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1. Einleitung

11 Anlass

Nicht erst seit SchlieBung des Flughafens Tempelhof ist im Wmgsgebiiet Schillerpromenade eine
dynamische Entwicklung zu beobachten, die sich auch zunehriamdrsiGiadtraum widerspiegelt.
In den Erdgeschossbereichen des Quartiers sind vermehrt kleindt&d3ahistleistungen aller Art,
Betriebe der Kreativwirtschaft sowie gastronomische Angebote zu finddass sich der Leerstand
reduziert und die Gewerbestruktur gedndert hat. Das friherd BEbimuddelige Image des Quartiers
wich zunéchst der Bezeichnung als Geheimtipp; mittlerweile isudd®iQein bevorzugter Wah
standort mit verbessertem Image. Gleichzeitig wohnen in der Schillergtemenh sehr viele Me
schen mit einem geringen Einkommen oder auch einem Migrationshintergrun

Der Wandel des Quartiers macht sich bei den Mieten im Allgemeinarsiesbndere bei Neuvermie-
tungen und ModernisierungsmalRnahmen bemerkbar. Im QuartigkeregaHaushalte kdnnen haufig
die steigenden Mietkosten nicht mehr tragen: sie werden verdrangtMeresangung fordert eine
veranderte Nachfrage nach Wohnraum und stellt auch die bereilgastffentlichen Infrastruktara
gebote in Frage.

Aus bezirklicher Sicht gibt es nur wenige stadtebauliche undngspalitische Eingriffsmdglichkeiten,
um die genannten Entwicklungen beeinflussen zu kdnnen. Eine Méglitkkeiale Erhaltungsvetor
nungen gemaf § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer. 2 BauGB. Die Be&adtekshain-Kreuzberg, Mitte,
Pankow und Tempelhof-Schineberg setzen bereits seit mehreren Jabeestéitsbauliche Instr
ment ein, um bauliche Veranderungen in den sozialen Erhaltungsgaidetevertraglicher umzuase
zen.

Mit der Voruntersuchung soll Gberprift werden, ob die Anwenduaugssetzungen fur den Erlass einer
sozialen Erhaltungsverordnung im Quartier Schillerpromenade vorliegen.

1.2  Fragestellungen

Mit der Untersuchung wird festgestellt, ob im Quartier SchillerprdeneimaHandlungserfordernis im
Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemafl § 172 Absatz 1 [Satmmer 2 BauGB besteht, und ob
die rechtlichen Voraussetzungen fur den Erlass einer sozialemgstarordnung vorhanden sind.

Dazu werden folgende Fragestellungen beantwortet:

f Wie setzt sich die zu schitzende Wohnbevélkerung zusammen?

f Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusamgeersatzmimbevd:
kerung, dem Wohnungsangebot und der Infrastruktur?

f Welche konkreten negativen stadtebaulichen Folgen sind durch eineeviengrder Zusa-
mensetzung der Wohnbevdlkerung zu erwarten?

f Welche Handlungserfordernisse bestehen im Gebiet und welche (Schutpietiehait einer
sozialen Erhaltungsverordnung verfolgt werden?
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f Wie ist das potenzielle Erhaltungsgebiet raumlich abzugrenzen auhalibmmes Geltungsbe-
reichs die Erreichung der aufgestellten Erhaltungsziele gewahdeiktemen?

f Welche Auswirkungen kann die auf der Landesebene beschlossene Ungaraerditdnung flr
das Quartier Schillerpromenade entfalten?

f Inwieweit kommt es zu Uberschneidungen von Geltungs- und Regelungsberégasamme
hang mit der im Gebiet festgesetzten stadtebaulichen Erhakkwoghung gemal § 172bA
satz 1 Satz 1 NummédrBauGB?

f Mit welchen Kriterien fur Genehmigungen gemaf 8 172 Absatz 11Sdtammer 2 BauGB
kann die Durchsetzung der Erhaltungsziele ermdoglicht uisdiohentgewahrleistet werden?

1.3  Vorgehensweise

Die Voruntersuchung wurde in vier Modulen bearbeitet (vgl. Abgitt) In Modul 1 wurden die
wendungsvoraussetzungen zum Erlass einer sozialen Erhaltdingswgeiidrerprift, indem soziodemo-
grafische und geb&udespezifische Sekundéardaten analysiert, eloeclOrtsbildanalyse Modernisie-
rungs- und Sanierungspotenziale bewertet, mit Hilfe einer Haudhadfshg Informationen zur Hau
haltsstruktur, der Miethéhe und Gebietsbindung sowie dem tWngsaistand der Gebaude und
Wohnungen ausgewertet und anhand einer Infrastrukturanalysehan@édarfe und Prognosen zur
sozialen Infrastruktur ermittelt wurden. Vor dem Hintergrundudetandesebene verabschiedeten
Umwandlungsverordnung wurde in Modul 2 die Wirksamkeit eines Uongasdhutzes fur das Unte
suchungsgebiet ermittelt, indem zum einen das bestehende Potenziavandlung von Miet- in-E
gentumswohnungen geprift und zum anderen die Auswirkongdgisher durchgefiihrten Umwandlu
gen auf die Mieterstruktur und bauliche MaRhahmen Uberpridew.

Aufbauend auf der Analyse wurden abschlieBend in Modul 3 m@&gkgjative stadtebauliche Folgen,
die durch eine Veranderung der Zusammensetzung der Bevolkeremgaten sind, abgeleitet, um
darauf aufbauend Erhaltungs- und Schutzziele aufzusteite@enehmigungskriterien fir die Anwe
dung des sozialen Erhaltungsrechts zu formulieren. Die Gebietshegblkurde durch eine Hau
haltsbefragung einbezogen. Dazu wurde im Vorfeld zusammen mitedétksamt Neukolin eine &re
semitteilung veroffentlicht, um Uber die Voruntersuchung migrdor Des Weiteren wurde bei zwei
Veranstaltungen zum Thema Milieuschutz im Quartier Ubeszite &rhaltungsrecht und die Btau
haltsbefragung informiert.

Im Rahmen der Untersuchung wurde geklart, ob signifikante hietier$insichtlich der Zusammiense

zung der Wohnbevdlkerung, der baulichen MaRnahmen und derngstiinischaftlichen Dynamik im
nordlichen und sldlichen Teilgebiet des Quartiers zu erkennendsgich ggf. auf die Festsetzung der
Gebietskulisse auswirken kénnen. Einige Kernindikatoren wurdehiddragichtlich ihrer Auspragung

in den beiden Teilgebieten Uberpriift. Die Darstellung im Unterssioficty erfolgt jeweils mit den
%H]JHLFKQXQJHQ AJHVDPW  A1RUG" XQGVR B Hedddd Hiags<heindd UW X Q J
signifikanten Abweichungen zwischen den beiden Teilgebieten festzsisteleies wird auch durch

die Ortsbildanalyse unterstrichen, so dass davon abgesehen wuralés &inzelindikatoren eine fAu

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

Qudle: 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 derderhalisammensetzung der Woénb
vilkerung aus besonderen stadtebaulichen Grinden. Dies verweisteadftbestande, die bei der
Beurteilung tber eine Erhaltungssatzung Uberprift werden nzlisaeginen die Schutzwirdigkeit der
vorherrschenden Bevoilkerungszusammensetzung und zum andereoondierdoestadtebaulichen
Griinde. Daraus ergeben sich zwei Fragen: Wie wird die Sozialstruktstéaiiebaulicher Sicht be-
wertet und welche stadtebaulichen Auswirkungen gehen von einateviengrdieser Struktur aus?

Die Bau- und Nutzungsstruktur eines Gebiets korrespondietirmalemp Fall mit der ansassigese- B
wohnerschaft, so dass eine Veranderung der Bevoilkerungsstazktuiiihren kann, dass negative
Auswirkungen fur die bereitgestellte Infrastruktur oder das Waharagebot zu erwarten sind.
Schutzwirdig ist dabei nicht eine bestimmte Art der Wohnbevdlksoadgrn jedwede Zusammense

zung, die im Einklang mit der Angebots- und NutzungsstraktOrt interagiert und daher erhalten

bleiben sol. OLW HLQHU VR]LDOHQ (UKDOWXQJVYHWRQGQPEQ & \N DZREK Gk
den Menschen der Bestand der Umgebung gesichert und so die Beysskerktar in einem begstim

WHQ 2UWVWHLO YRU XQHUZ+QVFKW H Rie ZHsdrméh§etrXr)) dét Gevbies F K « W ]
rung muss dabei nicht zwingend von der Zusammensetzun@aesdertstadt abweichen, sondern mit

dem Wohnungsangebot und der Infrastruktur im Quartier korgispem. Die Rechtsprechung zielt auf

die nachteiligen stadtebaulichen Folgen einer Verénderung gleich viedeiieerungsstruktur ab.

Die Erhaltungssatzung hat eine zweistufige Wirkungsweise. Mit detzdest der Satzung fir einen
bestimmten rdumlichen Geltungsbereich (Stufe 1) wird die Edwlitdigkeit des Gebietes begri
det, eine konkrete Rechtsverbindlichkeit fir Vorhaben ergibt sicls gadach noch nicht. Anders als
bei der Festsetzung eines Bebauungsplanes, der mit ortstblichettrBatlamng das konkrete IBa
recht fir das Bezugsgebiet schafft, besteht durch die BEdsdaizung nur eine vorbeugends- Ei
schrankung. Dies bedeutet, dass genehmigungspflichtige Vorlabdgeatglich erlaubt bleiben, je-
doch einer konkreten Priifung unterzogen werden, um die von ihnererdedebfahrdung fir das
Erhaltungsziel zu bestimmen (Stufe 2). Erst mit Einreich@enelemigungsantrages findet einie- A
wagung Uber das betreffende Vorhaben stath der Berliner Verwaltungspraxis hat sich hierfur die
Aufstellung von Antragsprifkriterien bewahrt, die vom jeweiligen Besfigesetzt werden. Anhand
dieser internen Verwaltungsrichtlinien wird der gesetzliche Mafistdiedokale Ebene gebracht und
findet malinahmenbezogene Anwendung.

1 Jiurgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/KrawzbBapGB Loseblattkommentar Band I, Miinchen
2012, Rn41.

2 BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83 - , DVBI. 1987, 465 = NVwZ 1987, 878R 7987, 203.

3 Michael Krautzberger, 8 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Léhr, Baugesietiommentar, Miinchen 2009, Rn. 44.

4 Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/LohgeBatzbuch Kommentar, Miinchen 2009, Rn. 29.

8
Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015



2.2 Genehmigungspflichtige Vorhaben, Versagungsgrinde und Ausnahmen

§ 172 Absatz 1 Satz 1 und 4 BauGB fuhren fur Erhaljehgste einen Genehmigungsvorbehalt fir
den Rickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung und (urttemites Voraussetzungen) die Be-
grindung von Wohnungs- und Teileigentum ein.

Rickbau

Der Rickbau einer baulichen Anlage bezeichnet die vollstdndige Beselégseigen. Der Begriff
umfasst auch den teilweisen Rickbau bzw. Abbruch einer bafhtdee? Beide Vorhaben sindre
haltungsrechtlich bedeutsam, da durch sie Wohnraum fir bestawdikerungsgruppen verloren
gehen kann oder Nutzungen nicht mehr moglich sind.

Anderung

Die Anderung einer baulichen Anlage erstreckt sich auf den UMshau oder die Erweiterung-se
biger. Mit dem Vorhaben geht ein Eingriff auf die innere oder aulReusBestanz einher. Dieser sehr
breite Ansatz findet in Erhaltungsgebieten nach § 172 Ahsai#z 1 Nummer 2 BauGB vor allem in
den Punkten Modernisierung und Instandhaltung konkrete Anwédidudigse Malinahmen bedirfen
im sozialen Erhaltungsgebiet einer Genehmigung. Diese ist in der Retglery aenn sie zur He
stellung eines durchschnittlichen zeitgeméaRen Ausstattdagdstdienen. Gleiches gilt seit Septe
ber 2013 auch fir Mainahmen zur Anpassung an die Mamdesderungen der Energieeinsparve
ordnung. Die Genehmigung ist in beiden Fallen (vgl. 8 172 AbSatiz 3 Nummerl und 1a BauGB)
zu erteilen. Darlber hinaus kann der Anbau von Balkonen fridigkueine erhaltungsrechtliche Be-
deutung begriinden, da sich der Wohnwert erhoéht. Dazu gehérdaschusammenlegen von kivo
nungen, das zu gréReren Wohngrundrissen fuhrt und damgsEanfliden Wohnungsschlissel und die
Haushaltsstruktur im Gebiet haben kann.

Nutzungséanderung

Die Anderung der Nutzung einer baulichen Anlage umfasst diedéarég der bisherigen Nutzisig

art in eine neue, abweichende Nutzéirigie Umwandlung von Wohn- in Gewerberaum bzw. die
Zweckentfremdung stellt eine solche Nutzungsénderung dar. Deéndaril¥®hnraum kann das Hrha
tungsziel gefahrden.

Versagungsgriinde

Die Versagungsgriinde stehen in engem Zusammenhang mit demg&ztedliind ergeben sictad
raus. In 8 172 Absatz 4 BauGB ist geregelt, dass die Genehnmrigurngrsagt werden darf, wenn die
Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung aus besonderen stadtebdbiioidam erhalten werden
soll. Grundsatzlich gilt bei der Abwéagung von Vorhaben, dassezheblich ist, ob von der konkreten

5 Jurgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/KrawtzbBapGB Loseblattkommentar Band I, Miinchen
2012, Rn104.

6 Jurgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/KrawizbBapGB Loseblattkommentar Band I, Minchen
2012, Rn107.
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Malnahme eine reale Verdrangung von Bewohnern ausgeht oder digeetiamiiell dazu geeignet
ist. Dabei stellt sich die Frage, ab wann eine Malinahme dem Etmbélantgegensteht: Ist die erste
Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung aufgrund desigebhlissels noch stadte-
baulich vertretbar, so kann durch die Umwandlung weiterer Wggmuler grof3flachige Verlust von
Mietwohnraum drohen. Zu klaren gilt demnach, ob von der MaBrmahenVorbildwirkung ausgeht,
die dem Erhaltungsziel nicht zutraglich ist.

Ausnahmen

Anknipfend an die Versagungsgriinde formulieren § 172 Absadtz 2 und 3 BauGB Ausnahnteta
bestéande, die zu genehmigen sind. Ist die Erhaltung einer baulichgs dddaein Absehen der Be-
grindung von Wohnungs- oder Teileigentum unter Beriicksichtigéilyetasinwohls wirtschaftlich
nicht mehr zumutbar, ist eine objektbezogene Abwéagung erforderlich.

Nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ist die Hergtellugs zeitgemalen Ausstattungsz

stands unter Wahrung der bauordnungsrechtlichen Mindedtamfogen zu genehmigen. Daraus e

wéachst ein konkreter Genehmigungsanspruch fur den Antragd3tellFormulierung umfasst zwei zu
berucksichtigende Merkmale bei der baulichen Anderung von Gabazidm einen sind die bader
nungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wahren. Diese umf@sg#ie Ausstattung der Gebaude

mit Sanitar-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroinstallationen.eiaigtalhtere Grenze flir zu ge-
nehmigende Malinahmen dar. Der zeitgemafe Ausstattungszestaid sich zum anderen auf eine
GXUFKVFKQLWWOLFKH :RKQXQJ GLH ALQLhhider AR atisi@er sloN > @
GLH :RKQEHY|ONHUXQJ GHV EHWUHIIHQGH QEMIDQHXWKkB&K\W 12 HEG H
ser Ausstattungszustand kann tber den bauordnungdrenhtlindestanforderungen liegen und stellt

damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MalRhahmebidse MalRhahmen kdnnen

jedoch dazu fuhren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Begétikeppen verdrangt werden,

d. h. dem Erhaltungsziel zuwider laufen. Mit dieser Regelung soll vérhigrden, dass in Erhaltusg

gebieten schlechte bauliche Zustéande unterhalb der bauordnbtigdren Vorgaben, ein sogenannten
Substandard, erhalten bleibén.

In den Nummern 2 bis 6 des § 172 Absatz 4 Satz 3 BauGBvsitete Ausnahmetatbestande aufge-
fuhrt, die sich mit der Aufteilung in Wohnungs- oder Teileigensgmandersetzten. Die Regelungen
entfalten seit der Verabschiedung der Umwandlungsverordnundgeaierliner Landesebene auch
Wirkung in den sozialen Erhaltungsgebieten Berlins (vgl. Kapitel 2.4).

2.3 Moglichkeiten und Grenzen des sozialen Erhaltungsrecht (aktuelle Rechtsprerhung

Malnahmen, die zur Herstellung des zeitgemalen Ausstatstenydzs einer durchschnittlicherhtWo
nung unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Miodéstangen beitragen, sind gemaf

§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsatzlich ahgegen. Eine gerichtliche Auslegung zum
zeitgemalen Ausstattungszustand einer durchschnittlichemdMetttujedoch. Die Rechtsprechung

7 Jurgen Stock, § 172 BauGB, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/KrawtzbBapGB Loseblattkommentar Band |, Miinchen
2012, Rn107.

8 Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Batugesetzbuch Kommentar, Miinchen 20092Rn.

9 Michael Krautzberger, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Batugesetzbuch Kommentar, Miinchen 20091Rn.

10
Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015



liefert jedoch Hinweise zur ndheren Bestimmung des Ausstattumdmszusid gibt Einschétzungen zu
erhaltungsrechtlich relevanten Malinahmen.

Bezugsmalistab zeitgemaler Ausstattungszustand

Hinsichtlich des Bezugsmal3stabs des durchschnittlich¢tufgssstatandes einer Wohnung muss ge-
mafl Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) auf einen bundesweite¢abMViditgestellt werded? Das
reine Abstellen auf einen zu ermittelnden gebietsbezogenen Durclyseifinitti kurz und kann den
gesetzlichen Anforderungen u. U. nicht gerecht werden, da z bRAudieinungsrechtlichen Mindesta
forderungen im Erhaltungsgebiet unterschritten werden konndéernimgrkt der Hinweis auf die
bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen einschréankend. Regtebremende Bestimmungen in
den Landesbauordnungen zum bundesrechtlichen Vergleichsna®stas? je nach Landesbaubr
nung 2 zu einer anderen Bewertung der Mindestanforderungen kommen.

Bauordnungsrechtliche Mindestanforderungen

Die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen sind bei der BepvteiluiMalRnhahmen zu bekéic

sichtigen, d. h. sind abwéagend zu Uberprufen. Nach 8§ 172A8s8atz 3 Nummer 1 BauGB ist die
Herstellung eines zeitgemalRen Ausstattungszustandes untemgABeirbauordnungsrechtlichemi
destanforderungen zu genehmigen. Daraus erwachst ein konkrethn@gumgsanspruch fir den
Antragssteller. Die Formulierung umfasst zwei zu beriicksiehtdgnkdhale bei der baulichen Ande-

rung von Gebéauden. Zum einen sind die bauordnungsrechtlichen axfiodesstungen zu wahren.

Diese umfassen z. B. die Ausstattung der Gebaude mit Sanité-, dfits Abwasser- sowie Elekiroi
stallationen. Sie stellen die untere Grenze fur zu genehmigende MalRnddim&er zeitgemale
$XVVWDWWXQJIVIXVWDQG EH]LHKW WG KW WP IDRXEGIH IRK®@ HXI HEIQH .
biet [...] von Bevolkerungsschichten der Art, aus der sich dieaMahkahung des betreffenden Milie
schutzgebietes zusammensetzt, BeSHJ XFKW ZLUG™ XQG GHVVHQ +HUVWHOOXQJ
Dieser Ausstattungszustand kann tber den bauordnungsrechtfiindestanforderungen liegen und

stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden Malnatamebiese Mallhahmen

koénnen jedoch dazu fuhren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Beygdkappen verdrangt

werden. Diese Regelung verhindert, dass in Erhaltungsgebieten schidatite Bastdnde unterhalb

der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard fenBei@ung, AulRentoilette), eFha

ten bleibert2

Als zweifelsfrei zeitgemafie Ausstattungszustande einer Wohnurenvierder Rechtsprechung die
Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Embdsolierverglasungen identif
ziert. Einzelkohletfen und einfach verglaste Fenster entsprechen ditmsatmiid mehig.

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. Marz 2015 hat der Berliner Senatrdiignfcing einer Umwandlungsverordnung
fir das Land Berlin verabschiedet, die gemalR § 172 Alils&atz 4 BauGB ihre Wirkung in sozialen
Erhaltungsgebieten entfaltet, so dass die Begriindung von \§®hodar Teileigentum zuklnftig einer
Genehmigung bedarf. Die Umwandlung in Wohnungs- oder Teikemgist nur in Ausnahmefallergmo
lich, die in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 2 bis 6 BauGiBiel¢ werden. Die Nummern 2 bis 5 regeln
die Zulassigkeit von Wohnungsaufteilungen im Zuge der Verwaltesg\zichlasses, zur Ubertragung
an Familienangehdrige, Anspriichen Diritter, die sich aus Verme@emdbuch ergeben und auf Tatbe-
sténde, wenn das Gebaude zum Zeitpunkt der Aufteilunguaigtbhnzwecken genutzt wurde.

Gemal 8 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB ist die Bagrgnedn Wohnungseigentum nur dann
zulassig, wenn sich der Eigentimer dazu verpflichtet, ibrgghadchsten sieben Jahre nur an die Mie-
ter zu verédufRern. Die Genehmigung zur Aufteilung eines Gebaufliezeh oder Teileigentum ist an
diese Bedingung geknupftMit der Siebenjahresfrist werden zwei Ziele verfolgt: Zum einen soll die
Veraulerung an Bestandsmieterinnen und -mieter der StabilisiienuBgvolkerungsstruktur am Ort
dienen. Zum anderen sollen Personen, die die Wohnung nur aus Mgsingrtassen erworben haben,
nicht durch diese Regelung begunstigt wetd&as Mietverhéltnis bleibt im Fall einer Wohnungsu
wandlung und ggf. dem Verkauf der Wohnung an einen neuemtiititger gemal 8 566 BGB bestehen.

Des Weiteren enthalt § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB eikeeteoBezugnahme zum Mie
recht (8 577a Absatz 2 Satz 1 BGB), da gleichzeitig mit der Sidiresfaist eine Kiindigungsfrist von
drei Jahren besteht, bspw. wenn der Eigentimer eine Eigenbedarfskgndigssprickt. Im Land
Berlin wurde diese Kundigungssperrfrist am 01.10.2013 auf 2ehre ausgedehnt, da die auisre
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenam@adibgsonders
gefahrdet ist. Der Erwerber des Wohnungseigentums kann sk g§é&m7a Absatz 1 BGB erst nach
Ablauf dieser Frist auf Eigenbedarf oder die Hinderangler angemessenen wirtschaftlichen Verwe
tung des Eigentums, berufen.

Bedenken ergeben sich allerdings hinsichtlich der gangigen Praxis baingéhimwandlungen, so
dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit eméfdiéimderungen der Gebaude-
und Wohnungssubstanz einhergehen kénnen und sich damiif aieféeterstruktur im umgewatde
ten Mietobjekt auswirkt. Im Zuge der Umwandlung kommt es in der Reg®Vendigen Modernisie-
rungsmafnahmen, die den Wohnwert der betroffenen Gebaude und Wehnerght, um bessere
Absatzchancen beim (Wieder- oder Weiter-)Verkauf der Wohnungenzielesr. Trotz des auf zehn
Jahre ausgeweiteten Kindigungsschutzes fur Mieterinnen unduiiieder Méglichkeit, die Wohmu
gen uber die Siebenjahresfrist oder das Vorkaufsrecht selbst zibenyést der Verbleib der arey
stammten Bewohnerschaft nur selten mdglich, da z. B. die finaRaletteenbedingungen nicht aiisre
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. Kéhler 2006: Rn. 97h.

17 Vgl. SenStadtUm, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungetqustir.
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2.5 Zweckentfremdungs-Verbotsverordnung (ZwVbVO)

In Berlin wurde auf der Grundlage des im November 2013 verabsciire@ateckentfremdungsve
bot-Gesetzes (ZwVbG) im Mérz 2014 die Zweckentfremdungsvereaisdiung (ZwVbVO) erlassen.
Die Verordnung hat das Ziel, die anderweitige Nutzung von Wohmigurn Wohnzwecken zu unte
binden und zu beseitigen sowie langfristigen (spekulativen) belezstaerhindern, da die Versorgung
der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedinggeggmten Stadtge-
biet besonders gefahrdet ist. Eine Zweckentfremdung liegt vor\Wemraum:

1. zum Zwecke der wiederholten nach Tagen oder Wochen bemessenen Veatsiétarignwo-
nung oder einer Fremdenbeherbergung, insbesondere einer gewerblichenv&imisiemng
oder der Einrichtung von Schlafstellen, verwendet wird;

2. fur gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder Uberlassen wird;

3. baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dassrenfihnzwecke nicht mehr
geeignet ist;

4. langer als sechs Monate leer steht oder
5. beseitigt wirds

Ausnahmeregelungen bestehen z. B. fiir Ferienwohnungen, die zum de#tfiiniketens der Vedsr
nung bereits eingerichtet warefd. Die Genehmigung kann zudem erteilt werden, wenn vorrangige
offentliche Interessen oder schutzwirdige private Interessen dakichifdnteresse an der Erhaltung
des betroffenen Wohnraums Uberwiegen oder wenn in besonderen Austiehnuefa durch die
Zweckentfremdung eintretende Wohnraumverlust durch die Schaffuampeoressenem Ersatzwoh
raum ausgeglichen wirgd. Darlber hinaus ergeben sich Anzeige- und Informationspfliente#viot-
nungeigentimer gegeniuber den zustandigen Bezirkséhten.VerstoRen kénnen Buligelder erho-
ben und die Rickfihrung des Wohnraums angeordnet werden.

2.6 Energieeinsparverordnung (EnEV)

Gemall § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer la BauGB hat der Eigentines Gebaudes im Geltsng
bereich einer sozialen Erhaltungsverordnung einen Anspruchihufgeeiner Genehmigung, wenn die
beabsichtigte Anderung einer baulichen Anlage der Anpassudig draulichen oder anlagented¢hn
schen Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung diemE\gweck dieser Verordnung ist
die Einsparung von Energie in Gebauden als Beitrag zur Erfidiubgndesweiten energiepolitischen
Ziele.

Energetische Modernisierungsmafinahmen sind solche, die zur Vagodesaflarmedammung
ren, z. B. durch den Einbau von Isolierglasfenstern, dem AustausaRentiiren sowie der Dammung

18 §3 ZwVbG Berlin.

19 § 2 Absatz 2 ZwVbG Berlin.
20 § 3 ZwVbG Berlin.

21 8§83 ff. ZwVbG Berlin.
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von Aul3enwanden, Keller- und Geschossdecken. Des Weiteren zahlennialinahVerringerung
des Energieverlustes bzw. -verbrauchs bei zentralen Heizung§¥aumaasseranlagen innerhalb des
Gebaudes sowie der Anschluss des Hauses an das Fernwarmemétz da

Mit der Beschrankung auf die in § 172 Absatz 4 Satz 3 NurbanBauGB abgestellten Mindestanfo
derungen soll dem Ziel des sozialen Erhaltungsrechts Rechnuygngetiaert3 Dabei kommt die
EnEV in ihrer jeweils geltenden Fassung zur Anweadarigie Durchfuhrung einer Mal3nahme, die
den Mindestanforderungen der EnEV entspricht und zu geneistpiggmn weiterhin nach den 88 559
und 555b BGB mit einer Modernisierungsumlage von 11 % auf die Migtdagt werdenEine Erho-
hung der Mietbelastung und langfristige Wirkungen auf das lokalendistiveau sind moglicke-
gen.

Die EnEV regelt Mindeststandards fir Bauteile, die erneuert odetausgnt werden sollen. Es wird
dabei unterschieden in

f den Austausch/die Erneuerung von Einzelbauteilen (z. B. FernStssadd) und
f eine komplette Gebaudesanierung (Gebaudebilanzierung).

Sofern nur einzelne Sanierungsmalinahmen wie die Erneuerung der édssatde Austausch von
Fenstern vorgenommen wird, gibt die EnEV konkrete Anforderuadéwden einzuhaltenden W4
medurchgangskoeffizienten (U-Wert) 33dWerden diese Werte durch den Austausch und die Erneue-
rung unterschrittekann eine Genehmigung versagt werdguRerdem beinhaltet 8§ 9 Absatz 3 EnEV
eine Einschrankung hinsichtlich der von einem Austausch odemezinairg betroffenen Flache der
Bauteile. Wenn die Flache der gednderten Bauteile nicht mehr als 10 §estanten Bauteilflache
des Gebaudes betreffen, sind die Mindestanforderungen der EfE¥mdawenden.

Bei einer umfassenden energetischen Modernisierung muss eine energetisoligildazierung fur
das Gebaude durchgefuhrt werden, d. h. der Jahres-Primarenergidbedechnet werden. Dazu
wird das Referenzgebaudeverfahren angewandt. Das Referenzgebaude ddibat zur Ermittlung
des nach der EnEV maximal zulassigen Jahres-Priméarenergieligdeldizung, Warmwasseraufbe-
reitung, Luftung und Kihlung. Der Jahres-Primarenergiebedaudierten Gebaudes darf laut EnEV
bis zu 40 % hoher sein, als der eines entsprechenden NéuBaus.

Es ist also darauf zu achten, ob beabsichtigte MaBnahmenfdedehis einer energetischen ®ani
rung der betroffenen Bauteile auslésen und dadurch das Eglsaigirkonterkariert wird. Folglich ist
eine Steuerung im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts mdglich, wamgeimeshmigung unter der

22 | G Berlin, GE 2011, 338 und 1085; LG Berlin, NJW-RR 2011, 740; BGHRB26k 1, 24914.

23 Deutscher Bundestag, Gesetz zur Starkung der Innenentwiclkem@tadten und Gemeinden und weiteren Fortdatwic
lung des StadtebaurechBT-Drs. 17/13272, S. 17.

24 Vgl. GaRRner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachtenzmlvertraglichen Steuerung der energetischen Sanie-
rung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 2 B&GB im Bezirk Pankow, 2015, $.8

25 Energieeinsparverordnung in der Fassung der zweiten Vergrdmu Anderung der Energieeinsparverordnung vom
21.11.2013 (BGBI. 3951 ff.), die am 01.05.2014 in Kraft getreten ist.

26 Vgl. Anlage 3, EnEV.

27 \/gl. ECOBAU Consulting (Hrsg.): Ingetida{ QLVFKHYV )DFKJXWDFKWHQ ]XPOEH R KWW B XHDUPKQUH@
HQHUJHWLVFKHQ 6DQLHUXQJ LQ VR]LDOHGHIWH D AW X Q IVD K% H Wik IR BK 13D Q
2015,S.7.

28 Bilanzierungsverfahren erfolgt gemaf: DIN V 18599, DIN V 4108-6, DIN \V1G01
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Voraussetzung erteilt wird, dass bauliche AnderungsmaRnahoheshzufiihren sind, dass einerene
getische Sanierung nicht erforderlich #rdwingende Nachristpflichten sind in 8 10 EnEV geregelt, so
z.B. Dammmafnahmen von obersten Geschossdecken sowie der Austadsectkesseln, die vor
dem 01.10.1978 eingebaut oder aufgestellt wurden.

Eine Instandsetzungsmalinahme unterliegt im sozialen Erhaltungegebicoesonderen Genelm
gungspflicht. Im Falle einer Fassaden- oder Dachsanierung, diestéeidsetzung dient, wird rdge
maRig das Erfordernis des § 9 Absatz 3 EAE\4-Regel) erflillt sein, so dass eine energetisehe S
nierung (Warmedammung) notwendig wird. Der Bezirk hat in diesekeif@lMoglichkeit, einerlso
chen MaRRnahme die Genehmigung zu versagen, allerdings kann clieufiiinrende Mal3nahme in
ihrem Umfang auf die Mindestanforderungen beschrankt werden.

2.7 Mietpreisbremse

Mit Verabschiedung der Mietpreisbremse am 01.06.2015 auf Bundesedm®hder Anstieg der Mie-
ten beeinflusst werden. Darin sind u. a. folgende Regelungen getdiffeays erhaltungsrechtlicher
Perspektive zu beachten sind:

f Begrenzung der Miete bei Neuvermietung auf maximal 10 % oberhalb dgibbchen \fe
gleichsmiete geman Mietspiegel

0 Ausnahme: Bestandsschutz fur Mieten, die vor Verabschiedung gdexiddietnse
bereits Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete lagen.

0 Ausnahme: Bei besonders umfassenden Sanierungen, die ein Dritteig@ielstae
ren Neubaus kosten, kann von der Kappung der Miete bei der &starietung nach
Sanierung der Wohnung abgesehen werden.

Die Mietpreisbremse hat damit vor allem fir Wohnungen, die noch imtéeneaortsiiblichen Ve
gleichsmiete liegen, einen Effekt, in dem der Umfang des Erhdhuagsspibkgrenzt wird. Gldie
zeitig stellt die Mietpreisbremse mit der 10 %-Regelung aber auch &inalie Vermieter konkret
ausnutzbaren Erhéhungsspielraum der Miete dar2 ber Ausnutzung zu einem sukzessiven Anstieg
des Mietspiegels beitragen kann.

Bei besonders umfassenden Sanierungen bietet die Mietpreisbremse keinemdguliehutzwirkung.
Diese kann aber durch die Anwendung des sozialen Erhaltungstanhtrhalb der rechtlichen iRa
menbedingungen und aufzustellenden Genehmigungskriterien filnebdiRnahmer? erzielt wer-
den. Das soziale Erhaltungsrecht kann somit die SteuerungssérkiMingtpreisbremse erweitern und
konkretisieren.

29 Vgl. GaRner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachtenzmivertraglichen Steuerung der energetischen Sanie-
rung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 & BMGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 28 ff.
30 Vgl. Das offizielle Hauptstadtportal, Die MietpreisbrerhBegelungen, Anderungen, Ausnahmen, Internetquelle.
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2.8  Stadtebauliche Erhaltungsverordnung gemaf 8 172 Absatz 1 Satz 1 iNenil

Der nérdliche Teil des Untersuchungsgebietes ist seit dem 21.08l4 3¥&dtebauliches Erhaltsng
gebiet gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB festgesetutGeltungsbereich des stédt
baulichen Erhaltungsgebietes bedurfen der Abbruch, die Aggeatie Nutzungsanderung oder die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung. Eine Versag@endamigung ist moglich, wenn:

f mit dem Abbruch, der Anderung oder der Nutzungsanderungaadiciben Anlage das Qrt
bild oder die Stadtgestalt gestort wird oder

f durch die Errichtung einer baulichen Anlage, die stadtebaulicha@tGlest Gebietes beer
trachtigt wird.

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

0lU] GHU A/HLWIDGHQ I-U GHQ 8WPXPQW PQ WL R L MVKB Qi@ HWE k4
PHQDGH  YRP %H]JLUNVDPW 1HXN|OOQ Y HRW|GIGRQWOVYERGE GHW GHK
Gebéaudeansichten, des einheitlichen Erscheinungsbildes und desrbessiidtebaulichen Merkmale

sowie die Bewahrung der historischen Bausubstanz und die Repéinenar fSanierungsschéadea- D

EHL PXVVW EHDFKWHW ZHUGHQ GDVVGWLIHF K RFL 6 VR D BHEHID YAPY R
Fassaden-und RKIOIFKHQ ™ BBHVFKUIQNHQ

Die Regelungsbereiche der stadtebaulichen und sozialen Erhaltungsweyavdrden in Kapitel 4.4.1
gegeniibergestellt und auf Uberscheidungen und Widerspriiche tdberprii

31 Verordnung uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtéiesulitigenart sowie der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung d¢ *HELHWHY A6FKLOOHUSURPHQID,@130-3-39, ZHFIOE. 1THXN|OOQ YRQ %
32 Bezirksamt Neukdlin, Leitfaden fir den Umgang mit historigalsubstanz 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 innerstadtisches WohnquaNi@divesten des Bezirks iNe
kolin. Das Untersuchungsgebiet wird im Norden durch die Flsglaédenim Osten durch die
Hermannstral3e, im Stden durch die Siegfriedstrale und im Westenlidu@uferstralle begrenzt.
Damit entspricht das Untersuchungsgebiet dem seit 1999 dmeltahQuartiersmanagementgebiet
Schillerpromenade. Der nérdliche Teil des Untersuchungsgéliatisshen Oderstral3e, Flughafe
stralle, HermannstraRe und dem St. Thomas Friédhbfeit dem 21.06.1996 als stadtebauliches
Erhaltungsgebiet gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BéesigesetzB Bis zum 28.09.2001
war auch eine soziale Erhaltungsverordnung gemafid § 172 AbSaiiz 1 Nummer 2 BauGB flr das
Quartier festgesetzt

Das Quartier ist in zwei Stadtquartiere gegliedert, die durch deglRofsflachen St. Thomas und Neue
Gemeinde Jerusalem sowie St. Jacobi getrennt werden: Zum einen ddsastigtie Ensemble mit
dem Grinzug der Schillerpromenade im Norden sowie das sudlicliQurarden Wartheplatz.

Das Quartier Schillerpromenade hat sich in den letzten Jahedmezibeliebten Wohngegend eritw
ckelt, insbesondere seit der Stilllegung des Flughafens Tempelhof soifngieg des ehemaligen
Flugfeldes als Park. Im Untersuchungsgebiet lebten am 31.12.86a4d g§2.295 Personen, rechne-
risch entspricht dies bei einer durchschnittichen Hau8Reltsgon 1,85 Personen ca.
12.051 HaushalterEs sind verstarkt Zuztige in das Gebiet zu verzeichnen, so isivdlenEinahl seit
2010 um 1.919 Personen gestiegen, dies entspricht rund3® #a.nordlichen Quartier wohnen ca.
16.000 Personerim sidlichen Quartier sind es 7.000 Personen.

Die meisten Gewerbeeinrichtungen sind entlang der Hermannstraffgernu fintlang der Neukdliner
Hauptzugangswege zum Tempelhofer Feld haben sich viele neue Gastogebote angesiedelt,
insbesondere in der HerrfurthstraBe und den benachbarten Saikemstim sudlichen Teil des Gebie-
tes ist diese Entwicklung etwas verlangsamt, aber derzeit nachtzdatrale Platze im Gebiet sind
der Wartheplatz im stdlichen und der Herrfurthplatz mit der Gar#xkirche im ndrdlichen Teilge-
biet, auf dem samstags ein Wochenmarkt stattfindet.

33 Verordnung uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stad@isulEigenart sowie der Zusammensetzung der
'RKQEHY|ONHUXQJ GHV *HELHWHV A6FKL O QtiHJXRIRBRY QIDGHILP %H]JLUN 1HXN]|O

34 Verordnung zur teilweisen Aufhebung der Verordnung Uber dieuBthalaulicher Anlagen und der stéadtebaulichen E
JHQDUW VRZLH GHU =XVDPPHQVHW]XQJ GHOHRKQRIRW|MINGH XIQR % HM B NE1LHX\NH
lin, 2130-3-39-a, 28.09.2001.

35 AfS Berlin-Brandenburg, Bevélkerung/Kommunalstatistik, Meldehecbgistrierte Einwohnerinnen und Einwohner im
Untersuchungsgebiet an den Stichtagen 31.12.2010 und 31.12.2014.
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Abbildung 2:  Untersuchungsgebiet Schillerpromenade nach Wohnblécken

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

Um die Grunde fur oder gegen den Erlass einer sozialen Erhaltungisiegorzu ermitteln, wurden
mittels einer Haushaltsbefragung reprasentative Angaben zu exmzigthphischen Fragen, den-Ei
wohner- und Haushaltsstruktur, den Einkommensverhaltnissgnaliech zu den Wohnverhaltnissen,
der Mietentwicklung und der Miethéhe erhoben.

Die Haushaltsbefragung wurde als schriftliche Befragung mitedss&indardisierten Fragebogens im
Zeitraum Juni bis August des Jahres 2015 durchgefuhegsdnggwurden 6.000 Fragebdgenrve
schickt, d. h. es wurde die Halfte der Haushalte angeschriebeAu®i@hl der Haushalte erfolgte
anhand einer adressscharfen Auswertung der gemeldeten Persorgersuddungsgebiet und durch
eine Zufalls-Stichprobe mit systematischer Auswahl, so dass jesteslHdie gleiche Chance auf eine
Teilnahme an der Befragung hatte. Neben dem sechsseitigen Frageloigéien die Haushalte ein
personliches Anschreiben des Bezirksstadtrates fir Bauemnddbirgerdienste, Thomas Blesing, das
Uber das Anliegen informierte und um die freiwillige Mitarbeit baRefdem enthielt das Anschreiben
eine Plandarstellung des Untersuchungsgebietes, Informationermiiamere¢lintergrund des sozialen
Erhaltungsrechts und Erlauterungen zum Ausfillen deo§eagelvgl. Anhang).

Mit insgesamt 878 ausgewerteten Fragebdgen wurde die Mindgsistiehvon &3 Fragebdgen
deutlich Ubertroffen, so dass die Haushaltsbefragung reprdisenist3¢é Insgesamt gingen
925 ausgeflllte Fragebotgen ein, davon warens#rk verspatet und 17 ungultig oder doppelt. Diese
wuden nicht in die Auswertung mit einbezogen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in Diagrammen tdiirgée nach Fragetyp (Einfach-
oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den HéusBallurch Nicht-Beantwortung oder
fehlerhaftes Ausfiillen von Fragen) variieren die Grundgesamtiiitbai (den einzelnen Fragen. Die
zu Grunde liegende Zahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in dgrarBriaen angegeben
(N=x). Zur besseren Lesbarkeit sind in der Regel die Prozentwerte undieddrsoluten Werte -
satzlich angegeben. In den Ausfihrungen zur Haushaltshefragrd zur besseren Lesbarkeit von
Haushalten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwoltenddmalte zur jeweiligen Frage
bzw. auf die teiinehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung

Abbildung 3 zeigt die Verteilung der zurlickerhaltenen Fragebdgeinden Anteil der Bevolkerung
nach Wohnblécken (vgl. Abbildung 2). Es wird deutlich, dasiesffiteile weitgehend mit der amtl
chen Statistik decken, so dass die Haushaltsbefragung einasergptiven Querschnitt des Unters
chungsgebietes abbildet.

36 Bei einer Wahrscheinlichkeit von 99,0 % und eine Fehlertolenafz05.
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Abbildung 3 Rucklauf der Fragebdgen im Vergleich zur Gesamtbevoélkerungtasistischen
Blocken (ifo)

mAnteil der zuriickgesendeten Fragebdgen (N=8 m Anteil der Bevolkerung nach Amt fiir Statistik (N3€2D.
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015; AfS Berlin-Brandenkeldgrédhtlich registrierte Einwohne-
rinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung nach statistisckem, BIL.12014

3.3 Verfugbarkeit sekundarstatistischen Datenmaterials

Als raumliche Grundlage fur Planung, Prognose und Beobachtungadisciogy und sozialer Entlic
lungen dienen in Berlin die Lebensweltlich orientierten Raume (LOR). iBiR&leimsinheit stellen die
447 Planungsraume dar. Das Untersuchungsgebiet liegt in deRlanungsraume)8010117 Schi
lerpromenade und 08010118 Silbersteinstrale und umfasst dewrljsraum Schillerpromenade
vollstandig, den Planungsraum SilbersteinstraRe nur zur Higlfter @iegfriedstraliie).

Das Untersuchungsgebiet ist deckungsgleich mit dem Quan@gesmantgebiet Schillerpromenade
Die verfugbaren sekundarstatistischen, soziodemographischei{Sbaten31.12.2013) beziehen sich
vorrangig auf die Ebene der beiden Planungsraume, weichen dahaitaiyavom Untersuchungsge-
biet ab. Der Planungsraum Silbersteinstral3e erfahrt durch dibrsTBasse eine stadtebauliche Zasur.
Mehr als die Halfte der Einwohnerinnen und Einwohner dieses Plamsgien im Untersuchsmng
gebiet3” Das sekundarstatistische Datenmaterial der beiden Planungsvidrdaher fir das Unte
suchungsgebiet ausgewertet.

Daneben liefert die Gebaude- und Wohnungszahlung der Zensuseghaimidem Mai 2011 dethi
lierte Daten zum baulichen Bestand auf Ebene der statistischenuBlbést dadurch deckungsgleich
mit dem Untersuchungsgebiet. Daten zu Kindertagesstatten uleth 8ehen auf Ebene der Besirk
region Schillerpromeda vor, diese umfasst auch die beiden Planungsrddasenheide und Véis
mannstralle.

3.4  Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, ausgehend vom Gebaudé/almungsbestand des Gebietes,
die bestehenden Moglichkeiten zu wohnwerterhhenden Maflinahmen, dienibeitgemaiien Aud
stattungsstandard hinausgehen (kbnnen).

37 Planungsraum Silbersteinstral3e: 11.773 Einwohnerinnen und Eirsiidlictegs Untersuchungsgebiet: 6.793 Einwehneri
nen und Einwohner (AfS Berlin-Brandenburg, Einwohnerrggis&p014).
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3.4.1 Gebaudealter

Im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade stehen insgesamt 808eGeitAwbhnraum in denen
sich 12.297 Wohnungen befind#nAnhand Abbildung 4 wird deutlich, dass das Quartier starkh
einen Gebaudebestand gepragt ist, der vor dem Jahr 1945 entstaigt. Im Vergleich zur amtlichen
Statistik fallt auf, dass an der Haushaltsbefragung proz¢mehr Haushalte teilgenommen haben, die
in Gebauden wohnen, die zwischen den Jahren 1945 und 1989 gelmden sind. Unterschiede
zwischen dem ndrdlichen und sidlichen Teilgebiet konnten giestefésterden.

Abbildung 4 Baualter der Gebaude nach Amt fur Statistik und Haushalghbefy der LPG mbH
100,0%

91,8%
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015, AfS Berlin-BrandeBbbéyde- und Wohnungszahlung,
09.05.2011, *bis 1949 erbaut

3.4.2 Wohnungsschlussel und Wohnflache

Abbildung 5 gibt Auskunft Uber den lokalen Wohnungsschlisseb dgtanghaltsbefragung. Knapp
50 % der Haushalte leben in einer 2-Zimmer-Wohnung, ca. 15 % in einerédeitiohnung. Ein Vie
tel der Wohnungen weisen 2,5 bis 3 Zimmer auf.

38 AfS Berlin-Brandenburg, Geb&aude- und Wohnungszéhlung, 09.05.2011.
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Abbildung 5:  Anzahl der Zimmer
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Hinsichtlich der WohnungsgréRe nach Quadratmetern fallt aasf,d#a Anteil an Wohnungen mit bis
zu 59 gm im Norden bei ca. 37 % und im Suden be#i8&6 liegt, d. h. dass das Angebot an kleinen
Wohnungen im Stden etwas hoher ist (vgl. Abbildung 6)

Abbildung 6: Wohnungsgro3e nach Quadratmetern

N=12.297
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30,0% -
25,0% -
W gesamt
20,0% 1 = Nord
15,0% - Sid
10,0% -
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unter40gm  40bis59gm  60bis79gm  80hbis99 gm 100bis 119 gm Uber 120 gm

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung 7 stellt die Wohnungsgréf3en nach Quadratmeternrdhrergleicht die in der Haudta
befragung erhobene Verteilung mit der amtlichen Statistik augalen2011. Anhand des Vergleichs
wird deutlich, dass insbesondere bei den Wohnungen mit einer Wohn@idalrder 40 gm und 40 bis
59 gm Abweichungen zwischen der amtlichen Statistik und dealtsdestagung zu erkennen sind.
Der Anteil an Haushalten mit kleineren Wohnungen, die an der hshefh@gung teilgenommei-h
ben, ist demnach geringer, als die amtliche Statistik ausweigiradbeben ist, dass 15 % der Wo
nungen eine Wohnflache von unter 40 gm aufweisen. Der durdidehm{ohnflachenverbrauch im
Quatrtier liegt bei 37,5qm'Person3® Damit leicht Gber dem bezirklichen Wert von 36,1 gm/Péfson.

39 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015.
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Abbildung 7 Vergleich der Wohnungsgrofen nach Amt fur Statistik undalisiostiagung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015, AfS Berlin-Brande@bbéyde- und Wohnungszéhlung,
09.05.2011

3.4.3 Eigentumsform der Geb&aude und Wohnungen

Rund88 % der an der Haushaltsbefragung teilnehmenden Haushaheen in ihrer Wohnung zur
Miete, jeweils ca. 66 sind Eigentiimer oder Untermieter der Wohnung. In 10 % der Félle digben
Eigentimer auch schon dem Erwerb der Wohnung in dieser gewahdie Etélfte der Mieterhast
halte gibt an, dass sie ihre Wohnung kaufen wiirden, wenn dem&alith und die finanziellen §6
lichkeiten bestiinden.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die Rechtsform des Vermietefmgabbn der Haushalte
sowie die Eigentumsform des Wohngebaudes nach amtlicher Statisbkerdd/ohnungsbestand wird
durch privatwirtschaftliche Eigentumsformen dominiert. Im Vergteathtlichen Statistik, die in Abbi
dung 9 dargestellt ist, wird deutlich, dass an der Haushaitghefg mehr Haushalte aus kommunalen
und genossenschatftlichen Wohnungsbestanden teilgenommen leaté®.aGitlicher Statistik befi
den sich 20 % der Wohnungen im Eigentum von Wohnungseigentiimergaiteginsc

Erganzt werden muss, dass das kommunale Wohnungsunternelidiet)ISDALAND seinen Wo
nungsbestand im Untersuchungsgebiet im Jahr 2015 von 453&ifaiten durch Zukauf auf 920
Wohneinheiten verdoppelt hat. Somit liegt der Anteil kommunaler Wohnun@earirar aktuell bei

7,5 %. Der Zukauf erfolgte im sidlichen Teilgebiet am Wartheplatz, s® dkxr Anteil kommunaler
Wohnungen in beiden Teilgebieten des Quartiers nahezu gleich gmi& istworbenen Mehrfaril
enhauser sind zwischen den Jahren 1939 und 1941 entstandesingd (berwiegend durch kleine
Wohnungen (2 bis 2,5 Zimmer, 50 gm) gepr&gDie STADT UND LAND ist als starker Partner flr die
Quartiersentwicklungn Quartiersrat des Quartiersmanagements Schillerpromenade vertrates. D

40 Vgl. IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berl66.S.
41 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015
42 STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH, Wissen wie BerlNrnw4$d3/15, S. 12 f.
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ben ist der Aufbau von Mieterbeirdten in den neu erworbenen Bestaad&TADT UND LAND ge-
plant43

Abbildung 8:  Vermieter der Wohnung

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung 9:  Anteil der Wohnungen nach Eigentumsform des Wéhdgsb

Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebaude- und Wohnungszéahlung.,209.0

3.4.4 Sanierungs- und Modernisierungspotenziale

Im Untersuchungsraum Schillerpromenade wurden Aufwertungsnesi3bareits in grolRer Anzahl
vorgenommen. Dass sich der Kiez in einem stetigen Aufwertungspefineles, vird anhand der

augenscheinlich vor nicht langer Zeit vorgenommenen Sanierungen s@iler BlaumalRnahmen
deutlich. Trotz des vorangeschrittenen Aufwertungsstatas weitere Modernisierungspotenzial bei

43 QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2025, S.
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Altbauten, die vor dem Jahr 1918 errichtet wurden sowie bei Geb&adenden Jahren zwischen
1950 und 1980 hoch. Die Abbildungen 10 bis 13 geben einen iedfisiten Uberblick Giber den ba
lichen Zustand einiger typischer Gebaudezustande.

An 10 % der untersuchten Wohngeb&dude wurden ein duR3erlich eskeniistandsetzgdbedarf,
eine unsanierte Fassade oder deutliche Beschadigungen der FassadeosoBauteilen festgestellt
(vgl. Abbildungl4)44 In den Blécken 9, 11 und 12 sind vermehrt Gebaude in unsaniéustand
vorzufinden (Abbildung 2). Tendenziell sind der Aufwertundsstdrder Anteil sanierter Gebaude im
westlichen Gebiet héher als in den 6stlichen Blécken.

Abbildungl10: Sanierungspotenziale Abbildungll: Sanierungspotenziale

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH20ab Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH20a%b

Abbildungl2: Sanierung und Balkonanbau Abbildungl3: Energetisch saniertes Gebaude

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH20a% Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH20d%

Das energetische Sanierungspotenzial hinsichtlich der Warmedanembagsdden ist sehr hoch. Mit
rund 4 % ist nur ein kleiner Teil der Gebdude an der straRerseikgssade mit einer Warmeda
mung verkleidet (vgl. Abbildurig). Bei etwa der Halfte dieser Gebaude wurden zudem neud-Kuns
stofffenster eingesetzt.

44 44 von 445 untersuchten Gebauden. Der Zustand von Gebaudeteiméfen wurde nicht erhoben.
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Insgesamt rund 32 % der Wohngeb&aude sind komplett mit modernsistéfifienstern ausgestattet.
Bei weiteren rund 19 % der Geb&ude wurden zum Teil Kastendoppetfanst Holz durch moderne
Kunststofffenster ersetzt. Aufziige an straf3enseitigen Fassadiarcht vorhanden.

Pragendes Merkmal fir das Quartier sind die zur Stral3e gerictBetiéone. Bei 21 Gebauden wu
den Balkone neu errichtet bzw. nachtraglich angebracht. ididier Halfte der Gebaude besteht
Potenzial zum Ausbau der Dachgeschosse und damit auctamun&niegung mit darunter liegenden
Wohnungen (Maisonettewohnungen).
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Abbildungl4: Grof3e Sanierungspotenziale und aktuelle Sanierungsmafnahmegrsmctungsgebiet Schillerpromenade

Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung LPG mbH, Ortsbildandiyg 5

Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015
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Abbildungl5: Gebaude mit Fassadendammung im Untersuchungsgebiet Suhitiegae

Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung LPG mbH, Ortsbildandiyg 5

Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015
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3.4.5 Auswertung der Bauantrage

Die Bauantrage aus den Jahren 2010 bis 2014 wurden furldf@ersuchungsgebiet hinsichtlich zehn
erhaltungsrechtlich bedeutsamer Kategorien ausgewertet. Fursdieraung konnten nur solcheliMa
nahmen analysiert werden, die gemal3 Berliner Bauordnung eine Genehtuigiimdie Bauaufsicht
erfordern. Malinahmen wie der Austausch von Fenstern, die Erndeerdeizungsanlage, die Mo-
dernisierung von Bédern oder der Einbau einer Fuf3bodenheizung wietdevon der Bauaufsicht
erfasst. Daruber hinaus wird die Zusammenlegung von Wohnunegefassaiy wenn die Zusammenle-
gung mit dem Durchbruch einer Decke, d. h. als Schaffung eisendfi@wohnung, verbunden ist.

Fir den Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 wurdihverschiedene EinzelmalRnahmen im Wnters
chungsgebiet registriert (vgl. Abbildut@). Die 66 Mal3nahmen verteilen sich auf 38 Gebaude, in 18
Fallen wurde mehr als eine Maflinahme an einem Geb&ude durchgefé@hmeisten EinzelmalRnahmen
entfallen auf den Ausbau von Dachgeschossen. Parallel zuam deis Dachgeschosses wurde in acht
Fallen auch ein Aufzug angebaut, in vier Fallen Balkone angebautardert und in drei Fallen wu
den Maisonettewohnungen geschaffen.

Insgesamt wurden 14 Baumaflnahmen zum Anbau oder der San@muBglkonen und zwolf Au
zugsanbauten registriert. Auffallig ist, dass sieben Wohnuagsneslegungen im Quartier statifa
den, vier davon im Zusammenhang mit dem Ausbau von Dachgegblaisserttewohnungen) und
drei im Zuge von Durchbriichen tragender Warmie energetische Sanierung sowie Nutzungsand
rungen spielebisher 2 unter oben genannten Einschrankuriderum eine Rolle.

Abbildungl6: Auswertung Bauantrage 2010 bis 2014
(N=66)
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Quelle: Bezirksamt Neukolin, Auszug aus dem elektronischen Bau- und@ayaterfahren nach Vorgasg
typen,01.01.2010 bis 31.12.2014

29
Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015



Im zeitlichen Verlauf wird deutlich, dass die Zahl der beantragtend®Baiahmen seit dem Jahr 2013
ansteigend ist und die baulichen Aktivitaten im Jahr 2014 vierdsufigen HOhepunkt erreicht haben.
Anhand von Abbildun®8 wird die rAumliche Verteilung der Baumal3nahmen verdeutlichtrdfta
bare raumliche Schwerpunkte lassen sich nicht erkennen. Die Baomeal3merteilen sich sowohl auf
das nordliche, als auch auf das sudliche Teilgebiet. Auffdlliglass keine Baumaflnahmen auf
Wohnblécke entlang der Oderstral3e entfallen. Diese befinden sich aGengfeil im Eigentumnko
munaler Wohnungsunternehmen. Dazu kommt, dass durch dida@atgbié bereits festgestellt wu
de, dass der Aufwertungsstatus der Gebaude im Westen zum Tef@p&kld hin hoher ist, als im
ostlichen Gebiet zur Herrmannstral3e

Abbildungl7: Anzahl beantragte Malinahmen nach Jahren

(N=66)
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Quelle: Bezirksamt Neukoéllin, Auszug aus dem elektronischen Bau- umig@egs¥yerfahren nach Vorgang
typen, 01.01.2010 bis 31.12.2014
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Abbildungl18: Bauantrdge nach Vorgangstyp im Untersuchungsgebiet Scmikmnpde

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH nach Bezirksamt Neukdlin, Asisiarg aelektronischen Bau- und Genehmigungsverfahren, 01.01.280.0 23014

Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015
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3.4.6 Ausstattungszustand und durchgefiihrte Modernisierungsmaf3nahmen

In Tabelle 1 ist der Ausstattungszustand der Wohnungen u@lidgenach verschiedenen Aussta
tungsmerkmalen dargestellt. GroR3tenteils sind die Wohnungen isuthmiagsgebiet gemar Berliner
Mietspiegel im Vollstandard ausgestattet, d. h. sie verfigen UbeSammelheizung und ein Bad mit
WC 4 Rund 36 der Wohnungen verfiigen nur tber eine Ofen- oder eine Nachtspeichegheiml
weisen damit ein konkretes nachholendes Aufwertungspotenzial ailuHgrsines zeitgemalkensu
stattungszustandes auf. Dartiber hinaus kann sich ein Paignzfsustausch oder der Erneuerung der
Heizungsanlage auch fir Sammelheizungen begriinden, sofern der Rbgeticigder EnEV und der
Immissionsschutzverordnung berthrt wird (vgl. Kapitel 2.5umdut4 % der Haushalte geben an,
dass eine moderne, energiesparende Heizungsanlage im Gebaude eingebaut ist.

Die Warmwasserversorgung wird in jedem zweiten Haushalt durch kk&obgiler oder einen
Durchlauferhitzer gewahrleistet. Hinzu kommen rund ein Zehnteludbalké, die Uber einen Gas-
Warmwasserspeicher verfiigen. Weniger als ein Drittel der Haushal@ngitbass das Wohngebaude
Uber eine zentrale Warmwasserversorgung verfiigt. Badedfen sinchkaetnworhanden.

Weiter lasst sich zusammenfassend darstellen, dass zum gebutstypiusstattungszustand Uberwie-
gend geflieste Badezimmer mit einer Dusche und/oder Badewanne gehldbdassimund drei Viertel
der Wohnungen uber einen Balkon verfligen. Ferner sind Dielenful3bodem lueifigsten genannte
FWwbodenart, jeder zweite Haushalt gibt dies an.

Hinsichtlich zusatzlicher Ausstattungsmerkmale wird ddagischund ein Drittel der Haushalte Uber
eine Einbaukiiche verfugt, diese wurde in der Halfte der Falle der@waeiligen Mieter selbst einge-
baut. Die Merkmale Aufzug, Gaste-WC und ParkettfulRboden sind geringem Mal im Quartier zu
finden, d. h. sie entsprechen nicht dem gebietstypischen Agsstastiamd.

Anknupfend an die in der Ortsbildanalyse festgestellten duréhgef ModernisierungsmafRnahmen
wird durch die Haushaltsbefragung deutlich, dass rund dfte lig&r Wohnungen mit alten Fenstern
(z. B. Holz-Kastendoppelfenster) ausgestattet sind und betinem Drittel die Fenster bereits durch
neue Fenster (z. B. Kabf, Doppel-/Verbundglasfenster) ausgetauscht worden sind. In eliddien
verfigen die Wohnungen sowohl tiber neue, als auch Uber alte Fenster.

Jeweils rund 15 % der Haushalte geben an, dass ihr Wohngehihatecine gedammte Fassade, ein
gedammtes Dach und/oder Uber gedammte Heizungs- und Warmwassgdei verfiigt. Der Anteil
des Merkmals Fassadendammung liegt damit zwar hoher, alsOntsligitdanalyse festgestellt, jedoch
wird auch daran deutlich, dass der Gebaudebestand ein hoheszRotflir energetische Modernisie-
rungsmafinahmen aufweist.

45 Gemal dem Berliner Mietspiegel umfasst der Vollstandard eine Sammel(etnirage Warme- und Energieerzeugung;
umfasst auch eine Etagen- und Wohnungsheizung, die samtlicheuleramgemessen erwarmt), ein WC und ein Bade-
zimmer innerhalb der Wohnung (SenStadtUm, Berliner Mietspiegel, Béy|iS.28))
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Tabelle 1: Ausstattung der Wohnungen nach Ausstattungalaerkm

Ausstattungsmerkmal (,\'?:n;'g)m;gls
Heizungsart
Ofenheizung 3,8 %
Nachtspeicherheizung 1,6 %
Gasetagenheizung 30,0 %
Zentralheizung 54,2 %
mehrere Heizungsarten* 3,4 %
Warmwasset
Badeofen 0,6 %
Elektroboiler/Durchlauferhitzer 47,0 %
Gas-Warmwasserspeicher 12,6 %
zentrale Warmwasserversorgung 28,6 %
mehrere Warmwasserarten 2,6 %
Sanitar
Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne 96,4 %
Badezimmer Giberwiegend gefliest 87,1 %
Géaste-WC 8,4 %
Fenstet
alte Fenster 45,3 %
alte und neue Fenster 15,0 %
neue Fenster 33,7 %
FulRboden
Laminat 20,1 %
(abgezogene) Dielen 54,5 %
Parkett 4.9 %
mehrere FuRbodenarten 7,0 %
Weitere Ausstattung
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 70,7 %
Aufzug 6,3 %
Einbaukiiche 38,0 %
Energieeinsparende Merkmale
moderne, energieeinsparende Heizungsanlage 14,1 %
Solaranlage - Warmwasser 1,1 %
Solaranlage - Stromgewinnung 0,5 %
gedammte Fassade 15,4 %
gedammte Kellerdecke 4,8 %
gedammtes Dach 13,7 %
gedammte Heizungs- und Warmwasserleitungen 16,9 %

1: keine Angaben: 7,% | 2: keine Angaben: 8,5 % | 3: keine Angaben: 6,0 % | 4: keine Angaben: ¥3|5
*: Ofen- und Nachtspeicherheizung oder Ofen- und Gasetagenpeizun
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Ergédnzend kann auf die Gebaude- und Wohnungszéahlung deasZ2011 verwiesen werden. e
nach verfigen rund 75 % der Geb&aude im Untersuchungsgebietiite Etagen- oder Zentralheizung
(vgl. Abbildungl9). Der Anteil an Wohnungen mit Einzel- und Mehrraumdfen sowie Biablettye
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zungen liegt bei rund 5 %. Der Anteil liegt im sudlichen Teilgebied.n8i#6 etwas hoher als im Ko
den mit rund 4 %. Insgesamt verteilt sich das Merkmal Ofengeinf 11 von 36 Wohnblécken. Mehr
als die Halfte der Wohnungen mit Ofenheizung entfallt auf die Blocka Ribrden und die Blocke 32
und 33 im Siuden (vgl. Abbildung 2).

Abbildungl19: Anzahl der Wohnungen nach Heizungsart des Gebaudeseilgebi€ten
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Fernheizung Etagenheizun Blockheizun Zentralheizun Einzel- und
(Fernwarme) Mehrrauméfen*

0,0% -

Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Gebaude- und Wohnungszahlung,209.0, *auch Nachtspeicherheizungen

Bei 34 % der antwortenden Haushalte wurde in den letzten dregrda@ine Modernisierung der \Wo
nung bzw. des Wohngebaudes durchgefiihrt, bei weiteren 4 % steliteedits angekindigte Mode
nisierung bevorl2 % der Haushalte sind sich diesbeziglich nicht ganz sichessdoigla’b0 % der
Haushalte von einer Modernisierung betroffen waren.

In Abbildung20 lassen sich die Schwerpunkte der Modernisierungsmafinahmen Bleeseh. wird,
dass ein Drittel der MaRnahmen auf die energetische Modernisierungetdaades entfallen. Mit
Hinzunahme der Merkmale Fenster, dem Austausch der Heizuegsadldgm Einbau einer zentralen
Warmwasserversorgung sind zusammen ca. 65 % der vom Eegedtirohgefihrten MalRBhahmen
energetisch relevariDie Verteilung der Malinahmen belegt damit das bereits durch dibifdesaly-

se festgestellte hohe Potenzial zur energetischen Modernisierung deslébeistands im Quartier.
Besonders haufig durchgefiihrte energetische Modernisierungen eatfalenDammung des Daches
und der Fassade sowie auf den Einbau einer modernen, energiespataizlamgsanliage wie inbA
bildung21 erkennbar ist.
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Abbildung20: Vom Eigentimer vorgenommene Modernisierungsmalinahmen

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung2l: Verteilung der energetischen Modernisierungsmaf3nahmen nadri&ateg

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Rund 64 % der antwortenden Haushalte geben an, einen oder mehiagelMn der Wohnung zu
haben. Insgesamt wurden 898 Mangel von den Haushalten baRandtjeder dritte Mangel entfallt
auf undichte Fenster und Tiren, es folgen Probleme mit FeuchtigReftiommdel und den Sanitaeanl
gen (vgl. Abbildun@2). Insbesondere hinsichtlich der Merkmale Fenster und Heizungdadletes
Ziale zum Austausch oder zur Erneuerung ableiten.
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Abbildung22: Mangel in der Wohnung (absolute Nennungen)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Rund 19 % der Haushalte gaben explizit an, dass sie sidtréliY¥Wohnung keine zusatzliche Aussta
tung winschen. Ein Drittel der Haushalte auf3erte konkreteh@/dmséusstattungsverbesserung, die in
Abbildung23 dargestellt sind. Die haufigsten Verbesserungswiinsche entiltbe dategorienAus-
tausch oder Erneuerung von Fenstdodernisierung von Bad/Sanitdaranlagen und Austausch oder

Erneuerung der HeizungdWarmwasserversorgung.

In etwa gleich oft werden die Merkmale Dammung und Balkon genagaesaimt 206 Nennungen
entfallen in Kombination der Merkmale Dammung, Fenster und Heizung¥sem d. h. kdnnen ein
energetisch relevantes Aufwertungspotenzial begriinden. Aufzigenwerd22 Haushalten als niégl

che zusatzliche Verbesserung angegeben.

Abbildung23: Gewilnschte zusatzliche Ausstattung der Wohnung (absaiatmbyen)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015
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3.4.7 Abschlie3ende Einschéatzung zum Aufwertungspotenzial

Die Darstellung der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial zeigidamasmntersuchungsgebiet Pete
zial zur Aufwertung des Wohnungsbestandes besitzt, welcheslmgnenztem Umfang auf nachho-
lende Sanierungsmafl3nahmen und in erhéhtem Umfang auf energeaitbeimesidrungen und die gwu
stattung der Geb&ude und Wohnungen mit zuséatzlichen Ausgsaterkmalen bezieht.

Eigentumsform des Geb&udebestands und Wohnungsstruktur

Zwar hat die STADT UND LAND ihren Wohnungsbestand im Quidity @nnoch dominieren priv

te Eigentumsformen den lokalen Wohnungsmarkt, die nach anderavirteahftlichen Grundsatzen
arbeiten, als genossenschaftliche und kommunale WohnungsunteDahnmeresse, durch Aufwe
tungsmafinahmen héhere finanzielle Erlése zu erzielen, ist benphiktguren deutlich hoher einaust
fen. Die Eigentumsquote im Quatrtier liegt bei rund einem Finftel desiNgsbestands, es besteht
daher ein gro3es Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigenturasgen.

Das Untersuchungsgebiet ist durch einen griinderzeitlicharbédthad gepragt. Der Wohnungsbe-
stand ist zur Halfte durch Wohnungen mit einer Wohnflachds/aa 60 gm gekennzeichnet, auffallig
ist, dass 15 % der Wohnungen eine Wohnflache von unter 40 gneiseif@é Im Hinblick auf die
HaushaltsgroRenstruktur (vgl. Kapitel 3.6.3) ist das Angebdeiaen Wohnungen stark nachgefragt.
Grundsatzlich besteht fir diese Wohnungen das Potenzial zurn®mdagung, welches in einigen
Fallen im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 auch bereits genutzie.

Ausstattungszustand der Gebaude und Wohnuamy

Die Wohnungen sind lUberwiegend im Vollstandard nach Berliner Mietspisgektattet. Zum ge-
bietstypischen Ausstattungszustand gehdren neben einer Sanmgelhaimu Elektrobie
ler/Durchlauferhitzer, ein Uberwiegend gefliestes Badezimmer mit Dodébeen Badewanne sowie
ein Balkon.

Rund 5 % der Wohnungen verfligen noch tber eine Ofenheizung uenigenwrallen sind auch-B
dedfen vorhanden. Diese Bestande verfligen Uber ein konkretes nachhalénadggingspotenzial.
Die Anpassung der betroffenen Wohnungen an den zeitgeméaRentiingstaustand kann zwar nicht
durch das soziale Erhaltungsrecht verhindert werden, aber dand)éihsbesondere durch die Ber

tung des Eigentiimers im Antragsverfatrdegrenzt werden, so dass sich auch fir diese Bestande
eine Steuerungswirkung ergeben kann.

Daneben besteht im Quartier im Zuge grundrissverandernder Maf$naimmhohes Potenzial fur die
Ausstattung der Gebaude und Wohnungen mit den MerkmalamAufd Gaste-WC sowie fir ere
gieeinsparende Merkmale.

Die Auswertung der Bauantrage und die Ortsbildanalyse zeiges, sleh das Quartier in einenf-Au
wertungsprozess befindet, bauliche Aktivitaten nehmen zu. ldsbestars Potenzial zum Ausbau von

46 AfS Berlin-Brandenburg, Geb&aude- und Wohnungszéhlung, 09.05.2011.
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Dachgeschossen wird genutzt, in dessen Zuge auch andere Vegeéwie der Anbau eines Au
zuges oder das Schaffen von Maisonettewohnurigem Wohngebaude durchgefihrt werden. Ein
Potenzial zum Dachgeschossausbau besteht noch fir rund diddi@fohngebaude.

Energetisches Modernisierungspotenzial

Im Quartier besteht ein hohes, flachendeckendes energetisches Modeyspsitgnzial. Nur rund%
der Wohngebéude weisen an der stralRenseitigen Fassade eine Warmedamaniwnmd bei rund
einem Drittel der Gebaude wurden neue Kunststofffenster eingese&tgBlimisse der Haushaltsbe-
fragung stitzen die Beobachtung der Ortshildanalyse. Die AnalysBademtrage zeigt, dass das
energetische Modernisierungspotenzial im Quartier bisher nur selten \garde.

Rund ein Drittel der Haushalte gab an, dass ihre Wohnung in dem léizi Jahren vom Eigentimer
modernisiert wurde. Davon waren zwei Drittel der Mal3nahmen energeleseimt. Die von den Hau
halten gewlnschten zusatzlichen Ausstattungsmerkmale estitatiiatis am haufigsten auf energe-
tisch bedeutsame Ausstattungsveranderungen.

Hinzu kommt, dass 10 % der Gebaude einen deutlichen Sanierusgshedeisen (unsanierte, be-
schadigte Fassade und Bauteile). Bei entsprechenden Sanierungavkahal8 9 EnEV und die daz
gehorige Anlage 3 EnEV (vgl. Kapited)2zur Anwendung kommen, wonach die Erneuerung gemaf der
Vorschriften der jeweils glltigen EnEV durchzufiihren sindnédugruModernisierungsumlage von

11 % der Modernisierungskosten gemaf § 559 BGB konnen dadhbettiche Auswirkungen auf die
Miethohe der betroffenen Haushalte entstehen.

Zusammengefasste bauliche Aufwertungspotenziale
f alle energieeinsparenden Merkmale, inshesondere

0 Anpassung der Heizungsarten an den Vollstandard bzw. anodigmhén der EnEV
undImmissionsschutzverordnung

0 Austausch und Erneuerung von Fenstern
o Dammungen von Fassade, Dach und Keller sowie Heizungs-/Warmwuasgenlei
o0 Einbau einer zentralen Warmwasserversorgung
f Instandsetzung, unter Berlicksichtigung der Vorgaben der EnEV
f zuséatzliche Ausstattungsmerkmale wie
0 Aufzugsanbau
o0 eErstmaliger oder zweiter Anbau eines Balkons
0 Einbau eines Gaste-WCs

f Ausbau von Dachgeschossen
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3.5  Aufwertungsdruck

Der Aufwertungsdruck beschreibt, ob das wohnwerterhbhende Roterzébiet bereits genutzt wird
bzw. ob die Rahmenbedingungen Anlass dazu geben. Dazu werden diriloges Wohnungsnkar
tes und die Attraktivitdt des Wohnstandortes beleuchtet.

3.5.1 Entwicklung der Angebotsmietpreise

Der durchschnittliche Angebotsmietpreis ist in den beiden Rimmegs Schillerpromenade uné Si
bersteinstral3e im Zeitraum der Jahre 2008 bis 2014 um jeweils3j@@Euro/gm angestiegen, was
einer prozentualen Steigerung von uber 70 % entspridher Anstieg ist im Planungsraum Sehille
promenade etwas starker ausgepragt. Die Abbildadgstellt die Entwicklung der Angebotsmieten zu
den direkt angrenzenden Planungsrdumen und der Gesamtsta@liel&ntwicklung in den Quartieren
Flughafenstrafle und Kornerpark verlauft identisch, die DynarRilammngsraum Wissmannstral3e ist
ricklaufig und im Planungsraum Rollberg stark aufholend. Im dfemyieiGesamtstadt wird deutlich,
dass die Dynamik im Untersuchungsgebiet seit dem Jahr 20liggher verlauft und der Berliner
Median von 8,25 Euro/gm ubertroffen witél.

Gemal IBB-Wohnungsmarktbericht zeigen sich die starksten Anstiéggelsstsmietpreise voi-a
lem in Gebieten, in denen das Mietniveau lange unterdurchschréttli®einder Wiedervermietung
kénnen dort nun Mieterh6hungspotenziale ausgeschopft werden, drenichrhrealisierbar warefs.
Die vorangestellte Analyse bestatigt diese Beobachtung.

Abbildung24: Angebotsmietpreise in ausgewahlten Planungsraumen (Median, rietielaltqm)
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohngiastgmieten im Zeitraum 2008 bis 2014
jeweils IV. Quartal - Ill. Quartal, auf Ebene der Planungsraume

47 SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Angebotsmieten im Zeitraum 2R084bjeweils 1V. Quartal - 11l. Quartal, auf Ebe-
ne der Planungsraume.

48 |BB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 57.

49 |BB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 58.
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3.5.2 Netto-Kaltmieten/Warmmieten nach Zuzugsjahr und Wohnflache

Im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade zahlen 76 % der Haesleal&etto-Kaltmiete von tber
6,00 Euro/gm. 6 % der Haushalte zahlen eine Netto-Kaltmiete von At Euro/gm, demgege
Uber zahlen knapp 9 % der Haushalte eine Netto-Kaltmiete vonliib@d Euro/gm. Bei den Span
werten entfallt der grof3te Anteil mit rund 28 % auf eine NetttirKiate zwischen 6,00 und
6,99 Euro/gm. In dieser Kategorie zeigen sich im Gebietsvergleich Abweichwon Uber
5 Prozentpunkten.

Abbildung25: Verteilung der Netto-Kaltmiete/gm im Untersuchungsgebiet
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung26 stellt die Verteilung der Netto-Kaltmiete/gm nach Einzugsjahie ivdhnung gege-
Uber. Generell wird deutlich, dass die Netto-Kaltmieten bei langer bedhdfietverhaltnissen pro-
zentual niedriger ausfallen, als bei solchen, die erst seit dem Jehb26tehen. Die Netto-Kaltmieten
differenzieren sich mit spaterem Zuzugsjahr immer starker basohtere das gehobene Mietniveau
mit einer Netto-Kaltmiete von tber 10,00 Euro/gm ist nach denR0atrdeutlich angewachsen und
umfasst tber 20 % der Haushalte dieser Zuzugsperiode.
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Abbildung26: Verteilung der Netto-Kaltmiete/gm nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

In Abbildun@7 ist die Entwicklung der Netto-Kaltmiete/gm mit Hilfe des Mediaritfithen Verlauf
abgebildet. Die Netto-Kaltmiete/gm steigt seit dem Jahr 2001 aneufithrt seit dem Jahr 2006 eine
starke Dynamik. So ist der gemittelte Mietpreis von 5,50 Euro/gih3uEuro/gm angestiegen. Au
fallig ist zudem, dass die Maximalauspragungen in den letzten zawgjsperioden deutlich angestie-
gen sind und umgerechnet bis zu 18 Euro/gm in der Spitze errdith@uartier hat sici auch in
Kombination mit der Abbildur® 2ein ausgepragtes oberes Mietpreissegment herausgebildet.

Abbildung27: Entwicklung Netto-Kaltmiete/gm nach Einzugsjahr in die WdqMedtign)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Die Verteilung der Netto-Kaltmiete nach WohnungsgroRe in AbbiRRizgigt, dass insbesondere
kleiner Wohnraum mit unter 40 gm Wohnflache eine starke Ausdiffetemiziand hohe Netto-
Kaltmieten aufweist. So liegen bei rt@1% der kleinen Wohnungen die Netto-Kaltmieten bei tber
9,00 Euro/gm.
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Abbildung28: Verteilung der Netto-Kaltmiete nach Wohnungsgroi3e
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Die Ausdifferenzierunder Wohnungen mit geringer Wohnfléache zeigt sich auch hinsichtliétier
Kaltmiete/gm. In Tabelle 2 ist die Netto-Kaltmiete in Euro/gm in Vollsthivdahnungen des Altbaus
im Vergleich zum Berliner Mietspiegel aus dem Jahr 2015 abgeltticeY.ergleich der Daten erfolgt
aufgrund der unterschiedlichen Baujahre nur ndherungsweiseh Rénatlidass die Netto-Kaltmieten
in drei der vier Wohnflachenkategorien Uber den Vergleichswerten desB#&figtspiegels liegen
Wohnungen mit einer Wohnflache von unter 40 gm weisen eine Netto-Kaltmi&t81 Euro/gm auf
und liegen damit zwischen 1,@dd1,33 Euro/gm hdher als die Vergleichswerte des Mietspiegels.

Tabelle 2: Netto-Kaltmiete in Euro/gm (Median) nach Wohnflache staxddrd-Wohnungen im
Vergleich zum Berliner Mietspiegel
Mietspiegel 2015 Mietspiegel 2015 Ha;;?glzilbj‘;z;?ung
Wohnflache =

Altbau bis 1918 Altbau 1919 bis 1949 Altbau bis 1945
bis unter 40gm 6,48 6,60 7,81
40 gm bis unter 6@m 5,91 5,68 6,19
60 gm bis unter 9@m 5,62 5,34 5,94
90 gm und mehr 5,43 5,50 5,26

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015; SenStadtUm, Berlineielyi¢&p15

Uber 50 % der Haushalte geben an, mehr als 9,00 Euro/gmi&iBdutto-Warmmiete auszugeben,
bei rund 14 % dieser Haushalte liegt die Warmmiethéhe bei Uber 12(06/gm. Signifikante Umte
schiede zwischen dem nérdlichen und stidlichen Teilgebiet bestéhdie hlokerschiede liegen unter
5 Prozentpunkten (vgl. Abbildu2g).
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Abbildung29: Verteilung der Brutto-Warmmiete/gm im Untersuchungsgebiet
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

3.5.3 Auswirkungen von Modernisierungen auf die Mietsache

Bei der Halfte der antwortenden Haushalte wurde in den vergangkaedahren die Netto-Kaltmiete
erhoht, ein Zehntel besitzt einen Staffelmietvertrag, in dessen Rahmenersvautiiglich vereinba
ten, periodischen Erhéhung der Netto-Kaltmiete k¥nhméeinem Drittel der Félle ging die Mieterho-
hung mit der Durchfiihrung einer Modernisierungsmafnahmevginiidabjldung30).

Abbildung30: Mieterh6hung durch Modernisierung
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Qudle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung31 gibt Auskunft Uber die prozentuale Steigerung der Netto-Kaltmietelgch einer Mo-
dernisierung65 % der Mieterh6hungen nach Modernisierung haben zu einer Steigemuhggpttb-

50 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015.
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Kaltmiete/gm von bis 15 % gefuhrt. In 18 % der Modernisierungskilles zu einer Steigerung von
Uber 20 % der Netto-Kaltmiete/gm gekommen, die sich insbesondere ashél@ mit geringen-f
nanziellen Ressourcen negativ auswirken kann.

Abbildung31: Prozentuale Differenz zwischen neuer und alter Netto-KaltmietajmModernisie-
rung durch den Eigentimer

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

An Abbildung32 wird deutlich, dass die Eigentiimer und Vermieter der Wohnungeohagchiode
nisierung Mieterh6hungspotenziale ausschdpfen. In 65 % der registkigeterhohungen ohne Mo-
dernisierung blieb die Erhéhung unter der Kappungsgrenze viangEnal § 558 Birgerliches Ge-
setzbuch (BGB) und Kappungsgrenzen-Verordnung Berlin. Ide85F4lle waude diese Grenze je-
doch Uberschritten, in 5 % der Falle sogar um mehr als ein Vien@rtderigen Netto-Kaltmiete/gm.

Abbildung32: Prozentuale Differenz zwischen neuer und alter Netto-KaltmietétogriModernisie-
rung durch den Eigentimer

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

44
Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015



Insbesondere die hohen Mietspriinge verdeutlichen den Bedarf nacim@BdaatMieterinnen und
Mieter im Themenbereich des Mietrechts. Dies wird unterstrichetiedtwadte Nachfrage nach dem
durch das Quartiersmanagement Schillerpromenade geférd@téd® MHNW A.RVWHQORVH
OLHWUHFKW LP %HUHLFK GHDie @brlichE Austyé@ttihg 8ds RiBjekRR® 2idt; dass
besonders alt-eingesessene Mieterinnen und Mieter die Beratungumazesss sich Beratungen im
Bezug auf Mieterhdhungen und Modernisierungen gesteigert #iabess macht den Bedarf nach
Information und konkreter Hilfestellung im Quartier deutlich.

3.5.4 Umwandlungsaktivitaten, Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohrswegkaufe

Im Untersuchungsgebiet waren zum 12.05.2015 rund 2.300 Whbéiteinin Eigentum nach dem
Wohneigentumsgesetz (WEG) umgewandddies entspricht ca. 19 % des Wohnungsbestandes und
liegt damit leicht unter dem Wert, der durch das Amt furissitaim Rahmen der Zensuserhebung im
Jahr 2011 ermittelt wurde8 Im Zeitraum der Jahre 2010 bis 2014 wurden fur insgesa®tV8@hn-
einheiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt und ertedétminsigelS1 Genehmigurst
antrage registriert, die sich auf 24 Wohngebaude vertéiten.

In Abbildung33 sind die erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen in Wohneinheiten sawie der
teil der bereits in Wohneigentum umgewandelten Wohnungen dargestellt. funZ eigr Jahre 2010

bis 2014 wurden bereits 389 Wohneinheiten, flr die eine Abgeschlossarsubisbigung beantragt
wurde, in Wohneigentum umgewandelt. 189 Wohneinheiten wurden bi 2512015 noch nicht in
Eigentum umgewandelt, so dass sich fur diesen Bestand eine kdeketsn@wirkung durch den
Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung ergeben kénnte. Réieddimaller Wohnungsumwain
lungen entféllt auf den Zeitraum 2010 bis 2014. Deutlich erkariabain Anstieg der Umwandlsng
aktivitat in den Jahren 2013 und 2014.

(U\

51 Vgl. Max Althoff, EndX QG =ZLVFKHQEHULFKWH GHV 3UR M H hahthhvBéreiBVaas ORI GV H (UVWE

OHUSURPHQDGH" GHU -DKUH ELV

52 VVermessungsamt Neukdlin, Auszug aus dem Liegenschafts8astd?.05.2015.

53 Gemal AfS, Gebaude- und Wohnungsanzahl, Zensus 2011.

54 Bezirksamt Neukolln, Auszug aus dem elektronischen Bau- einchiG@mgsverfahren, erteilte Abgeschlossenheitsbesche
nigungen im Zeitraum 01.01.2010 bis 31.12.2014.
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Abbildung33: Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen und waljewsviohnei-

heiten im Zeitraum 2010 bis 2014
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Quelle: Eigene Darstellung nach Vermessungsamt Neukélin, Auszud segedsohaftskataster, 12.05.2015;
Bezirksamt Neukdllin, Auszug aus dem EBG, erteilte Abgeschlossenheitshegain@did bis 2014

Die Abbildung34 gibt einen Uberblick tiber die Gebaude im Untersuchungsgebiet Bailenade

die zum einen bis zum 12.05.2015 bereits in Wohnungseigentum umeigwamden und zum ande-
ren Uber die Gebaude, fir die bereits eine Abgeschlossenheitsbescheinidjegty die Umwandlung

nach WEG jedoch noch aussteht. Deutlich wird, dass sich diedmgen auf das gesamte Unters

chungsgebiet verteilen. Auffallig sind Konzentrationen angrenzeddsahempelhofer Feld entlang

der OderstraRe und den angrenzenden Querstral3en sowie am tttercfod Wartheplatz.
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Abbildung34: Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Wohnungsumwandlungesuichlhgisgebiet Schillerpromenade

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH nach Vermessungsamt Neukéllaygdernd iegenschaftskataster, 12.05.2015; Bezirksamt Neukolin, #ussdegn EBG, erteilte
Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Zeitraum 2010 bis 2014
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Ankniipfend an die ansteigende Dynamik bei den Abgeschlossenheisigesgien und Wohnusig
umwandlungen zeigt sich im Untersuchungsgebiet auch eine relgatlick Gber den angrenzenden
Planungsrdumen liegende Rate der Wohnungsverkaufe wie in Abl3&ldegtlich wird. Im Planwsig
raum Schillerpromenade wurden im Zeitraum der Jahre 2004 bisi@géd@samt 882 Wohnungen ein-
oder mehrmals verkauft, im Planungsraum Silbersteinstra3e 445 Weitereinh

Abbildung35: Wohnungsverkaufe in ausgewahlten Planungsraumen
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, WohpatlegsaSswertung zu Wohnungsverkaufen
im Zeitraum 2004 bis 2013 auf Ebene der Planungsraume

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen liegen im Untersuchahtagel®B-Wohnungsmarktbericht
2014 20 bis 40% unter dem Berliner Median von 7@ Euro/gnme5 Gemall |IBB-
Wohnungsmarktbericht hat ddédachfrageschub in Neukélin zu erheblichen Preissteigerungent, gefii
die mit dem anhalten Nachfragedruck immer weiter sidwartsenand..] Das Wegfallen der Eu
larmbelastungen durch den Flughafen Tempelhof und die NaheenuAneld und Erholungsflachen auf
dem Tempelhofer Feld forcieren diese Entwicklung zus&ézieifigrund der glinstigen Rahmeniedi
gungen zum Erwerb von Eigentumswohnungen, der vorhandenerkééglizr Verbesserung des
Ausstattungszustandes und der Attraktivitat des Wohostesthieten sich daher fur Eigentiimer (und
Kaufer) Potenziale zur Wohnwerterhéhung.

3.5.5 Auswirkungen von Umwandlungen auf bauliche MaRhahmen und diéieterstruktur

Die Auswirkungen von Wohnungsumwandlungen werden hinsidtligffektes auf Baumal3nahmen
und die Mieterstruktur im betreffenden Wohnhaus analysiert. Insgesamién 24 Wohngebaude
untersucht werden, fiir die im Zeitraum 2010 bis 2014 eine Abgssehheitsbescheinigung beantragt
und/oder erganzt wurde. 16 dieser Gebaude wurden bereits in Eigemtugewandelt, fir acht Ge-
baude steht dies noch aus; die Erteilung der Abgeschlossertigit eénf sechs Fallen jedoch erst im
Jahr 2014, so dass von einer zeitnahen Umwandlung ausgegaagiamkann.

55 Vgl. IBB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 56.
56 |BB, Wohnungsmarktbericht 2014, Berlin, S. 77.
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Far neun der 24 Gebaude wurdenangegebenen Zeitraum eine oder mehrere bauliche Mal3nahmen
registriert, darunter zwei Geb&ude, die noch nicht in Wohneigentum anugdtwvorden sind. Dazu
gehoren:

f Baumalinahmen am Dach (acht Vorgénge; Dachgeschossaashtaird3sen),
f der Anbau eines Aufzuges (sechs Vorgange),

f der Anbau von Balkonen (vier Vorgéange),

f die Zusammenlegung von Wohnungen (zwei Vorgénge)

f die Sanierung eines Wohngebaudes.

Aufgrund der Anzahl der Vorgange wird deutlich, dass ankbd#roffenen Gebauden durchschnittlich
mehr als eine bauliche Veranderung durchgefiihrt wurde.

Zur Analyse der Auswirkungen der Umwandlung auf die Mietensinukimngewandelten Haus wurden
die 16 bereits in Eigentum umgewandelten Wohnh&user untersoebn Fillen zeigen sich Verénde-
rungen in der Mieterstruktur. Auffallig ist, dass drei Viertel der @ioheiten zum Zeitpunkt der Bea
tragung der Abgeschlossenheitsbescheinigung entweder nicht bearennbder aber bis zum heut
gen Stichtag ein Mieterwechsel in der Wohnung stattgefunden hathedie$ rund 120 von ca.
200 Wohneinheiten. Daraus geht hervor, dass einzelne Wohnungen oder ganzel&eits vor der
Beantragung der Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht (wigdet@ve@der sogar gezielt entmie-
tet wurden. Hinzu kommt, dass in sieben Féllen auch bauliahehiel vorgenommen worden sind.
Zusammenhange zwischen der Umwandlung von Mietwohnungen ubkffeldecauf Baumaflnahmen
und die Mieterstruktur stehen somit in einem direkten kausaldmet¥daingszusammenhang. Durch
den Einsatz der sozialen Erhaltungsverordnung kann der Zusangnaefifehoben werden.

3.5.6 Gastebetreuung und Ferienwohnungen

Rund ein Zehntel der antwortenden Haushalte gibt an, dass in ihrethat¥okVohnungen zur Gaste-
betreuung angeboten werden, ein Drittel ist sich darllsécher (vgl. Abbildung6). Die Zwecken
fremdung von Wohnraum fiir gewerbliche Zwecke fallt in den Regeadugighbder Zweckentfne-
dungsverbots-Verordnung (ZwVhvO
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Abbildung36: Gastebetreuung und Ferienwohnungen im Wohnhaus

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Eine Analyse der Inserate von Ferienwohnungsangeboten der PlattiotmirAiRahmen eines Stud
enprojektes der Fachhochschule Potsdam aus dem Jahr 2015 2digtldung37, dass sich die Fe-
rienwohnungsinserate flachendeckend auf das gesamte Quart@lenét Dargestellt sind die Str
Ben, die mehr als 20 Inserate aufweisen. Insgesamt konnten 437ng&ihserate in 19 Strallereg
z&ahlt werden.

Abbildung37: Anzahl der Ferienwohnungsinserate nach StralRen
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Quelle: (LJHQH 'DUVWHOOXQJ QDFK )+ 3RWVGDP ORW XBUEHeQGdddRit HNW A)URI
tenerzahlen im Datenjournalismus, www. Airbnbvsberlin.de, Daters@2@024 und 11.01.2015.

57 Anmerkung: Die Inserate beziehen sich auf die gesamte Stralaeidhhlten ggf. auch Angebote aul3erhalb des kInte
suchungsgebietes.
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3.5.7 AbschlieRende Einschatzung zum Aufwertungsdruck

Die Analyse zeigt, dass eine zunehmende Dynamik der Indikatoren zemufAgidruck festzustellen
ist, der sich insbesondere in den letzten drei Jahren verstarkt hat.

Das griinderzeitliche Altbauquartier hat durch die Offnungrdespelhofer Feldes einen Impuls fur die
Quartiersentwicklung erhalten, der sich durch den Wegfallldgkifms und den neuen Freizeit- und
Erholungsmadglichkeiten, die das Flugfeld bietet, positiv auf den Wiglomstand die Lebensqualitat
auswirkt. Damit ist das Quartier im Zuge der berlinweiten Botwgek auch fir die Immobiliertwir
schaft attraktiv geworden. Die Entwicklung der Angebotsmietpreigt, dass fir Eigentimer und
Wohnungsunternehmen hohe finanzielle Ertragsmoglichkeiten bentetoigy von Wohnraum beste-
hen. Vermieter kdnnen Mieterh6hungspotenziale nutzen, die vorher h&éth@awaren, dies zeigt
sich deutlich bei der Netto-Kaltmiete nach dem Zuzugsjahr in dieud¢plEin ausgepragtes oberes
Mietsegment hat sich seit dem Jahr 2011 im Quartier herausgebid#dss neben den Angebotsmie-
ten auch ein Anstieg der mittleren Netto-Kaltmiete festzustellen idieuVergleichswerte des Nhe
spiegels insbesondere bei kleineren Wohnungen Ubertroffen werden.

Daneben zeigt sich ein kontinuierlicher Anstieg der Umwandluitgsaktimn Quartier. Rund ein Yie
tel aller umgewandelten Wohnungen wurden in den letzten finf Jamgewandelt. Insbesondere in
den Jahren 2013 und 2014 ist die Zahl der erteilten Abgeschlassshescheinigungen deutlich ange-
stiegen. Anknipfend an diese Dynamik zeigt sich im Quartier ein@ikditinhohe Rate bei Wie
nungsverkaufen. Beginstigt wird dies durch die Bau- und Eigefntiktugrsowie durch noch moderate
Preise, die langsam ansteigen und durch die beschriebenen Wohnwyteidtigenden Faktoren ein
Potenzial zur Erhéhung aufweisen. Die Umwandlung von Miet- in Bigehtwmgen zog dartiber
hinaus in jedem zweiten Fall bauliche und haushaltsstrukter@idevungen am und im Wohngeba
de nach sich.

Hinsichtlich der Entwicklung der Mietpreise im Bestand zeigt séckictaiir rund die Halfte aller
Haushalte die Miete in den letzten drei Jahren erhdht hat und diegnm Biittel der Falle auf Mo-
dernisierungen zurlckzufuhren ist. Daraus wird ersichtlhljela&rmieter auch ohne bauliche-Ve
anderungen Mieterhdhungsspielraume nutzen, die in einem DrittellelebEéhalb der Kappungt
grenze von 15 % liegen. Insbesondere hohe Mietsteigerungen verdeutinhBaddrf an einer =
satzlichen Beratung der betroffenen Mieterinnen und Mieter.

Im Zusammenhang mit den festgestellten Aufwertungsspielraumeartier {3t zum einen zu erwa
ten, dass energetische Modernisierungspotenziale zukinftig veystérzt werden und sich durch die
Modernisierungsumlage erheblich auf die Mietbelastung im Quartieirleen und sich zum anderen
aufgrund der begunstigenden Rahmenbedingungen am Wohnstandbhindiandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen weiter verstarken und Auswirkungen awdsti¢ting und die Mieterstruktar i
den betroffenen Geb&auden haben wird.
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3.6 Verdrangungspotenzial

Das Verdradngungspotenzial knipft an die soziodemografischen Raldimgaongen im Quartier an.
Welche sozialen Voraussetzungen konhén Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem
Aufwertungsdruck zu einer Gefahrdung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung biatwen
zeichnet sich eine Veranderung der Bevolkerungsstruktur bereits ab?

3.6.1 Alter und Herkunft

In der Abbildund8 und der Abbildun@9 ist die Altersstruktur nach Geschlecht in den Teilraumen des
Untersuchungsgebietes gemafl Haushaltsbefragung und dehem8iatistik vergleichend dargestelit.
Die dominierende Altersgruppe im Quartier sind die 27- bis 4Egkih die Uber 40 % der Gebist
bevdlkerung ausmachen. Ein Unterschied zwischen dem nérdlicistiaheh Teilgebiet ist bei den
Altersgruppen 27 bis 45 Jahre und 18 bis 26 Jahre zu erkenme8iden ist die letztgenannte Alter
gruppe ca. 5 % grofer als im Norden, so dass sich die Gruppetebig 45-Jahrigen entsprechend
verringert. Im Vergleich der Alterspyramide mit der amtlichen Stafistikleutlich, dass nur geringf

gige Abweichungen zu erkennen sind. Damit stellt die Haushaltabgfeagen représentativen Que
schnitt der Gebietsbevdlkerung dar.
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Abbildung38: Altersstruktur der Haushalte nach Geschlecht
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung39: Altersstruktur gemaf amtlicher Statistik nach Geschlecht
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Bevolkerung/Kommunalstatistik, 31.12.2014

In Abbildung40 ist die absolute Verdnderung der Einwohnerinnen und Einwolnéltaesgruppen

im Zeitraum der 2010 bis 2014 auf Grundlage der amtlichen 8tatimrgestellt. Zum einen ist die
bereits erwéhnte positive Bevdlkerungsentwicklung ablesbar. Zurareandgie deutlich, dass did-A
tersgruppe der 27- bis 49dhrigen um Uber 2.000 Personen zugenommen und die Altersgruppe der
18- bis 27-Jéhrigen um Uber 300 Personen abgenommen hat. Auffjedoch, dass die Altersgru
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pe der 18- bis 27-Jahrigen nur im nordlichen Quartier abgeremimat. Signifikante Veranderungen
in den anderen Altersgruppen sind nicht erkennbar.

Abbildung40: Absolute Veranderung Einwohnerinnen und Einwohner nach pyiensg®10-2014
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Bevdlkerung/Kommunalstatistik, 31.12r{81012.2014

Knapp 74 % der antwortenden Haushalte geben an, nur die theu&@aatsbirgerschaft zu haben. In
Abbildung41 ist das eine Viertel der Haushalte, das eine andere Staatsbirgirsahadargestellt.
Gut erkennbar sind die grof3e tirkische Gemeinschaft im Quathier,auch verschiedene west-
europdische Nationalitdten und di¢Samerikanische Nationalitéat. Die Vielfalt der Nationalitaten
spiegelt sich auch in den gesprochenen Sprachen der Haushalte widdeildung42 sind die 21
gesprochenen Sprachen auler Deutsch nach ihrer Haufigkeitdlirge

Abbildung4l: Staatsbirgerschaften im Haushalt auRer deutsch (N=234)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015
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Abbildung42: gesprochene Sprachen im Haushalt auf3er deutsch (N=147)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

3.6.2 Bildungsniveau

Anhand des Bildungsniveaus nach Zuzugsjahr in die Wohngagteldrin Abbildung3, wird eine
Verschiebung der Bevdlkerungszusammensetzung gemalR dem Bilduthgstich. Der Anteil an

Haushalten, die Gber einen Fachhochschul- oder Hochschulaesfilgass nimmt zu, je weniger das
Zuzugsjahr in das Wohngebiet zurtickliegt. Der Anteil an HaushtatterSchulabschluss, Hauptschul-
oder Realschulabschluss wird hingegen immer geringer. Ein Vergleidterait Jahren ist nur nahe-
rungsweise moglich, so lag der Anteil an Personen mit Haupt- usch&®abkchluss im OrtsteiuNe

kolin geman der Volkszahlung im Jahr 1987 bei ca. 64 %.

Abbildung43: Bildungsabschluss nach Zuzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

58 PFE, Sozialstudie Kottbusser Damm Ost, Berlin, 19893, S.
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3.6.3 HaushaltsgroRen

1- und 2-Personen-Haushalte sind mit Gber 70 % der Hauslaltomhinierenden Haushaltsgrof3en
weitere 15 % entfallen auf 3-Personen-Haushalte. In Abbilddnigt erkennbar, dass im sidlichen
Gebiet etwas mehr 1-Personen-Haushalte, im ndrdlichen etwas melon2+Reigdushalte vorkommen

Abbildung44: Haushaltsgrof3e nach Teilgebieten
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Hinsichtlich der Haushaltsstruktur wird anhand Abbidfurdgutlich, dass neben den 1-Personen-
Haushalten, Erwachsenen-Haushalte ohne Kinder die zweitgréRetstauppe im Quartier bilden
Dies umfasst sowohl Paare und Lebensgemeinschaften, aber auch \&fokobaften. Alleinerziehe

de Haushalte machen ca. 3 % aus, Familien rurtd ®23Haushalte mit mindestens drei Erwachsenen,
darunter vorrangig Wohngemeinschafteprasentieren ca. ein Zehntel der antwortenden Haushalte.

Abbildung45: Haushaltsstruktur

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

59 Definition: Alleinerziehende Haushalte = ein Erwachsenerndestans ein minderjahriges Kind; Familien = zwei Erwac
sene und mindestens ein minderjahriges Kind.
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Der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch im Quartier liegt Hegr@Person Selbstnutzende
Wohnungseigentumer fragen 44,5 gm, Untermieter 31,0 gm Wohnflacheé® macAbbildungd6 ist

die HaushaltsgroRe in Beziehung zur nachgefragten Zimmeranzapl. gleseeils rund 90 % der 1-

und 2-Personen-Haushalte fragen Wohnungen nach, die der Persbodaeater Personenzahl plus

ein Zimmer entsprechen. Jeweils runéoi@ohnen in groReren Wohnungen, so dass es zu Fehlbele-
gungen komnat. Auffallig ist, dass auch grof3ere Haushattéleineren Wohnungen leben. Dadurch
wird das Angebot an kleinem Wohnraum reduziert.

Abbildung46: Nachgefragte Zimmer nach Haushaltsgro3e
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

In Abbildungd7 ist zu erkennen, dass der Anteil an zuziehenden 1-Personealidatsiias Quartier
seit dem Jahr 2000 eine abnehmende Tendenz aufweist. Hier kann eibefdg zur Neo-
Kaltmiete/gm (vgl. Abbildung8) und dem Einkommen nach Haushaltsgréf3e (vgl. AblbRlung-
gestellt werden65 % der 1-Personen-Haushalte verfiigen lber ein Netto-Haushaltsearkdois
unter 1.500 Euro, gleichzeitig weisen kleine Wohnungen hohe Netto-EalamfetDer lokale Wio-
nungsmarkt wird aufgrund dieser Rahmenbedingungen fir kleisbaita mit geringem Einkommen
immer enger. Auffallig ist daneben die groRe Gruppe der seit 201daim Gebiet gezogenen 2-
Personen-Haushalte. Hinsichtlich des Einkommens verteilt sich phesse@rineterogen, da jeweils
20 % der Haushalte Uber ein monatliches Netto-Haushaltseinkomrb@9®iEuro und tUber 3.000
Euro verfugef? Der Anteil an Haushalten mit drei oder mehr Personen liegt seiatle2001 bei
jeweils Uber 20 %, weist jedoch Schwankungen auf.

60 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015.

61 Als Fehlbelegung wird das Missverhéltnis zwischen der ZimahkedeizVohnung und der Anzahl der in der Wohnung
lebenden Haushalte definiert.

62 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015.
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Abbildung47: HaushaltsgréR3e nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Hinsichtlich der Wohnflachennachfrage gemaR dem verfigbarematiiohen Netto-
Haushaltseinkommen wird deutlich, dass vor allem Haushalte mitE@kemmen von bis zu
1.500 Euro Wohnungen mit bis zu zwei Zimmern stark nachfidigesteigendem Haushaltsnettoei
kommen steigt auch die Wohnflachennachfrage. Allerdings witatkdedass auch rund ein Drittel der
Haushalte mit einem Einkommen von 3.000 Euro Wohnungen mit zwei dawinfreigen. Kleiner
Wohnraum wird dementsprechend von allen Einkommensgruppenragthgef

Abbildung48: Verteilung der Zimmeranzahl in der Wohnung nach Netto-Hagistkaltsmen

N=839
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' i i | | i
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| | | w1,5Zimmer
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| | | | 5 25Zimmer
1.501 bis 2.000 Eurc 313 IE R O A 4 s .
| | | 5 3 Zimmer
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| | | w4 Zimmer
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| | | 1 5 und mehr Zimme
tiber 3.000 Eurc [ 12 [ R 7R A
I I I

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

3.6.4 Beteiligung am Erwerbsleben

Wie in Kapitel 3.3 beschrieben, liegt das Untersuchungsgebiet in zwaidigumen, fir die in der
Tabelle 3 und der Tabelle 4 die sekundarstatistischen Kennzahlerwerbstatigkeit dargestellt sind.
In beiden Planungsraumen sind positive Entwicklungen bei den Sekenmdér Zeitraum der Jahre
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2008 bis 2013 zu erkennen. Der Planungsraum Silbersteinstraledadmstein geringeres Niveau
auf, als der Planungsraum Schillerpromenade. Trotz positiver Emjvckdudeutlich, dass die gwu
pragung der einzelnen Indikatoren in beiden Planungsraumen weiteghideia bezirklichen Ve

gleichswerten liegt, d. h. einen besonderen Handlungsbedarf verdgytiilem u. a. mit dem Qua
tiersmanagementverfahren begegnet wird.

Tabelle 3: Kennzahlen der Sekundérstatistik zur Erwerbstéitngk&ldnungsraum
08010117 - Schillerpromenade
Indikator 31.12.2008 31.12.2013 Neukdlin

Anteil sozialversicherungspflichtig
Beschattigter

Anteil Arbeitslose im Alter zwischen
15 und 65 Jahren (SGB llund SeB I 1738 148% 1477 113%
Anteil Arbeitslose im Alter unter 25hJda 0
ren an dieser Altersgruppe 173 8,5 % 114 6.7 % 2l
Transferleistungsbezieher unter
e (seg 0 5317 39,0% 4548 306%  299%
Transferleistungsbezieher unter 16-Ja
ren an dieser Altersgruppe (SGB II)
Beziehende von Grundsicherung an d
ser Altersgruppe (SGB XillI)

Anteil alleinerziehende Bedarfsgemei
schaften an allen Bedarfsgemeinschai - - 258 41,5 % 41,2 %
mit Kindern (SGB II)

* Stand: 31.12.2012

3436 292% 4.744 36,3 % 41,0 %

10,0 %

1.157 62,4% 1.047 59,0 % 51,1 %

215 17,2 %* 245 19,3 % 8,0 %

Quelle: Eigene Darstellung nach AfS Berlin-Brandenburg Kernindikatdewertung der Wohn- und Leben
qualitat im LOR-Planungsraum 08010117 Schillerpromenade unkl Beakdlin31.12.2013).

Tabelle 4: Kennzahlen der Sekundéarstatistik zur Erwerbstétigkianungsraum
080010118 - SilbersteinstralRe
Indikator 31.12.2008 31.12.2013 Neukolin
Anteil sozialversicherungspflichtig 2.020 26,9 %
Beschaftigter g 2.930 34,6 % 41,0 %

Anteil Arbeitslose im Alter zwischen 1.205 16,0 %
15 und 65 Jahren (SGB Il und SGB i

Anteil Arbeitslose im Alter unter 25Ja 151 9.4 %
ren an dieser Altersgruppe

Transferleistungsbezieher unter 4.442 47,7 %
65 Jahren (SGB II)

Transferleistungsbezieher unter 16-Ja 1. 9
ren an dieser Altersgruppe (SGB II) e i LA LB 2L 1L
Beziehende von Grundsicherung an d 160 13,0 %* 167
ser Altersgruppe (SGBIXI

Anteil alleinerziehende Bedarfsgemei ; ,

schaften an allen Bedarfsgemeinscha 233 33,8 % 41,2 %
mit Kindern (SGB II)

* Stand: 31.12.2012

1.105 13,1 % 10,0 %
122 7,3 % 5,9 %

4244 41,5 % 299 %

13,4 % 8,0 %

Quelle: Eigene Darstellung nach AfS Berlin-Brandenburg Kernindikatdewertung der Wohn- und Leben
qualitat im LOR-Planungsraum 08010118 Silbersteinstrale und Beakd#lin31.12.2013).
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Diese positive Dynamik bildet sich auch im Monitoring Soziale Stadiengnatk Die Planungsraume
Schillerpromenade und Silbersteinstral(e wuldéh % HULFKWVMDKU L QdrigerH .DWHJF
6WDWXV PLW VWD ELOHi BéigidahMN2018 wejstn beldeXPlaMungsraume eine posit

ve Dynamik auf, der Planungsraum Schillerpromenade ist augnuBdtwicklung und der etwas we-

niger stark ausgepragten IndikatoranQ GLH .DWHJRULH AQLHGELIJHU 6WDWXV’™ D

In Abbildung49 ist der derzeitige Erwerbsstatus der antwortenden Haushailtestallt. Rund ein
Drittel der Personen befindet sich in einem Angestelltenveréiveds rund 16 % der Personen sind
selbststandig oder studieren. Ein Zehntel der Personen sind nichstétgefRente, Mutterschutz),
Uber 7 % derzeit arbeitssuchend. Rund 14 % der Haushalteearh&ohngeld oder eine Grundkg-
rungsleistung nach SBG Il (ALG II, Sozialgeld) oder SBG Xl (Beamcigiem Alter oder beirE
werbsminderung). In Abbildub@ ist der Erhalt von Transferleistungen fur das Untersagbbieg
und die beiden Teilgebiete dargestellt. Unterschiede sind nur b&Vdenkostenibernahme erken
bar. Abweichungen zur Sekundarstatistik werden deutlich.

Abbildung49: Derzeitige Berufstatigkeit aller Haushaltsmitglieder im Alterlitb@ahren

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

63 SenStadtUm, Status- und Dynamik-Index, Monitoring Soziale Stadtergv#0k1 und 2013, Kartenbestand.
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Abbildung50: Erhalt von Transferleistungeifieilgebieten
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Wohngeld Wohnkostenubemahn Grundsicherun
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

3.6.5 Einkommensverhaltnisse

Rund 45 % der Haushalte verfligen Uber ein monatliches Nettbdttaainkommen von unter 1.500
Euro (vgl. Abbildungl) und unterschreiten damit das mittlere Netto-HaushaltseinkonBeeln, das
bei 1.650 Euro liegt# Auch im Untersuchungsgebiet spiegelt sich damit wider, daéirNdeikBezirk
mit dem niedrigsten Netto-Haushaltseinkommen in BeéfliSigtifikante Unterschiede von mehr als
funf Prozentpunkten zwischen dem nérdlichen und sidlichen Tsilggtlbieht zu erkennen. Der Anteil
der Haushalte mit geringem Einkommen ist im stdlichen Teilgebidtédtrasnd die Haushalte mit
einem Einkommen von tber 3.000 Euro etwas starker im Norden vertreten

Abbildung51: Hohe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens

N=865
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0%
keine Angabe
0,
bis 1.000 Eurc 22.5%
0 esamt
1.001 bis 1.500 Eurc 22,3 ug
= Nord
1.501 bis 2.000 Eurc m Sid
2.001 bis 2.500 Eurc
2.501 bis 3.000 Eurc
0,
Uiber 3.000 Eurc 11,6%
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 Gegenuberstellung des monatlichen Netto-Haushaltseinkamdhdes Haushaltsgrof3e wird
deutlich, dass uber 60 % der 1-Personen-Haushalte Uber ein faerkdms 1.500 Euro verfugen, dies
trifft auch fur 40 % der 2-Personen-Haushalte zu. Deutlidhdass mit zunehmender Haushaltsgrofie
das Einkommen steigt. Dennoch wird auch ersichtlich, dagbeauz@ % der 3- und 4-Personen-
Haushalte Gber ein geringes Einkommen verfugen (vgl. AbtsRng

Abbildung52: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Haushaltsgrof3e

N=875
0% 20% 40% 60% 80% 100%

| | | | |
= bis 1.000 Euro

m/1.501 bis 2.000 Eurc
1 2.001 bis 2.500 Eurc
a-personers+iausn NN NG 1Y N IETN W MG - 2.501 bis 3.000 Eure

5-undmeh - = (jber 3.000 Euro
-unagmenr-
personen-HaushPF“l_l

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Beim Vergleich des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens mit dejahBdeud¥ohnung ist seit
dem Jahr 2011 die Zunahme von Haushalte mit einem Einkomme®®dtuBdOdeutlich zu erkennen.
Parallel dazu zeigt sich eine Verringerung der mittleren Einkommeersgrie Einkommensgruppe
der Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 1.000 Euro feit dexin Zuzugsjahr 1996 aufsi-

lem Niveau bei ca. 20 % eingependdler Zuzug von Haushalten mit geringem Einkommen war im
Zeitraum der Jahre 2011 und 2015 demnach noch mdglich. EsuhlAsselung der letzten Zuzugspe-
riode in die Einzeljahre stltzt diese Beobachtung, wennigtelelhr 2015 der Anteil der geringve
dienenden Haushalte erstmals wieder auf unter 20 %¢8ank.

66 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015
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Abbildung53: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen nach Bezugsjahr der Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

In der Abbildunds4 und der Abbildund5 sind die Einkommensverhéltnisse der Haushalte mit Kindern
dargestelltt” Es wird deutlich, dass Uber zwei Drittel der antwortenden AlleireerdéstrHaushalte nur
Uber ein monatliches Nettohaushaltseinkommen von bis zu 1.508rf5gem wnd daher besonders
sensibel auf Veranderungen der Miete reagieren. Das Einkommen von Rariiginsich auf alle
Einkommensgruppen. Rund 40 % der antwortenden Familien verfégeimithonatliches Nettolsau
haltseinkommen von unter 2.000 Euro.

Abbildung54: Einkommen Alleinerziehende

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

67 Definition: Alleinerziehende Haushalte = ein Erwachsenerndebstens ein minderjahriges Kind; Familien = zwei Erwac
sene und mindestens ein minderjahriges Kind.
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Abbildung55: Einkommen Familien

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Die Abbildungb6 zeigt die Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastundgemd@mmen
gruppen und den Mittelwert fir jede Einkommensgréfpje . geringer das Haushaltsnettoeinkommen,
desto hoher die durchschnittiche Warmmietbelastung. Hausha#éimemit Einkommen von bis zu
1.000 Euro missen im Mittel 62 % ihres Einkommens fur die Miete aufnddralte mit einem
Einkommen von 1.250 Euro 37 %. Auch Haushalte mit einem EinkmminésOvEuro weisen noch
eine Warmmietbelastung von rund einem Drittel des Haushaltsnettoein&amin

Abbildung56: Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nathaltseinkommen
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

68 Die Warmmietbelastung wurde aus den Faktoren Median der Warmmiete/@Quoeter und Median Quadratmeter
dividiert durch die Ober- und Untergrenzen der Einkommensgrumgahrest. Der Mittelwert ist jeweils fir 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 Jalnr@uartier Schillerpromenade
Veranderungen wahrgenommen (Abbild&dy Fur Rund ein Viertel waren dies Giberwiegend positive
Veranderungen, wie der Anstieg der Angebotsvielfalt, insbesondegastesnomischen und kulkure
len Angebots. Uber die Halfte haben sowohl positive als auch negatisedérungen festgestellt. Als
negative Entwicklungen werden insbesondere der Anstieg der Mietdaroihdn engem Verhaltnis
stehend, auch die Verdrangung von Einwohnerinnen und Einwalhngemammen, die sich auf die
Bevdlkerungszusammensetzung auswirken. Daneben werden Largéelastifiehlende Sauberkeit
als negative Entwicklungen festgestellt (Abbildi#&)gdie als negative Begleiterscheinungen dés ste
genden gastronomischen Angebots bewertet werden.

Abbildung57: Einschatzung von Veranderungen im Wohnquartier

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung58: Wahrgenommene Veranderungen im Wohnquartier (N=726)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Die von den antwortenden Haushalten im Quartier beschriebenen l&Emgerckverden auch vom
Quartiersmanagement-Team bestatigt. Insbesondere die Entwickiuiglem Wohnungsmarkt sind
das beherrschende Thema im Kiez und zeigen sich durch Plak@tetaste unter anderem iméstr
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Renbild (vgl. Abbildun§9) und in der Nachfrage nach der durch das Quartiersmanagdreegitge-
stellten Mieterberatung (vgl. Kapitel 3.583).

Abbildung59: Eindriicke aus dem Quartier Schillerpragen

Quelle: eigene Aufnahmen LPG mbH

3.6.7 Gebietshindung und Umzugswunsch

Uber 75 % der antwortenden Haushalte sind nach dem Jahr i20@te jetzige Wohnung im Unters
chungsgebiet gezogen (vgl. Abbildus®), dies gilt gleichermalf3en fur das nérdliche und sudliche Tei

gebiet. Anhand Abbildun@l wird deutlich, dass Uber 80 % der antwortenden Haushaltet dirdtkre

Wohnung gezogen sind, weniger als 8 % lebten vorher bereits langérJalsre im Quartie Die

daraus abzuleitende Dynamik in der Bevolkerungszusammensetaudgrevirdie Einschatzung des
Quartiersmanagements im Gutachten zur Verstetigungsreife vadeQibten aus dem Jahr 2013
XQWHUVWULFKHQ 'DV *HELHW ]HLFdhQis (ritd¥ landedétd Budgrdng desH KR K|
Negativimages der Schillerpromenade): S W RJHQW GHU % HY|ONHUXQJ N|QQWHQ D
Wohndauer von mehr als zehn Jahre bezeichnet werden, wahrerdieutilfte der Einwohner/innen

das Quartier vorher it HG H U Y HolD{@ IFldREaddigh Wwirkt sich damit auch auf die Mietentwicklung

auf, so dass es im Zuge von haufigen Mieterwechseln zur Anghlesséingebotsmieten kommt.

69 QM Schillerpromenade, Expertengesprach, 17.09.2015.
70 DIFU, Gutachten Verstetigungsmaoglichkeiten Berliner Quartegementverfahren, Berlin, 2015181
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Abbildung60: Zuzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung61: Zuzug oder Umzug innerhalb des Wohngebietes

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Gefragt nach den Grinden der Wohnortwahl entfallen die meistenuNgen auf das Lebensgefiihl
im Kiez und die Lage des Quartiers in der Stadt. Jeweils rundétfie Her Haushalte gibt an, dass
die Miete im Quartier glinstig ist bzw. war. Die Néhe zu Freumdeder Verwandtschaft wird elpe
falls als Grund fiir die Wohnortwahl angegeben, d. h. das soziale Begieh und Netzwerke auch
eine bedeutsame Rolle fur die Quartiersbewohnerinnen und -bewohner haden%Rder Haushalte

gaben konkret an, auf soziale Einrichtungen im Quartier angewiesein fugl. Abbildung2).
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Abbildung62: Griinde fir die Wohnortwahl
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Inder Abbildung65 und der Abbildung6 wird deutlich, was die antwortenden Haushalte besonders
an ihrem Wohngebiet schatzen und welche VerbesserungsvorschlagelaseQuartier haben. Das
Tempelhofer Feld hat eine Ubergeordnete Bedeutung fur die Quartiersbewndmenia -bewohner.
Daneben waden auch die Bevdlkerungsstruktur, die Verkehrsanbindung sowie anelenem Grii-
anlagen besonders wertgeschatzt. Die formulierten Verbesserurdégergeigen eine starke ko
respondenz mit den wahrgenommenen Veranderungen im Wohngebiet gebildldngtb8. So soll

der Kiez zum einen sauberer werden. Zum anderen sollen bezahlbare bbptendurch mehr Sez
alwohnungen, und die soziale Vielfalt im Quartier durch den Milieuedhaiten bleiben. In deruz
sammenschau der vorherigen Abbildungen wird deutlich, dasswiigtanden Haushalte ihre Wwoh
zufriedenheit eng mit der lokalen Bevoélkerungsstruktur verknipfen.

Abbildung63: A:DV VFKIW]HQ 6LH DR=2R#6QJHELHW""

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung64: Verbesserungsvorschlage fir das Wohnquartier (N=1.260)

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Anhand der Abbildung5 und der Abbildun@6 werden soziale Bindungen innerhalb des Wohnhauses
und im Wohnquartier dargestellt. Mehr als die Halfte gibt an, dads die Nachbarn untereinander
kennen, davon pflegen ca. 14 % enge Kontakte. Rund ein Viertel gdasmes nur geringe Kontakte

68
Voruntersuchung Schillerpromenade: Endbericht, 21.10.2015



zuNachbarinnen und Nachbarn giBusammenfassend kann eine hohe nachbarschaftliche Verbunde
heit festgestellt werden. Dies zeigt sich auch in der Bewertung desri&mebens im Wohnquartier.
Nur rund 9 % geben an, dass ihnen das Zusammenleben nidht gefa

Abbildung65: Kontakte zu Nachbarn

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung66: Zusammenleben im Wohngebiet

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Mehr als die Halfte der antwortenden Haushalte gibt an, im Gelbdénen bleiben zu wollen. Sie
verfligen damit tber eine starke Gebietshindung, die sich aus dar Wdrtschatzung des Quartiers
ableiten lasst. Rund ein Zehntel der antwortenden Haushalte flikinean Umzug bereits konkret zu
planen, fur ein Drittel kommt dies spater in Frage. Als Hauptgdaide werden insbesondere der
Wunsch nach einer grol3eren Wohnung und der starke Mietanstiegngetauin Abbildun@8 deu-
lich wird. Interessant ist, dass 40 % der Haushalte, die a&texllspater einen Umzug planen, im
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Wohngebiet verbleiben mochten. Uber 60 % der antwortenden Hauslimtlerwdas Quartier dar-
ber hinaus auch Freunden weiterempfefilen.

Abbildung67: Umzugswunsch

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Abbildung68: Umzugsgriinde

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Eng mit den schatzenswerten Eigenschaften des Quartiespdadierend, wielen insbesondere das
Tempelhofer Feld, das soziale Umfeld, die Bevoélkerungsstruktur und dighéatenos Quartier als
Attribute genannt, die bei einem Umzug aus dem Quartier heramssstaverden wirden.

Abbildung69: A:DV Z*UGHQ 6LH YHUPLVVHQ ZHQQ 6LM:1388y *HELHW YH

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

3.6.8 AbschlieRende Einschatzung zum Verdrangungspotenzial

Die analysierten Indikatoren des Verdrangungspotenzials zeigen zumdasghestimmte Bevolke-
rungsgruppen aufgrund ihrer soziostrukturellen Eigenschafterolee® dérdrangungsanfalligkeit fwu

71 Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015.
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weisen und dass zum anderen bereits Veranderungen in der Zussmmungnder Bevdlkerung zu
erkennen sind.

Die Entwicklung der sekundarstatistischen Daten zeigt zweierledit&iiseia den letzten funf Jahren
eine positive Dynamik zu erkennen, so ist der Anteil der sozialversi¢ikehtigBeschatftigten ge-
stiegen, wahrend der Anteil an Arbeitslosen und Transferleistuagsbeabgenommen hat. Andere
seits wird trotz dieser Entwicklung deutlich, dass die Sozialinelikatmerhalb der bezirklichen ¥e
gleichswerte liegen, d. h. weiterhin einen besonderen Handlungsbedaridegrdem mit dem Qua
tiersmanagementverfahren begegnet wird.

Diese Parallelitat zeigt sich auch in der Haushaltsbefragun@u2eg hochqualifizierter und einko
mensstarker Haushalte innerhalb der letzten funf Jahre istlleutlerkennen. Es wird aber auch e
sichtlich, dass noch Haushalte mit geringeren finanziellen MdtednQnartier zugezogen sind. Stat
dessen hat der Zuzug von Haushalten mit mittleren Einkommetugrebg@nommen. Insbesondere
bei Haushalten mit geringem Einkommen zeigt sich eine sehr hohe Vidatastuieg von 45 bis 6%
des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens. Aufgrund der dgmaiisténentwicklung in Kamb
nation mit der Schaffung zuséatzlicher Ausstattungsmerkrdafe \Wiohnungen oder der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen wird der lokale Wohnungsm&&vdikerungsgruppen mit geri
gem Einkommen immer enger und ein Verbleib im Quartier, z. B. darclumizug innerhalb des
Quartiers, ist kaum mehr maoglich.

Die Haushalte zeigen eine hohe Wohnzufriedenheit, die sich in der positivenrigeivent Wohnung,
des Wohnumfeldes, der Nachbarschaft und der lokalen Infrastwilierspiegelt. Insbesondere das
Lebensgefihl und die Bevoélkerungsmischung im Kiez sowie die Nahepmlnof€erReld sind qua
tiersbezogene und -bindende Faktoren fur die Wohnbevdlkerung. Der dahalbzialen Dukori-
schung im Untersuchungsgebiet durch bezahlbaren Wohnraudahdgr als ein wichtiges Ziel der
Quartiersentwicklung durch die Haushalte benannt.

Trotz wahrgenommener negativer Entwicklungen im Quartier, beggidhddie hohe Wohnzufrieale
heit durch das gering ausgepréagte Bedirfnis nach einem Wegmsudean Quartier. Ein Wegzug wird
vorrangig mit den sich &ndernden auferen Rahmenbedingdngiendem Anstieg der Mieté be-
grindet.

Durch die Haushaltsbefragung konnten insbesondere folgende Itdtysta identifiziert werden, die
in besonderem Malf3e durch Mieterh6hungen im Zuge baulicher Veraaderamyangungsgefahrdet
sind. Dazu gehoren:

f Haushalte mit KindernViele Haushalte mit Kindern sind in ihrer wirtschaftlichethuHgsiit
higkeit begrenzt. Preissteigernde Veranderungen der Wohnsituation Kinbhesonderem
Mal3e zu sozialen Harten fihren, wenn keine Kompensation der hesitiietbelastung
stattfinden kann. Bei alleinerziehenden Haushalten ist diese Gefahahdehtlich hoher rei
zuschétze.

f Haushalte mit hoher WohndaueEine langere Wohndauer Uber Zeitraume von fiinf und mehr
Jahren konstituiert raumlich-soziale Bindungen an das Wohnquartiehdt Anteil dieser Be-
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volkerungsgruppe ist Voraussetzung fir funktionierende Nachatien und die Auslastung
der bewohneradaquaten Infrastruktur im Gebiet.

Kleine, einkommensschwache HaushaltBiese Haushalte weisen eine besonders holtte Mie
belastung auf und fragen das begrenzte Kleinraumwohnungss$etgubnauf das die hésh
ten Netto-Kaltmieten/gm entfallen. Weitere Mietpreissteigerungen im Zudeubchen Ad
wertungsmalinahmen kdnnen von diesen Haushalten nicht mghngetralen. Ein Umzug i
nerhalb des Quatrtiers zu gleichen Bedingungen ist durch die lEngvittk Angebotsmietpre
sekaummehr maoglich.

Haushalte, die trotz guter wirtschaftlicher Voraussetzungen bereits eine holetiddlastung
aufweisen. Das bedeutet, dass hier nicht nur sozial schwéchere Hawsshadern auch die so
genannte Mittelschicht von Verdrangung bedroht ist. Dies gdtleor fir die Haushalte mit
Kindern, die in viel geringerem Mal3e ihre Ausgaben zugunsten einer Hdletecumschichten
kénnen.
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3.7  Offentliche Infrastruktur
3.7.1 Amtliche Bedarfe und Prognosen (Kita, Schule, Griinflichen)

Einwohnerentwicklung gemaf Bevolkerungsprognose Berlin 2030

Der Prognoseraum 0801 Neukoélin zéhlte zum Zeitpunkt der ErstieliuBgrliner Bevolkerungsgro
nose 2011 bis 2030 genau 158.429 Einwohnerinnen und Einwdh@emald der oberen
Prognosevariante wird ein Zuwachs von 24.556 Einwohnerinnen unaéEmwishzum Jahr 2030
angenommen. Dies entspricht einem prozentualen Zuwachs von 15,n¥Hlickratif die 6ffentlichen
Infrastruktureinrichtungen der Kindertagesbetreuung und dedgshulen, wird insbesondere eimn-sta
kes Wachstum der Kinder im Alter von unter 6 Jahren bis zu2028hvon 15,4 % und ein Anstieg
der Kinder im Alter zwischen 6 und 15 Jahren bis zum JaBn20R14,7 % erwartet3

Kindertageseinrichtungen

Die Bezirksregion W&chillerpromenadewird gemaR Kita-Bedarfsatlas 2015 der Senatsverwaltung

leU %LOGXQJ -XJHQG XQG :LVVHQVFKDUYH I6W QYR F K L0 §-WH U. WL
QRVWLVFK VWH eih¢e&uE HRAMY WeBDdiel Bezirksregion derzeit keinen vordringlichen
Handlungsbedarf zur Erweiterung der Kitaplatze7auf.

"HLWHUJHKHQGH ,QIRUPDWLRQHQ ]XP 9HU\GRHUI MHWUIRKM R .1\ G H\
statten in Neukolld Planung 2013- © GHV % H]LUN YV DIR WeétBézitksreghhih Schierprome-
nade wurden am 30.06.2018enau 1.647 Platze in Kindertagesstétten oder der Tagespflege ange-
boten. Demgegeniiber standen 1.919 Kinder im Alter von 0 bis énjatr dass eine Versorgungsquo-
te7s von knapp 86 % erreicht wurde.lm Vergleich zu den anderen Nord-Neukdllner Bezirksregionen
wird die rechnerisch hdchste Versorgungsquote erreicht. Die Ejaridntaler Bezirksregion 1 waren

Zu 94 % belegt. Bei der Betreuung der Kinder muss darauf hingewiesd#n, dass sowoil Kin-

der der Bezirksregion 1 in anderen Bezirken, als ali8tKinder aus anderen Bezirken in der Bezirk
region 1 betreut wurdem. Hinsichtlich der Betreuungsquote von Kindern im Alter von ldbieef

wird in der Bezirksregion eine Quote von ca. 70 % erreicht, damit etirdleLikoliner Durchschnitt von
rund 74% unterschritten. Die jeweiligen Zielbetreuungsdgt@oterden nicht erreicht, d. h. aus dem
Quartier heraus besteht noch ein Potenzial an nachfragendemaHlanisdie aktuell noch keinenaKit
platz beanspruchen.

Uber den zukiinftigen Bedarf an Kitaplatzentgiabelle 5 einen Uberblickinter Beriicksichtigung der
aktuellen Versorgungsquote, der prognostizierten Entwicklung derz&imen und der berlinweit
geltenden und angestrebten Zielbetreuungsquoten wird deutlich,edaseigenden Nachfrage durch

72 SenStadtUm, Bevdlkerungsprognose 2011-2030 obere Variante, Progmo$i8@l Neukdlin, 04.12.2012.

73 SenStadtUm, Bevdlkerungsprognose 2011-2030 obere Variante, Progmo$i8@1 Neukdlin, 04.12.2012.

74 SenBJW, Kita-Bedarfsatlas 2015, Berlin, 2015, S. 3.

75 Relation angebotene Platze zur Altersgruppe zwischen 0 und 6 Jahren.

76 Bezirksamt Neukdlin, Kindertagesstatten in NeukiBlanung 2013-14, Berlin 2013, 33.

77 Bezirksamt Neukdlin, Kindertagesstatten in New®lamung 2013-14, Berlin 2013, 30 f.

78 Erh6hung der Betreuungsquote der Kinder im Alter von 1 - 3 Jahi#h%uind der Kinder im Alter von 3 - 6 Jahren auf
95 % bis zum Jahr 2016 (Bezirksamt Neukélln, KindertagesstatterkiilliiNé®lanung 2013-14, Berlin 2013, S. 24).
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vorhandene Platzreserven rein rechnerisch begegnet werden kann. Qiktidctie Bedarfsanalyse
nicht die reale Belegungssituation ab, so Ubernimmt die Bezirksregion fliradiehunterversorgte
Bezirksregion 2 eine wichtige erganzende Versorgungsfuitkdarch das Quartiersmanagement
Schillerpromenade sieht einen konkreten Handlungsbedarf, der sickeraustarken Bevolkergag
wachstum, dem Rechtsanspruch auf einen Kitaplatz undsktgtamgsbedarfen an bestehendem Ei
richtungen ableite®.

Tabelle 5 Prognostizierter Platzbedarf in Kindertagesstatten, Bezirksgagjitierpromerce
Bezirksregion Schillerpromenade 2013 2014 2015 2016
Kinder zwischen 66 Jahren 2008|2087 2074 20%
Platzbedarf nach Zielbetreuungsquot 1.407 1.424 1.451 1.506
Angebotene Platze (30.06.2013) 1.647
Differenz angebotene Platze zu Bed: 240
Prognostischer Platzbedarf - 223 196 141

Quelle: Eigene Darstellung nach Bezirksamt Neukdlln, Kindertageasti#ukollr? Planung 20134, S.26.

Schulen

Im Sozialraum des Untersuchungsgebietes befinden sich dreic@remjsvon denen nur die Karl-
Weise-Schule direkt im Untersuchungsgebiet liegt, und drei wedtedi@lSchulen. Die drei Gdin
schulen weisen einen hohen Anteil von mehr als 80 % an KinddemeauFamilien von der Zuzahlung
von Lernmitteln befreit sind. Auch der Anteil an Kindern mitibligkahtergrund liegt bei ca. 858!
Dennoch werden durch das QM-Team positive Entwicklungen festgeskelhnten die Ubergasyg
guoten zum Gymnasium gesteigert werden, wenngleich inshesondere-WieisgtEchule einen ho-
hen Nachholbedarf aufweist. Die Erweiterung der Schule aufgrurehbeggrraumlicher Mdglichkeiten
erschwert diesen Prozéss.

Die Schulprofile sind an den Bedarfen der Kinder und der Familien ingdbreich ausgerichtet.
Spezielle Foérderangebote fir Kinder zur Spracherziehung, enge Kooperatioriéamilien- und
Nachbarschaftszentren sowie unterstiitzende Angebote flr Fagidienen die Schulen aus. Mit der
Karlsgarten-Grundschule ist darliber hinaus eine inklusive iBcRineugsbereich vorhanden, die Ki
der mit Behinderungen aufnimmt. Die Hermann-Sander-Schule wirdiafSgeuEuropaschule den
Schwerpunkt Tirkisch abdetie

Die Schulen erhalten eine zusatzliche Unterstiitzung durch deBr&mansm der Senatsverwaltung
fur Bildung, Jugend und Wissenschaft. Darliber hinaus habermuaienSm Einzugsbereich durch das
Programm Soziale Stadt verschiedene Foérderungen erhalten, um sowcis harbhesserungenniv
gestaltung, Ausbau, Erweiterung) als auch Projekte zur idntegtder Regelfinanzierung durchfiihren
zu kénnen. Damit wurden positive Auswirkungen fir die im Qlebb&irden Familien erreicht. Dazu

79 Bezirksamt Neukdlin, Kindertagesstatten in NeukiBlamung 2013-14, Berlin 2013, 36.

80 QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin
81 QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin
82 QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin
83 QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2013-15, Berlin
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, 2015, S. 18.
, 2015, S. 16.
, 2015, S. 17.
, 2013
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gehort auch der Aufbau eines lokalen Bildungsverbunds, um zurdi@ideaeammenarbeit zwischen
den Bildungstragern zu starken und zum anderen die Aul3efidacstier Schulen zu verbesgeérn.

Tabelle 6 gibt einen Uberblick tiber die Entwicklung der Schilermaliden Grundschulen des Wnte
suchungsgebietes und die geplante Zigigkeit der Schulen in den kemdadmen.

Tabelle 6: Schulerzahl sowie derzeitige und zukiinftige Kapazitéte3ctulen im
Untersuchungsgebiet Schillerpromenade
K P

Schilerzahl apazitatin. . ozitat in Zugen (Soll)

Schule Zigen (Ist)

2008/09 2013/14 2013/14 2016/17 2022/23

Karl-WeiseGS & 2,2
Filialstandort el 297 0,5 e 0

KarlsgartenGS & 3,9
Filialstandort e 408 0.3 0 4l
Hermann-SandegsS 501 540 6,4 55 55

Quelle: SenBJW, Stadtentwicklungsplan (SEP) fur das Land Berlir2Q0&4Berlin 2015, S. 99 f.; SenBJW,
Berliner SchulehSchilerschaft 2008/09 und 2013/14

Griun- und Freiflachen

Durch die Offnung des westlich an das Untersuchungsgedrienzenden Tempelhofer Feldes und den
nordlich angrenzenden Volkspark Hasenheide sind grol3e wohad@&rath und Freiflachen vorira
den Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass die Quartiersbevilkemamdempelhofer Feld sehr
stark nutzt und nachfragt. Im Wohnquartier selbst liegWdisorgung mit 6ffentlichen Griinanlagen
aufgrund der dichten Baustruktur bei 0,6 gm/Einwohner undt demerhalb des Richtwertes von
6 gm/Einwohner. Die Versorgung mit offentlichen Spielplatzen liegtdngimlEinwohner ebenfalls
unter dem Richtwert von 1,0 gm/Einwolimer.

Unterstitzende Infrastruktur

Seit dem Jahr 1999 ist das Untersuchungsgebiet festgelegtese@amanagementgebiet. In derlsec
zehnjahrigen Programmlaufzeit wurden verschiedene Netzwerke im Qaaftjebaut und durch
Investitionen flankierende Unterstiitzungs- und Hilfsinfrastnukir die Quartiersbevélkerung bta
liert. So konnte die Kinder- und Jugendinfrastruktur durchheatfialinahmenind Modellprojekte
gestarkt werden. Die Schulstationen/Hausaufgabenhilfe wurde adi® Regelférderung des Bezrk
amtes aufgenommeénMit dem Birgerzentrum Schillerkiez, das aus zwei Standorten imegtieiat b
wurden Orte der Begegnung, des nachbarschaftlichen Austamscter Information geschaffen, die
neben dem Quartiersmanagement zur Starkung nachbarscbaf8ichkturen beitragen, indem sie
gemeinwesenorientierte Aufgaben Ubernehmen. Damit wurden spezielleebtinktQuartier aufge-

84 DIFU, Gutachten Verstetigungsmaoglichkeiten Berliner Quartagementverfahren, Berlin, 2013,182.

85 AfS Berlin-Brandenburg, Kernindikatoren zur Bewertung der Wdhh-ebensqualitat im Planungsraum Schillerpeamen
de, 31.12.2013.

86 QM Schillerpromenade, Handlungskonzept 2015-17, Berlin, 2015, S. 11.
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baut, die auf die Bedarfe der Quartiersbevolkerung ausgerichtet BirdAngebote richten sich insbe-
sondere an Kinder, Familien, sozial benachteiligte Haushalte und inferdulee#r.

Die Starkung von Netzwerken und Kooperationen zwischen verschiekieneenAz. B. durch den
Bildungsverbund, tragt dazu bei, Entwicklungsprozesse in Koggrdfarm anzustol3en. Danebersexi
tieren verschiedene ehrenamtliche Gremien, Initiativen und Vereine, dredsicBthdtteilentwicklung
und/oder themenspezifisch fir den Kiez engagierematifgebauten Strukturen sind demnach mit den
(unterstiitzenden) Einrichtungen und finanzierten Projekte sowéetdeagenden Bewohnerstruktur
verbunden.

3.7.2 Angewiesenheit und Bewertung konkreter Infrastrukturangebote

In Abbildung70 ist die Nutzung der Kindertageseinrichtungen und Schulenwertantlen Haushalte
dargestellt. Deutlich wird, dass die Versorgung der Kinder im uith-Grundschulbereich tberwie-
gend durch Einrichtungen innerhalb des Untersuchungsgéattietgestellt wird. Der Besuch weiterfu
render Schulen findet hingegen lUberwiegend auf3erhalb des Untagagehietes statt. Dies begri
det sich dadurch, dass sich diese Schulformen auf3erhalb deschgehitersuchungsgebietesnbefi
den (vgl. Kapitel 3.7.1).

Abbildung70: Nutzung von Kindertageseinrichtungen und Schulen im Quartier

N=341
80,0%

70,0% -

minnerhalb des
Untersuchungsgebiete

maulerhalb des
Untersuchungsgebiete

60,0% -

50,0%
40,0% -

30,0%
20,0% -
10,0% -

0,0% -

Kinderkrippe/ Grundschule weiterfihrende Schul
-tagesstatte/-laden

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Die lokale Infrastruktur wird Uberwiegend gut bis sehr gut beweitat ist anhand Abbildurigl zu
erkennen. Insbesondere die Griinanlagen, die Anbindung an den OPNWediendadie Einkagf
mdglichkeiten werden sehr positiv bewertet. Uberwiegend positiv, aber heterogemden die A-
pekte Sicherheit, Nachbarschaft und Zusammenleben und das Aagelsoizialen Einrichtu
gen/Angebote fur Hilfsbediirftige bewertet.

87 QM Schillerpromenade, Expertengesprach, 17.09.2015.
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Abbildung71: Bewertung lokaler Infrastrukturen
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

In der Abbildungr2 und der Abbildung’3 ist die Bekanntheit undedkonkrete Nutzngvon lokalen

Infrastrukturen im Untersuchungsgebiet dargestellt. Jeder zweishaHagibt an, die offentlichen
Grin- und Freiflachen im Quartier zu kennen und zu nu&ét.dér Haushalte kennen und nutzen

Beratungsangebote oder die Nachbarschaftstreffs im Quartier.

Abbildung72: Bekanntheit und Nutzen von Angeboten und Einrichtungem@)=1.5

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

Rund die Halfte der antwortenden Haushalte fihrt an, auf wetcheeten Infrastrukturangebote sie

angewiesen sind\bbildung73 verdeutlicht, dass sich die Angaben sehr heterogen vertsitenbe-
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sondere Bedeutung haben die offentlichen Griin- und Spielflachespimddre das Tempelhofer Feld.
Auf diese drei Antwortkategorien entfallen zusammen20®%d der Nennungen. Neben der Nutzung
des OPNV haben Kindertagesstatten, Schulen und die arztlicheg\iegseine bedeutende Rolle bei
der Versorgung der Quartiersbevolkerung. Soziale Beratungsangeboghotedir Kinder und Fam
lien sowie das Quartiersmanagement als wichtige Einrichtungem masdammen rund 8 % dermNe
nungen aus.

Abbildung73: Angewiesenheit auf konkrete Infrastruktuxer#80)s8

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2015

3.7.3 AbschlieRende Einschéatzung zur Infrastruktur

Die lokale Infrastruktur im Quartier Schillerpromenade wurde in deanlé&tJahren durch Investitio-
nen aus dem Programm Soziale Stadt im Quartiersmanagementverfaddarfsgerecht und
bewohnerorientiert angepasst und erweitert. Das geschaffene soziastrikiiurangebowelche die
regelfinanzierten 6ffentlichen Angebote erweitert, korrespondiert eng mitodédrt ansassigen Be-
wohnerschaft und reagiert auf festgestellte Bedarfe und Def2ie.unterstiitzende Infrastruktur
kommt insbesondere den identifizierten, stark verdrangungsgefahktiaishalter? sozial benachte
ligten, einkommensschwachen Haushalten und Famili€&ute Durch die zwei Nachbarschaftszentren
werden nachbarschaftliche Strukturen und soziale Stabilitaiani€p gestarkt. Um die adéquate und
bedarfsgerechte Versorgung der Quartiersbewohnerinnen und -bewnhinensatzlichen, 6ffentlich
finanzierten Angeboten und Leistungen zu gewaéhrleisten, ist aiérdErhgegenwartigen Bevolke-
rungszusammensetzung notwendig. Offentlich getatigte iowestikénnen nachhaltig gesichert-we
den, indem eine bedarfsgerechte Nachfrage weiterhin erméglicht wird.

Die aktuellen Entwicklungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt, die Beyétmvicklung und die
steigende Attraktivitat des Untersuchungsgebietes fiir immohiiemafitiche Akteure werden sich
auch auf die soziale Infrastruktur im Quartier auswirken. Mam&rtaen noch Kapazitaten im Kmde
tagesstatten- und Grundschulbereich zur Verfligung, di¢ersmrgung der jetzigen Bevolkerung-au
reichen. Der Anstieg der Bevoélkerungszahl und insbesondere auchaderterZuwachs von Kindern
im Untersuchungsgebidie Steigerung der Zielbetreuungsquoten und die schrittweise Veunpgsser
des Schulimages, kénnen zu einer erhdhten Nachfragalerachrechnerisck? noch zur Verfiigung
sehenden Reserven filhren und damit zusétzliche Investitionen iandent $tforderlich machen.
Dafur stehen jedoch kaum Flachenkapazitaten im dicht bebauiede@reitquartier zur Verfligung.

88 Nicht dargestellt sind Einkaufsmaoglichkeiten.
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4. Zusammenfassende Bewertung und Prifung der Anwendungsvasetzungen
geman 8§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB

Anhand der vorangegangenen Analyse wird deutlich, dass die Ammgswbraussetzungen fir den
Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung geman 8§ 172 At3atz 1 Nummer 2 BauGB gegeben
sind, da

f ein hohes bauliches Aufwertungspotenzial, insbesondere durchhaféenSwiséatzlicher Au
stattungsmerkmale und bestehende Potenziale zur energetischen Sanierung,

f ein steigender wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdrucichdéursh eine dynamische Mie-
tenentwicklung und die Zunahme von Wohnungsumwandlungen begndhdet

f ein daraus resultierendes soziales Verdrangungspotenzial fir tengiten Quartier lebende
und einkommensschwache Haushalte und Familien

abgeleitet werden kdnnen. Durch die Nutzung der bestehendechkeauiufwertungspotenziale ist mit
einer zunehmenden Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevdikerecignen, die sich
negativ auf die soziale Stabilitat im Stadtteil und die Nachfrage damit die Auslastung der aufge-
bauten sozialen Infrastruktur auswirkt. Die nachfolgenden Stézijaben einen Uberblick tber die

Einschatzung der drei Analyseebenen und die mégliche Steuerungssiésksogialen Erhaltusig
rechts.
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Abbildung74: Steckbrief Aufwertungspotenzial
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Abbildung75: Steckbrief Aufwertungsdruck
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Abbildung76: Steckbrief Verdrangungspotenzial
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4.1  Mdgliche negative stadtebauliche Folgen

Durch die Analyse des Untersuchungsgebietes und der lokaleruktfnakbnnte ein Zusammenhang
zwischen dem Wohnungsangebot, der Bevdlkerung und dem Infrastgalktar hergestellt werden
und Veranderungen in der Sozialstruktur der Bevdlkerung nachgewessen. Folgende negative
stadtebauliche Folgen sind zu erwarten, die mit einer Veranderuys@mmensetzung der Bevdlke-
rung einhergehen und daher den Erlass einer sozialen Erhaltudgsvey@rfordern:

f Verlust von bedarfsgerecht nachgefragtem Mietwohnrauie Analyse hat gezeigt, dass
kleine Haushalte die grof3te nachfragende Haushaltsgruppe arti€ustellen. Gleichzeitig
verfigen diese Haushalte Uber die geringsten monatlichen Nethalaeinkommen, wohi
gegen die Netto-Kaltmieten/gm insbesondere im Kleinraumwohnungssegnaithsten
Mietpreise/gm aufweisen. Hohe Wohnkosten sind die Folge. Im Zuge von teohdkerden
Malnahmen, der Zusammenlegung von Wohnraum zu grof3ztugigeren \&phningsen und
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird das Aageddeinem, preisgunst
gen Wohnraum verringert, so dass der lokale Wohnungsmarkt dgh&lte mit geringemrki
kommen immer kleiner wird und schrittweise zur VerdrangungHestralte fuhrt. Ein Umzug
innerhalb des Quartiers zu gleichen Bedingungen ist kaum mekhmdiglzu kommt dena
gespannte Berliner Wohnungsmarkt, so dass der Erhalt von klegisgiinstigem Wohnraum
zur Versorgung der Bevdlkerung notwendig ist.

f Verlust von bedarfsgerecht aufgebauter Infrastruktie Analyse der Sozialstruktur im Qua
tier zeigt, dass im Quartier viele Haushalte wohnen, die aufgrieslsbrialen Status auéb
sondere Angebote der lokalen Infrastruktur angewiesenBEzd gehoren insbesondere sozial
benachteiligte, einkommensschwache Haushalte und Familien. Im RaQuaertielssnaa-
gementverfahrens wurde eine durch o6ffentliche Investitionen und eranjetdigen
Bewohnerstruktur ausgerichtete Hilfs- und Unterstitzusgsikifua geschaffen, die eine kic
tige flankierende Wirkung fir die genannten Haushalte einnimmt. dngctieranderung der
Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung wird das der Nachfrageeehtspde lokale Irdr
strukturangebot in Frage gestellt. Hinzu kommen diellektintwicklungen auf dem Berliner
Wohnungsmarkt, die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und diedsteddtraktivitat
des Untersuchungsgebietes fir immobilienwirtschaftliche Akiewiehdauch auf die soziale
Infrastruktur im Quartier auswirken wird. Die Analyse dercanidstgestellten Bedarfe und
Prognsen zeigt, dass rechnerisch noch Kapazitaten im Bereich der Kiaderiad Schulie
sorgung bestehen. Durch den erwarteten Bevolkerungsanstieg, die i®jedmriZielbe-
treuungsquoten und der schrittweisen Verbesserung des Quatiessist davon auszugehen,
dass die Nachfrage steigt und damit die Infrastrukturaustastthoht wird, so dass keine be-
darfsdeckende Versorgung mehr gewahrleistet werden kann.

f Folgeinvestitionen zum Aufbau 6ffentlicher Infrastrukturen in ander8tadtteilen:Durch die
Verdrangung einkommensschwacher und auf besondere Infiesstrakigewiesener Haushalte
in andere Stadtquartiere kann es zur Entstehung von Stadttetleiner Uberlagerung voo-s
zialen und 6konomischen Problemlagen kommen, die wiederum eine besondeomgfiirestit
derung durch die 6ffentliche Hand nach sich ziehen wurde.
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4.2  Handlungserfordernisse/Erhaltungsziele

Aus der baulichen und soziodemographischen Struktur leiteriKeitiiimation mit den zu erwartenden
negativen stadtebaulichen Auswirkungen folgende zentrale Handfardgmisse flr den Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab:

f Sozial vertragliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahbaemodiungsreth
lichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter WdbruAgforderungen an
die Herstellung eines zeitgemalen Ausstattungszustandes.

f Erhalt des Mietwohnungsraums durch Versagung der UmmgavoituMiet- in Eigentumswo
nungen.

f Erhalt des Mietwohnungsangebotes durch Versagung von Zwegidntfy von Mietwn
nungsraum fur gewerbliche Zwecke.

f Erhalt des Wohnungsschlissels zur bedarfsgerechten VersorguQgadarsbevolkerung
durch Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen.

f Erhalt der bedarfsgerechten Nachfrage nach sozialer Infkastrizur Versorgung von unte
stltzungsbedirftigen Haushalten und zur Sicherung 6ffemtlicisitionen.

4.3  Abgrenzung des Geltungsbereichs

Es konnten keine signifikanten Unterschiede hinsichtlich diégufgsder vier Analyseebenen in den
beiden Teilgebieten des Untersuchungsgebietes festgestellt werders smgéshlen wird, die seazi

le Erhaltungsverordnung gemaR § 172 Absatz 1 Satz Inéur® BauGB flr das gesamte Unters
chungsgebiet in den Grenzen Oderstral3e, Flughafenstral3e, Heraftennsid Siegfriedstralle festz
setzen (vgl. Abbildung?).
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Abbildung77: Karte des sozialen Erhaltungsgebiets Schillerpromenade

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH, Kartengrundlage Bezirksamt Neukélin

4.4  Genehmigungskriterien

4.4.1 Regelungsbereich des stadtebaulichen Erhaltungsgebiets Schillerpromegemél § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB

Der Regelungsbereich der stadtebaulichen Erhaltungsverordnuing Takeblle 7 hinsichtlich verschie-
dener baulicher Merkmale dargestellt und auf die Bedeutung i@lisaziale Erhaltungsverordnung
sowie auf die Vereinbarkeit bzw. Widerspriiche tberpruft.
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Tabelle 7:

Bauteil

Fassade

Balkone, Erker
Loggen

Fenster

Dachgeschoss

Energetische
Sanierung

Regelungen der stadtebauliche

Erhaltungsverordnung

1. Vorgaben zu Materialien und
StuckelementamdFarbgebung

1. Vorgaben zu Material, Form und
Konstruktion

2. Rekonstruktion nach historischer
Vorbild

3. Nachtraglicher Anbau muss mit
dem Fassadenbild vereinbar seir
Tiefe: max. 1,20n
Breite: bis zu vier Fensterachsen
Mindestabstand zum Nachbarge-
baude von einer Fensterachse

4. Hofseitye Balkone stellen keinen
schwerwiegenden Eingriff in die
Gestalt dar

1. Reparatur historischer Fenster is
dem Austausch vorzuziehen

2. Austausch von Einfachverglasun
durch Zweifachverglasg

3. Grolde und Anordnung der Fen
teréffnung ist beizubehalten

1. Dachgeschossausbauten fimg
derzeitlichem Bestand unter Be-
rticksichtigung der Dachformgno
lich

2. Dachgeschossausbauten imh¥o
nungsbau der 1920/30er Jahre
(zumeist) nicht genehmigungsfar

Energetische SanierungsmalRnahme

sind auf ihre gestalterischen Auswi

kungen zu priufen; gemafl § 24 EnE}

kann bei besonders erhaltenswerter

Bausubstanz vater Erfullung der

Anforderungen dieser Verordnung

abgewichen werden

1. Keine AuRendammung mit ¥W/a
meverbundsystem

2. Dammung der Kellerdecke, der
obersten Geschossdecke und vo
Rohrleitungen mochi

Regelungsbereiche der stadtebaulichen und sozialen Esheltomtnung

Relevanz fiir das soziale
Erhaltungsrecht

1.

2.

3.

Kann zu Mehrkosten in der Sanie
rung fuhren.

Kann zu Mehrkosten in der Sanie
rung fuhren.

Vorgaben kaéren sich auf die
GrolRe der straRenseitigen Balkol
auswirken

Vorgaben legen Orientierusg
rahmen fir stralRenseitige Balkor
fest (+Bauordnungsrecht)
Hofseitige Balkone Uber das sozi
le Erhaltungsrecht und die Balior
nung steuerbar

Mindestanforderungen EnEMrwe
den nicht berthrt
Mindestanforderungen EnEVk6
nen bertihrt werden (10 %-Regel
Auswirkungen auf Material und
Grole der Fenster
Gleichlautende Regelung, kein
Widerspruch

Kein Widerspruch.

Stadtebauliche Erhaltungsvetor
nung kann hier das starkere lastr
ment sein und die Wirkung erhéh
Mindestanforderungen der EnEV
kénnen berihrt werden (10 %-
Regel)

Quelle: Eigene Darstellung nach Bezirksamt Neukdlln, Leitfaden flingeng mit historischer Bausubstanz im

Erhaltungsbiet Schillerpromenade.

Anhand der Darstellung wird deutlich, dass sich die Regelusigsbeter beiden Verordnungen nicht
widersprelen, sondern ergénzen. Besondere Relevanz fir die soziale Erhaltungswgrioddnen die
Regelungen zum Anbau von Balkonen und der Anwendung des ¥ 2ditEsiéh bringen. Die Verhi
derung von Auliendammungen an besonders erhaltenswerter Geb&talesibnn den Regelungsbe-
reich der sozialen Erhaltungsverordnung erweitern. Dennoclbgitchten, dass vorrangig auf [da

nahmen abgestellt wird, die stral3enseitig erkennbar sind.
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4.4.2 Genehmigungskriterien

Die Genehmigungskriterien leiten sich aus den Handlungsbedarteemuschutzzielen ab. Sie werden

in einem eigensténdigen Beschluss festgelegt und sind nicht Gegadestaindtigen sozialen Eidbha

WX QJVY H sehilgppoxenadd 'DGXUFK NDQQ GHU %H]JLUN 1HX&|OO0OQ DX
dingungen oder neue gesetzliche Regelungen (z. B. Anforderung&metgieeinsparverordnung)

reagieren, ohne die Erhaltungsverordnung veréndern zu missenedui¥rds fir die Genelwn
gungspraxis sinnvoll und fir ein transparentes und insbesdinddie Eigentiimer nachvollziehbares
Verwaltungshandeln zielfihrend, einheitliche Genehmigungskriteridiesis sowie moglicherweise

weitere soziale Erhaltungsgebiete im Bezirk Neukolin festzulegen, sofetnKed@meBesonderheiten

einzelner Gebiete dagegen sprechen.

4.5  Mieterberatung

Die Erfahrungen aus anderen Berliner Bezirken zeigen, dass einangigibMieterberatungzum
wirkungsvollen Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts auf ider Eidene beitragen kann. Die gezielte
Information der Mieterinnen und Mieter und die Bereitstellung vorizigprédih Beratungsangeboten
sind fur das Erreichen der Schutzziele wesentlich. Die Erforgiesictds Mieterberatung wird durch
die Voruntersuchung bestatigt.
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Fragebogen zum
sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Schillerpromenade

Allgemein
1. Bitte nennen Sie die Stra3e und die Blocknummer in der Sie wohnen (siehe beiliegende Karte).

a. Strale
b. Blocknummer_____

2. Inwelchem Jahr sind Sie in dieses Wohngebiet gezagen?
3. Inwelchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezagen?

4. Wo haben Sie davor gewohnt?
a. Nord-Neukdlln . .. ............ L.
b. Neukdlln .. ................ O .
c. anderer Ort

5. Bewohnen Sie ein weiteres Zimmer/eine weitere Wohnung in Deutschland?

A Ll..or
nein. . .. ... Ll .
Wohnung

6. Wie viele Zimmer hat lhre Wohnung? Bitte geben Sie Rdume zwischen 6 und 10 m? als halbe Zimmer an. Hat lhre Wohnung
eine Kuche und ein Bad?

a. AnzahlZimmer
b. Kiiche - jad - nein [
c. Badezimmer - jal - nein [

7. Wie viele Quadratmeter hat lhre Wohnung? _ m?2

8. Wie schatzen Sie das Baualter Ihres Wohngeb&udes ein?

bis1945¢gebaut . . .. ... ....... L.
bis 1989 gebaut . . . . ... ....... L.
nach 1990 gebaut. . . . .. ....... .
9. In welchem Gebaudeteil wohnen Sie?

Vorderhaus. . . . . .. .. L], .
Seitentigel. . . . .............. L. .
Quergebaude . . . .. ........... L. .
Hinterhaus. . . . ... ..........| 1. .

10. Sind Sie Mieter/in, Untermieter/in oder Eigenttimer/in lhrer Wohnung?
a. IchbiMieter/in:. . ... ......... L].
Wer ist Vermieter/in lhrer Wohnung?
kommunales Wohnungsunternehmeth._|
(z. B. degewo, Gewobag, Stadt und Land)

Genossenschaft. . . .. ....... L.
(z. B. Baugenossenschaft Ideal eG,

Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG)
privates Wohnungsunternehmen . . [_]

Einzeleigentimerfin . . . . . ... .. L.

Wirden Sie Ihre Wohnung kaufen, wenn Sie es sich leisten kdnnten?
ja [ - nein]

Ich birUntermieter/in. . . ........ L1

Ich birEigentiimer/in . . . .. ...... L.

Haben Sie in Ihrer Wohnung vorher zur Miete gelebt?
ja [J - nein[]  (Wenn Sie Eigentiimer/in sind, machen Sie bitte bei Frage 14 weiter.)
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11. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fur Ihre Wohnung? Die Nettokaltmiete, Betriebskosten und Heizkosten sofern méglich bitte
getrennt angeben. (siehe Erlauterungshinweis)

a. Kaltmiete brutto [ -netto []
b. Heizkosten

c. Betriebskosten

d. Warmmiete

12. Wurde lhre Wohnung oder Ihr Wohngebéaude in den letzten Jahren vom Eigentimer/von der Eigentiimerin modernisiert?

A L1....Jahr
NEIN. © o o e ..
weiBnicht . . .. ............. ..

Modernisierung wurde angekiindigt . . .[]

13. Gab es in den letzten drei Jahren eine Erh6hung der Nettokaltmiete?
72 L]....alte Kaltmiete_____
nein. . ... Ll ..

Es handelt sich um einen Staffelmietvertriag,.

14. Wie ist die Ausstattung Ihrer Wohnung? Bitte geben Sie an, ob die Ausstattung vorhanden ist, und wenn ja, ob sie bereits bei Ihnrem
Einzug vorhanden war, oder ob sie erst nach Ihrem Bezug in Selbsthilfe oder vom Vermieter/von der Vermieterin erganzt wurde.

nicht vor Einzug selbst  durch Vermie-
vorhanden vorhanden eingebaut ter/in erganzt
a. Toilette auBerhalb derWohnung. . . . ... .................... L] ]
b. Toilette innerhalbderWohnung . . . . .. ... .................. [l ] ] ]
c. Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne. . . . .. ............ Ll ] ] ]
d. Badezimmer ist Gberwiegend geiest . . . . . .. ... ] ] ] ]
€ GESIE-WC . . o oot .. Ll Ll Ll
f. Heizung Ofenheizung . . . ... ..o ] ]
Gasetagenheizung. . . . . ... ... .... ] ] ] ]
Nachtspeicherheizung. . . . . ........ L] ] ] ]
Zentralheizung/ Fernheizung . . . . . . . . L] L] ]
g. Warmwasserversorgung Badeofen . . ... ...............| ] ]
Elektroboiler/ Durchlauferhitzer. . . . . . . ] ] ] ]
Gas-Warmwasserspeicher. . . . .. .. .. ] ] ] ]
zentrale Warmwasserversorgung . . . . . ] ] ]
h. Balkon/Loggia/Wintergarten/Terasse . . . . . . . ... vo v v n ... ] L] ]
LOAUTZUG. .« o ] L] L]
j. Fenster alt (z. B. Holz, Kastendoppelfenster) . . . [ L] L]
gy funststofl, Doppeverbundglas- - O O O
< RrsanGer Wonaraume) O aminat O O O O
(abgezogene) Dielen. . . ... .. ... ... ] ] ] ]
Parkett. . .. ... ] ] ] ]
. Einbaukliche. . . . .. ... ... L. . ] ] ]
m. energiesparende Ausstattung  moderne, energiesparende Heizungsanlage [ ] ] ]
(siehe Erlauterungshinweis) Solaranlage zur Erwérmung von Wasser L] L] L]
Solaranlage zur Stromgewinnung . . . . . . L] L] ]
gedammte Fassade . . . .. ......... ] ] ]
gedammte Kellerdecke . . . . . . ... ... ] ] ]
gedammtesDach. . . ... .......... ] ] ]
Hiawaseorienungen . O O
n. Sonstiges ] ] ]
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15. Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung?

sehr zufrieden  zufrieden unzufrieden ?J?gufrieden
a. GroRederWohNUNG. . . . . . o o oot 1. ] ] ]
b. Ausstattung der Wohnung. . . . . ... ... ... 1 ] ] ]
c. baulicher Zustand der Wohnung. . . . . . . . . ... ... L] ] ] ]
d. baulicher Zustand des Gebaudes. . . . . . .................... L] ] ] ]
e. Miethdhe im Verhaltnis zur GroRe/Ausstattung. . . . . . .. .......... ] ] ] ]

16. Durch eine Verbesserung der Ausstattung lhrer Wohnung wiirde die Miete steigen. Welche Ausstattung sollte Ihre Wohnung trotz der
damit verbundenen Mieterhdhung zusatzlich erhalten?

17. Welche Méangel hat Ihre Wohnung? Mehrfachnennungen sind maglich. (siehe Erlauterungshinweis)

keine. . . .. ... ...
Feuchtigkeit/Schimmel. . . . . ... .......... L. .
undichte Fenster/Tiiren. . . . . ... .......... L. .
Sanitdranlagen defekt/erneuerungsbedurftig. . . . . . L]
Heizung defekt/erneuerungsbedurftig. . . . . . . . . 1
Sonstiges. . ...

Nachbarschaft und Umfeld

18. Wenn Sie Kinder in entsprechendem Alter haben, welche Einrichtungen besuchen sie? Liegen die Einrichtungen innerhalb oder
auRerhalb des Untersuchungsgebietes Schillerpromenade (siehe Karte)?

a. Kinderkrippe/-tagesstatte/-laden 0.4. -innerhalb - auRerhalbl_]
b. Grundschule - innerhalhl - auRerhalbl_]
c. weiterfiihrende Schule - innerhalb) - auRerhalbl_]

19. Was schatzen Sie an Ihrem Wohngebiet besonders?

20. Wie schéatzen Sie die Situation zu folgenden Einrichtungen und Angeboten im Untersuchungsgebiet Schillerpromenade ein?

weil3 nicht sehr gut gut befriedigend ausreichend  mangelhaft

a. Entfernung zur néchsten Bahn-

oder Bushgaltestelle ..................... Ol Ol ] ] ] ]
b. Angebot an Griinanlagen, Griin &chen. . . . . . . . O O O O O O
c. Angebot an Schulen und Kindergarten. . . . . . . . O O O O O O
d. Angebotan Spielplatzen . . . ... ........... ] ] ] ] ] ]
e. Einkaufsmoglichkeiten firr den

taglichen Bedart e ] (] ] ] ] ] ]
f. Versorgung mit &rztlichen oder

medizinischen Einrichtungen . . ... ......... ] ] ] ] ] ]

. Versorgung mit sozialen Einrichtungen/

g Angebgte Ur Hilfsbediirftige . . . . e ] ] ] ] ] ]
h. Angebot an Dienstleistungen . . . ... ........ ] ] ] ] ] ]
i. Nahe zu Verwandten, Freunden, Bekannten . . . . [ UJ UJ UJ UJ UJ
j.  Nachbarschaft und
b Zisammenleben im Wohngebiet. . . ... ...... ] ] ] ] ] ]
k. Sicherheitim Wohngebiet . . ... ... ... ..... ] ] ] ] ] ]
I.  Lage der Wohnung innerhalb

des Wohngebietes . . . ... ... ... ... ... ] ] ] ] ] ]
m. Lage der Wohnung innerhalb Berlins. . . . . .. .. ] ] ] ] ] ]
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21. Warum leben Sie im Quartier Schillerpromenade? Mehrfachnennungen sind mdéglich.

a. Die Mietést giinstig.. . . . ... ............. L. .
b. Die Mietevar beim Einzug guinstig.. . . . . . ... .. L]

c. Das Lebensgefiihl im Kiez gefalltmir. . . . ... .. . L]

d. Ich mag das Aussehen des stadtischen Raums. . . []. . .
e. lIchschatze die LageinderStadt.. . . ... .. .. .. L.

f. Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartied

g. Ich bin auf die sozialen Einrichtungen im Quartier

angewiesen (z. B. Schule, Beratungseinrichtungen). [] . .
h. Nahe zu Freunden, Bekannten und/oder Verwandterl]. . .
i. Nahezum Arbeitsplatz. . . ... ............ L. .
j-  Sonstiges

22. Welche Angebote und Einrichtungen in lhrem Wohngebiet kennen und nutzen Sie? (siehe Erlauterungshinweis)

23. Auf welche Angebote und Einrichtungen sind Sie im Wohngebiet besonders angewiesen?

24. Gibt es in Ihnrem Haus Ferienwohnungen oder Gastebetreuungen?
ja [ - nein ] - weif nicht [

25. Wie sind die Kontakte der Nachbarn im Haus untereinander? Bitte kreuzen Sieutueffiendste Beschreibunan.
Es gibt enge Kontakte in der Nachbarschaft und eine gro3e Bereitschatft,

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 sichund grif3tsich. . . . . . .. ... . o L.

Hier haben nur einige Kontakt miteinander, die meisten laufen aneinander varbki.

Hier kennt und gru3t sich fastkeiner. . . . . ... ... ... .. .. ..... [

26. Wie beurteilen Sie das Zusammenleben im Wohngebiet? Bitte kreuzen Sigutneéfiendste Beschreibunan.

gefalltmir. . ... ... ... .. i, ..
istinOrdnung. . . .. .. ... Ll ..
gefalltmirnicht . . . .. ................. ..
istmiregal . . . ... 1. ..
keineBeurteilung . . . .. ... ... ... ... ... ..

27. Haben Sie das Gefiihl, dass in den letzten zwei Jahren im Quartier Schillerpromenade Veranderungen und Entwicklungen stattgefunden
haben? Bitte kreuzen Sie nur gligreffendste Beschreibunan und benennen Sie kurz die Veranderung und Entwicklung.

Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren tiberwiegend positive Veranderdngen.
Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren tiberwiegend negative Verandefuhgen.

Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren sowohl positive als auch negative
Veranderungen. Dies hélt sich fir mich die Waage.. . . . . . T R

Im Stadtteil gab es in den letzten Jahren keine spurbaren Veranderungen T
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28. Welche sind Ihre drei wichtigsten Verbesserungsvorschlége fur das Quartier Schillerpromenade?

1.

2.

3.

29. Was wirden Sie vermissen, wenn Sie das Wohngebiet verlassen wirden?

30. Wirden Sie einem/r Bekannten oder Freund/in empfehlen, in dieses Wohngebiet zu ziehen?
ja [ - vielleicht_] - neinJ

31. Wollen oder miissen Sie aus diesem Wohngebiet weg- oder aus lhrer Wohnung ausziehen?
ja [J . spater [] - nein]

a. Wenn Sie jetzt oder spater umziehen wollen oder missen, welches sind die ausschlaggebenden Griinde fir lhren Umzug?

b. Wohin wiirden Sie ziehen? Bitte kreuzen Sie nautfieffendste Beschreibunan.

innerhalb des Wohngebietes . . . . . ... .... .. ..

in einen anderen Berliner Innenstadtbezirk . . . . [ . . .

in einen Berliner AuBenstadtbezirk . . . . .. ... ...

insBerlinerUmland . . . .. ............. O ..

anderer Ort. . . v v oo ...

weiRnicht. . .. .................... ...
Haushalt

32. Wie viele Personen leben in Ihrer Wohnung?

33. Bitte fiillen Sie fir jede Person in Ihrem Haushalt folgende Felder aus.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person
a. Geburtsjahr. . . ... ... .. ... .. ...
Geschlecht . . .. ... ... .. . . .. ...
ab 18 Jahren: Familienstand ledig . . ............ ] ] ] ] ]
verheiratet/
in Lebenspartnerschaft . . ..  [J ] ] ] ]
geschieden. . ... ....... ] ] ] ] ]
Verwitwet . . ... [l [l [l [l [l
d. ab 15 Jahren: derzeitiger
Beruf/derzeitige Tétiglgeit Schiiler/in, Auzubildenerr. . . [ ] ] ] ]
(siehe Erlauterungshinweis) Student/in. . ... ... ... ] ] ] ] ]
Arbeiterfin. . ... ... ... .. ] ] ] ] ]
Angestellte/t . . . . ... .... ] ] ] ] ]
Beamtell. . . . .......... O O O O O
Selbststandigefr. . . . ... .. ] ] ] ] ]
arbeitssuchend . . . ... ... [l [l [l [l [l
nicht erwerbstatig (z. B. Mutter-
schutz, Hausmar%n(/-frau, Rente) [J UJ UJ UJ UJ
Sonstiges ] ] ] ] ]
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Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person
e. ab 15 Jahren: hochster

Bildungsabschluss kein Schulabschluss. . . . . . ] ] ] ] ]
(siehe Erlauterungshinweis) \I;léarté LE%;(:c:hhbuellfzb.sc.hlluls§ (.)c?e-r. 0O 0 0 0 .
Rt et O O O O
Fioahechnare oo L O O 0 0 0
Lehre, Berufsausbildung . . . [ ] ] ] ]
Fioanechuisbschiuse > [ 0 0 O O

f.  Welche Nationalitdéten haben die Personen in lhrem Haushalt? (siehe Erlauterungshinweis)

g. Hat ein Mitglied in Threm Haushalt die deutsche Staatsbiirgerschaft angenommen?
ja [ - nein [

h. Wenn Sie in einem Mehrpersonenhaushalt wohnen, in welchen Sprachen unterhalten sich die Haushaltsmitglieder untereinander?

34. Wie hoch ist Inr monatliches Netto-Haushaltseinkommen? (siehe Erlauterungshinweis)

bis1.000 EUrO. . . . . . o oot L.
1.001 bis 1.500Eura . . . . .. ..... L],
1.501 bis 2.000EurQ . . . . .. ..... L.
2.001 bis2.500Eura . . . ... .. ... L],
2.501his3.000Eura . . .. ....... L.
Uber 3.000EUrO. . . . . v v o L.

35. Hat sich lhr Netto-Haushaltseinkommen gegeniiber dem letzten Jahr verandert?

verbessert . . . ... ..
verschlechtert. . . . ... .. ... .... L.
gleichgeblieben . . . ... ........ 1.

36. Erhalten Sie Wohngeld oder eine Grundsicherungsleistung nach SBG Il (ALG I, Sozialgeld) oder SBG XII (Grundsicherung im Alter oder
bei Erwerbsminderung)?

Wohngeld

ja [ Hohe____ . nein [J
Wohnkostenubernahme

ja [ Hohe___ . nein [J
Grundsicherung im Alter

ja [ Hohe____ . nein [J

37. Verfugt Ihr Haushalt tiber ein Auto?
jall...Anzahl . nein[]

Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit.



