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Version: 1.0 / Stand: 20.09.2018 / Franziska Kluge, S.T.E.R.N. GmbH

Teilnehmer*innen: siehe TN-Liste

0. BegriiBung, Aktuelles

e Es gab keine Anmerkungen zum Protokoll vom 12.07.2018.

1. Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebietes Hornstrale um den Rathausblock

Vorstellung der Ergebnisse der Studie Erweiterung des Erhaltungsgebietes Hornstralle
durch das Verdachtsgebiet Rathausblock durch Herrn Gude, asum GmbH (Prasentation ist Anlage zum
Protokoll)

e asum wurde beauftragt zu lGberpriifen, ob die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Erhaltungsverord-
nung fiir die beiden an das soziale Erhaltungsgebiet HornstraRe angrenzenden Blocke (Rathausblock,
Block Ruhlsdorfer StralRe) insoweit gegeben sind, dass diese Blocke an das bestehende Erhaltungsge-
biete angeschlossen werden kdnnen. Bei dem ebenfalls nordlich des Rathausblocks liegenden Block
ObentrautstralRe/ Ruhlsdorfer StraBe/ Mehringdamm handelt es sich groBtenteils um sozialen Woh-
nungsbau in Besitz einer Wohnungsbaugesellschaft. Daher wurden dieser Block und auch Grundstiicke
im Rathausblock ohne Wohnnutzung nicht in die Untersuchung einbezogen.

e Voraussetzung fiir den Erlass einer Erhaltungsverordnung ist eine belastbare Datengrundlage. Auch
wenn die Ergebnisse der Studie nicht Gberraschend sind, da das urspriingliche soziale Erhaltungsgebiet
HornstraBe dem Untersuchungsgebiet sehr dhnelt (bspw. in der Baustruktur), waren nicht alle erho-
benen Daten in dieser Form vorher vorhanden. Mit dieser vertiefenden Untersuchung erhielt der Be-
zirk Rechtssicherheit fiir die Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebietes Hornstral3e.

e Der Ricklauf der im Untersuchungsgebiet an die Haushalte verteilten Fragebdgen war mit rd. 19 %
(168 von 900 Fragebogen) vergleichsweise gut. Die Altersverteilung der Riicklaufe entsprach den Ein-
wohnerdaten des Amtes fiir Statistik fiir diese beiden Blocke.

e Aufgrund der geringen Gesamtzahl der zu untersuchenden Haushalte und der damit entsprechend
geringen Zahl an auszuwertenden Daten ist der statistische Fehlerspielraum relativ gro. Das musste
jeweils bei der Interpretation der Ergebnisse berlicksichtigt werden. Die Ergebnisse der Studie wurden
daher mit Daten von Volluntersuchungen und bereits bei den Amtern vorhandenen Daten auf Plausibi-
litat geprift.

e Die Untersuchung war zweistufig angelegt:

1. Stufe:
o Droht eine Veranderung der Bevolkerung? (Indikatoren: Haushalts- und Einkommensstruktur,
Wohnungsversorgung, Mieten, Gebietsbindung)
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o Sind daran bauliche MalRnahmen beteiligt? (Indikatoren: Auswirkungen von ModernisierungsmaR-
nahmen, Einfluss von Aufteilung in Eigentum, Aktivitdten auf dem Wohnungsmarkt)

2. Stufe:

o Gibt es einen Aufwertungsdruck? (Indikatoren: Wohnungsnachfrage, Einkommen der Zuwanderer)

o Gibt es ein Aufwertungspotential? (Indikatoren: Ausstattungsstandard, Wohnungsnachfrage)

o Gibt es ein Verdriangungspotential? (Indikatoren: Anteil Haushalte mit unterdurchschnittlichem
Einkommen)

o Was sind die stadtebaulichen Folgen? (Indikatoren: Zusammenhang zwischen Bevolkerungs- und
Stadtstruktur, Stoérung des Zusammenhangs durch Veranderung der Bevolkerungsstruktur, Ange-
wiesenheit der Bevélkerung auf die konkrete Stadtstruktur)

Es erfolgte keine Befragung der Bewohner*innen nach Bedarfen oder Wohnwiinschen, da diese Aus-
sagen keine Relevanz fir die Festlegung eines Erhaltungsgebietes haben.

Die Ergebnisse der Studie lassen keine direkten Riickschliisse fiir die Neubebauung des Dragonerareals
zu.

Ergebnisse der Studie

Das durchschnittliche Haushaltseinkommen liegt bei 2.783 €. Damit hat das Untersuchungsgebiet ver-
glichen mit Berlin ein leicht tiberdurchschnittliches und gegeniliber dem Bezirk ein deutlich Gberdurch-
schnittliches Einkommensniveau.

Das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen (Haushaltseinkommen wird bspw. bei 2 Personen nur
durch 1,5 statt durch 2 geteilt, da sich die Kosten fir den Haushalt bei zwei Personen nicht automa-
tisch verdoppeln) liegt Gber dem in der Luisenstadt, aber unter dem Wert im Gebiet Bergmannstralie-
Nord. Bei den Zuziigen nach 2015 liegt das Aquivalenzeinkommen iiber dem Aquivalenzeinkommen
des Gebietes BergmannstraBe-Nord als auch tiber dem Berliner Durchschnitt, was auf eine sich veran-
dernde Bevolkerungsstruktur hinweist.

Der Anteil an Migranten ist mit 27 % fiir Kreuzberg relativ gering.

Die durchschnittliche Wohndauer im Gebiet (14,7 Jahre) und in den Wohnungen (13,0 Jahre) ist ver-
gleichsweise hoch.

Die HaushaltsgroRe ist Giberdurchschnittlich.

Der Anteil der Haushalte mit Kindern ist hoch, héher als im Gebiet HornstralRe (Vergleichsdaten von
2015).

Der Anteil der Altersgruppe der 27 bis unter 45jdhrigen nicht so stark erhéht wie in den meisten Erhal-
tungsgebieten.

Der Anteil der Wohnungseigentlimer (< 5 %) ist geringer als bspw. im Gebiet HornstralRe.

Im Untersuchungsgebiet sind bisher vergleichsweise wenige Wohngebaude in Einzeleigentum aufge-
teilt.

Die Wohnverhiltnisse sind insgesamt fiir Berliner Innenstadtgebiete durchschnittlich: 98 % Vollstan-
dard (Vollstandard bedeutet in Berlin: ein Bad + moderne Heizung). Die Wohnungen in der HornstralRe
sind besser ausgestattet.

Der Wohnflachenverbrauch ist durchschnittlich und geringer als in der HornstraRe. Ca. 10 % der Woh-
nungen sind leicht Gberbelegt. (Der Wohnflachenverbrauch pro Mieter hat sich in den vergangenen
Jahren pro Mieter generell verringert, vor allem bei einkommensschwachen Bevolkerungsgruppen.)

Die Mieten in den Altbauwohnungen liegen mit 6,57 €/m? liber dem Mietspiegel. In den Nachkriegs-
wohnungen vor 1990 wird mit 6,96 €/m? ebenfalls mehr als der Mietspiegel verlangt.

Die Mietbelastung (bruttokalt) liegt mit 28 % auf dem Niveau der HornstraRBe und von Berlin

Es zeigt sich eine deutliche Mietpreisentwicklung seit 2013, dhnlich der generellen Entwicklung in
Kreuzberg, aber im Untersuchungsgebiet noch geringer als in Top-Lagen wie bspw. BergmannstraRe
und Graefekiez.

GroRe Haushalte haben eine niedrigere Mietbelastung als kleine Haushalte.
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Die Bewertungen des Wohngebietes und der Nachbarschaft sind gut und entsprechen denen im Ge-
biet Hornstral3e.

Die 6ffentlichen Einrichtungen im Gebiet und in der Umgebung werden intensiv genutzt.
Der Wunsch im Gebiet zu bleiben ist hoch.

Die Veranderungen der letzten Zeit werden im Gebiet Rathausblock kritischer gesehen als in der Horn-
straRe.

Es zeigen sich deutliche Tendenzen zur Veranderung der Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsge-
biet Rathausblock und Ruhlsdorfer StraRe: Unter den Zuwanderern sind in hohem MaRe Erwachsene
zwischen 27 und 45 Jahren. Die Zuwanderer haben héhere Einkommen und zahlen deutlich hhere
Mietpreise als die Stammbevolkerung. lhre Mietbelastung ist hdher. Die Arbeitslosigkeit ist unter den
Zuwanderern gering.

Stadtebauliche Folgen der Verdanderungstendenzen zeigen sich im Verlust preiswerten Wohnraums in
der Verstarkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt und der Verdnderung einer bewéahrten
Bevolkerungsstruktur.

Die zentralen Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemafll § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB sind gegeben, weil es sich Verdanderungen in der Bevolkerungsstruktur zeigen und
die Auswirkungen von Modernisierungen lber den zeitgemaRen Ausstattungszustand deutlich sind.

Fazit der Studie: Die Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebiets HornstraRe auf die beiden Blocke des
Verdachtsgebiets Rathausblock wurde empfohlen.

Das Bezirksamt ist der Empfehlung gefolgt und hat die Erweiterung beschlossen, die am 1. Juli 2018 in
Kraft trat.

Instrument Milieuschutz

Frau Haverbeck (BA) erldutert noch einmal den Einsatz des Instruments der sozialen Erhaltungssat-
zung. Wichtig ist der Hinweis, dass es hierbei um baurechtliche Fragen auf Grundlage des Baugesetz-
buches (BauGB), nicht um Miet- oder Sozialrecht geht. Die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
muss aus stadtebaulichen Griinden erhalten bleiben. Dies bedeutet, dass nur bauliche Mafnahmen
nach der Erhaltungsatzung genehmigungspflichtig sind.

Der Schutz des einzelnen Mieters ist nicht Aufgabe des sozialen Erhaltungsrechts und kann damit nicht
abgesichert werden. Der Milieuschutz bezieht sich auf Bestandsmietverhaltnisse und Baumalnahmen
im Bestand.

Fir alle BaumalRnahmen an Wohnhdusern in sozialen Erhaltungsgebieten bendtigen Eigentiimer*innen
eine zusatzliche erhaltungsrechtliche Genehmigung, die beim BA beantragt werden muss. Folgende
Malnahmen werden nicht genehmigt:

o Veranderungen der Grundrisse, da die vorhandene Wohnungsstruktur der Zusammensetzung der
Gebietsbevdlkerung entspricht.

Zweitbalkone

Nutzungsanderungen von Wohnen zu Gewerbe

Bei Aufziigen wird die Kostenaufwendigkeit geprift. Bei zu hohen Kosten werden Aufzlige versagt.
Fassadensanierung und-dammung (auch energetische Fassadensanierung) kann versagt werden,
wenn die MalRnahmen die Energieeinsparverordnung Ubersteigen

O O O O

Eine durchschnittliche Ausstattung von Wohnungen muss genehmigt werden, auch wenn die Folgen
flir den einzelnen Mieter dramatisch sein kdnnen.

Bei Dachgeschossausbau und Neubau besteht kein Eingriffsrecht nach dem Erhaltungsrecht.

Die Umwandlungsverbotsverordnung (Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen) ist Teil des
Milieuschutzes. Bei Vorliegen einer Verpflichtungserklarung des Eigentlimers, in den nachsten sieben
Jahren nur an Mieter zu verkaufen, muss eine Aufteilung in Einzeleigentum vom BA genehmigt wer-
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den. Diese Moglichkeit nehmen ca. 98 % der Eigentiimer in Anspruch.

Das Vorkaufsrecht der Kommune ist ebenfalls Teil des Milieuschutzes. Das Bezirksamt kann die Grund-
stlicke nicht selbst ankaufen, jedoch gibt es derzeit viel Unterstlitzung der rot-rot-griinen Landesregie-
rung hinsichtlich der Nutzung des Vorkaufsrechts. Dabei erfolgt das Vorkaufsrechts z.B. zugunsten von
Stiftungen, Genossenschaften oder kommunalen Wohnungsbaugesellschaften. Aufgrund des z. T. sehr
schlechten Zustandes der Gebaude kann dies aber auch eine Herausforderung fiir diese Erwerber dar.
Bis heute hat der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg das Vorkaufsrecht bereits 15 Mal ausgelibt. In etwa
30 Fallen konnte vorab eine Abwendungsvereinbarung zwischen Bezirk und Eigentlimern unterzeich-
net werden, in der sich der Kaufer auf die Ziele der sozialen Erhaltungsverordnung verpflichtet.

Weitere Informationen zu sozialen Erhaltungsgebieten im Bezirk Friedrichshai-Kreuzberg:
https://www.berlin.de/ba-friedrichshain-kreuzberg/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/gruppe-stadterneuerung/erhaltungsgebiete/

Weiterfiihrende Informationen des Landes Berlin (SenSW, SenFin) zum Konzept fur die Nutzung von
Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch:
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/soziale erhaltungsgebiete/download/VZ
K-Konzept Vorkaufsrechte.pdf

Herr Gude verlasst die AG-Sitzung nach TOP 2, 18.40 Uhr.

Ausschreibung der Studie ,,Rahmenbedingungen zu leistbarem Wohnen in Kreuzberg West, zum
Neubau auf dem sogenannten Dragonerareal und Vertiefung sozialer Ziele im Sanierungsgebiet Rat-
hausblock”

Aus der AG kamen viele Riickmeldungen, die bei der Uberarbeitung der Ausschreibung beriicksichtigt
wurden. Sie wurde am 07.09. auf der Vergabeplattform des Landes verd6ffentlicht
(https://meinauftrag.rib.de/public/publications/192932).

Die Bewerbungsfrist endet am 27.09.2018 um 11:00 Uhr.

Besetzung der Auswahljury

Die anwesenden Teilnehmer*innen der AG Wohnen und Soziales beflirworten eine paritatische Beset-
zung der Auswahljury — 3 Vertreter*innen der Verwaltung/ 3 Vertreter*innen der AG.

Einzelne Mitglieder auRern Vorbehalte gegeniiber der Teilnahme von S.T.E.R.N. als privates Planungs-
biiro an der Vergabejury. Herr Matthes (BA) bekraftigt seine Haltung, dass S.T.E.R.N. im Rahmen ihres
Auftrags als Sanierungsbeauftragte fiir den Rathausblock den Bezirk in seinen Verwaltungsaufgaben
unterstiitzt und daher auch in der Jury vertreten sein sollen. Als weitere Vertreter*in fir die Verwal-
tung konnen Frau Janke (SenSW) oder Frau Schonauer als Vertreterin der WBM an der Vergabejury
teilnehmen. Letzteres wird von der AG beflirwortet.

Auf der letzten Sitzung der AG am 12.07. wurde festgehalten, dass die Besetzung der Vergabejury in
der ndchsten AG am 11.09. besprochen wird. Interessensbekundungen nicht anwesender AG-
Mitglieder fiir die Auswahljury waren weder bei S.T.E.R.N. noch beim BA eingegangen.

Unter den Anwesenden gab es drei Interessent*innen, die an der Jurysitzung teilzunehmen maochten.
Die Ubrigen AG-Mitglieder hatten keine Einwadnde. Folgendes Verfahren wurde beschlossen:

o Die Namen der drei AG-Mitglieder werden mit der Frage nach Einwanden oder weiteren Interes-
senten an den AG-Verteiler gesendet.

o Gibt es Einwdnde oder weitere Interessenten, so erfolgt eine Abstimmung per Mail an S.T.E.R.N.,
bei der jedes AG-Mitglied drei Personen wéhlen darf.

Die Jurymitglieder sind verpflichtet, vorab eine Vertraulichkeitserklarung zu unterschreiben. Diese wird
den drei Vertreter*innen durch die S.T.E.R.N. zugesandt.
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Auswertungsmatrix

e S.T.E.R.N. entwickelt in Abstimmung mit dem BA einen Kriterienkatalog zur Bewertung der Angebote
in der Auswahljury. Dieser wird den Jurymitgliedern nach Ende der Abgabefrist am 27.9. mit der Bitte
um Riickmeldung zugeschickt.

e Es wird festgehalten, dass in den kommenden Vergabeverfahren die Kriterien bereits parallel zur Ent-
wicklung des Ausschreibungstextes diskutiert werden sollen.

e Herr Matthes weist darauf hin, dass die in der Ausschreibung relativ weich formulierten Kriterien
(fachliche und methodische Qualitdt des Angebotes: 40 %, Erfahrungen und Referenzen: 40 %, Ange-
botspreis: 20 %) dem Anbieter durch ihre Offenheit die Moglichkeit geben, seine Kenntnisse und Krea-
tivitat in der Ausgestaltung des Angebots und der Herangehensweise an die Aufgabenstellung zu zei-
gen.

Weiteres Vorgehen

e Do, 27.09, 11 Uhr: Ablauf der Bewerbungsfrist.

e Do, 27.09.: Versand der Auswertungsmatrix (Entwurf) an Jurymitglieder zur Abstimmung

e (Do, 04.10., 9 Uhr: Ersatztermin fiir die Abstimmung der Auswertungsmatrix mit Jury, sofern notwen-
dig)

e Sichtung der Angebote durch S.T.E.R.N. und BA und Aufbereitung der Angebote in Auswertungsmatrix.

e Mo, 15.10.: Versand der Angebotsunterlagen und der ausgefiillten Matrix an Jurymitglieder

e Mo, 22.10., 9-12 Uhr: Sitzung der Auswahljury (ca. drei Stunden)

e Di, 13.11,, 17-19 Uhr: Auftaktgesprach mit der AG Wohnen und Soziales nach Beauftragung: Vorstellen
des geplanten Vorgehens durch den Auftragnehmer, Abstimmung zur Einbindung der AG

e bis Ende Februar 2019: Bearbeitungszeitraum Studie

3. Verabredungen, Termine, Sonstiges

Verabredungen

e Die Studie zur Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebietes Hornstralle um den Rathausblock wird an
die AG verschickt sobald die finale Version dem BA vorliegt.

e Das nichste Treffen der AG Wohnen und Soziales findet am Dienstag, dem 16.10.2018, 17-19 Uhr,
statt. Voraussichtliche Themen sind:

e In welcher Form soll die Weiterbearbeitung der Themen Wohnbediirfnisse und Gestal-
tung des Gemeinwesens erfolgen?
e Wie wird die AG Wohnen und Soziales darin eingebunden?

Uberblick weitere Termine im Sanierungsgebiet
e Di, 25.09.2018, 18-20 Uhr, Forum Rathausblock, Rathaus Kreuzberg, BVV-Saal
e Do, 27.09.2018, 17-19 Uhr, AG Bau- und Nutzungskonzept, Rathaus Kreuzberg, Raum 2051.

Anlage

e Prasentation ,Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstraBe durch das Verdachtsgebiet Rathaus-
block”, Sigmar Gude, asum GmbH
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Angewandte Sozialforschung
und urbanes Management

Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstralle
durch das Verdachtsgebiet Rathausblock

Sigmar Gude asum GmbH 11.09.2018

\asusrmnb

Angewandtz Sozialforschung
und urhanes Management

Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstrale durch das Gebiet Rathausblock

Untersuchungsgebiet
Rathausblock




Erweiterung der Erhaltungsverordnung HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

§ 172 BauGB

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung)

(1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige

Satzung Gebiete bezeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt
(Absatz 3),

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Absatz 4)

oder
3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (Absatz 5) der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung bedurfen.

Die Erhaltungssatzung ist ein Instrument des Baurechts, nicht des Mietrechts
und nicht des Sozialrechts Es kénnen nur bauliche MalRnahmen beeinflusst
werden, keine sonstigen Mieterhohungen!!!

Angewandte Sozialforschung
und urhanes Management

Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstralle durch das Gebiet Rathausblock

»9o0ziale Erhaltungssatzung*

- Was wird untersucht 1. Stufe:

» Bevolkerungsveranderung - Haushalts-, Einkommensstruktur
- Wohnungsversorgung, Mieten
- Gebietsbindung

* Einfluss baulicher MaBRnahmen
- Auswirkungen von
ModernisierungsmaRnahmen
- Einfluss Aufteilung in Eigentum
- Aktivitaten auf dem Wohnungsmarkt
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstrale durch das Gebiet Rathausblock

I
»S0ziale Erhaltungssatzung*

- Was wird untersucht 2. Stufe :

» Aufwertungsdruck - Wohnungsnachfrage,
- Einkommen der Zuwanderer

» Aufwertungspotential - Ausstattungsstandard,
- Wohnungsnachfrage
» Verdrangungspotential - Anteil Haushalte mit unterdurch-

schnittlichem Einkommen
- stadtebauliche Folgen
- Zusammenhang zwischen Bevolkerungs- und Stadtstruktur
- Storung des Zusammenhangs durch Veranderung der
Bevolkerungsstruktur
- Angewiesenheit der Bevolkerung auf die konkrete Stadtstruktur

Angewandte Sozialforschung
und urhanes Management

Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

Grunddaten:
« Wohnungsbestand: 1.000 WE
« Einwohner 2.000 Ew (in Hauptwohnung)
« Durchschnittliche
HaushaltsgroRe 2,2 Personen

+ Haushaltseinkommen 2.783€

* Anteil Migranten 27 %

« Wohnflache pro Einw.39 m?

« Miete/m? (nettokalt) 6,67 €

+ Miete/m? (bruttowarm) 8,80 €

+ Wohndauer Wohnung 13,0 Jahre
« Wohndauer im Gebiet 14,7 Jahre

6 asum

GmbH

Angewandte Sozialforschung.
und urhanes Management



Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstralke durch das Gebiet Rathausblock

Wichtige Ergebnisse :
» Altersstruktur

40%

30%

20%

10%

0%

<6 6-14 15417 18-26 2744 45-54 55-64 65u. a. as u nl\
M VerdachtsgebietRathausblockasum 2018 [ soz Erhatungsgeb. HornstraRe 2015 GmbH
[ | VerdachtsgebietRathausblock 2015 amtiche Statistik e

Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

Wichtige Ergebnisse :

« Einkommens- und Haushaltsstruktur

* Insgesamt hat das Gebiet verglichen mit Berlin ein leicht
uberdurchschnittliches und gegenuber dem Bezirk ein deutlich
uberdurchschnittliches Einkommensniveau.

+ Der Anteil der Altersgruppe der 27 bis unter 45jahrigen nicht so stark
erhoht wie in den meisten Erhaltungsgebieten

* Die Haushaltsgrofe ist Uberdurchschnittlich .

» Der Anteil der Haushalte mit Kindern ist hoch, hoher als im Gebiet
Hornstral3e.

8 asum

GmbH

Angewandte Sozialforschung.
und urhanes Management



Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

Einkommensvergleich

(durchschn. Aquivalenzeinkommen)
2500

2236

Rathausblock Hornstrale Graefestralle 2016
Rathausbl.Zuaigab15 Bergmann-straBe Nord 2016 Luisenstadt 2016
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Angewandte Sazialforschun
und urhanes Manageme: l

Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

chhtlge Ergebnisse :
Wohnungsversorgung

+ Geringer Anteil Wohnungseigentiimer (< 5%)

+ Die Wohnverhaltnisse sind insgesamt fur Berliner Innenstadtgebiete
durchschnittlich (98 % Vollstandard)

+ Die Wohnungen in der Hornstral3e sind besser ausgestattet.

+ Der Wohnflachenkonsum ist geringer als in der HornstralRe.

* Ca. 10 % der Wohnungen sind — leicht - Gberbelegt.
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

Wichtige Ergebnisse :

+ Mieten und Mietbelastung

+ Die Mieten in den Altbauwohnungen liegen mit 6,57 €/m? Uber dem
Mietspiegelmittelwert. In den Nachkriegswohnungen vor 1990 wird mit
6,96 €/m? ebenfalls mehr als der Mietspiegelmittelwert verlangt.

Mittelwerte Mittelwerte Berliner Mietspiegel
Verdachtsgebiet soz. Erhaltungsgebiet 2017
Rathausblock 2018 HornstraB3e 2015 einfache Wohnlage @

7,57€/m2 (n=13)

7,89 €/m2 *(n=19)

40 m2 - unter 60 7,91€/m2 (n=24) 5,98 €/m2 (n=71) 6,51 €/m2
60 m2 - unter 90 7,28€/m2 (n=61) 6,35 €/m2 (n=114) 6,00 €/m2

90 m2 und mehr 6,01 €/m2 (n=63) 5,65 €/m2 (n=93) 5,72 €/m?2

m2

@ Altbau, Kategorie 1, Vollstandard
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstralke durch das Gebiet Rathausblock

€1200
Wichtige Ergebnisse : Vi
* Mietentwicklung der | €1
letzten Jahre /
(nur Tendenzaussagen €10,00

wegen geringer Fallzahlen) //
€.0 Rahausbbck
——
Bergmannstrae Nord 2016
——

€8,00
€7,00 y
€6,00

€5,00

<2013 2015-2016
2013-2014 2017-2018
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

Wichtige Ergebnisse : 5%

* Mietbelastung -

» Die Mietbelastung (bruttokalt) liegt | 25%
mit 28 % auf dem Niveau
der Hornstrale und von Berlin
« Grole Haushalte haben eine 15%
niedrigere Mietbelastung 10%
als kleine.

20%
° B Mietelastung nach

HaushaltsgréRe

5%

0%

1 Person 3 Person
2 Person 4 um.Person
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

Wichtige Ergebnisse :

+ Gebietsbindung

+ Die Bewertung des Wohngebiets und der Nachbarschaft sind gut und
entsprechen denen im Gebiet HornstralRe.

» Die offentlichen Einrichtungen im Gebiet werden intensiv genutzt.
« Der Wunsch im Gebiet zu bleiben ist hoch.

* Die Veranderungen der letzten Zeit werden im Gebiet Rathausblock
kritischer gesehen als in der HornstralRe.
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das GebietRathausblock

« Veranderung der Bewohnerstruktur

« Unter den Zuwanderern sind in hohem Malie Erwachsene zwischen 27
und 45 Jahren.

+ Die Zuwanderer haben hohere Einkommen und zahlen deutlich hohere
Mietpreise als die Stammbevolkerung. lhre Mietbelastung ist hdher

« Die Arbeitslosigkeit ist unter den Zuwanderern gering.

Es zeigen sich deutliche Tendenzen zur Veranderung der
Bevoélkerungsstruktur im Untersuchungsgebiet Rathausblock.
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das GebietRathausblock

|
Schlussfolgerungen

Die zentralen Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen
Erhaltungsverordnung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
sind gegeben, weil

+ es sich Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur zeigen,

+ die Auswirkungen von Modernisierungen uber den zeitgemallen
Ausstattungszustand sind deutlich.
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets Hornstrale durch das Gebiet Rathausblock

|
Schlussfolgerungen

Stadtebauliche Folgen der Verdanderungstendenzen zeigen sich:

* Verlust preiswerten Wohnraums
+ Verstarkung von Segregationsprozessen in der Gesamtstadt
* Veranderung einer bewahrten Bevolkerungsstruktur.
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Erweiterung des Erhaltungsgebiets HornstralRe durch das Gebiet Rathausblock

|
Schlussfolgerungen

Die Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebiets HornstraBBe auf die
beiden Blocke des Verdachtsgebiets Rathausblock wird empfohlen.
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