ERGEBNISPROTOKOLL STADTTEIL-FORUM

TIERGARTEN SUD

20. Sitzung des Stadtteil-Forums Tiergarten Sud

9. Oktober 2018 im Mehrgenerationenhaus der Villa Latzow, Lutzowstral3e 28, Berlin

1. BegrifBung
Er6ffnung der Sitzung um 18:05 Uhr

1.1 Fir Gdste eine kurze Einflihrung in die Arbeitsweise des Stadtteil-Forums TGS

1.2 Genehmigung des Protokolls der letzten Sitzung

Das Protokoll der 19. Sitzung vom 4. September 2018 wird einstimmig genehmigt.

1.3 Tagesordnung - ergéinzende Vorschlige

Der Referent zum geplanten Punkt »2. Park am Gleisdreieck: David Endter, Projekt-
und Parkmanager Grun Berlin GmbH berichtet Uber seine Aufgaben mit
Schwerpunkt Bewirtschaftung und Organisation des Parkmanagements« ist erkrankt,
sodass stattdessen folgende Anderung der Tagesordnung beschlossen wird:

2. Hauptthemen
2.1 FulRballfeld an der Pohlstralie

2.2 Vorstellung des Gutachtens der LPG zur Einrichtung eines
Milieuschutzgebiets in Tiergarten Sud

2. Hauptthemen

2.1 Fupbalifeld in der Pohlistrafle

Das Ful3ballfeld in der PohlstraRe wird derzeit durch den Jugendtreff des
Stadtteilvereins Tiergarten betreut und auch von anderen genutzt. Das Fuf3ballfeld
gibt es seit rund 15 Jahren und es wurde von Seiten des Bezirks immer etwas
stiefmutterlich behandelt. Zunachst war das Grundstuck Eigentum des Bezirks und
wurde dann an den Immobilienfonds des Landes Berlin Ubergeben.

Der Bezirk hat jetzt beschlossen, die Flache bebauen zu lassen: mit einer Unterkunft
fur Gefluchtete, Wohnungen fur Familien mit besonderem Wohnraumbedarf sowie
einer Kita - letzteres erst ab ca. 2027 auf der Flache des derzeitigen Getrankemarkts.

Antrage in der Bezirksverordnetenversammlung, das Ful3ballfeld zu erhalten gab es
mehrfach, sie haben jedoch keine Chance.

Das Ful3ballfeld auf dem Dach eines der zu errichtenden Gebaude anzulegen, seit
nicht maéglich, sodass es wohl entfallen wird.

Als alternative Flache, konnte ein Teil des Schulhofs der Allegro-Grundschule, der
bisher als sandiger Bolzplatz genutzt wird, umgestaltet werden. Der Vorschlag lautet,
die Flache auf dem Schulhof herzurichten, um sie durch die Schule und nach
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Schulschluss auch durch andere nutzbar zu machen. Die Schule unterstitzt den
Vorschlag.

In der Diskussion wird angeregt, die Nutzung des Dachs doch noch einmal prifen zu
lassen. Es wird auch - trotz des Parks am Gleisdreieck - auf die mangelnde
Ausstattung des »Bezirksdreiecks« Mitte/Kreuzberg/Schéneberg mit Spiel- und
Sportflachen hingewiesen - eine Situation, die sich noch verscharfen wird, wenn
weitere neue Gebaude bezogen wurden.

Beschluss: Das Stadtteil-Forum unterstitzt einstimmig den Antrag (siehe Anhang)
mit der Erganzung um die Dachnutzung.

2.2 Vorstellung des Gutachtens der LPG zur Einrichtung eines Milieuschutzgebiets in
Tiergarten Sid

Wie bereits bei der letzten Sitzung im September berichtet (vgl. Protokoll der 19.
Sitzung vom 4. September 2018), empfiehlt der Ausschuss Stadtentwicklung,
Sanieren, Bauen und Bebauungsplane der Bezirksverordnetenversammlung die
Einrichtung eines Milieuschutzgebiets in Tiergarten Sud. Die AG Bauen und Wohnen
stellt das Ergebnis der Untersuchung durch die LPG GmbH vor (siehe Anhang).

Der Zeitplan sieht vor, dass BVV und Bezirksamt die Einrichtung im November
beschliel3en, sodass sie nach der Verdéffentlichung in Kraft tritt. (Zwischenzeitlich
wurde der Beschluss in die BVV-Sitzung Mitte Oktober vorgezogen.)

AnschlieBend Prasentation »Milieuschutz Kurzinfo« (vgl. auch Anhang zum Protokoll
der 13. Sitzung vom 13. Februar 2018)

3. Diskussion und Beschlussfassung liber eine Anpassung der
Geschéftsordnung
3.1 Regelungen zur Beschlussfdhigkeit

Die im Antrag (siehe Anhang) formulierten Anderungen werden mit einer Streichung
(der zweite Satz wird nicht aufgenommen) beschlossen. § 6 Abs. 1 der
Geschaftsordnung lautet zukUnftig (Streichungen und Erganzungen hervorgehoben):

Das Stadtteil-Forum Tiergarten Sud ist beschlussfahig, wenn mindestens die-
Hakteein Drittel der stimmbereehtigten-Mitglieder (gemald der gefihrten
Mitglieder-Liste) anwesend ist.

Ja-Stimmen: 17

Nein-Stimmen: 3

Enthaltungen: 1

3.2 Regelungen zur Mitgliedschaft

Die Abstimmung Uber den Antrag wird zweigeteilt:

Zunéchst wird Gber die im Antrag (siehe Anhang) formulierten Anderungen zu § 2
Abs. 1-3 abgestimmt, hierbei wird jedoch noch »teilnimmt« durch »teilgenommen
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hat« geandert:
Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
Enthaltungen: 2

AnschlieBend wird Uber den Vorschlag zu § 2 Abs. 4 im Antrag abgestimmt;

Nach wie vielen Sitzungen, die ein Mitglied hintereinander nicht besucht, soll die
Mitgliedschaft enden? 14 Stimmen fir 6 Mal, statt der im Antrag vorgeschlagenen 11
Mal.

Die redaktionellen Anderungen werden einstimmig angenommen.

Zusatzlich wird beschlossen, dass bestimmte Personen in Rucksprache mit den
Sprecher*innen auf dem internen Verteiler bleiben darfen.

4. Berichte aus den Arbeitsgruppen

4.1 AG Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

Die AG organisierte zum Marathon im September einen Stammtisch vor Puschls Pub
in der Potsdamer Stral3e, der gut angenommen wurde.

4.2 AG Magdeburger Platz

In der BVV-Sitzung vom 20.9.2018 wurde der Antrag »Ein Zaun macht den
Magdeburger Platz noch nicht lebenswert!« (vgl. https://www.berlin.de/ba-
mitte/politik-und-verwaltung/bezirksverordnetenversammlung/online/vo020.asp?
VOLFDNR=8733) mit Anderungen angenommen. Eine vollige Neugestaltung wird es
nicht geben. Aber um folgende EinzelmalRinahmen bittet die BVV das Bezirksamt:

* mehr Banke auBerhalb des Spielplatzes aufzustellen und die vorhandenen
Sitzbanke aufzuarbeiten,

* die Rundbank um den Brunnen wiederherzurichten,

» den Platz auch fur Jugendliche attraktiver zu gestalten (z. B. mit Sitzstangen,
Hangematte, Basketball),

+ das (ehemalige?) Rosenbeet gartnerisch aufzuwerten und evtl. langhaltende,
attraktive Stauden anzupflanzen und die Anwohner*innen bei eigenen
Pflegemalinahmen zu unterstitzen,

* Geholzpflege des Platzes so auszulegen, dass keine dunklen Ecken entstehen,

* mit der Aufstellung eines Spritzensammelbehalters oder anderen
MaRnahmen (z. B. Absammeln gebrauchter Spritzen) den dadurch
entstehenden Gefahren auf dem Spielplatz und im Park entgegen zu wirken,

* eine ausreichende Beleuchtung am Magdeburger Platz vorzusehen,

e zu prufen, wie an der Stral3e ,Magdeburger Platz” der Verschmutzung
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* entgegengewirkt werden kann und ob die Stral3e ,Magedeburger Platz"
mittelfristig zurtick gebaut und als Stadtplatz hergerichtet werden sollte,

* und wie die Grinflachen entlang der StralRe ,Magdeburger Platz"
einladender gestaltet werden kénnen,

* zu prufen, ob auf dem westlichen Teil des Platzes ein kleiner Kiosk oder
zumindest Sitzbanke mit Tisch und Sonnenschutz aufgestellt werden kénnen,
um einen Treffpunkt fir Anwohner zu schaffen,

* zu prufen, ob ein Teil der Flache - z. B. die befestigte Flache westlich des
Spielplatzes als Picknickplatz qualifiziert werden kann,

* zu prufen, ob und wo eine 6ffentliche Toilette aufgestellt werden kann,

*  zu prufen, wie der Verschmutzung durch Hundekot entgegengewirkt werden
kann (z.B. durch Beutelspender, Anbringen von Hinweisschildern, evtl.
Ausweisung der Rasenflachen als Spiel- und Liegewiese),

* den Platz auch dadurch aufzuwerten, dass Stralenbdaume angepflanzt
werden,

 Fahrradstander und Ladesaulen fur E-Mobilitat zu bauen.

Ein Bericht durch das Bezirksamt an die BVV soll zum 1.3.2019 erfolgen.

4.3 AG Nachbarn und Sexarbeit

Berichtet wird Gber einen Brief an Bezirksblrgermeister von Dassel (siehe Anhang).

4.4 AG Offentlicher Raum und Verkehr

Der Auftrag zum Umbau der Flottwellstrale wurde erteilt, allerdings ist nicht mit
einem baldigen Baubeginn zu rechnen - vsl. erst Mitte 2019. Ein Mitglied wird im
Bezirksamt nach dem Stand der Dinge fragen und zur nachsten Sitzung berichten. (In
der Zwischenzeit gibt es die Mitteilung aus dem Bezirksamt, dass mit den
Bauarbeiten noch im Oktober begonnen werden soll.)

In den Tempo-30-Zonen sollten Hinweise auf Tempo-30 auf StralRen gemalt werden.
Die Lutzowstral3e sollte in die bestehenden Tempo-30-Zonen einbezogen werden,
damit an allen Kreuzungen/Einmundungen rechts-vor-links zu gelten hat.

Forderung zu Potsdamer StrafRe: emissionsfreie Busse, Busspur freihalten. Die AG
wird Vorschlage fur einen sichereren Radverkehr fur die etwa 10-jahrige
Ubergangszeit bis zum Bau der StralRenbahnstrecke erarbeiten.

4.5 Weitere AGs

Die anderen AGs (AG Schule im Quartier) hatten nichts zu berichten.
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Verschiedenes

Ein Vertreter von Grin Berlin GmbH soll zu einem neuen Termin zum Thema
Park am Gleisdreieck eingeladen werden.

In diesem Zusammenhang wird auch die fehlende Beleuchtung vom
Westpark Entlang des BRLO-Brauhauses zum U-Bahnhof Gleisdreieck
angesprochen. Der Durchgang vom Park zum U-Bahnhof ist kein offizieller
Weg sondern wird vom Eigentimer des Grundstticks Urbane Mitte nur
geduldet. Die Sprecher*innen werden einen Brief verfassen, um zum einen
die Zustandigkeit zu kldren und hoffentlich pragmatische Lésungen
anzuregen.

Auch die abgeschaltete Beleuchtung im Park vom Eingang Pohlstral3e zum U-
Bhf Gleisdreieck zwischen Trampolinen und Skater-Higeln, wird bemangelt.
(Zwischen Sitzung und Verfassen des Protokolls konnte Gber den
Nutzerbeirat des Parks darauf hingewirkt werden, dass die Lampen dort
nachts wieder leuchten.)

Der Flyer zum Treffpunkt des Stadtteil-Forums TGS zur #unteilbar-Demo am
13. Oktober 2018 wird verteilt.

Das Stadtteil-Forum hat derzeit 41 stimmberechtigte Mitglieder, davon waren laut
Liste 21 Mitglieder anwesend, 11 Personen entschuldigt.

Das vorliegende Protokoll wurde in Absprache mit den Sprecher*innen erstellt.

Das Protokoll wurde ohne Anderung in der Sitzung vom 6. November 2018 verabschiedet.

Berlin, den 23. Oktober 2018

Phillip Hailperin



Entwurf fir einen Antrag, den die Grinen in der BVV stellen wirden:

Ersatzstandort fur das FuRballfeld Pohlstr. 8-14 herrichten!

Das Bezirksamt wird ersucht, fur das FuBballfeld Pohlstr. 8-14, dass einer Bebauung weichen soll, einen
Ersatzstandort herzurichten. Ein solche Flache steht mit einem Teil des Schulhofs der Allegro-Grundschule
zur Verfligung, die dann von der Schule und von Kinder- und Jugendeinrichtungen gemeinsam genutzt
werden konnte.

Ungeachtet dessen, wird das Bezirksamt ersucht zu priifen, ob auf den Dachern der neu zu errichtenden
Gebaude sportlich nutzbare Anlagen angelegt werden kénnen.

Begrindung:

Das Grundstiick Pohlstr. 8-14 wird nach einer Mitteilung im Ausschuss fur Stadtentwicklung von Herrn BzStR
Gothe dringend flr eine Fluchtlingsunterkunft und flr Wohnungsbau bendétigt. Einen gleichzeitige Nutzung
durch eine Bebauung und als sportliche Einrichtung scheint nicht realisierbar zu sein. Es besteht aber
weiterhin ein dringender Bedarf, firr eine Flache zur sportlichen Nutzung fir Kinder- und Jugendeinrichtungen.
Trotz des neu angelegten Parks auf dem Gleisdreieck gibt es aber bisher keine Alternative fiir das zukiinftig
entfallene FuRRballfeld. Daher ist es dringend notwendig fiir den Wegfall des FuRRballfeldes Pohlstr. 8-14 eine
alternative Sportflache zur Verfligung zu stellen. Wegen der besonderen Bedeutung des FuRballspielens in
der Kinder- und Jugendarbeit miisste sie auch fiir den FuRballsport geeignet sein.

Eine solche Flache steht zur Verflgung: ein Teil des Schulhofs der Allegro-Grundschule, der direkt an der
LtzowstralRe neben der Turnhalle und dem Hauptgebaude der Schule liegt. Dieser Platz ist derzeit eine
Sandwuiste mit zwei Toren. Er musste einen entsprechenden Belag und einen Ballfangzaun (schallgedampft
wegen der Nachbarn) erhalten und ware zum weiteren Schulgelande mit einem Zaun und einer Tur
abzutrennen. Er wiirde wahrend der Schulzeit von der Schule genutzt und nach Schulschluss von Kinder- und
Jugendgruppen, die einen sonst verschlossenen direkten Zugang von der StralRe erhalten wirden. Auch fiir
die Schule ware das eine erhebliche Verbesserung, weil dieser Teil des Schulhofs wegen der schlechten
Oberflache derzeit fir den Sportunterricht kaum nutzbar ist.

Mit der Bebauung von Freiflachen gehen standig offentlich nutzbare Ort verloren. Es sollte daher regelmaRig
gepruft werden, ob Dacher nutzbar gemacht werden kénnen. Auf dem Grundstlick Pohlstr. 8-14 ware das
einerseits flr das Wohngebaude zu prufen, insbesondere aber auch flr die erst erheblich spater geplante
Kindertagesstatte.

Das Stadteil-Forum Tiergarten Sud hat in seiner Sitzung am 9. Oktober 2018 beschlossen, dass es den
Antrag unterst(tzt.
Die Allegro-Grundschule wirde eine die vorgeschlagene Verbesserung begrifen.
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1. Vorbemerkung und Aufgabenstellung

1.1 Anlass und zentrale Fragestellung

Der Wohnungsmarkt in Berlin ist in den letzten Jahren durch ein stetiges und weiter anhaltendes Bevél-
kerungswachstum, stark steigende Mieten und Umwandlungszahlen sowie zunehmende wirtschaftliche
Wertsteigerungsstrategien von Immobilieneigentimern gepréagt. Die Nachfrage und der Konkurrenz-
druck, insbesondere nach preisgiinstigem Wohnraum, nehmen zu und fihren zu Verdrdngungs- und Ent-
mischungsprozessen in begehrten, aber auch ,,normalen” Wohnquartieren. Diese Prozesse deuteten sich
im Grobscreening des Bezirks Mitte auf der Grundlage von Sekunddrdaten und einer Ortsbegehung im
Jahr 2015 auch fir das Gebiet Tiergarten-Sid an. Das Gebiet wurde als Beobachtungsgebiet einge-
stuft.

Um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beeinflussen, sind auf Ebene der Bezirke nur wenige
stadtebauliche Eingriffsmoglichkeiten vorhanden. Eine Mdglichkeit bietet der Erlass von sozialen Erhal-
tungsverordnungen gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB. Acht von zwdlf Berliner Bezirken
wenden das soziale Erhaltungsrecht in nunmehr 50 Quartieren bereits zum Teil seit mehreren Jahren an,
um bauliche Verdnderungen in den festgesetzten Erhaltungsgebieten sozialvertréaglicher umzusetzen. Im
Bezirk Mitte sind vier soziale Erhaltungsgebiete festgesetzt, vier weitere werden im Jahr 2018 be-

schlossen.

Mit der nun vorliegenden vertiefenden Untersuchung wurde Uberprift, ob die Anwendungsvorausset-
zungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung auch im Quartier Tiergarten-Sid vorliegen.

Dazu wurden folgende Fragen beantwortet:
= Wie setzt sich die zu schitzende Wohnbevdlkerung zusammen?

= Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbevél-

kerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen und grinen Infrastruktur?

. Welche konkreten negativen stddtebaulichen Folgen sind durch eine Verénderung der Zusam-

mensetzung der Wohnbevélkerung zu erwarten?

- Welche Handlungserfordernisse bestehen im Gebiet und welche (Schutz-)Ziele kénnen mit einer

sozialen Erhaltungsverordnung verfolgt werden?

= Welche Auswirkungen kann die auf der Landesebene beschlossene Umwandlungsverordnung fir

das Untersuchungsgebiet entfalten, wenn ein soziales Erhaltungsgebiet festgesetzt wird?

. Wie ist das potenzielle Erhaltungsgebiet rdumlich abzugrenzen, um innerhalb des Geltungsbe-

reichs die Erreichung der aufgestellten Erhaltungsziele gewdhrleisten zu kénnen?

1.2 Vorgehensweise und Methodik

Die Studie zur Uberprifung der Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung

erfolgt in funf Arbeitsmodulen (vgl. Abbildung 1). Dazu wird das Untersuchungsgebiet hinsichtlich der
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Wohnbevélkerung, des Gebdudebestands und des Wohnraumangebotes sowie der &ffentlichen Infra-
struktur analysiert. Darauf aufbauend werden besondere stddtebauliche Grinde und mégliche Konse-
quenzen ermittelt, die durch eine Veréinderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung insbeson-
dere fir die soziale Infrastruktur und die Wohnraumversorgung zu erwarten sind, um zu Uberprifen, ob

die Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gegeben sind.

Abbildung 1:  Schematischer Untersuchungsaufbau
Modul 1: Modul 5:
Vertiefende Datenerhebung zur Untersuchung der Anwendungsvoraussetzungen Prozessteuverung
A. Fortschreibung B. Ortsbild- C. Haushalts- D. Infrastruktur- Fortlaufende
Grobscreening analyse befragung analyse Steuverungsrunden
Indikatoren zum: Gebdudescharfe - Einkommen- und Kapazitéten, I
Erwerbsstatus &
- Aufwertungs- Fes'f'e"U“Q von Bedarfe und Expertengespriche
Ml Sanierungs- und - Mietbelastung Prognosen der
potenzia Modernisierungs- und Mietspiegel sozialen,
- Aufwertungs- potenziale (insbe- A verkehrlichen und
druck . - Ausstattung der 0 )
u sondere energeti grinen Infrastruk
. . Wohnungen
- Verdréngungs- sche Sanierung) oo tur
potenzial - Gebietsbindung
v v v v
Modul 2:

Darstellung der Veréinderung der Bevdlkerung und negativer stiddtebaulicher Folgen

v

Verénderung der Zu-
sammensetzung der
Wohnbevélkerung er-
kennbar?

Verdréingungstendenzen
der Sozialstruktur und
stéidtebauliche Folgen
fir die Infrastruktur

Wechselwirkungen zwi-
schen Einwohnerstruktur
und Wohnraumangebot
(Wohnraumversorgung)

}

.

Output Modul 1 und 2:

Handlungserfordernis einer sozialen Erhaltungsverordnung fiir

die Beobachtungsgebiete gegeben?

Zwischenbericht und
Rickkopplung mit dem
Auftraggeber

A 4

nein
L4

Modul 3:
Rdumliche Abgrenzung der Gebietskulisse und
Formulierung von Erhaltungszielen

Ausfihrliche Begriin-
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einer Verordnung

'

v

.

Gebiets-
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ziele
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entwurf

!

|

!

|
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|

Erstellung Endbericht

Ermittlung: Durchschnitt-
licher Ausstattungsgrad

Benennung: MaBnah-
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1.3 Kenndaten und Reprisentativitdat der Haushaltsbefragung

Zur Uberprifung der Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung
wurden mittels einer Haushaltsbefragung reprdsentative Angaben zu soziodemographischen Fragen,
der Einwohner- und Haushaltsstruktur, den Einkommensverhdltnissen und vor allem zu den Wohnverhdalt-
nissen, der Mietentwicklung und der Miethdhe erhoben. Die Haushaltsbefragung wurde als schriftliche
Befragung mit einem standardisierten Fragebogen im Zeitraum April und Mai 2018 durchgefihrt. Die
Auswahl der Haushalte erfolgte anhand einer adressscharfen Auswertung der gemeldeten Personen im
Untersuchungsgebiet. Neben dem sechsseitigen Fragebogen (vgl. Anhang) erhielten die Haushalte eine
Plandarstellung des Untersuchungsgebietes und wesentliche Informationen zum rechtlichen Hintergrund
des sozialen Erhaltungsrechts und Erléuterungen zum Ausfillen des Fragebogens. In Tabelle 1 sind die
Kennwerte zur Haushaltsbefragung dargestellt. Insgesamt konnte ein Rucklauf von 18,5 % erreicht und
das Stichprobenziel Ubertroffen werden, so dass die Haushaltsbefragung reprdsentativ ist.! Insgesamt
gingen 670 ausgefillte Fragebdgen ein, davon waren finf stark verspdtet bzw. ungiltig. Diese wurden

nicht in die Auswertung mit einbezogen.

Tabelle 1: Kennzahlen zur Hqushqltsbefrqgung
Stich- Ricklauf Ricklauf gewertete
Versand . o
probennel (absolut) (in %) Fragebogen
Tiergarten-Sid 3.620 18,5 % 665

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Der Ricklauf der Fragebdgen verteilt sich auf das gesamte Untersuchungsgebiet. Im Vergleich zur
Grundgesamtheit der Wohnbevélkerung zeigen sich in den Blocken eins, sieben, acht und elf Unter-
schiede von finf oder mehr Prozentpunkten (vgl. Abbildung 2 und Blockkarte auf Seite 11). Diese Un-
terschiede begriinden sich durch das Vorhandensein anderer Wohnformen in diesen Blécken in Form von
einem Studierendenwohnheim, einer Notunterkunft fir Geflichtete sowie Pflege und Seniorenwohnhei-
me. Diese Wohnformen wurden nicht mit in die Befragung einbezogen, da diese Einrichtungen nicht

Uber das soziale Erhaltungsrecht steuerbar sind.

Abbildung 2:  Rucklauf Fragebdgen im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung nach Wohnbldcken

25%

20%

m|Anteil der Bevélkerung
nach Amt fir Statistik

15% | 2017 (n=9.959)

10% -

= Anteil der Bevélkerung

o .
7% 7% . F::d; Sr;xgg)ebogen

5%35%

5%

OO/D A

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohne-

rinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung nach statistischen Blécken, 31.12.2017

1 Bei einer Wahrscheinlichkeit von 99,22 % und eine Fehlertoleranz von 0,05.
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Die folgenden Abbildungen geben Aufschluss Gber die Qualitat der Stichprobe in Relation zur Grund-
gesamtheit im Gebiet. Fir einen Teil der Vergleiche werden die Zahlen der Gebdude- und Wohnungs-
zdhlung von 2011 herangezogen, da neuere Daten nicht zur Verfiigung stehen. Es ist somit von einer

Anndherung auszugehen.

Die Altersstruktur der Haushaltsbefragung ist nahezu deckungsgleich mit der amtlichen Erhebung aus
dem Jahr 2017; der Anteil der 18- bis 26-Jdhrigen fallt in der Haushaltsbefragung etwas geringer
aus. Knapp ein Drittel der Haushaltsmitglieder ist zwischen 27 und 44 Jahre alt. Der Anteil der Uber
65-Jahrigen im Gebiet liegt bei etwa 12,0 %.

Abbildung 3:  Altersstruktur gemdB Amt fir Statistik und Haushaltsbefragung
35%

317% 31,09

30%

25%

B Amt fir Statistik 201
(N=9.959)

20%

16,4%

15,.2% 14,5%

15%

B Haushaltsbefragung 2018

0,
10% (n=1.323)

7,6%7:5%

5,5% 6,0%
5%

0% -

0 bis 6 6 bis 14 15bis 17 18 bis 26 27 bis 44 45 bis 54 55 bis 64 65 Jahre

Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und dlter

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohne-

rinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung nach statistischen Blocken, 31.12.2017

Der Anteil der Haushaltsmitglieder mit Migrationshintergrund ist in der Haushaltsbefragung mit 24,1 %
unterreprdsentiert (vgl. Abbildung 4). GemdB der amtlichen Statistik weisen rund 38,0 % der Personen
eine andere Nationalitdt auf. Der Anteil an Ausldnderinnen und Ausléndern ist in den vergangenen

Jahren gestiegen, dies kann sich durch die Einrichtungen fir Geflichtete im Gebiet begriinden.

Abbildung 4:  Nationalittt gemaB Amt fur Statistik und Haushaltsbefragung

0,
80% 75,8%
70%
60%

. u Amt fir Statistik 2017
50% (N=9.959)

38,9% 0,
40% ° 37,9%
30% +—
¥ Haushaltsbefragung 2018
20% +— (n=1.337)
10,0%
10% +—— —_——
0% -
Deutsche ohne Deutsche mit andere Nationalitat
Migrationshintergrund Migrationshintergrund

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohne-

rinnen und Einwohner am Ort der Hauptwohnung nach statistischen Blécken, 31.12.2017
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Generell gelten Personen mit Migrationshintergrund und Haushalte in preké&ren Lebenslagen fir Beteili-
gung und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.? Dies hdngt zusammen mit einer anderen Beteili-
gungskultur, fehlendem Vertrauen in deutsche Systeme, Sprachbarrieren, Zeitverfigbarkeit, fehlendem
Interesse am Thema, Unklarheiten zur Relevanz der Thematik und der Einschdtzung der persénlichen
Betroffenheit bzw. des persdnlichen Nutzens der Studie. In schriftlichen Befragungen antworten vor al-
lem Personen, die ein gutes Umgangsvermdgen mit geschriebener Sprache haben, was vermehrt Perso-
nen mit hohem Bildungsniveau sind.3 Durch einen weitgehend standardisierten Fragebogen und Informa-
tionsvermittlung an Multiplikatorinnen und Multiplikatoren vor Ort (Stadtteilforum-Tiergarten Sid) wur-
de im Rahmen der Untersuchung versucht, diesen besonderen Umstdnden gerecht zu werden und die
geringere Beteiligung auszugleichen. Bei der Analyse der Daten und der Auswertung der Haushaltsbe-
fragung wird dieses Wissen um das Teilnahmeverhalten stets in die Beurteilung einbezogen und wann

immer mdglich auf Sekundarstatistik zuriickgegriffen.

Hinsichtlich des Gebdudealters zeigen sich bei dem Abgleich von Haushaltsbefragung mit amtlicher
Statistik vor allem bei den Baualtersklassen 1950 Unterschiede. Der Anteil der Geb&ude nach 1990 ist
bei der Haushaltsbefragung deutlich héher, das liegt daran, dass die Neubebauung an der Flottwell-

straB3e nicht in die amtliche Statistik von 2011 eingegangen ist.

Abbildung 5: Gebdudealter nach Anzahl der Wohnungen gemd3 Amt fur Statistik und Haushaltsbe-
fragung

60%

54,5%

50%

38,5% 40,7%

40%

= Amt fir Statistik 2011
(N=4.537)

30% —

18,9%

20%

B Haushaltsbefragung 2018
(n=631)

10%

vor 1919 gebaut zwischen 1919 und 1949 zwischen 1950 und 1990 nach 1990 gebaut
gebaut gebaut

0%

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018; AfS Berlin-Brandenburg, Geb&ude- und Wohnungszdhlung
2011

14 Auswertung der Haushaltsbefragung und weitere Datenquellen

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in diesem Bericht in Diagrammen dargestellt. Je nach
Fragetyp (Einfach- oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch Nicht-
Beantwortung oder fehlerhaftes Ausfillen von Fragen) variieren die Gesamtheiten (n) bei den einzelnen

Fragen. Die zu Grunde liegende Zahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen an-

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

3 Petermann, Séren (2005): Rucklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birger-
umfrage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55-78.
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gegeben (n=x). Beziehen sich die Werte auf das gesamte Untersuchungsgebiet, also die Grundgesamt-
heit der Personen, Wohnungen oder Gebdude, wird dies mit einem groBem ,N“ angezeigt. Zur besse-
ren Lesbarkeit sind in der Regel die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zusétzlich angege-
ben. Fallzahlen unter 10 kdnnen nur eine Tendenzaussage sein. Fallzahlen unter 5 werden nicht ange-

** in den Grafiken und Tabellen angezeigt bzw. mit ,,-“ fir Ergebnisse

geben und daher mit einem ,,
ohne Ausprdgung. In den Ausfihrungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Lesbarkeit von Haus-
halten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jeweiligen Frage bzw.

auf die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung.

Anhand der Daten der Haushaltsbefragung wurden zur Veranschaulichung des Aufwertungspotenzi-
als, des Aufwertungsdrucks, des Verdringungspotenzials und der Gebietsbindung einige Indikato-
ren bestimmt, um daraus Rickschlisse zu ziehen, ob die Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass
einer sozialen Erhaltungsverordnung gegeben sind. Dazu wird die Ausprédgung der Analyseebenen
Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck, Verdrdngungspotenzial und Gebietsbindung in zusammenfas-

senden Ampelgrafiken dargestellt:

. rote Kreise bedeuten ein/en starkes/n,
= Kreise ein/en mittleres/n und
. Kreise kein bzw. ein/en geringes/en

Aufwertungspotenzial /Aufwertungsdruck /Verdréngungspotenzial /Gebietsbindung.

Die prozentuale Verteilung der einzelnen Nennungen pro Kategorie wird durch die GroBe der Kreise
verdeutlicht. Die Systematik der Bewertung der Auspréigung der einzelnen Indikatoren ist im Anhang |

dargestellt.

In die Bewertung sind dariber hinaus weitere Informationen aus der Haushaltsbefragung, Sekundarsta-
tistiken und die Ortsbildanalyse eingeflossen. Die Sekunddrdaten — u. a. die Einwohnerstatistik, die
Kernindikatoren zur Bewertung der Wohn- und Lebensqualitdt sowie die Bauantrdge und Angebots-
mietpreise — wurden zum aktuell verfigbaren Datenstand abgerufen und soweit mdglich hinsichtlich
ihrer Entwicklung in den letzten finf Jahren analysiert. Als rdumliche Bezugsebene fir Daten wird die
kleinstmogliche Ebene gewdhlt, d. h. zum Teil sind die Daten auf Blockebene abrufbar, haufig muss
jedoch auf die Ebene der Planungsrdume zuriickgegriffen werden. Das Untersuchungsgebiet Tiergarten-
Sud ist deckungsgleich mit den beiden Planungsrdumen LitzowstraBe und KornerstraBe. Eine Ortsbild-
analyse zur Ermittlung des Sanierungspotenzials von Fassade, Dach und Fenstern, des energetischen
Modernisierungspotenzials und aktueller Bautdtigkeit sowie ein Expertengesprédch mit Vertreterinnen
und Vertretern des Stadtteilforums Tiergarten-Sid ermdglichten eine Verifizierung des statistischen
Materials, um Zusammenhdnge zwischen stddtebaulicher und sozialer Entwicklung sowie soziale Poten-

ziale und Problemlagen genauer bestimmen zu kénnen.
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2. Vorstellung und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes Tiergarten-Siid

2.1 Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sid wird im Norden durch den Landwehrkanal, im Siden durch die
KurfurstenstraBe als Grenze zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg, im Westen durch das Litzowufer und

den Litzowplatz und im Osten durch die Flottwell- und DennewitzstraBe als Grenze zum Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg begrenzt (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6:  Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sid

.ns—sqouln"i‘“-’“'-amw)‘

Karte:

BA Mitte von Berlin
Stadtentwicklungsamt

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Das Quartier weist eine heterogene Baustruktur auf: neben grinderzeitlicher Blockrandbebauung be-
finden sich Gebdude aus dem sozialen Wohnungsbau der 1950er bis 1970er Jahre im Gebiet und es
sind in den vergangenen finf Jahren viele Wohnungsneubauprojekte, insbesondere entlang der Flott-
wellstraBe, hinzugekommen. Der Wohnungsneubau hat dazu beigetragen, dass die Bevdlkerungszahl
um rund 900 Personen, d. h. um rund 10 % auf 9.959 Einwohnerinnen und Einwohner angestiegen ist
(vgl. Tabelle 2). Zentrale Grin- und Freifldche innerhalb des Gebietes ist der Magdeburger Platz,
hinzu kommen direkt an das Gebiet angrenzend der Litzowplatz, der Park am Karlsbad und der Park
am Gleisdreieck. Das Litzow- und Schéneberger Ufer direkt am Landwehrkanal bieten attraktive
Wohnlagen, aber auch innerhalb des Quartiers befinden sich viele ruhige, attraktiv gestaltete Wohnla-

gen in den Innenhdfen oder zum Beispiel der Begaswinkel. Zusatzlich befinden sich neben den Wohnan-
lagen rund um die LitzowstraBe einige Gewerbehdfe.
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Tabelle 2: Basisdaten Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sud

m Einwohnerinnen und Einwohner
31.12.2017 | 31.12.2017 31.12.2017 Entwicklung (seit 2013)

Tiergarten-
Sud

Quelle: AfS Berlin-Brandenburg, Einwohnerregister und Fortschreibung Wohngeb&udebestand, 31.12.2017;

3.845* 9.959 + 910 + 10,1 %

*hinzukommen 941 Wohneinheiten, die sich in Nichtwohngebé&uden oder Wohnheimen befinden

Die zentrale GeschdftsstraBe ist die Potsdamer StraBe, die zentral durch das Gebiet verlauft und als
HauptverkehrsstraBe stark durch den Verkehr belastet ist. Die Potsdamer StraBe trennt die beiden
statistischen Planungsrdume LutzowstraBe und KérnerstraBBe voneinander. Die Gewerbestruktur ist durch
Mébel Hoffner, die Medien- und Unterhaltungsbranche, Galerien und Modegeschéafte sowie Geschafte
fir den alltaglichen Gebrauch, aber auch Spielhallen, Ein-Euro-Shops und insbesondere durch die Stra-

Benprostitution gepragt.

Das Quartier Tiergarten-Sud war von 1999 bis 2016 als Quartiersmanagementgebiet (QM) festge-
setzt. In dieser Zeit sind Gber neun Millionen Euro in die Starkung der nachbarschaftlichen Netzwerke,
der Beteiligung von lokalen Akteurinnen und Akteuren sowie Gewerbetreibenden und Bewohnerinnen
und Bewohnern und in die kulturelle und soziale Infrastruktur geflossen. Richtungsweisende Projekte der

letzten QM-Jahre waren und sind auch weiterhin4:

u Sanierung und Ausbau der KluckstraBe 11 zum soziokulturellen ,,Kiez Zentrum Villa Litzow*

= Erweiterung und Gestaltung des Familiengartens KluckstraBBe

. Aufbau eines Eltern-Netzwerks im Bildungsverbund

= Aufbau Birgerbeteiligung (Stadtteilforum Tiergarten-Sid) und Offentlichkeitsarbeit nach QM
= Leitbildentwicklung Potsdamer StrafBe

2.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Entlang der FlottwellstraBBe und dem &stlichen Teil der DennewitzstraBe sind in den vergangenen Jahren
rund 700 Wohneinheiten und drei Hotels entstanden.5 Auf der westlichen Seite der FlottwellstraBe, die
sich innerhalb des Untersuchungsgebietes befindet, sind davon etwa 250 Wohnungen entstanden. Die
Neubauten sind als Eigentumswohnungen entstanden und erfillen die energetischen Anforderungen der
jeweils giltigen Energieeinsparverordnung. Am &stlichen Gebietsrand ist im Zusammenhang mit der
Wohnbebauung auf der direkt angrenzenden Kreuzberger Seite ein eigenes, neues Wohnquartier
entstanden, das aufgrund der Eigentimerstruktur nicht den Charakter eines Mietwohnungsquartiers

aufweist (vgl. nachfolgende Abbildungen).

4 Quartiersmanagement Berlin, Magdeburger Platz - Tiergarten Sid (beendet), Internetquelle.
> Quartiersmanagement Berlin, Ideen Raum geben - 17 Jahre Quartiersmanagement Magdeburger Platz, Internetquelle,
S.31.
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Abbildung 8:

Abbildung 7: Umwandlungen
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Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

Abbildung 9:

Neubauten FlottwellstraBe

Gebaude ohne Wohnnutzung
[ Gebéiude mit Wohnnutzung
= Grenze des Untersuchungsgebiets
we Ausschlussgebiet

Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH

ewitzstr.

Abbildung 10: Neubau PohlstraBe/Denn

B

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, 2018

Quelle: LPG mbH, eigene Aufnahme, 2018

In den nachfolgenden beiden Tabellen sind wesentliche Indikatoren wie die Haushalts- und Einkommens-
struktur sowie die Wohnungsausstattung im Neubaugebiet FlottwellstraBe im Vergleich zum Ubrigen
Untersuchungsgebiet gegeniibergestellt. Es wird sehr deutlich, dass kein bauliches Aufwertungspotenzial
und soziales Verdrangungspotenzial im Neubaugebiet besteht. Der Ausstattungsgrad — sowohl mit zu-
satzlichen, als auch mit energetischen Merkmalen — ist sehr hoch, ebenso der Anteil an selbstnutzenden
Eigentimerinnen und Eigentimern. Hinzu kommt, dass nur rund 3 % der Haushalte bereits vorher im
Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sid gewohnt haben. Das Einkommensniveau Ubersteigt das Ubrige

Untersuchungsgebiet deutlich.
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Tabelle 3: Vergleich ausgewdhlter Merkmale zwischen dem Gebiet Tiergarten-Siid und den Neu-

bauten entlang der FlottwellstraBe

Tiergarten-Siud Neubauten
(N=595) FlottwellstraBe (N=70)
T ECE A ngch 1990 8,7 % 100,0 %

unter 40 gm 3,6 % 0 %
40 bis 60 gm 18,8 % 2,9 %
60 bis 90 gm 37,8 % 15,9 %
90 gm und mehr 39,8 % 81,2 %

\(;/:g;louer Uber zehn Jahre im 52,3 % 3,0 %
Wohndaver .
\éV:k:r::Iauer unter zehn Jahren im 47,7 % 97.0 %

durchschnittliche HaushaltsgroBe 2,08 Personen 2,53 Personen

m.l'r'rleres mona'rllc.hes Haushaltsnetto- 2.600,00 € 5.000,00 €
einkommen (Median)
Zuschuss zum Lebensunterhalt* 20,7 % 4,3 %
. Mieter_innen 83,0 % 32,9 %
Miet-
v.erhaltms/ i d-avon in vermieteten 5,8 % 100 %
Eigentums- Eigentumswohnungen
form selbstnutzender Eigentimer_in 16,6 % 67,1 %
m Netto-Kaltmiete in Euro/qm (Median) 7,14 € 12,60 €

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH 2018; *ALG |, ALG Il, Wohngeld, Grundsicherung, sonstiges staatli-

che Leistungen wie BAf6G, Elterngeld etc.

Tabelle 4: Vergleich ausgewdhlter Ausstattungsmerkmale zwischen dem Gebiet Tiergarten-Sud

und den Neubauten entlang der FlottwellstraBe

Tiergarten-Sid Neubauten Flottwell-
Ausstattungsmerkmal
(N=595) straBe (N=70)

FuBbodenheizung 9,8% 91,4%
energiesparende Heizungsanlage 4,7% 47 1%
Gaste-WC 23,1% 72,9%
Srvegend hderige ke
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 60,9% 100,0%
weiterer Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 14,8% 48,6%
Aufzug 37,7% 98,6%
geddmmte Fassade 19,9% 87,1%

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH 2018
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Die Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung liegen deshalb im
Neubaugebiet Flottwellstra3e nicht vor. Das Gebiet wird daher aus der Untersuchungskulisse herausge-

nommen. Alle nachfolgenden Abbildungen und Tabellen im Untersuchungsbericht beziehen sich daher

auf das ,,Ubrige Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sid“, kurz ,,Tiergarten-Sid“ (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Untersuchungsgebiet , Tiergarten-Sid* und Ausschlussgebiet ,Neubauten Flottwellstra-
Be“
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3. Analyse Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial beschreibt, ausgehend vom Gebdude- und Wohnungsbestand des Gebietes,
die bestehenden Mé&glichkeiten zu wohnwerterhdhenden MaBnahmen, die Uber den zeitgemdBen Aus-

stattungsstandard hinausgehen (kénnen).

3.1 Wohnungsschliissel und Wohnfléche

Rund die Hdalfte der bewohnten Wohnungen sind 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen, ein Viertel sind 3-
Zimmer-Wohnungen (vgl. Abbildung 12). Die mittlere Wohnfldche betragt 80 gm. Rund 22 % der
Wohnungen haben eine Wohnfléche von unter 60 gm (vgl. Abbildung 13).

Abbildung 12: Anzahl der Zimmer Abbildung 13: Wohnflache
10.29% n=591 n=590
0,
e 12,2% 20
18,8%
15,7%
39,8%
36,7%
25,2%
37,8%
" 1 bis 1,5 Zimmer 2 bis 2,5 Zimmer
® 3 bis 3,5 Zimmer ® 4 bis 4,5 Zimmer " unter 40 gm 40 bis 60 gm
= 5 und mehr Zimmer " 60 bis90 gm  ® 90 gm und mehr
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018 Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

3.2 EigentUmerstruktur

82,5 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet wohnen zur Miete, 17,5 % sind selbstnutzende Eigenti-
merinnen und Eigentimer (vgl. Abbildung 14). Es besteht somit ein sehr hohes Potenzial fir die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Eigentimerstruktur ist stark privatwirtschaftlich domi-
niert, nur rund 13 % der Wohnungen befinden sich im genossenschaftlichen oder kommunalen Eigentum.
Die kommunalen Wohnungsbestdnde und die in Eigentum umgewandelten Wohnungen verteilen sich

Uber das gesamte Untersuchungsgebiet (vgl. Abbildung 15).

Im Planungsraum LitzowstraBe ist die Férderung von belegungsgebundenem Wohnraum in den letzten
Jahren bei 33 Gebd&uden und 199 Wohneinheiten ausgelaufen. Derzeit gibt es noch 302 belegungs-
gebundene Wohnungen, wovon fir 210 Wohnungen die Férderung bis 2025 und fir 92 Wohnungen
die Foérderung bis 2029 auslduft. Im Planungsraum KérnerstraBBe ist die Férderung von belegungsge-
bundenem Wohnraum in den letzten Jahren bei 17 Gebduden ausgelaufen. Davon sind 213 Wohnein-
heiten in 14 Altbauten betroffen. Im Planungsraum gibt es momentan noch 12 belegungsgebundene
Wohneinheiten, die bis 2035 auslaufen.
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Abbildung 14: Eigentums- und Mietverhdlinis der Wohnungen
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Abbildung 15: Eigentumsform der Gebdude im Untersuchungsgebiet Tiergarten Sud

Voruntersuchung
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Quartier Tiergarten Sid

Eigentumsform der Gebéude

ccnineberger Vel

[] Gebéude mit Wohnnutzung
Gebdude ohne Wohnnutzung

Il Gebdude mit Wohnungen im
kommunalen Eigentum

B Gebaude mit in Eigentum
umgewandelten Wohnungen

Il Gebaude mit Wohnungen im Wohnungs- /
Teilerbbaurecht

[ Aufgeteiltes Grundstiick WEG
= Grenze des Untersuchungsgebiets
s Ausschlussgebiet

Kartengrundiage: Li
bezirklichen Vern
Datengrundlage:

N elektronischen Bavakten vom 1.4 s
ST55017 i vermsamgsant fite pocug avs | em [P G

dem Liegenschafrskataster

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung gemdB Vermessungsamt Mitte, Auszug Liegenschaftskataster, 03/18

3.3 Ausstattungsmerkmale

Aus der Tabelle 5 wird deutlich, dass die Wohnungen im Untersuchungsgebiet gréBtenteils gemdafB dem
Berliner Mietspiegel im Vollstandard ausgestattet sind, welcher eine Sammelheizung und ein Badezim-
mer mit Toilette umfasst.® Knapp zwei Prozent der Haushalte verfiigen jedoch Gber eine Ofenheizung,
so dass hier Aufwertungspotenziale zur Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands gegeben

sind.

6 SenStadtWohn, Berliner Mietspiegel 2017, Berlin, S.6.
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Badedfen sind im Untersuchungsgebiet kaum vorhanden und 47,3 % der Haushalte beziehen ihr
Warmwasser ber eine zentrale Wasserversorgung. Ein Badezimmer mit Dusche und/oder Badewanne
sowie eine Toilette innerhalb der Wohnung gehért zum gebietstypischen Ausstattungszustand, lediglich
bei 1,2 % der Haushalte befindet sich die Toilette noch auBerhalb der Wohnung. 14,5 % der Woh-
nungen sind mit einfachverglasten Fenstern ausgestattet, so dass hier Aufwertungsspielrdume gegeben

sind und die Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung berihrt werden kdnnen.

Rund 60,0 % der Wohnungen sind mit einem Balkon ausgestattet, es besteht demnach noch ein Potenzi-
al zum Anbau von Erstbalkonen. Uber weitere zusétzliche Ausstattungsmerkmale wie einen Aufzug,
hochwertige FuBbdden und eine Einbaukiche verfigen jeweils Gber ein Drittel der Haushalte. Knapp ein
Viertel der Wohnungen sind ferner mit einem Gaste-WC und knapp zehn Prozent mit einer FuBboden-
heizung ausgestattet. Die Ausstattung der Gebdude mit energetischen Merkmalen ist gering, so verfu-
gen nur rund 20,0 % bereits Uber eine Wdrmeddmmung an der Fassade. Es bestehen daher umfassen-
de Aufwertungspotenziale fir zusdtzliche und energetische Ausstattungsmerkmale und ein begrenztes
Potenzial fir eine nachholende Sanierung fiir Wohnungen mit Ofenheizung, Badeofen und/ oder einer

AuBBentoilette.
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Tabelle 5: Ausstattungsmerkmale der Wohnungen gemdB Haushaltsbefragung

Tiergarten-Sud

Ausstattungsmerkmal Anteil in % (n=595)

Ofenheizung 1,9 %
Nachtspeicherheizung %
Gasetagenheizung 24,2 %
Zentralheizung /Fernheizung 64,3 %
moderne, energiesparende Heizungsanlage 4,7 %
FuBbodenheizung 9,8 %
Badeofen *
dezentrale Warmwasserversorgung

. . 46,1 %
(Elektroboiler /Durchlauferhitzer)
zentrale Warmwasserversorgung 47,3 %

Toilette auBerhalb der Wohnung 1,2 %
Toilette innerhalb der Wohnung 97,6 %
Badezimmer Dusche und/oder Badewanne 84,0 %
Badezimmer mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 17,5 %
Gadste-WC 23,1 %
Ferster
Einfachverglasung 14,5 %
Kasten-Doppelfenster 43,4 %
Wadrmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster 43,9 %

Weitere Ausstattungsmerkmale

Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 60,9 %
weiterer Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 14,8 %
Aufzug 37,7 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen 34,7 %

Einbaukiiche (vom Vermieter_in eingebaut) 39,5 %

Energieeinsparende Merkmale

Solaranlage - Warmwasser /Stromgewinnung 1,7 %
geddammte Fassade 19,9 %
geddammte Heizungs- und Warmwasserleitungen 13,1 %

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Bei differenzierter Betrachtung der Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform fallt auf, dass der Aus-
stattungsgrad von vermieteten und selbstgenutzten Eigentumswohnungen hinsichtlich der Merkmale FuB3-
bodenheizung, Gaste-WC, hochwertiger FuBboden sowie geddmmter Fassade deutlich tber dem Ge-
bietsdurchschnitt liegt (Tabelle 6). Im Zuge der Aufteilung von Wohnungen in Wohneigentum ist daher

mit der Schaffung eines hdheren Ausstattungszustandes zu rechnen.

Im Untersuchungsgebiet gibt es 61 Gebd&ude mit in Eigentum umgewandelten Wohnungen. Diese wur-

den hinsichtlich genehmigter Bauantrége im Zeitraum 2010 bis 2017 im Bestand untersucht, um heraus-
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zufinden, ob es Zusammenhdnge zwischen den Grundbuchumschreibungen und den Bautdtigkeiten im
Gebiet gibt. Bei 29 der Gebé&ude mit in Eigentum umgewandelten Wohnungen konnten Bautdtigkeiten
festgestellt werden, das heiB3t bei 47,5 % der umgewandelten Gebdude. Dabei handelt es sich haufig

um die Nutzungsdnderung von Gewerbe in Wohnen und Grundrissénderungen.

Tabelle 6: Vergleich ausgewdhlter Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform

Vermietete Vermiete Selbstgenutzte
Ausstattungsmerkmal Wohnung Eigentumswoh- Eigentums-

(n=439) nung (n=27) wohnung (n=99)
FuBbodenheizung 4,1% 22,2 % 31,3 %
energiesparende Heizungsanlage 1,4% 3,7 % 21,2 %
Badezimmer mit I?usche und Badewan- 9,1% 33,3 % 52,5 %
ne getrennt voneinander
Gaste-WC 14,6% 29,6 % 61,6 %
Uberwiegend hochwertiges Parkett, o o o
Natur-/Kunststein oder Fliesen Al M7 % 77
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 56,9% 59,3 % 77,8 %
weiterer Balkon/Loggia/ 13,2% 7.4% 26,3 %
Wintergarten/Terrasse
Aufzug 34,2% 37,0 % 47,5 %
gedémmte Fassade 13,2% 29,6 % 49,5 %

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH 2018

Uber 76,0 % der Haushalte sind mit der Ausstattung ihrer Wohnung zufrieden und wiinschen sich keine
zusatzlichen Ausstattungsmerkmale (vgl. Abbildung 16). Die Modernisierung von Bad und Fenstern wer-

den von jeweils rund 10,0 % der Haushalte genannt.

Abbildung 16: Gewiinschte zusdtzliche Ausstattung der Wohnung

n=556
i

keine zusdtzliche Ausstattung gewiinscht 76,8%
Anbau Aufzug gewiinscht

VergrdBerung des Badezimmers gewinscht
Modernisierung Fenster ge wiinscht
SchallschutzmaBnahmen ge wiinscht

energetische Gebdudesanierung ge wiinscht

Grundrissverdnderung gewinscht

Modernisierung Badezimmer ge wiinscht 9.7%

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

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Undichte Fenster und Tiren und defekte bzw. erneuverungsbedirftige Heizungen geben zusammen rund
38 % der Haushalte als Wohnungsméngel ihrer Wohnung an (vgl. Abbildung 17). Eine Erneuerung die-
ser Ausstattungsmerkmale kann energetisch bedeutsam sein, indem die Mindestanforderungen der EnEV

berihrt werden und was bei energetischen Modernisierungen iber die Umlegung der Modernisierungs-
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kosten zu Mietsteigerungen fihrt. Zusammengefasst kénnen aus den gewinschten zusdtzlichen Ausstat-
tungsmerkmalen und den benannten Mdngeln, sowohl Instandsetzungsméngel als auch energetische

Aufwertungspotenziale abgeleitet werden.

Abbildung 17: Mdngel in der Wohnung

n=559
i
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0,
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Feuchtigkeit/Schimmel 20,0%
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29,0%

undichte Fenster /Tiren

Elektroanlage defekt/
erneuerungsbedirftig

0% 20% 40% 60%

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

34 Ortsbildanalyse

Um den Gebdudezustand und das Modernisierungspotenzial im Untersuchungsgebiet bewerten zu kon-
nen, wurde im Juni 2018 eine Ortsbildanalyse durchgefihrt, bei welcher gebdudescharf der Sanie-
rungsstand von Fassade, Fenster und Dach, das energetische Modernisierungspotenzial, die M&glichkeit
zum Ausbau von Dachgeschossen sowie das Vorhandensein straBenseitiger Balkone aufgenommen wur-
de (vgl. Tabelle 7). Anknipfend an die Ergebnisse der Haushaltsbefragung besteht ein hohes Potenzial
fir den Austausch alter Fenster. Im Untersuchungsgebiet ist des Weiteren ein sehr hohes Potenzial fir
den Dachgeschossausbau inklusive Aufzugs- und Balkonanbau sowie fir energetische Fassadenddm-
mungen zu verzeichnen. Die Abbildung 23 stellt die Gebdude mit Fassadenddmmung im Untersuchungs-
gebiet dar. 2,8 % der Gebdude weisen Schdden an der Fassade oder Bauteilen auf. An 21 Gebd&uden
konnten aktuelle Bautdtigkeiten wahrgenommen werden. In der Abbildung 22 sind die Sanierungspo-

tenziale sowie aktuelle Bautatigkeiten kartografisch dargestellt.

Tabelle 7: Ausstattungsmerkmale gemdfB Ortsbildanalyse

Tiergarten-Sid

chéden an Fassade oder Bauteilen 10 2,8 %

Fassade
Wdrmedd@mmung 12 3,6 %
Fenster Uberwiegend alt/unsaniert 214 63,7 %
StraBenseitige Balkone 185 55,1 %
Potenzial zum Dachgeschossausbau 236 70,2 %

Bautatigkeit 21 6,3 %

Quelle: Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2018
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Abbildung 18: Sanierungspotenzial

Abbildung 19: Sanierung und Neubau

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juni 2018 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juni 2018

Abbildung 20: Balkone und Fassadenddmmung  Abbildung 21: Wohnungsneubau

Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juni 2018 Quelle: Eigene Aufnahme LPG mbH, Juni 2018
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Abbildung 22: Sanierungspotenziale und SanierungsmaBnahmen in Tiergarten Siud
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Abbildung 23: Gebdude mit Fassadendédmmung im Untersuchungsgebiet Tiergarten Sid
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3.5 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Im Quartier Tiergarten-Sid kann ein umfangreiches bauliches Aufwertungspotenzial festgestellt werden,
das rund 43,0 % der Haushalte im Gebiet betrifft. Wie die Abbildung 24 verdeutlicht, besteht ein
groBes Potenzial zur Ausstattung der Wohnungen und Gebdude mit zusétzlichen wohnwerterhdhenden
Merkmalen wie ein Aufzug, Balkon, einem Géste-WC oder eine FuBbodenheizung. AuBBerdem besteht
ein sehr hohes Potenzial fir energetische Ausstattungsmerkmale wie eine Wdrmeddmmung an der Fas-

sade oder einer energiesparende Heizungsanlage.

Das nachholende Sanierungspotenzial ist gering: die Wohnungen verfigen Uber einen zeitgemdBen
Ausstattungszustand mit Sammelheizung, Bad und Innen-WC, nur rund 2,0 % der Wohnungen sind noch
mit einer Ofenheizung ausgestattet und etwa 3,0 % weisen eine unsanierte Fassade und/oder Schéiden
an Bauteilen auf. Der Austausch oder die Erneuerung von Fenstern mit Einfachverglasung bietet hinge-
gen ein grdBeres Potenzial von rund 14,0 %. Aufgrund des Wohnungsschlissels besteht ein groBes
Potenzial fir die Zusammenlegung von kleinen Wohnungen, da rund die Hélfte der Wohnungen 1- und
2-Zimmer-Wohnungen sind. Die Schaffung groBziigiger Wohnungsgrundrisse ist mdglich und kann sich

damit auf die Haushaltsstruktur im Quartier auswirken.

Der Gebdude- und Wohnungsbestand ist stark privatwirtschaftlich dominiert, nur rund 12,0 % der
Wohnungen befinden sich in kommunalem oder genossenschaftlichem Eigentum. Das Quartier ist durch
Mietwohnungen geprdgt. Es besteht ein sehr hohes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen, da nur rund ein Finftel der Wohnungen bereits in Eigentum umgewandelt wurde. Der
Ausstattungsgrad in Eigentumswohnungen unterscheidet sich sehr deutlich vom Ausstattungsgrad in Miet-
wohnungen. Im Zuge von Wohnungsumwandlungen ist demnach auch mit einer verstdrkten Modernisie-
rungstdtigkeit zur Erhdhung des Wohnwertes zu rechnen. Hinzu kommt, dass bis zum Jahr 2029 der
Grof3teil der belegungsgebundenen Wohnungen, die aktuell noch rund 8,0 % des Wohnungsbestandes
betreffen, auslaufen werden. Damit entfdllt die Mietpreisbindung und Mieterhdhungen fir diese Woh-
nungen richten sich nicht mehr nach den jeweils abgeschlossenen Foérderungsvertrdgen mit dem Land
Berlin, sondern wie fir andere nicht geférderte Wohnungen nach den Mieterhdhungsméglichkeiten des

Burgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Abbildung 24: Ubersicht Aufwertungspotenzial (Angaben in Prozent)
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4. Analyse Aufwertungsdruck

Der Aufwertungsdruck beschreibt, ob das wohnwerterhdhende Potenzial im Gebiet bereits genutzt wird
bzw. ob die Rahmenbedingungen hierfir vorliegen. Dazu werden die Dynamik des Wohnungsmarktes

und die Attraktivitat des Wohnstandortes erfasst und bewertet.

4.1 Angebots- und Bestandsmieten

Seit dem Jahr 2008 ist die Angebotsmiete in den beiden Planungsrdumen des Untersuchungsgebietes
stark angestiegen: Im Planungsraum Ké&rnerstraBe hat sich die Miete auf rund 12,00 Euro/gm verdop-
pelt, der Planungsraum LitzowstraBe weist eine nachholende Entwicklung auf und hat im Jahr 2017 das
Angebotsmietniveau von 11,50 Euro/gm erreicht (vgl. Abbildung 25). Der prozentuale Anstieg in den
Jahren 2011 bis 2016 lag mit 84,3 % im Planungsraum KdrnerstraBe bzw. 42,1 % im Planungsraum
LitzowstraBe deutlich Gber dem bezirklichen Wert von 30,9 % und dem gesamtstadtischen Wert von
22,6 %. Von den 2016 zu 2017 hat sich das Niveau im Planungsraum KérnerstraBBe stabilisiert, im Pla-

nungsraum LitzowstraB3e ist es hingegen weiter angestiegen.

Abbildung 25: Angebotsmietpreise in ausgewdhlten Planungsréumen (Median, nettokalt in Euro/qm)
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtWohn, Ref. IV A, Wohnatlas, Angebotsmieten im Zeitraum 2008 bis

2016 jeweils IV. Quartal - lll. Quartal, auf Ebene der Planungsréume

Netto-Kaltmieten im Wohnungsbestand und nach Zuzugsjahr

Der Median der Netto-Kaltmiete im Untersuchungsgebiet liegt bei 7,14 Euro/qm. Rund 28,0 % der
Haushalte haben eine Netto-Kaltmiete von unter 6,00 Euro/qm, demgegeniiber haben rund 15,0 % der

Haushalte bereits eine Netto-Kaltmiete oberhalb des Berliner Angebotsmietniveaus von 9,00 Euro/qm.

Mit spé&terem Einzugsjahr steigt die Netto-Kaltmiete deutlich an, so haben etwa 70,0 % der Haushalte,
die in den letzten funf Jahren in ihre Wohnung gezogen sind, eine Netto-Kaltmiete von mehr als
8,00 Euro/gqm und liegen damit ilber dem Median des Untersuchungsgebietes von 7,14 Euro/gm (vgl.
Abbildung 26).
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Abbildung 26: Verteilung der Netto-Kaltmiete /qm nach Einzugsjahr in die Wohnung

n=388
0% 20% 40% 60% 80% 100%

bis 1988 in das hnn_ _ " uter 4 Ewo/am
Wohngebiet gezogen 5 4 bis 4,99 Euro /gm
= 5 bis 5,99 Euro /qm
NWarng guaoger IEIREILY I EX T
Wohnung gezogen = 6 bis 6,99 Euro/qm
= 7 bis 7,99 Euro /qm

Nohnong guaogen T T
3 28 28 17
Wohnung gezogen In -.I 5 8 bis 8,99 Euro /qm
1 = 9 bis 9,99 Euro/gqm
Wemuna cewopen |11 LI IR RN 7N
Wohnung gezogen I 2 27 IIIl = 10 bis 10,99 Euro/gm

= 11 bis 11,99 Euro/qm

\’;Z:ﬁ:;;nzodigeen }l_l--l--| = mehr als 12 Euro/qm

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Der Median der Netto-Kaltmiete /gm nach Einzugsjahr in die Wohnung hat sich im zeitlichen Verlauf um
4,05 Euro auf 10,00 Euro erhdht, was einem Anstieg von 68,1 % entspricht (vgl. Abbildung 27). Deutli-
che Unterschiede bei der Netto-Kaltmiete ergeben sich auch im Hinblick auf die Eigentumsform der
vermieteten Wohnung. Das Mietniveau im Wohnungsbestand privater Wohnungsunternehmen liegt mit
7,38 Euro/gm und insbesondere in vermieteten Eigentumswohnungen mit 9,10 Euro/gm deutlich hsher

als bei kommunalen Wohnungsunternehmen (6,63 Euro/qm).

Abbildung 27: Entwicklung Netto-Kaltmiete /qm nach Einzugsjahr in die Wohnung (Median)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Mieterh6hungen

Die Mieterhdhungspotenziale sind im Zusammenhang mit Modernisierungen héher als bei anderen Miet-
anpassungen wie Grundmieterhhungen gemdfB ortsiiblicher Vergleichsmiete, Mieterhhungen bei ge-

stiegenen Betriebskosten oder eines Staffelmietvertrages. Das belegt Modernisierungsanreize fir Auf-
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wertungsmaBnahmen bei den Wohnungseigentimern. Die héchsten Mietsteigerungen lassen sich durch

den Abschluss neuer Mietvertrége bei Neuvermietung erzielen wie Tabelle 8 belegt.

Tabelle 8: Effekte von Mietsteigerungen (in den letzten funf Jahren)

. . Alte und neue durchschnittli- Durchschnittliche Mietsteige-
Art der Mietsteigerung . . )
che Netto-Kaltmiete je qm rung in % und Euro je qm

modernisierungsbedingte

. . 6,40 Euro > 7,27 Euro 13,4 %| 0,86 Euro
Mietsteigerungen
durchschnlt'rllche. Mietsteigerung 6,61 Euro > 9,14 Euro 38,2 % | 2,52 Euro
durch Neuvermietung
durchschnittliche Mieterhohun- 6,19 Ero > 6,84 Euro 10,5 % | 0,65 Euro

gen ohne Modernisierung

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

4.2 Abgeschlossenheitsbescheinigungen, Umwandlungen und Wohnungsverkdufe

Seit 2009 wurden im Untersuchungsgebiet Tiergarten Siid insgesamt 27 Antrdge auf die Erteilung bzw.
Anderung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung gestellt, diese wurden vor allem in den Jahren 2013,
2015 und 2017 beantragt. Insgesamt betrifft dies im gesamten Zeitraum 749 Wohneinheiten, wovon
alleine 300 auf das Jahr 2017 entfallen (vgl. Abbildung 28). Davon entfallt ein Teil auf das Neubau-
projekt ,,G40" in der Genthiner StraBe’, die meisten Abgeschlossenheitsbescheinigungen wurden jedoch
im Wohnungsbestand erteilt. Raumlich verteilen sich die Abgeschlossenheitsbescheinigungen auf das
gesamte Untersuchungsgebiet mit einem Schwerpunkt auf der PohlstraBe. Auch die bereits in Woh-

nungseigentum umgewandelten Gebdude erstrecken sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet.

Abbildung 28: Wohneinheiten der Abgeschlossenheitsbescheinigungen 2009 bis 2017
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Quelle: Eigene Darstellung nach Bezirksamt Mitte, Auszug aus den elektronischen Bauakten 2009 bis 2017

Die Abbildung 29 zeigt die tatsdchlichen Grundbuchumschreibungen in den beiden Planungsrdumen des
Untersuchungsgebietes. Seit 2004 wurden 551 Wohnungen umgewandelt. Im Planungsraum Kérner-
straBBe wurden in den letzten funf Jahren iber 9,0 % des Wohnungsbestandes umgewandelt, im Pla-

nungsraum LitzowstraBe waren es rund 6,0 %. Allerdings ist zu beachten, dass das Ausschlussgebiet

7 https:/ /www.genthiner40.com/
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ebenfalls in die Statistik des Planungsraums KornerstraBe mit einflieBt. Die Umwandlungsquote lag in
den letzten finf Jahren mit 7,6 % im gesamten Gebiet oberhalb des bezirklichen Wertes von 5,0 %

und des gesamtstadtischen Vergleichswertes von 3,5 %.

Abbildung 29: Grundbruchumschreibungen in den Planungsrdumen LitzowstraBBe und KdrnerstraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswertung zu Grundbuchumschrei-

bungen im Zeitraum 2004 bis 2016 auf Ebene der Planungsréume

In den beiden Planungsréumen des Untersuchungsgebietes wurden seit 2004 494 Wohnungen verkauft
(vgl. Abbildung 30), was 10,3 % des Wohnungsbestandes entspricht. Die Dynamik in den vergangenen
funf Jahren lag mit 3,7 % des Wohnungsbestandes auf dem Niveau des Bezirks und der Gesamtstadt.
Die Haushaltsbefragung ergab, dass bei 27,3 % der Haushalte ein Eigentimerwechsel des Wohnhau-
ses bzw. der Wohnung vollzogen wurde und bei 1,6 % ein Wechsel angekindigt wurde. Knapp

65,0 % der Eigentimerwechsel fanden dabei seit dem Jahr 2014 statt.

Abbildung 30: Wohnungsverkdufe in den Planungsrdumen LitzowstraBBe und KdrnerstraBe
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Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadtUm, Ref. IV A, Wohnatlas, Sonderauswertung zu Wohnungsverké&ufen

im Zeitraum 2004 bis 2016 auf Ebene der Planungsrdume
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9,1 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet stehen gemafB3 der Haushaltsbefragung dauerhaft leer.
Ferienwohnungen bzw. Gastebetreuungen sind bei 13,3 % der Haushalte im Wohnhaus vorhanden.
Insgesamt kommt es so etwa bei einem Finftel der Wohngeb&ude zu einer Zweckentfremdung von

Wohnraum.

4.3 Bauvantréige und Modernisierungen

Im Zuge der Untersuchung wurden die genehmigungspflichtigen Bauantréige im Zeitraum der Jahre
2009 bis 2017 fir das Untersuchungsgebiet ausgewertet. Insgesamt wurden 77 Bauantrdge mit 97
EinzelmaBnahmen genehmigt. Dabei entféllt knapp ein Drittel auf die letzten beiden Jahre. Die am
haufigsten beantragten EinzelmaBnahmen sind Dachgeschossausbauten, die Nutzungsdnderung von
Gewerbe in Wohnen, der Anbau von Balkonen und Neubauten (vgl. Abbildung 31). Die Bauantrége
entfallen auf das gesamte Untersuchungsgebiet, mit einer leichten Konzentration an der Potsdamer

StraBBe und der Genthiner Straf3e.

Abbildung 31: Baugenehmigungen nach EinzelmaBnahmen 2009 bis 2017
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Quelle: Eigene Darstellung nach Bezirksamt Mitte von Berlin, Auszug aus dem elektronischen Bau- und Genehmi-

gungsverfahren nach Vorgangstypen, 01.01.2009 bis 31.12.2017

Bei 22,7 % der Haushalte wurde wdhrend des Mietverhdltnisses eine Modernisierung durchgefihrt und
bei 3,3 % wurde eine Modernisierung angekiindigt. Uber die Halfte der Modernisierungstétigkeiten
entfdllt dabei auf den Zeitraum 2014 bis Mai 2018. Die Abbildung 32 stellt dar, dass Uber die Halfte
der durchgefihrten Modernisierungen auf energetisch bedeutsame MaBnahmen wie die energetische
Gebdudesanierung und die Modernisierung der Fenster entfallt. Hervorzuheben sind komplette Ge-
bdudesanierungen, der Anbau von Aufzigen und die grundrissverdndernden MaBnahmen, die eben-

falls im Gebiet registriert werden kdnnen.
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Abbildung 32: Art der durchgefihrten Modernisierungen
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

44 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Die Entwicklung der Indikatoren zum Aufwertungsdruck zeigt einen deutlichen Anstieg in den vergange-
nen Jahren: Die Angebotsmieten sind im Mittel auf Gber 11,00 Euro/gm (nettokalt) angestiegen und
Ubertreffen damit deutlich das bezirkliche und gesamtstadtische Mietniveau. Im Wohnungsbestand ist
eine dhnliche Entwicklung festzustellen, die sich in einem Anstieg des Mietniveaus niederschlagt. Die
Neuvermietungsrendite und das Bestandsmietniveau sind entsprechend stark ausgepragt (vgl. Abbil-
dung 33). Gleichwohl haben rund 28,0 % der Haushalte noch eine Netto-Kaltmiete von unter 6,00 Eu-

ro/qgm. Dies unterstreicht die Versorgungsfunktion des Quartiers mit preisgiinstigeren Mietwohnungen.

Die Dynamik der Wohnungsverkdufe und Wohnungsumwandlungen liegt im Mittel auf bzw. leicht Gber
den bezirklichen und Berliner Vergleichswerten. Dies unterstreicht die Aftraktivitat des lokalen Woh-
nungsmarktes fir Investoren und die Bildung von Wohneigentum. Der Anstieg der erteilten Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen fir 300 Wohneinheiten im Jahr 2017 Idsst einen weiteren Anstieg der Um-
wandlungen erwarten. Hinzu kommt eine rege Neubautdtigkeit im Quartier, die in erster Linie den
Markt fir hochpreisige Eigentumswohnungen bedient. Davon gehen Ausstrahleffekte auf den lokalen
Wohnungsmarkt aus, die sich auf die ortsibliche Vergleichsmiete und die Nachfrage nach Einzelhandel,

Gewerbe und o6ffentlicher Infrastruktur auswirken kénnen.

Die analysierten Bauantrége und die von den Haushalten angegebenen Modernisierungen belegen,
dass die festgestellten baulichen Aufwertungspotenziale im Gebiet in den letzten Jahren genutzt wer-
den. Dies umfasst sowohl zusdtzliche Ausstattungsmerkmale wie Balkone, aber auch die energetische
Gebdaudesanierung, die Nutzungsdnderung von Gewerbe in Wohnen, Grundrissverdnderungen und den
Dachgeschossausbau. Der Aufwertungsdruck ist demnach nicht nur durch die wohnungswirtschaftliche
Dynamik, sondern auch durch die baulichen Aktivitaten, die sich auf das gesamte Quartier verteilen, zu
begrinden. Ein Steuerungserfordernis im Sinne der sozialen Erhaltungsverordnung ist in Bezug auf die

bestehenden baulichen Aufwertungspotenziale demnach gegeben.
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Abbildung 33: Ubersicht Aufwertungsdruck (Angaben in Prozent)
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Vertiefende Untersuchung Tiergarten-Sid, 11.09.2018, Endbericht

31




5. Analyse Verdrdngungspotenzial und Gebietsbindung

Das Verdrdngungspotenzial wird anhand der soziodemographischen Rahmenbedingungen im Quartier
festgestellt. Die Gebietsbevdlkerung und der Wohnungsbestand sind eng miteinander verknipft. Eine
Verédnderung im Wohnungsbestand wirkt sich auf die Zusammensetzung der Bewohnerschaft aus, Auf-

wertungspotenziale und Aufwertungsdruck kdnnen zu Verdrdngung fihren.

5.1 Verdrédngungspotenzial

5.1.1 HaushaltsgroBe und Haushaltsstruktur

Die grof3te Bevdlkerungsgruppe im Untersuchungsgebiet stellen wie bereits in Kapitel 1.3 dargestellt,
die 27- bis 44-)ahrigen mit 30,7 % dar. 14,0 % der Haushaltsmitglieder sind unter 18 Jahre und
12,9 % iber 65 Jahre alt. Im Untersuchungsgebiet Gberwiegen kleine Haushalte mit ein oder zwei Per-
sonen. Lediglich in knapp einem Viertel der Haushalte leben mehr als 2 Personen, wie die Abbildung 34
verdeutlicht. Gut ein Drittel der Haushalte lebt alleine und knapp ein weiteres Drittel der Haushalte sind
Paare ohne Kind/er. Wohngemeinschaften préigen ferner mit 10,2 % und Paare mit minderjdhrigen

Kindern mit 13,4 % die Haushaltsstruktur im Untersuchungsgebiet.

Abbildung 34: HaushaltsgroBe Abbildung 35: Haushaltsstruktur
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018 Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Etwa jeweils 70,0 % der 1- und 2-Personen-Haushalte leben in Wohnungen, die ihrer HaushaltsgréBe
oder ihrer HaushaltsgréBe plus ein Zimmer entsprechen, bei knapp 30,0 % dieser Haushalte kommt es
folglich zu leichten Fehlbelegungens. Bei gréBeren Haushalten kommt es teilweise zu Uberbelegungen,
wie die Abbildung 36 belegt. Die nachgefragten Zimmer nach HaushaltsgréBen decken sich mit dem
bereits festgestellten Wohnungsschlissel von Uberwiegend 2- und 3-Zimmerwohnungen im Untersu-

chungsgebiet.

8 Als Fehlbelegung wird das Missverhdlinis zwischen der Zimmeranzahl der Wohnung und der Anzahl der in der Wohnung
lebenden Personen definiert. Eine nachfragegerechte Belegung entspricht der HaushaltsgréBe plus ein Zimmer.
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Abbildung 36: Nachgefragte Zimmer nach HaushaltsgréBe
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Bei der Betrachtung von Zuzugsjahr in das Wohngebiet und Einzugsjahr in die derzeitige Wohnung in
fallt auf, dass der GroBteil der Haushalte zeitgleich in das Wohngebiet und in ihre Wohnung gezogen
sind. Gut ein Viertel der Haushalte ist seit 2014 in das Untersuchungsgebiet gezogen und 52,3 % leben

seit mehr als zehn Jahren im Wohngebiet.

Bildungsniveau

58,6 % der Haushaltsmitglieder im Untersuchungsgebiet, die Uber 15 Jahre alt sind, verfigen Uber
einen (Fach-) Hochschulabschluss und 19,2 % iber die (Fach-) Hochschulreife. 2,6 % haben keinen
Schulabschluss sowie 4,5 % einen Hauptschulabschluss und 9,4 % einen Realschulabschluss. Das Bil-
dungsniveau im Untersuchungsgebiet ist demnach hoch. Die Abbildung 37 weist nach, dass mit sp&terem

Zuzugsjahr in die Wohnung eine leichte Verschiebung zu hoheren Bildungsabschlissen zu verzeichnen ist.

Abbildung 37: Bildungsabschluss nach Zuzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

LPG 33

Vertiefende Untersuchung Tiergarten-Sid, 11.09.2018, Endbericht




5.1.2 Beteiligung am Erwerbsleben

Ein Drittel der Haushaltsmitglieder im Untersuchungsgebiet befindet sich in einem Angestelltenverhdlinis,
8,5 % sind noch in der (schulischen) Ausbildung und 12,0 % sind Studierende. 4,0 % der befragten

Haushaltsmitglieder sind ferner derzeitig arbeitssuchend und rund 16,0 % sind in Rente oder Pension.

Abbildung 38: Derzeitige Berufstatigkeit aller Haushaltsmitglieder im Alter Gber 15 Jahren
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Der Anteil der Arbeitslosen und die Jugendarbeitslosigkeit haben in den beiden Planungsrdumen des
Untersuchungsgebietes seit 2012 abgenommen und liegen mittlerweile unter dem bezirklichen und ge-
samtstadtischen Vergleichswert. Auch der Anteil der Transferbeziehenden hat in den letzten Jahren
deutlich abgenommen, der Anteil ist in den beiden Planungsrdumen aber noch immer iber dem gesamt-
statischen Wert und im Planungsraum KérnerstraBe auch Gber dem Bezirkswert. Der Anteil der Bezie-
henden von Grundsicherung im Alter ist im Planungsraum KérnerstraBe leicht gesunken und im Planungs-
raum LitzowstrafBe angestiegen. In beiden Planungsrdumen liegt der Wert jedoch deutlich Gber den
Vergleichswerten. Das Untersuchungsgebiet weist folglich einen vergleichsweisen hohen Anteil sozial-

schwacher Bevdlkerungsschichten auf, es ist jedoch bereits eine (deutliche) Verdnderung festzustellen.

Tabelle 9: Indikatoren zum Erwerbsleben auf verschiedenen raumlichen Ebenen

Planungsraum Planungsraum Bezirk
KornerstrafBe LutzowstraBBe Mitte
31.12.2012 | 31.12.2016 | 31.12.2012 | 31.12.2016 | 31.12.2016 | 31.12.2016

Anteil Arbeitslose 9,8 % 6,3 % 9,3 % 6,8 % 7,6 % 6,7 %

(SGB I, 1)
Jugendarbeits-

6,5 % 2,8 % 4,0 % 3,1 % 4,6 % 3.7 %
losigkeit

AR e EErer 2 246%  207%  185%  177%  195%  13,4%

hende (SGB I, XlI)

Anteil Transferbezie-

hende (SGB II, XlI) 63,7 % 45,9 % 40,3 % 34,3 % 45,1 % 30,6 %
unter 15 Jahre

Altersarmut 33,1 % 31,7 % 17,3 % 19,2 % 11,3 % 5,5 %

Quelle: SenStadtWohn, Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2017 und 2013
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Ein Fiunftel der Haushalte erhdlt gem&B der Haushaltsbefragung Zuschisse zum Lebensunterhalt. Die
Abbildung 39 verdeutlicht, dass mit 8,2 % der GroBteil der Haushalte sonstige staatliche Leistungen
wie BaféG oder Elterngeld erhdlt, 5,4 % Arbeitslosengeld Il und 4,2 % Grundsicherung im Alter.

Abbildung 39: Zuschisse zum Lebensunterhalt
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

5.1.3 Einkommensverhdltnisse und Mietbelastung

12,2% der Haushalte im Untersuchungsgebiet verfigen Uber ein monatliches Netto-
Haushaltseinkommen von bis zu 1.300 Euro. 16,7 % der Haushalte verdienen ferner zwischen
1.300 Euro und 2.000 Euro im Monat, so dass insgesamt 28,9 % der Haushalte ein Einkommen unter

dem mittleren Berliner Netto-Haushaltseinkommen von 1.950 Euro aufweisen.?

Abbildung 40: Hohe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

9 AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2015 Haushalte, Familien und Lebensformen, Daten-
stand: 31.12.2016
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Das Aquivalenzeinkommen'® nach Haushaltsform fir das Untersuchungsgebiet und Haushaltsform ist in
der Tabelle 10 dem Vergleichswert fir Berlin gegenibergestellt. Alleinerziehende Haushalte liegen mit
einem Aquivalenzeinkommen von 1.406,13 Euro unter dem Berliner Aquivalenzeinkommen von
1.538,00 Euro. Haushalte mit erwachsenen Kindern liegen leicht (ber dem Vergleichswert, wdhrend

alleinlebende Haushalte und Paare ohne Kinder ein deutlich héheres Aquivalenzeinkommen aufweisen.

Tabelle 10: Aquivalenzeinkommen

Héhe Aquivalenzeinkommen
Berlin 1.538,00 €
Untersuchungsgebiet: alleinlebend 2.130,21 €
Untersuchungsgebiet: alleinerziehend!! 1.406,13 €
Untersuchungsgebiet: Paare mit Kind /ern 2.065,21 €
Untersuchungsgebiet: Paare ohne Kind /er 2.782,59 €

Untersuchungsgebiet: Alleinerziehende /Paare mit

erwachsenem/n Kind /ern im Haushalt2 1.560,69 €

Quelle: Berechnung durch Daten des Statistischen Bundesamts, Armutsgeféhrdungsschwelle, Internetquelle und

Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Mit spaterem Einzugsjahr in die Wohnung ldsst sich eine leichte Verschiebung hin zu einem héheren Net-
to-Haushaltseinkommen feststellen, d. h. Haushalte mit einem Einkommen von Gber 5.000 Euro nehmen
prozentual in den vergangenen fiunf Jahren zu. Untere Einkommensgruppen mit einem Einkommen von
unter 1.500 Euro sind in den vergangenen finf Jahren zwar auch noch in das Gebiet gezogen (Anteil

rund 18,0 %), die mittleren Einkommensgruppen nehmen jedoch signifikant ab.
Mietbelastungsquote

Haushalte mit einem monatlichen Netto-Haushaltseinkommen von bis zu 1.300 Euro missen Gber 40 %
ihres Einkommens fir die Warmmiete aufbringen. Die Abbildung 41 legt ferner dar, dass die Warm-
mietbelastung bei Haushalten, die bis zu 2.600 Euro netto im Monat verdienen, ebenfalls bei Uber
30 % liegt. Eine hohe Warmmietbelastung betrifft folglich nicht nur die unteren Einkommensgruppen.
Gut die Hdlfte der Haushalte im Untersuchungsgebiet hat daher einen geringen finanziellen Spielraum,

um auf Mieterhdhungen reagieren zu kdnnen.

10 Das Aquivalenzeinkommen ist ein bedarfsgewichtetes Pro-Kopf-Einkommen je Haushaltsmitglied, das ermittelt wird, indem
das Haushaltsnettoeinkommen durch die Summe der Bedarfsgewichte der im Haushalt lebenden Personen geteilt wird. Nach
EU-Standard wird zur Bedarfsgewichtung die neue OECD-Skala verwendet. Danach wird der ersten erwachsenen Person
im Haushalt das Bedarfsgewicht 1 zugeordnet, fir die weiteren Haushaltsmitglieder werden Gewichte von < 1 eingesetzt
(0,5 fur weitere Personen im Alter von 14 und mehr Jahren und 0,3 fir jedes Kind im Alter von unter 14 Jahren), weil ange-
nommen wird, dass sich durch gemeinsames Wirtschaften Einsparungen erreichen lassen.

1T bezieht sich auf eine erwachsene Person mit zwei Kindern tber 14 Jahren.

12 bezieht sich auf 4-Personen-Haushalt alle erwachsen.
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Abbildung 41: Spannbreite der durchschnittlichen Warmmietbelastung nach Haushaltseinkommen
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Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018
5.2 Gebietsbindung
5.2.1 Grinde fur die Wohnortwahl

Gut 85,0 % der Haushalte schéatzt die gute Lage des Wohnquartiers in der Stadt und gibt dies als

Grund der Wohnortwahl an. Knapp die Hélfte der Haushalte bezeichnet ferner das Lebensgefihl im

Kiez als ausschlaggebend und jeweils knapp 40,0 % sind aufgrund der Mietpreise in das Wohngebiet

gezogen. Ein Zehntel der Haushalte ist auf die spezifischen sozialen Einrichtungen im Wohngebiet an-

gewiesen. Der Abbildung 37 kdnnen die weiteren Grinde der Wohnortwahl entnommen werden.

Abbildung 42: Grinde fir die Wohnortwahl

0,0% n=58920,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
Die Miete ist ginstig. : 39.7%

Die Miete war ginstig. 37,8%
Ich habe keine andere Wohnung gefunden.
Das Lebensgefiihl im Kiez geféllt mir.
Ich mag die bauliche Struktur des Quartiers.

Ich schatze die Lage in der Stadh. 84,9%
Néhe zu Verwandten, Freunden und/oder Bekannten.
Nd&he zum Arbeitsplatz
Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier. 27,9%
Mein Haushalt ist auf die sozialen Einrichtungen im Quartier
ange wiesen.
Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018
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5.2.2 Bewertung der Entwicklungen im Quartier und der Nachbarschaft

Dreiviertel der Haushalte haben in den letzten zwei Jahren negative und die Halfte der Haushalte posi-
tive Entwicklungen und Verdnderungen im Wohnquartier wahrgenommen. In der Abbildung 43 sind
jeweils die zehn am haufigsten Verdnderungen dargestellt. Je groBer dabei ein Begriff ist, desto h&u-
figer wurde er genannt. Die positiven Entwicklungen sind grin dargestellt. Dabei wurde vor allem die
Fertigstellung des Gleisdreieckparks als positiv wahrgenommen sowie die Entwicklungen in der Gastro-
nomie. Die Zunahme von Galerien und der Angebotsvielfalt insgesamt sind ebenfalls hdufig genannte
positive Entwicklungen. Neubau- und SanierungsmaBnahmen werden zwar teilweise als positiv bewer-
tet, ein GrofBteil der Haushalte nimmt dies aber vielmehr als negative Entwicklungen auf. Der Anstieg
von Prostitution und von Kriminalitdt und Drogenkonsum wird ebenfalls als stark negativ bewertet. Die
Mietpreisentwicklung sowie allgemein eine Verteuerung und die zunehmende Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen und damit einhergehende Verdrdngungsprozesse sind weitere wahrgenommene

negative Verdnderungen im Wohnquartier.

Abbildung 43: Verdnderungen im Wohnquartier

caeien  Miete Kriminalitat und Drogen
Gleisdreieckpark

Angebotsvielfalt mwan ungen Elnkaufs r||uJ||t keiten VerkEhrIParkplatz

GastronomieProStitution

Verdrangun VerteuerungEmkaufsmoghchkmten
gung Sauberkeit

Neubau/Sanierung

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Ein Viertel der Haushalte pflegt enge Kontakte zu seinen Nachbarinnen und Nachbarn und zeigt die
Bereitschaft, sich untereinander zu helfen. Weitere 42,4 % kennen die meisten ihrer Nachbarn und un-
terstitzen diese bei kleinen Dingen. Nur 2,2 % der Haushalte geben an, dass keine Kontakte zu den
Nachbarinnen und Nachbarn bestehen bzw. sich die Nachbarn kennen und/oder griBen. Die Kontakte

innerhalb der Nachbarschaft sind im Untersuchungsgebiet demnach stark ausgepragt.

5.2.3 Nutzung und Wertschdtzung von Infrastrukturen

Im Untersuchungsgebiet Tiergarten Sud gibt es acht Kindertagestétten, eine Grundschule sowie ein
Gymnasium.’3 Die Bezirksregion Tiergarten Sud weist gemdB Kita-Bedarfsatlas 2018 derzeit noch
Platzreserven in der Kindertagesbetreuung auf, es wird jedoch ein steigender Bedarf prognostiziert.!4
Daneben existieren eine Reihe von zielgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen wie Angebote aus
dem Bereich der Kinder- und Jugendfreizeit sowie der Jugendsozialarbeit, der Erstaufnahmestelle fur
Geflichtete, betreute Wohnformen fir Senioren, der Drogennotdienst und Frauentreff Olga, der Nach-
barschaftstreff, der Gemeinschaftsgarten und die Grine Bibliothek. Die bauliche Erweiterung und der

Aufbau des Mehrgenerationenhauses ,,Kiez Zentrum Villa-Litzow" zum Ankerpunkt im Quartier ist her-

13 Bezirksamt Mitte, Soziales Infrastrukturkonzept, 2017, S.33, 37, 43.
14 SenBJF, Férderatlas Kindertagesbetreuung 2018, S.2.
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vorzuheben. Die Angebote vor Ort sind sowohl offen fir verschiedene Altersgruppen, bieten aber auch

spezielle Beratung und Unterstitzung.

Im Planungsraum LitzowstraBe stehen jeder Einwohnerin bzw. jedem Einwohner im Schnitt 4,6 qm sied-
lungsnahe Grinfléche zur Verfigung; im Planungsraum KdrnerstraBe belduft sich der Wert auf 5,5 qm
pro Einwohnerhin bzw. Einwohner. Die beiden Planungsr&ume liegen damit deutlich unter den bezirkli-
chen (15,3) und dem gesamtstddtischen (17,1) Vergleichswert und unter dem Richtwert von 6,0 gm pro
Einwohnerin bzw. Einwohner.'5 Die Grinflachen werden wie der &ffentliche Nahverkehr und die Ein-
kaufsméglichkeiten im Wohnquartier jeweils von rund 85,0 % der Haushalte gemdfB der Befragung
genutzt und als wichtig eingestuft. Spielplatze werden von 23,0 % der Haushalte genutzt und von iber
70,0 % als wichtig bewertet. Der Richtwert fir die Versorgung von Spielpldtzen liegt in Berlin bei
0,6 gm pro Einwohnerhin bzw. Einwohner und wird von den beiden Planungsrdumen Ubertroffen
(LitzwostraBe 1,0 gm/Einwohner_in, KérnerstraBe 1,3 gm/Einwohner_in), so dass die Versorgung mit

Spielpldtzen im Untersuchungsgebiet sehr gut ist.1¢

Kulturelle und medizinische Einrichtungen werden von der Halfte der Haushalte in Anspruch genommen
und von iber 80,0 % als wichtig bewertet. Spezifische Einrichtungen wie Kindertagesstatten, Schulen,
Jugend- oder Seniorenfreizeiteinrichtungen werden von bis zu einem Zehntel der Haushalte genutzt und
von jeweils Uber 50,0 % als wichtig eingeschdtzt, so dass ein hohes Bewusstsein fir die Wichtigkeit
nutzerspezifischer Einrichtungen im Wohnquartier vorhanden ist. 8,0 % der Haushalte nutzen Beratungs-

einrichtungen und rund 14,0 % den Nachbarschaftstreff.

Abbildung 44: Nutzung der Infrastruktur

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

offentliche Grinflachen 84,1%
Spielplatze 23,0%

Kinderkrippe, Kita, Kinderladen
Grundschule
Jugendfreizeiteinrichtungen
Beratungseinrichtungen

Nachbarschaftstreff

Seniorenfreizeiteinrichtung

kulturelle Einrichtungen

medizinische Einrichtungen

Sffentlicher Nahverkehr 85,7%

Einkaufsmdglichkeiten

84,3%

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

5.2.4 Umzugsabsichten und -grinde

Gut ein Finftel der Haushalte plant in den ndchsten zwei Jahren aus dem Wohngebiet auszuziehen,

davon wiirden jedoch Uber 40,0 % gerne innerhalb des Wohnquartiers umziehen, so dass eine hohe

15 Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil Tiergarten Sud, 2016 S.48.
16 Bezirksamt Mitte, Bezirksregionenprofil Tiergarten Sid, 2016 S.48.
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Gebietsbindung an das Quartier besteht. Als Grinde fir den geplanten Umzug werden vor allem der
zu hohe Mietpreis, die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld sowie die zu kleine Wohnung genannt.
4,0 % der Haushalte missen aufgrund einer Kiindigung durch die Vermieterin bzw. den Vermieter und

4,8 % aufgrund einer Eigenbedarfsankindigung aus ihrer derzeitigen Wohnung ausziehen.

5.3 Zusammenfassung Verdringungspotenzial und Gebietsbindung

Rund 20,0 % der Haushalte weisen eine starke und weitere 23,5 % eine mittlere Verdrdngungsgefahr
auf. Die Struktur der Wohnbevdlkerung ist durch eine heterogene Zusammensetzung gemdfB Alter, Na-
tionalitat, HaushaltsgréBe und Wohnform sowie der Strukturdaten zum Erwerbsleben und der Einkom-
menssituation geprégt. Rund 28,0 % der Haushalte verfiigen ber ein geringes Aquivalenzeinkommen.
Hinzu kommt, dass rund die Halfte der Haushalte eine Warmmietbelastung von mindestens 30,0 %
aufweist. Diese Haushalte sind stark verdréngungsgefdhrdet, da sie nur schwer auf steigende Mietprei-
se im Zuge von baulichen Verdnderungen reagieren kdnnen. Ein Umzug zu gleichen Konditionen inner-

halb des Quartiers ist aufgrund des Mietniveaus bei Neuvermietung nicht mehr mdglich.

Abbildung 45: Ubersicht Verdréngungspotenzial (Angaben in Prozent)

@ starkes Verdrangungspotenzial © mittleres Verdrangungspotenzial ©® kein/geringes Verdrangungspotenzial

8,0 37,3 24,5 24,2 23,5
77,8 50,5 51,0 50,0 57,3
Zuschuss zum i Aquivalenz- Warmmiet- Zusammenfassung
Einkommen . .
Lebensunterhalt einkommen belastung Verdrdngungspotenzial

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Die Sekunddrstatistik zeigt, dass im Quartier ein vergleichsweise hoher Anteil sozialschwacher Bevélke-
rungsschichten lebt und bereits eine (deutliche) Verdnderung festzustellen ist. Die Entwicklung ist auch in
der Haushaltsbefragung im Anstieg hochqualifizierter und einkommensstarker Haushalte nachweisbar.
Die gegenwadrtige Bevdlkerungsstruktur ermdglicht ein gutes Zusammenleben im Quartier. Das zeigt sich
in einer hohen Wohnzufriedenheit, enger Kontakte zu Nachbarinnen und Nachbarn, der Ndhe zu Be-
kannten, Freunden und Verwandten sowie einer hohen Wohndauer und geringen Umzugsneigung (vgl.
Abbildung 46). Die WohnungsgréBBe und HaushaltsgréBBe entsprechen sich weitgehend, auch wenn es zu
einzelnen Fehlbelegungen kommt und vermehrt Haushalte mit Kindern keine groBen Wohnungen vorfin-
den. Rund 50,0 % der Haushalte leben bereits seit Uber zehn Jahren im Gebiet, dies sorgt fir nachbar-

schaftliche Stabilitét und tréigt zur Bildung sozialer Netzwerke bei.
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Abbildung 46: Ubersicht Gebietsbindung (Angaben in Prozent)

® starke Gebietsbindung mittlere Gebietsbindung geringe Gebietsbindung
48,5 30,2 36,7 0,7 29,0
53 2,2 14,1 10,1 7.9
Nutzung Wertschétzung Wohndauver . Zusammenfassung
Infrastruktur Nachbarschaft Wohnung Umzugsneigung Gebietsbindung

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018

Die Haushalte nutzen &ffentliche Infrastrukturen wie Grinflachen und den dffentlichen Nahverkehr sehr
intensiv, aber auch zielgruppenspezifische Angebote und Einrichtungen wie Spielpldtze und Jugendfrei-
zeiteinrichtungen sowie Nachbarschafts- und Beratungseinrichtungen werden von Teilen der Gebietsbe-
volkerung nachgefragt. Gegenwadrtig ist demnach ein Zusammenhang zwischen Wohnungsangebot,

Gebietsbevdlkerung und Infrastruktur gegeben.

Hervorzuheben ist auch die besondere Férderung, die den Einrichtungen, nachbarschaftlichen Initiativen
und dem &ffentlichen Raum durch das Quartiersmanagementverfahren bis zum Ende des Jahres 2016
zu Teil wurde. Das Verfahren zeichnete sich durch die bedarfsgerechte Stdrkung der Infrastrukturange-
bote unter Einbeziehung der Gebietsbevolkerung aus. Dies umfasste neben investiven Mitteln, die zur
Ertichtigung von Einrichtungen (z. B. Kiez-Zentrum Villa Litzow) und des 6ffentlichen Raums genutzt wur-
den, auch den Aufbau flankierender Beratungs- und Unterstitzungsangebote in vielfdltiger Form, die
der besonderen Zusammensetzung der Gebietsbevélkerung — u. a. hoher Anteil an Personen mit Migra-
tionshintergrund und an Personen mit Transferleistungsbezug — Rechnung getragen hat. Insbesondere fir
Haushalte mit geringen finanziellen Mdglichkeiten stellen die kostenlosen Bildungs- oder Beratungsan-
gebote wichtige unterstitzende Elemente zur Selbsthilfe, zum interkulturellen Austausch und der Teilha-
be dar. Ehrenamtlich getragene Netzwerke wie das Stadtteil-Forum Tiergarten-Sid mit seinen ver-
schiedenen Arbeitskreisen und die Interessengemeinschaft (IG) Potsdamer StraBBe tragen zu einer gelin-
genden Nachbarschaft bei und engagieren sich fir den Kiez und seine Bewohnerinnen und Bewohner.
Zur Absicherung der 6ffentlichen Investitionen und der Erhaltung des Wirkungszusammenhangs zwischen
aufgebauten Angebotsstrukturen und bewohnerspezifischer Nachfrage sowie dem Funktionieren von

ehrenamtlichen Netzwerken, ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Bevélkerung zu begrinden.
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6.

Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir eine Erhaltungsverordnung

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchung wird der Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung gemaf

§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fir das Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sid empfohlen, da

6.1

ein bauliches Aufwertungspotenzial im Hinblick auf die Ausstattung der Gebdude und Wohnun-
gen mit zusdtzlichen und energetischen Ausstattungsmerkmalen, einem hohen Umwandlungspo-

tenzial und der Mdglichkeit zur Zusammenlegung von Wohnungen, festgestellt wurde,

ein ausgeprdgter wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck im Hinblick auf stark ansteigende
Angebots- und Bestandsmieten, der Umwandlung von Miet- und Eigentumswohnungen und

durchgefilhrte Modernisierungen am Wohnungsbestand nachgewiesen wurde sowie

eine hohe Gebietsbindung und ein soziales Verdrdngungspotenzial fir die Wohnbevdlkerung
festzustellen sind, die im Zuge wohnwerterhéhender Verdnderungen der Gebdudesubstanz
stark verdrdngungsgefdhrdet sind — so unterliegen aufgrund einer hohen bis sehr hohen

Warmmietbelastung rund die Halfte der Haushalte einer Verdréngungsgefahr— und

aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung negative stédtebauliche Folge-
wirkungen wie der Verlust preisginstigen Mietwohnraums und sozialer sowie nachbarschaftli-
cher Stabilitat und einer Verénderung der Nachfrage nach zielgruppenspezifischen Infrastruk-

tureinrichtungen resultieren.

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die vorliegende Studie zeigt, dass die Anwendungsvoraussetzungen im Untersuchungsgebiet Tiergarten-

Sud vorliegen. Das aus dem Untersuchungsgebiet herausgenommene Neubauquartier entlang der Flott-

wellstraBe erfillt die Anwendungsvoraussetzungen nicht (siehe Kapitel 2.2). Im Ergebnis der vertiefen-

den Untersuchung wird daher empfohlen, ein soziales Erhaltungsgebiet gemé&B § 172 Absatz 1 Satz 1

Nummer 2 BauGB fir das in der Abbildung 47 als ,Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sud* dargestellte

Gebiet festzusetzen.
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Abbildung 47: Gebietsabgrenzung fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Tiergarten-Sid

Voruntersuchung

nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
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Soziales Erhaltungsgebiet nach § 172
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gebietes "Tiergarten Sud"
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Quelle: Eigene Darstellung LPG mbH, Kartengrundlage Liegenschaftskataster der bezirklichen Vermessungsstel-

len

Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird der Rechtsprechung folgend, der wesentliche Anteil an Wohn-
bevdlkerung erreicht, der die schitzenswerte Bevdlkerungszusammensetzung reprdsentiert.’” Dabei
geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfassung des Gebiets-
charakters'®, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stddtebaulicher Zusammenhdnge und mit
Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind die

aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen.

6.2 Mébgliche negative stddtebauliche Folgen bei Nichterlass einer sozialen Erhaltungsverord-

nung

Durch die Analyse konnte ein Zusammenhang zwischen dem Wohnungsangebot, der Bevdlkerung und
dem Infrastrukturangebot festgestellt werden und sich abzeichnende Verdnderungen in der Sozialstruk-
tur der Bevélkerung nachgewiesen werden. Folgende negative stddtebauliche Folgen sind zu erwarten,
die mit einer Verdnderung der Zusammensetzung der Bevélkerung einhergehen und daher den Erlass

einer sozialen Erhaltungsverordnung erfordern:

Verlust von preisgiinstigem Mietwohnraum, der Segregationsprozesse befordert und Folgeinvesti-

tionen nach sich ziehen wiirde: Das Quartier Tiergarten-Sud ist durch Mietwohnungen im privatwirt-

17 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.
8 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
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schaftlichen Eigentum geprdgt. Das gegenwdrtige Mietpreisniveau und der vielfdltige Wohnungsschlus-
sel tragen dazu bei, dass im Quartier unterschiedliche Haushaltsformen und Einkommensgruppen woh-
nen. Die Wohnbevdlkerung ist gegenwértig durch eine vielfdltige Zusammensetzung hinsichtlich der
Merkmale Alter, Bildung, Nationalitat, Einkommen und Haushaltsform gekennzeichnet. Der Zuzug von
verschiedenen Haushaltsgruppen in das Gebiet ist gegenwdrtig noch mdglich, es zeichnen sich jedoch
Verédnderungen in der Bevédlkerungszusammensetzung ab, die sich aufgrund eines stark ansteigenden
Mietniveaus, einer hohen Umwandlungs- und Verkaufsquote in den vergangenen Jahren und weiterhin
bestehender Umwandlungspotenziale sowie fertiggestellter und in Realisierung befindlicher Neubau-
vorhaben zukiinftig verstdarken werden. Das Gebiet ist gegenwértig durch einen hohen Anteil an Haus-
halten mit einer bereits hohen Warmmietbelastung gekennzeichnet, was nicht nur die Geringverdienen-
den, sondern auch Haushalte mit mittleren Einkommen betrifft. Die Erhaltung des gegenwdartigen Woh-
nungsangebotes, die Reglementierung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und die
Untersagung bestimmter baulicher MaBnahmen zum Abfedern modernisierungsbedingter Mieterhdhun-
gen tragt daher zur Erhaltung preisginstigen Mietwohnraums bei, der fir die Versorgung der ansdssi-
gen Gebietsbevélkerung nétig ist. Dadurch kann den zu befirchtenden Segregationsprozessen entge-
genwirkt werden, die wiederum Folgeprobleme in anderen Stadtteilen nach sich ziehen kénnen wie zum

Beispiel die Schaffung von Ersatzwohnraum oder den Aufbau zusdatzlicher Infrastruktur.

Sicherung offentlicher Investitionen: Im Rahmen des Quartiersmanagementverfahrens sind &ffentliche
Fordermittel im Rahmen der Stédtebauférderung in die Instandsetzung und Modernisierung der sozialen
Infrastruktur und den &ffentlichen Raum, soziokulturelle Projekte sowie in Netzwerk- und Beteiligungs-
strukturen geflossen, die bedarfsgerecht und nachfrageorientiert mit den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern, lokalen und privaten Akteuren eingesetzt wurden. Insbesondere fir Haushalte mit geringen finan-
ziellen Méglichkeiten stellen die kostenlosen Bildungs- oder Beratungsangebote wichtige unterstitzende
Elemente zur Selbsthilfe, zum interkulturellen Austausch und der Teilhabe dar. Ehrenamtlich getragene
Netzwerke wie das Stadtteil-Forum Tiergarten-Sid mit seinen verschiedenen Arbeitskreisen und die IG
Potsdamer StraBe tragen zu einer gelingenden Nachbarschaft bei und engagieren sich fir den Kiez
und seine Bewohnerinnen und Bewohner. Zur Absicherung der &ffentlichen Investitionen, der Erfolge des
Quartiersmanagementverfahrens und der Erhaltung des Wirkungszusammenhangs zwischen aufgebau-
ten Angebotsstrukturen und bewohnerspezifischer Nachfrage sowie dem Funktionieren von ehrenamtli-

chen Netzwerken, ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Bevdlkerung zu begriinden.

Erhaltung und Stdrkung einer nachfragegerechten sozialen Infrastruktur: Die Analyse der Sozial-
struktur und Infrastruktur hat gezeigt, dass sich ein bedarfsgerechtes Netz an Regelangeboten sowie
unterstitzenden und auch préventiv wirkenden Netzwerken und Projekten im Wohngebiet herausgebil-
det hat. Dieses wird durch die bauliche Erweiterung und den Aufbau des Mehrgenerationenhauses
»Kiez Zentrum Villa-Litzow" nachhaltig gestdrkt. Um das Wirkungsgefige zwischen Angebot und Nut-
zer bzw. Nutzerin aufrechtzuerhalten, ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu
begrinden. Die erhdhten Kennwerte der Daten zum Erwerbsleben, die hohe Warmmietbelastung fir
bestimmte Einkommensgruppen und die Mietentwicklung im Quartier zeigen, dass der lokale Woh-
nungsmarkt insbesondere fir Haushalte mit wenig Einkommen, Familien mit Kindern sowie Alleinerzie-
henden immer unzugdnglicher wird, so dass es zu Um- und Fortzigen kommen kann. Die Inanspruchnah-
me der sozialen Infrastrukturangebote und besonderen Leistungen durch bedirftige Haushalte kann

dadurch nicht mehr sichergestellt werden.
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Verlust sozialer und nachbarschaftlicher Bindungen. Im Gebiet wohnt ein hoher Anteil an Haushalten,
die bereits sehr lange im Wohngebiet wohnen. Sie sind stark sozial und nachbarschaftlich im Wohn-
quartier verwurzelt. Die Umzugsneigung ist im Gebiet gering ausgeprdgt, das Zusammenleben wird
positiv bewertet. Die N&dhe zu Bekannten, Freunden und Verwandten kennzeichnet zudem die enge
Bindung an das Quartier. Dies wird durch die Angewiesenheit auf bestimmte Einrichtungen, die lokale
Okonomie und informelle Netzwerke, die gegenseitigen Austausch und Unterstiitzung erméglichen, un-

terstrichen.

Abfedern von Aufwertungsprozessen im Rahmen von Entwicklungsimpulsen durch Neubau. Das
Quartier hat in den vergangenen finf Jahren eine rasante Entwicklung genommen: Insbesondere durch
die Fertigstellung der Neubebauung entlang der FlottwellstraBe und die SchlieBung von Baulicken ist
die Bevdlkerungszahl stark angestiegen. Der Wohnungsneubau hat insbesondere dazu beigetragen,
dass das hochwertige und hochpreisige Wohnungsangebot weiter ausgebaut wurde. Mit dem Kurfirs-
ten-Center und dem direkt auf der Schéneberger Bezirksseite angrenzenden Carré Voltaire befinden
sich weitere Neubauprojekt in der Planung und Umsetzung. Neben der Lagegunst, der heterogenen
lokalen Okonomie und der Néhe zu Wasser- und Grinfléchen bietet das Quartier eine hohe Attraktivi-
tat zur Eigentumsbildung. Ausstrahleffekte, die von den fertigstellten und in Realisierung befindlichen
Wohnungsneubauprojekten auf den Wohnungsbestand ausgehen, kénnen mit dem sozialen Erhaltungs-
recht abgeddmpft werden. Parallel zur Entwicklung hochpreisiger Wohnangebote im Eigentumssegment
ist die behutsame Weiterentwicklung des privaten Bestandswohnungsmarktes besonders bedeutsam, um

Verdrdngungstendenzen entgegenzuwirken.

6.3 Handlungserfordernis/Erhaltungsziele

Aus der baulichen und soziodemographischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden
negativen stddtebaulichen Auswirkungen folgende zentrale Handlungserfordernisse fir die Erhaltung

der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab:

Erhaltung des Mietwohnungsangebotes durch Reglementierung von Umwandlungen oder der

Zweckentfremdung von Wohnraum.

. Erhaltung des Wohnungsschlissels zur bedarfsgerechten Versorgung der Quartiersbevélke-

rung durch Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissénde-

rungen.
. Erhaltung der stddtebaulichen Strukturen durch Verhinderung von Abriss der Wohngebdude.
. Sozial vertrigliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der bauordnungs-

rechtlichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der Anforderungen
an die Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustandes. Information und Beratung der Be-

wohnerinnen und Bewohner sowie der Eigentimerinnen und Eigentimer ist dafir wichtig.

. Erhaltung der gegenwdirtigen Struktur des Wohnungsangebotes, um vielfdltige Wohnformen

fur verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern.
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6.4 Verordnungsmieten

Das Antragsprifverfahren im Bezirk Mitte stitzt sich auf die sogenannten Verordnungsmieten. Die nach
der ModernisierungsmaBBnahme vorgesehenen Mieten vergleicht die Behdrde in einem ersten Prifschritt
mit den sogenannten ,Verordnungsmieten“. Die beabsichtigte Uberschreitung der Verordnungsmieten ist
ein Hinweis darauf, dass Verdrangung droht. Werden nach der Modernisierung die Verordnungsmieten
nicht Uberschritten, bzw. verzichten die Antragstellenden auf die Umlegung der Kosten, die zur Uber-
schreitung der Verordnungsmiete fihren wirden, kann in der Regel genehmigt werden. Werden die
Verordnungsmieten Uberschritten und erkldren die Antragstellenden keinen Verzicht auf die Umlegung

der Kosten, erfolgt die Prifung nach dem ,,zeitgemd&Ben Ausstattungszustand®.!?

In der Tabelle 11 sind die Netto-Kaltmieten fir die verschiedenen Baualtersklassen und Wohnflachen
im Untersuchungsgebiet Tiergarten-Sid auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2018 im Vergleich
zum Berliner Mietspiegel 2017 dargestellt. Insbesondere in den kleinen Wohnfldachenklassen wurden
nur geringe Fallzahlen erreicht, so dass die Werte keine hinreichende Aussagekraft haben. In diesen
Fallen muss auf den Mietspiegel zurickgegriffen werden. Mietspiegelklassen, die oberhalb des Miet-
spiegels liegen, werden auf den entsprechenden Mietspiegelwert gekappt. Die zukinftige Verord-

nungsmiete orientiert sich in allen Wohnfldchen- und Baualtersklassen am Berliner Mietspiegel 2017.

Tabelle 11: Mietspiegel im Gebiet Tiergarten-Sid im Vergleich zum Berliner Mietspiegel 2017

m 1049 | 1950:

bis 1918 1919-1949 | 1950-1990 | nach 1990
3 2 12 -

n
) Mittelwert 9,60 7,01 7,72 -
o o Median 9,41 7,01 7,07 .
Mietspiegel 2017 (einfach) 7,45 6,45 6,81 7,50
Mietspiegel 2017 (mittel) 8,01 7,37 7,10 14,19
n 35 11 38 3
40 bis Mittelwert 6,82 8,09 7,26 10,33
unter Median 6,40 7,00 7,30 10,15
60 gm Mietspiegel 2017 (einfach) 6,51 5,93 6,08 7,97
Mietspiegel 2017 (mittel) 6,61 6,34 6,41 9,14
n 49 17 39 5
60 bis Mittelwert 7,12 7,16 7,56 8,62
unter Median 6,34 6,76 7,50 8,99
90 gm Mietspiegel 2017 (einfach) 6,00 5,65 5,61 8,62
Mietspiegel 2017 (mittel) 6,78 6,09 6,33 8,95
n 31 9 30 10
Mittelwert 6,58 7,97 7,90 8,86

90 gm .

ond mehr Median 6,29 7,25 7,40 8,09
Mietspiegel 2017 (einfach) 5,72 5,80 5,55 8,94
Mietspiegel 2017 (mittel) 6,39 5,63 6,49 9,10

Quelle: Haushaltsbefragung der LPG mbH, 2018; SenStadtWohn, Berliner Mietspiegel 2017; die Mietspiegel-

werte sind fur die Baualtersklassen ,,1950-1990 und ,,nach 1990 gemittelt.

19 Bezirksamt Mitte, Milieuschutzgebiete, Internetquelle.
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Anhang I:

Tabelle 12:

Ubersicht Indikatoren

Indikatoren Aufwertungspotenzial

Aufwertungspotenzial

. starkes mittleres kein/geringes
Indikator . . :
Aufwertungspotenzial Aufwertungspotenzial Aufwertungspotenzial

Eigentimer-
struktur

Umwandlungs-

privates Wohnungsunter-
nehmen, vermietete Ei-
gentumswohnung, Priva-
ter/r Hauseigentimer /in
Wohnung nicht umge-

kommunal, genossen-
schaftlich, selbstnutzen-
de/r Eigentiimer /in

Wohnung bereits umge-

potenziall wandelt wandelt
Wohnungs- 1- bis 2-Zimmer- . 4-und-mehr-Zimmer-
hlissel 3-Zimmer-Wohnungen
SeEEE Wohnungen Wohnungen
etk Ofenht.alzung, Nachtspei- Correalickng Ze.n'rralhelzung/Fern-
cherheizung heizung

Sanitdr und

mindestens ein Merkmal:
AuBBentoilette, Badeofen,

alle anderen Falle

beide: zentrale Warm-
wasserversorgung, Bade-

Warmwasser . wanne und Dusche ge-
kein Bad .
trennt voneinander

. W drmeschutz- oder
Fenster Einfachverglasung Kasten-Doppelfenster Schallschutzfenster
Wohnwerter- FuBbodenheizung, Gaste-WC, Balkon, 2. Balkon, Aufzug, iberwiegend hochwerti-
hohende Aus- ger Bodenbelag, Einbaukiche (vom Vermieter_in eingebaut)
stattungsmerk-
male 0-2 mal vorhanden* 3-5 mal vorhanden* 6-7 mal vorhanden®

Energetische
Ausstattung

Quelle:

Solaranlage (Warmwasser-/Stromgewinnung), gedémmte Fassade, gedémmte
Heizungs- oder Warmwasserleitungen, energiesparende Heizungsanlage

0 mal vorhanden*

1-2 mal vorhanden*

3-4 mal vorhanden*

LPG mbH, eigene Darstellung, 'Umwandlungsprotenzial im privaten Wohnungsbestand; * je Wohnung

Tabelle 13: Indikatoren Aufwertungsdruck

Avufwertungsdruck

mittlerer kein/geringer
- starker Aufwertungsdruck| Aufwertungsdruck Aufwertungsdruck

Modernisie-
rungsmaBnahm  Modernisierungen durch-

en (letzte funf
Jahre)

Anzahl Anteil
Mieterhdhun-

gen (letzte funf

Jahre)

Neuvermie-
tungsrendite

Bestandsmiet-
niveau

Quelle:

LPG

gefihrt oder in Arbeit

Mieterhshung tber 10 %

Netto-Kalt-Miete (seit
2016) > 10 % > Durch-
schnitt Netto-Kalt-Miete
(vor 2016)

> 10% > als Berliner
Bestandsmietniveau

LPG mbH, eigene Darstellung

Modernisierung angekin-
digt

Mieterhshung un-
ter/gleich 10 %

Netto-Kalt-Miete (seit
2016) < 10 % > Durch-
schnitt Netto-Kalt-Miete
(vor 2016)

= Berliner Bestandsmiet-
niveau +/- 10 %
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keine Modernisierungs-
maBnahme durchgefihrt
oder geplant

keine Mieterhshung

Netto-Kalt-Miete (seit
2016) < Durchschnitt
Netto-Kalt-Miete (vor
2016)

< 10% > als Berliner
Bestandsmietniveau
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Tabelle 14: Indikatoren Verdrdngungspotenzial

Verdrdngungspotenzial

starke mittlere keine/geringe
Verdrdangungsgefahr Verdrdngungsgefahr Verdrdangungsgefahr

Zuschuss zum Erhalt sonstiger staatlicher

ALG |, ALG Il, Wohngeld, . . Ohne Zuschuss zum Le-
Lebensunter- . Leistungen (BAf6G, El-

Grundsicherung . bensunterhalt
halt terngeld, o.4.)

. Einkommen zwischen .
. Einkommen von unter Einkommen von 2.600 €

Einkommen 1.300 € und unter

1.300 € (netto) und mehr (netto)

2.600 € (netto)

. Aquivalenzeinkommen < Aquivalenzeinkommen > Aquivalenzeinkommen >
Aquivalenz-

einkommen ?5 % Berliner ?5 % < 115 % Berliner :I‘]5 % Berliner

Aquivalenzeinkommen Aquivalenzeinkommen Aquivalenzeinkommen
Warmmietbe-  Mietbelastungsquote 30 % < Mietbelastungs- Mietbelastungsquote
lastung > 40 % quote < 40 % <30 %

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Tabelle 15: Indikatoren Gebietsbindung

Gebietsbindung
_ Hohe Gebietsbindung \ Mittlerer Gebietsbindung | Geringe Gebietsbindung

Nutzung von Frage 15 (auBerk, ) 3 Frage 15 (auBer k, 1) 1 Frage 15 (auBer k, 1) O

Infrastrukturen’  und mehr mal bis 2 mal mal

Wertschat F 16: 1 oder 2 zu- F 16: 3 oder 4 zu-
ertschdtzung Frage oder 2 zu rage oder 4 zu Frage 16: 5 zutreffend

Nachbarschaft  treffend treffend
Wohndauer Uber zehn Jahre drei bis zehn Jahre bis zu drei Jahre
Wohnung (Zuzug vor 2004) (Zuzug 2004 bis 2015) (Zuzug seit 2016)
Umzugsnei- kein Umzug, Umzug in- Umzug innerhalb des

X X Umzug an anderen Ort
gung nerhalb des Quartiers Bezirks

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung, ' K= Einkaufsméglichkeiten fir den téglichen Bedarf; L= Offentlicher
Nahverkehr
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Fragebogen
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht :

im Quartier Tiergarten-Siid

Erkldrung zum Datenschutz

Ihre Angaben unterliegen dem Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten in der Berliner Verwaltung (BInDSG)
und werden ausschlieBlich fiir diese Untersuchung verwendet und nach Abschluss der Untersuchung (Oktober 2018)
sachgerecht vernichtet.

Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens

Der Fragebogen kann von einem erwachsenen Haushaltsmitglied (18 Jahre und &lter) ausgefiillt werden, es muss
nicht die angeschriebene Person sein. Es gibt zwei verschiedene Arten von Antwortkategorien:

] Kastchen zum Ankreuzen ____ Platzhalter, in denen |hre Antwort oder Zahlen eingetragen werden sollen
Allgemein
1. Bitte nennen Sie die StraRe, in der Sie wohnen, und die Blocknummer.

a. Stralle

b. Blocknummer ____ Die Blocknummer entnehmen Sie bitte der Karte auf der Riickseite des Anschreibens.
2. Inwelchem Jahr sind Sie in das Untersuchungsgebiet gezogen?
3. Inwelchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen?
Wohnung
4. Wie groB ist Ihre Wohnung? Hat lhre Wohnung eine Kiiche und ein Bad?

a. Wohnfliche ___ Quadratmeter

b. AnzahlZimmer ______ Bitte geben Sie Rdume zwischen 6 und 10 m? als halbe Zimmer an.

c. Kiiche [Jja [nein

d. Badezimmer [Jja [nein

Wann wurde Ihr Wohngeb&ude gebaut?
[Jvor1919  [Jzwischen 1919 und 1949  [lzwischen 1950 und 1990 [Inach 1990

Sind Sie Mieter/in oder Eigentiimer/in Ihrer Wohnung?

LI Ich bin Mieter/in

% Wer ist Vermieter/in Ihrer Wohnung?
[] kommunales Wohnungsunternehmen (z. B. degewo, GEWOBAG, WBM)
[l Genossenschaft (z.B. WBG Berolina G, WBG NeukdlIn eG)

[l privates Wohnungsunternehmen (z.B. Deutsche Wohnen SE, Vonovia SE, Akelius GmbH, GMRE CONSULTANTS GmbH)

[l private/r Hauseigentiimer/in
L] Einzeleigentiimer/in (vermietete Eigentumswohnung)

] Ich bin Eigentiimer/in

& Haben Sie in Ihrer Wohnung vorher zur Miete gelebt? []ja [ nein
Eigentiimer/innen machen bitte weiter mit Frage 11.

Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fiir Inre Wohnung?
Bitte geben Sie alle Mietbestandteile laut Mietvertrag bzw. der letzten Mietédnderungserklarung an.

Miete insgesamt (inklusive aller Umlagen) . . ... ..................

% darin enthalten: Kaltmiete . . .. . .. .. .. .

Betriebskosten . . .. ... .. ... .. .. ... ..

Vorauszahlungen Heizkosten/Warmwasser an Vermieter/in

ay dy dy  dh
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Tiergarten-Siid U

10.

1.

Wourde lhre Wohnung oder Ihr Wohngeb&ude wahrend |hres Mietverhéltnisses vom/von der Vermieter/in,
Eigentiimer/in oder von der Einzeleigentiimergemeinschaft (WEG) modernisiert?

[] ja,undzwarimJahr_____ Welche MaBnahme wurde durchgefiihrt?

L] nein  [nein, aber eine Modernisierung wurde angekiindigt

Gab es wahrend lhres Mietverhaltnisses eine Erhdhung der Nettokaltmiete?
Es handelt sich

ja, im Jahr alte Kaltmiete um einen Staffel- nein

mietvertrag
a. modernisierungsbedingt . ... .............. [l € [l
b. unabhingig von einer Modernisierung . . .. ... ... L] £ L] L]

Gab es wahrend lhres Mietverhéltnisses einen Eigentiimerwechsel Ihrer Wohnung bzw. lhres Wohnhauses oder wurde
Ihre Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt?

ja, im Jahr nein nein, wurde aber angekiindigt
a. Eigentiimerwechsel der Wohnung/des Wohnhauses . . [ [l [l
b. Umwandlung in eine Eigentumswohnung . . . . . . . . . [ [l [l

Welche Ausstattung hat hre Wohnung derzeitig?
Bitte Zutreffendes ankreuzen. Mehrfachnennungen sind mdglich.

vorhanden  weiB nicht

a. Toilette . . .. ........... auRerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) . . . ... ... ... .. [l [l
innerhalbder Wohnung . . .. .......... . ... .. ... ..., [l [l
b. Badezimmer............ mit Dusche oder Badewanne . . . ... ................... L] L]
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander . . . . ... ... .. [l [l
C. Gaste-WC/ZWeites WC . . . . .. ottt et [ [
d. Heizung. ... ... ........ Ofenheizung. . . . . . . . .. ] ]
Nachtspeicherheizung. . . . ... ... ... ... ... ... ... ... [l [l
Gasetagenheizung . . . . . o oot [l [l
Zentralheizung/Fernheizung. . . . . .o oo oo [l [l
energiesparende Heizungsanlage . . . .. ................. L] L]
(z. B. Kraft-Warme-Kopplung, Brennwerttechnik)
FuBbodenheizung . ... ... ... .. .. ... ... ] ]
e. Warmwasserversorgung . ... Badeofen ... ... ... ... .. ... ... . ... ... . [l [l
dezentrale Warmwasserversorgung. . . . . . ... oovv o oo ... [l [l
(z. B. Elektroboiler/Durchlauferhitzer)
zentrale Warmwasserversorgung . . . . . ... ... .. [l [l
f. Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse. . . . . . ..o e e e e e [l [l
g. weitere/r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse . . . . . . . . o v i i it i ] ]
N AUTZUG . . [l [l
i. Fenster (iiberwiegend). . . . . . Einfachverglasung . . . . .. ... ... ... ... .. ... ... ..... [l [l
Kasten-Doppelfenster . . . . ... ... ... [l [l
Wirmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster . . ... ... .. .. [l [l
j. Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein oder Fliesen . . . . . ................. L] L]
k. Einbaukiiche (vom Vermieter/von der Vermieterin eingebaut) . . . . .. ... ...... ... .. ...... L] L]
. energiesparende Ausstattung . Solaranlage zur Erwarmung von Wasser oder zur Stromgewinnung . . [] [l
geddmmte Fassade. . . . . ... ... ... [l [l
gedidmmte Heizungs- und Warmwasserleitungen . . . . ... ... ... [l [l
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Tiergarten-Siid i

12.

13.

Wiinschen Sie sich eine Verbesserung der Wohnungsausstattung oder des Wohnungszuschnitts, auch wenn damit
eine Mieterhéhung verbunden sein sollte? Mehrfachnennungen sind maglich.

[ nein [ ja, und zwar:
& [] Anbau eines Aufzugs L] Modernisierung des Badezimmers
[ VergroBerung des Badezimmers L] Modernisierung der Fenster
[] SchallschutzmaRnahmen (] Grundrissverinderung

O energetische Gebdudesanierung, z. B. Fassadendammung oder Austausch der Heizungsanlage

Welche Méangel hat lhre Wohnung?
Bitte benennen Sie alle baulichen Mangel in Ihrer Woehnung, nicht im Wohngebaude. Mehrfachnennungen sind mdglich.

L] keine

] Sanitdranlagen defekt/erneuerungsbediirftig
[] Feuchtigkeit/Schimmel

] Heizung defekt/erneuerungsbediirftig

[] undichte Fenster/Tiiren

O Elektroanlage defekt/erneuerungsbediirftig

Nachbarschaft und Umfeld

14.

15.

Warum leben Sie in dieser Wohnung? Mehrfachnennungen sind maglich.
[] Die Miete ist giinstig.

] Die Miete war beim Einzug giinstig.

] Ich habe keine andere Wohnung gefunden.

[ Das Lebensgefiihl im Kiez gefallt mir.

] 1ch mag die bauliche Struktur des Quartiers.

[ Ich schitze die Lage in der Stadt.

] Nahe zu Verwandten, Freunden und/oder Bekannten

[ Ndhe zum Arbeitsplatz

[ Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier.

[l Mein Haushalt ist auf die sozialen Einrichtungen angewiesen (z.B. Schule, Beratungseinrichtungen).

Bitte bewerten Sie folgende Einrichtungen und Angebote in Threm Wohnumfeld.

Das Angebot bzw. die Einrichtung ...

wird von mirbzw. : finde ich finde ich
meinem Haushalt genutzt |  wichtig weniger wichtig

offentliche Griinflachen . . . . .. .............

T o

Spielpldtze . . ... .. ...

o

Kinderkrippe, Kita, Kinderladen, Hort . . . ... ... ..

=

Grundschule . .................. ... ...
e. Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen ... ... ..
Nachbarschaftstreff . . .. .................

Seniorenfreizeiteinrichtungen . . . .. .. ... .. ...

bl

5 e

kulturelle Einrichtungen . . . ... ............

i. medizinische Einrichtungen . . ... ... ........

j. Beratungseinrichtungen . .................
k. Einkaufsmaglichkeiten fiir den téglichen Bedarf. . . . .

ogooooooooooo
ogooooooooooo
gooooooooooo

|. offentlicher Nahverkehr . . . . ... ... .........

finde ich
unwichtig

ogooooooooooo
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Tiergarten-Siid i

16.

17.

18.

19.

Wie sind die Kontakte der Nachbarinnen und Nachbarn im Haus untereinander?
Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.
L] Es gibt enge Kontakte und eine groRe Bereitschaft, sich untereinander zu helfen (z. B. Einkaufen, Blumen).

] Die meisten Mieter/innen kennen sich und unterhalten sich gelegentlich miteinander, man hilft sich gegenseitig
mit kleinen Dingen (z. B. Post).

] Man kennt und griiRt sich.
[ Hier haben nur einige miteinander Kontakt, die meisten laufen aneinander vorbei.
] Hier kennt und griiBt sich fast keiner.

Sind in Ihrem Wohnhaus Ferienwohnungen/Gastebetreuungen vorhanden oder stehen Wohnungen dauerhaft leer?
a. Ferienwohnung oder Géstebetreuung . . . ... ...................... O ja [ nein [ weiR nicht
b. dauerhaftleerstehende Wohnung . . . . .. ... .. ... ... ... . ... ... O ja 1 nein [ weiR nicht

Haben Sie das Gefiihl, dass in den letzten zwei Jahren im Quartier Verdnderungen und Entwicklungen stattgefunden haben?
Bitte benennen Sie kurz die Veranderung und Entwicklung.
Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren ...

O positive Verédnderungen, und zwar

O negative Verdnderungen, und zwar

L] keine spiirbaren Verinderungen

Wollen oder miissen Sie in den ndchsten zwei Jahren aus diesem Wohngebiet weg- oder aus lhrer Wohnung ausziehen?
L nein Oja

Bitte beantworten Sie die folgenden Frageteile nur, wenn Sie planen, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen.

Setzen Sie ein Kreuz, wenn der jeweilige Grund fiir lhren geplanten Umzug zutrifft. Mehrfachnennungen sind méglich.

&[] Mangel in der Wohnung [] Unzufriedenheit mit dem/der Vermieter/in
O Wohnung ist zu klein O Kiindigung des Vermieters/der Vermieterin
[l Wohnung ist zu gro [l Ankiindigung von Eigenbedarf
O Wohnung ist zu teuer [ Erwerb eines Eigenheims/einer Eigentumswohnung
O Wohnung ist nicht altersgerecht ] personliche Griinde (z. B. Heirat, Geburt oder
] Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld Auszug eines Kindes, Arbeitsplatzwechsel)

Wohin wiirden Sie am liebsten ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.

% [ innerhalb des jetzigen Wohngebietes (] Bezirk Mitte
[ in einen anderen Berliner Stadtbezirk [ ins Berliner Umland
[] anderer Ort [ weiB nicht
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Tiergarten-Siid

Haushalt
20. Wie viele Personen leben in lhrer Wohnung, Sie selbst eingeschlossen?
Anzahl der Haushaltsmitglieder/Personen insgesamt

% davon erwachsene Haushaltsmitglieder (18 Jahre und #lter)

davon Kinder und Jugendliche bis 17 Jahre

21. Welche Wohnform trifft auf Ihren Haushalt zu?
[ allein lebend
[ alleinerziehend mit minderjahrigem/n Kind/ern im Haushalt
] Paar ohne Kind/er im Haushalt
L] Paar mit minderjahrigem/n Kind/ern im Haushalt
[] Paar/alleinerziehend mit volljahrigem/n Kind/ern im Haushalt
O Wohngemeinschaft

22. Wer gehort zu Ihrem Haushalt? Bitte fiillen Sie fiir jede Person in Ihrem Haushalt folgende Felder aus.
Fiir Personen ab 15 Jahren fiillen Sie bitte auch die Abschnitte zur derzeitigen Berufstétigkeit und zum hochsten Bildungsabschluss aus.

a. Alter
b. Geschlecht ... ... . ...
c. Nationalitat deutsch . ... ... ... ... ...
deutsch mit Migrationshintergrund . . . . . .
andere Nationalitdt . . . ............

Soundzwar: .. ..o

d. derzeitiger Beruf/ Schillerfin .. ... . ... ... .. ...
derzeitige Tatigkeit ~ Auszubildende/r . . . . ... ... ... .. ..
(ah 15 Jahre) Student/in. . . ... . . ... ...

Arbeiter/in. . . ... ...
Angestellte/r . . ... ... .. ... .. ...
Beamte/r .. ......... ... . ......
Selbststandige/r . . . ... ... ...
in BeschaftigungsmaBnahme/Umschiiler/in
arbeitssuchend. . . . ... ... ... ... ..
Hausmann/-frau . .. ..............
Rentner/in, Pensionar/in . . ..........

e. hdchster Bildungs- kein Schulabschluss. . . .. ..........

abschluss noch in der schulischen Ausbildung. . . . . .
(ab 15 Jahre) Hauptschulabschluss oder vergleichbar . . .

Realschulabschluss oder vergleichbar . . . .
Fachhochschul- oder Hochschulreife. . . . .
Fachhochschul- /Hochschulabschluss . . . .

Sie selbst 2.Person 3.Person 4.Person b5.Person 6.Person

ooo

ooo

oo

ooo

ooo

oooood

I B O B O B B O

I B O B O B B O

Oooboo0 Ooboooooooogn

I B O B O B B O

I B O B O B B O
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Fragebogen zum sozialen Erhaltungsrecht im Quartier Tiergarten-Siid

23. Wie hochist Ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?

Wir bitten Sie um diese Angabe, da sie von hoher Bedeutung fiir die Untersuchung hinsichtlich der Wirksamkeit und Uberzeugungskraft ist.

Bitte geben Sie daher alle regelmaBigen monatlichen Einkiinfte aller Haushaltsmitglieder zusammengerechnet an.

Berticksichtigen Sie bitte neben Einkommen aus Arbeit auch Kindergeld, Renten und Pensionen, Wohngeld, Einkiinfte aus Vermdgen

oder aus Unterhaltszahlungen.

monatliches Netto-Haushaltseinkommen €

24. Erhalten Sie oder eines lhrer Haushaltsmitglieder derzeit einen Zuschuss zum Lebensunterhalt?
[ nein [ ja, und zwar:
& [ Arbeitslosengeld (ALG 1)
] Arbeitslosengeld (ALG Il/Hartz IV)
] Wohngeld
] Grundsicherung im Alter
Ol Sonstige staatliche Leistungen (BAfdG, Elterngeld etc.)

25. Verfiigt Ihr Haushalt {iber ein eigenes Auto?
[l nein [ ja
% Anzahli

Anmerkungen

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit.

Bitte senden Sie den ausgefiiliten Fragebogen bis spatestens 14. Nai 2018 mit dem beigefiigten Riickumschlag
kostenfrei und anonym an die LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH, GaudystraBe 12, 10437 Berlin zuriick.
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Zur 20. Sitzung des Stadtteil-Forums am 9. Oktober 2018

Antrag zur Anderung der Geschiftsordnung
(Regelungen zur Beschlussfahigkeit)

1. Hintergrund

Wir waren in mehreren Sitzungen nicht beschlussfihig oder nur sehr knapp beschlussfghig. Die bisherige
Regelung, dass die Hélfte der stimmberechtigten Mitglieder anwesend sein miissen, ist also etwas zu

hoch.
Dieser Antrag schligt vor:

e den Anteil der anwesenden Mitglieder zu senken (von der Hailfte auf ein Drittel, ein Vierteil oder
jeden beliebigen anderen Anteil), um die Beschlussfahigkeit zu erreichen, und

e cine Ausweichlgsung mit absoluten Zahlen zu schaffen, um so die Beschlussfahigkeit bei der
néchsten Sitzung herzustellen.

2. Anderungsantrag

§ 6 Abs. 1 wird wie folgt gedndert (Anderungen hervorgehoben; Eésehtng Hinzufiigung)

Das Stadtteil-Forum Tiergarten Siid ist beschlussfihig, wenn mindestens die Hélfteein Drittel
der stimmberechtigten Mitglieder (gemaf der gefiihrten Mitglieder-Liste) anwesend ist. Ist das
Stadtteil-Forum bei einer Sitzung nicht beschlussfdhig, ist es in der nidchsten regelméaBigen
Sitzung beschlussfihig, wenn mindestens 10 stimmberechtigte Mitglieder anwesend sind.

Falls in einem vorhergehenden Antrag die Unterscheidung zwischen »stimmberechtigten Mitgliedern«
und »Mitgliedern« aufgehoben wird, entféllt das >stimmberechtigten< aus dem Text.

3. Begriindung zur Formulierung

Derzeit hat das Stadtteil-Forum Tiergarten Siid 41 stimmberechtigte Mitglieder. Um nach der bisherigen
Regelung beschlussfahig zu sein, miissen 21 davon anwesend sein. Mit der neuen Regelung von bspw.
einem Drittel, miissten 14 anwesend sein. Diese Zahl scheint hoch genug, um die Beschliisse ausreichend
zu legitimieren und gleichzeitig die Beschlussfahigkeit bei moglichst vielen Sitzungen zu erreichen.

Fiir den Fall, dass das einmal doch nicht klappt, wire die Beschlussfahigkeit bei der ndchsten Sitzung bei

10 anwesenden Mitgliedern gesichert. Und das auch, wenn wir den erforderlichen Anteil bei der Hilfte
der Mitglieder belassen.

phillip@forum-tgs.de, 25. September 2018



Zur 20. Sitzung des Stadtteil-Forums am 9. Oktober 2018

Antrag zur Anderung der Geschiftsordnung
(Regelungen zur Mitgliedschaft)

1. Hintergrund

Die Anwesenheitslisten zu fiihren ist aufwéndig und kostet Zeit. Nach der bisherigen Regelung werden in
den Listen stimmberechtigte Mitglieder und Interessierte gefithrt und Daten zu Anwesenheit (anwesend,
entschuldigt abwesend, unentschuldigt abwesend) und Stimmberechtigung erfasst.

Mit Aufwand ist vor allem das Erfassen der Entschuldigungen verbunden, denn die kommen auf
unterschiedlichen Wegen (per E-Mail, personlich, tiber Dritte, zwischen Tiir und Angel) an
unterschiedliche Empfanger*innen (eine der drei Sprecher*innen oder auch mal an die listenfiihrende
Person) vor, wiahrend und nach Sitzungen und miissen dann an die listenfithrende Person weitergeleitet
werden.

Dieser Antrag schldgt vor, das zu vereinfachen und den Aufwand etwas zu verringern, indem
Entschuldigungen entfallen. Dann sollte es aber etwas linger dauern, bis man die Stimmberechtigung
verliert.

2. Anderungsantrag

§ 2 Abs. 1-5 wird wie folgt gedndert (Anderungen hervorgehoben; Eésehung Hinzufiigung)
(1) Das Stadtteil-Forum Tiergarten Stid tagt 6ffentlich, jeder Interessierte kann teilnehmen.

(2) Mitglied im Stadtteil-Forum Tiergarten Stid kann werden, wer in der Bezirksregion
Tiergarten Siid oder in den direkt angrenzenden Gebieten auf der Ostseite der Flottwell-
/Dennewitzstraf3e oder nordlich bzw. auf der Nordseite der Biilowstrafle — zwischen
BiilowstraSe und Karl-Heinrich-Ulrichs-Strale (dem direkten Verflechtungsgebiet) wohnt
und/oder arbeitet (siehe Karte im Anhang 1). (Damit werden aber ausdriicklich die
Vertretungsrechte anderer Gremien nicht in Frage gestellt.)

4)(3) S&mmbeﬁeehtd\g%es Mitglied wird, wer erklért, im

Emzugsgeblet zu wohnen oder zu arbeiten und
Mitglied werden zu wollen, und mindestens innerhalb eines halben Jahres drei Mal an

Sltzungen %eﬁgeﬁemmeﬁ—ha-t te1lmmmt Das—S&mmfeeht—efhﬁeht—wemW}&ghed—dfeﬁéa}

at: ((Letzter Satz kommt

als letzter szegelstrzch in den mzchsten Absatz ))

£3)(4) Die Mitgliedschaft im-Stadtteil- ForumTiergarten-Sitd endet

e durch Erkldrung des Mitglieds oder

e wenn die Voraussetzungen der Mitgliedschaft nicht mehr erfiillt sind- oder

e wenn ein Mitglied drei elf Mal hintereinander unentsehuldigt nicht an den Sitzungen
nieht teilgenommen hat.

(5) Das Stadtteil-Forum Tiergarten Stid kann aus seinem Kreis Mitglieder in Vergabegremien
fiir Projekt- und Programm-Finanzierungen entsenden. Die zu entsendenden Mitglieder
werden in einer ordentlichen Sitzung aus dem Kreis der stimmberechtigten Mitglieder
gewdahlt.

Redaktionelle Anderungen

Da mit dieser Formulierung die Unterscheidung zwischen »stimmberechtigten Mitgliedern« und
»Mitgliedern« entfallt, sollten auch einige andere Stellen der Geschiftsordnung angepasst werden.
Auflerdem ersetzen wir den méannlichen Stadtteilkoordinator durch die Institution der
Stadtteilkoordination.



e §3:

Die stimmberechtigten Mitglieder des Stadtteil-Forums Tiergarten Siid wahlen aus
ihrem Kreis mit einfacher Mehrheit fiir zwei Jahre mindestens zwei Sprecher*innen. Die
genaue Zahl der Sprecher*innen bestimmt die Versammlung der stimmberechtigten
Mitglieder des Stadtteil-Forums Tiergarten Stid vor der Neuwahl oder einer
notwendigen Nachwahl der Sprecher*innen. (...)

Die Sprecher-Funktion kann an andere stimmbereehtigte Mitglieder delegiert werden.
Hierzu ist ein Beschluss einer ordentlichen oder auflerordentlichen Sitzung mit
einfacher Mehrheit erforderlich. (...)

§ 4 Abs. 2:

Auflerdem ist auch zu einer Sitzung einzuladen, wenn es mindestens ein Viertel der
stimmberechtigten Mitglieder des Stadtteil-Forums Tiergarten Stid wiinschen.

§ 4 Abs. 3:

...) Welterhm vt

Interess1erten die Thre E- Mall Adresse zu diesem Zweck hmterlassen haben, per E-Mail
eingeladen. (...)

§5Nr. 1:

Das Stadtteil-Forum Tiergarten Siid tagt 6ffentlich. Géste haben Rederecht, es sei denn,
die anwesenden stimmberechtigtenrMitglieder beschlieSen ausnahmsweise etwas
anderes.

e §5Nr. 3

Der-Stadtteilikoordinator Die Stadtteilkoordination der Bezirksregion Tiergarten Stid
nimmt in der Regel uneingeschrankt an den Sitzungen teil, sofern nicht ein anders
lautender Beschluss durch die stimmberechtigten Mitglieder erfolgt. Er Sie hat Rede-
und Antragsrecht, aber kein Stimmrecht.

(1) Das Stadtteil-Forum Tiergarten Siid ist beschlussfahig, wenn mindestens die Hilfte
der stimmberechtigten Mitglieder (gemaf3 der gefiihrten Mitglieder-Liste) anwesend ist.

(2) Das Stadtteil-Forum Tiergarten Siid entscheidet bei Abstimmungen und

Beschlussfassungen mit einfacher Mehrheit der anwesenden stimmberechtigten
Mitglieder.

(...)

(4) Fiir den Beschluss, das Stadtteil-Forum Tiergarten Stid aufzuldsen, ist eine Drei-
Viertel-Mehrheit der in der Mitgliederversammlung anwesenden stimmberechtigten
Mitglieder erforderlich. (...)

(5) Auf Antrag eines stimmbereehtigten Mitglieds muss die Abstimmung geheim
erfolgen.

e §7Nr 2:
(...) Hierzu beteiligen sich nach Méglichkeit stimmbereehtigte Mitglieder daran. (...)

3. Begriindung zur Formulierung

»stimmberechtigte Mitglieder« vs. »Mitglieder«

Diese Unterscheidung scheint ein Uberbleibsel aus den Entwiirfen der Geschiftsordnung zu sein, denn an
keiner Stelle gibt es Mitglieder, die nicht stimmberechtigt sind. Das »stimmberechtigt« entfallen zu lassen,
wiirde Missverstandnisse vermieden: Wer Mitglied ist, darf mitstimmen.



Wie man Mitglied wird

Das Stimmungsbild in der Sitzung vom September 2018 zeigte deutlich, dass die meisten es gut finden,
wenn man erst nach dreimaliger Teilnahme mitstimmen darf (=stimmberechtigtes Mitglied wird). Uber
den Zeitraum, innerhalb dessen drei Mal teilgenommen werden sollte, wurde nicht gesprochen. Ein
halbes Jahr scheint sinnvoll — damit zeigt jemand, dass sie wirklich mitarbeiten mochte. Wer nur seltener
kommen kann, ist natiirlich trotzdem herzlich willkommen und hat grundsétzlich auch Rederecht.

Ende der Mitgliedschaft

Da der Aufwand mit den Entschuldigungen entfallen soll, brauchen wir eine neue sinnvolle Regel zum
Ende der Mitgliedschaft. Der Vorschlag ist, wer elf Mal nicht da war, ist kein Mitglied mehr. EIf Mal
entspricht einem Jahr, da wir pro Jahr elf Mal tagen. Ich finde es vertretbar, dass Leute, die ein Jahr lang an
keiner Sitzung teilnehmen konnten, erst wieder drei Mal anwesend sein miissen, bevor sie abstimmen
diirfen. Teilnehmen und reden diirfen ja sowieso alle Interessierten.

phillip@forum-tgs.de, 25. September 2018



[22. August 2018]

Sehr geehrter Herr von Dassel,

wir, die AG Nachbarn & Sexarbeit des Stadtteil-Forums Tiergarten Sud, wenden uns heute
erneut an Sie, um lhnen zum einen fur lhre Aktivitadten in den vergangenen Monaten zu
danken, zum anderen aber noch Drei fir uns sehr wichtige Punkte aus der Liste
»=SofortmaBnahmen gegen die Auswirkungen der StraBen-Prostitution in Tiergarten

Sid“ anzusprechen.

1.

1.1.

1.2.

Wir bitten Sie dringend darum, das né&chtliche Durchfahrtverbot der Litzow-, der
Pohl- und der KluckstraBe auf die Genthiner StraBBe zu erweitern und fur eine gut
lesbare Aufstellung (vom Auto aus) zu sorgen.

Dazu gehért auch, dass diese Durchfahrtsverbotsschilder alle beleuchtet werden.

Sie sollten sich bitte einmal nachts davon Uberzeugen, wie schlecht lesbar die
Verkehrsschilder aufgestellt sind, z.B. an der Ecke Pohl/Potsdamer. Wenn man da
-um die Ecke fahrt“, von der Potsdamer kommend, ist das nicht zu erkennen! Auch
bei der Einfahrt in die KluckstraBe vom Schénebergerufer aus, ist die Beschilderung
im Dunkeln nicht zuerkennen, das Verkehrsschild ,Sackgasse” an der KluckstraBe ist
ebenfalls nicht lesbar.

Um mit der beleuchteten Beschilderung den gewunschte Effekt zu erzielen, Freier
aus dem Gebiet fernzuhalten, ist es notwendig, dass die Durchfahrtverbote auch
durchgesetzt werden, wofur die Polizei zustandig ist. Hat es dazu Gesprache mit der
Polizei gegeben, dass sie hier verstarkt aktiv wird? Gibt es dazu konkrete
Vereinbarungen? Wenn dies Uber einige Monate in den Abend- und Nachstunden
stattfinden wirde, kann es helfen die Situation hier im Kiez zu entspannen.
Méglicherweise kann das auch auf den diversen Freier-Webseiten und -Foren
kommunizieren werden, das es Durchfahrtverbote gibt und das Sex im 6ffentlichen
Raum ein 6ffentliches Argernis darstellt und deshalb verboten ist.

Wir méchten Sie bitten die Beleuchtung im Bereich der StraBe am Magdeburger Platz
zu optimieren. Die Freiflachen am Zaun und die Parkplatze werden abends und
nachts far den Vollzug im Auto und im Freien genutzt, was fur die Nachbarn nicht
zumutbar ist und daruberhinaus fur jede Menge Muill der unangenehmen Art sorgt
(Spritzen, Kondome und jede Menge Taschentlcher).

Wir méchten Sie bitten uns Uber den Stand zur Konzepterarbeitung ,Einrichtung
eines Platzmanagements” zu unterrichten. Wir erhoffen uns, dass hier u.a. auch eine
Unterrichtung der Freier und Sexarbeiter*innen erfolgt, das ,Sex in der
Offentlichkeit“, wenn er ein 6ffentliches Argernis darstellt, strafbar ist. (Und das es
durch die verschiedenen Auswirkungen so ist, ist ja unstrittig). Die Initiativen, die bei
Olga laufen sind auf die Zusammenarbeit, Information und den Schutz der
Sexarbeiter*innen ausgerichtet. Ein Engagement, das sich gegen Freier richtet und
damit die Arbeitsmoglichkeit der Sexarbeiterinnen tangiert, findet nicht statt. Die
bedrohliche Haltung von manchen Zuhéltern wird nie angesprochen und stellt
durchaus ebenfalls ein Problem fiir die Anwohner dar, auch hier kbnnte ein
Platzmanagement hilfreich sein.

Wir freuen uns, wenn einer lhrer Mitarbeiter*innen uns zeitnah zum Uber den Fortgang der
Entwicklung dieser angesprochenen Themen informieren wird.
Mit besten GriiBen die AG Nachbarn & Sexarbeit des Stadtteil-Forums Tiergarten Sid


phofm
Schreibmaschinentext
[22. August 2018]
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