert. In den folgenden Abbildungen ist die Wohnungsbele-
gung, d. h. das Verhdltnis von HaushaltsgréBe zur Zimmeranzahl der belegten Wohnung differenziert
nach HaushaltsgréBe und -typ dargestellt. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenom-
men, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zimmers bis
zuziglich eines Zimmers entspricht. Im gesamten empfohlenen Gebiet sind die Wohnungen zu 77 %
bedarfsgerecht belegt und 5 % sind Uberbelegt; 1 % der Wohnungen ist gravierend Uberbelegt. Un-
terbelegt sind 17 % der Wohnungen. Das Verhdltnis von Wohnungsangebot in Bezug auf die Anzahl
der Zimmer und der Zusammensetzung der HaushaltsgréBen im Gebiet stimmt somit weitgehend iberein

und stellt eine bedarfsgerechte Versorgung sicher.

Die Differenzierung der Wohnungsbelegung nach Mieter_innen- und Eigentimer_innenhaushalten zeigt,
dass die Fehlbelegungsquote bei Eigentimer_innenhaushalten mit 50 % im Vergleich zu Mie-
ter_innenhaushalten stark erhdht ist. Selbstgenutzte Eigentumswohnungen sind zu groBBen Teilen unterbe-

legt.
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Abbildung 45: Wohnungsbelegung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Abbildung 46 stellt die Wohnungsbelegung mittels der Verschneidung von HaushaltsgréBe und
Zimmeranzahl dar. Es wird ersichtlich, dass Unterbelegungen vor allem bei 1- bis 3-Personen-
Haushalten auftreten und dass insbesondere 3- bis 5-Personen-Haushalte von Uberbelegungen betrof-

fen sind.

Abbildung 46: HaushaltsgréBe nach Zimmeranzahl
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1-Personen-Haushalt L
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op Haushalt m 1 Zimmer
el S EEEE
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4-Personen-Haushalt _ = .

e
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Bereiche innerhalb der orangefarbenen Markierungen entspre-

chen einer bedarfsgerechten Belegung

Eine Uberbelegung ist bei Paaren mit Kind /ern im Haushalt mit 34 % sowie Alleinerziehenden mit 13 %
besonders hoch (vgl. Abbildung 47). Unter den Paaren ohne Kinder im Haushalte ist die Unterbele-

gungsquote hingegen vergleichsweise hoch.
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Abbildung 47: Wohnungsbelegung nach Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Haushaltsform und Haushaltstyp

Mehr als die Halfte der Haushalte im empfohlenen Gebiet sind Einpersonenhaushalte. Paare ohne Kin-

der stellen ein Viertel der Haushalte. Paare mit minderjahrigen Kindern sind mit 7 % nur wenig vertre-

ten; noch geringer ist der Anteil an Paare mit volljghrigen Kindern und Alleinerziehenden mit minderjdh-

rigen oder volljghrigen Kindern. 6 % der Haushalte sind Wohngemeinschaften.

Abbildung 48: Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Abbildung 49 sind die Haushaltstypen im empfohlenen Gebiet dargestellt. Die Alleinstehenden im

empfohlenen Gebiet sind mehrheitlich 45 Jahre und é&lter. Dies trifft auch auf die Paare ohne Kinder zu.
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Abbildung 49: Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.3 Bildung, Berufstdtigkeit und Beteiligung am Erwerbsleben

Fir die Analyse des Verdrdngungspotenzials sind sowohl der Bildungsabschluss als auch die Berufstd-
tigkeit der Personen im empfohlenen Gebiet von Bedeutung. Personen mit héheren Bildungsabschlissen
und hoher vergiteten Berufen sind tendenziell weniger von Verdrdngungsprozessen betroffen als Per-
sonen mit niedrigeren Bildungsabschlissen und einfachen Berufen. Haushalte, die nicht in einem Beschaf-
tigungsverhdaltnis stehen, sind zudem besonders durch steigende Mieten gefdhrdet, da Mietsteigerungen

nur schwer kompensiert werden kdnnen.

Bildung

Das empfohlene Gebiet ist durch ein hohes Bildungsniveau gekennzeichnet, wie in der Abbildung 50
erkennbar ist. 43 % der Bewohner_innen ab 15 Jahre verfigen iber einen (Fach-)Hochschulabschluss,
weitere 27 % haben die (Fach-)Hochschulreife absolviert. Etwa ein Viertel der Personen ab 15 Jahre
hat einen Haupt- oder Realschulabschluss als héchsten Bildungsabschluss. 4 % haben (bisher) keine schu-

lische Ausbildung abgeschlossen.
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Abbildung 50: Héchster Bildungsabschluss der im empfohlenen Gebiet wohnenden Personen ab 15

Jahre
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Berufstatigkeit

In der Abbildung 51 ist die derzeitige (Berufs-)Tdtigkeit der im empfohlenen Gebiet wohnenden Perso-
nen ab 15 Jahre dargestellt. Knapp die Halfte der Personen ab 15 Jahre im empfohlenen Gebiet ist
berufstatig. Knapp ein Zehntel absolviert eine Ausbildung oder ein Studium. 5 % der Bewohner_innen
sind arbeitssuchend, ein weiteres Prozent befindet sich in einer Besch&ftigungsmaBnahme oder einer
Umschulung. 4 % sind Hausmé&nner bzw. -frauen. Rentner_innen bzw. Pensiondr_innen bilden ein Drittel

der Bevélkerung ab 15 Jahre.

Abbildung 51: Derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im empfohlenen Gebiet wohnenden Personen ab 15

Jahre
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Beteiligung am Erwerbsleben

In der Tabelle 9 sind verschiedene Indikatoren zum Erwerbsleben fir die Planungsréume, in denen das
empfohlene Gebiet liegt, den Bezirk Tempelhof-Schéneberg sowie die Gesamtstadt dargestellt. Im
Planungsraum Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz sind die Werte zur Arbeitslosigkeit, zum Transfer-
leistungsbezug insgesamt und unter den Ausldnder_innen sowie zur Kinderarmut giinstiger ausgepragt
als im Bezirk und der Gesamtstadt. Der Anteil der von Altersarmut Betroffenen ist dagegen etwas ho-
her. Im Planungsraum Nollendorfplatz sind die Anteile der Arbeitslosen, der deutschen und auslandi-
schen Transferleistungsbeziehenden und der von Kinderarmut bzw. Altersarmut Betroffenen zum Teil
deutlich hdher als im Bezirk und der Gesamtstadt. Insgesamt stellt sich der Planungsraum Nollendorf-
platz im Hinblick auf die Indikatoren zum Erwerbsleben also weniger ginstig dar als der Planungsraum
Wittenbergplatz /Viktoria-Luise-Platz sowie der Bezirk und die Gesamtstadt. Die betrachteten Indikato-

ren sind allerdings nur bedingt aussagekréftig, da die Planungsréume jeweils ein gréBeres Gebiet

umfassen als das empfohlene Gebiet.

Tabelle 9: Indikatoren zum Erwerbsleben (Stand: 31.12.2018)
PLR Wit-
tenberg- PLR Bezirk
platz/ Nollen- Tempelhof- | Land Berlin
Viktoria- dorfplatz | Schoneberg
Luise-Platz

Arbeitslosigkeit nach SGB I 3,8 % 5,2 % 3,9 % 4,2 %
Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII 11,4 % 20,7 % 12,7 % 12,7 %
Kinderarmut (Anteil Transferbezieher nach o o o o
SGB Il unter 15 Jahre) 20,7 % 44,5 % 27,6 % 28,3 %
Altersarmut (Anteil Empfang von Grundsi-
cherung im Alter nach o o o o
SGB XIll, Kap. 4 im Alter von 65 Jahren UL % AUZ e AR %7 %
und dlter)
Auslandische Transferleistungsbezieher 17,2 % 31,0 % 26,8 % 26.7 %
nach SGB I

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Monitoring
Soziale Stadtentwicklung 2019

So weichen die durch die Haushaltsbefragung ermittelten Anteile fir den Bezug bestimmter Transfer-
leistungen teilweise nach oben ab. Dies wird in der Abbildung 52 ersichtlich, in der die Einkommens-
quellen der Haushalte im empfohlenen Gebiet dargestellt sind. Mehr als die Hélfte der Haushalte be-
ziehen ein Einkommen aus eigener Erwerbstatigkeit. 40 % der Haushalte beziehen gesetzliche Rente,
eine Pension oder sonstige Renten. 14 % der Haushalte beziehen das Arbeitslosengeld Il, 2 % das Ar-
beitslosengeld I. Etwa ein Zehntel ist auf Grundsicherung im Alter oder bei Erwerbsminderung angewie-
sen. Wohngeld nehmen 1 % der Haushalte in Anspruch. Zusammengenommen bezieht etwa ein Viertel —
26 % - der Haushalte im empfohlenen Gebiet einen Zuschuss zum Lebensunterhalt3?. Auf eigenes Ver-
mogen, Ersparnisse oder Einkommen aus Vermietung bzw. Verpachtung kdnnen 14 % der Haushalte

zurickgreifen.

39 Als Zuschisse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG Il, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Wohngeld.
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Abbildung 52: Einkommensarten der Haushalte (Mehrfachnennung méglich)

n=292
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Eigene Erwerbstdtigkeit, Berufstatigkeit [  53%
Gesetzliche Rente /Pension, sonstige Rente I 40%
Arbeitslosengeld | (ALG1) W 2%
Arbeitslosengeld Il (ALG Il /Hartz IV) I 14%

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung [ 11%

Eigenes Vermdgen, Ersparnisse, Vermietungen,

I 9
Verpachtungen 14%

Wohngeld B 1%

Sonstige I 8%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.4 Einkommensverhdltnisse und Mietbelastung

Zentrale Indikatoren zur Bestimmung des Verdrdngungspotenzials sind die Einkommensverhdlinisse und
die Mietbelastung der Haushalte. Haushalte mit geringen Einkommen sind besonders von steigenden
Mieten betroffen, da sie in der Regel kaum Méglichkeiten haben, Mieterhdhungen zu kompensieren.
Haushalte mit mittleren Einkommen kénnen besonders verdrdngungsgefdhrdet sein, wenn sie bereits
eine hohe Mietbelastung aufweisen. Durch den Verlust ginstigen Wohnraums im Zuge von Mieterh&hun-
gen ist die Versorgung einkommensschwacher Haushalte und von Haushalten mit einer bereits hohen
Mietbelastung nicht mehr gewdhrleistet, weil entsprechender Ersatzwohnraum im Quartier und in der
Gesamtstadt kaum oder gar nicht zur Verfigung steht. Dieser musste an anderer Stelle neu geschaffen

werden.

Einkommensverhdltnisse

Das Einkommensniveau betrdgt im empfohlenen Gebiet 2.500 Euro im Median und ist somit héher als im
Bezirk und in der Gesamtstadt (vgl. Tabelle 10). Zu bericksichtigen ist, dass die Vergleichswerte aus
dem Jahr 2019 stammen, der ermittelte Wert der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2021.40 Das Ein-

kommensniveau selbstnutzender Eigentimer_innen betragt 4.000 Euro im Median.

Tabelle 10: Einkommensniveau im empfohlenen Gebiet, im Bezirk und in der Gesamtstadt
Empfohlenes Gebiet Bezirk Tempelhof- .
- (n=242) Schneberg 2019 tand Berlin 2019
Durchschnitt 2.899 € = =
Median 2.500 € 2.200 € 2.175 €

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land
Berlin 2019, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —=j /19

40 Die Entwicklung des Einkommensniveaus der vergangenen drei Jahre auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt
betrug je rund 4 %. Bei einer Fortschreibung des Einkommensniveaus 2019 fir die Jahre 2020 und 2021 zu je 4 % errech-
net sich ein bezirkliches Einkommensniveau von rund 2.400 Euro und gesamtstddtisch von 2.350 Euro.
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Das hohere Einkommensniveau zeigt sich auch in der Veilung der Einkommensklassen im empfohlenen
Gebiet im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt in der Abbildung 53. Insbesondere der Anteil der
Haushalte mit einem monatlichen Netto-Haushaltseinkommen von mindestens 3.200 Euro ist im empfoh-
lenen Gebiet deutlich gréBer als im Bezirk Tempelhof-Schéneberg und in Berlin. Dennoch hat ein Viertel
der Haushalte ein Einkommen von weniger als 1.500 Euro; insgesamt etwa 40 % verfigen Uber ein

Einkommen von unter 2.000 Euro.

Abbildung 53: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen

100% l
1
00 1
90% 24%% : 209% 28% ® 3.200 Euro und mehr
80% 1
1 .
70% ! 2.600 bis unter 3.200 Euro
60% '
! 18% m 2.000 bis unter 2.600 Euro
0, 0
40% | 17% 1.500 bis unter 2.000 Euro
30% 14%, 1 18%
(o] 1
0,
20% i = 1.300 bis unter 1.500 Euro
0% o —
1
0% . E = 900 bis unter 1.300 Euro
Empfohlenes 1 Bezirk Land Berlin
Gebiet : Tempelhof- (N=2.033.670) ® ynter 900 Euro
(n=244) : Schéneberg
| (N=191.570)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land
Berlin 2019, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —j /19

In der Abbildung 54 ist die Verteilung der Einkommensklassen gestaffelt nach dem Einzugsjahr in die
Wohnung dargestellt. Auch in den letzten Jahren fanden Haushalte mit geringeren Einkommen noch
geeigneten Wohnraum im empfohlenen Gebiet vor. Etwa ein Drittel der seit 2016 zugezogenen Haus-

halte verfigt Gber ein Netto-Einkommen von weniger als 2.000 Euro monatlich.

Abbildung 54: Klassiertes monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Einzugsjahr in die Wohnung

0% 20% 40% 60% 80% 100%
bis 2000 in die
(n=75)
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(n=37)

= unter 1.500 Euro

m 1.500 bis unter 2.000 Euro
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3.200 bis unter 5.000 Euro

B jber 3.200 Euro

2006 bis 2010 in die

(n=39)
2011 bis 2015 in die

(n=44)

seit 2016 in die

Wohnung gezogen “ 13

(n=47)

(8]
(6]

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Mietbelastung

Der Indikator Mietbelastung gibt dariber Aufschluss, welchen Teil ihres monatlichen Netto-
Haushaltseinkommens die Haushalte im empfohlenen Gebiet fir die Miete aufwenden. Dabei ist zu
unterscheiden in die Brutto-Kaltmietbelastung, die auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt vom
Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg als Vergleichsdaten genutzt werden kénnen, und in die Warm-
mietbelastung, die die kompletten Wohnkosten der Haushalte bestehend aus der Kaltmiete und aller
Betriebskosten umfasst. Nur durch die Warmmietbelastung kann die tatsdchliche finanzielle Belastung
der Haushalte abgebildet werden. Ab einem Wert von 30 % wird von einer hohen Warmmietbelas-

tung ausgegangen; Forschung und Politik setzen dhnliche Schwellenwerte.4!

Die Mietbelastungsquote betrug im Jahr 2018 28 % in Berlin und 29 % im Bezirk Tempelhof-
Schéneberg — jeweils bezogen auf die Bruttokaltmiete.#243 Die durch die Haushaltsbefragung ermittel-
te Bruttokaltmietbelastung betrdgt im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz 31 % und liegt damit

oberhalb der Vergleichswerte. Zu beachten ist der unterschiedliche Betrachtungszeitraum.

Die mittlere Warmmietbelastung (Median) betrdgt im empfohlenen Gebiet 32 %. In der Abbildung 55
ist die Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens im empfohlenen Gebiet darge-
stellt. Eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr haben demnach 61 % der Haushalte; 27 % der

Haushalte wenden 40 % und mehr ihres Einkommens fir die Miete auf.

Abbildung 55: Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens

n=220

4%
8%

mynter 15 Prozent

15 bis 20 Prozent

12% ® 20 bis 25 Prozent
9% m 25 bis 30 Prozent
30 bis 35 Prozent
35 bis 40 Prozent
14%
12%

B 40 bis 45 Prozent

B 45 Prozent und mehr

23%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

41 Hans Bockler Stiftung, Wohnverhdltnisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GroBstédten, Bericht aus
dem Forschungsprojekt ,,Sozialer Wohnversorgungsbedarf”, 2017, S. 14; Deutscher Bundestag, Dritter Bericht der Bundes-
regierung Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2016, Drucksa-
che 18/13120, 2017, S. 114; Deutscher Bundestag, Wohngeld ausweiten und die Belastung durch Wohnkosten begrenzen,
Drucksache 19/10752, 2019.

42 Amt fur Statistik, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2018.

43 Weil das Haushaltsnettoeinkommen im Mikrozensus in Kategorien erhoben wird, wurden zur Berechnung der Bruttokaltmiet-
belastung ndherungsweise die Mittelwerte der Einkommensklassen herangezogen (J6érg Fellbach, Ergebnisse des Mikrozen-
sus 2018 zur Wohnsituation, Zeitschrift fir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4/2019, S. 39f.).
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Die Auswertung der Warmmietbelastung nach dem Merkmal Migrationshintergrund ergibt, dass Haus-
halte von Personen mit Migrationshintergrund im Mittel eine etwas hdhere Warmmietbelastung haben.
Wadhrend von den Haushalten ohne Personen mit Migrationshintergrund 60 % eine Warmmietbelastung
von mindestens 30 % haben, sind es bei den Haushalten mit Personen mit Migrationshintergrund 67 %.
Eine Warmmietbelastung von mindestens 40 % haben 24 % der Haushalte ohne Personen mit Migrati-

onshintergrund, aber 32 % der Haushalte mit Personen mit Migrationshintergrund.

In der Abbildung 56 wird ersichtlich, dass insbesondere Alleinlebende, besonders dltere Alleinstehende
ab 65 Jahren mit 83 % sowie mit 80 % Alleinerziehende mit minderjghrigen Kindern und mit 65 %

Mehr-Erwachsenen-Haushalte von einer hohen Warmmietbelastung betroffen sind.

Abbildung 56: Warmmietbelastung nach Haushaltstyp

n=208
0% 50% 100%
Alleinstehend 18 bis unter 45 Jahre [El 9
Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre [Ell 11 10 |
m unter 20 Prozent
Alleinstehend 65 Jahre und dlter Ell *
Paar, eine/r 18 bis unter 45 Johre [EIIN 7 | * ] 20 bis unter 30 Prozent
Pacr, 45 bis unter 65 Johre NN * B, " 30 bis unter 40 Prozent
Paar, eine/r 65 Jahre oder dlter  IEM 9 B3 ™ 40 Prozent und mehr
Alleinerziehend mit Kind /ern unter 18 Jahre o ]
Paar mit Kind /ern unter 18 Johre NN *
Mehr-Erwachsenen-Haushalt 8 -7 ]

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 57 ist die Verteilung der Warmmietbelastungsquoten nach dem Einzugsjahr in die
Wohnung aufgeschlisselt. Von einer hohen Warmmietbelastung von mindestens 30 % ist demnach min-

destens die Halfte der Haushalte in allen Zuzugskohorten betroffen.
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Abbildung 57: Warmmietbelastung nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 58 sind die Spannen der Warmmietbelastung nach Einkommensklassen dargestellt.
Haushalte, die mehr als 30 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden missen, haben einen geringe-
ren finanziellen Spielraum, um auf MieterhShungen zu reagieren und sind deshalb besonders verdran-
gungsgefdhrdet. Haushalte im empfohlenen Gebiet mit einem Netto-Haushaltseinkommen von unter
2.600 Euro pro Monat haben im Median eine Warmmietbelastung von mehr als 30 %. Bei den Haus-
halten mit einem Einkommen von unter 1.500 Euro betrdgt der Median zwischen etwa 40 % und fast
50 %. Untere Einkommensgruppen sind demnach bereits durch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelas-

tung gekennzeichnet.

Abbildung 58: Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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6.5 Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
unter Beriicksichtigung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das
verfigbare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abh&ngigkeit von Anzahl und Alter der Haus-
haltsmitglieder gewichtet.44 AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgefdhrdeter
Haushalte in Abhangigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwel-
le ist mit 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevédlkerung in Privathaushalten festgelegt
und wird abhdngig von der Zusammensetzung des Haushalts jahrlich auf verschiedenen rdumlichen Ebe-
nen ermittelt, so auch fir das Land Berlin. Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unter dieser
Schwelle gelten als einkommensarm. Einkommensarme Haushalte sind besonders durch steigende Miet-

kosten bedroht, da eine Kompensation aufgrund begrenzter finanzieller Mittel kaum méglich ist.

In der Tabelle 11 ist das Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp dargestellt. Das Aquivalenzeinkom-
men liegt bei 1.972 €. Die Armutsgefdhrdungsquote lag im Jahr 2019 in Berlin bei 16,5 % und im
Bezirk Tempelhof-Schéneberg bei 15,6 %45. Im empfohlenen Gebiet liegt sie laut Haushaltsbefragung
bei 18 % und ist somit hdher als im Bezirk und der Gesamtstadt. Haushalte mit minderjdhrigen Kindern

und Mehr-Erwachsenen-Haushalte sind besonders stark von Einkommensarmut betroffen.

Tabelle 11: Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp

Empfohlenes Gebiet (n=231)

Anteil einkom-

Haushaltstyp Aquivalenzein-
kommen (Median) mensarmer Haus-
halte
18 bis unter 45 Jahre 1.900 € 8 %
Alleinstehende 45 bis unter 65 Jahre 1.630 € 6 %
65 Jahre oder dalter 1.600 € 11 %
eine/r 18 bis unter 45 Jahre 2.800 € 16 %
Paare ohne Kinder 45 bis unter 65 Jahre 2.667 € 26 %
eine/r 65 Jahre oder &lter 2.667 € 4%
Alleinerziehende mit Kind /ern unter 18 Jahren 1.115 € 80 %
Paare mit Kind /ern unter 18 Jahren 2.056 € 47 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalte 1.775 € 37 %
Gesamt 1.972 € 18 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Auswertung des Aquivalenzeinkommens nach Migrationshintergrund belegt zudem eine drastische

Diskrepanz zwischen Haushalten mit und ohne Personen mit Migrationshintergrund:. Haushalte von Per-

44 Das Aquivalenzeinkommen basiert auf der Annahme, dass sich innerhalb eines Haushalts durch gemeinsames Wirtschaften
Einsparungen erzielen lassen und dass Kinder einen geringeren Bedarf haben. Die Haushaltsmitglieder werden wie folgt
gewichtet: erstes Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem Faktor 1,0, jedes weitere Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem
Faktor 0,5, jedes weitere Haushaltsmitglied unter 14 Jahre mit dem Faktor 0,3. Die Gewichtungsfaktoren werden zur Haus-
haltséquivalenzgréBe aufaddiert. Zur Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das Netto-Haushaltseinkommen durch
die HaushaltsdquivalenzgréBe geteilt. Orientiert wird sich an den ,,Armutsgefdhrdungsschwellen in Euro nach ausgewdhlten
deutschen GroBstadten und Haushaltszusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens” fir das Land Berlin,
2019. Zur Berechnung wird der regionale Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgeféhrdungs-
schwelle auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsge-
wicht des Haushalts (nach neuer OECD-Skala). Liegt das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusam-
mensetzung unter diesem Betrag wird von Armutsgeféhrdung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der
Lénder, Gemeinsames Statistikportal, Einkommensarmut und -verteilung, Internetquelle).

45 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2019, S. 7.
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sonen mit Migrationshintergrund haben mit 1.750 Euro im Median ein deutlich geringeres Aquivalenz-
einkommen als Haushalte ohne Personen mit Migrationshintergrund mit 2.030 Euro. Dies spiegelt sich
auch im Anteil einkommensarmer Haushalte wider: Haushalte ohne Personen mit Migrationshintergrund
sind zu 8 % einkommensarm; Haushalte mit Personen mit Migrationshintergrund dagegen zu 38 %. Da
Personen mit Migrationshintergrund in der durch die Haushaltsbefragung erzielten Stichprobe unterre-
prdsentiert sind, ist davon auszugehen, dass der Anteil einkommensarmer Haushalte an der Bevdlkerung

im empfohlenen Gebiet tatsdchlich noch héher ist als durch die Haushaltsbefragung ermittelt.

6.6 Wohndauer, Nachbarschaft und Gebietsbindung

Als Indikatoren fir die Bindung der Wohnbevélkerung an das Wohngebiet werden die Wohndauer und
die sozialen Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft sowie die Nutzung von Angeboten und Einrich-
tungen durch die Haushalte herangezogen. Eine hohe Zufriedenheit mit dem Wohngebiet und den dort
vorgefundenen Bedingungen, Angeboten und Einrichtungen kann Anzeiger fir ein funktionierendes
Wohnquartier sein. Soziale Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft und damit verbundene informelle
Unterstitzungsnetzwerke kdnnen sich positiv auf die Stabilitat der Nachbarschaft auswirken. Zudem
werden die durch die Gebietsbevélkerung wahrgenommenen Entwicklungen innerhalb des Quartiers

betrachtet.

Wohndaver

In den beiden nachfolgenden Abbildungen ist die Wohndauver der Gebietsbevdlkerung bezogen auf
das Wohngebiet sowie die Wohnung dargestellt. 62 % der Haushalte wohnen bereits seit mehr als
zehn Jahren in ihrer derzeitigen Wohnung; im Wohngebiet wohnen 66 % der Haushalte seit mindestens
zehn Jahren. Das ldsst darauf schlieBen, dass ein Teil der Haushalte innerhalb des Wohngebiets umge-
zogen ist. Knapp ein Finftel der Haushalte ist in den letzten funf Jahren in das Wohngebiet zugezogen.
Dies deutet auf Verdnderungsprozesse innerhalb der Wohnbevélkerung hin. Die durchschnittliche
Wohndaver betragt 19 Jahre im Wohngebiet und 17 Jahre in der Wohnung.

Abbildung 59: Wohndauer Wohngebiet Abbildung 60: Wohndauer Wohnung
n=291 n=291
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B seit 2016 in das Wohngebiet gezogen mseit 2016 in die Wohnung gezogen
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Grinde fir die Wohnortwahl

In der Abbildung 61 sind die Grinde fir die Wohnungswahl abgebildet. Hier spiegelt sich die zentrale
Lage des empfohlenen Gebiets wider: Fir mehr als 80 % der Haushalte ist die Lage ein entscheidender
Faktor fir die Wohnortwahl. Fir jeweils etwa 40 % war die Ausstattung der Wohnung bzw. die beim
Einzug ginstige Miete ausschlaggebend. Im Gegensatz dazu schétzen nur 27 % der Haushalte ihre
derzeitige Miete als ginstig ein. Etwa ein Drittel der Haushalte sind in soziale Netzwerke vor Ort ein-
gebunden bzw. wohnen in ihrer Wohnung, da sie sich in der Ndhe des Arbeitsplatzes befindet. Damit
verbunden ist ein kurzer Arbeitsweg, der — je nach Verkehrsmittelwahl — zur Entlastung der Verkehre
beitragen kann. Fir etwa ein Viertel der Haushalte sind die kulturellen Angebote im Gebiet von Bedeu-
tung fir die Wohnortwahl. 7 % der Haushalte sind auf die sozialen Einrichtungen im Wohnumfeld an-
gewiesen. Dieser geringe Wert ldsst sich wahrscheinlich auf die geringe Anzahl an sozialen Infrastruk-

tureinrichtungen im Untersuchungsgebiet (vgl. Kapitel 2.2) zurickfihren.

Abbildung 61: Warum wohnen Sie in dieser Wohnung? (Mehrfachnennungen méglich)

n=292

Ich schétze die Lage in der Stadt. I 82%
Die Miete war beim Einzug ginstig. IIIEE——————_— 4 1%
Den Vorstellungen entsprechende Wohnungsausstattung ~— IE——————_— 40%
Néhe zu Verwandten, Freunden und /oder Bekannten I 35%
Néhe zum Arbeitsplatz. I 33%

Die Miete ist ginstig. NI 27%

Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier. I 26%
Ich habe keine andere Wohnung gefunden. I 18%
Ich wohne schon immer in diesem Kiez. I 6%

Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen. 1 7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Kontakt zur Nachbarschaft

Die Abbildung 62 zeigt die Kontakte zur Nachbarschaft. Diese deuten auf ein stabiles soziales Gefige
hin: Etwa die Halfte der Haushalte pflegt engere Kontakte mit den Nachbar_innen, die sich in freund-
schaftlichen Beziehungen oder regelmdBiger oder gelegentlicher gegenseitiger Unterstitzung &uBBern.
Diese informellen Unterstitzungsstrukturen sind nicht eins zu eins an einem anderen Ort reproduzierbar.
Sie bendtigen Zeit, um aufgebaut zu werden. AuBerdem ergdnzen sie &ffentliche Firsorgeleistungen
bzw. kdnnen diese in ihrem Umfang entlasten. Nur 15 % der Haushalte kennen ihre Nachbar_innen

kaum oder gar nicht.
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Abbildung 62: Kontakt zur Nachbarschaft

36%

15%

n=293

Ich kenne meine Nachbarn flichtig, wir
sprechen ab und zu mal miteinander.

33%

Ich kenne meine Nachbarn kaum oder
gar nicht.

= |ch bin mit den/einigen Nachbarn
befreundet, wir helfen und besuchen uns
ofter.

Ich kenne meine /einige Nachbarn néher,
wir helfen uns gelegentlich.

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 63 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft nach dem Einzugsjahr in die Woh-

nung aufgeschlisselt. In der Tendenz ist der Anteil der Haushalte mit engen oder sehr engen Kontakten

zu den Nachbar_innen héher, je langer der Einzug in die Wohnung zuriickliegt. Das bestatigt, dass eine

langere Wohndavuer festere soziale Bindungen beginstigt. Dennoch kennen auch in der jingsten Zuzu-

gskohorte mehr als 30 % der Haushalte ihre bzw. einige ihrer Nachbar_innen néher bzw. pflegen

Freundschaften innerhalb der Nachbarschaft.

Abbildung 63: Kontakt zur Nachbarschaft nach Einzugsjahr in die Wohnung

bis 2000 in die
Wohnung gezogen
(n=89)

2001 bis 2005 in die
Wohnung gezogen
(n=45)

2006 bis 2010 in die
Wohnung gezogen
(n=46)

2011 bis 2015 in die
Wohnung gezogen
(n=53)

seit 2016 in die
Wohnung gezogen
(n=57)

0%

40% 60% 80% 100%

27
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1 Ich bin mit den/einigen Nachbarn
befreundet, wir helfen und
besuchen uns &fter.

Ich kenne meine /einige Nachbarn
ndher, wir helfen uns gelegentlich.

Ich kenne meine Nachbarn flichtig,
wir sprechen ab und zu mal
miteinander.

Ich kenne meine Nachbarn kaum
oder gar nicht.

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Umzugsneigung

Die Umzugsneigung, dargestellt in der Abbildung 64, gibt Aufschluss dariber, welcher Anteil der Haus-

halte in den néchsten zwei Jahren umziehen méchte oder muss. Insgesamt betrifft dies ein Finftel der

Haushalte. Rund 4 % entfallen auf Haushalte, die unfreiwillig umziehen missen. Von den Haushalten,
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die einen Umzug planen, mdchten 14 % gern im Gebiet, 12 % im Bezirk verbleiben. Mehr als ein Vier-
tel der Haushalte ist sich Uber den méglichen neuen Wohnort noch unschlissig; jeweils etwa ein Finftel

mochte in Berlin bleiben bzw. an einen anderen Ort auBerhalb Berlins und des Berliner Umlands ziehen.

Abbildung 64: Wollen oder missen Sie in den Abbildung 65: Voraussichtlicher Zielort bei einem

né&chsten zwei Jahren umziehen? Umzug

n=289 n=57
14%

27%
a», -
21% ‘ 21%
*

minnerhalb des jetzigen Wohngebietes

16%

4%\

winnerhalb des Bezirks

= in einen anderen Berliner Bezirk
80% ®ins Berliner Umland

= anderer Ort

®nein W jaq, ich muss ja, ich will = weiB nicht

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Umzugsneigung im empfohlenen Gebiet ist insgesamt gering. Besonders gering ausgeprdgt ist die
Umzugsneigung unter dlteren Personen ab 65 Jahre. Eine hdhere Umzugsneigung weisen insbesondere
die Haushaltstypen in friheren Lebensphasen auf, wie aus Abbildung 66 hervorgeht. Von den Alleinste-
henden unter 45 Jahre und den Haushalten mit minderjghrigen Kindern wollen jeweils mehr als 30 %

umziehen.

Abbildung 66: Umzugsneigung nach Haushaltstyp
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Alleinstehend 18 bis unter 45 Jahre (n=30) 10

%

Alleinstehend 45 bis unter 65 Johre (n=53) &' 7

Alleinstehend 65 Jahre und dlter (n=54) *

*
I .

Paar, eine/r 18 bis unter 45 Jahre (n=21)

Paar, 45 bis unter 65 Jahre (n=20) Kl i

N
N

Paar, eine/r 65 Jahre oder dlter (n=25) e

Haushalte mit Kind /ern unter 18 Jahre (n=27) 10

Mehr-Erwachsenen-Haushalt (n=36) 7

® g, ich muss © ja, ich will = nein

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Dies wird durch die Umzugsgriinde der Haushalte, dargestellt in Abbildung 67 bestatigt. Der am hau-
figsten genannte Umzugsgrund ist eine zu kleine Wohnung. Da im empfohlenen Gebiet nur wenig
Uberbelegungen festgestellt werden konnten (vgl. Kapitel 6.2), ist anzunehmen, dass dieser Umzugs-
grund in erster Linie Haushalte betrifft, die mit einer HaushaltsvergréBerung rechnen. An zweiter Stelle
der Umzugsgrinde steht die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld. Eine zu teure Wohnung ist fir ein
Viertel der Haushalte, die umziehen missen, ausschlaggebend fir den Umzug. Weitere Grinde umfas-
sen die Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft, berufliche oder persénliche Grinde, Mdngel in der
Wohnung, eine nicht den Anforderungen entsprechende Ausstattung bzw. die mangelnde Alstersgerech-

tigkeit der Wohnung sowie die Unzufriedenheit mit dem bzw. der Vermieter_in.

Abbildung 67: Umzugsgrinde der Haushalte, die umziehen wollen oder missen (nur Grinde mit min-

destens finf Nennungen)

n=57

Wohnung zu klein I 40%
Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld s 37 %/,
Wohnung ist in jetzigem Zustand zu tever IS 2 59/,
Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft  m——————  18%

Méngel in der Wohnung meeeessssssssssss  16%

berufliche Grinde* e 16%

Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen IEEEEEsss———————— 1|6%

Unzufriedenheit mit dem_der Vermieter_in maaaeeesm 14%
persdnliche Griinde** I |29

Wohnung ist nicht altersgerecht I 0%,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *z. B. Arbeits-platz-/Studienplatzwechsel; **z. B. Heirat, Geburt

oder Auszug eines Kindes

6.7 Nutzung von Angeboten und Einrichtungen

Hohe Nutzungsquoten der im Wohngebiet vorhandenen Angebote und Einrichtungen deuten auf eine
den Bedurfnissen der Gebietsbevdlkerung entsprechende Ausstattung des Gebiets hin. Welcher Anteil
der Haushalte die verschiedenen Einrichtungen und Angebote im Gebiet nutzt, ist nachfolgend in der
Abbildung 68 dargestellt.

Eine hohe Nutzungsquote erfahren Einkaufsméglichkeiten fir den alltdglichen Bedarf, medizinische Ein-
richtungen, Sffentliche Grinfldchen, Spielpldtze und Sportpldtze sowie kulturelle Einrichtungen. Die
Grundversorgung ist demnach innerhalb des Gebiets sichergestellt. Jeweils 17 % der Haushalte nutzen
Beratungseinrichtungen und religidse Einrichtungen innerhalb des Wohnumfelds bzw. sind in Vereinen,
Initiativen oder anderweitig ehrenamtlich engagiert. 13 % der Haushalte besuchen Nachbarschafts-
treffs innerhalb des Wohnumfelds. Bei den Ubrigen Angeboten und Einrichtungen handelt es sich um
zielgruppenspezifische Angebote und Einrichtungen, weshalb eine differenzierte Betrachtung und Ein-
ordnung sinnvoll ist; diese ist in der Tabelle 12 dargestellt. Erwartungsgemdf erreichen kinder- und

senior_innenspezifische Angebote und Einrichtungen bei diesen Zielgruppen Uberdurchschnittlich hohe
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Nutzungsquoten. Zudem werden insbesondere unterstitzende Angebote und Einrichtungen bei Haushal-
ten mit Bezug von Grundsicherungsleistungen oder einkommensarmen Haushalten intensiver nachge-

fragt. Auch das ehrenamtliche Engagement nimmt eine groBe Bedeutung ein.

Abbildung 68: Nutzung von Angeboten und Einrichtungen

n=294

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf

medizinische Einrichtungen

dffentliche Grinflachen, Spielplétze, Sportplatze
kulturelle Einrichtungen

Beratungseinrichtungen

religidse Einrichtungen

Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement
Nachb arschaftstreff

Angebote fir Senior_innen
Kinderkrippe, Kita

Grundschule, Hort

Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® innerhalb des Wohnumfeldes genutzt u auBerhalb des Wohnumfeldes genutzt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Tabelle 12: Zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des Woh-

numfelds*

Haushalte | Haushalte Haushalte mit

mit Kin- mit Perso- Einkommens-
Zuschuss zum

dern unter | nen ab 65 Lebensunter- arme Haushalte
18 Jahren Jahren (n=62%)

halt (n=75%)

(n=27%) (n=80%*)
offentliche Grinfldachen, Spielpldtze,

. 71 % 62 % 68 % 64 %
Sportplatze
Kinderkrippe, Kita 44 %
Grundschule, Hort 39 %
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtun- 229
gen
Angebote fir Senior_innen 12 %
Nachbarschaftstreff 22 % 15 % 28 % 20 %
Beratungseinrichtungen 22 % 15 % 35 % 31 %
kulturelle Einrichtungen 48 % 57 % 54 % 50 %
Vereine, Initiativen, ehrenamtliches 9% 12 % 28 % 20 %

Engagement
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *da die Antworth&ufigkeiten je nach Einrichtung/Angebot variie-

ren, bezeichnet hier n nicht die Anzahl der Antworten, sondern die Haufigkeit der jeweiligen Zielgruppe

Die Haushalte im Gebiet sind iberwiegend zufrieden bis sehr zufrieden mit den Angeboten und Einrich-
tungen in ihrer fuBBlaufigen Wohnumgebung, wie aus der Abbildung 69 hervorgeht. Insbesondere die
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr sowie die Barrierefreiheit im &ffentlichen Raum
wird sehr positiv bewertet. Die Barrierefreiheit im eigenen Wohnhaus, die Gestaltung des dffentlichen

Raums, die Qualitdt der Grinanlagen, die Anzahl der Freizeitangebote und die Versorgung mit sozia-
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len Einrichtungen und Beratungsangeboten wurden Uberwiegend positiv bewertet, wenngleich in diesen
Kategorien auch nennenswerte Anteile der Haushalte unzufrieden sind. Die Qualitét der Spielplatze,
die Anzahl der Angebote fir Kinder und Jugendliche sowie die Versorgung mit sozialen Einrichtungen
wurden Uberwiegend negativ bewertet. Die Anzahl der Einrichtungen fir Senior_innen wurde zu glei-

chen Teilen positiv und negativ bewertet.

Abbildung 69: Zufriedenheit mit Angeboten und Einrichtungen in der fuBBlaufigen Umgebung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Etwa ein Drittel der Haushalte benennt in ihrem Wohngebiet fehlende Angebote oder Einrichtungen. In
der Abbildung 70 ist bezogen auf die Gesamtzahl aller Haushalte im empfohlenen Gebiet dargestellt,
wie hdufig in der jeweiligen Kategorie fehlende Einrichtungen oder Angebote benannt wurden. Den
Haushalten im empfohlenen Gebiet fehlen demnach vor allem Einkaufsmdglichkeiten oder Einrichtungen

des taglichen Bedarfs, Freizeitangebote, Grin- und Freiflcchen sowie Spiel- bzw. Sportplatze.
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Abbildung 70: Fehlende Angebote und Einrichtungen im Wohngebiet (haushaltsbezogen, nur Katego-

rien mit mindestens finf Nennungen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.8 Pkw-Nutzung

In den nachfolgenden Abbildungen sind differenzierte Ausfihrungen zum Thema Pkw dargestellt. Der
Motorisierungsgrad der Haushalte betragt im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz 40 %. Paare mit
minderjdhrigen Kindern weisen mit 90 % den hdchsten Motorisierungsgrad auf, gefolgt von Paaren
ohne Kinder im Alter 45 bis unter 65 Jahre mit 70 % und Paaren ohne Kinder im Alter Gber 64 Jahre
mit 58 %. In der Abbildung 71 ist der Anteil der Haushalte, die einen Pkw besitzen, in Abhdngigkeit
zum Einzugsjahr in die Wohnung dargestellt. Hier ist keine eindeutige Abhd&ngigkeit des Motorisie-
rungsgrads vom Einzugsjahr in die Wohnung festzustellen. Ergdnzend ist in der Abbildung 72 darge-
stellt, wie sich der Motorisierungsgrad in Abhdngigkeit zum monatlichen Netto-Haushaltseinkommen
verhdlt. Es wird deutlich, dass der Motorisierungsgrad der Haushalte mit héherem Einkommen deutlich
ansteigt. In Kombination mit den festgestellten Verdnderungen hinsichtlich der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung leiten sich daraus bisher keine kurzfristigen negativen Folgen fur die Versorgung der
Wohnbevélkerung mit Stellplatzen ab. Bei einem weiteren Anstieg des Mietniveaus und dem damit
einhergehenden Zuzug von einkommensstdrkeren Haushalten in das empfohlene Gebiet wirde das
Pkw-Aufkommen allerdings mittelfristig steigen. Dies wirde sich negativ auf die Stellplatzverfigbarkeit

auswirken.
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Abbildung 71: Anteil Autobesitz je Haushalt und Zuzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 72: Anteil Autobesitz je Haushalt und monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.9 Durch die Haushalte wahrgenommene Entwicklungen im Quartier und in der Nachbarschaft

Neben der Bewertung der Infrastruktur wurden die Haushalte gefragt, welche Verdnderungen sie in
den letzten Jahren im Quartier wahrgenommen haben. Ein Drittel der Haushalte hat keine spirbaren

Verdnderungen im Gebiet wahrgenommen.

Positive Verénderungen wurden von 18 % der Haushalte wahrgenommen. Dazu zdhlen insbesondere
die Instandhaltung und Aufwertung des Gebd&udebestands, die Aufwertung von Griin- und Freifléichen
sowie deren Pflege, die Durchfihrung von InfrastrukturmaBnahmen oder die Angebotsvielfalt und Ge-

werbestruktur im empfohlenen Gebiet.
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Negative Verdnderungen wurden weitaus haufiger — von 59 % der Haushalte — wahrgenommen. Be-
sonders hadufig wurden negative Entwicklungen hinsichtlich der Sauberkeit und Pflege des &ffentlichen
Raums sowie der Kriminalitat und des Sicherheitsgefihls benannt. Auch Baustellen und die damit ver-
bundene Ldarm- und Staubbelastung sowie Probleme im Bereich des Autoverkehrs und der Stellplatzver-
fugbarkeit wurden haufig als negative Entwicklung benannt. Dariber hinaus wird der zunehmende Tou-
rismus kritisch wahrgenommen, dazu gehért auch die Zunahme an Hotels im empfohlenen Gebiet. In
diesem Bereich kann das soziale Erhaltungsrecht Wirkung entfalten, indem die Nutzungsdnderung von
Wohnraum in Beherbergungsgewerbe unter einen Genehmigungsvorbehalt gestellt wird. Weiterhin
wurden Zuzug und eine Verdnderung der Bevélkerungszusammensetzung, Obdachlosigkeit und sichtba-
re Armut im &ffentlichen Raum, Neubau und Verdichtung sowie steigende Mieten und Immobilienpreise

als negative Entwicklungen benannt.

6.10 Einschdtzung und Bewertung des Verdréiingungspotenzials

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Auf-
wertungsdruck ergebende Verdrdngungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevdlkerung im empfohlenen
Gebiet Wittenbergplatz erheblich und geeignet, wesentliche Verénderungen in der Zusammensetzung
der Bevdlkerungszusammensetzung zu verursachen. Dies lasst sich anhand der Analyse des Verdran-

gungspotenzials ableiten.

Das empfohlene Gebiet weist einen im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt deutlich Gberdurch-
schnittlichen Anteil an Personen mit Migrationshintergrund bzw. ausldndischer Staatsangehdrigkeit auf.
Hinsichtlich der Alterszusammensetzung &hnelt das empfohlene Gebiet dem Bezirk und der Gesamt-
stadt. Etwa zwei Drittel der Bewohner_innen gehdren den Altersklassen im Erwerbsalter zwischen 18
und 64 Jahren an. Ein Finftel ist 65 Jahre und dlter. Kinder und Jugendliche bilden 14 % der Bevdlke-
rung. Zwischen 2016 und 2020 hat das empfohlene Gebiet einen leichten Bevdlkerungsrickgang erfah-
ren, der sich insbesondere in einer sinkenden Anzahl von Kindern und Jugendlichen sowie Personen zwi-
schen 27 und 44 Jahren ausdriickt. Demnach haben in den vergangenen Jahren v. a. Familien mit min-
derjahrigen Kindern das empfohlene Gebiet verlassen. Die Anzahl dlterer Personen ab 65 Jahre hat
sich dagegen geringfigig erhdht. Analog hat sich der Anteil der Kinder und Jugendlichen im empfohle-

nen Gebiet leicht verringert, wdhrend deren Anteil im Bezirk Tempelhof-Schoneberg leicht gestiegen ist.

Noch stdrker als der Bezirk und die Gesamtstadt ist das empfohlene Gebiet Wittenbergplatz durch 1-
und 2-Personen-Haushalte geprdgt, die insgesamt 87 % der Haushalte bilden. Die Alleinstehenden sind
Uberwiegend 45 Jahre und dlter; bei den Zwei-Personen-Haushalten handelt es sich Gberwiegend um

Paare ab 45 Jahre ohne Kinder.

Das monatliche Netto-Haushaltseinkommen betrdgt im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz
2.500 Euro im Median und ist somit hdher als im Bezirk mit 2.200 Euro und der Gesamtstadt mit 2.175
Euro — jeweils im Jahr 2019. Das Netto-Einkommen der Mieter_innenhaushalte ist mit 2.400 Euro im
Monat etwas geringer; Eigentimer_innenhaushalte haben im Median 4.000 Euro monatlich zur Verfu-
gung. Haushalte, die seit dem Jahr 2016 in ihre Wohnung gezogen sind, haben ein Einkommen von
rund 2.700 Euro im Median, wohingegen das Einkommensniveau von Haushalten, die bereits seit Gber
zehn Jahren in ihrer Wohnung leben, im Vergleich geringer ist. Dennoch hat ein Drittel der seit 2016

zugezogenen Haushalte ein Einkommen von nicht mehr als 2.000 Euro. 26 % der Haushalte erhalten
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einen Zuschuss zum Lebensunterhalt, insbesondere sind die Haushalte auf Arbeitslosengeld Il /Hartz IV
sowie Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung angewiesen. Dies verdeutlicht die Versor-

gungsfunktion des empfohlenen Gebiets mit ginstigem Wohnraum in zentraler Lage.

Das nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder gewichtete Aquivalenzeinkommen im empfohlenen Ge-
biet Wittenbergplatz betragt 1.972 Euro. Insbesondere Alleinstehende ab 45 Jahre, Alleinerziehende
und Mehr-Erwachsenen-Haushalte verfiigen iiber ein geringes Aquivalenzeinkommen. Der Anteil ein-
kommensarmer Haushalte betrdgt 18 %. Damit werden der gesamtstddtische und der bezirkliche Ver-
gleichswert von 16,5 % bzw. 15,6 % ibertroffen. Besonders Haushalte mit minderjdhrigen Kindern —
Alleinerziehende zu 80 % und Paare mit Kindern zu 47 % — sind durch einen sehr hohen Anteil einkom-
mensarmer Haushalte gekennzeichnet. Auch Mehr-Erwachsenen-Haushalte, d. h. Alleinerziehende und

Paare mit volljghrigen Kindern sowie Wohngemeinschaften, sind zu 37 % einkommensarm.

61 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz haben eine Warmmietbelastung von
30 % oder mehr; bei 27 % der Haushalte betragt die Warmmietbelastung bereits mindestens 40 %.
Eine hohe Warmmietbelastung betrifft Haushalte mit geringem Einkommen besonders: In allen Einkom-
mensklassen bis unter 2.600 Euro monatlichem Netto-Haushaltseinkommen liegt die Warmmietbelastung
im Median Uber der 30-%-Schwelle. 87 % der einkommensarmen Haushalte haben bereits eine
Warmmietbelastung von mindestens 30 %. Neben der zentralen Lage des Gebiets ist das ginstige
Mietniveau einer der Hauptgrinde fir die Wohnortwahl. Im Hinblick auf die Einkommensverhdéltnisse
und die Warmmietbelastung ist die Erhaltung des preisginstigen Mietwohnraums daher fir die Haus-

halte im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz von groBer Bedeutung.

Der jeweils nachfolgend dargestellte Anteil der Haushaltstypen hat eine Warmmietbelastungen von

mindestens 30 %:

. Alleinstehend 65 Jahre oder dlter (83 %)

. Alleinerziehend mit Kindern unter 18 Jahren (80 %)
. Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre (67 %)

. Mehr-Erwachsenen-Haushalt (65 %)

. Paar 45 bis unter 65 Jahre (60 %)

. Alleinstehend 18 bis unter 45 Jahre (54 %)

Die Wohnbevdlkerung ist durch gewachsene nachbarschaftliche Strukturen geprégt. Dazu tragt zum
einen der Anteil an Haushalten bei, die bereits seit vielen Jahren im Gebiet wohnen, aber auch die
intensiven nachbarschaftlichen Kontakte, die gegenseitige Unterstitzung ermdglichen, deuten auf ein
stabiles soziales Gefige hin. 80 % der Haushalte planen in den ndchsten zwei Jahren keinen Umzug,
4 % geben an, umziehen zu missen und berginden dies zu einem Viertel mit einer zu hohen Miete. Die
Wohnungen im empfohlenen Gebiet sind zu groBen Teilen bedarfsgerecht belegt und stellen eine be-
darfsgerechte Versorgung sicher. Dies verdeutlicht, dass das Wohnungsangebot hinsichtlich Art, GroB3e

und Miete mit der Nachfrage durch die gegenwértige Wohnbevélkerung bereinstimmt.

Die Bedeutung und der Bedarf zielgruppenspezifischer Angebote wurden durch die Haushaltsbefra-
gung und die Infrastrukturanalyse belegt. Die Versorgungssituation ist jedoch defizitar, sodass ziel-

gruppenspezifische Einrichtungen in der Regel auBerhalb des Wohnumfeldes genutzt werden.
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Einige Haushalte im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz sind besonders verdréngungsgefdhrdet, da
sie zum Beispiel aufgrund geringer finanzieller Spielrdume steigende Wohnkosten nicht tragen kdnnen
bzw. auf bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen sind. Demgegeniiber stehen die noch
bestehenden Aufwertungspotenziale und damit verbunden potenzielle Mieterhdhungen sowie kontinu-
ierlich steigende Angebots- und Bestandsmieten. Zu den verdrdngungsgefdhrdeten Haushalten z&hlen

im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz insbesondere die folgenden Haushalte:

Haushalte mit einer hohen Warmmietbelastung. 61 % der Haushalte haben eine hohe Warmmietbe-
lastung von Uber 30 %. Davon betroffen sind vor allem Alleinlebende verschiedener Altersklassen, ins-
besondere dltere Alleinlebende im Alter von 65 Jahren und dlter, sowie Alleinerziehende, Mehr-
Erwachsenen-Haushalte sowie Paare ohne Kinder im mittleren Alter. Von einer hohen Warmmietbelas-
tung sind sowohl einkommensarme Haushalte, aber auch Haushalte mit mittleren Einkommen betroffen,

die eine unterschiedlich lange Wohndauer im Wohngebiet aufweisen.

Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte. 18 % der Haushalte im empfohlenen Ge-
biet Wittenbergplatz sind aufgrund ihres Einkommens armutsgefdhrdet. Dieser Anteil Ubersteigt die
bezirklichen und gesamtstadtischen Vergleichswerte leicht. Dies betrifft verschiedene Haushaltstypen
wie Alleinerziehende und Paare mit Kind/ern sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalte. Neben den geringen
finanziellen Méglichkeiten weisen diese Haushalte auch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung
auf. Steigende Mietkosten kdnnen nur schwer kompensiert werden. Haushalte, die auf Zuschisse zum
Lebensunterhalt angewiesen sind, sind Uberdurchschnittlich auf die sozialen Einrichtungen vor Ort wie

Beratungseinrichtungen, ehrenamtliches Engagement und Nachbarschaftstreffs angewiesen.

Haushalte mit Kindern. Die im Gebiet lebenden Alleinerziehenden und Familien sind in ihrer 8konomi-
schen Situation besonders eingeschrankt, das belegt der hohe Anteil armutsgefdhrdeter Haushalte die-
ser Haushaltstypen. Insgesamt 55 % der Haushalte mit minderjghrigen Kindern sind von Einkommensar-

mut betroffen.

Haushalte mit langer Wohndauer. Das Einkommensniveau der Haushalte, die seit mindestens zehn
Jahren im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz wohnen, ist unterdurchschnittlich. Diese Haushalte sind
auf das noch giinstige Mietniveau im Wohnungsbestand angewiesen. Dies wird auch durch den hdheren
Anteil unterbelegter Wohnungen verdeutlicht, da ein Umzug in eine kleinere Wohnung zu gleichen oder
dhnlichen Mieten nicht mehr méglich ist. Haushalte mit Idngerer Wohndauer tragen zudem zu einer stér-
keren nachbarschaftlichen Stabilitat bei bzw. sind auch auf diese informellen Unterstitzungsnetzwerke

angewiesen.

Haushalte mit Personen mit Migrationshintergrund. Der hohe Anteil an Personen mit Migrationshin-
tergrund im empfohlenen Gebiet Wittenbergplatz ist teilweise durch die Unterbringung Geflichteter im
Gebiet zurickzufihren. Dennoch sind Haushalte von Personen mit Migrationshintergrund unterreprdsen-
tiert (vgl. Kapitel 1.3.3). Haushalte mit Migrationshintergrund sind in der Tendenz durch ein geringeres
Aquivalenzeinkommen, einen deutlich hdheren Anteil einkommensarmer Haushalte sowie einen héheren
Anteil an Haushalten mit einer hohen Warmmietbelastung geprégt. Da diese Gruppe in der Stichprobe
der Haushaltsbefragung unterreprdsentiert ist, ist davon auszugehen, dass die Kennwerte zur Einkom-
mensarmut und Warmmietbelastung und damit die Verdrdngungsgefahr insgesamt im empfohlenen

Gebiet unginstiger ausgeprdgt sind als durch die Haushaltsbefragung ermittelt.
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7. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Die vorangegangene Analyse belegt, dass fir das empfohlene Gebiet Wittenbergplatz die Vorausset-
zungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2
BauGB gegeben sind, da ein Aufwertungspotenzial, ein Aufwertungsdruck und ein Verdréngungspoten-
zial vorliegen sowie aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Bevélkerung negative stddtebau-

liche Folgen zu erwarten sind.

Im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet bestehen bauliche Aufwertungspotenziale, die die Sanie-
rung von Fassaden, die energetische Modernisierung des Wohngebdudebestands und den An- bzw.
Einbau von zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen umfassen. Je nach Gebdudealter bestehen unterschied-
liche Aufwertungsmdoglichkeiten, die mit dem sozialen Erhaltungsrecht gesteuert werden kdnnen. Der

Wohnungsbestand befindet sich Gberwiegend im privaten Eigentum.

Die bestehenden baulichen Aufwertungspotenziale wurden im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet
und der Umgebung in den vergangenen Jahren bereits genutzt, dies belegen die durchgefihrten Mo-
dernisierungen und Bauantrdge. Das Angebots- und Bestandsmietniveau Ubersteigt bereits die bezirkli-
chen bzw. gesamtstddtischen Vergleichswerte. Insbesondere im Gebé&udebestand, der zwischen 1950
und 1990 errichtet wurde, liegt die Bestandsmiete noch unter dem Gebietsmittel. In Kombination mit
den baulichen Aufwertungspotenzialen und der soziodemographischen Zusammensetzung leitet sich
daraus eine besondere Schutzwiirdigkeit zum Erhalt dieses noch giinstigen Mietwohnraums ab. Der hohe
Aufwertungsdruck wird neben der Entwicklung der Mieten und der Bautdtigkeit durch einen Anstieg

der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen belegt.

Demgegeniber steht eine Wohnbevdlkerung, die durch ein hohes Verdrdngungspotenzial gekenn-
zeichnet ist. Dieses begrindet sich durch einen hohen Anteil an Haushalten, die bereits eine hohe
Warmmietbelastung aufweisen. Im Zuge wohnwerterhdhender Verdnderungen der Gebdudesubstanz
leitet sich eine hohe Verdrdngungsgefahr fir die Wohnbevdlkerung ab, die zu einer Verdnderung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in einer zentralen st&dtischen Lage fihren wird. Davon sind
bestimmte Haushalte besonders betroffen wie einkommensarme Haushalte, Haushalte mit Kindern und
Haushalte mit Personen mit Migrationshintergrund. Die Wohnungen im empfohlenen Gebiet sind ge-
genwartig weitgehend bedarfsgerecht belegt. Durch den vorhandenen Wohnungsbestand wird die

Versorgung von unterschiedlichen Haushaltsformen mit angemessenem Wohnraum sichergestellt.

In Kombination der drei Analyseebenen kdnnen aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Bevol-
kerung negative stddtebauliche Folgewirkungen wie der Verlust eines bedarfsgerechten Verhdaltnisses
zwischen den Haushalten und dem Wohnungsangebot, der Verlust von ginstigem Mietwohnraum oder

der Verlust einer sozialen Mischung resultieren (vgl. Kapitel 7.2).

7.1 Empfehlung firr die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchung wird fir das Gebiet Wittenbergplatz das in der Abbildung
73 dargestellte Gebiet fir die Festsetzung als soziales Erhaltungsgebiet gemdB3 § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB empfohlen.
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Abbildung 73: Umgriff des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets Wittenbergplatz

Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht

Untersuchungsgebiet Wittenbergplatz

:ze
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Die Gebietsabgrenzung ist grundsdatzlich so vorzunehmen, dass das Schutzziel in wesentlichen Teilen des
Gebietes erreicht werden kann.#¢ Dabei ist im Hinblick auf das zweistufig ausgestaltete Verfahren nicht
erforderlich, dass alle in einem festgelegten Erhaltungsgebiet vorhandenen baulichen Anlagen erhal-
tungswirdig sind.4” Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird der Rechtsprechung folgend, der wesentli-
che Anteil an Wohnbevélkerung erreicht, der die schiitzenswerte Bevélkerungszusammensetzung reprd-
sentiert.#® Dabei geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfas-
sung des Gebietscharakters4?, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stddtebaulicher Zusam-
menhdnge und mit Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb der empfohle-

nen Gebietskulisse sind die aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen.

7.2 Magliche negative stddtebauliche Folgewirkungen

Der Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet Wittenbergplatz im Bezirk Tempelhof-
Schéneberg ist ein Baustein zur Zielerreichung der Leitlinie 6 des Stadtentwicklungsplans Wohnen Berlin
2030 ,Bezahlbaren Wohnraum fir alle schaffen und bewahren." Demnach soll ,der Zugang zu be-
darfsgerechtem und bezahlbarem Wohnen fir Menschen in unterschiedlichen Lebens- und Einkommenssi-
tuationen in der Vielfalt des Berliner Wohnungsmarkts gewdhrleistet werden — durch Neubau und durch

die Sicherung entsprechender Wohnangebote im Bestand. Dabei hat der Aspekt der dauerhaften Be-

46 Senatsbeschluss vom 24. Juli 2020, OVG 2 A 6.18 - juris, Rn. 6.

47 OVG Hamburg, Urteil vom 9. Juli 2014 - 2 E 3/13.N - juris, Rn. 28.
48 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.

49 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
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zahlbarkeit zentrale Bedeutung. Um bezahlbares Wohnen in Berlin langfristig zu sichern, muss auch der
bereits vorhandene kostengiinstige Wohnungsbestand bezahlbar bleiben: Er wird auch 2030 noch den
groBten Teil des Gesamtbestands ausmachen. Deshalb ist er so zu qualifizieren und zukunftsfahig zu
machen, dass seine Bezahlbarkeit gewdhrleistet bleibt."50 Mit Hilfe der sozialen Erhaltungsverordnung
gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB soll die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
erhalten und die Verdrdangung der gebietsansdssigen Wohnbevélkerung verhindert werden, um negati-

ve stddtebauliche Auswirkungen zu vermeiden. Die stadtebaulichen Ziele sind

. die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebots mit den aktuell erreichten durchschnittlichen

Ausstattungsstandards und

. die Erhaltung der Ubereinstimmung von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusam-

mensetzung der Gebietsbevélkerung.

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungsverordnung gemdfB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stddtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Wittenbergplatz zu erwarten, die durch eine
Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung entstehen. Aus der baulichen und soziode-
mografischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stadtebaulichen

Auswirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ab.

Verlust von preisgiinstigem Mietwohnraum: Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet weist gegen-
wartig eine hohe Ubereinstimmung zwischen Bevélkerungsstruktur und Wohnraumangebot hinsichtlich
HaushaltsgroBe und Wohnungsschlissel, Mietniveau und Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufrie-
denheit auf. Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet ist gegenwdrtig durch einen hohen Anteil an
Haushalten mit einer bereits hohen Warmmietbelastung gekennzeichnet, was nicht nur die Geringver-
dienenden, sondern auch Haushalte mit mittleren Einkommen betrifft. Vor dem Hintergrund bestehender
Aufwertungspotenziale, deren Nutzung modernisierungsbedingte Mieterhdhungen nach sich ziehen kon-
nen, steht demnach ein groBer Teil der Wohnbevdlkerung unter einem hohen Verdrdngungsdruck. Die
Untersagung bestimmter baulicher MaBnahmen zum Abfedern modernisierungsbedingter Mieterhdhun-
gen tragt dazu bei, ginstigen Mietwohnraum zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten und

somit Segregationsprozessen auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.

> Erhaltungsziel: Sozial vertragliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der An-
forderungen an die Herstellung des gebietstypischen Ausstattungszustands. Information und Bera-

tung der Bewohner_innen sowie der Eigentimer_innen sind dafir sinnvoll.

Verlust einer nachfragegerechten Wohnungsbelegung: Der Wohnungsschlissel ist durch einen hohen
Anteil an kleinen Wohnungen mit einer Wohnfldche von unter 60 gm bzw. mit 1- bis 2-Zimmern ge-
kennzeichnet. 1- und 2-Personen-Haushalte stellen den gréBten Anteil an Haushalten gema3 der Haus-
haltsgréBe und sind im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt stdrker vertreten. Die gegenwdrtige
Wohnungsbelegung belegt eine sehr hohe Passgenauigkeit zwischen HaushaltsgréBe und Wohnungs-

schliussel. Veranderungen am Wohnungsschlissel kdnnen dieses Gleichgewicht stéren.

50 SenSW, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, 2020, S. 29.
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> Erhaltungsziel: Die Erhaltung des gegenwdrtigen Wohnungsangebots und der WohnungsgréBBe
dient als wesentliche stddtebauliche Voraussetzung der Erhaltung der im Gebiet vorhandenen
Haushalts- und Bewohner_innenzusammensetzung. Dies beinhaltet die Versagung von Wohnungs-
teilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissénderungen. Dazu gehdrt auch die Erhaltung

der staddtebaulichen Strukturen durch Untersagung des Riickbaus von Wohngebéuden.

Verlust der sozialen Mischung im Gebiet. Das Gebiet ist durch eine vielféltige Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung gemaB Einkommen, Bildungsgrad, Herkunft, Wohndauer, Haushaltsform und Haus-
haltsgréBe gekennzeichnet. Auch der Hohe Anteil an Personen mit Migrationshintergrund ist hervorzuhe-
ben. Dies ist ein Zeichen fir eine breite soziale Mischung in einer zentralen stadtischen Lage. Eine Ver-
anderung der soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung und eine ungesteuverte
Aufwertung des Wohnungsbestands beginstigen Verdréngungsprozesse, die aufgrund des Verdran-
gungspotenzials zu erwarten sind. Die Verdrdngung von bestimmten Haushaltstypen kann Folgeinvestiti-
onen in anderen Stadtteilen nach sich ziehen wie des Neubaus adédquaten Wohnraums hinsichtlich Art,

GroéBe und Preis.

> Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwadrtigen Struktur des Wohnungsangebots, um ein vielfalti-
ges Wohnungsangebot fir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die be-

darfsgerechte Versorgung der Quartiersbevolkerung zu gewdhrleisten.

Insgesamt werden die negativen stddtebaulichen Auswirkungen einer Verdnderung der Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den
stddtebaulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als erheblich eingeschatzt. Im emp-
fohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Wittenbergplatz werden daher MaBnahmen vorgeschlagen, um
Verdnderungsprozesse so weit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen gesteuvert werden kodnnen. Die
soziale Erhaltungsverordnung ist das geeignete stadtebauliche Instrument fir die Démpfung der Dyna-
mik und einen aus stadtplanerischer Sicht addquaten behutsamen und allmdhlichen Wandel. Bauliche
MaBnahmen, die der Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Woh-

nung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zuldssig.5!

7.3 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

Ziel der sozialen Erhaltungsverordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in
deren Geltungsbereich. Den in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen soll der Bestand der Um-
gebung gesichert und so die Bevdlkerungszusammensetzung in einem bestimmten Ortsteil vor uner-
winschten Verdnderungen geschitzt werden. Daher sollen geplante MaBnahmen den vorhandenen
Wohnraum nicht derart verdndern, dass er fir die im Gebiet anséssige Wohnbevélkerung nicht mehr
geeignet ist. Entscheidend sind die Auswirkungen auf den Bestand, die GréBe und die Ausstattung des

vorhandenen Wohnraums.

Es besteht ein Steuerungserfordernis hinsichtlich der Erhaltung des Wohnraumangebots, der Durchfih-
rung energetischer SanierungsmaBnahmen, der Regulierung von ModernisierungsmaBnahmen sowie
hinsichtlich der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, der Zweckentfremdung von Wohnraum

und des spekulativen Umgangs mit Wohnraum. Um die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im

51 vgl. § 172 Absatz 4 Nummer 1 BauGB.
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empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der Riickbau, die Anderung und Nut-
zungsdnderung baulicher Anlagen tber die bezirklichen Genehmigungskriterien bzw. ergdnzende Re-

gelungsbereiche gesteuert.

7.4 Uberprifung der sozialen Erhaltungsverordnung

Eine soziale Erhaltungsverordnung gemdfB § 172 BauGB wird erst aufgehoben, ,,wenn entweder der
Schutz vor Verdréngung nachhaltig garantiert ist, oder die Verdrdngung stattgefunden hat und damit
das Ziel nicht mehr erreichbar ist.“52 Nach der Festsetzung sind die erhobenen Daten regelméaBig zu
Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Rechtsverordnung zu rechtfertigen. In der Stadt Min-
chen wird alle finf Jahre eine Uberprifung der Indikatoren und Datenséitze vorgenommen, um Verdn-
derungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.53 Auch in der Verwaltungspraxis des Landes
Berlin werden soziale Erhaltungsgebiete ca. alle finf Jahre Gberprift. Es wird daher vorgeschlagen, die
Anwendungsvoraussetzungen der sozialen Erhaltungsverordnung in ca. finf Jahren in geeigneter Form

erneut zu Uberprifen.

52 Tietzsch, Der Schutz der Gebietsbevélkerung im Sanierungsgebiet, Rechtsgutachten, Berlin 1995, S. 17.
53 VG Miinchen, M 8 K 91.3720, 01.03.1993.
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Fragebogen zur Wohnsituation

Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg

BERLIN

L PG

im Gebiet Wittenbergplatz

L | ite Planui lischaft mbH

Hinweise zum Ausfillen des Fragebogens

Die Befragung ist fir Mieter/innen und Eigentimer /innen.
Der Fragebogen kann von einem Haushaltsmitglied

(18 Jahre und dlter) ausgefillt werden, es muss nicht die
angeschriebene Person sein.

Es gibt zwei verschiedene Antwortkategorien:

O K&stchen zum Ankreuzen

__ Platzhalter zum Ausfillen

Erkldrung zum Datenschutz

lhre Angaben unterliegen dem Berliner Datenschutzgesetz
(BInDSG) und der DSGVO und werden ausschlieBlich fur
diese Untersuchung verwendet und nach Abschluss der
Untersuchung (im Sommer 2021) sachgerecht vernichtet.

Zugangscode fur die Online-Befragung
Webseite: www.[pgmbh.de/wittenbergplatz
Zugangscode:

Allgemein

1. Bitte nennen Sie die StraBe, in der Sie wohnen, und die Blocknummer.

a. StraBe

b. Blocknummer (1-12)

2. In welchem Jahr sind Sie in das Gebiet gezogen?
3. In welchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen?
4. Verfigt Ihr Haushalt Gber ein eigenes Auto?

LI nein Jja — Anzahl:

Die Blocknummer entnehmen Sie bitte der Karte auf der Riickseite des Anschreibens.

Wie beschreiben Sie die Nachbarschaft und lhr Wohnumfeld?

5.

L] Die Miete ist giinstig.
[ Die Miete war beim Einzug ginstig.
[ Ich habe keine andere Wohnung gefunden.

[ Die Ausstattung der Wohnung entspricht
meinen Vorstellungen.

[ Ich wohne schon immer in diesem Kiez.

Warum leben Sie in dieser Wohnung bzw. diesem Wohngebiet? Mehrfachnennungen sind méglich.

L1 Ich schétze die Lage in der Stadt.

[1 Ndhe zu Verwandten, Freunden, Bekannten

[ N&he zum Arbeitsplatz

[ Mich interessieren die kulturellen Angebote im
Quartier.

[1 Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen
(z. B. Schule, Beratungseinrichtungen).

Welche der folgenden Einrichtungen und Angebote nutzen Sie Ublicherweise ungeachtet der

Einschrdnkungen zur Eindémmung der Covid-19-Pandemie in lhrem Wohnumfeld?

Bitte machen Sie in jeder Zeile ein Kreuz.

. offentliche Grinanlagen, Spielpldtze, Sportplatze. . ...
. Kinderkrippe, Kita..................
Grundschule, Hort
. Kinder-/Jugendfreizeiteinrichtungen........................
Nachbarschaftstreff

Angebote fiir Senior/innen..................oL

. Beratungseinrichtungen.....................

S@Q@ 0 0 0 T Q

religiése Einrichtungen....................

medizinische Einrichtungen

kulturelle Einrichtungen....................cl.

k. Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement........

I Einkaufsmdglichkeiten fir den téglichen Bedarf........

wird von mir bzw. meinem
Haushalt innerhalb des
Wohnumfeldes genutzt

wird von mir bzw.
meinem Haushalt
nicht genutzt

wird von mir bzw. meinem
Haushalt auBerhalb des
Wohnumfeldes genutzt

OO0oo0O0oooOooogdao
OO0Ooo0O0oooOooodao
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7. Wie zufrieden oder unzufrieden sind Sie in Ihrer fuBldufigen Umgebung mit der...
sehr cher cher sehr weil
zufrieden  zufrieden unzufrieden  unzufrieden nicht
a. Entfernung zur néchsten Bahn- oder Bushaltestelle... [ O O O (I
b. Barrierefreiheit des dffentlichen Raums................... O |:| Cl Cl (|
c. Barrierefreiheit im Wohnhaus................................ O O O O O
d. Gestaltung des dffentlichen Raums......................... O Ot Cl Ol ]
e. Qualitat der Grinanlagen/Parks.......................... g O (I O (I
f. Qualitét von Spielplétzen.............ccooooiiiiiiiii. O O (I O (I
d. Anzahl von Freizeitangeboten.............................. g [l (I O (I
h. Anzahl an Angeboten fir Kinder und Jugendliche..... O O O O (I
i. Anzahl an Angeboten fiir Senior/innen.................... O Ot Cl U U]

j-  Versorgung mit sozialen Einrichtungen und

Beratungsangeboten...........................c.ciiiiiiiiiil O O] O O O

8. Welche Angebote und Einrichtungen fehlen Ihrem Haushalt im Wohngebiet Wittenbergplatz?
9. Wie wiirden Sie das Verhdltnis zu lhren Nachbar /innen oder lhrer Nachbarschaft ungeachtet
der Einschrdnkungen zur Einddmmung der Covid-19-Pandemie beschreiben?
Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.
] Ich kenne meine Nachbarn kaum oder gar nicht.
] Ich kenne meine Nachbarn flichtig. Wir sprechen ab und zu miteinander.
L] Ich kenne meine/einige Nachbarn ndher, wir helfen uns gelegentlich.
LI Ich bin mit den/einigen Nachbarn befreundet, wir helfen und besuchen uns &fter.
10.Haben Sie in den letzten Jahren im Kiez Verdnderungen und Entwicklungen wahrgenommen?

Bitte benennen Sie kurz die Verdnderungen und Entwicklungen.

[ positive Verdnderungen, und zwar

[ negative Verénderungen, und zwar

L] keine spirbaren Verénderungen

Wie ist lhre Wohnung ausgestatttet?

11

.Wie groB ist Ihre Wohnung? Hat lhre Wohnung eine Kiche und ein Bad?
Wohngemeinschaften beriicksichtigen bitte die FlGche und die Zimmerzahl der gesamten Wohnung.
a. Wohnflache Quadratmeter
b. Anzahl Zimmer Bitte zéihlen Sie Kiiche und Bad nicht mit und geben Réiume zwischen 6 und 10 m?als halbe Zimmer an.
c. Kiche Oija O nein
d. Bad Uija O nein

12.Kennen Sie das Baujahr lhres Wohngebdudes?

L] vor 1919 (Griinderzeit) [ zwischen 1950 und 1990 [ nach 2010
O] zwischen 1919 und 1949 ] zwischen 1991 und 2010 1 weiB nicht
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13.Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer/in Ihrer Wohnung?
L] Ich bin Mieter /in

L Wer ist Vermieter/in lhrer Wohnung?

lischaft mbH

[ kommunales Wohnungsunternehmen (z. B. degewo, GEWOBAG) [ private/r Hauseigentimer /in
[ Genossenschaft [ vermietete Eigentumswohnung

[] privates Wohnungsunternehmen (z. B. Covivio, Deutsche Wohnen) [ anderer Vermieter:

[ Ich bin Eigentimer /in

Y Haben Sie in dieser Wohnung vorher zur Miete gelebt? Uja O nein

Eigentiimer /innen machen bitte weiter mit Frage 21.

14. Bendtigen Sie einen Wohnberechtigungsschein (WBS), um diese Wohnung mieten zu kénnen?

U ja L] friher ja, jetzt nicht mehr L] nein L] weiB nicht

15. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fir lhre Wohnung?

Bitte geben Sie alle Mietbestandteile laut Mietvertrag bzw. der letzten Mietdnderungserkldrung an. Falls Sie eine Gas-Etage

nheizung

haben, rechnen Sie bitte lhre Kosten fir Heizung und Warmwasser hinzu, auch wenn diese nicht Bestandteil des Mietvertrags sind.

Warmmiete/Miete insgesamt (inklusive aller Umlagen)

€

Q{> darin enthalten: Kaltmiete

€
€
€

16.Wird Ilhre Miete oder Teile der Miete vom Jobcenter oder vom Sozialamt GUbernommen?

(] nein [ ja, und zwar monatlich €

17.Wurde lhre Wohnung oder |hr Wohngebdude wdhrend lhres Mietverhdlinisses modernisiert?
LI nein [ nein, aber eine Modernisierung wurde angekiindigt

[ ja, und zwar im Jahr

L Welche MaBnahmen wurden durchgefihri?

18.Wurde lhre Netto-Kaltmiete wdhrend lhres Mietverhdltnisses innerhalb der letzten 5 Jahre erhohi?

Nicht gemeint sind Anderungen der Betriebs- und Nebenkosten.
[1 nein Weiter mit Frage 19.
[Jja Wie hoch war die Netto-Kaltmiete vor der letzten Erhshung?

Welcher Grund wurde fir die letzte Mieterhdhung angefihri?
L1 Berliner Mietspiegel ] ModernisierungsmaBnahmen

Ll Staffel-/Indexmietvertrag 1 anderer Grund, und zwar (bitte nennen):

[ Drei Vergleichsmieten

19. Wurde lhre Netto-Kaltmiete aktuell durch den Mietendeckel gesenkt?

O nein Weiter mit Frage 20.
[Jja  Wie hoch war die Netto-Kaltmiete vor der Absenkung?

20.Gab es wdhrend Ihres Mietverhdlinisses einen EigentUmerwechsel lhrer Wohnung bzw.
Ihres Wohnhauses oder wurde lhre Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt?

ja, im Jahr nein nein, aber angekiindigt  weif nicht
a. Eigentimerwechsel O [l [l
b. Umwandlung in eine Eigentumswohnung I I ]
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21.Welche Ausstattung hat lhre Wohnung derzeitig? Bitte Zutreffendes ankreuzen. Mehrfachnennungen sind méglich.

vorhanden  weil3 nicht

a. Badezimmer

kein Badezimmer: Dusche in einem anderen Raum ..................................... L] Ll
mit Dusche oder Badewanne ... [l |
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander..................................... O (|
zusdtzliches zweites Badezimmer............................ [ O
b. Toilette
innerhalb der Wohnung ... Ll Cl
auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) ........................................ O (I
zusdtzliches Gaste-WC/Zweites WC ... O (]
c. Beheizung der Wohnung iber
Heizkorper.... ..o [l (Il
Elektrospeicherdfen ... ... ... : 1 O
FUBbOAENh IZUNG . ... ..o i [ O
andere Einzelofen - ..o ] |
d. Erzeugung der Wdrme fir die Wohnung
zentral fir das Gebd&ude (Zentralheizung)................oocoooiii 1 O
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) ... [l O
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) ... ] l
e. Warmwasserversorgung
dezentrale Warmwasserversorgung (z. B. Elekroboiler /Durchlauferhitzer).... 1 O
zentrale WarmwasserversorguNg ..................cc..cccoooiieeeieeeeieeeeeeee O (|
f. Fenster (Uberwiegend)
Einfachverglasung ... : O (I
Kasten-Doppelfenster ...............oooiiiiiiiii e [ Ol
Isolier-/W &rmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster ........................ O O
g. Zusdtzliche Ausstattung
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit bis zu 4 m? Grundfléche ........... [ (Il
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit mehr als 4 m? Grundfléche ...... O (Il
weitere/r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse..................................... O O
AUTZUG ] Ol
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen.............. ] ]
Einbaukiiche (vom Vermieter/von der Vermieterin eingebaut) .................. O (Il
Gegensprechanlage ohne Kamera ..............cooooiiiiiii O ]
Gegensprechanlage mit Kamera..............c..o ] O
h. Energiesparende Ausstattung
Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder zur Stromgewinnung............. [ O
geddmmte Fassade/Gebdudehiille ... O O
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Warme-Kopplung, Brennwerttechnik) ] O
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Fragebogen zur Wohnsituation: Wittenbergplatz

22.Welche Mangel hat lhre Wohnung?
Bitte benennen Sie alle baulichen Mdngel in lhrer Wohnung, nicht im Wohngebdude. Mehrfachnennungen sind méglich.

(1 keine [ FuBboden erneuerungsbediirftig

[] Feuchtigkeit/Schimmel [] Heizung defekt/erneverungsbedirftig
[] undichte Fenster/Tiren L1 Hellhdrigkeit /fehlender Schallschutz
] Elektroanlage defekt/erneverungsbediirftig [] Sonstiges:

[] Sanitdranlagen defekt/erneverungsbedirftig

23.Wiinschen Sie sich eine Verbesserung der Wohnungsausstattung oder des Wohnungszuschnitts,
auch wenn damit eine Mieterhdhung verbunden sein sollte? Mehrfachnennungen sind méglich.

O nein O ja, und zwar:

% O Anbau eines Aufzugs L] Grundrissverénderung
L] Modernisierung der Fenster L] Modernisierung des Badezimmers
L] SchallschutzmaBnahmen L] VergroBerung des Badezimmers
L] energetische Gebdudesanierung L] Anbau eines Balkons
z. B. Fassadendémmung oder 1 barrierefreier Umbau

Austausch der Heizungsanlage O Sonstiges:

24.Sind in Ihrem Wohnhaus Ferienwohnungen vorhanden oder stehen Wohnungen dauerhaft leer?

a. Ferienwohnung (z. B. Airbnb) U ja [ nein 1 weiB nicht
b. ldnger als 3 Monate leerstehende Wohnung U ja [ nein 1 weiB nicht

25.Wollen oder missen Sie in den ndchsten zwei Jahren aus diesem Wohngebiet weg- oder
aus lhrer Wohnung ausziehen?

[ nein Weiter mit Frage 26.
O ja, ich muss [ ja, ich will

W, Bitte beantworten Sie die folgenden Teilfragen nur, wenn Sie planen, in den ncichsten zwei Jahren umzuziehen. Setzen
Sie ein Kreuz, wenn der jeweilige Grund fir Ihren geplanten Umzug zutrifft. Mehrfachnennungen sind méglich.

L] Méngel in der Wohnung L] Unzufriedenheit mit dem/der Vermieter /in
L] Wohnung ist zu klein [ Kiindigung des Vermieters/der Vermieterin
L] Wohnung ist zu groB [ Ankiindigung von Eigenbedarf
L] Erwerb eines Eigenheims/einer L] Wohnung ist im jetzigen Zustand zu teuer
Eigentumswohnung L] Wohnung wird modernisiert und ist dann zu teuer
L] Wohnung ist nicht altersgerecht [ Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen
[J berufliche Griinde L] persénliche Grinde
(z. B. Arbeitsplatz-/Studienplatzwechsel) (z. B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes)

[0 Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld [0 Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

L Wohin werden Sie vorraussichtlich ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

L] innerhalb des jetzigen Wohngebiets L] ins Berliner Umland
[ innerhalb des Bezirks ] anderer Ort
] in einen anderen Berliner Bezirk ] weiB nicht
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Wer wohnt in lhrem Haushalt?
26.Wie viele Personen leben dauverhaft in lhrer Wohnung, Sie selbst eingeschlossen?
27.Welche Haushaltsform trifft auf lhren Haushalt zu2
L] allein lebend L] Paar mit minderjghrigem/n Kind /ern
L] alleinerziehend mit minderjéhrigem/n Kind/ern LI Paar mit volljghrigem/n Kind /ern (im Haushalt)

L] alleinerziehend mit volljchrigem/n Kind /ern O Wohngemeinschaft
L] Paar ohne Kind/er

28.Wer gehért zu lhrem Haushalt?

Bitte fiillen Sie fir jede Person in lhrem Haushalt folgenden Felder aus. Dies gilt auch fir WG-Mitglieder. Fiir Personen ab 15 Jahren
fillen Sie bitte auch die Abschnitte zur derzeitigen Berufstdtigkeit und zum héchsten Bildungsabschluss aus.

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

Realschulabschluss (MSA)................
Fach-/Abitur
Bachelor /Master /Diplom/Promotion ...

c. Staatsangehorigkeit deutsch ohne Migrationshintergrund O U O U O d
deutsch mit Migrationshintergrund.... U O O U O O

andere Staatsangehdrigkeit........... l O Ol O O O

d. vorrangige Tatigkeit/ in (Schul-)Ausbildung /Studium ...... .. l O l O O O
derzeitiger Beruf Arbeiter/in, Angestellte/r............... U O [l U [l O
(ab 15 Jahre) Beamte/r.......ccooiiiiiii [l U O O O O
Selbststandige /r.........ccccoeeeeini. : O O O O (| (|

BeschéftigungsmaBnahme /Umschulung O O O O O O

arbeitssuchend ............................ . O O O O O O
Hausmann/-frau......................... . Cl O l O O O

Rentner /in, Pensionér/in................. [l O O O O O

e. hochster Bildungs-  noch in der schulischen Ausbildung, ... O O O O O O
abschluss kein Schulabschluss........................ O [l [l O O l
(ab 15 Jahre) Hauptschulabschluss (o. A.) ______________ O O O O O O
O O O O O O

O O O O O O

Il O O O O O

29. Wie hoch ist lhr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?
Wir bitten um diese Angabe, da sie von hoher Bedeutung fir die Untersuchung ist, um berechnen zu kénnen, wie hoch der Anteil der
Miete an lhrem Einkommen ist. Bitte geben Sie den durchschnittlichen monatlichen Netto-Betrag aller Personen im Haushalt an, also
nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben. RegelmdBige Zahlungen wie Renten, Wohngeld, Kindergeld, BAf8G, Unterhaltszahlun-
gen usw. rechnen Sie bitte dazu. Bei selbststéndig Tétigen: Geben Sie bitte die Netto-Einkiinfte abziiglich der Betriebsausgaben an.

monatliches Netto-Haushaltseinkommen aller Personen im Haushalt zusammen: €

Wie viele Personen tragen zu diesem Haushaltseinkommen bei2

30.Uber welche Arten von Einkommen verfiigen Sie und lhre Haushaltsangehdrigen?

Bitte alle zutreffenden Einkommensarten ankreuzen.

L] Eigene Erwerbstdtigkeit, Berufstatigkeit [J Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
[] Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten [J Vermdgen/Ersparnisse, Vermietung /Verpachtung
L] Arbeitslosengeld | (ALG ) ] Wohngeld

L] Arbeitslosengeld Il (ALG Il/Hartz IV) L] Sonstige:

Vielen Dank fir lhre Mitarbeit.
Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen bis spdtestens 31.03.2021 mit dem beigefigten Rickumschlag

kostenfrei und anonym an die LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH, GaudystraBe 12, 10437 Berlin zuriick.

6 von 6





