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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

1. Einleitung

In den GrofB3stadten Deutschlands hat sich die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu angemes-
senen Bedingungen verschlechtert. Angespannte Wohnungsmarkte mit drastisch steigenden Mieten sind
eine Folge der steigenden Nachfrage nach stadtischem Wohnraum und dem gleichzeitig langsamen Aus-
schépfen vorhandener Kapazitdten 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 Mdglichkeit 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 Wohnungsmarkten in den vergangenen Jah-

ren stark an Bedeutung gewonnen.

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung aus stddtebaulichen Grinden, die sich aus dem jeweiligen 6rtlichen 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 stadtebauliche 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 Verdrédngungen

geschitzt werden.*3

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

demnach keine bestimmte 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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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

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 Grundsétzen 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 Schéneberg
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.

Das Untersuchungsgebiet Friedenau, welches aus den beiden Planungsrdumen Friedenau und Cecilien-
gdrten besteht, wurde bereits im Rahmen des bezirksweiten Grobscreenings im Jahr 2017 analysiert.
Gemdaf des von der LPG mbH durchgefihrten Grobscreenings wurde fir das Untersuchungsgebiet Frie-
denau aufgrund des ,hohen Sanierungs- und Modernisierungsstatus der Wohnbebauung, der bereits sehr
hohen Umwandlungsquote und der geringen Ausprégung der Kenndaten zum Erwerbsleben [...] festge-
stellt, dass durch ,,das Nutzen der noch vorhanden Aufwertungs- oder Umwandlungspotenziale [...] keine
grundlegende Anderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erwarten [ist], die sich negativ aus-
wirken kann.”5 Im Rahmen der nun vorliegenden vertiefenden Untersuchung wurde die Einsch&tzung aus
dem Grobscreening anhand verschiedener zusatzlicher Analysen und gemd&fB3 der in Kapitel 1.2 benann-

ten Fragestellungen tberprift.

1.2 Fragestellungen der vertiefenden Untersuchung

Mit der vertiefenden Untersuchung wurde gepriift, ob im Untersuchungsgebiet Friedenau ein Handlungs-
erfordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdfB § 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 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, die die Kriterien fir
den Erlass von sozialen Erhaltungsverordnungen erfillen kénnen, S. 51-52.
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1.3

Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

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 Eigentumsverhdltnisse

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

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

Miet- in Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverkdufen analysiert.

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

Folgen ab?
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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-Schéneberg sowie weitere fachbezogene Daten verwendet, die mit den
Daten der Haushaltsbefragung abgeglichen und weiter qualifiziert wurden. Die Sekunddrdaten wurden,
soweit mdglich, auf der Ebene des Untersuchungsgebiets, z. B. durch Aggregation der statistischen Bldcke,

der Gebdude oder Personen, gebietsscharf ausgewertet.

Berlinweit vergleichbare Sekunddrdaten zur Bevdlkerung nach Alter und Herkunft, der Beteiligung am
Erwerbsleben, der Angebotsmieten oder Wohnungsumwandlungen liegen auf der Ebene der ,Lebens-
weltlich orientierten Rdume (LOR)* vor. Die LOR wurden in Berlin im Jahr 2006 eingefihrt und bilden die
Sozialrdume Berlins in den drei 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
LPG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden®, bericksichti-
gen.® Das Untersuchungsgebiet ist bezogen auf die Wohnbebauung deckungsgleich mit den Planungs-

réumen Friedenau und Ceciliengdrten (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: qunungsrdume7 des Un’rersuchungsgebie'rs
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.2 Infrastrukturanalyse

Als weiterer Bearbeitungsbaustein wurde die soziale und griine Infrastruktur im Gebiet hinsichtlich beste-
hender Bedarfe sowie dem Versorgungsgrad analysiert. Dazu wurden das Bezirksregionenprofil fir die
Bezirksregion Friedenau, 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 Planungsréumen, Bezirksregion oder
Prognoseraum ausgewertet. Die amtlichen Statistiken wurden durch die Haushaltsbefragung qualifiziert,
indem z. B. die Nutzung von lokalen, gebietsspezifischen Infrastruktureinrichtungen abgefragt, die Wohn-

zufriedenheit ermittelt und wahrgenommene Verdnderungen im Quartier erhoben wurden (vgl. Kapitel
5.7)

¢ SenSW, Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) in Berlin, Planungsgrundlagen, Internetquelle.
7 Dargestellt sind die Planungsrdume (PLR) in ihrem Zuschnitt vor der seit dem 01.01.2021 giltigen Modifikation der Lebens-
weltlich orientierten Rdume (LOR), da sich die analysierten statistischen Daten auf PLR-Ebene auf die alten PLR beziehen.
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1.3.3 Haushaltsbefragung

Mit der Haushaltsbefragung wurden gebietsspezifische Daten und Informationen zur Bevédlkerung, zum
Wohnungsbestand, zur Nutzung von Einrichtungen und zur Bewertung von Entwicklungen im Gebiet erho-
ben. Dazu wurde ein standardisierter Fragebogen im Mai 2021 an 7.400 Haushalte — und damit an
etwa jeden finften 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.8 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 Sekunddrstatistiken (vgl. Repra-
sentativitdt des Ricklaufs der Haushaltsbefragung). So lassen sich etwaige Fehlerquellen identifizieren.
Im Fragebogen selbst erhéhen zusdtzliche Erklarungen und unmissverstdndliche Kategorienzuschnitte die

Verstdndlichkeit der Fragen und damit die Qualitat der Antworten.

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

fur die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen einer sozialen Erhaltungsverordnung.

8 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt im Rahmen der Befragung auf Grundlage von Art. 6 Absatz 1 Buch-
stabe a Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 c des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB).
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau
Reprdsentativitit der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Friedenau (vgl. Abbildung 3) erfolgte im Mai 2021. Es
wurden 7.400 Haushalte von rund 19.400° Haushalten im Gebiet angeschrieben, die anhand eines Ab-

zugs aus dem Melderegister ermittelt wurden.

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

Insgesamt wurde ein Ricklauf von 30 % erreicht (vgl. Tabelle 1). Aus gutachterlicher Erfahrung ist diese
Ricklaufquote als sehr gut zu bewerten. Die Haushaltsbefragung ist durch den erreichten sehr guten Um-
fang reprdsentativ, dies belegen auch die Vergleiche des Riicklaufs mit der Sekunddrstatistik hinsichtlich

einzelner Merkmale auf den folgenden Seiten.

Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung
n Ricklauf Ricklauf ewertete
RIS ESSEHEE G RgeRist (absolut) (in %) F?qgebagen
Friedenau 7.400 2.235 30 % 2.221%*

Quelle: LPG mbH; * 14 Fragebdgen wurden im Rahmen der Plausibilitatspriifung aussortiert, da sie unvollsténdig

oder doppelt waren

Zur Prifung der Reprdsentativitat der durch die Haushaltebefragung erzielten Stichprobe wurden die in

der Befragung erhobenen Daten mit der zur Verfigung stehenden Sekunddrstatistik abgeglichen. Dies

9 Berechnung nach AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-
Schéneberg am 31.12.2020 und AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse Haushaltsgenerierungsverfahren, Anzahl der Privat-
haushalte in den Planungsrdumen Ceciliengdrten und Friedenau, 31.12.2017.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. Aus diesem Abgleich I&sst sich ableiten, ob die Stichprobe

die Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter Merkmale addaquat abbildet, oder ob spezifische Verzer-

rungen auftreten, aufgrund derer die Aussagekraft der anhand der Haushaltsbefragung ermittelten Er-

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

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

wertet.

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

gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik. Diese weist eine sehr hohe Ubereinstimmung auf.

Abbildung 4:

Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik

Verteilung der Einwohner_innen Gber die Blécke des Untersuchungsgebiets gemdf
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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

Auch 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 Gebietsbevslkerung

hinsichtlich der Altersstruktur durch die Haushaltsbefragung sehr genau abgebildet wird.

PG Januar 2022 | Endbericht

12



Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Abbildung 5:  Altersstruktur der Bevélkerung gemaB3 Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik

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

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung werden der herkunftsbezogenen Diversitat der Gebietsbevolke-
rung nicht in vollem AusmafB gerecht (vgl. Abbildung 6). Der Anteil deutscher Personen ohne Migrations-
hintergrund ist in der Haushaltsbefragung etwas Uberreprdsentiert. Bezogen auf die Haushalte leben in
18 % der Haushalte Personen mit Migrationshintergrund. Die Abweichungen zur Sekunddrstatistik sind
zum einen darauf zurickzufihren, dass der Anteil der Kinder und Jugendlichen mit Migrationshintergrund
gemdB Sekunddrstatistik mit 42 % den ermittelten Wert der Haushaltsbefragung von 13 % deutlich
Ubertrifft. Die Abweichung bei Personen im Alter 18 Jahre und dlter betrégt hingegen nur 16 % und fallt
demnach deutlich geringer aus. Da sich die Befragung an Personen im Alter 18 Jahre und dlter richtet,
sind die Daten fir die erwachsenen Personen demnach ausreichend belastbar. Zum anderen ist die hdhere
Erfassung von Deutschen ohne Migrationshintergrund bei schriftlichen Befragungen regelmaBig der Fall:
Generell gelten Personen mit Migrationshintergrund und Haushalte in prekéren Lebenslagen fur Beteili-
gung und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.’? Dies hdngt mit einer anderen Beteiligungskultur,
fehlendem Vertrauen in deutsche Systeme, Sprachbarrieren, Zeitverfigbarkeit, fehlendem Interesse am
Thema, Unklarheiten zur Relevanz der Thematik und der Einschdtzung der persdnlichen Betroffenheit bzw.
des persénlichen Nutzens der Studie zusammen. Fisr Befragungen sind vor allem Personen zugénglich, die
ein gutes Umgangsvermdgen mit geschriebener Sprache haben, was vermehrt Personen mit hohem Bil-
dungsniveau sind.!! Bei der alleinigen Darstellung der Herkunft wird deshalb so weit wie méglich auf die

Sekunddrstatistik zurickgegriffen.

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

1T Petermann, Séren (2005): Ricklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birger-
umfrage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55-78.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Abbildung 6:  Herkunft der Einwohner_innen gemd&fB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik

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

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

sentative Beschreibung des Untersuchungsgebiets erméglicht und keine zusétzliche Gewichtung erfordert.

1.3.4 Ortsbildanalyse

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

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

. Fassadenzustand und Wéarmeddmmung der Fassade

. Ausstattung mit Balkonen oder Aufzug

. Fenster (Material der Rahmen und Zustand)

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

. aktuelle Bautatigkeit

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

tendenzen und vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kdnnen.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

2. Kurzbeschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Friedenau gehdrt zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg und befindet sich im Siden
von Berlin. Im gesamten Untersuchungsgebiet wohnten am 31.12.2020 33.837 Personen’2. Das Untersu-
chungsgebiet ist im Norden durch die S-Bahn-Gleise sowie die A 100, im Osten durch die Wohnbebauung
an der FregestraBe sowie die A 103, im Siden durch die Born- und PreschkestraBe und im Westen durch
die Laubacher StraBe begrenzt. Die Wohnbebauung im Untersuchungsgebiet Friedenau ist Gberwiegend

durch Blockrandbebauung der Grinderzeit geprdgt.

Verkehrlich ist das Untersuchungsgebiet gut an den OPNV angebunden. Dazu gehéren die S- und U-
Bahnhéfe Bundesplatz und Innsbrucker Platz, sowie die U-Bahnhéfe Friedrich-Wilhelm-Platz und Walther-
Schreiber-Platz der U9. Zusétzlich ist das Gebiet durch verschiedene Buslinien erschlossen. Die Autobah-

nen 100 und 103 verlaufen entlang des Untersuchungsgebiets.

Abbildung 7:  Uberblick iber das Untersuchungsgebiet
A - s ——— i '\'-nu.. ¥ \ :
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sozialen Erhaltungsrecht in
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D Untersuchungsgebiet Friedenau
[] Wohngebéude
B Nicht-Wohngebdude

StraBen

Gewasser

Bahnflachen

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

2.1 Gebietskulissen und Denkmalschutz

Seit Juni 1986 ist im Untersuchungsgebiet das stédtebauliche Erhaltungsgebiet Friedenau festgesetzt.!3
Das stadtebauliche Erhaltungsgebiet Friedenau umfasst mehrere Bldocke im &stlichen Untersuchungsgebiet

(vgl. Abbildung 8). Wie auch in sozialen Erhaltungsgebieten stehen in stddtebaulichen Erhaltungsgebieten

12 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Tempelhof-Schéneberg am
31.12.2020
13 Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg, Friedenau, Internetquelle.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen unter einem Genehmigungs-
vorbehalt. Anderungen an bestehenden baulichen Anlagen dirfen versagt werden, wenn die bauliche
Anlage ortsbild-, stadtgestalt- oder landschaftsbildprdagend oder anderweitig stadtebaulich bedeutsam
ist. Neubauten dirfen versagt werden, wenn die geplante bauliche Anlage die stadtebauliche Gestalt
des Gebiets beeintrdchtigen wirde (vgl. § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB und § 172 Abs. 3 BauGB). Im
Bereich des stddtebaulichen Erhaltungsgebiets unterliegen bauliche Verdnderungen daher einer starke-

ren Reglementierung.

Zwei soziale Erhaltungsgebiete grenzen an das Untersuchungsgebiet an. Im Nordorsten befindet sich das
soziale Erhaltungsgebiet Schéneberger Siden und im Sidosten das soziale Erhaltungsgebiet Grazer Platz
(vgl. Abbildung 8), die beide im Jahr 2018 festgesetzt wurden.
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Im Untersuchungsgebiet Friedenau befindet sich zudem eine Vielzahl an Baudenkmalen und Denkmalbe-
reichen, wie in der Abbildung 9 dargestellt ist. Die gréBten zusammenhdngenden Denkmalbereiche be-
finden sich im Nordosten des Untersuchungsgebiets. Hier befindet sich die Wohnsiedlung Ceciliengdrten
und die Wohnanlagen RubensstraBBe | und Eisackstra3e, die in den 1920er Jahren errichtet wurden. Bau-
liche Veranderungen an Einzeldenkmalen und insbesondere in den Denkmalbereichen sind nur unter Be-
riicksichtigung denkmalschutzrechtlicher Belange zul@ssig und unterliegen dhnlich der stédtebaulichen Er-
haltungsverordnung einer stdrkeren Reglementierung, dies betrifft z. B. den Ausbau von Dachgeschossen,
Fassadengestaltung und -dadmmung, Anbau zusétzlicher Ausstattungsmerkmale und Austausch von Fens-

tern.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Abbildung 9: Denkmalkarte
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2.2 Vorhandene soziale Infrastruktur

In der Abbildung 10 sind die Standorte der Kindertagesbetreuung, Schulen und Jugendfreizeitstétten in
der Bezirksregion Friedenau dargestellt. Folgende Einrichtungen befinden sich im Untersuchungsgebiet

bzw. in der Bezirksregion:
. 36 Kindertagesstatten innerhalb, acht Kindertagesstétten angrenzend

= drei Grundschulen (Ruppin-GS, Stechlinsee-GS und Flaming-GS), drei Gymnasien und eine inte-

grierte Sekundarschule

= eine Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung (Die Burg), funf weitere in der Umgebung
. eine Einrichtung fir Senior_innen
- zwei nachbarschaftliche Einrichtungen, eine weitere angrenzend

17
LPG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Unte

Abbildung 10: Kindertagesbetreuung,

rsuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Schulen und Jugendfreizeitstatten in der Bezirksregion Frie-

denau
2
Autobahnkrauz | | Domineus-
< > 3por; Jug.Verk o
U’ hus \ *@' b 2
m “Bercoy 9 i 4 > Sy
ey A ] I' i e d e n au c““{*;"?" & & /Schoneberg ~ [ % = Gartomy
jghoff W'Ihplmg-ar St Friedrid hN't .-alr !* 5 2 Kol Spo T"r(’ “'J'.foeu‘a.-u,
| 5 11 Schiller- edns max-smu 8 / Mo'& S — ; -
b iedrich- Renda- o Vorsrl- Sporiplatze _’pm Lunsen-
ShEwpiE as"- SOl 0 orersy Hedmg -5“ Sampes 4/ ; S v ; ‘Y" Winkel ., |
e | oS @ Sintenis-PL™ 35 /Ea £/ Ko | puea frivden .. ot
E .\ mam O 5 & ar/z- £ e Matn i
frcalchier St LSS bog frechofswag
3 %8 @ Kol ;
s . N Co > Kol P 501‘1 f
- M, T wern Ko urgeabsum 7
@ e e Wilkn- (16 " Friedhot
AL BT 5 A el | | KA s brieste 2
R.»r;_.g (5,% B Y =S ommy-At-Schbon S gy
= 5 ; %, = 5 has () M
om 2 o % E %, SC’mf 3(’: Shem - g T |+ Itindany /
o By o S 5 : - s wald| . gay.
3, AT ‘; A @\0@,.\3‘0\» &/ s ;G azer Kok e Ave e ]
7 / K : ; g
g.‘"w./m -S¢hreibe; { !, - - Ky, schek,
N Wain UJ b% % = | | Kal. Sonnentad Neve Zeit /
\%m»«p. ) ' * ol 7 Kol Park
XV IRY = 2 Wedbr- -
’ St ) n
2 the = Koll -\ kot | " Kol T brovpinging)
Offentliche/cffentiich ge- S \nvanre., ol Kaninchén- /
forderte Kindertagesstatte v Bulen farm 3
uten- 2 i
—— Aucus?e 3 .\ Alte %
s _ | Bringemant- Semoa .- Viesen
L Wiesen
Offentiche Grundschule 0'75~ NE fand ¥ /
e agen-
Canova - grund
Kol, o ) B
Offertiiche Integrierte L 5| ovebeck A wede
sir. Roseneck ' .
Schundarschule < 'oseneck } =
2 3 Kol %
L x) Einighatt &
Offentiiche Integrierte el '- § - S
Sekundarschute mit o) | . l
Grundstufe = A
Der
-~ Insulaner
7; S'emwane A NA
Offentiiches Gymnasium 74,9 )
Planelaﬂum N A
2 ‘.\ 7
Offentiiche Kinder~ und \
Jugendfreizeiteinrichtung ——‘

Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schéneber

Friedenau 2017, Teil 1, S. 27.

g, Sozialraumorientierte Planungskoordination, Bezirksregionenprofil

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

betrug die Auslastungsquote im Juni 2019 in der Bezirksregion Friedenau 99,7 % und Ubertraf damit die

bezirkliche Auslastungsquote von 98,1 %.'4 Gemeinsam mit den Bezirksregionen Mariendorf und Sché-

neberg-Nord ,lésst sich schlussfolgern, dass hier der hdchste Bedarf an zusatzlichen Kitaplatzen be-
steht.“15 Die Betreuungsquote der Kinder im Alter O bis 7 Jahre hat sich im Zeitraum 2017 bis 2019 von
64,2 % auf 66,8 % erhéht. Als Zielbetreuungsquote wird fir das Jahr 2020 ein Wert von 68,4 % ange-

strebt.1é

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

S.7.

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

S. 8.

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

S.12.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

GemdB dem Kita-Férderatlas 2019 der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie wird die Be-
zirksregion Friedenau, in welcher sich das Untersuchungsgebiet befindet, in die Kategorie 3+ eingeord-
net. Das bedeutet, dass derzeit in den Kitas nur noch geringe Platzreserven vorhanden sind und zugleich
ein steigender Bedarf prognostiziert wird.'” Aufgrund dieser Einstufung sind Projekte zum Ausbau der
bedarfsgerechten Kindertagesbetreuung in der Bezirksregion férderfahig. Seit dem Jahr 2017 haben
sich die Einstufungen im Kita-Férderatlas kaum verdndert, trotz des Ausbaus von Kitapldtzen. In der Be-
zirksregion Friedenau hat sich die Anzahl der angebotenen Platze in Kita und Kindertagespflege im
Zeitraum 2016 bis 2019 von 2.183 auf 2.376 Platze erhdht. Im Bezirksvergleich wurden in Friedenau
und Schéneberg-Nord die wenigsten Kitapldtze geschaffen. ,Ein Rickschluss auf die Férderprogramme
lassen diese Daten allerdings nicht zu. Das Angebot wird auch durch andere Faktoren wie z. B. Fachkraf-

teausstattung /-mangel, Sanierungsbedarf, BaumaBnahmen etc. beeinflusst. 18

GemdafB Jugendamt kénnte die Bezirksregion Friedenau ,,aktuell den Bedarf fir die Kinder der Bezirks-
region decken und dariber hinaus sogar noch zusdtzliche Platze zur Verfigung stellen®. Fir das Jahr
2025 wird ein Bedarf von 2.283 Platzen prognostiziert, dieser wdre durch das gegenwdrtige Platzan-
gebot von 2.376 Platzen abdeckbar. Erschwerend kommt jedoch die Nachfrage aus den benachbarten
Bezirken Steglitz-Zehlendorf und Charlottenburg-Wilmersdorf hinzu. Deshalb wird fir das Jahr 2025
zum 30.06. ein Fehlbedarf von 219 Platzen prognostiziert.'?

GemdB dem Sozialen Infrastruktur-Konzept (SIKo) des Bezirks Tempelhof-Schéneberg aus dem Jahr
2018 mit dem Datenstand 31.12.2015 besteht in der Schulplanungsregion Friedenau zum Schuljahr
2021 /22 ein negativer Saldo von 0,6 bis 0,7 Zigen. Zum Schuljahr 2025 wird ein negativer Saldo von
1,0 bis 1,1 Zigen prognostiziert. Im SIKo werden als MaBnahmen die Arrondierung und Neuschneidung
der Einschulungsbereiche, der Abschluss eines stddtebaulichen Vertrags zum Wohnungsbaustandort ,,Gi-
terbahnhof Wilmersdorf*, der zweiziigige Ausbau des Grundschul-Standortes OtzenstraBe mit Mitteln
des Vorhabentrdgers und die Standardanpassung sowie Erweiterung der Ruppin-Grundschule um 0,5

Zige benannt.20

Im Hinblick auf die Versorgung mit Platzen in der Jugendfreizeit weist die Bezirksregion Friedenau ein
Defizit von 394 Platzen auf. Rechnerisch betréigt die Versorgungsquote 6,5 Platze je 100 Einwohner_in-
nen zwischen 6 und 24 Jahren und unterschreitet somit den fachlichen Richtwert von 11,4 Platzen je 100
Einwohner_innen dieser Altersgruppe deutlich.2! Zielgruppenibergreifende Angebote werden u. a. im

Nachbarschaftshaus Friedenau bereitgestellt.

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

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

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

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

21 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Sozialraumorientierte Planungskoordination, Bezirksregionenprofil Friedenau 2017,
Teil 1, S. 30 f.

19
L PG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

3. Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Méglichkeiten 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 Untersuchungsgebiet 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 Attraktivitdt und die typischen
Aufwertungspotenziale des Gebd&udebestands eine Rolle. Diese variieren in Abhdngigkeit von dem Ge-
bdudealter und der Bauepoche, den Eigentumsverhdlinissen, 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 Gesamteinschdtzung des Aufwertungspotenzials im Untersuchungsge-
biet zu kommen, werden in einem ersten Schritt die vorwiegenden Baualtersklassen und Eigentumsverhalt-
nisse betrachtet. Daraus werden Schwerpunkte fir die Auswertung der erhobenen Primardaten (geb&u-
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.

3.1 Gebdudealter

Abbildung 11 veranschaulicht anteilig die Verteilung des Wohnungsbestands nach Baualtersklasse im
Untersuchungsgebiet. Im Untersuchungsgebiet Friedenau Uberwiegt mit rund zwei Dritteln der Gebéude
der grinderzeitliche Altbaubestand. 17 % der Gebdude entstanden zwischen den Jahren 1919 und
1949, 15 % in der Zeit zwischen 1950 und 1990. Nur rund 1 % der Gebdude wurden zwischen 1991
und 2010 errichtet, noch weniger in der Zeit nach 2010.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Abbildung 11: Gebdudealter

n=1.963
1%

<1%
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17% ® zwischen 1950 und 1990 gebaut
m zwischen 1991 und 2010 gebaut

® nach 2010 gebaut

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Wegen seiner zentralen Lage und historischen Bauweise mit Ornamenten und hohen Deckenh&hen 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-
zufigen von Ausstattungsmerkmalen wie z. B. Aufzigen, grof3e, hochwertig ausgestattete Badezimmer,
neue, groBere Balkone oder Zweit-Balkone, FuBbodenheizungen oder Video-Gegensprechanlagen. Dies
belegen Beispiele aus verschiedenen deutschen GroB3stddten wie Berlin (Nord-Neukélin und Prenzlauer

Berg), Leipzig (Osten und Westen) oder KdIn (Severinsviertel).

In den vergangenen Jahren ricken 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 Bestéinden Potenzi-
ale durch die Erneverung bzw. den Ersteinbau von Bauteilen wie z. B. Balkonen oder Aufziigen. Die Be-
sttinde dieser Baualtersklassen umfassen zudem oft ganze Gebd&udeblécke oder Siedlungen in homoge-
ner Eigentumsstruktur (und entsprechend potenziell groBem Umfang an Wohnungen pro MaBBnahme), so-
dass bauliche Verdnderungen in diesen Bestdnden erhebliche Auswirkungen auf die Bewohner_innen-

struktur 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 kdnnen zur Verdréngung einkommens-

schwacher Haushalte oder von Haushalten mit bereits hoher Warmmietbelastung fihren.

21
L PG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

3.2 Wohnungsschlissel und Wohnfléche

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

Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

Der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet Friedenau ist durch groBzigige Wohnungsgrundrisse ge-
pragt. GemdB der Haushaltsbefragung hat der GroBteil der Wohnungen eine Gréf3e von 80 Quadrat-
metern und mehr. Die mittlere Wohnfléche betrdgt 90 Quadratmeter im Median. Wie in Abbildung 12
dargestellt wird, ist der Anteil der Wohnungen mit 100 Quadratmetern und mehr mit 39 % am héchsten,
gefolgt von den Wohnungen mit 80 bis 99 Quadratmetern die einen Anteil von 23 % bilden. 21 % der
Wohnungen weisen eine GréBe zwischen 60 und 79 Quadratmetern auf, 15 % haben zwischen 40 und
59 Quadratmeter. Der Anteil kleiner Wohnungen mit einer Flache von weniger als 40 Quadratmetern ist
mit 2 % am Gesamtwohnungsbestand sehr gering. Aus der Abbildung 13 geht hervor, dass knapp 60 %
der Wohnungen im Untersuchungsgebiet 1,5 bis 3 Zimmer22 haben. 37 % der Wohnungen haben 3,5

Zimmer und mehr, der Anteil der 1-Zimmer-Wohnungen ist mit 4 % sehr gering.

Abbildung 12: WohnungsgréBe Abbildung 13: Zimmeranzahl
n=2.194 n=2.192
20
%o 15% 4%
26%
39%
o,
21% 22%
23% 33%
mynter 40 gm 40 bis 59 gm B 1 Zimmer 1,5 bis 2 Zimmer
5 60 bis 79 gm m 80 bis 99 gm u 2,5 bis 3 Zimmer u 3,5 bis 4 Zimmer
= 100 gm und mehr = 4,5 und mehr Zimmer
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
3.3 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 Bevdlkerungs-

22 Jeweils zzgl. Kiche und Bad.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

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 ber einen Geneh-
migungsvorbehalt gemdB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdarkten (Umwand-
lungsverordnung nach § 250 BauGB) zu erlassen. Damit gilt ab dem 07.10.2021 in ganz Berlin fir be-
stehende Wohngebdude mit mehr als finf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Begriindung 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 im den sozialen Erhal-

tungsgebieten, sofern diese verldngert wird (in Kraft treten: 13.03.2020, Ablauf: 12.03.2025).

Das Untersuchungsgebiet Friedenau ist durch Mietwohnungen gepragt. 76 % der Haushalte wohnen zur
Miete, demgegeniber sind 24 % der Haushalte selbstnutzende Eigentimer_innen. Im Untersuchungsge-
biet dominieren private Eigentumsformen. Abbildung 14 belegt, dass sich mehr als die Halfte der
Wohnungen im Eigentum von privaten Hauseigentimer_innen und privaten Wohnungsunternehmen befin-
den. Fir diese Wohnungen besteht ein hohes Umwandlungspotenzial von knapp 60 %. Der Anteil kom-
munaler oder genossenschaftlicher Wohnungen betrdagt insgesamt nur 3 %. Ein Viertel der Wohnungen
sind von den Eigentimer_innen selbstgenutzte Eigentumswohnungen, 12 % sind vermietete Eigentumswoh-
nungen. Im Eigentum von Organisationen ohne Erwerbszweck wie Kirchen oder Stiftungen befinden sich

1 % der Wohnungen und 2 % sind anderen Vermieter_innen zuzuordnen.

Abbildung 14: Eigentumsverhdélinisse / Vermieter_in der Wohnung

n=2.201
1% 2% 4% m selbstgenutzte Eigentumswohnung
m vermietete Eigentumswohnung
= kommunales Wohnungsunternehmen
Genossenschaft

privates Wohnungsunternehmen

private_r Hauseigentimer_in
45% 129%
° Organisation ohne Erwerbszweck

2% andere_r Vermieter_in

<1% Vermieter_in nicht bekannt

10%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die rdumliche Darstellung der Eigentumsverhdlinisse der Flursticke belegt, dass sich die heterogene Ei-

gentUmer_innenstruktur durch beinahe das gesamte Untersuchungsgebiet zieht. Lediglich im Nordosten
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

des Gebiets befinden sich mit den Wohnsiedlungen des Reformwohnungsbaus aus den 1920er Jahren
zusammenhdngende Wohnanlagen, die sich Gberwiegend im Eigentum von Wohnungseigentimer_innen-
gemeinschaften befinden. Nur ein Block der Wohnsiedlung Ceciliengdrten ist im Eigentum eines kommu-

nalen Wohnungsunternehmens.

Abbildung 15: Eigentumsverhdlinisse der Flursticke
T N T R
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Land Berlin
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Wohngebaude

S/AREncnn

Nicht-Wohngebéude

Ausschnitt aus der digitalen Ortsteilkarte 1:5000, Ausgabe 2021

Quelle: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Fachbereich Vermessung und Geoinformation, 2021

34 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebédude gemdB Ortsbildanalyse

Im September 2021 wurde eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse durch die LPG mbH durchgefihrt, um
die Ausstattung 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 Aus-
sagen beziehen sich daher immer auf den &ffentlich einsehbaren Anteil des Gebdudes. Beim Merkmal
Balkon ist nur von einer Anndherung auszugehen; bei diesem Merkmal sind die Ergebnisse der Haushalts-
befragung ggf. stdrker in die Beurteilung einzubeziehen. Bei der Analyse wurden Fassadenzustand und
-ddmmung, Balkone, Fenster, bereits durchgefihrte Aufstockungen und Dachgeschossausbauten, die Nut-
zung der Erdgeschosse sowie aktuelle Bautdtigkeiten aufgenommen. Insgesamt wurden 1.549 Hausauf-
gdnge im gesamten Untersuchungsgebiet Friedenau erfasst. In den folgenden Tabellen und Abbildungen

sind die wesentlichen Erkenntnisse der Ortsbildanalyse fir das Untersuchungsgebiet dargestellt.
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Tabelle 2:

Fassaden-
zustand

Fassaden-
dammung

Fenster

Balkone

DG-Aus-
bau/
Aufstockung

Aktuelle
Bautatigkeit

Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude

neuwertige sanierte Fassade

normaler Erhaltungszustand
(keine Schaden, evtl. einzelne kleinere Schonheitsfehler)

maBiger Erhaltungszustand
(Schaden, deutliche Abnutzungserscheinungen)

schadhafter, heruntergekommener Zustand
(groBe Schaden, stark erneuverungsbedurftig)

zeitgemdaBe Dammung vorhanden
vsl. nicht mehr zeitgemdBe Dammung vorhanden
keine Ddmmung vorhanden, aber Ddmmung wahrscheinlich méglich

keine Ddmmung vorhanden und Ddmmung unwahrscheinlich (WDVS
wirde die Attraktivitat des Gebdudes abwerten)

Uberwiegend schlechter Zustand, erneverungsbedirftig, schadhaft
Balkon vorhanden
Dachgeschoss ausgebaut /aufgestockt

Potenzial zum Dachgeschossausbau?3

Sanierung /Bautdtigkeit, Dachgeschossausbau

989

485

62

12

71
31
916

529

38
1.392

812
736

17

FHEN

64 %

31 %

4 %

1%

5%
2%
59 %
34 %
2%
90 %
52 %
48 %

1%

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

reiche ungleich 100 % sein

Fassadenzustand

In der Abbildung 16 ist der Fassadenzustand der Wohngebdude im Untersuchungsgebiet dargestellt.

Der mit fast zwei Dritteln Gberwiegende Teil der Wohngebdude verfigt Gber neuwertige bzw. neuwertig

sanierte Fassaden. Dies betrifft Uberwiegend den privaten Wohnungsbestand. Knapp ein Drittel der

Wohngebdude weist einen normalen Erhaltungszustand auf. Dies konzentriert sich réumlich im Nordosten

des Untersuchungsgebiets. Der Anteil an Fassaden in mdBBigem oder ungepflegtem bzw. schadhaftem

Zustand umfasst im Untersuchungsgebiet 5 %. Dieser Wert ist aus gutachterlicher Sicht als niedrig einzu-

schatzen. Sanierungspotenziale bestehen somit nur noch in geringem Umfang.

23 ymfasst alle Décher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Décher mit Penthouse oder genutzter
Dachflache; keine baurechtliche Prifung erfolgt.
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Abbildung 16: Fassadenzustand im Untersuchungsgebiet
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Fassadenddmmung

Flachendeckend besteht ein sehr hohes Potenzial fir die Ddmmung der Fassaden (vgl. Abbildung 17).
Nur 5 % der Gebdudefassaden weisen eine zeitgemdBe Wdarmeddammung auf. Bei 2 % der Gebdude
ist die vorhandene Dédmmung voraussichtlich nicht mehr zeitgemaB. 93 % der Fassaden im Untersuchungs-
gebiet sind nicht geddmmt. Bei 59 % der Gebdude ist eine Ddmmung voraussichtlich mdglich. Dies betrifft
vorrangig den privaten Wohnungsbestand, teilweise aber auch genossenschaftliche Wohngebdude. Bei
einem Drittel der Gebédude ist eine Fassadenddmmung unwahrscheinlich, da sie das Gebdude GuBerlich
negativ veréndern wiirde, weil die Fassade nach der Démmung nicht in gleicher Asthetik herstellbar wére.
Letzteres betrifft in der Regel Grinderzeithéuser mit aufwdndig verzierten Schmuckfassaden (beispiels-
weise wegen individueller Stuckelemente, der Kombination verschiedener Materialien oder dem Einsatz
von Naturstein). Das theoretisch hohe Potenzial zur Fassadend&mmung ist hinsichtlich der stédtebaulichen

Erhaltungsverordnung und des Denkmalschutzes (vgl. Kapitel 2.1) jedoch einzuschrénken.
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Abbildung 17: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadend@mmung
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2021

Fenster

Bei der Ortsbegehung wurden 2 % 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 warmeisolierender Dreifach-

Verglasungen ist davon unabhéngig bei dem Gberwiegenden Anteil des Fensterbestandes vorhanden. In

der Haushaltsbefragung wurde demnach auch ein deutlich hdheres Potenzial ermittelt (vgl. néchstes Ka-

pitel).

Balkone

In der Regel wurden nur Balkone?4 erfasst, die vom &ffentlichen StraBenraum aus sichtbar sind. Hierbei

wurde das Vorhandensein von Balkonen bei 90 % der Gebdude festgestellt. Dieser Wert entspricht in

etwa dem in der Haushaltsbefagung ermittelten Ausstattungsgrad mit Balkonen von 86 %. Folglich be-

stehen im Untersuchungsgebiet nur noch in geringem Umfang Potenziale fir den Anbau von Balkonen.

Dachgeschossausbau

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

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

24 Die Kategorie umfasst auch Loggien oder dhnliches.
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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 Untersuchungsgebiet wurde das Potenzial zum Dachgeschossausbau bzw. zur Aufstockung bereits bei
52 % der Wohngebdude genutzt. Somit besteht fir weitere 48 % der Wohngebdude das Potenzial zur
Erweiterung der Wohnfldche durch einen Dachgeschossausbau bzw. durch eine Aufstockung?s des Ge-
bdudes. Auch hier sind die Belange des Denkmalschutzes und der stddtebaulichen Erhaltungsverordnung
(vgl. Kapitel 2.1) als limitierende Einflussfaktoren zur Ausschdpfung der Potenziale zum Dachgeschoss-

ausbau oder zur Aufstockung zu bericksichtigen.

Abbildung 18: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Dachgeschossausbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2021

3.5 Ausstattungsmerkmale

In der Genehmigungspraxis sind MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemd&Ben Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderun-

gen dienen, gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsétzlich zu genehmigen. Eine soziale

25 umfasst alle Décher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Décher mit Penthouse oder genutzter
Dachfléache; keine baurechtliche Priifung erfolgt.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Erhaltungsverordnung soll damit nicht dazu beitragen, einen im Quartier méglicherweise vorhandenen
baulichen Substandard zu konservieren. Daraus erwdchst ein konkreter Genehmigungsanspruch bei der
Antragsstellung. Die Formulierung umfasst zwei zu bericksichtigende Merkmale bei der baulichen Ande-

rung von Gebduden.

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

Sie stellen die untere Grenze fir zu genehmigende MaBBnahmen dar.

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

stellung ebenfalls zu genehmigen ist.2¢

Zu diesem Sachverhalt — der fir die Beurteilung anzuwendenden MaBstabsebene — gibt es keine einheit-
liche Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Uber den bauordnungsrechtlichen Mindestanforde-
rungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen dar. Diese
MaBnahmen kénnen jedoch dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevolkerungsgruppen
verdrangt werden. Diese Regelung verhindert aber auch, dass in Erhaltungsgebieten unzuldngliche bau-
liche Zustdnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B. Ofenhei-
zung), erhalten bleiben.?7 Als zeitgemaBe Ausstattungszustdnde einer Wohnung werden in der Rechtspre-
chung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolierverglasun-

gen identifiziert.28 Einzel6fen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht mehr.

Zur Bestimmung des gegenwaértigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude im Untersu-
chungsgebiet wurden die in der Tabelle 6 dargestellten Ausstattungsmerkmale in der Haushaltsbefragung
erhoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert und fir das Untersuchungsgebiet Friedenau 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

= die Méglichkeiten fir den An- oder Einbau zusdtzlicher, wohnwerterhhender 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 zusammensetzi.

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

29
L PG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

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.30 Sie sind somit als Modernisierung zu definieren, fir die das soziale Erhaltungsrecht eine Steue-

rungswirkung erzielen kann.

Der gebietstypische Ausstattungszustand des Wohnungsbestands im Untersuchungsgebiet entspricht einer

Wohnungsausstattung mit folgenden Ausstattungsmerkmalen:

. Badezimmer mit WC sowie Dusche oder Badewanne

= innenliegende Toilette

. Zentralheizung und Beheizung der Wohnung iUber Heizkorper
. 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 sind noch mit Ofenheizung oder Elektrospeicheréfen ausgestattet. Auch die
Ausstattung mit einfachverglasten Fenstern bildet einen Substandard ab. Das nachholende Sanierungs-

potenzial dieses Merkmals betrégt im Untersuchungsgebiet 11 %.

29 vgl. BGH, 19.2.1992, VIl ARZ 5/91, Rn 41: Nach allem kann als "allgemein wblich" 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

30 Auch zu genehmigende MaBnahmen kdnnen umlagefdhige Modernisierungen darstellen.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Tabelle 3:

Ausstattungsmerkmal

Gesamt-
gebiet

(n=2.221)

Ausstattungsmerkmale im Untersuchungsgebiet und nach Eigentumsform der Wohnung

Miet-
wohnungen
(n=1.292)

Eigentums-
wohnun-
gen!

(n=801)

Badezimmer

mit Dusche oder Badewanne 76 % 79 % 69 %
mit Dusche und Badewanne 22 % 19 % 29 %
Zusatzliches zweites Badezimmer 10 % 6 % 17 %
Gaste-WC 18 % 14 % 27 %

Beheizung der Wohnung iber

Heizksrper 96 % 96 % 96 %
Elektrospeichersfen 1% 2% 0 %
andere Einzeldfen 2% 2% 2%
FuBbodenheizung 4% 2% 6%

Erzeugung der Wdrme fir die Wohnung

dezentral fur die Wohnung (Einzelsfen) 3 % 3 % 2%
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 32 % 35 % 30 %
zentral fir das Gebéude (Zentralheizung) 63 % 60 % 67 %

Warmwasserversorgung
49 %
50 %

54 %
43 %

57 %
40 %

dezentrale Warmwasserversorgung
zentrale Warmwasserversorgung

Fenster (Uberwiegend)

Einfachverglasung 11 % 12 % 8 %
Kasten-Doppelfenster 62 % 64 % 61 %
Isolier-/Wdrmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster 34 % 31 % 40 %

zusdtzliche Ausstattung

Balkon! mit bis zu 4 Quadratmeter Grundfldche 64 % 66 % 61 %
Balkon! mit mehr als 4 Quadratmeter Grundflache 22 % 18 % 28 %
weitere /r Balkon? 12 % 9 % 18 %
Aufzug 18 % 15 % 24 %
lel::v'/:ileiaegseer;d hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein 379 20 9, 49 %
Einbaukiiche (von Vermieter_in eingebaut) 33 % 27 % 43 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 84 % 83 % 88 %
Gegensprechanlage mit Kamera 3 % 3% 3%

Energiesparende Ausstattung

Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder zur Strom-

. 0 % * 1%
gewinnung
geddammte Fassade 16 % 14 % 20 %
Energiesparende Heizungsanlage? 4% 2% 6 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; ': vermietete und selbstgenutzte Eigentumswohnungen; 2: umfasst
auch Loggia/Wintergarten/Terrasse; 3: z. B. Kraft-Wé&rme-Kopplung, Brennwerttechnik Summe der ein-
zelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehrfachnennungen nicht im-
mer 100 %
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

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) zuléssig. Anhand dieser Ausstattungsmerk-

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

Die Tabelle 3 belegt, dass gemdB der Haushaltsbefragung fast drei Viertel des Wohnungsbestands
Potenzial fir die Ausstattung mit Isolier-/W&rmeschutzverglasung oder Schallschutzfenstern bieten. Dar-
Uber hinaus bestatigt die Haushaltsbefragung die bereits per Ortsbildanalyse festgestellten Potenziale
zur Fassadenddmmung. Bei diesem Merkmal ist auf die gebdudescharfe Erhebung im Rahmen der Orts-
bildanalyse abzustellen. Diese MaBnahmen der energetischen Modernisierung sind nach dem BGB

mietumlagefdhig.

Potenzial fir den zuséitzlichen An- bzw. Einbau von Ausstattungsmerkmalen

Waéhrend das nachholende Sanierungspotenzial zur Anpassung an den zeitgemdBen Ausstattungsstan-
dard im Untersuchungsgebiet nur einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bestehen unter-
schiedlich groBe Potenziale fir die Ausstattung der Wohnungen mit zusdtzlichen wohnwerterhdhenden

Ausstattungsmerkmalen.

Bisher verfigen 22 % des Wohnungsbestands im Untersuchungsgebiet iber ein Badezimmer mit getrenn-
ter Dusche und Badewanne. 18 % der Wohnungen verfigen iber ein separates Géste-WC. Uber einen
Aufzug verfigen bislang 18 % des Wohnungsbestands. Eigentumswohnungen verfiigen, der Haushalts-
befragung folgend, zu rund einem Viertel Uber einen Aufzug. Hinsichtlich des Ausstattungsmerkmals Bal-
kon wird mit 86 % bereits ein hoher Ausstattungsgrad festgestellt. Der deutlich Uberwiegende Anteil der
Balkone ist bis zu 4 Quadratmeter groB. Balkone mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfldche oder auch
ein weiterer Balkon sind besonders im privaten Wohnungsbestand festzustellen. Potenzial besteht dem-
nach fir eine BalkonvergréBerung. Ebenso ist das Potenzial zum Anbau von Zweitbalkonen sehr hoch,
sofern dies bauordnungsrechtlich méglich ist. Dariber hinaus bestehen Potenziale zum Einbau von FuBBbo-

denheizungen und Gegensprechanlagen mit Kamera.

Wohnungsmdngel und Verbesserungswiinsche

Neben der Ausstattung geht auch die Einschdtzung des gegenwdrtigen Zustands der Wohnungen in die
Beurteilung des Aufwertungspotenzials mit ein (vgl. Abbildung 19). 34 % der Haushalte im Untersuchungs-
gebiet haben in ihrer Wohnung einen oder mehrere Mdngel. Die meistgenannten Méngel in den Woh-
nungen der Haushalte, die einen oder mehrere Mdangel aufweisen, beziehen sich auf undichte Fenster
und/oder Tiren und Hellhérigkeit/fehlenden Schallschutz. Vielfach sind die FuBbdden erneuerungsbe-
dirftig, Sanitdranlagen sind defekt oder erneuerungsbedirftig und es treten auch Feuchtigkeit und Schim-

mel in der Wohnung auf.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Abbildung 19: Méngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen mdglich)

Hellhdrigkeit/fehlender Schallschutz

n=1.387

0% 10% 20% 30% 40% 50%

undichte Fenster/Tiren I 57 %

FuBboden erneuerungsbedirftig I 30%

Sanitéranlagen defekt/emeuerungsbedirftig I 20%

Feuchtigkeit/Schimme| I 16%

Elektroanlage defekt/erneuverungsbedirftig NN 15%

Heizung defekt/ereuerungsbedirflig I 14%

Sonstiges I 8%

60%

[ — A7 %o

Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 20 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnungsausstattung — auch wenn

damit eine Mieterhdhung verbunden ist — dargestellt. 36 % der Haushalte im Untersuchungsgebebiet

winschen sich Verbesserungen. Die meisten Nennungen der Haushalte, die sich eine Verbesserung win-

schen, entfallen auf die Modernisierung der Fenster. Nachfolgend werden die Modernisierung des Bade-

zimmers und eine energetische Gebdudemodernisierung genannt. Dies korrespondiert mit den benannten

Wohnungsméngeln. Die Winsche von Haushalten, die zur Miete wohnen und selbstnutzenden Eigenti-

mer_innen weisen hinsichtlich der Merkmale Aufzug und barrierefreier Umbau Unterschiede auf.

Abbildung 20: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

0% 20% 40% 60% 80%
Modermnisierung der Fenster gewinscht 219, 40%
Modernisierung Badezimmer gewinscht T 34%
(]
0,
energetische Geb&udemodernisierung gewinscht — 22:0//0
(s]
Anbau Aufzug gewiinscht P— 25% 58%
0,
SchallschuizmaBnahmen gewiinscht T — 22;/:"
15%
Anbau eines Balkons gewinscht SEE—
12%
S " I 10%
onstiges 7%
VergroBerung des Badezimmers T"/ 7%
(o]
barrierefreier Umbau gewinscht — 7% 15%
Grundrissverdnderung gewinscht -403%
(s]
= Mieter_in Eigentimer_in
(n=647)  (n=151)
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

3.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Die Analyse der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial belegt, dass im Untersuchungsgebiet Friedenau
teilweise bauliche und eigentumsrechtliche Aufwertungspotenziale bestehen. In der Tabelle 4 sind die

zentralen Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials dargestellt.

Das Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend durch Bebauung aus der Grinderzeit geprdgt und mit Wohn-
gebduden aus den 1920er Jahren und der Nachkriegszeit durchsetzt. Die Wohnungen im Untersuchungs-
gebiet weisen groBzigige Wohnungsgrundrisse auf. Mehr als 60 % der Wohnungen sind mindestens
80 Quadratmeter grof3. Die mittlere WohnungsgroB3e betragt 20 Quadratmeter. Der Wohnungsbestand
ist durch einen heterogenen Wohnungsschliissel gekennzeichnet. Sowohl Wohnungen mit 1,5- bis 2-
Zimmer-Wohnungen als auch fir Familien geeignete Wohnungen mit 2,5 bis 4 Zimmern sind im Gebiet in
nennenswerter Anzahl vorhanden. Lediglich 1-Zimmer-Wohnungen bzw. kleine Wohnungen unter 40

Quadratmeter sind im Untersuchungsgebiet kaum vorhanden.

Die Eigentumsverhdltnisse im Untersuchungsgebiet Friedenau sind durch private Hauseigentimer_innen
geprdagt. Eigentumswohnungen bilden bereits rund 38 % des Wohnungsbestands und erreichen damit
einen sehr hohen Wert. Die Eigentumswohnungen werden zudem zu zwei Dritteln durch die Eigentimer_in-
nen selbstgenutzt. Kommunale oder genossenschaftliche Wohnungsbestdnde sind im Untersuchungsgebiet

kaum vorhanden.

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, die Ausstattung von Badezimmern und
den Einbau von FuBbodenheizungen Mdglichkeiten vorhanden, die Ausstattung und damit den Wohnwert
zu erhohen. Dariber hinaus bestehen in geringem Umfang Potenziale zur nachholenden Sanierung. Dazu
gehdren der Austausch von einfachverglasten Fenstern, der Einbau einer zentralen Warmwasserversor-
gung und in begrenztem Umfang auch der Einbau einer Sammelheizung anstelle von Einzeléfen oder
Elektrospeichersfen. Die Fassaden der Wohngebdude im Untersuchungsgebiet weisen iberwiegend ei-
nen neuwertigen bzw. normalen Erhaltungszustand auf; Wohngebdude mit schadhaften Fassaden sind
kaum vorhanden. Daraus leitet sich keine unmittelbar zu erwartende Sanierungs- oder Modernisierungstd-
tigkeit ab. Bei etwa einem Drittel der Haushalte weisen die Wohnungen Mangel auf. Dies deutet auf ein
Instandsetzungspotenzial hin. Die Instandsetzung und die Anpassung der Wohnungen an den zeitgemda-
Ben Ausstattungszustand sind auch im sozialen Erhaltungsgebiet genehmigungsféhig. Steuernd Einfluss
kann ggf. nur auf den Umfang der durchzufihrenden MaBnahme oder damit verbundene, zusatzliche

MaBnahmen genommen werden.

Fir den An- oder Einbau von zusdtzlichen Ausstattungsmerkmalen wie dem Einbau einer FuBboden-
heizung oder eines Gaste-WCs und dem Anbau eines Aufzugs besteht im Untersuchungsgebiet Friedenau
zum Teil ein groBes Potenzial. Die Nutzung dieser Potenziale kann sich wohnwerterhdhend auswirken.
Daneben besteht ein umfassendes energetisches Modernisierungspotenzial. Neben dem Austausch der
Fenster und dem Einbau wdrmeschutzverglaster Fenster bietet der Einbau energieeinsparender Heizungs-
anlagen ein groBBes Potenzial. Dariber hinaus besteht ein hohes Potenzial zur Anbringung einer Wérme-
ddmmung an der Fassade. Das theoretisch hohe Potenzial fir eine Wa&rmed&mmung ist unter Bericksich-
tigung der denkmalschutzrechtlichen Belange sowie des stddtebaulichen Erhaltungsgebiets jedoch zu re-

duzieren.
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Tabelle 4: Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials

m Untersuchungsgebiet Friedenau

Uberwiegend private Eigentumsformen, Anteil Eigentumswohnungen

Eigentumsform betragt 38 %; kaum Wohnungen im genossenschaftlichen oder kom-
munalen Eigentum

Potenzial fir Potenzial fir knapp 60 % der Wohnungen gegeben
Umwandlungen

auBerlicher Uberwiegend neuwertiger bis normaler Erhaltungszustand der Fassa-
Sanierungszustand den; 5 % der Fassaden mit Schdden oder starkem Erneuerungsbedarf

Potenziale vorhanden: Austausch einfachverglaster Fenster (11 %) und
Austausch Einzeléfen (3 %), 34 % der Wohnungen haben Mangel, da-

nachholendes
raus leitet sich ein Instandsetzungs- und ggf. Modernisierungspotenzial

Sanierungspotenzial
ab; Einbau zentraler Warmwasserversorgung fir 54 % 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
- hochwertige Bodenbeldge

- Einbaukiiche

- Gegensprechanlage mit Kamera

Potenzial fir zusatzliche
Ausstattungsmerkmale

hohes Potenzial fir alle energetischen Merkmale, 59 % der Fassaden
energetisches nicht gedammt, 2 % der Fassaden vsl. nicht zeitgemd&B geddmmt
Modernisierungspotenzial - Nutzung in Teilbereichen durch Denkmalschutz und stddtebauliche

Erhaltungsverordnung stark limitiert

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Zusammengefasst bestehen im Untersuchungsgebiet Friedenau verschiedene bauliche Aufwertungspo-
tenziale, die insbesondere die energetische Modernisierung und den Ein- oder Anbau zusdatzlicher, den
Wohnwert erhéhender Merkmale umfassen. Limitierend wirken darauf jedoch denkmalschutzrechtliche
Belange sowie das stddtebauliche Erhaltungsgebiet in einem Teilbereich Friedenaus ein. Hinzu kommt der
bereits sehr hohe Anteil an Eigentumswohnungen, die sich Gber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen
und in einzelnen Blécken die dominierende Eigentumsform darstellen. In diesen Bereichen wird der Wir-

kungsgrad des sozialen Erhaltungsrechts als gering eingestuft.
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4. 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 Attraktivitdt des Wohnstandorts analysiert. Fur 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.

4.1 Bestandsmieten

Die Betrachtung der Angebots- und Bestandsmieten gibt Aufschluss Uber die derzeitige wirtschaftliche
Attraktivitat des Wohnstandorts. Hohe Angebots- und Bestandsmieten kénnen das Ergebnis umfassender
umlagefdhiger Modernisierungsarbeiten in der Wohnung oder am Wohngebé&ude sein. Ein hohes Ange-
botsmietniveau und die Aussicht auf potenziell hhere Mieteinnahmen bieten (auch aufgrund derzeit nied-
riger Zinsen) Anreize fir Modernisierungen, welche Gber Mieterhdhungen einen Mietparteien-Wechsel
herbeifihren kdnnen, welcher wiederum ein hdheres Angebotsmietniveau beférdert. Bestimmte Eigentums-
formen, wie genossenschaftlicher und kommunaler Wohnungsbestand kdnnen sich hingegen dampfend
auf das Bestandsmietniveau auswirken. Ein geringes Angebots- und Bestandsmietniveau bietet umgekehrt
ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch die Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete. Hierfir ist die

Betrachtung bezirklicher und gesamtstédtischer Vergleichswerte hilfreich.

Das Bestandsmietniveau im Untersuchungsgebiet betrdgt im Median 8,09 Euro je Quadratmeter (vgl.
Tabelle 5). Das durchschnittliche Bestandsmietniveau ist mit 8,41 Euro je Quadratmeter deutlich hdher als
das Mietspiegelniveau 2020 in Berlin mit 6,79 Euro je Quadratmeter.3! In der Abbildung 20 ist die
klassifizierte Verteilung der Netto-Kaltmiete je Quadratmeter im Untersuchungsgebiet Friedenau darge-
stellt. Weninger als ein Viertel der Haushalte hat eine Netto-Kaltmiete von unter 7,00 Euro und liegt
demnach unter dem stadtweiten Bestandsmietniveau. Mehr als ein Viertel der Haushalte hat bereits eine

Netto-Kaltmiete von mindestens 10 Euro pro Quadratmeter.

Anknipfend daran ist in Abbildung 22 das Bestandsmietniveau nach Vermieter_in der Wohnung darge-

stellt. Das geringste Mietniveau weist der kommunalen Wohnungsbestand auf. Kommunale Wohnungen

31 F+B GmbH, Berliner Mietspiegel 2019 Methodenbericht, 2020, S. 41. GemdB 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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sind im Untersuchungsgebiet allerdings nur in sehr geringem Umfang vorhanden, sodass der lokale Miet-
wohnungsmarkt durch diese Bestdnde kaum beeinflusst wird. In den Besténden der dominierenden Ver-
mieter_innenformen — private Wohnungsunternehmen und private Hauseigentimer_innen — betrdgt die
Nettokaltmiete jeweils mehr als 8 Euro pro Quadratmeter im Median. Das héchste Mietniveau weisen

vermietete Eigentumswohnungen mit 8,70 Euro pro Quadratmeter auf.

Tabelle 5: Bestandsmietniveau in Euro je Quadratmeter (nettokalt)
| Untersuchungsgebiet (n=1.004) | ____Land Berlin2020 |
Median 8,09 € =
Durchschnitt 8,41 € 6,79 €

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

Abbildung 21: Netto-Kaltmiete gruppiert in Euro je Quadratmeter
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 22: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Vermieter_in der Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

37
LPG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Die Abbildung 23 verdeutlicht auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2021, dass Haushalte, die in
den letzten finf Jahren in ihre Wohnung im Untersuchungsgebiet gezogen sind, mit 10 Euro je Quadrat-
meter eine rund 3 Euro hdhere Miete haben als Haushalte, die bereits seit Gber 20 Jahren im Gebiet
leben. GemdB Abbildung 24 wird deutlich, dass seit dem Einzugsjahr 2016 und spdter eine deutliche
Spreizung der Bestandsmieten zu erkennen ist. Etwa 95 % der seit dem Jahr 2016 zugezogenen Haus-
halte haben eine Miete oberhalb des Berliner Mietspiegelniveaus; etwa die Halfte dieser Haushalte hat
bereits eine Nettokaltmiete von mindestens 10 Euro pro Quadratmeter. Hervorzuheben ist auch, dass das
Mietniveau im Wohnungsbestand von Haushalten, die bereits seit Uber zehn Jahren in ihrer Wohnung
leben, das Mietspiegelniveau Berlins Ubertreffen. Im Vergleich zu anderen Gebieten im Bezirk, die als
soziale Erhaltungsgebiete festgesetzt sind, trifft das Erhaltungsziel ,,Versorgung der Gebietsbevélkerung

mit ginstigem Wohnraum* daher nicht auf das Untersuchungsgebiet Friedenau zu.

Abbildung 23: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 24: Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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4.2 Mieterh6hungen im Bestand

Bei 53 % der Haushalte erfolgte in den letzten finf Jahren eine Erhdhung der Netto-Kaltmiete. Fast drei
Viertel der Mieterhdhungen wurden mit der Anpassung an den Berliner Mietspiegel und 16 % mit einem
Staffel- bzw. Indexmietvertrag begrindet (vgl. Tabelle 6). 7 % der Mieterhéhungen wurden mit einer
Modernisierung begrindet. Durchschnittlich ist die Netto-Kaltmiete durch eine Mieterhdhung um rund
19 % gestiegen, im Median um 9 %. Bei modernisierungsbedingten Mieterhdhungen ist ein Anstieg von
nur rund 13 % im Durchschnitt bzw. 11 % im Median festzustellen. Die Erhhung der Miete zur Anpassung
an den Berliner Mietspiegel — eingestuft als iberwiegend gute Wohnlage — bot in Friedenau demnach
ein hoéheres Steigerungspotenzial, als die modernisierungsbedingte Mieterhdhung. Die Anpassung der
Miete an den Berliner Mietspiegel gemdBB BGB kann nicht durch das soziale Erhaltungsrecht beeinflusst

werden.

Tabelle 6: Begrindung und Hohe der Mieterhéhung

Begriindung der Miet- Mittlere prozentuale Mieterh6hung
erhhung (Antei) | Medion | Winehwert |

Berliner Mietspiegel (n=402) 73 % 11 % 16 %
Staffel- /Indexmietvertrag (n=126) 16 % 3% 4%
Drei Vergleichsmieten (n=8) 1% 4% 8 %
ModernisierungsmaBnahmen (n=56) 7 % 11 % 13 %
anderer Grund (n=19) 2% 10 % 13 %
Gesamt - 9 % 19 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

4.3 Entwicklung der Angebotsmieten

Das Angebotsmietniveau betrug im Jahr 2020 in den Planungsrdumen Friedenau 11,50 Euro und Cecili-
engdrten 13,21 Euro pro Quadratmeter nettokalt. Damit ordnet sich das Angebotsmietniveau deutlich
Uber dem bezirklichen und dem gesamtstddtischen Vergleichswert ein, wie die Abbildung 25 belegt. Im
Vergleich zum Jahr 2015 ist das Angebotsmietniveau bis zum Jahr 2019 auf 12,00 Euro im Planungsraum
Friedenau und 13,15 Euro im Planungsraum Ceciliengdrten angestiegen. Dies entspricht einem Anstieg
von 26 % im Planungsraum Friedenau und 42 % im Planungsraum Ceciliengérten. Der Anstieg Ubersteigt
in beiden Planungsrdumen den gesamtstadtischen Vergleichswert von 19 %. Im Bezirk ist das Angebots-
mietniveau um 24 % angestiegen. Fir das Jahr 2020 sind die Effekte des Berliner Mietendeckels zu
bericksichtigen, die in Friedenau jedoch zu keiner Senkung gefihrt haben. Das Niveau der Angebotsmie-

ten belegt deutlich, dass in beiden Planungsrdumen keine ginstigen Mietwohnungen angeboten werden.
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Abbildung 25: Entwicklung der Angebotsmieten in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: IDN Immodaten, ImmoScout (13/14) GEWOS; ImmoScout (2015-
2017) RegioKontext; empirica-systeme GmbH (2018, 2019, 2020), eigene Berechnungen RegioKontext,
VALUE Marktdatenbank (2020), eigene Berechnungen RegioKontext

4.4 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 25 % der Haushalte wurden wdhrend des Mietverhdlinisses Modernisierungen durchgefihrt. Bei wei-
teren 3 % wurde eine Modernisierung angekiindigt, d. h. die Umsetzung steht noch bevor. In den vergan-
gen funf Jahren wurde bei 13 % der Haushalte eine Modernisierung durchgefihrt. Im zeitlichen Verlauf
ist ein Anstieg des Modernisierungsgeschehens im Untersuchungsgebiet festzustellen, wie die Abbildung
26 belegt. Dies gilt in abgeschwéchter Form auch, wenn nur die Haushalte, die bereits vor 2001 in ihre

Wohnung gezogen sind, betrachtet werden.

Zu den haufigsten MaBnahmen zdhlen die energetische Sanierung mit 23 % aller MaBnahmen sowie die
Erneverung der Fenster mit 14 % (vgl. Abbildung 27). 8 % der durchgefihrten MaBnahmen betreffen
das Streichen der Fassade. Hierbei handelt es sich um eine klassische Instandhaltungsarbeit. Gerade bei
Fassadenarbeiten kann es aber auch zu Fehleinschdtzungen durch die Befragten in der Haushaltsbefra-
gung kommen, sodass womdglich auch iber die Instandsetzung hinaus gehende MaBnahmen hier benannt
werden, die ggf. zu einer Umlage gefihrt haben, z. B. in Kombination mit dem Anbringen einer Wdrme-

dammung.
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Abbildung 26: Jahr der Modernisierung
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LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abbildung 27: ModernisierungsmaBnahmen (Anteil an allen MaBnahmen)
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tausch der Heizung; **Sammelkategorie fir MaBnahmen mit weniger als 15 Nennungen

Bauantrége

Neben den durch die Haushaltsbefragung ermittelten Modernisierungen, wurden auch die gestellten Bau-

antrdge im Zeitraum der Jahre 2016 bis 2020 analysiert. In den vergangenen funf Jahren wurden im

Untersuchungsgebiet Friedenau 138 Bauantrdge, die sich (vermutlich) auf Wohnraum auswirken und ge-

nehmigt bzw. freigestellt wurden oder sich noch im Verfahren befinden, fir insgesamt 183 BaumaBnah-

men eingereicht. Zu bericksichtigen ist, dass bei der Auswertung nur solche MaBnahmen analysiert wer-

den konnen, die gemdB der Berliner Bauordnung eine Genehmigung durch die Bauaufsicht erfordern.

MaBnahmen wie der Austausch von Fenstern, die Erneuverung der Heizungsanlage, die Modernisierung

von Bddern sowie das Anbringen einer Wérmeddmmung an die Hausfassade sind verfahrensfrei und
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werden von der Bauaufsicht nur dann erfasst, wenn sie im Zusammenhang mit anderen baulichen MaB-
nahmen durchgefihrt werden, die eine Genehmigung erfordern. In den vergangenen finf Jahren war
der Anbau eines Balkons bzw. einer Terrasse die am h&ufigsten durchgefihrte genehmigungspflichtige
MaBnahme, gefolgt von der Schaffung neuen Wohnraums durch den Ausbau von Dachgeschossen und
dem Anbau von Aufziigen. Weiterhin wurden Wohnungsumbauten, Wohnungszusammenlegungen bzw. -

teilungen und sonstige Grundrissverdnderungen sowie Nutzungsénderungen beantragt und genehmigt.

Abbildung 28: Bauantrége im Untersuchungsgebiet zwischen 2016 und 2020
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, elektronische Bauakten

4.5 Umwandlungen, Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Grundbuchumschreibungen

Die Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung ist ein mehrstufiger Prozess: Der Umwandlung
geht zuerst die Beantragung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung durch den bzw. die Eigentimer_in
voraus. Mit der Abgeschlossenheitsbescheinigung wird bescheinigt, dass eine Wohnung oder sonstige
Rdume gemdB § 3 Absatz 3 Wohneigentumsgesetz (WEG) in sich abgeschlossen sind. Zusammen mit
einem Aufteilungsplan dient die Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Beantragung der Umwandlungsge-
nehmigung fiir das Grundstiick/Gebéude. Die Umwandlung wird erst durch das Anlegen neuer Grund-
buchblatter — eines fir jede Wohnung — durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte
Grundbuchumschreibung.32 Die Analyse der Abgeschlossenheitsbescheinigungen ermdglicht es somit, die
zukiinftigen Wohnungsumwandlungen abschdtzen zu kénnen, hingegen stellen die Grundbuchumschrei-

bungen die tatsdchlich vollzogenen Umwandlungen dar.

Wie in Kapitel 3 beschrieben, ist die Quote der Eigentumswohnungen, die vermietet oder von den Eigen-
tumer_innen selbstgenutzt werden, bereits sehr hoch. Es besteht jedoch noch weiteres Umwandlungspo-
tenzial, dessen Nutzung jedoch im Hinblick auf den Erlass der Umwandlungsverordnung gemdB § 250

BauGB nur noch eingeschrankt méglich ist — unabhdngig vom Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung

32 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstiick mit einem oder mehreren
Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kénnen hingegen Grundstiicke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige Be-
zugsgrofBe ist in den Abbildungsiberschriften aufgefihrt.

42
L PG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

im Gebiet. Die Ausfihrungen in Kapitel 3.3 zum Erlass der Umwandlungsverordnung gemdf § 250 BauGB

sind im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung des Umwandlungsgeschehens zu bericksichtigen.

Umwandlungen

Bei 6 % der Haushalte wurde wdhrend des Mietverhdlinisses die Wohnung in Einzeleigentum umgewan-
delt. In der Abbildung 29 ist der Zeitpunkt der Umwandlungen fir alle Haushalte sowie fir die Haushalte,
die bereits vor 2001 in ihre Wohnung gezogen sind, dargestellt. Das Umwandlungsgeschehen nahm im

zeitlichen Verlauf stetig zu. Bei weiteren 2 % der Haushalte wurde eine Umwandlung angekindigt.

Abbildung 29: Jahr der Umwandlung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Abgeschlossenheitshescheinigungen

Seit 2016 wurden im gesamten Untersuchungsgebiet 65 Antréige auf Abgeschlossenheit fir 1.139 beste-
hende Wohneinheiten gestellt. Das entspricht 6,4 % des Gesamtwohnungsbestands.33 Des Weiteren gab
es drei Antréige auf Abgeschlossenheit fir neu entstehende Eigentumswohnungen sowie zwdlf weitere

Antrdge in Bearbeitung (Anzahl der Wohneinheiten unbekannt).

33 GemdB AfS Berlin-Brandenburg, Fortschreibung Wohngebdudebestand, Statistischer Bericht F | 1-j/20 auf Ebene der bei-
den Planungsrdume Friedenau und Ceciliengdrten: 17.881 Wohneinheiten.
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Abbildung 30: Antréige auf Abgeschlossenheit (Erstausstellung und Ergdnzung) im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, elektronische Bauakten

Grundbuchumschreibungen

In der Abbildung 31 ist fir den Zeitraum 2015 bis 2020 die Anzahl der Grundbuchumschreibungen in
absoluten Werten (Anzahl der Wohnungen) dargestellt. Im Planungsraum Friedenau wurden 775 und im
Planungsraum Ceciliengdrten 454 Wohnungen umgewandelt. Dies entspricht im Bezug auf den Gesamt-
wohnungsbestand im jeweiligen Planungsraum 6,0 % im Planungsraum Friedenau und 9,1 % im Planungs-
raum Ceciliengdrten. Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg wurden im selben Zeitraum 4,4 % und in Berlin
4,7 % der Wohnungen umgewandelt. Die Umwandlungsquote ist demnach in beiden Planungsrdumen
Uberdurchschnittlich hoch. Es sind mégliche Vorzieheffekte im Hinblick auf den Erlass der Umwandlungs-

verordnung geméf3 § 250 BauGB (siehe oben) zu erkennen.

Abbildung 31: Grundbuchumschreibungen in den PLR, in denen das Untersuchungsgebiet liegt
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4
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4.6 Eigentimer_innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkédufe (Statistik)

GemdB der Haushaltsbefragung hat bei 22 % 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 32 verdeutlicht einen Anstieg der Eigentimer_innenwechsel
seit dem Jahr 2006.

Abbildung 32: 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 33 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 Friedenau wurden 730 und im Planungsraum Ceciliengérten 515 Eigentumswohnungen ver-
kauft. Dies entspricht im Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand im jeweiligen Planungsraum 5,7 % im
Planungsraum Friedenau und 10,4 % im Planungsraum Ceciliengdrten. Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
wurden im selben Zeitraum 4,2 % und in Berlin 3,5 % der Wohnungen verkauft. Die Verkaufsquote ist
demnach in beiden Planungsrdumen ebenso wie bei den Umwandlungen iberdurchschnittlich hoch, jedoch

ist die absolute Anzahl der Verkdufe geringer geworden.
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Abbildung 33: Verkdufe von Eigentumswohnungen34 in den PLR des Untersuchungsgebiets
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen IV A 4

4.7 Sozialmietwohnungen (Statistik)

Der Sozialmietwohnungsbestand hat sich zwischen 2015 und 2020 im Planungsraum Friedenau um 23 %
verringert. Im Planungsraum Ceciliengérten gab es hingegen keine Verdnderungen. Die Abbildung 34
verdeutlicht, dass der Bestand an Sozialmietwohnungen im Planungsraum Friedenau durch das Auslaufen
von Belegungsbindungen stetig abnimmt. Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg verzeichnet einen Riickgang
von Sozialmietwohnungen um 19 % und die Gesamtstadt um 22 %. Insgesamt betrug der Anteil an
Sozialmietwohnungen im Jahr 2020 zwischen 1 und 2 % (Bezirk: 7 %, Berlin: 5 %).35

Abbildung 34: 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

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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4.8 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.3¢

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 Attraktivitat der Wohnung oder
aber Ausdruck fir spekulative Renditeabsichten der Eigentimer_innen sein. Durch die Wahrnehmung von
Leerstand und Ferienwohnungen lassen sich Rickschlisse auf den Umfang des immobilienmarktwirtschaft-

lichen Handelns ziehen.

GemdB der Haushaltsbefragung ist 4 % der Haushalte eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und
14 % ein langfristiger Leerstand im Wohnhaus bekannt.37 Ein Teil der Wohnungen wird demnach gegen-

wdartig dem Wohnungsmarkt entzogen.

4.9 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Das Untersuchungsgebiet wird in der Wohnlagenkarte des Berliner Mietspiegels als iiberwiegend gute
Wohnlage eingestuft. Entsprechend hoch ist das Angebots- und Bestandsmietniveau im Gebiet: Das durch-
schnittliche Bestandsmietniveau im Untersuchungsgebiet Friedenau betrdgt 8,41 Euro je Quadratmeter.
Das Berliner Mietspiegelniveau aus dem Jahr 2020 mit durchschnittlich 6,79 Euro wird damit deutlich
Ubertroffen. Mieten von unter 7 Euro pro Quadratmeter sind nur noch bei weniger als einem Viertel der
Haushalte vorhanden. Innerhalb der letzten finf Jahre wurden bei Neuvermietungen bei der Hélfte der
Haushalte Nettokaltmieten von 10 Euro und mehr pro Quadratmeter erzielt. In diesem Zeitraum wurden
kaum noch Wohnungen fiir weniger als 7 Euro pro Quadratmeter nettokalt vermietet. Dies wird durch
den kontinuierlichen Anstieg der Angebotsmieten beginstigt. Das Angebotsmietniveau im Untersuchungs-
gebiet Ubersteigt die bezirklichen und berlinweiten Vergleichswerte deutlich. Zudem sind kaum kommu-
nale oder genossenschaftliche Wohnungsbestéinde vorhanden, die sich dampfend auf das Mietniveau

auswirken konnten.

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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Von Mieterhdhungen im Bestand waren in den letzten finf Jahren rund 53 % der Haushalte betroffen.
Die meisten Mieterhhungen wurden mit einer Anpassung an den Berliner Mietspiegel begrindet. Nur

rund 7 % der Mieterhdhungen waren durch ModernisierungsmaBBnahmen bedingt.

Die analysierten Bavantrédge und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Modernisierungen bele-
gen, dass die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale im Untersuchungsgebiet Friedenau in den
letzten Jahren bereits genutzt wurden. Rund 13 % der Haushalte waren in den letzten finf Jahren von
einer Modernisierung betroffen. Diese umfassten vor allem energetische Modernisierungen und den Aus-
tausch von Fenstern. Etwa ein Viertel der modernisierungsbedingten Mieterhhungen 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 aufzuwer-
ten. Die Bauantréige belegen zudem eine hohe Dynamik hinsichtlich der Schaffung neuen Wohnraums
durch Dachgeschossausbauten im Bestand sowie hinsichtlich des Anbaus zusatzlicher Ausstattungsmerk-

male wie Balkone und Aufziige im Bestand.

Die Analyse der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen zwischen den Jahren 2016 und 2020
verdeutlicht einen kontinuierlichen Anstieg. Insgesamt waren rund 6 % des Gesamtwohnungsbestands im
Gebiet von der Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung betroffen. Hinsichtlich der tatsachlichen
Umwandlungen wird im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt eine leicht Gberdurchschnittliche Um-
wandlungsquote in den Planungsrdumen Friedenau und Ceciliengdrten festgestellt: In diesen Planungs-
rédumen wurden zwischen 2015 und 2020 6,0 % bzw. 9,1 % des Wohnungsbestands umgewandelt. Ins-
besondere der Anstieg im Jahr 2020 kann als Vorzieheffekt auf den Erlass der Umwandlungsverordnung
gemdB § 250 BauGB betrachtet werden, die die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bis zum
31.12.2025 deutlich erschwert. Auch die Verkaufsquote von Eigentumswohnungen im Verhdltnis zum Ge-
samtwohnungsbestand ist im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt mit rund 5,7 % im Planungsraum

Friedenau leicht und im Planungsraum Ceciliengdrten mit 10,4 % stark erhdht.

Zusammenfassend wird im Untersuchungsgebiet Friedenau ein in Teilen stark ausgeprdagter Aufwer-
tungsdruck festgestellt. Das hohe und ansteigende Angebotsmietniveau belegt, dass im Gebiet im Ver-
gleich zur Gesamtstadt kaum ginstiger Mietwohnraum angeboten wird. Auch das Bestandsmietniveau ist
Uberdurchschnittlich hoch. Die Versorgung der Gebietsbevdlkerung mit ginstigem Mietwohnraum als ein
mdgliches stadtebauliches Erhaltungsziel, das mit dem sozialen Erhaltungsrecht zu erreichen versucht wer-
den kann, ist im Gebiet Friedenau demnach nicht begrindbar. Das Potenzial zur Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen wurde in den vergangenen Jahren genutzt. Aufgrund der Umwandlungsverord-
nung gemdfB3 § 250 BauGB ist in den kommenden Jahren die Umwandlung, unabhdngig vom Erlass einer

sozialen Erhaltungsverordnung, stark eingeschranki.
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5. Verdriingungspotenzial

In der Analyseebene Verdréngungspotenzial wird die gegenwdrtige Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung festgestellt und geprift, ob Teile der Wohnbevdlkerung 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 stadtebauliche Belange und Einflussmoglichkei-
ten. Der Grundsatz umfasst die bis zur BauGB-Novelle 2004 giltige Leitlinie der Vermeidung einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen und geht dariber hinaus, indem unter bestimmten Umstdnden und zeitlich begrenzt
auch einheitliche Sozialstrukturen ausgewogene Wohnverhdltnisse gewdhrleisten kdnnen.38 Dieser Um-
stand verdeutlicht, dass einseitige Bevdlkerungsstrukturen keinen Hinderungsgrund fir die Festsetzung
darstellen miussen. Die Feststellung, dass die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung im Erhaltungsge-
biet immer von der Zusammensetzung im Ubrigen Gemeindegebiet abweichen muss, ist nicht entschei-
dungsrelevant. Die Rechtsprechung zielt auf die nachteiligen stddtebaulichen Folgen einer Verdnderung
gleich welcher Bevdlkerungsstruktur ab.3? Demnach kann die ,,Schutzwirdigkeit der Struktur der Wohn-
bevdlkerung als solche [...] in dem untersuchten Gebiet unterstellt werden, 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 verdrangungsgefdhrdet 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.

5.1 Bevolkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft

In den Jahren zwischen 2016 und 2020 hat sich ein sehr geringer Bevédlkerungsrickgang um 0,6 % voll-
zogen. Das entspricht einem Rickgang um 209 Personen. Im Gegensatz dazu ist die Gesamtbevélkerung

Berlins im gleichen Zeitraum um 1,5 % gewachsen.

In der Abbildung 35 ist die Alterszusammensetzung im Untersuchungsgebiet dargestellt. Die Personen im
Erwerbsalter zwischen 18 und 64 Jahren stellen jeweils den gréBten Anteil an Einwohner_innen. Der
Vergleich mit der Alterszusammensetzung im Bezirk Tempelhof-Schéneberg belegt, dass sich die Alters-

zusammensetzung im Untersuchungsgebiet nicht wesentlich von der im Bezirk unterscheidet.

38 Sofker, § 1 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band |, 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 |, 2012
Rn 42.
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Abbildung 35: Alterszusammensetzung im Untersuchungsgebiet 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 Untersuchungsgebiet Friedenau ist im Gegensatz zum Bezirk und zur Gesamt-

stadt in den letzten Jahren leicht zurickgegangen. In der Abbildung 36 sind die prozentualen Verdnde-

rungen der Altersgruppen auf der Grundlage der amtlichen Statistik dargestellt. Sowohl im Untersu-

chungsgebiet als auch im Bezirk und der Gesamtstadt ist die Anzahl der Personen im Alter von 45 bis 54

Jahre stark ricklaufig. Auch die Anzahl der Personen im Alter von 18 bis 26 Jahre ging zuriick. Demge-

genulber steht der starke Anstieg der Altersgruppen ab 55 Jahren und dlter um 940 Personen im Unter-

suchungsgebiet zwischen 2016 und 2020. Dies entspricht einem Anstieg um 8 %. Im Bezirk Tempelhof-

Schéneberg ist der Wert um 6 % und in der Gesamtstadt um 7 % angestiegen. Die Bevdlkerungszahl

der Kinder bis 14 Jahre ist ebenfalls rickléufig. Im Jahr 2020 lebten insgesamt 251 Kinder im Alter unter

15 Jahren weniger im Untersuchungsgebiet als noch im Jahr 2016. Dies entspricht einem Rickgang von

6 %. Im Bezirk und in Berlin ist die Anzahl der Kinder dieser Altersgruppe dagegen gestiegen.
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Abbildung 36: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2016 bis 2020 fir das Untersu-
chungsgebiet, 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 ergebenden anteilsmaBigen Ver-
dnderungen der Alterszusammensetzung sind in der Tabelle 7 fir das Untersuchungsgebiet Friedenau,
den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Stadt Berlin aufgeschlisselt. Insgesamt hat sich die Alterszu-
sammensetzung nur leicht verdndert. Im Wesentlichen spiegeln sich die beschriebenen absoluten Veran-
derungen der Altersgruppen auch in der Entwicklung der anteiligen Bevdlkerungszusammensetzung wider.
Der Anteil der 27- bis 44-)Jdhren und der Personen ab 55 Jahre stieg an, wohingegen die Anteile der
Kinder bis 14 Jahre, der 18- bis 26-Jahrigen und der 45- bis 54-Jdhrigen zurickgegangen ist.

Tabelle 7: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten von 2016 bis 2020 fir das Untersuchungsgebiet, den Bezirk Tempelhof-Sché-
neberg und die Stadt Berlin

Untersuchungsgebiet Tempelhof-

0 bis 5 Jahre -0,2 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,0 %-Punkte
6 bis 14 Jahre -0,4 %-Punkte 0,2 %-Punkte 0,4 %-Punkte
15 bis 17 Jahre 0,0 %-Punkte -0,1 %-Punkte 0,0 %-Punkte
18 bis 26 Jahre -0,3 %-Punkte -0,6 %-Punkte -0,6 %-Punkte
27 bis 44 Jahre 0,7 %-Punkte 1,0 %-Punkte 1,0 %-Punkte
45 bis 54 Jahre -2,7 %-Punkte -2,4 %-Punkte -2,0 %-Punkte
55 bis 64 Jahre 1,1 %-Punkte 1,1 %-Punkte 1,1 %-Punkte
65 Jahre und dlter 1,9 %-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

Die Anteile der Deutschen mit und ohne Migrationshintergrund sowie der Personen mit ausléndischer

Staatsangehdrigkeit werden in der Abbildung 37 fir das Untersuchungsgebiet und den Bezirk Tempelhof-
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Schéneberg gegenibergestellt. Der Anteil der Deutschen ohne Migrationshintergrund ist mit 70 % am
hochsten, gefolgt von Ausldnder_innen mit 16 % und Deutschen mit Migrationshintergrund mit 14 %. Im
Vergleich mit dem Bezirk ist das Untersuchungsgebiet durch einen hheren Anteil an Deutschen ohne Mig-

rationshintergrund und geringere Anteile an Personen mit Migrationshintergrund gekennzeichnet.

Abbildung 37: Herkunft im Untersuchungsgebiet 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

5.2 HaushaltsgroBe, Haushaltsform und Haushaltstyp und Wohnungsbelegung

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

Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

HaushaltsgroBe und Wohnungsbelegung

Die Verteilung der HaushaltsgréBen im Untersuchungsgebiet ist in der Abbildung 38 dargestellt. Es do-
minieren 1- und 2-Personen-Haushalte mit einem Anteil von insgesamt 74 %. Die durchschnittliche Haus-
haltsgréBe liegt bei 2,1 Personen und iberschreitet damit knapp den Berliner und den bezirklichen Ver-

gleichswert von jeweils 1,841,

41 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2020, Statistischer Bericht A1 11 —j / 19, S. 44.
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Abbildung 38: HaushaltsgroBle
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts ist insbesondere eine bedarfsgerechte Wohnraumbelegung inner-

halb eines bestimmten Gebiets schitzenswert. In den folgenden Abbildungen ist die Wohnungsbelegung,

d. h. das Verhdltnis von HaushaltsgréBe zur Zimmeranzahl der belegten Wohnung differenziert nach

Mieter_innen- und EigentUmer_innenhaushalten, HaushaltsgréBe und -typ dargestellt. Eine bedarfsge-

rechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglie-

der abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Das Wohnungsangebot nach

der Anzahl der Zimmer stimmt nur zu 60 % mit den HaushaltsgréBen im Gebiet Gberein. Mehr als ein

Drittel der Wohnungen ist unterbelegt; der bestehende Wohnraum wird somit in nennenswertem Umfang

nicht optimal belegt. Eine Unterbelegung liegt bei 46 % der selbstgenutzten Eigentumswohnungen und

bei 28 % der Mieter_innenhaushalte vor. 6 % der Wohnungen sind Uberbelegt.

Abbildung 39: 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 iberbelegt

= HaushaltsgréBe minus mehr als ein Zimmer.
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In Abbildung 40 und Abbildung 41 ist die Auswertung der Wohnungsbelegung nach HaushaltsgréBe und

Haushaltstyp dargestellt. Uberbelegungen treten insbesondere bei 4-und-mehr-Personen-Haushalten auf.

Dies betrifft insbesondere Paare mit minderjdhrigen Kindern. Zu Unterbelegungen kommt es insbesondere

bei Alleinlebenden ab 45 Jahre und bei Paaren ohne Kind ab 45 Jahre.

Abbildung 40: Wohnungsbelegung: HaushaltsgréBe nach Zimmeranzahl
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Abbildung 41: Wohnungsbelegung: nach Haushaltstyp
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Haushaltsform und Haushaltstyp

In der Abbildung 42 ist die Verteilung der Haushaltsformen dargestellt. Alleinstehende bilden mit 34 %
die gréBte Gruppe im Untersuchungsgebiet, gefolgt von kinderlosen Paaren mit 31 %. Paare mit min-
derjdhrigen Kindern sind mit 18 % vertreten, Paare mit volljghrigen Kindern mit 4 %. Alleinerziehende

mit minder- oder volljghrigen Kindern bilden zusammen 7 % der Haushalte.

Abbildung 42: Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die Haushaltsform I&sst sich anhand des Alters weiter ausdifferenzieren (vgl. Abbildung 43). Die Gruppe
der Alleinlebenden wird insbesondere durch Personen im Alter Gber 44 Jahren dominiert. Paare ohne
Kinder sind zu einem groBen Teil 65 Jahre oder dlter, aber auch jingere Paare im Familiengrindungs-
alter sind vertreten. Haushalte mit minderjahrigen Kindern umfassen 23 % und Mehr-Erwachsenenhaus-
halte 13 % der Haushalte.

Abbildung 43: Haushaltstyp
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u Alleinstehend 18 bis unter 27 Jahre
1%
13% ° % u Alleinstehend 27 bis unter 45 Jahre
14% B Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre

m Alleinstehend 65 Jahre oder dlter

= Paar einer 18 bis unter 45 Jahre

1% u Paar einer 45 bis unter 65 Jahre
u Paar einer 65 Jahre oder dlter
" Alleinerziehend mit Kindern unter 18 Jahre
10% ® Familien mit Kindern unter 18 Jahre

7% ® Mehr-Erwachsenenhaushalt

19%

4%

15%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Die Verteilung der Haushalistypen variiert in Abh&ngigkeit vom Einzugsjahr der Haushalte in ihre Woh-
nung, wie in der Abbildung 44 dargestellt ist. Seit dem Jahr 2016 sind verstdrkt Paare im Alter von 18

bis 45 Jahre, d. h. in der Familiengrindungsphase, sowie Paare mit minderjéhrigen Kind /ern zugezogen.

Abbildung 44: Haushaltstyp nach Einzugsjahr in die Wohnung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
bis 2000 in die 76 | 125 W 57 | 190 [22] 84 |
Wohnung gezogen (n=565) .
2001 bis 2005 indie "
Wbyl 5o | 2> H 27 ] 33 |

2006 bis 2010 in die

Wohnom cerogen (1344) 72 | 37 |8 33 | 37 |
2011 bis 2013 in die

Wohnung gezogen (n=392)

seif 2016 in die (39 14 144 1417

Wohnung gezogen (n=542)

m Alleinstehend 18 bis unter 27 Jahre Alleinstehend 27 bis unter 45 Jahre

® Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre B Alleinstehend 65 Jahre oder dlter

= Paar einer 18 bis unter 45 Jahre = Paar einer 45 bis unter 65 Jahre

= Paar einer 65 Jahre oder dlter Alleinerziehend mit Kind /ern unter 18 Jahre
® Paar mit Kind/ern unter 18 Jahre B Mehr-Erwachsenenhaushalt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.3 Bildung, Berufstdtigkeit und Beteiligung am Erwerbsleben

Fir die Analyse des Verdrangungspotenzials sind sowohl der Bildungsabschluss als auch die Berufstatig-
keit der Personen im Untersuchungsgebiet von Bedeutung. Personen mit héheren Bildungsabschlissen und
hoher vergiteten Berufen sind tendenziell weniger von Verdrdngungsprozessen betroffen als Personen
mit niedrigeren Bildungsabschlissen und einfachen Berufen. Haushalte, die nicht in einem Beschaftigungs-
verhdlinis stehen, sind zudem besonders durch steigende Mieten gefdhrdet, da Mietsteigerungen nur

schwer kompensiert werden kdnnen.

Bildung

Die Verteilung der héchsten Schulabschlisse geht aus der Abbildung 45 hervor. Der Akademisierungsgrad
im Untersuchungsgebiet ist sehr hoch. Von den Personen ab 15 Jahre verfigen 60 % iber einen Hochschul-
oder Fachhochschulabschluss. Weitere 22 % haben die Hochschul- oder Fachhochschulreife erlangt. 10 %
haben einen Realschulabschluss als héchsten Bildungsabschluss. Der Anteil der Personen mit Hauptschul-
abschluss ist mit 3 % sehr gering. 4 % sind mindestens 15 Jahre alt und befinden sich noch in der schuli-

schen Ausbildung. Es wohnen kaum Personen ohne Schulabschluss im Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 45: Hochster Bildungsabschluss der im Untersuchungsgebiet wohnenden Personen ab 15

Jahre
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n=2.846

3%
10%
= kein Schulabschluss
= Hauptschulabschluss oder
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= Realschulabschluss oder
22% vergleichbar

= Fachhochschulabschloss,
Hochschulabschluss

m noch in der schulischen Ausbildung

= Fachhochschul- oder Hochschulreife

Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Anhand der Abbildung 46 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 in den spdteren Zuzugskohorten rickléufig ist.

Abbildung 46: Héchster Bildungsabschluss der der im Untersuchungsgebiet wohnenden Personen ab 15

Jahre nach Zuzugsjahr in die Wohnung
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® Fachhochschulabschloss, Hochschulabschluss

Quelle:

Berufstatigkeit

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die groéBte Berufsgruppe der Personen ab 15 Jahre ist die der Arbeiter_innen und Angestellten mit 44 %
(vgl. Abbildung 47). 12 % sind selbststéndig, 6 % sind Beamte. Die Gruppe der Erwerbstatigen umfasst

damit 62 % der Personen ab 15 Jahre im Untersuchungsgebiet. Etwa ein Finftel sind Rentner_innen bzw.

L

P

G
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Pensiondr_innen. 2 % sind derzeit arbeitssuchend. 14 % der Personen befinden sich noch in (Schul-)Aus-

bildung oder Studium.

Abbildung 47: Derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im Untersuchungsgebiet wohnenden Personen ab 15

Jahre

n=3.841
m in (Schul-)Ausbildung/ Studium

= Arbeiter_in, Angestellte_r

m Beamte_r

m Selbststéndige_r

m in BeschéftigungsmaBnahme /
Umschulung

= arbeitssuchend

= Hausmann/-frau

= Rentner_in, Pensiondr_in

6%

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 8 fir die beiden Planungsrdume
Friedenau und Ceciliengdrten sowie fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg und die Gesamtstadt darge-
stellt. Die Indikatoren sind in den beiden Planungsrdumen des Untersuchungsgebiets im Vergleich zum
Bezirk und zur Gesamtstadt deutlich ginstiger ausgepragt. Im Planungsraum Friedenau, der den Grof3teil
des Untersuchungsgebiets umfasst, sind die Anteile der Arbeitslosen, der (ausldndischen) Transferleis-
tungsbeziehenden und der von Kinder- bzw. Altersarmut Betroffenen jeweils noch niedriger als im Pla-
nungsraum Ceciliengdrten. Hinsichtlich der Indikatoren zum Erwerbsleben besteht demnach kein Aufmerk-

samkeitsbedarf, der auf eine besonders hohe Verdrangungsgefahr der Haushalte hindeutet.

Tabelle 8: Indikatoren zum Erwerbsleben (Stand: 31.12.2018)

PLR PLR Bezirk
. Cecilien- Tempelhof- | Land Berlin
Friedenau .. .
gdrten Schoneberg
Arbeitslosigkeit nach SGB I 1,5 % 2,0 % 3,9 % 4,2 %

Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII 5,2 % 6,4 % 12,7 % 12,7 %
§|Cr;<éle”r3::1:: sASnJerI:rTer)cmsferbeneher nach 7.9 % 12,0 % 27,6 % 28,3 %
Altersarmut (Anteil Empfang von Grundsi-
cherung im Alter nach SGB XlI, Kap. 4 im 4,5 % 4,7 % 7.2 % 5,9 %
Alter von 65 Jahren und dalter)
Ausldndische Transferleistungsbezieher
nach SGB I

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Monitoring So-
ziale Stadtentwicklung 2019
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Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Etwa drei Viertel der Haushalte beziehen ein Einkommen aus eigener Erwerbs- bzw. Berufstatigkeit, 30 %
der Haushalte beziehen eine Rente oder Pension (vgl. Abbildung 48). 15 % der Haushalte verfigt iber
Vermdgen, Ersparnisse oder Einnahmen aus Vermietungen bzw. Verpachtungen. Der Anteil der Haushalte,

die eine Unterstitzung zum Lebensunterhalt erhalten, betrégt insgesamt rund 6 %.42

Abbildung 48: Einkommensarten der Haushalte

n=2.190

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Eigene Erwerbstétigkeit, Berufstatigkeit I NN 7 6%
Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Rente N 30%
Arbeitslosengeld | (ALG 1) B 2%
Arbeitslosengeld Il (ALG Il /Hartz IV) B 2%

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung B 2%

Eigenes Vermégen, Ersparnisse, Vermietungen,

I 15%
Verpachtungen

Wohngeld | 1%

Sonstige™ I 7%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *z. B. Elterngeld, Kindergeld, BAf8G, Unterhaltszahlungen

54 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 Méglichkeiten haben, Mieterhéhungen zu kompensieren. Haus-
halte mit mittleren Einkommen kénnen 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 miusste an anderer Stelle neu geschaffen werden.

Einkommensverhdltnisse

Das Einkommensniveau im Untersuchungsgebiet Friedenau betrégt 3.500 Euro im Median (vgl. Tabelle 9)
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

42 Als Zuschisse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG I, 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 gesamtstddtisch von 2.350 Euro.
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Tabelle 9:

Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

Einkommensniveau im Untersuchungsgebiet im Vergleich zum Bezirk u. zur Gesamtstadt

Durchschnitt

Median

Quelle:

Untersuchungsgebiet Bezirk Tempelhof-
(n=2012) Schoneberg 2019
3.875€ |
3.500 € | 2.200 €

Land Berlin
2019

2.175 €

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

In der Abbildung 49 ist das klassierte Einkommen fir das Untersuchungsgebiet Friedenau, den Bezirk

Tempelhof-Schéneberg und die Gesamtstadt gegenibergestellt. Zu beachten ist auch hier der unter-

schiedliche Bezugszeitraum. Der Anteil der Haushalte mit einem Einkommen von unter 2.000 Euro betragt
im Untersuchungsgebiet 17 %, im Bezirk und der Gesamtstadt betrdagt der Anteil 43 bzw. 45 %. Der

Anteil an Haushalten im mittleren Einkommenssegment von 2.000 Euro bis unter 3.200 Euro liegt bei 27 %.

Der Anteil der Haushalte mit einem hohen Einkommen von Gber 3.200 Euro betrdgt im Untersuchungsge-

biet 55 % und Ubersteigt somit den des Bezirks und der Gesamtstadt um mehr als 25 Prozentpunkte.

Abbildung 49: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen

100% |
1
90% : o 28% = 3.200 Euro und mehr
(o] (s]
80% |
70% 55% l 2.600 bis unter 3.200 Euro
1
60% |
oo : 6% = 2.000 bis unter 2.600 Euro
() 1 °
1
40% E 18% 17% 1.500 bis unter 2.000 Euro
30% .
'| o, 0,
20% i L * 1.300 bis unter 1.500 Euro
oo Lo
0% =gﬁ=]% , # 900 bis unter 1.300 Euro
0
Untersuchungs- : Bezirk Land Berlin
gebiet Friedenau | Tempelhof- (N=2.033.670) ¥ unter 900 Euro
(n=2.012) : Schéneberg
1 (N=191.570)
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 50 veranschaulicht die jeweilige Zusammensetzung der Einkommensgruppen nach dem

Einzugsjahr in die Wohnung. Es wird deutlich, dass der Anteil an Haushalten mit einem Einkommen von

3.200 Euro und mehr unabhéngig von der Wohndauer einen Anteil von etwa 50 bis 60 % der Haushalte

umfasst. Hervorzuheben ist, dass auch in den letzten finf Jahren noch Haushalte mit geringem Einkommen

in das Gebiet zugezogen sind.
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Abbildung 50: 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 Untersuchungsgebiet fur 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 Vergleichswert genutzt werden kann, und die Warmmietbelastung, die die kom-
pletten Wohnkosten der Haushalte bestehend aus der Kaltmiete und allen Betriebskosten umfasst. Nur
durch die Warmmietbelastung kann die tatsdchliche finanzielle Belastung der Haushalte abgebildet wer-
den. Ab einem Wert von 30 % wird von einer hohen Warmmietbelastung ausgegangen; Forschung und

Politik setzen dhnliche Schwellenwerte.45

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote betrug im Jahr 2018 28 % in Berlin und 29 % im Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg — jeweils bezogen auf die Bruttokaltmiete.4647 Die durch die Haushaltsbefragung
ermittelte durchschnittliche Bruttokaltmietbelastung betrdgt im Untersuchungsgebiet Friedenau 26 % und
unterschreitet damit die Vergleichswerte. Zu beachten ist der unterschiedliche Betrachtungszeitraum. Im
Hinblick auf steigende Wohn- und Energiekosten ist anzunehmen, dass die Mietbelastungsquote in den
vergangenen Jahren weiter angestiegen ist, sodass sich der Unterschied zwischen dem Untersuchungsge-

biet und den Vergleichsgebieten weiter erhdht hat.

45 Hans Bockler Stiftung, Wohnverhdalinisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GrofBstddten, 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 Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet betragt 27 % im Median und 29 % im Durchschnitt. Eine
Warmmietbelastung von tber 30 % haben 42 % der Haushalte, davon wenden 15 % bereits 40 % und

mehr ihres Einkommens fir die Warmmiete auf.

Die Differenzierung der Warmmietbelastung nach den verschiedenen Haushaltstypen in Abbildung 51
ergibt, dass insbesondere Alleinlebende von einer hohen Warmmietbelastung betroffen sind. Drei Viertel
der dlteren Alleinstehenden ab 65 Jahre wenden mindestens 30 % ihres monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens fir die Warmmiete auf. Bei den Alleinstehenden bis 27 Jahre verhdlt es sich @hnlich. Von den
Alleinerziehenden und Mehr-Erwachsenenhaushalten ist jeweils die Hélfte von einer hohen Warmmietbe-

lastung betroffen.

Abbildung 51: Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet und nach Haushaltstyp

0% 50% 100%
Untersuchungsgebiet (n=1.492) 549 | 220 |
Alleinstehend 18 bis unter 27 Jahre (n=23) & 10 | unter 20 %
Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre (n=202) 73
Alleinstehend 65 Jahre oder dlter (n=143) 27 [ 52 ] 20 bis unter 30 %
Paar einer 18 bis unter 45 Jahre (n=172) 68
Paar einer 45 bis unter 65 Jahre (n=79) 37 E
30 bis unter 40 %
Paar einer 65 Jahre oder dlter (n=158) 62 [ 10 |
Alleinerziehend mit Kindern unter 18 Jahre (n=57) 26 [ 12 |
Familien mit Kindern unter 18 Jahre (n=294) 119 P} ¥ 40 % und mehr
Mehr-Erwachsenenhaushalt (n=182) 61 [ 31 |

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 52 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.
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Abbildung 52: Warmmietbelastung nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 53 ist die Warmmietbelastung der Haushalte im Untersuchungsgebiet in Abhdngigkeit

von der Vermieter_innenform dargestellt. Sowohl Haushalte im kommunalen Wohnungsbestand als auch

Haushalte in Wohnungen privater Wohnungsunternehmen oder privater Hauseigentimer_innen haben zu

etwa 40 % eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr.

Abbildung 53: Warmmietbelastung nach Vermieter_in der Wohnung in % des monatlichen Netto-

Haushaltseinkommens

100%
5 29
90% - - = 40 % und mehr
80%
70% e
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20%
0% = unter 20 %
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kommunales privates private_r
W ohnungsunternehmen W ohnungsunternehmen Hauseigentimer_in
(n=34) (n=197) (n=889)
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 54 sind die Spannen der Warmmietbelastung nach Einkommensklassen dargestellt.

Haushalte, die mehr als 30 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden mijssen, haben einen geringeren

finanziellen Spielraum, um auf Mieterhdhungen zu reagieren und sind deshalb besonders verdrangungs-

gefdhrdet. Wie aus der Abbildung hervorgeht, haben Haushalte mit einem Netto-Haushaltseinkommen

von 1.300 bis unter 2.600 Euro pro Monat Monat im Median eine Warmmietbelastung von mehr als

30 %. Bei den Haushalten mit geringeren Einkommen liegt der Median zwischen 40 % und 50 %. Untere

LPG
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Einkommensgruppen sind demnach durch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung gekennzeichnet.

Diese Einkommensgruppen sind im Untersuchungsgebiet allerdings nur zu geringen Anteilen vertreten.

Abbildung 54: Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen

90%
80%
70%
60%
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30% I
20% —
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900 Euro 1.300 Euro unter unter 2.000 unter 2.600 unter 3.200 unter 5.000 und mehr
(n=19) (n=55) 1.500 Euro Euro Euro Euro Euro (n=381)
(n=57) (n=157) (n=228) (n=181) (n=414)
mittlere Warmmietbelastung m— 40-%-Schwelle
== Warmmietbelastungsspannen === 30-%-Schwelle

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
5.5 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.48 AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgeféhrdeter Haushalte in
Abhdangigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwelle ist mit 60 %
des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten festgelegt und wird ab-
héngig von der Zusammensetzung des Haushalts jdhrlich auf verschiedenen raumlichen 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 10 ist das Aquivalenzeinkommen im Untersuchungsgebiet und differenziert nach Haushalts-

typen dargestellt. Das Aquivalenzeinkommen im Untersuchungsgebiet betrégt 2.480 Euro. Im Jahr 2019

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-
haltséquivalenzgréBe 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 GrofBstédten und Haushaltszusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2019. Zur
Berechnung wird der regionale Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgefdhrdungsschwelle 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).
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waren im Land Berlin 16,5 % und im Bezirk Tempelhof-Schéneberg 15,6 % der Haushalte einkommens-
arm.#? Im Untersuchungsgebiet betréigt der Anteil der einkommensarmen Haushalte gemdfB der Haus-
haltsbefragung rund 16 % und befindet sich auf dem bezirklichen bzw. gesamtstadtischen Niveau. Von
Einkommensarmut sind Haushalte mit minderjahrigen Kindern und Mehr-Erwachsenen-Haushalte betroffen.
Alleinerziehende weisen das geringste Aquivalenzeinkommen auf. Sowohl von den Alleinerziehenden als
auch von den Paaren mit Kind/ern unter 18 Jahre ist knapp ein Drittel einkommensarm. Von den jungen
Alleinstehenden bis unter 27 Jahre sind 40 % einkommensarm; diese Gruppe ist im Untersuchungsgebiet

jedoch kaum vertreten.

Tabelle 10: Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp

Gesamtgebiet (n=1.869)

Haushaltstyp Aquivalenz- Anteil ein-

einkommen kommensarmer
(Median) Haushalte

18 bis unter 27 Jahre (n=25%) (1.300 €) (40 %)

Alleinstehende 27 bis unter 45 Jahre (n=132) 2.300 € 4%
45 bis unter 65 Jahre (n=261) 2.700 € 2 %

65 Jahre oder dlter (n=216) 2.000 € 10 %

eine/r 18 bis unter 45 Jahre (n=194) 2.883 € 14 %

Paare ohne Kinder 45 bis unter 65 Jahre (n=136) 3.333 € 7%
eine/r 65 Jahre oder &lter (n=276) 2.600 € 12 %

Alleinerziehende mit Kind/ern unter 18 Jahren (n=71) 1.933 € 31 %
Paare mit Kind/ern unter 18 Jahren (n=335) 2.500 € 32 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalte (n=177) 2.000 € 28 %
Gesamt 2.500 € 16 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *geringe Fallzahl

5.6 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 Gebietsbevélkerung bezogen auf das
Wohngebiet sowie die Wohnung dargestellt. 56 % der Haushalte wohnen bereits seit mehr als zehn
Jahren in ihrer derzeitigen Wohnung; im Wohngebiet wohnen 62 % der Haushalte seit mindestens zehn

Jahren. Das lasst darauf schlieBen, dass ein Teil der Haushalte innerhalb des Wohngebiets umgezogen

49 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2019, S. 7.
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ist. Nur rund 20 % der Haushalte sind in den letzten finf Jahren in das Wohngebiet zugezogen. Die

durchschnittliche Wohndauer betrédgt rund 18 Jahre im Wohngebiet und rund 15 Jahre in der Wohnung.

Abbildung 55: Einzugsjahr in die Wohnung

Abbildung 56: Zuzugsjahr in das Wohngebiet

n=2.211

26%

18% '

= bis 2000 in die Wohnung gezogen
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2001 bis 2005 in die Wohnung gezogen
B 2006 bis 2010 in die Wohnung gezogen
= 2011 bis 2015 in die Wohnung gezogen
H seit 2016 in die Wohnung gezogen

n=2.205

21%
35%

17%

12%

15%

= bis 2000 in das Wohngebiet gezogen

2001 bis 2005 in das Wohngebiet gezogen
B 2006 bis 2010 in das Wohngebiet gezogen
= 2011 bis 2015 in das Wohngebiet gezogen
u seit 2016 in das Wohngebiet gezogen

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Grinde fur die Wohnortwahl

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 57 sind die Grinde fir die Wohnungswahl abgebildet. Der meistgenannte Grund ist

die Lage des Untersuchungsgebiets in der Stadt, die fir 88 % der Haushalte ausschlaggebend fir die

Wohnungswahl war. Die Ausstattung der Wohnung war fir 47 %, die Ndhe zu Verwandten, Freunden

und/oder Bekannten fir 38 % der Haushalte ein Entscheidungsgrund. Dies verdeutlicht das Vorhanden-

sein sozialer Kontakte und Bindungen Uber die eigene Wohnung hinaus. Fir fast ein Drittel stellt die N&ghe

zum Arbeitsplatz einen Standortvorteil dar. Damit verbunden ist ein kurzer Arbeitsweg, der — je nach

Verkehrsmittelwahl — zur Entlastung der Verkehre beitragen kann. Weitere 29 % hatten zum Einzug in

die Wohnung eine giinstige Miete; 25 % haben nach eigener Einschdtzung noch immer eine ginstige

Miete. An kulturellen Angeboten sind 16 % interessiert. 15 % der Haushalte haben keine andere Woh-

nung gefunden. Jeweils 11 % der Haushalte sind auf die sozialen Einrichtungen im Gebiet angewiesen

bzw. wohnen schon immer in diesem Kiez.
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Abbildung 57: Warum wohnen Sie in dieser Wohnung? (Mehrfachnennungen méglich)

Ich schatze die Lage in der Stadt.

Die Wohnungsausstattung entspricht meinen Vorstellungen.
Né&he zu Verwandten, Freunden und /oder Bekannten
Né&he zum Arbeitsplatz.

Die Miete war beim Einzug gunstig.

Die Miete ist gunstig.

n=2.215

—— 8 8%
. A7 %
I 38%

I 30%

I 29%

I 25%

Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier. I 16%
Ich habe keine andere Wohnung gefunden. I 15%
Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen. I 11%
Ich wohne schon immer in diesem Kiez. I 11%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Kontakt zur Nachbarschaft

Die nachbarschaftlichem Kontakte, dargestellt in der Abbildung 58, deuten auf ein stabiles soziales Ge-
fige hin. Rund 70 % der Haushalte pflegen engere Kontakte zu den Nachbar_innen, indem freundschaft-
liche Beziehungen bestehen oder eine gegenseitige Unterstiitzung erfolgt. Nur 4 % der Haushalte kennen

ihre Nachbar_innen kaum oder gar nicht.

Abbildung 58: Kontakt zur Nachbarschaft

n=2.190
4%
Ich kenne meine Nachbarn kaum oder
gar nicht.

24%
Ich kenne meine Nachbarn flichtig,
wir sprechen ab und zu mal
miteinander.

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

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

44%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

In der Abbildung 59 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
der Haushalte mit engen oder sehr engen Kontakten zu ihren Nachbar_innen. Dies bestdtigt, dass eine
langere Wohndauer festere soziale Bindungen beguinstigt. Von den seit 2016 zugezogenen Haushalten

pflegt dennoch mehr als die Halfte engere Kontakte zur Nachbarschaft.

LPG
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Abbildung 59: Kontakt zur Nachbarschaft nach Einzugsjahr in die Wohnung

2001 bis 2005 in die
Wohnung gezogen E 54
(n=266)

2006 bis 2010 in die
Wohnung gezogen
(n=357)

69 175
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(n=401)
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Wohnung gezogen 205

(n=547)

0% 20% 40% 60%
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Wohnung gezogen i 110 296
(n=609)

I

80% 100%

195 u Ich kenne meine Nachbarn kaum
oder gar nicht.

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

105 # Ich kenne meine /einige Nachbarn

ndher, wir helfen uns gelegentlich.

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

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Umzugsneigung

Die Umzugsneigung, dargestellt in der Abbildung 60, gibt Aufschluss dariber, welcher Anteil der Haus-

halte in den néchsten zwei Jahren umziehen méchte oder muss. 82 % der Haushalte planen keinen Umzug.

14 % der Haushalte wollen umziehen und 4 % der Haushalte geben an, umziehen zu muissen. In der

Abbildung 61 ist der voraussichtliche Zielort bei einem Umzug dargestellt. Mehr als ein Viertel der Haus-

halte, die einen Umzug planen, ist sich iber den neuen Wohnort bislang unschlissig. 21 % wollen innerhalb

des jetzigen Wohngebiets wohnen bleiben. 20 % werden voraussichtlich in einen anderen Berliner Bezirk

ziehen; 13 % mdchten weiterhin im Bezirk Schdneberg-Tempelhof wohnen.

Abbildung 60: Wollen oder mussen Sie in den
ndchsten zwei Jahren umziehen?

Abbildung 61: Voraussichtlicher Zielort bei einem
Umzug

n=2.184

14%

4%

82%

B nein Mja, ich muss ja, ich will

n=387

21%
28%

13%

11%

7% 20%

® innerhalb des jetzigen Wohngebietes
» innerhalb des Bezirks
¥ in einen anderen Berliner Bezirk
B ins Berliner Umland
B anderer Ort
weil3 nicht

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

LPG

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021
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Die Umzugsneigung im Untersuchungsgebiet ist insgesamt gering. Eine besonders geringe Umzugsneigung
weisen dltere Alleinstehende ab 65 Jahre sowie Paare ohne Kinder ab 45 Jahre auf. Eine Gberdurch-
schnittliche Umzugsneigung ist bei sowohl Paaren als auch Alleinstehenden im Alter von bis zu 44 Jahren
festzustellen. Daneben planen Paare und Alleinerziehende mit Kind/ern unter 18 Jahre, Mehr-Erwachse-
nenhaushalte und Alleinstehende im mittleren Alter zu je etwa einem Finftel, innerhalb der ndchsten zwei

Jahr umzuziehen.

Abbildung 62: Umzugsneigung nach Haushaltstyp

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Alleinstehend 18 bis unter 27 Jahre (n=27) [~ | 8
Alleinstehend 27 bis unter 45 Jahre (n=135) [ 5] 35
Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre (n=285) ¥l 43
Alleinstehend 65 Jahre oder dlter (n=227) EIN10
Paar, eine/r 18 bis unter 45 Jahre (n=199) [ ]3] 63
Paar, 45 bis unter 65 Jahre (n=156) i'5
Paar, eine/r 65 Jahre oder élter (h=302) i7
Alleinerziehend mit Kind /ern unter 18 Jahre (n=81) E 1
Paar mit Kind /ern unter 18 Jahre (n=396) [ 95 64
Mehr-Erwachsenenhaushalt (n=262) mEl 38
nein M ja, ich muss ja, ich will

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

Die erhéhte Umzugsneigung unter Alleinstehenden und Paaren im Familiengrindungsalter spiegelt sich in
den Umzugsgrinden der Haushalte wider, die in der Abbildung 63 dargestellt sind. Die meistgenannten
Umzugsgrinde sind eine zu kleine Wohnung bzw. persénliche Griinde wie eine HaushaltsvergréBerung
oder -verkleinerung durch Heirat, Geburt oder den Auszug eines Kindes. Da im Untersuchungsgebiet nur
wenige Uberbelegungen festgestellt wurden (vgl. Kapitel 6.2), betrifft dieser Umzugsgrund vermutlich in
erster Linie Haushalte, die mit einer HaushaltsvergréBerung rechnen. Haufig genannte Umzugsgrinde sind
zudem die Unzufriedenheit mit dem bzw. der Vermieter_in oder eine zu teure Wohnung sowie der Erwerb
einer Eigentumswohnung bzw. eines Eigenheims. Auch Wohnungsméngel sind hdufig ein Grund fir einen

Umzugswunsch.
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Abbildung 63: Umzugsgrinde der Haushalte, die umziehen wollen oder missen (Mehrfachnennungen

mdglich)
n=386
Wohnung zu klein I 36%
persdnliche Grinde™ I 25%
Unzufriedenheit mit dem_der Vermieter_in NI 18%
Wohnung ist in jetzigem Zustand zu tever BEEEEEEEEEE——————— 1 8%
Erwerb eines Eigenheims/einer Eigentumswohnung mEE—————— |79,
Méngel in der Wohnung I 6%
Wohnung ist nicht altersgerecht I 12%
Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld I 12%
Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen IS 11%
berufliche Grinde** I 10%
Unzufriedenheit mit der Nachbarschoft I 8%
Wohnung zu groR I 7%
Ankindigung Eigenbedarf I 6%
Kindigung des Vermieters/der Vermieterin il 3%
Wohnung wird modernisiert und ist dann zu tever EEE 2%
0% 10% 20% 30% 40%
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *z. B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes; **z. B. Arbeits-
platz-/Studienplatzwechsel
57 Nutzung von Angeboten und Einrichtungen

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

dung 64 dargestellt.

Eine hohe Nutzungsquote erfahren Einkaufsmdglichkeiten fir den téglichen Bedarf, medizinische Einrich-
tungen, 6ffentliche Grinfldchen, Spielplétze und Sportpldtze sowie kulturelle Einrichtungen. Die Grund-
versorgung ist demnach innerhalb des Gebiets sichergestellt. 26 % der Haushalte ist in Vereinen und
Initiativen involviert oder engagiert sich ehrenamtlich. Bei den Gbrigen Angeboten und Einrichtungen han-
delt es sich zumeist um zielgruppenspezifische Angebote und Einrichtungen, weshalb eine differenzierte
Betrachtung und Einordnung sinnvoll ist; diese ist in der Tabelle 11 dargestellt. ErwartungsgemdRB errei-
chen kinder- und senior_innenspezifische Angebote und Einrichtungen bei diesen Zielgruppen Gberdurch-
schnittlich hohe Nutzungsquoten. Nachbarschaftstreffs werden von Senior_innenhaushalten Gberdurch-
schnittlich stark genutzt. Beratungseinrichtungen werden zielgruppenspezifisch bei Haushalten mit Bezug
von Grundsicherungsleistungen und einkommensarmen Haushalten intensiver nachgefragt. Das Engage-
ment in Vereinen, Initiativen oder im Ehrenamt hat insbesondere bei Haushalten mit minderjdhrigen Kin-

dern einen hohen Stellenwert.
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Abbildung 64: Nutzung von Angeboten und Einrichtungen (haushaltsbezogen)

n=2.221
Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf 5% 95%

medizinische Einrichtungen T5% 78%

dffentliche Griinfléchen, Spielplétze, Sportplétze 5% 76%

- 48%
kulturelle Einrichtungen 269, 35%
Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement _220/ °
(o]
religidse Einrichtungen =v  20%

Beratungseinrichtungen _6% 16%
Nachb arschaftstreff T 15%
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. . . — 40
Angebote fir Senior_innen 20070
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®innerhalb des Wohnumfeldes genutzt auBBerhalb des Wohnumfeldes genutzt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021; *da die Antworthdufigkeiten je nach Einrichtung/Angebot variie-

ren, bezeichnet hier n nicht die Anzahl der Antworten, sondern die Gesamtzahl der Haushalte

Tabelle 11: Zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des Woh-

numfelds*

Haushalte mit Haushalte mit Haushalte mit Einkommens-

Angebot/ Kindern unter

Personen im Bezug von

. arme
Einrichtung 18 Jahren Ja:::: v:: ::hr . ﬁrz;:il::c:e-en Haushalte°
(n=484%) . i (n=303*)

(n=500%) (n=112%)

offentliche Grinfla-

chen, Spielplatze, 93 % 70 % 78 % 81 %
Sportplatze

Kinderkrippe, Kita 46 %

Grundschule, Hort 43 %

Kinf:lel:- und Jugend- 349

freizeiteinrichtungen

Ang.ebo.te for 17 %

Senior_innen

Nachbarschaftstreff 14 % 20 % 18 % 15 %
Beratungseinrichtungen 18 % 16 % 31 % 23 %
Vereine, Initiativen,

ehrenamtliches Enga- 39 % 26 % 24 % 26 %
gement

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

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

Die Haushalte im Gebiet sind Uberwiegend zufrieden bis sehr zufrieden mit den Angeboten und Einrich-
tungen im Untersuchungsgebiet, wie die Abbildung 65 belegt. Insbesondere die Anbindung an den OPNV,
die Qualitat von Grinanlagen und Parks sowie die Gestaltung des éffentlichen Raums werden sehr positiv

bewertet. Der einzige Uberwiegend negativ bewertete Aspekt ist die Barrierefreiheit im Wohnhaus. Dies

50 Als einkommensarm gelten Haushalte, deren Aquivalenzeinkommen die Armutsgeféhrdungsschwelle unterschreitet, d. h. we-
niger als 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevdlkerung in Privathaushalten betragt (vgl. Kapitel 5.4).

71
LPG Januar 2022 | Endbericht




Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau

entspricht dem durch die Haushaltsbefragung ermittelten geringen Ausstattungsgrad mit Aufzigen (vgl.

Kapitel 3.5).

Abbildung 65: Zufriedenheit mit Angeboten und Einrichtungen im Gebiet
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Qualitét von Spielplatzen (n=2.070)

Anzahl an Freizeitangeboten (n=2.074)

Anzahl an Angeboten fir Kinder und
Jugendliche (n=2.033)
Anzahl an Angeboten fir Senior_innen
(n=2.040)
Versorgung mit sozialen Einrichtungen/
Beratungsangeboten (n=2.046)
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100%

Quelle: Haushaltsbefragung 2021

38 % der Haushalte benennen in ihrem Wohngebiet fehlende Angebote oder Einrichtungen. In der Ab-

bildung 66 ist bezogen auf die Gesamtzahl aller Haushalte im Untersuchungsgebiet dargestellt, wie

haufig in der jeweiligen Kategorie fehlende Einrichtungen oder Angebote benannt wurden. Den Haus-

halten fehlen insbesondere Einrichtungen des téglichen Bedarfs. Konkret wurde besonders haufig das

Fehlen eines Drogeriemarkts benannt. Jeweils 7 % benennen Defizite in der Versorgung mit Grin- und

Freifldchen sowie im Kultur- und Freizeitangebot, 5 % der Haushalte fehlen Spiel- bzw. Sportpldtze oder

Sportvereine sowie gastronomische Angebote.
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Abbildung 66: Fehlende Angebote und Einrichtungen im Wohngebiet (Mehrfachnennungen méglich, nur

Kategorien mit mindestens finf Nennungen)

n=2.221
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Sonstiges —— 3%,
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.8 Pkw-Nutzung

In den nachfolgenden Abbildungen sind differenzierte Ausfihrungen zum Thema Pkw dargestellt. Der
Motorisierungsgrad der Haushalte betrdgt im Untersuchungsgebiet Friedenau 57 %. Familien mit Kindern
unter 18 Jahren und Paare ohne Kinder im Alter von 45 Jahre oder dlter haben einen Motorisierungsgrad
von rund 75 %. In der Abbildung 67 ist der Anteil der Haushalte, die einen Pkw besitzen, in Abhdngigkeit
vom Zuzugsjahr in die Wohnung dargestellt. Haushalte, die bis zum Jahr 2000 in ihre Wohnung gezogen
sind, haben anteilig hdufiger einen oder mehrere Pkw als spdter zugezogene Haushalte. Von den seit
2016 zugezogenen Haushalten hat etwa die Hdalfte einen Pkw. Ergdnzend ist in der Abbildung 68 dar-
gestellt, wie der Motorisierungsgrad in Abhdngigkeit vom monatlichen Netto-Haushaltseinkommen vari-
iert. Es wird deutlich, dass der Pkw-Besitz stark mit der Héhe des Netto-Haushaltseinkommens korreliert.
Haushalte mit héheren Einkommen verfigen anteilig hdufiger Gber einen Pkw als Haushalte mit geringen

Einkommen.
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Abbildung 67: Anteil Autobesitz je Haushalt und Zuzugsjahr in die Wohnung
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Abbildung 68: Anteil Autobesitz je Haushalt und monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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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. Knapp ein Drittel der Haushalte hat keine spirbaren

Verdnderungen im Gebiet wahrgenommen.

30 % der Haushalte haben positive Verdnderungen wahrgenommen. Dazu zé&hlen insbesondere die

Durchfihrung von InfrastrukturmaBnahmen, die Aufwertung von Griin- und Freifléichen oder auch die ver-

dnderte Bevdlkerungszusammensetzung im Gebiet. Weitaus hdufiger —von 56 % der Haushalte — wurden

negative Verdnderungen wahrgenommen. Dies betrifft insbesondere ein steigendes Pkw-Verkehrsauf-

kommen und eine erhdhte Verkehrsldrmbelastung sowie eine mangelnde Stellplatzverfugbarkeit. Als wei-
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tere negative Verdanderungen werden die schwindende Angebotsvielfalt bzw. Verdnderung der Gewer-
bestruktur sowie Mdngel hinsichtlich der Sauberkeit und Pflege wie die zunehmende Vermillung des 6f-
fentlichen Raums als negativ wahrgenommen. Etwa ein Zehntel der Nennungen entfdllt auf steigende

Miet- und Immobilienpreise im Untersuchungsgebiet.

Abbildung 69: Bewertung der Verdnderungen im Untersuchungsgebiet

n=2.221

29%
31% positive Entwicklungen

negative Entwicklungen

keine spirbaren Verénderungen
und Entwicklungen

54%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2021

5.10 Einschédtzung und Bewertung des Verdriingungspotenzials

Aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Aufwertungs-
druck ergibt sich nur fir einen geringen Teil der Gebietsbevélkerung im Untersuchungsgebiet Friedenau
eine Verdrdangungsgefahr. Dies l&sst sich anhand der Analyse der Indikatoren des Verdréngungspoten-

zials ableiten.

Die Kennwerte zum Erwerbsleben der Planungsrdume unterschreiten alle bezirklichen und gesamtstad-
tischen Vergleichswerte teilweise sehr deutlich. So liegt der Anteil der Arbeitslosigkeit nach SGB I, der
Transferleistungsbezug nach SGB Il und XlI sowie die Kinder- und Altersarmut unter den Vergleichswerten.
Insbesondere die geringe Kinderarmut mit 7,9 % im Planungsraum Friedenau und 12 % im Planungsraum
Ceciliengdrten ist im Vergleich zum Bezirk mit 27,6 % und der Gesamtstadt mit 28,3 % hervorzuheben.
Gemdf der Haushaltsbefragung erhalten lediglich rund 6 % der Haushalte einen Zuschuss zum Lebens-
unterhalt wie Arbeitslosengeld Il /Hartz IV sowie Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung. Eine

Konzentration dieser an fur sich schitzenswerten Haushalte in einem Teilgebiet liegt jedoch nicht vor.

Das monatliche Netto-Haushaltseinkommen betrdgt im Untersuchungsgebiet Friedenau 3.500 Euro im
Median und ist somit deutlich hdher als im Bezirk mit 2.200 Euro und der Gesamtstadt mit 2.175 Euro.
Haushalte, die seit dem Jahr 2016 in ihre Wohnung gezogen sind, haben ein Einkommen von rund
3.900 Euro im Median. Aber auch Haushalte, die bereits seit Uber zehn Jahren in ihrer Wohnung leben,
verfigen mit rund 3.000 Euro iber ein Uberdurchschnittlich hohes Einkommen. Haushalte mit einem Ein-
kommen von unter 1.500 Euro sind im Gebiet deutlich unterreprasentiert: 17 % im Untersuchungsgebiet

stehen 43 bzw. 45 % im Bezirk und der Gesamtstadt gegeniber.
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Das geméB der Anzahl der Haushaltsmitglieder gewichtete Aquivalenzeinkommen im Untersuchungs-
gebiet Friedenau betréagt 2.480 Euro. Insbesondere Alleinerziehende und Mehr-Erwachsenen-Haushalte
verfigen iber ein geringeres Aquivalenzeinkommen. Der Anteil einkommensarmer Haushalte betrégt
16 % und befindet sich damit auf dem gesamtstadtischen bzw. dem bezirklichen Niveau. Daraus leitet

sich keine erhdhte Verdrdngungsgefahr fir die Gebietsbevdlkerung ab.

Die Mietbelastungsquote bezogen auf die Bruttokaltmiete ist mit 26 % niedriger als die Vergleichswerte
aus dem Jahr 2018 fir Berlin mit 28 % und fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg mit 29 %. Im Hinblick
auf die steigenden Wohn- und Energiekosten ist anzunehmen, dass die Mietbelastungsquote in den ver-
gangenen Jahren weiter angestiegen ist, sodass der Unterschied zwischen dem Untersuchungsgebiet und
dem Bezirk und der Gesamtstadt weiter angestiegen ist. 42 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet
Friedenau haben eine Warmmietbelastung von 30 % oder mehr. Von einer hohen Warmmietbelastung
sind einkommensschwdchere Haushalte starker betroffen, deren Anteil an allen Haushalten jedoch gering
ist. Einkommensstarkere Haushalte weisen zum Teil ebenfalls eine hohe Warmmietbelastung auf; zu er-
klaren ist diese mit dem héheren Wohnfléchenverbrauch und dem Missverhdéltnis zwischen HaushaltsgroBe
und WohnungsgréBe (s. u.). Zudem ist der Anteil an verfigbarem Einkommen nach Abzug der Warmmiete
deutlich hdher als bei einkommensschwécheren Haushalten, sodass sich keine einkommensibergreifende
Verdrangungsgefahr aufgrund der Mietbelastung fir die Gebietsbevédlkerung in Friedenau ableiten

IGsst.

Das Wohnungsangebot nach der Anzahl der Zimmer stimmt nur bedingt mit der Zusammensetzung der
HaushaltsgroBen im Untersuchungsgebiet Gberein, d. h. die Belegung der Wohnungen ist in Teilen nicht
bedarfsgerecht. Mehr als ein Drittel der Wohnungen ist unterbelegt, dies betrifft sowohl Haushalte, die
zur Miete wohnen als auch selbstnutzende Eigentimer_innen. Somit wird der bestehende Wohnraum in

nennenswertem Umfang nicht optimal ausgenutzt.

Die Wohnbevélkerung ist durch gewachsene nachbarschaftliche Strukturen geprdagt. Dazu tragt der
Anteil an Haushalten bei, die bereits seit vielen Jahren im Gebiet wohnen. Intensive nachbarschaftliche
Kontakte, die gegenseitige Unterstitzung ermdglichen, deuten ebenfalls auf ein stabiles soziales Gefige
hin. Auch die bedarfsgerechte Nutzung zielgruppenspezifischer Angebote wird durch die Haushaltsbe-
fragung bestdtigt. Im Untersuchungsgebiet ist eine Vielzahl sozialer Infrastruktureinrichtungen fir ver-

schiedene Zielgruppen vorhanden.

Zusammengefasst wird ein geringes Verdrdngungspotenzial fir die Wohnbevélkerung ermittelt. Die
Wohnbevélkerung ist durch einen hohen Akademisierungsgrad, ein Uberdurchschnittlich hohes Einkom-
mensniveau bei einer unterdurchschnittlichen Mietbelastungsquote sowie einer durchschnittlichen Einkom-
mensarmut gekennzeichnet. Im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt ist die Wohnbevdlkerung im
Hinblick auf einkommens- und erwerbsbezogene Indikatoren wirtschaftlich Gberdurchschnittlich leistungs-

fahig und nur in geringem Umfang verdrangungsgefdhrdet.
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6. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchung im Untersuchungsgebiet Friedenau wird der Erlass einer sozi-

alen Erhaltungsverordnung gemaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB nicht empfohlen.

Insgesamt kann fir das Untersuchungsgebiet Friedenau unter Einbeziehung aller in die vertiefende Un-
tersuchung eingeflossen Indikatoren der drei Analyseebnen kein hinreichender und fir den Erlass einer
sozialen Erhaltungsverordnung notwendiger Einklang von baulichem Aufwertungspotenzial, wohnungs-
wirtschaftlichem Aufwertungsdruck und sozialem Verdrangungspotenzial festgestellt werden. Da vor al-
lem die Identifikation einer verdréingungsgefdhrdeten Gebietsbevdlkerung Voraussetzung fir den Erlass
einer sozialen Erhaltungsverordnung ist, liegt eine rechtssichere Grundlage fir den Erlass einer sozialen
Erhaltungsverordnung zur Abwendung negativer stddtebaulicher Folgen nicht vor. Die Wohnbevélkerung
ist durch ein im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt Gberdurchschnittlich hohes Einkommensniveau
bei unterdurchschnittlicher Mietbelastungsquote und ginstig ausgepragten erwerbsbezogenen Indikato-

ren gekennzeichnet.

Mit dem sozialen Erhaltungsrecht werden folgende Ziele zu erreichen versucht, die der Situation in Frie-

denau gegeniberstehen:

Erhaltung einer bedarfsgerechten Wohnungsbelegung: Der Wohnflachenverbrauch und der Anteil an
unterbelegten Wohnungen ist hoch, sodass keine schutzwirdige bedarfsgerechte Wohnungsbelegung

festgestellt wird.

Erhaltung giinstigen Mietwohnraums: Das Angebots- und Bestandsmietniveau ist Uberdurchschnittlich
hoch. Es wird kein giinstiger Wohnraum angeboten. Die Versorgung der Wohnbevdlkerung mit giinstigem
Wohnraum ist nicht begrindbar. Der Anteil an (selbstgenutzten) Eigentumswohnungen ist bereits sehr hoch.
Weitere Umwandlungen sind aufgrund der Umwandlungsverordnung gemdB § 250 BauGB nicht zu er-
warten. Die Reglementierung von baulichen Verdnderungen in bestehenden selbstgenutzten Eigentums-

wohnungen tragt nicht zur Zielerreichung bei.

Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung: Die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
ist durch wirtschaftlich leistungsfdhige Haushalte mit Gberdurchschnittlichem Einkommensniveau und unter-
durchschnittlicher Mietbelastung gekennzeichnet. Aus der Nutzung bestehender baulicher Aufwertungspo-

tenziale ergibt sich daher keine allgemeine Verdrangungsgefahr fir die Gebietsbevéslkerung.

In der Zusammenfassung der Analyse ist der Wirkungsgrad des sozialen Erhaltungsrechts hinsichtlich
der baulichen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen Bedingungen im Gebiet — z. B. denkmalschutzrecht-
liche Belange und stddtebauliches Erhaltungsgebiet, hoher Anteil an (selbstgenutzten) Eigentumswohnun-
gen, hohes Angebots- und Bestandsmietniveau, geringe bedarfsgerechte Wohnungsbelegung, wirtschaft-
lich leistungsfahige Wohnbevélkerung — stark eingeschrankt. Die Zusammensetzung der Wohnbevalke-

rung erfordert aus stddtebaulichen Grinden nicht den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts.
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Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Amtliche Sozialberichtserstattung, Mediane und Armuts-
gefdahrdungsschwellen,

https://www.statistikportal.de /de/sbe
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Fragebogen zur Wohnsituation

Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg

BERLIN

L PG

im Gebiet Friedenau

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 (vsl. im Sommer 2021) sachgerecht vernichtet.

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

Allgemein

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

a. StraBe

b. Blocknummer (1-25)

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?

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?

5.

L1 Die Miete ist ginstig.

[ Die Miete war beim Einzug ginstig.

[ Ich habe keine andere Wohnung gefunden.

[ Die Ausstattung der Wohnung entspricht

meinen Vorstellungen.

L] Ich wohne schon immer in diesem Kiez.
6.

Bitte machen Sie in jeder Zeile ein Kreuz.
a. offentliche Grinanlagen, Spielplétze, Sportplatze. .. ..
b. Kinderkrippe, Kita.........ccoooiiiiiii
c. Grundschule, Hort ...
d. Kinder-/Jugendfreizeiteinrichtungen.......................
e. Nachbarschaftstreff ...
f. Angebote fiir Senior/innen..................ccccoo
g. Beratungseinrichtungen......................
h. religidse Einrichtungen.................ccooooooiii

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 eher eher sehr weil3
zufrieden zufrieden unzufrieden unzufrieden nicht
a. Entfernung zur néchsten Bahn- oder Bushaltestelle... [ O O O (I
b. Barrierefreiheit des dffentlichen Raums................... | | Cl Cl Cl
c. Barrierefreiheit im Wohnhaus................................ O O O O O
d. Gestaltung des dffentlichen Raums......................... O Ot Cl Ol ]
e. Qualitat der Grinanlagen/Parks.......................... g O (I O (I
f. Qualitét von Spielplétzen.............ccooooiiiiiiiii. O O (I O (I
d. Anzahl von Freizeitangeboten.............................. g [l (I O (I
h. Anzahl an Angeboten fir Kinder und Jugendliche..... O O O O (I
i. Anzahl an Angeboten fiir Senior/innen.................... O Ot Cl U U]
j-  Versorgung mit sozialen Einrichtungen und
Beratungsangeboten...........................c.ciiiiiiiiiil O O] O O O
8. Welche Angebote und Einrichtungen fehlen Ihrem Haushalt im Wohngebiet Friedenau?
9. Wie wiirden Sie das Verhdltnis zu lhren Nachbar /innen oder lhrer 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.
10.Haben Sie in den letzten Jahren im Kiez Verénderungen und Entwicklungen wahrgenommen?
Bitte benennen Sie kurz die Verdnderungen und Entwicklungen.
[ positive Verdnderungen, und zwar
[ negative Verdnderungen, 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
[ zwischen 1919 und 1949 O zwischen 1991 und 2010

] nach 2010
1 weiB nicht
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13.Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer/in Ihrer Wohnung?
(1 Ich bin Mieter/in
L Wer ist Vermieter/in lhrer Wohnung?
] kommunales Wohnungsunternehmen (z. B. degewo) L] private/r Hauseigentimer /in
[ Genossenschaft [ vermietete Eigentumswohnung
[] privates Wohnungsunternehmen (z. B. ADO, Deutsche Wohnen) [] anderer Vermieter:

[ Ich bin Eigentimer /in

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

Eigentiimer /innen machen bitte weiter mit Frage 21.

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

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

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

Bitte geben Sie alle Mietbestandteile laut Mietvertrag bzw. der letzten Mietdnderungserkldrung an. Falls Sie eine Gas-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). ... €
U darin enthalten:  Kaltmiete €
Betriebskosten. ... €
Vorauszahlungen fir Heizung/Warmwasser.................... €

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

(] nein [ ja, und zwar monatlich €

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

[ ja, und zwar im Jahr

L Welche MaBnahmen wurden durchgefihri?

18.Wurde lhre Netto-Kaltmiete wdhrend lhres Mietverhdltnisses innerhalb der letzten 5 Jahre erhdht?
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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Fragebogen zur Wohnsituation: Friedenau

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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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 fiur lhre Mitarbeit.

Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen mit dem beigefigten Riickumschlag bis zum im Anschreiben genannten Datum
kostenfrei und anonym an die LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH, GaudystraBe 12, 10437 Berlin zuriick.
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