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1. Einleitung 

1.1 Anlass 

Nicht erst seit Schließung des Flughafens Tempelhof ist im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade eine 
dynamische Entwicklung zu beobachten, die sich auch zunehmend sichtbar im Stadtraum widerspiegelt. 

In den Erdgeschossbereichen des Quartiers sind vermehrt kleine Geschäfte, Dienstleistungen aller Art, 

Betriebe der Kreativwirtschaft sowie gastronomische Angebote zu finden, so dass sich der Leerstand 
reduziert und die Gewerbestruktur geändert hat. Das frühere leicht schmuddelige Image des Quartiers 

wich zunächst der Bezeichnung als Geheimtipp; mittlerweile ist das Quartier ein bevorzugter Wohn-

standort mit verbessertem Image. Gleichzeitig wohnen in der Schillerpromenade noch sehr viele Men-
schen mit einem geringen Einkommen oder auch einem Migrationshintergrund.  

Der Wandel des Quartiers macht sich bei den Mieten im Allgemeinen und insbesondere bei Neuvermie-

tungen und Modernisierungsmaßnahmen bemerkbar. Im Quartier verankerte Haushalte können häufig 
die steigenden Mietkosten nicht mehr tragen: sie werden verdrängt. Diese Verdrängung fördert eine 

veränderte Nachfrage nach Wohnraum und stellt auch die bereitgestellten öffentlichen Infrastrukturan-

gebote in Frage.  

Aus bezirklicher Sicht gibt es nur wenige städtebauliche und wohnungspolitische Eingriffsmöglichkeiten, 

um die genannten Entwicklungen beeinflussen zu können. Eine Möglichkeit sind soziale Erhaltungsverord-

nungen gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer. 2 BauGB. Die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte, 
Pankow und Tempelhof-Schöneberg setzen bereits seit mehreren Jahren dieses städtebauliche Instru-

ment ein, um bauliche Veränderungen in den sozialen Erhaltungsgebieten sozial-verträglicher umzuset-

zen. 

Mit der Voruntersuchung soll überprüft werden, ob die Anwendungsvoraussetzungen für den Erlass einer 

sozialen Erhaltungsverordnung im Quartier Schillerpromenade vorliegen. 

1.2 Fragestellungen 

Mit der Untersuchung wird festgestellt, ob im Quartier Schillerpromenade ein Handlungserfordernis im 

Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB besteht, und ob 

die rechtlichen Voraussetzungen für den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung vorhanden sind. 

Dazu werden folgende Fragestellungen beantwortet: 

�ƒ Wie setzt sich die zu schützende Wohnbevölkerung zusammen? 

�ƒ Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbevöl-
kerung, dem Wohnungsangebot und der Infrastruktur? 

�ƒ Welche konkreten negativen städtebaulichen Folgen sind durch eine Veränderung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevölkerung zu erwarten?  

�ƒ Welche Handlungserfordernisse bestehen im Gebiet und welche (Schutz-)Ziele sollen mit einer 
sozialen Erhaltungsverordnung verfolgt werden? 
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�ƒ Wie ist das potenzielle Erhaltungsgebiet räumlich abzugrenzen, um innerhalb des Geltungsbe-
reichs die Erreichung der aufgestellten Erhaltungsziele gewährleisten zu können? 

�ƒ Welche Auswirkungen kann die auf der Landesebene beschlossene Umwandlungsverordnung für 
das Quartier Schillerpromenade entfalten? 

�ƒ Inwieweit kommt es zu Überschneidungen von Geltungs- und Regelungsbereichen im Zusammen-
hang mit der im Gebiet festgesetzten städtebaulichen Erhaltungsverordnung gemäß § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB? 

�ƒ Mit welchen Kriterien für Genehmigungen gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB 

kann die Durchsetzung der Erhaltungsziele ermöglicht und rechtssicher gewährleistet werden? 

1.3 Vorgehensweise 

Die Voruntersuchung wurde in vier Modulen bearbeitet (vgl. Abbildung 1). In Modul 1 wurden die An-

wendungsvoraussetzungen zum Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung überprüft, indem soziodemo-
grafische und gebäudespezifische Sekundärdaten analysiert, durch eine Ortsbildanalyse Modernisie-

rungs- und Sanierungspotenziale bewertet, mit Hilfe einer Haushaltsbefragung Informationen zur Haus-

haltsstruktur, der Miethöhe und Gebietsbindung sowie dem Ausstattungszustand der Gebäude und 
Wohnungen ausgewertet und anhand einer Infrastrukturanalyse amtliche Bedarfe und Prognosen zur 

sozialen Infrastruktur ermittelt wurden. Vor dem Hintergrund der auf Landesebene verabschiedeten 

Umwandlungsverordnung wurde in Modul 2 die Wirksamkeit eines Umwandlungsschutzes für das Unter-
suchungsgebiet ermittelt, indem zum einen das bestehende Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Ei-

gentumswohnungen geprüft und zum anderen die Auswirkungen von bisher durchgeführten Umwandlun-

gen auf die Mieterstruktur und bauliche Maßnahmen überprüft wurden.  

Aufbauend auf der Analyse wurden abschließend in Modul 3 mögliche negative städtebauliche Folgen, 

die durch eine Veränderung der Zusammensetzung der Bevölkerung zu erwarten sind, abgeleitet, um 

darauf aufbauend Erhaltungs- und Schutzziele aufzustellen und Genehmigungskriterien für die Anwen-
dung des sozialen Erhaltungsrechts zu formulieren. Die Gebietsbevölkerung wurde durch eine Haus-

haltsbefragung einbezogen. Dazu wurde im Vorfeld zusammen mit dem Bezirksamt Neukölln eine Pres-

semitteilung veröffentlicht, um über die Voruntersuchung zu informieren. Des Weiteren wurde bei zwei 
Veranstaltungen zum Thema Milieuschutz im Quartier über das soziale Erhaltungsrecht und die Haus-

haltsbefragung informiert. 

Im Rahmen der Untersuchung wurde geklärt, ob signifikante Unterschiede hinsichtlich der Zusammenset-
zung der Wohnbevölkerung, der baulichen Maßnahmen und der wohnungswirtschaftlichen Dynamik im 

nördlichen und südlichen Teilgebiet des Quartiers zu erkennen sind und sich ggf. auf die Festsetzung der 

Gebietskulisse auswirken können. Einige Kernindikatoren wurden daraufhin hinsichtlich ihrer Ausprägung 
in den beiden Teilgebieten überprüft. Die Darstellung im Untersuchungsbericht erfolgt jeweils mit den 

�%�H�]�H�L�F�K�Q�X�Q�J�H�Q�� �Å�J�H�V�D�P�W�´���� �Å�1�R�U�G�´�� �X�Q�G�� �Å�6�•�G�´���� �'�L�H�� �$�X�V�Z�H�U�W�X�Q�J�� �G�H�U�� �,�Q�G�L�N�D�W�R�U�H�Q�� �]�H�L�J�W�� �Medoch, dass keine 

signifikanten Abweichungen zwischen den beiden Teilgebieten festzustellen sind, dies wird auch durch 
die Ortsbildanalyse unterstrichen, so dass davon abgesehen wurde, für alle Einzelindikatoren eine Auf-

teilung für die beiden Teilgebiete anzufertigen. 
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Abbildung 1: Schematischer Untersuchungsaufbau 

 
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH 
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2. Das soziale Erhaltungsrecht in Theorie und Praxis 

2.1 Erhaltungsziele, Voraussetzungen und Wirkungsweise 

Im Mittelpunkt der sozialen Erhaltungsverordnung steht der Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbe-
völkerung aus besonderen städtebaulichen Gründen. Dies verweist auf zwei Tatbestände, die bei der 

Beurteilung über eine Erhaltungssatzung überprüft werden müssen. Zum einen die Schutzwürdigkeit der 

vorherrschenden Bevölkerungszusammensetzung und zum anderen die besonderen städtebaulichen 
Gründe. Daraus ergeben sich zwei Fragen: Wie wird die Sozialstruktur aus städtebaulicher Sicht be-

wertet und welche städtebaulichen Auswirkungen gehen von einer Veränderung dieser Struktur aus? 

Die Bau- und Nutzungsstruktur eines Gebiets korrespondiert im optimalen Fall mit der ansässigen Be-
wohnerschaft, so dass eine Veränderung der Bevölkerungsstruktur dazu führen kann, dass negative 

Auswirkungen für die bereitgestellte Infrastruktur oder das Wohnraumangebot zu erwarten sind. 

Schutzwürdig ist dabei nicht eine bestimmte Art der Wohnbevölkerung, sondern jedwede Zusammenset-
zung, die im Einklang mit der Angebots- und Nutzungsstruktur vor Ort interagiert und daher erhalten 

bleiben soll.1 �0�L�W���H�L�Q�H�U���V�R�]�L�D�O�H�Q���(�U�K�D�O�W�X�Q�J�V�Y�H�U�R�U�G�Q�X�Q�J���N�D�Q�Q���Å�I�•�U���G�L�H���L�Q���H�L�Q�H�P���L�Q�W�D�N�W�H�Q�� �*�H�E�L�H�W���Z�R�K�Q�Hn-

den Menschen der Bestand der Umgebung gesichert und so die Bevölkerungsstruktur in einem bestimm-
�W�H�Q���2�U�W�V�W�H�L�O���Y�R�U���X�Q�H�U�Z�•�Q�V�F�K�W�H�Q���9�H�U�G�U�l�Q�J�X�Q�J�H�Q���J�H�V�F�K�•�W�]�W���Z�H�U�G�H�Q���´2 Die Zusammensetzung der Bevölke-

rung muss dabei nicht zwingend von der Zusammensetzung in der Gesamtstadt abweichen, sondern mit 

dem Wohnungsangebot und der Infrastruktur im Quartier korrespondieren. Die Rechtsprechung zielt auf 
die nachteiligen städtebaulichen Folgen einer Veränderung gleich welcher Bevölkerungsstruktur ab.3 

Die Erhaltungssatzung hat eine zweistufige Wirkungsweise. Mit der Festsetzung der Satzung für einen 

bestimmten räumlichen Geltungsbereich (Stufe 1) wird die Erhaltungswürdigkeit des Gebietes begrün-
det, eine konkrete Rechtsverbindlichkeit für Vorhaben ergibt sich daraus jedoch noch nicht. Anders als 

bei der Festsetzung eines Bebauungsplanes, der mit ortsüblicher Bekanntmachung das konkrete Bau-

recht für das Bezugsgebiet schafft, besteht durch die Erhaltungssatzung nur eine vorbeugende Ein-
schränkung. Dies bedeutet, dass genehmigungspflichtige Vorhaben grundsätzlich erlaubt bleiben, je-

doch einer konkreten Prüfung unterzogen werden, um die von ihnen ausgehende Gefährdung für das 

Erhaltungsziel zu bestimmen (Stufe 2). Erst mit Einreichung des Genehmigungsantrages findet eine Ab-
wägung über das betreffende Vorhaben statt.4 In der Berliner Verwaltungspraxis hat sich hierfür die 

Aufstellung von Antragsprüfkriterien bewährt, die vom jeweiligen Bezirk festgesetzt werden. Anhand 

dieser internen Verwaltungsrichtlinien wird der gesetzliche Maßstab auf die lokale Ebene gebracht und 
findet maßnahmenbezogene Anwendung. 

                                                
1  Jürgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Loseblattkommentar Band I, München 

2012, Rn. 41. 
2  BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83 - , DVBl. 1987, 465 = NVwZ 1987, 879 = ZfBR 1987, 203. 
3  Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Löhr, Baugesetzbuch Kommentar, München 2009, Rn. 44. 
4  Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Löhr, Baugesetzbuch Kommentar, München 2009, Rn. 29. 
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2.2 Genehmigungspflichtige Vorhaben, Versagungsgründe und Ausnahmen 

§ 172 Absatz 1 Satz 1 und 4 BauGB führen für Erhaltungsgebiete einen Genehmigungsvorbehalt für 

den Rückbau, die Änderung, die Nutzungsänderung und (unter bestimmten Voraussetzungen) die Be-
gründung von Wohnungs- und Teileigentum ein.  

Rückbau 

Der Rückbau einer baulichen Anlage bezeichnet die vollständige Beseitigung derselben. Der Begriff 
umfasst auch den teilweisen Rückbau bzw. Abbruch einer baulichen Anlage.5 Beide Vorhaben sind er-

haltungsrechtlich bedeutsam, da durch sie Wohnraum für bestimmte Bevölkerungsgruppen verloren 

gehen kann oder Nutzungen nicht mehr möglich sind.  

Änderung 

Die Änderung einer baulichen Anlage erstreckt sich auf den Umbau, Ausbau oder die Erweiterung sel-

biger. Mit dem Vorhaben geht ein Eingriff auf die innere oder äußere Bausubstanz einher. Dieser sehr 
breite Ansatz findet in Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB vor allem in 

den Punkten Modernisierung und Instandhaltung konkrete Anwendung. Alle diese Maßnahmen bedürfen 

im sozialen Erhaltungsgebiet einer Genehmigung. Diese ist in der Regel zu erteilen, wenn sie zur Her-
stellung eines durchschnittlichen zeitgemäßen Ausstattungsstandards dienen. Gleiches gilt seit Septem-

ber 2013 auch für Maßnahmen zur Anpassung an die Mindestanforderungen der Energieeinsparver-

ordnung. Die Genehmigung ist in beiden Fällen (vgl. § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer1 und 1a BauGB) 
zu erteilen. Darüber hinaus kann der Anbau von Balkonen und Aufzügen eine erhaltungsrechtliche Be-

deutung begründen, da sich der Wohnwert erhöht. Dazu gehört auch das Zusammenlegen von Woh-

nungen, das zu größeren Wohngrundrissen führt und damit Einfluss auf den Wohnungsschlüssel und die 
Haushaltsstruktur im Gebiet haben kann. 

Nutzungsänderung 

Die Änderung der Nutzung einer baulichen Anlage umfasst die Veränderung der bisherigen Nutzungs-
art in eine neue, abweichende Nutzung.6 Die Umwandlung von Wohn- in Gewerberaum bzw. die 

Zweckentfremdung stellt eine solche Nutzungsänderung dar. Der Verlust von Wohnraum kann das Erhal-

tungsziel gefährden.  

Versagungsgründe 

Die Versagungsgründe stehen in engem Zusammenhang mit dem Erhaltungsziel und ergeben sich da-

raus. In § 172 Absatz 4 BauGB ist geregelt, dass die Genehmigung nur versagt werden darf, wenn die 
Zusammensetzung der Wohnbevölkerung aus besonderen städtebaulichen Gründen erhalten werden 

soll. Grundsätzlich gilt bei der Abwägung von Vorhaben, dass es unerheblich ist, ob von der konkreten 

                                                
5  Jürgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Loseblattkommentar Band I, München 

2012, Rn. 104. 
6  Jürgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Loseblattkommentar Band I, München 

2012, Rn. 107. 
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Maßnahme eine reale Verdrängung von Bewohnern ausgeht oder diese nur potentiell dazu geeignet 

ist. Dabei stellt sich die Frage, ab wann eine Maßnahme dem Erhaltungsziel entgegensteht: Ist die erste 

Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung aufgrund des Wohnungsschlüssels noch städte-
baulich vertretbar, so kann durch die Umwandlung weiterer Wohnungen der großflächige Verlust von 

Mietwohnraum drohen. Zu klären gilt demnach, ob von der Maßnahme eine Vorbildwirkung ausgeht, 

die dem Erhaltungsziel nicht zuträglich ist.7 

Ausnahmen 

Anknüpfend an die Versagungsgründe formulieren § 172 Absatz 4 Satz 2 und 3 BauGB Ausnahmetat-

bestände, die zu genehmigen sind. Ist die Erhaltung einer baulichen Anlage oder ein Absehen der Be-
gründung von Wohnungs- oder Teileigentum unter Berücksichtigung des Allgemeinwohls wirtschaftlich 

nicht mehr zumutbar, ist eine objektbezogene Abwägung erforderlich. 

Nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ist die Herstellung eines zeitgemäßen Ausstattungszu-
stands unter Wahrung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu genehmigen. Daraus er-

wächst ein konkreter Genehmigungsanspruch für den Antragssteller. Die Formulierung umfasst zwei zu 

berücksichtigende Merkmale bei der baulichen Änderung von Gebäuden. Zum einen sind die bauord-
nungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren. Diese umfassen z. B. die Ausstattung der Gebäude 

mit Sanitär-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroinstallationen. Sie stellen die untere Grenze für zu ge-

nehmigende Maßnahmen dar. Der zeitgemäße Ausstattungszustand bezieht sich zum anderen auf eine 
�G�X�U�F�K�V�F�K�Q�L�W�W�O�L�F�K�H�� �:�R�K�Q�X�Q�J���� �G�L�H�� �Å�L�Q�� �G�L�H�V�H�P�� �*�H�E�L�H�W�� �>�������@�� �Y�R�Q�� �%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J�V�V�F�K�L�Fhten der Art, aus der sich 

�G�L�H���:�R�K�Q�E�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J���G�H�V���E�H�W�U�H�I�I�H�Q�G�H�Q���0�L�O�L�H�X�V�F�K�X�W�]�J�H�E�L�H�W�H�V���]�X�V�D�P�P�H�Q�V�H�W�]�W�����E�H�D�Q�V�S�U�X�F�K�W���Z�L�U�G�´��8 Die-

ser Ausstattungszustand kann über den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen liegen und stellt 
damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden Maßnahmen dar. Diese Maßnahmen können 

jedoch dazu führen, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevölkerungsgruppen verdrängt werden, 

d. h. dem Erhaltungsziel zuwider laufen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass in Erhaltungs-
gebieten schlechte bauliche Zustände unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sogenannten 

Substandard, erhalten bleiben.9 

In den Nummern 2 bis 6 des § 172 Absatz 4 Satz 3 BauGB sind weitere Ausnahmetatbestände aufge-
führt, die sich mit der Aufteilung in Wohnungs- oder Teileigentum auseinandersetzten. Die Regelungen 

entfalten seit der Verabschiedung der Umwandlungsverordnung auf der Berliner Landesebene auch 

Wirkung in den sozialen Erhaltungsgebieten Berlins (vgl. Kapitel 2.4).  

2.3 Möglichkeiten und Grenzen des sozialen Erhaltungsrecht (aktuelle Rechtsprechung) 

Maßnahmen, die zur Herstellung des zeitgemäßen Ausstattungszustandes einer durchschnittlichen Woh-

nung unter Berücksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen beitragen, sind gemäß 
§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsätzlich zu genehmigen. Eine gerichtliche Auslegung zum 

zeitgemäßen Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung fehlt jedoch. Die Rechtsprechung 

                                                
7  Jürgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Loseblattkommentar Band I, München 

2012, Rn. 107. 
8  Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Löhr, Baugesetzbuch Kommentar, München 2009, Rn. 52. 
9  Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Löhr, Baugesetzbuch Kommentar, München 2009, Rn. 51. 
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liefert jedoch Hinweise zur näheren Bestimmung des Ausstattungszustandes und gibt Einschätzungen zu 

erhaltungsrechtlich relevanten Maßnahmen. 

Bezugsmaßstab zeitgemäßer Ausstattungszustand 

Hinsichtlich des Bezugsmaßstabs des durchschnittlichen Ausstattungszustandes einer Wohnung muss ge-

mäß Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) auf einen bundesweiten Maßstab abgestellt werden.10 Das 

reine Abstellen auf einen zu ermittelnden gebietsbezogenen Durchschnitt greift zu kurz und kann den 
gesetzlichen Anforderungen u. U. nicht gerecht werden, da z. B. die bauordnungsrechtlichen Mindestan-

forderungen im Erhaltungsgebiet unterschritten werden könnten. Insofern wirkt der Hinweis auf die 

bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen einschränkend. Bestehen divergierende Bestimmungen in 
den Landesbauordnungen zum bundesrechtlichen Vergleichsmaßstab, kann es �² je nach Landesbauord-

nung �² zu einer anderen Bewertung der Mindestanforderungen kommen.  

Bauordnungsrechtliche Mindestanforderungen 

Die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen sind bei der Beurteilung von Maßnahmen zu berück-

sichtigen, d. h. sind abwägend zu überprüfen. Nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ist die 

Herstellung eines zeitgemäßen Ausstattungszustandes unter Wahrung der bauordnungsrechtlichen Min-
destanforderungen zu genehmigen. Daraus erwächst ein konkreter Genehmigungsanspruch für den 

Antragssteller. Die Formulierung umfasst zwei zu berücksichtigende Merkmale bei der baulichen Ände-

rung von Gebäuden. Zum einen sind die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren. 
Diese umfassen z. B. die Ausstattung der Gebäude mit Sanitär-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroin-

stallationen. Sie stellen die untere Grenze für zu genehmigende Maßnahmen dar. Der zeitgemäße 

�$�X�V�V�W�D�W�W�X�Q�J�V�]�X�V�W�D�Q�G�� �E�H�]�L�H�K�W�� �V�L�F�K���]�X�P���D�Q�G�H�U�H�Q���D�X�I���H�L�Q�H���G�X�U�F�K�V�F�K�Q�L�W�W�O�L�F�K�H���:�R�K�Q�X�Q�J���� �G�L�H���Å�L�Q���G�L�H�V�H�P���*e-
biet [...] von Bevölkerungsschichten der Art, aus der sich die Wohnbevölkerung des betreffenden Milieu-

schutzgebietes zusammensetzt, bean�V�S�U�X�F�K�W���Z�L�U�G�´���X�Q�G���G�H�V�V�H�Q���+�H�U�V�W�H�O�O�X�Q�J���H�E�H�Q�I�D�O�O�V���]�X���J�H�Q�H�K�P�L�J�H�Q���L�V�W��11 

Dieser Ausstattungszustand kann über den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen liegen und 
stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden Maßnahmen dar. Diese Maßnahmen 

können jedoch dazu führen, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevölkerungsgruppen verdrängt 

werden. Diese Regelung verhindert, dass in Erhaltungsgebieten schlechte bauliche Zustände unterhalb 
der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B. Ofenheizung, Außentoilette), erhal-

ten bleiben.12 

Als zweifelsfrei zeitgemäße Ausstattungszustände einer Wohnung werden in der Rechtsprechung die 
Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolierverglasungen identifi-

ziert. Einzelkohleöfen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht mehr.13 

                                                
10  BVerwG, 4 B 85.04, 17.12.2004, - jurion Rn. 6-. 
11  Krautzberger 2009: Rn. 52. 
12  Vgl. Krautzberger 2009: Rn. 51. 
13  OVG Berlin-Brandenburg, OVG 2 B 3.02, 10.06.2004. 
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2.4 Umwandlungsschutz 

Mit Beschluss vom 03. März 2015 hat der Berliner Senat die Einführung einer Umwandlungsverordnung 

für das Land Berlin verabschiedet, die gemäß § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB ihre Wirkung in sozialen 
Erhaltungsgebieten entfaltet, so dass die Begründung von Wohnungs- oder Teileigentum zukünftig einer 

Genehmigung bedarf. Die Umwandlung in Wohnungs- oder Teileigentum ist nur in Ausnahmefällen mög-

lich, die in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 2 bis 6 BauGB definiert werden. Die Nummern 2 bis 5 regeln 
die Zulässigkeit von Wohnungsaufteilungen im Zuge der Verwaltung eines Nachlasses, zur Übertragung 

an Familienangehörige, Ansprüchen Dritter, die sich aus Vermerken im Grundbuch ergeben und auf Tatbe-

stände, wenn das Gebäude zum Zeitpunkt der Aufteilung nicht zu Wohnzwecken genutzt wurde. 

Gemäß § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB ist die Begründung von Wohnungseigentum nur dann 

zulässig, wenn sich der Eigentümer dazu verpflichtet, innerhalb der nächsten sieben Jahre nur an die Mie-

ter zu veräußern. Die Genehmigung zur Aufteilung eines Gebäudes in Einzel- oder Teileigentum ist an 
diese Bedingung geknüpft.14 Mit der Siebenjahresfrist werden zwei Ziele verfolgt: Zum einen soll die 

Veräußerung an Bestandsmieterinnen und -mieter der Stabilisierung der Bevölkerungsstruktur am Ort 

dienen. Zum anderen sollen Personen, die die Wohnung nur aus Verwertungsinteressen erworben haben, 
nicht durch diese Regelung begünstigt werden.15 Das Mietverhältnis bleibt im Fall einer Wohnungsum-

wandlung und ggf. dem Verkauf der Wohnung an einen neuen Eigentümer gemäß § 566 BGB bestehen.  

Des Weiteren enthält § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB eine konkrete Bezugnahme zum Miet-
recht (§ 577a Absatz 2 Satz 1 BGB), da gleichzeitig mit der Siebenjahresfrist eine Kündigungsfrist von 

drei Jahren besteht, bspw. wenn der Eigentümer eine Eigenbedarfskündigung ausspricht.16 Im Land 

Berlin wurde diese Kündigungssperrfrist am 01.10.2013 auf zehn Jahre ausgedehnt, da die ausrei-
chende Versorgung der Bevölkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders 

gefährdet ist. Der Erwerber des Wohnungseigentums kann sich gemäß § 577a Absatz 1 BGB erst nach 

Ablauf dieser Frist auf Eigenbedarf oder die Hinderung an der angemessenen wirtschaftlichen Verwer-
tung des Eigentums, berufen.17 

Bedenken ergeben sich allerdings hinsichtlich der gängigen Praxis bei Wohnungsumwandlungen, so 

dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit erheblichen Veränderungen der Gebäude- 
und Wohnungssubstanz einhergehen können und sich damit auch auf die Mieterstruktur im umgewandel-

ten Mietobjekt auswirkt. Im Zuge der Umwandlung kommt es in der Regel zu aufwendigen Modernisie-

rungsmaßnahmen, die den Wohnwert der betroffenen Gebäude und Wohnungen erhöht, um bessere 
Absatzchancen beim (Wieder- oder Weiter-)Verkauf der Wohnungen zu erzielen. Trotz des auf zehn 

Jahre ausgeweiteten Kündigungsschutzes für Mieterinnen und Mieter und der Möglichkeit, die Wohnun-

gen über die Siebenjahresfrist oder das Vorkaufsrecht selbst zu erwerben, ist der Verbleib der ange-
stammten Bewohnerschaft nur selten möglich, da z. B. die finanziellen Rahmenbedingungen nicht ausrei-

chen.  

                                                
14  Vgl. § 3 Abs. 2 und § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG. 
15  Vgl. BVerwG, 30.06.2004 - 4 C 1.03. 
16  Vgl. Köhler 2006: Rn. 97h. 
17  Vgl. SenStadtUm, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, Internetquelle. 
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2.5 Zweckentfremdungs-Verbotsverordnung (ZwVbVO) 

In Berlin wurde auf der Grundlage des im November 2013 verabschiedeten Zweckentfremdungsver-

bot-Gesetzes (ZwVbG) im März 2014 die Zweckentfremdungsverbots-Verordnung (ZwVbVO) erlassen. 
Die Verordnung hat das Ziel, die anderweitige Nutzung von Wohnraum als zu Wohnzwecken zu unter-

binden und zu beseitigen sowie langfristigen (spekulativen) Leerstand zu verhindern, da die Versorgung 

der Bevölkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen im gesamten Stadtge-
biet besonders gefährdet ist. Eine Zweckentfremdung liegt vor, wenn Wohnraum: 

1. zum Zwecke der wiederholten nach Tagen oder Wochen bemessenen Vermietung als Ferienwoh-

nung oder einer Fremdenbeherbergung, insbesondere einer gewerblichen Zimmervermietung 
oder der Einrichtung von Schlafstellen, verwendet wird; 

2. für gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder überlassen wird; 

3. baulich derart verändert oder in einer Weise genutzt wird, dass er für Wohnzwecke nicht mehr 
geeignet ist; 

4. länger als sechs Monate leer steht oder 

5. beseitigt wird.18 

Ausnahmeregelungen bestehen z. B. für Ferienwohnungen, die zum Zeitpunkt des Eintretens der Verord-

nung bereits eingerichtet waren. 19 Die Genehmigung kann zudem erteilt werden, wenn vorrangige 

öffentliche Interessen oder schutzwürdige private Interessen das öffentliche Interesse an der Erhaltung 
des betroffenen Wohnraums überwiegen oder wenn in besonderen Ausnahmefällen der durch die 

Zweckentfremdung eintretende Wohnraumverlust durch die Schaffung von angemessenem Ersatzwohn-

raum ausgeglichen wird. 20 Darüber hinaus ergeben sich Anzeige- und Informationspflichten der Woh-
nungseigentümer gegenüber den zuständigen Bezirksämtern.21 Bei Verstößen können Bußgelder erho-

ben und die Rückführung des Wohnraums angeordnet werden. 

2.6 Energieeinsparverordnung (EnEV) 

Gemäß § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB hat der Eigentümer eines Gebäudes im Geltungs-

bereich einer sozialen Erhaltungsverordnung einen Anspruch auf Erteilung einer Genehmigung, wenn die 

beabsichtigte Änderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechni-
schen Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) dient. Zweck dieser Verordnung ist 

die Einsparung von Energie in Gebäuden als Beitrag zur Erfüllung der bundesweiten energiepolitischen 

Ziele. 

Energetische Modernisierungsmaßnahmen sind solche, die zur Verbesserung der Wärmedämmung füh-

ren, z. B. durch den Einbau von Isolierglasfenstern, dem Austausch von Außentüren sowie der Dämmung 

                                                
18  § 3 ZwVbG Berlin. 
19  § 2 Absatz 2 ZwVbG Berlin. 
20  § 3 ZwVbG Berlin. 
21  §§ 3 ff. ZwVbG Berlin. 
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von Außenwänden, Keller- und Geschossdecken. Des Weiteren zählen Maßnahmen zur Verringerung 

des Energieverlustes bzw. -verbrauchs bei zentralen Heizungs- und Warmwasseranlagen innerhalb des 

Gebäudes sowie der Anschluss des Hauses an das Fernwärmenetz dazu. 22 

Mit der Beschränkung auf die in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB abgestellten Mindestanfor-

derungen soll dem Ziel des sozialen Erhaltungsrechts Rechnung getragen werden.23 Dabei kommt die 

EnEV in ihrer jeweils geltenden Fassung zur Anwendung.24, 25 Die Durchführung einer Maßnahme, die 
den Mindestanforderungen der EnEV entspricht und zu genehmigen ist, kann weiterhin nach den §§ 559 

und 555b BGB mit einer Modernisierungsumlage von 11 % auf die Miete umgelegt werden. Eine Erhö-

hung der Mietbelastung und langfristige Wirkungen auf das lokale Mietpreisniveau sind mögliche Fol-
gen.  

Die EnEV regelt Mindeststandards für Bauteile, die erneuert oder ausgetauscht werden sollen. Es wird 

dabei unterschieden in  

�ƒ den Austausch/die Erneuerung von Einzelbauteilen (z. B. Fenster und Fassade) und  

�ƒ eine komplette Gebäudesanierung (Gebäudebilanzierung). 

Sofern nur einzelne Sanierungsmaßnahmen wie die Erneuerung der Fassade oder der Austausch von 
Fenstern vorgenommen wird, gibt die EnEV konkrete Anforderungswerte für den einzuhaltenden Wär-

medurchgangskoeffizienten (U-Wert) vor.26 Werden diese Werte durch den Austausch und die Erneue-

rung unterschritten, kann eine Genehmigung versagt werden. Außerdem beinhaltet § 9 Absatz 3 EnEV 
eine Einschränkung hinsichtlich der von einem Austausch oder einer Erneuerung betroffenen Fläche der 

Bauteile. Wenn die Fläche der geänderten Bauteile nicht mehr als 10 % der gesamten Bauteilfläche 

des Gebäudes betreffen, sind die Mindestanforderungen der EnEV nicht anzuwenden. 

Bei einer umfassenden energetischen Modernisierung muss eine energetische Gesamtbilanzierung für 

das Gebäude durchgeführt werden, d. h. der Jahres-Primärenergiebedarf errechnet werden. Dazu 

wird das Referenzgebäudeverfahren angewandt. Das Referenzgebäude dient dabei zur Ermittlung 
des nach der EnEV maximal zulässigen Jahres-Primärenergiebedarfs für Heizung, Warmwasseraufbe-

reitung, Lüftung und Kühlung. Der Jahres-Primärenergiebedarf des sanierten Gebäudes darf laut EnEV 

bis zu 40 % höher sein, als der eines entsprechenden Neubaus.27, 28 

Es ist also darauf zu achten, ob beabsichtigte Maßnahmen das Erfordernis einer energetischen Sanie-

rung der betroffenen Bauteile auslösen und dadurch das Erhaltungsziel konterkariert wird. Folglich ist 

eine Steuerung im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts möglich, wenn eine Baugenehmigung unter der 

                                                
22  LG Berlin, GE 2011, 338 und 1085; LG Berlin, NJW-RR 2011, 740; BGH, BeckRS 2011, 24914.  
23  Deutscher Bundestag, Gesetz zur Stärkung der Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-

lung des Städtebaurechts, BT-Drs. 17/13272, S. 17. 
24  Vgl. Gaßner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialverträglichen Steuerung der energetischen Sanie-

rung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 8 ff .  
25  Energieeinsparverordnung in der Fassung der zweiten Verordnung zur Änderung der Energieeinsparverordnung vom 

21.11.2013 (BGBl. 3951 ff.), die am 01.05.2014 in Kraft getreten ist. 
26  Vgl. Anlage 3, EnEV. 
27  Vgl. ECOBAU Consulting (Hrsg.): Ingenieurt�H�F�K�Q�L�V�F�K�H�V���)�D�F�K�J�X�W�D�F�K�W�H�Q���]�X�P���5�H�F�K�W�V�J�X�W�D�F�K�W�H�Q���Å�6�R�]�L�D�O�Y�H�U�W�U�l�J�O�L�F�K�H���6�W�H�X�H�U�X�Q�J���G�H�U��

�H�Q�H�U�J�H�W�L�V�F�K�H�Q���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J���L�Q���V�R�]�L�D�O�H�Q���(�U�K�D�O�W�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�H�Q���Q�D�F�K���†�����������$�E�V���������6�D�W�]�������1�U���������%�D�X�*�%�´���L�P���%�H�]�L�U�N���3�D�Q�N�R�Z����Berlin 
2015, S. 7. 

28  Bilanzierungsverfahren erfolgt gemäß: DIN V 18599, DIN V 4108-6, DIN V 4701-10. 
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Voraussetzung erteilt wird, dass bauliche Änderungsmaßnahmen so durchzuführen sind, dass eine ener-

getische Sanierung nicht erforderlich wird.29 Zwingende Nachrüstpflichten sind in § 10 EnEV geregelt, so 

z. B. Dämmmaßnahmen von obersten Geschossdecken sowie der Austausch von Heizkesseln, die vor 
dem 01.10.1978 eingebaut oder aufgestellt wurden.  

Eine Instandsetzungsmaßnahme unterliegt im sozialen Erhaltungsgebiet keiner besonderen Genehmi-

gungspflicht. Im Falle einer Fassaden- oder Dachsanierung, die der Instandsetzung dient, wird regel-
mäßig das Erfordernis des § 9 Absatz 3 EnEV (10 %-Regel) erfüllt sein, so dass eine energetische Sa-

nierung (Wärmedämmung) notwendig wird. Der Bezirk hat in diesem Fall keine Möglichkeit, einer sol-

chen Maßnahme die Genehmigung zu versagen, allerdings kann die durchzuführende Maßnahme in 
ihrem Umfang auf die Mindestanforderungen beschränkt werden. 

2.7 Mietpreisbremse 

Mit Verabschiedung der Mietpreisbremse am 01.06.2015 auf Bundesebene, soll der Anstieg der Mie-
ten beeinflusst werden. Darin sind u. a. folgende Regelungen getroffen, die aus erhaltungsrechtlicher 

Perspektive zu beachten sind: 

�ƒ Begrenzung der Miete bei Neuvermietung auf maximal 10 % oberhalb der ortsüblichen Ver-
gleichsmiete gemäß Mietspiegel 

o Ausnahme: Bestandsschutz für Mieten, die vor Verabschiedung der Mietpreisbremse 

bereits über der ortsüblichen Vergleichsmiete lagen. 

o Ausnahme: Bei besonders umfassenden Sanierungen, die ein Drittel eines vergleichba-

ren Neubaus kosten, kann von der Kappung der Miete bei der ersten Vermietung nach 

Sanierung der Wohnung abgesehen werden.30 

Die Mietpreisbremse hat damit vor allem für Wohnungen, die noch unterhalb der ortsüblichen Ver-

gleichsmiete liegen, einen Effekt, in dem der Umfang des Erhöhungsspielraums begrenzt wird. Gleich-

zeitig stellt die Mietpreisbremse mit der 10 %-Regelung aber auch einen für die Vermieter konkret 
ausnutzbaren Erhöhungsspielraum der Miete dar, der �² bei Ausnutzung �² zu einem sukzessiven Anstieg 

des Mietspiegels beitragen kann. 

Bei besonders umfassenden Sanierungen bietet die Mietpreisbremse keine regulierende Schutzwirkung. 
Diese kann aber durch die Anwendung des sozialen Erhaltungsrechtes �² innerhalb der rechtlichen Rah-

menbedingungen und aufzustellenden Genehmigungskriterien für bauliche Maßnahmen �² erzielt wer-

den. Das soziale Erhaltungsrecht kann somit die Steuerungswirkung der Mietpreisbremse erweitern und 
konkretisieren. 

                                                
29  Vgl. Gaßner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialverträglichen Steuerung der energetischen Sanie-

rung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 28 ff. 
30  Vgl. Das offizielle Hauptstadtportal, Die Mietpreisbremse �² Regelungen, Änderungen, Ausnahmen, Internetquelle. 
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2.8 Städtebauliche Erhaltungsverordnung gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 

Der nördliche Teil des Untersuchungsgebietes ist seit dem 21.06.1996 als städtebauliches Erhaltungs-

gebiet gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB festgesetzt.31 Im Geltungsbereich des städte-
baulichen Erhaltungsgebietes bedürfen der Abbruch, die Änderung, die Nutzungsänderung oder die 

Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung. Eine Versagung der Genehmigung ist möglich, wenn:  

�ƒ mit dem Abbruch, der Änderung oder der Nutzungsänderung der baulichen Anlage das Orts-
bild oder die Stadtgestalt gestört wird oder  

�ƒ durch die Errichtung einer baulichen Anlage, die städtebauliche Gestalt des Gebietes beein-

trächtigt wird. 

Zur Beurteilung baulicher Vorhaben im Sinne des § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB wurde im 

�0�l�U�]�������������G�H�U���Å�/�H�L�W�I�D�G�H�Q���I�•�U�� �G�H�Q���8�P�J�D�Q�J���P�L�W���K�L�V�W�R�U�L�V�F�K�H�U���%�D�X�V�X�E�V�W�D�Q�]���L�P���(�U�K�D�O�W�X�Q�J�V�E�L�H�W���6�F�K�L�O�O�H�U�S�Uo-

�P�H�Q�D�G�H�´�� �Y�R�P�� �%�H�]�L�U�N�V�D�P�W�� �1�H�X�N�|�O�O�Q�� �Y�H�U�|�I�I�H�Q�W�O�L�F�K�W���� �=�L�H�O�H�� �G�H�U�� �(�U�K�D�O�W�X�Q�J�V�Y�H�U�R�U�G�Q�X�Q�J�� �V�L�Q�G�� �G�H�U�� �(�U�K�D�O�W�� �G�H�U��
Gebäudeansichten, des einheitlichen Erscheinungsbildes und der besonderen städtebaulichen Merkmale 

sowie die Bewahrung der historischen Bausubstanz und die Reparatur früherer Sanierungsschäden. Da-

�E�H�L�� �P�X�V�V�W�� �E�H�D�F�K�W�H�W�� �Z�H�U�G�H�Q���� �G�D�V�V�� �V�L�F�K�� �G�L�H�� �9�R�U�J�D�E�H�Q�� �Å�Y�R�U�U�D�Q�J�L�J�� �D�X�I���G�L�H�� �Y�R�P�� �6�W�U�D�‰�H�Q�U�D�X�P�� �V�L�F�K�W�E�D�U�H��
Fassaden- und Da�F�K�I�O�l�F�K�H�Q�´���E�H�V�F�K�U�l�Q�N�H�Q��32 

Die Regelungsbereiche der städtebaulichen und sozialen Erhaltungsverordnung werden in Kapitel 4.4.1 

gegenübergestellt und auf Überscheidungen und Widersprüche überprüft. 

 

                                                
31  Verordnung über die Erhaltung baulicher Anlagen und der städtebaulichen Eigenart sowie der Zusammensetzung der 

Wohnbevölkerung de�V���*�H�E�L�H�W�H�V���Å�6�F�K�L�O�O�H�U�S�U�R�P�H�Q�D�G�H�´���L�P���%�H�]�L�U�N���1�H�X�N�|�O�O�Q���Y�R�Q���%�Hrlin, 2130-3-39, 21.06.1996. 
32  Bezirksamt Neukölln, Leitfaden für den Umgang mit historischer Bausubstanz im Erhaltungsbiet Schillerpromenade, Berlin, 

2015, S. 30. 
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3. Analyse des Untersuchungsgebietes Schillerpromenade 

3.1 Kurzvorstellung des Untersuchungsgebietes  

Das Quartier Schillerpromenade ist ein innerstädtisches Wohnquartier im Nordwesten des Bezirks Neu-
kölln. Das Untersuchungsgebiet wird im Norden durch die Flughafenstraße, im Osten durch die 

Hermannstraße, im Süden durch die Siegfriedstraße und im Westen durch die Oderstraße begrenzt. 

Damit entspricht das Untersuchungsgebiet dem seit 1999 bestehenden Quartiersmanagementgebiet 
Schillerpromenade. Der nördliche Teil des Untersuchungsgebietes �² zwischen Oderstraße, Flughafen-

straße, Hermannstraße und dem St. Thomas Friedhof �² ist seit dem 21.06.1996 als städtebauliches 

Erhaltungsgebiet gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB festgesetzt.33 Bis zum 28.09.2001 
war auch eine soziale Erhaltungsverordnung gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB für das 

Quartier festgesetzt.34 

Das Quartier ist in zwei Stadtquartiere gegliedert, die durch die Friedhofsflächen St. Thomas und Neue 
Gemeinde Jerusalem sowie St. Jacobi getrennt werden: Zum einen das städtebauliche Ensemble mit 

dem Grünzug der Schillerpromenade im Norden sowie das südliche Quartier um den Wartheplatz.  

Das Quartier Schillerpromenade hat sich in den letzten Jahren zu einer beliebten Wohngegend entwi-
ckelt, insbesondere seit der Stilllegung des Flughafens Tempelhof sowie der Öffnung des ehemaligen 

Flugfeldes als Park. Im Untersuchungsgebiet lebten am 31.12.2014 genau 22.295 Personen, rechne-

risch entspricht dies bei einer durchschnittlichen Haushaltsgröße von 1,85 Personen ca. 
12.051 Haushalten. Es sind verstärkt Zuzüge in das Gebiet zu verzeichnen, so ist die Einwohnerzahl seit 

2010 um 1.949 Personen gestiegen, dies entspricht rund 9 %.35 Im nördlichen Quartier wohnen ca. 

16.000 Personen, im südlichen Quartier sind es 7.000 Personen. 

Die meisten Gewerbeeinrichtungen sind entlang der Hermannstraße zu finden. Entlang der Neuköllner 

Hauptzugangswege zum Tempelhofer Feld haben sich viele neue Gastronomieangebote angesiedelt, 

insbesondere in der Herrfurthstraße und den benachbarten Seitenstraßen. Im südlichen Teil des Gebie-
tes ist diese Entwicklung etwas verlangsamt, aber derzeit nachholend. Zentrale Plätze im Gebiet sind 

der Wartheplatz im südlichen und der Herrfurthplatz mit der Genezarethkirche im nördlichen Teilge-

biet, auf dem samstags ein Wochenmarkt stattfindet. 

                                                
33  Verordnung über die Erhaltung baulicher Anlagen und der städtebaulichen Eigenart sowie der Zusammensetzung der 

�:�R�K�Q�E�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J���G�H�V���*�H�E�L�H�W�H�V���Å�6�F�K�L�O�O�H�U�S�U�R�P�H�Q�D�G�H�´���L�P���%�H�]�L�U�N���1�H�X�N�|�O�O�Q���Y�R�Q���%�Hrlin, 2130-3-39, 21.06.1996. 
34  Verordnung zur teilweisen Aufhebung der Verordnung über die Erhaltung baulicher Anlagen und der städtebaulichen Ei-

�J�H�Q�D�U�W���V�R�Z�L�H���G�H�U���=�X�V�D�P�P�H�Q�V�H�W�]�X�Q�J���G�H�U���:�R�K�Q�E�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J���G�H�V���*�H�E�L�H�W�H�V���Å�6�F�K�L�O�O�H�U�S�U�R�P�H�Q�D�G�H�´���L�P���%�H�]�L�U�N���1�H�X�N�|�O�O�Q���Y�R�Q���%�Hr-
lin, 2130-3-39-a, 28.09.2001. 

35  AfS Berlin-Brandenburg, Bevölkerung/Kommunalstatistik, Melderechtlich registrierte Einwohnerinnen und Einwohner im 
Untersuchungsgebiet an den Stichtagen 31.12.2010 und 31.12.2014. 
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Abbildung 2: Untersuchungsgebiet Schillerpromenade nach Wohnblöcken 

 
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH, Kartengrundlage Bezirksamt Neukölln 
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3.2 Grundlegende Informationen zur Haushaltsbefragung 

Um die Gründe für oder gegen den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung zu ermitteln, wurden 

mittels einer Haushaltsbefragung repräsentative Angaben zu soziodemographischen Fragen, der Ein-
wohner- und Haushaltsstruktur, den Einkommensverhältnissen und vor allem zu den Wohnverhältnissen, 

der Mietentwicklung und der Miethöhe erhoben.  

Die Haushaltsbefragung wurde als schriftliche Befragung mittels eines standardisierten Fragebogens im 
Zeitraum Juni bis August des Jahres 2015 durchgeführt. Insgesamt wurden 6.000 Fragebögen ver-

schickt, d. h. es wurde die Hälfte der Haushalte angeschrieben. Die Auswahl der Haushalte erfolgte 

anhand einer adressscharfen Auswertung der gemeldeten Personen im Untersuchungsgebiet und durch 
eine Zufalls-Stichprobe mit systematischer Auswahl, so dass jeder Haushalt die gleiche Chance auf eine 

Teilnahme an der Befragung hatte. Neben dem sechsseitigen Fragebogen erhielten die Haushalte ein 

persönliches Anschreiben des Bezirksstadtrates für Bauen, Natur und Bürgerdienste, Thomas Blesing, das 
über das Anliegen informierte und um die freiwillige Mitarbeit bat. Außerdem enthielt das Anschreiben 

eine Plandarstellung des Untersuchungsgebietes, Informationen zum rechtlichen Hintergrund des sozialen 

Erhaltungsrechts und Erläuterungen zum Ausfüllen des Fragebogens (vgl. Anhang). 

Mit insgesamt 878 ausgewerteten Fragebögen wurde die Mindeststichprobe von 663 Fragebögen 

deutlich übertroffen, so dass die Haushaltsbefragung repräsentativ ist.36 Insgesamt gingen 

925 ausgefüllte Fragebögen ein, davon waren 30 stark verspätet und 17 ungültig oder doppelt. Diese 
wurden nicht in die Auswertung mit einbezogen. 

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in Diagrammen dargestellt. Je nach Fragetyp (Einfach- 

oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch Nicht-Beantwortung oder 
fehlerhaftes Ausfüllen von Fragen) variieren die Grundgesamtheiten (N) bei den einzelnen Fragen. Die 

zu Grunde liegende Zahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen angegeben 

(N=x). Zur besseren Lesbarkeit sind in der Regel die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zu-
sätzlich angegeben. In den Ausführungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Lesbarkeit von 

Haushalten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jeweiligen Frage 

bzw. auf die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung. 

Abbildung 3 zeigt die Verteilung der zurückerhaltenen Fragebögen und den Anteil der Bevölkerung 

nach Wohnblöcken (vgl. Abbildung 2). Es wird deutlich, dass sich die Anteile weitgehend mit der amtli-

chen Statistik decken, so dass die Haushaltsbefragung einen repräsentativen Querschnitt des Untersu-
chungsgebietes abbildet. 

                                                
36  Bei einer Wahrscheinlichkeit von 99,0 % und eine Fehlertoleranz von 0,05. 
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Abbildung 3:  Rücklauf der Fragebögen im Vergleich zur Gesamtbevölkerung nach statistischen  

Blöcken (in %) 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015; AfS Berlin-Brandenburg: Melderechtlich registrierte Einwohne-

rinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung nach statistischen Blöcken, 31.12.2014 

3.3 Verfügbarkeit sekundärstatistischen Datenmaterials 

Als räumliche Grundlage für Planung, Prognose und Beobachtung demografischer und sozialer Entwick-
lungen dienen in Berlin die Lebensweltlich orientierten Räume (LOR). Die kleinste Raumeinheit stellen die 

447 Planungsräume dar. Das Untersuchungsgebiet liegt in den zwei Planungsräumen 08010117 Schil-

lerpromenade und 08010118 Silbersteinstraße und umfasst den Planungsraum Schillerpromenade 
vollständig, den Planungsraum Silbersteinstraße nur zur Hälfte (bis zur Siegfriedstraße). 

Das Untersuchungsgebiet ist deckungsgleich mit dem Quartiersmanagementgebiet Schillerpromenade. 

Die verfügbaren sekundärstatistischen, soziodemographischen Daten (Stand 31.12.2013) beziehen sich 
vorrangig auf die Ebene der beiden Planungsräume, weichen daher quantitativ vom Untersuchungsge-

biet ab. Der Planungsraum Silbersteinstraße erfährt durch die S-Bahn-Trasse eine städtebauliche Zäsur. 

Mehr als die Hälfte der Einwohnerinnen und Einwohner dieses Planungsraums leben im Untersuchungs-
gebiet.37 Das sekundärstatistische Datenmaterial der beiden Planungsräume wird daher für das Unter-

suchungsgebiet ausgewertet.  

Daneben liefert die Gebäude- und Wohnungszählung der Zensuserhebung aus dem Mai 2011 detail-
lierte Daten zum baulichen Bestand auf Ebene der statistischen Blöcke und ist dadurch deckungsgleich 

mit dem Untersuchungsgebiet. Daten zu Kindertagesstätten und Schulen liegen auf Ebene der Bezirks-

region Schillerpromenade vor, diese umfasst auch die beiden Planungsräume Hasenheide und Wiss-
mannstraße. 

3.4 Aufwertungspotenzial 

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, ausgehend vom Gebäude- und Wohnungsbestand des Gebietes, 
die bestehenden Möglichkeiten zu wohnwerterhöhenden Maßnahmen, die über den zeitgemäßen Aus-

stattungsstandard hinausgehen (können).  

                                                
37  Planungsraum Silbersteinstraße: 11.773 Einwohnerinnen und Einwohner, südliches Untersuchungsgebiet: 6.793 Einwohnerin-

nen und Einwohner (AfS Berlin-Brandenburg, Einwohnerregister, 31.12.2014). 
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3.4.1 Gebäudealter 

Im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade stehen insgesamt 808 Gebäude mit Wohnraum in denen 

sich 12.297 Wohnungen befinden.38 Anhand Abbildung 4 wird deutlich, dass das Quartier stark durch 
einen Gebäudebestand geprägt ist, der vor dem Jahr 1945 entstanden ist. Im Vergleich zur amtlichen 

Statistik fällt auf, dass an der Haushaltsbefragung prozentual mehr Haushalte teilgenommen haben, die 

in Gebäuden wohnen, die zwischen den Jahren 1945 und 1989 gebaut worden sind. Unterschiede 
zwischen dem nördlichen und südlichen Teilgebiet konnten nicht festgestellt werden. 

Abbildung 4:  Baualter der Gebäude nach Amt für Statistik und Haushaltsbefragung der LPG mbH 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015, AfS Berlin-Brandenburg, Gebäude- und Wohnungszählung, 

09.05.2011, *bis 1949 erbaut 

3.4.2 Wohnungsschlüssel und Wohnfläche 

Abbildung 5 gibt Auskunft über den lokalen Wohnungsschlüssel gemäß Haushaltsbefragung. Knapp 

50 % der Haushalte leben in einer 2-Zimmer-Wohnung, ca. 15 % in einer kleineren Wohnung. Ein Vier-

tel der Wohnungen weisen 2,5 bis 3 Zimmer auf. 

                                                
38  AfS Berlin-Brandenburg, Gebäude- und Wohnungszählung, 09.05.2011. 
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Abbildung 5: Anzahl der Zimmer 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Hinsichtlich der Wohnungsgröße nach Quadratmetern fällt auf, dass der Anteil an Wohnungen mit bis 
zu 59 qm im Norden bei ca. 37 % und im Süden bei ca. 43 % liegt, d. h. dass das Angebot an kleinen 

Wohnungen im Süden etwas höher ist (vgl. Abbildung 6).  

Abbildung 6: Wohnungsgröße nach Quadratmetern 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 7 stellt die Wohnungsgrößen nach Quadratmetern dar und vergleicht die in der Haushalts-

befragung erhobene Verteilung mit der amtlichen Statistik aus dem Jahr 2011. Anhand des Vergleichs 
wird deutlich, dass insbesondere bei den Wohnungen mit einer Wohnfläche von unter 40 qm und 40 bis 

59 qm Abweichungen zwischen der amtlichen Statistik und der Haushaltsbefragung zu erkennen sind. 

Der Anteil an Haushalten mit kleineren Wohnungen, die an der Haushaltsbefragung teilgenommen ha-
ben, ist demnach geringer, als die amtliche Statistik ausweist. Hervorzuheben ist, dass 15 % der Woh-

nungen eine Wohnfläche von unter 40 qm aufweisen. Der durchschnittliche Wohnflächenverbrauch im 

Quartier liegt bei 37,5 qm/Person.39 Damit leicht über dem bezirklichen Wert von 36,1 qm/Person.40 

                                                
39  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015. 



 Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015 
23 

Abbildung 7:  Vergleich der Wohnungsgrößen nach Amt für Statistik und Haushaltsbefragung 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015, AfS Berlin-Brandenburg, Gebäude- und Wohnungszählung, 

09.05.2011 

3.4.3 Eigentumsform der Gebäude und Wohnungen  

Rund 88 % der an der Haushaltsbefragung teilnehmenden Haushalte wohnen in ihrer Wohnung zur 
Miete, jeweils ca. 6 % sind Eigentümer oder Untermieter der Wohnung. In 10 % der Fälle haben die 

Eigentümer auch schon dem Erwerb der Wohnung in dieser gewohnt. Etwa die Hälfte der Mieterhaus-

halte gibt an, dass sie ihre Wohnung kaufen würden, wenn der Kauf möglich und die finanziellen Mög-
lichkeiten bestünden.41  

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die Rechtsform des Vermieters nach Angaben der Haushalte 

sowie die Eigentumsform des Wohngebäudes nach amtlicher Statistik dar. Der Wohnungsbestand wird 
durch privatwirtschaftliche Eigentumsformen dominiert. Im Vergleich zur amtlichen Statistik, die in Abbil-

dung 9 dargestellt ist, wird deutlich, dass an der Haushaltsbefragung mehr Haushalte aus kommunalen 

und genossenschaftlichen Wohnungsbeständen teilgenommen haben. Gemäß amtlicher Statistik befin-
den sich 20 % der Wohnungen im Eigentum von Wohnungseigentümergemeinschaften.  

Ergänzt werden muss, dass das kommunale Wohnungsunternehmen STADT UND LAND seinen Woh-

nungsbestand im Untersuchungsgebiet im Jahr 2015 von 453 Wohneinheiten durch Zukauf auf 920 
Wohneinheiten verdoppelt hat. Somit liegt der Anteil kommunaler Wohnungen im Quartier aktuell bei 

7,5 %. Der Zukauf erfolgte im südlichen Teilgebiet am Wartheplatz, so dass der Anteil kommunaler 

Wohnungen in beiden Teilgebieten des Quartiers nahezu gleich groß ist. Die erworbenen Mehrfamili-
enhäuser sind zwischen den Jahren 1939 und 1941 entstanden und sind überwiegend durch kleine 

Wohnungen (2 bis 2,5 Zimmer, 50 qm) geprägt. 42 Die STADT UND LAND ist als starker Partner für die 

Quartiersentwicklung im Quartiersrat des Quartiersmanagements Schillerpromenade vertreten. Dane-

                                                                                                                                                   
40  Vgl. IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 66. 
41  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 
42  STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH, Wissen wie Berlin wohnt, Nr. 48, 03/15, S. 12 f. 
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ben ist der Aufbau von Mieterbeiräten in den neu erworbenen Beständen der STADT UND LAND ge-

plant.43  

Abbildung 8: Vermieter der Wohnung 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 9: Anteil der Wohnungen nach Eigentumsform des Wohngebäudes 

 
Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebäude- und Wohnungszählung, 09.05.2011 

3.4.4 Sanierungs- und Modernisierungspotenziale  

Im Untersuchungsraum Schillerpromenade wurden Aufwertungsmaßnahmen bereits in großer Anzahl 
vorgenommen. Dass sich der Kiez in einem stetigen Aufwertungsprozess befindet, wird anhand der 

augenscheinlich vor nicht langer Zeit vorgenommenen Sanierungen sowie aktueller Baumaßnahmen 

deutlich. Trotz des vorangeschrittenen Aufwertungsstatus ist das weitere Modernisierungspotenzial bei 

                                                
43  QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2015, S. 21. 
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Altbauten, die vor dem Jahr 1918 errichtet wurden sowie bei Gebäuden aus den Jahren zwischen 

1950 und 1980 hoch. Die Abbildungen 10 bis 13 geben einen beispielhaften Überblick über den bau-

lichen Zustand einiger typischer Gebäudezustände. 

An 10 % der untersuchten Wohngebäude wurden ein äußerlich erkennbarer Instandsetzungsbedarf, 

eine unsanierte Fassade oder deutliche Beschädigungen der Fassade sowie von Bauteilen festgestellt 

(vgl. Abbildung 14).44 In den Blöcken 9, 11 und 12 sind vermehrt Gebäude in unsaniertem Zustand 
vorzufinden (Abbildung 2). Tendenziell sind der Aufwertungsstand und der Anteil sanierter Gebäude im 

westlichen Gebiet höher als in den östlichen Blöcken. 

Abbildung 10:  Sanierungspotenziale Abbildung 11:  Sanierungspotenziale 

  
Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juli 2015 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juli 2015 

Abbildung 12:  Sanierung und Balkonanbau Abbildung 13:  Energetisch saniertes Gebäude 

  
Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juli 2015 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juli 2015 

Das energetische Sanierungspotenzial hinsichtlich der Wärmedämmung der Fassaden ist sehr hoch. Mit 

rund 4 % ist nur ein kleiner Teil der Gebäude an der straßenseitigen Fassade mit einer Wärmedäm-
mung verkleidet (vgl. Abbildung 15). Bei etwa der Hälfte dieser Gebäude wurden zudem neue Kunst-

stofffenster eingesetzt.  

                                                
44  44 von 445 untersuchten Gebäuden. Der Zustand von Gebäuden in Hinterhöfen wurde nicht erhoben. 
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Insgesamt rund 32 % der Wohngebäude sind komplett mit modernen Kunststofffenstern ausgestattet. 

Bei weiteren rund 19 % der Gebäude wurden zum Teil Kastendoppelfenster aus Holz durch moderne 

Kunststofffenster ersetzt. Aufzüge an straßenseitigen Fassaden sind nicht vorhanden.  

Prägendes Merkmal für das Quartier sind die zur Straße gerichteten Balkone. Bei 21 Gebäuden wur-

den Balkone neu errichtet bzw. nachträglich angebracht. Für rund die Hälfte der Gebäude besteht 

Potenzial zum Ausbau der Dachgeschosse und damit auch zur Zusammenlegung mit darunter liegenden 
Wohnungen (Maisonettewohnungen). 
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Abbildung 14: Große Sanierungspotenziale und aktuelle Sanierungsmaßnahmen im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade 

 
Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung LPG mbH, Ortsbildanalyse, Juli 2015 
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Abbildung 15: Gebäude mit Fassadendämmung im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade 

 
Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung LPG mbH, Ortsbildanalyse, Juli 2015
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3.4.5 Auswertung der Bauanträge  

Die Bauanträge aus den Jahren 2010 bis 2014 wurden für das Untersuchungsgebiet hinsichtlich zehn 

erhaltungsrechtlich bedeutsamer Kategorien ausgewertet. Für die Auswertung konnten nur solche Maß-
nahmen analysiert werden, die gemäß Berliner Bauordnung eine Genehmigung durch die Bauaufsicht 

erfordern. Maßnahmen wie der Austausch von Fenstern, die Erneuerung der Heizungsanlage, die Mo-

dernisierung von Bädern oder der Einbau einer Fußbodenheizung werden nicht von der Bauaufsicht 
erfasst. Darüber hinaus wird die Zusammenlegung von Wohnungen nur erfasst, wenn die Zusammenle-

gung mit dem Durchbruch einer Decke, d. h. als Schaffung einer Maisonettewohnung, verbunden ist. 

Für den Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 wurden 66 verschiedene Einzelmaßnahmen im Untersu-
chungsgebiet registriert (vgl. Abbildung 16). Die 66 Maßnahmen verteilen sich auf 38 Gebäude, in 18 

Fällen wurde mehr als eine Maßnahme an einem Gebäude durchgeführt. Die meisten Einzelmaßnahmen 

entfallen auf den Ausbau von Dachgeschossen. Parallel zum Ausbau des Dachgeschosses wurde in acht 
Fällen auch ein Aufzug angebaut, in vier Fällen Balkone angebaut oder saniert und in drei Fällen wur-

den Maisonettewohnungen geschaffen.  

Insgesamt wurden 14 Baumaßnahmen zum Anbau oder der Sanierung von Balkonen und zwölf Auf-
zugsanbauten registriert. Auffällig ist, dass sieben Wohnungszusammenlegungen im Quartier stattfan-

den, vier davon im Zusammenhang mit dem Ausbau von Dachgeschossen (Maisonettewohnungen) und 

drei im Zuge von Durchbrüchen tragender Wände. Die energetische Sanierung sowie Nutzungsände-
rungen spielen bisher �² unter oben genannten Einschränkungen �² kaum eine Rolle. 

Abbildung 16: Auswertung Bauanträge 2010 bis 2014 
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Quelle: Bezirksamt Neukölln, Auszug aus dem elektronischen Bau- und Genehmigungsverfahren nach Vorgangs-

typen, 01.01.2010 bis 31.12.2014 
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Im zeitlichen Verlauf wird deutlich, dass die Zahl der beantragten Baumaßnahmen seit dem Jahr 2013 

ansteigend ist und die baulichen Aktivitäten im Jahr 2014 ihren vorläufigen Höhepunkt erreicht haben. 

Anhand von Abbildung 18 wird die räumliche Verteilung der Baumaßnahmen verdeutlicht. Klar trenn-
bare räumliche Schwerpunkte lassen sich nicht erkennen. Die Baumaßnahmen verteilen sich sowohl auf 

das nördliche, als auch auf das südliche Teilgebiet. Auffällig ist, dass keine Baumaßnahmen auf 

Wohnblöcke entlang der Oderstraße entfallen. Diese befinden sich zum großen Teil im Eigentum kom-
munaler Wohnungsunternehmen. Dazu kommt, dass durch die Ortsbildanalyse bereits festgestellt wur-

de, dass der Aufwertungsstatus der Gebäude im Westen zum Tempelhofer Feld hin höher ist, als im 

östlichen Gebiet zur Herrmannstraße.  

Abbildung 17: Anzahl beantragte Maßnahmen nach Jahren 
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Quelle:  Bezirksamt Neukölln, Auszug aus dem elektronischen Bau- und Genehmigungsverfahren nach Vorgangs-

typen, 01.01.2010 bis 31.12.2014 
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Abbildung 18: Bauanträge nach Vorgangstyp im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade 

 
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH nach Bezirksamt Neukölln, Auszug aus dem elektronischen Bau- und Genehmigungsverfahren, 01.01.2010 bis 31.12.2014
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3.4.6 Ausstattungszustand und durchgeführte Modernisierungsmaßnahmen  

In Tabelle 1 ist der Ausstattungszustand der Wohnungen und Gebäude nach verschiedenen Ausstat-

tungsmerkmalen dargestellt. Größtenteils sind die Wohnungen im Untersuchungsgebiet gemäß Berliner 
Mietspiegel im Vollstandard ausgestattet, d. h. sie verfügen über eine Sammelheizung und ein Bad mit 

WC.45 Rund 5 % der Wohnungen verfügen nur über eine Ofen- oder eine Nachtspeicherheizung und 

weisen damit ein konkretes nachholendes Aufwertungspotenzial zur Herstellung eines zeitgemäßen Aus-
stattungszustandes auf. Darüber hinaus kann sich ein Potenzial zum Austausch oder der Erneuerung der 

Heizungsanlage auch für Sammelheizungen begründen, sofern der Regelungsbereich der EnEV und der 

Immissionsschutzverordnung berührt wird (vgl. Kapitel 2.5). Nur rund 14 % der Haushalte geben an, 
dass eine moderne, energiesparende Heizungsanlage im Gebäude eingebaut ist. 

Die Warmwasserversorgung wird in jedem zweiten Haushalt durch einen Elektroboiler oder einen 

Durchlauferhitzer gewährleistet. Hinzu kommen rund ein Zehntel der Haushalte, die über einen Gas-
Warmwasserspeicher verfügen. Weniger als ein Drittel der Haushalte gibt an, dass das Wohngebäude 

über eine zentrale Warmwasserversorgung verfügt. Badeöfen sind kaum noch vorhanden. 

Weiter lässt sich zusammenfassend darstellen, dass zum gebietstypischen Ausstattungszustand überwie-
gend geflieste Badezimmer mit einer Dusche und/oder Badewanne gehören und dass rund drei Viertel 

der Wohnungen über einen Balkon verfügen. Ferner sind Dielenfußböden die am häufigsten genannte 

Fußbodenart, jeder zweite Haushalt gibt dies an.  

Hinsichtlich zusätzlicher Ausstattungsmerkmale wird deutlich, dass rund ein Drittel der Haushalte über 

eine Einbauküche verfügt, diese wurde in der Hälfte der Fälle durch die jeweiligen Mieter selbst einge-

baut. Die Merkmale Aufzug, Gäste-WC und Parkettfußboden sind nur in geringem Maß im Quartier zu 
finden, d. h. sie entsprechen nicht dem gebietstypischen Ausstattungszustand.  

Anknüpfend an die in der Ortsbildanalyse festgestellten durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen 

wird durch die Haushaltsbefragung deutlich, dass rund die Hälfte der Wohnungen mit alten Fenstern 
(z. B. Holz-Kastendoppelfenster) ausgestattet sind und bei rund einem Drittel die Fenster bereits durch 

neue Fenster (z. B. Kunststoff, Doppel-/Verbundglasfenster) ausgetauscht worden sind. In einigen Fällen 

verfügen die Wohnungen sowohl über neue, als auch über alte Fenster.  

Jeweils rund 15 % der Haushalte geben an, dass ihr Wohngebäude über eine gedämmte Fassade, ein 

gedämmtes Dach und/oder über gedämmte Heizungs- und Warmwasserleitungen verfügt. Der Anteil 

des Merkmals Fassadendämmung liegt damit zwar höher, als in der Ortsbildanalyse festgestellt, jedoch 
wird auch daran deutlich, dass der Gebäudebestand ein hohes Potenzial für energetische Modernisie-

rungsmaßnahmen aufweist. 

                                                
45  Gemäß dem Berliner Mietspiegel umfasst der Vollstandard eine Sammelheizung (zentrale Wärme- und Energieerzeugung; 

umfasst auch eine Etagen- und Wohnungsheizung, die sämtliche Wohnräume angemessen erwärmt), ein WC und ein Bade-
zimmer innerhalb der Wohnung (SenStadtUm, Berliner Mietspiegel, Berlin 2015, S. 8.) 
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Tabelle 1: Ausstattung der Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen 

Ausstattungsmerkmal 
Anteil in %, 

(N=878), 2015 
Heizungsart1  
Ofenheizung 3,8 % 
Nachtspeicherheizung 1,6 % 
Gasetagenheizung 30,0 % 
Zentralheizung 54,2 % 
mehrere Heizungsarten* 3,4 % 
Warmwasser2  
Badeofen 0,6 % 
Elektroboiler/Durchlauferhitzer 47,0 % 
Gas-Warmwasserspeicher 12,6 % 
zentrale Warmwasserversorgung 28,6 % 
mehrere Warmwasserarten 2,6 % 
Sanitär  
Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne 96,4 % 
Badezimmer überwiegend gefliest 87,1 % 
Gäste-WC 8,4 % 
Fenster3  
alte Fenster 45,3 % 
alte und neue Fenster 15,0 % 
neue Fenster 33,7 % 
Fußboden4  
Laminat 20,1 % 
(abgezogene) Dielen 54,5 % 
Parkett 4,9 % 
mehrere Fußbodenarten 7,0 % 
Weitere Ausstattung  
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 70,7 % 
Aufzug 6,3 % 
Einbauküche 38,0 % 
Energieeinsparende Merkmale  
moderne, energieeinsparende Heizungsanlage 14,1 % 
Solaranlage - Warmwasser 1,1 % 
Solaranlage - Stromgewinnung 0,5 % 
gedämmte Fassade 15,4 % 
gedämmte Kellerdecke 4,8 % 
gedämmtes Dach 13,7 % 
gedämmte Heizungs- und Warmwasserleitungen 16,9 % 
1: keine Angaben: 7,0 % | 2: keine Angaben: 8,5 % | 3: keine Angaben: 6,0 % | 4: keine Angaben: 13,5 % |  

*: Ofen- und Nachtspeicherheizung oder Ofen- und Gasetagenheizung. 

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Ergänzend kann auf die Gebäude- und Wohnungszählung des Zensus 2011 verwiesen werden. Dem-

nach verfügen rund 75 % der Gebäude im Untersuchungsgebiet über eine Etagen- oder Zentralheizung 
(vgl. Abbildung 19). Der Anteil an Wohnungen mit Einzel- und Mehrraumöfen sowie Nachtspeicherhei-
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zungen liegt bei rund 5 %. Der Anteil liegt im südlichen Teilgebiet mit ca. 8 % etwas höher als im Nor-

den mit rund 4 %. Insgesamt verteilt sich das Merkmal Ofenheizung auf 11 von 36 Wohnblöcken. Mehr 

als die Hälfte der Wohnungen mit Ofenheizung entfällt auf die Blöcke 22 im Norden und die Blöcke 32 
und 33 im Süden (vgl. Abbildung 2). 

Abbildung 19: Anzahl der Wohnungen nach Heizungsart des Gebäudes nach Teilgebieten 
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebäude- und Wohnungszählung, 09.05.2011, *auch Nachtspeicherheizungen 

Bei 34 % der antwortenden Haushalte wurde in den letzten drei Jahren eine Modernisierung der Woh-

nung bzw. des Wohngebäudes durchgeführt, bei weiteren 4 % steht eine bereits angekündigte Moder-
nisierung bevor. 12 % der Haushalte sind sich diesbezüglich nicht ganz sicher, so dass bis zu 50 % der 

Haushalte von einer Modernisierung betroffen waren. 

In Abbildung 20 lassen sich die Schwerpunkte der Modernisierungsmaßnahmen ablesen. Deutlich wird, 
dass ein Drittel der Maßnahmen auf die energetische Modernisierung des Gebäudes entfallen. Mit 

Hinzunahme der Merkmale Fenster, dem Austausch der Heizungsanlage und dem Einbau einer zentralen 

Warmwasserversorgung sind zusammen ca. 65 % der vom Eigentümer durchgeführten Maßnahmen 
energetisch relevant. Die Verteilung der Maßnahmen belegt damit das bereits durch die Ortsbildanaly-

se festgestellte hohe Potenzial zur energetischen Modernisierung des Gebäudebestands im Quartier. 

Besonders häufig durchgeführte energetische Modernisierungen entfallen auf die Dämmung des Daches 
und der Fassade sowie auf den Einbau einer modernen, energiesparenden Heizungsanlage wie in Ab-

bildung 21 erkennbar ist. 
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Abbildung 20: Vom Eigentümer vorgenommene Modernisierungsmaßnahmen 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 21: Verteilung der energetischen Modernisierungsmaßnahmen nach Kategorien 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Rund 64 % der antwortenden Haushalte geben an, einen oder mehrere Mängel in der Wohnung zu 
haben. Insgesamt wurden 898 Mängel von den Haushalten benannt. Rund jeder dritte Mangel entfällt 

auf undichte Fenster und Türen, es folgen Probleme mit Feuchtigkeit und Schimmel und den Sanitäranla-

gen (vgl. Abbildung 22). Insbesondere hinsichtlich der Merkmale Fenster und Heizung lassen sich Poten-
ziale zum Austausch oder zur Erneuerung ableiten.  
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Abbildung 22: Mängel in der Wohnung (absolute Nennungen) 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Rund 19 % der Haushalte gaben explizit an, dass sie sich für ihre Wohnung keine zusätzliche Ausstat-

tung wünschen. Ein Drittel der Haushalte äußerte konkrete Wünsche zur Ausstattungsverbesserung, die in 

Abbildung 23 dargestellt sind. Die häufigsten Verbesserungswünsche entfallen auf die Kategorien Aus-
tausch oder Erneuerung von Fenstern, Modernisierung von Bad/Sanitäranlagen und Austausch oder 

Erneuerung der Heizung und Warmwasserversorgung.  

In etwa gleich oft werden die Merkmale Dämmung und Balkon genannt. Insgesamt 206 Nennungen 
entfallen in Kombination der Merkmale Dämmung, Fenster und Heizung/Warmwasser, d. h. können ein 

energetisch relevantes Aufwertungspotenzial begründen. Aufzüge werden von 22 Haushalten als mögli-

che zusätzliche Verbesserung angegeben. 

Abbildung 23: Gewünschte zusätzliche Ausstattung der Wohnung (absolute Nennungen) 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 
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3.4.7 Abschließende Einschätzung zum Aufwertungspotenzial 

Die Darstellung der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial zeigt, dass das Untersuchungsgebiet Poten-

zial zur Aufwertung des Wohnungsbestandes besitzt, welches sich in begrenztem Umfang auf nachho-
lende Sanierungsmaßnahmen und in erhöhtem Umfang auf energetische Modernisierungen und die Aus-

stattung der Gebäude und Wohnungen mit zusätzlichen Ausstattungsmerkmalen bezieht.  

Eigentumsform des Gebäudebestands und Wohnungsstruktur 

Zwar hat die STADT UND LAND ihren Wohnungsbestand im Quartier erhöht, dennoch dominieren priva-

te Eigentumsformen den lokalen Wohnungsmarkt, die nach anderen marktwirtschaftlichen Grundsätzen 

arbeiten, als genossenschaftliche und kommunale Wohnungsunternehmen. Das Interesse, durch Aufwer-
tungsmaßnahmen höhere finanzielle Erlöse zu erzielen, ist bei privaten Akteuren deutlich höher einzustu-

fen. Die Eigentumsquote im Quartier liegt bei rund einem Fünftel des Wohnungsbestands, es besteht 

daher ein großes Potenzial für die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.  

Das Untersuchungsgebiet ist durch einen gründerzeitlichen Altbaubestand geprägt. Der Wohnungsbe-

stand ist zur Hälfte durch Wohnungen mit einer Wohnfläche von bis zu 60 qm gekennzeichnet, auffällig 

ist, dass 15 % der Wohnungen eine Wohnfläche von unter 40 qm aufweisen.46 Im Hinblick auf die 
Haushaltsgrößenstruktur (vgl. Kapitel 3.6.3) ist das Angebot an kleinen Wohnungen stark nachgefragt. 

Grundsätzlich besteht für diese Wohnungen das Potenzial zur Zusammenlegung, welches in einigen 

Fällen im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 auch bereits genutzt wurde.  

Ausstattungszustand der Gebäude und Wohnungen 

Die Wohnungen sind überwiegend im Vollstandard nach Berliner Mietspiegel ausgestattet. Zum ge-

bietstypischen Ausstattungszustand gehören neben einer Sammelheizung, ein Elektroboi-
ler/Durchlauferhitzer, ein überwiegend gefliestes Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne sowie 

ein Balkon. 

Rund 5 % der Wohnungen verfügen noch über eine Ofenheizung und in wenigen Fällen sind auch Ba-
deöfen vorhanden. Diese Bestände verfügen über ein konkretes nachholendes Aufwertungspotenzial. 

Die Anpassung der betroffenen Wohnungen an den zeitgemäßen Ausstattungszustand kann zwar nicht 

durch das soziale Erhaltungsrecht verhindert werden, aber der Umfang �² insbesondere durch die Bera-
tung des Eigentümers im Antragsverfahren �² begrenzt werden, so dass sich auch für diese Bestände 

eine Steuerungswirkung ergeben kann. 

Daneben besteht im Quartier im Zuge grundrissverändernder Maßnahmen ein hohes Potenzial für die 
Ausstattung der Gebäude und Wohnungen mit den Merkmalen Aufzug und Gäste-WC sowie für ener-

gieeinsparende Merkmale.  

Die Auswertung der Bauanträge und die Ortsbildanalyse zeigen, dass sich das Quartier in einem Auf-
wertungsprozess befindet, bauliche Aktivitäten nehmen zu. Insbesondere das Potenzial zum Ausbau von 

                                                
46  AfS Berlin-Brandenburg, Gebäude- und Wohnungszählung, 09.05.2011. 
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Dachgeschossen wird genutzt, in dessen Zuge auch andere Veränderungen �² wie der Anbau eines Auf-

zuges oder das Schaffen von Maisonettewohnungen �² am Wohngebäude durchgeführt werden. Ein 

Potenzial zum Dachgeschossausbau besteht noch für rund die Hälfte der Wohngebäude. 

Energetisches Modernisierungspotenzial 

Im Quartier besteht ein hohes, flächendeckendes energetisches Modernisierungspotenzial. Nur rund 5 % 
der Wohngebäude weisen an der straßenseitigen Fassade eine Wärmedämmung auf und bei rund 

einem Drittel der Gebäude wurden neue Kunststofffenster eingesetzt. Die Ergebnisse der Haushaltsbe-

fragung stützen die Beobachtung der Ortsbildanalyse. Die Analyse der Bauanträge zeigt, dass das 
energetische Modernisierungspotenzial im Quartier bisher nur selten genutzt wurde. 

Rund ein Drittel der Haushalte gab an, dass ihre Wohnung in den letzten drei Jahren vom Eigentümer 

modernisiert wurde. Davon waren zwei Drittel der Maßnahmen energetisch relevant. Die von den Haus-
halten gewünschten zusätzlichen Ausstattungsmerkmale entfallen ebenfalls am häufigsten auf energe-

tisch bedeutsame Ausstattungsveränderungen. 

Hinzu kommt, dass 10 % der Gebäude einen deutlichen Sanierungsbedarf aufweisen (unsanierte, be-
schädigte Fassade und Bauteile). Bei entsprechenden Sanierungsvorhaben kann § 9 EnEV und die dazu-

gehörige Anlage 3 EnEV (vgl. Kapitel 2.5) zur Anwendung kommen, wonach die Erneuerung gemäß der 

Vorschriften der jeweils gültigen EnEV durchzuführen sind. Aufgrund der Modernisierungsumlage von 
11 % der Modernisierungskosten gemäß § 559 BGB können dadurch erhebliche Auswirkungen auf die 

Miethöhe der betroffenen Haushalte entstehen. 

Zusammengefasste bauliche Aufwertungspotenziale 

�ƒ alle energieeinsparenden Merkmale, insbesondere 

o Anpassung der Heizungsarten an den Vollstandard bzw. an die Vorgaben der EnEV 
und Immissionsschutzverordnung 

o Austausch und Erneuerung von Fenstern 

o Dämmungen von Fassade, Dach und Keller sowie Heizungs-/Warmwasserleitungen 

o Einbau einer zentralen Warmwasserversorgung 

�ƒ Instandsetzung, unter Berücksichtigung der Vorgaben der EnEV 

�ƒ zusätzliche Ausstattungsmerkmale wie 

o Aufzugsanbau 

o eErstmaliger oder zweiter Anbau eines Balkons 

o Einbau eines Gäste-WCs 

�ƒ Ausbau von Dachgeschossen  
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3.5 Aufwertungsdruck 

Der Aufwertungsdruck beschreibt, ob das wohnwerterhöhende Potenzial im Gebiet bereits genutzt wird 

bzw. ob die Rahmenbedingungen Anlass dazu geben. Dazu werden die Dynamik des Wohnungsmark-
tes und die Attraktivität des Wohnstandortes beleuchtet. 

3.5.1 Entwicklung der Angebotsmietpreise 

Der durchschnittliche Angebotsmietpreis ist in den beiden Planungsräumen Schillerpromenade und Sil-
bersteinstraße im Zeitraum der Jahre 2008 bis 2014 um jeweils über 3,60 Euro/qm angestiegen, was 

einer prozentualen Steigerung von über 70 % entspricht.47 Der Anstieg ist im Planungsraum Schiller-

promenade etwas stärker ausgeprägt. Die Abbildung 24 stellt die Entwicklung der Angebotsmieten zu 
den direkt angrenzenden Planungsräumen und der Gesamtstadt dar. Die Entwicklung in den Quartieren 

Flughafenstraße und Körnerpark verläuft identisch, die Dynamik im Planungsraum Wissmannstraße ist 

rückläufig und im Planungsraum Rollberg stark aufholend. Im Vergleich zur Gesamtstadt wird deutlich, 
dass die Dynamik im Untersuchungsgebiet seit dem Jahr 2011 dynamischer verläuft und der Berliner 

Median von 8,25 Euro/qm übertroffen wird. 48  

Gemäß IBB-Wohnungsmarktbericht zeigen sich die stärksten Anstiege der Angebotsmietpreise vor al-
lem in Gebieten, in denen das Mietniveau lange unterdurchschnittlich war. Bei der Wiedervermietung 

können dort nun Mieterhöhungspotenziale ausgeschöpft werden, die vorher nicht realisierbar waren.49 

Die vorangestellte Analyse bestätigt diese Beobachtung. 

Abbildung 24: Angebotsmietpreise in ausgewählten Planungsräumen (Median, nettokalt in Euro/qm) 
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Angebotsmieten im Zeitraum 2008 bis 2014 

jeweils IV. Quartal - III. Quartal, auf Ebene der Planungsräume 

                                                
47  SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Angebotsmieten im Zeitraum 2008 bis 2014 jeweils IV. Quartal - III. Quartal, auf Ebe-

ne der Planungsräume. 
48  IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 57. 
49  IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 58. 
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3.5.2 Netto-Kaltmieten/Warmmieten nach Zuzugsjahr und Wohnfläche 

Im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade zahlen 76 % der Haushalte eine Netto-Kaltmiete von über 

6,00 Euro/qm. 6 % der Haushalte zahlen eine Netto-Kaltmiete von unter 5,00 Euro/qm, demgegen-
über zahlen knapp 9 % der Haushalte eine Netto-Kaltmiete von über 10,00 Euro/qm. Bei den Spann-

werten entfällt der größte Anteil mit rund 28 % auf eine Netto-Kaltmiete zwischen 6,00 und 

6,99 Euro/qm. In dieser Kategorie zeigen sich im Gebietsvergleich Abweichungen von über 
5 Prozentpunkten.  

Abbildung 25: Verteilung der Netto-Kaltmiete/qm im Untersuchungsgebiet 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 26 stellt die Verteilung der Netto-Kaltmiete/qm nach Einzugsjahr in die Wohnung gegen-

über. Generell wird deutlich, dass die Netto-Kaltmieten bei länger bestehenden Mietverhältnissen pro-
zentual niedriger ausfallen, als bei solchen, die erst seit dem Jahr 2011 bestehen. Die Netto-Kaltmieten 

differenzieren sich mit späterem Zuzugsjahr immer stärker aus. Insbesondere das gehobene Mietniveau 

mit einer Netto-Kaltmiete von über 10,00 Euro/qm ist nach dem Jahr 2011 deutlich angewachsen und 
umfasst über 20 % der Haushalte dieser Zuzugsperiode.  
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Abbildung 26: Verteilung der Netto-Kaltmiete/qm nach Einzugsjahr in die Wohnung 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

In Abbildung 27 ist die Entwicklung der Netto-Kaltmiete/qm mit Hilfe des Median im zeitlichen Verlauf 

abgebildet. Die Netto-Kaltmiete/qm steigt seit dem Jahr 2001 an und erfährt seit dem Jahr 2006 eine 
starke Dynamik. So ist der gemittelte Mietpreis von 5,50 Euro/qm auf 7,50 Euro/qm angestiegen. Auf-

fällig ist zudem, dass die Maximalausprägungen in den letzten zwei Zuzugsperioden deutlich angestie-

gen sind und umgerechnet bis zu 18 Euro/qm in der Spitze erreichen. Im Quartier hat sich �² auch in 
Kombination mit der Abbildung 26 �² ein ausgeprägtes oberes Mietpreissegment herausgebildet. 

Abbildung 27: Entwicklung Netto-Kaltmiete/qm nach Einzugsjahr in die Wohnung (Median) 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Die Verteilung der Netto-Kaltmiete nach Wohnungsgröße in Abbildung 28 zeigt, dass insbesondere 

kleiner Wohnraum mit unter 40 qm Wohnfläche eine starke Ausdifferenzierung und hohe Netto-
Kaltmieten aufweist. So liegen bei rund 40 % der kleinen Wohnungen die Netto-Kaltmieten bei über 

9,00 Euro/qm.  
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Abbildung 28: Verteilung der Netto-Kaltmiete nach Wohnungsgröße 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Die Ausdifferenzierung der Wohnungen mit geringer Wohnfläche zeigt sich auch hinsichtlich der Netto-

Kaltmiete/qm. In Tabelle 2 ist die Netto-Kaltmiete in Euro/qm in Vollstandard-Wohnungen des Altbaus 

im Vergleich zum Berliner Mietspiegel aus dem Jahr 2015 abgebildet. Ein Vergleich der Daten erfolgt 
aufgrund der unterschiedlichen Baujahre nur näherungsweise. Deutlich wird, dass die Netto-Kaltmieten 

in drei der vier Wohnflächenkategorien über den Vergleichswerten des Berliner Mietspiegels liegen. 

Wohnungen mit einer Wohnfläche von unter 40 qm weisen eine Netto-Kaltmiete von 7,81 Euro/qm auf 
und liegen damit zwischen 1,21 und 1,33 Euro/qm höher als die Vergleichswerte des Mietspiegels.  

Tabelle 2: Netto-Kaltmiete in Euro/qm (Median) nach Wohnfläche in Vollstandard-Wohnungen im 

Vergleich zum Berliner Mietspiegel 

Wohnfläche 
Mietspiegel 2015 Mietspiegel 2015 

Haushaltsbefragung 
2015 (N=477) 

Altbau bis 1918 Altbau 1919 bis 1949 Altbau bis 1945 

bis unter 40 qm 6,48 6,60 7,81 
40 qm bis unter 60 qm 5,91 5,68 6,19 
60 qm bis unter 90 qm 5,62 5,34 5,94 
90 qm und mehr 5,43 5,50 5,26 

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015; SenStadtUm, Berliner Mietspiegel 2015 

Über 50 % der Haushalte geben an, mehr als 9,00 Euro/qm für die Brutto-Warmmiete auszugeben, 

bei rund 14 % dieser Haushalte liegt die Warmmiethöhe bei über 12,00 Euro/qm. Signifikante Unter-

schiede zwischen dem nördlichen und südlichen Teilgebiet bestehen nicht, die Unterschiede liegen unter 
5 Prozentpunkten (vgl. Abbildung 29). 
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Abbildung 29: Verteilung der Brutto-Warmmiete/qm im Untersuchungsgebiet 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

3.5.3 Auswirkungen von Modernisierungen auf die Mietsache 

Bei der Hälfte der antwortenden Haushalte wurde in den vergangenen drei Jahren die Netto-Kaltmiete 

erhöht, ein Zehntel besitzt einen Staffelmietvertrag, in dessen Rahmen es zu einer vertraglich vereinbar-
ten, periodischen Erhöhung der Netto-Kaltmiete kommt.50 In einem Drittel der Fälle ging die Mieterhö-

hung mit der Durchführung einer Modernisierungsmaßnahme einher (vgl. Abbildung 30).  

Abbildung 30: Mieterhöhung durch Modernisierung 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 31 gibt Auskunft über die prozentuale Steigerung der Netto-Kaltmiete/qm nach einer Mo-

dernisierung. 65 % der Mieterhöhungen nach Modernisierung haben zu einer Steigerung der Netto-

                                                
50  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015. 
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Kaltmiete/qm von bis 15 % geführt. In 18 % der Modernisierungsfälle ist es zu einer Steigerung von 

über 20 % der Netto-Kaltmiete/qm gekommen, die sich insbesondere auf Haushalte mit geringen fi-

nanziellen Ressourcen negativ auswirken kann.  

Abbildung 31: Prozentuale Differenz zwischen neuer und alter Netto-Kaltmiete/qm nach Modernisie-

rung durch den Eigentümer 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

An Abbildung 32 wird deutlich, dass die Eigentümer und Vermieter der Wohnungen auch ohne Moder-

nisierung Mieterhöhungspotenziale ausschöpfen. In 65 % der registrierten Mieterhöhungen ohne Mo-
dernisierung blieb die Erhöhung unter der Kappungsgrenze von 15 % gemäß § 558 Bürgerliches Ge-

setzbuch (BGB) und Kappungsgrenzen-Verordnung Berlin. In 35 % der Fälle wurde diese Grenze je-

doch überschritten, in 5 % der Fälle sogar um mehr als ein Viertel der vorherigen Netto-Kaltmiete/qm.  

Abbildung 32: Prozentuale Differenz zwischen neuer und alter Netto-Kaltmiete/qm ohne Modernisie-

rung durch den Eigentümer 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 
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Insbesondere die hohen Mietsprünge verdeutlichen den Bedarf nach Beratung der Mieterinnen und 

Mieter im Themenbereich des Mietrechts. Dies wird unterstrichen durch die hohe Nachfrage nach dem 

durch das Quartiersmanagement Schillerpromenade geförderten �3�U�R�M�H�N�W�� �Å�.�R�V�W�H�Q�O�R�V�H�� �(�U�V�W�E�H�U�D�W�X�Q�J�� �L�P��
�0�L�H�W�U�H�F�K�W�� �L�P�� �%�H�U�H�L�F�K�� �G�H�V�� �4�0�� �6�F�K�L�O�O�H�U�S�U�R�P�H�Q�D�G�H�´. Die jährliche Auswertung des Projektes zeigt, dass 

besonders alt-eingesessene Mieterinnen und Mieter die Beratung nutzen und dass sich Beratungen im 

Bezug auf Mieterhöhungen und Modernisierungen gesteigert haben.51 Dies macht den Bedarf nach 
Information und konkreter Hilfestellung im Quartier deutlich. 

3.5.4 Umwandlungsaktivitäten, Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohnungsverkäufe 

Im Untersuchungsgebiet waren zum 12.05.2015 rund 2.300 Wohneinheiten in Eigentum nach dem 
Wohneigentumsgesetz (WEG) umgewandelt.52 Dies entspricht ca. 19 % des Wohnungsbestandes und 

liegt damit leicht unter dem Wert, der durch das Amt für Statistik im Rahmen der Zensuserhebung im 

Jahr 2011 ermittelt wurde.53 Im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 wurden für insgesamt 578 Wohn-
einheiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt und erteilt. Insgesamt sind 31 Genehmigungs-

anträge registriert, die sich auf 24 Wohngebäude verteilen.54  

In Abbildung 33 sind die erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen in Wohneinheiten sowie der An-
teil der bereits in Wohneigentum umgewandelten Wohnungen dargestellt. Im Zeitraum der Jahre 2010 

bis 2014 wurden bereits 389 Wohneinheiten, für die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt 

wurde, in Wohneigentum umgewandelt. 189 Wohneinheiten wurden bis zum 12.05.2015 noch nicht in 
Eigentum umgewandelt, so dass sich für diesen Bestand eine konkrete Steuerungswirkung durch den 

Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung ergeben könnte. Rund ein Viertel aller Wohnungsumwand-

lungen entfällt auf den Zeitraum 2010 bis 2014. Deutlich erkennbar ist ein Anstieg der Umwandlungs-
aktivität in den Jahren 2013 und 2014. 

                                                
51  Vgl. Max Althoff, End- �X�Q�G���=�Z�L�V�F�K�H�Q�E�H�U�L�F�K�W�H���G�H�V���3�U�R�M�H�N�W�H�V���Å�.�R�V�W�H�Q�O�R�V�H���(�U�V�W�E�H�U�D�W�X�Q�J���L�P���0�L�H�Wrecht im Bereich des QM Schil-

�O�H�U�S�U�R�P�H�Q�D�G�H�´���G�H�U���-�D�K�U�H�������������E�L�V������������ 
52  Vermessungsamt Neukölln, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Stand 12.05.2015. 
53  Gemäß AfS, Gebäude- und Wohnungsanzahl, Zensus 2011. 
54  Bezirksamt Neukölln, Auszug aus dem elektronischen Bau- und Genehmigungsverfahren, erteilte Abgeschlossenheitsbeschei-

nigungen im Zeitraum 01.01.2010 bis 31.12.2014. 
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Abbildung 33: Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen und umgewandelten Wohnein-

heiten im Zeitraum 2010 bis 2014  
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Quelle: Eigene Darstellung nach Vermessungsamt Neukölln, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 12.05.2015; 

Bezirksamt Neukölln, Auszug aus dem EBG, erteilte Abgeschlossenheitsbescheinigungen 2010 bis 2014 

Die Abbildung 34 gibt einen Überblick über die Gebäude im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade 
die zum einen bis zum 12.05.2015 bereits in Wohnungseigentum umgewandelt wurden und zum ande-

ren über die Gebäude, für die bereits eine Abgeschlossenheitsbescheinigung vorliegt, die Umwandlung 

nach WEG jedoch noch aussteht. Deutlich wird, dass sich die Umwandlungen auf das gesamte Untersu-
chungsgebiet verteilen. Auffällig sind Konzentrationen angrenzend an das Tempelhofer Feld entlang 

der Oderstraße und den angrenzenden Querstraßen sowie am Herrfurth- und Wartheplatz. 
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Abbildung 34: Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohnungsumwandlungen im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade 

 
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH nach Vermessungsamt Neukölln, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 12.05.2015; Bezirksamt Neukölln, Auszug aus dem EBG, erteilte 

Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Zeitraum 2010 bis 2014
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Anknüpfend an die ansteigende Dynamik bei den Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohnungs-

umwandlungen zeigt sich im Untersuchungsgebiet auch eine rege und deutlich über den angrenzenden 

Planungsräumen liegende Rate der Wohnungsverkäufe wie in Abbildung 35 deutlich wird. Im Planungs-
raum Schillerpromenade wurden im Zeitraum der Jahre 2004 bis 2013 insgesamt 882 Wohnungen ein- 

oder mehrmals verkauft, im Planungsraum Silbersteinstraße 445 Wohneinheiten. 

Abbildung 35: Wohnungsverkäufe in ausgewählten Planungsräumen 
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Quelle:  Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswertung zu Wohnungsverkäufen 

im Zeitraum 2004 bis 2013 auf Ebene der Planungsräume 

Die Kaufpreise für Eigentumswohnungen liegen im Untersuchungsgebiet laut IBB-Wohnungsmarktbericht 

2014 20 bis 40 % unter dem Berliner Median von 2.700 Euro/qm.55 Gemäß IBB-
Wohnungsmarktbericht hat der �ÅNachfrageschub in Neukölln zu erheblichen Preissteigerungen geführt, 

die mit dem anhalten Nachfragedruck immer weiter südwärts wandern. [...] Das Wegfallen der Flug-

lärmbelastungen durch den Flughafen Tempelhof und die Nähe zu neuen Frei- und Erholungsflächen auf 
dem Tempelhofer Feld forcieren diese Entwicklung zusätzlich.� 5́6 Aufgrund der günstigen Rahmenbedin-

gungen zum Erwerb von Eigentumswohnungen, der vorhandenen Möglichkeiten zur Verbesserung des 

Ausstattungszustandes und der Attraktivität des Wohnstandortes bieten sich daher für Eigentümer (und 
Käufer) Potenziale zur Wohnwerterhöhung. 

3.5.5 Auswirkungen von Umwandlungen auf bauliche Maßnahmen und die Mieterstruktur 

Die Auswirkungen von Wohnungsumwandlungen werden hinsichtlich ihres Effektes auf Baumaßnahmen 
und die Mieterstruktur im betreffenden Wohnhaus analysiert. Insgesamt konnten 24 Wohngebäude 

untersucht werden, für die im Zeitraum 2010 bis 2014 eine Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt 

und/oder ergänzt wurde. 16 dieser Gebäude wurden bereits in Eigentum umgewandelt, für acht Ge-
bäude steht dies noch aus; die Erteilung der Abgeschlossenheit erfolgte in sechs Fällen jedoch erst im 

Jahr 2014, so dass von einer zeitnahen Umwandlung ausgegangen werden kann.  

                                                
55  Vgl. IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 56. 
56  IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 77. 
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Für neun der 24 Gebäude wurden im angegebenen Zeitraum eine oder mehrere bauliche Maßnahmen 

registriert, darunter zwei Gebäude, die noch nicht in Wohneigentum umgewandelt worden sind. Dazu 

gehören: 

�ƒ Baumaßnahmen am Dach (acht Vorgänge; Dachgeschossausbau, Dachterrassen), 

�ƒ der Anbau eines Aufzuges (sechs Vorgänge), 

�ƒ der Anbau von Balkonen (vier Vorgänge), 

�ƒ die Zusammenlegung von Wohnungen (zwei Vorgänge) und 

�ƒ die Sanierung eines Wohngebäudes. 

Aufgrund der Anzahl der Vorgänge wird deutlich, dass an den betroffenen Gebäuden durchschnittlich 
mehr als eine bauliche Veränderung durchgeführt wurde. 

Zur Analyse der Auswirkungen der Umwandlung auf die Mieterstruktur im umgewandelten Haus wurden 

die 16 bereits in Eigentum umgewandelten Wohnhäuser untersucht. In neun Fällen zeigen sich Verände-
rungen in der Mieterstruktur. Auffällig ist, dass drei Viertel der Wohneinheiten zum Zeitpunkt der Bean-

tragung der Abgeschlossenheitsbescheinigung entweder nicht bewohnt waren oder aber bis zum heuti-

gen Stichtag ein Mieterwechsel in der Wohnung stattgefunden hat; dies betraf rund 120 von ca. 
200 Wohneinheiten. Daraus geht hervor, dass einzelne Wohnungen oder ganze Gebäudeteile vor der 

Beantragung der Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht (wieder-)vermietet oder sogar gezielt entmie-

tet wurden. Hinzu kommt, dass in sieben Fällen auch bauliche Maßnahmen vorgenommen worden sind. 
Zusammenhänge zwischen der Umwandlung von Mietwohnungen und deren Effekte auf Baumaßnahmen 

und die Mieterstruktur stehen somit in einem direkten kausalen Ursache-Wirkungszusammenhang. Durch 

den Einsatz der sozialen Erhaltungsverordnung kann der Zusammenhang aufgehoben werden. 

3.5.6 Gästebetreuung und Ferienwohnungen 

Rund ein Zehntel der antwortenden Haushalte gibt an, dass in ihrem Wohnhaus Wohnungen zur Gäste-

betreuung angeboten werden, ein Drittel ist sich darüber unsicher (vgl. Abbildung 36). Die Zweckent-
fremdung von Wohnraum für gewerbliche Zwecke fällt in den Regelungsbereich der Zweckentfrem-

dungsverbots-Verordnung (ZwVbVO). 
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Abbildung 36: Gästebetreuung und Ferienwohnungen im Wohnhaus 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Eine Analyse der Inserate von Ferienwohnungsangeboten der Plattform Airbnb im Rahmen eines Studi-

enprojektes der Fachhochschule Potsdam aus dem Jahr 2015 zeigt in Abbildung 37, dass sich die Fe-

rienwohnungsinserate flächendeckend auf das gesamte Quartier verteilen.57 Dargestellt sind die Stra-
ßen, die mehr als 20 Inserate aufweisen. Insgesamt konnten 437 Wohnungsinserate in 19 Straßen ge-

zählt werden. 

Abbildung 37: Anzahl der Ferienwohnungsinserate nach Straßen 
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Quelle:  �(�L�J�H�Q�H���'�D�U�V�W�H�O�O�X�Q�J���Q�D�F�K���)�+���3�R�W�V�G�D�P�����6�W�X�G�L�H�Q�S�U�R�M�H�N�W���Å�)�U�R�P���5�H�D�G�L�Q�J���W�R���(�[�S�O�R�U�L�Q�J���² Visuelles Geschich-

tenerzählen im Datenjournalismus, www. Airbnbvsberlin.de, Datenstand: 25.02.2014 und 11.01.2015. 

                                                
57  Anmerkung: Die Inserate beziehen sich auf die gesamte Straße, d. h. beinhalten ggf. auch Angebote außerhalb des Unter-

suchungsgebietes. 
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3.5.7 Abschließende Einschätzung zum Aufwertungsdruck 

Die Analyse zeigt, dass eine zunehmende Dynamik der Indikatoren zum Aufwertungsdruck festzustellen 

ist, der sich insbesondere in den letzten drei Jahren verstärkt hat. 

Das gründerzeitliche Altbauquartier hat durch die Öffnung des Tempelhofer Feldes einen Impuls für die 

Quartiersentwicklung erhalten, der sich durch den Wegfall des Fluglärms und den neuen Freizeit- und 

Erholungsmöglichkeiten, die das Flugfeld bietet, positiv auf den Wohnstandort und die Lebensqualität 
auswirkt. Damit ist das Quartier im Zuge der berlinweiten Entwicklungen auch für die Immobilienwirt-

schaft attraktiv geworden. Die Entwicklung der Angebotsmietpreise zeigt, dass für Eigentümer und 

Wohnungsunternehmen hohe finanzielle Ertragsmöglichkeiten bei der Vermietung von Wohnraum beste-
hen. Vermieter können Mieterhöhungspotenziale nutzen, die vorher nicht realisierbar waren, dies zeigt 

sich deutlich bei der Netto-Kaltmiete nach dem Zuzugsjahr in die Wohnung. Ein ausgeprägtes oberes 

Mietsegment hat sich seit dem Jahr 2011 im Quartier herausgebildet, so dass neben den Angebotsmie-
ten auch ein Anstieg der mittleren Netto-Kaltmiete festzustellen ist und die Vergleichswerte des Miet-

spiegels insbesondere bei kleineren Wohnungen übertroffen werden. 

Daneben zeigt sich ein kontinuierlicher Anstieg der Umwandlungsaktivitäten im Quartier. Rund ein Vier-
tel aller umgewandelten Wohnungen wurden in den letzten fünf Jahren umgewandelt. Insbesondere in 

den Jahren 2013 und 2014 ist die Zahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen deutlich ange-

stiegen. Anknüpfend an diese Dynamik zeigt sich im Quartier eine kontinuierlich hohe Rate bei Woh-
nungsverkäufen. Begünstigt wird dies durch die Bau- und Eigentümerstruktur sowie durch noch moderate 

Preise, die langsam ansteigen und durch die beschriebenen Wohnumfeld begünstigenden Faktoren ein 

Potenzial zur Erhöhung aufweisen. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zog darüber 
hinaus in jedem zweiten Fall bauliche und haushaltsstrukturelle Veränderungen am und im Wohngebäu-

de nach sich.  

Hinsichtlich der Entwicklung der Mietpreise im Bestand zeigt sich, dass sich für rund die Hälfte aller 
Haushalte die Miete in den letzten drei Jahren erhöht hat und dies in einem Drittel der Fälle auf Mo-

dernisierungen zurückzuführen ist. Daraus wird ersichtlich, dass die Vermieter auch ohne bauliche Ver-

änderungen Mieterhöhungsspielräume nutzen, die in einem Drittel der Fälle oberhalb der Kappungs-
grenze von 15 % liegen. Insbesondere hohe Mietsteigerungen verdeutlichen den Bedarf an einer zu-

sätzlichen Beratung der betroffenen Mieterinnen und Mieter. 

Im Zusammenhang mit den festgestellten Aufwertungsspielräumen im Quartier ist zum einen zu erwar-
ten, dass energetische Modernisierungspotenziale zukünftig verstärkt genutzt werden und sich durch die 

Modernisierungsumlage erheblich auf die Mietbelastung im Quartier auswirken und sich zum anderen 

aufgrund der begünstigenden Rahmenbedingungen am Wohnstandort die Umwandlung von Miet- in 
Eigentumswohnungen weiter verstärken und Auswirkungen auf die Ausstattung und die Mieterstruktur in 

den betroffenen Gebäuden haben wird. 
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3.6 Verdrängungspotenzial 

Das Verdrängungspotenzial knüpft an die soziodemografischen Rahmenbedingungen im Quartier an. 

Welche sozialen Voraussetzungen können �² in Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem 
Aufwertungsdruck �² zu einer Gefährdung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung führen bzw. 

zeichnet sich eine Veränderung der Bevölkerungsstruktur bereits ab?  

3.6.1 Alter und Herkunft  

In der Abbildung 38 und der Abbildung 39 ist die Altersstruktur nach Geschlecht in den Teilräumen des 

Untersuchungsgebietes gemäß Haushaltsbefragung und der amtlichen Statistik vergleichend dargestellt. 

Die dominierende Altersgruppe im Quartier sind die 27- bis 45-Jährigen, die über 40 % der Gebiets-
bevölkerung ausmachen. Ein Unterschied zwischen dem nördlichen und südlichen Teilgebiet ist bei den 

Altersgruppen 27 bis 45 Jahre und 18 bis 26 Jahre zu erkennen. Im Süden ist die letztgenannte Alters-

gruppe ca. 5 % größer als im Norden, so dass sich die Gruppe der 27- bis 45-Jährigen entsprechend 
verringert. Im Vergleich der Alterspyramide mit der amtlichen Statistik wird deutlich, dass nur geringfü-

gige Abweichungen zu erkennen sind. Damit stellt die Haushaltsbefragung einen repräsentativen Quer-

schnitt der Gebietsbevölkerung dar. 
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Abbildung 38:  Altersstruktur der Haushalte nach Geschlecht 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 39: Altersstruktur gemäß amtlicher Statistik nach Geschlecht 
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Bevölkerung/Kommunalstatistik, 31.12.2014 

In Abbildung 40 ist die absolute Veränderung der Einwohnerinnen und Einwohner nach Altersgruppen 

im Zeitraum der 2010 bis 2014 auf Grundlage der amtlichen Statistik dargestellt. Zum einen ist die 
bereits erwähnte positive Bevölkerungsentwicklung ablesbar. Zum anderen wird deutlich, dass die Al-

tersgruppe der 27- bis 45-Jährigen um über 2.000 Personen zugenommen und die Altersgruppe der 

18- bis 27-Jährigen um über 300 Personen abgenommen hat. Auffällig ist jedoch, dass die Altersgrup-
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pe der 18- bis 27-Jährigen nur im nördlichen Quartier abgenommen hat. Signifikante Veränderungen 

in den anderen Altersgruppen sind nicht erkennbar. 

Abbildung 40: Absolute Veränderung Einwohnerinnen und Einwohner nach Altersgruppen 2010-2014 
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Bevölkerung/Kommunalstatistik, 31.12.2010 und 31.12.2014 

Knapp 74 % der antwortenden Haushalte geben an, nur die deutsche Staatsbürgerschaft zu haben. In 

Abbildung 41 ist das eine Viertel der Haushalte, das eine andere Staatsbürgerschaft hat, dargestellt. 

Gut erkennbar sind die große türkische Gemeinschaft im Quartier, aber auch verschiedene west-
europäische Nationalitäten und die US-amerikanische Nationalität. Die Vielfalt der Nationalitäten 

spiegelt sich auch in den gesprochenen Sprachen der Haushalte wieder. In Abbildung 42 sind die 21 

gesprochenen Sprachen außer Deutsch nach ihrer Häufigkeit dargestellt.  

Abbildung 41:  Staatsbürgerschaften im Haushalt außer deutsch (N=234) 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 
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Abbildung 42:  gesprochene Sprachen im Haushalt außer deutsch (N=147) 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

3.6.2 Bildungsniveau 

Anhand des Bildungsniveaus nach Zuzugsjahr in die Wohnung, dargestellt in Abbildung 43, wird eine 

Verschiebung der Bevölkerungszusammensetzung gemäß dem Bildungsgrad deutlich. Der Anteil an 
Haushalten, die über einen Fachhochschul- oder Hochschulabschluss verfügen, nimmt zu, je weniger das 

Zuzugsjahr in das Wohngebiet zurückliegt. Der Anteil an Haushalten ohne Schulabschluss, Hauptschul- 

oder Realschulabschluss wird hingegen immer geringer. Ein Vergleich mit früheren Jahren ist nur nähe-
rungsweise möglich, so lag der Anteil an Personen mit Haupt- und Realschulabschluss im Ortsteil Neu-

kölln gemäß der Volkszählung im Jahr 1987 bei ca. 64 %.58 

Abbildung 43:  Bildungsabschluss nach Zuzugsjahr in die Wohnung 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

                                                
58  PFE, Sozialstudie Kottbusser Damm Ost, Berlin, 1993, S. 34. 
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3.6.3 Haushaltsgrößen  

1- und 2-Personen-Haushalte sind mit über 70 % der Haushalte die dominierenden Haushaltsgrößen, 

weitere 15 % entfallen auf 3-Personen-Haushalte. In Abbildung 44 ist erkennbar, dass im südlichen 
Gebiet etwas mehr 1-Personen-Haushalte, im nördlichen etwas mehr 2-Personen-Haushalte vorkommen.  

Abbildung 44: Haushaltsgröße nach Teilgebieten 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Hinsichtlich der Haushaltsstruktur wird anhand Abbildung 45 deutlich, dass neben den 1-Personen-
Haushalten, Erwachsenen-Haushalte ohne Kinder die zweitgrößte Haushaltsgruppe im Quartier bilden. 

Dies umfasst sowohl Paare und Lebensgemeinschaften, aber auch Wohngemeinschaften. Alleinerziehen-

de Haushalte machen ca. 3 % aus, Familien rund 13 %.59 Haushalte mit mindestens drei Erwachsenen, 
darunter vorrangig Wohngemeinschaften, repräsentieren ca. ein Zehntel der antwortenden Haushalte. 

Abbildung 45: Haushaltsstruktur 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

                                                
59  Definition: Alleinerziehende Haushalte = ein Erwachsener und mindestens ein minderjähriges Kind; Familien = zwei Erwach-

sene und mindestens ein minderjähriges Kind. 
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Der durchschnittliche Wohnflächenverbrauch im Quartier liegt bei 37,5 qm/Person. Selbstnutzende 

Wohnungseigentümer fragen 44,5 qm, Untermieter 31,0 qm Wohnfläche nach.60 In Abbildung 46 ist 

die Haushaltsgröße in Beziehung zur nachgefragten Zimmeranzahl gesetzt. Jeweils rund 90 % der 1- 
und 2-Personen-Haushalte fragen Wohnungen nach, die der Personenzahl oder der Personenzahl plus 

ein Zimmer entsprechen. Jeweils rund 10 % wohnen in größeren Wohnungen, so dass es zu Fehlbele-

gungen kommt.61 Auffällig ist, dass auch größere Haushalte in kleineren Wohnungen leben. Dadurch 
wird das Angebot an kleinem Wohnraum reduziert.  

Abbildung 46: Nachgefragte Zimmer nach Haushaltsgröße 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

In Abbildung 47 ist zu erkennen, dass der Anteil an zuziehenden 1-Personen-Haushalten in das Quartier 

seit dem Jahr 2000 eine abnehmende Tendenz aufweist. Hier kann ein Querbezug zur Netto-
Kaltmiete/qm (vgl. Abbildung 28) und dem Einkommen nach Haushaltsgröße (vgl. Abbildung 52) her-

gestellt werden: 65 % der 1-Personen-Haushalte verfügen über ein Netto-Haushaltseinkommen bis 

unter 1.500 Euro, gleichzeitig weisen kleine Wohnungen hohe Netto-Kaltmieten auf. Der lokale Woh-
nungsmarkt wird aufgrund dieser Rahmenbedingungen für kleine Haushalte mit geringem Einkommen 

immer enger. Auffällig ist daneben die große Gruppe der seit 2011 in das Gebiet gezogenen 2-

Personen-Haushalte. Hinsichtlich des Einkommens verteilt sich diese Gruppe sehr heterogen, da jeweils 
20 % der Haushalte über ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen bis 1.000 Euro und über 3.000 

Euro verfügen.62 Der Anteil an Haushalten mit drei oder mehr Personen liegt seit dem Jahr 2001 bei 

jeweils über 20 %, weist jedoch Schwankungen auf. 

                                                
60  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015. 
61  Als Fehlbelegung wird das Missverhältnis zwischen der Zimmeranzahl der Wohnung und der Anzahl der in der Wohnung 

lebenden Haushalte definiert. 
62  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015. 
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Abbildung 47: Haushaltsgröße nach Einzugsjahr in die Wohnung 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Hinsichtlich der Wohnflächennachfrage gemäß dem verfügbaren monatlichen Netto-

Haushaltseinkommen wird deutlich, dass vor allem Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 
1.500 Euro Wohnungen mit bis zu zwei Zimmern stark nachfragen. Mit steigendem Haushaltsnettoein-

kommen steigt auch die Wohnflächennachfrage. Allerdings wird deutlich, dass auch rund ein Drittel der 

Haushalte mit einem Einkommen von 3.000 Euro Wohnungen mit zwei Zimmern nachfragen. Kleiner 
Wohnraum wird dementsprechend von allen Einkommensgruppen nachgefragt.  

Abbildung 48: Verteilung der Zimmeranzahl in der Wohnung nach Netto-Haushaltseinkommen 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

3.6.4 Beteiligung am Erwerbsleben  

Wie in Kapitel 3.3 beschrieben, liegt das Untersuchungsgebiet in zwei Planungsräumen, für die in der 
Tabelle 3 und der Tabelle 4 die sekundärstatistischen Kennzahlen zur Erwerbstätigkeit dargestellt sind. 

In beiden Planungsräumen sind positive Entwicklungen bei den Sekundärdaten im Zeitraum der Jahre 
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2008 bis 2013 zu erkennen. Der Planungsraum Silbersteinstraße weist dabei ein geringeres Niveau 

auf, als der Planungsraum Schillerpromenade. Trotz positiver Entwicklung wird deutlich, dass die Aus-

prägung der einzelnen Indikatoren in beiden Planungsräumen weiterhin über den bezirklichen Ver-
gleichswerten liegt, d. h. einen besonderen Handlungsbedarf verdeutlichen, dem u. a. mit dem Quar-

tiersmanagementverfahren begegnet wird. 

Tabelle 3: Kennzahlen der Sekundärstatistik zur Erwerbstätigkeit im Planungsraum  
08010117 - Schillerpromenade 
Indikator 31.12.2008 31.12.2013 Neukölln 

Anteil sozialversicherungspflichtig  
Beschäftigter 3.436 29,2 % 4.744 36,3 % 41,0 % 

Anteil Arbeitslose im Alter zwischen  
15 und 65 Jahren (SGB II und SGB III) 1.738 14,8 % 1.477 11,3 % 10,0 % 

Anteil Arbeitslose im Alter unter 25 Jah-
ren an dieser Altersgruppe 173 8,5 % 114 6,7 % 5,9 % 

Transferleistungsbezieher unter  
65 Jahren (SGB II) 5.317 39,0 % 4.548 30,6 % 29,9 % 

Transferleistungsbezieher unter 15 Jah-
ren an dieser Altersgruppe (SGB II) 1.157 62,4 % 1.047 59,0 % 51,1 % 

Beziehende von Grundsicherung an die-
ser Altersgruppe (SGB XII)  215 17,2 %* 245 19,3 % 8,0 % 

Anteil alleinerziehende Bedarfsgemein-
schaften an allen Bedarfsgemeinschaften 
mit Kindern (SGB II) 

- - 258 41,5 % 41,2 % 

* Stand: 31.12.2012 

Quelle: Eigene Darstellung nach AfS Berlin-Brandenburg Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebens-

qualität im LOR-Planungsraum 08010117 Schillerpromenade und Bezirk Neukölln (31.12.2013). 

Tabelle 4: Kennzahlen der Sekundärstatistik zur Erwerbstätigkeit im Planungsraum  
080010118 - Silbersteinstraße 
Indikator 31.12.2008 31.12.2013 Neukölln 

Anteil sozialversicherungspflichtig  
Beschäftigter 

2.020 26,9 % 2.930 34,6 % 41,0 % 

Anteil Arbeitslose im Alter zwischen  
15 und 65 Jahren (SGB II und SGB III) 

1.205 16,0 % 1.105 13,1 % 10,0 % 

Anteil Arbeitslose im Alter unter 25 Jah-
ren an dieser Altersgruppe 

151 9,4 % 122 7,3 % 5,9 % 

Transferleistungsbezieher unter  
65 Jahren (SGB II) 

4.442 47,7 % 4.244 41,5 % 29,9 % 

Transferleistungsbezieher unter 15 Jah-
ren an dieser Altersgruppe (SGB II) 

1.231 68,7 % 1.264 71,3 % 51,1 % 

Beziehende von Grundsicherung an die-
ser Altersgruppe (SGB XII) 

160 13,0 %* 167 13,4 % 8,0 % 

Anteil alleinerziehende Bedarfsgemein-
schaften an allen Bedarfsgemeinschaften 
mit Kindern (SGB II) 

- - 
233 33,8 % 41,2 % 

* Stand: 31.12.2012 

Quelle: Eigene Darstellung nach AfS Berlin-Brandenburg Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebens-

qualität im LOR-Planungsraum 08010118 Silbersteinstraße und Bezirk Neukölln (31.12.2013). 
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Diese positive Dynamik bildet sich auch im Monitoring Soziale Stadtentwicklung ab. Die Planungsräume 

Schillerpromenade und Silbersteinstraße wurden �L�P���%�H�U�L�F�K�W�V�M�D�K�U�������������L�Q���G�L�H���.�D�W�H�J�R�U�L�H���Å�V�H�K�U���Q�L�Hdriger 

�6�W�D�W�X�V���P�L�W���V�W�D�E�L�O�H�U���'�\�Q�D�P�L�N�´���H�L�Q�J�H�V�W�X�I�W����Zum Berichtsjahr 2013 weisen beide Planungsräume eine positi-
ve Dynamik auf, der Planungsraum Schillerpromenade ist aufgrund der Entwicklung und der etwas we-

niger stark ausgeprägten Indikatoren �L�Q���G�L�H���.�D�W�H�J�R�U�L�H���Å�Q�L�H�G�U�L�J�H�U���6�W�D�W�X�V�´���D�X�I�J�H�V�W�L�H�J�H�Q��63  

In Abbildung 49 ist der derzeitige Erwerbsstatus der antwortenden Haushalte dargestellt. Rund ein 
Drittel der Personen befindet sich in einem Angestelltenverhältnis. Jeweils rund 16 % der Personen sind 

selbstständig oder studieren. Ein Zehntel der Personen sind nicht erwerbstätig (Rente, Mutterschutz), 

über 7 % derzeit arbeitssuchend. Rund 14 % der Haushalte erhalten Wohngeld oder eine Grundsiche-
rungsleistung nach SBG II (ALG II, Sozialgeld) oder SBG XII (Grundsicherung im Alter oder bei Er-

werbsminderung). In Abbildung 50 ist der Erhalt von Transferleistungen für das Untersuchungsgebiet 

und die beiden Teilgebiete dargestellt. Unterschiede sind nur bei der Wohnkostenübernahme erkenn-
bar. Abweichungen zur Sekundärstatistik werden deutlich. 

Abbildung 49: Derzeitige Berufstätigkeit aller Haushaltsmitglieder im Alter über 15 Jahren 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

                                                
63  SenStadtUm, Status- und Dynamik-Index, Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2011 und 2013, Kartenbestand. 
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Abbildung 50: Erhalt von Transferleistungen in Teilgebieten 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

3.6.5 Einkommensverhältnisse 

Rund 45 % der Haushalte verfügen über ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen von unter 1.500 

Euro (vgl. Abbildung 51) und unterschreiten damit das mittlere Netto-Haushaltseinkommen in Berlin, das 

bei 1.650 Euro liegt.64 Auch im Untersuchungsgebiet spiegelt sich damit wider, dass Neukölln der Bezirk 
mit dem niedrigsten Netto-Haushaltseinkommen in Berlin ist.65 Signifikante Unterschiede von mehr als 

fünf Prozentpunkten zwischen dem nördlichen und südlichen Teilgebiet sind nicht zu erkennen. Der Anteil 

der Haushalte mit geringem Einkommen ist im südlichen Teilgebiet etwas höher und die Haushalte mit 
einem Einkommen von über 3.000 Euro etwas stärker im Norden vertreten. 

Abbildung 51: Höhe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens 

3,9%

22,5%

22,3%

19,0%

13,6%

7,1%

11,6%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0%

keine Angabe

bis 1.000 Euro

1.001 bis 1.500 Euro

1.501 bis 2.000 Euro

2.001 bis 2.500 Euro

2.501 bis 3.000 Euro

über 3.000 Euro

N=865

gesamt

Nord

Süd

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

                                                
64  AfS Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung 221, 08.08.2013, Internetquelle. 
65  AfS Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung 221, 08.08.2013, Internetquelle. 
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An der Gegenüberstellung des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens und der Haushaltsgröße wird 

deutlich, dass über 60 % der 1-Personen-Haushalte über ein Einkommen bis 1.500 Euro verfügen, dies 

trifft auch für 40 % der 2-Personen-Haushalte zu. Deutlich wird, dass mit zunehmender Haushaltsgröße 
das Einkommen steigt. Dennoch wird auch ersichtlich, dass auch über 20 % der 3- und 4-Personen-

Haushalte über ein geringes Einkommen verfügen (vgl. Abbildung 52).  

Abbildung 52: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Haushaltsgröße 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Beim Vergleich des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens mit dem Bezugsjahr der Wohnung ist seit 
dem Jahr 2011 die Zunahme von Haushalte mit einem Einkommen von 3.000 Euro deutlich zu erkennen. 

Parallel dazu zeigt sich eine Verringerung der mittleren Einkommensgruppen. Die Einkommensgruppe 

der Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 1.000 Euro hat sich seit dem Zuzugsjahr 1996 auf stabi-
lem Niveau bei ca. 20 % eingependelt. Der Zuzug von Haushalten mit geringem Einkommen war im 

Zeitraum der Jahre 2011 und 2015 demnach noch möglich. Eine Aufschlüsselung der letzten Zuzugspe-

riode in die Einzeljahre stützt diese Beobachtung, wenngleich im Jahr 2015 der Anteil der geringver-
dienenden Haushalte erstmals wieder auf unter 20 % sank.66 

                                                
66  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 
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Abbildung 53: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Bezugsjahr der Wohnung 
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Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

In der Abbildung 54 und der Abbildung 55 sind die Einkommensverhältnisse der Haushalte mit Kindern 

dargestellt.67 Es wird deutlich, dass über zwei Drittel der antwortenden Alleinerziehenden-Haushalte nur 

über ein monatliches Nettohaushaltseinkommen von bis zu 1.500 Euro verfügen und daher besonders 
sensibel auf Veränderungen der Miete reagieren. Das Einkommen von Familien verteilt sich auf alle 

Einkommensgruppen. Rund 40 % der antwortenden Familien verfügen über ein monatliches Nettohaus-

haltseinkommen von unter 2.000 Euro.  

Abbildung 54: Einkommen Alleinerziehende 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

                                                
67  Definition: Alleinerziehende Haushalte = ein Erwachsener und mindestens ein minderjähriges Kind; Familien = zwei Erwach-

sene und mindestens ein minderjähriges Kind. 
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Abbildung 55: Einkommen Familien 

 
Quelle:  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Die Abbildung 56 zeigt die Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nach Einkommens-

gruppen und den Mittelwert für jede Einkommensgruppe.68 Je geringer das Haushaltsnettoeinkommen, 

desto höher die durchschnittliche Warmmietbelastung. Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 
1.000 Euro müssen im Mittel 62 % ihres Einkommens für die Miete aufwenden, Haushalte mit einem 

Einkommen von 1.250 Euro 37 %. Auch Haushalte mit einem Einkommen von 1.750 Euro weisen noch 

eine Warmmietbelastung von rund einem Drittel des Haushaltsnettoeinkommens auf.  

Abbildung 56: Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nach Haushaltseinkommen 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

                                                
68 Die Warmmietbelastung wurde aus den Faktoren Median der Warmmiete/Quadratmeter und Median Quadratmeter 

dividiert durch die Ober- und Untergrenzen der Einkommensgruppe errechnet. Der Mittelwert ist jeweils für die Mitte der 
jeweiligen Einkommensgruppe berechnet. 
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3.6.6 Bewertung der Entwicklungen im Quartier und der Nachbarschaft 

Fast alle antwortenden Haushalte haben in den letzten zwei Jahren im Quartier Schillerpromenade 

Veränderungen wahrgenommen (Abbildung 57). Für Rund ein Viertel waren dies überwiegend positive 
Veränderungen, wie der Anstieg der Angebotsvielfalt, insbesondere des gastronomischen und kulturel-

len Angebots. Über die Hälfte haben sowohl positive als auch negative Veränderungen festgestellt. Als 

negative Entwicklungen werden insbesondere der Anstieg der Mieten und damit in engem Verhältnis 
stehend, auch die Verdrängung von Einwohnerinnen und Einwohnern wahrgenommen, die sich auf die 

Bevölkerungszusammensetzung auswirken. Daneben werden Lärmbelastungen und fehlende Sauberkeit 

als negative Entwicklungen festgestellt (Abbildung 58), die als negative Begleiterscheinungen des stei-
genden gastronomischen Angebots bewertet werden.  

Abbildung 57: Einschätzung von Veränderungen im Wohnquartier 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 58: Wahrgenommene Veränderungen im Wohnquartier (N=726) 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Die von den antwortenden Haushalten im Quartier beschriebenen Entwicklungen werden auch vom 
Quartiersmanagement-Team bestätigt. Insbesondere die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt sind 

das beherrschende Thema im Kiez und zeigen sich durch Plakate und Proteste unter anderem im Stra-
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ßenbild (vgl. Abbildung 59) und in der Nachfrage nach der durch das Quartiersmanagement bereitge-

stellten Mieterberatung (vgl. Kapitel 3.5.3).69 

Abbildung 59: Eindrücke aus dem Quartier Schillerpromenade 

  
Quelle: eigene Aufnahmen LPG mbH 

3.6.7 Gebietsbindung und Umzugswunsch  

Über 75 % der antwortenden Haushalte sind nach dem Jahr 2001 in ihre jetzige Wohnung im Untersu-
chungsgebiet gezogen (vgl. Abbildung 60), dies gilt gleichermaßen für das nördliche und südliche Teil-

gebiet. Anhand Abbildung 61 wird deutlich, dass über 80 % der antwortenden Haushalte direkt in ihre 

Wohnung gezogen sind, weniger als 8 % lebten vorher bereits länger als 6 Jahre im Quartier. Die 
daraus abzuleitende Dynamik in der Bevölkerungszusammensetzung wird durch die Einschätzung des 

Quartiersmanagements im Gutachten zur Verstetigungsreife von QM-Gebieten aus dem Jahr 2013 

�X�Q�W�H�U�V�W�U�L�F�K�H�Q���� �'�D�V�� �*�H�E�L�H�W�� �]�H�L�F�K�Q�H�� �V�L�F�K�� �G�X�U�F�K�� �Å�H�L�Q�H�� �K�R�K�H�� �)�O�X�N�W�X�Dtion aus (unter anderem aufgrund des 
Negativimages der Schillerpromenade): 30 �3�U�R�]�H�Q�W���G�H�U���%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J���N�|�Q�Q�W�H�Q���D�O�V���Ä�K�D�U�W�H�U���.�H�U�Q�¶���P�L�W���H�L�Q�H�U��

Wohndauer von mehr als zehn Jahre bezeichnet werden, während rund die Hälfte der Einwohner/innen 

das Quartier vorher w�L�H�G�H�U���Y�H�U�O�L�H�‰�H�Q���´70 Die Fluktuation wirkt sich damit auch auf die Mietentwicklung 
auf, so dass es im Zuge von häufigen Mieterwechseln zur Anpassung der Angebotsmieten kommt.  

                                                
69  QM Schillerpromenade, Expertengespräch, 17.09.2015. 
70  DIFU, Gutachten Verstetigungsmöglichkeiten Berliner Quartiersmanagementverfahren, Berlin, 2015, S. 101 
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Abbildung 60: Zuzugsjahr in die Wohnung 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 61: Zuzug oder Umzug innerhalb des Wohngebietes 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Gefragt nach den Gründen der Wohnortwahl entfallen die meisten Nennungen auf das Lebensgefühl 

im Kiez und die Lage des Quartiers in der Stadt. Jeweils rund die Hälfte der Haushalte gibt an, dass 
die Miete im Quartier günstig ist bzw. war. Die Nähe zu Freunden und der Verwandtschaft wird eben-

falls als Grund für die Wohnortwahl angegeben, d. h. das soziale Beziehungen und Netzwerke auch 

eine bedeutsame Rolle für die Quartiersbewohnerinnen und -bewohner haben. Rund 7 % der Haushalte 
gaben konkret an, auf soziale Einrichtungen im Quartier angewiesen zu sein (vgl. Abbildung 62). 
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Abbildung 62: Gründe für die Wohnortwahl 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

In der Abbildung 65 und der Abbildung 66 wird deutlich, was die antwortenden Haushalte besonders 

an ihrem Wohngebiet schätzen und welche Verbesserungsvorschläge sie für das Quartier haben. Das 
Tempelhofer Feld hat eine übergeordnete Bedeutung für die Quartiersbewohnerinnen und -bewohner. 

Daneben werden auch die Bevölkerungsstruktur, die Verkehrsanbindung sowie die vorhandenen Grün-

anlagen besonders wertgeschätzt. Die formulierten Verbesserungsvorschläge zeigen eine starke Kor-
respondenz mit den wahrgenommenen Veränderungen im Wohngebiet gemäß Abbildung 58. So soll 

der Kiez zum einen sauberer werden. Zum anderen sollen bezahlbare Mieten, bspw. durch mehr Sozi-

alwohnungen, und die soziale Vielfalt im Quartier durch den Milieuschutz erhalten bleiben. In der Zu-
sammenschau der vorherigen Abbildungen wird deutlich, dass die antwortenden Haushalte ihre Wohn-

zufriedenheit eng mit der lokalen Bevölkerungsstruktur verknüpfen.  

Abbildung 63: �Å�:�D�V���V�F�K�l�W�]�H�Q���6�L�H���D�P���:�R�K�Q�J�H�E�L�H�W�"�´ (N=2.026) 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 64: Verbesserungsvorschläge für das Wohnquartier (N=1.260) 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Anhand der Abbildung 65 und der Abbildung 66 werden soziale Bindungen innerhalb des Wohnhauses 
und im Wohnquartier dargestellt. Mehr als die Hälfte gibt an, dass sich die Nachbarn untereinander 

kennen, davon pflegen ca. 14 % enge Kontakte. Rund ein Viertel gibt an, dass es nur geringe Kontakte 
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zu Nachbarinnen und Nachbarn gibt. Zusammenfassend kann eine hohe nachbarschaftliche Verbunden-

heit festgestellt werden. Dies zeigt sich auch in der Bewertung des Zusammenlebens im Wohnquartier. 

Nur rund 9 % geben an, dass ihnen das Zusammenleben nicht gefällt.  

Abbildung 65: Kontakte zu Nachbarn 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 66: Zusammenleben im Wohngebiet 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Mehr als die Hälfte der antwortenden Haushalte gibt an, im Gebiet wohnen bleiben zu wollen. Sie 
verfügen damit über eine starke Gebietsbindung, die sich aus der hohen Wertschätzung des Quartiers 

ableiten lässt. Rund ein Zehntel der antwortenden Haushalte führt an, einen Umzug bereits konkret zu 

planen, für ein Drittel kommt dies später in Frage. Als Hauptgründe dafür werden insbesondere der 
Wunsch nach einer größeren Wohnung und der starke Mietanstieg genannt wie in Abbildung 68 deut-

lich wird. Interessant ist, dass 40 % der Haushalte, die aktuell oder später einen Umzug planen, im 
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Wohngebiet verbleiben möchten. Über 60 % der antwortenden Haushalte würden das Quartier darü-

ber hinaus auch Freunden weiterempfehlen.71 

Abbildung 67: Umzugswunsch 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Abbildung 68: Umzugsgründe 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Eng mit den schätzenswerten Eigenschaften des Quartiers korrespondierend, werden insbesondere das 
Tempelhofer Feld, das soziale Umfeld, die Bevölkerungsstruktur und die Atmosphäre im Quartier als 

Attribute genannt, die bei einem Umzug aus dem Quartier heraus, vermisst werden würden. 

Abbildung 69: �Å�:�D�V���Z�•�U�G�H�Q���6�L�H���Y�H�U�P�L�V�V�H�Q�����Z�H�Q�Q���6�L�H���G�D�V���*�H�E�L�H�W���Y�H�U�O�D�V�V�H�Q���Z�•�U�G�H�Q�"�´ (N=1.498) 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

3.6.8 Abschließende Einschätzung zum Verdrängungspotenzial 

Die analysierten Indikatoren des Verdrängungspotenzials zeigen zum einen, dass bestimmte Bevölke-

rungsgruppen aufgrund ihrer soziostrukturellen Eigenschaften eine hohe Verdrängungsanfälligkeit auf-

                                                
71  Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015. 
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weisen und dass zum anderen bereits Veränderungen in der Zusammensetzung der Bevölkerung zu 

erkennen sind. 

Die Entwicklung der sekundärstatistischen Daten zeigt zweierlei: Einerseits ist in den letzten fünf Jahren 
eine positive Dynamik zu erkennen, so ist der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten ge-

stiegen, während der Anteil an Arbeitslosen und Transferleistungsbeziehern abgenommen hat. Anderer-

seits wird trotz dieser Entwicklung deutlich, dass die Sozialindikatoren oberhalb der bezirklichen Ver-
gleichswerte liegen, d. h. weiterhin einen besonderen Handlungsbedarf begründen, dem mit dem Quar-

tiersmanagementverfahren begegnet wird. 

Diese Parallelität zeigt sich auch in der Haushaltsbefragung. Der Zuzug hochqualifizierter und einkom-
mensstarker Haushalte innerhalb der letzten fünf Jahre ist deutlich zu erkennen. Es wird aber auch er-

sichtlich, dass noch Haushalte mit geringeren finanziellen Mitteln in das Quartier zugezogen sind. Statt-

dessen hat der Zuzug von Haushalten mit mittleren Einkommen prozentual abgenommen. Insbesondere 
bei Haushalten mit geringem Einkommen zeigt sich eine sehr hohe Warmmietbelastung von 45 bis 60 % 

des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens. Aufgrund der dynamischen Mietenentwicklung in Kombi-

nation mit der Schaffung zusätzlicher Ausstattungsmerkmale in den Wohnungen oder der Umwandlung 
von Miet- in Eigentumswohnungen wird der lokale Wohnungsmarkt für Bevölkerungsgruppen mit gerin-

gem Einkommen immer enger und ein Verbleib im Quartier, z. B. durch einen Umzug innerhalb des 

Quartiers, ist kaum mehr möglich.  

Die Haushalte zeigen eine hohe Wohnzufriedenheit, die sich in der positiven Bewertung ihrer Wohnung, 

des Wohnumfeldes, der Nachbarschaft und der lokalen Infrastruktur widerspiegelt. Insbesondere das 

Lebensgefühl und die Bevölkerungsmischung im Kiez sowie die Nähe zum Tempelhofer Feld sind quar-
tiersbezogene und -bindende Faktoren für die Wohnbevölkerung. Der Erhalt der sozialen Durchmi-

schung im Untersuchungsgebiet durch bezahlbaren Wohnraum wird daher als ein wichtiges Ziel der 

Quartiersentwicklung durch die Haushalte benannt. 

Trotz wahrgenommener negativer Entwicklungen im Quartier, begründet sich die hohe Wohnzufrieden-

heit durch das gering ausgeprägte Bedürfnis nach einem Wegzug aus dem Quartier. Ein Wegzug wird 

vorrangig mit den sich ändernden äußeren Rahmenbedingungen �² wie dem Anstieg der Miete �² be-
gründet.  

Durch die Haushaltsbefragung konnten insbesondere folgende Haushaltstypen identifiziert werden, die 

in besonderem Maße durch Mieterhöhungen im Zuge baulicher Veränderungen verdrängungsgefährdet 
sind. Dazu gehören: 

�ƒ Haushalte mit Kindern. Viele Haushalte mit Kindern sind in ihrer wirtschaftlichen Handlungsfä-

higkeit begrenzt. Preissteigernde Veränderungen der Wohnsituation können in besonderem 
Maße zu sozialen Härten führen, wenn keine Kompensation der zusätzlichen Mietbelastung 

stattfinden kann. Bei alleinerziehenden Haushalten ist diese Gefahr nochmal deutlich höher ein-

zuschätzen. 

�ƒ Haushalte mit hoher Wohndauer. Eine längere Wohndauer über Zeiträume von fünf und mehr 

Jahren konstituiert räumlich-soziale Bindungen an das Wohnquartier. Ein hoher Anteil dieser Be-
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völkerungsgruppe ist Voraussetzung für funktionierende Nachbarschaften und die Auslastung 

der bewohneradäquaten Infrastruktur im Gebiet.  

�ƒ Kleine, einkommensschwache Haushalte. Diese Haushalte weisen eine besonders hohe Miet-
belastung auf und fragen das begrenzte Kleinraumwohnungssegment nach, auf das die höchs-

ten Netto-Kaltmieten/qm entfallen. Weitere Mietpreissteigerungen im Zuge von baulichen Auf-

wertungsmaßnahmen können von diesen Haushalten nicht mehr getragen werden. Ein Umzug in-
nerhalb des Quartiers zu gleichen Bedingungen ist durch die Entwicklung der Angebotsmietprei-

se kaum mehr möglich. 

�ƒ Haushalte, die trotz guter wirtschaftlicher Voraussetzungen bereits eine hohe Mietbelastung 
aufweisen. Das bedeutet, dass hier nicht nur sozial schwächere Haushalte, sondern auch die so 

genannte Mittelschicht von Verdrängung bedroht ist. Dies gilt vor allem für die Haushalte mit 

Kindern, die in viel geringerem Maße ihre Ausgaben zugunsten einer höheren Miete umschichten 
können.  
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3.7 Öffentliche Infrastruktur 

3.7.1 Amtliche Bedarfe und Prognosen (Kita, Schule, Grünflächen) 

Einwohnerentwicklung gemäß Bevölkerungsprognose Berlin 2030 

Der Prognoseraum 0801 Neukölln zählte zum Zeitpunkt der Erstellung der Berliner Bevölkerungsprog-

nose 2011 bis 2030 genau 158.429 Einwohnerinnen und Einwohner.72 Gemäß der oberen 

Prognosevariante wird ein Zuwachs von 24.556 Einwohnerinnen und Einwohnern bis zum Jahr 2030 
angenommen. Dies entspricht einem prozentualen Zuwachs von 15,5 %. Im Hinblick auf die öffentlichen 

Infrastruktureinrichtungen der Kindertagesbetreuung und der Grundschulen, wird insbesondere ein star-

kes Wachstum der Kinder im Alter von unter 6 Jahren bis zum Jahr 2020 von 15,4 % und ein Anstieg 
der Kinder im Alter zwischen 6 und 15 Jahren bis zum Jahr 2025 von 14,7 % erwartet.73 

Kindertageseinrichtungen 

Die Bezirksregion 1 �ÅSchillerpromenade�  ́ wird gemäß Kita-Bedarfsatlas 2015 der Senatsverwaltung 
�I�•�U���%�L�O�G�X�Q�J�����-�X�J�H�Q�G���X�Q�G���:�L�V�V�H�Q�V�F�K�D�I�W�����6�H�Q�%�-�:�����L�Q���G�L�H���.�D�W�H�J�R�U�L�H�������Å�G�H�U�]�H�L�W���Q�R�F�K���3�O�D�W�]�U�H�V�H�U�Y�H�Q�����S�U�Rg-

�Q�R�V�W�L�V�F�K�� �V�W�H�L�J�H�Q�G�H�U�� �%�H�G�D�U�I�´ eingestuft. Damit weist die Bezirksregion derzeit keinen vordringlichen 

Handlungsbedarf zur Erweiterung der Kitaplätze auf.74 

�:�H�L�W�H�U�J�H�K�H�Q�G�H���,�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�H�Q���]�X�P���9�H�U�V�R�U�J�X�Q�J�V�J�U�D�G���P�L�W���.�L�W�D�S�O�l�W�]�H�Q���H�Q�W�K�l�O�W�� �G�H�U���%�H�U�L�F�K�W���Å�.�L�Q�G�H�U�W�D�J�Hs-

stätten in Neukölln �² Planung 2013-�����´���G�H�V���%�H�]�L�U�N�V�D�P�W�H�V���1�H�X�N�|�O�O�Q����In der Bezirksregion Schillerprome-

nade wurden am 30.06.2013 genau 1.647 Plätze in Kindertagesstätten oder der Tagespflege ange-
boten. Demgegenüber standen 1.919 Kinder im Alter von 0 bis 6 Jahren, so dass eine Versorgungsquo-

te75 von knapp 86 % erreicht wurde.76 Im Vergleich zu den anderen Nord-Neuköllner Bezirksregionen 

wird die rechnerisch höchste Versorgungsquote erreicht. Die Einrichtungen in der Bezirksregion 1 waren 
zu 94 % belegt. Bei der Betreuung der Kinder muss darauf hingewiesen werden, dass sowohl 141 Kin-

der der Bezirksregion 1 in anderen Bezirken, als auch 113 Kinder aus anderen Bezirken in der Bezirks-

region 1 betreut wurden.77 Hinsichtlich der Betreuungsquote von Kindern im Alter von 1 bis 6 Jahren 
wird in der Bezirksregion eine Quote von ca. 70 % erreicht, damit wird der Neuköllner Durchschnitt von 

rund 74 % unterschritten. Die jeweiligen Zielbetreuungsquoten78 werden nicht erreicht, d. h. aus dem 

Quartier heraus besteht noch ein Potenzial an nachfragenden Haushalten, die aktuell noch keinen Kita-
platz beanspruchen. 

Über den zukünftigen Bedarf an Kitaplätzen gibt Tabelle 5 einen Überblick. Unter Berücksichtigung der 

aktuellen Versorgungsquote, der prognostizierten Entwicklung der Kinderzahlen und der berlinweit 
geltenden und angestrebten Zielbetreuungsquoten wird deutlich, dass der steigenden Nachfrage durch 

                                                
72  SenStadtUm, Bevölkerungsprognose 2011-2030 obere Variante, Prognoseraum 0801 Neukölln, 04.12.2012. 
73  SenStadtUm, Bevölkerungsprognose 2011-2030 obere Variante, Prognoseraum 0801 Neukölln, 04.12.2012. 
74  SenBJW, Kita-Bedarfsatlas 2015, Berlin, 2015, S. 3. 
75  Relation angebotene Plätze zur Altersgruppe zwischen 0 und 6 Jahren. 
76  Bezirksamt Neukölln, Kindertagesstätten in Neukölln �² Planung 2013-14, Berlin 2013, S. 23. 
77  Bezirksamt Neukölln, Kindertagesstätten in Neukölln �² Planung 2013-14, Berlin 2013, S. 20 f. 
78  Erhöhung der Betreuungsquote der Kinder im Alter von 1 - 3 Jahren auf 70 % und der Kinder im Alter von 3 - 6 Jahren auf 

95 % bis zum Jahr 2016 (Bezirksamt Neukölln, Kindertagesstätten in Neukölln �² Planung 2013-14, Berlin 2013, S. 24). 
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vorhandene Platzreserven rein rechnerisch begegnet werden kann. Jedoch bildet die Bedarfsanalyse 

nicht die reale Belegungssituation ab, so übernimmt die Bezirksregion 1 auch für die unterversorgte 

Bezirksregion 2 eine wichtige ergänzende Versorgungsfunktion.79 Auch das Quartiersmanagement 
Schillerpromenade sieht einen konkreten Handlungsbedarf, der sich aus dem starken Bevölkerungs-

wachstum, dem Rechtsanspruch auf einen Kitaplatz und Instandsetzungsbedarfen an bestehenden Ein-

richtungen ableitet.80 

Tabelle 5 Prognostizierter Platzbedarf in Kindertagesstätten, Bezirksregion Schillerpromenade 

Bezirksregion Schillerpromenade 2013 2014 2015 2016 
Einwohnerprognose 
Kinder zwischen 0 �² 6 Jahren 2.003 2.037 2.074 2.095 

Platzbedarf nach Zielbetreuungsquote 1.407 1.424 1.451 1.506 

Angebotene Plätze (30.06.2013) 1.647    

Differenz angebotene Plätze zu Bedarf 240    

Prognostischer Platzbedarf - 223 196 141 

Quelle:  Eigene Darstellung nach Bezirksamt Neukölln, Kindertagesstätten in Neukölln �² Planung 2013-14, S. 26. 

Schulen 

Im Sozialraum des Untersuchungsgebietes befinden sich drei Grundschulen, von denen nur die Karl-

Weise-Schule direkt im Untersuchungsgebiet liegt, und drei weiterführende Schulen. Die drei Grund-
schulen weisen einen hohen Anteil von mehr als 80 % an Kindern auf, deren Familien von der Zuzahlung 

von Lernmitteln befreit sind. Auch der Anteil an Kindern mit Migrationshintergrund liegt bei ca. 85 %.81 

Dennoch werden durch das QM-Team positive Entwicklungen festgestellt, so konnten die Übergangs-
quoten zum Gymnasium gesteigert werden, wenngleich insbesondere die Karl-Weise-Schule einen ho-

hen Nachholbedarf aufweist. Die Erweiterung der Schule aufgrund begrenzter räumlicher Möglichkeiten 

erschwert diesen Prozess.82 

Die Schulprofile sind an den Bedarfen der Kinder und der Familien im Einzugsbereich ausgerichtet. 

Spezielle Förderangebote für Kinder zur Spracherziehung, enge Kooperationen zu Familien- und 

Nachbarschaftszentren sowie unterstützende Angebote für Familien zeichnen die Schulen aus. Mit der 
Karlsgarten-Grundschule ist darüber hinaus eine inklusive Schule im Einzugsbereich vorhanden, die Kin-

der mit Behinderungen aufnimmt. Die Hermann-Sander-Schule wird als zukünftige Europaschule den 

Schwerpunkt Türkisch abdecken.83 

Die Schulen erhalten eine zusätzliche Unterstützung durch das Bonus-Programm der Senatsverwaltung 

für Bildung, Jugend und Wissenschaft. Darüber hinaus haben die Schulen im Einzugsbereich durch das 

Programm Soziale Stadt verschiedene Förderungen erhalten, um sowohl bauliche Verbesserungen (Um-
gestaltung, Ausbau, Erweiterung) als auch Projekte zur Unterstützung der Regelfinanzierung durchführen 

zu können. Damit wurden positive Auswirkungen für die im Quartier lebenden Familien erreicht. Dazu 

                                                
79  Bezirksamt Neukölln, Kindertagesstätten in Neukölln �² Planung 2013-14, Berlin 2013, S. 26. 
80  QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2015, S. 18. 
81  QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2015, S. 16. 
82  QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2015, S. 17. 
83  QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2013-15, Berlin, 2013 
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gehört auch der Aufbau eines lokalen Bildungsverbunds, um zum einen die Zusammenarbeit zwischen 

den Bildungsträgern zu stärken und zum anderen die Außendarstellung der Schulen zu verbessern.84 

Tabelle 6 gibt einen Überblick über die Entwicklung der Schülerzahlen in den Grundschulen des Unter-
suchungsgebietes und die geplante Zügigkeit der Schulen in den kommenden Jahren.  

Tabelle 6: Schülerzahl sowie derzeitige und zukünftige Kapazitäten der Schulen im 

Untersuchungsgebiet Schillerpromenade 

Schule 
Schülerzahl 

Kapazität in 
Zügen (Ist) 

Kapazität in Zügen (Soll) 

2008/09 2013/14 2013/14 2016/17 2022/23 
Karl-Weise-GS & 
Filialstandort 368 297 2,2 

0,5 3,0 3,0 

Karlsgarten-GS & 
Filialstandort 423 408 3,9 

0,3 4,0 4,0 

Hermann-Sander-GS 501 540 6,4 5,5 5,5 

Quelle: SenBJW, Stadtentwicklungsplan (SEP) für das Land Berlin 2014 - 2018, Berlin 2015, S. 99 f.; SenBJW, 

Berliner Schulen �² Schülerschaft 2008/09 und 2013/14 

Grün- und Freiflächen 

Durch die Öffnung des westlich an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Tempelhofer Feldes und den 

nördlich angrenzenden Volkspark Hasenheide sind große wohnortnahe Grün- und Freiflächen vorhan-
den. Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass die Quartiersbevölkerung das Tempelhofer Feld sehr 

stark nutzt und nachfragt. Im Wohnquartier selbst liegt die Versorgung mit öffentlichen Grünanlagen 

aufgrund der dichten Baustruktur bei 0,6 qm/Einwohner und damit unterhalb des Richtwertes von 
6 qm/Einwohner. Die Versorgung mit öffentlichen Spielplätzen liegt mit 0,4 qm/Einwohner ebenfalls 

unter dem Richtwert von 1,0 qm/Einwohner. 85 

Unterstützende Infrastruktur 

Seit dem Jahr 1999 ist das Untersuchungsgebiet festgelegtes Quartiersmanagementgebiet. In der sech-

zehnjährigen Programmlaufzeit wurden verschiedene Netzwerke im Quartier aufgebaut und durch 

Investitionen flankierende Unterstützungs- und Hilfsinfrastrukturen für die Quartiersbevölkerung etab-
liert. So konnte die Kinder- und Jugendinfrastruktur durch bauliche Maßnahmen und Modellprojekte 

gestärkt werden. Die Schulstationen/Hausaufgabenhilfe wurde z. B. in die Regelförderung des Bezirks-

amtes aufgenommen.86 Mit dem Bürgerzentrum Schillerkiez, das aus zwei Standorten im Kiez besteht, 
wurden Orte der Begegnung, des nachbarschaftlichen Austauschs und der Information geschaffen, die 

neben dem Quartiersmanagement zur Stärkung nachbarschaftlicher Strukturen beitragen, indem sie 

gemeinwesenorientierte Aufgaben übernehmen. Damit wurden spezielle Strukturen im Quartier aufge-

                                                
84  DIFU, Gutachten Verstetigungsmöglichkeiten Berliner Quartiersmanagementverfahren, Berlin, 2013, S. 102. 
85  AfS Berlin-Brandenburg, Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebensqualität im Planungsraum Schillerpromena-

de, 31.12.2013. 
86  QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2015, S. 11. 
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baut, die auf die Bedarfe der Quartiersbevölkerung ausgerichtet sind. Die Angebote richten sich insbe-

sondere an Kinder, Familien, sozial benachteiligte Haushalte und immobile Personen.87 

Die Stärkung von Netzwerken und Kooperationen zwischen verschiedenen Akteuren, z. B. durch den 
Bildungsverbund, trägt dazu bei, Entwicklungsprozesse in kooperativer Form anzustoßen. Daneben exis-

tieren verschiedene ehrenamtliche Gremien, Initiativen und Vereine, die sich für die Stadtteilentwicklung 

und/oder themenspezifisch für den Kiez engagieren. Die aufgebauten Strukturen sind demnach mit den 
(unterstützenden) Einrichtungen und finanzierten Projekte sowie der nachfragenden Bewohnerstruktur 

verbunden. 

3.7.2 Angewiesenheit und Bewertung konkreter Infrastrukturangebote 

In Abbildung 70 ist die Nutzung der Kindertageseinrichtungen und Schulen der antwortenden Haushalte 

dargestellt. Deutlich wird, dass die Versorgung der Kinder im Kita- und Grundschulbereich überwie-

gend durch Einrichtungen innerhalb des Untersuchungsgebietes sichergestellt wird. Der Besuch weiterfüh-
render Schulen findet hingegen überwiegend außerhalb des Untersuchungsgebietes statt. Dies begrün-

det sich dadurch, dass sich diese Schulformen außerhalb des eigentlichen Untersuchungsgebietes befin-

den (vgl. Kapitel 3.7.1). 

Abbildung 70: Nutzung von Kindertageseinrichtungen und Schulen im Quartier 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Die lokale Infrastruktur wird überwiegend gut bis sehr gut bewertet, dies ist anhand Abbildung 71 zu 

erkennen. Insbesondere die Grünanlagen, die Anbindung an den ÖPNV, die Lage und die Einkaufs-
möglichkeiten werden sehr positiv bewertet. Überwiegend positiv, aber heterogener, werden die As-

pekte Sicherheit, Nachbarschaft und Zusammenleben und das Angebot an sozialen Einrichtun-

gen/Angebote für Hilfsbedürftige bewertet.  

                                                
87  QM Schillerpromenade, Expertengespräch, 17.09.2015. 
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Abbildung 71: Bewertung lokaler Infrastrukturen 
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

In der Abbildung 72 und der Abbildung 73 ist die Bekanntheit und die konkrete Nutzung von lokalen 
Infrastrukturen im Untersuchungsgebiet dargestellt. Jeder zweite Haushalt gibt an, die öffentlichen 

Grün- und Freiflächen im Quartier zu kennen und zu nutzen. 15 % der Haushalte kennen und nutzen 

Beratungsangebote oder die Nachbarschaftstreffs im Quartier. 

Abbildung 72: Bekanntheit und Nutzen von Angeboten und Einrichtungen (N=1.543) 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

Rund die Hälfte der antwortenden Haushalte führt an, auf welche konkreten Infrastrukturangebote sie 
angewiesen sind. Abbildung 73 verdeutlicht, dass sich die Angaben sehr heterogen verteilen: Eine be-
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sondere Bedeutung haben die öffentlichen Grün- und Spielflächen, insbesondere das Tempelhofer Feld. 

Auf diese drei Antwortkategorien entfallen zusammen rund 20 % der Nennungen. Neben der Nutzung 

des ÖPNV haben Kindertagesstätten, Schulen und die ärztliche Versorgung eine bedeutende Rolle bei 
der Versorgung der Quartiersbevölkerung. Soziale Beratungsangebote, Angebote für Kinder und Fami-

lien sowie das Quartiersmanagement als wichtige Einrichtungen machen zusammen rund 8 % der Nen-

nungen aus. 

Abbildung 73: Angewiesenheit auf konkrete Infrastrukturen (N=480)88 

 
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015 

3.7.3 Abschließende Einschätzung zur Infrastruktur 

Die lokale Infrastruktur im Quartier Schillerpromenade wurde in den letzten 15 Jahren durch Investitio-
nen aus dem Programm Soziale Stadt im Quartiersmanagementverfahren bedarfsgerecht und 

bewohnerorientiert angepasst und erweitert. Das geschaffene soziale Infrastrukturangebot, welche die 

regelfinanzierten öffentlichen Angebote erweitert, korrespondiert eng mit der vor Ort ansässigen Be-
wohnerschaft und reagiert auf festgestellte Bedarfe und Defizite. Die unterstützende Infrastruktur 

kommt insbesondere den identifizierten, stark verdrängungsgefährdeten Haushalten �² sozial benachtei-

ligten, einkommensschwachen Haushalten und Familien �² zu Gute. Durch die zwei Nachbarschaftszentren 
werden nachbarschaftliche Strukturen und soziale Stabilität im Quartier gestärkt. Um die adäquate und 

bedarfsgerechte Versorgung der Quartiersbewohnerinnen und -bewohner mit zusätzlichen, öffentlich 

finanzierten Angeboten und Leistungen zu gewährleisten, ist der Erhalt der gegenwärtigen Bevölke-
rungszusammensetzung notwendig. Öffentlich getätigte Investitionen können nachhaltig gesichert wer-

den, indem eine bedarfsgerechte Nachfrage weiterhin ermöglicht wird.  

Die aktuellen Entwicklungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt, die Bevölkerungsentwicklung und die 
steigende Attraktivität des Untersuchungsgebietes für immobilienwirtschaftliche Akteure werden sich 

auch auf die soziale Infrastruktur im Quartier auswirken. Momentan stehen noch Kapazitäten im Kinder-

tagesstätten- und Grundschulbereich zur Verfügung, die zur Versorgung der jetzigen Bevölkerung aus-
reichen. Der Anstieg der Bevölkerungszahl und insbesondere auch der erwartete Zuwachs von Kindern 

im Untersuchungsgebiet, die Steigerung der Zielbetreuungsquoten und die schrittweise Verbesserung 

des Schulimages, können zu einer erhöhten Nachfrage nach den �² rechnerisch �² noch zur Verfügung 
stehenden Reserven führen und damit zusätzliche Investitionen in den Standort erforderlich machen. 

Dafür stehen jedoch kaum Flächenkapazitäten im dicht bebauten Gründerzeitquartier zur Verfügung.  

                                                
88  Nicht dargestellt sind Einkaufsmöglichkeiten. 



 Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015 
79 

4. Zusammenfassende Bewertung und Prüfung der Anwendungsvoraussetzungen 
gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB 

Anhand der vorangegangenen Analyse wird deutlich, dass die Anwendungsvoraussetzungen für den 
Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gegeben 

sind, da 

�ƒ ein hohes bauliches Aufwertungspotenzial, insbesondere durch das Schaffen zusätzlicher Aus-
stattungsmerkmale und bestehende Potenziale zur energetischen Sanierung, 

�ƒ ein steigender wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck, der sich durch eine dynamische Mie-

tenentwicklung und die Zunahme von Wohnungsumwandlungen begründet, und 

�ƒ ein daraus resultierendes soziales Verdrängungspotenzial für bereits lang im Quartier lebende 

und einkommensschwache Haushalte und Familien 

abgeleitet werden können. Durch die Nutzung der bestehenden baulichen Aufwertungspotenziale ist mit 
einer zunehmenden Veränderung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung zu rechnen, die sich 

negativ auf die soziale Stabilität im Stadtteil und die Nachfrage und damit die Auslastung der aufge-

bauten sozialen Infrastruktur auswirkt. Die nachfolgenden Steckbriefe geben einen Überblick über die 
Einschätzung der drei Analyseebenen und die mögliche Steuerungswirkung des sozialen Erhaltungs-

rechts. 
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Abbildung 74: Steckbrief Aufwertungspotenzial 

Indikator Einschätzung 
Steuerungsmöglichkeiten des  

sozialen Erhaltungsrechts 

Gebäude- und 
Wohnungsstruktur 

�ƒ dicht bebautes Quartier mit gründerzeit-
lichem Altbaubestand und geringem 
Grünflächenanteil im Quartier, angren-
zend aber das Tempelhofer Feld 

�ƒ 56 % der Wohnungen sind kleiner als 
60 qm 

�ƒ private Eigentumsformen dominieren die 
lokale Eigentümerstruktur, rund 20 %der 
Wohnungen befinden sich in Wohnei-
gentum 

�ƒ Erhalt der Struktur, des 
Angebotes und der Eigen-
tumsform des lokalen Miet-
wohnungsmarktes, durch 
Verhinderung von Woh-
nungszusammenlegungen 
oder -teilungen, dem Woh-
nungsabriss oder der Um-
wandlung in Eigentum. 

Sanierungs- und 
Modernisierungs-
potenziale 

�ƒ 10 % der Gebäude weisen einen 
Instandsetzungsbedarf auf 

�ƒ hohes Potenzial für energetische Moder-
nisierungsmaßnahmen, insbesondere 
Dämmung von Fassade, Dach, Kellerde-
cke und oberster Geschossdecke 

�ƒ rund die Hälfte der Wohnungen verfü-
gen noch über alte Fenster 

�ƒ Potenzial zum Ausbau von Dachgeschos-
sen für rund die Hälfte der Gebäude 
vorhanden  

�ƒ zunehmende bauliche Aktivitäten: 
�ƒ Dachgeschossausbauten 
�ƒ Balkonanbau  
�ƒ Aufzugsanbau 

�ƒ Sanierungs- oder Moderni-
sierungsmaßnahmen, die 
über die Anforderungen 
der EnEV oder der Bauord-
nung hinausgehen, können 
versagt bzw. auf die Min-
destanforderungen redu-
ziert werden. 

�ƒ Ausbau von Dachgeschossen 
wird mit den städtebauli-
chen Leitlinien des Bezirks 
gesteuert, die Bildung von 
Maisonettewohnungen kann 
durch das soziale Erhal-
tungsrecht verhindert wer-
den.  

Ausstattungszu-
stand der Gebäude 
und Wohnungen 

�ƒ begrenztes Potenzial zur nachholenden 
Ausstattungsanpassung: 
�ƒ Wohnungen überwiegend mit In-

nentoilette und gefliestem Bad mit 
Dusche/Badewanne ausgestattet 

�ƒ rund 6 % der Wohnungen verfügen 
über keine Sammelheizung 

�ƒ 70 % der Wohnungen verfügen 
über einen Balkon 

�ƒ hohes Potenzial für zusätzliche Ausstat-
tungsmerkmale: 
�ƒ Aufzug 
�ƒ Gäste-WC 
�ƒ alle energieeinsparende Merkmale 

�ƒ Eine nachholende Sanierung 
zur Anpassung an den zeit-
gemäßen Ausstattungszu-
stand ist zu genehmigen, 
jedoch kann der Umfang 
der Maßnahme auf die 
Mindestanforderungen be-
grenzt und darüber hinaus-
gehende, wohnwerterhö-
hende Maßnahmen versagt 
werden. 

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH 
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Abbildung 75: Steckbrief Aufwertungsdruck 

Indikator Einschätzung 
Steuerungsmöglichkeiten des  

sozialen Erhaltungsrechts 

Angebots- und 
Bestandmieten 

�ƒ dynamischer Anstieg der Angebotsmie-
ten von über 70 % im Zeitraum der Jah-
re 2008 bis 2014 

�ƒ für rund die Hälfte der Haushalte ist die 
Miete in den letzten drei Jahren ange-
stiegen, in einem Drittel der Fälle im Zu-
ge einer Modernisierung 

�ƒ Anstieg des gemittelten Mietpreises im 
Bestand von 5,50 auf 7,50 Euro/qm im 
Zeitraum 2006 bis 2015 

�ƒ ausgeprägtes oberes Mietpreissegment 
bei kleinen Wohnungen  

�ƒ Anstieg der mittleren Netto-Kaltmiete, 
die über den Vergleichswerten des Ber-
liner Mietspiegels liegt 

�ƒ Steuerungswirkung nur indi-
rekt über die Regulierung 
von baulichen Maßnahmen 
und deren Umlage auf die 
Miete möglich. 

�ƒ Bei umfassenden Sanierun-
gen kann der Regelungsbe-
reich der Mietpreisbremse 
erweitert werden, indem der 
Umfang der Sanierungen 
begrenzt werden kann. 

�ƒ Mieterberatung bei moder-
nisierungsbedingten Mieter-
höhungen. 

Wohnungsum-
wandlungen und 
Wohnungs- 
verkäufe 

�ƒ kontinuierlicher Anstieg der Umwand-
lungsaktivitäten im Quartier, insbesonde-
re in den Jahren 2013 und 2014 fest-
stellbar 

�ƒ Umwandlung von Wohnraum zieht in 
jedem zweiten Fall bauliche und haus-
haltsstrukturelle Veränderungen nach 
sich 

�ƒ konstant hohe Wohnungsverkaufsrate 
bei ansteigenden Preisen für Eigentums-
wohnungen, begünstigt durch die Eigen-
tumsstruktur und Standortfaktoren wie 
dem Tempelhofer Feld 

�ƒ Erhalt des Mietwohnungsan-
teils durch Versagung von 
Wohnungsumwandlungen. 

�ƒ Konkrete Steuerungswirkung 
für Wohneinheiten, die noch 
nicht in Eigentum umgewan-
delt worden sind. 

�Æ im Regelungsbereich der 
Umwandlungsverordnung 

Zweckentfremdung 

�ƒ rund 10 % der Haushalte geben konkret 
an, dass in ihrem Wohnhaus Ferienwoh-
nungen vermietet werden 

�ƒ quartiersübergreifende Ferienwohnungs-
inserate 

�ƒ negative Begleiterscheinungen des Tou-
rismus werden durch die Quartiersbevöl-
kerung wahrgenommen  

�ƒ Untersagung von Zweckent-
fremdung von Wohnraum für 
gewerbliche Zwecke. 

�Æ im Regelungsbereich der 
Zweckentfremdungsverbots-
verordnung 

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH 
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Abbildung 76: Steckbrief Verdrängungspotenzial 

Indikator Einschätzung 
Steuerungsmöglichkeiten des  

sozialen Erhaltungsrechts 

Haushaltsstruktur 

�ƒ insbesondere kleine Haushalte, die be-
reits länger im Quartier leben, verfügen 
über ein geringes Einkommen und einen 
niedrigen Bildungsabschluss  

�ƒ Haushalte mit Einkommen von unter 
1.000 Euro weisen eine mittlere Warm-
mietbelastung von bis zu 60 % auf 

�ƒ Veränderungen der Haushaltsstruktur 
nach Einzugsjahr in die Wohnung er-
kennbar: 
�ƒ prozentuale Abnahme von 1-

Personen-Haushalten 
�ƒ Zuzug hochqualifizierte Personen 
�ƒ Anstieg der Einkommensgruppe mit 

über 3.000 Euro 
�ƒ prozentuale Abnahme der mittleren 

Haushaltseinkommen 
�ƒ allerdings: Zuzug von Haushalten 

mit einem Einkommen von unter 
1.000 Euro noch bei ca. 20 % 

�ƒ Erhalt des Wohnungsschlüs-
sels durch Versagung von 
Wohnungszusammenlegun-
gen. 

�ƒ Erhalt der bedarfsgerech-
ten Nachfrage nach sozia-
ler Infrastruktur durch den 
Erhalt der Zusammenset-
zung der Bevölkerung. 

�ƒ Begrenzung von modernisie-
rungsbedingten Umlagen 
auf die Miete, zum Erhalt 
preisgünstigen Mietwohn-
raums. 

Haushaltsgröße 

�ƒ über 70 % sind 1- und 2-Personen-
Haushalte 

�ƒ hoher Nachfragedruck nach kleinem 
Wohnraum 

�ƒ überwiegend bedarfsgerechte Belegung 
des Wohnraums, dennoch Fehlbelegun-
gen zu erkennen 

Soziodemographi-
sche Sekundär-
daten 

�ƒ positive Entwicklung der Indikatoren zum 
Erwerbsleben im Zeitraum der Jahre 
2008 bis 2013 

�ƒ nördliches Teilgebiet mit (leicht) besseren 
Kennwerten 

�ƒ trotz positiver Entwicklung liegen die 
Kennwerte über den bezirklichen Ver-
gleichswerten und begründen einen be-
sonderen Handlungsbedarf (QM-
Verfahren) 

Gebietsbindung 

�ƒ hohe Wohnzufriedenheit der Haushalte, 
die eng mit dem Lebensgefühl im Kiez, 
dem Tempelhofer Feld und der Bevölke-
rungsstruktur verknüpft ist 

�ƒ gering ausgeprägter Umzugswunsch 
�ƒ rund die Hälfte der Haushalte ist auf ein 

oder mehrere soziale Infrastrukturange-
bote angewiesen 

�ƒ Aufbau eines bedarfsgerechten und 
bewohnerorientierten Infrastrukturange-
botes (QM-Verfahren) 

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH 



 Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015 
83 

4.1 Mögliche negative städtebauliche Folgen 

Durch die Analyse des Untersuchungsgebietes und der lokalen Infrastruktur konnte ein Zusammenhang 

zwischen dem Wohnungsangebot, der Bevölkerung und dem Infrastrukturangebot hergestellt werden 
und Veränderungen in der Sozialstruktur der Bevölkerung nachgewiesen werden. Folgende negative 

städtebauliche Folgen sind zu erwarten, die mit einer Veränderung der Zusammensetzung der Bevölke-

rung einhergehen und daher den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung erfordern: 

�ƒ Verlust von bedarfsgerecht nachgefragtem Mietwohnraum: Die Analyse hat gezeigt, dass 

kleine Haushalte die größte nachfragende Haushaltsgruppe im Quartier stellen. Gleichzeitig 

verfügen diese Haushalte über die geringsten monatlichen Netto-Haushaltseinkommen, wohin-
gegen die Netto-Kaltmieten/qm insbesondere im Kleinraumwohnungssegment die höchsten 

Mietpreise/qm aufweisen. Hohe Wohnkosten sind die Folge. Im Zuge von wohnwerterhöhenden 

Maßnahmen, der Zusammenlegung von Wohnraum zu großzügigeren Wohnungsgrundrissen und 
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird das Angebot an kleinem, preisgünsti-

gen Wohnraum verringert, so dass der lokale Wohnungsmarkt für Haushalte mit geringem Ein-

kommen immer kleiner wird und schrittweise zur Verdrängung dieser Haushalte führt. Ein Umzug 
innerhalb des Quartiers zu gleichen Bedingungen ist kaum mehr möglich. Hinzu kommt der an-

gespannte Berliner Wohnungsmarkt, so dass der Erhalt von kleinem, preisgünstigem Wohnraum 

zur Versorgung der Bevölkerung notwendig ist. 

�ƒ Verlust von bedarfsgerecht aufgebauter Infrastruktur: Die Analyse der Sozialstruktur im Quar-

tier zeigt, dass im Quartier viele Haushalte wohnen, die aufgrund ihres sozialen Status auf be-

sondere Angebote der lokalen Infrastruktur angewiesen sind. Dazu gehören insbesondere sozial 
benachteiligte, einkommensschwache Haushalte und Familien. Im Rahmen des Quartiersmana-

gementverfahrens wurde eine durch öffentliche Investitionen und an der jetzigen 

Bewohnerstruktur ausgerichtete Hilfs- und Unterstützungsinfrastruktur geschaffen, die eine wich-
tige flankierende Wirkung für die genannten Haushalte einnimmt. Durch eine Veränderung der 

Zusammensetzung der Wohnbevölkerung wird das der Nachfrage entsprechende lokale Infra-

strukturangebot in Frage gestellt. Hinzu kommen die aktuellen Entwicklungen auf dem Berliner 
Wohnungsmarkt, die prognostizierte Bevölkerungsentwicklung und die steigende Attraktivität 

des Untersuchungsgebietes für immobilienwirtschaftliche Akteure, die sich auch auf die soziale 

Infrastruktur im Quartier auswirken wird. Die Analyse der amtlich festgestellten Bedarfe und 
Prognosen zeigt, dass rechnerisch noch Kapazitäten im Bereich der Kindertages- und Schulver-

sorgung bestehen. Durch den erwarteten Bevölkerungsanstieg, die Steigerung der Zielbe-

treuungsquoten und der schrittweisen Verbesserung des Quartiersimages ist davon auszugehen, 
dass die Nachfrage steigt und damit die Infrastrukturauslastung erhöht wird, so dass keine be-

darfsdeckende Versorgung mehr gewährleistet werden kann. 

�ƒ Folgeinvestitionen zum Aufbau öffentlicher Infrastrukturen in anderen Stadtteilen: Durch die 
Verdrängung einkommensschwacher und auf besondere Infrastrukturen angewiesener Haushalte 

in andere Stadtquartiere kann es zur Entstehung von Stadtteilen mit einer Überlagerung von so-

zialen und ökonomischen Problemlagen kommen, die wiederum eine besondere Investitionsför-
derung durch die öffentliche Hand nach sich ziehen würde.  



 Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015 
84 

4.2 Handlungserfordernisse/Erhaltungsziele 

Aus der baulichen und soziodemographischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden 

negativen städtebaulichen Auswirkungen folgende zentrale Handlungserfordernisse für den Erhalt der 
Zusammensetzung der Wohnbevölkerung ab: 

�ƒ Sozial verträgliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der bauordnungsrecht-

lichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der Anforderungen an 
die Herstellung eines zeitgemäßen Ausstattungszustandes. 

�ƒ Erhalt des Mietwohnungsraums durch Versagung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-

nungen. 

�ƒ Erhalt des Mietwohnungsangebotes durch Versagung von Zweckentfremdung von Mietwoh-

nungsraum für gewerbliche Zwecke. 

�ƒ Erhalt des Wohnungsschlüssels zur bedarfsgerechten Versorgung der Quartiersbevölkerung 
durch Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen. 

�ƒ Erhalt der bedarfsgerechten Nachfrage nach sozialer Infrastruktur, zur Versorgung von unter-

stützungsbedürftigen Haushalten und zur Sicherung öffentlicher Investitionen. 

4.3 Abgrenzung des Geltungsbereichs 

Es konnten keine signifikanten Unterschiede hinsichtlich der Ausprägung der vier Analyseebenen in den 

beiden Teilgebieten des Untersuchungsgebietes festgestellt werden, so dass empfohlen wird, die sozia-
le Erhaltungsverordnung gemäß § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB für das gesamte Untersu-

chungsgebiet in den Grenzen Oderstraße, Flughafenstraße, Hermannstraße und Siegfriedstraße festzu-

setzen (vgl. Abbildung 77). 
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Abbildung 77: Karte des sozialen Erhaltungsgebiets Schillerpromenade 

 
Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH, Kartengrundlage Bezirksamt Neukölln 

4.4 Genehmigungskriterien  

4.4.1 Regelungsbereich des städtebaulichen Erhaltungsgebiets Schillerpromenade gemäß § 172 
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB 

Der Regelungsbereich der städtebaulichen Erhaltungsverordnung wird in Tabelle 7 hinsichtlich verschie-

dener baulicher Merkmale dargestellt und auf die Bedeutung für die soziale Erhaltungsverordnung 

sowie auf die Vereinbarkeit bzw. Widersprüche überprüft. 
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Tabelle 7: Regelungsbereiche der städtebaulichen und sozialen Erhaltungsverordnung 

Bauteil 
Regelungen der städtebauliche  
Erhaltungsverordnung 

Relevanz für das soziale  
Erhaltungsrecht 

Fassade 1. Vorgaben zu Materialien und 
Stuckelementen und Farbgebung 

1. Kann zu Mehrkosten in der Sanie-
rung führen. 

Balkone, Erker, 
Loggien 

1. Vorgaben zu Material, Form und 
Konstruktion  

2. Rekonstruktion nach historischem 
Vorbild 

3. Nachträglicher Anbau muss mit 
dem Fassadenbild vereinbar sein; 
Tiefe: max. 1,20 m  
Breite: bis zu vier Fensterachsen; 
Mindestabstand zum Nachbarge-
bäude von einer Fensterachse 

4. Hofseitige Balkone stellen keinen 
schwerwiegenden Eingriff in die 
Gestalt dar 

2. Kann zu Mehrkosten in der Sanie-
rung führen. 

3. Vorgaben können sich auf die 
Größe der straßenseitigen Balkone 
auswirken 

4. Vorgaben legen Orientierungs-
rahmen für straßenseitige Balkone 
fest (+Bauordnungsrecht) 

5. Hofseitige Balkone über das sozia-
le Erhaltungsrecht und die Bauord-
nung steuerbar 

Fenster 

1. Reparatur historischer Fenster ist 
dem Austausch vorzuziehen 

2. Austausch von Einfachverglasung 
durch Zweifachverglasung 

3. Größe und Anordnung der Fens-
teröffnung ist beizubehalten 

1. Mindestanforderungen EnEV wer-
den nicht berührt 

2. Mindestanforderungen EnEV kön-
nen berührt werden (10 %-Regel) 

3. Auswirkungen auf Material und 
Größe der Fenster 

Dachgeschoss 

1. Dachgeschossausbauten im grün-
derzeitlichem Bestand unter Be-
rücksichtigung der Dachform mög-
lich 

2. Dachgeschossausbauten im Woh-
nungsbau der 1920/30er Jahre 
(zumeist) nicht genehmigungsfähig 

1. Gleichlautende Regelung, kein 
Widerspruch 

2. Kein Widerspruch. 

Energetische  
Sanierung 

Energetische Sanierungsmaßnahmen 
sind auf ihre gestalterischen Auswir-
kungen zu prüfen; gemäß § 24 EnEV 
kann bei besonders erhaltenswerter 
Bausubstanz von der Erfüllung der 
Anforderungen dieser Verordnung 
abgewichen werden 
1. Keine Außendämmung mit Wär-

meverbundsystem 
2. Dämmung der Kellerdecke, der 

obersten Geschossdecke und von 
Rohrleitungen möglich 

1. Städtebauliche Erhaltungsverord-
nung kann hier das stärkere Instru-
ment sein und die Wirkung erhöhen 

2. Mindestanforderungen der EnEV 
können berührt werden (10 %-
Regel) 

Quelle: Eigene Darstellung nach Bezirksamt Neukölln, Leitfaden für den Umgang mit historischer Bausubstanz im 

Erhaltungsbiet Schillerpromenade. 

Anhand der Darstellung wird deutlich, dass sich die Regelungsbereiche der beiden Verordnungen nicht 

widersprechen, sondern ergänzen. Besondere Relevanz für die soziale Erhaltungsverordnung können die 

Regelungen zum Anbau von Balkonen und der Anwendung des § 24 EnEV mit sich bringen. Die Verhin-
derung von Außendämmungen an besonders erhaltenswerter Gebäudesubstanz kann den Regelungsbe-

reich der sozialen Erhaltungsverordnung erweitern. Dennoch gilt zu beachten, dass vorrangig auf Maß-

nahmen abgestellt wird, die straßenseitig erkennbar sind. 
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4.4.2 Genehmigungskriterien 

Die Genehmigungskriterien leiten sich aus den Handlungsbedarfen und den Schutzzielen ab. Sie werden 

in einem eigenständigen Beschluss festgelegt und sind nicht Gegenstand der künftigen sozialen Erhal-
�W�X�Q�J�V�Y�H�U�R�U�G�Q�X�Q�J�� �ÅSchillerpromenade�´���� �'�D�G�X�U�F�K�� �N�D�Q�Q�� �G�H�U�� �%�H�]�L�U�N�� �1�H�X�N�|�O�O�Q�� �D�X�I�� �Y�H�U�l�Q�G�H�U�W�H�� �5�D�K�P�H�Q�Ee-

dingungen oder neue gesetzliche Regelungen (z. B. Anforderungen der Energieeinsparverordnung) 

reagieren, ohne die Erhaltungsverordnung verändern zu müssen. Außerdem ist es für die Genehmi-
gungspraxis sinnvoll und für ein transparentes und insbesondere für die Eigentümer nachvollziehbares 

Verwaltungshandeln zielführend, einheitliche Genehmigungskriterien für dieses sowie möglicherweise 

weitere soziale Erhaltungsgebiete im Bezirk Neukölln festzulegen, sofern keine lokalen Besonderheiten 
einzelner Gebiete dagegen sprechen. 

4.5 Mieterberatung 

Die Erfahrungen aus anderen Berliner Bezirken zeigen, dass eine unabhängige Mieterberatung zum 
wirkungsvollen Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts auf der lokalen Ebene beitragen kann. Die gezielte 

Information der Mieterinnen und Mieter und die Bereitstellung von qualifizierten Beratungsangeboten 

sind für das Erreichen der Schutzziele wesentlich. Die Erforderlichkeit einer Mieterberatung wird durch 
die Voruntersuchung bestätigt. 
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7. Anhang: Fragebogen 
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Allgemein

1. Bitte nennen Sie die Straße und die Blocknummer in der Sie wohnen (siehe beiliegende Karte). 
 a. Straße 
 b. Blocknummer 

2. In welchem Jahr sind Sie in dieses Wohngebiet gezogen? 

3. In welchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen? 

4. Wo haben Sie davor gewohnt? 
 a. Nord-Neukölln . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 b.  Neukölln . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 c. anderer Ort 

5. Bewohnen Sie ein weiteres Zimmer/eine weitere Wohnung in Deutschland?
 · ja  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   .  .Ort 
 · nein . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Wohnung

6. Wie viele Zimmer hat Ihre Wohnung? Bitte geben Sie Räume zwischen 6 und 10 m² als halbe Zimmer an. Hat Ihre Wohnung  
eine Küche und ein Bad?

 a. Anzahl Zimmer 
 b. Küche    · ja    · nein 
 c. Badezimmer  · ja    · nein 

7. Wie viele Quadratmeter hat Ihre Wohnung?  m²

8. Wie schätzen Sie das Baualter Ihres Wohngebäudes ein?
 · bis 1945 gebaut . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · bis 1989 gebaut . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · nach 1990 gebaut  . . . . . . . . . . . . . . . . . 

9. In welchem Gebäudeteil wohnen Sie?
 · Vorderhaus . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · Seiten�ügel . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · Quergebäude . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · Hinterhaus.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

10. Sind Sie Mieter/in, Untermieter/in oder Eigentümer/in Ihrer Wohnung? 
 a. Ich bin Mieter/in: .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
  Wer ist Vermieter/in Ihrer Wohnung? 
  · kommunales Wohnungsunternehmen  . . 
   (z. B. degewo, Gewobag, Stadt und Land)
  · Genossenschaft .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 

  (z. B. Baugenossenschaft Ideal eG,
   Wohnungsgenossenschaft Neukölln eG)
  · privates Wohnungsunternehmen . . . . . 
  · Einzeleigentümer/in.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
  Würden Sie Ihre Wohnung kaufen, wenn Sie es sich leisten könnten? 
  · ja         · nein 
 b. Ich bin Untermieter/in: . . . . . . . . . . . . . 
 c. Ich bin Eigentümer/in:  . . . . . . . . . . . . . 
  Haben Sie in Ihrer Wohnung vorher zur Miete gelebt?
  · ja         · nein    (Wenn Sie Eigentümer/in sind, machen Sie bitte bei Frage 14 weiter.)

Fragebogen zum  
sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Schillerpromenade
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11. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete für Ihre Wohnung? Die Nettokaltmiete, Betriebskosten und Heizkosten sofern möglich bitte 
getrennt angeben. (siehe Erläuterungshinweis)

 a. Kaltmiete  ��� � � · brutto      · netto  
 b. Heizkosten  �
 c. Betriebskosten  �
 d. Warmmiete  �

12. Wurde Ihre Wohnung oder Ihr Wohngebäude in den letzten Jahren vom Eigentümer/von der Eigentümerin modernisiert?
 · ja  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   .  . Jahr 
 · nein . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · weiß nicht . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · Modernisierung wurde angekündigt . . . . . . 

13. Gab es in den letzten drei Jahren eine Erhöhung der Nettokaltmiete?
 · ja  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   .  . alte Kaltmiete  �
 · nein . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · Es handelt sich um einen Staffelmietvertrag. . 

14. Wie ist die Ausstattung Ihrer Wohnung? Bitte geben Sie an, ob die Ausstattung vorhanden ist, und wenn ja, ob sie bereits bei Ihrem 
Einzug vorhanden war, oder ob sie erst nach Ihrem Bezug in Selbsthilfe oder vom Vermieter/von der Vermieterin ergänzt wurde. 

nicht 
vorhanden

vor  Einzug 
vorhanden

selbst 
eingebaut

durch Vermie-
ter/in ergänzt

 a. Toilette außerhalb der Wohnung.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
 b. Toilette innerhalb der Wohnung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 c. Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 d. Badezimmer ist überwiegend ge�iest  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 e. Gäste-WC . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 f. Heizung Ofenheizung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Gasetagenheizung . . . . . . . . . . . . . . . . 
Nachtspeicherheizung.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
Zentralheizung/ Fernheizung . . . . . . . . . . 

 g. Warmwasserversorgung Badeofen.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
Elektroboiler/ Durchlauferhitzer . . . . . . . . 
Gas-Warmwasserspeicher .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 
zentrale Warmwasserversorgung  . . . . . . 

 h. Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 i. Aufzug  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 j. Fenster alt (z. B. Holz, Kastendoppelfenster).  .  .  .  .  .

neu (z. B. Kunststoff, Doppel-/Verbundglas- 
fenster) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

 k. Fußboden (in der überwiegenden  
  Anzahl der Wohnräume) Laminat . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

(abgezogene) Dielen . . . . . . . . . . . . . . . 
Parkett . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

 l. Einbauküche.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
 m. energiesparende Ausstattung moderne, energiesparende Heizungsanlage 
  (siehe Erläuterungshinweis) Solaranlage zur Erwärmung von Wasser  . . 

Solaranlage zur Stromgewinnung .  .  .  .  .  .  . 
gedämmte Fassade  . . . . . . . . . . . . . . . 
gedämmte Kellerdecke . . . . . . . . . . . . . 
gedämmtes Dach.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
gedämmte Heizungs- und 
Warmwasserleitungen . . . . . . . . . . . . . 

 n. Sonstiges 
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15.  Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung? 

sehr zufrieden zufrieden unzufrieden unzufrieden

 a. Größe der Wohnung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 b. Ausstattung der Wohnung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 c. baulicher Zustand der Wohnung.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
 d. baulicher Zustand des Gebäudes . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 e. Miethöhe im Verhältnis zur Größe/Ausstattung  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

16. Durch eine Verbesserung der Ausstattung Ihrer Wohnung würde die Miete steigen. Welche Ausstattung sollte Ihre Wohnung trotz der 
damit verbundenen Mieterhöhung zusätzlich erhalten?

 

17. Welche Mängel hat Ihre Wohnung? Mehrfachnennungen sind möglich. (siehe Erläuterungshinweis)
 · keine . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · Feuchtigkeit/Schimmel . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · undichte Fenster/Türen . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · Sanitäranlagen defekt/erneuerungsbedürftig . .  .  .  .  .  . . . 
 · Heizung defekt/erneuerungsbedürftig . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · Sonstiges . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 

Nachbarschaft und Umfeld

18. Wenn Sie Kinder in entsprechendem Alter haben, welche Einrichtungen besuchen sie? Liegen die Einrichtungen innerhalb oder 
außerhalb des Untersuchungsgebietes Schillerpromenade (siehe Karte)?

 a. Kinderkrippe/-tagesstätte/-laden o.ä.    · innerhalb     · außerhalb 
 b. Grundschule           · innerhalb     · außerhalb 
 c. weiterführende Schule       · innerhalb     · außerhalb 

19. Was schätzen Sie an Ihrem Wohngebiet besonders? 

 

 

20. Wie schätzen Sie die Situation zu folgenden Einrichtungen und Angeboten im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade ein? 

weiß nicht sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft

 a. Entfernung zur nächsten Bahn- 
   oder Bushaltestelle . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 b. Angebot an Grünanlagen, Grün�ächen . . . . . . . . . . 
 c. Angebot an Schulen und Kindergärten  . . . . . . . . . . 
 d. Angebot an Spielplätzen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 e. Einkaufsmöglichkeiten für den  
   täglichen Bedarf . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 f. Versorgung mit ärztlichen oder  
   medizinischen Einrichtungen  . . . . . . . . . . . . . . . . 
 g. Versorgung mit sozialen Einrichtungen/ 
  Angebote für Hilfsbedürftige.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
 h. Angebot an Dienstleistungen . . . . . . . . . . . . . . . . 
 i. Nähe zu Verwandten, Freunden, Bekannten . . . . . . . 
 j. Nachbarschaft und  
   Zusammenleben im Wohngebiet .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
 k. Sicherheit im Wohngebiet . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 l. Lage der Wohnung innerhalb  
   des Wohngebietes.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
 m. Lage der Wohnung innerhalb Berlins  . . . . . . . . . . . 

sehr
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21. Warum leben Sie im Quartier Schillerpromenade? Mehrfachnennungen sind möglich.
 a. Die Miete ist günstig. . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 b. Die Miete war beim Einzug günstig. . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 c. Das Lebensgefühl im Kiez gefällt mir..  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . . . 
 d. Ich mag das Aussehen des städtischen Raums. . .  .  .  . . . 
 e. Ich schätze die Lage in der Stadt. . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 f. Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier . . 
 g. Ich bin auf die sozialen Einrichtungen im Quartier  

 angewiesen (z. B. Schule, Beratungseinrichtungen). . .  .  .  
 h. Nähe zu Freunden, Bekannten und/oder Verwandten.  .  .  .  
 i. Nähe zum Arbeitsplatz . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 j. Sonstiges 

22. Welche Angebote und Einrichtungen in Ihrem Wohngebiet kennen und nutzen Sie? (siehe Erläuterungshinweis)

 

 

23. Auf welche Angebote und Einrichtungen sind Sie im Wohngebiet besonders angewiesen? 

 

 

24. Gibt es in Ihrem Haus Ferienwohnungen oder Gästebetreuungen? 
 · ja      · nein      · weiß nicht 

25. Wie sind die Kontakte der Nachbarn im Haus untereinander? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an. 
 · Es gibt enge Kontakte in der Nachbarschaft und eine große Bereitschaft, 

 sich untereinander zu helfen (z. B. Einkaufen, Kinderbetreuung). .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . . . . 
 · Die meisten Mieter/innen kennen sich und unterhalten sich gelegentlich miteinander,  

 man hilft sich gegenseitig mit kleinen Dingen (z. B. Blumen, Post). .  .  .  .  .  . . .  .  .  .  .  . 
 · Man kennt sich und grüßt sich.  . . . . . . . . . .  ..  .  .  . . .  .  .  .  . . .  .  . . . . .  .  .  .  .  . 
 · Hier haben nur einige Kontakt miteinander, die meisten laufen aneinander vorbei. . . . 
 · Hier kennt und grüßt sich fast keiner.  . . . . . .  .  .  .  .  . . .  .  .  .  . . .  .  . . . . .  .  .  .  .  . 

26. Wie beurteilen Sie das Zusammenleben im Wohngebiet? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an. 
 · gefällt mir . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · ist in Ordnung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · gefällt mir nicht . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 
 · ist mir egal.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . . . 
 · keine Beurteilung  . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  . . . 

27. Haben Sie das Gefühl, dass in den letzten zwei Jahren im Quartier Schillerpromenade Veränderungen und Entwicklungen stattgefunden 
haben? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an und benennen Sie kurz die Veränderung und Entwicklung. 

 · Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren überwiegend positive Veränderungen..  .

 · Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren überwiegend negative Veränderungen. . 
 · Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren sowohl positive als auch negative  

 Veränderungen. Dies hält sich für mich die Waage. .  .  . . .  .  .  .  . . .  .  . . . . .  .  .  .  .  . 
 · Im Stadtteil gab es in den letzten Jahren keine spürbaren Veränderungen.  .  .  . . .  .  .
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28. Welche sind Ihre drei wichtigsten Verbesserungsvorschläge für das Quartier Schillerpromenade? 

 1. 

 2. 

 3. 

29. Was würden Sie vermissen, wenn Sie das Wohngebiet verlassen würden?

 

 

30. Würden Sie einem/r Bekannten oder Freund/in empfehlen, in dieses Wohngebiet zu ziehen? 
 · ja      · vielleicht       · nein 

31. Wollen oder müssen Sie aus diesem Wohngebiet weg- oder aus Ihrer Wohnung ausziehen?
 · ja      · später       · nein 
 a. Wenn Sie jetzt oder später umziehen wollen oder müssen, welches sind die ausschlaggebenden Gründe für Ihren Umzug? 

  

  
 b. Wohin würden Sie ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an. 
  · innerhalb des Wohngebietes .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
  · in einen anderen Berliner Innenstadtbezirk .  .  .  .  .  .  .  .  .
  · in einen Berliner Außenstadtbezirk . . . . . .  .  .  .  .  .  .  .  .
  · ins Berliner Umland.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
  · anderer Ort.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
  · weiß nicht . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  .  .  .  .  .  .  .

Haushalt

32. Wie viele Personen leben in Ihrer Wohnung? 

33. Bitte füllen Sie für jede Person in Ihrem Haushalt folgende Felder aus. 

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

 a. Geburtsjahr . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

 b. Geschlecht  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 c. ab 18 Jahren: Familienstand ledig.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  

verheiratet/ 
in Lebenspartnerschaft . . . . . 
geschieden . . . . . . . . . . . . 
verwitwet  . . . . . . . . . . . . . 

 d. ab 15 Jahren: derzeitiger  
  Beruf/derzeitige Tätigkeit Schüler/in, Auzubildene/r . . . . 
  (siehe Erläuterungshinweis) Student/in . . . . . . . . . . . . . 

Arbeiter/in . . . . . . . . . . . . . 
Angestellte/r.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
Beamte/r . . . . . . . . . . . . . . 
Selbstständige/r.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
arbeitssuchend . . . . . . . . . . 
nicht erwerbstätig (z. B. Mutter-
schutz, Hausmann/-frau, Rente)  

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

 e. ab 15 Jahren: höchster  
  Bildungsabschluss kein Schulabschluss . . . . . . . 
  (siehe Erläuterungshinweis) Hauptschulabschluss oder 

vergleichbar . . . . . . . . . . . . 
Realschulabschluss oder 
vergleichbar . . . . . . . . . . . . 
Fachhochschul- oder 
Hochschulreife . . . . . . . . . . 
Lehre, Berufsausbildung . . . . 
Fachhochschulabschluss, 
Hochschulabschluss  . . . . . . 

 f. Welche Nationalitäten haben die Personen in Ihrem Haushalt? (siehe Erläuterungshinweis)

 
 g. Hat ein Mitglied in Ihrem Haushalt die deutsche Staatsbürgerschaft angenommen?
  · ja        · nein   
 h. Wenn Sie in einem Mehrpersonenhaushalt wohnen, in welchen Sprachen unterhalten sich die Haushaltsmitglieder untereinander?

 

34. Wie hoch ist Ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen? (siehe Erläuterungshinweis)
 · bis 1.000 Euro . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · 1.001 bis 1.500 Euro.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
 · 1.501 bis 2.000 Euro.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
 · 2.001 bis 2.500 Euro.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
 · 2.501 bis 3.000 Euro.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
 · über 3.000 Euro . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

35. Hat sich Ihr Netto-Haushaltseinkommen gegenüber dem letzten Jahr verändert?
 · verbessert . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · verschlechtert . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
 · gleich geblieben . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

36. Erhalten Sie Wohngeld oder eine Grundsicherungsleistung nach SBG II (ALG II, Sozialgeld) oder SBG XII (Grundsicherung im Alter oder 
bei Erwerbsminderung)? 

 · Wohngeld
  · ja   Höhe  �� · nein 
 · Wohnkostenübernahme 
  · ja   Höhe  �� · nein 
 · Grundsicherung im Alter 
  · ja   Höhe  �� · nein 

37. Verfügt Ihr Haushalt über ein Auto? 
 · ja   .  .  .  Anzahl   · nein  

Vielen Dank für Ihre Mitarbeit.


