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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

1. Einleitung

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdl-
kerung aus stadtebaulichen Grinden, die sich aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben muss.
Im optimalen Fall korrespondieren die Bevdlkerungsstruktur, das Wohnraumangebot und die 6ffentliche
Infrastruktur eines Quartiers miteinander, sodass eine Verdnderung der Bevélkerungszusammensetzung
dazu fihren kann, dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur oder die Versorgung
mit angemessenem Wohnraum mdglich sind. Fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung’ ist zu ermit-
teln, ob die ansdssige Wohnbevdlkerung zum einen unter einem Verdrdngungsdruck steht und zum ande-
ren auf die Wohnungen und die Infrastruktur im Quartier angewiesen ist. Die soziale Erhaltungssatzung
verfolgt mit dieser Logik ausschlieBlich stddtebauliche Interessen; der Schutz einzelner Mieter:innen ist
kein direktes Schutzziel.2 Mit der sozialen Erhaltungssatzung kann jedoch ,,fir die in einem intakten Gebiet
wohnenden Menschen der Bestand der Umgebung gesichert und so die Bevélkerungsstruktur in einem

bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Verdrdngungen geschitzt werden.”3

Um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beeinflussen, sind fir die Stadte nur wenige stadte-
bauliche Eingriffsmdglichkeiten vorhanden. Eine Mdglichkeit sind soziale Erhaltungssatzungen gemaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB). Zwar kdnnen mit dem stadtebaulichen Instru-
ment keine generellen Mietobergrenzen festgelegt werden und auch bauliche Angleichungen an gebiets-
typische, durchschnittliche Ausstattungsstandards sind zu akzeptieren; dennoch kann in sozialen Erhal-
tungsgebieten durch die Einfihrung einer Genehmigungspflicht und damit eines Genehmigungsvorbehalts
fur bauliche Anderungen auf die Quartiersentwicklung Einfluss genommen werden. Vor diesem Hinter-
grund hat das soziale Erhaltungsrecht auf angespannten Wohnungsmdrkten in den vergangenen Jahren

stark an Bedeutung gewonnen.

Schutzwirdig ist nach der Rechtsprechung ein Gebiet mit grundsdtzlich jeder Art von Wohnbevélkerung,
soweit deren Zusammensetzung aus besonderen stddtebaulichen Griinden erhalten werden soll.# Es muss
demnach keine bestimmte Bevélkerungszusammensetzung vorhanden sein. Vielmehr muss aus der Analyse
von Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdrdngungspotenzial hervorgehen, dass sich aus be-
reits stattfindenden oder absehbaren Entwicklungen negative stddtebauliche Folgeerscheinungen erge-
ben, die den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts — zum Beispiel zur Vermeidung von Verdrdngungspro-
zessen — rechtfertigen. Damit wird den Grundsdtzen der Bauleitplanung zur Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohner:innenstrukturen gemdaB3 § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB entsprochen, und stdd-

tebauliche Folgekosten werden vermieden.

1.1 Anlass

Der Bezirk Lichtenberg wendet das stddtebauliche Instrument der sozialen Erhaltungsverordnung in den
drei sozialen Erhaltungsgebieten KaskelstraBe, WeitlingstraBe und Fanningerstraf3e an. Die sozialen Er-

haltungsgebiete sind zeitlich nicht befristet, sind jedoch in regelmaBigen Abstdnden auf die Erfillung der

1 An die Stelle der Satzung nach § 172 Absatz 1 des Baugesetzbuchs tritt in Berlin eine Rechtsverordnung des jeweils zustdn-
digen Bezirksamts (vgl. § 30 AGBauGB).

2 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urt. Vom 14.12.2000 - 3 K 25/99-, NVwZ-RR 2001, 719 = BauR 2001, 1397 = UPR
2001, 233 = NordOR 2001, 213.

3 BVerfG, Beschl. vom 26.01.1987 - 1 BvR 969/83-, DVBI. 1987, 465 = NVwZ 1987, 879 = ZfBR 1987, 203.

4 Stock, Jirgen (2012): 172 BauGB, in: Ernst, Werner/Zinkhahn, Willy /Bielenberg, Walter /Krautzberger, Michael (Hrsg.):
Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band V, 2012, Rn 41.
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Anwendungsvoraussetzungen zu Uberprifen. Diese sogenannte Nachuntersuchung steht turnusmaBig fir
das soziale Erhaltungsgebiet Kaskelstra3e an, das im Jahr 2017 erstmalig festgesetzt wurde. Damit wird

der rechtssichere Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts Gberprift.

Mit der vorliegenden Nachuntersuchung wird die Wirkung und der Fortbestand der sozialen Erhaltungs-

verordnung KaskelstraBe Uberprift. Im Ergebnis der Nachuntersuchung wird festgestellt, ob

. die mit dem Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts verbundenen Erhaltungsziele erreicht wurden

und welche Wirkung vom stadtebaulichen Instrument im sozialen Erhaltungsgebiet erzielt wurde,

" die Abgrenzung des sozialen Erhaltungsgebiets weiterhin die schitzenswerte Wohnbevélkerung

und den wesentlichen Anteil der Wohngebdude umfasst sowie

. die Anwendungsvoraussetzungen fir den Fortbestand des sozialen Erhaltungsgebiets weiterhin
vorliegen, d. h. ein bauliches Aufwertungspotenzial, ein wohnungswirtschaftlicher Aufwertungs-
druck, ein soziales Verdrdangungspotenzial und negative stddtebauliche Folgen vorliegen, die aus

einer Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung resultieren wirden.

1.2 Fragestellungen der Nachuntersuchung

Mit der Nachuntersuchung wurde geprift, ob im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe weiterhin ein
Handlungserfordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdB § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2
BauGB besteht und ob die rechtlichen Voraussetzungen fir den Fortbestand der sozialen Erhaltungsver-
ordnung vorhanden sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche
Aufwertungsdruck und das soziale Verdrdngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekunddrstatis-
tischen Datenmaterials und von Planwerken wurden eine geb&udescharfe Ortsbildanalyse und eine Haus-
haltsbefragung durchgefihrt, um ergédnzende Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miet-
hdhe und zu den Einkommensverhélinissen sowie der Gebietsbindung der Bevdlkerung ermitteln zu kon-

nen. Mit der vorliegenden Nachuntersuchung wurden u. a. folgende Fragen beantwortet:

. Wie setzt sich die (zu schitzende) Wohnbevdlkerung zusammen? Hat sich die Bevélkerungszusam-

mensetzung seit der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets verdndert?

. Welche Steuerungswirkung geht vom sozialen Erhaltungsrecht auf die bauliche und soziale Struk-
tur aus?
. Welcher Zusammenhang besteht zwischen der Zusammensetzung der vorhandenen Wohnbevél-

kerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen, grinen und verkehrlichen Infrastruktur?

. Welche negativen stddtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusammensetzung

der Wohnbevdlkerung zu erwarten?
. Wourden die aufgestellten Erhaltungsziele mit der sozialen Erhaltungsverordnung erreicht?

- Ist das soziale Erhaltungsgebiet weiterhin rdumlich nachvollziehbar abgegrenzt, um innerhalb der

Geltungsbereiche die aufgestellten Erhaltungsziele erreichen zu kénnen?
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1.3 Vorgehensweise und Erhebungsmethodik

Die Erhebungsmethodik zur Durchfihrung der Nachuntersuchung basiert auf einer Analyse sekundérsta-
tistischen Datenmaterials und Primdrerhebungen, entsprechend der Abbildung 1. In zwei Analyseschritten
wurde zum einen die Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts im Gebiet geprift, indem u. a. ein Ver-
gleich mit der vertiefenden Untersuchung aus dem Jahr 2016, die Grundlage fur die Festsetzung der
sozialen Erhaltungsverordnung war, angestellt, eine ¢=b iudescharfe Ortsbildanalyse durchgefihrt und
die erhaltungsrechtlichen Genehmigungen analysiert. Zum anderen wurde Uberprift, ob das soziale Er-
haltungsgebiet sinnvoll réumlich abgegrenzt ist. Zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen und
des Fortbestands der sozialen Erhaltungsverordnung wurden die folgenden drei Analyseebenen unter-

sucht:

= Das Aufwertungspotenzial beschreibt, welche Méglichkeiten im Gebiet vorhanden sind, um den
baulichen Zustand des Gebdude- und Wohnungsbestands Gber den gebietstypischen Ausstat-
tungsstandard hinweg wohnwerterhdhend verdndern zu kénnen, welche Eigentumsverhdltnisse

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

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

in Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverkdufen analysiert.

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

Folgen ab?
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Abbildung 1:  Erhebungsmethoden und Analyseschema
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.1 Analyse und Auswertung der Sekundadrstatistik

Im Rahmen der Nachuntersuchung wurden verschiedene Sekunddrstatistiken des Amts fir Statistik (AfS)
Berlin-Brandenburg, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenSBW), des
Stadtentwicklungsamts Lichtenberg wie die erhaltungsrechtlichen Genehmigungsvorgdnge und bezirkliche
Fachplanungen wie die Kindertagesstatten- und Schulentwicklungsplanung sowie weitere fachbezogene
Daten verwendet, die mit den Daten der Haushaltsbefragung abgeglichen und weiter qualifiziert wurden.
Die Sekundérdaten wurden, soweit moglich, auf der Ebene des sozialen Erhaltungsgebiets, z. B. durch

Aggregation der statistischen Blécke, der Gebd&ude oder Personen, gebietsscharf ausgewertet.

Berlinweit vergleichbare Sekundérdaten zur Bevdlkerung nach Alter und Herkunft, der Beteiligung am
Erwerbsleben, der Angebotsmieten oder Wohnungsumwandlungen liegen auf der Ebene der ,Lebens-
weltlich orientierten Rdume (LOR)" vor. Die LOR wurden in Berlin im Jahr 2006 eingefihrt und bilden die

Sozialrdume Berlins in den drei rdumlichen Ebenen Prognoseraum (PRG), Bezirksregion (BZR) und

8
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Planungsraum (PLR) ab. Die Gesamtstadt ist in 448 Planungsrdume aufgeteilt, die sich an einheitlichen
Baustrukturen, groBBen StraBen und Verkehrstrassen sowie natirlichen Barrieren orientieren, ,,aber auch
eine Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden”, berick-

sichtigen.5

Zum 01.01.2021 wurden die rdumlichen Zuschnitte der lebensweltlich orientierten Rdume in einigen Ge-
bieten verdndert. In Lichtenberg blieben die Zuschnitte der Prognoser&ume und Bezirksregion gleich. An-

passungen wurden auf Ebene der Planungsrdume vorgenommen.

Von dieser Anderung waren auch die Planungsréume betroffen, in denen sich das soziale Erhaltungsge-
biet KaskelstraBe befindet (vgl. Abbildung 2). Der iberwiegende Teil des sozialen Erhaltungsgebiets
befindet sich im Planungsraum Victoriastadt, bei dem eine Verénderung der sidlichen Grenze erfolgte.
Im Hinblick auf die Wohnbebauung hat sich der Umgriff der Planungsraums allerdings nicht veréndert,
sodass bevdlkerungsbezogene statistische Daten fir den alten und den neuen Planungsraumumgriff ver-
gleichbar sind. Die Wohnbebauung an der NdéldnerstraBe befand sich vor der Modifikation der Pla-
nungsrdume im Planungsraum WeitlingstraBBe, der ein weitaus gréBeres Gebiet umfasste. Dieser Pla-
nungsraum wurde 2021 in die vier Planungsrédume Néldnerplatz, Weitlingkiez, ZachertstraBe und Mas-
sower StraBe unterteilt, sodass der sidliche Teil des sozialen Erhaltungsgebiets nun im Planungsraum
Noldnerplatz liegt, der zudem den Bereich zwischen LickstraBBe, HuronseestrafBe und Zobtener Strafle
umfasst. Die Daten der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen — Angebotsmieten,
Verkdufe von Eigentumswohnungen, Grundbuchumschreibungen und Sozialmietwohnungen sowie Monito-
ring Soziale Stadtentwicklung — liegen nicht vollsténdig fir die neuen Planungsraumzuschnitte vor. Daher
werden die Daten — je nach Verfigbarkeit — fir die neuen oder die alten Planungsraumgrenzen ausge-

wertet und dargestellt. Zur Orientierung dient die Abbildung 2.

5> SenSBW, Lebensweltlich orientierte RGume (LOR) in Berlin, Planungsgrundlagen, Internetquelle.
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Abbildung 2:  Planungsréume, in denen sich das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befindet
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

1.3.2 Infrastrukturanalyse

Als weiterer Bearbeitungsbaustein wurde die soziale Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet hinsichtlich
bestehender Bedarfe sowie dem Versorgungsgrad analysiert. Dazu wurden u. a. die bezirkliche Kinder-
tagesstatten- und Schulentwicklungsplanung sowie das Bezirksregionenprofil Neu-Lichtenberg genutzt.
Die amtlichen Statistiken wurden durch die schriftliche Haushaltsbefragung qualifiziert, indem z. B. die
Nutzung von lokalen, gebietsspezifischen Infrastruktureinrichtungen abgefragt, die Wohnzufriedenheit

ermittelt und wahrgenommene Verénderungen im Quartier erhoben wurden (vgl. Kapitel 6).

1.3.3 Haushaltsbefragung

Durchfilhrung

Mit der Haushaltsbefragung wurden gebietsspezifische Daten und Informationen zur Bevdlkerung, zum
Wohnungsbestand, zur Nutzung von Einrichtungen und zur Bewertung von Entwicklungen im sozialen Er-
haltungsgebiet erhoben. Dazu wurde ein standardisierter Fragebogen im November 2022 an alle auf
Grundlage eines Adressdatenabzugs ermittelbaren 1.851 Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet ver-
schickt. Die Haushalte wurden anhand des Adressdatenabzugs unter Bericksichtigung des Wohnorts in-
nerhalb des sozialen Erhaltungsgebiets KaskelstraBe und der Parameter Alter, Geschlecht, Herkunft und

Familienstand zufdllig ausgewdhlt. Ein solches Vorgehen wurde durch das Urteil des 2. Senats des
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 09.03.2022 bestdtigt.® Dem sechsseitigen Fragebo-
gen lag ein persénliches Anschreiben mit Informationen zu Anlass und Ziel der Untersuchung sowie zum
sozialen Erhaltungsrecht und zum Datenschutz bei. Im Anschreiben wurden auBBerdem Kontaktdaten des
Fachbereichs Stadtplanung vom Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Lichtenberg und der LPG mbH
aufgefihrt. Damit konnten sich Haushalte, die Hilfe beim Ausfillen bendtigten oder Fragen zur Untersu-
chung und einzelnen Fragestellungen hatten, direkt mit dem Bezirksamt oder der LPG mbH in Verbindung
setzen. Dieses Angebot nahmen einige Haushalte wahr, sodass z. B. Unsicherheiten bei einzelnen Fragen
per Telefon oder E-Mail direkt geklart werden konnten. Mit dem beigelegten Rickumschlag war eine
kostenfreie Ricksendung des Fragebogens mdglich. Alternativ konnte der Fragebogen online in einem
eigens dafir eingerichteten Online-Tool ausgefillt werden. Um eine doppelte Teilnahme, d. h. sowohl
postalisch als auch online, auszuschlie3en, wurden die Anschreiben und Fragebdgen mit einem individuel-

len kryptischen Code versehen, der auch als Zugangsschlissel fir die Online-Befragung fungierte.

Die Nachuntersuchung fand entsprechend den Bestimmungen des Berliner Datenschutzgesetzes (BInDSG)
und der Datenschutzgrundversorgung (DSGVO) statt.” Die Riucksendung der Fragebdgen durch die Haus-
halte erfolgte anonym, d. h. ohne die Angabe des Namens oder der Adresse. Auf die Freiwilligkeit der

Teilnahme und die Einhaltung des Datenschutzes wurde ausdricklich hingewiesen.

Eine hohe Qualitat der Befragungsergebnisse wird durch eine differenzierte Plausibilitatsprifung sicher-
gestellt, unter anderem durch die ausfihrliche Prifung des Datensatzes auf mégliche Unstimmigkeiten
sowie den Abgleich der erhobenen Daten der Haushaltsbefragung mit Sekundarstatistiken (vgl. Repra-
sentativitat des Ricklaufs der Haushaltsbefragung). So lassen sich etwaige Fehlerquellen identifizieren.
Im Fragebogen selbst erhéhen zusatzliche Erkldrungen und eindeutige Antwortmdglichkeiten die Ver-

standlichkeit der Fragen und damit die Qualitat der Antworten.

Die Durchfihrung der Haushaltsbefragung per Fragebogen ist im Hinblick sowohl auf die Qualitét der
Untersuchungsergebnisse als auch auf die sparsame und effiziente Verwendung &ffentlicher Mittel unter
Einhaltung der Landeshaushaltsordnung das geeignetste Vorgehen fir die Prifung der Anwendungsvo-

raussetzungen einer sozialen Erhaltungsverordnung.

Auswertung und Analyse

Die Antworten aus den postalisch eingereichten Fragebdgen wurden anonym erfasst, die erhobenen Da-
ten in Zahlen umgesetzt und ohne Namen und ohne Adresse, das hei3t anonymisiert, zwischengespeichert.
AnschlieBend wurden die Daten ausgewertet sowie ausschlieBlich zu den Zwecken der vorliegenden Un-

tersuchung verwendet. Ein Ruckschluss auf einzelne Teilnehmende ist damit ausgeschlossen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in diesem Bericht in Diagrammen und Tabellen dargestellt.
Je nach Fragetyp (Einfach- oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch
das Offenlassen von Fragen) variiert die Gesamtheit (n) bei den einzelnen Fragen. Die zu Grunde lie-
gende Anzahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen und Tabellen angegeben

(n=Anzahl). Beziehen sich die Werte auf das gesamte soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe, also die

OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 03. Marz 2022 - OVG 2 A 21.19,S. 11 f.

7 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt im Rahmen der Befragung auf Grundlage von Art. 6 Absatz 1 Buchstabe
a Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 ¢ des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AG-
BauGB).
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Grundgesamtheit der Personen, Wohnungen oder Gebdude, wird dies mit einem groBem ,,N“ angezeigt.
Zur besseren Lesbarkeit sind in der Regel die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zusétzlich
angegeben. Die Anteile sind gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ungleich
100 % sein. Fallzahlen unter 10 kdnnen nur eine Tendenzaussage sein, Fallzahlen unter 5 werden in der
Regel mit einem Sternchen (*) gekennzeichnet. In den Ausfihrungen zur Haushaltsbefragung wird zur
besseren Lesbarkeit von Haushalten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte
zur jeweiligen Frage bzw. auf die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung. Bei der Auswer-
tung haushaltsspezifischer Daten wurden verschiedene Kategorien gebildet, um die Haushalte besser be-
schreiben zu kénnen. Dazu wurde die Haushalisform, z. B. Alleinlebende, Alleinerziehende, Paare mit
Kind/ern oder Paare ohne Kind/er im Fragebogen abgefragt. Daran ankniipfend wurden Haushaltsty-
pen gebildet, um die einzelnen Haushaltsformen auch gemaB dem Alter analysieren zu kdnnen. Dadurch

kdnnen z. B. jingere oder altere Alleinlebende miteinander verglichen werden.

Bei der Analyse der Daten und der Auswertung der Haushaltsbefragung wurden das Teilnahmeverhalten
und ggf. leichte Differenzen bei einzelnen der dargestellten Parameter in die Beurteilung einbezogen

und es wurde wo immer méglich auf aktuelle Zahlen der kommunalen Statistik zurickgegriffen.

Um die Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe zu tberpri-
fen (vgl. Kapitel 3), werden Ergebnisse der im Jahr 2016 durchgefihrten Voruntersuchung mit den Be-
fragungsergebnissen der Nachuntersuchung aus dem Jahr 2022 gegeniibergestellt. Hierbei ist zu beach-
ten, dass es sich jeweils um Stichproben handelt, d. h., dass in beiden Untersuchungen nicht unbedingt
dieselben Haushalte befragt wurden. Die sich aus der Gegeniiberstellung ableitenden Entwicklungen im

sozialen Erhaltungsgebiet sind daher als Ndherungswerte zu verstehen.

Représentativitdt der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe (vgl. Abbildung 3) erfolgte im No-
vember und Dezember 2022. Es wurden alle 1.851 ermittelbaren Haushalte im Gebiet angeschrieben,

die anhand eines Abzugs aus dem Melderegister ermittelt wurden (vgl. Ausfihrungen oben).
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Abbildung 3:  Blockkarte des sozialen Erhaltungsgebiets Kaskelstra3e
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Insgesamt wurde ein Ricklauf von 28,1 % erreicht (vgl. Tabelle 1). Damit lagen zur Auswertung 520
verwertbare Fragebdgen vor, was den Datensatz der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2016 von 403
Fragebdgen Ubersteigt.8 Aus gutachterlicher Erfahrung ist die Ricklaufquote damit als sehr gut zu be-
werten. Insgesamt wird eine Wahrscheinlichkeit von 99 % bei einer Fehlertoleranz von 0,0535 erreicht.?
Die Haushaltsbefragung ist durch den erreichten Umfang représentativ, dies belegen auch die Vergleiche

des Ricklaufs mit der Sekunddrstatistik hinsichtlich einzelner Merkmale auf den folgenden Seiten.

8 Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Priifung der Voraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet
KaskelstraBe, 2016, S. 4.

Die Fehlertoleranz gibt an, um welchen Betrag (um wie viel Prozentpunkte) der ermittelte Wert der Stichprobe hdchstens vom
tatséchlichen Wert der Grundgesamtheit abweichen darf. Die Wahrscheinlichkeit gibt an, wie hoch die Wahrscheinlichkeit
ist, dass das Stichprobenergebnis innerhalb der Fehlertoleranz um den tatséchlichen Mittelwert herum liegt (vgl. Mossig, Ivo:
Stichproben, Stichprobenauswahlverfahren und Berechnung des minimal erforderlichen Stichprobenumfangs, 2012, S. 21.)
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung
. Ricklauf Ricklauf gewertete
D TR 2 (absolut) (in %) Fragebdgen
KaskelstraBe 1.851 520% 28,1 % 512%*

Quelle: LPG mbH; *366 postalisch (70 %), 154 online (30 %); **Acht Fragebdgen wurden im Rahmen der Plausi-

bilitatsprifung ausgeschlossen, da sie doppelt oder unvollstandig waren.

Zur Prifung der Reprdasentativitdt der durch die Haushaltsbefragung erzielten Stichprobe wurden die in
der Befragung erhobenen Daten mit der zur Verfigung stehenden Sekunddrstatistik abgeglichen. Dies
ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. Zu beachten ist, dass die Sekunddrdaten auf Ebene der
statistischen Blécke vorliegen, die nicht in allen Fallen deckungsgleich mit den Blécken der Haushaltsbe-
fragung sind. Bei zwei Blocken tiiii assen die statistischen Blécke Wohngebdude, bei denen es sich um
Neubauten handelt. Diese wurde bei der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets nicht in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Dementsprechend ist die in diesen Wohngebduden lebende Bevélkerung auch
in der Haushaltsbefragung nicht vertreten. Eine Ubersicht Uber die Blécke der Haushaltsbefragung und

die statistischen Blécke ist in der Abbildung 4 kartografisch dargestellt.

Abbildung 4:  Blécke der Haushaltsbefragung und statistische Blocke

Nachuntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht
im Bezirk Lichtenberg

KaskelstraBe

Blocke der Haushaltsbefragung und
statistische Blocke
a soziales Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
:I Blocke der Haushaltsbefragung
D statistische Blocke, in denen sich das soziale
Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befindet
[ Wohngebéude
I Nicht-Wohngebéude
StraBen
Bahnfldchen
Rummelsburger Bucht

Noldnerstro

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Aus diesem Abgleich ldsst sich ableiten, ob die Stichprobe die Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter
Merkmale adaquat abbildet, oder ob spezifische Verzerrungen auftreten, aufgrund derer die Aussage-

kraft der anhand der Haushaltsbefragung ermittelten Ergebnisse eingeschrénkt sein kdnnte. Die

14
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Sekunddrdaten wurden auf der Ebene der statistischen Blocke beim Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

abgefragt und fir das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe aggregiert und ausgewertet.

Die Abbildung 5 stellt die Verteilung der Einwohner*innen iber die Blécke des sozialen Erhaltungsgebiets
gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik dar. Die Verteilung weist eine hohe Ubereinstimmung
auf. Die gréBere Abweichung in Block 1 ist damit zu erkldren, dass der statistische Block mehr Wohnge-
bdude umfasst als der entsprechende Block der Haushaltsbefragung. Dies gilt in geringerem MaBe auch
fir den Block 4. Insgesamt wird in den Ergebnissen der Haushaltsbefragung ein reprasentativer Quer-

schnitt hinsichtlich der réumlichen Verteilung abgebildet.

Abbildung 5:  Ricklauf der Haushaltsbefragung nach Bldcken (personenbezogen) im Vergleich zur

Personenanzahl gemaB Einwohnermelderegister Land Berlin
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(N=4.874) (n=1.198)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Lichtenberg am 31.12.2021; *: Statistische Blécke beinhalten mehr Wohnge-

bdude als die entsprechenden Bldcke der Haushaltsbefragung

Die durch die Haushaltsbefragung ermittelte Alterszusammensetzung weist eine hohe Ubereinstimmung
mit der gemdB der Einwohnerstatistik tatsdchlichen Alterszusammensetzung im Gebiet auf. Mit Ausnahme
der Altersgruppe zwischen 6 und 14 Jahren mit einer Abweichung von finf Prozentpunkten werden in
allen Altersgruppen Abweichungen von maximal zwei Prozentpunkten erzielt (vgl. Abbildung 6). Hinsicht-
lich der Alterszusammensetzung wird die Gebietsbevélkerung in den Ergebnissen der Haushaltsbefra-
gung demnach sehr gut abgebildet. Die Auswertung der wesentlichen Indikatoren erfolgt neben der Dar-
stellung fir das gesamte soziale Erhaltungsgebiet zusétzlich differenziert nach Familienstand und Alter.

Dadurch kénnen Aussagen fir alle Altersgruppen getroffen werden.
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Abbildung 6:  Altersstruktur der Bevdlkerung gemdB Haushaltsbefragung und Einwohnermelderegister

Land Berlin (personenbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Lichtenberg am 31.12.2021

In Bezug auf die Herkunft der Gebietsbevélkerung weist die Stichprobe Abweichungen von den Daten
der Sekundarstatistik auf. Personen mit ausldndischer Staatsangehérigkeit sind in der Stichprobe stark
und Deutsche mit Migrationshintergrund leicht unterreprdsentiert (vgl. Abbildung 7). Der Anteil der Haus-
halte, in denen Personen mit Migrationshintergrund leben, betrégt gemaB der Haushaltsbefragung 21 %,
was 103 Haushalten entspricht. Generell gelten Personen mit Migrationshintergrund und Haushalte in
prekdren Lebenslagen fir Beteiligung und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.'© Dies hdngt zu-
sammen mit einer anderen Beteiligungskultur, geringerem Vertrauen in Verwaltungssysteme, Sprachbar-
rieren, Zeitverfugbarkeit, geringerem Interesse am Thema, Unklarheiten zur Relevanz der Thematik und
der Einschdtzung der persdnlichen Betroffenheit bzw. des persdnlichen Nutzens der Studie. In schriftlichen
Befragungen antworten vor allem Personen, die ein gutes Umgangsvermdgen mit geschriebener Sprache

haben, was vermehrt Personen mit hohem Bildungsniveau sind.!!

Fir Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund wurden einzelne Indikatoren gesondert ausgewertet,
um Unterschiede und Gemeinsamkeiten darstellen zu kénnen. Diese Gegeniiberstellung ist in der nachfol-
genden Abbildung 7:Herkunft gemdfB Haushaltsbefragung und Einwohnermelderegister Land Berlin (per-

sonenbezogen)

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

1T Petermann, Séren (2005): Rucklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birgerum-
frage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55 - 78.
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100%
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B deutsch ohne
20% Migrationshintergrund
10%
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Amt fir Statistik 2021 Haushaltsbefragung 2022
(N=4.874) (n=1.195)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Lichtenberg am 31.12.2021

Tabelle 2 dargestellt. Daraus geht hervor, dass Haushalte mit Migrationshintergrund hinsichtlich der An-
zahl der Personen im Haushalt etwas gréBer sind und stdrker durch junge Paare ohne Kind sowie Mehr-
Erwachsenen-Haushalte gekennzeichnet sind. Die Haushalte mit Migrationshintergrund weisen einen ge-
ringeren Anteil an unterbelegten und einen hdheren Anteil an gravierend Gberbelegten Wohnungen auf.
Das anhand der Anzahl der Personen bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen (vgl. Kapitel 6.5) unter-
schreitet bei Haushalten mit Migrationshintergrund das Niveau von Haushalten ohne Migrationshinter-
grund. Besonders Haushalte mit Kindern und Paare ohne Kinder bis 45 Jahre weisen ein geringeres Aqui-
valenzeinkommen auf als dieselben Haushaltstypen o e Migrationshintergrund. Haushalte mit Migrati-

onshintergrund sind zudem hé&ufiger einkommensarmen und zahlen im Mittel eine héhere Miete.

Abbildung 7:  Herkunft gemdaB Haushaltsbefragung und Einwohnermelderegister Land Berlin (perso-

nenbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Lichtenberg am 31.12.2021
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Tabelle 2:

Durchschnittliche
HaushaltsgroBe

Ausgewdhlte
Haushaltstypen

Belegung

Aquivalenzein-
kommen (Median)
Aquivalenzein-
kommen ausge-
wdhlter Haushalts-
typen (Median)
Einkommensarme
Haushalte
Nettokaltmiete
(Median)

Warmmietbelas-
tung (Median)

Quelle:

(n=103)

2,53 Personen

Alleinlebend 45 Jahre und dalter: 12 %

Paar mit Kind/ern: 33 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 22 %
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 21 %
Alleinerziehend: 7 %
Bedarfsgerecht: 76 %

unterbelegt: 6 %

Uberbelegt: 13 %

gravierend Uberbelegt: 5 %

2.098 €

Alleinlebend: 2000 €

Paar mit Kind /ern: 2.052 €
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 2.000 €
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 2.298 €

39 %

8,82 Euro pro Quadratmeter

26 %

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

1.3.4 Ortsbildanalyse

Gegeniberstellung Indikatoren fir Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund
Haushalt mit Migrationshintergrund

Haushalt ohne Migrationshinter-
grund (n=387)

2,40 Personen

Alleinlebend 45 Jahre und dalter: 0 %
Paar mit Kind/ern: 35 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 12 %
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 12 %
Alleinerziehend: 9 %
Bedarfsgerecht: 75 %

unterbelegt: 10 %

Uberbelegt: 13 %

gravierend Uberbelegt: 2 %

2.143 €

Alleinlebend: 2000 €

Paar mit Kind/ern: 2.275 €
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 1.833 €
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 3.000 €

35%

7,61 Euro pro Quadratmeter

25 %

Mit dem Ziel, den Geb&udezustand und das Aufwertungspotenzial im sozialen Erhaltungsgebiet einschdt-

zen und bewerten zu kénnen, wurde im Bearbeitungszeitraum eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse im

gesamten sozialen Erhaltungsgebiet durchgefihrt. Dabei wurden folgende Merkmale anhand fester Be-

wertungskriterien fir jedes Wohngebdude (Mehrfamilienhduser) erhoben, sofern diese vom &ffentlichen

StraBenland aus erkennbar waren:

. Fassadenzustand und Wdarmeddmmung der Fassade

. Ausstattung mit Balkonen oder Aufzug

. Fenster (Zustand der Rahmen)

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

. aktuelle Bautatigkeit

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

tendenzen und noch vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kénnen.

LPG
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2. Kurzbeschreibung des sozialen Erhaltungsgebiets

Das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe (vgl. Abbildung 8) befindet sich im Westen des Bezirks Lich-
tenberg an der Grenze zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Das Gebiet ist fast vollstdndig durch
Bahntrassen umschlossen, sodass eine stadtrdumliche ,Insellage” konstatiert wird. Im sozialen Erhaltungs-
gebiet wohnen 4.874 Personen in rund 1.850 Haushalten.'2 Das soziale Erhaltungsgebiet wird im Norden
und Osten durch die HauffstraBBe und die Bahnanlagen, im Westen durch die PfarrstraBBe — inklusive der
Wohnbebauung auf der westlichen StraBBenseite — und im Siden durch die NoldnerstraBe bzw. die

Bahntrasse begrenzt.

Abbildung 8:  Ubersicht Uber das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Die S-Bahnhéfe Rummelsburg, Néldnerplatz und Ostkreuz befinden sich in unmittelbarer raumlicher Néhe
zum sozialen Erhaltungsgebiet. Das Gebiet ist durch drei- bis finfgeschossige grinderzeitliche Wohnbe-
bauung geprdgt und war von 1994 bis 2008 formlich festgelegtes Sanierungsgebiet. Im Jahr 1997
wurde zudem die stddtebauliche Erhaltungsverordnung ,KaskelstraBe /Victoriastadt gemdB § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB festgesetzt (vgl. Abbildung ). Westlich an das Gebiet angrenzend,
wurden an der Schreiberhauer StraBe Neubauten errichtet. Im Siden des Gebiets konzentrieren sich
verschiedene Nutzungen aus dem Gemeinwesen und der sozialen Infrastruktur wie die Schule an der
Victoriastadt, eine Kirche, ein Jugendclub, eine Kindertagesstdtte und die Bundesanstalt fir Arbeitsschutz

und Arbeitsmedizin.

12 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung im Bezirk Lichtenberg am
31.12.2021.
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Abbildung 9:  Gebietskulissen im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe und angrenzend
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Vorhandene soziale Infrastruktur

In der Abbildung 10 ist der Bestand der sozialen und grinen Infrastruktur — Kindertagesstdatten, Schulen,

Spiel- und Sportplatze sowie Grinanlagen — im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe dargestellt. Ne-

ben den Kindertagesstétten und Schulen befinden sich noch weitere Einrichtungen, die zielgruppenspezi-

fische Angebote bereitstellen, im Gebiet. Dazu gehdren vu. a.:

Familien- und Begegnungsstitte Schmiede in der PfarrstraBe: Schwerpunkt ist die Familienfér-
derung und -bildung sowohl fir Kinder als auch Eltern. Zum Angebot gehdren ein Elterncafé,
Erndhrungsberatung, eine offene Beratung fur Frauen, Gesundheitskurse und Freizeitangebote
fur Kinder und Jugendliche. Das Angebot und Programm wird durch eine aktive Einbindung der
Anwohner:innen entwickelt und auf die Bedarfe vor Ort abgestimmt. So kénnen ehrenamtlich un-
terstitzte Feste wie Viva Victoria, Oster- und Weihnachtsfeste, Kindertheater, Kino und Floh-

mdrkte durchgefihrt werden.'3

Kinderhaus Napf in der HauffstraBe: Das Kinderhaus in Tragerschaft des Kiezspinne FAS e. V.
bietet Kindern im Alter von sechs bis 14 Jahren die Mdglichkeit, ihre Freizeit zu gestalten. Mit
pddagogischer Unterstitzung kénnen die Kinder ihre eigenen Ideen entwickeln und in Angeboten

und Projekten umsetzen. Zu den Angeboten bzw. Themenkomplexen gehdren u. a. Sport- und

13 SozDia Stiftung Berlin - Gemeinsam Leben Gestalten, alte Schmiede - wir Gber uns, Internetquelle.
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Bewegung, Gestalten und Werken, Natur und Tier, Kochen, Backen und Erndhrung sowie Digitale

Medien und Multimedia.’

Jugendhaus Phonix in der SpittastraBe: Schwerpunkte sind Freizeitangebote, Ausflige und

Hausaufgabenhilfe fir Kinder und Jugendliche im Alter von zwélf bis 18 Jahren, die ihre eigenen

Ideen einbringen kénnen. Es gib ein Jugendcafé, einen Partykeller und Gruppenrdume.'s

Im Bezirksregionenprofil Neu-Lichtenberg wird folgende Einschdtzung zur Kinder- und Jugendarbeit ab-

gegeben: ,Nach Auskunft der Fachleute in den vor Ort tatigen Projekten der Kinder- und Jugendarbeit,

kommen ihre Besucher/-innen aber immer noch Gberwiegend aus ,,schwierigen” Familienzusammenhé&ngen

(Alleinerziehende, Stieffamilien, Harz IV Empfénger, Alkoholmissbrauch, niedriger Bildungsstand). Die

Kinder und Jugendlichen werden innerhalb ihrer Familien kaum geférdert bzw. gefordert. Die Beruscher/-

innen der Freizeiteinrichtungen kennen sich durch ihre gemeinsame Wohnsituation. Die die schwierige

Sozialisierung in ihrem Kiez grenzen sie sich gegeniiber anderen Kindern und Jugendlichen/Jugendgrup-

pen oft ab. Insgesamt gesehen haben die Bewohner /innen eine hohe Identifikation zu ihrem Kiez.“16

Abbildung 10:

Bestand soziale und grine Infrastruktur im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe und

der Umgebung

zZp

Nachuntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht
im Bezirk Lichtenberg

KaskelstraBe

Soziale und grine infrstrukrur
Kindertagesstatte
Jugendfreizeiteinrichtungen

A Grundschule
A Integrierte Sekundarschule
Gymnasium
A Berufsschule
Spielplatz
Grinanlage
Sportanlage

=1 Wohngebaude

I Nicht-Wohngebaude
StraBen
Bahnflcchen
Rummelsburger Bucht

D Soziales Erhaltungsgebiet

Kartengrundlage: Geoportal Berlin

Quelle:

LPG mbH, eigene Darstellung

14 Kiezspinne FAS — Nachbarschaftlicher Interessenverbund e.V., Kinderhaus Napf - unsere Angebote, Internetquelle.
15 SozDia Stiftung Berlin - Gemeinsam Leben Gestalten, Jugendhaus Phénix, Internetquelle.
16 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Arbeitsgruppe Sozialraumorientierung, Stadtteilprofil 2015 Neu- Lichtenberg, S. 41.
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

Gemdaf Kita-Forderatlas 2022 der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie wird eine ange-
spannte Versorgungssituation in der Bezirksregion Neu-Lichtenberg'” im Hinblick auf die Kindertagesbe-
treuung festgestellt. Die Bezirksregion Neu-Lichtenberg wird in die Kategorie 1 eingestuft: Derzeit keine
Platzreserven; prognostisch steigender Bedarf. Grundsdatzlich sind Projekte zur Kapazitatserweiterung in

Gebieten der Kategorie 1 férderféhig.'8

Die bezirkliche Kindertagesstattenentwicklungsplanung ist sozialrdumlich ausgerichtet. Die Bezirksregion
stellt die rdumliche BezugsgréBe dar. Zum 01.06.2021 befanden sich in der Bezirksregion Neu-Lichten-
berg 27 Kindertagesstatten mit zusammen 1.765 angebotenen Plétzen. 1.830 Platze waren belegt, so-
dass die Kapazitatsauslastung damit rund 104 % betragen hat.’? Dies wird damit begrindet, dass einige
Kitas in Neu-Lichtenberg von der Mdglichkeit einer temporéren Uberbelegung Gebrauch bzw. ihre tat-
séchlich angebotenen Platze im ISBJ-System (Integrierte Software der Berliner Jugendhilfe) noch anpas-
sen missen.20 Zu den oben genannten Platzen kommen noch 45 Platze in finf Kindertagespflegestellen
hinzu. Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe bzw. direkt daran angrenzend befanden sich zum selben
Stichtag acht Kindertagesstdtten mit zusammen 375 angebotenen und 388 belegten Plétzen.2! Die Ka-
pazitatsauslastung betrdagt demnach auch in den Kindertagesstatten des sozialen Erhaltungsgebiets Gber
100 %. Im Zeitraum 01.07.2020 bis 31.06.2021 kam es zu einer Kapazitdtserweiterung im Bereich des

sozialen Erhaltungsgebiets von + 27 Platzen in der Kita Buntstift in der PfarrstraBBe.22

Die Betreuungsquote — Anteil der betreuten Kinder an allen Kindern derselben Altersgruppe — zum
31.12.2020 fir die Bezirksregion Neu-Lichtenberg ist in der Tabelle 3 im Vergleich zum Bezirk Lichten-
berg dargestellt. Bis auf die Altersgruppe der unter 1-Jahrigen ist die Betreuungsquote in der Bezirksre-
gion jeweils hoher als die Bezirksquote. Bei den 1- bis unter 3-Jdhrigen wird im Vergleich der Bezirksre-
gionen sogar die hichste Betreuungsquote erreicht. "Dieses Niveau gilt es weiter zu stabilisieren. Dafiir
ist der Ausbau der Kitaplatzkapazitéten in Neu-Lichtenberg weiterhin unbedingt erforderlich."23 Im Ver-
gleich zum Vorjahr ist in allen Altersgruppen der Bezirksregion ein Anstieg der Betreuungsquote festzu-

stellen.

17 Die Bezirksregion Neu-Lichtenberg umfasst die folgenden finf Planungsréume: 11400927 Victoriastadt, 11400928 Na&ld-
nerplatz, 11400929 Weitlingkiez, 11400930 ZachertstraBe und 11400931 Massower StraBBe

18 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie, Kindertagesbetreuung, Férderatlas 2022, S. 7.

19 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024, S. 52.

20 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024, S. 53.

21 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024, S. 52.

22 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024, S. 19.

23 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024,
S. 53.
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Tabelle 3: Betreuungsquoten nach Altersgruppen fir die Bezirksregion Neu-Lichtenberg und den
Bezirk Lichtenberg zum 31.12.2020

Altersaruppe Bezirksregion Bezirk
SHEFR Neu-Lichtenberg Lichtenberg

0 bis unter 1 Jahr 0,5 % 1,0 %

1 bis unter 3 Jahre 80,0 % 70,4 %
Betreuungsquote

3 bis unter 6 Jahre 94,7 % 91,8 %

0 bis unter 6 Jahre 74,2 % 71,3 %

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abteilung Familie, Jugend, Ge-
sundheit und Birgerdienste, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 —
2024,S. 10 und 53.

Gemdaf der Bedarfsanalyse des Kindertagesstattenentwicklungsplans (KEP) besteht in der Bezirksregion
Neu-Lichtenberg gegenwaértig ein hoher ungedeckter Kitaplatzbedarf. Fir die Prognosejahre 2021 und
2022 wird ein Platzdefizit von 470 bzw. 472 Platzen — Differenz zwischen den angebotenen Pldtzen
(1.765 Platze) und dem rechnerischen Platzbedarf bei einer Betreuungsquote von 75 % (2.235 bzw.
2.237 Platze) — ausgegeben, welches dem héchsten ungedeckten Kitaplatzbedarf aller Lichtenberger
Bezirksregionen entspricht.24 Dazu tragen u. a. zahlreiche kleine Wohnungsneubauvorhaben bei, ,,bei
denen der Investor /Bauherr nicht zur Ablésung der daraus resultierenden Kitaplatzbedarfe verpflichtet
werden kann.“25 GemdB Analyse der elektronischen Bauakten sind seit Festsetzung des sozialen Erhal-
tungsgebiets KaskelstraBe innerhalb des Gebiets 97 neue Wohnungen im Rahmen von neun Vorhaben
entstanden.?6 Hinzu kommt, dass eine hohe Anzahl an Kindern in Neu-Lichtenberg betreut wird, die in
anderen Bezirksregionen wohnen. Dies fihrt auch dazu, dass Kinder aus Neu-Lichtenberg in anderen

Bezirksregionen oder Bezirken betreut werden missen.

In der MaBnahmeplanung des KEP sind 150 neue Kitaplatze in zwei Neubauvorhaben fir die Jahre 2023
und 2024 geplant.?” Die zwei Standorte befinden sich auBerhalb des sozialen Erhaltungsgebiets im Pla-
nungsraum Ndldnerplatz und im sozialen Erhaltungsgebiet WeitlingstraBe. Uber die beiden konkreten
Neubauvorhaben hinaus wird im KEP angemahnt, dass dem Fehlbedarf dringend entgegengewirkt wer-
den miisse und es daher unbedingt erforderlich sei, "in Neu-Lichtenberg weitere Kitapldtze zu schaffen,

auch iber die aktuelle MaBnahmeplanung hinaus."28

Hinsichtlich der schulischen Bildungssituation gibt der Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichten-
berg von Berlin fir die Schulijahre 2018/19 - 2024/25 Auskunft. Zu Grunde liegt die Entwicklung der
Einwohner:innen im Zeitraum 2007bis 2018 und die Bevdlkerungsprognose 2015 bis 2030. Im Zeitraum
2007 bis 2018 ist sowohl die Bevélkerungszahl des Bezirks als auch der Anteil der Einwohner:innen im
Schulalter von 6 bis unter 12 Jahren (Grundschulalter) und von 12 bis unter 16 Jahren (weiterfGhrende
Schulen ohne Sek Il) gestiegen: ,Der Anteil der Kinder im Grundschulalter ist um 39 % gestiegen, der

Anteil der Jugendlichen im Alter von 12 bis unter 16 Jahren um 33 %.“2? Auch der Anteil an Personen im

24 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024, S. 54.

25 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024,
S. 54.

26 Bezirksamt Lichtenberg, Auszug aus den elektronischen Bauakten 2017 bis 2021.

27 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024, S. 55.

28 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Lichtenberger Kindertagesstattenentwicklungsplan Fortschreibung 2021 — 2024,
S. 54.

29 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25,
S.11.
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Alter Gber 85 Jahren ist um 40 % angestiegen. In Stadtquartieren, die durch einen hohen Anteil an Per-
sonen in diesem Alter gekennzeichnet sind, ist kiinftig zu erwarten, dass junge Familien nachziehen und
sich in diesen Quartieren der Bedarf nach Kita- und Schulplétzen erhéht.30 Der Prognoseraum Lichtenberg
Mitte, in der sich die Bezirksregion Neu-Lichtenberg und das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe be-
findet, weist einen hohen Anteil von Personen im Alter Uber 85 Jahren auf. ,,Aufgrund des demografischen
Wandels ware dort mittelfristig ein Zuwachs an Familien zu erwarten, der einen Aufwuchs von Grund-
schiler:innen implizieren lasst.“3" GemaB der Bevédlkerungsprognose 2015 bis 2030 wird fir den Prog-
noseraum Lichtenberg Mitte ein leichter Rickgang der Bevdlkerungszahl von - 1,0 % prognostiziert, also
eine relativ stabile Entwicklung. Aufgrund des hohen Anteils an Personen im Alter Gber 85 Jahren ,,muss

langfristig mit der Verdnderung der Einwohner:innenzusammensetzung gerechnet werden.*32

Bis zum Jahr 2024 wird ein Anstieg der Schulbevélkerung im Alter von 6 bis unter 12 Jahren im Progno-
seraum Lichtenberg Mitte von rund 1.400 zusdatzlichen Schiler:innen prognostiziert.33 Dies entspricht einer
Steigerung von rund 40 % und stellt das stdrkste Wachstum innerhalb des Bezirks Lichtenberg dar. Durch
die Fertigstellung von Wohnungsneubauvorhaben ist von einem zusétzlichen Wachstum der Schulbevél-
kerung auszugehen, das bis 2024 fir den Prognoseraum Lichtenberg Mitte 608 Schiler:innen betrdgt.34
Kleinrdumige Prognosen fir den Grundschulbereich liegen auf der Ebene der Schulplanungsregionen
(SPR) vor, die in etwa deckungsgleich mit den Prognoserdumen sind. Das soziale Erhaltungsgebiet Kas-
kelstraBe befindet sich in der SPR 4 — Lichtenberg Mitte. In der SPR 4 befinden sich neun Grundschulen.
Das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befindet sich im Einschulungsbereich 1107 der Hermann-Gmei-
ner-Schule und 1116 der Schule an der Victoriastadt. Im Zeitraum der Schuljahre 2018 /19 bis 2024 /25
wird ein Anstieg der Kapazitat in Zigen von 22,0 auf 31,5 Ziige prognostiziert. Der Uberhang bzw. das
Defizit in Zigen entwickelt sich gemdB dem Anstieg der Schulbevélkerung von + 0,1 Zigen zu - 2,2 Zij-
gen. Dies entspricht einem Defizit von - 310 Pldtzen im Schuljahr 2024/25.35 In der Tabelle 4 ist die
Versorgungssituation und die Prognose fir die beiden Grundschulen dargestellt, in deren Einschulungsbe-
reich sich das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befindet. In beiden Schulen wird mit einem Anstieg
der Schijler:innenzahl und der Kapazitét an Zigen3¢ gerechnet. Uberhang und Defizit der beiden Schulen
im Schuljahr 2024 /25 wiirden sich rechnerisch — ohne Beriicksichtigung der Einschulungsbereiche — aus-
gleichen. Zur Ausweitung der Kapazitdten sind in beiden Schulen MaBnahmen geplant. Durch Reaktivie-
rung des Schulgebdudes der Hermann-Gmeiner-Schule kénnen 2,5 Zige und durch einen Modularen Er-
gdnzungsbau (MEB) mit 16 Rdumen am Standort der Schule an der Victoriastadt kénnen 1,5 Ziige ge-
schaffen werden.3” Dariber hinaus bestehen insbesondere im SPR 4 Potenziale fir den Neubau von
Grundschulen oder Ergénzungsbauten (ab 2025), z. B. in der FischerstraBe oder der LickstraBe, die sich
Sstlich vom sozialen Erhaltungsgebiet im Planungsraum Néldnerplatz befinden und den Status der Vor-

planung haben.38

30 Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25,S. 12.

31 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25,
S.13.

32 Vgl. Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fiir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25,
S. 14.

33 Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25, S. 15.

34 Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25, S. 16.

35 Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25, S. 23.

36 Richt- und Orientierungswerte fir Grundschulen: 144 Schijler*innen pro Zug (ein Zug je eine 1. bis 6. Klasse), 24 Schiller*innen
pro Klasse (Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 -
2024/25, S. 45).

37 Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25, S. 39.

38 Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre 2018/19 - 2024/25, S. 41.
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Tabelle 4: Versorgungssituation und Prognose der Grundschulen im sozialen Erhaltungsgebiet Kas-

kelstraBe

Zahl der K it in Zbaen Uberhang/Defizit in
Schiler:innen apaziiatin £uge Zigen/Pldtzen
IST Prognose IST Prognose IST Prognose
20]8/19 2024/25 2018/19 2024/25 | 2018/19 | 2024/25
Hermann-Gmeiner-
Schule (11G07) 50 -0,1/-18 1,5/215

Schule an der Victori-
astadt (11G16)

Quelle: Bezirksamt Lichtenberg, Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg fir die Schuljahre
2018/19 - 2024 /25, S.27 und 28

515 875 3,5 5,0 -0,1/-8 -1,1/-155

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe wird eine defizitdre Versorgung mit 6ffentlichen wohnungs-
nahen Grinfldchen festgestellt. Das Gebiet ist diesbezuglich in Nord-Sid-Richtung zu differenzieren.
Die Wohnblécke nérdlich der Bahnanlagen werden mit einem Versorgungsgrad von < 0,1 Quadratmeter
je Einwohner:in als nicht versorgt eingestuft. Die Wohnbldcke sidlich der Bahnanlagen an der Noldner-
straBe werden mit einem Versorgungsgrad von 3,0 bis < 6,0 Quadratmetern je Einwohner:in als unter-

versorgt kategorisiert. Der Richtwert betragt 6,0 Quadratmeter je Einwohner:in.3°

Zusammengefasst besteht im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe bzw. den betreffenden Planungsre-
gionen eine angespannte Versorgungssituation im Bereich der Bereitstellung von &ffentlichen wohnungs-
nahen Grinfldchen und Platzen in der Kindertagesbetreuung sowie den Grundschulen. Um den Defiziten
bzw. prognostisch steigenden Bedarfen zu begegnen wurden und werden die Kapazitéten im Kita- und

Schulbereich ausgebaut.

39 SenSBW, Umweltatlas/Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020.
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3. Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet Kaskel-
straBBe

Mit dem Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts sollen folgende Ziele erreicht werden:
. Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach soziodemographischen Merkmalen,

" Erhaltung des Wohnungsschlissels durch Versagung von Grundrissverdnderungen, Wohnungszu-

sammenlegungen und -teilungen,

. Erhaltung des zeitgemdBen Ausstattungszustands und Versagung von dariberhinausgehenden

wohnwerterhdhenden Modernisierungen,

. Erhaltung von Mietwohnungen durch Reglementierung von Wohnungsumwandlungen, die Versa-

gung von Rickbau und Nutzungsdnderungen in gewerbliche Nutzungen o. &. sowie
. Erhaltung der Nachfrage und der Nutzung von sozialen Infrastrukturen.

Die Erhaltungsziele stimmen mit den in der Studie aus dem Jahr 2016 formulierten Handlungserforder-
nissen und der Anwendung der sozialen Erhaltungsverordnung im Gebiet KaskelstraBe Uberein. In einem
ersten Schritt der Nachuntersuchung (vgl. Kapitel 1) wird gepriift, ob die mit dem Einsatz des sozialen
Erhaltungsrechts verbundenen Erhaltungsziele erreicht wurden und welche Wirkung vom stadtebaulichen

Instrument im sozialen Erhaltungsgebiet erzielt wurde.

3.1 Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe hat sich die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung im Hin-
blick auf den Altersaufbau der im Gebiet melderechtlich registrierten Einwohner:innen im Zeitraum 2016
bis 2021 leicht verdndert (vgl. Abbildung 7). Der Anteil der Kinder und Jugendlichen sowie jungen Er-
wachsenen ist nahezu konstant geblieben. Verdnderungen sind im Hinblick auf einen Rickgang der Per-
sonen im Alter 27 bis 44 Jahre festzustellen. Angestiegen ist der Anteil der Personen im Alter Gber 45

Jahre. Diese Entwicklung entspricht dem bezirklichen und berlinweiten Trend (vgl. Kapitel 6.1).
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Abbildung 11: Altersaufbau in den Jahren 2016 und 2021 gemd&B Einwohnerregister
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Lichtenberg

am 31.12.2016 und 31.12.2021

Der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund ist gemdfB Einwohnerregister im Zeitraum 2016 bis

2021 im sozialen Erhaltungsgebiet um rund 7 %-Punkte gestiegen (vgl. Abbildung 12). Dies entspricht

der bezirklichen und der gesamtstddtischen Entwicklung: Im Bezirk ist der Anteil um rund 8 %-Punkte und

in Berlin um 6 %-Punkte gestiegen. Der Anteil von Personen mit Migrationshintergrund betrégt im Bezirk
30 % und in Berlin 37 %.

Abbildung 12: Staatsangehdrigkeit in den Jahren 2014 und 2021 gemdB Einwohnerregister

(personenbezogen)
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Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Lichtenberg

am 31.12.2016 und 31.12.2021
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Hinsichtlich der Haushaltsform auf der Grundlage der Haushaltsbefragungen 2011, 2016 und 2022 wird
deutlich, dass sich der Anteil der Alleinlebenden sowie der Paare ohne Kind/er etwas verringert und der
Anteil der Haushalte — sowohl Paare als auch Alleinerziehende — mit Kind /ern unter 18 Jahre zugenom-
men hat. Auch der Anteil der Mehr-Erwachsenen-Haushalte ist leicht gestiegen. Insgesamt hat sich die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in Bezug auf die Haushaltsform zugunsten gréBerer Haushalte
verschoben. Dennoch leben weiterhin verschiedene Haushaltsformen im sozialen Erhaltungsgebiet. Die
Wohndaver der Haushalte im Wohngebiet ist seit 2016 konstant geblieben; die Wohndauer in der
Wohnung ist gemdf der Abbildung 13 gestiegen. Dies ist ein Beleg fir stabile Wohnverhdltnisse.

Abbildung 13: Haushaltsform im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

Tabelle 5: Wohndauer in Jahren im Vergleich 2011, 2016 und 2022
2011 2016 2022
KaskelstraBe (n=?) (n=401) (n=509)
durchschnittliche Wohndauer Wohnung 6 Jahre 8 Jahre 10 Jahre
durchschnittliche Wohndauer Wohngebiet 7 Jahre 11 Jahre 11 Jahre

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fur eine soziale Erhaltungsverordnung fur das Gebiet Kaskelstra3e, 2016

Drei Viertel der Personen ab 15 Jahren im sozialen Erhaltungsgebiet gehen einer Erwerbstatigkeit nach.
Dies entspricht in etwa dem Vergleichswert aus der Haushaltsbefragung im Jahr 2016, wobei der Anteil
der Angestellten etwas gestiegen und der Anteil der Selbstdndigen etwas gesunken ist. Der Anteil der
Erwerbslosen ist leicht gesunken, der Rentner:innenanteil ist weitgehend konstant geblieben. Der Anteil
der Personen, die eine Ausbildung oder ein Studium absolvieren, ist gemdB der Befragung im Jahr 2022

wieder leicht gestiegen, nachdem er zwischen 2011 und 2016 stark zurickgegangen war.
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Abbildung 14: Derzeitige Tatigkeit von Personen ab 15 Jahre im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

Das bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen (vgl. Kapitel 6.5) im sozialen Erhaltungsgebiet rund
2.100 Euro im Median. Im Vergleich zur Befragung aus dem Jahr 2016 hat sich das Aquivalenzeinkom-
men um rund 400 Euro (24 %) erhdht. In Berlin ist das mittlere Netto-Haushaltseinkommen im Zeitraum
2016 bis 2022 um rund 30 % gestiegen.#® Der Vergleich zwischen Haushalten, die zur Miete wohnen,
und Haushalten in selbstgenutzten Eigentumswohnungen belegt, dass Eigentimer:innen-Haushalte weiter-

hin Uber wesentlich héhere Einkommen verfigen als Mieter:innen-Haushalte.

Tabelle 6: Aquivalenzeinkommen (Median) im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
Soziales Erhaltungsgebiet By Eigentimer:innen-
2016 1711 Euro* | 1.637 Euro* 2.462 Euro*

2022 2.136 Euro | 2.045 Euro 2.976 Euro
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet KaskelstraBe, 2016; *Durchschnitt

Enge nachbarschaftlichen Kontakte und persénlichen Bindungen — dargestellt in den beiden nachfolgen-
den Abbildungen — wurden im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe bereits im Rahmen der Vorunter-
suchung im Jahr 2016 nachgewiesen. Etwa drei Viertel der Haushalte pflegt enge Kontakte bzw. erféhrt
kleine Hilfeleistungen innerhalb der Nachbarschaft. Die engen nachbarschaftlichen Netzwerke im sozialen
Erhaltungsgebiet KaskelstraBe wurden durch die Haushaltsbefragung im Jahr 2022 bestétigt. Daran an-
knipfend hat sich der Anteil der Haushalte, die nicht aus ihrer Wohnung bzw. dem Wohngebiet wegzie-
hen méchten von 49 5 im Jahr 2011 Uber 66 % im Jahr 2016 auf 85 % im Jahr 2022 erhoht, wie die
Abbildung 17 belegt.

40 RBB24, Angebot an bezahlbaren Wohnungen fir Normalverdiener stark gesunken, Internetquelle.
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Abbildung 15: Kontakte Nachbarschaft 2016
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Quelle: Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzungen fir eine soziale Erhaltungsverord-

nung fir das Gebiet KaskelstraBBe, 2016

Abbildung 16: Kontakte Nachbarschaft 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022
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Abbildung 17: Umzugsneigung im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fur eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet Kaskelstra3e, 2016

3.2 Erhaltung des Wohnungsschlissels

Ziel des sozialen Erhaltungsrechts ist die grundsétzliche Erhaltung des Wohnungsbestands und der Woh-
nungsgroBe. Diese sind wesentliche stddtebauliche Voraussetzungen fir die Erhaltung der im Gebiet vor-
handenen Haushalts- und Bevdlkerungszusammensetzung. Die Tabelle 7 und die nachfolgenden Abbil-
dungen belegen, dass der Wohnungsschlissel — die Verteilung der Wohnungen nach Anzahl der Zimmer
und WohnungsgréBe — im Gebiet leicht gestiegen ist. Dies deckt sich mit der leicht erhdhten mittleren
HaushaltsgréBe im Rahmen der Haushaltsbefragung 2022, wie die folgenden Abbildungen belegen. Der
Wohnflachenverbrauch pro Person ist ebenfalls leicht gestiegen. Grundlegende Verédnderungen am
Wohnungsschlissel im Bestand sind nicht erfolgt, das belegen die erhaltungsrechtlichen Genehmigungs-
vorgdnge. Hingegen wurden zwischen 2017 bis 2022 neun Neubauvorhaben mit insgesamt 97 Wohnun-

gen genehmigt.

Tabelle 7: Wohnflache pro Person und Anzahl der Zimmer im Vergleich 2011, 2016 und 2022
2011 2016 2022
KaskelstraBe (n=2) (n=401) (n=509)
@ Anzahl der Zimmer 2,6 2,7 2,8

@ WohnungsgréBe in Quadratmetern 76,9 77,4 78,8
@ Wohnfldche pro Person in Quadratmetern 35,6 34,2 36,0

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016
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Abbildung 18: Wohnungsschlissel im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prisfung der Voraussetzungen fir eine

soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

Abbildung 19: HaushaltsgréBe im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prisfung der Voraussetzungen fiir eine

soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBBe, 2016

Auch eine hohe Passgenauigkeit zwischen der Haushaltsstruktur — bezogen auf die HaushaltsgréBen —
und der Wohnungsstruktur — bezogen auf die Zimmeranzahl — im sozialen Erhaltungsgebiet ist weiterhin
bei mehr als drei Viertel der Haushalte gegeben. Im Vergleich zur Befragung im Jahr 2016 ist der Anteil
der unterbelegten Wohnungen leicht gesunken. Der Anteil der Gberbelegten Wohnungen hat sich dage-

gen etwas erhdht.
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Abbildung 20: Wohnungsbelegung im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzungen fir eine
soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

3.3 Erhaltung des gebietstypischen Ausstattungszustands

Mit dem sozialen Erhaltungsrecht geht eine konkrete Steuerungswirkung auf bauliche MaBnahmen zur
Verédnderung des Ausstattungszustands einher. Die Tabelle 8 gibt einen Uberblick Gber ausgewdhlte Aus-
stattungsmerkmale im Vergleich der Jahre 2016 und 2022, die jeweils auf der Grundlage der Haus-
haltsbefragungen ermittelt wurden. Abweichungen kénnen auch damit erklart werden, dass nicht diesel-
ben Haushalte wie bei der Befragung im Jahr 2016 an der Haushaltsbefragung teilgenommen haben
sowie ein unterschiedlicher Kenntnisstand Uber den Ausstattungszustand des Wohngebdudes in Abhdn-

gigkeit von der Wohndauer méglich ist.

Im Vergleich zum Jahr 2016 wurde in der Haushaltsbefragung im Jahr 2021 ein geringerer Anteil an
Wohnungen mit einem Substandard wie Einzeléfen ermittelt. Der Anteil der Wohnungen, die Uber eine
Zentralheizung beheizt werden, ist dagegen hdher. Dies entspricht einer Anpassung des Wohnungsbe-
stands an den heutigen Ausstattungsstandard. Eine hohe Wirksamkeit wurde im Hinblick auf zusatzliche
Ausstattungsmerkmale wie Balkon und Aufzug erreicht, da sich die Werte kaum verdndert haben. Der
Anteil der Wohngebd&ude mit Fassadend@mmung ist auf einem dhnlichen Niveau, der Ausstattungsgrad

mit Solaranlagen ist leicht héher.
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Tabelle 8: ausgewdhlte Ausstattungsmerkmale im Vergleich 2016 zu 2022

2016 2022
Ausstattungsmerkmale (n—391 ) (n=51 2)

Bqde2|mmer und Sanltarqnlagen

mit Dusche oder Badewanne 82 % 80 %
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 18 % 19 %
zusditzliches Gaste-WC / zweites WC 11 % 15 %
Beheizung der Wohnwong | |
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) 3 % 2%
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 24 % 16 %
zentral fir das Gebéude (Zentralheizung) 72 % 79 %
R N R
dezentrale Warmwasserversorgung 25 % 16 %
zentrale Warmwasserversorgung 74 % 79 %
(st S N
Einfachverglasung 13 %
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung 62 % 71 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 16 %
zusiitzliche Ausstattong | | |
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit bis zu 4 gm Grundfléche 60 % 35 %
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit mehr als 4 gm Grundfléche 23%
weitere /r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 8 %
bodentiefe Fenster / franzésischer Balkon o. &. 23 %
Aufzug 17 % 19 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen 21 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 92 % 86 %
Gegensprechanlage mit Kamera 5%
e e S
Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder zur Stromgewinnung 4 % 7 %
geddmmte Fassade/Gebdudehiille 29 % 28 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022, Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Priffung der Voraussetzun-
gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016; ': z. B. Kraft-Wé&rme-
Kopplung, Brennwerttechnik; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/keine

Angabe oder Mehrfachnennungen nicht immer 100 %

Auswertung der Verfahren gemdB § 172 BauGB

Jedes Bauvorhaben bzw. jede bauliche MaBnahme des bzw. der Eigentimer:in von Gebd&uden wird vom
Bezirksamt geprift. Mit einer baulichen Verdnderung darf erst begonnen werden, sofern eine erhaltungs-
rechtliche Genehmigung vorliegt. Die Prifung der Antrage erfolgt auf der Grundlage der bezirklich
festgelegten ,,Prifkriterien fir die Umsetzung der sozialen Erhaltungsverordnungen in den Erhaltungsge-
bieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB im Bezirk Lichtenberg®.4!

Seit dessen Festsetzung wurden im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe 66 Genehmigungsantrége

gemdB § 172 BauGB vom Fachbereich Stadtplanung erfasst (vgl. Abbildung 21. Fast alle Antrége

41 Landesverwaltungsamt Berlin, Prifkriterien fir die Umsetzung der sozialen Erhaltungsverordnungen in den Erhaltungsgebieten
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB im Bezirk Lichtenberg, ABI. Nr. 35 / 31.08.2018, S. 4818 — 4820.
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wurden genehmigt. Die hohe Genehmigungsquote erklart sich durch das Verfahren der Bauberatung, in
dessen Rahmen die Genehmigungsantrdage im Hinblick auf die Genehmigungskriterien geprift und, wenn
mdglich, darauf abgestimmt werden, um sie ,,genehmigungsféhig” im Sinne der Erhaltungsziele zu machen.
Die Genehmigungskriterien gewdhrleisten Transparenz gegeniber den Antragstellenden und haben sich
in der Praxis bewdhrt. Die genehmigten Antréige betreffen insgesamt rund 10 % aller Adressen im sozi-

alen Erhaltungsgebiet.

Abbildung 21: Erhaltungsrechtliches Genehmigungsverfahren 2017 bis 2022
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Quelle: Bezirksamt Lichtenberg, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

In der Abbildung 22 sind die BaumaBnahmen nach MaBnahmeart und Vorgangsergebnis dargestellt.
Insbesondere wurden Dachgeschosse ausgebaut und damit neuer Wohnraum geschaffen. Zu bericksich-
tigen ist hierbei auch der Regelungsbereich des stéidtebaulichen Erhaltungsgebiets. Grundrissverénderun-
gen wurden dann genehmigt, wenn es sich um selbstgenutzte Eigentumswohnungen handelte und die An-
tragstellenden glaubhaft machen konnten, dass die Grundrisséinderung der Verbesserung ihrer eigenen
Wohnsituation dient. Die ,,Mod.-Inst.“-MaBnahmen umfassen vollumféngliche Wohnungsmodernisierun-
gen, bei denen in der Regel mindestens das Bad und die Elekirik, hdufig auch der FuBboden erneuert
wurde. Der Anbau von Balkonen bezieht sich auf Erstbalkone, die im Rahmen einer Einzelfallprifung
beschieden wurden. Neun Neubauvorhaben mit insgesamt 97 Wohneinheiten wurden zwischen 2017 und
2022 genehmigt. Bei drei Verfahren wurde eine erhaltungsrechtliche Stellungnahme abgefordert. Der

Anbau von Aufziigen oder die Dédmmung von Fassaden wurden nicht beantragt.
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Abbildung 22: BaumaBnahmen nach Art und Vorgangsergebnis aus dem Zeitraum 2017 bis 2022
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Quelle: Bezirksamt Lichtenberg, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Auswirkungen auf die Miethche

Die durchschnittliche Nettokaltmiete ist von 6,52 Euro pro Quadratmeter im Jahr 2016 auf 8,29 Euro pro
Quadratmeter im Jahr 2022 gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg von rund 21 %. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete geméB Berliner Mietspiegel betrug im Jahr 2021 im Vergleich 6,79 Euro pro Quadrat-
meter und ist zwischen 2016 und 2021 um 16 % gestiegen. Die prozentuale Mietentwicklung ist damit

im sozialen Erhaltungsgebiet etwas héher als in der Gesamtstadt.

Die Miethdhe wird durch das soziale Erhaltungsrecht nur indirekt Gber die Versagung bzw. die Einschrén-
kung baulicher MaBnahmen beeinflusst. Der Anstieg des Mietniveaus im sozialen Erhaltungsgebiet Kas-
kelstraBe ist zum einen auf ein deutlich hoheres Niveau bei Neuvermietung (vgl. Abbildung 23) und zum
anderen auf Mieterhdhungen zuriickzufihren: So haben Haushalte, die 2018 und spéater in ihre Wohnung
gezogen sind, eine Nettokaltmiete von 9,93 Euro pro Quadratmeter im Median. AuBBerdem waren 61 %
der Haushalte in den letzten funf Jahren von einer Mieterhdhung betroffen. Als Hauptgrund fir die Miet-
erhdhung wurde die Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemafB Berliner Mietspiegel von 78 %
der Haushalte benannt. Es folgen mit 11 % Staffel- und Indexmietvertrdge und mit 4 % Modernisierungs-
maBnahmen. In der Tabelle 9 ist dargestellt, dass die prozentuale Mietsteigerung nach Modernisierung
mit 4 % deutlich geringer ausgefallen ist als nach einer Anpassung an den Berliner Mietspiegel mit 10 %.
Dies belegt die dampfende Wirkung des sozialen Erhaltungsrechts im Hinblick auf Mieterhdhungen, die

im Zusammenhang mit BaumaBnahmen stehen und somit indirekt beeinflusst werden kénnen.
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Tabelle 9: Hohe der prozentualen Mietsteigerung (Median) nach Begrindung der Mieterhéhung

Anpassung an ortsibliche Vergleichsmiete 10 %
Staffel-/Indexmietvertrag 6 %
ModernisierungsmaBnahmen 4%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Abbildung 23: Nettokaltmiete (Median) in Euro pro Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Im Jahr 2022 betrug die durchschnittliche Warmmietbelastung im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
28 %. In der Abbildung 59 ist die Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens fir
das sozialen Erhaltungsgebiet im Vergleich mit den Jahren 2011 und 2016 dargestellt. 32 % der Haus-
halte haben eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %. Insgesamt ist die Mietbelastung im sozialen
Erhaltungsgebiet leicht gestiegen; insbesondere der Anteil der Haushalte mit einer sehr hohen Warm-

mietbelastung von 35 % und mehr hat sich im Vergleich zu 2011 und 2016 deutlich erhdht.
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Abbildung 24: Warmmietbelastung im Vergleich 2011, 2016 und 2022
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Vorausset-

zungen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

34 Erhaltung von Mietwohnungen

Das Land Berlin hat im Méarz 2015 die ,,Verordnung iber einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 BauGB (Umwandlungsverordnung — UmwandV)* erlassen. Die Grundlage hierfir bildet § 172
Absatz 1 Satz 4 BauGB. Die Umwandlungsverordnung wurde nach finf Jahren im Mérz 2020 verldngert
und tritt im M&rz 2025 auBer Kraft. Zudem hat das Land Berlin im September 2021 die ,,Verordnung
Uber einen Genehmigungsvorbehalt gemdB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrin-
dung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
mdrkten (Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB)* erlassen. Die Umwandlungsverordnung gemaf3
§ 250 BauGB entfaltet ihre Wirkung in Gebieten, die als angespannter Wohnungsmarkt im Sinne von
§ 201 a BauGB bestimmt sind. Dies trifft auf das gesamte Berliner Stadtgebiet zu. Die Umwandlungsver-
ordnung nach § 250 BauGB hat demnach eine gréBere Reichweite als die Umwandlungsverordnung ge-
maB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB, deren Anwendung auf die sozialen Erhaltungsgebiete beschrankt
ist. Der Vollzug der Umwandlungsverordnungen erfolgt in Berlin durch die Bezirksémter. Die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen beschreibt die Aufteilung eines Mietswohnhauses in einzelne, voneinan-
der abgetrennte Einheiten, die als einzelne Eigenftumswohnungen an verschiedene Eigentimer:innen ver-

duBert werden kénnen.

Zwischen den Jahren 2017 und 2022 wurde fir insgesamt 213 Wohneinheiten im Bestand eine Abge-
schlossenheitsbescheinigung erteilt (vgl. Abbildung 25). Dariber hinaus wurden 14 Antrage auf Teilung
fir insgesamt 185 Wohneinheiten gestellt und genehmigt, davon entfallen 135 Wohneinheiten auf den
Bestand und 50 Wohneinheiten auf den Neubau. In allen Féllen erfolgte die Genehmigung aufgrund der
Ausnahmeregelung nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB, d. h. der Selbstverpflichtung des bzw. der
Eigentimer:in, die umgewandelte Wohnung innerhalb von sieben Jahren ausschlieB3lich an den bzw. die
Mieter:in zu verduBern. Die Aufteilung der Wohnungen in Einzeleigentum konnte demnach auf der Grund-

lage des § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB nicht verhindert werden (vgl. weitere Ausfihrungen in Kapitel
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5.2). Gemdf der Haushaltsbefragung sind derzeit knapp ein Viertel der Wohnungen Eigentumswohnun-
gen. Es besteht demnach noch ein gro3es Potenzial zur Bildung von Wohneigentum bzw. eine hohe Steu-

erungswirkung fur die Umwandlungsverordnung gemdf3 § 250 BauGB.

Abbildung 25: Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Teilungen im Zeitraum 2017 bis 2022
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Quelle: Bezirksamt Lichtenberg, Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Teilungen, Zeitraum 2017 bis 2022

Insgesamt wurden 22 Kauffdlle im Zeitraum 2017 bis 2022 im Hinblick auf die Anwendung des Vor-
kaufsrechts durch den Bezirk geprift. In sechs Fdllen wurde eine Abwendungsvereinbarung zwischen Be-
zirk und dem Eigentimer geschlossen, wodurch die Ausibung des Vorkaufsrechts abgewendet werden
konnte. Aufgrund des Urteils BVerwG 4 C 1.20 vom 09. November 2021 wurde die gdngige Praxis, das
Vorkaufsrecht zur Abwehr erhaltungswidriger Entwicklungen anzuwenden, beschrankt: ,Nach § 26 Nr. 4
Alt. 2 BauGB ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts ausgeschlossen, wenn das Grundstiick entsprechend
den Zielen oder Zwecken der stddtebaulichen MaBnahmen bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm
errichtete bauliche Anlage keine Missstande oder Mé&ngel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 auf-
weist.“42 In der Folge kam es in einigen Fdllen zur Rickabwicklung der Abwendungsvereinbarungen. Im
Jahr 2022 wurde diesbeziglich eine Aufhebungsverordnung geschlossen, eine Aufhebungsvereinbarung
beantragt und in einem weiteren Fall eine Mitteilung des Eigentimers eingereicht, dass die Abwendungs-

vereinbarung nicht mehr eingehalten wird.

Tabelle 10: Anzahl der geprifte Kauffdlle

i
vereinbarung
Kauffdlle 22 15 6* 0] 1

Quelle: Bezirksamt Lichtenberg, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

3.5 Erhaltung der Nachfrage und der Nutzung von sozialen Infrastrukturen

Um negative stddtebauliche Folgen fir die soziale Infrastruktur abzuwenden, soll in sozialen Erhaltungs-

gebieten die bedarfsgerechte Nachfrage nach insbesondere zielgruppenspezifischen Einrichtungen

42 Vgl. BVerwG 4 C 1.20 vom 09. November 2021,
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erhalten bleiben. In der Tabelle 11 ist die Nutzung verschiedener Angebote und die Wichtigkeit dieser
fir die Haushalte im Vergleich 2016 zu 2022 dargestellt. Zu beachten ist, dass sich die Werte im Jahr
2022 auf die Nutzung innerhalb des sozialen Erhaltungsgebiets beziehen, im Jahr 2016 wurde dies nicht
raumlich eingegrenzt. Die Nutzung von Kindertagesstatten und der Grundschule ist auf einem dhnlichen
Niveau geblieben. Deutlich intensiver ist die Nutzung von Spielpldatzen, 6ffentlichen Grinflachen und Ju-
gendfreizeiteinrichtungen. Kulturelle und medizinische Angebote werden eher in den angrenzenden
Quartieren genutzt (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen in Kapitel 6.7). Die Angebote und Einrichtungen
haben eine hohe bis sehr hohe Bedeutung /Wichtigkeit fiir die Haushalte. Dies korrespondiert stark mit
dem Haushaltstyp. Die Tabelle 12 belegt, dass die Angebote und Einrichtungen im Gebiet weiterhin stark

und intensiv durch die Wohnbevdlkerung nachgefragt werden.

Tabelle 11: Nutzung und Bedeutung von Angeboten/Einrichtungen im Vergleich 2016 zu 2022

wird im Ge-

Angebot/Einrichtung
biet
genutzt

Kindertagesstatte /Hort 21 % 20 % 48 % 37 %
Grundschule 20 % 19 % 41 %
Spielpldtze 37 % 72 % 57 % 89 %
offentliche Grinfldachen 64 % 72 % 75 % 89 %
Jugendfreizeiteinrichtungen 11 % 27 % 46 % 44 %
Seniorenfreizeiteinrichtungen 2 % 3% 32 % 10 %
kulturelle Einrichtungen 37 % 19 % 59 % 86 %
medizinische Versorgung 41 % 16 % 61 % 90 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022, Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Priffung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

Tabelle 12: Zielgruppenspezifische Nutzung von Infrastruktureinrichtungen innerhalb des sozialen

Erhaltungsgebiets

Haushalte

Haushalte Haushalte . . Haushalte
mit minder- | mit Perso- AL mik Z0= mit Migrati-
jdhrigen nen ab 65 GENECTTS || SITES ELE onshinter-
IKindgern Jahre Haushalte Lebensun- grund
(m=200) | (n=16) | 7 | eTOL | (n=io3)
6f1ient||she Grﬁnanla'gen, 89 9 549 80 % 56 % 70 %
Spielplatze, Sportplatze
Kinderkrippe, Kita 35 % 0 % 27 % 18 % 19 %
Grundschule, Hort 35 % 0 % 25 % 8 % 15 %
inder- und Jugendfrei- 51 % 0% 35 % 18 % 28 %
zeiteinrichtungen
Nachbarschaftstreff 43 % 33 % 36 % 29 % 35 %
Angebote fiir Senior/innen 2% 27 % 2% 0% 3%
Beratungseinrichtungen 19 % 22 % 18 % 15 % 14 %
kulturelle Einrichtungen 21 % 17 % 20 % 18 % 22 %
Vereine, Initiativen, ehren- 339 40 % 28 % 239, 34

amtliches Engagement
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022
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3.6 Einschdtzung der Gebietsbevdlkerung zum sozialen Erhaltungsrecht

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde ermittelt, ob bei den Haushalten eine Kenntnis Gber das sozi-
ale Erhaltungsgebiet besteht und ob die Haushalte vom sozialen Erhaltungsrecht bereits betroffen waren.
52 % der Haushalte wussten, dass das Gebiet KaskelstraBe ein soziales Erhaltungsgebiet ist. Dabei kor-
reliert eine langere Wohndauer mit einem hoheren Anteil an Haushalten, die iber das Bestehen des
sozialen Erhaltungsgebiets informiert sind. Von den Haushalten, die seit 2018 in das Gebiet gezogen
sind, weil3 lediglich gut ein Viertel der Haushalte, dass sie in einem sozialen Erhaltungsgebiets wohnen
(vgl. Abbildung 26).

Abbildung 26: Kenntnis Uber das soziale Erhaltungsgebiet nach Zuzugsjahr in das Gebiet
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bis 2002 ins 2003 bis 2007 ins 2008 bis 2012 ins 2013 bis 2017 ins seit 2018 ins

Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet
gezogen gezogen gezogen gezogen gezogen
(n=98) (n=62) (n=82) (n=1259 (n=139)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

18 % der Haushalte gaben an, dass das soziale Erhaltungsrecht bereits Auswirkungen auf sie als Mieter:in
bzw. Eigentimer:in gehabt habe. Davon bewerteten 71 % der Haushalte die Auswirkung als positiv,
17 % als negativ; bei 12 % war keine Wertung feststellbar. Die angegebenen Grinde fir die Auswir-
kungen des sozialen Erhaltungsrechts sind vielfdltig, wie in der Abbildung 27 dargestellt. Am hé&ufigsten
wurde das soziale Erhaltungsrecht in einen Zusammenhang zu fairen bzw. bezahlbaren Mieten und der
Reduzierung bzw. dem Ausbleiben von Mieterhchungen in Verbindung gebracht. Damit einhergehend
wurde ebenfalls hdufig Wohnungssicherheit und Mieter:innenschutz sowie der Erhalt der Sozialstruktur
bzw. die Einddmmung von Verdréngung genannt. Auch auf die Einschrdnkung baulicher MaBnahmen ent-

fiel ein groBer Teil der Nennungen.

6 % der befragten Haushalte gaben an, die bezirkliche Mieterberatung genutzt zu haben. Von diesen

Haushalten waren 77 % mit der Beratung zufrieden.
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Abbildung 27: Auswirkungen des sozialen Erhaltungsrechts

n=89

faire, bezahlbare Miete IIEEEEEEE——— 18
Wohnungssicherheit/Schutz der Mieter I 10
Erhalt der Sozialstruktur, Reduzierung von Verdréngung I 7
nur geringe Mieterhdhung, Mieterhéhung reduziert . 7
gleichbleibende Miete (keine Mieterhdhung) I 7
Sonstiges I 6
Auswirkung auf die Miete (unspezifisch) I 6
Einschrankung baulicher MaBnahmen (unspezifisch) I 5
Erhaltung des Kiezes (z. B. Charakter) IS 4
Einhalt Umwandlungen in Eigentumswohnungen I 4
Versagung Anbau eines Balkons I 4
angenehmes, gutes Wohnen/ Wohlbefinden I 3
Einfluss auf Gebdudeverkdufe (unspezifisch) I 2
Versagung Grundrissénderungen / Zusammenlegungen HEEE 2
Verhinderung von Luxusmodernisierung I 2
Versagung Anbau eines Aufzugs 1l 1
keine Angabe W 1

Quelle: LPG mbh, Haushaltsbefragung 2022

3.7 Bewertung der Wirksamkeit des sozialen Erhaltungsrechts

Die vergleichende Analyse der Indikatoren des Aufwertungspotenzials, des Aufwertungsdrucks und des
Verdrangungspotenzials belegt, dass die aufgestellten Erhaltungsziele grundsatzlich mit der sozialen Er-
haltungsverordnung erreicht wurden. Dazu gehért die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung nach Alter, Herkunft und Haushaltsform. Grundlage ist ein Wohnungsangebot, das nach GréBe in
Quadratmetern und der Anzahl der Zimmer sowie der Ausstattung mit der Nachfrage durch die Haushalte
im sozialen Erhaltungsgebiet Ubereinstimmt. Der Wohnungsschlissel konnte erhalten, der Effekt von Mo-
dernisierungen auf die Miethdhe im Sinne der Genehmigungskriterien gesteuert und der Anteil bedarfs-
gerecht belegter Wohnungen stabil gehalten werden. Das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBBe ist wei-
terhin durch eine breite soziale Mischung und demnach unterschiedliche Bedarfe und Herausforderungen
gekennzeichnet. Die sozialen Infrastrukturen und Einrichtungen werden weiterhin von den verschiedenen
Zielgruppen intensiv genutzt, die u. a. im Austausch mit den Nutzer:innen und Anwohner:innen entwickelt

und an den Bedarfen ausgerichtet werden (vgl. Kapitel 2).

Die Analyse verdeutlicht jedoch auch die Grenzen des sozialen Erhaltungsrechts, z. B. auf die Entwicklung
der Mieten und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Einhergehend mit dem Anstieg des
Mietniveaus, welcher insbesondere auf Neuvertragsmieten und Mieterhdhungen nach Berliner Mietspiegel
zurickzufihren ist, ist auch ein Anstieg einkommensstdrkerer Haushalte festzustellen, wenngleich der An-
stieg unterdurchschnittlich ausfiel. Das Umwandlungsgeschehen konnte auf der Grundlage der Umwand-
lungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB nur eingeschrédnkt beeinflusst werden. Aufgrund
der Ausnahmeregelung der Eigentimerselbstverpflichtung gemdaB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 4 BauGB
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wurden nahezu alle Umwandlungsantrage genehmigt. Mit dem Einsatz der seit 2021 festgesetzten Um-
wandlungsverordnung nach § 250 BauGB ist eine stérkere Steuerungswirkung verbunden (vgl. weitere

Ausfihrungen in Kapitel 4.3).

Die Anzahl der Genehmigungsverfahren geméafB § 172 BauGB belegt zudem, dass Instandsetzung, Sa-
nierung und Modernisierung des Wohngebdudebestands weiterhin stattfinden, jedoch in ihrem Umfang
und den Auswirkungen auf die Mieter:innen durch die Anwendung der bezirklichen Genehmigungskrite-
rien begrenzt werden konnten. In diesem Sinne konnte durch den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts die
behutsame und sozial vertrdgliche Umsetzung von BaumaBnahmen im sozialen Erhaltungsgebiet befor-

dert werden.
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4, Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im sozialen Erhaltungsgebiet vorhandenen Méglichkeiten zur
Erhéhung des Wohnwerts durch mietumlagefdhige, kostenaufwendige Ausstattungsmerkmale (Moderni-
sierung), Grundrissdnderungen von Wohnungen, die u. a. mit der Zusammenlegung oder Teilung von
Wohnungen einhergehen, oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Zur Bestimmung
des Aufwertungspotenzials im sozialen Erhaltungsgebiet wurden Indikatoren herangezogen, die als sach-

liche und materielle Voraussetzungen fir eine Aufwertung des Wohnungsbestands angesehen werden.

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

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

Je schlechter die Grundausstattung eines Gebédudes ist und je lénger die Sanierung zurickliegt, desto
héher ist Ublicherweise das Potenzial zum Austausch oder zur Erneuerung von Bauteilen und Ausstattungs-
merkmalen. Dies betrifft insbesondere den energetischen Zustand der Wohngebdude im Hinblick auf die
Heizungsanlage, die Fenster, das Dach oder die Fassade. Um gebietstypische Besonderheiten herauszu-
arbeiten und zu einer belastbaren Gesamteinschdtzung des Aufwertungspotenzials im sozialen Erhal-
tungsgebiet zu kommen, werden in einem ersten Schritt die im sozialen Erhaltungsgebiet vorwiegenden
Baualtersklassen und Eigentumsverhdlinisse betrachtet. Im Ergebnis wird das Aufwertungspotenzial nicht
nur Uber einzelne Indikatoren quantifiziert, sondern basiert auf dem komplexen Zusammenspiel aller In-

dikatoren, welches erst in deren Zusammenfihrung und Abwdgung aussagekraftig wird.

4.1 Gebdudealter

Wegen seiner zentralen Lage und historischen Bauweise mit Ornamenten und hohen Deckenhdhen ist der
grinderzeitliche Altbaubestand schon lange attraktiv fir Mieter:innen und Investor:innen. Neben der Auf-
teilung in Wohneigentum bestehen Potenziale — wenn bauordnungsrechtlich mdglich — durch das Hinzufu-
gen von Ausstattungsmerkmalen wie z. B. Aufziigen, groB3e, hochwertig ausgestattete Badezimmer, neve,
groBere Balkone oder Zweit-Balkone, FuBbodenheizungen oder Video-Gegensprechanlagen. Dies bele-
gen Beispiele aus verschiedenen deutschen GroBstadten wie Berlin (neben Neukdlln z. B. in den Bezirken

Mitte und Tempelhof-Schéneberg), Leipzig (Osten und Westen) oder K&In (Severinsviertel).43

In den vergangenen Jahren riicken vermehrt auch jingere Bestéinde in den Fokus von Investor:innen und
immobilienwirtschaftlichen Unternehmen. So erméglichen der Reformwohnungsbau der 1920er und
1930er Jahre und der Geschosswohnungsbau aus den Jahren 1950 bis 1980 vielfaltige Aufwertungs-
potenziale fir die Eigentimer:innen. Neben den schon beschriebenen MaBnahmen wie der energetischen

Ertichtigung oder der Verdnderung von Wohnungsstrukturen, z. B. durch die Schaffung groBzigiger

43 LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prifung des Einsatzes einer Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung fir die Quartiere Tiergarten-Sud, ThomasiusstraBe, BadstraBe und MillerstraBe, 2018-2022; LPG mbH, Untersu-
chung potenzieller sozialer Erhaltungsverordnungen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg in den drei Gebieten Wittenbergplatz,
Mariendorf und Friedenau, 2020/21; LPG mbH, Vertiefte sozialréumliche Untersuchung zur Uberprifung der Anwendungs-
voraussetzungen einer Sozialen Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das Severinsviertel,
2019; LPG mbH, Detailuntersuchung zur Priifung des Einsatzes einer Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir funf Stadtrdume in der Stadt Leipzig, 2019.
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Wohnungsgrundrisse oder die Zusammenlegung von Wohnungen, bestehen in diesen Besténden Potenzi-
ale durch die Erneuerung bzw. den Ersteinbau von Bauteilen wie z.B. Balkonen oder Aufziigen. Die Be-
stdnde dieser Baualtersklassen umfassen zudem oft ganze Gebdudeblécke oder Siedlungen in homoge-
ner Eigentumsstruktur (und entsprechend potenziell groBem Umfang an Wohnungen pro MaBnahme), so-
dass bauliche Verdnderungen in diesen Bestdnden erhebliche Auswirkungen auf die Bewohner:innenstruk-
tur eines Viertels haben kénnen. Die genannten Ausstattungsmerkmale erhéhen den Wohnwert und sind
als Modernisierungen umlagefdhig. Damit tragen sie zur Erhdhung der Mietkosten bei und kdnnen zur
Verdrdngung einkommensschwacher Haushalte oder von Haushalten mit bereits hoher Warmmietbelas-

tung fihren.

Wie bereits im Kapitel 2 beschrieben, ist das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe insbesondere durch
Wohngebdude gekennzeichnet, die bis zum Jahr 1919 entstanden sind (vgl. Kapitel 2). Dariber hinaus
wurden rund 12 % der Wohngebéude in den 1920er und 1930er Jahren errichtet. Auch einige Neubau-

ten befinden sich im Gebiet.

Abbildung 28: Gebdudealter
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

4.2 Wohnungsschlissel und Wohnflédche

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

Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt.

Das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist durch einen vielfdltigen Wohnungsschlissel hinsichtlich der
WohnungsgréB3e in Quadratmetern und der Anzahl der Zimmer geprdgt (vgl. nachfolgende Abbildungen)
und weist mit rund 45 % auch einen nennenswerten Anteil groBer Wohnungen von 80 Quadratmetern
und mehr auf. Mehr als zwei Drittel der Wohnungen verfigen Uber zwei bis drei Zimmer; knapp ein
Viertel der Wohnungen haben drei und mehr Zimmer. Der Anteil der Ein-Zimmer-Wohnungen ist mit 8 %

gering. Die mittlere WohnungsgréBe betragt 76 Quadratmeter und drei Zimmer (jeweils im Median). Die
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Versorgung unterschiedlicher Haushaltsformen mit addquatem Wohnraum geméB der GroBBe der Woh-
nung und der Anzahl der Zimmer ist demnach méglich; insbesondere der hohe Anteil groBer Wohnungen

ist hervorzuheben. Die Wohnungsbelegung ist in Kapitel 6.2 dargestellt.

Abbildung 29: Wohnflache in Quadratmetern Abbildung 30: Anzahl der Zimmer
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m 60 bis 79 qm m 80 bis 99 gm = 2,5 bis 3 Zimmer ® 3,5 bis 4 Zimmer

= 100 gm und mehr ® 4,5 und mehr Zimmer
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

4.3 Eigentumsverhdltnisse und Umwandlungspotenzial

Private Eigentumsverhdlinisse bieten hohes Potenzial fir die derzeit renditereiche Bildung von Wohnungs-
und Teileigentum. Im Zuge dessen wird das Wohngebdude gemdfB des Wohneigentumsgesetzes (WEG)
in Einzeleigentum aufgeteilt. Die Eigentumswohnungen kdnnen dann einzeln vom Eigentimer bzw. der
Eigentimerin verkauft werden. Die Bildung von Wohneigentum im Wohnungsbestand geht oftmals mit
einer Anderung des Eigentumsverhdlinisses einher. Die Refinanzierung von erworbenen Objekten ist auf-
grund der hohen Boden- bzw. Kaufpreise nicht durch (bestehende) Mieteinnahmen méglich — auch wegen
der rechtlichen Einschrénkungen der Mdglichkeiten zur Erhdhung der Miete nach BGB. In der Studie ,,Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten" von Hentschel
und Tietzsch aus dem Jahr 2020 wird dies anhand eines Fallbeispiels verdeutlicht: ,,Besonders deutlich
sieht man das Auseinanderlaufen der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen, der Angebotsmieten und der
Einkommen in Berlin. Dort lagen die durchschnittlichen Kaufpreise 2018 beim 2,3-fachen des Preises von
2010, die Mieten fir neuvermietete Wohnungen waren jedoch nur auf das 1,7-fache gestiegen. Die
Erhdhung der Bestandsmieten auf das 1,1-fache lag sogar nochmal deutlich unter der Erhdhung der Ein-
kommen auf das 1,3-fache."44 Verkaufspreisférdernd wirken sich vor dem Abverkauf einzelner Wohnun-
gen Modernisierungen zur Erhdhung des Ausstattungszustands als auch Mieterhdhungen aus, die moder-
nisierungsbedingt und/oder im gesetzlich zuléssigen Rahmen erfolgen. Dadurch erhdht sich die Jahres-
wohnmiete, wodurch ein héherer Verkaufspreis der Wohnung mdglich ist. Verschiedene vertiefende Un-

tersuchungen zum sozialen Erhaltungsrecht oder zur Umwandlungsverordnung belegen, dass

44 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsméglichkeiten, 2020,
S. 31.
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Eigentumswohnungen i. d. R. Uber einen hdheren Ausstattungsstandard als Mietwohnungen verfigen, so-

dass im Zuge von Umwandlungen mit der Schaffung zusétzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist.45

Hinzu kommt, dass in nicht aufgeteilten Wohngebduden kaum Médglichkeiten fir die Eigentimer:innen
bestehen, den Mieter:innen zu kindigen; vorausgesetzt, die Mieter:innen leisten regelmaBig ihre Miet-
zahlungen und verletzen keine mietvertraglichen Pflichten. Hingegen droht im aufgeteilten Wohneigentum
die Eigenbedarfskindigung gemdfB § 573 Abs. 2 Nummer 2 BGB. ,Zwar schitzt § 577a Mieter nach
Umwandlung oder VerduBerung bis zu 3 Jahre bzw. gemdB § 577a Abs. 2 Satz 1 im Verkaufsfall bis zu
10 Jahren, gelingt es aber dem Eigentimer den Mieter dazu zu bewegen, auszuziehen, so kann er die
Wohnung dem Mietwohnungsmarkt entziehen. Die Ausibung des Vorkaufsrechts des Mieters nach

§ 577 BGB scheitert in angespannten Wohnungsmarkten haufig am Kaufpreis®.4¢

Zusammengefasst kénnen die Erhdhung des Ausstattungszustands und die Méglichkeit der Eigenbedarfs-
kindigung im Zuge der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu einer Verdnderung der Bevél-

kerungsstruktur in den betroffenen Wohngebd&uden fihren.

Der Senat von Berlin hat am 21. September 2021 beschlossen, die Rechtsverordnung Uber einen Geneh-
migungsvorbehalt gemdB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (Umwand-
lungsverordnung nach § 250 BauGB) zu erlassen. Damit gilt ab dem 07.10.2021 in ganz Berlin fur be-
stehende Wohngebdude mit mehr als funf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum in solchen Wohnge-
bduden ist damit grundsdtzlich verboten. Es bestehen jedoch Ausnahmen, sodass in diesen Fdllen eine
Aufwertung nach Umwandlung weiterhin méglich ist. Erfahrungen aus der Anwendungspraxis sind abzu-
warten. Die Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB ist befristet und gilt bis zum 31.12.2025. Nach
deren Auslaufen greift wieder die Umwandlungsverordnung nach § 172 BauGB, sofern diese verléngert
wird (in Kraft treten: 13.03.2020, Ablauf: 12.03.2025). Fir Wohngebdude mit bis zu finf Wohneinheiten
gilt in Gebieten mit sozialer Erhaltungsverordnung weiterhin die Umwandlungsverordnung nach § 172

BauGB, so auch in den Lichtenberger sozialen Erhaltungsgebieten.

Das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist weiterhin ein Mietwohnungsquartier, denn rund drei Viertel
der Wohnungen sind Mietwohnungen, wie die Abbildung 31 belegt. Rund 23 % der Wohnungen befin-
den sich im Eigentum von Wohnungseigentumsgemeinschaften. 73 % der Eigentumswohnungen werden
durch die Eigentimer:innen selbstgenutzt, 17 % werden vermietet. Der Uberwiegende Anteil der Woh-
nungen befindet sich im privaten Eigentum. Private Hauseigentimer:innen und private Wohnungsunter-
nehmen sind die gréBten Vermietenden von Wohnungen im Gebiet. Wohnungen im Bestand von kommu-
nalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften umfassen zusammen nur rund 15 % des Wohnungs-
bestands im sozialen Erhaltungsgebiet. Das anhand der Eigentumsverhdlinisse ermittelte Umwandlungs-

potenzial fir das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe betrdagt rund 60 %.

45 LPG mbH, Gutachten zur Erforderlichkeit einer Umwandlungsverordnung gemdaB3 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB oder §
250 BauGB (Baulandmobilisierungsgesetz) in Leipzig, 2022; LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prisfung des Einsatzes einer
Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fir die Quartiere Reuterplatz, Schillerpromenade,
DonaustraBe/FlughafenstraBe, Rixdorf, Rollberg/Kérnerpark, 2015-2016.

46 Battis, BauGB § 250 Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten in: Battis/Krautzber-
ger/ Lshr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, Rn 2.
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Abbildung 31: Eigentumsverhéltnisse im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe

n=489
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13% u privates Wohnungsunternehmen

B andere:r Vermieter:in

43% 2%
Organisation ohne Erwerbszweck

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Mieter:innen-Haushalte zusatzlich gefragt, ob sie die
Wohnung, in der sie zur Miete leben, oder eine andere Wohnung im sozialen Erhaltungsgebiet kaufen
wirden. Etwa zwei Drittel der Mieter:innen-Haushalte wiirden ihre oder eine Wohnung im sozialen Erhal-
tungsgebiet kaufen, kénnten es sich jedoch nicht leisten (vgl. Abbildung 32). Dies belegt zum einen die
hohe Bindung an das Quartier, zum anderen aber auch, dass sich die Haushalte finanziell nicht in der
Lage sehen, Wohneigentum zu erwerben. Nur 9 % der Mieter:innen-Haushalte haben Interesse am Kauf

einer Wohnung im sozialen Erhaltungsgebiet und kdnnten es sich auch leisten.

Abbildung 32: Interesse am Kauf der Wohnung oder einer anderen Wohnung im sozialen

Erhaltungsgebiet KaskelstraRe

n=407

26%

= Jq, ich kdnnte es mir jedoch nicht leisten

Ja und ich kénnte es mir leisten

9%
® nein

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022
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4.4 Sanierungs-/Modernisierungszustand der Wohngebdude gemdB Orisbildanalyse

Im Winter 2022/2023 wurde eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse durch die LPG mbH durchgefihrt,
um die Ausstattung der Wohngebd&ude4” zu erfassen. In der Regel handelt es sich um straBenseitige
Einschdtzungen; je nach Baustruktur konnten auch die straBenabgewandten Gebdudeseiten begutachtet
werden. Die Analyseergebnisse beziehen sich insofern auf die vom &ffentlichen StraBenland aus einseh-
baren Teile der Gebdude. Bei der Analyse wurden Fassadenzustand und -dédmmung, Balkone, Fenster,
bereits durchgefihrte Aufstockungen und Dachgeschossausbauten, die Nutzung der Erdgeschosse sowie
aktuelle Bautatigkeiten aufgenommen. Insgesamt wurden 230 Aufgdnge im sozialen Erhaltungsgebiet
KaskelstraBe erfasst. Die wesentlichen Erkenntnisse der Ortsbildanalyse sind in den folgenden Tabellen

und Abbildungen dargestellt.

Der Anteil von Fassaden in maBigem Zustand umfasst im sozialen Erhaltungsgebiet 23 % der Wohnge-
béude. Lediglich ein Wohngebéude befindet sich in einem ungepflegtem/schadhaftem Zustand. Die Ge-
béude im ungepflegtem/schadhaftem und mdBigem Zustand verteilen sich iber das gesamte soziale
Erhaltungsgebiet. Der Gberwiegende Anteil der Wohngebd&ude weist einen normalen Erhaltungszustand
auf. 4 % sind sehr gepflegt. Kartografisch sind die Ergebnisse der Ortsbildanalyse hinsichtlich des Merk-
mals Fassadenzustand in Abbildung 33 festgehalten.

Tabelle 13: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude48

% |

sehr gepflegt: renovierte oder gut erhaltene Fassade 10 4%
Fassaden- normal: keine Schdden, einzelne kleine Schonheitsfehler 163 71 %
zustand maBig: Schaden, deutliche Abnutzungserscheinungen 52 23 %
ungepflegt: groBe Schdden, stark erneuerungsbedirftig 1 <1 %
zeitgemdBe Ddmmung vorhanden 80 359,

(entspricht vsl. den Anforderungen des GEG)

nicht mehr zeitgemdBe Dammung vorhanden

<109
Fassaden-  (entspricht vsl. nicht den Anforderungen des GEG) ] %
d@mmung
keine Ddmmung vorhanden, aber Dadmmung wahrscheinlich méglich 121 53 %
keine Ddmmung vorhanden und Démmung unwahrscheinlich 24 10 %

(wirde Attraktivitat des Gebdudes abwerten)

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2022/2023; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merk-

malsbereiche ungleich 100 % sein

47 Mehrfamilienh&user ohne Ein- und Zweifamilienhduser sowie dhnliche Bautypen.
48 Mehrfamilienh&user ohne Ein- und Zweifamilienhduser sowie dhnliche Bautypen.
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Abbildung 33: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Fassadenzustand
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2022/2023

Flachendeckend besteht ein sehr hohes Potenzial fir die Ddmmung der Fassaden. 63 % der Fassaden
im Gebiet sind nicht geddmmt. Bei jedem zehnten Gebd&ude im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstralBe
ist eine Fassadenddmmung unwahrscheinlich, da sie das Gebéd&ude duBerlich negativ veréndern wirde,
weil die Fassade nach der Démmung nicht in gleicher Asthetik herstellbar wére. Dies betrifft Gebdude
mit aufwdndig verzierten Schmuckfassaden bzw. mit Materialwechseln und dem Einsatz von Naturstein,
wie z. B. die Wohngebédude in der PfarrstraBe in den folgenden zwei Abbildungen. 35 % der Gebdude
weisen bereits eine neuwertige Fassadendammung auf. Die kartografische Darstellung in der Abbildung
36 belegt, dass sich Wohngebdude mit energetischem Sanierungspotenzial Gber das gesamte soziale
Erhaltungsgebiet verteilt befinden. Bei der Beurteilung des Potenzials zur energetischen Fassadensanie-
rung ist die stddtebauliche Erhaltungsverordnung (vgl. Kapitel 2) zu bericksichtigen, die die Nutzung des

theoretisch vorhandenen Potenzials beschrdnken kann.
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Abbildung 34: Gebdude in der Pfqrrs'rraBe |

Abbildung 35: Gebédude in der Pfarrstrafle lI

= < - —
Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Winter Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, Winter
2022/23 2022/23

Abbildung 36: Ergebnlsse der Ortsbildanalyse: Fassadendédmmung
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2022 /2023

Da bei der Begehung nur die Gebdudeteile eingesehen wurden, die vom &ffentlichen StraBenraum aus
sichtbar sind, wurden in der Regel nur Balkone4® an Vorderhduser erfasst. Hierbei wurde das Vorhan-
densein von Balkonen an 36 % der Gebé&ude festgestellt, die in der Regel mutmaBlich nicht nachtrdglich
angebracht wurden. In der Haushaltsbefragung wurde bezogen auf die Wohnungen ein hoherer Anteil

an Balkonen ermittelt (vgl. ndchstes Kapitel): 35 % der Haushalte verfigen demnach iber einen Balkon'

49 Die Kategorie umfasst auch Loggien oder dhnliches.
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mit bis zu 4 gm Grundfldche, weitere 23 % Uber einen groBBeren Balkon. 8 % der Haushalte haben zwei

oder mehr Balkone.

GemdB Ortsbegehung weisen 16 % der Wohngebdude erneuerungsbedirftige und schadhafte Fenster
auf. Somit besteht ein Potenzial fir den Austausch und die Erneuerung der Fenster mindestens bei diesen
Wohngebduden. Dariiberhinausgehende Aufwertungspotenziale durch den Einbau moderner, schall- und
wdrmeisolierender Fenster bzw. Fenster mit Dreifach-Verglasung ist davon unabhdngig bei dem Uber-
wiegenden Anteil des Wohngebd&udebestands vorhanden. Bei 14 % der Gebdude ist der Fensterzustand
uneinheitlich und weicht bei mehreren Wohneinheiten untereinander ab. Dies ist ein Hinweis darauf, dass
die Fenster entweder bei Mieter:innenwechsel oder auch durch selbstnutzende Eigentimer:innen ausge-

tauscht wurden.

Tabelle 14: Ergebnisse der Ortsbildanalyse bezogen auf die Anzahl der Wohngebdude3©

]
o [ S

Spifze/geneigfe Dach- und Dach ist qusgebqu'r/ 85 37 9,
(o]

form Wohnen im Dachraum

Flachdach und Dach ist aufgestockt 1 <1%
Dachformund  spitze /geneigte Dach- und Dach ist nicht ausgebaut/ 125 549
Ausbaustand form kein Wohnen um Dachraum °

Flachdach und Dach ist nicht aufgestockt 11 5%

Dach per se nicht auszubauen/aufzustocken (Penthouse, 4 20,

genutzte Dachfldache o. &.) °
Ausbaupoten- Gebdude mit Potenzial zum Dachgeschossausbau 136 50 o
zial (keine baurechtliche Priifung erfolgt) °

Fensterzustand iberwiegend gut/neuwertig 180 78 %
Fensterzustand F?nst.erzus.'rqnd .i'iberwiegend schlecht/erneuerungsbe- 37 16 %

dirftig, mit Schéden

Fensterzustand uneinheitlich 9 14 %
Balkone /Log- Balkon/Loggia vorhanden 83 36 %
gien o. &. ohne Balkon/Loggia 147 64 %
Aktuelle Bau- . 0
atigkeit Sanierung, Dachgeschossausbau etc. 5 2%

Quelle: LPG mbH, Ortsbildanalyse 2022/2023; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merk-

malsbereiche ungleich 100 % sein

An finf Adressen konnte wahrend der Ortsbegehung eine Bautdtigkeit beobachtet werden. Zu den er-

fassten Arbeiten z&hlen Fassadenarbeiten und der Ausbau von Dachgeschossen.

Zwar unterliegt die Schaffung neuen Wohnraums in sozialen Erhaltungsgebieten grundsatzlich keinem
Genehmigungsvorbehalt — anders verhalt es sich bei stadtebaulichen Erhaltungsgebieten, die auch den

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

50 Mehrfamilienhduser ohne Ein- und Zweifamilienhéuser sowie dhnliche Bautypen.
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Bestandsgebduden erhaltungsrechtlich bedeutsam sein. Dies ist dann der Fall, wenn der neu geschaffene
Wohnraum mit der darunter liegenden Wohnung verbunden werden soll, sodass eine Maisonettewohnung
entsteht. Dies verdndert die WohnungsgroBe bzw. die Anzahl der Wohnrdume der betroffenen Bestands-
wohnung. AuBerdem kann der Dachgeschossausbau oder die Aufstockung von Wohngebduden Ausgangs-

punkt zur Schaffung zusdtzlicher Ausstattungsmerkmale wie dem Anbau eines Aufzugs sein.

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe wurde das Potenzial zum Dachgeschossausbau bzw. zur Auf-
stockung bereits bei 37 % der Wohngebdude genutzt. Fir mehr als jedes zweite Wohngebdude (59 %)
besteht das Potenzial zur Erweiterung der Wohnfléche durch einen Dachgeschossausbau bzw. durch eine
Aufstockung’' des Gebdudes. Diese Potenziale sind im gesamten sozialen Erhaltungsgebiet gegeben, wie
die Abbildung 37 belegt. Bei der Beurteilung des Potenzials zu Dachgeschossausbau ist die stadtebauli-
che Erhaltungsverordnung (vgl. Kapitel 2) zu bericksichtigen, die die Nutzung des theoretisch vorhande-

nen Potenzials beschrdnken kann.

Abbildung 37: Ergebnisse der Ortsbildanalyse: Potenzial zum Dachgeschossausbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2022/2023

4.5 Ausstattungsmerkmale

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

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

51 Das Potenzial umfasst alle Décher, die noch nicht ausgebaut/aufgestockt wurden, ausgenommen Déicher mit Penthouse oder
genutzter Dachflache; keine baurechtliche Prifung erfolgt.
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Erhaltungsverordnung soll damit nicht dazu beitragen, einen im Quartier méglicherweise vorhandenen
baulichen Substandard zu konservieren. Daraus erwdchst ein konkreter Genehmigungsanspruch bei der
Antragsstellung. Die Formulierung umfasst zwei zu beriicksichtigende Merkmale bei der baulichen Ande-

rung von Gebduden.

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

Sie stellen die untere Grenze fiir zu genehmigende MaBBnahmen dar.

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

stellung ebenfalls zu genehmigen ist.>2

Zu diesem Sachverhalt — der fir die Beurteilung anzuwendenden MaBstabsebene — gibt es keine gefes-
tigte Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Gber den bauordnungsrechtlichen Mindestanforde-
rungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen dar. Diese
MaBnahmen kénnen zwar dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevdlkerungsgruppen
verdrdngt werden. Auf der anderen Seite verhindert diese Regelung, dass in Erhaltungsgebieten unzu-
langliche bauliche Zustdnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sog. Substandard (z. B.
Ofenheizung), erhalten bleiben.53 Als zeitgemdBe Ausstattungszustdnde einer Wohnung werden in der
Rechtsprechung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von Isolier-
verglasungen identifiziert.54 Einzeléfen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand nicht

mehr.

Zur Bestimmung des gegenwdrtigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude im sozialen Er-
haltungsgebiet KaskelstraBe wurden die in der Tabelle 15 dargestellten Ausstattungsmerkmale im Rah-
men der Haushaltsbefragung erhoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert. Anhand der Ausstat-

tungsmerkmale kdnnen

. nachholende Sanierungspotenziale zur Anpassung an einen zeitgemdBen Ausstattungszustand,

z. B. durch den Einbau einer Sammelheizung, eines Bades oder einer innenliegenden Toilette,

. das energetische Modernisierungspotenzial, z. B. durch die Ddmmung von Fassaden oder den

Austausch von einfachverglasten Fenstern und

. die Mdglichkeiten fir den An- oder Einbau zusdtzlicher, wohnwerterhohender Ausstattungs-

merkmale wie einer FuBbodenheizung oder eines Aufzugs

festgestellt werden.

52 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 52.
53 Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lhr, Baugesetzbuch Kommentar, 14. Auflage 2019, Rn. 51.
54 OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, 2 B 4.02, 2 B 5.02.
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Gebietstypischer Ausstattungszustand

Der in dieser Untersuchung erhobene vorhandene Ausstattungszustand dient als Anhaltspunkt zur Ermitt-
lung des gebietstypischen Ausstattungszustands. Bauliche Merkmale die zum Zeitpunkt der Erhebung in
zwei Drittel des Wohnungsbestands vorhanden waren, werden als ,,gebietstypisch bezeichnet.5> Der
Begriff ,,gebietstypisch” ist jedoch nicht mit dem in § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BauGB genannten ,,zeitge-
mdBen Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung* gleichzusetzen. Ob das jeweilige Merkmal
auch zeitgemdB und durchschnittlich ist, hdngt unter anderem von bundesweiten bzw. landesweiten Maf3-

staben ab.5¢

Nachholendes Sanierungspotenzial

Als nachholendes Sanierungspotenzial werden Ausstattungsmerkmale definiert, die auf einen Substan-
dard hindeuten und nicht den bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen entsprechen. Dazu gehéren
Wohnungen mit Einzel6fen zur Beheizung der Wohnrdume, einfachverglaste Fenster sowie auBerhalb der
Wohnung befindlichen Toiletten. AuBerdem gehdren dazu Wohnungen, die ohne Badewanne oder Du-

sche ausgestattet sind.

Noch rund 2 % der Wohnungen sind mit Einzeléfen ausgestattet, bei 4 % der Wohnungen befindet sich
die Dusche /Badewanne nicht im Badezimmer. Es besteht demnach ein begrenztes Potenzial zur Herstel-
lung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands durch den Einbau eines Bades mit Dusche oder Badewanne
sowie einer Sammelheizung. Beides ist erhaltungsrechtlich zu genehmigen, da ein zeitgemdBer Ausstat-

tungszustand geschaffen und somit kein Substandard im Gebiet konserviert wird.

Ein weiteres nachholendes Sanierungspotenzial stellt der Austausch von einfach verglasten Fenstern dar,
da noch rund 13 % der Wohnungen damit ausgestattet sind. Auch der hohe Anteil an Kasten-Doppel-
fenstern bzw. Zweifachisolierverglasungen mit 71 % korrespondiert mit dem festgestellten Baualter und
kann je nach Beschaffenheit und Alter ein Sanierungspotenzial begrinden. Auch die Umstellung auf eine
zentrale Warmwasserversorgung und /oder zentrale Heizungsanlage kann ein Modernisierungspotenzial

fir Teile des Wohnungsbestands darstellen.

Energetisches Modernisierungspotenzial

Energetische Modernisierungen sind bauliche Verdnderungen, durch die Endenergie in Wohngebduden
nachhaltig eingespart werden soll. Dabei ist die energetische Sanierung zur Erreichung der baulichen
Mindestanforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) zuldssig. Anhand dieser Ausstattungsmerk-

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

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe besteht weiterhin ein groBes Potenzial fir die energetische
Modernisierung des Gebdudebestands. Neben dem Austausch von einfachverglasten Fenstern hin zu einer

Wadrmeschutzverglasung besteht ein sehr groBBes Potenzial fir den Einbau energiesparender

55 Vgl. BGH, 19.2.1992, VIIl ARZ 5/91, Rn 41: Nach allem kann als "allgemein tblich" im Sinne von § 541 b Abs.1 2. Halbs.
BGB nur ein Zustand angesehen werden, der bei deutlich mehr als nur der Halfte der Mietwohnungen festzustellen ist. Eine
deutliche Mehrheit ist anzunehmen, wenn mindestens 2/3 der maBgeblichen Wohneinheiten entsprechende Ausstattungsmerk-
male aufweisen.

56 Vgl. OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, 2 B 4.02, 2 B 5.02.
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Heizungsanlagen oder den Anbau von Solaranlagen zur Erwérmung von Wasser oder zur Erzeugung von
Strom. Die Haushaltsbefragung bestatigt zudem die bereits per Fortschreibung der Ortsbildanalyse fest-
gestellten Potenziale zur Fassadenddmmung. Energetische Modernisierungen sind in einem sozialen Er-
haltungsgebiet genehmigungsfdhig, jedoch kann der Umfang auf die Mindestanforderungen des GEG
begrenzt werden. Energetische ModernisierungsmaBBnahmen sind gemd&B Birgerlichem Gesetzbuch
mietumlagefdhig. Mit einer Ausnutzung dieses Potenzials ist daher in naher Zukunft zu rechnen; zu be-

ricksichtigen ist die stadtebauliche Erhaltungsverordnung (vgl. Kapitel 2).

Potenzial fir den zusdtzlichen An- bzw. Einbau von Ausstattungsmerkmalen

Waéhrend das nachholende Sanierungspotenzial zur Anpassung an den zeitgemdBen Ausstattungsstan-
dard im sozialen Erhaltungsgebiet nur einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bietet ein
GroBteil der Wohnungen im sozialen Erhaltungsgebiet hohes Potenzial fir die Ausstattung mit zusatzli-

chen wohnwerterhéhenden Ausstattungsmerkmalen.

Dazu gehdrt das Merkmal Aufzug: Uber einen Aufzug verfigen rund 19 % der Wohnungen. Das betrifft
38 % Wohnungen, die sich in Wohngebd&uden befinden, die zwischen 1950 und 1990 errichtet wurden.
Ein hoher Ausstattungsgrad mit Aufzigen wird in Wohngebduden, die nach 1990 errichtet wurden, fest-
gestellt. Im grinderzeitlichen Wohnungsbestand verfigen hingegen nur rund 5 % der Wohnungen Gber
einen Aufzug. Andere Ausstattungen wie hochwertige Bodenbelége und bodentiefe Fenster bzw. franzs-
sische Balkone bieten ebenfalls noch ein groBes Potenzial zur Erhdhung des Wohnwerts. Dazu gehort
auch der Einbau wandhdngender WCs und von Handtuchheizkdrpern, der — in Standardausfihrung ge-

maB der bezirklichen Genehmigungskriterien — genehmigungsfahig ist.

Bisher verfigen 19 % des Wohnungsbestands Gber ein Badezimmer mit getrennter Dusche und Bade-
wanne bzw. 15 % Uber ein separates Gaste-WC. Rund 58 % der Wohnungen haben einen Balkon57.
Von den Wohnungen mit einem Balkon sind 60 % mit einem kleinen Balkon, der eine Grundflache von bis
zu vier Quadratmetern aufweist, ausgestattet. Der Anteil an Wohnungen mit einem Zweitbalkon ist mit
8 % sehr gering. Es besteht damit noch ein groBes Potenzial zum Anbau von Erst- und Zweitbalkonen.
Auch FuBbodenheizungen sowie Gegensprechanlagen mit Kamera sind im sozialen Erhaltungsgebiet wei-

terhin kaum vorhanden.

57 umfasst auch Loggia, Wintergarten oder Terrasse.
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Tabelle 15: Ausstattungsmerkmale im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe

2022
Ausstattungsmerkmale (n 512)

Bqde2|mmer und Sanltarqnlagen

mit Dusche oder Badewanne 80 %
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 19 %
zusdtzliches zweites Badezimmer 10 %
Toilette innerhalb der Wohnung 96 %
Toilette auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) 0%
zuséitzliches Géaste-WC / zweites WC 15%
WC stehend 35 %
WC wandhéngend 63 %
Handtuchheizkérper 44 %
FuBbodenheizung 11 %
ebenerdige Dusche 13 %
(Beheizuns dax Woirui s s
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) 2%
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 16 %
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung) 79 %
FuBbodenheizung 8 %
Warmwasserversorgung | |
dezentrale Warmwasserversorgung 16 %
zentrale Warmwasserversorgung 79 %
Fenster (Uberwiegend) | |
Einfachverglasung 13 %
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung 71 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 16 %
zusaialiche Ausslatong ]
Balkon! mit bis zu 4 Quadratmetern Grundfléache 35 %
Balkon' mit mehr als 4 Quadratmetern Grundflache 23 %
weiterer Balkon! 8 %
bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon o. &. 23 %
Aufzug 19 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen 21 %
Gegensprechanlage ohne Kamera 86 %
Gegensprechanlage mit Kamera 5%
[Evrgiesinspnionde Avsstotons | |
Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder zur Stromgewinnung 7 %
geddmmte Fassade / Gebdudehiille 28 %
energiesparende Heizungsanlage? 9 %
geddmmte oberste Geschossdecke / geddmmtes Dach 20 %
gedammte Kellerdecke 7 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Ter-
rasse 2 z. B. Kraft-Warme-Kopplung, Brennwerttechnik; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt

aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehrfachnennungen nicht immer 100 %
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Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

Wie in der Einleitung des Kapitels 4.3 beschrieben, tragt die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen zur Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung bei, indem ein hdherer Ausstattungszu-
stand in den umgewandelten Wohnungen geschaffen wird — héherer Standard gemdB Mietspiegel und
ggf. modernisierungsbedingte Mieterhhungen — und die Mdglichkeit zur Eigenbedarfskindigung besteht.
Auch wenn die Wohnung durch die Eigentimer:innen selbst bewohnt werden, tragen wohnwerterhéhende
MaBnahmen zur Erhéhung des Ausstattungszustands im Gebiet bei und erhdhen den (Wieder-)Verkaufs-
wert der Eigentumswohnung. Wie die Haushaltsbefragung belegt (vgl. Kapitel 4.3), werden rund 73 %
der Eigentumswohnungen von den Eigentimer:innen selbstgenutzt. Selbstgenutzte Eigentumswohnungen
sind auch potenzielle Mietwohnungen, wenn die Eigentimer:innen ausziehen. Somit wirden die dann hs-

herwertigen Wohnungen wieder auf den Markt kommen.

Fir das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist der Ausstattungszustand fir Mietwohnungen im Ver-
gleich zu vermieteten und selbstgenutzten Eigentumswohnungen in der Tabelle 16 dargestellt. Daran wird
deutlich, dass die selbstgenutzten und vermieteten Eigentumswohnungen einen héheren Ausstattungszu-
stand im Hinblick auf zusatzliche wohnwerterhdhende Ausstattungsmerkmale, wie einen Aufzug, ein Ba-
dezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne, einen groBen Balkon oder eine hochwertigere Ausstat-
tung des Badezimmers aufweisen. Im Zuge der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist es

demnach zur Schaffung zusatzlicher und wohnwerterhhender Ausstattungsmerkmale gekommen.

Tabelle 16: Vergleich ausgewdhlter Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform der Wohnung

. Eigentums-
Mietwohnungen .
Ausstattungsmerkmal wohnungen

Badezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne 11 % 47 %
zusditzliches Gaste-WC / zweites WC 8 % 40 %
WC wandhéngend 59 % 80 %
Handtuchheizksrper 37 % 66 %
FuBbodenheizung im Badezimmer 5% 33 %
ebenerdige Dusche 6 % 37 %
Einfachverglasung 15 % 6 %
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 11 % 35 %
Balkon? mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfléche 16 % 44 %
weiterer Balkon? 5% 18 %
Aufzug 14 % 33 %
i:tlc:r:'v;ijegreglcilel;l:;hwer'riges Parkett, Natur-/Kunst- 13 % 48 %
Gegensprechanlage mit Kamera 1% 18 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; ': vermietete und selbstgenutzte Eigentumswohnungen, 2: umfasst

auch Loggia/Wintergarten/Terrasse

Wohnungsméingel und Verbesserungswiinsche

Neben der Ausstattung geht auch die Einschdtzung der Bewohner:innen Gber den gegenwéartigen Zustand
der Wohnungen in die Beurteilung des Aufwertungspotenzials mit ein. Rund 70 % der Haushalte im sozi-

alen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe geben an, dass in ihrer Wohnung ein oder mehrere Mangel
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vorhanden sind. Im Jahr 2016 betrug der Anteil nur 42 %.58 Die meistgenannten Mdngel beziehen sich
auf undichte Fenster und /oder Tiren und Hellhérigkeit /fehlenden Schallschutz. Vermehrt genannt werden

auBerdem Feuchtigkeit/ Schimmel und/oder erneuverungsbediirftige FuBbsden.

Abbildung 38: Méngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen mdglich)

n=483
keine Mdngel vorhanden 30%
______ indichte Fenser/Tiren  E— 7%
Hellhérigkeit/fehlender Schallschutz NG 28%
Feuchtigkeit/Schimme! NN 22%
FuBboden erneuverungsbedirftig NI 18%

Sonstiges NN 12%

Heizung defekt/erneverungsbedirftig  [INNNNIGEG 12%

Sanitéranlagen defekt/erneverungsbedirfiig I 11%

Elektroanlage defekt/erneverungsbedirftig I 7%

0% 20% 40% 60%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

57 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe winschen sich keine Verbesserung der
Wohnungsausstattung. In der Abbildung 39 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnungs-
ausstattung fir die Mieter:innen- und Eigentimer:innen-Haushalte dargestellt — auch wenn damit fir die

Mieter:innen-Haushalte eine Mieterhdhung verbunden sein sollte.

Die haufigsten Nennungen der Haushalte, die zur Miete wohnen, entfallen auf die Modernisierung von
Fenstern und den Anbau eines Balkons sowie auf SchallschutzmaBnahmen und die Dédmmung von Fassa-
den. Energetische MaBnahmen wie der Austausch der Heizungsanlage, die Ddmmung von Fassade, Dach

oder Kellerdecke wird von den Eigentimer:innen stdrker gewinscht als von den Mieter:innen.

58 Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prisfung der Voraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet
KaskelstraBe, 2016.
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Abbildung 39: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

nein, keine zuséitzliche Ausstatung gewinscht o —

Anbau eines Balkons gewinscht

Modernisierung der Fenster gewunscht

Fassadend Gmmung gewinscht
SchallschutzmaBnahmen gewinscht

Austausch der Heizungsanlage gewinscht
Modernisierung des Badezimmers gewinscht
Démmung des Daches/der Kellerdecke gewiinscht
Anbau eines Aufzugs gewinscht
Sonstiges

Grundrissverénderung gewinscht

barrierefreier Umbau gewinscht

VergréBerung des Badezimmers gewinscht
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Eigentimer:in der Wohnung B Mieter:in der Wohnung
(n=68) (n=413)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

4.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Die Analyse des Aufwertungspotenzials belegt in Kombination mit der Analyse der Wirksamkeit der
Anwendung des sozialen Erhaltungsrechts in Kapitel 3, dass im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
weiterhin umfassende Potenziale zur Aufwertung, z. B. durch den An- oder Einbau zusétzlicher wohnwert-
erhdhender Ausstattungsmerkmale oder zur Verdnderung des Wohnungsbestands durch die Teilung oder
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Anderung von Grundrissen sowie zur Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen bestehen. In der Tabelle 17 sind die zentralen Ergebnisse der Analyse des Auf-

wertungspotenzials zusammengefasst.

Der Wohnungsbestand ist durch ein vielfaltiges Wohnungsangebot nach WohnungsgréBe und der Anzahl
der Zimmer gekennzeichnet, sodass verschiedene Haushaltsformen passenden Wohnraum finden kénnen.
Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung gemaB HaushaltsgréBe und Zimmeranzahl der Wohnung bestd-
tigt, dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage ibereinstimmt, weil bei 76 % der Haushalte eine

bedarfsgerechte Wohnungsbelegung gegeben ist (vgl. Kapitel 3.2).

Das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist ein Mietwohnungsquartier, denn rund drei Viertel der Haus-
halte wohnen zur Miete. Die Wohngebdude befinden sich Uberwiegend im privaten Eigentum; private

Hauseigentimer:innen, private Wohnungsunternehmen und Wohneigentumsgemeinschaften sind die
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dominierenden Eigentumsformen. Das Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen um-

fasst im sozialen Erhaltungsgebiet noch rund 60 % der Wohnungen.5?

Tabelle 17: Ergebnisse der Analyse des Aufwertungspotenzials

Soziales Erhaltungsgebiet KaskelstraBBe

Eigentumsverhaltnisse private Eigentumsformen dominieren, 17 % selbstnutzende Eigentu-

mer:innen
Potenzial fir Potenzial fir rund 60 % der Wohnungen gegeben
Umwandlungen
auBerlicher 24 % der Wohngebdude mit Potenzial zur Instandsetzung oder Sanie-
Sanierungszustand rung von Fassaden

Potenziale vorhanden: Austausch einfachverglaster Fenster (13 %) und

nachholendes Austausch Einzelofen (2 %), 70 % der Haushalte geben Mdngel in ih-
Sanierungspotenzial ren Wohnungen an, daraus leitet sich ein Instandsetzungs- und ggf.
Modernisierungspotenzial ab
- FuBbodenheizung
- Aufzug

- Gaste-WC / zusétzliches zweites Badezimmer

- getrennte Dusche und Badewanne
Potenzial fir zusatzliche - Erst- und Zweitbalkon

Ausstattungsmerkmale - Handtuchheizkérper

- hochwertige Bodenbeldge
- bodentiefe Fenster / franzésischer Balkon
- Gegensprechanlage mit Kamera

hohes Potenzial fir alle energetischen Merkmale wie Ddmmung der
Fassade, Austausch Heizungsanlage, Ddmmung oberste Geschossdecke
/ Dach und Kellerdecke

energetisches
Modernisierungspotenzial

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Anhand der Ortsbildanalyse und der Ermittlung des Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude
auf der Grundlage der Haushaltsbefragung lassen sich im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBBe wei-
terhin umfangreiche bauliche Aufwertungspotenziale identifizieren, deren Nutzung durch das soziale Er-
haltungsrecht gesteuvert werden kann. Dazu gehdrt zum einen die energetische Modernisierung des Ge-
bdudebestands, die die energetische Ertiichtigung von Fassaden, Fenstern und Heizungsanlagen umfasst.
Zum anderen ist ein groBes Potenzial zum An- oder Einbau zusdatzlicher Ausstattungsmerkmale wie den
Anbau von Aufzigen und Balkonen, die Ausstattung von Badezimmern, den Einbau von FuBbodenheizun-
gen oder Gegensprechanlagen mit Kamera vorhanden. Der An- oder Einbau dieser Merkmale kann den
Wohnwert deutlich erhdhen. Der iberwiegende Anteil der Haushalte wiinscht sich jedoch keine Verbes-
serung des Ausstattungszustands, wenn damit eine Mieterhéhung verbunden sein sollte. Der gebietstypi-
sche Ausstattungszustand im sozialen Erhaltungsgebiet verdeutlicht, dass weiterhin Potenziale zur Erho-
hung des Wohnwerts gegeben sind und somit eine hohe Steuerungswirkung vom sozialen Erhaltungsrecht

— auch in Kombination mit der stéidtebaulichen Erhaltungsverordnung — ausgeht.

59 Zu bericksichtigen sind die Ausfihrungen in Kapitel 4.3 zur erlassenen Umwandlungsverordnung gemaB § 250 BauGB in
Verbindung mit § 201a Satz 3 und 4 BauGB.
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Rund 70 % der Haushalte beklagen Mangel in ihrer Wohnung. Es bestehen zudem in begrenztem Umfang
noch Potenziale zur nachholenden Sanierung und Instandsetzung von Ausstattungsmerkmalen in Wohnun-
gen oder an Wohngebduden. So sind noch rund 2 % der Wohnungen mit Einzeléfen zur Beheizung der
Wohnrdume und 13 % der Wohnungen (iberwiegend) mit einfach verglasten Fenstern ausgestattet. Da-
neben besteht bei rund 24 % der Wohngebé&ude noch ein Potenzial zur Sanierung oder Instandsetzung

der Fassade gemdB der Ortsbildanalyse.
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5. Aufwertungsdruck

Die Analyseebene Aufwertungsdruck beschreibt, inwieweit vorhandene Potenziale zur Erhdhung des
Wohnwerts im sozialen Erhaltungsgebiet bereits genutzt werden, oder welche Anhaltspunkte vorliegen,
die die Ausschépfung der Aufwertungspotenziale in den né&chsten Jahren wahrscheinlich machen. Dazu
werden die Dynamik des Wohnungsmarkts und die wirtschaftliche Attraktivitat des Wohnstandorts ana-
lysiert. Fir die Beurteilung des Aufwertungsdrucks sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der Angebots-
und Bestandsmieten zentrale Indikatoren. Eine steigende Entwicklung deutet hierbei auf einen starken
Aufwertungsdruck hin. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird analysiert, weil in diesen
Fallen mit der Schaffung zuséatzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist und die Méglichkeit zur Anmel-
dung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer:innen besteht. Beides wirkt sich auf die
Zusammensetzung der Bewohner:innen im betroffenen Wohngebé&ude aus. Dariiber hinaus wird der Auf-
wertungsdruck anhand der baulichen MaBnahmen im sozialen Erhaltungsgebiet ermittelt, etwa durch die
Analyse erfolgter oder absehbarer ModernisierungsmaBBnahmen. Diese kénnen zum einen durch Moder-
nisierungsumlagen zu einer Erhdhung der Bestandsmieten fihren; zum anderen kann es durch die Schaf-
fung wohnwerterhdhender Merkmale nach der Modernisierung zu einer Erhdhung der Angebotsmieten
kommen. Diesen Einflissen auf die gewachsenen soziodemographischen und sozialrdumlichen Verhdlinisse
durch die Ausschdpfung von Modernisierungspotenzialen kann mit dem sozialen Erhaltungsrecht begegnet

werden.

5.1 Angebots- und Bestandsmieten

Die Betrachtung der Angebots- und Bestandsmieten gibt Aufschluss Uber die derzeitige wirtschaftliche
Attraktivitat des Wohnstandorts. Hohe Angebots- und Bestandsmieten kénnen das Ergebnis umfassender
Modernisierungsarbeiten in der Wohnung oder am Wohngebdude sein, die gemdB § 559 BGB umlage-
fahig sind. Ein hohes Angebotsmietniveau und die Aussicht auf potenziell hdhere Mieteinnahmen bieten
(auch aufgrund derzeit niedriger Zinsen) Anreize fir Modernisierungen, welche ber Mieterhdhungen
einen Mietparteienwechsel herbeifihren kdnnen, welcher wiederum ein hdheres Angebotsmietniveau be-
foérdert. Bestimmte Eigentumsformen wie genossenschaftlicher und kommunaler Wohnungsbestand kdnnen
sich hingegen démpfend auf das Bestandsmietniveau auswirken. Ein geringes Angebots- und Bestands-
mietniveau bietet umgekehrt ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch die Anpassung an die ortsibliche

Vergleichsmiete. Hierfir ist die Betrachtung bezirklicher und gesamtstddtischer Vergleichswerte hilfreich.

Bestandsmietniveau

Die mittlere Nettokaltmiete im sozialen Erhaltungsgebiet betrégt 7,82 Euro pro Quadratmeter im Median
und 8,29 Euro pro Quadratmeter im Durchschnitt (vgl. Tabelle 18). Die durchschnittliche Bestandsmiete
Uberschreitet damit den Vergleichswert des Berliner Mietspiegels fir das Jahr 2021 von 6,79 Euro pro
Quadratmeter®. Haushalte mit Migrationshintergrund haben mit 8,81 Euro pro Quadratmeter im Median
eine deutlich héhere Netto-Kaltmiete. Das Bestandsmietniveau ist seit 2016 um 27 % im Durchschnitt ge-

stiegen und Ubersteigt damit auch den Anstieg des Berliner Mietspiegels von 16 % (Median).

60 ALP Institut fur Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Dokumentation zum Berliner Mietspiegel 2021, S. 8.
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Tabelle 18: Bestandsmietniveau in Euro je Quadratmeter (nettokalt) im Vergleich 2016 zu 2022
[ WowivesvinEinofam | Eniwickiong |
_mmm
Median - 782 € = =
Durchschnitt 6,52 € 8,29 € + 1,77 € + 27 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Prifung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fir das Gebiet KaskelstraBe, 2016

In der Abbildung 40 ist die klassifizierte Verteilung der Nettokaltmiete pro Quadratmeter im sozialen
Erhaltungsgebiet dargestellt. 36 % der Haushalte haben eine Nettokaltmiete von unter 7,00 Euro pro

Quadratmeter. Eine Nettokaltmiete von 10 Euro pro Quadratmeter und mehr haben 22 % der Haushalte.

Abbildung 40: Nettokaltmiete gruppiert in Euro pro Quadratmeter

n=321

7% 4%

= unter 5 Euro/qm

u 5 bis 5,99 Euro/gm

m 6 bis 6,99 Euro/qm

= 7 bis 7,99 Euro/qm
21% ® 8 bis 8,99 Euro/qm

9 bis 9,99 Euro/gm
= 10 bis 10,99 Euro/qgm
m 11 bis 11,99 Euro/gm

10%

11%

= mehr als 12 Euro/qm

16%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In der Abbildung 41 ist der Median der Nettokaltmiete differenziert nach Vermieter:in der Wohnung
dargestellt. Uberdurchschnittliche Mieten werden fir vermietete Eigentumswohnungen, Wohnungen von
privaten Hauseigentimer:innen sowie privaten Wohnungsunternehmen aufgerufen. In den Besténden pri-
vater Hauseigentimer:innen, in denen sich rund 43 % der Wohnungen befinden (vgl. Kapitel 4.3), wird
das zweithdchste Mietniveau von 8,81 Euro pro Quadratmeter im Median abgerufen. Die Bestdnde von
kommunalen Wohnungsunternehmen weisen mit 6,83 Euro pro Quadratmeter im Median ein deutlich ge-

ringeres Mietniveau auf.
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Abbildung 41: Nettokaltmiete (Median) in Euro pro Quadratmeter nach Vermieter:in der Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In der Abbildung 42 ist die Entwicklung der Nettokaltmiete aufgeschlisselt nach dem Einzugsjahr in die
Wohnung dargestellt. Die Nettokaltmiete von Haushalten, die vor 2002 in ihre Wohnung gezogen sind,
betragt 6,40 Euro pro Quadratmeter im Median. Haushalte, die 2018 oder spdter in ihre Wohnung
gezogen sind, haben im Median eine Miete von 9,93 Euro pro Quadratmeter. Die Miete von Haushalten,
die zwischen 2013 und 2017 in ihre Wohnung gezogen sind, betrégt 8,05 Euro pro Quadratmeter und
liegt damit 1,88 Euro darunter. Dies deutet darauf hin, dass bei der Neuvermietung von Wohnungen
hohe Steigerungen der Mieteinnahmen zu erzielen sind. Von den Haushalten, die 2018 und spdater in ihre

Wohnung gezogen sind, hat ein Finftel eine Nettokaltmiete von 12 Euro und mehr.

Abbildung 42: Nettokaltmiete (Median) in Euro je Quadratmeter nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022
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Entwicklung der Angebotsmieten

In der Abbildung 43 ist die Entwicklung des Angebotsmietniveaus fir die zwei Planungsrdume, in denen
sich das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befindet, im Vergleich zum Bezirk Lichtenberg und der
Gesamtstadt dargestellt. Fir das Jahr 2020 sind die Effekte des Berliner Mietendeckelsé! zu bericksich-
tigen, die berlinweit einen Rickgang des Mietniveaus bewirkten. Etwas verzdgert ist dies auch im Pla-
nungsraum Nodldnerplatz sichtbar. Dies deutet darauf hin, dass dort die Vermieter:innen in hohem Maf3e
ihre Mietforderungen reduzieren mussten. Im Planungsraum Victoriastadt war dagegen kein Riickgang zu
verzeichnen; das Angebotsmietniveau lag hier jedoch ohnehin seit 2018 konstant bei rund 12,00 Euro
pro Quadratmeter. Im gesamten abgebildeten Zeitraum 2017 bis 2021 ist das Angebotsmietniveau in
der Gesamtstadt um 4 % gestiegen und im Bezirk Lichtenberg um 13 % gesunken. Demgegeniber steht
ein Anstieg um 8 % im Planungsraum Victoriastadt und um 49 % im Planungsraum Néldnerplatz. Damit
lag das Angebotsmietniveau in beiden Planungsrdumen mit 12,00 bzw. 12,78 Euro pro Quadratmeter
deutlich Gber den bezirklichen und gesamtstddtischen Vergleichswerten von 8,50 bzw. 10,55 Euro pro

Quadratmeter.

Abbildung 43: Angebotsmieten (Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter, Median) in den Planungs-
rédumen des sozialen Erhaltungsgebiets Kaskelstra3e, im Bezirk Lichtenberg und in Berlin

im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, VALUE Marktdatenbank,

eigene Berechnungen RegioKontext

5.2 Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben, besteht im sozialen Erhaltungsgebiet noch ein groBes Potenzial fir die

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen

61 Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln — ,,Mietendeckel”) wurde am 24.02.2020
durch das Berliner Abgeordnetenhaus verabschiedet. Ziel des Gesetzes war es, Uber das Einfrieren, Deckeln und Absenken
von Mieten in den folgenden finf Jahren ,,Mietende vor den Entwicklungen des angespannten Berliner Wohnungsmarkts zu
schiitzen”. Im Mérz 2021 erklarte das Bundesverfassungsgericht den Mietendeckel fir nichtig. (Vgl. SenSW, Berliner Mieten-
deckel, Internetquelle).
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GroBstadten belegené?, dass die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit zwei Effekten ein-
hergeht, die den Gebé&ude- und Wohnungsbestand erheblich veréndern und sich damit auf die Zusam-

mensetzung der Mieter:innenschaft im umgewandelten Mietobjekt auswirken:
1. umlagefdhige ModernisierungsmaBnahmen und

2. die Entziehung der Mietwohnung vom Wohnungsmarkt durch die Mdglichkeit zur Anmeldung von

Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer:innen.

Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwéndige ModernisierungsmaBBnahmen, die den
Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Unsere Analysen in Erhaltungsgebieten zeigen, dass
bei etwa jedem zweiten Umwandlungsvorgang parallel oder im Anschluss an die Umwandlung erhebliche
bauliche MaBnahmen am Wohngebdude durchgefihrt wurden.¢3 Neben der Schaffung zusatzlicher Aus-
stattungsmerkmale zur Erhéhung des Wohnwerts ermdglicht eine Umwandlung auBerdem die Ankindi-
gung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer:innen. Umgewandelte Wohnungen werden
nicht zwangslaufig weiterhin vermietet, wodurch sie dem Mietwohnungsmarkt entzogen werden kdnnen.

Ein Umzug der betroffenen Mietenden ist die Folge.

Die Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung ist ein mehrstufiger Prozess: Der Umwandlung
geht zuerst die Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraus. Mit der erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigung kann eine Umwandlungsgenehmigung fir das Grundstiick/Gebdude beantragt wer-
den. Die Umwandlung wird erst durch das Anlegen neuer Grundbuchblatter — eines fir jede Wohnung —

durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte Grundbuchumschreibung.é4

Die Ausfihrungen in Kapitel 4.3 zum Erlass der Umwandlungsverordnung gemdfB3 § 250 BauGB sind im

Hinblick auf die zukinftige Entwicklung des Umwandlungsgeschehens zu bericksichtigen.

Grundbuchumschreibungen

In Ergéinzung zu den Ausfihrungen in Kapitel 3.4 ist in der Abbildung 44 die Entwicklung der Grundbuch-
umschreibungen je 1.000 Bestandswohneinheiten zwischen 2017 und 2021 in den Planungsrdumen, in
denen sich das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befindet, im Bezirk Lichtenberg und in der Gesamt-
stadt vergleichend dargestellt. Zwischen 2017 und 2021 wurden in den Planungsrdumen zusammen
376 Wohneinheiten umgewandelt, davon 255 im Planungsraum Victoriastadt und 121 im Planungsraum
Néldnerplatz. Gemessen am Gesamtwohnungsbestand von 2021 entspricht dies im Planungsraum Victo-

riastadt 11,9 % und im Planungsraum Noldnerplatz 8,1 % der Wohnungen. Im Bezirk Lichtenberg waren

62 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten, 2020;
LPG mbH, Gutachten zur Erforderlichkeit einer Umwandlungsverordnung gemdB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB oder §
250 BauGB (Baulandmobilisierungsgesetz) in Leipzig, 2022; LPG mbH, Voruntersuchungen zur Prifung des Einsatzes einer
Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir die Quartiere Tiergarten-Sid, Thomasiusstrafle,
BadstraBe und MillerstraBe, 2018-2022; LPG mbH, Untersuchung potenzieller sozialer Erhaltungsverordnungen im Bezirk
Tempelhof-Schdneberg in den drei Gebieten Wittenbergplatz, Mariendorf und Friedenau, 2020/21; LPG mbH, Voruntersu-
chungen zur Prifung des Einsatzes einer Verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fur die
Quartiere Reuterplatz, Schillerpromenade, DonaustraBe /FlughafenstraBe, Rixdorf, Rollberg /Kérnerpark, 2015-2016.

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

64 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstiick mit einem oder mehreren
Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kdnnen hingegen Grundstiicke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige Be-
zugsgroBe ist in den Abbildungsiberschriften aufgefihrt.
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es 1,8 % und in der Gesamtstadt 4,5 %. Dies belegt ein deutlich starker ausgepréagtes Umwandlungsge-
schehen im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe als im Bezirk und der Gesamtstadt. W&hrend im Pla-
nungsraum Nodldnerplatz, der nur einen kleinen Teil des sozialen Erhaltungsgebiets umfasst, im zeitlichen
Verlauf keine Tendenz festzustellen ist, war im Planungsraum Victoriastadt zuletzt wieder ein Anstieg der

Grundbuchumschreibungen zu erkennen, wie aus der Abbildung 44 hervorgeht.

Abbildung 44: Grundbuchumschreibungen je 1.000 Bestandswohneinheiten in den Planungsrdumen
(PLR) des sozialen Erhaltungsgebiets KaskelstraBe, im Bezirk Lichtenberg und in Berlin

im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

5.3 Eigentumer:innenwechsel (Haushaltsbefragung) und Wohnungsverkdufe (Statistik)

Bei rund 17 % der Mieter:innenhaushalte fand wéhrend des Mietverhdltnisses ein Eigentimer:innenwech-
sel der Wohnung oder des Wohngebdudes statt, bei 1 % wurde ein Eigentimer:innenwechsel angekin-
digt. Weitere 12 % waren sich dariber nicht sicher. Von den angegebenen Wechseln der Eigentimer:in-
nen entfallt mit 86 % der Gberwiegende Anteil auf den Zeitraum zwischen 2018 und 2022.

In der Abbildung 45 ist die Entwicklung der Verkdufe von Eigentumswohnungen je 1.000 Bestands-
wohneinheiten im Zeitraum 2017 bis 2021 in den zwei Planungsrdumen, in denen sich das soziale Erhal-
tungsgebiet befindet, im Bezirk Lichtenberg und in der Gesamtstadt vergleichend dargestellt. In diesem
Zeitraum wurden in den zwei Planungsrdumen zusammen 157 Eigentumswohnungen verkauft. Davon ent-
fallen auf den Planungsraum Victoriastadt 64 verkauften Eigentumswohnungen bzw. 3,0 % des Gesamt-
wohnungsbestands und auf den Planungsraum Noldnerplatz 93 verkaufte Eigentumswohnungen bzw.
6,2 % des Gesamtwohnungsbestands von 2021. Zum Vergleich betrug die Verkaufsquote im Bezirk Lich-
tenberg 1,0 % und in Berlin 2,7 %. Damit war die Dynamik der Verkd&ufe von Eigentumswohnungen im
dargestellten Zeitraum im sozialen Erhaltungsgebiet Gberdurchschnittlich stark ausgeprdagt. Im Planungs-
raum Victoriastadt war die Entwicklung der Verkdufe von Eigentumswohnungen im betrachteten Zeitraum
konstant, wie die Abbildung 45 belegt. Im Planungsraum Né&ldnerplatz ist seit 2018 ein Rickgang des

Verkaufsgeschehens zu verzeichnen.
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Das Angebot an Eigentumswohnungen ist im Hinblick auf die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe angestiegen, wie im Kapitel 5.2 beschrieben. Aufgrund
der Verpflichtung zum Verkauf der Wohnung nur an die Mieter:innen (vgl. Kapitel 3.4), ist davon auszu-
gehen, dass der Verkauf der gebildeten Eigentumswohnungen erst nach Ablauf der Sieben-Jahres-Frist
erfolgen wird. Somit ist die verhaltene Entwicklung der Verkdufe im Gebiet in den letzten Jahren zu
erklaren. Mit Ablauf der Frist ist mit einem Anstieg der Wohnungsverkdufe und in diesem Zuge erfolgen-

den Ankindigungen von Eigenbedarf zu rechnen.

Abbildung 45: Verkdufe von Eigentumswohnungenés je 1.000 Bestandswohneinheiten in den Planungs-
rédumen (PLR) des sozialen Erhaltungsgebiets KaskelstraBe, im Bezirk Lichtenberg und in

Berlin im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

5.4 Sozialmietwohnungen (Statistik)

Der Sozialmietwohnungsbestand hat sich zwischen 2017 und 2021 im Planungsraum Victoriastadt von 49
auf 47 und im Planungsraum Néldnerplatz von 16 auf 15 Wohnungen reduziert, da die Wohnungen aus
der Preis- und Belegungsbindung gefallen sind.¢¢ Dies entspricht einem Rickgang von rund 4 bzw. 6 %.
Insgesamt betrdagt der Anteil an Sozialmietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand 2020 noch 2,2 %
im Planungsraum Victoriastadt und 1,0 % im Planungsraum Noldnerplatz. Im Bezirk Lichtenberg waren
2021 noch 1,5 %, in Berlin 4,9 % aller Wohnungen Sozialmietwohnungen. Fir den Bezirk Lichtenberg ist
seit 2019 entgegen der berlinweiten Entwicklung sogar ein Anstieg der Zahl an Sozialmietwohnungen zu
verzeichnen, der sich allerdings im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe nicht niederschlagt. Fir die
Wohnungen, die aus der Preis- und Belegungsbindung gefallen sind, gilt: ,,Mieterhdhungen richten sich

fir diese Wohnungen von nun an nicht mehr nach dem bekannten Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG),

65 Unbericksichtigt geblieben sind dabei Verk&ufe von neu errichteten Eigentumswohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienh&usern sowie Paketverkéufe.

66 7u jedem Jahresende verlieren Tausende von Wohnungen ihre Eigenschaft als Sozialwohnung. Die ffentlichen Baudarlehen
sind zurickgezahlt beziehungsweise laufende Aufwendungshilfen werden nicht mehr gewdhrt oder die zehn- bis 15-jghrige
sogenannte Nachwirkungsfrist (vgl. § 16 WoBindG, § 50 WoFG und in Berlin § 11 a WoG BIn) bei vorzeitiger Rickzahlung
offentlicher Mittel ist abgelaufen. Dadurch entfdllt sowohl die Belegungsbindung als auch die Bindung an die Kostenmiete
(Mietpreisbindung)” (vgl. Berliner Mieterverein, Info 47: Ende der Preisbindung im Sozialen Wohnungsbau, Internetquelle).
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sondern wie fir andere freifinanzierte Wohnungen nach den Mieterhdhungsmdglichkeiten des Birgerli-
chen Gesetzbuches (BGB)“.67

5.5 ModernisierungsmaBnahmen und bauliche Verénderungen

Die Analyse des Modernisierungsgeschehens dient als Indikator fir die Bewertung des Aufwertungsdrucks.
ModernisierungsmaBnahmen bedingen auf der Grundlage der Méglichkeit zur Umlage der entstandenen
Kosten geméaB § 559 BGB in der Regel Mietpreiserhdhungen, die wiederum die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung beeinflussen. Ein hoher Anteil von ModernisierungsmaBnahmen Idsst auf ein hohes Auf-
wertungsgeschehen und eine starke Ausschépfung des Aufwertungspotenzials schlieBen. Hier entfaltet das

Erhaltungsrecht eine Steuerungswirkung.

Der Umfang und die Art der erhaltungsrechtlich relevanten baulichen MaBnahmen wurden im Kapitel 3.3
im Detail beschrieben. Insbesondere der Ausbau von Dachgeschossen wurde haufig beantragt und ge-
nehmigt. Auch der Anbau von Balkonen, ,,Mod.-Inst.“-MaBnahmen und Grundrissverénderungen wurden
mehrmals beantragt und genehmigt. Zusatzlich zu den erhaltungsrechtlich relevanten Genehmigungsan-
tragen (vgl. Kapitel 3.3) wurden ausgewdhlte in der elektronischen Bauakte erfasste Bauantrége im Zeit-
raum 2017 bis Ende 2021 betrachtet. Es wurden neun Neubauvorhaben mit insgesamt 97 Wohneinheiten
genehmigt. Dariber hinaus kam es vor der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets KaskelstraBe im
Jahr 2017 zu drei Balkonanbauten und je einem Dachgeschossausbau bzw. einer Nutzungsdnderung
(Gewerbe in Wohnen).

In der Haushaltsbefragung gaben rund 11 % der Haushalte, die im sozialen Erhaltungsgebiet Kaskel-
stralBe zur Miete wohnen, an, dass in ihrer Wohnung oder ihrem Wohngebdude innerhalb der letzten
funf Jahre eine Modernisierung stattgefunden hat. Rund 6 % der Haushalte bezogen ihre Wohnung als
erste Mieter:innen nach einer Modernisierung. Bei weiteren 2 % der Haushalte lag zum Zeitpunkt der
Haushaltsbefragung eine Modernisierungsankindigung vor. Im Gebiet findet demnach weiterhin eine

rege Bautdtigkeit statt.

ErhaltungsmaBnahmen, d. h. Instandhaltung und Instandsetzung, sind nicht mietumlagefé&higs, die Kosten
mussen von den Vermietenden getragen werden. ModernisierungsmafBBnahmen gemaB § 555b BGB dir-
fen hingegen durch Mieterhdhungen auf die Mieter:innen umgelegt werden.%? In der Abgrenzung von
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen kann es zu Fehleinschétzungen durch die Befragten
kommen; zum Beispiel ist die Instandsetzung von Fenstern oder Sanitdranlagen klassischerweise eine Er-
haltungsmaBnahme. Werden die alten Fenster oder Sanitdranlagen allerdings durch neue, hochwertigere
Modelle ersetzt, geht das als Wohnwerterhdhung Gber die reine Instandsetzung hinaus und kann ggf. zu

einer Kostenumlage fihren.

In der Abbildung 46 sind die ModernisierungsmaBnahmen nach ihrer Art aufgeschlisselt. Die meistge-
nannten MaBnahmen sind die Modernisierung von Bddern und Sanitdranlagen, die Erneuverung der Fens-
ter, die Sanierung von FuBbdden und die Renovierung des Treppenhauses. Weitere MaBnahmen umfas-

sen unter anderem den Austausch der Heizung und das Streichen der Fassade, was eine reine

67 Berliner Mieterverein, Info 47: Ende der Preisbindung im Sozialen Wohnungsbau, Internetquelle.
68 Vgl. § 559 Abs. 2 BGB.
69 Vgl. § 559 Abs. 1 BGB.
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ErhaltungsmaBnahme darstellt. Energetisch bedeutsame MaBnahmen — wie die Dadmmung der Fassade
oder des Daches, die Erneuverung der Fenster und der Austausch veralteter Heizungsanlagen — umfassen
zusammen rund ein Viertel der ModernisierungsmaBnahmen. Auch bei den umfassenden Sanierun-
gen/Modernisierungen der Wohneinheit ist davon auszugehen, dass energetische Belange berihrt wer-
den. Die durchgefihrten MaBnahmen stimmen mit den ermittelten Aufwertungspotenzialen und Genehmi-

gungsverfahren gemdaB § 172 BauGB iberein.

Der Zusammenhang zwischen Modernisierungen, Miethdhe und Bewohnerschaft wird anhand eines Ver-
gleichs des Netto-Haushaltseinkommens und der Miethdhe je nach Modernisierungsstand deutlich. Haus-
halte, bei denen in den letzten funf Jahren keine Modernisierung durchgefihrt wurden, verfigen im Me-
dian Uber ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen von 3.000 Euro und haben eine Netto-Kaltmiete
von 7,62 Euro pro Quadratmeter im Median. Bei Haushalten mit einer Modernisierung innerhalb der
letzten funf Jahre betrégt das Einkommen 3.650 Euro und die Miete 8,00 Euro pro Quadratmeter. Erst-
beziehende nach einer Modernisierung verfigen mit 4.150 Euro Uber die hdchsten Einkommen und haben

mit 9,93 Euro pro Quadratmeter auch die héchste Netto-Kaltmiete.

Abbildung 46: ModernisierungsmaBnahmen (Anteil an allen MaBnahmen)
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5.6 Zweckentfremdung

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

schlieBt die Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung sowie folgende Nutzungen mit ein:

die Nutzung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke,

bauliche Verdnderungen, die eine Wohnnutzung nicht mehr zulassen,

den Abbruch von Wohnraum sowie
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. langer als drei Monate andauvernder Leerstand.”?

Waéhrend die Zweckentfremdung von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken beispielsweise durch die Nut-
zung als Ferienwohnung zumeist aufgrund hdherer Mieteinnahmen fir EigentUmer:innen attraktiv ist, kann
Leerstand in Wohngebd&uden entweder ein Anzeichen fir eine geringe Attraktivitat der Wohnung oder
aber Ausdruck fur spekulative Renditeabsichten der Eigentimer:innen sein. Durch die Wahrnehmung von
Leerstand und Ferienwohnungen lassen sich Rickschlisse auf den Umfang des immobilienmarktwirtschaft-

lichen Handelns ziehen.

Gemdf der Haushaltsbefragung sind 4 % der Haushalte eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und
8 % ein langfristiger Leerstand im Wohnhaus bekannt.”! Ein Teil der Wohnungen wird demnach gegen-

wdartig dem Wohnungsmarkt entzogen.

57 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Sowohl die Wirksamkeitsanalyse als auch die Auswertung der Indikatoren des Aufwertungsdrucks bele-
gen, dass weiterhin ein hoher Druck auf dem lokalen Wohnungsmarkt nachgewiesen werden kann, der
sich in einem steigenden Mietniveau, einer regen Bautdtigkeit sowie einem anhaltenden Umwandlungs-

geschehen seit der Festsetzung der sozialen Erhaltungsverordnung geduBert hat.

Das Angebotsmietniveau ist im Planungsraum Victoriastadt, der den Grof3teil des sozialen Erhaltungsge-
biets KaskelstraBe umfasst, zwischen 2017 und 2021 um 8 % gestiegen, wdhrend es im Bezirk Lichten-
berg gesunken und in Berlin um nur 4 % gestiegen ist. Bereits 2017 lag es deutlich Uber dem Lichtenber-
ger und Berliner Mietniveau, und auch 2021 iberstieg es mit 12,00 Euro pro Quadratmeter nettokalt
den Berliner und den bezirklichen Vergleichswert deutlich. Die Einfihrung des Mietendeckels hatte auf
das Angebotsmietniveau im Planungsraum Victoriastadt keine Auswirkung; im Planungsraum Noldner-
platz, der den sidlichen Teil des Gebiets beinhaltet, sank das Angebotsmietniveau jedoch deutlich. Dies
deutet darauf hin, dass die Vermietenden von Wohnraum ihre Mietforderungen deutlich reduzieren muss-

ten.

Die hohen Neuvertragsmieten fihren neben Mieterhdhungen — rund 61% der Haushalte waren in den
letzten finf Jahren von einer Mieterhdhung betroffen — zum Anstieg des Mietniveaus im sozialen Erhal-
tungsgebiet. Die Bestandsmiete im sozialen Erhaltungsgebiet betragt im Median 7,82 Euro pro Quadrat-
meter. Die Miete von Haushalten, die 2018 und spdter in das soziale Erhaltungsgebiet gezogen sind,
Ubersteigt diesen Wert mit 9,93 Euro pro Quadratmeter deutlich. Im Wohnungsbestand tragt das soziale
Erhaltungsgebiet noch zur Versorgung mit ginstigem Mietwohnraum bei, da rund 36 % der Haushalte
noch eine Nettokaltmiete von unter 7 Euro pro Quadratmeter haben. Preisdédmpfend wirkt sich der kom-
munale und genossenschaftliche Wohnungsbestand aus, der jedoch nur in geringem MafBle im Gebiet zur
Verfigung steht. Dies gilt auch fir den geringen Anteil an Sozialmietwohnungen: Insgesamt betragt der
Anteil an Sozialmietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand 2020 im Planungsraum Victoriastadt nur

noch 2,2 % und im Planungsraum Néldnerplatz nur 1,0 % und ist damit geringer als im Bezirk Lichtenberg

70 Vgl. § 2 Abs. 1 ZwVbG.

71 Hierbei ist zu beachten, dass es zur mehrfachen Benennung von Ferienwohnungen bzw. leerstehenden Wohnungen durch die
Haushalte kommen kann. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der Haushalte dar, denen eine Zweckent-
fremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckentfremdet
werden.
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mit 1,5 % und der Gesamtstadt mit 4,9 %. In den beiden Planungsr&dumen zusammen waren 2021 absolut
lediglich 62 Sozialwohnungen vorhanden. Vor dem Hintergrund der soziodemographischen Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung (vgl. Kapitel 6) ist der preisginstige Mietwohnraum von besonderer Be-

deutung bzw. Schutzwirdigkeit.

Als Hauptgrund fir die Mieterhéhung wurde die Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemdanB
Berliner Mietspiegel von 78 % der Haushalte benannt. Es folgen mit 11 % Staffel- und Indexmietvertrage
und mit 4 % ModernisierungsmaBnahmen. Die prozentuale Mietsteigerung nach Modernisierung mit 4 %
im Median war geringer als Mietsteigerungen nach Anpassung an den Berliner Mietspiegel mit 10 %.
Dies belegt die dampfende Wirkung des sozialen Erhaltungsrechts im Hinblick auf Mieterhdhungen, die

im Zusammenhang mit BaumaBnahmen stehen und somit indirekt beeinflusst werden kénnen.

Die Analyse der Verfahren gemdaB § 172 BauGB in Kapitel 3.3, die ergdnzend ausgewerteten Bauan-
trage und die durch die Haushaltsbefragung erfassten Modernisierungen belegen, dass die festgestellten
baulichen Aufwertungspotenziale im sozialen Erhaltungsgebiet in den letzten Jahren genutzt wurden und
trotz sozialer und stddtebaulicher Erhaltungsverordnung weiterhin eine rege bauliche Aktivitat nachge-
wiesen werden kann. Rund 10 % der Wohngebdude waren von Genehmigungsantrdgen gemdfB
§ 172 BauGB betroffen. Von den Genehmigungsantrdgen gemdaB § 172 BauGB entfiel ein GroBteil auf
Dachgeschossausbauten, den Anbau von Balkonen und die Modernisierung und Instandsetzung von Woh-

nungen.

Die Analyse der Abgeschlossenheitsbescheinigungen im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe und der
Grundbuchumschreibungen in den Planungsrdumen VictoriastraBe und N&ldnerplatz verdeutlicht, dass
das Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen auch nach der Festsetzung des sozialen
Erhaltungsverordnung genutzt wurde. Insgesamt wurden im Zeitraum 2017 bis 2022 fir 213 Wohnein-
heiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt. Fir 135 bestehende Wohneinheiten wurde die Teilung
genehmigt. Im Planungsraum Victoriastadt wurden zwischen 2017 und 2021 255 und im Planungsraum
Noldnerplatz 121 Wohneinheiten von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt, was rund 12 % bzw.
8 % des Gesamtwohnungsbestands entspricht. Die Umwandlungsquote war in den Planungsrdumen damit
deutlich hdher als im Bezirk Lichtenberg mit 1,8 % und in Berlin mit 4,5 %. Alle Umwandlungsgenehmi-
gungen erfolgten auf Grundlage der Eigentimerselbstverpflichtung, wonach die Wohnungen sieben
Jahre lang nur an die Mieter:innen verkauft werden dirfen. Mit dem Verkauf der umgewandelten Eigen-
tumswohnungen ist nach Ablauf der 7-Jahres-Frist zu rechnen, ebenso kann es dann zur Hé&ufung von
Eigenbedarfskindigungen kommen. Mit dem Einsatz der seit 2021 festgesetzten Umwandlungsverord-
nung nach § 250 BauGB ist eine stdrkere Steuerungswirkung verbunden. In der Folge ist von einem deut-

lichen Rickgang der Umwandlungen auszugehen.

Neben dem Umwandlungsgeschehen ist auch das Verkaufsgeschehen im sozialen Erhaltungsgebiet Kas-
kelstraBe im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamistadt Gberdurchschnittlich stark ausgepréagt. Im Pla-
nungsraum Victoriastadt betrug der Anteil der verkauften Eigentumswohnungen am Gesamtwohnungsbe-
stand zwischen 2017 und 2021 3,0 %, im Planungsraum Néldnerplatz 6,2 %. Im Bezirk Lichtenberg wa-
ren es dagegen nur 1,0 % und in Berlin 2,7 %. Bei rund 17 % der Mieter:innen fand wdhrend ihres
Mietverhdlinisses ein Eigentimer:innenwechsel ihrer Wohnung bzw. ihres Wohnhauses statt, davon der
GroBteil wahrend der letzten finf Jahre. Das anhaltend dynamische Verkaufsgeschehen belegt die woh-

nungswirtschaftliche Attraktivitat des sozialen Erhaltungsgebiets.
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Zusammengefasst ist im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe weiterhin ein hoher Aufwertungsdruck
festzustellen, der sich auf den gesamten Wohnungsbestand auswirkt. Dies hdngt mit einer regen baulichen
Aktivitat, der hohen Umwandlungsquote in den vergangenen Jahren und dem Anstieg des Mietniveaus
zusammen. Gleichzeitig trdgt das noch geringe Bestandsmietniveau zur Versorgung der Bevdlkerung mit

ginstigem Wohnraum in einer attraktiven stddtischen Lage bei.
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6. Verdriingungspotenzial

In der Analyseebene Verdréngungspotenzial wird die gegenwdrtige Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung festgestellt und geprift, ob Teile der Wohnbevélkerung von der Verdréngung durch wohnwert-
erhdhende bauliche MaBnahmen oder durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bedroht

sind.

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

den, sodass es keines speziellen Nachweises bedarf, dass sich die Struktur 'bewdhrt' hat.“74

Besonderer Fokus liegt bei der Beurteilung des Verdrdngungspotenzials auf Bevélkerungsgruppen, die
aufgrund bestimmter soziodemographischer Merkmale besonders verdrangungsgefdhrdet sind, weil sie
aufgrund ihrer finanziellen Méglichkeiten einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt haben oder
weniger flexibel sind, weil sie z. B. auf das Angebot und die Struktur der Wohnungen oder des Woh-
numfelds angewiesen sind. Auch das soziale Umfeld, das informelle Unterstitzung — z. B. Hilfe im Haus-
halt, bei der Kinderbetreuung oder Pflege — erméglicht, kann hierzu gezéhlt werden. Eine niedrige Um-
zugsneigung kann die geringe Flexibilitét bzw. fehlende Ortsunabhéngigkeit auf dem Wohnungsmarkt

ebenfalls verdeutlichen.

6.1 Bevolkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft

Zwischen 2016 und 2021 ist die Bevdlkerungszahl ist in den statistischen Blécken, in denen sich das soziale
Erhaltungsgebiet KaskelstraBe”> befindet, um 9,8 % gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg von 437
Personen.”¢ In Lichtenberg ist die Bevdlkerungszahl im selben Zeitraum um 5,9 % und in Berlin um 2,9 %
gestiegen. Der starke Anstieg héngt mit dem Wohnungsneubau an der Schreiberhauer StraBe (Statisti-
scher Block 147614) zusammen. In diesem Wohnblock waren zum 31.12.2021 327 Personen mehr ge-

meldet als zum 31.12.2016. Dieser Wohnblock befindet sich nur etwa zur Hdlfte im sozialen

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

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

74 Stock, § 172 BauGB, in: Ernst /Zinkhahn /Bielenberg /Krautzberger (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattkommentar, Band 1, 2012
Rn 42.

75 In den nachfolgenden Ausfihrungen beziehen sich Aussagen zum sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe jeweils auf eine
Aggregation aller Wohnblécke, in denen sich das soziale Erhaltungsgebiet befindet (vgl. Kapitel 1.3.1).

76 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung in Berlin Lichtenberg am
31.12.2016 und 31.12.2021.
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Erhaltungsgebiet. Die Neubauten befinden sich auBerhalb. Wird der betreffende statistische Block nicht
bericksichtigt, ergibt sich fir die Ubrigen Blocke des sozialen Erhaltungsgebiets zwischen 2016 und

2021ein moderater Bevdlkerungsanstieg um 2,7 %.

In der Abbildung 47 ist die Alterszusammensetzung der Bevdlkerung im sozialen Erhaltungsgebiet Kas-
kelstraBe im Vergleich zum Bezirk Lichtenberg und der Gesamtstadt dargestellt. Die Altersgruppe der
27- bis 44-J)ahrigen ist jeweils anteilig am stdrksten vertreten, wobei diese im sozialen Erhaltungsgebiet
mit 43 % einen gréBeren Anteil umfasst als im Bezirk mit 31 % und in Berlin mit 29 %. Personen im Alter
von Uber 54 Jahren und insbesondere ab 65 Jahren sind im sozialen Erhaltungsgebiet deutlich weniger
vertreten als im Bezirk und in der Gesamtstadt. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren
ist mit 20 % im Vergleich zum Bezirk Lichtenberg und der Gesamtstadt mit 17 % bzw. 16 % etwas héher.
Zusammenfassend ist das soziale Erhaltungsgebiet durch einen im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamt-

stadt héheren Anteil an Personen im Erwerbsalter und eine jingere Wohnbevélkerung gekennzeichnet.

Abbildung 47: Alterszusammensetzung im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe, im Bezirk Lichten-

berg und in der Stadt Berlin am 31.12.2021 gemd&B Einwohnerregister
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KaskelstraBe Lichtenberg Berlin
(N=4.874) (N=299.686) (N=3.775.480)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021

In der Abbildung 48 sind die prozentualen Verdnderungen der Personenzahlen in den unterschiedlichen
Altersgruppen zwischen 2016 und 2021 auf Grundlage der Einwohnerregisterstatistik dargestellt. Die
Entwicklung im sozialen Erhaltungsgebiet unterscheidet sich aufgrund der geringeren absoluten Anzahl
der Personen in ihrer Intensitat bei den Altersgruppen der 15- bis 17-Jéhrigen, der 55- bis 64-Jdhrigen
und der Gber 64-Jdhrigen von den Vergleichswerten. Die Entwicklungstendenz ist jedoch dieselbe. Eine
unterschiedliche Entwicklungstendenz weist die Altersgruppe der 45- bis 54-Jdhrigen auf. Die Anzahl der
Personen in dieser Altersgruppe ist im sozialen Erhaltungsgebiet angestiegen, wohingegen im Bezirk und
der Gesamtstadt ein Rickgang zu verzeichnen ist. Auch die Altersgruppe der 18- bis 26-Jdhrigen weist
einen Anstieg auf, der im Bezirk weniger stark ausfallt und in der Gesamtstadt rickléufig ist. Bei der am
stéirksten vertretenen Altersgruppe der 27- bis 44-J&hrigen ist im sozialen Erhaltungsgebiet hingegen ein

Rickgang im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt festzustellen. Zusammengefasst ist ein Anstieg
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der Personen im Alter Uber 54 Jahren (+ 210 Personen) und der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren

(+ 120 Personen) zu erkennen.

Abbildung 48: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2016 bis 2021 fir das soziale Erhal-
tungsgebiet KaskelstraBe, den Bezirk Lichtenberg und die Stadt Berlin
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15 bis 17 Jahre
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® KaskelstraBe  ® Bezirk Lichtenberg Berlin

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2016 und 31.12.2021

Die sich aus den unterschiedlichen Wachstumsraten der Altersgruppen ergebende anteilsmdaBige Verdn-
derung der Alterszusammensetzung der Bevélkerung ist in der Tabelle 19 fir das soziale Erhaltungsge-
biet, den Bezirk Lichtenberg und die Gesamtstadt gegenibergestellt. Der anteilige Rickgang der Alters-
gruppe der Personen im Alter von 27 bis 44 Jahren fallt mit 5,5 % deutlich aus und steht im Widerspruch
zur bezirklichen und gesamtstadtischen Entwicklung. Absolut hat sich diese Altersgruppe nur um 53 Per-
sonen verringert. Begrindet werden kann diese Entwicklung mit dem starken Bevélkerungswachstum, wel-
ches durch den Neubau im statistischen Block 147614 beeinflusst ist. Der Neubaubestand ist jedoch nicht
Teil des sozialen Erhaltungsgebiets, wie in Kapitel 1.3.3 beschrieben wurde. Der Anteil an Personen im
Alter Uber 54 Jahren ist im sozialen Erhaltungsgebiet mit 13 % deutlich geringer als im Bezirk und der
Gesamtstadt. Die Anzahl der Personen in dieser Altersgruppe hat sich in den vergangenen Jahren jedoch

erhéht. Dies schldgt sich auch in einem Anstieg des Bevélkerungsanteils nieder.
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Tabelle 19: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten von 2016 bis 2021 fir das soziale Erhaltungsgebiet Kaskelstra3e, den Bezirk
Lichtenberg und die Stadt Berlin

Soziales
Altersgruppe Erhaltungsgebiet Bezirk Lichtenberg
KaskelstraBBe

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

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2016 und 31.12.2021

Im Vergleich zum Bezirk Lichtenberg und Berlin leben im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe anteilig

weniger Personen mit einem Migrationshintergrund, wie die Abbildung 49 belegt.

Abbildung 49: Herkunft im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe, im Bezirk Lichtenberg und in der
Stadt Berlin am 31.12.2021 gemé&B Einwohnerregister
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin am 31.12.2021; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen

Merkmalsbereiche ungleich 100 % sein

6.2 HaushaltsgroBe, Haushaltsform, Haushaltstyp und Wohnungsbelegung

Das soziale Erhaltungsrecht entfaltet durch die Genehmigungskriterien eine Schutzwirkung fir die Erhal-
tung der Wohnstrukturen und des Wohnungsschlissels nach GréBe und Zimmeranzahl. Eine Bedingung

dafir ist, dass das Angebot an Wohnungen mit der Nachfrage durch die Haushalte weitgehend
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Ubereinstimmt und es zu einer Uberwiegend bedarfsgerechten Wohnungsbelegung kommt. In Kapitel 3.2
wurde nachgewiesen, dass das Wohnungsangebot hinsichtlich des Wohnungsschlissels mit der Haushalts-
groéBe Ubereinstimmt und eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung bei rund drei Vierteln der Haushalte

gegeben ist.

Haushaltsform und Haushaltstyp

In der Abbildung 50 ist die Haushaltsform der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe dar-
gestellt. Mit 32 % sind Paare mit minderjdhrigem/n Kind /ern anteilig am stérksten vertreten, gefolgt von
1-Personen-Haushalten mit 27 %. Ein Finftel der Haushalte sind kinderlose Paare. Zudem leben viele

Personen in Wohngemeinschaften, die 7 % der Haushalte umfassen.

Abbildung 50: Haushaltsform

n=510
1% 7% H allein lebend

27% alleinerziehend mit minderjéhrigem/n
Kind/ern im Haushalt
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® Paar mit minderjéhrigem/n Kind/ern im
Haushalt
8% = Paar mit vollighrigem/n Kind/ern

32%

B Mehrgenerationenhaushalt

Wohngemeinschaft

20%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

An die Haushaltsform anknipfend sind in der Abbildung 51 die Haushaltstypen im sozialen Erhaltungs-
gebiet KaskelstraBe dargestellt, die auch das Alter der Personen bericksichtigen. Nicht bei allen Haus-
halten wurden vollstéindige Angaben zur Haushaltsform und/oder dem Alter der im Haushalt lebenden
Personen gemacht, sodass rund 9 % der Haushalte keinem Haushaltstyp zugeordnet werden konnten.
Unter den Alleinstehenden dominieren die Altersgruppen der 27- bis 44-Jahrigen und der 45- bis 64-
Jahrigen. Alleinstehende junge Erwachsene unter 27 Jahren sowie &ltere Alleinlebende ab 65 Jahren sind
kaum vertreten. Bei den Paaren ohne Kind/er bilden die Paare im Alter von 18 bis 44 Jahren den gréBten
Anteil. Diese befinden sich aufgrund des Alters in der Familiengrindungsphase. In rund 39 % der Haus-

halte leben Kinder im Alter unter 18 Jahren.
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Abbildung 51: Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

HaushaltsgroBe und Wohnungsbelegung

Anknipfend an die Haushaltsform stellen 1- und 2-Personen-Haushalte zusammen 58 % der Haushalte
im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe, wie aus der Abbildung 52 hervorgeht. Die durchschnittliche
HaushaltsgroBe im sozialen Erhaltungsgebiet betragt 2,4 Personen und Gbersteigt damit den Berliner und
den bezirklichen Vergleichswert von jeweils 1,8 Personen””. Die HaushaltsgréBe von Haushalten mit Mig-

rationshintergrund betrdgt zum Vergleich 2,5 Personen.

Abbildung 52: HaushaltsgréBe

n=510

3%

m 1-Personen-Haushalt

= 2-Personen-Haushalt

B 3-Personen-Haushalt

® 4-Personen-Haushalt

22%

B 5-und-mehr-Personen-Haushalt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

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

halb eines bestimmten Gebiets schitzenswert. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird

77 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A1 11 —j / 19, 2020, S. 44.
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angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zim-
mers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. In der Abbildung 53 wird die Wohnungsbelegung im im
sozialen Erhaltungsgebiet und differenziert nach Haushaltstyp dargestellt. Die Wohnungen im sozialen
Erhaltungsgebiet KaskelstraBe sind im Jahr 2022 zu 76 % bedarfsgerecht belegt; 9 % sind unterbelegt,
13 % sind Uberbelegt und 2 % gravierend Gberbelegt. Das Verhdltnis von Wohnungsangebot in Bezug
auf die Anzahl der Zimmer und die Zusammensetzung der HaushaltsgréBen im sozialen Erhaltungsgebiet

KaskelstraBe stimmt somit gut Gberein und stellt eine bedarfsgerechte Versorgung sicher.

Die Differenzierung nach Haushaltstyp veranschaulicht, dass gréBere Anteile an Unterbelegungen vor
allem bei Alleinstehenden und Paaren der mittleren und gehobenen Altersklassen ab 45 Jahren auftritt.
Diese Haushaltstypen sind durch eine hohe Wohndauer in der Wohnung gekennzeichnet. Die Unterbele-
gung von Wohnungen ist daher zu einem groBen Anteil mit dem Remanenzeffekt begrindet, d. h., dass
Haushalte in einmal bezogenen Wohnungen verbleiben, obwohl sich die familiGgren Umstande ggf. durch
den Auszug der Kinder, eine Trennung oder den Tod eines Lebenspartners verdndert haben. Dies korres-
pondiert mit dem ginstigen Mietniveau in Bestandswohnungen, die bereits vor zehn oder mehr Jahren
angemietet wurden (vgl. Kapitel 5.1). In Uberbelegten und stark Gberbelegten Wohnsituationen leben
vorrangig Paare mit Kind/ern unter 18 Jahren sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalte. Haushalte mit Mig-
rationshintergrund leben zu 18 % in (gravierend) Gberbelegten Wohnungen, wéhrend dies bei 15 % der

Haushalte ohne Migrationshintergrund der Fall ist.

Abbildung 53: Wohnungsbelegung nach Haushaltstyp

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Gesamtgebiet (n=500) 47 | B
© Alleinstehend 18 bis unfer 45 Johre (v=6.4) L S o
Alleinstehend 45 Jahre und dlter (n=44) 8
Paar, eine/r 18 bis unter 45 Jahre (n=64) 5 [
Paar, eine/r 45 Jahre oder dlter (n=21) !
Alleinerziehend mit Kind /ern unter 18 Jahre (n=41) 6
Paar mit Kind /ern unter 18 Jahre (n=158) * [ 7|
Mehr-Erwachsenen-Haushalt (n=66) 8
bedarfsgerecht belegt unterbelegt Uberbelegt  ® gravierend iUberbelegt
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022
6.3 Bildung, Berufstdatigkeit und Bezug von Transferleistungen

Fir die Analyse des Verdréngungspotenzials sind sowohl der Bildungsabschluss als auch die Berufstatig-
keit der Personen im sozialen Erhaltungsgebiet von Bedeutung. Personen mit héheren Bildungsabschlissen
und hdher vergiteten Berufen sind tendenziell weniger von Verdrdngungsprozessen betroffen als Perso-
nen mit niedrigeren Bildungsabschlissen und niedriger vergiteten Berufen. Haushalte, die nicht in einem
Beschaftigungsverhdlinis stehen, sind zudem besonders gefdhrdet, da Mietsteigerungen nur schwer kom-

pensiert werden kdnnen.
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Bildung

GemdB der Haushaltsbefragung 2022 ist das soziale Erhaltungsgebiet durch ein hohes Bildungsniveau
gekennzeichnet, wie in der Abbildung 54 erkennbar ist. 61 % der Personen ab 15 Jahre verfigen Gber

einen Studienabschluss, weitere 17 % iber das Fach-/Abitur.

Abbildung 54: Héchster Bildungsabschluss der im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe wohnenden

Personen ab 15 Jahre

n=902

7% = noch in der schulischen Ausbildung

13% Hauptschulabschluss oder vergleichbar

u Realschulabschluss oder vergleichbar

® Fach- / Abitur

61% 17%

m Bachelor /Master /Diplom/Promotion

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Berufstdtigkeit

Die derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe wohnenden Personen ab
15 Jahren ist in der Abbildung 55 dargestellt. 16 % befinden sich in der (schulischen) Ausbildung oder
im Studium; drei Viertel sind berufstatig. Rund 9 % der Personen ab 15 Jahre sind gegenwdrtig nicht
oder nicht mehr in einem Beschaftigungsverhdaltnis, die groBten Anteile entfallen dabei auf Personen in

Rente oder Pension sowie Arbeitssuchende.
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Abbildung 55: Derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBBe wohnenden

Personen ab 15 Jahre
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Bezug von Transferleistungen

In der Tabelle 20 sind verschiedene Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen fir die Bewohner:innen
der Planungsrdume Victoriastadt und Néldnerplatz sowie fir den Bezirk Lichtenberg und die Gesamtstadt
aufgeschlisselt. Der Arbeitslosenanteil und der Anteil der Transferleistungsbeziehenden nach SGB Il und
Xll sind in beiden Planungsrdumen des sozialen Erhaltungsgebiets niedriger als im Bezirk Lichtenberg und
in der Gesamtstadt. Dies trifft auch auf den Anteil der von Kinderarmut betroffenen Personen unter
15 Jahre zu. Die Altersarmut ist im Planungsraum Victoriastadt jedoch deutlich stérker ausgepragt als im
Bezirk und in der Gesamtstadt. Im Planungsraum Noldnerplatz liegt der Anteil der von Altersarmut be-
troffenen Personen ab 65 Jahren zwischen den gesamtst&dtischen und bezirklichen Vergleichswerten. Der
Anteil der ausldndischen Transferleistungsbeziehenden ist in beiden Planungsrédumen geringer als im Be-

zirk und in der Gesamtstadt.

Tabelle 20: Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen (Stand: 31.12.2020), personenbezogen
PLR Nold- | Lichten-
nerplatz berg
Arbeitslosigkeit nach SGB || 3,2 % 3,2 % 5,3 % 5,4 %
Transferleistungsbezug nach SGB Il und XII 6,3 % 6,4 % 11,3 % 11,8 %

Kinderarmut (Anteil Transferbezieher nach SGB Il un- 10,2 % 12,6 % 27,5 % 26,9 %
ter 15 Jahre)

Altersarmut (Anteil Empfang von Grundsicherung im . . o "

Alter nach SGB XIl im Alter von 65 Jahren und dlter) I % T o7 % 0

Ausléndische Transferleistungsbezieher nach SGB I 9,6 % 12,1 % 29,0 % 25,9 %

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, Monitoring Soziale Stadtentwicklung
2021

In der Abbildung 56 sind die Einkommensquellen der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe

gemdB der Haushaltsbefragung dargestellt. 12 % der Haushalte erhalten einen Zuschuss zum
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Lebensunterhalt’8, wobei der groB3te Anteil auf das Arbeitslosengeld Il entfallt. Rund 7 % der Haushalte
beziehen Rente oder Pension. 90 % der Haushalte beziehen Einkommen aus Erwerbs- bzw. Berufstatig-
keit.

Abbildung 56: Einkommensarten der Haushalte (Mehrfachnennungen méglich)

n=509

Eigene Erwerbstétigkeit, Berufstatigkeit [N 0%

Eigenes Vermdgen, Ersparnisse, Vermietungen, o
Verpachtungen 9%

Sonstige™ M 8%
Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten [ 7%
Arbeitslosengeld Il (ALG Il /Hartz IV) 1l 5%
Arbeitslosengeld | (ALG 1) W 3%
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung | 1%
Wohngeld | 1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; *z. B. Elterngeld, Unterhaltszahlungen, BAf6G

6.4 Einkommensverhdltnisse und Mietbelastung

Zentrale Indikatoren zur Bestimmung des Verdrdngungspotenzials sind die Einkommensverhdéltnisse und
die Mietbelastung der Haushalte. Haushalte mit geringen Einkommen sind besonders von steigenden Mie-
ten bedroht, da sie in der Regel kaum Mé&glichkeiten haben, Mieterhdhungen zu kompensieren. Haushalte
mit mittleren Einkommen kdnnen besonders verdréngungsgefdhrdet sein, wenn sie bereits eine hohe Miet-
belastung aufweisen. Durch den Verlust giinstigen Wohnraums im Zuge von Mieterhéhungen ist die Ver-
sorgung einkommensschwacher Haushalte und von Haushalten mit einer bereits hohen Mietbelastung nicht
mehr gewdhrleistet, weil entsprechender Ersatzwohnraum im Quartier und in der Gesamtstadt kaum oder

gar nicht zur Verfigung steht. Dieser musste an anderer Stelle neu geschaffen werden.

Einkommensverhaltnisse

Gemdal der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2022 betréagt das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe 3.434 Euro im Median und ist somit hdher als das Einkommens-
niveau von Berlin im Jahr 202279 Wie in der Tabelle 21 gegenibergestellt ist, haben Haushalte, die ihre
Eigentumswohnung selbst bewohnen, mit 3.941 Euro im Median ein um mehr als 1.400 Euro héheres mo-

natliches Netto-Haushaltseinkommen zur Verfigung als Haushalte, die zur Miete wohnen, mit 2.521 Euro.

78 Als Zuschisse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG Il, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Wohngeld.
79 Monatliches Netto-Haushaltseinkommen Berlin: 2.550 Euro (RBB24, Angebot an bezahlbaren Wohnungen fir Normalverdie-
ner stark gesunken, Internetquelle).
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Tabelle 21: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen (Median) im sozialen Erhaltungsgebiet Kaskel-
straBe
Soziales Erhaltungsgebiet By EigentUmer:innen-
2016 2.500 Euro | 2.521 Euro* 3.941 Euro*
2022 3.434 Euro ‘ 3.000 Euro 5.000 Euro

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; Topos Stadtforschung, Untersuchung zur Priffung der Voraussetzun-

gen fir eine soziale Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet KaskelstraBe, 2016; *Durchschnitt

Die Abbildung 57 zeigt die Verteilung der Einkommensklassen im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2022. 17 % der Haushalte verfigen Uber weniger als
2.000 Euro monatlich. Mehr als die Hélfte der Haushalte verfigt Uber ein monatliches Netto-Haushalts-

einkommen von 3.200 Euro und mehr.

Abbildung 57: Netto-Haushaltseinkommen gruppiert im Vergleich 2011, 2016 und 2022

n=448

2% 6% m unter 900 Euro
1%

8%

= 900 bis unter 1.300 Euro
= 1.300 bis unter 1.500 Euro
1.500 bis unter 2.000 Euro
15% ® 2.000 bis unter 2.600 Euro
= 2.600 bis unter 3.200 Euro
3.200 bis unter 5.000 Euro

® jber 5.000 Euro

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In der Abbildung 58 ist die Verteilung der Einkommensklassen gestaffelt nach dem Einzugsjahr in die
Wohnung dargestellt. Haushalte, die innerhalb der letzten zehn Jahre in ihre Wohnung im sozialen Er-
haltungsgebiet gezogen sind, verfiigen tber hohere Netto-Haushaltseinkommen als Haushalte, die bereits
lédnger in ihrer Wohnung im sozialen Erhaltungsgebiet wohnen. Der Anteil der Haushalte mit einem Ein-
kommen von 3.200 Euro und mehr umfasst bei den Haushalten, die 2018 und spdter in ihre Wohnung
gezogen sind, Uber 50 %. Dennoch ziehen auch Haushalte mit geringeren Einkommen weiterhin in das
Gebiet.
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Abbildung 58: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen nach Einzugsjahr in die

Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Mietbelastung

Der Indikator Mietbelastung gibt dariber Aufschluss, welchen Teil ihres monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens die Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBBe fir die Miete aufwenden. Dabei ist zu
unterscheiden in die Brutto-Kaltmietbelastung, die auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt vom
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg als Vergleichsdaten genutzt werden kdnnen, und in die Warmmiet-
belastung, die die kompletten Wohnkosten der Haushalte bestehend aus der Kaltmiete und allen Be-
triebskosten umfasst. Nur durch die Warmmietbelastung kann die tatsdchliche finanzielle Belastung der
Haushalte abgebildet werden. Ab einem Wert von 30 % wird von einer hohen Warmmietbelastung

ausgegangen; Forschung und Politik setzen &hnliche Schwellenwerte.80

Im Jahr 2022 betrdgt die durchschnittliche Warmmietbelastung im sozialen Erhaltungsgebiet Kaskel-
straBe 28 %. In der Abbildung 59 ist die Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens
fir das sozialen Erhaltungsgebiet dargestellt. 32 % der Haushalte haben eine Warmmietbelastung von
mindestens 30 %. Bei 14 % der Haushalte betragt die Warmmietbelastung sogar 40 % und mehr. Dar-
Uber hinaus haben 20 % der Haushalte eine Warmmietbelastung zwischen 25 und unter 30 %; diese

Haushalte kdnnen mit der ndchsten Mieterhéhung ggf. die 30 %-Schwelle Gbersteigen.

80 Hans Bdckler Stiftung, Wohnverhdltnisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GrofBstdadten, Bericht aus dem
Forschungsprojekt ,,Sozialer Wohnversorgungsbedarf”, 2017, S. 14; Deutscher Bundestag, Dritter Bericht der Bundesregie-
rung Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2016, Drucksache
18/13120, 2017, S. 114; Deutscher Bundestag, Wohngeld ausweiten und die Belastung durch Wohnkosten begrenzen,
Drucksache 19/10752, 2019.
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Abbildung 59: Warmmietbelastung
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Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Zu besonders hohen Anteilen von einer hohen Warmmietbelastung betroffen sind im sozialen Erhaltungs-

gebiet KaskelstraBBe Alleinstehende unterschiedlichen Alters — hervorzuheben sind dltere Erwachsene —

sowie Alleinerziehende mit Kind/ern unter 18 Jahren, wie die Abbildung 60 belegt. Paare ohne Kind /er

im Alter 18 bis 44 Jahre weisen die geringste Warmmietbelastung auf.

Abbildung 60: Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens im sozialen Erhaltungs-

gebiet KaskelstraBe und nach Haushaltstyp
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Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Im Hinblick auf das Einzugsjahr in die Wohnung ist in allen Zuzugskohorten — mit Ausnahme der Haushalte,

die zwischen 2013 und 2017 eingezogen sind — eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr bei jeweils

mehr als einem Drittel der Haushalte festzustellen (vgl. Abbildung 61). Dies korrespondiert mit der
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Einkommenssituation der Haushalte, da Haushalte der Zuzugskohorte 2013 bis 2017 im Vergleich haufi-

ger Uber hdhere Einkommen ab 5.000 Euro monatlich verfigen.

Abbildung 61: Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens nach Einzugsjahr in die

Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In der Abbildung 62 sind die Spannen der Warmmietbelastung nach Einkommensklassen dargestellt.
Haushalte, die mehr als 30 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden, haben einen geringeren finan-
ziellen Spielraum, um auf Mieterhéhungen zu reagieren und sind deshalb besonders verdréngungsge-
fahrdet. Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe haben Haushalte mit einem Netto-Haushaltseinkom-
men von unter 2.600 Euro pro Monat im Median eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr. Bei den
Haushalten mit einem Einkommen von unter 1.300 Euro betrédgt der Median sogar 42 %. Untere Einkom-
mensgruppen sind demnach bereits durch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung gekennzeichnet.
Auch Haushalte mit einem Einkommen von 2.600 bis 3.200 Euro wenden im Median bereits mehr als 25 %
ihres Netto-Haushaltseinkommens fir die Warmmiete auf. 42 % der einkommensarmen Haushalte haben

bereits eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %.
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Abbildung 62: Warmmietbelastung nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

6.5 Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen unter
Bericksichtigung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das verfig-
bare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abhéngigkeit von Anzahl und Alter der Haushaltsmitglie-
der gewichtet.8! AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgefdhrdeter Haushalte in Ab-
hdangigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwelle ist mit 60 % des
Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevdlkerung in Privathaushalten festgelegt und wird abhéngig
von der Zusammensetzung des Haushalts jahrlich auf verschiedenen r&umlichen Ebenen ermittelt, so auch
fur das Land Berlin.82 Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unter dieser Schwelle gelten als ein-
kommensarm. Einkommensarme Haushalte sind besonders durch steigende Mietkosten bedroht, da eine

Kompensation aufgrund begrenzter finanzieller Mittel kaum mdglich ist.

In der Tabelle 22 sind die Aquivalenzeinkommen differenziert nach Haushaltstypen aufgelistet. Das Aqui-
valenzeinkommen betrdgt im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe 2.136 Euro im Median. Insgesamt
ergibt sich fir das soziale Erhaltungsgebiet eine Armutsgefdhrdungsquote von 32 %, welche die Armuts-
gefdhrdungsquoten des Bezirks Lichtenberg von 19,9 % und des Landes Berlin mit 17,8 % Uberschreitet.83

Haushalte mit Kindern und Mehr-Erwachsenen-Haushalte weisen Uberdurchschnittlich hohe Anteile

81 Das Aquivalenzeinkommen basiert auf der Annahme, dass sich innerhalb eines Haushalts durch gemeinsames Wirtschaften
Einsparungen erzielen lassen und dass Kinder einen geringeren Bedarf haben. Die Haushaltsmitglieder werden wie folgt
gewichtet: erstes Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem Faktor 1,0, jedes weitere Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem
Faktor 0,5, jedes weitere Haushaltsmitglied unter 14 Jahre mit dem Faktor 0,3. Die Gewichtungsfaktoren werden zur Haus-
haltséiquivalenzgréBe aufaddiert. Zur Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das Netto-Haushaltseinkommen durch die
HaushaltsdquivalenzgréBe geteilt.

82 Orientiert wird sich an den , Armutsgefdhrdungsschwellen in Euro nach ausgewdéhlten deutschen GroBstddten und Haushalts-
zusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2019. Zur Berechnung wird der regionale
Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgeféhrdungsschwelle auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens
liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsgewicht des Haushalts (nach never OECD-Skala). Liegt
das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusammensetzung unter diesem Betrag wird von Armutsgeféhr-
dung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander, Gemeinsames Statistikportal, Einkommensarmut und
-verteilung, Internetquelle).

83 AfS Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbericht Berlin und Brandenburg 2019.
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einkommensarmer Haushalte auf. Alleinerziehende und dltere Alleinstehenden weisen ein sehr geringes

Aquivalenzeinkommen auf.

Tabelle 22: Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut nach Haushaltstyp

Aquivalenz- Anteil ein-

Haushaltstyp einkommen kommensarmer
(Median) Haushalte
. 18 bis 44 Jahre (n=60) 2.275 € 12%
Alleinstehende

45 Jahre und dlter (n=37) 1.800 € 19 %
. eine/r 18 bis 44 Jahre (n=58) 2.667 € 16 %

Paare ohne Kinder
45 Jahre und dlter (n=16) 2.333 € 6 %
Alleinerziehende mit Kind /ern unter 18 Jahren (n=33) 1.667 € 39 %
Paare mit Kind/ern unter 18 Jahren (n=135) 2.222 € 48 %,
Mehr-Erwachsenen-Haushalte (n=45) 1.923 € 44 %
Gesamtgebiet (n=384) 2.136 € 32 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Haushalte, in denen mindestens eine Person mit Migrationshintergrund lebt, weisen mit 2.098 Euro im
Median ein im Vergleich etwas niedrigeres Aquivalenzeinkommen auf. Der Anteil der einkommensarmen
Haushalte ist unter den Haushalten mit Migrationshintergrund mit 31 % etwa genauso hoch wie unter den

Haushalten ohne Migrationshintergrund.

6.6 Wohndauer, Nachbarschaft und Gebietsbindung

Als Indikatoren fir die Bindung der Wohnbevdlkerung an das Wohngebiet werden die Wohndauer und
die sozialen Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft sowie die Nutzung von Angeboten und Einrichtun-
gen durch die Haushalte herangezogen. Eine hohe Zufriedenheit mit dem Wohngebiet und den dort
vorgefundenen Bedingungen, Angeboten und Einrichtungen kann ein Indikator fir ein funktionierendes
Wohnquartier sein. Soziale Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft und damit verbundene informelle
Unterstiitzungsnetzwerke kénnen sich positiv auf die Stabilitdt der Nachbarschaft auswirken. Zudem wer-
den die durch die Gebietsbevélkerung wahrgenommenen Entwicklungen innerhalb des Quartiers betrach-
tet.

Wohndaver

Wie in Kapitel 3.1 bereits dargestellt, betrdgt die mittlere Wohndauer der Haushalte in der Wohnung
acht Jahre im Median. 43 % der Haushalte wohnen bereits seit mehr als zehn Jahren in ihrer derzeitigen
Wohnung (vgl. Abbildung 63). Die mittlere Wohndauer der Haushalte im Wohngebiet betréigt im Median
neun Jahre. 47 % der Haushalte wohnen bereits seit mehr als zehn Jahren im sozialen Erhaltungsgebiet
KaskelstraBBe (vgl. Abbildung 64). Dies deutet darauf hin, dass ein Teil der Haushalte bereits innerhalb

des sozialen Erhaltungsgebiets umgezogen ist.
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Abbildung 63: Einzugsjahr in die Wohnung

Abbildung 64: Zuzug in das Wohngebiet
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Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Grinde fur die Wohnortwahl

Quelle:

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In Abbildung 65 sind die Griinde fir die Wohnungswahl abgebildet. Von besonderer Bedeutung war fir

die Haushalte die zentrale Lage des Gebiets, die den eigenen Vorstellungen entsprechende Wohnungs-

ausstattung und die Néhe zu Freunden, Verwandten und/oder Bekannten. 41 % der Haushalte geben

an, dass die Miete fir sie ginstig ist. Bei dieser Einschdtzung besteht eine starke Abhdngigkeit zur tat-

s@chlichen Miethdhe. 39 % gaben an, dass die Miete beim Einzug in die Wohnung giinstig war. 19 %

der Haushalte sind auf die sozialen Einrichtungen im Wohnumfeld angewiesen. Alleinerziehende geben

zu 55 % und Paare mit Kind/ern zu 32 % an, bei der Wohnortwahl auf die sozialen Einrichtungen an-

gewiesen zu sein. Dies trifft auch auf 35 % der einkommensarmen Haushalte zu.

Abbildung 65: Grinde fir die Wohnortwahl (Mehrfachnennungen mdglich)
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Kontakt zur Nachbarschaft

In der Abbildung 66 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft dargestellt. Diese deuten auf ein
sehr stabiles soziales Gefige hin, denn fast drei Viertel der Haushalte pflegen engere Kontakte zu den
Nachbar:innen, die sich in freundschaftlichen Beziehungen und regelméaBiger oder gelegentlicher gegen-
seitiger Unterstitzung duBern. Diese informellen Unterstitzungsfaktoren sind nicht eins zu eins an einem
anderen Ort reproduzierbar. Sie benétigen Zeit, um aufgebaut zu werden. AuBBerdem ergdnzen sie 6f-
fentliche Firsorgeleistungen bzw. kdnnen diese in ihrem Umfang entlasten. Nur 6 % der Haushalte kennen

ihre Nachbar:innen gar nicht.

Abbildung 66: Kontakt zur Nachbarschaft

6%

Ich kenne meine Nachbar:innen
kaum oder gar nicht.

21%

Ich kenne meine Nachbar:innen
flichtig, wir sprechen ab und zu
mal miteinander.

Ich kenne meine/einige
Nachbar:innen naher, wir helfen
uns gelegentlich.

B |ch bin mit den/einigen
Nachbar:innen befreundet, wir
helfen und besuchen uns 6fter.

40%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In der Abbildung 67 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft nach dem Einzugsjahr in die Woh-
nung aufgeschlisselt. Haushalte, die bereits zehn Jahre oder Iénger in ihrer Wohnung leben, haben sogar
mehr als 80 % ein enges oder sehr enges Verhdltnis zur Nachbarschaft. In der jingsten Zuzugsgruppe
sind es 58 %. Dies verdeutlicht, dass eine langere Wohndauer festere soziale Bindungen begunstigt. Es
besteht die Gefahr, dass bei einer Verdrdngung von Haushalten, z. B. durch modernisierungsbedingte
Mieterhdhungen, das gewachsene nachbarschaftliche Gefige und die informellen Unterstitzungsnetz-

werke verloren gehen.
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Abbildung 67: Kontakt zur Nachbarschaft nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Umzugsneigung

Die Umzugsneigung gibt Aufschluss dariiber, welcher Anteil der Haushalte in den ndchsten zwei Jahren

umziehen mdchte oder muss. Wie in Kapitel 3.1 dargestellt, ist die Umzugsneigung im sozialen Erhal-

tungsgebiet gesunken. 84 % der Haushalte planen keinen Umzug; 6 % der Haushalte misssen unfreiwillig

umziehen und 10 % wollen freiwillig umziehen (vgl. Abbildung 68). Von den Haushalten, die einen Umzug

planen, werden voraussichtlich 17 % im derzeitigen Wohngebiet und 7 % im Bezirk verbleiben. 29 %

der Haushalte sind sich Gber den Zielort noch unschlissig, wie aus der Abbildung 69 hervorgeht.

Abbildung 68: Umzugsneigung
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Abbildung 69: Méglicher Zielort beim Umzug
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

In der Abbildung 70 sind die Umzugsgriinde nach Freiwilligkeit des Umzugs dargestellt. Fir die Haushalte,

die umziehen mijssen, sind in erster Linie eine zu geringe WohnungsgréBe, eine zu teure Wohnung sowie

persdnliche Grinde ausschlaggebend fir den geplanten Umzug. Weiterhin werden Unzufriedenheit mit

LPG
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dem bzw. der Vermieter:in, eine Kindigung durch den bzw. die Vermieter/in sowie die Ankiindigung von
Eigenbedarf benannt. Die WohnungsgréBe ist auch fir Haushalte, die umziehen wollen, die hauptséchli-
che Umzugsmotivation. Dies betrifft insbesondere Paare mit Kind /ern, Alleinerziehende sowie Alleinste-
hende und Paare bis unter 45 Jahren. Die umzugswilligen Haushalte benennen zudem haufiger person-
liche Griinde, Unzufriedenheit mit dem bzw. der Vermieter:in, Wohnungsméngel, berufliche Griinde und

den Erwerb von Wohneigentum als ausschlaggebend fir den Umzug.

Abbildung 70: Umzugsgrinde nach Umzugsmotivation (Mehrfachnennungen méglich)

Wohnung zu klein 31 ;:3%
personliche Grinde* 17% 27%
Unzufriedenheit mit dem/der Vermieter/in  m— | 0% 27%
Méngel in der Wohnung s 79/, 24%
berufliche Grinde™ ™ 30/, 20%
Erwerb eines Eigenheims / einer Eigentumswohnung 20%
Wohnung ist im jetzigen Zustand zu teuer 16% 24%
Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld 14%
Wohnung zu grol3 s 30/, 14%
Awusstattung entspricht nicht meinen Anforderungen  — 7%8%
Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft 4%
Ankindigung von Eigenbedarf 2%_ 10%
Wohnung ist nicht altersgerecht —2\0_/030/
Wohnung wird modernisiert und ist dann zu tever _° 7%
Kindigung durch den/die Vermieter/in  c— 1 0%,
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
ja, ich will (n=49)  mja, ich muss (n=29)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022; *z. B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes; **z. B. Arbeits-
platz-/Studienplatzwechsel

6.7 Nutzung sozialer Infrastruktur

Hohe Nutzungsquoten der im sozialen Erhaltungsgebiet vorhandenen Angebote und Einrichtungen deuten
auf eine der Gebietsbevdlkerung entsprechende Ausstattung hin. Welcher Anteil der Haushalte die ver-
schiedenen Einrichtungen und Angebote nutzt und welcher Anteil diese im sozialen Erhaltungsgebiet nutzt,

ist nachfolgend in der Abbildung 71 dargestellt.

Eine hohe Nutzungsquote erfahren 6ffentliche Griinfldchen und Spielplatze, Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, sowie Einrichtungen der sozialen nachbarschaftsbezogenen Infrastruktur wie Nachbar-
schaftstreffs, Vereine und Initiativen sowie Angebote und Einrichtungen, die sich an Kinder und Jugendliche
richten. Medizinische und kulturelle Einrichtungen werden iUberwiegend auBerhalb des sozialen Erhal-
tungsgebiets aufgesucht. Hinsichtlich der Nutzung zielgruppenspezifischer Angebote und Einrichtungen ist

eine differenzierte Betrachtung und Einordnung sinnvoll, die in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist.
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Abbildung 71: Nutzungsort von Angeboten und Einrichtungen (Mehrfachnennungen méglich)

n=512
0% 20% 40% 60% 80%
dffentliche Grinanlagen, Spielplétze, Sportplétze 5% 72%
Kinderkrippe, Kita 13% 20%
Grundschule, Hort 129 19%
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen 8% 27%
Nachbarschaftstreff 5%, 35%

Angebote fiir Senior /innen %%

Beratungseinrichtungen ]]68/%
religiése Einrichtungen 6% 15%
medizinische Einrichtungen 16% 76%
kulturelle Einrichtungen 19% 69%
Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement 27% 34%
Einkaufsméglichkeiten fir den téglichen Bedarf 38% 01%

wird von meinem Haushalt eher innerhalb des Wohnumfelds genutzt

wird von meinem Haushalt eher auBerhalb des Wohnumfelds genutzt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Die Tabelle 23 zeigt die zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des
Wohnumfelds. ErwartungsgemdlB erreichen kinder- und senior:innenspezifische Angebote und Einrichtun-
gen bei diesen Zielgruppen besonders hohe Nutzungsquoten. Sowohl Beratungsangebote als auch Nach-
barschaftstreffs werden hdufig von Haushalten mit Bezug von Grundsicherungsleistungen sowie einkom-
mensarmen Haushalten genutzt. Eine Verdrdngung dieser Haushalte kann Folgen fir die im sozialen Er-

haltungsgebiet ansdssigen Einrichtungen und Angebote haben.
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Tabelle 23: Zielgruppenspezifische Nutzung von Infrastruktureinrichtungen innerhalb des sozialen

Erhaltungsgebiets

Haushalte

Haushalte Haushalte . . Haushalte
mit minder- | mit Perso- L Llife A mit Migrati-
jdhrigen nen ab 65 EIGETTTE || SEIT6S FLT onshinter-
IKindirn Jahre Haushalte Lebensun- grund
(n=200) | (n=16) | "TF) | elEl | n=t03)
6ff.entllshe Grijnanla”gen, 89 9 549 80 % 56 % 70 %
Spielplatze, Sportplatze
Kinderkrippe, Kita 35 % 0% 27 % 18 % 19 %
Grundschule, Hort 35 % 0 % 25 % 8 % 15 %
inder- und Jugendfrei- 51 % 0% 35 % 18 % 28 %
zeiteinrichtungen
Nachbarschaftstreff 43 % 33 % 36 % 29 % 35 %
Angebote fir Senior/innen 2% 27 % 2% 0% 3%
Beratungseinrichtungen 19 % 22 % 18 % 15 % 14 %
kulturelle Einrichtungen 21 % 17 % 20 % 18 % 22 %
Vereine, Initiativen, ehren- 339 40 % 28 % 23 9, 34 9%

amtliches Engagement
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

91 % der Haushalte benennen in ihrem Wohngebiet fehlende Angebote oder Einrichtungen. Die haufigs-
ten Nennungen entfallen auf den Wunsch nach mehr Angeboten der &rztlichen Versorgung und Einkaufs-
méglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Weitere Nennungen beziehen sich auf Freizeit- und Kulturange-

bote, Sportplatze, die Kita- und Schulversorgung, Griin- und Freifldchen sowie gastronomische Angebote.

6.8 Pkw-Nutzung

18 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet verfiigen Uber ein eigenes Auto. Der Motorisierungs-
grad ist damit gering. In der Abbildung 72 ist dargestellt, wie sich der Motorisierungsgrad in Abhdngig-
keit zum monatlichen Netto-Haushaltseinkommen darstellt. Es wird deutlich, dass Haushalte mit hdheren
Einkommen und insbesondere in der héchsten Einkommensgruppe etwas haufiger iber einen oder mehrere
Pkw verfugen als Haushalte mit niedrigeren Einkommen. In Kombination mit den festgestellten Verénde-
rungen hinsichtlich der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ist bei einem weiteren Anstieg des Miet-
niveaus und dem damit einhergehenden Zuzug von einkommensstdrkeren Haushalten in das soziale Er-
haltungsgebiet auch ein steigendes Pkw-Aufkommen erwartbar. Dies wirde sich negativ auf die Stell-

platzverfigbarkeit und das motorisierte Verkehrsaufkommen im sozialen Erhaltungsgebiet auswirken.
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Abbildung 72: Pkw-Besitz nach monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

6.9 Durch die Haushalte wahrgenommene Entwicklungen im Quartier und in der Nachbarschaft

Neben der Nutzung der Infrastruktur wurden die Haushalte gefragt, welche Verdnderungen sie in den
letzten Jahren im Quartier wahrgenommen haben (Mehrfachnennungen méglich). 31 % haben positive,
61 % negative Entwicklungen wahrgenommen. Etwa ein Viertel der Haushalte hat keine spirbaren Ver-
dnderungen im sozialen Erhaltungsgebiet wahrgenommen. Die jeweils zehn meistgenannten positiven und

negativen Verdnderungen sind in Abbildung 73 und Abbildung 74 dargestellt.

Die positiven Verdnderungen, die von den Haushalten im sozialen Erhaltungsgebiet wahrgenommen wur-
den, beziehen sich vor allem auf das nachbarschaftliche Leben — Nachbarschaftsinitiativen und -treffs —
sowie auf kultur- und zielgruppenspezifische Angebote und das gastronomische Angebot vor Ort. Wei-
terhin wurden die bauliche Aufwertung bzw. Instandhaltung des Gebdudebestands sowie Neubau und
die Verdnderung der Bevdlkerungszusammensetzung als positive Verdnderungen benannt. Auch das Zu-
sammenleben im Gebiet hat sich nach der Wahrnehmung einiger Haushalte verbessert, ebenso wie der
Zustand der Grin- und Freiflachen, die Sauberkeit im 6ffentlichen Raum und die Versorgung mit Einkaufs-

mdglichkeiten des tdglichen Bedarfs.
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Abbildung 73: Zehn meistgenannte positive Verdnderungen im Ki

ez
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022

Negativ wurde von den Haushalten vor allem die Entwicklung der Mieten und Immobilienpreise, der Au-

toverkehr und die Parkplatzsituation sowie Neubautdtigkeit und Verdichtung im Kiez bewertet. Im Zu-

sammenhang mit steigenden Mieten wurden von einigen Haushalten auch die Themen Gentrifizierung,

Verdrdngung und die Verdnderung der Bevdlkerungszusammensetzung als negative Verdnderungen be-

nannt. Die Verkehrssituation im Allgemeinen sowie der Zustand von Grin- und Freifléchen sowie die Be-

lastung der Nachbarschaft durch Baustellen sind weitere von einigen Haushalten negativ bewertete Ent-

wicklungen.

Abbildung 74: Zehn meistgenannte negative Verdnderungen im Kiez
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2022
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6.10 Einschdtzung und Bewertung des Verdriingungspotenzials

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Auf-
wertungsdruck ergebende Verdrdngungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevélkerung im sozialen Erhal-
tungsgebiet KaskelstraBe weiterhin erheblich und geeignet, wesentliche Ver&nderungen in der Zusam-
mensetzung der Bevélkerungszusammensetzung zu verursachen. Dies I&sst sich aus der Analyse des Ver-

drangungspotenzials ableiten.

Die Wohnbevélkerung im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist durch eine im Vergleich zum Bezirk
Lichtenberg und zur Stadt Berlin sehr junge Bewohnerschaft gekennzeichnet: Insgesamt sind 72 % der
Personen im sozialen Erhaltungsgebiet unter 45 Jahre alt; ein Finftel sind Kinder und Jugendliche unter
18 Jahren. Der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund betragt im sozialen Erhaltungsgebiet 27 %,
was den bezirklichen und den gesamtstddtischen Vergleichswert unterschreitet. Haushalte mit Migrations-
hintergrund weisen eine etwas hdhere HaushaltsgréBe auf; dies begrindet sich durch einen geringeren
Anteil an Alleinstehenden und einen hdheren Anteil an Paaren und Mehr-Erwachsenen-Haushalten. Insge-
samt ist das soziale Erhaltungsgebiet weiterhin durch eine gemischte Wohnbevélkerung im Hinblick auf
Alter, Bildungsgrad, Beruf, Haushaltsform und -typ gekennzeichnet. Die gegenwdrtige Wohnungsbele-
gung gemdaf HaushaltsgréBe und Zimmeranzahl der Wohnung belegt, dass bei 76 % der Haushalte eine
bedarfsgerechte Wohnungsbelegung gegeben ist, d. h., dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage

weitgehend Ubereinstimmt.

Das Einkommensniveau im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist in den vergangenen Jahren weiter
angestiegen. Der Trend, den die Vorstudien bestatigen, hat sich fortgesetzt. Der Anstieg des Einkommens-
niveaus mit 24 % war jedoch im Vergleich zur Gesamtstadt mit rund 30 % im Zeitraum 2016 bis 2022
unterdurchschnittlich. Trotz dieser Entwicklung betrdgt der Anteil einkommensarmer Haushalte im sozialen
Erhaltungsgebiet KaskelstraBe 32 %. Damit werden der gesamtst&dtische und der bezirkliche Vergleichs-
wert von rund 18 % bzw. rund 20 % Uberschritten. Alleinerziehende, Paare mit mit Kindern und Mehr-
Erwachsenen-Haushalte weisen einen sehr hohen Anteil einkommensarmer Haushalte auf. 42 % der ein-
kommensarmen Haushalte haben bereits eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %. Hinzu kommt,
dass die Altersarmut im Planungsraum Victoriastadt mit rund 15 % deutlich stdrker ausgeprdgt als im

Bezirk mit rund 4 % und in der Gesamtstadt mit rund 7 %.

32 % der Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe haben eine Warmmietbelastung von
30 % oder mehr; bei 22 % der Haushalte betrdgt die Warmmietbelastung bereits mindestens 35 %.
AuBerdem befinden sich 20 % der Haushalte bereits nah an der 30 %-Schwelle, die durch Mieterhéhun-
gen Uberschritten werden kdnnte. Eine hohe Warmmietbelastung betrifft Haushalte mit geringem Einkom-
men besonders: In allen Einkommensklassen bis unter 2.600 Euro monatlichem Netto-Haushaltseinkommen
liegt die Warmmietbelastung im Median bereits Gber der 30 %-Schwelle. Auch Haushalte mit einem
Einkommen von 2.600 bis unter 3.200 Euro wenden im Median bereits 29 % ihres Netto-Haushaltsein-

kommens fir die Warmmiete auf.
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Der jeweils nachfolgend dargestellte Anteil der Haushaltstypen hat mindestens eine Warmmietbelastung
von 30 %:

. Alleinstehend 45 Jahre oder dlter (60 %)
. Alleinerziehend (57 %)
. Alleinstehend 18 bis unter 45 Jahre (43 %)

Einer der Hauptgrinde fir die Wohnortwahl war neben der zentralen Lage und der Ndhe zu Freunden,
Verwandten und zum Arbeitsplatz das ginstige bzw. das beim Einzug gunstige Mietniveau. Im Hinblick
auf die Einkommensverhdltnisse und die Warmmietbelastung ist die Erhaltung des ginstigen Mietwohn-
raums daher fir die Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe weiterhin von groBer Bedeu-
tung. Einige Haushalte im sozialen Erhaltungsgebiet sind besonders verdréngungsgefdhrdet, da sie zum
Beispiel aufgrund geringer finanzieller Spielrdume steigende Wohnkosten nicht tragen kdnnen bzw. auf
bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen sind. Demgegeniber stehen die noch vorhandenen
Aufwertungspotenziale und damit verbunden potenziellen Mieterhdhungen. Zu den verdrangungsgefdhr-

deten Haushalten zdhlen insbesondere die folgenden Haushalte:

Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte: 32 % der Haushalte sind aufgrund ihres Ein-
kommens armutsgefdhrdet. Dieser Anteil Ubersteigt die bezirklichen und gesamtstadtischen Vergleichs-
werte. Neben den geringen finanziellen Mdglichkeiten weisen diese Haushalte auch eine hohe bis sehr
hohe Warmmietbelastung auf. Steigende Mietkosten kdnnen nur schwer kompensiert werden. Einkom-
mensarme Haushalte sind Gberdurchschnittlich auf die sozialen Einrichtungen vor Ort und Beratungsein-

richtungen oder ehrenamtliches Engagement angewiesen.

Haushalte mit Kindern: Die im sozialen Erhaltungsgebiet lebenden Alleinerziehenden und Familien sind
in ihrer konomischen Situation besonders eingeschrankt; das belegt der hohe Anteil armutsgefdhrdeter
Haushalte dieser beiden Haushaltstypen. 48 % aller Paare mit Kind /ern und 39 % der Alleinerziehenden
sind von Einkommensarmut betroffen. Haushalte mit Kindern leben haufiger in rechnerisch tberbelegten
Wohnungen, da diese noch bezahlbar sind. Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe befinden sich ver-
schiedene Infrastruktureinrichtungen im Kinder- und Jugendbereich, die sich an den Bedarfen der Kinder
und Jugendlichen orientieren. Die Versorgung mit Pléatzen in Kindertagesstdtten und der Grundschule ist

angespannt, der Bezirk hat damit auf einen Ausbau der Kapazitdten reagiert.

Personen im Alter Gber 64 Jahre und Haushalte mit langer Wohndauer: Der Anteil von Personen, die
von Altersarmut betroffen sind, ist im sozialen Erhaltungsgebiet deutlich starker ausgebprégt als im Bezirk
und in der Gesamtstadt. Haushalte mit langer Wohndauer haben im Vergleich zu anderen Zuzugskohor-
ten die unginstigste Einkommenssituation. Der Anteil der dlteren Haushalte ist in den vergangenen Jahren
leicht angestiegen. Diese Haushalte sind auf das noch giinstige Mietniveau im Wohnungsbestand ange-
wiesen. Dies wird auch durch den hcheren Anteil unterbelegter Wohnungen verdeutlicht, da ein Umzug
in eine kleinere Wohnung zu gleichen Mieten nicht mehr mdglich ist. Haushalte mit Iéngerer Wohndauer
tragen zudem zu einer stdrkeren nachbarschaftlichen Stabilitdt bei bzw. sind auch auf diese informellen

Unterstiitzungsnetzwerke angewiesen.
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7. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Die vorangegangene Analyse belegt, dass die soziale Erhaltungsverordnung gemdaB3 § 172 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 BauGB im Gebiet KaskelstraBBe zur Erreichung der sozialen Erhaltungsziele beigetragen
hat und eine hohe Wirkung im Hinblick auf die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
und der Steuerung baulicher MaBnahmen im Sinne der bezirklichen Genehmigungskriterien erreicht
wurde. Dariber hinaus wurde festgestellt, dass die Anwendungsvoraussetzungen fir den Fortbestand der
sozialen Erhaltungsverordnung weiterhin gegeben sind, da weiterhin ein hohes Aufwertungspotenzial, ein
starker Aufwertungsdruck und ein haushalts- und zielgruppenspezifisches Verdréngungspotenzial vorlie-
gen sowie aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung negative stadtebauliche

Folgen zu befirchten sind.

Die Wirkungsanalyse zu den Effekten der sozialen Erhaltungsverordnung hat belegt, dass die aufge-
stellten Erhaltungsziele mit der sozialen Erhaltungsverordnung erreicht wurden. Es wird deutlich, dass zwar
Verdnderungsprozesse stattfinden, diese aber abgeddmpft werden. Einige Ursachen von Verdnderungs-
prozessen kénnen nicht unmittelbar mit dem stddtebaulichen Instrument gesteuert werden, wie die Ent-
wicklung der Mieten oder die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen auf der Grundlage der
Umwandlungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB. Die Erhaltung des Wohnungsschlissels
und der bedarfsgerechten Wohnungsbelegung sowie die Reglementierung von baulichen MaBnahmen

sind als wesentliche Erfolge hervorzuheben.

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBBe bestehen weiterhin Potenziale zur Aufwertung des Wohn- und
Gebdudebestands und zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die baulichen Aufwertungs-
potenziale umfassen die Instandsetzung und die energetische Modernisierung des Wohngebdudebe-
stands, z. B. der Fassaden, Fenster und Heizungsanlagen, den An- bzw. Einbau von zusdtzlichen Ausstat-
tungsmerkmalen wie Balkonen oder Aufziigen, die Modernisierung von Badern und Sanitdranlagen sowie
die Mdglichkeit zur Verdnderung der Grundrisse oder fir die Zusammenlegung oder Teilung von Woh-
nungen. Die Nutzung dieser Potenziale kann mit dem sozialen Erhaltungsrecht gesteuert werden. Der
Wohnungsbestand befindet sich tberwiegend im privaten Eigentum. Die Nutzung der vorhandenen Po-
tenziale fihrt zur Verdnderung der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts, wodurch Auswirkungen auf
die Bewohner:innen in den betroffenen Bestdnden entstehen. Die identifizierten baulichen Aufwertungs-
potenziale belegen, dass noch ein hohes Steuerungspotenzial fir das soziale Erhaltungsrecht im sozialen
Erhaltungsgebiet besteht. Dazu gehdrt auch das weiterhin hohe Potenzial fir die Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen — welches iber die Einfihrung der Umwandlungsverordnung gemafB3 § 250 BauGB

im Jahr 2021 anderen Regularien unterliegt als bei der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets.

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe ist weiterhin ein baulicher und wohnungswirtschaftlicher Auf-
wertungsdruck festzustellen. Die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale wurden im Rahmen der
bezirklichen Genehmigungskriterien und in Kombination mit der stddtebaulichen Erhaltungsverordnung in
Teilen genutzt. Daneben wurde eine Uberdurchschnittlich hohe Anzahl an Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen und eine hohe Verkaufsquote von Eigentumswohnungen festgestellt. Mieterhhungen, Mo-
dernisierungen und die Entwicklung der Neuvertragsmieten fihrten zu einem weiteren Anstieg des Miet-
niveaus. Gleichzeitig trdgt das noch geringe Bestandsmietniveau zur Versorgung der Bevélkerung mit

ginstigem Wohnraum in einer attraktiven stddtischen Lage bei.
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Das soziale Erhaltungsgebiet ist gegenwartig durch eine gemischte Bevélkerungszusammensetzung in Be-
zug auf Alter, Bildungsstand, Einkommen, Herkunft und Haushaltsform geprégt. Es wurde zudem eine hohe
Nutzungsintensitat zielgruppenspezifischer Angebote und Einrichtungen festgestellt. Die Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung ist seit der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets nahezu stabil. Die Anteile
der unterschiedlichen Haushaltsformen und -gréBen haben sich nicht grundlegend verdndert. Dennoch ist
ein Zuzug einkommensstarkerer Haushalte und der Anstieg des Einkommensniveaus festzustellen. Demge-
geniber steht eine Wohnbevélkerung, die durch ein hohes Verdréingungspotenzial gekennzeichnet ist.
Dies begriindet sich in einem Gberdurchschnittlich hohen Anteil von einkommensarmen Haushalten und einer
hohen Altersarmut. Die Wohnungen im sozialen Erhaltungsgebiet sind gegenwartig zu 76 % bedarfsge-
recht belegt. Durch den vorhandenen Wohnungsbestand wird die Versorgung von unterschiedlichen Haus-
haltsformen mit angemessenem Wohnraum sichergestellt. Wohnwerterhéhende MaBnahmen kénnen die
Verdrangungsgefahr fir die Wohnbevolkerung erhdhen, da weiterhin eine hohe Warmmietbelastung
nachgewiesen werden kann, wodurch eine Verdnderung der Zusammensetzung bei Aufhebung der sozi-

alen Erhaltungsverordnung zu erwarten ist.

Die bei der Festsetzung des suzialen Erhaltungsverordnung auf der Grundlage der vertiefenden Unter-
suchung aus dem Jahr 2016 formulierten negativen stddtebaulichen Folgewirkungen, die aus einer Ver-
dnderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erwarten sind, liegen weiterhin vor. Dazu ge-
hort der Verlust ginstigen Mietwohnraums, der Verlust bedarfsgerecht nachgefragten Mietwohnraums
und bedarfsgerecht aufgebauter Infrastruktur. Dies kann zu Folgeinvestitionen in anderen Stadtteilen

fihren (vgl. Kapitel 7.2).

Die nachfolgenden Steckbriefe geben einen Uberblick Gber die zentralen Ergebnisse der drei Analyse-
ebenen und die Steuerungswirkung des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet Kaskel-

stralBe.
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Tabelle 24:

Gebdude- und
Wohnungs-
struktur

Sanierungs-
und Moderni-
sierungspo-
tenziale

Ausstattungs-
zustand der
Gebdude und
Wohnungen

Quelle:

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungspotenzials84

vVvH*™

vielfaltige WohnungsgréBen und ein hete-
rogener Wohnungsschlissel fir verschie-
dene HaushaltsgréBen und Haushaltsformen
76% der Wohnungen sind bedarfsgerecht
belegt, die Quote ist abhdngig von Alter
und Miet- bzw. Eigentumsform der Woh-
nung

Wohnungsbestand Gberwiegend im Eigen-
tum privatwirtschaftlicher Eigentumsformen
Potenzial zur Umwandlung noch fir rund
60 % des Wohnungsbestands gegeben

Wohnungsbestand durch grinderzeitliche
Wohngebdude gepragt

Rund 24 % der Gebdude weisen Instand-
setzungsbedarf oder Beschadigungen an
Bauteilen auf

64 % der Fassaden nicht gedammt
Potenzial zur Instandsetzung

hohes Potenzial fir energetische Moderni-
sierung (Fassade, Fenster, Heizung)

Potenzial fir nachholende Sanierung:
> Beseitigung von Wohnungsméngeln
(70 %)
» Umstellung auf eine zentrale Warmwas-
serversorgung (18 %)
» Austausch einfachverglaster Fenster
(13 %)
» Einbau einer Sammelheizung (2 %)
Potenzial fir zusatzliche Ausstattungsmerk-
male:
» FuBbodenheizung
> getrennte Dusche und Badewanne
» WC wandhéngend, Handtuchheizkérper
» Erstbalkon / zusétzlicher Balkon
» bodentiefe Fenster / franzésischer Bal-
kon o. 4.
> Aufzug
» hochwertige Bodenbelége
» Gegensprechanlagen mit Kamera

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Erhaltung der Struktur, des An-

gebots und der Eigentumsform

des lokalen Mietwohnungs-

markts, durch Reglementierung

von:
Wohnungszusammenlegun-
gen oder -teilungen sowie
grundrissverdndernden
MaBnahmen,
Wohnungsabriss oder
Umwandlung in Einzeleigen-
tum (Umwandlungsverord-
nungen gemdB § 172 Ab-
satz 1 Satz 4 BauGB, sofern
§ 250 BauGB nicht (mehr)
angewendet werden kann
(vgl. Kapitel 4.3))

Sanierungs- oder Modernisie-
rungsmaBnahmen, die Gber die
Mindestanforderungen des
GEG oder der Bauordnung
hinausgehen, kénnen versagt
bzw. auf die Mindestanforde-
rungen reduziert werden.
Ausbau von Dachgeschossen
gemdB Bauordnung genehmi-
gungsfahig, die Schaffung von
Maisonettewohnungen kann
versagt werden.

Eine nachholende Sanierung
zur Anpassung an den zeitge-
mdBen Ausstattungszustand ist
genehmigungsfdhig, jedoch
kann der Umfang der MaB-
nahme auf die Mindestanfor-
derungen begrenzt und
dariberhinausgehende, wohn-
werterhdhende MaBnahmen
kénnen gemdaB der Genehmi-
gungskriterien gesteuert wer-
den.

84 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und /oder Schluss-

folgerungen dar.
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Tabelle 25:

Angebots-
und
Bestandmieten

Bauantrdage
und Moderni-
sierungen

Wohnungsum-
wandlungen
und
Wohnungs-
verkaufe

Zweckent-
fremdung

Quelle:

>
>

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungsdrucks8s

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Anstieg der Angebots- und Bestandsmie-
ten

Vergleichswerte werden bei den Ange-
bots- und Bestandsmieten iberschritten
gunstiges Mietniveau in Wohnungen, die
bis 2012 bezogen wurden

61 % der Haushalte waren in den letz-
ten funf Jahren von Mieterhdhungen be-
troffen

78 % der Mieterhchungen wurden mit
einer Anpassung an den Mietspiegel be-
grindet, 4 % durch Modernisierung

10 % der Gebdude von Genehmigungs-
verfahren gemaB § 172 BauGB betrof-
fen

es erfolgten insbesondere Dachgeschoss-
ausbauten, Balkonanbauten und die Mo-
dernisierung und Instandsetzung von
Wohnungen

Bauantrédge und Genehmigungsverfah-
ren belegen rege Bautdtigkeit und
groBe Vielfalt wie Dachgeschossausbau,
Modernisierung Badezimmer, Erneuerung
der Fenster aber auch Neubau und Nut-
zungsdnderungen

hohe Umwandlungsdynamik: zwischen
2017 und 2021 wurden 376 Wohnein-
heiten umgewandelt

hoherer Ausstattungszustand in Eigen-
tumswohnungen als in Mietwohnungen
Wirksamkeit der Anwendung der Um-
wandlungsverordnung gemdB § 172 Ab-
satz 1 Satz 4 BauGB verhindert keine
Umwandlung, verschiebt den Verkauf
durch die 7-Jahres-Frist in die Zukunft
Potenzial fir Umwandlungen ist fir rund
60 % der Wohnungen weiterhin gege-
ben

Uberdurchschnittlich hohe Verkaufsquote

von Eigentumswohnungen zwischen 2017
und 2021

Zweckentfremdung wie Ferienwohnun-
gen im Gebiet vorhanden

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Steuerungswirkung nur indirekt
Uber die Regulierung von bauli-
chen MaBnahmen und deren
Umlage auf die Miete erreich-
bar.

Indem der Umfang von Sanie-
rungen begrenzt werden kann,
kann die Wirkung der Miet-
preisbremse unterstitzt werden.
ModernisierungsmaBnahmen, die
Uber die Mindestanforderungen
der GEG hinausgehen, kdnnen
versagt bzw. auf die Mindestan-
forderungen reduziert werden.
Bezirkliche Mieterberatung bei
Modernisierungsankindigung,
Mieterhshungen, Umwandlung
und Eigenbedarfskiindigung im
Einsatz.

Erhaltung des Mietwohnungsan-
teils durch Versagung von Woh-
nungsumwandlungen und damit
einhergehend auch Erhaltung ei-
nes gebietstypischen Ausstat-
tungszustands

Konkrete Steuerungswirkung fir
Wohneinheiten, die noch nicht in
Wohneigentum umgewandelt
worden sind = Regelungsbe-
reich der Umwandlungsverord-
nung gemdfB § 172 Absatz 1
Satz 4 BauGB, sofern § 250
BauGB nicht (mehr) angewendet
werden kann (vgl. Kapitel 4.3)
Durchsetzung der 7-Jahres-Frist
durch Prifung der Mietereigen-
schaft bei Verkauf umgewandel-
ter Eigentumswohnungen gemaf3
§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6

Untersagung von Zweckentfrem-
dung von Wohnraum fir ge-
werbliche Zwecke = Regelungs-
bereich der Zweckentfremdungs-
verbotsverordnung Berlins

85 Die Quadrate stellen die Auspréigung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder Schluss-

folgerungen dar.
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Tabelle 26:

Zentrale Ergebnisse des Verdrdngungspotenzials8®

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Zusammenset-
zung der Wohn-
bevolkerung

Soziodemogra-
fische Sekun-
ddrdaten

Gebietsbindung

Quelle:

Gemischte Bevélkerungsstruktur nach
Alter, Bildung, Einkommen, Haushalts-
form

Anteil an Personen mit Migrationshin-
tergrund betragt 27 %

76 % der Haushalte belegen ihre
Wohnung bedarfsgerecht

Erhaltung der Bevélkerungszusammen-
setzung sichergestellt, keine grundle-
gende Verdnderung seit Festsetzung
des sozialen Erhaltungsgebiets
Aquivalenzeinkommen haushaltsspezi-
fisch unterschiedlich ausgepragt, 32 %
der Haushalte sind einkommensarm
davon sind verschiedene Haushaltsfor-
men und Haushaltstypen betroffen,
haushaltsspezifische Verdrangungsge-
fahr

rund 17 % der Haushalte mit einem
monatlichem Netto-Haushaltseinkom-
men von unter 2.000 Euro

32 % der Haushalte haben eine hohe
Warmmietbelastung von mindestens
30 %, bei 14 % betréagt die Warm-
mietbelastung bereits mindestens 40 %
davon sind besonders betroffen:

» Alleinlebende aller Altersklassen,
insbesondere dltere Alleinste-
hende,

>  Alleinerzichende,

» Haushalte mit geringen und mitt-
leren Einkommen

Indikatoren auf Ebene der Planungs-
rdume im Vergleich zum Bezirk und der
Gesamtstadt weitgehend unterdurch-
schnittlich

Uberdurchschnittlich hohe Altersarmut

hohe Nutzungsintensitat zielgruppen-
spezifischer Angebote und Einrichtun-
gen

sehr enge soziale Bindungen in der
Hausgemeinschaft bzw. der Nachbar-
schaft

> Angebot der sozialen Infrastruktur er-

mdglicht eine weitgehend bedarfsge-
rechte Versorgung der Bewohner:innen

> Ausbau und Erweiterung der Plétze Be-

reich Kindertagesstatten und Grund-
schule

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Erhaltung des Wohnungsschlis-
sels durch Versagung von
Grundrissverdanderungen, Woh-
nungsteilungen oder -zusammen-
legungen

Begrenzung von modernisie-
rungsbedingten Umlagen auf
die Miete zur Erhaltung ginsti-
gen Mietwohnraums bzw. zur
Versorgung der Gebietsbevol-
kerung mit giinstigem Mietwohn-
raum

Erhaltung nachbarschaftlicher
Strukturen und sozialer Netz-
werke

Erhaltung der Nachfrage nach
sozialer Infrastruktur durch den
Schutz der Zusammensetzung
der Bevolkerung

86 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und /oder Schluss-

folgerungen dar.
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7.1 Rdumliche Abgrenzung

Die festgesetzte Gebietskulisse des sozialen Erhaltungsgebiets KaskelstraBe hat sich in der Nachuntersu-
chung bestéatigt. In einer kleinrdumigen Analyse wurden keine teilrdumlichen Unterschiede im Hinblick auf
die wesentlichen Indikatoren festgestellt, sodass die Anwendungsvoraussetzungen fir das soziale Erhal-

tungsrecht gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB weiterhin im gesamten Gebiet vorliegen.

Abbildung 75: Soziales Erhaltungsgebiet KaskelstraBe
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Im Ergebnis der Nachuntersuchung wird deshalb empfohlen, die Gebietskulisse des sozialen Erhaltungs-
gebiets KaskelstraBe unverdndert aufrechtzuerhalten (vgl. Abbildung 75). Mit der festgesetzten Gebiets-
kulisse wird, der Rechtsprechung folgend, der wesentliche Anteil der Wohnbevdlkerung erreicht, der die
schitzenswerte Bevdlkerungszusammensetzung reprdsentiert.8” Dabei geht es nicht um einen parzellen-
scharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfassung des Gebietscharakters88, der in der vorliegenden
Nachuntersuchung anhand stadtebaulicher Zusammenhange und mit Erfillung der Anwendungsvorausset-
zungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind die aufgestellten Erhaltungsziele zu errei-

chen. Das wird durch die Wirkungsanalyse der bisherigen Anwendung bestatigt.

7.2 Magliche negative stidtebauliche Folgewirkungen bei Aufhebung der sozialen Erhaltungs-

verordnung

Die soziale Erhaltungsverordnung KaskelstraBe im Bezirk Lichtenberg von Berlin ist ein Baustein zur Ziel-
erreichung der Leitlinie 6 des Stadtentwicklungsplans Wohnen Berlin 2030 ,,Bezahlbaren Wohnraum fir
alle schaffen und bewahren." Demnach soll ,,der Zugang zu bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnen
fir Menschen in unterschiedlichen Lebens- und Einkommenssituationen in der Vielfalt des Berliner Woh-
nungsmarkts gewdhrleistet werden — durch Neubau und durch die Sicherung entsprechender Wohnange-
bote im Bestand. Dabei hat der Aspekt der dauerhaften Bezahlbarkeit zentrale Bedeutung. Um bezahl-
bares Wohnen in Berlin langfristig zu sichern, muss auch der bereits vorhandene kostenginstige Woh-
nungsbestand bezahlbar bleiben: Er wird auch 2030 noch den gréBten Teil des Gesamtbestands ausma-
chen. Deshalb ist er so zu qualifizieren und zukunftsfahig zu machen, dass seine Bezahlbarkeit gewéhr-
leistet bleibt."8% Mit Hilfe der sozialen Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
BauGB soll die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten und die Verdrdngung der gebietsan-
sdssigen Wohnbevdlkerung verhindert werden, um negative stddtebauliche Auswirkungen zu vermeiden.

Die stadtebaulichen Ziele sind

. die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebots mit den aktuell erreichten durchschnittlichen
Ausstattungsstandards unter Bericksichtigung der Mindestanforderungen ar v ohnraum nach der
Bauordnung Berlin und des Gebdudeenergiegesetztes (GEG) bzw. voramls der Energieeinspar-

verordnung (EnEV),
. die Erhaltung des vorhandenen kostengiinstigen Wohnraumangebots und

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

setzung der Gebietsbevélkerung.

Bei Aufhebung der sozialen Erhaltungsverordnung gemdfB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stddtebauli-
che Folgen fir das soziale Erhaltungsgebiet KaskelstraBe zu erwarten, die durch eine Verdnderung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung entstehen. Aus der baulichen Struktur und der soziodemografi-

schen Zusammensetzung leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stddtebaulichen

87 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.
88 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
89 SenSW, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, 2020, S. 29.
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Auswirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab. Aus

diesem Grund ist der Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung weiterhin geboten.

Verlust giinstigen Mietwohnraums: Der Wohngebdudebestand im sozialen Erhaltungsgebiet Kaskel-
straBBe bietet weiterhin umfassende Potenziale fir Instandsetzung, Sanierung und insbesondere die Mo-
dernisierung durch den An- oder Einbau zusdtzlicher wohnwerterhhender Ausstattungsmerkmale sowie
fir energetische MaBnahmen. Die Wohnungen befinden sich Gberwiegend im privaten Eigentum, kommu-
naler oder genossenschaftlicher Wohnraum ist kaum vorhanden. Es besteht zudem noch ein groBes Po-
tenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, welches in den vergangenen Jahren trotz
Umwandlungsverordnung geméB § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB bereits intensiv genutzt wurde. Demge-
geniber steht eine Wohnbevdlkerung, die durch einen hohen Anteil einkommensarmer Haushalte und
Haushalte mit einer bereits hohen Warmmietbelastung gekennzeichnet ist. Die Nutzung der Aufwertungs-
potenziale, die modernisierungsbedingte Mieterhdhungen, die Verdnderung des Wohnungsschlissels
und /oder Eigenbedarfskiindigungen im Zuge der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nach
sich ziehen kann, ist dazu geeignet, Verdrdngungsprozesse zu begrinden. Die Verdrdngung von bestimm-
ten Haushaltstypen kann Folgeinvestitionen in anderen Stadtteilen wie den Neubau addquaten Wohn-
raums hinsichtlich Art, GréB8e und Preis nach sich ziehen. Die Mdglichkeit, mit dem sozialen Erhaltungsrecht
bestimmte bauliche MaBnahmen zu untersagen oder in ihrem Umfang zu begrenzen, tragt vor diesem
Hintergrund dazu bei, passgenauven Mietwohnraum zur Versorgung der Gebietsbevélkerung zu erhalten
und somit der Gentrifizierung auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken. In
Kombination mit der stéddtebaulichen Erhaltungsverordnung kann ein hoher Wirkungsgrad erreicht wer-

den.

=> Erhaltungsziel: Erhaltung giinstigen Mietwohnraums durch die sozial vertrégliche Umsetzung
von ModernisierungsmaBnahmen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und energetischen
Mindestanforderungen und unter Wahrung der Anforderungen an die Herstellung des ge-
bietstypischen Ausstattungszustands sowie die Reglementierung der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Damit kénnen auch Folgeinvestitionen an anderer Stelle zur Schaffung
von Ersatzwohnraum vermieden werden. Information und Beratung der Bewohner:innen durch

die bezirkliche Mieter:innenberatung sowie der Eigentimer:innen sind dafir sinnvoll.

Verlust einer nachfragegerechten Wohnungsbelegung: Die gegenwdértige Wohnungsbelegung bestd-
tigt die sehr hohe Passgenavigkeit zwischen HaushaltsgréBe und Wohnungsschlissel. Verdnderungen am

Wohnungsschlissel kénnen dieses Gleichgewicht stéren.

- Erhaltungsziel: Die Erhaltung des gegenwdrtigen Wohnungsangebots und der Wohnungs-
groBen sowie der Struktur der vorhandenen Wohneinheiten dienen als wesentliche stédte-
bauliche Voraussetzung der Erhaltung der im sozialen Erhaltungsgebiet vorhandenen Haus-
halts- und Bewohner:innenzusammensetzung. Dies beinhaltet die Versagung von Wohnungs-
teilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissdnderungen. Dazu gehdrt auch die Erhal-

tung der stddtebaulichen Strukturen durch Untersagung des Rickbaus von Wohngebduden.

Verlust der sozialen Mischung: Das soziale Erhaltungsgebiet ist durch eine vielfdltige Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung gemdB Einkommen, Bildungsgrad, Herkunft, Wohndauer, Haushaltsform und Haus-

haltsgréBe gekennzeichnet. Dies ist ein Beleg fir eine breite soziale Mischung in einer attraktiven
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stadtischen Lage. Eine Verdnderung der soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
und eine rein marktgesteuerte Aufwertung des Wohnungsbestands beginstigen Verdrdngungsprozesse,

die aufgrund des Verdréngungspotenzials zu erwarten sind.

- Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwdrtigen Struktur des Wohnungsangebots im Hinblick auf
GroBe, Miete und Ausstattung, um ein vielfaltiges Wohnungsangebot fiir verschiedene Haus-
halts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Versorgung der Quartiers-
bevdlkerung zu gewdhrleisten. Vor dem Hintergrund der angespannten Versorgungslage im
Bereich der Kindertagesstatten und Grundschule, trégt dies zur Erhaltung der zielgruppen-

spezifischen Nutzung von sozialen Infrastrukturen im Wohngebiet bei.

Insgesamt werden die negativen stddtebaulichen Auswirkungen einer Verdnderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den stddte-

baulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen weiterhin als erheblich eingeschétzt.

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe sollen Verdnderungsprozesse so weit begrenzt werden, um
ihre Auswirkungen steuern zu kdnnen. Die soziale Erhaltungsverordnung ist das geeignete stddtebauliche
Instrument, um die Intensitdt von Verdnderungsprozessen zu dampfen und einen aus stadtplanerischer
Sicht addquaten behutsamen und allmdhlichen Wandel zu gestalten. Bauliche MaBnahmen, die der Her-
stellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung

der bauvordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zuldssig.?°

7.3 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

Ziel der sozialen Erhaltungsverordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in
deren Geltungsbereich. Den in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen soll der Bestand der Umge-
bung gesichert und so die Bevédlkerungszusammensetzung in einem bestimmten Ortsteil vor unerwinschten
Verdnderungen geschitzt werden. Daher sollen geplante MaBnahmen den vorhandenen Wohnraum nicht
derart verdndern, dass er fur die im Gebiet ansdssige Wohnbevélkerung nicht mehr geeignet ist. Ent-
scheidend sind die Auswirkungen auf den Bestand, die GréBe und die Ausstattung des vorhandenen
Wohnraums. Es geht somit um die grundsdatzliche Erhaltung des Wohnungsbestands und der Wohnungs-
groBe. Diese sind wesentliche stddtebauliche Voraussetzungen fir die Erhaltung der im Gebiet vorhan-
denen Haushalts- und Bewohner:innenstruktur. Und damit zur Erhaltung der Zusammensetzung der Bevol-

kerungsstruktur wesentlich.

Im sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe besteht ein Steuerungserfordernis hinsichtlich der Erhaltung des
Wohnraumangebots, der Durchfihrung energetischer SanierungsmaBnahmen, der Regulierung von Mo-
dernisierungsmafBnahmen sowie hinsichtlich der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, der Nut-
zungsdnderung von Wohnraum und des spekulativen Umgangs mit Wohnraum. Um die Durchsetzung des
sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der Rickbau, die Ande-
rung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen iber die bezirklichen Genehmigungskriterien bzw. ergén-

zende Regelungsbereiche gesteuert. Die Anwendung des sozialen Erhaltungsrechts steht nicht im

90 Vgl. § 172 Absatz 4 Nummer 1 BauGB.
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Widerspruch zur stadtebaulichen Erhaltungsverordnung. Beide Instrumente kdnnen sich gegenseitig in ih-

rer Wirkung unterstiitzen.

Die bezirklichen Genehmigungskriterien des Bezirks sind geeignet, die Erhaltungsziele weiterhin zu errei-
chen — vor allem im Hinblick auf energetische MaBnahmen wie die Ddmmung von Fassaden, den Austausch
von Fenstern oder Heizungsanlagen, die Uber die Mindestanforderungen des GEG hinausgehen, den An-
oder Einbau von zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen wie Aufziigen oder Balkonen, die Modernisierung
von B&dern und Sanitdranlagen sowie die Mdglichkeit zur Verdnderung der Grundrisse oder fir die
Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen das Umwandlungsgeschehens und die Ausiibung des Vor-

kaufsrechts.

Derzeit weil3 nur rund die Halfte der Haushalte, dass sie in einem sozialen Erhaltungsgebiet wohnen. Die
Nachuntersuchung hat somit ergeben, dass ein hoher Informationsbedarf der Haushalte iber das soziale
Erhaltungsrecht und den Méglichkeiten und Grenzen des Instruments besteht. Die Unterstitzung durch eine
unabhdngige Mieterberatung ist weiterhin erforderlich. Eine aktualisierte Information der Bewohner:innen
und EigentUmer:innen Uber den Fortbestand des sozialen Erhaltungsgebiets in Kombination mit dem An-

gebot der Mieter- und Sozialberatung wird deshalb angeregt.

7.4 Uberprifung der sozialen Erhaltungsverordnung

Eine soziale Erhaltungsverordnung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB wird erst aufgeho-
ben, ,,wenn entweder der Schutz vor Verdrdngung nachhaltig garantiert ist, oder die Verdrdngung statt-
gefunden hat und damit das Ziel nicht mehr erreichbar ist.“?! Nach der Festsetzung sind die erhobenen
Daten regelmdaBig zu Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Rechtsverordnung zu rechtferti-
gen. In der Stadt Miinchen wird alle finf Jahre eine Uberprifung der Indikatoren und Datenséitze vorge-
nommen, um Verdnderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.?2 Auch in der Verwaltungs-
praxis des Landes Berlin werden soziale Erhaltungsgebiete regelmdBig Gberprift. Es wird daher vorge-
schlagen, die Anwendungsvoraussetzungen der sozialen Erhaltungsverordnung im sozialen Erhaltungsge-

biet KaskelstraBe regelmaBig in geeigneter Form zu Gberprifen.

91 Tietzsch, Rainer, Der Schutz der Gebietsbevdlkerung im Sanierungsgebiet, Rechtsgutachten, Berlin 1995, S. 17.
92 VG Miinchen, M 8 K 91.3720, 01.03.1993.
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Anhang 1:  Fragebogen

Fragebogen zur Wohnsituation im
sozialen Erhaltungsgebiet KaskelstraBe

min | BERLIN |

PG

Landesmaite Planngsgeselischaft mbH

Hinweise zum Ausfillen des Fragebogens

Die Befragung ist fiir Mieter /innen und Eigentiimer /innen. Der Fragebogen kann
von einem Haushaltsmitglied (18 Jahre und dlter) ausgefiillt werden, es muss nicht

die angeschriebene Person sein. Es gibt zwei verschiedene Antwortkategorien

[ Kéastchen zum Ankrevzen __ Platzhalter zum Ausfiillen

Allgemein

Erklérung zum Datenschutz

|lhre Angaben unterliegen dem Berliner

Datenschutzgesetz (BInDSG) und der DSGVO.
Sie werden ausschlieBlich fiir diese Untersuchung

verwendet und nach deren Abschluss (vsl. im Frish-

ling 2023) sachgerecht vernichtet.

Zugangscode fir die Online-Befragung

Webseite: www.[pgmbh.de/kaskelstrasse

Zugangscode:

1. Woussten Sie, dass das Gebiet Kaskelstral3e ein soziales Erhaltungsgebiet ist?

[ nein Oja

2. Hatte die soziale Erhaltungsverordnung bisher Auswirkungen auf Sie als Mieter/in oder
Eigentimer /in2
O nein O jo und zwar:

3. Haben Sie die kostenfreie bezirkliche Mieter/innenberatung bereits in Anspruch genommen?

1 nein U ja

% Waren Sie mit der Beratung zufrieden? U nein O ja

4. Bitte nennen Sie die StraBBe, in der Sie wohnen, und die Blocknummer.

a. StraBe

b. Blocknummer (1-11) Die Blocknummer entnehmen Sie bitte der Ruickseite des Anschreibens.

5. In welchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen?

6. In welchem Jahr sind Sie in das Gebiet gezogen?

Wie beschreiben Sie die Nachbarschaft und Thr Wohnumfeld?

7. Warum leben Sie in dieser Wohnung bzw. diesem Wohngebiet2 Mehrfachnennungen sind méglich.

[ Die Miete ist giinstig. [ Ich schatze die Lage in der Stadt.

[l Die Miete war beim Einzug gunstig. [ N&he zu Verwandten, Freunden, Bekannten

[ Ich habe keine andere Wohnung gefunden. [0 Nahe zum Arbeitsplatz

[ Die Ausstattung der Wohnung entspricht [ Mich interessieren die kulturellen Angebote im
meinen Vorstellungen. Quartier.

[ Ich wohne schon immer in diesem Kiez.

(z. B. Schule, Beratungseinrichtungen).

8. Wie schatzen Sie die folgenden Einrichtungen und Angebote in lhrem Wohnumfeld ein?

Falls Sie die jeweiligen Einrichtungen und Angebote nutzen,

Wohnumfeldes genutzt

gar eher im
nicht Gebiet

. offentliche Griinanlagen, Spielpldtze, Sportplatze.... O
. Kinderkrippe, Kita ...
Grundschule, Hort ...

. Kinder-/Jugendfreizeiteinrichtungen .. .
Nachbarschaftstreff ... B, B
Angebote fir Senior/innen ...
. Beratungseinrichtungen -..........ocoovioiiiinnn.
. religiose Einrichtungen ...,
medizinische Einrichtungen
kulturelle Einrichtungen ........................................
Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement ......
Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf...... O

TET T STQ 0 00 T 0
Oooobooboobo

oo

Ooooooooooo

..wird/werden von mei- .ist/sind

[J Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen

. . . ..ist/sind in
machen Sie bitte pro Zeile drei Kreuze. nem Haushalt héufiger fir meinen meinem /unserem
i des Haushalt im Wohngebiet qusrei-

Alltag wichtig chend vorhanden

eher nicht nicht
auBerhalb wichtig  wichtig ausreichend ausreichend
O O O O O
O 0 O O |
O O O O O
O O O O O
O O O O |
O O O O O
O O O O O
O O O O O
O O O O O
O O (] O O
O O O O O
O O O O |
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Fragebogen zur Wohnsituation: KaskelstraBBe

9. Wie zufrieden oder unzufrieden sind Sie in |hrer fuBBléufigen Umgebung mit der...

sehr sher eher sehr weil3
zufrieden  zufrieden unzufrieden unzufrieden i

nicht
a. Entfernung zur néichsten Bahn- oder Bushaltestelle... [] O O O |
b. Barrierefreiheit des éffentlichen Raums................... O O O O O
¢. Barrierefreiheit im Wohnhaus ...............occooveennne. O O O O O
d. Gestaltung des 6ffentlichen Raums......................... O O O O Od
e. Qualitéit der Griinanlagen/Parks. O | | O O
f. Qualitét von Spielplatzen.. ... O O | O O
g. Anzahl von Freizeitangeboten................................ O | | O O
h. Anzahl an Angeboten fiir Kinder und Jugendliche..... [l [l (| O O
i. Anzahl an Angeboten fir Senior/innen................... O O O O O
j. Versorgung mit sozialen Einrichtungen und
Beratungsangeboten....................ooiiii O O O O O

10. Welche Angebote und Einrichtungen fehlen lhrem Haushalt in Inrem Wohngebiete

11. Wie wiirden Sie das Verhaltnis zu lhren Nachbar /innen oder lhrer Nachbarschaft
beschreiben?

Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

[ Ich kenne meine Nachbarn kaum oder gar nicht.

O Ich kenne meine Nachbarn flichtig. Wir sprechen ab und zu miteinander.
O Ich kenne meine/einige Nachbarn néher, wir helfen uns gelegentlich.

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

12.Haben Sie in den letzten Jahren im Kiez Verdnderungen und Entwicklungen wahrgenommen?
Bitte benennen Sie kurz die Verdnderungen und Entwicklungen.

[ positive Veréinderungen, und zwar

[ negative Verdnderungen, und zwar

[ keine spirbaren Veranderungen

Wie ist lhre Wohnung ausgestattet?

13. Wie grof3 ist lhre Wohnung? Hat lhre Wohnung eine Kiiche und ein Bad?
Wohngemeinschaften beriicksichtigen bitte die Fléiche und die Zimmerzahl der gesamten Wohnung.

a. Wohnfléche Quadratmeter

b. Anzahl Zimmer Bitte zéhlen Sie Kiiche und Bad nicht mit und geben Réume zwischen 6 und 10 m? dls halbe Zimmer an.
¢. Kiiche Ojo O nein

d. Bad ja O nein

14.Kennen Sie das Baujahr |hres Wohngebé&udes?

[J vor 1919 (Grinderzeit) [J zwischen 1950 und 1990 [ nach 2010
[ zwischen 1919 und 1949 [ zwischen 1991 und 2010 0 weiB nicht
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15.Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer /in lhrer Wohnung?

O Ich bin Mieter/in

L Wer ist Vermieter /in lhrer Wohnung?
0J kommunales Wohnungsunternehmen (z. 8. HOWOGE) [ private/r Hauseigentimer/in
[J Genossenschaft [J vermietete Eigentumswohnung
O privates Wohnungsunternehmen [0 anderer Vermieter:

% Wiirden Sie lhre Wohnung oder eine andere Wohnung im sozialen Erhaltungsgebiet kaufen2

[ Ja, ich kénnte es mir jedoch nicht leisten. [ Ja und ich kénnte es mir leisten. [ nein

O Ich bin Eigentiimer /in der Wohnung

%, Haben Sie in dieser Wohnung vorher zur Miete gelebt? Oja O nein
Eigentiimer finnen machen bitte weiter mit Frage 22.

[ Ich bin Eigentimer /in des gesamten Wohnhauses

Eigentiimer finnen machen bitte weiter mit Frage 22.
16. Benctigen Sie einen Wohnberechtigungsschein (WBS), um diese Wohnung mieten zu kénnen?
O ja O frisher ja, jetzt nicht mehr O nein O weiB nicht

17. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fur lhre Wohnung?

Bitte geben Sie alle Mietbesfandteile laut Mietvertrag bzw. der letzten Mieténderungserkldrung an. Falls Sie eine Gas-Etagenheizung
haben, rechnen Sie bitte lhre Kosten fir Heizung und Warmwasser hinzu, auch wenn diese nicht Bestandteil des Mietvertrags sind.

Warmmiete/Miete insgesamt (inklusive aller Umlagen)............................. . -

¢ darin enthalten: Kaltmiete

€
Betriebskosten €
€

18.Wird |hre Miete oder Teile der Miete vom Jobcenter oder vom Sozialamt ibernommen?
[ nein O ja, und zwar monatlich €

19. Wurde |hre Wohnung oder |hr Wohngebdude seit dem Jahr 2017 modernisierte
[J nein [ nein, aber eine Modernisierung wurde angekiindigt  [] Erstbezug nach Modernisierung
Oja

% Welche MaBnahmen wurden durchgefiihri?

20.Wurde lhre Netto-Kaltmiete seit dem Jahr 2017 erhsht?
Nicht gemeint sind Anderungen der Betriebs- und Nebenkosten,
[ nein Weiter mit Frage 21.
Lja = Wie hoch war die Netto-Kaltmiete vor der letzten Erhdhung? €

Welcher Grund wurde fir die letzte Mieterhéhung angefihrt?
[ Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete (Berliner Mietspiegel / drei Vergleichsmieten)
[J ModernisierungsmaBnahmen [J Auslaufen der Sozialbindung

O Staffel-/Indexmietvertrag [ anderer Grund, und zwar:

21.Gab es seit dem Jahr 2017 einen Eigentimerwechsel lhrer Wohnung bzw. lhres Wohnhauses
und /oder wurde lhre Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt?
ja, im Jahr nein nein, aber angekiindigtr  weil3 nicht
a. Eigentimerwechsel O O O
b. Umwandlung in eine Eigentumswohnung - O O O
3vonb
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Fragebogen zur Wohnsituation: KaskelstraBBe

22.Welche Ausstattung hat |hre Wohnung derzeitige Bitte Zutreffendes ankreuzen. Mehrfachnennungen sind méglich.
vorhanden  weil3 nicht
a. Badezimmer

kein Badezimmer: Dusche in einem anderen Raum O O
mit Dusche oder Badewanne ....................c.ccooiiiioiiiiiiiiii s a O
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander ... ... ... O O
zusatzliches zweites Badezimmer ... O O
b. Toilette
innerhalb der WOohnUNG ... e
nur auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) ] O
zuséitzliches Gaste-WC / zweites WC
c. Ausstattung Badezimmer/Toilette
W STEREND ... O O
WEC wandh@nGend ... O O
HantUChRIZKOIPET ... vt O O
FUBBOENNEIZUNG ... oo O O
ebenerdige DUSChe ... O O
d. Beheizung der Wohnung
zentral fur das Gebaude (Zentralheizung) ..o O O
zentral fiir die Wohnung (Etagenheizung) ..............c..oooooiiiiiiiiice, O O
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) ... O O
FUBDOAENNGIZUNG ..o O O
e. Warmwasserversorgung
dezentrale Warmwasserversorgung (z. B. Elekroboiler /Durchlauferhitzer) ...
zentrale WOrmwasSErverSOrGUNG «....oooveioueiitieieaeieaeieeesteeeeiieeeee e O O
f. Fenster (Uberwiegend)
Einfgchverglc]sung .................................................................................. O O
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung ..................c....c....... O O
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig ................cccoooovieiiiiieiiiiennnnn
g. Zusdtzliche Ausstattung
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit bis zu 4 m2 Grundfléiche ... O O
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit mehr als 4 m? Grundfléche ....... O O
weitere/r Balkon/Loggia /Wintergarten/Terrasse ..........ccocoooiiiiiiiiinn, O O
bodentiefe Fenster / franzésischer Balkon 0. &. ..., O O
AUFZUQG e O O
uberwiegend hochwertiges Parkett und/oder Natur- /Kunststein oder Fliesen O O
Gegensprechanlage ohne Kamera ............c.cooiiiiiiiiiiiiii O O
Gegensprechanlage mit Kamera ..o O O
h. Energiesparende Ausstattung
Solaranlage zur Erwérmung von Wasser oder zur Stromgewinnung ............. O O
gedammte FOSSAAE ... O O
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Wérme-Kopplung, Brennwerttechnik) O O
geddémmte oberste Geschossdecke / geddmmtes Dach ............................. O O
geddmmte KellerdeoKe ..ot e O O
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Fragebogen zur Wohnsituation: KaskelstraBe Londeomaie Plangrgmsatichoh b

23. Welche Méngel hat lhre Wohnung?
Bitte benennen Sie alle baulichen Mdngel in_lhrer Wohnung, nicht im Wohngebdude. Mehrfachnennungen sind méglich.

[0 keine [J FuBboden erneuerungsbediirftig

[ Feuchtigkeit/Schimmel [0 Heizung defekt/erneverungsbediirftig
[ undichte Fenster/Tiren [ Hellhsrigkeit/fehlender Schallschutz
[ Elektroanlage defekt/erneverungsbediirftig [ Sonstiges:

[ Sanitaranlagen defekt/erneverungsbedirftig

24. Wiinschen Sie sich eine Verbesserung der Wohnungsausstattung oder des Wohnungszuschnitts,
auch wenn damit eine Mieterhdhung verbunden sein sollte2 Mehrfachnennungen sind méglich.

O nein O ja, und zwar:

% [ Anbau eines Aufzugs O Grundrissveranderung
[J Modernisierung der Fenster [J Modernisierung des Badezimmers
O SchallschutzmaBnahmen [0 VergroBerung des Badezimmers
[ Fassadendammung [J Anbau eines Balkons
[ Austausch der Heizungsanlage O barrierefreier Umbau

[J bammung des Daches/Kellerdecke ~ [J Sonstiges:

25.Sind in lhrem Wohnhaus Ferienwohnungen vorhanden oder stehen Wohnungen dauerhaft leer?2

a. Ferienwohnung (z. B. Airbnb) O ja [ nein [J weiB nicht
b. langer als 3 Monate leerstehende Wohnung O ja [ nein [J weiB nicht

26.Trifft eine der folgenden Aussagen auf Ihren Haushalt zu2

a. lhre Wohnung wird mébiliert vermietet. O ja [ nein

Mébel wie Bett und Sofa sind im Mietvertrag enthalten. Herd, Spile oder
Einbauktiche zéhlen nicht als Méblierung. Die Frage bezieht sich auf die
gesamte Wohnung und nicht auf ein evtl. untervermietetes WG-Zimmer.

b. Ihr Mietvertrag ist befristet. O ja [ nein
c. Sie wissen von Wohnungen in lhrem Haus, die ausschlieB3lich
mobiliert und zeitlich befristet vermietet werden. O ja [ nein

27.Wollen oder missen Sie innerhalb der néchsten zwei Jahre aus diesem Wohngebiet weg- oder
aus lhrer Wohnung ausziehen?
[ nein Weiter mit Frage 28.
[ ja, ich muss O ja, ich will

U, Bitte beantworten Sie die folgenden Teilfragen nur, wenn Sie planen, in den néichsten zwei Jahren umzuziehen. Setzen
Sie ein Kreuz, wenn der jeweilige Grund fir lhren geplanten Umzug zutrifft. Mehrfachnennungen sind méglich.

[J Mangel in der Wohnung [J Unzufriedenheit mit Vermieter /in
0 Wohnung ist zu klein [ Kundigung durch Vermieter /in
[J Wohnung ist zu gro3 [J Ankiindigung von Eigenbedarf
[ Erwerb eines Eigenheims/einer [0 Wohnung ist im jetzigen Zustand zu tever
Eigentumswohnung [0 Wohnung wird modernisiert und ist dann zu teuer
[0 Wohnung ist nicht altersgerecht [0 Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen
[0 berufliche Griinde [0 personliche Griinde
(z. B. Arbeitsplatz- /Studienplatzwechsel) (z. B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes)

[ Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld [0 Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

% Wohin werden Sie vorraussichtlich ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

[ innerhalb des jetzigen Wohngebiets [ ins Berliner Umland
[ innerhalb des Bezirks [J anderer Ort
[0 in einen anderen Berliner Bezirk [J weiB nicht
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Nachuntersuchung zum Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung Kaskelstra3e

z |BERLIN [} | M= | PG

Fragebogen zur Wohnsituation: KaskelstraBe Londeomaie Plangrgmsatichoh b

28. Welche(s) Verkehrsmittel nutzen Sie auf dem Weg zur Arbeit bzw. zum Ausbildungsplatz?
[0 eigene(s) Auto(s) — Anzahl: [0 Carsharing [J uberwiegend zu FuB
[0 OPNYV (Bus, U-Bahn, S-Bahn, Tram etc.) O Fahrrad

Wer wohnt in lhrem Haushalt?

29. Wie viele Personen leben dauerhaft in lhrer Wohnung, Sie selbst eingeschlossen?

30. Welche Haushaltsform trifft auf lhren Haushalt zu2

O allein lebend [J Paar mit minderjahrigem/n Kind /ern

O alleinerziehend mit minderjéhrigem/n Kind/ern O Paar mit vollichrigem/n Kind /ern (im Haushalt)
[ alleinerziehend mit volljghrigem/n Kind/ern [J Mehrgenerationenhaushalt

O Paar ohne Kind/er [0 Wohngemeinschaft

31. Wer gehort zu lhrem Haushalt?

Bitte fiillen Sie fir jede Person in lhrem Haushalt folgende Felder aus. Dies gilt auch fir WG-Mitglieder. Fiir Personen ab 15 Johren
fillen Sie bitte auch die Abschnitte zur derzeitigen Berufstdtigkeit und zum héchsten Bildungsabschluss aus.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person 6. Person

10. Klassse (Ober-/Mittel- /Realschule o. A.)
BAChE/ABHUF ..o s i
Bachelor/Master /Diplom/Promotion....

O A oo DRSS Ll (O alOl orson aimlrog s
b. Staatsangehdrigkeit deutsch ohne Migrationshintergrund O O O O 0O O
deutsch mit Migrationshintergrund .. O O O O O O
andere Staatsangeharigkeit .......... O O O O O a
c. vorrangige Tétigkeit/ in (Schul-)Ausbildung/Studium ........ O O O O O a
derzeitiger Beruf Arbeiter/in, Angestellte/r............... O O O O O O
(ab 15 Jahre) Beamte /. ....coovoviiiiiiiiiieieei O O O O O O
Selbststéindige /r . . O 0O O O O O
BeschaiftigungsmaBnahme /Umschulung O O O O O O
arbeitssuchend ................ccocoeein. O O ] O O O
Hausmann/-frau.... O O O O O O
Rentner/in, Pensiondr/in................. O O O O O O
d. hdchster Bildungs-  noch in der schulischen Ausbildung ..... O O O O O O
abschluss kein Schulabschluss ........................ O O O O O O
(ab 15 Jahre) Hauptschulabschluss (0. A.) ............ O O O O O O
O O O O O O
O O O O O a
0O O O O O a

32. Wie hoch ist |hr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?

Wir bitten um diese Angabe, da sie von hoher Bedeutung fiir die Untersuchung ist, um berechnen zu kénnen, wie hoch der Anteil der
Miete an Ihrem Einkommen ist. Bitte geben Sie den durchschnittlichen monatlichen Netto-Betr: ller P n im Houshalt an, also
nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben. RegelmdiBige Zahlungen wie Renten, Wohngeld, Kindergeld, BAf&G, Unterhaltszahlun-
gen usw. rechnen Sie bitte dozu. Bei selbststindig Tdtigen: Geben Sie bitte die Netto-Einkiinfte abziiglich der Betriebsausgaben an.

monatliches Netto-Haushaltseinkommen aller Personen im Haushalt zusammen: €
Wie viele Personen ihres Haushalts tragen zu diesem Haushaltseinkommen bei2

33.Uber welche Arten von Einkommen verfiigen Sie und lhre Haushaltsangehorigen?
Bitte alle zutreffenden Einkommensarten ankreuzen.

[ Eigene Erwerbstatigkeit, Berufstatigkeit O BAfsG

[0 Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten [ Unterstitzung durch Angehérige

[ Arbeitslosengeld | (ALG 1) [J Vermogen/Ersparnisse, Vermietung/Verpachtung
[0 Arbeitslosengeld Il (ALG Il/Hartz IV) 0 Wohngeld in Hohe von: €

[ Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung  [J Sonstige:
Vielen Dank firr lhre Mitarbeit.

Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen mit dem beigefiigten Rickumschlag bis zum im Anschreiben
genannten Datum kostenfrei und anonym an die LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH,

GaudystraBe 12, 10437 Berlin zuriick. 6 von 6
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