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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

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 Aus-
schépfen vorhandener Kapazitéten zur Schaffung von neuen Wohnungen. Das gestiegene Interesse an
der Verwertung von Immobilien durch Immobilienunternehmen und Privateigentimer_innen sowie gestie-
gene Anspriche an Ausstattungsstandards und Wohnkomforts einkommensstarker Haushalte beginstigen
Geschéftsmodelle, die z. B. durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und/oder durch
kostenaufwdndige, mietumlagefdhige Modernisierungen auf die Aufwertung von Bestandsimmobilien ab-
zielen. Dadurch ist der Wohnraum der darin lebenden Mieter_innen zusatzlich gefdhrdet, weil Mietwohn-

raum 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 Mé&glichkeit sind soziale Erhaltungssatzungen gemaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB).! Zwar kdnnen mit dem stadtebaulichen In-
strument keine generellen Mietobergrenzen festgelegt werden und auch bauliche Angleichungen an ge-
bietstypische, durchschnittliche Ausstattungsstandards sind zu akzeptieren; dennoch kann in sozialen Er-
haltungsgebieten durch die Einfihrung einer Genehmigungspflicht und damit eines Genehmigungsvorbe-
halts fir bauliche Anderungen auf die Quartiersentwicklung Einfluss genommen werden. Vor diesem Hin-
tergrund hat das soziale Erhaltungsrecht auf angespannten Wohnungsmdrkten in den vergangenen Jah-

ren stark an Bedeutung gewonnen.

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung aus stddtebaulichen Grinden, die sich aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben muss.
Im optimalen Fall korrespondieren die Bevélkerungsstruktur, das Wohnraumangebot und die &ffentliche
Infrastruktur eines Quartiers miteinander, sodass eine Verdnderung der Bevdlkerungszusammensetzung
dazu fihren kann, dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur oder die Versorgung
mit angemessenem Wohnraum méglich sind. Fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung ist zu ermit-
teln, ob die ansdssige Wohnbevdlkerung zum einen unter einem Verdrdngungsdruck steht und zum ande-
ren auf die Wohnungen und die Infrastruktur im Quartier angewiesen ist. Die soziale Erhaltungssatzung
verfolgt mit dieser Logik ausschlieBlich stddtebauliche Interessen, der Schutz einzelner Mieter_innen ist
kein direktes Schutzziel.2 Trotz der rechtlich begrenzten Eingriffsmoglichkeiten kann mit der sozialen Er-
haltungssatzung ,fir die in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen der Bestand der Umgebung
gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur in einem bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Verdréngungen

geschiitzt werden.*3

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

demnach keine bestimmte Bevdlkerungszusammensetzung vorhanden sein. Vielmehr muss aus der Analyse

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-, NVwZ-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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von Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdréngungspotenzial hervorgehen, dass sich aus be-
reits stattfindenden oder absehbaren Entwicklungen negative stddtebauliche Folgeerscheinungen erge-
ben, die den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts — zum Beispiel zur Vermeidung von Verdréangungspro-
zessen — rechtfertigen. Damit wird den Grundsdtzen der Bauleitplanung zur Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohner_innenstrukturen gemdB § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB entsprochen, und stéd-

tebauliche Folgekosten werden vermieden.

1.1 Anlass

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg waren zum 01.12.2021 acht soziale Erhaltungsgebiete zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemdfB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB festge-
setzt. Neben innenstadtnahen Gebieten in Schéneberg sind mit dem Gebiet Grazer Platz in Friedenau
und dem Gebiet Tempelhof im Jahr 2018 zwei soziale Erhaltungsgebiete dazugekommen, die sich au-
Berhalb des Berliner S-Bahn-Rings befinden. Auch in anderen Bezirken wie Lichtenberg, Neukélln, Span-
dau und Treptow-Kdpenick ist festzustellen, dass nicht nur Innenstadtquartiere von Verdnderungsprozes-

sen und einem hohen Druck auf den lokalen Wohnungsmarkt betroffen sind.

GemdB des von der LPG mbH durchgefihrten Grobscreenings im Jahr 2019 wurde fir das Untersu-
chungsgebiet Mariendorf ,ein bauliches Aufwertungspotenzial, das die Ausstattung der Gebdude mit
zusdtzlichen Ausstattungsmerkmalen und die energetische Modernisierung sowie Méglichkeiten zur Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen umfasst, ein in Teilen ausgeprégter wohnungswirtschaftlicher
Aufwertungsdruck im Hinblick auf BaumaBnahmen, Abgeschlossenheitsbescheinigungen und die Mietent-
wicklung sowie ein soziales Verdrdangungspotenzial aufgrund von iberdurchschnittlich ausgepragten Da-

ten zum Erwerbsleben festgestellt [...]."5

Mit der vorliegenden vertiefenden Untersuchung fur das Untersuchungsgebiet Mariendorf wurde der ab-
schlieBende Verfahrensschritt zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen

Erhaltungsverordnung gemaf der in Kapitel 1.2 benannten Fragestellungen vollzogen.

1.2 Fragestellungen der Detailuntersuchung

Mit der vertiefenden Untersuchung wurde geprift, ob im Untersuchungsgebiet Mariendorf ein Handlungs-
erfordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
besteht und ob die rechtlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung erfullt
sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche Aufwertungsdruck
und das soziale Verdrédngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekunddrstatistischen Datenmate-
rials wurden eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse und eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, um er-
gdnzende Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miethdhe und zu den Einkommensverhdali-
nissen sowie der Gebietsbindung der Bevdlkerung ermitteln zu kénnen. Mit der vorliegenden vertiefenden

Untersuchung wurden u. a. folgende Fragen beantwortet:

. Liegen die Anwendungsvoraussetzungen zur Festsetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung im

Untersuchungsgebiet oder in Teilen vor?

5> Vgl. LPG mbH, Voruntersuchung zur Ermittlung von Verdachtsgebieten (Grobscreening) im Ortsteil Mariendorf zum Erlass von
sozialen Erhaltungsverordnungen gemaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB, S. 33.
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1.3

Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

Wie setzt sich die zu schitzende Wohnbevélkerung zusammen?

Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen Infrastruktur?

Welche Steuerungswirkung geht vom sozialen Erhaltungsrecht auf die bauliche und soziale Struk-
tur im Untersuchungsgebiet aus?

Welche negativen stddtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung zu erwarten?

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 sekun-

darstatistischen Datenmaterials und Primarerhebungen entsprechend der Abbildung 1. Zur Prifung der

Anwendungsvoraussetzungen fir die Festsetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung wurden die folgen-

den drei Analyseebenen untersucht:

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, welche Mdglichkeiten im Gebiet vorhanden sind, um den
baulichen Zustand des Gebdude- und Wohnungsbestands Uber den gebietstypischen Ausstat-
tungsstandard hinweg wohnwerterhhend verdndern zu kénnen, welche Eigentumsverhdlinisse

vorliegen und inwieweit Potenziale zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bestehen.

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 Attraktivitat 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 Wohnbevélkerung zu befirchten? Zeichnen sich bereits Verdnderungen in
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab und leiten sich daraus negative stadtebauliche

Folgen ab?

7
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Abbildung 1:

Erhebungsmethoden und Analyseschema
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1.3.1 Analyse und Auswertung der Sekundadrstatistik

Im Rahmen der vertiefenden Untersuchung wurden verschiedene Sekunddrstatistiken des Amts fur Statistik
(AfS) Berlin-Brandenburg, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW), des Stadt-
entwicklungsamts Tempelhof-Schdneberg sowie weitere fachbezogene Daten verwendet, die mit den
Daten der Haushaltsbefragung abgeglichen und weiter qualifiziert wurden. Die Sekundé&rdaten wurden,
soweit mdglich, auf der Ebene des Untersuchungsgebiets, z. B. durch Aggregation der statistischen Blocke,

der Gebdude oder Personen, gebietsscharf ausgewertet.

Berlinweit vergleichbare Sekunddrdaten zur Bevélkerung 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 rdumlichen Ebenen Prognoseraum (PRG), Bezirksregion (BZR) und Pla-
nungsraum (PLR) ab. Die Gesamtstadt ist in 448 Planungsrdume aufgeteilt, die sich an einheitlichen Bau-

strukturen, groBen StraBen und Verkehrstrassen sowie natirlichen Barrieren orientieren, ,,aber auch eine

8
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Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden®, bericksichti-
gen.® Das Untersuchungsgebiet befindet sich in den beiden Planungsréumen RathausstraBe und Eisenacher
StraBe (vgl. Abbildung 2). Im Planungsraum RathausstraBe ist das Untersuchungsgebiet deckungsgleich
mit der Wohnbebauung, auBBerhalb befinden sich gewerblich genutzte Gebdude. Im Planungsraum Ei-
senacher StraBBe umfasst das Untersuchungsgebiet nur einen Teil der Wohnbebauung. AuBerhalb befin-
den sich z. B. Ein- und Zweifamilienhduser am Lerchenweg und der MonopolstraBBe sowie Uberwiegend
genossenschaftliche Wohnbebauung zwischen lllzacher Weg und Eisenacher Straf3e, die bereits im Rah-
men des Grobscreenings aufgrund des Modernisierungsstatus aus der Untersuchungskulisse herausgenom-
men wurde. Die Sekunddrdaten des Planungsraums Eisenacher StraBe sind daher nur ndherungsweise fir

das Untersuchungsgebiet zu betrachten.

Abbildung 2:  Planungsrdume und statistische Blocke im Untersuchungsgebiet Mariendorf

Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht

Untersuchungsgebiet Mariendorf

z»
S
o9

Planungsraume und statistische Blocke Kartengrundiage: Geoportal Berlin

D Untersuchungsgebiet
Planungsraume
Statistische Blocke

[1 Wohngebéude

B Nicht-Wohngebaude

StraBen EEE

= Bahnanlagen

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.2 Infrastrukturanalyse

Als weiterer Bearbeitungsbaustein wurde die soziale und grine Infrastruktur im Gebiet hinsichtlich beste-
hender Bedarfe sowie dem Versorgungsgrad analysiert. Dazu wurden das Bezirksregionenprofil fir die
Bezirksregion Mariendorf, 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 Planungsré&umen, Bezirksregion oder

Prognoseraum ausgewertet. Die amtlichen Statistiken wurden durch die Haushaltsbefragung qualifiziert,

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

L PG ?
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indem z. B. die Nutzung von lokalen, gebietsspezifischen Infrastruktureinrichtungen abgefragt, die Wohn-
zufriedenheit ermittelt und wahrgenommene Verdnderungen im Quartier 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 erho-
ben. Dazu wurde ein standardisierter Fragebogen im Mai 2021 an 4.500 Haushalte — und damit an
etwa jeden dritten Haushalt — im Untersuchungsgebiet verschickt. Dem sechsseitigen Fragebogen lag ein
Anschreiben mit Informationen zu Anlass und Ziel der Untersuchung sowie zum sozialen Erhaltungsrecht
und zum Datenschutz bei. Im Anschreiben wurden auBerdem Kontaktdaten des Fachbereichs Stadtplanung
des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg und der LPG mbH aufgefihrt. Damit konnten sich Haushalte, die
Hilfe beim Ausfillen benétigten oder Fragen zur Untersuchung und einzelnen Fragestellungen hatten,
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 geklért
werden konnten. Mit dem beigelegten Rickumschlag war eine kostenfreie Ricksendung des Fragebogens

moglich.

Alternativ konnte der Fragebogen online in einem eigens dafir eingerichteten Online-Tool ausgefillt
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 Zugangs-
schlissel fur 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 Datenschutzes wurde aus-
dricklich hingewiesen. Flankierend hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg eine Pressemitteilung ver-

offentlicht.

Eine hohe Qualitdat der Befragungsergebnisse wird durch eine differenzierte Plausibilitatsprifung sicher-
gestellt, unter anderem durch die ausfihrliche Prifung des Datensatzes auf mdgliche Unstimmigkeiten
sowie den Abgleich der erhobenen Daten der Haushaltsbefragung mit Sekunddarstatistiken (vgl. Repra-
sentativitat des Ricklaufs der Haushaltsbefragung). So lassen sich etwaige Fehlerquellen identifizieren.
Im Fragebogen selbst erhéhen zusdtzliche Erklarungen und unmissverstdndliche Kategorienzuschnitte die

Versténdlichkeit der Fragen und damit die Qualitdt 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 effiziente
Verwendung &ffentlicher Mittel unter Einhaltung der Landeshaushaltsordnung das geeignetste Vorgehen

fur die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen einer sozialen Erhaltungsverordnung.

7 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt im Rahmen der Befragung auf Grundlage von Art. 6 Absatz 1 Buchstabe
a Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 ¢ des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AG-
BauGB).
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

Reprdsentativitit der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Mariendorf (vgl. Abbildung 3) erfolgte im Mai 2021.
Es wurden 4.500 von rund 13.7008 Haushalten im Gebiet angeschrieben, die anhand eines Abzugs aus

dem Melderegister ermittelt wurden.

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

Insgesamt wurde ein Ricklauf von 18 % erreicht (vgl. Tabelle 1). Aus gutachterlicher Erfahrung ist diese
Ricklaufquote als gut zu bewerten. Die Haushaltsbefragung ist durch den erreichten guten Umfang re-
prdsentativ, dies belegen auch die Vergleiche des Ricklaufs mit der Sekunddérstatistik hinsichtlich einzelner

Merkmale auf den folgenden Seiten.

Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung in den drei Untersuchungsgebieten
. Ricklauf Ricklauf gewertete
IR T e (absolut) (in %) Fragebogen
Mariendorf 4.500 807 18 % 790%*

Quelle: LPG mbH; *17 Fragebdgen wurden im Rahmen der Plausibilitétsprifung aussortiert, da sie unvollsténdig

oder doppelt waren

Zur Prifung der Reprdsentativitét 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 1@sst sich ableiten, ob die Stichprobe
die Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter Merkmale addquat abbildet, oder ob spezifische Verzer-
rungen auftreten, aufgrund derer die Aussagekraft der anhand der Haushaltebefragung ermittelten Er-

gebnisse eingeschrdnkt sein kdnnte. Die Sekunddrdaten wurden auf der Ebene der statistischen Bldcke

8 AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse Haushaltsgenerierungsverfahren, Anzahl der Privathaushalte in den Planungsréumen Ei-
senacher StraBBe und RathausstraBBe (arithmetisches Mittel), 31.12.2017.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

beim Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg abgefragt und gebietsscharf fir Untersuchungsgebiet ausge-

wertet.

Die Abbildung 4 zeigt die Verteilung der Einwohner_innen Uber die Blocke des Untersuchungsgebiets
gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik. Diese weist eine hohe Ubereinstimmung auf. Die Ab-
weichung in Block 22 héngt damit zusammen, dass sich noch weitere Wohngebdude im statistischen Block

befinden, die sich jedoch auBerhalb des Untersuchungsgebiets befinden.

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

Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik

10%
9%
8%
7%
6%
5%
4%

3%

d ‘ Ylimn N |

1%

< T HHHOHE b i

1 2 3 45 6 7 8 9 1011121314151617 181920 21 222324 252627 28 29 3031 3233 34 3536 37 38

® Haushaltsbefragung 2021 ® Amt fir Statistik 2020
(n=1.530) (N=23.692)

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 sehr hohe Ubereinstimmung mit der
amtlichen Statistik aus dem Jahr 2020 auf (vgl. Abbildung 5), sodass die Gebietsbevélkerung hinsichtlich
der Altersstruktur durch die Haushaltsbefragung sehr genau abgebildet wird.

Abbildung 5:  Altersstruktur der Bevdlkerung gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik (per-

sonenbezogen)
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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
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

Eine hohe Ubereinstimmung mit der amtlichen Statistik zeigt sich auch bei der Herkunft der befragten

Einwohner_innen (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6:  Herkunft der Einwohner_innen gemdafB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik (per-

sonenbezogen)
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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

Zusammengefasst lasst sich aus gutachterlicher Sicht feststellen, dass der erhobene Datensatz die repra-

sentative Beschreibung des Untersuchungsgebiets erméglicht und keine zusatzliche Gewichtung erfordert.

1.3.4 Orisbildanalyse

Im Juli 2021 wurde eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse im gesamten Untersuchungsgebiet durchge-
fihrt, um den Gebdudezustand und das Aufwertungspotenzial im Gebiet zu bewerten. Dabei wurden
folgende Merkmale anhand fester Bewertungskriterien fir jedes Wohngebdude (Mehrfamilienhduser)

erhoben, sofern diese vom &ffentlichen StraBenland aus erkennbar waren:

. Fassadenzustand und Warmeddmmung der Fassade

. Ausstattung mit Balkonen oder Aufzug

. Fenster (Zustand der Rahmen)

- Anzahl der Geschosse; Méglichkeit 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 vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kdnnen.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

2. Kurzbeschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Mariendorf gehdrt zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg und befindet sich im Su-
den von Berlin. Im gesamten Untersuchungsgebiet wohnten am 31.12.2020 23.692 Personen®. Das Un-
tersuchungsgebiet besteht aus zwei Teilrdumen, welche durch den Dreifaltigkeitsfriedhof entlang der Ei-
senacher StraBBe getrennt werden. Der Teilraum im westlichen Untersuchungsgebiet ist im Norden durch
den Teltow-Kanal sowie der UllsteinstraBe, im Osten durch die Wohnbebauung entlang der Eisenacher
StraBe sowie dem Westphalweg, im Siden durch die StraBe Alt-Mariendorf und im Westen durch die
RingstraBe begrenzt. Der Teilraum im Osten des Untersuchungsgebiets ist im Norden durch den Wolfs-
burger Weg, im Osten durch die Rixdorfer StraBBe, im Siden durch die Eisenacher StraBe und im Westen
durch Steinhellweg sowie den Dreifaltigkeitsfriedhof begrenzt. Die Wohnbebauung im Untersuchungsge-
biet Mariendorf ist durch Blockrandbebauung der Griinderzeit, Blockrand- und Zeilenbebauung der
1920er und 1930er Jahre sowie Zeilenbebauung aus den Jahren 1950 bis 1970 geprégt.

Verkehrlich ist das Untersuchungsgebiet gut an den OPNV angebunden. Dazu gehdren die U-Bahnhéfe
UllsteinstraBe, Westphalweg und Alt-Mariendorf der U6. Zusatzlich ist das Gebiet durch verschiedene
Buslinien erschlossen. Die BundesstraBe 96 mit dem Mariendorfer Damm fihrt direkt durch das Untersu-

chungsgebiet.

Abbildung 7:  Uberblick iber das Untersuchungsgebiet

Vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht

Untersuchungsgebiet Mariendorf

"honpfyy
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Kartengrundlage: Geoportal Berlin
D Untersuchungsgebiet
D Wohngebdude
I Nicht-Wohngebdude
StraBen
[ Bahnanlagen

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

9 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 Mariendorf

2.1 Gebiets- und Forderkulissen

Nérdlich des Teltowkanals grenzt das soziale Erhaltungsgebiet Tempelhof an, das im Jahr 2018 festge-

setzt wurde.

Abbildung 8:  An das Untersuchungsgebiet angrenzende soziale Erhaltungsgebiete
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

2.2 Vorhandene soziale Infrastruktur

In der Abbildung 9 sind die Standorte der Kindertagesbetreuung, Schulen und Jugendfreizeitstétten in
der Bezirksregion Mariendorf dargestellt. Folgende Einrichtungen befinden sich im Untersuchungsgebiet

bzw. in der Bezirksregion:
. acht Kindertagesstatten innerhalb, 21 Kindertagesstatten angrenzend

. zwei Grundschulen (Ludwig-Heck-GS und Schatzelberg-GS), zwei Gymnasien, eine private Ge-

meinschaftsschule

. eine Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung (Kinder- und Jugendhaus Mariendorf), drei weitere in

der Umgebung
. drei Einrichtungen fir Senior_innen, zwei angrenzend

. das Stadtteilzentrum KoKuMa (Kommunikation und Kultur in Mariendorf)
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Abbildung 9:

Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf
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Mariendorf 2017, Teil 1, S. 29.

Gemdaf der Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis 2026

betrug die Auslastungsquote im Juni 2019 in der Bezirksregion Mariendorf 99,1 % und Ubertraf damit

die bezirkliche Auslastungsquote von 98,1 %.10 Gemeinsam mit den Bezirksregionen Schéneberg-Nord

und Friedenau ,lasst sich schlussfolgern, dass hier der héchste Bedarf an zusatzlichen Kitapldtzen be-
steht.“11 Die Betreuungsquote der Kinder im Alter O bis 7 Jahre hat sich im Zeitraum 2017 bis 2019 von

10 Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis 2026,

S.7

1T Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis 2026,

S.8
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

62,9 % auf 61,7 % reduziert. GemdB Jugendamt korrespondiert dies mit dem zu geringen Platzange-

bot.12 Als Zielbetreuungsquote wird fir das Jahr 2020 ein Wert von 66,3 % angestrebt.13

GemdB dem Kita-Férderatlas 2019 der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie wird die Be-
zirksregion Mariendorf, in welcher sich das Untersuchungsgebiet befindet, in die Kategorie 1 eingeordnet.
Das bedeutet, dass derzeit in den Kindertagesstétten keine Platzreserven bestehen und ein steigender
Bedarf prognostiziert wird.'4 Aufgrund dieser Einstufung sind Projekte zum Ausbau der bedarfsgerechten
Kindertagesbetreuung in der Bezirksregion forderfdhig. Seit dem Jahr 2017 haben sich die Einstufungen
im Kita-Férderatlas kaum verdndert, trotz des Ausbaus von Kitaplétzen. In der Bezirksregion Mariendorf
hat sich die Anzahl der angebotenen Platze in Kita und Kindertagespflege im Zeitraum 2016 bis 2019
von 1.711 auf 1.950 Platze erhdht. ,Ein Rickschluss auf die Férderprogramme lassen diese Daten aller-
dings nicht zu. Das Angebot wird auch durch andere Faktoren wie z. B. Fachkré&fteausstattung /-mangel,

Sanierungsbedarf, BaumaBnahmen etc. beeinflusst.”15

Fir das Jahr 2025 wird zum 30.06. ein Bedarf von 2.403 Platzen prognostiziert. Unter Beriicksichtigung
der Belegung durch andere Bezirke und ausgehend vom aktuell verfigbaren Angebot von 1.950 Platzen
ergibt sich ein rechnerischer Fehlbedarf von 504 Platzen. Demnach ist ,,der Platzausbau in Mariendorf
[...] unbedingt weiterzuverfolgen und zu unterstitzen.” Hinzu kommt ein zusétzlicher Platzbedarf von 16
Platzen, der sich aus dem Neubau von 159 Wohneinheiten, ergibt. Neben der Neugrindung von zwei
Kitas in den Planungsrdumen RathausstraBe und Eisenacher StraBe mit zusammen 80 Platzen ist der Abriss
und Neubau einer Kita in der RathausstraBe mit 80 Platzen Gber SIWANA bis 2022 geplant. 16

GemdB dem Soziale-Infrastruktur-Konzept (SIKo) des Bezirks Tempelhof-Schéneberg aus dem Jahr 2018
mit dem Datenstand 31.12.2015 besteht in der Schulplanungsregion Mariendorf zum Schuljahr
2021/22 ein negativer Saldo von 1,2 bis 1,3 Zigen. Zum Schuljahr 2025 wird ein negativer Saldo von
2,0 bis 2,2 Ziigen prognostiziert. Im SIKo werden als MaBnahmen die Erweiterung der Ludwig-Heck-
Grundschule, die sich innerhalb des Untersuchungsgebiets Mariendorf befindet, um 2,0 Ziige und die
Erweiterung der Carl-Sonnenschein-Grundschule um 0,5 Ziige einschlieBlich einer neuen Sporthalle be-

nannt.!”

Im Hinblick auf die Versorgung mit Platzen in der Jugendfreizeit weist die Bezirksregion Mariendorf ein
Defizit von 609 Platzen auf. Rechnerisch betréigt die Versorgungsquote 3,9 Platze je 100 Einwohner_in-
nen und unterschreitet somit den fachlichen Richtwert von 11,4 Platzen je 100 Einwohner_innen deutlich.'8
Geplant ist die Sanierung und der Ausbau des Kinder- und Jugendhauses Mariendorf, das 60 Platze
bietet und zur Zeit nur ein platzreduziertes Angebot bereitstellt. Zielgruppeniibergreifende Angebote

werden u. a. im Stadtteilzentrum KoKuMa bereitgestellt. Das Stadtteilzentrum bietet einen Ort fur das

12 Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis 2026,
S.11.

13 Jugendamt Tempelhof-Schéneberg, Bedarfsplanung fir die Kindertagesbetreuung in Tempelhof-Schéneberg 2021 bis 2026,
S.12.

14 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie, Kindertagesbetreuung, Férderatlas 2019, S. 2, 5.

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

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

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

18 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Sozialraumorientierte Planungskoordination, Bezirksregionenprofil Mariendorf 2017,
Teil 1, S. 31 f.
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Miteinander von Generationen und Kulturen, fir Gruppenangebote und die Beratung und Hilfe von Men-

schen in sozialer Notlage.!?

19 Kiezatlas Tempelhof-Schéneberg, Stadtteilzentrum "KoKuMa", Internetquelle.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf
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. In der

Addition dieser Wohnbldcke ergibt sich ein stadtrdumlich zusammenhé&ngendes Gebiet (vgl. Abbildung

10), das den GroRBteil des Untersuchungsgebiets Mariendorf umfasst.

Abbildung 10: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, des empfohlenen Gebiets und des Ausschlussge-

biets

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

Fir die Detailanalyse wird der Block 22 sowie die Wohnbebauung Eisenacher StraBe 21 bis 24a her-
ausgenommen. Der Block 22 steht nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung des restlichen Unter-
suchungsgebiets. Die Aufnahme des Blocks 22 im Grobscreening begriindete sich durch das festgestellte
Aufwertungspotenzial in den Bestdnden eines privaten Wohnungsunternehmens sowie einer Modernisie-
rungsankindigung fir die Mieter_innen in einem Wohnhaus. Zwischenzeitlich wurden fir alle sechs Ge-
béudezeilen Baugenehmigungen fiir den Dachgeschossausbau/Aufstockung und die Sanierung (Anbrin-
gen bzw. Erneverung bestehender Warmeddmmung) erteilt und der Baubeginn angezeigt. Damit besteht
keine erhaltungsrechtliche Steuerungswirkung mehr. Der Gbrige Wohnungsbestand befindet sich im Eigen-
tum eines kommunalen Wohnungsunternehmens oder im Eigentum von Wohneigentumsgemeinschaften, die
fast ausschlieBlich durch die Eigentimer_innen selbstgenutzt werden. Letzteres trifft auch auf die Wohn-

bebauung Eisenacher StraBe 21 bis 24a zu, die ebenfalls aus dem empfohlenen Gebiet herausgenom-
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

men wird. Die weitere Analyse erfolgt somit auf der Ebene des empfohlenen Gebiets, das in der Abbil-
dung 10 grin dargestellt ist und die Anwendungsvoraussetzungen fiir das soziale Erhaltungsrecht erfillt.
Insgesamt umfasst das empfohlene Gebiet Mariendorf 1.162 Wohngebdude und rund 22.000 Einwoh-

ner_innen.
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4, Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Mdglichkeiten zur Erhéhung des Wohn-
werts durch mietumlagefdhige, kostenaufwendige Ausstattungsmerkmale (Modernisierung), Grundrissén-
derungen von Wohnungen, die u. a. mit der Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen einhergehen,
oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Zur Bestimmung des Aufwertungspoten-
zials im empfohlenen Gebiet wurden Indikatoren herangezogen, die als sachliche und materielle Voraus-

setzungen fir eine Aufwertung des Wohnungsbestands angesehen werden.

Bei den Indikatoren zum Aufwertungspotenzial spielen insbesondere die Attraktivitat und die typischen
Aufwertungspotenziale des Gebdudebestands eine Rolle. Diese variieren in Abhé&ngigkeit von dem Ge-
bdudealter und der Bauepoche, den Eigentumsverhdltnissen, dem baulichen Zustand der Gebd&ude und
dem Ausstattungsstandard der Wohnungen sowie deren GréBBe und Struktur. In diesem Kapitel werden

diese Indikatoren einzeln betrachtet und, sofern zielfihrend und umsetzbar, miteinander in Bezug gesetzt.

Je schlechter die Grundausstattung eines Gebdudes ist und je ldnger eine Sanierung zurickliegt, desto
héher ist Ublicherweise das Potenzial zum Austausch oder zur Erneuerung von Bauteilen und Ausstattungs-
merkmalen. Dies betrifft insbesondere den energetischen Zustand der Wohngebdude im Hinblick auf die
Heizungsanlage, die Fenster, das Dach oder die Fassade. Um gebietstypische Besonderheiten herauszu-
arbeiten und zu einer belastbaren Gesamteinschatzung des Aufwertungspotenzials im empfohlenen Ge-
biet zu kommen, werden in einem ersten Schritt die vorwiegenden Baualtersklassen und Eigentumsverhalt-
nisse betrachtet. Daraus werden Schwerpunkte fir die Auswertung der erhobenen Primérdaten (gebdu-
descharfe Ortsbildanalyse und auf Blockebene anonymisierte Haushaltsbefragung) abgeleitet und der
Gebdude- und Wohnungsbestand hinsichtlich dieser Schwerpunkte untersucht. Im Ergebnis wird das Auf-
wertungspotenzial nicht nur Gber einzelne Indikatoren quantifiziert, sondern basiert auf dem komplexen
Zusammenspiel aller Indikatoren, welches erst in deren Zusammenfihrung und Abwdgung aussagekraftig

wird.

4.1 Gebdudealter

Abbildung 11 und Abbildung 12 veranschaulichen geb&udescharf die Verteilung des Wohnungsbestands
nach Baualtersklasse im empfohlenen Gebiet. Fast zwei Drittel der Gebdude wurden in der Zeit zwischen
1950 und 1990 erbaut. Jeweils mit einem Anteil von 16 % wurden Gebdude in der Grinderzeit vor

1919 und bis zum Jahr 1949 erbaut. Nur rund 5% der Gebdude sind nach 1990 entstanden.

21
L PG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

Abbildung 11: Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 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 Hin-
zufiigen von Ausstattungsmerkmalen wie z. B. Aufziigen, groBe, hochwertig ausgestattete Badezimmer,
neue, gréBere Balkone oder Zweit-Balkone, FuBbodenheizungen oder Video-Gegensprechanlagen. Dies
belegen Beispiele aus verschiedenen deutschen GrofB3stddten wie Berlin (Nord-Neukslin und Prenzlauer

Berg), Leipzig (Osten und Westen) oder K&In (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 1990 vielfaltige Aufwertungs-
potenziale fir die Eigentimer_innen. Neben den schon beschriebenen MaBnahmen wie der energetischen
Ertichtigung oder der Verénderung von Wohnungsstrukturen, z. B. durch die Schaffung groBzigiger
Wohnungsgrundrisse oder der Zusammenlegung von Wohnungen, bestehen in diesen Bestdnden Potenzi-
ale durch die Erneuerung von Bauteilen wie z. B. Balkonen oder Aufzigen. Die Besténde dieser Baual-
tersklassen umfassen zudem oft ganze Gebdudebldcke oder Siedlungen in homogener Eigentumsstruktur
(und entsprechend potenziell groBem Umfang an Wohnungen pro MaBnahme), sodass bauliche Veran-
derungen in diesen Bestdnden erhebliche Auswirkungen auf die Bewohner_innenstruktur eines Viertels

haben kdnnen.

Die oben genannten Ausstattungsmerkmale erhdhen den Wohnwert und sind als Modernisierungen umla-
gefdhig. Damit tragen sie zur Erhéhung der Mietkosten bei und kénnen zur Verdréngung einkommens-

schwacher Haushalte oder von Haushalten mit bereits hoher Warmmietbelastung fihren.
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Abbildung 12: Bquql’rer der Wohnbebouung
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4.2 Wohnungsschlissel und Wohnflédche

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

Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

Entsprechend der Haushaltsbefragung hat der GroBteil des Wohnungsbestands im empfohlenen Gebiet
eine WohnungsgréBe zwischen 40 und 79 Quadratmeter. Die mittlere Wohnfldche pro Haushalt betragt
66 Quadratmeter im Median. Wie in Abbildung 13 dargestellt wird, ist der Anteil der Wohnungen zwi-
schen 60 und 79 Quadratmetern mit 42 % am héchsten gefolgt von den Wohnungen mit 40 bis 59 Quad-
ratmetern, die einen Anteil von 25 %bilden. 27 % der Wohnungen weisen eine GréBe von mehr als 80
Quadratmeter auf. Der Anteil kleiner Wohnungen mit einer Fldche von bis zu 40 Quadratmeter ist mit
6 % am Gesamtwohnungsbestand sehr gering. Aus der Abbildung 14 geht hervor, dass knapp 80 % der
Wohnungen im empfohlenen Gebiet 1,5 bis 3 Zimmer2® haben. Mit 13 % Ubersteigt der Anteil an Woh-

nungen mit 3,5 Zimmern und mehr den Anteil der 1-Zimmer-Wohnungen mit 9 %.

20 Jeweils zzgl. Kiiche und Bad.
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Abbildung 13: Wohnungsgrof3e

Abbildung 14: Anzahl der Zimmer
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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 Woh-
nungen hdufig dem Mietwohnungsmarkt entzogen, was langfristig zu einer Verénderung der Eigentums-
verhdltnisse in einem Gebiet fihren kann, die wiederrum oftmals eine Verdnderung der Bevélkerungs-
struktur nach sich zieht. Zudem verfigen Eigentumswohnungen i. d. R. Uber einen hdheren Ausstattungs-
standard als Mietwohnungen, sodass im Zuge von Umwandlungen mit der Schaffung zusatzlicher Ausstat-

tungsmerkmale zu rechnen ist.

Der Senat von Berlin hat am 21. September 2021 beschlossen, die Rechtsverordnung Uber einen Geneh-
migungsvorbehalt gemdB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fur die Begrindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten (Umwand-
lungsverordnung nach § 250 BauGB) zu erlassen. Damit gilt ab dem 07.10.2021 in ganz Berlin fur be-
stehende Wohngebduden mit mehr als finf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum in solchen Wohnge-
bduden ist damit grundsatzlich verboten. Es bestehen jedoch Ausnahmen, sodass in diesen Fdllen eine
Aufwertung nach Umwandlung weiterhin méglich ist. Erfahrungen aus der Anwendungspraxis sind abzu-
warten. 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 empfohlene Gebiet ist stark durch Mietwohnungen geprdgt. 87 % der Haushalte wohnen zur Miete,
demgegeniber sind 12 % der Haushalte selbstnutzende Eigentimer_innen. Abbildung 15 belegt, dass
fast die Halfte der Vermieter_innen im empfohlenen Gebiet private Wohnungsunternehmen und private
Hauseigentimer_innen sind. Fir diese Wohnungen besteht ein hohes Umwandlungspotenzial. Der Anteil
von kommunalen oder genossenschaftlichen Wohnungen betrégt 30 %. 12 % der Wohnungen im Unter-

suchungsgebiet sind von den Eigentimer_innen selbstgenutzte Eigentumswohnungen, 6 % sind vermietete
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Eigentumswohnungen. Mit jeweils 2 % sind Organisationen ohne Erwerbszweck wie Kirchen und andere
Vermieter_innen vertreten. Die ré&umliche Darstellung der Eigentumsverhdlinisse der Flursticke belegt,
dass einzelne Wohnbldcke eine homogene Eigentumsform aufweisen. Dies betrifft Wohnbebauung aus
den 1920er und 1930er Jahren sowie Siedlungsbau der Jahre 1950 bis 1980. Die vielfaltigen Eigen-

tumsverhdltnisse verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet.

Abbildung 15: Eigentumsverhdélinisse /Vermieter_in der Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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4.4 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebdude gemdB Ortsbildanalyse

Im Juli 2021 wurde eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse durch die LPG mbH durchgefihrt, um die Aus-
stattung der Gebdude zu erfassen. In der Regel handelt es sich um den straBenseitigen Eindruck, je nach
Baustruktur konnten auch die straBenabgewandten Gebdudeseiten begutachtet werden. Die Aussagen
beziehen sich daher immer auf den &ffentlich einsehbaren Anteil des Gebdudes. Beim Merkmal Balkon
ist nur von einer Ann&herung auszugehen; bei diesem Merkmal sind die Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung ggf. starker in die Beurteilung einzubeziehen. Bei der Analyse wurden Fassadenzustand und -dam-
mung, Balkone, Fenster, bereits durchgefihrte Aufstockungen und Dachgeschossausbauten, die Nutzung
der Erdgeschosse sowie aktuelle Bautatigkeiten aufgenommen. Insgesamt wurden 1.360 Hausaufgdnge
im gesamten Untersuchungsgebiet Mariendorf erfasst. Im Folgenden ist die Ortsbildanalyse fir das emp-
fohlene Gebiete dargestellt. Die wesentlichen Erkenntnisse der Ortsbildanalyse sind in den folgenden

Tabellen und Abbildungen dargestellt.

Tabelle 2: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude
Empfohlenes
Kategorien Gebiet
(N=1.161)

neuwertige sanierte Fassade 199 17 %
normaler Erhaltungszustand o
(keine Schaden, evtl. einzelne kleinere Schonheitsfehler) O C0

Fassaden- . bl q

zustand mdBiger Erhaltungszustan q
(Schaden, deutliche Abnutzungserscheinungen) 2e2 20 %
schadhafter, heruntergekommener Zustand 25 29,
(groBe Schaden, stark erneuerungsbedurftig) °
zeitgemdBe Dadmmung vorhanden 77 7 %
vsl. nicht mehr zeitgem&Be Dadmmung vorhanden 498 43 %

Fassaden-

démmung keine Ddmmung vorhanden, aber Ddmmung wahrscheinlich méglich 505 44 %
keine Ddmmung vorhanden und Ddmmung unwahrscheinlich (WDVS 75 6 %
wirde die Attraktivitat des Gebdudes abwerten) °

Fenster Uberwiegend schlechter Zustand, erneuerungsbedirftig, schadhaft 131 11 %

Balkone Balkon vorhanden 952 83 %

Eij—;‘us' Dachgeschoss ausgebaut/aufgestockt 269 23 %

Auitie: Potenzial zum Dachgeschossausbau?! 874 75%

ckung

Aktuelle

Bautdtig-  Sanierung, Dachgeschossausbau, Neubau 17 1%

keit

Sonstiges  Wohnhaus steht offenbar vollsténdig leer 5 0 %

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
Dachfléache; keine baurechtliche Prifung erfolgt.
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Fassadenzustand

Die nachfolgenden Abbildungen belegen den Fassadenzustand im empfohlenen Gebiet. Der Anteil an
Fassaden in ungepflegtem/schadhaftem und mé&Bigem Zustand umfasst im empfohlenen Gebiet 22 %.
Dieser Wert ist aus gutachterlicher Sicht als hoch einzuschatzen. Der Gberwiegende Anteil der Wohnge-
bdude weist einen normalen Erhaltungszustand auf. Einen bereits neuwertigen und sanierten Erhaltungs-
zustand weisen 17 % der Gebd&ude auf und umfassen Gberwiegend den kommunalen und genossen-
schaftlichen Wohnungsbestand. GréBere Sanierungspotenziale bestehen somit vor allem im privaten

Wohnungsbestand.

Abbildung 17: Fassadenzustand im empfohlenen Gebiet
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Abbildung 18: Schadhafte Fassade

Abbildung 19: geddmmte Fassade

J ¥ \

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

Fassadenddmmung

Flachendeckend besteht ein sehr hohes Potenzial fir die Ddmmung der Fassaden (vgl. Abbildung 20).
Nur 7 % der Gebdudefassaden weisen eine zeitgemé&Be Wdarmeddmmung auf. Dies betrifft insbeson-
dere den kommunalen Wohnungsbestand. Bei 43 % der Gebdude ist die Ddmmung voraussichtlich nicht
mehr zeitgemdB. Dies betrifft den genossenschaftlichen Wohnungsbestand und teilweise den Bestand
privater Wohnungsunternehmen. 50 % der Fassaden im empfohlenen Gebiet sind nicht gedédmmt. Beim
Uberwiegenden Anteil dieser Gebdude ist eine Ddmmung méglich. Dies betrifft vorrangig den privaten
Wohnungsbestand, teilweise aber auch genossenschaftliche Wohngebdude. Bei 6 % der Gebdude ist
eine Fassadendédmmung unwahrscheinlich, da sie das Gebdude duBerlich negativ verdndern wiirde, weil
die Fassade nach der D@mmung nicht in gleicher Asthetik herstellbar wdre. Letzteres betrifft in der Regel
Grinderzeithduser mit aufwdndig verzierten Schmuckfassaden (beispielsweise wegen individueller Stu-

ckelemente, Materialwechseln oder dem Einsatz von Naturstein).
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Abbildung 20: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadend@mmung
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Fenster

Bei der Ortsbegehung wurden 11 % der Fenster als eindeutig erneuerungsbedirftig und schadhaft iden-
tifiziert. Somit besteht ein Potenzial fir den Austausch und die Erneuerung der Fenster bei diesen Wohn-
gebduden. Weiteres Potenzial z. B. durch den Einbau moderner, schall- und wé&rmeisolierender dreifach
verglaster Fenster ist davon unabhéngig bei dem Uberwiegenden Anteil des Fensterbestandes vorhan-
den. In der Haushaltsbefragung wurde demnach auch ein deutlich héheres Potenzial ermittelt (vgl. néchs-

tes Kapitel).

Balkone

In der Regel wurden nur Balkone?? erfasst, die vom 6ffentlichen StraBenraum aus sichtbar sind. Hierbei
wurde das Vorhandensein von Balkonen bei 83 % der Gebdude festgestellt. Bezogen auf die Wohnun-
gen wurde im Rahmen der Haushaltsbefragung ein Ausstattungsgrad mit einem Erstbalkon von 87 %
ermittelt. 5 % der Wohnungen haben mehr als einen Balkon. Es besteht im empfohlenen Gebiet folglich

noch weiteres Potenzial fir den Anbau von Balkonen.

22 Die Kategorie umfasst auch Loggien oder dhnliches.
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Dachgeschossausbau

Zwar unterliegt die Schaffung von neuem Wohnraum in sozialen Erhaltungsgebieten keinem Genehmi-

gungsvorbehalt — anders verhdlt es sich bei stédtebaulichen Erhaltungsgebieten, die auch den Neubau

von Gebduden reglementieren —, dennoch kann der Ausbau von Dachgeschossen an Bestandsgebduden

erhaltungsrechtlich bedeutsam sein. Dies ist dann der Fall, wenn der neu geschaffene Wohnraum mit der

darunter liegenden Wohnung verbunden werden soll, sodass eine Maisonettewohnung entsteht. Dies ver-

andert die WohnungsgréBBe bzw. die Anzahl der Wohnrdume der betroffenen Bestandswohnung. AuBBer-

dem kann der Dachgeschossausbau oder die Aufstockung von Wohngebduden Ausgangspunkt zur Schaf-

fung zusatzlicher Ausstattungsmerkmale wie dem Anbau eines Aufzugs sein.

Im empfohlenen Gebiet wurde das Potenzial zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung bereits bei

21 % der Wohngebdude genutzt. Somit besteht fir weitere 77 % der Wohngebdude das Potenzial zur

Erweiterung der Wohnfldche durch einen Dachgeschossausbau bzw. durch eine Aufstockung?? des Ge-

bdudes. Teilweise sind die Grundstiicke mindergenutzt, d. h. bieten eine héhere Méglichkeit zur Ausnut-

zung hinsichtlich der Geschossfldchenzahl.

Abbildung 21: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Dachgeschossausbau
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23 ymfasst alle Décher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Décher mit Penthouse oder genutzter

Dachfléche; keine baurechtliche Prifung erfolgt.
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4.5 Ausstattungsmerkmale

In der Genehmigungspraxis sind MafBBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemd&Ben Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderun-
gen dienen, gemdB § 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 erwéchst ein konkreter Genehmigungsanspruch bei der
Antragsstellung. Die Formulierung umfasst zwei zu beriicksichtigende Merkmale bei der baulichen Ande-

rung von Gebduden.

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

Sie stellen die untere Grenze fiir zu genehmigende MaBBnahmen dar.

. Zum anderen bezieht sich der zeitgemdBe Ausstattungszustand auf eine durchschnittliche Woh-
nung, die ,in diesem Gebiet [...] von Bevdlkerungsschichten der Art, aus der sich die Wohnbevdl-
kerung des betreffenden Milieuschutzgebiets zusammensetzt, beansprucht wird” und dessen Her-

stellung ebenfalls zu genehmigen ist.24

Zu diesem Sachverhalt — der fir die Beurteilung anzuwendenden MaBstabsebene — gibt es keine einheit-
liche Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Gber den bauordnungsrechtlichen Mindestanforde-
rungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen dar. Diese
MaBnahmen kdnnen jedoch dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevélkerungsgruppen
verdrdngt werden. Diese Regelung verhindert aber auch, dass in Erhaltungsgebieten unzuléngliche bau-
liche Zustdnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B. Ofenhei-
zung), erhalten bleiben.25 Als zeitgemdBe Ausstattungszustdnde einer Wohnung werden in der Rechtspre-
chung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolierverglasun-

gen identifiziert.26 Einzel6fen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht mehr.

Zur Bestimmung des gegenwdrtigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude im empfohlenen
Gebiet wurden die in der Tabelle 3 dargestellten Ausstattungsmerkmale in der Haushaltsbefragung er-
hoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert und fir das empfohlene Gebiet Mariendorf 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

24 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 52.
25 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lhr, Baugesetzbuch Kommentar, 14. Auflage 2019, Rn. 51.
26 OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, IBRRS 2004, 3556.
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. die Méglichkeiten fir den An- oder Einbau zusdtzlicher, wohnwerterhohender Ausstattungs-
merkmale wie einer FuBbodenheizung, eines zweiten Balkons oder eines Aufzugs festgestellt

werden.

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

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

Gebietstypischer Ausstattungszustand

Der gebietstypische Ausstattungszustand umfasst die Ausstattungsmerkmale, die in zwei Drittel des Woh-
nungsbestands vorhanden sind.2” Damit wird der zeitgemdBe Ausstattungszustand einer durchschnittlichen
Wohnung gemdBB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB als Standard definiert. Dariber hinaus
gehende bzw. zusatzliche Ausstattungsmerkmale wirden den Wohnwert und ggf. auch die Miete erhs-
hen.28 Sie sind somit als Modernisierung zu definieren, fir die das soziale Erhaltungsrecht eine Steue-

rungswirkung 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 Heizkérper
. 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 gehdren
Wohnungen mit Elektrospeicheréfen oder anderen Einzeléfen zur Beheizung der Wohnrdume oder ein-

fachverglaste Fenster.

Nur einzelne Wohnungen, Uberwiegend in der Baualtersklasse bis 1949, sind noch mit Ofenheizung oder
Elektrospeicheréfen ausgestattet. Auch die Ausstattung mit einfachverglasten Fenstern bildet einen Sub-
standard ab. Dieses Merkmal ist im empfohlenen Gebiet in unterschiedlicher Ausprégung je nach Baual-

tersklasse des Wohngebdudes vorhanden. Das nachholende Sanierungspotenzial dieses Merkmals be-

27 vgl. BGH, 19.2.1992, VIIl 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 Ausstattungsmerk-
male aufweisen

28 Auch zu genehmigende MaBnahmen kdnnen umlagefdhige Modernisierungen darstellen.
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tragt im empfohlenen Gebiet 16 %. Auch der hohe Anteil an Kasten-Doppelfenstern mit 29 % korres-
pondiert mit dem festgestellten Baualter und kann je nach Beschaffenheit und Alter ein Sanierungspoten-

zial begrinden.

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 Ausstattungsmerk-

male wird dariber hinaus Potenzial fir die energetische Modernisierung des Gebdudebestands deutlich.

Die Tabelle 3 zeigt, dass fast die Halfte des Wohnungsbestands, der Haushaltsbefragung folgend, Po-
tenzial fir die Ausstattung mit Isolier-/Wa&rmeschutzverglasung oder Schallschutzfenstern bietet. Dariber
hinaus bestétigt die Haushaltsbefragung die bereits per Ortsbildanalyse festgestellten Potenziale zur
Fassadend@mmung. Bei diesem Merkmal ist auf die gebdudescharfe Erhebung im Rahmen der Ortsbild-
analyse abzustellen. Diese MaBnahmen der energetischen Modernisierung sind nach dem BGB mietum-

lagefdhig. Mit einer Ausnutzung dieses Potenzials ist daher in naher Zukunft zu rechnen.
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Tabelle 3: Ausstattungsmerkmale im empfohlenen Gebiet

. . Baujahr .
Baujahr bis Baujahr ab

Empfohle-
Ausstattungsmerkmal e (B e

(n=750)

1950 bis
1949 1991
1990
(n=224) (n=65)
(n=374)

O A I R R
mit Dusche oder Badewanne 88 % 84 % 93 % 68 %
mit Dusche und Badewanne 11 % 14 % 6 % 31 %
Zusatzliches zweites Badezimmer 7 % 8 % 5% 14 %
Gaste-WC 12 % 11 % 10 % 26 %

[y = . R R E—
Heizkorper 95 % 95 % 98 % 69 %
Elektrospeicherdfen 1% 2% 0 % 0%
andere Einzelsfen 1% 3% 0 % 2%
FuBbodenheizung 4% 1% 1% 37 %

emesgun do Wime oo otmung | |||
dezentral fir die Wohnung (Einzeléfen) 2% 4 % 1% 0 %
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 19 % 42 % 6 % 6 %
zentral fir das Gebéude (Zentralheizung) 75 % 50 % 92 % 89 %

T — | R N E—
dezentrale Warmwasserversorgung 56 % 59 % 65 % 9 %
zentrale Warmwasserversorgung 42 % 41 % 34 % 88 %

[ B | N
Einfachverglasung 16 % 12 % 16 % 11 %
Kasten-Doppelfenster 29 % 38 % 25 % 11 %

Isolier-/W&rmeschutzverglasung oder

0, o (o] 0,

Schallschutzfenster B2 =17 2ol 71%

einiche Avstatung ||
1 mit bi R

1I:3I<§||ckhoen mit bis zu 4 Quadratmeter Grund 60 % 63 % 64 % 31 9%

Balkon! Ini'r mehr als 4 Quadratmeter 27 % 17 % 27 % 62 %

Grundflache

weitere /r Balkon' 5% 5% 5% 11 %

Aufzug 25 % 6 % 30 % 68 %

Uberwieg-end hoch\-Ner'riges Parkett, Natur- 17 % 17 % 14 % 42%

/Kunststein oder Fliesen

Einbaukiiche (von Vermieter_in eingebaut) 34 % 27 % 34 % 54 %

Gegensprechanlage ohne Kamera 77 % 84 % 68 % 83 %

Gegensprechanlage mit Kamera 2% 2% 1% 9 %
T e I R E—

Solaranlage zur Erwédrmung von Wasser 6% 4% 8 % 30,

oder zur Stromgewinnung

geddmmte Fassade 38 % 35 % 40 % 65 %

Energiesparende Heizungsanlage? 9% 10 % 8 % 22 %

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 empfohlenen Gebiet nur einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bietet ein Grof3teil
der Wohnungen ein hohes Potenzial fir die Ausstattung mit zusdtzlichen wohnwerterhdhenden Ausstat-

tungsmerkmalen.

Bisher verfigen nur 11 % des Wohnungsbestands im empfohlenen Gebiet Uber ein Badezimmer mit
getrennter Dusche und Badewanne. 12 % der Wohnungen verfigen iber ein separates Gaste-WC. Uber
einen Aufzug verfiigen bislang 25 % des Wohnungsbestands. Zu beachten ist dabei das Baualter: ein
besonders hoher Anteil wird bei Wohngebdude erreicht, die seit 1991 errichtet wurden. Potenziale be-
stehen daher im Wohnungsbestand der Baualtersklasse bis 1949, aber auch der Jahre 1950 bis 1990.
Hinsichtlich des Ausstattungsmerkmals Balkon wird mit 87 % bereits ein hoher Ausstattungsgrad festge-
stellt. Der deutlich Gberwiegende Anteil der Balkon ist bis zu 4 Quadratmeter grof3. Balkone mit mehr als
4 Quadratmetern Grundfléche sind besonders im Wohnungsbestand ab dem Baujahr 1991 festzustellen.
Potenzial besteht demnach fir eine BalkonvergréBerung. Ebenso ist das Potenzial zum Anbau von Zweit-
balkonen sehr hoch, sofern dies bauordnungsrechtlich méglich ist. Dariber hinaus besteht ein sehr groBes

Potenzial zum Einbau von FuBbodenheizungen.

Wohnungsméingel und Verbesserungswiinsche

Neben der Ausstattung geht auch die Einschdtzung des gegenwadrtigen Zustands der Wohnungen in die
Beurteilung des Aufwertungspotenzials mit ein. 39 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet haben in
ihrer Wohnung einen oder mehrere Méngel. Die meistgenannten Méngel in den Wohnungen der Haus-
halte, die einen oder mehrere Mdngel aufweisen, beziehen sich auf Hellhérigkeit /fehlenden Schallschutz
und undichte Fenster und/oder Tiren. Vielfach sind die FuBbdden erneuerungsbedirftig und es treten

auch Feuchtigkeit und Schimmel in der Wohnung auf.

Abbildung 22: Méngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen méglich)

n=292

Hellhdrigkeit / fehlender Schallschutz
undichte Fenster / Tiren

FuBboden erneuerungsbedirftig
Feuchtigkeit / Schimmel

Sanitéranlagen defekt / erneverungsbedirftig

16%

Sonstiges

Heizung defekt / erneverungsbedirftig 15%

Elektroanlage defekt / erneverungsbediirftig 15%

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

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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In der Abbildung 23 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnungsausstattung — auch wenn
damit eine Mieterhdhung verbunden ist — dargestellt. 39 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet wiin-
schen sich Verbesserungen. Die meisten Nennungen der Haushalte, die sich eine Verbesserung winschen,
entfallen auf die Modernisierung der Fenster. Nachfolgend werden die Modernisierung des Badezimmers

und SchallschutzmaBnahmen genannt. Dies korrespondiert mit den benannten Wohnungsméngein.

Abbildung 23: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

n=279

Modernisierung der Fenster 40%
Modernisierung Badezimmer
SchallschutzmaBBnahmen
energetische Gebdudemodernisierung
Anbau Aufzug
Sonstiges
Anbau eines Balkons

barrierefreier Umbau

VergréBerung des Badezimmers

Grundrissverdnderung

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

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

4.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Die Analyse der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial belegt, dass im empfohlenen sozialen Erhaltungs-
gebiet Mariendorf bauliche und eigentumsrechtliche Aufwertungspotenziale bestehen, deren Nutzung
Auswirkungen auf die Struktur der Wohnungen und das Wohnungsangebot haben kénnen. In der Tabelle

4 sind die zentralen Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials dargestellt.

Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet ist durch Wohnbebauung aus verschiedenen Baualtersklassen
geprégt. Es dominiert Wohnbebauung aus dem Zeitraum 1950 bis 1990, darunter insbesondere Wohn-
bebauung aus den 1950er und 1960er Jahren. Teilweise sind Grundsticke mindergenutzt, Abriss und
Neubau kdnnten zur hdheren Ausnutzung der verfigbaren Fléche fihren. Es besteht groBes Potenzial zum
Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung und zur Verdichtung. Die Wohnungen im empfohlenen sozialen
Erhaltungsgebiet Mariendorf sind Gberwiegend Wohnungen mit einer WohnungsgréBe zwischen 40 und
79 Quadratmeter. Die mittlere Wohnfldche pro Haushalt betrdgt 66 gm im Median. Die Wohnungen

haben Uberwiegend 1,5 bis 3 Zimmer.

Im Hinblick auf die Ausstattung der Wohnungen und Wohngebdude sind vor allem bei der energetischen
Modernisierung, aber auch in Bezug auf den Anbau von Aufziigen und Balkonen oder der VergréBBerung
von Balkonen, der Ausstattung von Badezimmern und dem Einbau von FuBbodenheizungen Mdglichkeiten
vorhanden, die Ausstattung und damit den Wohnwert zu erhdhen. Dariber hinaus bestehen Potenziale
zur nachholenden Sanierung, deren Umsetzung mit weiteren MaBnahmen verbunden sein kann. Dazu ge-

héren der Austausch von einfachverglasten Fenstern, der Einbau einer zentralen Warmwasserversorgung
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und in begrenztem Umfang auch der Einbau einer Sammelheizung anstelle von Einzeldfen oder Elekiro-
speicherdfen. Besonders hoch ist der Anteil an erneuerungsbedirftigen und schadhaften Fassaden mit
22 % der Wohngebdude. Zwar weisen die Fassaden iberwiegend ein normales Erscheinungsbild ohne
Schaden, aber mit Abnutzungserscheinungen auf, dennoch leitet sich aus dem hohen Anteil schadhafter
Fassaden ein kurz- bis mittelfristiges Sanierungspotenzial ab. In Kombination mit den von den Haushalten
benannten Wohnungsméngeln belegt dies ein hohes Instandsetzungspotenzial, das auch die Modernisie-
rung von Ausstattungsmerkmalen begrinden kann. Die Instandsetzung und die Anpassung der Wohnungen
an den zeitgemdBen Ausstattungszustand sind auch im sozialen Erhaltungsgebiet genehmigungsfdhig.
Steuernd Einfluss kann aber auf den Umfang der durchzufihrenden MaBnahme oder damit verbundene,

zusdtzliche MaBnahmen genommen werden.

Tabelle 4: Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials

m Empfohlenes soziales Erhaltungsgebiet Mariendorf

Uberwiegend private Eigentumsformen, Anteil Eigentumswohnungen
Eigentumsform betragt 20 %; rund 30 % der Wohnungen im genossenschaftlichen
oder kommunalen Eigentum

Potenzial fiir Potenzial fir rund 50 % der Wohnungen gegeben
Umwandlungen

. . Uberwiegend normales Erscheinungsbild ohne Schéaden; 22 % der Fas-
auBBerlicher

SerornsEsiE e saden mit Schdden oder starkem Erneuerungsbedarf, ibersteigt den

Anteil neuwertiger Fassaden mit 17 % deutlich

Potenziale vorhanden: Austausch einfachverglaster Fenster (16 %) und
Austausch Einzeldfen (2 %), 39 % der Wohnungen haben Mangel, da-

nachholendes
raus leitet sich ein Instandsetzungs- und ggf. Modernisierungspotenzial

Sanierungspotenzial
ab; Einbau zentraler Warmwasserversorgung fir 56 % der Wohnun-

gen moglich

- Badezimmer mit WC sowie Dusche oder Badewanne

- innenliegende Toilette

gebietstypische - Zentralheizung

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

- Gegensprechanlage ohne Kamera

- FuBbodenheizung

- Aufzug

- Gaste-WC

- getrennte Dusche und Badewanne

- Erstbalkon Uber 4 Quadratmeter Grundfldche oder zusatzlicher Bal-
kon

Potenzial fir zusatzliche
Ausstattungsmerkmale

- hochwertige Bodenbeldge
- Einbaukiche
- Gegensprechanlage mit Kamera

energetisches hohes Potenzial fir alle energetischen Merkmale, 50 % der Fassaden
Modernisierungspotenzial nicht gedammt, 43 % der Fassaden vsl. nicht zeitgemdl gedammt

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung
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Fir den An- oder Einbau solcher zusdtzlichen Ausstattungsmerkmale wie den Einbau einer FuBboden-
heizung oder eines Gdste-WCs und den Anbau eines Erst- oder Zweitbalkons sowie eines Aufzugs besteht
im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Mariendorf ein zum Teil groBes Potenzial. Die Nutzung dieser
Potenziale kann sich wohnwerterhéhend auswirken. Daneben besteht ein umfassendes energetisches Mo-
dernisierungspotenzial. Neben dem Austausch der Fenster und dem Einbau wdrmeschutzverglaster Fenster
bietet der Einbau energieeinsparender Heizungsanlagen ein groBes Potenzial. Dariber hinaus besteht

ein hohes Potenzial zur Anbringung einer Warmeddmmung an der Fassade.

Die Eigentumsverhdltnisse der Wohngebdude und Wohnungen sind vielfdltig. Insgesamt wird der lo-
kale Wohnungsmarkt durch private Eigentumsformen dominiert. Ein Finftel der Wohnungen sind Eigen-
tumswohnungen, die zu einem hohen Anteil selbstgenutzt sind. Daneben befinden sich rund 30 % der
Wohnungen im kommunalen und genossenschaftlichen Eigentum. Diese Bestdnde sind gréBtenteils saniert
oder bereits energetisch ertichtigt und weisen geringe Aufwertungspotenziale auf. Die baulichen Auf-
wertungspotenziale konzentrieren sich vorrangig auf den privaten Wohnungsbestand. Das Potenzial zur

Umwandlung von Miet- in Eigenftumswohnungen betragt 50 %.

Zusammengefasst bestehen im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Mariendorf verschiedene bauli-
che Aufwertungspotenziale, die insbesondere die energetische Modernisierung und den Ein- oder Anbau
zusatzlicher, den Wohnwert erhdhender Merkmale umfassen. Fir mindergenutzte Grundstiicke besteht
gof. Potenzial zu einer héheren Flachenausnutzung durch Abriss und Neubau. Die Nutzung der vorhande-
nen Potenziale kann zu Verdnderungen der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts fihren, wodurch Aus-
wirkungen auf die Bewohner_innen in den betroffenen Besténden entstehen. Die identifizierten baulichen
Aufwertungspotenziale belegen, dass noch ein hohes Steuerungspotenzial fir das soziale Erhaltungsrecht
im Untersuchungsgebiet besteht. Daneben besteht ein groBes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in

Eigentumswohnungen.
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5. Analyseebene Aufwertungsdruck

Die Analyseebene Aufwertungsdruck beschreibt, inwieweit vorhandene Potenziale zur Erhdhung des
Wohnwerts im Gebiet bereits genutzt werden, oder welche Anhaltspunkte vorliegen, die die Ausschdp-
fung der Aufwertungspotenziale in den néchsten Jahren wahrscheinlich machen. Dazu werden die Dyna-
mik des Wohnungsmarkts und die wirtschaftliche Attraktivitat des Wohnstandorts analysiert. Fir die Be-
urteilung des Aufwertungsdrucks sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der Angebots- und Bestandsmie-
ten zentrale Indikatoren. Eine steigende Entwicklung deutet hierbei auf einen starken Aufwertungsdruck
hin. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird analysiert, weil in diesen Féllen mit der
Schaffung zusdtzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist und die Méglichkeit zur Anmeldung von Ei-
genbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer_innen besteht. Beides wirkt sich auf die Zusammenset-
zung der Bewohner_innen im betroffenen Wohngebdude aus. Dariber hinaus wird der Aufwertungsdruck
anhand der baulichen MaBnahmen im Gebiet ermittelt, etwa durch die Analyse durchgefihrter oder
absehbarer ModernisierungsmaBnahmen. Mieterhdhungen, die wiederum Einfluss auf die gewachsenen
soziodemographischen und sozialrGumlichen Verhélinisse haben, sind vor allem im Hinblick auf die Aus-
schépfung von Modernisierungspotenzialen zu erwarten, denen mit dem sozialen Erhaltungsrecht begeg-

net werden kann.

5.1 Bestandsmieten

Die Betrachtung der Angebots- und Bestandsmieten geben 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 Ange-
botsmietniveau und die Aussicht auf potenziell hdhere Mieteinnahmen bieten (auch aufgrund derzeit nied-
riger Zinsen) Anreize fir Modernisierungen, welche Gber Mieterhdhungen einen Mietparteien-Wechsel
herbeifthren kdnnen, welcher wiederum ein hdheres Angebotsmietniveau beférdert. Bestimmte Eigentums-
formen, wie genossenschaftlicher und kommunaler Wohnungsbestand kénnen sich hingegen déampfend
auf das Bestandsmietniveau auswirken. Ein geringes Angebots- und Bestandsmietniveau bietet umgekehrt
ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch die Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete. Hierfir ist die

Betrachtung bezirklicher und gesamtstéadtischer Vergleichswerte hilfreich.

Das Bestandsmietniveau im empfohlenen Gebiet betragt im Median 6,94 Euro je Quadratmeter (vgl.
Tabelle 5). Das durchschnittliche Bestandsmietniveau ist mit 7,32 Euro je Quadratmeter hdher als das
Mietspiegelniveau 2020 in Berlin mit 6,79 Euro je Quadratmeter.2? Das durchschnittliche Mietniveau ist
im Altbaubestand bis 1918 am hdchsten. In der Abbildung 24 ist die klassifizierte Verteilung der Netto-
Kaltmiete je Quadratmeter im empfohlenen Gebiet Mariendorf dargestellt. Etwa die Hélfte der Haus-
halte hat eine Netto-Kaltmiete von unter 7,00 Euro und liegen demnach unter dem stadtweiten Bestands-

mietniveau.

29 F+B GmbH, Berliner Mietspiegel 2019 Methodenbericht, 2020, S. 41. GemaR der Fortschreibung des Mietspiegels 2021
ergibt sich ein Anstieg um 1,1 % im Vergleich zum Mietspiegel 2019, d. h. ein Anstieg von 6,72 auf 6,79 Euro pro Quadrat-
meter.
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Anknipfend daran ist in der Abbildung 25 das Bestandsmietniveau nach Eigentumsverhdaltnis der Woh-
nung dargestellt. Die Abbildung belegt, dass im genossenschaftlichen und kommunalen Wohnungsbestand

ein im Vergleich zum privaten Wohnungsbestand geringeres Mietniveau besteht.

Tabelle 5: Bestandsmietniveau in Euro je Quadratmeter (nettokalt)
Empfoh.lenes Baualter des Wohngebdudes Land Berlin
Gebiet vor 1919 | 1919 bis 1949 | 1950 bis 1990 2020
(n=479) (n=76) (n=73) (n=216)
Median 6,94 € 6,95 € 6,59 € 6,90 € -
Durch- 7,32 € 7,39 € 6,85 € 7,10 € 6,79 €
schnitt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Wert fir Berlin: ALP Institut fur Wohnen und Stadtentwicklung
GmbH, Dokumentation zum Berliner Mietspiegel 2021, 2021, S. 8

Abbildung 24: Netto-Kaltmiete gruppiert in Euro je Quadratmeter

n=479

2% 3% 5%

4% = unter 5 Euro/gm

18% » 5 bis 5,99 Euro/qm
u 6 bis 6,99 Euro/gm
u 7 bis 7,99 Euro/qm
11%
= 8 bis 8,99 Euro/qm

9 bis 9,99 Euro/qm
® 10 bis 10,99 Euro/gm
= 11 bis 11,99 Euro/gm

29%
¥ mehr als 12 Euro/qm

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 25: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Vermieter_in der Wohnung

9,00 € 8,31 €
8,00 € 7,58 €
6,94 € 6,88 €
7,00 € 6,36 € 6,57 €
5,96 €
6,00 €
5,00 €
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3,00 €
2,00 €
1,00 €
- €
kommunales Genossen- private_r privates vermietete Organisation andere_r
Wohnungs-  schaft (n=114) Hauseigen- W ohnungs- Eigentums- ohne Vermieter_in
unternehmen timer_in unternehmen wohnung Erwerbs- (n=11)
(n=33) (n=166) (n=108) (n=23) zweck (n=8)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Die Abbildung 26 verdeutlicht auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2021, dass Haushalte, die in
den letzten finf Jahren in ihre Wohnung im empfohlenen Gebiet gezogen sind, mit 8,21 Euro je Quad-
ratmeter eine rund 2,00 Euro héhere Miete haben als Haushalte, die bereits seit Uber 20 Jahren im
Gebiet leben. Dies verdeutlicht die breite Spreizung des Mietniveaus und die noch ginstigen Mieten im
Bestand. GemdB Abbildung 27 wird deutlich, dass seit dem Einzugsjahr 2016 und spéter eine deutliche
Spreizung der Bestandsmieten zu erkennen ist. Uber 75 % der seit dem Jahr 2016 zugezogenen Haus-

halten haben eine Miete oberhalb des Berliner Mietspiegelniveaus.

Abbildung 26: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 27: Nettokaltmiete (Median) gruppiert in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die
Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

41
LPG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf
5.2 Mieterh6hungen im Bestand

Bei 50 % der Haushalte erfolgte in den letzten finf Jahren eine Erhéhung der Netto-Kaltmiete. 58 % der
Mieterhdhungen wurden mit der Anpassung gemadfB Berliner Mietspiegel und 23 % mit Modernisierungs-
maBnahmen begrindet (vgl. Abbildung 28). Durchschnittlich ist die Netto-Kaltmiete durch eine Mieterhs-
hung um rund 13 % gestiegen. Bei modernisierungsbedingten MieterhShungen ist ein Anstieg von rund
17 % festzustellen. Die Abbildung 29 belegt, dass iber 40 % der modernisierungsbedingten Mieterhs-
hungen zu einem Anstieg von 20 % und mehr gefihrt haben. Die nach einer Modernisierung zu erwar-
tende Steigerung der Mieteinnahmen kann Anreize fir Eigentimer_innen begrinden, die Gebdude und

Wohnungen aufzuwerten. Die bisher erfolgten Modernisierungen werden im Kapitel 5.4 aufgeschlisselt.

Abbildung 28: Begrindung der Mieterhdhung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 29: Prozentuale Mieterhdhung nach Grund der Mieterhdhung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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53 Entwicklung der Angebotsmieten

Das Angebotsmietniveau betrug im Jahr 2020 in den Planungsrédumen RathausstraBBe 7,31 Euro und der
Eisenacher StraBe 8,50 Euro pro Quadratmeter nettokalt. Damit ordnet sich das Angebotsmietniveau
unter dem bezirklichen und dem gesamtstadtischen Vergleichswert ein, wie die Abbildung 30 belegt. Im
Vergleich zum Jahr 2015 ist das Angebotsmietniveau bis zum Jahr 2019 auf 9,58 Euro im Planungsraum
Eisenacher StraBe und 9,71 Euro im Planungsraum RathausstraBe angestiegen. Dies entspricht einem An-
stieg von 21 % im Planungsraum Eisenacher StraBe und 28 % im Planungsraum RathausstraBBe. Der An-
stieg Ubersteigt in beiden Planungsrdumen den gesamtstadtischen Vergleichswert von 19 %. Im Bezirk ist
das Angebotsmietniveau um 24 % angestiegen. Fir das Jahr 2020 sind die Effekte des Berliner Mieten-

deckels zu bericksichtigen.

Abbildung 30: Entwicklung der Angebotsmieten in den PLR, in denen das empfohlene Gebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: IDN Immodaten, InmoScout (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

Als weitere Indikatoren des Aufwertungsdrucks werden ModernisierungsmaBnahmen sowie bauliche Ak-
tivitdten analysiert. Mit der Festsetzung eines sozialen Erhaltungsgebiets wird ein Genehmigungsvorbe-
halt fir den Rickbau, die Anderung und die Nutzungsénderung baulicher Anlagen eingefihrt. Dariber

kann Einfluss auf bauliche Vorhaben im Gebiet genommen werden.

Bei 35 % der Haushalte wurden wdhrend des Mietverhdltnisses Modernisierungen durchgefihrt. Bei wei-
teren 3 % wurde sie angekindigt, d. h. die Umsetzung steht noch bevor. In den vergangen finf Jahren
wurden bei 18 % der Haushalte eine Modernisierung durchgefihrt. Zu den h&ufigsten MaBnahmen zé&hlen
die energetische Sanierung mit 35 %, sowie die Erneuerung der Fenster mit 19 % (vgl. Abbildung 32).
10 % der durchgefihrten MaBBnahmen betreffen das Streichen der Fassade. Hierbei handelt es sich um

klassische Instandhaltungsarbeiten. Gerade bei Fassadenarbeiten kann es aber auch zu Fehleinschatzun-
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gen durch die Befragten in der Haushaltsbefragung kommen, sodass womdglich auch Gber die Instand-
setzung hinaus gehende MaBnahmen hier benannt werden, die ggf. zu einer Umlage gefihrt haben, z. B.

in Kombination mit dem Anbringen einer Warmeddammung.

Abbildung 31: Jahr der Modernisierung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 32: Durchgefihrte Modernisierungen (10 hdufigste Nennungen)
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Bauantrdge

Neben den durch die Haushaltsbefragung ermittelten Modernisierungen, wurden auch die gestellten Bau-
antrége im Zeitraum der Jahre 2016 bis 2020 analysiert. In den vergangenen finf Jahren wurden im
empfohlenen Gebiet Mariendorf insgesamt 74 Bauantrége fir 52 Gebdude eingereicht. Insgesamt um-

fassen diese Bauantréige 86 verschiedene MaBBnahmen (vgl. Abbildung 33). Zu bericksichtigen ist, dass

44
LPG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

bei der Auswertung nur solche MaBnahmen analysiert werden kdnnen, die gemaf3 der Berliner Bauord-
nung eine Genehmigung durch die Bauaufsicht erfordern. MaBnahmen wie der Austausch von Fenstern,
die Erneuerung der Heizungsanlage, die Modernisierung von Badern sowie das Anbringen einer War-
meddmmung an die Hausfassade sind verfahrensfrei und werden von der Bauaufsicht nur dann erfasst,
wenn sie im Zusammenhang mit anderen baulichen MaBnahmen durchgefihrt werden, die eine Genehmi-
gung erfordern. In Kapitel 4.4 wurde das vorhandene Potenzial zum Ausbau von Dachgeschossen oder
der Aufstockung von Wohngebduden beschrieben. In den vergangen finf Jahren war die Schaffung
neuen Wohnraums durch Erweiterung des Bestands und Neubau im Gebiet die hdufigste MaBnahme.
Hinzu kommen Bauantrdge zum Anbau zusétzlicher Ausstattungsmerkmale wie Balkonen und Aufzigen.
Auch Verdanderungen am Wohnungsschlissel wurden im Zuge umfassenderer MaBBnahmen beantragt und

genehmigt.

Abbildung 33: Bauantréige im empfohlenen Gebiet zwischen 2016 und 2020
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, elektronische Bauakten

Anhand der in den letzten Jahren durchgefihrten Modernisierungen gemdfB Haushaltsbefragung und
Bauantrdgen wird deutlich, dass die im Kapitel 4 festgestellten Aufwertungspotenziale im Gebiet bereits
genutzt werden. AuBBerdem lassen die bestehenden Potenziale erwarten, dass in den kommenden Jahren

weitere Wohngebdude modernisiert werden.

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 zusdtzlicher Ausstattungsmerkmale zur
Erhdhung des Wohnwerts, ist auBerdem die Ankindigung von Eigenbedarf durch die Eigentimer_in mog-
lich. Durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen werden dem Wohnungsmarkt Mietwohnun-
gen entzogen, da diese nicht zwangsléufig 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.
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Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen Grof3stddten belegen, dass die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen mit erheblichen Verénderungen der Gebdude- und Wohnungssubstanz ein-
hergeht und sich damit auf die Zusammensetzung der Mieter_innenschaft im umgewandelten Mietobjekt
auswirkt. Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwdndige ModernisierungsmaBBnahmen, die
den Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Trotz der Méglichkeit fir die ansdssigen Mie-
ter_innen, die Wohnungen Uber das Vorkaufsrecht selbst zu erwerben, ist der Verbleib der angestamm-
ten Bewohner_innen nur selten méglich, da z. B. die finanziellen M&glichkeiten nicht ausreichen. Unsere
Analysen in Erhaltungsgebieten zeigen, dass bei etwa jedem zweiten Umwandlungsvorgang parallel
oder im Anschluss an die Umwandlung erhebliche bauliche MaBnahmen am Wohngebdude durchgefihrt

wurden.30

Die Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung ist ein mehrstufiger Prozess: Der Umwandlung
geht zuerst die Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraus. Mit der erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigung kann eine Umwandlungsgenehmigung fir das Grundstiick/Gebdude beantragt wer-
den. Die Umwandlung wird erst durch das Anlegen neuver Grundbuchblatter — eines fir jede Wohnung —
durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte Grundbuchumschreibung.3! Die Analyse
der Abgeschlossenheitsbescheinigungen erméglicht es somit, die zukinftigen Wohnungsumwandlungen
abschdtzen zu kénnen, hingegen stellen die Grundbuchumschreibungen die tatsdchlich vollzogenen Um-

wandlungen dar.

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

Hinblick auf die zukinftige Entwicklung des Umwandlungsgeschehens zu bericksichtigen.
Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Seit 2016 wurden im gesamten empfohlenen Gebiet 24 Antrdge auf Erstausstellung einer Abgeschlos-
senheitsbescheinigung und vier Antrdge auf Ergdnzung32 einer bereits bestehenden Abgeschlossenheits-
bescheinigung gestellt und erteilt. In der Abbildung 34 ist die Entwicklung nach Jahren dargestellt. Her-
vorzuheben ist, dass im Jahr 2020 ein Anstieg der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen zu ver-
zeichnen ist, der das Niveau der Vorjahre Ubertrifft. Es gab 21 Antrdge auf Abgeschlossenheit fir 710
bestehende Wohneinheiten und zwei weitere Antrdge sind gegenwdrtig noch in Bearbeitung (Anzahl

Wohneinheiten unbekannt). Dies entspricht 6,1 % der Wohnungen im Gebiet.33

30 LPG mbH, Voruntersuchung Schillerpromenade, Bezirk Neukslin von Berlin, 2015, S. 49.; LPG mbH, Voruntersuchung Reuter-
platz, Bezirk Neukdlin von Berlin, 2015, S. 44 f.

31 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstick mit einem oder mehreren
Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kdnnen hingegen Grundsticke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige Be-
zugsgrofBe ist in den Abbildungsiberschriften aufgefihrt.

32 7. B. wenn ein Dachgeschoss ausgebaut wird und zusétzlicher Wohnraum entsteht.

33 GemdB Zensus 2011 auf Ebene der statistischen Bldcke: ca. 11.500 Wohneinheiten.
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Abbildung 34: Antrdge auf Abgeschlossenheit (Erstausstellung und Ergdnzung) im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, elektronische Bauakten

Grundbuchumschreibungen

Eine Umwandlung in eine Eigentumswohnung wdhrend des Mietverhdltnisses fand bei 1 % der Haushalte
statt, bei 1 % wurde sie bereits angekindigt. In der Abbildung 35 ist fir den Zeitraum 2015 bis 2020
die Anzahl der Grundbuchumschreibungen in absoluten Werten (Anzahl der Wohnungen) dargestellt. Im
Planungsraum RathausstraBBe wurden 152 und im Planungsraum Eisenacher StraBe 543 Wohnungen um-
gewandelt. Dies entspricht im Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand im jeweiligen Planungsraum 2,6 %
im Planungsraum RathausstraBe und 0,4 % im Planungsraum Eisenacher StraBe. Im Bezirk Tempelhof-

Schéneberg wurden im selben Zeitraum 4,4 % und in Berlin 4,7 % der Wohnungen umgewandelt.

Abbildung 35: Grundbuchumschreibungen in den PLR, in denen das empfohlene Gebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4
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5.6 Eigentimer_innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkédufe (Statistik)

GemdB der Haushaltsbefragung hat bei 20 % der Haushalte wdhrend des Mietverhdlinisses ein Wechsel
der Eigentimerin bzw. des Eigentimers der Wohnung oder des Wohngebdudes stattgefunden, bei 1 %
wurde der Wechsel angekiindigt. Abbildung 36 verdeutlicht einen Anstieg der Eigentimer_innenwechsel
seit dem Jahr 2011.

Abbildung 36: Jahr des Eigentimer_innenwechsels
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Anzahl und Entwicklung der Wohnungsverkdufe gibt Aufschluss Uber die immobilienwirtschaftliche
Attraktivitat des Gebiets bzw. des darin befindlichen Gebdudebestands. In der Abbildung 37 ist fir den
Zeitraum 2015 bis 2020 die Anzahl der Verkéufe von Eigentumswohnungen in absoluten Werten (Anzahl
der Wohnungen) dargestellt. Nicht eingeschlossen sind neu errichtete Eigentumswohnungen, Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Wohneinheiten, die Bestandteil eines Paketverkaufs waren. Im
Planungsraum RathausstraBe wurden 360 und im Planungsraum Eisenacher StraBe 111 Eigentumswoh-
nungen verkauft. Dies entspricht im Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand im jeweiligen Planungsraum
4,0 % im Planungsraum RathausstraBBe und 2,1 % im Planungsraum Eisenacher StraBe. Im Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg wurden im selben Zeitraum 4,2 % und in Berlin 3,5 % der Wohnungen verkauft. Die
Verkaufsquote ist demnach im Planungsraum RathausstraBe oberhalb des Berliner Niveaus, im Planungs-

raum Eisenacher StraBBe ebenso wie bei den Umwandlungen unterdurchschnittlich.
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Abbildung 37: Verkdufe von Eigentumswohnungen34 in den PLR, in denen das empfohlene Gebiet liegt
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Sozialmietwohnungen

Der Sozialmietwohnungsbestand hat sich zwischen 2015 und 2020 im Planungsraum Eisenacher Straf3e

um 18 % verringert; dies entspricht rund 100 Wohnungen. Im Planungsraum Rathausstraf3e ist die Anzahl

der Sozialmietwohnungen leicht, um 21 Wohneinheiten, angestiegen. Die Abbildung 38 verdeutlicht, dass

der Bestand an Sozialmietwohnungen im Planungsraum RathausstraBe schwankt, bedingt durch Auslaufen

von Belegungsbindungen und Neubau. Der Rickgang im Planungsraum Eisenacher StrafBBe ist in etwa so

hoch wie im Bezirk Tempelhof-Schéneberg mit 19 % und in der Gesamtstadt mit 22 %. Insgesamt betrug

der Anteil an Sozialmietwohnungen im Jahr 2020 zwischen 7 und 8 % (Bezirk: 7 %, Berlin: 5 %).35

34 Unbericksichtigt geblieben sind dabei Verkdufe von neu errichteten Eigentumswohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienh&usern sowie Paketverkéufe.
35 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4.
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Abbildung 38: Sozialmietwohnungsbestand in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A4

5.8 Zweckentfremdung

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

schlieBt 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

. langer als drei Monate andauernder Leerstand.36

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

lichen Handelns ziehen.

GemdB der Haushaltsbefragung ist 2 % der Haushalte eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und
6 % ein langfristiger Leerstand im Wohnhaus bekannt.3” Ein Teil der Wohnungen wird demnach gegen-

wdrtig dem Wohnungsmarkt entzogen.

36 Vgl. § 2 Abs. 1 ZwVbG.

37 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 Zweckent-
fremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckentfremdet
werden.
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5.9 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Das Bestandsmietniveau im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Mariendorf betrégt im Median 6,94
Euro je Quadratmeter. Das Mietspiegelniveau aus dem Jahr 2020 mit 6,79 Euro im Durchschnitt wird
zwar Ubertroffen, dennoch trégt das Gebiet zur Versorgung der Gebietsbevélkerung mit preisginstigem
Wohnraum bei. Dies wird auch durch das noch unterdurchschnittliche Angebotsmietniveau belegt. Dédmp-
fend wirkt der genossenschaftliche und kommunale Wohnungsbestand. Vor dem Hintergrund der sozio-
demographischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (vgl. Kapitel 6) ist der preisginstige Miet-
wohnraum von besonderer Bedeutung bzw. Schutzwirdigkeit. Gleichzeitig bestehen Unterschiede zwi-
schen langjdhrigen Mieter_innen und neu in das Gebiet Ziehenden, da das Bestandsmietniveau mit spa-
terem Einzugsjahr in die Wohnung angestiegen ist. Diese Entwicklung wird durch das steigende Ange-
botsmietniveau beginstigt. Hinzu kommen Mieterhdhungen im Wohnungsbestand, von denen in den letz-

ten finf Jahren bereits rund 50 % der Haushalte betroffen waren.

Die analysierten Bavantrédge und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Modernisierungen bele-
gen, dass die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet
Mariendorf in den letzten Jahren bereits genutzt wurden. Rund 18 % der Haushalte waren in den letzten
funf Jahren von einer Modernisierung betroffen. Diese umfassten insbesondere die energetische Gebdu-
desanierung und den Austausch der Fenster, aber auch den An- oder Einbau zus&tzlicher Ausstattungs-
merkmale wie Balkon oder Aufzug. Uber 40 % der modernisierungsbedingten Mieterhdhungen fihrten
zu einem Anstieg der Miete von 20 % und mehr. Die nach einer Modernisierung zu erwartende Steigerung
der Mieteinnahmen kann Anreize fir Eigentimer_innen begrinden, die Gebdude und Wohnungen auf-
zuwerten. Die Bauantrdge belegen eine hohe Dynamik hinsichtlich der Schaffung neuen Wohnraums durch

Dachgeschossausbauten und Aufstockungen im Bestand sowie Neubau.

GemdaB der Analyse des Aufwertungspotenzials besteht im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Ma-
riendorf ein groBes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Neben der Schaf-
fung zusatzlicher Ausstattungsmerkmale zur Erhdhung des Wohnwerts, ist nach der erfolgten Umwandlung
die Ankindigung von Eigenbedarf durch den oder die neue Eigentimer_in mdglich. 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. Die Analyse der erteilten Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen zwischen den Jahren 2016 und 2020 verdeutlicht einen kontinuierlichen Anstieg.
Insgesamt waren rund 6 % des Gesamtwohnungsbestands im Gebiet von der Erteilung einer Abgeschlos-
senheitsbescheinigung betroffen. Hinsichtlich der tatsdchlichen Umwandlungen wird im Vergleich zum Be-
zirk und der Gesamtstadt eine noch unterdurchschnittlich hohe Umwandlungsquote in beiden Planungsréu-
men festgestellt. Die Entwicklung der Abgeschlossenheitsbescheinigungen lassen jedoch einen Anstieg er-

warten.

Zusammenfassend wird im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Mariendorf ein in Teilen stark aus-
gepragter Aufwertungsdruck festgestellt, der sich in der hohen Anzahl an Modernisierungen, der teil-
rdumlich hohen Umwandlungsquote und steigender Anzahl an Abgeschlossenheitsbescheinigungen sowie
Uberdurchschnittlich stark ansteigender Angebotsmieten abbilden lasst. Gleichzeitig trdgt das geringe

Bestandsmietniveau zur Versorgung der Bevdlkerung mit giinstigem Wohnraum bei.
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6. Verdriingungspotenzial

In der Analyseebene Verdréngungspotenzial wird die gegenwdrtige Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung festgestellt und geprift, ob Teile der Wohnbevélkerung von einer Verdréngung durch wohnwert-

erhdhende bauliche MaBBnahmen oder die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bedroht sind.

Als planungsrechtlicher Grundsatz der Bauleitplanung gilt nach § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen. Die Einflussnahme der Bauleitplanung auf die
Bevolkerungszusammensetzung beschrankt sich dabei auf stddtebauliche Belange und Einflussméglichkei-
ten. Der Grundsatz umfasst die bis zur BauGB-Novelle 2004 giltige Leitlinie der Vermeidung einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen und geht dariber hinaus, indem unter bestimmten Umsténden und zeitlich begrenzt
auch einheitliche Sozialstrukturen ausgewogene Wohnverhdltnisse gewdhrleisten kdnnen.38 Dieser Um-
stand verdeutlicht, dass die zumeist einseitigen Bevélkerungsstrukturen in Erhaltungsgebieten keinen Hin-
derungsgrund fir die Festsetzung darstellen missen. Die Feststellung, dass die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung im Erhaltungsgebiet immer von der Zusammensetzung im Ubrigen Gemeindegebiet
abweichen muss, ist nicht entscheidungsrelevant. Die Rechtsprechung zielt auf die nachteiligen stadtebau-
lichen Folgen einer Verdnderung gleich welcher Bevdlkerungsstruktur ab.3? Demnach kann die ,,Schutz-
wirdigkeit der Struktur der Wohnbevélkerung als solche [...] in dem untersuchten Gebiet unterstellt wer-

den, sodass es keines speziellen Nachweises bedarf, dass sich die Struktur ,bewdhrt' hat.*40

Besonderer Fokus liegt bei der Beurteilung des Verdrangungspotenzials auf Bevdlkerungsgruppen, die
aufgrund bestimmter soziodemografischer Merkmale besonders verdrdngungsgefdhrdet sind, weil sie
aufgrund ihrer finanziellen Ausstattung einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt haben oder bei-
spielsweise 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 ermdglicht,
kann hierzu gezdhlt werden. Eine geringe Umzugsneigung kann die geringe Flexibilitat bzw. fehlende

Ortsunabhdngigkeit auf dem Wohnungsmarkt ebenfalls verdeutlichen.

6.1 Bevolkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft

Zwischen 2016 und 2020 hat sich im empfohlenen Gebiet ein hohes Bevélkerungswachstum um 4 % voll-

zogen, dies entspricht 866 Personen. Der Wert ibersteigt das Wachstum von Berlin um 1,5 %.

In der Abbildung 39 ist die Alterszusammensetzung im empfohlenen Gebiet und dem Bezirk Tempelhof-
Schéneberg dargestellt. Die Personen im Erwerbsalter zwischen 18 und 64 Jahren stellen jeweils den
groBten Anteil an Einwohner_innen. Der Vergleich zeigt, dass die Alterszusammensetzung im empfohlenen

Gebiet mit dem des Bezirks weitgehend Ubereinstimmt.

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

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

40 Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg /Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band 1, 2012
Rn 42.
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Abbildung 39: Alterszusammensetzung im empfohlenen Gebiet und im Bezirk Tempelhof-Schéneberg

am 31.12.2020 gemdaB amtlicher Statistik
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Quelle:

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

Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

Die Bevélkerungszahl im empfohlenen Gebiet Mariendorf sowie die des Bezirks und der Gesamtstadt ist

in den letzten Jahren weiter angestiegen. In der Abbildung 40 sind die prozentualen Verdnderungen der

Altersgruppen auf der Grundlage der amtlichen Statistik dargestellt. Sowohl im Untersuchungsgebiet als

auch im Bezirk und der Gesamtstadt ist die Anzahl der Personen im Alter von 45 bis 54 Jahre stark

rickldufig. Im empfohlenen Gebiet Mariendorf entspricht das einem Rickgang von 413 Personen, also

14 %. Demgegeniber steht der starke Anstieg der Altersgruppen ab 55 Jahren und dlter mit einem Plus

von 481 Personen im Zeitraum 2016 zu 2020. Dies entspricht einem Anstieg von insgesamt 7 %. Die

Bevdlkerungszahl der Kinder unter 6 Jahren steigt ebenfalls stark an. Im Jahr 2020 leben insgesamt 113

Kinder mehr im Untersuchungsgebiet als noch im Jahr 2016. Dies entspricht einem Anstieg von insgesamt

9 %. Dies Ubersteigt die Vergleichswerte deutlich. Vor dem Hintergrund der bestehenden fehlenden

Platzreserven im Bereich der Kindertagesbetreuung steigt die Fehlbelegung an (vgl. Kapitel 2.2).
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Abbildung 40: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2016 bis 2020 fir das empfohlene
Gebiet Mariendorf, den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin
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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

Die sich aus den unterschiedlichen Wachstumsraten der Altersgruppen ergebende anteilsmaBige Verdn-
derungen der Zusammensetzung der Bevélkerung gemaR dem Alter ist in der Tabelle 6 fir das empfoh-
lene Untersuchungsgebiet Mariendorf, den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin gegen-
Ubergestellt. Im Wesentlichen spiegeln sich die beschriebenen absoluten Verdnderungen der Altersgrup-
pen auch in der Entwicklung der anteiligen Bevélkerungszusammensetzung wider, d. h. der Anteil der
Kinder, der 27- bis 44 Jahren und der 55-J&hrigen und &lter steigt an, wohingegen der Anteil der 15-
bis 26-Jdhrigen und der Anteil der 45- bis 54-Jdhrigen zurickgegangen ist. Hervorzuheben ist zudem,
dass auch die Altersgruppe der jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis 26 Jahren leicht zurickgegangen

ist. Diese Gruppe verfigt in der Regel Uber begrenzte finanzielle Mittel (vgl. Kapitel 6.4).

Tabelle 6: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung in Prozent-
punkten von 2016 bis 2020 fir das empfohlene Gebiet Mariendorf, den Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin

Untersuchungsgebiet Tempelhof-

0 bis 5 Jahre 0,3 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,0 %-Punkte
6 bis 14 Jahre 0,3 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,4 %-Punkte
15 bis 17 Jahre -0,1 %-Punkte -0,1 %-Punkte 0,0 %-Punkte
18 bis 26 Jahre -0,6 %-Punkte -0,6 %-Punkte -0,6 %-Punkte
27 bis 44 Jahre 1,7 %-Punkte 1,0 %-Punkte 1,0 %-Punkte
45 bis 54 Jahre -2,4 %-Punkte -2,4 %-Punkte -2,0 %-Punkte
55 bis 64 Jahre 0,8 %-Punkte 1,1 %-Punkte 1,1 %-Punkte
65 Jahre und dlter 0,0 %-Punkte 0,6 %-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
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Die Anteile der Deutschen mit und ohne Migrationshintergrund sowie der Personen mit ausldndischer
Staatsangehorigkeit im empfohlenen Gebiet und des Bezirks Tempelhof-Schéneberg sind in der Abbil-
dung 41 dargestellt. Der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund ist im empfohlenen Gebiet Mari-

endorf im Vergleich zum Bezirk etwas hdher.

Abbildung 41: Herkunft im empfohlenen Gebiet und im Bezirk Tempelhof-Schéneberg am 31.12.2020

gemdfB amtlicher Statistik
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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 fir 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 Verteilung der HaushaltsgréBen im empfohlenen Gebiet ist in der Abbildung 42 dargestellt. Es do-
minieren 1- und 2-Personen-Haushalte mit einem Anteil von insgesamt 80 %. Die durchschnittliche Haus-
haltsgréBe liegt bei 1,96 Personen und liegt damit knapp Uber dem Berliner und dem bezirklichen Ver-

gleichswert von jeweils 1,841,

41 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A1 11 —j / 19, 2020, S. 44.
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Abbildung 42: HaushaltsgroBe
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Werte fir Tempelhof-Schéneberg und Berlin: Amt fir Statistik Ber-
lin-Brandenburg, 2020, Statistischer Bericht A1 11 —j /19, S. 44

Im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts ist insbesondere eine bedarfsgerechte Wohnraumbelegung inner-
halb eines bestimmten Gebiets schiitzenswert. In Abbildung 43 bis Abbildung 45 ist die Wohnungsbele-
gung, d. h. das Verhdaltnis von HaushaltsgréBe zur Zimmeranzahl der belegten Wohnung differenziert
nach HaushaltsgréBe und -typ dargestellt. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen,
wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich
eines Zimmers entspricht. Im gesamten empfohlenen Gebiet sind die Wohnungen zu 78 % bedarfsgerecht
belegt. 8 % der Wohnungen sind Gberbelegt. Unterbelegt sind 14 % der Wohnungen. Das Wohnungs-
angebot nach der Anzahl der Zimmer und der HaushaltsgréBe im Gebiet stimmt somit weitgehend Uberein
und stellt eine bedarfsgerechte Versorgung sicher. Dies betrifft insbesondere die Mietwohnungen: Bei
Mietwohnungen wird eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung von rund 80 % erzielt, bei selbstgenutz-
ten Eigentumswohnungen sind es nur rund 66 %, weil 32 % der selbstgenutzten Eigentumswohnungen

unterbelegt sind.
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Abbildung 43: Wohnungsbelegung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; Annahme: bedarfsgerechte Wohnungsbelegung = HaushaltsgréBe
minus ein halbes Zimmer bis HaushaltsgréBe plus ein Zimmer, unterbelegt = HaushaltsgréBe plus mehr
als ein Zimmer, Uberbelegt = HaushaltsgréBe minus mehr als ein halbes Zimmer, gravierend Gberbelegt

= HaushaltsgréBe minus mehr als ein Zimmer.

Im Gebiet sind rund 8 % der Wohnungen iGberbelegt. GemaR der differenzierten Auswertung der Woh-
nungsbelegung nach HaushaltsgréBe und Haushaltstyp in den nachfolgenden Abbildungen wird deutlich,
dass es insbesondere bei 4-und-mehr-Personen-Haushalten zu Uberbelegungen kommt. Dies betrifft ins-
besondere Paare mit Kind/ern. Zu Unterbelegungen kommt es in geringerem Umfang bei Paaren ohne
Kind/ern und insbesondere bei Alleinlebenden. Bei letztgenannter Gruppe weisen insbesondere Allein-
lebende zwischen 45 und 64 Jahren sowie 65 Jahren und d&lter eine Unterbelegung von jeweils rund
25 % auf. Diese beiden Haushaltstypen sind durch eine hohe Wohndauer in der Wohnung gekennzeich-
net. Die Unterbelegung von Wohnungen durch 1-Personen- Haushalte ist daher zu einem groBen Anteil
mit dem Remanenzeffekt begrindet, d. h., dass Haushalte in einmal bezogenen Wohnungen verbleiben,
obwohl sich die familiren Umstdnde ggf. durch den Auszug der Kinder, eine Trennung oder den Tod
eines Lebenspartners verdndert haben. Dies korrespondiert mit dem giinstigen Mietniveau in Bestands-

wohnungen, die bereits vor zehn oder mehr Jahren angemietet wurden (vgl. Kapitel 5.1).
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Abbildung 44: Wohnungsbelegung: HaushaltsgréBe nach Zimmeranzahl
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Quelle: LPG mbH, Haushaltebefragung, 2021

Abbildung 45: Wohnungsbelegung: nach Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltebefragung, 2021; Annahme: bedarfsgerechte Wohnungsbelegung = Haushalts-

groBe minus ein halbes Zimmer bis HaushaltsgréBe plus ein Zimmer, unterbelegt = HaushaltsgréBe plus

mehr als ein Zimmer, Gberbelegt = HaushaltsgréBe minus mehr als ein halbes Zimmer, gravierend ber-

belegt = HaushaltsgréBe minus mehr als ein Zimmer.

Haushaltsform und Haushaltstyp

In der Abbildung 46 ist die Verteilung der Haushaltsformen dargestellt. Alleinstehende bilden mit 39

%

die groBte Gruppe im empfohlenen Gebiet, gefolgt von kinderlosen Paaren mit 34 %. Familien mit

minderjdhrigen Kindern sind mit 15 % vertreten. Alle weiteren Haushaltsformen sind mit jeweils 3

vertreten.
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Abbildung 46: Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Haushaltsform I&sst sich anhand des Alters weiter ausdifferenzieren (vgl. Abbildung 47). Die Gruppe
der Alleinlebenden wird insbesondere durch Personen im Alter Gber 44 Jahren gebildet. Bei den Paaren
ohne Kind/er sind sowohl jingere Paare im Familiengrindungsalter als auch &ltere Paare stark vertreten.

Haushalte mit Kind /ern umfassen 19 % der Haushaltstypen.

Abbildung 47: Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Verteilung der Haushaltstypen variiert in Abhéngigkeit vom Einzugsjahr der Haushalte in ihre Woh-
nung, wie in der Abbildung 48 dargestellt ist. Seit dem Jahr 2016 sind verstarkt Familien mit minderjdh-
rigen Kindern sowie kinderlose Paare zwischen 18 und 45 Jahren, d. h. in der Familiengrindungsphase

zugezogen.
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Abbildung 48: Haushaltstyp nach Einzugsjahr in die Wohnung (haushaltsbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.3 Bildung, Berufstdtigkeit und Beteiligung am Erwerbsleben

Fur die Analyse des Verdrangungspotenzials sind sowohl der Bildungsabschluss als auch die Berufstétig-
keit der Personen im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet von Bedeutung. Personen mit héheren Bil-
dungsabschlissen und hdher vergiiteten Berufen sind tendenziell weniger von Verdrdngungsprozessen
betroffen als Personen mit niedrigeren Bildungsabschlissen und einfachen Berufen. Haushalte, die nicht in
einem Beschaftigungsverhdltnis stehen, sind zudem besonders durch steigende Mieten gefdhrdet, da Miet-

steigerungen nur schwer kompensiert werden kénnen.

Bildung

Die Verteilung der hdchsten Schulabschlisse ist in der Abbildung 49 dargestellt. Der Akademisierungs-
grad im empfohlenen Gebiet ist hoch: Von den Personen, die ihre schulische Ausbildung abgeschlossen
haben, verfigen mehr als ein Drittel Uber einen Hochschul- oder Fachhochschulabschluss. Weitere 23 %
haben die Hochschul- oder Fachhochschulreife erlangt. 26 % haben einen Realschulabschluss als héchsten
Bildungsabschluss. Der Anteil der Personen mit Hauptschul- oder ohne Schulabschluss ist mit 12 % bzw.

2 % gering.
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Abbildung 49: Hochster Bildungsabschluss der Personen im Alter 15 Jahre und dlter im empfohlenen
Gebiet
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Anhand der Abbildung 50 wird ersichtlich, dass der Anteil der Personen mit akademischem Bildungsweg
mit spdterem Zuzugsjahr angestiegen ist, wdhrend der Anteil der Personen mit Haupt- oder Realschulab-

schluss kontinuierlich zurickgeht.

Abbildung 50: Bildungsabschluss der Personen im Alter 15 Jahre und dlter nach Zuzugsjahr in die

Wohnung im empfohlenen Gebiet
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Berufstatigkeit

Die groBte Berufsgruppe der Personen im Alter Gber 15 Jahren ist die der Arbeiter_innen und Angestell-
ten mit 48 % (vgl. Abbildung 51). 26 % der Personen befinden sich bereits in Rente oder Pension. Der
Anteil an Personen, die gegenwadartig arbeitssuchend sind, betragt 4 %. 9 % der Personen befinden sich
noch in (Schul-)Ausbildung oder Studium.
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Abbildung 51: Berufstatigkeit der Personen im Alter Gber 15 Jahren im empfohlenen Gebiet
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Beteiligung am Erwerbsleben

Uber die Sozialstruktur der Gebietsbevdlkerung geben auch die Indikatoren zum Erwerbsleben aus dem
Monitoring Soziale Stadtentwicklung Auskunft. Diese sind in der Tabelle 7 fir die beiden Planungsrdume
RathausstraBe und Eisenacher StraBBe sowie fur den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Gesamtstadt
dargestellt. Die Werte des Planungsraums RathausstraBBe Ubersteigen die bezirklichen und gesamtstad-
tischen Vergleichswerte zum Teil deutlich und sind ebenfalls stérker ausgeprdagt als im Planungsraum
Eisenacher StraBBe. Besonders hervorzuheben ist der hohe Anteil an Kindern mit SGB Il Bezug, d. h. eine
hohe Kinderarmut. Die Ausprégung der einzelnen Indikatoren im Planungsraum Eisenacher StraBe befin-

det sich néher am bezirklichen und gesamtstddtischen Niveau.

Tabelle 7: Indikatoren zum Erwerbsleben (Stand: 31.12.2018)
PLR PLR Bezirk
Rathaus- | Eisenacher | Tempelhof- | Land Berlin
straBBe StraBBe Schoneberg
Arbeitslosigkeit nach SGB || 5,5 % 4,2 % 3,9 % 4,2 %
Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII 15,7 % 12,4 % 12,7 % 12,7 %

Kinderarmut (Anteil Transferbezieher nach
SGB Il unter 15 Jahre)

Altersarmut (Anteil Empfang von Grundsi-
cherung im Alter nach SGB Xll, Kap. 4 im 7,6 % 5,4 % 7.2 % 5,9 %
Alter von 65 Jahren und dlter)
Auslandische Transferleistungsbezieher
nach SGB I

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Monitoring So-

ziale Stadtentwicklung 2019

38,1 % 29,6 % 27,6 % 28,3 %

34,1 % 27,4 % 26,8 % 26,7 %
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67 % der Haushalte beziehen ein Einkommen aus eigener Erwerbs- bzw. Berufstatigkeit, 31 % der Haus-
halte beziehen eine Rente oder Pension (vgl. Abbildung 52). Der Anteil an Haushalten, die eine Unter-

stitzung zum Lebensunterhalt erhalten betragt rund 14 9%.42

Abbildung 52: Einkommensarten der Haushalte (Mehrfachnennungen méglich)

n=961
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *z. B. Elterngeld, Kindergeld, BAf6G, Unterhaltszahlungen

6.4 Einkommensverhdltnisse und Mietbelastung

Zentrale Indikatoren zur Bestimmung des Verdrdngungspotenzials sind die Einkommensverhdltnisse und
die Mietbelastung der Haushalte. Haushalte mit geringen Einkommen sind besonders von steigenden Mie-
ten betroffen, da sie in der Regel kaum Mé&glichkeiten haben, Mieterhdhungen zu kompensieren. Haus-
halte mit mittleren Einkommen kdnnen besonders verdréngungsgefdhrdet sein, wenn sie bereits eine hohe
Mietbelastung aufweisen. Durch den Verlust giinstigen Wohnraums im Zuge von Mieterhdhungen 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 misste an anderer Stelle neu geschaffen werden.

Einkommensverhdaltnisse

Das Einkommensniveau betragt im empfohlenen Gebiet 2.500 Euro im Median (vgl. Tabelle 8) und ist
somit héher als im Bezirk mit 2.200 Euro und der Gesamtstadt mit 2.175 Euro.43 Zu bericksichtigen ist,
dass die Vergleichswerte aus dem Jahr 2019 stammen, der ermittelte Wert der Haushaltsbefragung aus
dem Jahr 2021.44 Im nérdlich angrenzenden sozialen Erhaltungsgebiet Tempelhof betrug das Einkom-
mensniveau im Jahr 2017 2.250 Euro. Das Einkommensniveau selbstnutzender Eigentimer_innen betragt

3.000 Euro im Median. Das Einkommensniveau der Haushalte im Gebdudebestand, der zwischen 1950

42 Als Zuschisse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG Il, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Wohngeld.

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

44 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 % errechnet sich
ein bezirkliches Einkommensniveau von rund 2.400 Euro und gesamtstadtisch von 2.350 Euro.

63
L PG Dezember 2021 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

und 1990 errichtet wurde und die dominierende Baualtersklasse im Gebiet darstellt, ist unterdurchschnitt-
lich ausgeprégt. In den Gebduden der zwei jingeren Baualtersklassen, die allerdings nur einen kleinen

Teil des Bestands bilden, wohnen Haushalte mit einem deutlich Gberdurchschnittlichen Einkommen.

Tabelle 8: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen im empfohlenen Gebiet und nach Baujahr des
Wohngebdudes

| Medan | Minewer |
Empfohlenes Gebiet Mariendorf (n=661) 2.500 € 2.842 €
Baujahr bis 1918 (n=101) 3.000 € 3.223 €
Baujahr 1919 bis 1949 (n=107) 2.500 € 2.816 €
Baujahr 1950 bis 1990 (n=302) 2.300 € 2.575 €
Baujahr 1990 bis 2010 (n=36) 3.450 € 3.698 €
Baujahr nach 2010 (n=22) 4.875 € 4.127 €

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 53 ist das klassierte Einkommen fir das empfohlene Gebiet, den Bezirk Tempelhof-
Schéneberg und die Gesamtstadt gegenilbergestellt. Zu beachten ist auch hier der unterschiedliche Be-
zugszeitraum. Der Anteil an Haushalten mit einem Einkommen von unter 2.000 Euro betrégt im empfoh-
lenen Gebiet rund 32 %, im Bezirk und der Gesamtstadt betrdgt der Anteil 43 bzw. 45 %. Der Anteil
an Haushalten im mittleren Einkommenssegment ist auf einem &hnlichen Niveau. Leicht erhdht ist der Anteil

an Haushalten mit einem Einkommen von Uber 3.200 Euro.

Abbildung 53: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Ber-
lin 2019, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —j /19

Die Abbildung 54 veranschaulicht die jeweilige Zusammensetzung der Einkommensgruppen nach dem
Einzugsjahr in die Wohnung. Der Anteil an Haushalten mit einem monatlichen Netto-Haushaltseinkommen

von 3.200 Euro und mehr umfasst in der jingsten Zuzugskohorte 44 %, wohingegen der Anteil unterer
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Einkommensgruppen im Vergleich zu den vorherigen Zuzugsjahren geringer ist. Das Einkommensniveau
der Haushalte, die seit dem Jahr 2016 in ihre Wohnung gezogen sind, betréigt rund 3.000 Euro im
Median und ist Gberdurchschnittlich hoch.

Abbildung 54: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen nach Einzugsjahr in die

Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Mietbelastung

Der Indikator Mietbelastung gibt dariber Aufschluss, welchen Teil ihres monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens 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 fir Statistik
Berlin-Brandenburg als Vergleichsdaten genutzt werden kénnen, und in die Warmmietbelastung, 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 Warmmietbelastung ausgegangen; Forschung

und Politik setzen dhnliche Schwellenwerte.45

Die Mietbelastungsquote betrug im Jahr 2018 28 % in Berlin und 29 % im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
— jeweils bezogen auf die Bruttokaltmiete.4¢ 47 Die durch die Haushaltsbefragung ermittelte Bruttokalt-
mietbelastung betrdagt im empfohlenen Gebiet Mariendorf 27 % und liegt damit leicht unterhalb der

Vergleichswerte. Zu beachten ist der unterschiedliche Betrachtungszeitraum.

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

46 AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2018.

47 Weil das Haushaltsnettoeinkommen im Mikrozensus in Kategorien erhoben wird, wurden zur Berechnung der Bruttokaltmiet-
belastung ndherungsweise die Mittelwerte der Einkommensklassen herangezogen (Jérg Fellbach, Ergebnisse des Mikrozensus
2018 zur Wohnsituation, Zeitschrift fir amtliche Statistik Berlin Brandenburg 4/2019, S. 39f.).
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Die durchschnittliche Warmmietbelastung betréagt im empfohlenen Gebiet Mariendorf 29 %. Eine Warm-
mietbelastung von Uber 30 % haben 39 % der zur Miete wohnenden Haushalte, davon wenden 15 %
der Haushalte bereits 40 % und mehr ihres Einkommens fir die Warmmiete auf. Im nérdlich angrenzenden
sozialen Erhaltungsgebiet Tempelhof betrug der Anteil der Haushalte mit einer Warmmietbelastung von
mindestens 30 % rund 42 % im Jahr 2017.18 % der Haushalte haben eine Warmmietbelastung von 25
bis unter 30 %. Durch einen Anstieg der Miete und/oder der Nebenkosten kénnte demnach der Anteil an

Haushalten mit hoher Warmmietbelastung im Gebiet weiter ansteigen.

Abbildung 55: Warmmietbelastung: Anteil der Warmmiete am monatlichen Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Bei differenzierter Betrachtung gemdB Haushaltstyp anhand von Abbildung 56 wird ersichtlich, dass ins-
besondere Alleinlebende und Alleinerziehende von einer hohen Warmmietbelastung betroffen sind. Bei
den Alleinstehenden mijssen besonders dltere Alleinstehende ab 65 Jahren bereits zu 65 % mindestens
30 % ihres monatlichen Netto-Haushaltseinkommens fir die Warmmiete aufwenden. Auch bei den kin-
derlosen Paaren sind die dlteren Haushalte stérker belastet. Bei den Paaren mit Kind/ern ist eine breite

Spreizung festzustellen; 30 % der Familienhaushalte weisen bereits eine hohe Warmmietbelastung auf.
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Abbildung 56: Warmmietbelastung nach Haushaltstyp in % des Netto-Haushaltseinkommens
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 57 ist die Verteilung der Warmmietbelastungsquoten nach dem Einzugsjahr in die Woh-
nung aufgeschlisselt. Von einer hohen Warmmietbelastung sind demnach nicht ausschlieBlich kirzlich zu-

gezogene Haushalte betroffen.

Abbildung 57: Warmmietbelastung nach Einzugsjahr in die Wohnung in % des Netto-Haushaltseikom-

mens
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Aus der Abbildung 58 lésst sich die Warmmietbelastung differenziert nach dem Vermieter/der Vermie-
terin der Wohnung entnehmen. Der geringste Anteil an Haushalten mit einer Warmmietbelastung von
30 % und mehr wird in vermieteten Eigentumswohnungen festgestellt. Das Mietniveau ist in diesem Be-
stand mit 8,31 Euro je Quadratmeter nettokalt zwar am héchsten, dafir Gbersteigt das monatliche Netto-

Haushaltseinkommen mit 3.000 Euro im Median das Gebietsniveau. Ein unterdurchschnittlicher Anteil an
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Haushalten mit einer hohen Warmmietbelastung wohnt im genossenschaftlichen Bestand. Im privaten

Wohnungsbestand betrdgt der Anteil an Haushalten mit einer hohen Warmmietbelastung rund 40 %.

Abbildung 58: Warmmietbelastung nach Vermieter_in der Wohnung in % des monatlichen Netto-

Haushaltseinkommens
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 59 sind die Spannen der Warmmietbelastung nach Einkommensklassen dargestellt.
Haushalte, die mehr als 30 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden misssen, haben einen geringeren
finanziellen Spielraum, um auf Mieterhdhungen zu reagieren und sind deshalb besonders verdréngungs-
gefdhrdet. Wie aus der Abbildung hervorgeht, haben Haushalte mit einem Netto-Haushaltseinkommen
von 1.300 bis unter 2.000 Euro pro Monat im Median eine Warmmietbelastung von mehr als 30 %. Bei
den Haushalten mit geringeren Einkommen liegt der Median zwischen 40 % und 50 %. Untere Einkom-
mensgruppen sind demnach bereits durch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung gekennzeichnet.
Auch Haushalte im mittleren Einkommenssegment von 2.000 bis 2.600 Euro sind bereits nah an der
30-%-Schwelle. 62 % der einkommensarmen Haushalte (vgl. Definition gemdB Kapitel 6.5) haben bereits

eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %.
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Abbildung 59: Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
6.5 Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

Aquivalenzeinkommen

Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen un-
ter Bericksichtigung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das ver-
figbare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abhdngigkeit von Anzahl und Alter der Haushaltsmit-
glieder gewichtet.#® AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgefdhrdeter Haushalte in
Abhdangigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwelle ist mit 60 %
des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten festgelegt und wird ab-
hdngig von der Zusammensetzung des Haushalts jahrlich auf verschiedenen r&umlichen Ebenen ermittelt,
so auch fir das Land Berlin. Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unter dieser Schwelle gelten als
einkommensarm. Einkommensarme Haushalte sind besonders durch steigende Mietkosten bedroht, da eine

Kompensation aufgrund begrenzter finanzieller Mittel kaum méglich ist.

In der Tabelle 9 ist das Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp dargestellt. Das Aquivalenzeinkommen
liegt bei 1.902 €. Die Armutsgefdhrdungsquote betrug im Jahr 2018 in Berlin 16,5 % und im Bezirk
Tempelhof-Schéneberg rund 15,6 %4. Im empfohlenen Gebiet betrdgt der Anteil gemd Haushaltsbe-

48 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-
haltséiquivalenzgréBe aufaddiert. Zur Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das Netto-Haushaltseinkommen durch die
HaushaltsaquivalenzgréBe geteilt. Orientiert wird sich an den ,,Armutsgefdhrdungsschwellen in Euro nach ausgewdhlten deut-
schen GroBstédten und Haushaltszusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2019. Zur
Berechnung wird der regionale Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgeféhrdungsschwelle auf Basis
des Haushaltsnettoeinkommens liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsgewicht des Haushalts
(nach never OECD-Skala). Liegt das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusammensetzung unter diesem
Betrag wird von Armutsgeféhrdung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Gemeinsames Statis-
tikportal, Einkommensarmut und -verteilung, Internetquelle).

49 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2019, S. 7.

69
L PG Dezember 2021 | Endbericht



Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Mariendorf

fragung rund 28 % und ist somit héher als im Bezirk und der Gesamtstadt. Davon sind besonders Haus-
halte mit Kind/ern betroffen. Alleinstehende im Alter 65 Jahre und dlter sowie Alleinerziehende weisen

das geringste Aquivalenzeinkommen auf. Auch dltere Paare ohne Kind/er weisen einen Anteil einkom-

Empfohlenes Gebiet (n=371)

mensarmer Haushalte von 35 % auf.

Tabelle 9: Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp

Haushaltstyp Aquivalenzein- Anteil einkom-
kommen mensarmer
(Median) Haushalte
18 bis unter 45 Jahre 68 1.807 € 16 %
Alleinstehende 45 bis unter 65 Jahre 87 1.995 € 5%
65 Jahre oder alter 62 1.520 € 16 %
eine/r 18 bis unter 45 Jahre 86 2.433 € 13 %
Pf:mre EITe 45 bis unter 65 Jahre 53 2.467 € 21 %
Kinder
eine/r 65 Jahre oder dlter 84 1.814 € 35%
Alleinerzie- mit Kind /ern unter 18 Jahren 18 1.435 € 47 %
hende
Paare mit Kind /ern unter 18 Jahren 88 1.944 € 64 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalte 54 1.775 € 54 %
Gesamt 1.902 € 28 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.6 Wohndauer, Nachbarschaft und Gebietsbindung

Als Indikatoren fir die Bindung der Wohnbevdlkerung an das Wohngebiet werden die Wohndauer und
die sozialen Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft sowie die Nutzung von Angeboten und Einrichtun-
gen durch die Haushalte herangezogen. Eine hohe Zufriedenheit mit dem Wohngebiet und den dort
vorgefundenen Bedingungen, Angeboten und Einrichtungen kann Anzeiger fir ein funktionierendes Wohn-
quartier sein. Soziale Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft und damit verbundene informelle Unter-
stUtzungsnetzwerke kdnnen sich positiv auf die Stabilitdt der Nachbarschaft auswirken. Zudem werden

die durch die Gebietsbevélkerung wahrgenommenen Entwicklungen innerhalb des Quartiers betrachtet.

Wohndaver

In den beiden nachfolgenden Abbildungen ist die Wohndauer der Gebietsbevdlkerung bezogen auf das
Wohngebiet sowie die Wohnung dargestellt. 51 % der Haushalte wohnen bereits seit mehr als zehn
Jahren in ihrer derzeitigen Wohnung; im Wohngebiet wohnen 56 % der Haushalte seit mindestens zehn
Jahren. Das lasst darauf schlieBen, dass ein Teil der Haushalte innerhalb des Wohngebiets umgezogen
ist. Fast ein Drittel der Haushalte ist in den letzten finf Jahren in das Wohngebiet zugezogen. Dies deutet
auf Verdnderungsprozesse innerhalb der Wohnbevdlkerung hin. Die durchschnittliche Wohndaver be-

tragt 18 Jahre im Wohngebiet und rund 15 Jahre in der Wohnung.
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Abbildung 60::Wohndauer Wohngebiet

Abbildung 61: Wohndauer Wohnung
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n=745
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Grinde fur die Wohnortwahl

In der Abbildung 62 sind die Grinde fir die Wohnungswahl abgebildet. Etwas mehr als die Halfte der
Haushalte schatzt die Lage in der Stadt. Fir 45 % ist die ginstige Miete und fir 44 % die Wohnungs-
ausstattung Grund fir die Wohnungswahl. Die Néhe zu Verwandten, Freunden und / oder Bekannten
schatzen 36 % der Haushalte. Dies verdeutlicht das Vorhandensein sozialer Kontakte und Bindungen iber
das eigene Wohnhaus hinaus. Weitere 36 % hatten zum Einzug in die Wohnung eine giinstige Miete. Die
Ndhe zum Arbeitsplatz stellt fir ein Viertel der Haushalte einen Standortvorteil dar. Damit verbunden ist
ein kurzer Arbeitsweg, der — je nach Verkehrsmittelwahl — zur Entlastung der Verkehre beitragen kann.
Fir 7 % der Haushalte sind die sozialen Einrichtungen im Gebiet von wichtiger Bedeutung. Differenziert
nach Haushalstypen ergibt sich, dass 26 % der Alleinerziehenden, 21 % der Familien mit Kindern unter
18 Jahren, 10 % der dlteren Alleinstehenden und 6 % der Paare mit Personen im Alter von 65 Jahren
und mehr auf die sozialen Einrichtungen vor Ort angewiesen sind. Dies bestétigt sich auch im Hinblick auf

die Nutzung von Angeboten und Einrichtungen in Kapitel 6.7.
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Abbildung 62: Warum wohnen Sie in dieser Wohnung? (Mehrfachnennungen méglich)

n=747
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Ich schétze die Lage in der Stadt. NN 54%
Die Miete ist ginstig. I 45%
Die Wohnungsausstattung entspricht meinen Vorstellungen. NN 44%
Né&he zu Verwandten, Freunden und /oder Bekannten I 37%
Die Miete war beim Einzug ginstig. I 36%
Néhe zum Arbeitsplatz. I 26%
Ich habe keine andere Wohnung gefunden. NN 23%
Ich wohne schon immer in diesem Kiez. NN 14%
Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen. I 7%,

Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier. Il 5%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Kontakt zur Nachbarschaft

Die nachbarschaftlichen Kontakte, dargestellt in der Abbildung 63, deuten auf ein stabiles soziales Ge-
fige hin: Rund 54 % der Haushalte pflegen engere Kontakte zu den Nachbar_innen, indem freundschaft-
liche Beziehungen bestehen oder eine gegenseitige Unterstitzung erfolgt. Diese informellen Unterstit-
zungsstrukturen sind nicht eins zu eins an einem anderen Ort reproduzierbar. Sie bendtigen Zeit, um
aufgebaut zu werden. AuBBerdem ergdnzen sie 6ffentliche Firsorgeleistungen bzw. kdnnen diese in ihrem

Umfang entlasten. Nur 8 % der Haushalte kennen ihre Nachbar_innen kaum oder gar nicht.

Abbildung 63: Kontakt zur Nachbarschaft

n=749

8%
° 12% ® |ch bin mit den/einigen Nachbarn
befreundet, wir helfen und besuchen uns

ofter.

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

Ich kenne meine Nachbarn fliichtig, wir

38%
° sprechen ab und zu mal miteinander.

42% Ich kenne meine Nachbarn kaum oder

gar nicht.

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 64 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft nach dem Einzugsjahr in die Woh-

nung aufgeschlisselt. Je langer die Verweildauer in der derzeitigen Wohnung, desto hdher ist der Anteil
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an Haushalten mit engen oder sehr engen Kontakten zu den Nachbar_innen. Das bestatigt, dass eine

langere Wohndaver festere soziale Bindungen begunstigt.

Abbildung 64: Kontakt zur Nachbarschaft nach Einzugsjahr in die Wohnung

0% 20% 40%

bis 2000 in die
Wohnung gezogen
2001 bis 2005 in die
Wohnung gezogen

2006 bis 2010 in die

n=741

60% 80%

57

26

100%

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

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

Wohnung gezogen 37 Ich kenne meine Nachbarn flichtig, wir

sprechen ab und zu mal miteinander.
2011 bis 2015 indie

Wohnung gezogen m CS Ich kenne meine Nachbarn kaum oder

gar nicht.
seit 2016 in die
Wohnung gezogen L7
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Umzugsneigung

Die Umzugsneigung, dargestellt in der Abbildung 65, gibt Aufschluss dariber, welcher Anteil der Haus-

halte in den ndchsten zwei Jahren umziehen méchte oder muss. 80 % der Haushalte planen keinen Umzug.

17 % der Haushalte wollen umziehen und 2 % der Haushalte geben an, umziehen zu mijssen. Jeweils

rund ein Viertel der Haushalte mdchten in einen anderen Berliner Bezirk ziehen oder sind sich Gber den

m&glichen neuen Wohnort unschlissig. Konkret geben 8 % der umzugswilligen Haushalte an, innerhalb

des jetzigen Wohngebiets wohnen bleiben zu wollen.

Abbildung 65: Wollen oder mussen Sie in den

ndchsten zwei Jahren umziehen?

Abbildung 66: voraussichtlicher Zielort bei

einem Umzug
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Quelle:
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P

G

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Mit 41 % mochten am haufigsten Alleinstehende zwischen 18 und 27 Jahren umziehen, dicht gefolgt von
Paaren zwischen 18 und 45 Jahren mit 37 %. Jeweils etwa ein Viertel der Familien mit Kindern unter 18

Jahren und der Alleinstehenden zwischen 27 und 45 wollen innerhalb der ndchsten zwei Jahre umziehen.

Abbildung 67: Umzugsneigung nach Haushaltstyp
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Mehr-Erwachsenenhaushalt (n=71) 10
Familien mit Kindern unter 18 Jahre (n=116) [ O | 31
Alleinerziehend mit Kindern unter 18 Jahre (n=26) 3
Paar einer 65 Jahre oder dlter (n=104) 3
Paar einer 45 bis unter 65 Jahre (n=62) 9
Paar einer 18 bis unter 45 Jahre (n=92) E 34
Alleinstehend 65 Jahre oder dlter (n=75) 4
Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre (n=98) B2
Alleinstehend 27 bis unter 45 Jahre (n=65) [ 5 | 16

Alleinstehend 18 bis unter 27 Jahre (n=17) 7

nein (n=581) ® jq, ich muss (n=16) ja, ich will (n=129)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Dies wird durch die von den Haushalten angegebenen Umzugsgrinde, dargestellt in Abbildung 68 be-
statigt: Der am hdufigsten genannte Umzugsgrund ist eine zu kleine Wohnung bzw. eine geplante Haus-
haltsvergréBerung. Da im empfohlenen Gebiet nur wenig Uberbelegungen festgestellt werden konnten
(vgl. Kapitel 6.2), ist anzunehmen, dass dieser Umzugsgrund in erster Linie Haushalte betrifft, die mit einer
HaushaltsvergréBerung rechnen. An zweiter Stelle der Umzugsgriinde steht die Unzufriedenheit mit dem

Wohnumfeld gefolgt von persdnlichen Grinden sowie Mdngel in der Wohnung.
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Abbildung 68: meistgenannte Umzugsgrinde im empfohlenen Gebiet bezogen auf die Haushalte, die

umziehen wollen oder missen

n=366
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Wohnung zu klein I
Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld I
persdnliche Griinde * I
Méngel in der Wohnung I
Erwerb eines Eigenheims/ einer Eigentumswohnung I —

Unzufriedenheit mit dem_der Vermieter_in
Wohnung ist in jetzigem Zustand zu teuver
Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen
berufliche Griinde (z.B. Arbeitsplatz-/ Studienplatzwechsel)
Wohnung ist nicht altersgerecht

W ohnung zu grof3
Kindigung des Vermieters/der Vermieterin

Wohnung wird modernisiert und ist dann zu teuer

Ankindigung Eigenbedarf

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *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
Bedirfnissen der Gebietsbevélkerung entsprechende Ausstattung des Gebiets hin. Welcher Anteil der
Haushalte die verschiedenen Einrichtungen und Angebote im Gebiet nutzt, ist nachfolgend in der Abbil-

dung 69 dargestellt.

Eine hohe Nutzungsquote erfahren Einkaufsméglichkeiten fur den alltaglichen Bedarf, &ffentliche Grin-
flachen, Spielplatze, Sportplatze und medizinische sowie kulturelle Einrichtungen. Die Grundversorgung
ist demnach innerhalb des Gebiets sichergestellt. 20 % der Haushalte ist in Vereinen und Initiativen en-
gagiert oder beteiligt sich ehrenamtlich. Bei den ibrigen Angeboten und Einrichtungen handelt es sich
zumeist um zielgruppenspezifische Angebote und Einrichtungen, weshalb eine differenzierte Betrachtung
und Einordnung sinnvoll ist; diese ist in der Tabelle 10 dargestellt. ErwartungsgemdfB erreichen kinder-
und senior_innenspezifische Angebote und Einrichtungen bei diesen Zielgruppen iberdurchschnittlich hohe
Nutzungsquoten. Insbesondere unterstitzende Angebote und Einrichtungen werden demnach zielgruppen-
spezifisch bei Haushalten mit Bezug von Grundsicherungsleistungen oder einkommensarmen Haushalten

intensiver nachgefragt. Auch das ehrenamtliche Engagement nimmt eine grof8e Bedeutung ein.
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Abbildung 69: Nutzung von Angeboten und Einrichtungen

n=753
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf

offentliche Grinflachen, Spielplatze, Sportplatze

medizinische Einrichtungen
kulturelle Einrichtungen

Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement
religiése Einrichtungen
Nachbarschaftstre ff
Beratungseinrichtungen
Kinderkrippe, Kita
Angebote fiir Senior/innen
Grundschule, Hort
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen

¥ innerhalb des Wohnumfeldes genutzt = auBerhalb des Wohnumfeldes genutzt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Tabelle 10: Zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen

Haushalte mit Haushalte mit Haushalte mit Einkommens-

. Personen im Bezug von
Angebot/ Kindern unter Alter von 65 Grundsiche- arme

Einrichtung 18 Jahren Haushalte°

Jahren und mehr | rungsleistungen

=R (n=115%) (n=66%)

(n=161%)

offentliche Grinfla-

chen, Spielplatze, 99%
Sportplatze

Kinderkrippe, Kita 58%
Grundschule, Hort 46%

Kinder- und Jugend-

0,
freizeiteinrichtungen 57
Ang.ebo.te for 359
Senior_innen
Nachbarschaftstreff 16% 27% 29% 11%
Beratungseinrichtungen 22% 24% 32% 12%
Vereine, Initiativen,
ehrenamtliches Enga- 48% 51% 64% 18%

gement

Quelle: Haushaltsbefragung 2021; *da die Antworth&ufigkeiten je nach Einrichtung/Angebot variieren, bezeich-

net hier n nicht die Anzahl der Antworten, sondern die GrdBBe der jeweiligen Zielgruppe

Die einzelnen in der Abbildung 70 dargestellten Angebote und Einrichtungen im Gebiet erfreuen sich
einer Uberwiegend hohen Zufriedenheit. Dazu gehért insbesondere die Anbindung an den OPNV durch
eine geringe Entfernung zur néchsten Haltestelle, die Qualitét und die Gestaltung des &ffentlichen Raums.
Bei zielgruppenspezifischen Angeboten und Einrichtungen nimmt der Anteil der Antworten zu, die keine

Einschdtzung abgeben kénnen.

50 Als einkommensarm gelten Haushalte, deren Aquivalenzeinkommen die Armutsgeféhrdungsschwelle unterschreitet, d. h. we-
niger als 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten betrégt (vgl. Kapitel 6.4).
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Abbildung 70: Zufriedenheit mit Angeboten und Einrichtungen im Gebiet

0% 20% 40% 60% 80% 100%
20
Entfernung zur néchsten Bahn- oder Bushaltestelle (n=746) GGG
33 16
Qualitét von Grisnanlagen/Parks (n=737) 185 121 M
Barrierefreiheit im Wohnhaus (n=692) 117 187 116
Barrierefreiheit im &ffentlichen Raum (n=687) KM 144 H
Gestaltung des ffentlichen Raums (n=688) [IFEN 175
Qualitét von Spielplétzen (n=686) A 117 g
Versorgung mit sozialen Einrichtungen/Beratungsangeboten w 75 2.2
(n=689)
20
Anzahl an Freizeitangeboten (n=686) Wl 196 [ 49]
17 20
Anzahl an Angeboten fir Senior_innen (n=680) |l 58 1
15 26
Anzahl an Angeboten fir Kinder und Jugendliche (n=675) | 101 =
B sehr zufrieden eher zufrieden eher unzufrieden  ® sehr unzufrieden weif3 nicht

Quelle: Haushaltsbefragung 2021

Die Haushalte im empfohlenen Gebiet Mariendorf sind Uberwiegend zufrieden mit den Angeboten und
Einrichtungen im Gebiet. Konkret benennen 42 % der Haushalte, dass ihnen Angebote oder Einrichtungen
fehlen. In der Abbildung 71 sind diese dargestellt. Mit zusammen rund 40 % entfallen die meisten Nen-
nungen auf Angebote aus dem Bereich Freizeit, Gastronomie und Kultur wie Kino oder Theater. Nur ein
sehr geringer Anteil an Nennungen entfdllt auf soziale Infrastruktur, die durch die &ffentliche Hand be-
reitgestellt wird, d. h. Nachfrage und Angebot sind gemdfB den Haushalten ausgeglichen und demnach

bedarfsgerecht.
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Abbildung 71: Fehlende/nicht ausreichende Angebote und Einrichtungen (Mehrfachnennungen méglich)

n=509
0% 5% 10% 15% 20%
Freizeit-/kulturelle Angebote s —————————— 1 5%
Gastronomie IS | 4%
Kino/Theater mameesssessss———— 10%
Spiel- und Sportplatze, Vereine m————————— 1 0%
Einkaufsmdglichkeiten /téiglicher Bedarf, Post, Bank ~m—— 9%,
Autoverkehr, Parkpldtze meeeesssssssssss—— 8%
Fahrradverkehr, OPNV mo—— 5%
Griinfléchen /Freiflichen, deren Pflege e 5%
Sonstiges m—— 4%
Schwimmbad m—— 4%
Nachbarschaftsinitiativen, Nachbarschaftstreff — mmmm 2%
Angebotsvielfalt 2%
Kitas/Schulen e 2%
Sauberkeit/Pflege /Mill/Winterdienst mmm 2%
arztliche Versorgung/medizinische Einrichtungen mm 1%
InfrastrukturmaBnahmen = 1%
Beratungsangebote mm 1%
Barrierefreiheit m® 1%
Lebensqualitat, Charakter des Gebiets m 19,

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

6.8 Pkw-Nutzung

In den nachfolgenden Abbildungen sind differenzierte Ausfihrungen zum Thema Pkw dargestellt. Der
Motorisierungsgrad der Haushalte betrdgt im empfohlenen Gebiet Mariendorf 63 %. Familien mit
Kind/ern unter 18 Jahren, Paare ohne Kind/er im Alter 45 bis unter 65 Jahre und Paare ohne Kind /er
im Alter Uber 64 Jahre haben einen Motorisierungsgrad von rund 80 %. In der Abbildung 72 ist der
Anteil der Haushalte, die einen Pkw besitzen, in Abhdngigkeit zum Zuzugsjahr in die Wohnung dargestellt.
Mit sp&terem Zuzugsjahr in die Wohnung sinkt der Motorisierungsgrad. Ergdnzend ist in der Abbildung
73 dargestellt, wie sich der Motorisierungsgrad in Abhdngigkeit zum monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommen verhdlt. Es wird deutlich, dass der Motorisierungsgrad der Haushalte mit hdherem Einkommen

deutlich ansteigt.
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Abbildung 72: Anteil Autobesitz je Haushalt und Zuzugsjahr in die Wohnung
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80%
o 55%
70% o 64% A 61% ® Haushalt verfigt
60% Uber Pkw (n=467)
50%
40%
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 73: Anteil Autobesitz je Haushalt und monatlichem Netto-Haushaltseinkommen

100%
90% 23%
32%
80% .
70% 6% 64%
()
60% @ VA LA = Haushalt verfigt
. Uber Pkw
50% (n=422)
68%
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20% 44% 36% Uber keinen Pkw
29¢ =
10% % 21% (n=239)
0%
unter 1.300 1.300 bis 1.500 bis 2.000 bis 2.600 bis 3.200 bis
Euro unter 1.500 unter 2.000 unter 2.600 unter 3.200 unter 5.000
Euro Euro Euro Euro Euro
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. Mehr als ein Drittel der Haushalte hat keine spirbaren

Verdnderungen im Gebiet wahrgenommen.

24 % der Haushalte haben positive Verdnderungen wahrgenommen. Dazu zdhlen insbesondere die Auf-

wertung von Grin- und Freifldchen sowie deren Pflege, die Durchfihrung von InfrastrukturmaBnahmen

wie die Verbesserungen der Fahrradinfrastruktur sowie des OPNV.

Weitaus hdufiger — von 55 % der Haushalte — wurden negative Verénderungen wahrgenommen. 18 %

der Haushalte stellen negative Verdnderungen im Bereich des Pkw-Verkehrs und der Stellplatze fest,
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z. B. ein steigendes Verkehrsaufkommen, steigender Verkehrslarm oder zu wenige Pkw-Stellplatze. Au-
Berdem werden die Sauberkeit und Pflege, und die damit einhergehende Vermillung im Gebiet als
negativ wahrgenommen. Als weitere negative Verdnderung wird die schwindende Angebotsvielfalt und

die damit verbundene Verdrangung von Kleingewerbe benannt.

6.10 Einschdtzung und Bewertung des Verdréingungspotenzials

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Auf-
wertungsdruck ergebende Verdrdngungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevélkerung im empfohlenen
sozialen Erhaltungsgebiet Mariendorf erheblich und geeignet, wesentliche Verénderungen in der Zusam-
mensetzung der Bevdlkerungszusammensetzung zu verursachen. Dies ldsst sich anhand der Analyse des

Verdrdangungspotenzials ableiten.

Die Kennwerte zum Erwerbsleben Ubersteigen insbesondere im Planungsraum RathausstraBe die be-
zirklichen und gesamtstédtischen Vergleichswerte. So Gbersteigt der Anteil der Arbeitslosigkeit nach SGB
I, der Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII sowie die Kinder- und Altersarmut die Vergleichswerte
zum Teil deutlich. Insbesondere die hohe Kinderarmut mit 38,1 % ist im Vergleich zum Bezirk mit 27,6 %
und der Gesamtstadt mit 28,3 % hervorzuheben. GemdaB der Haushaltsbefragung erhalten rund 14 %
der Haushalte einen Zuschuss zum Lebensunterhalt, insbesondere sind die Haushalte auf Arbeitslosengeld

Il/Hartz IV sowie Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung angewiesen.

Das monatliche Netto-Haushaltseinkommen betragt im empfohlenen Gebiet Mariendorf 2.500 Euro
im Median und ist somit héher als im Bezirk mit 2.200 Euro und der Gesamtstadt mit 2.175 Euro. Unter-
schiede bestehen innerhalb der Wohnbevdlkerung hinsichtlich des Gebdudebestands: im — den Woh-
nungsbestand dominierenden — Wohnungsbau der Jahre 1950 bis 1990 betrdgt das Einkommensniveau
2.300 Euro, im Altbau bis 1919 3.000 Euro und im Neubau nach 1990 deutlich Gber 3.500 Euro. Haus-
halte, die seit dem Jahr 2016 in ihre Wohnung gezogen sind, haben ein Einkommen von rund 3.000 Euro
im Median, wohingegen das Einkommensniveau von Haushalten, die bereits seit Gber zehn Jahren in ihrer
Wohnung leben, rund 2.300 Euro betrdgt. Der Anteil einkommensstarker Haushalte an der Wohnbeval-

kerung ist gréBer geworden.

Das gem&B der Anzahl der Haushaltsmitglieder gewichtete Aquivalenzeinkommen im empfohlenen
Gebiet Mariendorf betrégt 1.902 Euro. Insbesondere Alleinstehende und Alleinerziehende verfigen Gber
ein sehr geringes Aquivalenzeinkommen. Der Anteil einkommensarmer Haushalte betragt 28 %. Damit
werden der gesamtstddtische und der bezirkliche Vergleichswert mit 16,5 % bzw. 15,6 % deutlich Gber-
troffen. Besonders Haushalte mit Kind/ern — Alleinerziehende zu rund 47 % und Paare mit Kind/ern zu
rund 64 % — sind durch einen sehr hohen Anteil einkommensarmer Haushalte gekennzeichnet. Auch éltere

Paare sind zu 35 % einkommensarm.

39 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet Mariendorf haben eine Warmmietbelastung von 30 %
oder mehr; bei 15 % der Haushalte betrégt die Warmmietbelastung bereits mindestens 40 %. Eine hohe
Warmmietbelastung betrifft Haushalte mit geringem Einkommen besonders: In allen Einkommensklassen
bis unter 2.000 Euro monatlichem Netto-Haushaltseinkommen liegt die Warmmietbelastung im Median
Uber der 30-%-Schwelle. 62 % der einkommensarmen Haushalte haben bereits eine Warmmietbelastung

von mindestens 30 %. Auch mittlere Einkommensgruppen mit einem Einkommen von 2.000 bis unter 2.600
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Euro sind bereits Nahe an der 30 %-Schwelle. Einer der Hauptgrinde fir die Wohnortwahl ist das gins-
tige Mietniveau. Im Hinblick auf die Einkommensverhdltnisse und die Warmmietbelastung ist die Erhaltung

des preisginstigen Mietwohnraums daher fir die Haushalte im Gebiet Mariendorf von groBBer Bedeutung.

Der jeweils nachfolgend dargestellte Anteil der Haushaltstypen hat mindestens eine Warmmietbelastun-

gen von 30 %:

= Alleinstehend 65 Jahre oder dlter (65 %)
. Alleinerziehend mit Kindern unter 18 Jahren (63 %)
. Alleinstehend 18 bis unter 45 Jahre (52 %)

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 erméglichen, deuten auf ein
stabiles soziales Gefiige hin. Dariber hinaus stimmt das Wohnungsangebot nach der Anzahl der Zimmer
und der HaushaltsgréBBe im Gebiet Gberein und stellt eine bedarfsgerechte Versorgung sicher. Dies ver-
deutlicht, dass das Wohnungsangebot hinsichtlich Art, GréBe und Miete mit der Nachfrage durch die

gegenwdrtige Wohnbevaslkerung Ubereinstimmt.

Die Bedeutung und der Bedarf zielgruppenspezifischer Angebote wurden durch die Haushaltsbefra-
gung bestétigt. Haushalte mit Kind /ern nutzen intensiv die Angebote im Kinder- und Jugendbereich, Haus-
halte, die auf Zuschisse zum Lebensunterhalt angewiesen oder einkommensarm sind, fragen Beratungs-
und Nachbarschaftseinrichtungen nach und auch dltere Haushalte weisen eine hohe Nachfrage nach Be-
ratungsangeboten und nachbarschaftlichen Einrichtungen auf bzw. sind auf ehrenamtliches Engagement
angewiesen. Ein hoher Anteil dieser Haushalte gibt konkret an, auf die sozialen Einrichtungen im Gebiet

angewiesen zu sein.

Einige Haushalte im empfohlenen Gebiet Mariendorf sind besonders verdréngungsgefdhrdet, da sie zum
Beispiel aufgrund geringer finanzieller Spielrdume steigende Wohnkosten nicht tragen kdnnen bzw. auf
bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen sind. Demgegeniber stehen die noch bestehenden
Aufwertungspotenziale und damit verbunden potenzielle Mieterhdhungen. Zu den verdrangungsgefdhr-

deten Haushalten z&hlen im empfohlenen Gebiet Mariendorf insbesondere die folgenden Haushalte:

Haushalte mit einer hohen Warmmietbelastung. Davon betroffen sind vor allem Alleinlebende ver-
schiedener Altersklassen, insbesondere dltere Alleinlebende im Alter von 65 Jahren und dlter. Von einer
hohen Warmmietbelastung sind sowohl einkommensarme Haushalte, aber auch Haushalte mit mittleren

Einkommen betroffen, die eine unterschiedlich lange Wohndauer im Wohngebiet aufweisen.

Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte. 28 % der Haushalte im empfohlenen Gebiet
Mariendorf sind aufgrund ihres Einkommens armutsgefdhrdet. Dieser Anteil Ubersteigt die bezirklichen
und gesamtstadtischen Vergleichswerte deutlich. Dies betrifft verschiedene Haushaltstypen wie Alleiner-
ziehende und Paare mit Kind /ern sowie dltere kinderlose Paare. Neben den geringen finanziellen Még-
lichkeiten weisen diese Haushalte auch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung auf. Steigende Miet-
kosten kdnnen nur schwer kompensiert werden. Haushalte, die auf Zuschissse zum Lebensunterhalt ange-
wiesen sind, sind Uberdurchschnittlich auf die sozialen Einrichtungen vor Ort wie Beratungseinrichtungen

oder ehrenamtliches Engagement angewiesen.
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Haushalte mit Kindern. Die im Gebiet lebenden Alleinerziehenden und Familien sind in ihrer 8konomi-
schen Situation besonders eingeschrénkt, das belegt der hohe Anteil armutsgefdhrdeter Haushalte dieser
beiden Haushaltstypen. 64 % aller Familien und 47 % der Alleinerziehenden sind von Einkommensarmut
betroffen. Zudem weisen Alleinerziehende eine hohe Warmmietbelastung auf. Im Vergleich zum Bezirk

und der Gesamtstadt ist die Kinderarmut im Planungsraum RathausstraBe sehr mit rund 38 % sehr hoch.

Haushalte mit langer Wohndauer. Das Einkommensniveau dieser Haushalte ist unterdurchschnittlich. Diese
Haushalte sind auf das noch ginstige Mietniveau im Wohnungsbestand angewiesen. Dies wird auch durch
den héheren Anteil unterbelegter Wohnungen verdeutlicht, da ein Umzug in eine kleinere Wohnung zu
gleichen oder dhnlichen Mieten nicht mehr mdglich ist. Haushalte mit Idngerer Wohndaver tragen zudem
zu einer stdrkeren nachbarschaftlichen Stabilitdt bei bzw. sind auch auf diese informellen Unterstitzungs-

netzwerke angewiesen.
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7. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Die vorangegangene Analyse belegt, dass fir das empfohlene Gebiet Mariendorf die Voraussetzungen
fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemdfB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
gegeben sind, da ein Aufwertungspotenzial, ein Aufwertungsdruck und ein Verdrdngungspotenzial vor-
liegen sowie aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung negative stddtebauliche Fol-

gen zu erwarten sind.

In diesem empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet bestehen bauliche Aufwertungspotenziale, die die
Sanierung von Fassaden, die energetische Modernisierung des Wohngeb&udebestands und den An- bzw.
Einbau von zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen umfassen. Die Wohnungen sind gegenwartig bedarfsge-
recht belegt und stellen die Versorgung unterschiedlicher Haushaltsformen mit angemessenem Wohnraum
sicher. Verdnderte Anspriche an die Wohnungsausstattung oder die WohnungsgréBe kénnen Verdnde-
rungen hinsichtlich des Ausstattungszustands oder des Wohnungsschlissels begrinden. Das Potenzial fir

die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist hoch.

Das Angebots- und Bestandsmietniveau befindet sich noch unterhalb bzw. knapp iUber den gesamtstad-
tischen Vergleichswerten, sodass das Gebiet zur Versorgung der Wohnbevélkerung mit ginstigem Miet-
wohnraum beitragt. Dies trifft sowohl auf die Bestandsmieten in langjahrigen Mietverhdlinissen als auch
auf das noch giinstige Angebotsmietniveau zu. Somit ist gegenwértig noch ein Zuzug verschiedener Ein-
kommensgruppen mdglich. Im zeitlichen Verlauf fihrt der Anstieg von Angebots- und Bestandsmieten je-
doch dazu, dass ginstiger Wohnraum verloren geht. Das festgestellte bauliche Aufwertungspotenzial
wurde in den vergangenen Jahren bereits genutzt, dies belegen Bauantrége und Modernisierungen. Die
Anwendung des gesamten erhaltungsrechtlichen Genehmigungsspektrums ist méglich. Die Anzahl der er-
teilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen hat sich erhoht. Dies kann zu einem weiteren Anstieg des Auf-

wertungsdrucks beitragen.

Insbesondere aufgrund des hohen Anteils armutsgefdhrdeter Haushalte und der hohen einkommens- und
haushaltsspezifischen Warmmietbelastung der Wohnbevdlkerung wird ein Verdrdngungspotenzial fest-
gestellt. Im Zuge wohnwerterhéhender Verdnderungen der Gebdudesubstanz leitet sich eine hohe Ver-
drdangungsgefahr fir die Wohnbevdlkerung ab, die zu einer Verdnderung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung fihren wird. Das steigende Einkommensniveau und der verdnderte Zuzug von Haus-
haltstypen belegen bereits Verdnderungen. Verschiedene Haushaltsformen sind auf die Erhaltung des

giinstigen Mietwohnungsangebots angewiesen.

Aus dieser Verdnderung der Zusammensetzung der Bevélkerung kénnen negative stddtebauliche Folge-
wirkungen wie der Verlust eines bedarfsgerechten Verhdltnisses zwischen den Haushalten und dem Woh-

nungsangebot oder der Verlust von ginstigem Mietwohnraum resultieren (vgl. Kapitel 7.2).

7.1 Empfehlung firr die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchung wird fir das Gebiet Mariendorf das in der Abbildung 74

dargestellte Gebiet fir die Festsetzung als soziales Erhaltungsgebiet empfohlen.
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Abbildung 74: Umgriff des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets Mariendorf
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Die Gebietsabgrenzung ist grundsdtzlich so vorzunehmen, dass das Schutzziel in wesentlichen Teilen des
Gebietes erreicht werden kann.5! Dabei ist im Hinblick auf das zweistufig ausgestaltete Verfahren nicht
erforderlich, dass alle in einem festgelegten Erhaltungsgebiet vorhandenen baulichen Anlagen erhal-
tungswiirdig sind.52 Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird der Rechtsprechung folgend, der wesentli-
che Anteil an Wohnbevélkerung erreicht, der die schiitzenswerte Bevélkerungszusammensetzung reprd-
sentiert.>3 Dabei geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfassung
des Gebietscharakters54, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stédtebaulicher Zusammenhénge
und mit Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind

die aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen.

7.2 Mégliche negative stdditebauliche Folgewirkungen

Der Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung fir das Gebiet Mariendorf im Bezirk Tempelhof-Schéne-
berg 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 bedarfsgerech-
tem und bezahlbarem Wohnen fir Menschen in unterschiedlichen Lebens- und Einkommenssituationen in

der Vielfalt des Berliner Wohnungsmarkts gewdhrleistet werden — durch Neubau und durch die Sicherung

(]

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

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

BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.

[
n
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entsprechender Wohnangebote im Bestand. Dabei hat der Aspekt der daverhaften Bezahlbarkeit zent-
rale Bedeutung. Um bezahlbares Wohnen in Berlin langfristig zu sichern, muss auch der bereits vorhan-
dene kostenginstige Wohnungsbestand bezahlbar bleiben: Er wird auch 2030 noch den gréBten Teil des
Gesamtbestands ausmachen. Deshalb ist er so zu qualifizieren und zukunftsfdhig zu machen, dass seine
Bezahlbarkeit gewdhrleistet bleibt."55 Mit Hilfe der sozialen Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz
1 Satz 1 Nummer 2 BauGB soll die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten und die Verdrén-
gung der gebietsansdssigen Wohnbevdlkerung verhindert werden, um negative stadtebauliche Auswir-

kungen zu vermeiden. Die staddtebaulichen Ziele sind

. die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebots mit den aktuell erreichten durchschnittlichen

Ausstattungsstandards und

= die Erhaltung der Ubereinstimmung von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusammen-

setzung der Gebietsbevdlkerung.

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungsverordnung gemdfB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stadtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Mariendorf zu erwarten, die durch eine Veran-
derung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung entstehen. Aus der baulichen und soziodemografi-
schen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stddtebaulichen Auswirkungen

verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab.

Verlust von ginstigem Mietwohnraum: Der Gebdude- und Wohnungsbestand bietet gegenwadrtig ver-
schiedene bauliche Aufwertungspotenziale, die die Sanierung von Fassaden, die energetische Moderni-
sierung des Wohngebdudebestands und den An- bzw. Einbau von zusdtzlichen Ausstattungsmerkmalen
umfassen. Die Untersagung bestimmter baulicher MaBnahmen zum Abfedern modernisierungsbedingter
Mieterhdhungen trégt dazu bei, ginstigen Mietwohnraum zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung zu
erhalten und somit Segregationsprozessen auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzu-

wirken.

> Erhaltungsziel: Sozial vertragliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der Anforde-
rungen an die Herstellung des gebietstypischen Ausstattungszustands. Information und Beratung

der Bewohner_innen sowie der Eigentimer_innen sind dafir sinnvoll.

Verlust eines bedarfsgerechten Verhdltnisses zwischen den Haushalten und des Wohnungsangebots:
Der durch ein vielfdltiges Angebot an Wohnungen geprégte Wohnstandort ist aufgrund seiner Lage und
des noch giinstigen Mietniveaus im Wohnungsbestand attraktiv und trédgt damit zur Versorgung von Mie-
ter_ innen mit giunstigem Mietwohnraum bei. Die gegenwdartige Wohnungsbelegung gemafB Haushalts-
groBe und Zimmeranzahl der Wohnung bestétigt, dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage iber-
einstimmt. Durch eine mafBvolle und sozial behutsame Begleitung méglicher Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen kann das noch ausgeglichene Verhdltnis zwischen Wohnkosten und Einkommen im Ge-

biet erhalten werden.

55 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. Dies ist ein Zeichen fir eine breite soziale Mischung. Eine Verdnderung der
soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und eine ungesteuerte Aufwertung des
Wohnungsbestands beginstigen Verdréngungsprozesse, die aufgrund des Verdrdngungspotenzials zu
erwarten sind. Die Verdrdngung von bestimmten Haushaltstypen kann Folgeinvestitionen in anderen

Stadtteilen nach sich ziehen wie des Neubaus addquaten Wohnraums hinsichtlich Art, Gré8e und Preis.

> Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwadrtigen Struktur des Wohnungsangebots, um ein vielfdltiges
Wohnungsangebot fiir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfs-

gerechte Versorgung der Quartiersbevélkerung zu gewdhrleisten.

Insgesamt werden die negativen stddtebaulichen Auswirkungen einer Verénderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den stadte-
baulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als erheblich eingeschdtzt. Im empfohlenen
sozialen Erhaltungsgebiet Mariendorf werden daher MaBnahmen vorgeschlagen, um Verdnderungspro-
zesse so weit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen gesteuert werden kdnnen. Die soziale Erhaltungsver-
ordnung ist das geeignete stadtebauliche Instrument fir die Dampfung der Dynamik und einen aus stadt-
planerischer Sicht addquaten behutsamen und allméhlichen Wandel. Bauliche MaBnahmen, die der Her-
stellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung

der bauvordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zuléssig.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 Umge-
bung gesichert und so die Bevdlkerungszusammensetzung in einem bestimmten Ortsteil vor unerwinschten
Verdnderungen geschistzt werden. Daher sollen geplante MaBnahmen den vorhandenen Wohnraum nicht
derart verdndern, dass er fir die im Gebiet ansdssige Wohnbevélkerung nicht mehr geeignet ist. Ent-
scheidend sind die Auswirkungen auf den Bestand, die GréBe und die Ausstattung des vorhandenen

Wohnraums.

Es besteht ein Steuerungserfordernis hinsichtlich der Erhaltung des Wohnraumangebots, der Durchfihrung
energetischer SanierungsmaBnahmen, der Regulierung von ModernisierungsmaBnahmen sowie hinsichtlich
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, der Zweckentfremdung von Wohnraum und des spe-
kulativen Umgangs mit Wohnraum. Um die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im empfohlenen

sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der Rickbau, die Anderung und Nutzungsénderung

56 vgl. § 172 Absatz 4 Nummer 1 BauGB.
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baulicher Anlagen Uber die bezirklichen Genehmigungskriterien bzw. ergénzende Regelungsbereiche

gesteuert.

7.4 Uberprifung der sozialen Erhaltungsverordnung

Eine soziale Erhaltungsverordnung geméafB § 172 BauGB wird erst aufgehoben, ,,wenn entweder der
Schutz vor Verdrdngung nachhaltig garantiert ist, oder die Verdréngung stattgefunden hat und damit
das Ziel nicht mehr erreichbar ist.*5” Nach der Festsetzung sind die erhobenen Daten regelmaBig zu
Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Rechtsverordnung zu rechtfertigen. In der Stadt Min-
chen wird alle funf Jahre eine Uberprifung der Indikatoren und Datenséitze vorgenommen, um Verénde-
rungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.58 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.

57 Tietzsch, Der Schutz der Gebietsbevdlkerung im Sanierungsgebiet, Rechtsgutachten, Berlin 1995, S. 17.
58 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 Mariendorf

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/mariendorf
Zugangscode:

Allgemein

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

a. StraBe

b. Blocknummer (1-38)

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

10.

Welche Angebote und Einrichtungen fehlen lhrem Haushalt im Wohngebiet Mariendorf?

Wie wiirden Sie das Verhéltnis zu Ihren Nachbar /innen oder Ihrer Nachbarschaft ungeachtet
der Einschréinkungen 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.

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

2 von 6



G Jl R - BERLIN | } | = [P | G

L | ite Planui lischaft mbH

Fragebogen zur Wohnsituation: Mariendorf

13.Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer/in Ihrer Wohnung?
L] Ich bin Mieter /in

L Wer ist Vermieter/in lhrer Wohnung?

[ kommunales Wohnungsunternehmen (z. B. GEWOBAG, Stadt und Land) L] private /r Hauseigentimer /in
[1 Genossenschaft (Beamten-Wohnungsverein, Markische Scholle) [ vermietete Eigentumswohnung
[1 privates Wohnungsunternehmen (z. B. Deutsche Wohnen, Vonovia) [ 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-Etagenheizung
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

€
Betriebskosten €
€

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.Wourde lhre Netto-Kaltmiete wahrend lhres Mietverhdltnisses innerhalb der letzten 5 Jahre erhoht?
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: Mariendorf

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 O O O O O
deutsch mit Migrationshintergrund.... U O O U O O

andere Staatsangehdrigkeit........... O O O 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 U
(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................. Ol O O O O O

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

O O O O O O

O 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.
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