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Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

1. Einleitung

Das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe im Ortsteil Gesundbrunnen des Bezirks Mitte besteht seit
Ende 2021 auf Grundlage des Senatsbeschlusses Nr. $-5218/2021 vom 14. Dezember 2021 und der
14. Verordnung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets. Es trat mit Verdffentlichung im Gesetz-
und Verordnungsblatt (GVBI. Nr. 90, S. 1364) vom 24.12.2021 am 25.12.2021 in Kraft. Die Rechtsver-
ordnung fir das Sanierungsgebiet mit den zwei Teilbereichen Béttgerblock und Gerichtsblock ist Teil der
GesamtmaBnahme BadPankStraBe (Stddtebauférdergebiet). Das Férderprogramm Lebendige Zentren

(LZ) ist das stadtebauliche Leitprogramm fir die GesamtmaBnahme.

GemdlB der Leitlinie 6 des Stadtentwicklungsplans Wohnen Berlin 2030 ,,Bezahlbaren Wohnraum fir
alle schaffen und bewahren" soll ,der Zugang zu bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnen fiir Men-
schen in unterschiedlichen Lebens- und Einkommenssituationen in der Vielfalt des Berliner Wohnungsmarkts
gewdhrleistet werden — durch Neubau und durch die Sicherung entsprechender Wohnangebote im Be-
stand. Dabei hat der Aspekt der daverhaften Bezahlbarkeit zentrale Bedeutung. Um bezahlbares Woh-
nen in Berlin langfristig zu sichern, muss auch der bereits vorhandene kostenginstige Wohnungsbestand
bezahlbar bleiben: Er wird auch 2030 noch den gréBten Teil des Gesamtbestands ausmachen. Deshalb
ist er so zu qualifizieren und zukunftsfihig zu machen, dass seine Bezahlbarkeit gewdhrleistet bleibt."!

Gemdf Stadtentwicklungsplan Wohnen Berlin 2040 gelten die Leitlinien des Stadtentwicklungsplans
Wohnen Berlin 2030 weiterhin.?2

Nicht zuletzt durch das anhaltende Bevélkerungswachstum und in der Folge starken immobilienwirtschaft-
lichen Dynamiken steht das Land Berlin vor groBen gesellschaftspolitischen Herausforderungen, die sich

auch in seinen Sanierungsgebieten zeigen.

Mit dem Rundschreiben IV Nr. 1/2017 Ziele fir eine sozial vertrégliche Stadterneuerung - Sanierungs-
gebiete — hat das Land Berlin grundsdtzliche Ziele fir eine sozialvertrégliche Stadterneuerung fir alle

jungeren Sanierungsgebiete aufgestellt:

1. In den Stadterneuerungsgebieten sind vorwiegend Funktionsdefizite im Bestand zu beheben.
Ergdnzend dazu hat die Nutzung der vorhandenen Neubaupotentiale fiir Wohnraum gesamt-
stadtische Bedeutung. Sie sind vorrangig im Sinne einer bedarfsorientierten Wohnungsversor-
gung zu nutzen. Dabei steht die Schaffung von preisginstigem Wohnraum fir breite Schichten
der Bevdlkerung im Vordergrund, das heil3t von einkommensgerechten Angeboten nach den kon-
kreten gebietsspezifischen Erfordernissen. Die Nutzung der 6ffentlichen Wohnungsbauforderung
durch private Bauherren wird angestrebt. Neubauprojekte bieten im Vergleich zum Bestand oft
bessere Chancen fiir die Realisierung inklusiver und altersgerechter Wohnformen, die den Be-
dirfnissen des demografischen Wandels entsprechen. Auf die Nutzung dieser Chancen in ange-

messenem Umfang ist hinzuwirken.

Ziel ist auch bei Neubauquartieren die Entwicklung von sozial gemischten Nachbarschaften.
Entsprechend soll die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes gesichert werden,

was auch férderfahigen Wohnraum einschlief3t.

! Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, 2020, S. 29.
2 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040, 2024, S. 21.
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2. Die Bestandserneuerung richtet sich auf Quartiere unterschiedlicher Entstehungszeitréume. Die
soziale Mischung soll erhalten und geférdert werden. Dabei steht die energetische Sanierung
im Spannungsfeld zur Vermeidung von Verdréingungstendenzen, denen entgegenzuwirken ist.
Der Erhalt von “Nischensituationen” fir Wohnen oder Gewerbe kann von Bedeutung sein, soweit

nicht stddtebauliche Belange entgegenstehen.

3. Bei der Sanierung und Errichtung von Wohnfolgeeinrichtungen sind auch die funktionalen Be-
darfe des Bevdlkerungswachstums im Quartier zu bericksichtigen. Von besonderer Bedeutung
sind dabei Einrichtungen fur die nachwachsenden Generationen. Einrichtungen der sozialen und

Bildungsinfrastruktur sollen in die lokalen Gesellschaften hinein wirken (Vernetzung, Kiezbildung).

Diese Ubergeordneten Sanierungsziele sind bei der Sanierungsplanung zu beachten und fir jedes Sanie-

rungsgebiet zu konkretisieren.

Mit der Erarbeitung einer Sozialstudie, die einen Uberblick Gber die sozialen Verhdltnisse und Gegeben-
heiten im Gebiet schafft, und der Ableitung konkreter sozialer Sanierungsziele hat das Bezirksamt Mitte
die Landesweite Planungsgesellschaft LPG mbH beauftragt, die zuvor unter anderem auch die Untersu-

chungen zum sozialen Erhaltungsrecht in den umliegenden Milieuschutzgebieten durchgefihrt hat.

1.1 Vorgehensweise und Erhebungsmethodik

Die Bausteine der Untersuchung werden in der Abbildung 1 veranschaulicht. Die Analyse fuBBt auf sekun-
ddrstatistischen Daten wie Statistiken und den Begehungsdaten der Bestandsaufnahme aus dem Jahr

2023 sowie auf der Haushaltsbefragung als wichtiger Primdrerhebung.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Da die Ziele fir den Bestandswohnraum erhaltungsrechtlich wirken sollen, sofern die Voraussetzungen
dazu vorliegen, werden zur Aufstellung der Ziele die gleichen Indikatoren analysiert, die auch zur Prifung
der Anwendungsvoraussetzung einer sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-

mer 2 BauGB zu untersuchen sind. Dazu werden die folgenden drei Analyseebenen untersucht:

6
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= Das Aufwertungspotenzial beschreibt, welche Méglichkeiten im Gebiet vorhanden sind, um den
baulichen Zustand des Gebdude- und Wohnungsbestands Gber den gebietstypischen Ausstat-
tungsstandard hinweg wohnwerterhdhend veréandern zu kénnen und inwieweit Potenziale zur Um-

wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bestehen.

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

in Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverkdufen analysiert.

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

Folgen ab?

Bei den Indikatoren zum Aufwertungspotenzial spielen insbesondere die Attraktivitat und die typischen
Aufwertungspotenziale des Geb&udebestands eine Rolle. Diese variieren in Abhdngigkeit von dem Ge-
bdudealter und der Bauepoche, den Eigentumsverhéltnissen, dem baulichen Zustand der Gebd&ude und
dem Ausstattungsstandard der Wohnungen sowie deren GréBBe und Struktur. Je schlechter die Grundaus-
stattung eines Gebdudes ist und je ldnger die Sanierung zurickliegt, desto héher ist Ublicherweise das
Potenzial zum Austausch oder zur Erneuerung von Bauteilen und Ausstattungsmerkmalen. Dies betrifft
insbesondere den energetischen Zustand der Wohngebdude im Hinblick auf die Heizungsanlage, die
Fenster, das Dach oder die Fassade. Das Aufwertungspotenzial wird nicht nur Gber einzelne Indikatoren
quantifiziert, sondern basiert auf dem komplexen Zusammenspiel aller Indikatoren, welches erst in deren

Zusammenfihrung und Abwdgung aussagekraftig wird.

FUr die Beurteilung des Aufwertungsdrucks sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der Angebots- und
Bestandsmieten zentrale Indikatoren. Eine steigende Entwicklung deutet hierbei auf einen starken Auf-
wertungsdruck hin. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wird analysiert, weil in diesen
Fallen mit der Schaffung zusdatzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist und die Mdglichkeit zur Ankin-
digung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen besteht. Beides wirkt sich auf die
Zusammensetzung der Bewohner*innen im betroffenen Wohngebdude aus. Dariiber hinaus wird der Auf-
wertungsdruck anhand der baulichen MaBnahmen im Gebiet ermittelt, etwa durch die Analyse erfolgter
oder absehbarer ModernisierungsmaBnahmen. Diese kdnnen zum einen durch Modernisierungsumlagen
zu einer Erhdhung der Bestandsmieten fihren; zum anderen kann es durch die Schaffung wohnwerterhs-

hender Merkmale nach der Modernisierung zu einer Erhdhung der Angebotsmieten kommen.

In der Analyseebene Verdrdngungspotenzial wird die gegenwdrtige Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung festgestellt und geprift, ob Teile der Wohnbevdlkerung von der Verdréngung durch Mieterhs-
hung in Folge von wohnwerterhdhenden baulichen MaBnahmen oder durch die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen bedroht sind. Besonderer Fokus liegt bei der Beurteilung des Verdrdngungspoten-
zials auf Bevdlkerungsgruppen, die aufgrund bestimmter soziodemografischer Merkmale besonders ver-

drangungsgefdhrdet sind, weil sie aufgrund ihrer finanziellen Ausstattung einen schlechteren Zugang zum

7
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Wohnungsmarkt haben oder weniger flexibel sind, weil sie z. B. auf das Angebot und die Struktur der
Wohnungen oder des Wohnumfelds angewiesen sind. Auch das soziale Umfeld, das informelle Unterstijt-

zung ermdglicht, kann hierzu gezahlt werden.

1.1.1 Analyse und Auswertung von Sekundadrstatistiken

Fur die Untersuchung wurden verschiedene Sekunddrstatistiken des Amts fir Statistik (AfS) Berlin-Bran-
denburg, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenStadt) sowie weitere fach-
bezogene Daten — wie die im Zusammenhang mit der Anfangsdokumentation erhobenen Bestandsauf-
nahmedaten aus dem Jahr 2023 — verwendet, die mit den Daten der Haushaltsbefragung abgeglichen
und weiter qualifiziert wurden. Die Sekunddrdaten wurden, soweit méglich, auf der Ebene des Sanie-
rungsgebiets, z. B. durch Aggregation der statistischen Blocke, der Gebdude oder Personen, gebiets-

scharf ausgewertet.

Wadahrend der Boéttgerblock, nérdlicher Teilbereich des Sanierungsgebietes, mit einem statistischen Block
Ubereinstimmt, besteht der Gerichtsblock, der sidliche Teilbereich des Sanierungsgebiets, aus zwei sta-
tistischen Blocken, die beide Uber die Grenzen des Sanierungsgebiets hinausgehen. Die Abbildung 2
verdeutlicht dies. Insbesondere an der Kolberger Strafle befindet sich noch eine gréBere Zahl an Wohn-
gebduden, die zwar zum statistischen Block, aber nicht zum Sanierungsgebiet zdhlen. Auswertungen auf
Ebene der statistischen Blécke kdnnen deshalb nur ndherungsweise die Situation im Sanierungsgebiet

beschreiben.

Abbildung 2:  Abgrenzung der statistischen Blocke des Sanierungsgebiets
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Berlinweit vergleichbare Sekunddrdaten zur Bevélkerung nach Alter und Herkunft, der Beteiligung am
Erwerbsleben, der Angebotsmieten oder Wohnungsumwandlungen liegen auf der Ebene der ,Lebens-
weltlich orientierten Rdume (LOR)" vor. Die LOR wurden in Berlin im Jahr 2006 eingefihrt und bilden die
Sozialrdume Berlins in den drei rdumlichen Ebenen Prognoseraum (PRG), Bezirksregion (BZR) und Pla-
nungsraum (PLR) ab. Die Gesamtstadt ist in 448 Planungsrdume aufgeteilt, die sich an einheitlichen Bau-
strukturen, groBen StraBen und Verkehrstrassen sowie natirlichen Barrieren orientieren, ,,aber auch eine

Begrenzung der Einwohnerzahl oder die Vorgabe, keine statistischen Blécke zu schneiden®, bericksichti-

gen.3

Die Bebauung des Sanierungsgebiets befindet sich vollstdndig im Planungsraum Humboldthain Nordwest,
wobei dieser einen wesentlich gréBeren Umgriff hat. Etwa 20 % der Wohnbebauung des Planungsraums
liegen im Sanierungsgebiet. Zur Orientierung dient die Abbildung 3. An geeigneter Stelle im Bericht
werden vergleichend die umliegenden Planungsrdume des Férdergebiets4 dargestellt. Das Férdergebiet
liegt im Wesentlichen in den Planungsréumen Humboldthain Nordwest und UferstraBBe. Daneben umfasst

es entlang der Badstra3e kleinere Teile der Planungsrdume SchwedenstraBe und Gesundbrunnen.

Z

Abbildung 3:  Planungsrdume (PLR) des Stddtebaufdrdergebiets
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3 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Lebensweltlich orientierte R&ume (LOR) in Berlin, Planungsgrund-

lagen, Internetquelle.
4 Forderkulisse Lebendige Zentren.
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1.1.2 Haushaltsbefragung

Durchfiihrung

Mit der Haushaltsbefragung wurden gebietsspezifische Daten und Informationen zur Bevélkerung, zum
Wohnungsbestand, zur Nutzung von Einrichtungen und zur Bewertung von Entwicklungen im sozialen Er-
haltungsgebiet erhoben. Dazu wurde eine Vollerhebung mit einem standardisierten Fragebogen durch-
gefishrt, der im Januar 2026 an alle Haushalte im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe verschickt
wurde. Begleitend hat das Bezirksamt Mitte eine Pressemitteilung verdffentlicht und es wurde eine An-
zeige in der Lokalzeitung Weddinger Allgemeinen Zeitung geschaltet. AuBerdem wurden durch die

KoSP GmbH als Gebietsbetreuung des Férder- und Sanierungsgebiets Aushdnge an den Haustiren an-

gebracht.

Abbildung 4:  Aushénge zur Ankijndigung der Haushaltsbefragung
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Quelle: Aufnahmen durch die KoSP GmbH, Januar 2026

Dem sechsseitigen Fragebogen lag ein personliches Anschreiben von Bezirksstadtrat> Gothe mit Informa-
tionen zu Anlass und Ziel der Untersuchung sowie allgemeinen Informationen zum Sanierungsgebiet und
zum Datenschutz bei. Im Anschreiben wurden auBerdem Kontaktdaten des Fachbereichs Stadtplanung
vom Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Mitte und der LPG mbH aufgefihrt. Damit konnten sich Haus-
halte, die Hilfe beim Ausfillen bendtigten oder Fragen zur Untersuchung und einzelnen Fragestellungen
hatten, direkt mit dem Bezirksamt oder der LPG mbH in Verbindung setzen. Dieses Angebot nahmen
einige Haushalte wahr; so wurden z. B. Unsicherheiten bei einzelnen Fragen per Telefon oder E-Mail

direkt geklart. Mit dem beigelegten Rickumschlag war eine kostenfreie Riucksendung des Fragebogens

mdglich.

5 Bezirksstadtrat fir Stadtentwicklung und Facility Management im Bezirk Mitte von Berlin.
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An der Befragung konnten die Haushalte auch online teilnehmen. Durch einen individuell generierten Code
auf jedem Fragebogen konnte der Fragebogen Gber ein Online-Portal ausgefillt werden. Mit dem Code
wurde zudem eine Mehrfachteilnahme ausgeschlossen. Auf der Internetseite konnte zwischen einer deut-
schen, einer englischsprachigen sowie einer tirkischen und arabischen Version des Fragebogens gewahlt

werden. Darauf wurde mit einem mehrsprachigen Hinweis im Anschreiben hingewiesen.

Die Untersuchung fand entsprechend den Bestimmungen des Berliner Datenschutzgesetzes (BInDSG) und
der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) statt.¢ Die Ricksendung der Fragebdgen durch die Haushalte
erfolgte anonym, d. h. ohne die Angabe des Namens oder der Adresse. Auf die Freiwilligkeit der Teil-

nahme und die Einhaltung des Datenschutzes wurde ausdricklich hingewiesen.

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

standlichkeit der Fragen und damit die Qualitat der Antworten.

Die Durchfihrung als schriftliche Haushaltsbefragung per Fragebogen ist im Hinblick sowohl auf die Qua-
litat der Untersuchungsergebnisse als auch auf die sparsame und effiziente Verwendung &ffentlicher Mit-
tel unter Einhaltung der Landeshaushaltsordnung das geeignetste Vorgehen. Das personliche postalische
Anschreiben der Haushalte hat einen klaren Vorteil gegeniber einer Verteilung der Befragungsunterla-
gen mittels nicht-personalisierter Anschreiben in zufdllig verfugbare Briefkésten. Es besteht dadurch kein

Problem mit eventuell nicht erreichbaren Briefkastenanlagen durch private Verteildienste.

Auswertung und Analyse

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

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

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in diesem Bericht in Diagrammen und Tabellen dargestellt.
Je nach Fragetyp (Einfach- oder Mehrfachnennungen) und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch
das Offenlassen von Fragen) variiert die Gesamtheit (n) bei den einzelnen Fragen. Die zu Grunde lie-
gende Anzahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen und Tabellen angegeben
(n=Anzahl). Beziehen sich die Werte auf das gesamte Sanierungsgebiet, also die Grundgesamtheit der
Personen, Wohnungen oder Gebd&ude, wird dies mit einem groBem ,N“ angezeigt. Zur besseren Lesbar-
keit sind in der Regel die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zusdtzlich angegeben. Die Anteile
sind gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ungleich 100 % sein. Fallzahlen
unter 10 kénnen nur eine Tendenzaussage sein, Fallzahlen unter 5 werden in der Regel mit einem Stern-

chen (*) gekennzeichnet. In den Ausfihrungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Lesbarkeit von

6 Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt im Rahmen der Befragung auf Grundlage von Art. 6 Absatz 1 Buchstabe
a Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) in Verbindung mit § 30 ¢ des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB).
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Haushalten gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jeweiligen Frage
bzw. auf die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung. Bei der Auswertung haushaltsspezifi-
scher Daten wurden verschiedene Kategorien gebildet, um die Haushalte besser beschreiben zu kénnen.
Dazu wurde die Haushalisform, z. B. Alleinlebende, Alleinerziehende, Paare mit Kind/ern oder Paare
ohne Kind/er im Fragebogen abgefragt. Daran anknipfend wurden Haushaltstypen gebildet, um die
einzelnen Haushaltsformen auch gemdaB dem Alter analysieren zu kénnen. Dadurch kénnen z. B. jingere

oder dltere Alleinlebende miteinander verglichen werden.

Reprdsentativitdt der Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe erfolgte von Anfang Januar bis Mitte
Februar 2026. Es wurden alle 1.018 ermittelbaren Haushalte im Gebiet angeschrieben, die anhand eines

Abzugs aus dem Melderegister ermittelt wurden (vgl. Ausfihrungen oben).

Insgesamt wurde der in Tabelle 1 dargestellte Ricklauf von 15,4 % erreicht. Damit lagen zur Auswertung
152 verwertbare Fragebdgen vor. Insgesamt wird eine W ahrscheinlichkeit bzw. ein Konfidenzniveau von
99 % bei einer Fehlertoleranz von 0,0998 erreicht.” Die Haushaltsbefragung ist durch den erreichten
Umfang reprdsentativ, dies belegen auch die Vergleiche des Ricklaufs mit der Sekundérstatistik hinsicht-

lich einzelner Merkmale auf den folgenden Seiten.

Tabelle 1: Kennzahlen zur Haushaltsbefragung
. . Ricklauf Ricklauf gewertete
SEnieIonaza=EEl (absolut) (in %) Fragebogen
BadstraBe/PankstraBe 1.018 157%* 15,4 % 152%*

Quelle: LPG mbH; *89 postalisch (57 %), 68 online (43 %); **bei der Differenz zwischen dem absoluten Riicklauf
und den gewerteten Fragebdgen handelt es sich um Fragebdgen, die im Rahmen der Plausibilitatspri-

fung ausgeschlossen wurden, da sie doppelt oder nicht ausgefillt waren

Zur Prifung der Reprasentativitdt der durch die Haushaltsbefragung erzielten Stichprobe wurden die in
der Befragung erhobenen Daten mit den zur Verfigung stehenden Statistikdaten abgeglichen. Dies ist in
den folgenden Abbildungen dargestellt. Aus dem Abgleich Idsst sich ableiten, ob die Stichprobe die
Grundgesamtheit hinsichtlich ausgewdhlter Merkmale addquat abbildet oder ob spezifische Verzerrun-
gen auftreten, aufgrund derer die Aussagekraft der anhand der Haushaltsbefragung ermittelten Ergeb-

nisse eingeschrénkt sein konnte.

Der Vergleich der Alterszusammensetzung gemdB Haushaltsbefragung und Melderegister ist in der Ab-
bildung 5 dargestellt. Die Altersgruppen haben sich unterschiedlich stark an der Haushaltsbefragung
beteiligt. Die Gruppe der 27-bis 44-)dhrigen ist mit einem héheren Anteil vertreten, als sie gemdf3 dem
Melderegister an allen gemeldeten Personen im Sanierungsgebiet aufweist. Dies kann mit der besonders
starken Nutzung der Onlinebefragung zusammenhdngen; in diesem Gebiet haben mit 47 % vergleichs-
weise viele Haushalte von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Fragebogen digital auszufillen. Die

Altersgruppen der Kinder und Jugendlichen sind hingegen anndhernd entsprechend ihrer Anteile im

7 Die Fehlertoleranz gibt an, um welchen Betrag (um wie viel Prozentpunkte) der ermittelte Wert der Stichprobe héchstens vom
tatsdchlichen Wert der Grundgesamtheit abweichen darf. Die Wahrscheinlichkeit gibt an, wie hoch die Wahrscheinlichkeit
ist, dass das Stichprobenergebnis innerhalb der Fehlertoleranz um den tatséchlichen Mittelwert herum liegt (vgl. Mossig, Ivo:
Stichproben, Stichprobenauswahlverfahren und Berechnung des minimal erforderlichen Stichprobenumfangs, 2012, S. 21.)
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Melderegister vertreten. Die Abweichungen betragen hier lediglich 1 bis 2 %-Punkte. Die anderen Al-
tersgruppen sind dagegen unterreprdsentiert: Junge Erwachsene zwischen 18 und 26 Jahren sind in der
Haushaltsbefragung mit rund 7 %-Punkten weniger vertreten als im Sanierungsgebiet. Auch die Alters-
gruppe der 55- bis unter 65-Jdhrigen weist mit 6 %-Punkten eine geringe Beteiligung auf. Die Alters-
gruppe ab 65 Jahren ist ebenfalls unterreprasentiert; ihr Anteil liegt um 5 %-Punkte unter dem Wert des
Melderegisters. Alle Gbrigen Altersgruppen weichen lediglich um 1 bis 2 %-Punkte von den Melderegis-
terdaten ab. Die Auswertung der wesentlichen Indikatoren erfolgt neben der Darstellung fir das gesamte
Sanierungsgebiet auch differenziert nach Familienstand und Alter. Dadurch kénnen Aussagen fir alle

Altersgruppen getroffen werden.

Abbildung 5:  Altersstruktur der Bevdlkerung gemdB Haushaltsbefragung und Einwohnermelderegister

Land Berlin (personenbezogen)

70%

60% 55%

50%
40% 37%
30%
20% 16%
13

e 8% 9% 7 N% o, 10%
10% 5% I 2% 19 II B 3% 5%

, mll l - Ol
0%

0 bis unter 6 6 bis unter 15 15 bis unter 18 bis unter 27 bis unter 45 bis unter 55 bis unter 65 Jahre und

Jahre Jahre 18 Jahre 27 Jahre 45 Jahre 55 Jahre 65 Jahre alter
m gemeldete Personen 2025 m Haushaltsbefragung 2026
(N=1.742) (n=247)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; LABO Berlin, Auskunft aus dem Melderegister im Bezirk Mitte (ge-
bietsscharf), Oktober 2025

Die Verteilung der Einwohner*innen iiber die Blécke des Sanierungsgebietes gemaB Haushaltsbefragung
und amtlicher Statistik ist in der Abbildung 6 dargestellt. Sowohl im Gerichtsblock als auch im Béttgerblock

wird mit jeweils 2 %-Punkten Abweichung eine hohe Ubereinstimmung erzielt.
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Abbildung 6:  Ricklauf der Haushaltsbefragung nach Blcken (personenbezogen) im Vergleich zur

Personenanzahl gemdfB Einwohnermelderegister

o 61% 59%
60%
50%
40% 39% %
30%
20%
10%
0%
Gerichtsblock Bottgerblock
B gemeldete Personen 2025 B Haushaltsbefragung 2026
(N=1.742) (n=281)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; LABO Berlin, Auskunft aus dem Melderegister im Bezirk Mitte (ge-
bietsscharf), Oktober 2025

Die Sekundardaten fir die Herkunft der Haushalte wurden auf der Ebene der statistischen Blocke beim
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg abgefragt und fir das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe
aggregiert und ausgewertet. Der Gerichtsblock umfasst dabei einige Wohngebdude weniger als die
entsprechenden statistischen Blocke, sodass die Vergleichsdaten nicht vollstéindig deckungsgleich mit dem

Sanierungsgebiet sind. Abbildung 2 auf Seite 8 veranschaulicht die Abgrenzung der statistischen Bldcke.

In Bezug auf die Herkunft der Gebietsbevélkerung weist die Stichprobe Abweichungen von den Daten
aus der Einwohnerstatistik auf. Personen mit ausléndischer Staatsangehdrigkeit und Deutsche mit Migra-
tionshintergrund sind in der Stichprobe unterreprdsentiert (vgl. Abbildung 7). Der Anteil der Haushalte,
in denen Personen mit Migrationshintergrund leben, betragt gemaB der Haushaltsbefragung 50 % und
entspricht 64 Haushalten. Generell gelten Personen mit Migrationshintergrund und Haushalte in prekéren
Lebenslagen fir Beteiligung und Teilhabe als schwer erreichbare Gruppen.8 Dies héngt zusammen mit
einer anderen Beteiligungskultur, geringerem Vertrauen in Verwaltungssysteme, Sprachbarrieren, Zeit-
verfigbarkeit, geringerem Interesse am Thema, Unklarheiten zur Relevanz der Thematik und der Ein-
schatzung der personlichen Betroffenheit bzw. des persdnlichen Nutzens der Studie. In schriftlichen Befra-
gungen antworten vor allem Personen, die ein gutes Umgangsvermégen mit geschriebener Sprache ha-

ben, was vermehrt Personen mit hohem Bildungsniveau sind.?

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

9 Petermann, Séren (2005): Ricklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birgerum-
frage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55 - 78.
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Abbildung 7:  Herkunft gemdB Haushaltsbefragung und amtlicher Statistik (personenbezogen)

100%
90%
80% 45%
70% ® andere
60% Staatsangehdrigkeit
0
50% deutsch mit
40% Migrationshintergrund
30%
54% H deutsch ohne
20% Migrationshintergrund
10% 26%
0
0%
Amt fur Statistik 2024 Haushaltsbefragung 2026
(N=2.579) (n=266)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung im Bezirk Mitte am 31.12.2024

FUr Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund wurden einzelne Indikatoren gesondert ausgewertet,
um Unterschiede und Gemeinsamkeiten darstellen zu kénnen. Diese Gegeniberstellung ist in der nachfol-
genden Tabelle 2 dargestellt. Daraus geht hervor, dass Haushalte, in denen Personen mit Migrationshin-
tergrund leben, im Mittel mehr Haushaltsmitglieder aufweisen und stérker durch Paare mit Kind/ern,
Mehr-Erwachsenen-Haushalte sowie junge Paare gekennzeichnet sind. Auch hinsichtlich der Wohnungsbe-
legung zeigen sich Unterschiede. Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die
Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines
Zimmers entspricht. Eine bedarfsgerechte Belegung der Wohnung ist bei Haushalten mit Migrationshin-
tergrund haufiger als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund, da Haushalte mit Migrationshinter-
grund deutlich seltener in unterbelegten Wohnungen wohnen. Der Anteil Gberbelegter und gravierend
Uberbelegter Wohnungen ist bei ihnen allerdings gréBer. Das anhand der Anzahl der Personen bedarfs-
gewichtete Aquivalenzeinkommen (vgl. Kapitel 3.4) ist bezogen auf alle Haushalte bei Haushalten mit
Migrationshintergrund etwas niedriger als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund. Haushalte mit Mig-
rationshintergrund weisen allerdings einen deutlich hdheren Anteil einkommensarmer Haushalte auf. Der
Median der Nettokaltmiete pro Quadratmeter von Haushalten mit Migrationshintergrund ist etwas mehr
als 1,00 Euro hdher als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund. Die Warmmietbelastung ist im Me-
dian bei Haushalten mit Migrationshintergrund hingegen geringfigig niedriger als bei Haushalten ohne

Migrationshintergrund, was mit der HaushaltsgréBe zusammenhdngt.
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Tabelle 2: Gegeniberstellung Indikatoren fir Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund
Haushalte mit Migrationshintergrund

Durchschnittliche
HaushaltsgroBe

Ausgewdhlte
Haushaltstypen

Belegung

Aquivalenzein-
kommen10
(Median)
Einkommensarme
Haushalte!
Nettokaltmiete
(Median)

Warmmietbelas-
tung (Median)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

(n=64)

2,6 Personen

Alleinstehend: 25 %

Paar mit Kind/ern: 27 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 18 %
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 25 %
Alleinerziehend: 2 %
Senior*innenhaushalt: 3 %
bedarfsgerecht: 82 %

unterbelegt: 5 %
Uberbelegt: 6 %

gravierend Uberbelegt: 6 %

2.500 €

37 %

9,52 Euro pro Quadratmeter

23 %

Haushalte ohne Migrationshinter-
grund (n=65)

1,7 Personen

Alleinstehend: 50 %

Paar mit Kind/ern: 14 %
Mehr-Erwachsenen-Haushalt: 13 %
Paar 18 bis unter 45 Jahre: 16 %
Alleinerziehend: 0 %
Senior*innenhaushalt: 8 %
bedarfsgerecht: 81 %
unterbelegt: 14 %

Uberbelegt: 5 %

gravierend Uberbelegt: 0 %

2.555 €
18 %
8,48 Euro pro Quadratmeter

25 %

10 Das Aquivalenzeinkommen basiert auf der Annahme, dass sich innerhalb eines Haushalts durch gemeinsames Wirtschaften
Einsparungen erzielen lassen und dass Kinder einen geringeren Bedarf haben. Die Haushaltsmitglieder werden wie folgt
gewichtet: erstes Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem Faktor 1,0, jedes weitere Haushaltsmitglied ab 14 Jahre mit dem
Faktor 0,5, jedes weitere Haushaltsmitglied unter 14 Jahre mit dem Faktor 0,3. Die Gewichtungsfaktoren werden zur Haus-
haltséquivalenzgréBe aufaddiert. Zur Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das Netto-Haushaltseinkommen durch
die HaushaltsdquivalenzgréBe geteilt (vgl. Kapitel 3.4).

11 Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unterhalb der Armutsgeféhrdungsschwelle gelten als einkommensarm Die Armuts-
gefahrdungsschwelle ist mit 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevélkerung in Privathaushalten festgelegt
und wird abhdngig von der Zusammensetzung des Haushalts jGhrlich fur das Land Berlin ermittelt (vgl. Kapitel 3.4).
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2. Beschreibung des Sanierungsgebiets

Das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe (vgl. Abbildung 8) befindet sich im Norden des Bezirks
Mitte im Ortsteil Gesundbrunnen und umfasst zwei rdumlich voneinander getrennte Teilbereiche, den Ge-
richtsblock im Sidwesten sowie den Béttgerblock im Nordosten des Stédtebauférdergebiets'2. Der Ge-
richtsblock wird im Siden von der GerichtstraBe, im Osten vom Verlauf der Panke und im Westen von
der Reinickendorfer StraBe und der PankstraBe eingefasst. Der Béttgerblock wird nérdlich durch die
BadstraB3e, westlich durch die BastianstraBe, sidlich durch die BéttgerstraBe und Sstlich durch die Hoch-
straBe begrenzt. Die beiden Teilbereiche werden rdumlich insbesondere durch die Bahntrassen sowie

dazwischenliegende Gewerbenutzungen voneinander getrennt.

Baulich ist im Sanierungsgebiet griinderzeitliche Wohnbebauung sowie vereinzelt Bebauung der Nach-
kriegszeit pragend. Die Erdgeschosszonen werden teilweise fir Wohnzwecke, zu groBen Teilen jedoch
fir Gewerbe und Gastronomie genutzt, insbesondere in der BadstraBBe, die eine wichtige EinkaufsstraBBe
darstellt. Oftmals ist das Gewerbe migrantisch geprdgt. Grinflachen zur Naherholung sind mit dem
Volkspark Humboldthain, dem Brunnenplatz sowie durch den Uferweg entlang der Panke im Umfeld des
Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe gegeben. Innerhalb der beiden Blocke des Gebiets gibt es

jedoch ein Defizit an Grinflachen.

Abbildung 8:  Ubersicht Uber das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe mit Stadtebauférderge-
biet
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

12 Fdrderkulisse Lebendige Zentren, siehe auch Kapitel 2.1.
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Das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe ist gut an das Netz der sffentlichen Verkehrsmittel ange-
bunden. Innerhalb des Quartiers verkehren die Buslinien 247, N8 und M27. Am Bahnhof Wedding als
zentralem Umsteigepunkt sidwestlich des Gebiets halten die Ringbahnlinien S41 und S42 und die U-
Bahnlinie U6 sowie die Buslinien 120, 147, Né und N20. Ostlich des Gebiets befindet sich die S-Bahn-
station Humboldthain, wo die Nord-Siid-S-Bahnlinien S1, S2, S25 und S26 halten. Norddstlich des Sanie-
rungsgebiets liegt zudem der Bahnhof Gesundbrunnen, an sich die Ringbahn und Nord-Sid-S-Bahn kreu-
zen. Zusatzlich verfigt der Bahnhof Gesundbrunnen iGber weitere Anschlusse an das Regional- und Fern-

bahnnetz. Die U-Bahnlinie U8 erméglicht eine gute Erreichbarkeit des Béttgerblocks mit den Stationen
Gesundbrunnen und Pankstraf3e.

2.1 Gebiets- und Forderkulissen

Sowohl der Gerichtsblock als auch der Bdttgerblock liegen innerhalb der Férderkulisse BadstraBe /Pan-
kstraBe des Stddtebauforderprogramms Lebendige Zentren, wie in Abbildung 9 dargestellt. Sidwestlich

des Gerichtsblock befindet sich zudem die Férderkulisse MillerstraBBe desselben Stadtebauférderpro-
gramms.

A — Grioars

Abbildung 9:  Gebietskulissen: Férderkulisse Lebendige Zentren
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Aus Abbildung 10 geht hervor, dass das Sanierungsgebiet von mehreren sozialen Erhaltungsgebieten

umgeben ist. Das soziale Erhaltungsgebiet Humboldthain Nord-West, das seit Dezember 2018 besteht,
Uberschneidet sich dabei teilweise mit dem Sanierungsgebiet.
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Abbildung 10: Gebietskulissen: Soziale Erhaltungsgebiete
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Wie aus der Abbildung 11 hervorgeht, befindet sich der Gerichtsblock des Sanierungsgebietes
BadstraBe/PankstraBe im Quartiersmanagement-Gebiet ,,Reinickendorfer StraBe/PankstraBe’, das
seit 2001 besteht.’3 Im Rahmen des Férderprogramms Sozialer Zusammenhalt wurden im Gebiet ver-
schiedene Projekte zur Stdrkung der sozialen Infrastruktur, der Bildungs- und Freizeitangebote sowie der
Beteiligung der Bewohner*innenschaft umgesetzt. Hierzu zéhlen unter anderem das Projekt ,.kool im kiez*
zur klimaangepassten Quartiersentwicklung sowie das Sport- und Bildungsprojekt ,Safe-Hub* an der
RuheplatzstraBe.’™ Insgesamt wurden seit der Festlegung des Quartiersmanagement-Gebiets im Jahr
2001 bis Dezember 2024 Programmmittel in Hohe von 16,78 Millionen Euro bewilligt.5

Der Bottgerblock des Sanierungsgebiets BadstraBe/PankstraBe liegt innerhalb des Quartiersmanage-
ment-Gebiets ,,BadstraBe*, das im Jahr 2015 festgelegt wurde.'® Im Rahmen des Férderprogramms
Sozialer Zusammenhalt werden dort unterschiedliche MaBnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwick-
lung des Quartiers umgesetzt. Schwerpunkte bilden insbesondere die klimaangepasste Entwicklung des
offentlichen Raums sowie die Verbesserung von Bildungs- und Teilhabeangeboten. Hierzu z&hlt unter
anderem das Projekt ,,Klimakiez BadstraBe”, in dessen Rahmen MaBnahmen zur klimaangepassten Quar-
tiersentwicklung in einem kooperativen und partizipativen Prozess entwickelt und umgesetzt werden.”

Dariber hinaus verfolgt das Projekt ,Starkung der Bildungslandschaft” das Ziel, die Voraussetzungen

13 Quartiersmanagement Berlin, Reinickendorfer StraBe/ PankstraBe, Internetquelle.
14 Quartiersmanagement PankstraBe - kool im kiez; Safe-Hub, Internetquelle.

15 Quartiersmanagement Berlin, Reinickendorfer StraBe/ PankstraBe, Internetquelle.
16 Quartiersmanagement Berlin, BadstraBe, Internetquelle.

17 gruppe F Freiraum fir alle GmbH — Klimakiez BadstraBe, Internetquelle.
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und Rahmenbedingungen fir auBerschulische Angebote fir Kinder und Jugendliche zu verbessern.18 Bis

Dezember 2024 wurden im Quartiersmanagement-Gebiet Programmmittel in Hohe von 14,84 Millionen
Euro bewilligt.™?

Abbildung 11: Gebietskulissen: Gebiete Sozialer Zusammenhalt und Quartiersmanagement-Gebiete
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

18 Kiezverein BadstraBe e.V. — Starkung der Bildungslandschaft, Internetquelle.
19 Quartiersmanagement Berlin, BadstraBe, Internetquelle.
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2.2 Gebdudealter

Die im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe vertretenen Baualtersklassen sind kartografisch in der
Abbildung 12 dargestellt. Bis auf wenige Ausnahmen stammt der Wohngebdudebestand aus der Grin-
derzeit (grine Punkte). Einzelne Gebdude wurden in der Nachkriegszeit zwischen 1945 und 1990 errich-
tet. Dazu gehdren im Gerichtsblock das Eckgebdude an der Reinickendorfer StraBe Ecke GerichtstraBe
sowie das in den 1950er Jahren errichtete Wohnhaus in der BéttgerstraBe 7-9 sowie zwei Gebdude in
der BadstraBe aus den 1960er und frihen 1970er Jahren. Ein Gebé&ude im Gerichtsblock wurde nach

1990 errichtet. Gebdude aus der Zeit zwischen 1919 und 1944 sind im Sanierungsgebiet nicht vorhan-
den.

Abbildung 12: Baualter der Wohnbebauung
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Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandsaufnahme der Anfangsdokumentation, KoSP GmbH 2023

2.3 Eigentumsverhdltnisse

Das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe ist ein Mietwohnungsquartier, denn rund drei Viertel der

Wohngebdude0 beinhalten gemdB der Sekunddrstatistik Mietwohnungen.

Wie in der Abbildung 13 dargestellt ist, befindet sich der Gberwiegende Anteil der Wohngebd&ude im
privaten Eigentum. Privaten Wohnungsunternehmen (31 %) und Privatpersonen (36 %) gehéren insgesamt
67 % der Wohngebdude. Damit besteht fir rund zwei Drittel des Wohngebdudebestands ein theoreti-

sches Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Kommunalen Wohnungsunternehmen

20 Bezogen auf die Adresspunkte der Wohngebdude, die auf Flursticken der entsprechenden Kategorien der Eigentumsver-
héltnisse liegen.
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gehért nur ein Anteil von 7 %; weitere 2 % der Wohngebdude sind im Eigentum von Stiftungen oder
gemeinnitzigen Unternehmen. Genossenschaftlicher Wohnungsbestand ist im Sanierungsgebiet nicht vor-

handen.

24 % der Wohngebdude befinden sich im Eigentum von Wohnungseigentumsgemeinschaften. Gemaf3

der Haushaltsbefragung werden 40 % der Eigentumswohnungen weiterhin vermietet.

Abbildung 13: Eigentumsverhdélinisse im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe bezogen auf die

Adressen der Wohngebdude

N=42
2% 7%
# kommunales Wohnungsunternehmen
Privatperson/en
36% privates Unternehmen

® Wohnungseigentumsgemeinschaft

m Stiftung / gemeinniitziges
W ohnungsunternehmen

31%

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung, Grundlage: Bezirksamt Mitte, Abteilung Stadtentwicklung und Facility Ma-
nagement, Fachbereich Stadtplanung; Stand: August 2024

2.4 Vorhandene soziale Infrastruktur

In der Abbildung 14 sind die Standorte griner und sozialer Infrastruktur im Sanierungsgebiet
BadstraBe/PankstraBe und daran angrenzend dargestellt. Folgende Einrichtungen befinden sich im Sa-

nierungsgebiet bzw. in der ndheren Umgebung:
= 3 Kindertagesstatten innerhalb sowie diverse weitere angrenzend,

= angrenzend drei Grundschulen (Albert-Gutzmann-Grundschule, Humboldthain-Grundschule und
Gesundbrunnen-Grundschule), zwei integrierte Sekundarschulen (Herbert-Hoover-Schule und

Willy-Brandt-Teamschule) sowie ein Gymnasium (Diesterweg-Gymnasium),

. diverse soziale Einrichtungen, unter anderem angrenzend an das Gebiet der DRK-Jugendladen-
Wedding an der Neuen HochstraBe und an der BellermannstraBe das Café VIA/IN VIA Jugend-
migrationsdienst, in der BadstraBe das Haus der Volksbildung, in der Schénwalder StraBe das

AWO Begegnungszentrum Haus Bottrop

. sowie vier Grinflachen zur Naherholung (Volkspark Humboldthain, Blochplatz, Brunnenplatz,

Uferweg entlang der Panke).
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Abbildung 14: Grine und soziale Infrastruktur
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3. Zusammensetzung der Wohnbevadlkerung

Im folgenden Kapitel wird die Zusammensetzung der im Sanierungsgebiet wohnenden Bevdlkerung ana-
lysiert. Besonderer Fokus liegt dabei auf Bevdlkerungsgruppen, die aufgrund bestimmter soziodemogra-
fischer Merkmale besonders verdrdngungsgefdhrdet sind, weil sie aufgrund ihrer finanziellen M&glich-
keiten einen schlechteren Zugang zum Wohnungsmarkt haben oder weniger flexibel sind, weil sie z. B.

auf das Angebot und die Struktur der Wohnungen oder des Wohnumfelds angewiesen sind.

3.1 Bevolkerungsentwicklung, Alterszusammensetzung und Herkunft

Zwischen 2019 und 2024 ist die Bevdlkerungszahl in den statistischen Blécken des Sanierungsgebiets um
149 Personen auf insgesamt 2.579 Personen gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg um 6,1 %. Im sel-
ben Zeitraum gab es in den statistischen Blécken des Férdergebiets einen minimalen Bevdlkerungsrick-
gang um 0,3 % auf 15.689 Personen. Im Bezirk Mitte ist eine Zunahme der Bevélkerungszahl um 2,9 %

zu verzeichnen, wahrend sie in Berlin um 3,4 % anstieg.?!

In der Abbildung 15 ist die Alterszusammensetzung der Bevdlkerung in den statistischen Blécken des

Sanierungsgebiets und des Férdergebiets im Vergleich zum Bezirk Mitte dargestellt.

Abbildung 15: Alterszusammensetzung im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe, im Stadtebaufor-

dergebiet und im Bezirk Mitte am 31.12.2024 gemdB amtlicher Statistik

100%
119
80% - 65 Jahre und élter
70% m 55 bis 64 Jahre
60% m 45 bis 54 Jahre
38%
50% ° 270 B 27 bis 44 Jahre
40% m 18 bis 26 Jahre
30% - m 15 bis 17 Jahre
20% 1% 12% 6 bis 14 Jahre
e 2 %/
10% m unter 6 Jahre
0% 6%
Sanierungsgebiet Fordergebiet Bezirk Mitte
2024 (N=2.579) 2024 (N=15.689) 2024 (N=397.004)

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin Mitte am 31.12.2024; aggregiert fir die statistischen Blécke des Sanie-

rungs- und Férdergebiets, die teilweise Gber den jeweiligen Gebietsumgriff hinausgehen

Das Fordergebiet und noch mehr das Sanierungsgebiet sind durch eine jingere Bevdlkerungsstruktur als
der Bezirk Mitte gekennzeichnet, da der Anteil der Personen bis 44 Jahre vergleichsweise hoch ist. Die
Gruppe der 6- bis 15-Jahrigen und der 18- bis 26-Jdhrigen ist in den statistischen Blécken mit drei

Prozentpunkten mehr als im Bezirk Mitte vertreten. Der Anteil der 45- bis 54-Jdhrigen ist so hoch wie im

21 AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am Ort der Hauptwohnung im Bezirk Mitte am 31.12.2019
und 31.12.2024; aggregiert fir die statistischen Blécke des Sanierungs- und Férdergebiets, die teilweise Uber den jeweili-
gen Gebietsumgriff hinausgehen (vgl. Kapitel 1.1.1).
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Bezirk Mitte, wdhrend der Anteil der 55- bis 64-Jdhrigen drei Prozentpunkte und der Anteil der Personen
ab 65 Jahren um finf Prozentpunkte geringer ist als im Bezirk. Der Anteil der Personen im Erwerbsalter
zwischen 18 und 64 Jahren ist mit 73 % in den statistischen Blécken des Sanierungsgebiets und des For-

dergebiets dhnlich wie im Bezirk Mitte mit 72 %.

In der Abbildung 16 sind die prozentualen Verdnderungen der Personenzahlen in den unterschiedlichen
Altersgruppen von 2019 bis 2024 auf Grundlage der amtlichen Statistik dargestellt. Die Entwicklung im
Sanierungsgebiet unterscheidet sich zum Teil von den Entwicklungen im Bezirk und der Gesamtstadt. Der
bezirkliche und berlinweite Riickgang von Kindern unter 6 Jahre fiel im Sanierungsgebiet schwécher aus.
Die Gruppe der 6- bis 14-Jdahrigen ist starker als im Bezirk und &hnlich wie in der Gesamtstadt gewach-
sen. Wdahrend die Zahl der Jugendlichen zwischen 15 und 17 Jahren im Bezirk und in Berlin deutlich
gestiegen ist, ist sie im Sanierungsgebiet gesunken. Bei den jungen Erwachsenen bis 26 Jahren war ein
leichter Rickgang zu verzeichnen. Die Altersgruppen zwischen 27 und 64 Jahren sind im Sanierungsgebiet
starker und teils gegenlaufig zur bezirklichen und gesamistadtischen Entwicklung gewachsen. Bei den
Personen ab 65 Jahren ist im Unterschied zum Bezirk und zur Gesamtstadt ein starker Rickgang zu ver-

zeichnen.

Abbildung 16: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2019 bis 2024 fir das Sanierungs-
gebiet BadstraBe /PankstraBe, den Bezirk Mitte und die Stadt Berlin
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung am 31.12.2019 und 31.12.2024; aggregiert fir die statistischen Blocke des Sa-

nierungsgebiets, die teilweise Gber den Gebietsumgriff hinausgehen

Die sich aus den unterschiedlichen Wachstumsraten der Altersgruppen ergebende anteilsmaBige Verdn-
derung der Alterszusammensetzung der Bevdlkerung ist in der Tabelle 3 fur die statistischen Blocke des
Sanierungsgebiets, den Bezirk Mitte und die Gesamtstadt gegenibergestellt. Deutliche Unterschiede zei-
gen sich bei den jungen Erwachsenen zwischen 18 und 26 Jahren, deren Anteile sich im Sanierungsgebiet
wie im Bezirk entgegen der gesamtstddtischen Entwicklung verringert haben. Der Anteil der 27- bis 44-
Jahrigen ist im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt stdrker gestiegen. Gegenldufig zur bezirklichen
und gesamtstddtischen Entwicklung ist auch der Anteil der 45- bis 54-Jahrigen im Sanierungsgebiet ge-

stiegen. Der Anteil der Personen ab 65 Jahren ist dagegen stdrker gesunken.
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Tabelle 3: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten von 2019 bis 2024 fijr das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe, den Be-
zirk Mitte und die Stadt Berlin

Altersgruppe Sanierungsgebiet Bezirk Mitte | Berlin |

0 bis 5 Jahre

6 bis 14 Jahre

15 bis 17 Jahre
18 bis 26 Jahre
27 bis 44 Jahre
45 bis 54 Jahre
55 bis 64 Jahre
65 Jahre und dlter

-0,5 %-Punkte
0,3 %-Punkte
-0,4 %-Punkte
-1,0 %-Punkte
1,6 %-Punkte
0,4 %-Punkte
0,9 %-Punkte
-1,2 %-Punkte

-0,9 %-Punkte
0,1 %-Punkte
0,2 %-Punkte
-0,7 %-Punkte
1,0 %-Punkte
-0,8 %-Punkte
0,8 %-Punkte
0,3 %-Punkte

-0,6 %-Punkte
0,5 %-Punkte
0,3 %-Punkte
0,3 %-Punkte
0,6 %-Punkte

-1,4 %-Punkte
0,4 %-Punkte
-0,2 %-Punkte

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung am 31.12.2019 und 31.12.2024; aggregiert fir die statistischen Blécke des Sa-

nierungsgebiets, die teilweise Uber den Gebietsumgriff hinausgehen

Im Vergleich zum Bezirk Mitte leben in den statistischen Blécken des Sanierungsgebiets und des Férder-
gebiets mehr Deutsche mit Migrationshintergrund und Personen mit ausldndischer Staatsbirgerschaft.
Diese bilden mit 45 % den gréBten Anteil an der Bevdlkerung im Sanierungsgebiet, wie die Abbildung
17 belegt. In Berlin haben 25 % der Personen eine ausldndische Staatsangehdrigkeit; 16 % sind Deutsche

mit Migrationshintergrund.

Abbildung 17: Herkunft im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe, im Stédtebauférdergebiet und
im Bezirk Mitte am 31.12.2024 gem&B amtlicher Statistik
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: AfS Berlin-Brandenburg, Melderechtlich registrierte Einwohner am
Ort der Hauptwohnung in Berlin Mitte am 31.12.2024; aggregiert fur die statistischen Blécke des Sanie-

rungs- und Férdergebiets, die teilweise Uber den jeweiligen Gebietsumgriff hinausgehen
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3.2 HaushaltsgroBe, Haushaltsform und Haushaltstyp

Wie aus der Abbildung 18 hervorgeht, stellen 1- und 2-Personen-Haushalte zusammen 73 % der Haus-
halte im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe. 12 % der Haushalte bestehen aus drei Personen,
15 % sind groBe Haushalte aus vier oder mehr Personen. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Sanie-
rungsgebiet betrdgt gemdB der Haushaltsbefragung 2,1 Personen und liegt damit lber dem im Zensus
fur den Planungsraum Humboldthain Nordwest ermittelten Wert von 1,8. In der Gesamtstadt mit 1,9 und
im Bezirk Mitte mit 1,8 ist die durchschnittliche HaushaltsgréBe ebenfalls geringer als im Sanierungsge-

biet.22

Abbildung 18: HaushaltsgréBle
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2-Personen-Haushalt

129
% 44%

= 3-Personen-Haushalt

B 4-Personen-Haushalt

B 5-und-mehr-Personen-Haushalt

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Haushalte mit Migrationshintergrund sind in der Haushaltsbefragung etwas unterreprdasentiert (vgl. Kapi-
tel 1.1.2). Die durchschnittliche HaushaltsgréBe von Haushalten mit Migrationshintergrund ist mit 2,6 Per-
sonen signifikant hdher als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund mit 1,7. Ein Viertel der Haushalte

mit Migrationshintergrund besteht aus vier oder mehr Personen.

Haushaltsform und Haushaltstyp

In der Abbildung 19 ist die Haushaltsform der Haushalte im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe
dargestellt. Mit 44 % sind 1-Personen-Haushalte anteilig am stdrksten vertreten. Knapp ein Viertel der
Haushalte sind Paare ohne Kind/er. In 18 % der Haushalte leben minderjdhrige Kinder. Wohngemein-

schaften sind im sozialen Erhaltungsgebiet mit 12 % vertreten.

22 AfS Berlin-Brandenburg, Zensus 2022.
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Abbildung 19: Haushaltsform
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

An die Haushaltsform anknipfend sind in der Abbildung 20 die Haushaltstypen im Sanierungsgebiet

dargestellt, die auch das Alter der Personen bericksichtigen. Mehrere Haushalte haben keine vollstandi-

gen Angaben zur Haushaltsform und /oder dem Alter der im Haushalt lebenden Personen gemacht. Den-

noch konnten 82 % der Haushalte einem Haushaltstyp zugeordnet werden. Unter den Alleinstehenden

dominiert die Altersgruppen der 27- bis 44-Jdhrigen, gefolgt von den 45- bis 64-Jahrigen und den

jungen Erwachsenen unter 27 Jahren. Alleinstehende &ltere Erwachsene ab 65 Jahren sind wenig vertre-

ten. Bei den kinderlosen Paaren bilden Paare im Alter von 18 bis 44 Jahren mit Abstand den gréBten

Anteil. Ein Teil davon befindet sich in der Familiengrindungsphase. Haushalte mit Kindern umfassen 17 %

der Haushalte. Wie bereits in Kapitel 1.1.2 dargestellt, ist der Anteil an Paaren mit Kind /ern bei Haus-

halten mit Migrationshintergrund héher als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund.

Abbildung 20: Haushaltstyp
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026
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33 Bildung, Berufstdtigkeit und Bezug von Transferleistungen

Personen mit héheren Bildungsabschlissen und hoher vergiteten Berufen sind tendenziell weniger von
Verdrdngungsprozessen betroffen als Personen mit niedrigeren Bildungsabschlissen und geringeren Ein-
kommen. Haushalte, die nicht in einem Beschaftigungsverhdlinis stehen, sind zudem besonders gefdhrdet,

da Mietsteigerungen nur schwer kompensiert werden kdnnen.

Bildung

GemaB der Haushaltsbefragung 2026 ist das Sanierungsgebiet durch ein hohes Bildungsniveau gekenn-
zeichnet, wie in der Abbildung 21 erkennbar ist. Knapp zwei Drittel der Personen ab 15 Jahre verfigen
Uber einen Studienabschluss, weitere 16 % iber das Fach-/Abitur. 12 % der Personen ab 15 Jahren
verfigen Uber einen Realschul- und 5 % Uber einen Hauptschulabschluss. Zu beachten ist, dass in schrift-
lichen Befragungen vor allem Personen antworten, die ein gutes Umgangsvermdgen mit geschriebener
Sprache haben, was vermehrt Personen mit hohem Bildungsniveau sind.23 Die Befragungsergebnisse kon-

nen in dieser Hinsicht verzerrt sein.

Abbildung 21: Héchster Bildungsabschluss der im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe wohnenden

Personen ab 15 Jahre

n=223

3% 4o, B kein Schulabschluss
Hauptschulabschluss oder vergleichbar
m Realschulabschluss oder vergleichbar
16% # Fach-/Abitur

= Bachelor /Master/Diplom /Promotion

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Berufstatigkeit

Die derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe wohnenden Personen
ab 15 Jahren ist in der Abbildung 22 dargestellt. 15 % der Personen befinden sich in der (schulischen)
Ausbildung oder im Studium. 63 % der Personen sind berufstatig. Rund 22 % der Personen sind gegen-
wdrtig nicht oder nicht mehr in einem Beschdftigungsverhdlinis, die gréBten Anteile entfallen dabei mit

11 % auf Personen in Rente oder Pension und mit 9 % auf Arbeitssuchende.

23 Petermann, Séren (2005): Ricklauf und systematische Verzerrung bei postalischen Befragungen: Eine Analyse der Birgerum-
frage Halle 2003. In: ZUMA Nachrichten 29 (2005), 57, S. 55 - 78.
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Abbildung 22: Derzeitige (Berufs-)Tatigkeit der im Sanierungsgebiet wohnenden Personen ab
15 Jahre

1o 11%

min (Schul-)Ausbildung /Studium

Arbeiter/in, Angestellte /r
9%
m Beamte /r
1%
m Selbststéndige /r

7% V . .
/ m in Besché&ftigungsmaBnahme /Umschulung
3% H arbeitssuchend

= Hausmann/-frau

53% Rentner /in, Pensionér /in

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; Anteile gerundet, daher kann die Summe der einzelnen Merkmals-

bereiche ungleich 100 % sein

Bezug von Transferleistungen

In der Tabelle 4 sind verschiedene Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen in den Planungsrdumen
des Férdergebiets24 im Vergleich zum Bezirk Mitte und der Gesamtstadt dargestellt. Wie in Kapitel 1.1.1
erldutert, liegt die Bebauung des Sanierungsgebiets vollstdndig im Planungsraum Humboldthain Nord-
west (siehe auch Abbildung 3 auf Seite 9). Der Planungsraum Humboldthain Nordwest umfasst dabei ein
deutlich gréBeres Gebiet als das Sanierungsgebiet, weshalb die Indikatoren des Planungsraums fir das

Sanierungsgebiet nur bedingt aussagekréftig sind.

Die Daten zum Transferleistungsbezug unterscheiden sich zwischen den Planungsrdumen des Férderge-
biets kaum. Der Anteil der Arbeitslosigkeit nach SGB Il liegt in den vier Planungsr&umen deutlich Gber
dem Niveau des Bezirks und der Gesamtstadt. Auch der Anteil der Transferleistungsbeziehenden Uber-
steigt die Werte des Bezirks und der Gesamtstadt erheblich. Sowohl Kinderarmut als auch Altersarmut
sind in den vier Planungsrdumen deutlich starker ausgeprdgt als im Bezirk und in der Gesamtstadt. Auch

der Anteil der ausldandischen Transferleistungsbeziehenden ist deutlich erhoht.

24 Forderkulisse Lebendige Zentren.
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Tabelle 4: Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen, personenbezogen
PLR PLR PLR PLR

Humboldt- | Gesund- Ufer- Schwe- Bezirk Land

hain Nord- | brunnen straBBe den- Mitte Berlin
west straBe

8,6 % 8,2 % 8,8 % 88% 55% 51%

Arbeitslosigkeit nach SGB I,
Stand: 31.12.2024
Transferleistungsbezug nach
SGB Il und XiII, 22,2 % 20,7 % 23,0 % 229% 13,5% 10,7 %
Stand: 31.12.2024
Kinderarmut (Anteil Trans-
ferbezieher nach SGB Il un-
ter 15 Jahre),

Stand: 31.12.2024
Altersarmut (Anteil Empfang
von Grundsicherung im Alter
nach SGB Xll, Kap. 4 ab 65 19,7 % 18,0 % 21,2 % 21,4% 138% 7,0%
Jahren),

Stand: 31.12.2022

Ausldandische Transferleis-

tungsbezieher nach SGB |, 35,0 % 35,1 % 33,5 % 332% 21,7% 23,8%
Stand: 31.12.2022

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Monitoring So-
ziale Stadtentwicklung 2023 und 2025.

49,3 % 46,9 % 55,6 % 46,1 % 30,8% 23,3%

In der Abbildung 23 sind die Einkommensquellen der Haushalte im Sanierungsgebiet BadstraBe/Pan-
kstraBe gemdfB der Haushaltsbefragung dargestellt. Rund 15 % der Haushalte erhalten einen Zuschuss
zum Lebensunterhalt; 9 % entfallen auf das Arbeitslosengeld Il und 2 % Grundsicherung im Alter oder
bei Erwerbsminderung.25 12 % der Haushalte beziehen Rente oder Pension. Durch Erwerbs- bzw. Berufs-

tatigkeit erhalten 77 % der Haushalte ihr Einkommen.

Abbildung 23: Einkommensarten der Haushalte (Mehrfachnennungen méglich)

n=141

Eigene Erwerbstéitigkeit, Berufstatigkeit [N 77%
Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten [ 12%

Arbeitslosengeld Il (Birgergeld) [ 9%

Eigenes Vermégen, Ersparnisse, Vermietungen, ¢
Verpachtungen 6%

Sonstige M 4%

Arbeitslosengeld | (ALG 1) M 4%

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung |l 2%
Wohngeld | 1%

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

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

25 Als Zuschisse zum Lebensunterhalt gelten ALG |, ALG I, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Wohngeld.

31
L PG September 2026 | Endbericht



Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

3.4 Einkommensverhdlinisse

Haushalte mit geringen Einkommen sind besonders von steigenden Mieten bedroht, da sie in der Regel
kaum Mé&glichkeiten haben, Mieterhdhungen zu kompensieren. Haushalte mit mittleren Einkommen kdnnen
besonders verdrdngungsgefdhrdet sein, wenn sie bereits eine hohe Mietbelastung aufweisen. Durch den
Verlust giinstigen Wohnraums im Zuge von Mieterhéhungen ist die Versorgung einkommensschwacher
Haushalte und von Haushalten mit einer bereits hohen Mietbelastung nicht mehr gewdhrleistet, weil ent-
sprechender Ersatzwohnraum im Quartier und in der Gesamtstadt kaum oder gar nicht zur Verfigung

steht. Dieser musste an anderer Stelle neu geschaffen werden.

Einkommensverhdltnisse

GemdB der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2026 betréagt das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe 3.100 Euro im Median. Wie in der Tabelle 5 gegeniberge-
stellt ist, haben Haushalte, die ihre Eigentumswohnung selbst bewohnen, mit 4.100 Euro im Median ein um
1.000 Euro héheres monatliches Netto-Haushaltseinkommen zur Verfigung als Haushalte, die zur Miete

wohnen, mit 3.100 Euro.

Tabelle 5: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe
. . EigentUmer*innen-
* =
Sanierungsgebiet (n=117) Rlistes |n2en el Haushalt
(n=106) -
(n=11)
Durchschnitt 3.840 € 3.829 € 3.945 €
Median 3.100 € 3.100 € 4.100 €

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

In der Abbildung 24 ist die Verteilung der Einkommensklassen im Sanierungsgebiet BadstraBe/Pan-
kstraBe auf der Grundlage der Haushaltsbefragung 2026 mit den Vergleichswerten des Bezirks und der
Gesamtstadt aus dem Jahr 2024 gegeniibergestellt. Der Anteil der Haushalte im Sanierungsgebiet mit
einem hohen monatlichen Netto-Haushaltseinkommen von 4.000 Euro liegt mit 28 % etwa auf dem be-
zirklichen und landesweiten Niveau. 59 % der Haushalte im Sanierungsgebiet verfigen iGber mittlere
Einkommen zwischen 2.000 und unter 4.000 Euro. Der Anteil an Haushalten mit einem geringen Einkom-
men von unter 2.000 Euro betrdgt 13 % und unterschreitet die jeweiligen Vergleichswerte aus dem Jahr
2024. Zu bericksichtigen ist jedoch die zwischenzeitliche Lohnentwicklung, fir die jedoch noch keine
Werte vorliegen. Besser vergleichbar und einzuordnen ist die Armutsgefdhrdungsquote, die auf der Be-
rechnung des haushaltsspezifischen Aquivalenzeinkommens basiert (siche dazu folgenden Abschnitt).
Haushalte in prekdren Lebenslagen gelten zudem als fir Beteiligung und Teilhabe schwer erreichbare

Gruppen und kdnnen in schriftlichen Befragungen regelm&Big unterreprésentiert sein.2¢

26 Friesecke, Frank (2017): Aktivierung von beteiligungsschwachen Gruppen in der Stadt- und Quartiersentwicklung, in: Hartmut
Bauer, Christiane Bichner, Lydia Hajasch (Hrsg.) Partizipation in der Birgerkommune, KWI-Schriften 10, Potsdam, S. 117-
138.
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Abbildung 24: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen in Einkommensklassen

1
100% :
90% ;
28% , 29% 27%
80% 1
1
70% '
60% : = 4.000 Euro und mehr
1
50% E 22% S 3.000 bis unter 4.000 Euro
40% |
1 2.000 bis unter 3.000 Euro
30% 30% :
20% : 1.500 bis unter 2.000 Euro
1
10% : 23% 21% m uynter 1.500 Euro
0% | 4% | 1
1
Sanierungsgebiet 1 Bezirk Mitte Berlin
BadstraBe/PankstraBe : (N=200.000) (N=1.982.000)
(n=117)

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; AfS Berlin-Brandenburg, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Ber-
lin 2024, Haushalte, Familien und Lebensformen, A | 11 —j / 24

Der Median des Netto-Haushaltseinkommens von alteingesessenen Haushalten, die bis 2010 in ihre Woh-
nung gezogen sind, betrégt 2.900 Euro. Fir Haushalte, die zwischen 2011 und 2020 ihre Wohnung
bezogen haben, liegt der Wert mit 3.550 Euro signifikant hdher, wohingegen das mittlere Haushaltsein-

kommen von Haushalten, die seit 2021 in ihrer Wohnung leben, 3.050 Euro betragt.

Aquivalenzeinkommen und Einkommensarmut

Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen un-
ter Bericksichtigung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das ver-
figbare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abhdngigkeit von der Anzahl und dem Alter der Haus-
haltsmitglieder gewichtet.2” AuBerdem wird der Anteil einkommensarmer bzw. armutsgeféhrdeter Haus-
halte in Abhdngigkeit zur Armutsgefdhrdungsschwelle berechnet. Die Armutsgefdhrdungsschwelle ist
mit 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der Bevédlkerung in Privathaushalten festgelegt und
wird abhdngig von der Zusammensetzung des Haushalts jdhrlich auf verschiedenen rdumlichen Ebenen
ermittelt, so auch fir das Land Berlin.28 Haushalte mit einem Aquivalenzeinkommen unter dieser Schwelle

gelten als einkommensarm.

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

28 QOrientiert wird sich an den ,,Armutsgefahrdungsschwellen in Euro nach ausgewdhlten deutschen GroBstddten und Haushalts-
zusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2024. Zur Berechnung wird der regionale
Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgeféhrdungsschwelle auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens
liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsgewicht des Haushalts (nach never OECD-Skala). Liegt
das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusammensetzung unter diesem Betrag wird von Armutsge-
fahrdung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Gemeinsames Statistikportal, Einkommensarmut
und -verteilung, Internetquelle).

33
L PG September 2026 | Endbericht



Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

Das Aquivalenzeinkommen betrégt im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe 2.531 Euro im Median.
Insgesamt ergibt sich fir das Sanierungsgebiet eine Armutsgefdhrdungsquote von 27 %. Dieser Wert
Ubersteigt die Armutsgefdhrdungsquoten des Landes Berlin mit 20 % und des Bezirks Mitte mit 24 %, wie
aus Tabelle 6 ersichtlich wird.2? Zum Vergleich werden in der Tabelle auch die Anteile armutsgefdhrdeter
bzw. einkommensarmer Haushalte in den umliegenden sozialen Erhaltungsgebieten dargestellt. Wdhrend
der Anteil im sozialen Erhaltungsgebiet Humboldthain Nord-West mit 23 % etwas niedriger als im Sa-
nierungsgebiet ist, ist in den beiden sozialen Erhaltungsbieten Reinickendorfer StraBBe und BadstraBle im

Umfeld des Bottgerblocks sogar mehr als jeder dritte Haushalt einkommensarm.

Tabelle 6: Armutsgefdhrdungsquoten im Vergleich
Anteil armutsgefdhrdeter
Datenstand
Haushalte

Sanierungsgebiet o
BadstraBe/PankstraBe A2 27 %
Bezirk Berlin-Mitte 2023 24 %
Land Berlin 2023 20 %
Bundesrepublik Deutschland 2023 14 %
Soziales Erhaltungsgebiet o
Humboldthain Nord-West AP 29 %
Soziales Erhaltungsgebiet o
Reinickendorfer StraBe AP W%
Soziales Erhaltungsgebiet 2022 35 9
BadstraBBe

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; AfS Berlin-Brandenburg, Berlin in Zahlen. Sozialbericht 2025;
LPG mbH; Haushaltsbefragungen 2022 und 2024

Bestimmte Gruppen sind besonders stark von Einkommensarmut betroffen: So sind rund 80 % der Wohn-
gemeinschaften im Sanierungsgebiet armutsgeféhrdet. 41 % der Haushalte mit Kind/ern sind einkom-
mensarm. Auch sind langjéhrige Bewohner*innen, die bis 2010 ihre Wohnung bezogen haben, mit einem
Anteil von 31 % Uberdurchschnittlich betroffen. Es ziehen jedoch auch weiterhin einkommensarme Haus-
halte in das Gebiet: Bei den Haushalten, die in den letzten finf Jahren in das Gebiet gezogen sind,
betréigt der Anteil der einkommensarmen Haushalte 16 %. Haushalte, in denen mindestens eine Person
mit Migrationshintergrund lebt, weisen mit 2.500 Euro im Median ein etwas niedrigeres Aquivalenzein-
kommen auf als Haushalte ohne Migrationshintergrund mit 2.556 Euro. Haushalte mit Migrationshinter-
grund sind allerdings zu 37 % von Einkommensarmut betroffen, im Gegensatz zu Haushalten, in denen
keine Personen mit Migrationshintergrund leben, mit 18 %. Da Haushalte mit Migrationshintergrund in der
Haushaltsbefragung etwas unterreprésentiert sind (vgl. Kapitel 1.1.2), ist anzunehmen, dass der Anteil
der einkommensarmen Haushalte im Sanierungsgebiet etwas hdher und das mittlere Aquivalenzeinkom-

men etwas niedriger ist als durch die Haushaltsbefragung ermittelt.

Einkommensarme Haushalte sind besonders durch steigende Mietkosten bedroht, da eine Kompensation
aufgrund begrenzter finanzieller Mittel kaum méglich ist. 57 % der einkommensarmen Haushalte im Sa-

nierungsgebiet haben bereits eine Warmmietbelastung von mindestens 30 % (vgl. Kapitel 4.5).

29 AfS Berlin-Brandenburg, Berlin in Zahlen. Sozialbericht 2025 mit Datenstand 2023.
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4. Wohnverhdltnisse

Zur Beschreibung der Wohnverhdlinisse im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe werden unter ande-
rem die WohnungsgréBen und die Wohnungsbelegung betrachtet, die Ausstattung der Wohnungen sowie
das Mietniveau und die Mietbelastung analysiert. Eine besondere Rolle spielen die Attraktivitat und die
typischen Aufwertungspotenziale des Gebdudebestands. Dabei geht es darum, die im Sanierungsgebiet
vorhandenen Méglichkeiten zur Erhdhung des Wohnwerts festzustellen. Je geringer die Grundausstattung
eines Gebdudes ist und je langer die Sanierung zurickliegt, desto hdher ist Ublicherweise das Potenzial
zum Austausch oder zur Erneuerung von Bauteilen und Ausstattungsmerkmalen. Dies betrifft insbesondere

auch den energetischen Zustand der Wohngebdude.

Zugleich wird analysiert, inwieweit die Potenziale zur Erhdhung des Wohnwerts bereits genutzt werden,
oder welche Anhaltspunkte vorliegen, die die Ausschépfung der Aufwertungspotenziale in den néchsten
Jahren erwarten lassen. Dazu werden die Dynamik des Wohnungsmarkts und die wirtschaftliche Attrak-
tivitat des Wohnstandorts analysiert. Fir die Beurteilung sind u. a. die Hohe und die Entwicklung der
Angebots- und Bestandsmieten zentrale Indikatoren. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
wird analysiert, weil in diesen Fallen mit der Schaffung zusétzlicher Ausstattungsmerkmale zu rechnen ist
und die Méglichkeit zur Anmeldung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen be-

steht. Beides wirkt sich auf die Zusammensetzung der Bewohner*innen im betroffenen Wohngebé&ude aus.

4.1 Wohnungsschlissel und Wohnfléche sowie Wohnungsbelegung

Das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe ist durch einen vielfdltigen Wohnungsschlisssel hinsichtlich
WohnungsgréBe und Zimmeranzahl geprégt (vgl. nachfolgende Abbildungen). Mit 55 % ist mehr als die
Hdalfte der Wohnungen zwischen 40 und 79 Quadratmeter grof3. Ein Fiunftel der Wohnungen hat eine
GroBe von 80 Quadratmetern und mehr. Kleine Wohnungen unter 40 Quadratmeter sind mit 14 % ver-
treten. Die Halfte der Wohnungen im Sanierungsgebiet sind 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen. Knapp ein
Drittel sind 2,5- bis 3-Zimmer-Wohnungen; knapp ein Finftel der Wohnungen hat mehr als drei Zimmer.
Die mittlere WohnungsgréBe betrdgt 68 Quadratmeter und 2 Zimmer (jeweils im Median). Die Versor-
gung unterschiedlicher Haushaltsformen mit adédquatem Wohnraum gemdaB der GréBe der Wohnung und

der Anzahl der Zimmer ist demnach méglich.
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Abbildung 25: Anteil der Wohnungen nach Abbildung 26: Anteil der Wohnungen nach An-
Wohnflache in Quadratmetern zahl der Zimmer
n=141 n=140
o,
13% 14% 4%
17%
25%
32%
31%
munter 40 qm 40 bis 59 qm 51 Zimmer 1,5 bis 2 Zimmer
160 bis 79 qm u 80 bis 99 gm 12,5 bis 3 Zimmer u 3,5 bis 4 Zimmer
= 100 gm und mehr 1 4,5 und mehr Zimmer
Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Wohnungsbelegung

Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der
Haushaltsmitglieder abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Die Wohnun-
gen im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe sind zu 80 % bedarfsgerecht belegt, wie in der Abbil-
dung 27 dargestellt ist. 11 % sind unterbelegt und insgesamt 9 % sind Uberbelegt bzw. stark Gberbelegt.
Das Verhdltnis von Wohnungsangebot in Bezug auf die Anzahl der Zimmer und die Zusammensetzung
der HaushaltsgréBen im Sanierungsgebiet stimmt somit weitgehend Uberein und stellt eine bedarfsge-
rechte Versorgung sicher. Zu bericksichtigen ist, dass Haushalte mit Migrationshintergrund in der Haus-
haltsbefragung etwas unterreprdsentiert sind, wie in Kapitel 1.1.2 erldutert. Der Anteil bedarfsgerecht
belegter Wohnungen liegt gemaB3 der Befragung bei Haushalten mit Migrationshintergrund mit 82 %
auf dhnlichem Niveau wie bei Haushalten ohne Migrationshintergrund mit 81 %. Allerdings sind knapp
13 % der Haushalte mit Migrationshintergrund von Uberbelegung betroffen, wéhrend es bei Haushalten
ohne Migrationshintergrund nur 5 % sind. Dafir leben 14 % der Haushalte ohne Migrationshintergrund
in unterbelegten Wohnungen, wdhrend es bei migrantischen Haushalten nur 5 % sind. Dass Haushalte mit
Migrationshintergrund generell hdufiger von Uberbelegung betroffen sind, belegt auch eine Untersu-
chung des Statistischen Bundesamts: Demnach leben in Deutschland ausldndische Staatsangehdrige mit

28,9 % deutlich haufiger auf engem Raum als Erwachsene mit deutschem Pass mit 13,6 %.3°

30 Statistisches Bundesamt: Uberbelegung von Wohnraum in Europa 2025, Internetquelle.
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Abbildung 27: Belegung3! im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

4.2 Ausstattungsmerkmale

Zur Bestimmung des gegenwadrtigen Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude im Sanierungs-
gebiet BadstraBe /PankstraBe wurden die in der Tabelle 7 auf Seite 40 dargestellten Ausstattungsmerk-
male im Rahmen der Haushaltsbefragung erhoben. Die Merkmale sind thematisch gruppiert. Anhand der

Ausstattungsmerkmale kénnen

= nachholende Sanierungspotenziale zur Anpassung an einen zeitgemdBen Ausstattungszustand,

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

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

Austausch von einfachverglasten Fenstern und

= die Mdglichkeiten fir den An- oder Einbau zusdtzlicher, wohnwerterh6hender Ausstattungs-

merkmale wie einer FuBbodenheizung oder eines Aufzugs

festgestellt werden.

Nachholendes Sanierungspotenzial

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

haben.

31 Eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder
abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Eine Uberbelegung wird angenommen, wenn die
Zimmeranzahl die Personenanzahl um ein Zimmer unterschreitet. Eine gravierende Uberbelegung wird angenommen, wenn
die Zimmeranzahl die Personenanzahl um mehr als ein Zimmer unterschreitet.
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GemdB der Haushaltsbefragung sind noch 5 % der Wohnungen im Sanierungsgebiet mit Einzeléfen aus-
gestattet, in Einzelfdllen befindet sich die Dusche /Badewanne nicht im Badezimmer. Es besteht demnach
ein begrenzter nachholender Sanierungsbedarf zur Herstellung eines zeitgemdBen Ausstattungszustands

durch den Einbau eines Bades mit Dusche oder Badewanne sowie einer Sammelheizung.

Ein weiteres Sanierungspotenzial stellt der Austausch von einfach verglasten Fenstern dar, da noch rund
17 % der Wohnungen gemdB der Haushaltsbefragung damit ausgestattet sind. Auch der hohe Anteil an
Kasten-Doppelfenstern bzw. Zweifachisolierverglasungen mit 76 % korrespondiert mit dem festgestellten

Baualter und kann je nach Beschaffenheit und Alter ein Sanierungspotenzial begrinden.

Auch wenn es sich dabei nicht um einen Substandard handelt, kann auBerdem die Umstellung auf eine
zentrale Warmwasserversorgung bei 70 % und/oder zentrale Heizungsanlage bei 32 % der Haushalte

ein Modernisierungspotenzial fir einen groBen Teil des Wohnungsbestands darstellen.

Energetisches Modernisierungspotenzial

Energetische Modernisierungen sind bauliche Verdnderungen, durch die Endenergie in Wohngebd&uden
nachhaltig eingespart werden soll. Anhand dieser Ausstattungsmerkmale wird dariber hinaus Potenzial
fir die energetische Modernisierung des Gebéd&udebestands deutlich. Energetische Modernisierungsmal3-

nahmen sind gemdafB Birgerlichem Gesetzbuch mietumlagefdhig.

Im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe besteht weiterhin ein groBes Potenzial fiir die energetische
Modernisierung des Gebdudebestands. Neben dem Austausch von einfachverglasten Fenstern hin zu einer
Wadrmeschutzverglasung besteht bei mehr als 95 % der Haushalte ein sehr groBes Potenzial fir den
Einbau energiesparender Heizungsanlagen oder den Anbau von Solaranlagen zur Erwdrmung von Was-

ser oder zur Erzeugung von Strom.

Potenzial fir den zuscitzlichen An- bzw. Einbau von Ausstattungsmerkmalen

Wdhrend das nachholende Sanierungspotenzial zur Anpassung an den zeitgemdBen Ausstattungsstan-
dard im Sanierungsgebiet einen kleineren Anteil des Wohnungsbestands umfasst, bietet ein GroBteil der
Wohnungen ein hohes Potenzial fir die Ausstattung mit zusdtzlichen wohnwerterhdhenden Ausstattungs-

merkmalen.

9 % der Wohnungen verfigen gemdfB der Haushaltsbefragung Uber ein Badezimmer mit getrennter
Dusche und Badewanne und 7 % verfigen Gber ein separates Gaste-WC. 39 % der Wohnungen haben
bereits einen Balkon.32 Fir rund drei Finftel der Wohnungen besteht demnach noch ein Potenzial fir den
erstmaligen Anbau eines Balkons, falls bavordnungsrechtlich zulassig. Von den Wohnungen, die bereits
Uber einen Balkon verfigen, sind die meisten mit einem kleinen Balkon mit einer Grundfléche von bis zu
vier Quadratmetern ausgestattet. 7 % aller Wohnungen im Sanierungsgebiet verfiigen Uber gréBere

Balkone mit einer Flache von vier und mehr Quadratmetern. Zweitbalkone gibt es nur in Einzelfdallen.

Auch FuBbodenheizungen sowie Gegensprechanlagen mit Kamera zdhlen zur besonders hochwertigen

Wohnungs- und Gebéudeausstattung und sind im Sanierungsgebiet kaum vorhanden. Andere

32 ymfasst auch Loggia, Wintergarten oder Terrasse.
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Ausstattungen wie hochwertige Bodenbeldge und bodentiefe Fenster bzw. franzdsische Balkone bieten
ebenfalls noch ein groBes Potenzial zur Erhdhung des Wohnwerts. Dazu gehdrt auch der Einbau wand-

hdangender WCs und von Handtuchheizkérpern in den Badezimmern.

Uber einen Aufzug verfiigen nach Haushaltsbefragung 20 % der Wohnungen, wobei der Ausstattungs-
grad abhdngig vom Gebdudealter ist. Gebdude, die seit 1949 entstanden sind, verfigen haufiger Gber
héherwertige Ausstattungsmerkmale als Altbauten. So sind 63 % der Wohnungen in Nachkriegsbauten
Uber einen Aufzug erreichbar, wohingegen dies bei Altbauten nur wenige Fdlle betrifft. Auch gibt es bei
66 % der Neubauten Balkone. Die Unterschiede sind meist mit der bauzeitlich Gblichen Ausstattung zu
erklaren. Nichtsdestotrotz sind auch bei Gebd&uden, die seit 1949 errichtet wurden, noch vielfache Po-

tenziale zum Einbau zusatzlicher und hoherwertiger Ausstattungsmerkmale vorhanden.
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Tabelle 7: Ausstattungsmerkmale im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

Ausstattungsmerkmale m
Badezimmer und Sanitdranlagen _

kein Badezimmer: Dusche in einem anderen Raum

mit Dusche oder Badewanne 90 %
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander 9 %
zusdtzliches zweites Badezimmer *
Toilette innerhalb der Wohnung 100 %
Toilette auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) 0 %
zusditzliches Géste-WC / zweites WC 12 %
WC stehend 50 %
WC wandhdngend 49 %
Handtuchheizkdrper 47 %
FuBbodenheizung im Bad 4 %
ebenerdige Dusche 9 %
Beheizung der Wohnwng | |
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzelsfen) 5%
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) 27 %
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung) 66 %
*

FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung

ququsserversorgung _

dezentrale Warmwasserversorgung 70 %

zentrale Warmwasserversorgung 30 %
Fonstor (vhorwisgend) |
Einfachverglasung 17 %

Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung 76 %

Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig 11 %

susainliche Avsstotong |
Balkon' mit bis zu 4 Quadratmetern Grundfldache 32 9%

Balkon! mit mehr als 4 Quadratmetern Grundfléache 7 %

weiterer Balkon! *

bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon o. &. 6 %

Aufzug 20 %

Uberwiegend hochwertiges Parkett, Natur- /Kunststein oder Fliesen 15 %

Gegensprechanlage ohne Kamera 70 %

*

Gegensprechanlage mit Kamera

Energieeinsparende Ausstattung _

geddmmte Fassade 15 %
geddmmte oberste Geschossdecke / geddmmtes Dach 6 %
geddmmte Kellerdecke *
Photovoltaik /Solarthermieanlage auf dem Dach/am Haus 4%
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Warme-Kopplung, Warmepumpe) 4 %

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; *: unter 5 Nennungen; ': umfasst auch Loggia/Wintergarten/Ter-
rasse; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/keine Angabe oder Mehr-

fachnennungen nicht immer 100 %
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Wohnungsméingel und Verbesserungswiinsche

78 % der Haushalte im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe haben angegeben, dass sie in ihrer
Wohnung einen Mangel oder mehrere Méngel haben. Die meistgenannten Méngel beziehen sich auf
undichte Fenster und /oder Tiren, Feuchtigkeit bzw. Schimmel in der Wohnung sowie auf Hellhérigkeit und
fehlenden Schallschutz. Vermehrt genannt werden auBerdem erneuerungsbedirftige FuBbdden sowie

defekte /erneuerungsbediirftige Sanitér-, Heizungs- und Elektroanlagenanlagen.

Abbildung 28: Méngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen méglich)

n=140
keine Méngel vorhanden NN 22%
undichte Fenster/Tiren I 48%
Feuchtigkeit/Schimme! I 33%
Hellhdrigkeit/fehlender Schallschutz GGG 30%
FuBboden erneuerungsbedirfiig NN 2646%
Sanitdranlagen defekt/erneverungsbedirftig NI 6%
Heizung defekt/erneuerungsbedirftig I 16%
Sonstiges [INNNINEGEGEGE 14%
Elektroanlage defekt/erneverungsbedirftig NN 12%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

62 % der Haushalte im Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe wiinschen sich keine Verbesserung der
Wohnungsausstattung, wobei 29 % zufrieden mit der Wohnungsausstattung sind und sich 32 % keine
Verbesserungen leisten kénnen. In der Abbildung 29 wird der Wunsch nach einer Verbesserung der
Wohnungsausstattung angezeigt — auch wenn damit fir die Mieter*innen-Haushalte eine Mieterhéhung

verbunden sein sollte.33

Die haufigsten Nennungen in Bezug auf den Wunsch nach einer verbesserten Wohnungsausstattung ent-
fallen mit 22 % auf die Modernisierung von Fenstern, gefolgt von SchallschutzmaBnahmen, den Anbau
eines Balkons sowie der Modernisierung des Badezimmers. Auch eine Fassadenddmmung und der Aus-

tausch der Heizungsanlage wird von mehr als 10 % der Haushalte gewinscht.

33 Auf die mdgliche Mieterhdhung wurde im Fragebogen explizit hingewiesen.
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Abbildung 29: Verbesserung der Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

n=133
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

4.3 ModernisierungsmaBnahmen und bauliche Verdnderungen

ErhaltungsmaBnahmen, d. h. Instandhaltung und Instandsetzung, sind nicht mietumlagefdhig34, die Kosten
missen von den Vermieter*innen getragen werden. ModernisierungsmaBnahmen gemaB § 555b BGB
kénnen hingegen durch Mieterhéhungen auf die Mieter*innen umgelegt werden.35 Der Einbau zusétzlicher
Ausstattungsmerkmale kann zudem den Sprung in die ndchsthdhere Mietspiegelkategorie ermdglichen,
was ebenfalls einen Anreiz fir Vermieter*innen begriinden kann, die Gebé&ude und Wohnungen aufzu-

werten.

Im Rahmen der Untersuchung werden die Bauantrége im Zeitraum von 2020 bis 2025 im Sanierungsge-
biet BadstraBe/PankstraBe analysiert. In diesem Zeitraum wurden sechs Bauantréige firr insgesamt 13
bauliche MaBnahmen gestellt, die Wohnraum betreffen und genehmigt bzw. positiv beschieden wurden.
Insgesamt wurden fir sechs Adressen Bauantrdage gestellt, was einem Anteil von 14 % der Wohngebé&u-

deadressen entspricht.3¢

Bei der Auswertung kdnnen nur die MaBnahmen analysiert werden, die gemaf3 der Berliner Bauordnung
eine Genehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung durch die Bauaufsicht erfordern. MaBnahmen wie der
Austausch von Fenstern, die Erneuerung der Heizungsanlage, die Modernisierung von B&dern sowie das
Anbringen eines Warmedammverbundsystems an die Hausfassade sind verfahrensfrei und werden nicht
von der Bauaufsicht erfasst. Diese MaBnahmen werden nur dann erfasst, wenn sie im Zusammenhang mit
anderen baulichen MaBnahmen durchgefihrt werden, die eine Genehmigung erfordern. In der Abbildung
30 ist die inhaltliche Verteilung der 13 beantragten und genehmigten MaBnahmen dargestellt. Etwa ein
Drittel diente zur Schaffung von Wohnraum in Form von Aufstockungen und der Errichtung von Neubauten.
Des Weiteren wurden der Anbau von Balkonen und Aufzigen sowie Grundrissédnderungen beantragt.

Das sind MaBnahmen, die den Ausstattungszustand bzw. die Wohnungsstruktur betreffen.

34 Vgl. § 559 Abs. 2 BGB
35 Vgl. § 559 Abs. 1 BGB
36 42 Wohngebdudeaufgdnge im Sanierungsgebiet.
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Abbildung 30: Bauantrége im Sanierungsgebiet zwischen 2020 und 2025: genehmigte MaBnahmen

N=13

Anbaw Balkone /Terrasse [ ©
Grundrisstinderun [ >
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Autsocns I
Nevoow N 2
Sonstiges _ 1
PV-Anlage auf Dach [

0 1 2 3 4

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Bezirksamt Mitte, elektronische Bauakten

GemdB der Haushaltsbefragung hat bei 13 % der Haushalte, die im Sanierungsgebiet zur Miete wohnen,
in den letzten finf Jahren in ihrer Wohnung oder ihrem Wohngebdude eine Modernisierung stattgefun-
den. Weitere 10 % der Haushalte bezogen ihre Wohnung als erste Mieter*innen nach einer Modernisie-
rung. Bei 3 % der Haushalte wurde eine Modernisierung bereits angekindigt und die Umsetzung steht
bevor. Mit 26 % war oder ist somit mehr als jeder vierte Mieter*innen-Haushalt von Modernisierungen
direkt bzw. indirekt betroffen. Etwa die Halfte der durchgefihrten MaBnahmen sind energetisch bedeut-

sam wie die Erneuerung der Fenster oder die Dédmmung der Fassade.
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4.4 Zustand der Wohngebdude gemdB Bestandsaufnahme

Im Zusammenhang mit der Bestandsaufnahme im Rahmen der Anfangsdokumentation wurde 2023 durch

die KoSP GmbH im Auftrag des Bezirks fir jedes Bauteil der bauliche und energetische Zustand sowie
die Ausstattung detailliert erfasst.

In der Abbildung 31 stellt ein Punkt auf jedem erfassten Gebdudeteil der Wohngebdude den jeweiligen
baulichen Zustand bzw. den Erneuerungsbedarf dar. Es wird ersichtlich, dass nur wenige Gebdudeteile
keinen oder geringen Erneuerungsbedarf haben (grine Punkte). Fir die meisten Bauteile wurde ein mitt-

lerer Erneuverungsbedarf (gelb) festgestellt; insbesondere im Gerichtsblock wurde auch bei vielen Ge-
bdudeteilen der Erneuerungsbedarf als hoch eingestuft (rot).

Abbildung 31: Ergebnisse der Bestandsaufnahme: Baulicher Zustand und Erneuerungsbedarf
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Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandsaufnahme der Anfangsdokumentation, KoSP GmbH 2023
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In Abbildung 32 wurde der energetische Zustand der Bauteile der Wohngebdude klassifiziert. Dabei
flossen das Vorhandensein von Fassadenddmmung, Thermofenstern, Dachbegrinung sowie Solarthermie-
oder Photovoltaik-Anlagen in die Beurteilung ein. Ein guter energetischer Zustand wurde nur bei drei

Gebdudeteilen festgestellt. Uberwiegend haben die Gebdude einen schlechten oder mittleren energeti-
schen Zustand.37

Abbildung 32: Ergebnis
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Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandsaufnahme der Anfangsdokumentation, KoSP GmbH 2023

37 Die Bewertung ergibt sich aus dem Vorhandensein der genannten energetischen Ausstattungsmerkmale unter Bericksichtigung
des Gebdudealters.
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Abbildung 33 stellt die Einstufung der Gebd&udeausstattung der Bauteile der Wohngebdude gemdal der
Bestandsaufnahme dar. Nur bei wenigen Gebdudeteilen wurde die Gebdudeausstattung als hochwertig

eingestuft. Bei den meisten Bauteilen wurde eine einfache Ausstattung festgestellt.38

Abbildung 33: Ergebnisse der Bestandsaufnahme: Gebdudeausstattung
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Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandsaufnahme der Anfangsdokumentation, KoSP GmbH 2023

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme ergdnzen die Erkenntnisse der Haushaltsbefragung im Kapitel 4.2.
Es besteht im Sanierungsgebiet ein groBes Potenzial zur Modernisierung der Wohngebdude. Der hohe
Erneverungsbedarf passt dabei mit dem hohen Anteil an Haushalten zusammen, die in der Befragung
Mangel in ihrer Wohnung angegeben haben. Zudem gibt es ein groBes Potenzial fir den Einbau hoher-

wertiger Ausstattungsmerkmale sowie fir die energetische Ertichtigung des Gebdudebestands.

4.5 Mietniveau und Mietbelastung

Die Analyse der Angebots- und Bestandsmieten gibt Aufschluss Gber die derzeitige wirtschaftliche Attrak-
tivitat des Wohnstandorts. Hohe Angebots- und Bestandsmieten kdnnen das Ergebnis umfassender Mo-
dernisierungsarbeiten in der Wohnung oder am Wohngebé&ude sein, die gemdB § 559 BGB umlagefdhig
sind. Ein hohes Angebotsmietniveau und die Aussicht auf potenziell hdhere Mieteinnahmen bieten Anreize
fir Modernisierungen, welche Gber Mieterhdhungen einen Mietparteienwechsel herbeifihren kénnen, wel-
cher wiederum ein héheres Angebotsmietniveau befdrdert. Eigentumsformen wie genossenschaftlicher und

kommunaler Wohnungsbestand kénnen sich hingegen dampfend auf das Bestandsmietniveau auswirken.

38 Bei der Einstufung wurde das Gebdudealter bericksichtigt. Bestimmte Merkmale wie das Vorhandensein eines Aufzugs gelten
bei Altbauten aus der Zeit bis 1918 als hdherwertiger als bei Nachkriegsbauten, bei denen oft bauzeitlich bereits ein Aufzug
vorhanden war.
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Ein geringes Angebots- und Bestandsmietniveau bietet umgekehrt ein Potenzial zur Steigerung z. B. durch

die Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete.

Entwicklung der Angebotsmieten

In der Abbildung 34 ist die Entwicklung des Angebotsmietniveaus in den Planungsrdumen des Forderge-
biets3? im Vergleich zum Bezirk Mitte und der Gesamtstadt dargestellt. Wie in Kapitel 1.1.1 erldutert,
liegt die Bebauung des Sanierungsgebiets vollstandig im Planungsraum Humboldthain Nordwest (siehe
auch Abbildung 3 auf Seite 9).

Von den vier Planungsrdumen des Férdergebiets weist Humboldthain Nordwest seit dem Jahr 2020
durchgehend das héchste Angebotsmietniveau auf. Nach einem sprunghaften Anstieg im Jahr 2024 Gber-
schreitet es mit 21,69 Euro pro Quadratmeter sogar den bezirklichen Vergleichswert von 19,91 Euro.
Und deutlich den berlinweiten Wert von 15,74 Euro. In den anderen Planungsrdumen liegt das Niveau
der Angebotsmieten zwischen 12,00 Euro und 15,90 Euro. Die Entwicklung der Angebotsmieten von 2020
bis 2024 ist Uberall drastisch; im Planungsraum Humboldthain Nordwest ist der Anstieg mit 62 % im

Vergleich am héchsten.

Abbildung 34: Angebotsmieten (Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter, Median) in den Planungs-

rédumen des Férdergebiets, im Bezirk Mitte und in Berlin im zeitlichen Verlauf
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, VALUE Marktdatenbank,
eigene Berechnungen RegioKontext

39 Forderkulisse Lebendige Zentren.
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Bestandsmietniveau

Das Niveau der Bestandsmieten liegt deutlich unterhalb des Angebotsmietniveaus. Im Jahr 2026 betragt
die mittlere Nettokaltmiete im Sanierungsgebiet 8,67 Euro pro Quadratmeter im Median und 9,22 Euro
pro Quadratmeter im Durchschnitt. Die mittlere Bestandsmiete Uberschreitet damit den Vergleichswert

des Berliner Mietspiegels fir das Jahr 2026 von 7,71 Euro pro Quadratmeter im Median.40

Die klassifizierte Verteilung der Nettokaltmiete pro Quadratmeter geht aus der Abbildung 35 hervor.
Dabei ergibt sich ein gemischtes Bild: 22 % der Haushalte im Sanierungsgebiet haben noch eine giinstige
Nettokaltmiete von unter 7 Euro pro Quadratmeter. Gleichzeitig haben 18 % der Haushalte bereits eine

hohe Nettokaltmiete von 12 Euro pro Quadratmeter und mehr.

Abbildung 35: Nettokaltmiete gruppiert in Euro pro Quadratmeter (gm)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

In der Abbildung 36 ist der Median der Nettokaltmiete differenziert nach Vermieter*in der Wohnung
dargestellt. Es wird deutlich, dass in privatwirtschaftlich vermieteten Wohnungen ein deutlich héheres
Bestandsmietniveau erreicht wird als in den Bestédnden kommunaler Wohnungsunternehmen. Am héchsten
ist der Median der Nettokaltmiete in Wohnungen privater Wohnungsunternehmen und insbesondere in

vermieteten Eigentumswohnungen.

40 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, Berliner Mietspiegel 2026 versffentlicht, Pressemitteilung
vom 28.05.2026, Internetquelle.
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Abbildung 36: Nettokaltmiete (Median) in Euro pro Quadratmeter nach Vermieter®in der Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

In Abbildung 37 ist die Nettokaltmiete aufgeschlisselt nach dem Einzugsjahr in die Wohnung dargestellt.
Die Nettokaltmiete von alteingesessenen Haushalten, die bis zum Jahr 2010 in ihre Wohnung gezogen
sind, betragt 6,49 Euro pro Quadratmeter im Median. Die Miete von Haushalten, die zwischen 2008 und
2017 in ihre Wohnung gezogen sind, betrégt 8,84 Euro pro Quadratmeter im Median, wéhrend Haus-
halte, die in den letzten finf Jahren in ihre Wohnung gezogen sind, im Median eine Miete von 9,91 Euro
pro Quadratmeter haben. Dies deutet darauf hin, dass bei der Neuvermietung von Wohnungen deutliche

Steigerungen der Mieteinnahmen zu erzielen sind.

Abbildung 37: Netto-Kaltmiet-Niveau in Euro/Quadratmeter (Median) nach Zuzugsjahr in die Woh-

nung (haushaltsbezogen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026
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Mieterh6hungen im Bestand

60 % der Haushalte im Sanierungsgebiet waren in den letzten finf Jahren von einer Erhéhung der Net-
tokaltmiete betroffen. Bei 44 % der Haushalte mit Mieterhdhung ist diese auf einen Staffel- oder In-
dexmietvertrag zurickzufihren. Von 33 % wurde als Grund fir die Mieterhdhung die Anpassung an die
ortsubliche Vergleichsmiete gem&B Berliner Mietspiegel benannt. 15 % der von Mieterhéhung betroffe-

nen Haushalte hatten eine modernisierungsbedingte Mieterhdhung.

Im Mittel ist die Netto-Kaltmiete nach Mieterhéhung um 6 % bzw. 0,60 Euro je Quadratmeter angestie-
gen.4! Fir eine Wohnung mit der Median-Wohnfldche des Gebiets von 68 Quadratmetern (vgl. Kapi-
tel 4.1) bedeutet dies eine monatliche Mehrbelastung von rund 40 Euro bzw. im Jahr von knapp 490 Euro.

Dies kann Haushalte mit geringen Einkommen und bereits hohen Mietkosten stark belasten.

Mietbelastung

Der Indikator Mietbelastung gibt dariber Aufschluss, welchen Teil ihres monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens die Haushalte im Sanierungsgebiet fir die Miete aufwenden. Dabei ist zwischen der Brutto-
Kaltmietbelastung, die auf der Ebene des Bezirks und der Gesamtstadt vom Amt fir Statistik Berlin-
Brandenburg als Vergleichsindikator genutzt werden kann, und der Warmmietbelastung zu unterschei-
den, die die kompletten Wohnkosten der Haushalte bestehend aus der Kaltmiete und allen Betriebskosten
umfasst. Nur durch die Warmmietbelastung kann die tatsdchliche finanzielle Belastung der Haushalte
abgebildet werden. Ab einem Wert von 30 % wird von einer hohen Warmmietbelastung ausgegangen;

Wissenschaft und Politik setzen dhnliche Schwellenwerte an.42

Gemdf dem Berliner Sozialbericht 2025 betrug die Mietbelastungsquote im Jahr 2022 im Bezirk Mitte
28,7 % und in der Gesamtstadt 27 % — jeweils bezogen auf die Bruttokaltmiete.#3 Die durch die Haus-
haltsbefragung ermittelte Bruttokaltmietbelastung fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe liegt

mit 17 % im Median noch deutlich unter den Vergleichswerten.

Die mittlere Warmmietbelastung (Median) betrédgt im Sanierungsgebiet 26 %, wobei der Median im
Bottgerblock bei 23 % und im Gerichtsblock bei 30 % liegt. In der Abbildung 38 ist die Warmmietbe-
lastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens fir das sozialen Erhaltungsgebiet dargestellt. Knapp
29 % der Haushalte haben eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %. Dariber hinaus haben 22 %
der Haushalte eine Warmmietbelastung zwischen 25 und unter 30 %; diese Haushalte kénnen mit der

ndchsten Mieterhéhung ggf. die 30 %-Schwelle Gbersteigen.

41 Alle Mietsteigerungen einbezogen und gemittelt.

42 Hans Backler Stiftung, Wohnverhdalinisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GrofBstadten, Bericht aus dem
Forschungsprojekt ,,Sozialer Wohnversorgungsbedarf*, 2017, S. 14; Deutscher Bundestag, Dritter Bericht der Bundesregie-
rung Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2016, Drucksache
18/13120, 2017, S. 114; Deutscher Bundestag, Wohngeld ausweiten und die Belastung durch Wohnkosten begrenzen,
Drucksache 19/10752, 2019.

43 AfS Berlin-Brandenburg, Berlin in Zahlen. Sozialbericht 2025.
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Abbildung 38: Warmmietbelastung in Prozent des Netto-Haushaltseinkommens
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Bestimmte Gruppen sind im Sanierungsgebiet zu besonders hohen Anteilen von einer hohen Warmmiet-
belastung betroffen: Alleinstehende weisen im Median eine Warmmietbelastung von 29 % auf. 45 %
von ihnen haben eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr. Eine besonders hohe Warmmietbelastung
weisen dariber hinaus einkommensarme Haushalte auf mit einem Median von 31 %. Fast drei Finftel von
ihnen haben eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr. Bei Haushalten mit Transferleistungsbezug
betréigt der Median ebenfalls 31 %. Von diesen Haushalten mussen 63 % mindestens 30 % ihres Netto-

Haushaltseinkommens fir die Warmmiete aufwenden.

Im Hinblick auf das Einzugsjahr in die Wohnung lasst sich feststellen, dass der Median der Warmmietbe-
lastung bei langjdhrigen Mieter*innen-Haushalten, die bereits bis 2010 in ihre Wohnung gezogen sind,
bei 22 % liegt. Bei Haushalten, die zwischen 2011 und 2020 ihre Wohnung bezogen haben, liegt der
Median mit 21 % auf dhnlichem Niveau, wahrend Haushalte, die seit 2021 in ihre Wohnung gezogenen
sind, eine mittlere Warmmietbelastung von 28 % haben. Dies korrespondiert mit dem Mietniveau und

den Netto-Haushaltseinkommen in den jeweiligen Zuzugskohorten.

4.6 Mietverhdiltnis und Sozialmietwohnungen

Wie in Kapitel 2.3 bereits ausgefihrt befinden sich 24 % der Wohngebdude im Sanierungsgebiet im
Eigentum von Wohnungseigentumsgemeinschaften, wobei gemdaB der Haushaltsbefragung 40 % der Ei-
gentumswohnungen weiterhin vermietet werden. Das Sanierungsgebiet ist folglich Uberwiegend ein Quar-
tier, in dem Mieter*innen leben. Von den Haushalten, die zur Miete wohnen, haben 5 % einen Zeitmiet-
vertrag und 4 % einen Untermietvertrag. 19 % der Mieter*innen-Haushalte im Sanierungsgebiet

BadstraBe/PankstraBe haben einen Staffel- oder Index-Mietvertrag.

GemdB der Haushaltsbefragung haben 34 % der Haushalte ein Einkommen, aus dem sich der Anspruch

auf einen Wohnberechtigungsschein ergibt, der zum Bezug einer Sozialmietwohnung berechtigt.

Der Anteil der Sozialmietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand ist in den Planungsré&umen des Forder-

gebiets im Vergleich zum Bezirk Mitte und dem Land Berlin Gberdurchschnittlich hoch, wie aus der Tabelle
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8 hervorgeht. Im Planungsraum Humboldthain Nordwest, in dem sich das Sanierungsgebiet befindet, be-

tragt der Anteil 8,3 % gegeniber 6,4 % im Bezirk und 4,2 % in der Gesamtstadt.

Tabelle 8: Anzahl und Anteil der Sozialmietwohnungen in den Planungsréumen des Férdergebiets,
im Bezirk Mitte und in Berlin Jahr 2024

Anzahl Sozialmietwoh- Anteil Sozialmietwohnun-

nungen 2024

gen am Gesamiwoh-
nungsbestand 2024

PLR Gesundbrunnen 903 15,6 %
PLR Humboldthain Nordwest 639 8,3 %
PLR UferstraBBe 512 10,4 %
PLR SchwedenstraBe 238 9,0 %
Bezirk Mitte insgesamt 13.652 6,4 %
Land Berlin insgesamt 85.765 4,2 %

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

Allerdings ist der Sozialmietwohnungsbestand zwischen 2020 und 2024 zuriickgegangen, wie die Abbil-
dung 39 zeigt. Im Jahr 2024 gab es im Planungsraum Humboldthain Nordwest 138 Sozialmietwohnungen
weniger als im Jahr 2020, was einem Rickgang von17,8 % entspricht. Der Rickgang ist damit deutlich
stérker als in Berlin mit 10,3 % und im Bezirk Mitte mit 14,7 % im selben Zeitraum. Ubertroffen wird der
Rickgang nur vom benachbarten Planungsraum UferstraBBe: Dort ist etwa ein Drittel der Sozialmietwoh-

nungen weggefallen.

Abbildung 39: Sozialmietwohnungen in den Planungsrdumen des Férdergebiets, im Bezirk Mitte und in

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

Die Tabelle 9 stellt dar, wie viele Sozialbindungen seit 2020 ausgelaufen sind und wie viele bis zum Jahr
2030 auslaufen werden. Demnach wird in den ndchsten Jahren fir viele weitere Wohnungen die Sozial-
bindung auslaufen — in den Jahren 2028 bis 2030 sind im Bezirk Mitte jeweils mehr als 1.000 Sozial-
mietwohnungen pro Jahr betroffen. Im Planungsraum Humboldthain Nordwest sind es insgesamt 86 Woh-

nungen in den Jahren 2027 bis 2030. Im benachbarten Planungsraum Gesundbrunnen, der an den
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Bottgerblock angrenzt, wird im Jahr 2030 sogar fir 464 Sozialmietwohnungen die Bindung auslaufen.
Sofern keine neuen Sozialmietwohnungen hinzukommen, ist folglich in Zukunft mit einem weiterhin starken

Rickgang an Wohnungen mit Sozialbindung zu rechnen.

Tabelle 9: Bindungsausldufe 2020 bis 2030 nach Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) und
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)

PLR Ge-

sundbrun- 0 0 0 0 0 24 0 0 18 95 464
nen

PLR Hum-

boldthain 3 1 125 0 0 12 0 15 0 71 0
Nordwest
PLR Ufer-
stralBe

PLR Schwe-
denstra3e
Bezirk Mitte
insgesamt

0 0 0] 1 95 0 0 14 0 18 0

0 0 0] 0 0] 0 24 0 76 0] 0]

12 19 126 148 359 782 37 277 1.164 1.391 1.161

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

Fur Wohnungen, die aus der Preis- und Belegungsbindung gefallen sind, gilt: ,,Mieterhdhungen richten
sich fir diese Wohnungen von nun an nicht mehr nach dem bekannten Wohnungsbindungsgesetz
(WoBindG), sondern wie fir andere freifinanzierte Wohnungen nach den MieterhShungsmdglichkeiten
des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)“.44

4.7 Zweckentfremdung, moblierte Wohnungen und befristete Mietvertrige

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

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

= die Nutzung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke,

n bauliche Verdnderungen, die eine Wohnnutzung nicht mehr zulassen,
. den Abbruch von Wohnraum sowie

. langer als drei Monate andauernder Leerstand.45

Wadhrend die Zweckentfremdung von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken beispielsweise durch die Nut-
zung als Ferienwohnung zumeist aufgrund hsherer Mieteinnahmen fir Eigentimer*innen attraktiv ist, kann

Leerstand in Wohngebd&uden entweder ein Anzeichen fir eine geringe Attraktivitat der Wohnung oder

44 7u jedem Jahresende verlieren Tausende von Wohnungen ihre Eigenschaft als Sozialwohnung. Die &ffentlichen Baudarlehen
sind zuriickgezahlt beziehungsweise laufende Aufwendungshilfen werden nicht mehr gewdhrt oder die zehn- bis 15-jahrige
sogenannte Nachwirkungsfrist (vgl. § 16 WoBindG, § 50 WoFG und in Berlin § 11 a WoG BIn) bei vorzeitiger Rickzahlung
offentlicher Mittel ist abgelaufen. Dadurch entfdllt sowohl die Belegungsbindung als auch die Bindung an die Kostenmiete
(Mietpreisbindung)” (vgl. Berliner Mieterverein, Info 47: Ende der Preisbindung im Sozialen Wohnungsbau, Internetquelle).

45 Vgl. § 2 Abs. 1 ZwVbG.
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aber Ausdruck fiir spekulative Renditeabsichten der Eigentimer*innen sein. Durch die Wahrnehmung von
Leerstand und Ferienwohnungen lassen sich Rickschlusse auf den Umfang des immobilienmarktwirtschaft-

lichen Handelns ziehen.

7 % der Haushalte kennen eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und 16 % einen langfristigen Leer-
stand im Wohnhaus.4¢ Ein signifikanter Teil der Wohnungen wird demnach gegenwdértig dem Wohnungs-
markt entzogen. Auch méblierte Kurzzeitvermietung verscharft in Ballungsrdumen zunehmend die ohnehin
schon angespannte Wohnungsmarktsituation. 23 % der Haushalte sind méblierte oder befristet vermie-

tete Wohnungen im Wohnhaus bekannt.4”

4.8 Wohnungswirtschaftliche Dynamiken

4.8.1 Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Wie in Kapitel 2.3 beschrieben, befinden sich 24 % der Wohngebdude im Sanierungsgebiet im Eigentum
von Wohnungseigentumsgemeinschaften. Zwei Drittel der Wohngeb&ude gehéren Privatpersonen oder
privaten Unternehmen. Fir diese Bestdnde besteht ein Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigen-

tumswohnungen.

Private Eigentumsverhdlinisse bieten hohes Potenzial fir die renditereiche Bildung von Wohnungs- und
Teileigentum. Im Zuge dessen wird das Wohngebdude gemdaB des Wohneigentumsgesetzes (WEG) in
Einzeleigentum aufgeteilt. Die Eigentumswohnungen kdnnen dann einzeln vom Eigentimer bzw. der Eigen-
tumerin verkauft werden. Die Bildung von Wohneigentum im Wohnungsbestand geht oftmals mit einer
Anderung des Eigentumsverhdltnisses einher. Die Refinanzierung von erworbenen Obijekten ist aufgrund
der hohen Boden- bzw. Kaufpreise nicht durch (bestehende) Mieteinnahmen méglich — auch wegen der
rechtlichen Einschrénkungen der M&glichkeiten zur Erhdhung der Miete nach BGB. In der Studie ,,Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsmdglichkeiten" von Hentschel und
Tietzsch aus dem Jahr 2020 wird dies anhand eines Fallbeispiels verdeutlicht: ,,Besonders deutlich sieht
man das Auseinanderlaufen der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen, der Angebotsmieten und der Ein-
kommen in Berlin. Dort lagen die durchschnittlichen Kaufpreise 2018 beim 2,3-fachen des Preises von
2010, die Mieten fir neuvermietete Wohnungen waren jedoch nur auf das 1,7-fache gestiegen. Die
Erhdhung der Bestandsmieten auf das 1,1-fache lag sogar nochmal deutlich unter der Erhéhung der Ein-
kommen auf das 1,3-fache."48 Verkaufspreisfordernd wirken sich vor dem Verkauf einzelner Wohnungen
Modernisierungen zur Erhéhung des Ausstattungszustands als auch Mieterhéhungen aus, die modernisie-
rungsbedingt und /oder im gesetzlich zuléssigen Rahmen erfolgen. Dadurch erhdht sich die Jahreswohn-

miete, wodurch ein hdherer Verkaufspreis der Wohnung méglich ist.

46 Hierbei ist zu beachten, dass es zur mehrfachen Benennung von Ferienwohnungen bzw. leerstehenden Wohnungen durch die
Haushalte kommen kann. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der Haushalte dar, denen eine Zweckent-
fremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckentfremdet
werden.

47 Es kann zur mehrfachen Benennung durch die Haushalte kommen. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der
Haushalte dar, denen méblierte oder befristetet vermietete Wohnungen im Wohnhaus bekannt sind. Die Prozentwerte sind
nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der mdblierten oder befristetet vermieteten Wohnungen.

48 Hentschel und Tietzsch, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen Bedeutung, Folgen und Eingriffsméglichkeiten, 2020,
S.31.
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Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen GroB3stddten belegen4?, dass die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen mit zwei Effekten einhergeht, die den Gebd&ude- und Wohnungsbestand
erheblich verdndern und sich damit auf die Zusammensetzung der Mieter*innenschaft im umgewandelten

Mietobijekt auswirken:
1. umlagefdhige ModernisierungsmaBnahmen und

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

Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen.

Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwdndige ModernisierungsmaBBnahmen, die den
Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Unsere Analysen in verschiedenen Gebieten belegen,
dass bei etwa jedem zweiten Umwandlungsvorgang parallel oder im Anschluss an die Umwandlung er-
hebliche bauliche MaBnahmen am Wohngebdude durchgefihrt wurden.’9 Neben der Schaffung zusétz-
licher Ausstattungsmerkmale zur Erhdhung des Wohnwerts erméglicht eine Umwandlung auBerdem die
Ankiindigung von Eigenbedarf durch die neuen Wohnungseigentimer*innen. Umgewandelte Wohnungen
werden nicht zwangsl&ufig weiterhin vermietet, wodurch sie dem Mietwohnungsmarkt entzogen werden.

Ein Umzug der betroffenen Mietenden ist die Folge.

Hinzu kommt, dass in nicht aufgeteilten Wohngebduden kaum Méglichkeiten fir die Eigentimer*innen
bestehen, den Mieter*innen zu kiindigen; vorausgesetzt, die Mieter*innen leisten regelméBig ihre Miet-
zahlungen und verletzen keine mietvertraglichen Pflichten. Hingegen droht insbesondere im aufgeteilten
Wohneigentum die Eigenbedarfskindigung gemdB § 573 Abs. 2 Nummer 2 BGB. ,,Zwar schijtzt § 577a
Mieter nach Umwandlung oder VerduBerung bis zu 3 Jahre bzw. gemaB § 577a Abs. 2 Satz 1 im Ver-
kaufsfall bis zu 10 Jahren, gelingt es aber dem Eigentimer den Mieter dazu zu bewegen, auszuziehen,

so kann er die Wohnung dem Mietwohnungsmarkt entziehen.51

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

kerung in den betroffenen Wohngebd&uden fihren.

Der Senat von Berlin hat am 21. September 2021 die Rechtsverordnung Uber einen Genehmigungsvor-
behalt gemdaB § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fir die Begrindung oder Teilung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten (Umwandlungsver-
ordnung nach § 250 BauGB) bis Ende 2025 erlassen. Am 11. November 2025 hat der Senat erneut eine
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB beschlossen. Sie gilt seit dem 1. Januar 2026 und wird mit
Ablauf des 31. Dezember 2030 auBer Kraft treten. Damit gilt seit dem 07. Oktober 2021 in ganz Berlin

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

50 LPG mbH, Voruntersuchung Schillerpromenade, Bezirk Neukslin von Berlin, 2015, S. 49.; LPG mbH, Voruntersuchung Reuter-
platz, Bezirk Neukdlln von Berlin, 2015, S. 44 f.

51 Battis, BauGB § 250 Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten in: Battis/Krautzber-
ger/ Léhr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, Rn 2.
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fir bestehende Wohngebdude mit mehr als finf Wohnungen eine Genehmigungspflicht fir die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum in solchen Wohn-
gebduden ist damit grundsatzlich untersagt. Es bestehen jedoch Ausnahmen, sodass in diesen Fdllen eine

Umwandlung weiterhin maglich ist.

Grundbuchumschreibungen

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

durch das Grundbuchamt vollzogen, es erfolgt eine so genannte Grundbuchumschreibung.52

In der Abbildung 40 ist die Entwicklung der Grundbuchumschreibungen zwischen 2020 und 2024 in den
Planungsrdumen des Férdergebiets und im Bezirk Mitte vergleichend dargestellt. Deutlich erkennbar ist
der Rickgang der Grundbuchumschreibungen ab dem Jahr 2022, der auf die Umwandlungsverordnung
nach § 250 BauGB zuriickzufihren ist.

Im Zeitraum 2020 bis 2024 wurden im Planungsraum Humboldthain Nordwest, in dem sich das Sanie-
rungsgebiet befindet, 338 Wohneinheiten umgewandelt. Gemessen am Gesamtwohnungsbestand von
2024 entspricht dies 4,4 % der Wohnungen. Im Bezirk waren es im selben Zeitraum 5,2 %, wé&hrend in
der Gesamtstadt lediglich 3,5 % des Wohnungsbestands von Grundumschreibungen betroffen waren. Im

Jahr 2020 wurde mit 202 umgewandelten Wohneinheiten ein Hochststand erreicht.

Abbildung 40: Grundbuchumschreibungen in den Planungsrdumen des Fordergebiets und im Bezirk
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung nach: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

52 Statistisch umfassen die Abgeschlossenheitsbescheinigungen jeweils einen Antrag, der ein Grundstiick mit einem oder mehreren
Gebduden betreffen kann. Die Umwandlungen kdnnen hingegen Grundsticke oder Wohnungen umfassen. Die jeweilige
BezugsgrofBe ist in den Abbildungsiiberschriften aufgefihrt.
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Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Mieter*innen-Haushalte gefragt, ob sie die Wohnung, in
der sie zur Miete leben, oder eine andere Wohnung im Sanierungsgebiet kaufen wirden. 47 % der
Mieter*innen-Haushalte wiirden die durch sie bewohnte oder eine andere Wohnung im Sanierungsgebiet
kaufen, kdnnten es sich jedoch nicht leisten (vgl. Abbildung 41). Dies belegt zum einen die hohe Bindung
an das Quartier, zum anderen aber auch, dass sich die Haushalte finanziell nicht in der Lage sehen,
Wohneigentum zu erwerben. Nur 5 % der Mieter*innen-Haushalte kénnten sich den Kauf der von ihnen

bewohnten Wohnung leisten.

Abbildung 41: Interesse am Kauf der Wohnung oder einer anderen Wohnung im Sanierungsgebiet

n=126

= Ja, ich kénnte es mir jedoch nicht leisten

48% 47%

Ja und ich kénnte es mir leisten

H nein

5%

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

4.8.2 Eigentumer*innenwechsel und Wohnungsverkédufe

GemdB der Haushaltsbefragung hat bei 18 % der Haushalte seit dem Jahr 2018 ein Eigentimer*in-
nenwechsel der Wohnung oder des Wohngebdudes stattgefunden. 23 % der Haushalte sind sich nicht

sicher.

In der Abbildung 42 ist die Entwicklung der Verkéufe von Eigentumswohnungen im Zeitraum 2020 bis
2024 in den Planungsrdumen des Fordergebiets und im Bezirk Mitte vergleichend dargestellt. In diesem
Zeitraum wurden im Planungsraum Humboldthain Nordwest, in dem sich das Sanierungsgebiet befindet,
insgesamt 248 Eigentumswohnungen verkauft; das entspricht 3,2 % des Gesamtwohnungsbestands von
2024. Zum Vergleich betrug die Verkaufsquote im Bezirk Mitte 3,0 % und in Berlin 2,4 %. Damit war die
Dynamik der Verk&ufe von Eigentumswohnungen im Planungsraum Humboldthain Nordwest, auch im Ver-

gleich zu den anderen Planungsrdumen, im dargestellten Zeitraum stdrker ausgepragt.
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Abbildung 42: Verkdufe von Eigentumswohnungen53 in den Planungsrdumen des Férdergebiets und im

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

53 Unbericksichtigt geblieben sind dabei Verkdufe von neu errichteten Eigentumswohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern sowie Paketverkéufe.
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5. Gebietsbindung und Qualitdten und Defizite des Gebiets aus Sicht der Haushalte

Als Indikatoren fir die Bindung der Wohnbevélkerung an das Wohngebiet werden insbesondere die
Wohndavuer, die sozialen Beziehungen innerhalb der Nachbarschaft sowie die Nutzung von Angeboten
und Einrichtungen durch die Haushalte herangezogen. Nachbarschaftliche Beziehungen und informelle
Unterstitzungsnetzwerke kénnen zur sozialen Stabilitét des Gebiets beitragen. Dariber hinaus werden
die Nutzung sozialer Infrastruktur, das Mobilitatsverhalten sowie die durch die Haushalte wahrgenomme-
nen Entwicklungen, Qualitaten, Defizite, Verbesserungsbedarfe und Wiinsche im Sanierungsgebiet be-

trachtet.

5.1 Wohndauver und Umzugsneigung

Die mittlere Wohndauer der Haushalte betrégt gemaB Haushaltsbefragung im Wohngebiet und in der
Wohnung acht Jahre im Median. Jeweils etwas mehr als ein Drittel der Haushalte sind in den vergangenen
funf Jahren in das Wohngebiet bzw. ihre Wohnung gezogen. 36 % der Haushalte wohnt bereits seit
mindestens zehn Jahren im Wohngebiet; 37 % wohnen seit mindestens zehn Jahren in ihrer derzeitigen
Wohnung (vgl. folgende Abbildungen). Die hohe Ubereinstimmung der Zuzugskohorten im Wohngebiet
und in der Wohnung lasst darauf schlieBen, dass Binnenmigration im Sanierungsgebiet nur in geringem

Umfang stattgefunden hat.

Abbildung 43: Zuzugsjahr in das Wohngebiet Abbildung 44: Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Umzugsneigung

Die Umzugsneigung gibt Aufschluss dariber, welcher Anteil der Haushalte in den ndchsten zwei Jahren
umziehen méchte oder muss. Knapp drei Viertel der Haushalte planen keinen Umzug; 23 % wollen frei-
willig umziehen und ein geringer Teil der Haushalte muss unfreiwillig umziehen (vgl. Abbildung 45). Von
den Haushalten, die einen Umzug planen, werden nur wenige voraussichtlich im derzeitigen Wohngebiet

bzw. im Bezirk verbleiben. Mit 44 % plant der Grof3teil der Haushalte, in einen anderen Berliner Bezirk
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zu ziehen. 17 % planen, aus Berlin wegzuziehen und 28 % der Haushalte sind sich Gber den Zielort noch

unschlissig, wie aus der Abbildung 46 hervorgeht.

Abbildung 45: Umzugsneigung Abbildung 46: Méglicher Zielort beim Umzug
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B anderer Ort
nein M ja, ich muss ja, ich will weif3 nicht

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026 Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

In der Abbildung 47 sind die Grinde dargestellt, aus denen Haushalte umziehen wollen oder mijssen. Die
mit Abstand am héufigsten genannte Umzugsmotivation ist die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld.
Dies deckt sich mit dem Umstand, dass das Wohnumfeld der befragten Haushalte aufgrund stadtebauli-
cher Misssténde als Sanierungsgebiet festgesetzt wurde. Auch die Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft
spielt eine groBe Rolle. Wohnungsbezogene Griinde, wie eine zu geringe WohnungsgréBBe, Mdngel in
der Wohnung und Unzufriedenheit mit dem bzw. der Vermieter®in sind ebenfalls unter den finf meistge-
nannten Umzugsgrinden. Die beiden letztgenannten Griinde, ebenso wie eine zu teure Wohnung als ein
von 22 % der umzugswilligen Haushalte genannter Umzugsgrund, ist besonders héufig bei Mieter*innen
von Wohnungen im Eigentum privater Wohnungsunternehmen vertreten. Fir gut ein Viertel der umzugs-
willigen Haushalte sind persénliche Grinde ausschlaggebend. Eine nicht den Anforderungen entspre-
chende Wohnungsausstattung wird von knapp einem Viertel und berufliche Grinde werden von 16 %

der umzugswilligen Haushalte als Umzugsgrinde genannt.
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Abbildung 47: Umzugsgrinde nach Umzugsmotivation (Mehrfachnennungen méglich)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; angegebene Grinde mit mindestens 5 Nennungen

5.2 Kontakt zur Nachbarschaft und informelle Unterstitzungsnetzwerke

In der Abbildung 48 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft dargestellt. 44 % der Haushalte
pflegen engere nachbarschaftliche Kontakte, die sich in freundschaftlichen Beziehungen und regelmaBi-
ger oder gelegentlicher gegenseitiger Unterstitzung duBBern. Diese informellen Unterstitzungsfaktoren
sind nicht eins zu eins an einem anderen Ort reproduzierbar. Sie bendtigen Zeit und Ressourcen, um
aufgebaut zu werden. AuBerdem ergénzen sie 6ffentliche Firsorgeleistungen bzw. kénnen diese in ihrem
Umfang entlasten. Ein Drittel der Haushalte hat zumindest flichtige Kontakte zu den Nachbar*innen. 22 %

der Haushalte kennen ihre Nachbar*innen kaum oder gar nicht.

Abbildung 48: Kontakt zur Nachbarschaft
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

In der Abbildung 49 sind die Kontakte innerhalb der Nachbarschaft nach dem Einzugsjahr in die Woh-

nung aufgeschlisselt. Haushalte, die bis 2020 in ihre Wohnung gezogen sind, haben zu jeweils 61 % ein

61
L PG September 2026 | Endbericht



Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

enges oder sehr enges Verhdlinis zur Nachbarschaft. In der jingsten Zuzugskohorte ist der Anteil der
Haushalte mit engen oder sehr engen nachbarschaftlichen Beziehungen mit 15 % deutlich geringer. Dies
verdeutlicht, dass eine ldngere Wohndauer festere soziale Bindungen beginstigt. Es besteht die Gefahr,
dass bei einer Verdrdngung dieser Haushalte, z. B. durch modernisierungsbedingte Mieterhdhungen, das

gewachsene nachbarschaftliche Gefiige und die informellen Unterstitzungsnetzwerke verloren gehen.

Abbildung 49: Kontakt zur Nachbarschaft nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

4 % der Haushalte im Sanierungsgebiet geben an, auf nachbarschaftliche Hilfe oder ehrenamtliches En-
gagement angewiesen zu sein. 15 % der Haushalte leisten selbst Hilfe und Unterstitzung. Damit ist ins-
gesamt ein Finftel der Haushalte in nachbarschaftliche Hilfe und Unterstitzung involviert. Bezogen auf
Haushalte mit Migrationshintergrund sind es 26 % gegeniber 16 % bei Haushalten ohne Migrationshin-
tergrund. Das zeigt, dass migrantische Haushalte in besonderer Weise auf die gewachsenen informellen

Netzwerke angewiesen sind.

5.3 Nutzung sozialer Infrastruktur

Hohe Nutzungsquoten der im Sanierungsgebiet vorhandenen Angebote und Einrichtungen deuten auf eine
der Gebietsbevolkerung entsprechende Ausstattung hin. Welcher Anteil der Haushalte die verschiedenen
Einrichtungen und Angebote nutzt, ist nachfolgend in der Abbildung 50 dargestellt. Eine Gegeniberstel-
lung, welche Angebote und Einrichtungen innerhalb und auBerhalb des Wohnumfelds genutzt werden,
zeigt die Abbildung 51.

Eine sehr hohe Nutzungsquote erfahren neben Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen Bedarf und medi-
zinischen Einrichtungen insbesondere &ffentliche Grinanlagen. Kulturelle Einrichtungen werden von mehr
als drei Viertel der Haushalte und Spiel- und Sportpldtze von 60 % der befragten Haushalte genutzt.
45 % der Haushalte sind in Vereine, Initiativen und Einrichtungen fir ehrenamtliches Engagement invol-
viert. Jeweils etwa ein Drittel der Haushalte besucht Nachbarschaftstreffs und nutzt Beratungseinrichtun-

gen. Ein Viertel besucht religidse Einrichtungen.
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Abbildung 50: Nutzung von Angeboten und Einrichtungen (Mehrfachnennungen méglich)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Wie in Abbildung 51 dargestellt, werden insbesondere Einkaufsmdglichkeiten fir den alltdglichen Be-
darf, 6ffentliche Grinanlagen sowie Spiel- und Sportpldtze Uberwiegend innerhalb des Wohnumfelds
genutzt. Kulturelle Einrichtungen, Vereine, Initiativen und ehrenamtliches Engagement sowie Beratungsein-

richtungen werden dagegen haufiger auch auBerhalb des Wohnumfeldes in Anspruch genommen.

Abbildung 51: Nutzungsort von Angeboten und Einrichtungen
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026
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Die Tabelle 10 stellt die zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des
Wohnumfelds dar. Viele Haushalte sind mehreren der beschriebenen Gruppen zuzuordnen, weshalb es
zwischen den Gruppen starke Uberschneidungen gibt. ErwartungsgemdB erreichen Spiel- und Sport-
platze sowie Bildungs- und Betreuungseinrichtungen bei Haushalten mit minderjahrigen Kindern besonders
hohe Nutzungsquoten. Beratungseinrichtungen sowie kulturelle Einrichtungen werden vergleichsweise h&u-
fig von einkommensarmen Haushalten in Anspruch genommen. Nachbarschaftstreffs sowie kulturelle und
religidse Einrichtungen werden insbesondere von Haushalten mit Migrationshintergrund genutzt. Vereine,
Initiativen und ehrenamtliches Engagement spielen insgesamt von allen betrachteten Gruppen eine wich-

tige Rolle im Alltag.

Tabelle 10: Zielgruppenspezifische Nutzung von Angeboten und Einrichtungen innerhalb des Woh-

numfelds

Haushalte mit Einkommens- Haushalte mit

minderjdhrigen arme Haushalte | Migrationshinter-

Kindern (n=25) (n=23) grund (n=64)
Spielplatze, Sportplatze 52% 39% 34%
Kinderkrippe, Kita 36% 26% 14%
Grundschule, Hort 24% X 8%
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtun- 16% o o
gen
Nachbarschaftstreff 20% X 13%
Angebote fir Senior/innen * 0% 0%
Beratungseinrichtungen & 22% 9%
religidse Einrichtungen 20% & 11%
Hausarzt, medizinische Einrichtungen 52% 43% 38%
kulturelle Einrichtungen 28% 30% 20%
Vereine, Initiativen, ehrenamtliches En- 24% 220/, 16%
gagement

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Eine Verdrdngung von Haushalten kann Folgen fir die im Sanierungsgebiet ansdssigen und umliegenden
Einrichtungen und Angebote haben, die u. a. im Rahmen der QM-Verfahren54 durch 6ffentliche Forder-

mittel aufgebaut wurden und auf die Bedarfe der im Gebiet ansdssigen Haushalte zugeschnitten sind.

Arbeitsplatz im Gebiet

Wie in Abbildung 52 dargestellt, befindet sich der Arbeitsplatz von mehr als der Haélfte der Befragten
nicht in der Ndhe des Wohnstandortes. 13 % gehen ihrer beruflichen Tatigkeit Gberwiegend im Home-
office innerhalb der eigenen Wohnung nach. Gleichzeitig arbeitet ein Drittel der Befragten wohnortnah

auBerhalb der eigenen Wohnung. Das weist auf eine funktionale Nutzungsmischung aus Wohnen und

54 Der Gerichtsblock liegt im QM-Gebiet Reinickendorfer StraBe/PankstraBe, der Bsttgerblock befindet sich im QM-Gebiet
BadstraBe (vgl. Kapitel 2.1).
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Arbeiten hin. Die hohe Nutzungsvielfalt im Sanierungsgebiet soll gemaB des Integrierten Stadtebaulichen

Entwicklungskonzepts erhalten und erweitert werden.55

Abbildung 52: Ort des Arbeitsplatzes in der Ndhe
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54

LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Verkehrsmittelwahl und Pkw-Nutzung

Das Hauptverkehrsmittel im Sanierungsgebiet ist mit 60 % das Fahrrad. Fir 47 % der Haushalte ist der

OPNV eines der Hauptverkehrsmittel, um die haufigsten Wege im Alltag zuriickzulegen. Das eigene Auto

wird fir regelmaBBige Wege nur von 17 % der Haushalte genutzt. 41 % der Haushalte gehen Gberwie-

gend zu FuB3. Car-Sharing-Angebote werden regelmdafBig von knapp einem Viertel der Haushalte genutzt.

Abbildung 53: Uberwiegend genutzte(s) Verkehrsmittel im Alltag
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LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

55 KoSP GmbH im Auftrag des Bezirksamts Mitte: Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Férder- und Sanie-
rungsgebiet BadstraBe /PankstraBe (Mitte), S. 160.
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Das Mobilitatsverhalten passt gut zu den im Integrierten Stddtebaulichen Entwicklungskonzept geplanten
MaBnahmen. Dazu zdhlen die Einrichtung einer FahrradstraBe in der GerichtstraBe, die Umsetzung einer
zeitgemdBen Radverkehrsanlage in der HochstraBe und mehrere UmgestaltungsmaBnahmen im StraBen-

raum. 3¢

Nur 17 % der Haushalte im Sanierungsgebiet besitzen ein eigenes Auto. Wie in Abbildung 54 darge-
stellt, verfigen Haushalte, die bis 2010 in die Wohnung gezogen sind, mit 38 % vergleichsweise hdufiger
Uber einen privaten Pkw. Demgegenuiber Gberwiegt bei Haushalten mit Einzug zwischen 2011 und 2020

sowie seit 2021 jeweils deutlich der Anteil der Haushalte ohne privaten Pkw.

Abbildung 54: PKW-Besitz nach Einzugsjahr in die Wohnung
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

5.5 Durch die Haushalte wahrgenommene Entwicklungen

In der Haushaltsbefragung wurden die Haushalte nach wahrgenommen Verdnderungen und Entwicklun-
gen im Gebiet befragt. Wie in Abbildung 55 dargestellt, wurden dabei von den Haushalten 26 positive
und 75 negative Entwicklungen benannt. 61 Haushalte gaben an, keine spirbaren Verdnderungen und
Entwicklungen im Quartier wahrgenommen zu haben. Positive AuBerungen bezogen sich vor allem auf
die Verbesserung und Pflege von Frei- und Grinflachen, das gastronomische Angebot sowie die Verbes-
serung der Fahrradverkehrsinfrastruktur. Besonders kritisch bewertet wurden hingegen die Themen Sau-
berkeit und Pflege des 6ffentlichen Raumes und der fehlende Winterdienst sowie sichtbare Armut, Ob-
dachlosigkeit, steigende Mieten und Immobilienpreise. Insgesamt ergab sich ein breites Spektrum an Ein-

zelnennungen.

56 KoSP GmbH im Auftrag des Bezirksamts Mitte: Integriertes Stédtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Férder- und Sanie-
rungsgebiet BadstraBe /PankstraBe (Mitte), S. 278-280.
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Abbildung 55: Wahrgenommene Verdnderungen in den letzten Jahren im Quartier
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

5.6 Qualitdten und Defizite

In der Haushaltsbefragung wurden die Haushalte gefragt, was sie an ihrer Wohnung und ihrem Wohn-

gebiet schatzen. Die Ergebnisse sind in Abbildung 56 dargestellt. Von 66 % der Haushalte wird insbe-

sondere die Lage des Wohngebiets hervorgehoben. Zudem wird von mehr als der Hélfte der Haushalte

die passende WohnungsgréBe genannt. 43 % der Haushalte fihlen sich in ihrem Wohngebiet zu Hause.

Weiterhin sind insbesondere die Leistbarkeit des Wohnens und ginstige Mieten fir die Haushalte von

Bedeutung, ebenso wie die Ndhe zu Freunden, Verwandten und Bekannten. Knapp ein Drittel der Haus-

halte gibt an, keine andere Wohnung gefunden zu haben.

Abbildung 56: Einschatzung der Haushalte zum Gebiet und zur Wohnung (Mehrfachnennungen mégl.)

Ich schatze die Lage in der Stadt.

Die GroBBe der Wohnung passt gut.

Ich fihle mich hier zu Hause.

Die Miete war beim Einzug ginstig.

Die Miete ist gunstig.

Ich kann es mir gut leisten hier zu wohnen.

Ich habe keine andere Wohnung gefunden.

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

Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen.
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In der Abbildung 57 ist dargestellt, inwiefern die Haushalte im Sanierungsgebiet die Versorgung mit
Angeboten und Einrichtungen im Wohnumfeld als ausreichend beziehungsweise nicht ausreichend bewer-
ten. Insbesondere die Versorgung von &ffentlichen Grinanlagen, Spiel- und Sportpldtzen sowie medizi-
nischen Einrichtungen wird von den Haushalten iberwiegend als ausreichend empfunden. Dies gilt ebenso
fur Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs und religiose Einrichtungen. Vereine, Initiativen, Kinder-
und Jugendfreizeiteinrichtungen sowie Mdglichkeiten zum ehrenamtlichen Engagement werden dagegen
von den Haushalten gleichermaBen als ausreichend wie auch als nicht ausreichend vorhanden bewertet.
Als Uberwiegend nicht ausreichend werden insbesondere kulturelle Einrichtungen, Nachbarschaftstreffs,

Angebote fir Senior*innen sowie Beratungseinrichtungen eingeschatzt.

Abbildung 57: Versorgung mit Angeboten und Einrichtungen im Wohnumfeld
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; sortiert nach ,,nicht ausreichend”

Aus den Abbildung 58 und Abbildung 59 geht hervor, dass etwa die Hdalfte der Haushalte im Sanie-
rungsgebiet Angebote und Einrichtungen im Wohnumfeld fehlen. Knapp ein Viertel der Haushalte gibt
dagegen an, dass ihnen keine Angebote oder Einrichtungen fehlen. Trotz einzelner positiv wahrgenom-
mener Entwicklungen (siehe Kapitel 5.5) werden insbesondere weiterhin gastronomische Angebote, Sport-
platze und Vereine sowie freizeit- und kulturbezogene beziehungsweise zielgruppenspezifische Ange-
bote als fehlend eingeschatzt. Dariber hinaus werden weiterhin Defizite bei den Themen Sauberkeit und
Pflege des offentlichen Raumes, Millbelastung und Winterdienst sowie bei Grin- und Freiflachen ge-

nannt.
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Abbildung 58: Fehlen ihrem Haushalt Angebote oder Einrichtungen im Wohnumfeld?
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

Abbildung 59: Benannte fehlende Angebote /Einrichtungen (Anzahl der Nennungen)
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Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026

57 Winsche der Haushalte

Die von den Haushalten geduBerten Wiinsche und Verbesserungsbedarfe im Sanierungsgebiet sind in

Abbildung 59 dargestellt. Mit deutlichem Abstand am hdufigsten genannt wurden Verbesserungen hin-

sichtlich der Sauberkeit und Pflege des &ffentlichen Raums, der Beseitigung von Mill sowie verstarkter

Winterdienst. Dariber hinaus wurden insbesondere eine intensivere Pflege der Griin- und Freifldchen

sowie MaBnahmen zur Verbesserung der Sicherheitslage benannt. Weitere Winsche beziehen sich auf

die Radverkehrsinfrastruktur, beispielsweise durch zusatzliche Fahrradabstellmdglichkeiten, sowie auf all-

gemeine Verdnderungen im Bereich Verkehr und Verkehrssicherheit. Ebenfalls genannt wurden zuséatzliche
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gastronomische Angebote, Nachbarschaftstreffs sowie freizeit-, kultur- und zielgruppenspezifische Ange-

bote. Diese stehen auch im Zusammenhang mit dem Wunsch nach einer héheren Aufenthaltsqualitat, zu-

satzlichem Stadtmobiliar sowie der Lebensqualitdt und dem Charakter des Gebiets. Weitere Nennungen

fir die zukinftige Entwicklung im Kiez betreffen das Zusammenleben im Gebiet sowie den gegenseitigen

Respekt und Umgang miteinander.

Abbildung 60: Gewiinschte Verdnderungen fir den Kiez aus Sicht der Haushalte
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6. Wohnraumbedarfe fir den Neubau

Zur Ableitung der Wohnraumbedarfe fir den Neubau werden im Folgenden die Bevdlkerungsentwick-
lung, die bestehende Wohnungsbelegung, die Entwicklungen der WBS-Bewilligungen, die Férdermodelle
des sozialen Wohnungsbaus sowie die Einkommensstruktur der Haushalte im Sanierungsgebiet und die
WBS-Einkommensgrenzen analysiert. Die methodische Herleitung orientiert sich dabei am Referenzgut-
achten, auf das in der ,,Orientierungshilfe Sozialvertrdgliche Stadterneuerung in Sanierungsgebieten®
der Berliner Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zur Ableitung der Wohnraum-

bedarfe fir den Neubau verwiesen wird.

6.1 Bevolkerungsprognose

Im Zeitraum von 2018 bis 2024 ist es im Prognoseraum Gesundbrunnen, in dem sich das Sanierungsgebiet
und das Férdergebiet befinden, zu einem leichten Bevdlkerungswachstum gekommen (vgl. Kapitel 3.1),
das aus AuBenwanderungsgewinnen resultiert. Gleichzeitig ist es zu Binnenwanderungsverlusten, also

Fortzigen, gekommen die jedoch durch die AuBenwanderungsgewinne ausgeglichen wurden.5”

In der Bevdlkerungsprognose fir das Land Berlin wird gemaB der mittleren Variante in der Gesamtstadt
bis zum Jahr 2040 ein Wachstum von 2,8 % erwartet. Dieser Zuwachs resultiert aufgrund des demogra-
fischen Wandels nicht aus einem positiven natirlichen Bevdlkerungssaldo (Geburteniberschuss), sondern

ausschlieBlich aus einem positiven Wanderungssaldo mit Zuzigen vor allem aus dem Ausland.58

FUr den Prognoseraum Gesundbrunnen wird ein Bevdlkerungswachstum bis zu 5 % prognostiziert Dabei
geht die Prognose von einem Rickgang der Zahl der Unter-18-Jahrigen von mehr als 10 % aus — fir
ganz Berlin sind es 4,3 %. Bei den 18- bis 65-Jdhrigen wird ein Wachstum von bis zu 5 % erwartet, in
Berlin sind es 3 %. Deutlich zunehmen soll die Zahl der Senior*innen iber 65 Jahren: In Berlin soll die Zahl
um 8 % steigen, im Prognoseraum Gesundbrunnen wird sogar mit einer Steigerung von 30 bis 40 %

gerechnet.5?

Durch den Anstieg der dlteren Bevélkerung wird auch verstéarkt altengerechter Wohnraum im Sanierungs-
gebiet, das momentan durch eine vergleichsweise junge Bevdlkerung gekennzeichnet ist, nachgefragt
werden. Der Uberwiegend grinderzeitliche Geb&udebestand ist momentan in der Regel nicht barriere-
frei. So verfigen nur 9 % der Wohnungen Uber ebenerdige Duschen; 20 % der Wohnungen sind Gber
einen Aufzug erreichbar. Im Bestand ist ein altersgerechter Umbau jedoch mit einem groBen baulichen
Aufwand und hohen Kosten verbunden. Die kinftige Nachfrage nach altengerechtem Wohnraum sollte

daher im Neubau abgedeckt werden.

6.2 Wohnraumbedarfe der Gebietshevolkerung

Die Wohnungsbelegung im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe ist auf kleine und mittlere Woh-

nungsgroBen konzentriert. Ein- bis Zwei-Zimmerwohnungen stellen zusammen rund die Hdalfte des

57 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Bevdlkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2024 — 2040.
Gesamtbericht, 2025, S. 31.

58 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2024 — 2040.
Gesamtbericht, 2025, S. 34-35.

59 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Bevdlkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2024 — 2040.
Gesamtbericht, 2025, S. 35-38.
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Wohnungsbestands dar, wéhrend gréBere Wohnungen ab 3,5 Zimmern nur einen vergleichsweise gerin-
gen Anteil umfassen. Demgegeniber ist mit rund 27 % ein signifikanter Anteil an Haushalten mit drei und

mehr Personen vorhanden, fir den kleinere Wohnungen nicht ausreichend sind.

Tabelle 11: Ubersicht der Wohnungsbelegung®® im Gebiet (Uberbelegungen rot hinterlegt)

|| I-PHH | 2P-HH | 3-PHH | 4P-HH | 5+-P-HH | Gesamt |

1 Zimmer 16% 2% 0% 0% 0% 18%
1,5 bis 2 Zimmer 18% 13% 1% 0% 0% 32%
2,5 bis 3 Zimmer 7% 13% 8% 3% 1% 32%
3,5 bis 4 Zimmer 1% 2% 4% 7% 2% 16%
4,5 und mehr Zimmer 1% 0% 0% 1% 2% 4%
Gesamt 43% 30% 13% 11% 5% 100%*

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; *aufgrund von Rundungen der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt
die Summe in der Tabelle nicht exakt 100 %

Insbesondere bei Haushalten mit drei und mehr Personen ist eine Diskrepanz zwischen HaushaltsgréBe
und vorhandener WohnungsgréBe vorhanden. Zwar ist der Anteil tatsdchlicher Gberbelegter Wohnungen
insgesamt begrenzt, dennoch wird deutlich, dass gréBere Wohnungen im Bestand unterreprdasentiert sind.

Der vorhandene Wohnungsbestand bildet damit den Bedarf gréBerer Haushalte nur eingeschréankt ab.

Die Uberbelegungen werden in der Tabelle 12 rechnerisch aufgeldst, indem die betroffenen Haushalte
(die in Tabelle 11 rot hervorgehoben waren) den passenden, jeweils gréBeren WohnungsgréBen zuge-
ordnet werden. Die bedarfsgerechte Wohnungsbelegung unter Aufldsung bestehender Uberbelegungen
ergibt folglich eine Anpassung der Verteilung zugunsten gréBerer Wohnungen, insbesondere Wohnungen
mit 2,5 Zimmern und mehr. Gleichzeitig bleibt die Nachfrage nach kleineren Wohnungen fir Ein- und
Zweipersonenhaushalte auf einem hohen Niveau bestehen. Unterbelegungen bleiben dabei bestehen, da
sie durch individuelle Wohnentscheidungen geprdgt sind und sich planerisch nur eingeschrénkt beeinflus-

sen lassen.

Tabelle 12: Bedarfsgerechte Wohnungsbelegung nach Auflésung der Uberbelegung

|| I-PHH | 2P-HH | 3-PHH | 4P-HH | 5+-P-HH | Gesamt |

1 Zimmer 16% 0% 0% 0% 0% 16%
1,5 bis 2 Zimmer 18% 15% 0% 0% 0% 33%
2,5 bis 3 Zimmer 7% 13% 9% 0% 0% 29%
3,5 bis 4 Zimmer 1% 2% 4% 10% 0% 17%
4,5 und mehr Zimmer 1% 0% 0% 1% 5% 7%
Gesamt 43% 30% 13% 11% 5% 100%*

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; *aufgrund von Rundungen der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt
die Summe in der Tabelle nicht exakt 100 %

60 FEine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung wird angenommen, wenn die Zimmeranzahl der Anzahl der Haushaltsmitglieder
abziglich eines halben Zimmers bis zuziglich eines Zimmers entspricht. Eine Uberbelegung wird angenommen, wenn die
Zimmeranzahl die Personenanzahl um ein Zimmer unterschreitet.
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Aus der dargestellten bedarfsgerechten Wohnungsbelegung ergibt sich der erforderliche Wohnungs-
schlussel im Neubau. Dieser Wohnungsschlissel wird als der gebietstypische Wohnungsschlissel fir alle
Neubauvorhaben im Gebiet gesetzt. Der Wohnungsschlissel sieht vor, dass kleinere Wohnungen mit ei-
nem Zimmer einen Anteil von rund 16 % betragen. Etwa ein Drittel der Wohnungen entfallt auf Wohnun-
gen mit einer GréBe von 1,5- bis 2-Zimmern. Weitere rund 29 % entfallen auf 2,5- bis 3-Zimmer-Woh-
nungen. Wohnungen mit 3,5 bis 4 Zimmern machen rund 17 % aus, wdhrend gréBere Wohnungen mit
4,5 und mehr Zimmern einen Anteil von etwa 7 % einnehmen. In der Tabelle 13 sind neben dem Woh-
nungsschlissel auch die angemessenen WohnungsgréBen fir Sozialwohnungen gemdaB der Wohnungs-
bauférderungsbestimmungen Berlin (WFB 2026) mit aufgefihrt. Sie gelten fur geférderten Wohnraum.
Im freifinanzierten Wohnungsbau sollen sich die WohnungsgréBen im Interesse des Nachfragesegments

preiswerten Wohnraums an den Vorgaben des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus orientieren.

Tabelle 13: Erforderlicher Wohnungsschlissel im Neubau mit erforderlichen WohnungsgréBen fur
Sozialwohnungen gemaf3 WFB 2026

Erforderliche WohnungsgroBen

Anteil an Haus- il e e angemessene

HaushaltsgroBe . .
halten im Gebiet | WohnungsgrsBe da‘zs?‘ire:hifm Wohnfldche ge-

S mé&B WFB 2026
schlissel

1 Person 44% 1 Zimmer 16% 42,5 m2

2 Personen 30% 1,5 - 2 Zimmer 33% 56,5 m2

3 Personen 12% 2,5 - 3 Zimmer 29% 72,5 m?

4 Personen 10% 3,5 - 4 Zimmer 17% 84,5 m2

5+ Personen 5% 5+ Zimmer 7% 95,5 m2

Quelle: LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; eigene Auswertung und Ableitung. Angemessene Wohnfléchen
gemdB Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen Berlin (WFB 2026), Senatsverwaltung fir Stadtentwick-

lung, Bauen und Wohnen.

Der so abgeleitete Wohnungsschlissel sieht gegeniber der bestehenden Wohnungsstruktur eine stérkere
Beriicksichtigung von mittleren und gréBeren Wohnungen vor. Der Neubau von Sozialwohnungen ist daher
vorrangig auf die Entlastung bestehender Uberbelegungen auszurichten und hat insbesondere den Be-
darf von Haushalten mit drei und mehr Personen zu bericksichtigen. Gleichzeitig bleibt die Bereitstellung
kleiner Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte ein wesentlicher Bestandteil einer bedarfsge-

rechten Wohnraumversorgung.
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6.3 Entwicklung der WBS-Bewilligungen

Gemdf der Haushaltsbefragung haben 34 % der Haushalte im Sanierungsgebiet ein Einkommen, aus
dem sich der Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein ergibt, der zum Bezug einer Sozialmietwoh-
nung berechtigt. Aufgrund des groBBen Anteils an Haushalten mit Transferleistungsbezug in den Planungs-
rdumen des Férdergebiets (siehe Kapitel 3.3) ist davon auszugehen, dass im Umfeld des Sanierungsge-

biets ein noch hdherer Anteil an Haushalten Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein hat.

Die Auswertungen zu abgeschlossenen WBS-Bewilligungsverfahren im Bezirk Mitte verdeutlichen, wie in
Tabelle 14 dargestellt, weiterhin eine hohe Nachfrage nach preisgebundenem Wohnraum. Im Zeitraum
von 2020 bis 2025 hatten Ein-Personenhaushalte mit 55 % den gréBten Anteil der Bewilligungen. Wei-
tere 16 % entfielen auf Zwei-Personenhaushalte. Gleichzeitig zeigt sich mit einem Anteil von insgesamt
rund 29 % an Bewilligungen fir Haushalte mit drei und mehr Personen ein zwingender Bedarf an gréBe-

ren Wohnungen.

Tabelle 14: Abgeschlossene WBS-Bewilligungen nach HaushaltsgréBe 2020 — 2025

HaushaltsgroBe Anteil an allen WBS-Bewilligungen 2020 — 2025

1-Person-Haushalte 55%
2-Personen-Haushalte 16%
3-Personen-Haushalte 11%
4-Personen-Haushalte 10%
5+-Personen-Haushalte 8%
Gesamt 100%

Quelle: Bezirksamt Mitte von Berlin, Wohnungsamt, Auswertung zu abgeschlossenen WBS-Bewilligungsverfahren

im Bezirk Mitte; eigene Auswertung.

Die Verteilung der WBS-Bewilligungen bestatigt damit die im Sanierungsgebiet festgestellte Nachfrage
nach kleinen Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte, verdeutlicht zugleich jedoch den Bedarf an
gréBeren und familiengerechten Wohnungen. Insbesondere fir Haushalte ab drei Personen bestehen
erhdhte Anforderungen an die Bereitstellung ausreichender Wohnfldchen, die im bestehenden Wohnungs-

bestand nur eingeschrénkt abgebildet werden, wie zuvor aus Tabelle 11 auf Seite 72 ersichtlich wurde.

74
L PG September 2026 | Endbericht




Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

6.4 Fordermodelle der sozialen Wohnraumférderung

Die soziale Wohnraumférderung des Landes Berlin umfasst insgesamt vier Férdermodelle, die sich insbe-
sondere hinsichtlich der zul@ssigen Einkommensgrenzen, der Miethdhen sowie der Mietentwicklung unter-
scheiden. Fir die vorliegende Untersuchung sind insbesondere die Férdermodelle 1 bis 3 bedeutsam, da
diese unterschiedliche Einkommensgruppen innerhalb des geférderten Wohnungsbaus adressieren. For-
dermodell 4 stellt ergéinzend ein weiteres Férdersegment bei Aufstockungen/Dachausbauten oder bei

Nutzungsdnderung dar.¢?

Tabelle 15: Férdermodelle 1 bis 3 in der sozialen Wohnraumférderung
|| Férdermodell 1 Fordermodell 2 Fordermodell 3
Laufzeit 30 Jahre
anfdngliche Miethdhe ) ) )
(nettokalt) 7,00 €/m 9,50 €/m 11,50 €/m
Mietsteigerung bis zu bis zu 0,20 €/m?2 bis zu 0,25 €/m?2 bis zu 0,30 €/m?2
X alle 2 Jahre
nach 14 Jahren 0,30 €/m? 0,25 €/m? 0,35 €/m?
Einkommen bis zu
. . )
SO eI bis zu 40% bis zu 80% Bis zu 120%

mensgrenze nach § 9
Abs. 2 WoFG

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Wohnungsneubauférderung Berlin; eigene

Darstellung.

Fordermodell 1 richtet sich an Haushalte mit Einkommen bis zu 40 % Uber der Einkommensgrenze nach
§ 9 Absatz 2 WoFG, Férdermodell 2 an Haushalte bis zu 80 % tber dieser Grenze und Férdermodell 3
an Haushalte bis zu 120 % iber der Einkommensgrenze. Die Modelle unterscheiden sich dariber hinaus
hinsichtlich der zuldssigen Mietsteigerungen innerhalb des Férderzeitraums. Im Rahmen des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung ist bei Wohnungsneubauvorhaben grundsatzlich ein Anteil
von mindestens 30 % mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum vorzusehen.é2 Auf dieser Grund-
lage kann die Sicherung geférderten Wohnraums bei privaten Bauvorhaben insbesondere iber stadte-
bauliche Vertrage erfolgen. Bei 6ffentlichen Vergaben von Bauland sollten zudem gemeinwohlorientierte
Wohnungsunternehmen bericksichtigt werden, da diese auch iber die Bindungsfristen hinaus zu einer
langfristig leistbaren Wohnraumversorgung beitragen kdnnen. Generell sollte ein méglichst hoher Anteil
an geférdertem Wohnungsbau angestrebt werden, da allein im Bezirk Mitte 4.030 Wohnungen bis zum
Jahr 2030 aus der Sozialbindung fallen (siehe Tabelle 9 auf Seite 53 im Kapitel 4.6).

FUr die konkrete Zusammensetzung der Férdermodelle bestehen unterschiedliche M&glichkeiten. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass Férdermodell 3 nur angewendet werden kann, wenn mindestens 30 % aller
Neubauwohnungen eines Vorhabens nach Férdermodell 1 geférdert werden.é3 Fir die Anwendung des

Fordermodells 2 gibt es keine Vorgaben. Das Férdermodell 3 lasst sich folglich nur anwenden, wenn

61 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Wohnungsneubaufdrderung Berlin, Internetquelle.

62 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, Internet-
quelle.

63 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Wohnungsneubauférderung Berlin, Internetquelle.
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Uberhaupt mehr als 30 % geférderte Wohnungen (mindestens 30 % nach Férdermodell 1) gebaut wer-

den.

Bei den Wohnungen, die bis 2030 aus der Sozialbindung fallen, handelt es sich im Normalfall um ,,alte*
Sozialwohnungen, die aufgrund der damaligen Férderbestimmungen nur von Haushalten mit WBS 100
oder WBS 140 angemietet werden kdnnen. Um den Verlust dieser preisgebundenen Mietwohnungen
abzufedern, sollten 30 % der Neubauwohnungen deshalb nach Férdermodell 1 geférdert werden, um
fir WBS-berechtigte Haushalte bis WBS 140 zur Verfigung zu stehen. Dariber hinaus sind gréBtmégli-
che Anteile an preisginstigem und geférdertem Wohnraum am Gesamtbestand vorzusehen, fir die dann
eine Kombination aus Férdermodell 2 und 3 sinnvoll ist, um sowohl Haushalte mit niedrigen als auch mit
mittleren Einkommen beriicksichtigen zu kénnen und gleichzeitig eine sozial ausgewogene Bewohner*in-

nenstruktur zu fordern.

GemdB der Haushaltsbefragung haben insgesamt 34 % der Haushalte ein Einkommen, aus dem sich der
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein ergibt, der zum Bezug einer Sozialmietwohnung berechtigt.
Von den theoretisch WBS-Berechtigten Haushalten im Sanierungsgebiet haben gemdaB Haushaltsbefra-
gung 30 % Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein fir Wohnungen fir das Férdermodell 1. 37 %
haben Anspruch auf Wohnungen nach Férdermodell 2 sowie 33 % auf Wohnungen nach Férdermodell 3.
Die Ergebnisse verdeutlichen den Bedarf einem differenziertem Wohnraumangebot innerhalb des Sanie-

rungsgebiets.
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7. Zusammenfassung und Konkretisierung der sozialen Sanierungsziele

Im Folgenden werden die vorangegangenen Analysen zusammengefasst und zusammengefihrt. Anschlie-
Bend erfolgen die Bewertung und die erhaltungsrechtliche Priifung. Die konkreten sozialen Sanierungs-
ziele fir den Bestand (Erhaltungsziele) werden im Kapitel 7.4 abgeleitet und begrindet. Fir den Neubau

erfolgt dies im Kapitel 7.5.

7.1 Zusammenfassung

Zusammensetzung der Wohnbevélkerung

Die Wohnbevélkerung im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe ist im Vergleich zum Bezirk Mitte
durch eine jungere Bewohnerschaft gekennzeichnet: Insgesamt sind 19 % der Personen im Sanierungsge-
biet unter 18 Jahre alt. Im Bezirk Mitte sind es zum Vergleich 14 %. Demgegeniber ist der Anteil der
Personen ab 65 Jahren mit 8 % im Sanierungsgebiet geringer als im Bezirk Mitte mit 13 %. Der Anteil
der Personen mit Migrationshintergrund betrédgt im Sanierungsgebiet 66 %. Damit wird sowohl der Ver-
gleichswert des Bezirks mit 58 % als auch der gesamtstadtische Vergleichswert mit 41 % deutlich Gber-
troffen. Haushalte mit Migrationshintergrund weisen mit im Mittel 2,6 Personen eine hdhere Haushalts-
gréBe gegeniiber 1,7 Personen bei Haushalten ohne Migrationshintergrund auf. Dariber hinaus ist das
Sanierungsgebiet durch eine vielfdltige Wohnbevédlkerung im Hinblick auf Alter, Bildungsgrad, Beruf,
Haushaltsform und -typ gepragt.

Die Indikatoren zum Bezug von Transferleistungen belegen, dass im Planungsraum Humboldthain Nord-
west, in dem sich das Sanierungsgebiet befindet, im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamtstadt ein deut-
lich héherer Anteil an Personen lebt, die arbeitslos sind bzw. auf Transferleistungen nach SGB Il und Xl
angewiesen sind. Auch die Anteile der von Kinder- und Altersarmut Betroffenen sowie der Anteil der
ausléndischen Transferleistungsbeziehenden sind im Sanierungsgebiet signifikant hdher als im Bezirk und

in der Gesamtstadt.

Im Sanierungsgebiet sind 27 % der Haushalte einkommensarm. Der Anteil der einkommensarmen bzw.
armutsgefihrdeten Haushalte ergibt sich aus der haushaltsspezifischen Berechnung des Aquivalenzein-
kommens. Dafir wird das verfigbare monatliche Netto-Haushaltseinkommen in Abhéngigkeit von der
Anzahl und dem Alter der Haushaltsmitglieder gewichtet.%4 Die Armutsgefdhrdungsschwelle, unterhalb
derer ein Haushalt als einkommensarm gilt, ist mit 60 % des Medians aller Aquivalenzeinkommen der
Bevdlkerung in Privathaushalten festgelegt und wird abhdngig von der Zusammensetzung des Haushalts

jahrlich fir das Land Berlin ermittelt.¢> Der Anteil der einkommensarmen Haushalte im Sanierungsgebiet

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

65 Orientiert wird sich an den ,,Armutsgefahrdungsschwellen in Euro nach ausgewdhlten deutschen GroBstddten und Haushalts-
zusammensetzung auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens* fir das Land Berlin, 2024. Zur Berechnung wird der regionale
Median der Aquivalenzeinkommen herangezogen. Die Armutsgeféhrdungsschwelle auf Basis des Haushaltsnettoeinkommens
liegt bei 60 % des jeweiligen Medians multipliziert mit dem Bedarfsgewicht des Haushalts (nach neuer OECD-Skala). Liegt
das Haushaltsnettoeinkommen eines Haushalts mit gegebener Zusammensetzung unter diesem Betrag wird von Armutsge-
fahrdung ausgegangen. (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Gemeinsames Statistikportal, Einkommensarmut
und -verteilung, Internetquelle).
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von 27 % Ubersteigt die Vergleichswerte des Landes Berlin mit 20 % und des Bezirks Mitte mit 24 %.
Bestimmte Gruppen sind besonders stark von Einkommensarmut betroffen, darunter 80 % der Wohnge-
meinschaften, 41 % der Haushalte mit Kind/ern und 37 % der migrantischen Haushalte.4¢ Langjdhrige
Bewohner*innen, die 2010 und davor ihre Wohnung bezogen haben, sind mit einem Anteil von 31 %

Uberdurchschnittlich betroffen. Es ziehen jedoch auch weiterhin einkommensarme Haushalte in das Gebiet.

Wohnverhdltnisse

Der Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet ist durch ein vielfaltiges Wohnungsangebot nach Wohnungs-
groBe und der Anzahl der Zimmer gekennzeichnet, sodass verschiedene Haushaltsformen passenden
Wohnraum finden kdnnen. Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung gemdB HaushaltsgréBe und Zimmer-
anzahl der Wohnung zeigt, dass bei 80 % der Haushalte eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung

gegeben ist, d. h., dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage gut ibereinstimmt.¢”

Das Sanierungsgebiet ist durch grinderzeitlichen und vereinzelt nachkriegszeitlichen Wohngebd&udebe-
stand gepragt. Aufgrund des Baualters der Wohngebdude ergibt sich ein theoretisch hdheres Potenzial
zum Austausch oder der Erneuerung von Ausstattungsmerkmalen und Bauteilen. Dies wird durch die Ana-
lyse der einzelnen Indikatoren belegt. So besteht im Gebiet ein nachholendes Sanierungspotenzial vor
allem in Bezug auf den Austausch einfach verglaster Fenster. Hinzu kommt, dass 78 % der Haushalte in
der Befragung angegeben haben, dass sie Mdngel in der Wohnung haben, sodass von einem hohen
Instandsetzungsbedarf ausgegangen werden kann. Die Kartierung im Rahmen der Bestandsaufnahme

2023 unterstitzt diesen Eindruck.

Anhand der Ermittlung des Ausstattungszustands der Wohnungen und Gebdude auf der Grundlage
der Haushaltsbefragung lassen sich im Sanierungsgebiet umfangreiche bauliche Aufwertungspotenziale
identifizieren. Dazu gehért zum einen die energetische Modernisierung des Gebdudebestands, die die
energetische Ertichtigung von Fassaden, Fenstern und Heizungsanlagen umfasst. Zum anderen ist ein gro-
Bes Potenzial zum An- oder Einbau zusdatzlicher Ausstattungsmerkmale wie den Anbau von Aufziigen und
Balkonen, die Ausstattung von Badezimmern, den Einbau von FuBbodenheizungen oder Gegensprechan-
lagen mit Kamera vorhanden. Der An- oder Einbau dieser Merkmale kann den Wohnwert deutlich erhé-
hen. Der iberwiegende Anteil der Haushalte wiinscht sich jedoch keine Verbesserung des Ausstattungszu-

stands, wenn damit eine Mieterhéhung verbunden sein sollte.

Bei 13 % der Mieter*innen-Haushalte hat seit 2020 eine Modernisierung in ihrer Wohnung oder ihrem
Wohngebdude stattgefunden, bei knapp 3 % wurde eine Modernisierung angekiindigt. 10 % der Haus-
halte bezogen ihre Wohnung als erste Mieter*innen nach einer Modernisierung. Mit 26 % war oder ist
folglich mehr als jeder vierte Mieter*innen-Haushalt von Modernisierungen direkt bzw. indirekt betroffen.
Etwa die Halfte der ModernisierungsmaBnahmen betreffen energetisch bedeutsame Vorhaben. Durch

den Sanierungsprozess ist eine starke Aufwertung des &ffentlichen Raums und damit einhergehend eine

66 Da Haushalte mit Migrationshintergrund in der Haushaltsbefragung etwas unterreprésentiert sind (vgl. Kapitel 1.1.21.1.2),
ist anzunehmen, dass der Anteil der einkommensarmen Haushalte im Sanierungsgebiet etwas hdher ist als durch die Haus-
haltsbefragung ermittelt.

67 Zu beriicksichtigen ist, dass Haushalte mit Migrationshintergrund in der Haushaltsbefragung etwas unterreprdsentiert sind, wie
in Kapitel 1.1.2 erldutert. Der Anteil bedarfsgerecht belegter Wohnungen liegt gemdfB3 der Befragung bei Haushalten mit
Migrationshintergrund mit 82 % auf dhnlichem Niveau wie bei Haushalten ohne Migrationshintergrund mit 81 %. Allerdings
sind knapp 13 % der Haushalte mit Migrationshintergrund von Uberbelegung betroffen, wéhrend es bei Haushalten ohne
Migrationshintergrund nur 5 % sind.
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Steigerung der Attraktivitat des Wohngebiets zu erwarten. Als Folgewirkung kénnen die Wohnungsbe-
stéinde noch stdrker als bisher in den immobilienwirtschaftlichen Fokus geraten. ModernisierungsmafBnah-
men kénnen durch Mieterhdhungen auf die Mieter*innen umgelegt werden. Der Einbau zusétzlicher Aus-
stattungsmerkmale kann zudem den Sprung in die ndchsthhere Mietspiegelkategorie erméglichen, was

ebenfalls einen Anreiz fir Vermieter*innen begriinden kann, die Gebdude und Wohnungen aufzuwerten.

Das Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe ist ein Mietwohnungsquartier. 24 % der Wohngebé&udes8
im Sanierungsgebiet befinden sich im Eigentum von Wohnungseigentumsgemeinschaften, wobei gemafR
der Haushaltsbefragung 40 % der Eigentumswohnungen weiterhin vermietet werden. Zwei Drittel der
Wohngebdude gehdren Privatpersonen oder privaten Unternehmen. Fir diese Bestande besteht ein Po-

tenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.¢®

Das Sanierungsgebiet zeichnet sich teilweise noch durch giinstige Mieten im Bestand aus. 22 % der Haus-
halte haben noch eine ginstige Nettokaltmiete von unter 7 Euro pro Quadratmeter. Das Gebiet tragt
somit zur Versorgung der Bevélkerung mit giinstigem Wohnraum in einer zentralen stadtischen Lage bei.
Der Median der Bestandsmiete liegt bei 8,67 Euro pro Quadratmeter. Bei alteingesessenen Haushalten,
die bis 2010 eingezogen sind, liegt der Median noch knapp unter 6,50 Euro. Haushalte, die in den letzten
funf Jahren in ihre Wohnung gezogen sind, haben im Median bereits eine Miete von 9,91 Euro pro
Quadratmeter. Das Angebotsmietniveau liegt im Planungsraum des Sanierungsgebiets deutlich oberhalb
des Niveaus der Gesamtstadt und des Bezirks. Drei Finftel der Haushalte waren zudem seit 2020 von
einer Mieterhdhung betroffen. Vor dem Hintergrund der soziodemografischen Zusammensetzung der

Wohnbevélkerung ist der giinstige Mietwohnraum von besonderer Bedeutung bzw. Schutzwirdigkeit.

29 % der Haushalte im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe haben eine Warmmietbelastung von
30 % oder mehr; bei 10 % der Haushalte betrdgt die Warmmietbelastung bereits mindestens 40 %.
AuBerdem befinden sich 22 % der Haushalte bereits so nah an der 30 %-Schwelle, dass diese bereits
durch die néchste Mieterhdhung Uberschritten werden konnte. Eine hohe Warmmietbelastung betrifft im
Gebiet besonders Alleinstehende, von denen 45 % eine Warmmietbelastung von 30 % und mehr auf-
weisen, Haushalte mit Transferleistungsbezug und einkommensarme Haushalte, bei denen 63 % bzw.

57 % mehr als 30 % ihres Netto-Haushaltseinkommens fir die Warmmiete aufwenden missen.

Die Analyse der Grundbuchumschreibungen im Planungsraum des Sanierungsgebiets Humboldthain
Nordwest belegt ein hohes Umwandlungsgeschehen. Nach dem Erlass der Umwandlungsverordnung nach
§ 250 BauGB im Spdatsommer 2021 ist das Umwandlungsgeschehen drastisch zuriickgegangen. Da die
Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB zundchst bis zum 31.12.2030 befristet ist, kann bis zu die-
sem Zeitpunkt weiterhin von minimalen Umwandlungsaktivitdten ausgegangen werden. Im Zeitraum von
2020 bis 2024 wurden insgesamt 338 Wohneinheiten von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt,
was 4,4 % des Gesamtwohnungsbestands entspricht. Die Umwandlungsquote war damit in diesem Zeit-
raum hoher als im Land Berlin, wenn auch etwas unterhalb des Bezirkswerts. Im Zuge der Umwandlung
erfolgen hadufig aufwdndige ModernisierungsmaBnahmen, die den Wert der Gebd&ude und Wohnungen
erhdhen. Zudem kdnnten lediglich 5 % der Mieter*innen-Haushalte sich nach eigener Einschétzung den

Kauf der von ihnen bewohnten Wohnung leisten. 248 Eigentumswohnungen wurden zwischen 2020 und

68 Bezogen auf die Adresspunkte der Wohngebdude, die auf Flursticken der entsprechenden Kategorien der Eigentumsver-
haltnisse liegen.

69 Zu bericksichtigen sind die Ausfihrungen in Kapitel 2.34.8.1 zur erlassenen Umwandlungsverordnung geméaB § 250 BauGB
in Verbindung mit § 201a Satz 3 und 4 BauGB.
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2024 im Planungsraum des Sanierungsgebiets verkauft; das entspricht 3,2 % des Gesamtwohnungsbe-
stands. Die Verkaufsquote lag damit iber den Vergleichswerten des Bezirks und der Gesamtstadt. Ge-
mé&B Haushaltsbefragung fand bei 18 % der Haushalte im Sanierungsgebiet seit 2020 ein Eigentimer*in-
nenwechsel ihrer Wohnung bzw. ihres Wohnhauses statt. Das ist ein Indiz fir die wohnungswirtschaftliche

Attraktivitat des Gebiets.

Ein signifikanter Teil der Wohnungen wird gegenwdrtig dem Wohnungsmarkt entzogen. 7 % der Haus-
halte kennen eine Zweckentfremdung als Ferienwohnung und 16 % einen langfristigen Leerstand im
Wohnhaus.”® 23 % der Haushalte sind méblierte oder befristet vermietete Wohnungen im Wohnhaus

bekannt, was die ohnehin schon angespannte Wohnungsmarktsituation weiter verscharft.”!

Von 2020 zu 2024 gab es im Planungsraum Humboldthain Nordwest, in dem sich das Sanierungsgebiet
befindet, einen Rickgang der Sozialmietwohnungen von17,8 % entspricht. Der Rickgang ist damit
deutlich starker als in Berlin mit 10,3 % und im Bezirk Mitte mit 14,7 % im selben Zeitraum. Weitere
86 Wohneinheiten werden im Planungsraum Humboldthain Nordwest bis 2030 aus der Sozialbindung

fallen. Im gesamten Bezirk Mitte sind 4.030 Wohnungen bis zum Jahr 2030 betroffen.

Gebietsbindung und Qualitdten und Defizite des Gebiets aus Sicht der Haushalte

Am meisten schdtzen die Haushalte am Wohngebiet und ihrer Wohnung die Lage in der Stadt, auf zwei
Drittel der Haushalte trifft dies zu. 55 % schatzen die GréBe ihrer Wohnung. 43 % der Haushalte fihlen
sich im Sanierungsgebiet zu Hause, was auf eine hohe Gebietsbindung dieser Haushalte schlieBen lé&sst.
Ein Viertel der Haushalte schétzt zudem besonders die Néhe zu Verwandten, Freunden und/oder Be-
kannten. 44 % der Haushalte pflegen engere Kontakte zu den Nachbar*innen, die sich in freundschaft-
lichen Beziehungen und regelméBiger oder gelegentlicher gegenseitiger Unterstitzung @uBern. Diese
informellen Unterstitzungsfaktoren sind nicht eins zu eins an einem anderen Ort reproduzierbar. Jeder
finfte Haushalt leistet selbst Hilfe und/oder ist auf ehrenamtliche Unterstiitzung und Hilfe angewiesen.

Das betrifft besonders stark migrantische Haushalte.

Drei Viertel der Haushalte planen derzeit keinen Umzug aus dem Gebiet. 23 % mdchten hingegen frei-
willig umziehen, wobei nur ein Bruchteil davon im Gebiet verbleiben mdchte. Der Hauptgrund fir die
Umzugsmotivation ist fir 68 % der Umzugswilligen die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld. Dies deckt
sich mit dem Umstand, dass das Wohnumfeld der befragten Haushalte aufgrund stddtebaulicher Miss-
stinde als Sanierungsgebiet festgesetzt wurde. Durch den Sanierungsprozess ist eine Verbesserung der

Situation zu erwarten.

Die soziale Infrastruktur entwickelt sich parallel zur Bevdlkerungszusammensetzung, sodass sie in beson-
derer Weise mit der Bevélkerung im Quartier korrespondiert. Teilweise wurden Angebote im Rahmen
der QM-MaBnahmen’2 durch den Einsatz 6ffentlicher Férdermittel aufgebaut. Die initiierten Projekte,

Kooperationen und Netzwerke orientieren sich dabei stark an den Bedarfen der Bevdlkerung und der

70 Hierbei ist zu beachten, dass es zur mehrfachen Benennung von Ferienwohnungen bzw. leerstehenden Wohnungen durch die
Haushalte kommen kann. Die angegebenen Prozentwerte stellen nur den Anteil der Haushalte dar, denen eine Zweckent-
fremdung bekannt ist. Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der Wohnungen, die ggf. zweckentfremdet
werden.

71 Die Prozentwerte sind nicht gleichzusetzen mit dem Anteil der mdblierten oder befristetet vermieteten Wohnungen.

72 Der Gerichtsblock liegt im QM-Gebiet Reinickendorfer StraBe/PankstraBe, der Bstigerblock befindet sich im QM-Gebiet
BadstrafBe.
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Zusammensetzung der Bevdlkerung, d. h. sie kommen in besonderem MaBBe den Bevélkerungsgruppen
zugute, die aufgrund ihrer Einkommenssituation, dem Bildungsgrad oder kultureller Hintergriinde auf eine
besondere Unterstitzung neben der Regelfinanzierung angewiesen sind. Dazu gehdren im besonderen
MaBe benachteiligte Haushalte und Familien. Die Haushaltsbefragung belegt, dass die sozialen Infra-
strukturen innerhalb des Sanierungsgebiets bzw. in dessen Umfeld intensiv genutzt werden. Vereine, Ini-
tiativen, Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen sowie Mdglichkeiten zum ehrenamtlichen Engagement
werden von einigen Haushalten als nicht ausreichend vorhanden bewertet. Als Gberwiegend nicht ausrei-
chend werden insbesondere kulturelle Einrichtungen, Nachbarschaftstreffs, Angebote fir Senior*innen so-
wie Beratungseinrichtungen eingeschdtzt. Im Zuge der Sanierung erfolgt ein starker Ausbau der grinen
und soziokulturellen Infrastruktur, sodass noch bestehende Defizite behoben werden. In der Haushaltsbe-
fragung winschten sich die Haushalte vor allem Verbesserungen hinsichtlich der Sauberkeit und Pflege
des offentlichen Raums. Dariber hinaus wurden insbesondere eine intensivere Pflege der Grin- und Frei-
flachen sowie MaBnahmen zur Verbesserung der Sicherheitslage benannt. Weitere Wiinsche beziehen
sich auf die Radverkehrsinfrastruktur sowie auf allgemeine Verdnderungen im Bereich Verkehr und Ver-
kehrssicherheit. Ebenfalls wurden zusdatzliche gastronomische Angebote, Nachbarschaftstreffs sowie frei-
zeit-, kultur- und zielgruppenspezifische Angebote aufgefihrt. Diese stehen im Zusammenhang mit dem
Wounsch nach einer hdheren Aufenthaltsqualitat, zusatzlichem Stadtmobiliar sowie der Lebensqualitét und
dem Charakter des Gebiets.

Wohnraumbedarfe fir den Neubau

Fiur den Prognoseraum Gesundbrunnen, in dem sich das Sanierungsgebiet und das Férdergebiet befinden,
wird in der Bevélkerungsprognose fir das Land Berlin bis zum Jahr 2040 ein Bevdlkerungswachstum bis
zu 5 % prognostiziert. Deutlich zunehmen soll die Zahl der Senior*innen iber 65 Jahren mit einer Steige-
rung von 30 bis 40 %. Durch den Anstieg der dlteren Bevdlkerung wird auch die Nachfrage nach alten-
gerechtem Wohnraum im Sanierungsgebiet steigen. Im Bestand ist ein altersgerechter Umbau jedoch mit
einem grofBen baulichen Aufwand und hohen Kosten verbunden. Die kinftige Nachfrage nach altenge-

rechtem Wohnraum sollte daher im Neubau abgedeckt werden.

Zwar ist der Anteil Uberbelegter Wohnungen insgesamt begrenzt, jedoch sind gréBere Wohnungen im
Bestand unterreprdsentiert sind. Der vorhandene Wohnungsbestand bildet damit den Bedarf gréBerer
Haushalte nur eingeschrénkt ab. Aus der rechnerischen Auflésung von Uberbelegungen ergibt sich der fir
eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung erforderliche Wohnungsschliissel im Neubau. Der Woh-
nungsschlissel sieht vor, dass kleinere Wohnungen mit einem Zimmer einen Anteil von rund 16 % betragen.
Etwa ein Drittel der Wohnungen entfallt auf Wohnungen mit einer GréBe von 1,5- bis 2-Zimmern. Wei-
tere rund 29 % entfallen auf 2,5- bis 3-Zimmer-Wohnungen. Wohnungen mit 3,5 bis 4 Zimmern machen
rund 17 % aus, wdhrend gréBere Wohnungen mit 4,5 und mehr Zimmern einen Anteil von etwa 7 %
einnehmen. Die Verteilung der WBS-Bewilligungen bestatigt die im Sanierungsgebiet festgestellte Nach-
frage nach kleinen Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte, verdeutlicht zugleich jedoch den
Bedarf an gréBeren und familiengerechten Wohnungen. Insbesondere fir Haushalte ab drei Personen
bestehen erhdhte Anforderungen an die Bereitstellung ausreichender Wohnflachen, die im bestehenden

Wohnungsbestand nur eingeschrénkt abgebildet werden.
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Fiur die konkrete Zusammensetzung der Fordermodelle, die in Kapitel 6.4 erldutert werden, bestehen
unterschiedliche M&glichkeiten. Da es sich bei den 4.030 Wohnungen, die im Bezirk Mitte bis 2030 aus
der Sozialbindung fallen, um Sozialwohnungen handelt, die aufgrund der damaligen Férderbestimmun-
gen nur von Haushalten mit WBS 100 oder WBS 140 angemietet werden kénnen, sollten 30 % der Neu-
bauwohnungen im Sanierungsgebiet nach Férdermodell 1 geférdert werden, um fir WBS-berechtigte
Haushalte bis WBS 140 zur Verfigung zu stehen. Dariber hinaus sind gréBtmégliche Anteile an preis-
ginstigem und geférdertem Wohnraum am Gesamtbestand vorzusehen, fir die dann eine Kombination
aus Férdermodell 2 und 3 sinnvoll ist, um sowohl Haushalte mit niedrigen als auch mit mittleren Einkommen

beriicksichtigen zu kénnen und gleichzeitig eine sozial ausgewogene Bewohner*innenstruktur zu férdern.

Insgesamt ist fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe ein anhaltender Bedarf an preisgebunde-
nem und bedarfsgerechtem Wohnraum vorhanden. Die Erkenntnisse aus Kapitel 6 unterstreichen die Be-
deutung eines differenzierten WohnungsschliUssels im geférderten Wohnungsneubau. Neben der weiter-
hin hohen Nachfrage nach kleineren Wohnungen fir Ein- und Zwei-Personenhaushalte besteht insbeson-
dere ein Bedarf an familiengerechten Wohnungen mit gréBeren Wohnfldchen. Gleichzeitig ist vor dem
Hintergrund des prognostizierten Wachstums alterer Bevdlkerungsgruppen eine stdrkere Bericksichtigung
altengerechter Wohnangebote erforderlich. Dem Neubau von Sozialwohnungen kommt damit eine wich-
tige Rolle bei der bedarfsgerechten Versorgung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und Altersgruppen im

Sanierungsgebiet zu.

7.2 Bewertung und erhaltungsrechtliche Prifung

Die vorangegangenen Analysen belegen, dass im Sanierungsgebiet ein hohes Aufwertungspotenzial, ein
Aufwertungsdruck und ein groBes Verdrdngungspotenzial bestehen. Aus der Verdnderung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung sind negative stédtebauliche Folgen zu erwarten, die in Kapitel 7.3
beschrieben werden. Damit sind grundsatzlich die Anwendungsvoraussetzungen fir eine soziale Erhal-
tungsverordnung gegeben. Die Anwendung des sozialen Erhaltungsrechts im Sanierungsgebiet wird aus
gutachterlicher Sicht jedoch erst zu einem spdteren Zeitpunkt, zum Beispiel nach dem Auslaufen der Um-
wandlungsverordnung nach § 250 BauGB, empfohlen (siehe auch Kapitel 8.1). Allerdings sollen die sozi-

alen Sanierungsziele fir den Bestandswohnraum erhaltungsrechtlich wirken.

Im Sanierungsgebiet bestehen hohe Potenziale zur Aufwertung des Wohn- und Gebdudebestands und
zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Die baulichen Aufwertungspotenziale umfassen die
Instandsetzung und die energetische Modernisierung des Wohngebdudebestands, z. B. der Fassaden,
Fenster und Heizungsanlagen, den An- bzw. Einbau von zusdtzlichen Ausstattungsmerkmalen wie Balkonen
oder Aufzigen, die Modernisierung von Badern und Sanitdranlagen sowie die Méglichkeit zur Verénde-
rung der Grundrisse oder zur Zusammenlegung bzw. Teilung von Wohnungen. Der Wohnungsbestand
befindet sich Gberwiegend im privaten Eigentum. Die Nutzung der vorhandenen Potenziale fihrt zur Ver-
dnderung der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts, wodurch Auswirkungen auf die Bewohner*innen in

den betroffenen Bestdnden entstehen.
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Tabelle 16: Zentrale Ergebnisse des Aufwertungspotenzials

" vielfaltige WohnungsgréBen und ein heterogener Wohnungsschlissel
fur verschiedene HaushaltsgréBen und Haushaltsformen

® 80 % der Wohnungen sind bedarfsgerecht belegt
®  Wohnungsbestand Gberwiegend in privatem Eigentum

B Potenzial zur Umwandlung noch fir rechnerisch zwei Drittel der Wohn-
gebdude gegeben

Gebdude- und Woh-
nungsstruktur

®  Wohngebiet durch Bebauung der Griinderzeit sowie vereinzelt aus
der Nachkriegszeit gepragt

®  hohes Potenzial fir energetische Modernisierung (Fassade, Fenster,
Heizung)

B Potenzial fir nachholende Sanierung:
B Beseitigung von Wohnungsmdngeln (78 %)
B Umstellung auf eine zentrale Warmwasserversorgung (70 %)
®  Austausch einfachverglaster Fenster (17 %)

Sanierungs- und Mo-
dernisierungspotenzi- ® FEinbau einer Sammelheizung (5 %)

ale, Ausstattungszu- B Potenzial fir zusatzliche Ausstattungsmerkmale:

stand der Gebdude und
Wohnungen

FuBbodenheizung

getrennte Dusche und Badewanne

WC wandhéngend, Handtuchheizksrper
Erstbalkon / zuséitzlicher Balkon

bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon o. &.
Aufzug

hochwertige Bodenbeldge
Gegensprechanlagen mit Kamera

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Im Sanierungsgebiet ist ein hoher baulicher und wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck festzustel-
len. Mehr als jeder vierte Mieter*innen-Haushalt war in den letzten finf Jahren direkt bzw. indirekt von
Modernisierungen betroffen. Mieterhéhungen und die Entwicklung der Neuvertragsmieten fihrten zu ei-
nem starken Anstieg des Bestandsmietniveaus. Gleichzeitig haben noch 22 % der Haushalte eine ginstige
Miete von unter 7 Euro pro Quadratmeter nettokalt, sodass zur Versorgung der Bevdlkerung mit ginsti-
gem Wohnraum in einer zentralen stddtischen Lage innerhalb des S-Bahn-Rings beigetragen wird. Durch
den Sanierungsprozess ist eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums und damit einhergehend eine Steige-
rung der Attraktivitdt des Wohngebiets zu erwarten. Dies kann dazu beitragen, dass auch die Woh-

nungsbestdnde noch stdrker als bisher in den immobilienwirtschaftlichen Fokus geraten.

83
L PG September 2026 | Endbericht




Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

Tabelle 17: Zentrale Ergebnisse des Aufwertungsdrucks

®  Anstieg der Bestandsmieten

Angebots- und B Berliner Vergleichswerte werden bei Angebots- und Bestandsmieten

Bestandmieten Uberschritten

B ginstiges Mietniveau, vor allem bei langjéhrigen Mieter*innen

B 60 % der Haushalte waren seit 2020 von Mieterhdhungen betroffen

®  Bauantrdge betreffen insbesondere Schaffung neuen Wohnraums

B 26 % der Mieter*innen-Haushalte war in den letzten finf Jahren di-
rekt bzw. indirekt von Modernisierungen betroffen

®  durch den Sanierungsprozess ist mit einer weiteren baulichen Auf-
wertung im Sanierungsgebiet zu rechnen

Bauantrdge und Moder-
nisierungen

®  zwischen 2020 und 2024 wurde fir 338 Wohneinheiten im Pla-
nungsraum des Sanierungsgebiets die Umwandlung genehmigt; die
Zahl der Grundbuchumschreibungen liegt etwas unterhalb des Be-
zirkswerts, ist jedoch im Vergleich zum Land Berlin Uberdurchschnitt-

Wohnungsumwandlun- lich

gen und Wohnungsver- B Potenzial fir Umwandlungen ist rechnerisch fir 67 % der Wohnge-

kdufe bdudeadressen weiterhin gegeben

B {berdurchschnittlich hohe Verkaufsquote von Eigentumswohnungen im
Planungsraum des Sanierungsgebiets zwischen 2020 und 2024

Zweckentfremdung B Zweckentfremdung wie Ferienwohnungen im Gebiet vorhanden

®  starker Rickgang des Anteils der Sozialmietwohnungen in den Pla-
nungsrdumen des Fordergebiets

" bis zum Jahr 2030 fallen im Bezirk Mitte 4.030 Wohnungen aus der
Sozialbindung

Sozialmietwohnungen

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Das Sanierungsgebiet ist gegenwdrtig durch eine gemischte Bevdlkerungszusammensetzung in Bezug auf
Alter, Bildungsstand, Einkommen, Herkunft und Haushaltsform gepragt. Es wurde eine hohe Nutzungsin-
tensitat zielgruppenspezifischer Angebote und Einrichtungen festgestellt. Die Infrastruktur im Gebiet wird
im Zuge der Sanierung ausgebaut, sodass bestehende Defizite beseitigt werden. Die Wohnbevdlkerung
ist durch ein hohes Verdrdngungspotenzial gekennzeichnet. Dies begriindet sich in einem hohen Anteil
von einkommensarmen Haushalten und einer berdurchschnittlich hohen Kinder- und Altersarmut. Die Woh-
nungen im Sanierungsgebiet sind gegenwartig zu 80 % bedarfsgerecht belegt. Durch den vorhandenen
Wohnungsbestand wird die Versorgung von unterschiedlichen Haushaltsformen mit angemessenem Wohn-
raum sichergestellt. Wohnwerterhdhende bauliche MaBnahmen kdnnen die Verdrangungsgefahr fir die

Wohnbevélkerung erhéhen, da sie zu einer hheren Warmmietbelastung fuhren.
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Tabelle 18: Zentrale Ergebnisse des Verdréngungspotenzials

®  gemischte Bevdlkerungsstruktur nach Alter, Bildung, Einkommen,
Haushaltsform

®  Anteil an Personen mit Migrationshintergrund betrdgt 74 %
® 80 % der Haushalte belegen ihre Wohnung bedarfsgerecht
® 27 % der Haushalte sind einkommensarm, davon sind besonders
betroffen:
®  Wohngemeinschaften

= Haushalte mit Kindern
Zusammensetzung der

n . . *-
Wohnbevélkerung langjdhrige Bewohner*innen

®  migrantische Haushalte
B 29 % der Haushalte haben eine hohe Warmmietbelastung von
mindestens 30 %, bei 10 % betragt die Warmmietbelastung be-
reits mindestens 40 %
®  davon sind besonders betroffen:
®  Alleinlebende
B einkommensarme Haushalte
®  Haushalte mit Transferleistungsbezug
®  |ndikatoren zum Transferleistungsbezug auf Planungsraumebene im
Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt deutlich Gberdurch-

Soziodemografische Se-

kunddrdaten schnittlich
®  hohe Nutzungsintensitdat zielgruppenspezifischer Angebote und Ein-
richtungen
® 44 % der Haushalte mit engen sozialen Bindungen in der Hausge-
Gebietsbindung meinschaft bzw. der Nachbarschaft

® 43 % der Haushalte fihlen sich im Gebiet zu Hause, zwei Drittel
schatzen die Lage in der Stadt

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Verdrdngungsgefahr

Die sich aus dem bestehenden baulichen Aufwertungspotenzial und dem wohnungswirtschaftlichen Auf-
wertungsdruck ergebende Verdrdngungsgefahr ist fir Teile der Gebietsbevdlkerung im Sanierungsge-
biet BadstraBe/PankstraBe erheblich und geeignet, wesentliche Verdnderungen in der Zusammensetzung

der Bevdlkerungszusammensetzung zu verursachen.

Aufgrund der Einkommensverhdltnisse und der Warmmietbelastung ist die Erhaltung des ginstigen Miet-
wohnraums fir die Haushalte im Sanierungsgebiet weiterhin von groBer Bedeutung. Einige Haushalte sind
besonders verdrangungsgefdhrdet, da sie zum Beispiel aufgrund geringer finanzieller M&glichkeiten stei-
gende Wohnkosten nicht tragen kénnen bzw. auf bestimmte Strukturen des Wohnumfelds angewiesen
sind. Demgegeniber stehen die noch vorhandenen Aufwertungspotenziale und damit verbunden poten-
ziellen Mieterhéhungen. Zu den verdréngungsgefdhrdeten Haushalten zdhlen insbesondere die folgen-

den Gruppen:

= Einkommensarme und einkommensschwache Haushalte: 27 % der Haushalte im Sanierungs-
gebiet sind aufgrund ihres Einkommens armutsgefdhrdet. Dieser Anteil liegt Uber dem bezirklichen

Niveau und Ubersteigt auch den gesamtstddtischen Vergleichswert. Neben den geringen

85
L PG September 2026 | Endbericht




Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

7.3

finanziellen Mdglichkeiten weisen diese Haushalte auch eine hohe bis sehr hohe Warmmietbelas-

tung auf. Steigende Mietkosten kdnnen nur schwer kompensiert werden.

Haushalte mit Kindern: Der Anteil der Minderjdhrigen ist im Sanierungsgebiet gréBer als im
Bezirk Mitte. Die im Gebiet lebenden Alleinerziehenden und Familien sind in ihrer konomischen
Situation besonders eingeschrénkt. 41 % der Haushalte mit Kind /ern sind von Einkommensarmut
betroffen. Im Vergleich zur Gesamtstadt und dem Bezirk ist die Kinderarmut im Planungsraum

Humboldthain Nordwest, in dem sich das Sanierungsgebiet befindet, Uberdurchschnittlich hoch.

Haushalte mit langer Wohndauer und Senior*innen: Der Anteil einkommensarmer Haushalte ist
bei langjahrigen Bewohner*innen iGberdurchschnittlich hoch: 31 % der Haushalte, die bis 2010
ihre Wohnung bezogen haben, sind einkommensarm. Zudem ist die Altersarmut im Planungsraum,
in dem sich das Sanierungsgebiet befindet, im Vergleich zum Bezirk und der Gesamtstadt iber-
durchschnittlich stark ausgepragt. Diese Haushalte sind auf das noch giinstige Mietniveau im Woh-
nungsbestand angewiesen. Haushalte mit Idngerer Wohndauer tragen zudem zu einer stdrkeren

nachbarschaftlichen Stabilitat und Identifikation bei.

Haushalte mit Migrationshintergrund: Rund zwei Drittel der Haushalte im Sanierungsgebiet ha-
ben einen Migrationshintergrund. Haushalte mit Migrationshintergrund sind haufiger als Haushalte
ohne Migrationshintergrund von Einkommensarmut betroffen — der Anteil der einkommensarmen
Haushalte betrdgt unter den Haushalten mit Migrationshintergrund 37 %. Besonders migrantische
Haushalte sind in nachbarschaftliche Hilfe und Unterstitzung involviert oder bendtigen diese.
Diese Bevdlkerungsgruppe ist in besonderer Weise auf die seit Jahren gewachsenen informellen
Netzwerke, die lokale migrantische Okonomie sowie die bereitgestellte Infrastruktur im Gebiet
angewiesen. Um ein &hnliches Zusammenspiel von Infrastruktur und Wohnbevélkerung in anderen

Stadtrdumen aufzubauen, bedarf es eines erheblichen Zeit- und Investitionsaufwandes.

Drohende negative stidtebauliche Folgewirkungen

Aus einer Verdrdngung der Bestandsbevdlkerung und einer Verdnderung der Zusammensetzung der

Wohnbevélkerung sind negative stadtebauliche Folgewirkungen zu erwarten. Ohne erhaltungsrechtlich

wirkende konkrete soziale Sanierungsziele mit den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten ge-

maB § 145 BauGB sind folgende teils erhebliche negative stddtebauliche Folgen fir das Gebiet

BadstraBe/PankstraBe zu erwarten:

Verlust ginstigen Mietwohnraums: Der Wohngebd&udebestand im Sanierungsgebiet
BadstraBe/PankstraBe bietet umfassende Potenziale fir Instandsetzung, Sanierung und insbeson-
dere die Modernisierung durch den An- oder Einbau zusatzlicher wohnwerterhdhender Ausstat-
tungsmerkmale sowie fir energetische MaBnahmen. Die Wohngebdude befinden sich iberwie-
gend im privaten Eigentum. Die Nutzung der Aufwertungspotenziale, die modernisierungsbe-
dingte Mieterhdhungen und die Verdnderung des Wohnungsschlissels nach sich ziehen kann, ist
dazu geeignet, Verdrdngungsprozesse zu begriinden. Die Verdrdngung von bestimmten Haus-
haltstypen kann Folgeinvestitionen wie den Neubau addquaten Wohnraums hinsichtlich Art,

GroBe und Preis nach sich ziehen.
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Verlust einer nachfragegerechten Wohnungsbelegung: Durch die gegenwdrtige Wohnungsbe-
legung besteht eine sehr hohe Passgenavigkeit zwischen HaushaltsgréBe und Wohnungsschlissel.
Verdnderungen am Wohnungsschlissel kénnen dieses Gleichgewicht zwischen Wohnraumangebot

und Bewohner*innenschaft stéren.

Verlust der sozialen Mischung sowie nachbarschaftlicher und sozialer Stabilitdt: Das Sanie-
rungsgebiet ist durch eine gemischte Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemaB Einkommen,
Bildungsgrad, Herkunft, Wohndauer, Haushaltsform und HaushaltsgréBe gekennzeichnet. Dies ist
ein Beleg fir eine breite soziale Mischung in einer attraktiven stadtischen Lage. Eine Verdnderung
der soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und eine rein marktgesteuverte
Aufwertung des Wohnungsbestands beginstigen Verdrangungsprozesse, die aufgrund der sozi-
odemografischen Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erwarten sind. 44 % der Haushalte —
insbesondere langjéihrige Bewohner*innen — pflegen engere Kontakte zu den Nachbar*innen, die
sich in freundschaftlichen Beziehungen und regelmafBiger oder gelegentlicher gegenseitiger Un-
terstitzung duBern. Insgesamt ein Finftel der Haushalte ist in nachbarschaftliche Hilfe und Unter-
stitzung involviert. Besonders betrifft dies migrantische Haushalte. Diese unterstitzenden Hilfsan-
gebote ergéinzen die Angebote der &ffentlichen Grundversorgung, stellen einen hohen Wert fir
eine stabile und lebendige Nachbarschaft dar und tragen dazu bei, dass keine zusétzlichen stad-
tebaulichen Folgekosten entstehen. Das Funktionieren von Nachbarschaften ist an stabile Bevél-
kerungsstrukturen und eine, wie im Gebiet festgestellte, gemischte Bevdlkerungszusammensetzung
geknipft. Dem allgemeinen Grundsatz der Bauleitplanung — die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen’3 — kann mit der Erhaltung der Bevdlkerungsmischung Rechnung ge-

tragen werden.

Insgesamt werden die negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf Umfang und bedarfsgerechte Aus-

stattung der Wohnungen, auf den stddtebaulichen Charakter sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als

erheblich eingeschatzt.

73 § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB.

=

87
PG September 2026 | Endbericht




Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

7.4 Ableitung und Begrindung sozialer Sanierungsziele fir den Bestand

Aus der baulichen Struktur und der soziodemografischen Zusammensetzung leiten sich in Kombination mit
den zu erwartenden negativen stddtebaulichen Auswirkungen verschiedene soziale Sanierungsziele fir

die Erhaltung der Wohnbevdlkerung ab:

R Die vorhandene Wohnbevadlkerung soll vor Verdridngung und fir sie finanziell nicht tragba-
ren Mietbelastungen im Zuge von baulichen MaBnahmen geschistzt und der vorhandene

Wohnungsbestand und dessen Struktur gesichert werden.

Die Umsetzung von ModernisierungsmaBBnahmen im Bestand ist behutsam und sozialvertréglich im
Rahmen der bauordnungsrechtlichen und gesetzlich vorgeschriebenen Mindest- und ortsiblichen

Wohnstandards bzw. zeitgemdBen Ausstattungszustands durchzufihren.

ModernisierungsmafBnahmen, die Uber diesen Standard hinausgehen, sind grundsétzlich zu ver-
sagen. Das ist auch fir die energetische Ertichtigung anzuwenden, es sei denn, dass durch diese
MaBnahmen eine geringere, jedenfalls keine hdhere Belastung fir die Mieter entsteht als bei
einer energetischen MaBnahme im Rahmen der Mindestanforderungen, beispielsweise durch die

Inanspruchnahme von Fordermitteln.

Um negative Auswirkungen durch SanierungsmaBnahmen auf die Mieter*innen zu vermeiden, ist
die Durchfihrung der BaumaBnahmen auf die Bedirfnisse und persdnlichen Lebensumsténde der

Betroffenen abzustimmen.

Begrindung: Die Anwendungsvoraussetzungen des sozialen Erhaltungsrechts wurden geprift und liegen
vor. Deshalb sollen die sozialen Sanierungsziele erhaltungsrechtlich wirken. Wie aus den vorangegange-
nen Analysen deutlich wurde, leben im Sanierungsgebiet viele Haushalte mit eingeschrénkten finanziellen
Méglichkeiten. Um negative Auswirkungen durch SanierungsmaBnahmen auf die betroffenen Mieter*in-
nen zu verhindern oder zumindest weitgehend zu vermeiden, ist ein sozialvertraglicher Bauvablauf von
Bedeutung. Die Gebietsbevdlkerung soll vor einer Verdréngung durch zu hohe Mietbelastungen geschitzt
werden. Im sanierungsrechtlichen Genehmigungsverfahren soll darum eine Aufwertung des Bestandswohn-
raums begrenzt werden. Die Regelung soll sich dabei an der Praxis aus dem sozialen Erhaltungsrecht
orientieren. Dies dient auch dem Gleichbehandlungsgrundsatz, da sich ein kleiner Teil des Sanierungsge-

biets im sozialen Erhaltungsgebiet Humboldthain Nord-West befindet.

MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemdBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung
unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen, sind zu genehmigen.
Es soll kein Substandard im Gebiet konserviert werden; stddtebauliche Misssténde sind zu beseitigen. Die
bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen sind zu wahren. Diese umfassen z. B. die Ausstattung der
Gebdude mit Sanitar-, Frisch- und Abwasser- sowie Elektroinstallationen. Sie stellen die untere Grenze
fir zu genehmigende MaBnahmen dar. Als zeitgem&Be Ausstattungszustéinde einer Wohnung werden in

der Rechtsprechung u. a. die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von
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Isolierverglasungen identifiziert.”4 Einzel6fen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem Zustand

nicht mehr.

MaBnahmen, die Gber die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen oder einen zeitgemdafBen Zu-
stand hinausgehen, sollen im Sanierungsgebiet versagt werden. Der Einbau zusatzlicher Ausstattungs-
merkmale, die den Wohnwert erhdhen, soll damit verhindert werden, um den im Vergleich zum Neubau
ginstigen Bestandswohnraum zu erhalten. Um eine soziale Bevdlkerungsmischung im Gebiet zu erhalten,
soll der Schwerpunkt der SanierungsmaBnahmen den Wohnbedirfnissen der Bestandsbevdlkerung ent-
sprechen. Der Zuzug einkommensstarkerer Gruppen erfolgt unter den Bedingungen eines angespannten
und marktregulierten Wohnungsmarkts bei Neuvermietung, in neu gebaute Wohnungen und bei Umwand-

lung in Eigentumswohnungen quasi zwangsldufig. Er muss nicht gesondert beférdert werden.

Im sanierungsrechtlichen Genehmigungsverfahren ist die Abstimmung auf die persénlichen Belange der
Mieter*nnen und eine ricksichtinehmende Baudurchfihrung erforderlich. Die auf Grundlage der Sozial-
pldne zu treffenden Modernisierungsvereinbarungen ermdglichen im Grundsatz die Art, den Umfang und

den Ablauf der Sanierung einvernehmlich und zivilrechtlich bindend zu regeln.

Zielkonflikte: Ein Zielkonflikt ist die im Sanierungsgebiet als winschenswert angesehene ambitionierte
energetische Modernisierung. Gleichzeitig sind energetische ModernisierungsmaBBnahmen geméB Birger-
lichem Gesetzbuch mietumlagefdhig. Bis zur Erreichung der baulichen Mindestanforderungen des Geb&u-
deenergiegesetzes (GEG) sind energetische Modernisierungen in jedem Fall zulé&ssig. In sozialen Erhal-
tungsgebieten kdnnen gemdB den landesweit giltigen ,,Verwaltungsvorschriften zu Genehmigungskrite-
rien fur bauliche Anlagen in Gebieten zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemaf
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs (VV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsge-
biete)" Uber die Mindestanforderungen des GEG hinausgehende energetische Sanierungen genehmigt
werden, wenn dadurch eine geringere, jedenfalls keine hdhere Belastung fir die Mietenden entsteht als
bei einer energetischen Sanierung im Rahmen der Mindestanforderungen.”® Solch eine Regelung ist auch
im Sanierungsgebiet anzustreben. Damit wird eine weitergehende energetische Ertichtigung des Gebdu-
debestands ermdglicht, wenn beispielsweise Férdermittel in Anspruch genommen werden. So kénnen Kii-

maschutzziele und eine sozialvertrdgliche Modernisierung zusammengefihrt werden.

1. Die Mischnutzung aus Wohnen, Infrastruktur, Dienstleistungen, Kultur, Handwerk und Ge-
werbe soll im Gebiet unter Vermeidung von Nutzungskonflikten gesichert und ausgebaut
werden. Gleichzeitig ist vor dem Hintergrund der Angebotsverknappung von preiswerten
Wohnungen in Berlin — insbesondere in zentraler stddtischer Lage — der Erhalt des Be-

standswohnraums von groBler Bedeutung und die Wohnfunktion zu stdrken.
Der Abriss, die Zweckentfremdung von Wohnraum und spekulativer Leerstand sind zu versagen.

Eine Nutzungsanderung von Bestandswohnraum in andere Nutzungen, durch die Wohnraum nicht

mehr der Wohnbevélkerung des Gebiets zu Zwecken des dauerhaften Wohnens zur Verfiigung

74 OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, 2 B 4.02, 2 B 5.02.
75 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, VV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete, Nr.
2.8.
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steht, soll grundsatzlich untersagt werden. Dies schlieBt mdbliertes Wohnen sowie die befristete

(Unter-)Vermietung von zuvor unbefristet vermietetem Wohnraum mit ein.

Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissdnderungen sind zu versagen, um
die gegenwadrtige Struktur des Wohnungsangebots zu erhalten, ein vielfdltiges Wohnungsange-
bot fur verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Bele-

gung der Wohnungen durch die Quartiersbevélkerung zu gewdhrleisten.

Begriindung: Der Bestandswohnraum im Gebiet ist derzeit fir die Haushalte trotz ihres beschrdnkten
finanziellen Spielraums noch bezahlbar. Eine weitere Verknappung von bezahlbarem Wohnraum durch
Leerstand, Abriss oder Nutzungsénderungen von Wohnraum in andere Nutzungen wie Ferienwohnungen,
Beherbergungs- oder anderes Gewerbe ist zu verhindern, um den angespannten Wohnungsmarkt nicht
weiter zu belasten. Wohnen auf Zeit gefdhrdet aufgrund der geringen Gebietsbindung der Bewohner*in-
nen die soziale Stabilitdt. Das Wohn-Zeit-Modell verdréngt die anséssige Wohnbevélkerung, deren Zu-
sammensetzung erhalten werden soll. Die nach diesem Geschaftsmodell vermieteten Wohnungen stehen
aufgrund ihrer in der Regel sehr hohen Wohnkosten (hdufig Festpreisen) etwa Haushalten mit Kindern
und einkommensschwachen Haushalten, die das Gebiet prdagen, nicht mehr zur Verfigung.7¢ Aufgrund
des groBBen Anteils bedarfsgerecht belegter Wohnungen soll das bestehende Wohnungsangebots mit
dem derzeitigen Wohnungsschlissel erhalten werden. Deshalb sollen Wohnungsteilungen und -zusam-
menlegungen sowie Grundrissdnderungen versagt werden. Damit wird das vielfdltige Angebot fir ver-

schiedene Haushaltstypen gesichert.

Zielkonflikte: GemdB des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts soll im Sanierungsgebiet
die hohe Nutzungsvielfalt erhalten und erweitert werden.”” Der Bestandswohnraum sollte dabei jedoch
von Nutzungsénderungen ausgenommen werden, da nur im begrenzten MaB und mit hohem Aufwand
durch Neubau ein bezahlbarer Ersatzwohnraum geschaffen werden kann. Im Neubau kann die Nutzungs-

vielfalt weiterentwickelt werden.

Mit dem formulierten Sanierungsziel wird auch der Abriss von Bestandswohnraum aus den genannten
Grinden untersagt. Im Entwurf zum Blockentwicklungskonzepts des Bottgerblocks wird jedoch die Erhal-
tung eines stark sanierungsbedirftigen Wohngebdudes als disponibel eingestuft. Hierfir kann eine ein-
zelfallbezogene Ausnahme in Betracht kommen, wenn ein fir das betroffene Grundstiick ein finales Ge-
samtkonzept vorliegt. In jedem Fall misste bei Abriss des Wohngebdudes eine geeignete, sozialvertrdg-

liche Lésung fir den Umgang mit den Bestandsbewohner*innen gefunden werden.

1. Ausbau der sozialen Infrastruktur im Bereich Kinder, Jugend und Familie sowie interkultu-
reller und generationsibergreifender Angebote. Aufwertung und Umgestaltung von Grin-

und Spielfléichen sowie des 6ffentlichen Raums.

Die soziale Infrastruktur soll ausgebaut und zielgruppenspezifische Angebote geschaffen werden.

76 Vgl. auch VG Berlin, 10.09.2026 - VG 19 K 95/26.
77 KoSP GmbH im Auftrag des Bezirksamts Mitte: Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Férder- und Sanie-
rungsgebiet BadstraBe /PankstraBe (Mitte), S. 160.
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Der 6ffentliche Raum und das Wohnumfeld sind im Gebiet qualitativ und quantitativ auszubauen
und deren Pflege sicherzustellen, um auch die Identifikation der Bevdlkerung und die Bindung an

das Wohngebiet zu starken.

Begriindung: Die Qualitat der dffentlichen Grinfléchen ist unzureichend; die Spielplatzversorgung deut-
lich zu gering. Im Sanierungsgebiet sind unter anderem fehlende Kitapldtze und Platze in Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtungen, unzureichende Angebote fiir Familien, Senior*innen sowie ein mangelndes
kulturelles Angebot festzustellen. Die Bevdlkerung duBBert Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld. Gerade
fir Menschen mit begrenzten finanziellen Ressourcen stellt der &ffentliche Raum einen wichtigen Ort fur
Austausch und Begegnung dar. Die Haushaltsbefragung unterstitzt die bereits im Integrierten Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept festgestellten Erkenntnisse zur qualitativ und quantitativ unzureichenden sozi-

alen und grinen Infrastruktur.

Zielkonflikte: keine

7.5 Ableitung und Begriindung sozialer Sanierungsziele fir den Neubau

Folgende soziale Sanierungsziele leiten sich aus der Analyse der Wohnraumbedarfe fir den Neubau im

Sanierungsgebiet ab:

R Bei Wohnungsneubau sind groBtmaogliche Anteile an preisgiinstigem und belegungs- und

mietpreisgebundenen (geforderter) Wohnraum am Gesamtbestand vorzusehen.

Mindestens 30 % aller Neubauwohnungen eines Vorhabens sollen nach Férdermodell 1 (Woh-
nungen fir WBS-berechtigte Haushalte bis WBS 140, d. h. Haushalte, deren anrechenbares Ein-
kommen die maBgebliche Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG um héchstens 40 % Uber-

schreitet) geférdert werden.

Begriindung: Aufgrund des hohen Anteils einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen im Sanierungsge-
biet und der Umgebung ist ein méglichst hoher Anteil von geférdertem Wohnraum und damit mieten- und
belegungsgebundenen Wohnungen vorzusehen. 4.030 Wohnungen fallen im Bezirk Mitte bis 2030 aus
der Sozialbindung, die aufgrund der damaligen Férderbestimmungen in der Regel nur von Haushalten
mit WBS 100 oder WBS 140 angemietet werden kdnnen. Um den Verlust dieser Sozialwohnungen ab-
zufedern, sollten 30 % der Neubauwohnungen im Sanierungsgebiet nach Férdermodell 1 geférdert wer-

den, um fir WBS-berechtigte Haushalte bis WBS 140 zur Verfigung zu stehen.

1. Wohnungen fir inklusive und generationsiibergreifende Wohnformen und Wohngemein-
schaften, barrierearme und barrierefreie Wohnungen sowie Wohnungen fir betreutes Woh-

nen sollen im Wohnungsneubau bericksichtigt werden.

Begriindung: In der Bevédlkerungsprognose fir das Land Berlinwird fir den Prognoseraum Gesundbrun-
nen, in dem sich das Sanierungsgebiet und das Férdergebiet befinden, bis zum Jahr 2040 ein deutlicher
Anstieg der Zahl der Senior*innen Giber 65 Jahren von 30 bis 40 % erwartet. Damit wird auch die Nach-

frage nach altengerechtem Wohnraum im Sanierungsgebiet steigen. Im Bestand ist ein altersgerechter
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Umbau jedoch mit einem groBen baulichen Aufwand und hohen Kosten verbunden. Die kinftige Nach-

frage nach altengerechtem Wohnraum soll daher im Neubau abgedeckt werden.

. Im Neubau wird ein bedarfsgerechter Wohnungsschlissel geschaffen.

Bei Wohnungsneubau ist eine bedarfsgerechte Mischung unterschiedlicher WohnungsgréBen vor-
zusehen. Der bedarfsgerechte Wohnungsschlissel fir das Sanierungsgebiet ergibt sich aus der
Tabelle 19.

Tabelle 19:  Erforderlicher Wohnungsschlissel im Neubau

Erforderlicher Wohnungsschlussel

HaushaltsgrsBe Anteil.an Hat:ushalien Anteil bei bedarfsge-

im Gebiet Zimmeranzahl rechtem Wohnungs-
schlissel

1 Person 44% 1 Zimmer 16%

2 Personen 30% 1,5 - 2 Zimmer 33%

3 Personen 12% 2,5 - 3 Zimmer 29%

4 Personen 10% 3,5 - 4 Zimmer 17%

5+ Personen 5% 5+ Zimmer 7%

Quelle:  LPG mbH, Haushaltsbefragung 2026; eigene Auswertung und Ableitung

Die angemessene WohnungsgréBBe in Quadratmetern ergibt sich im geférderten Wohnungsbau
aus den giltigen Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB). Im freifinanzierten Wohnungs-
bau sollen sich die WohnungsgréBen im Interesse des Nachfragesegments preiswerten Wohn-

raums an den Vorgaben des éffentlich geférderten Wohnungsbaus orientieren.

Der Wohnungsschlissel soll sowohl kleinere Wohnungen fir Ein- und Zwei-Personen-Haushalte als

auch mittlere und gréBere Wohnungen fir Haushalte mit mehreren Personen bericksichtigen.
Eine einseitige Konzentration auf bestimmte WohnungsgréBen ist zu vermeiden.

Begriindung: Der Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet ist stark durch kleine und mittlere Wohnungen
geprdgt; gréBBere Wohnungen sind nur eingeschrénkt vorhanden, obwohl im Gebiet ein Bedarf an Woh-
nungen fir Haushalte mit mehreren Personen besteht. Gleichzeitig bleibt die Nachfrage nach kleineren
Wohnungen fir Ein- und Zwei-Personen-Haushalte hoch, sodass ein bedarfsgerechter Wohnungsschlissel
sowohl kleinere als auch gréBere Wohnungen bericksichtigen muss. Ein ausgewogener Wohnungsschlissel
soll zur Entlastung bestehender Uberbelegungen beitragen, eine dem Gebiet entsprechende Bevdlke-
rungsmischung unterstitzen und der Entstehung einseitiger Wohnungsstrukturen entgegenwirken. Aus der
rechnerischen Auflésung von Uberbelegungen im Bestand ergibt sich der fir eine bedarfsgerechte Woh-
nungsbelegung erforderliche Wohnungsschlussel im Neubau.”® Dieser Wohnungsschlissel wird als der

gebietstypische Wohnungsschlissel fir alle Neubauvorhaben im Gebiet gesetzt.

78 Die methodische Herleitung orientiert sich dabei am Referenzgutachten, auf das in der ,,Orientierungshilfe Sozialvertrégliche
Stadterneuerung in Sanierungsgebieten” der Berliner Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zur Ablei-
tung der Wohnraumbedarfe fir den Neu-bau verwiesen wird.
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Iv. Im Neubau sollen kein Wohnen auf Zeit, kein mobliertes Wohnen und keine Mikroapart-

ments geschaffen werden.

Begriindung: Aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts soll der Schaffung von Mikroapartments, von
mobliertem Wohnen und Wohnangeboten auf Zeit entgegengewirkt werden. Die knappen Fléchen sollen
stattdessen genutzt werden, um der hohen Nachfrage nach reguldrem Wohnraum im traditionellen Be-
griffsverstandnis nachzukommen. Mikroapartments und Co-Living-Modelle sprechen nur bestimmte Ziel-
gruppen an und sind nicht geeignet als Wohnraum fir breite Kreise der Bevélkerung. Die Schaffung von
Wohnraum fiir breite Kreise der Bevdlkerung und nicht nur fir eine spezielle Nutzerstruktur, die entweder
Co-Living-Modelle oder Mikroapartments préferiert oder aber mangels Alternativen von traditionellem
Wohnraum auf diese Modelle ausweichen muss, ist stddtebauliches Ziel gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 2
BauGB. Wenn die Bewohner*innen haufig wechseln — was bei Wohnen auf Zeit grundsétzlich so angelegt
ist — besteht keine groBe Gebietsbindung der temporéren Nutzer*innen und es kommt zur Stérung der

stabilen sozialen Strukturen und Nachbarschaften.
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8. Steuerungsinstrumente zur Umsetzung der sozialen Sanierungsziele

Im Folgenden werden daher die Instrumente aufgefihrt, mit denen im Sanierungsgebiet die Umsetzung

der sozialen Sanierungsziele méglicherweise gesteuert werden kann.

8.1 Soziales Erhaltungsrecht

Die Zielsetzungen des sozialen Erhaltungsrechts entsprechen im Grundsatz den Ubergeordneten Sanie-
rungszielen in Berlin. Die im Kapitel 7.4 formulierten konkreten Sanierungsziele fur das Sanierungsgebiet
BadstraBe/PankstraBe sehen den Schutz der Bewohner*innen vor Verdréngung vor. Die Anwendung des
sozialen Erhaltungsrechts ist aus gutachterlicher Sicht mdglich, da sich ein Aufwertungspotenzial, ein Auf-
wertungsdruck und ein Verdrdngungspotenzial feststellen lassen und stédtebauliche Grinde die Erhaltung
der Zusammensetzung der Gebietsbevélkerung rechtfertigen. Ein kleiner Teil des Sanierungsgebiets liegt
bereits im sozialen Erhaltungsgebiet Humboldthain Nord-West. Zum jetzigen Zeitpunkt ist der Erlass einer

sozialen Erhaltungsverordnung fir das Sanierungsgebiet jedoch nicht erforderlich.

In einem sozialen Erhaltungsgebiet ist gemdB § 172 Absatz 1 eine Genehmigung fir den Rickbau, die
Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen erforderlich. Im Sanierungsgebiet reicht der
Genehmigungsvorbehalt weiter: So bedirfen nach § 144 BauGB alle in § 14 Absatz 1 BauGB bezeich-
neten Vorhaben und sonstigen MaBBnahmen einer sanierungsrechtlichen Genehmigung. Das umfasst zum
einen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, also insbesondere Vorhaben, die die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben, sowie zum anderen erhebliche oder
wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundsticken und baulichen Anlagen. AuBerdem bedirfen
nach § 144 BauGB unter anderem die Ver&uBerung eines Grundstiicks sowie die Teilung des Grundstiicks

einer Genehmigung.

Ein wesentlicher Unterschied zwischen Sanierungssatzung und sozialer Erhaltungssatzung ist die Geltungs-
daver. Die Aufhebung der Sanierungssatzung ist in § 162 BauGB klar geregelt: Eine Sanierungssatzung
wird nach der Sanierung — in der Regel nach 15 bis 25 Jahren — aufgehoben oder wenn die Sanierung
nicht durchfihrbar ist oder die Sanierungsabsicht aufgegeben wird. Dagegen ist eine soziale Erhaltungs-
satzung nicht zeitlich befristet, sondern muss erst aufgehoben werden, wenn die Verdréngungsgefahr auf

Daver beseitigt ist oder die Verdréngung der Bevélkerung abgeschlossen ist.”?

Fir Tietzsch ist es nicht notwendig ,,generell Sanierungsgebiete, fir die Verdrangungsschutz gewdhrleistet
werden soll, stets zugleich als Erhaltungsgebiete festzusetzen80. Es kann aus seiner Sicht in bestimmten
Situationen sinnvoll sein, etwa wenn die Sanierungsziele nicht erhaltungsrelevant sind, ist jedoch auch mit
Nachteilen wie einem zusatzlichen Verwaltungsaufwand verbunden.8! Tietzsch pladiert dafir, ,,zundchst
den Schutz der Wohnbevélkerung vor Verdrdngung durch prazise formulierte Sanierungsziele zu sichern.
Rechtzeitig sollten jedoch — wo ein dauerhafter Schutz in Betracht kommt — Erhaltungssatzungen vorbe-
reitet werden, die bereits nach der Anfangsphase der Sanierung, spdtestens nach Entlassung der ersten

Grundsticke aus der Sanierung steuernd eingesetzt werden kdnnen. 82

79 Tietzsch: Stadtsanierung ohne Verdréngung? Der Schutz der Gebietsbevélkerung im Sanierungsgebiet, 1996, S. 26.
0 Tietzsch: Stadtsanierung ohne Verdréngung? Der Schutz der Gebietsbevdlkerung im Sanierungsgebiet, 1996, S. 36.
! Tietzsch: Stadtsanierung ohne Verdrdngung? Der Schutz der Gebietsbevélkerung im Sanierungsgebiet, 1996, S. 37-42.
2 Tietzsch: Stadtsanierung ohne Verdréngung? Der Schutz der Gebietsbevdlkerung im Sanierungsgebiet, 1996, S. 42.

® ©
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Dieser Position schlie3t sich das Gutachterbiro dieser Sozialstudie an. Auf Grundlage der sozialen Sa-
nierungsziele kann mit dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt die gleiche Steuerungswirkung
wie mit dem sozialen Erhaltungsrecht abgedeckt werden; ausgenommen ist lediglich die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen, die jedoch bis zundchst Ende des Jahres 2030 durch die Umwandlungsver-
ordnung nach § 250 BauGB in ganz Berlin stark eingeschrankt ist (vgl. Kapitel 4.8.1). Wenn sich die
Aufhebung des Sanierungsgebiets abzeichnet und damit die Méglichkeit absehbar endet, zum Schutz der
verdrdngungsgefdhrdeten Bevdlkerung mit dem sanierungsrechtlichen Instrumentarium steuernd eingrei-
fen zu kdnnen, sollte eine vertiefende Untersuchung zum sozialen Erhaltungsrecht erfolgen. Aufgrund der
ausstrahlenden Effekte der Sanierung ist eine Prifung im gesamten Stadtebauférdergebiet sinnvoll, ab-

gesehen von den Bereichen, die bereits soziale Erhaltungsgebiete sind.

8.2 Sanierungsrechtliches Genehmigungsverfahren

Das sanierungsrechtliche Genehmigungsverfahren gemdaf3 der §§ 144 und 145 BauGB ist das zentrale
Steuerungsinstrument im Sanierungsgebiet. Wie bereits in Kapitel 8.1 ausgefihrt, greift dieses weiter als
die erhaltungsrechtliche Genehmigung?®3. Durch den Verweis auf § 14 Absatz 1 BauGB stehen alle Vor-
haben im Sinne des § 29 BauGB, also insbesondere Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsdnderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben, unter Genehmigungsvorbehalt. AuBerdem be-
dirfen unter anderem erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, die VerduBBerung eines Grundstiicks sowie die Teilung des Grundsticks einer Geneh-

migung.

Die in diesem Gutachten abgeleiteten sozialen Sanierungsziele kénnen dabei als MaBstab fir die Ge-
nehmigungsfdhigkeit von Vorhaben dienen. Widerspricht ein Bauvorhaben oder ein Rechtsvorgang einem
konkreten sozialen Sanierungsziel oder erschweren die beantragten MaBnahmen die Umsetzung der Sa-
nierungsziele, liegt darin grundsatzlich ein Versagungsgrund. Was nicht als zul&ssiges Sanierungsziel fest-

gelegt ist, kann mit der sanierungsrechtlichen Genehmigung nach § 145 BauGB nicht gesichert werden.84

Fir den Bestandswohnraum ist im Antragsfall zu prifen, ob die MaBnahmen in Ubereinstimmung mit den
sozialen Zielen zur Bestandserhaltung stehen und ob ein Einvernehmen mit den betroffenen Haushalten
erzielt werden kann. Dabei ist auf eine MaBnahmendurchfihrung in Ubereinstimmung mit der Interessens-
lage der Betroffenen hinzuwirken. Soweit ein Einvernehmen nicht erzielt werden kann, die MaBnahmen
jedoch den baulich-stadtebaulichen Zielen entsprechen, ist ein Sozialplanverfahren gema3 § 180 BauGB

(vgl. Kapitel 8.4) durchzufihren.

Im sanierungsrechtlichen Genehmigungsverfahren kann — wie auch bei der erhaltungsrechtlichen Geneh-
migung — konkret die Art und der Umfang von ModernisierungsmaBnahmen geregelt werden. Die Ge-
nehmigung von ModernisierungsmaBnahmen, die Mieter*innen in héherem MaBe belasten, kann versagt
werden, sofern sie nicht lediglich zur Herstellung des zeitgemé&Ben Ausstattungsstandards dienen. Ein klei-
ner Teil des Sanierungsgebiets liegt zugleich im sozialen Erhaltungsgebiet Humboldthain Nord-West. Im
Sinne der Gleichbehandlung empfiehlt es sich aus gutachterlicher Sicht, im restlichen Sanierungsgebiet so

weit wie mdglich den gleichen BewertungsmaBstab wie im sozialen Erhaltungsrecht anzuwenden.

83 Ausgenommen ist lediglich die Begrindung von Wohnungseigentum an Bestandswohnungen (Umwandlung).
84 Mitschang, § 145 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 14. Auflage 2019, Rn. 4.
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GemdB § 145 Absatz 2 BauGB muss eine Genehmigung erteilt werden, wenn das Vorhaben sanierungs-
zielkonform ist. Die Genehmigung kann mit Auflagen, Bedingungen oder Befristung erteilt und zudem vom
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags abhéngig gemacht werden (vgl. Kapitel 8.3), wenn dadurch
die Versagungsgrinde ausgerdumt werden.85 Auflagen kdnnen sinnvoll sein, wenn sie mit Mitteln des
Verwaltungszwangs sichergestellt werden kénnen. Stadtebauliche Vertrdge kdnnen vielfdltig eingesetzt

und ausgestaltet werden.

8.3 Stddtebauliche Vertrdge

Der stédtebauliche Vertrag gemdB § 11 BauGB ist fir die Umsetzung stddtebaulicher Projekte geeignet,
indem Rechte und Pflichten fir die 6ffentliche Hand und den privaten Akteur geregelt werden. GemaR
§ 145 Absatz 4 Satz 3 BauGB kann die Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung vom Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages mit der Verpflichtung zur Inanspruchnahme der Wohnungsbauférderung
abhdngig gemacht werden. Dabei besteht jedoch fir die Eigentimer*innen kein Abschlusszwang, das
heiBt, es bleibt den Eigentimer*innen iberlassen, den stadtebaulichen Vertrag abzuschlieBen. Ein groBer
Vorteil einer vertraglichen Vereinbarung besteht darin, dass vereinbarte Bindungen iber den Zeitraum

des Sanierungsverfahrens hinaus festgeschrieben werden kénnen.

Der stadtebauliche Vertrag ist eine individuelle, vorhabensbezogene MaBnahme. Sie findet haufig im
Neubau Anwendung. Eine Anwendung ist auch im Sinne einer Abwendungsvereinbarung (z. B. bei der
Abwendung des Vorkaufsrechts) im Bestand mdglich. Die Anwendung des stadtebaulichen Vertrags ist
auf den Einzelfall beschrankt. Mit dem Instrument kann die Férderung und Sicherung der verfolgten Ziele
sichergestellt werden, z. B. zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen. Der Anwendungsbereich ist jedoch durch das Koppelungsverbot nach
§ 11 Absatz 2 Satz 1 BauGB eingeschrdnkt, da die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu erbrin-
genden Leistung unzuldssig ist, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung héatte. Dem
Vertragspartner darf nicht unter Druck eine Leistung abverlangt werden, fir die es keine Rechtsgrundlage
gibt und die nicht in stédtebaulichem Zusammenhang mit der Gegenleistung steht. Ferner besteht das
Gebot der Angemessenheit. Um die Angemessenheit zu gewdbhrleisten, sind bei Vertragsschluss die sich
ergebenden wirtschaftlichen Belastungen, z. B. aus einer Mietpreis- und Belegungsbindung, zu ermitteln.
Nimmt ein*e Eigentimer®in zum Ausgleich dieser Belastungen &ffentliche Férdermittel in Anspruch, bleibt
der sanierungsrechtliche Ausgleichsbetrag gemdaB § 154 BauGB unberihrt. Werden keine Férdermittel in
Anspruch genommen und reichen die Bindungen Uber den Sanierungszeitraum hinaus, wird die wirtschaft-

liche Belastung bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrags bericksichtigt.

8.4 Sanierungsbebauungsplan

Als planungsrechtlicher Grundsatz der Bauleitplanung ist in § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen verankert. Entsprechend kann die Schaffung von 6f-
fentlich geférderten Neubauwohnungen ein Planerfordernis darstellen, auch wenn bereits eine Bebau-

barkeit nach § 34 BauGB mdglich wére. Ein Bebauungsplan erméglicht eine mittelbare Einflussnahme auf

85 Mitschang, § 145 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 14. Auflage 2019, Rn. 11.
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die Bevdlkerungsstruktur in einem Sanierungsgebiet Uber die nach § 9 Absatz 1 BauGB zuldssigen Fest-

setzungen hinaus.

Auf Grundlage der Sanierungsziele kdnnen in einem Sanierungsbebauungsplan Fldchen festgesetzt wer-
den, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebdude errichtet werden dirfen, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Méglich ist auch, dass Fléchen nur zu einem
bestimmten Teil mit Wohngebduden bebaut werden, die den Voraussetzungen der sozialen Wohnraum-
férderung entsprechen. Dariber hinaus kénnen konkrete Geb&ude oder eine Anzahl von Wohnungen

bestimmt werden, fir die eine entsprechende Festsetzung nach § 9 Absatz 1 Nummer 7 BauGB gilt.

Ein unmittelbarer Zwang zur Inanspruchnahme &ffentlicher Férdermittel fir den Wohnungsbau kann durch
den Bebauungsplan nicht ausgeiibt werden. Allerdings kann die Genehmigung fir Bauvorhaben auf den
betreffenden Flachen versagt werden, wenn das Vorhaben mit der Festsetzung nicht in Einklang steht.
Durch einen Bebauungsplan kénnen folglich in einem Sanierungsgebiet die konkreten sozialen Sanierungs-

ziele verbindlich mit AuBenwirkung, flachenscharf und auf Dauer gesichert werden.

8.5 Sozialplanverfahren

Bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen an Wohngebduden im Bestand mit voraussichtlich nachteiligen
Auswirkungen sind Sozialplanverfahren gemafB § 180 BauGB durchzufishren. Im Sozialplanverfahren sind
die geplanten MaBnahmen mit den Betroffenen zu erértern und ggf. nachteilige Folgen auf die persén-

lichen Lebensumstande der Sanierungsbetroffenen zu ermitteln.

Der Sozialplan hat das Ziel, sozial nachteilige Auswirkungen bei der Durchfihrung stddtebaulicher Pla-
nungen oder MaBnahmen zu vermeiden oder zu mildern. Dabei geht es um Regelungen zum Schutz der
Mieter*innen bei umfassenden Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen. MaBnahmen zur Ver-
meidung bzw. Minderung von Nachteilen kénnen je nach Einzelfall die Bereitstellung von Ersatzwohnraum,
Entschddigungsleistungen oder die Begrenzung der Modernisierungsumlage bzw. Miethdhe sein. Zur Be-

ratung ist es empfehlenswert, eine unabhéngige Mieter*innenberatung (vgl. Kapitel 8.6) hinzuzuziehen.

8.6 Mieter*innenberatung

Eine umfangreiche Information und Beratung der Mieter*innen zu ihren rechtlichen Méglichkeiten bei Sa-
nierung und zu sozialen Unterstitzungsleistungen ist ein wesentliches Angebot, damit Mieter*innen in die
Lage versetzt werden, ihre Rechte wahrzunehmen. Die Mieter*innenberatung soll betroffene Mieter*innen
bei konkreten Wohnungsproblemen beraten und sie Gber die stddtebaulichen und sozialen Ziele infor-
mieren. Die Anwendung des Sozialplanverfahrens (siehe Kapitel 8.5) in Verbindung mit einer unabhdn-
gigen Mieter*innenberatung ermdglicht konkrete haushaltsbezogene Vereinbarungen fir eine sozialver-
tragliche Durchfihrung der Sanierung. Mieterberatungsgesellschaften unterstitzen in der Regel auch die
Bezirksverwaltung. Sie kdnnen beispielsweise die Prifung von Belegungsrechten und die Koordination der

Vermittlung belegungsgebundener Wohnungen ibernehmen.

Im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe bietet die Mieterberatung Prenzlauer Berg eine kostenlose
Beratung an. Sie berdt unter anderem zu Modernisierung, Reparaturen und Nutzungsdnderungen. Das

Beratungsangebot sollte fir die den gesamten Zeitraum der Sanierung aufrechterhalten werden.
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8.7 Zweckentfremdungsverbot

Das Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwVbG) ist nicht auf Sanierungs-
gebiete beschrankt. Es soll angesichts der Verknappung von Wohnraum in Berlin dem Entzug von Wohn-
raum durch Zweckentfremdung entgegenwirken. Eine Zweckentfremdung von Wohnraum liegt vor, wenn
dieser nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Dazu zdhlen die Nutzung der Wohnung zu Gewerbezwecken,
einschlieBlich der Nutzung als Ferienwohnung, oder auch ein langer als drei Monate andauernder Leer-
stand (vgl. Kapitel 4.7).

Die konsequente Anwendung des Zweckentfremdungsverbots kann im Sanierungsgebiet BadstraBe /Pan-

kstraBe einen Beitrag zur Umsetzung und Sicherung der sozialen Sanierungsziele im Bestand leisten.
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Anhang 1:  Fragebogen

Be

Fragebogen zur Wohnsituation im Sanierungsgebiet %mmm
BadstraBe/PankstraBe & vonseau
Zugang, wenn Sie online teilnehmen mochten Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens
+F Webseite: SR Sj= L Die Befragung ist fiir Mieter /innen und Eigentiimer /innen.
1T haushaltsbefragung.lpgmbh.de /BadPank Der Fragebogen kann von einem Haushaltsmitglied (18
Jahre und &lter) ausgefiillt werden, es muss nicht die ange-
Zugangscode:
schriebene Person sein. Wenn Sie Fragen nicht beantworten
Erklarung zum Datenschutz kénnen oder mdchten, lassen Sie sie frei.

lhre Angaben unterliegen dem Berliner Datenschutzgesetz (BINDSG) und der Es gibt . hied Antwortkat )
rien:
DSGVOQ. Sie sind anonym und werden ausschlieBlich fir diese Untersuchung ¢ gidt zwel verschiedene Antwortkategorien

verwendet und nach deren Abschluss (vsl. Mitte 2026) sachgerecht vernichtet. [0 Késtchen zum Ankreuzen __ Platzhalter zum Ausfilllen

Allgemein

1. Woussten Sie, dass Sie im Sanierungsgebiet BadstraBe/PankstraBe wohnen?
O nein O ja
2. Hatte das Sanierungsgebiet bisher Auswirkungen auf Sie als Mieter /in oder Eigentimer/in?

O nein O ja und zwar:

3. Haben Sie die kostenfreie bezirkliche Mieter/innenberatung fir ihr Sanierungsgebiet in
Anspruch genommen?

O nein O ja = Waren Sie mit der Beratung zufrieden2 [ nein [ ja
4. Bitte nennen Sie die StraBe, in der Sie wohnen, und die Blocknummer von der Gebietskarte.

a. StraBe

b. Blocknummer (1 oder 2) Die Blocknummer entnehmen Sie bitte der beiliegenden Karte.

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

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

Wie beschreiben Sie die Nachbarschaft und lhr Wohnumfeld?

7. Was schatzen Sie an dieser Wohnung bzw. diesem Wohngebiet? Mehrfachnennungen sind méglich.

[] Die Miete ist giinstig. [0 Ich schatze die Lage in der Stadt.
[J Die Miete war beim Einzug ginstig. [ Ich fishle mich hier zu Hause.
[0 Ich habe keine andere Wohnung gefunden. [ Die Néhe zu Verwandten, Freunden, Bekannten ist vorhanden.
[ Ich kann es mir gut leisten hier zu wohnen. [0 Mich interessieren die kulturellen Angebote im Quartier.
[ Die Wohnungsausstattung entspricht meinen Vorstellungen. [ Mein Haushalt braucht die sozialen Einrichtungen
[J Die GréBe der Wohnung passt gut. (z. B. Schule, Beratungseinrichtungen).
8. Befindet sich |hr Arbeitsplatz oder der Arbeitsplatz eines anderen Haushaltsmitglieds in der Né&he?
[ nein [ ja (auBerhalb der Wohnung) [ ja (im Homeoffice)

9. Wie schatzen Sie die folgenden Einrichtungen ...wird/weﬁn;:o:f\mei— f...ist/sg'nd ist/sind in
o Angebote i hrem Wohramfold it motiitor | o e,
Falls Sie die jeweiligen Einrichtungen und Angebote nutzen, Wohnumfeldes genutzt Alltag wichtig chend vorhanden
machen Sie bitte pro Zeile drei Kreuze. gar  eherim eher nicht nicht

nicht Gebiet auBerhalb wichtig  wichtig ausreichend ausreichend

a. offentliche Grinanlagen ... .. g O O O O | O

b. Kinderkrippe, Kita ........ Od Od Od Od O O O

c. Grundschule, Hort ... Od Od O O | O O

d. Kinder-/Jugendfreizeiteinrichtungen .. O O O O O O O

e. Nachbarschaftstreff .......... O O O O O O O

f. Angebote fiir Senior/innen . O O O O O O O

g. Beratungseinrichtungen . Od Od O O O O O

h. religidse Einrichtungen ..................... O O O O O O O

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

i. kulturelle Einrichfungen ........................................ O O O O O O O

k. Vereine, Initiativen, ehrenamtliches Engagement ...... Od | O O O O O

l. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf...... Od Od Od O O O Od

m. Spielpldtze, Sportplatze ... O O O O O O O
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Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

Wohneituat:

BEZIRKSAMT
im Sanierungsgebiet BadstraBe/Pankstrale R MITTE

10.Sind Sie auf nachbarschaftliche Hilfe oder ehrenamtliches Engagement angewiesen bzw.
leisten Sie selbst aktiv Hilfe bzw. Unterstitzung in Ihrem nahen Wohnumfeld?

Fragebogen zur

[ Ja, ich bin auf Hilfe und Unterstiitzung angewiesen.
[ Ja, ich leiste selbst Hilfe und Unterstiitzung.

[ Nein, keines der Genannten.

11.Wie zufrieden oder unzufrieden sind Sie in

g. Versorgung mit sozialen Einrichtungen und
Beratungsangeboten ...

Ihrer fuBléufigen Umgebung mit der... solien| sufieden | unatteden | zitiacen | ekt

a. Entfernung zur néchsten Bahn- oder Bushaltestelle... [] O | Oa O
b. Barrierefreiheit von StraBen, Gehwegen und Plétzen [ O Oa O O
c. Gestaltung von StraBen, Gehwegen und Pldtzen..... O O O O O
d. Qualitat der Griinanlagen/Parks ... Od Od O | O
e. Qualitét von Spielpldtzen ... O O O O O
f.  Anzahl und Art von Freizeitangeboten ................... O Od O Od O
O O O O

12. Welche Angebote und Einrichtungen fehlen Ihrem Haushalt in lhrem Wohngebiet?

13. Wie wiirden Sie das Verhdltnis zu lhren Nachbar/innen oder lhrer Nachbarschaft beschreiben?
Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste Beschreibung an.
O Ich kenne meine Nachbarn kaum oder gar nicht.
[ Ich kenne meine Nachbarn fliichtig. Wir sprechen ab und zu miteinander.
[T Ich kenne meine/einige Nachbarn ndher, wir helfen uns gelegentlich.

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

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

[ ja, positive Verdnderungen, und zwar

[0 ja, negative Verénderungen, und zwar

[ nein, keine spirbaren Verdnderungen

15. Welche Verénderungen wiinschen Sie sich fir Ihren Kiez2

Wie ist lhre Wohnung ausgestattet?

16.Wo und wie groB3 ist lhre Wohnung? Hat Ihre Wohnung eine Kiiche und ein Bad?
Wohngemeinschaften beriicksichtigen bitte die Fldche und die Zimmerzahl der gesamten Wohnung.

a. Lage der Wohnung [ Vorderhaus [ Seitenfligel [ Hinterhaus/Quergebd&ude/Gartenhaus
b. Wohnfldche (gesamte Wohnung) Quadratmeter
c. Anzahl Zimmer Bitte zéihlen Sie Kiiche und Bad nicht mit und geben Sie Réiume zwischen 6 und 10 m?cils halbe Zimmer an.
d. Kiiche [ nein, nur Kochnische [ ja, als separater Kiichenraum [ jq, als offene Wohnkiiche/
. . als amerikanische Kiiche
e. Bad vorhanden O nein O ja

17. Kennen Sie das Baujahr Ihres Wohngeb&udes?

[ vor 1919 (Griinderzeit) [ zwischen 1950 und 1990 O ab 2015
[ zwischen 1919 und 1949 [ zwischen 1991 und 2014
PG 2 von 6

107
L PG September 2026 | Endbericht




Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

BEZIRKSAMT
biet BadstraBe/PankstraBe \ ‘MNI;E;‘['E

18. Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer/in Ihrer Wohnung?
O Ich bin Mieter/in
% Wenn ja, wer ist Vermieter /in lhrer Wohnung?
O kommunales Wohnungsunternehmen (z. B. DEGEWO, GESOBAU)
[0 Genossenschaft (z. B. Erbbauverein Moabit, BWYV zu Kpenick)
[ privates Wohnungsunternehmen (z. B. Adler Group)
O private/r Hauseigentimer /in
% Wiirden Sie Ihre Wohnung oder eine andere Wohnung im Sanierungsgebiet kaufen?
[J Ja und ich kénnte es mir leisten. [ nein

Wohns<ituati im$

959

Fragebogen zur

O vermietete Eigentumswohnung

[0 Organisation ohne Erwerbszweck
(z. B. Kirche, Stiftung, Hausprojekt, etc.)

O anderer Vermieter:

[0 Ja, ich kdnnte es mir jedoch nicht leisten.
[ Ich bin Eigentimer/in
& Wenn ja, haben Sie in dieser Wohnung vorher zur Miete gelebt?
O ja [ nein
Eigentiimer /innen machen bitte weiter mit Frage 25.
19. Bendtigen Sie einen Wohnberechtigungsschein (WBS), um diese Wohnung mieten zu kénnen?
Oja O friher ja, jetzt nicht mehr O nein O weifB nicht

20. Welche Art von Mietvertrag haben Sie?
[0 unbefristet
[ Zeitmietvertrag (befristet) [ Index-Mietvertrag
[ mabliert (z. B. mit M&blierungszuschlag) (] Untermietvertrag

[0 Staffel-Mietvertrag [0 Sonstiger, und zwar:

21. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fir die gesamte Wohnung?
Bitte geben Sie alle Mietbestandteile laut Mietvertrag bzw. der letzten Mietdinderungserkldrung an. Falls Sie eine Gas-Etagenheizung
haben, rechnen Sie bitte |hre Kosten fiir Heizung und Warmwasser hinzu, auch wenn diese nicht Bestandteil des Mietvertrags sind.

monatliche Warmmiete/Miete insgesamt (inklusive aller Umlagen) ................ €
% darin enthalten: monatliche Netto-Kaltmiete ... .. €
monatliche Betriebskosten ... €

€

monatliche Vorauszahlungen fiir Heizung/Warmwasser. ..

22. Wird |hre Miete oder Teile der Miete vom Jobcenter oder vom Sozialamt ibernommen?
Nicht gemeint ist das Wohngeld, welches direkt auf Ihr Konto iiberwiesen wird.

[ nein O ja, und zwar monatlich €
23. Wurde lhre Wohnung oder |hr Wohngebdude in den letzten finf Jahren modernisiert?
Bitte Zutreffendes ankreuzen. Mehrfachnennungen sind méglich.
[ nein [ nein, aber eine Modernisierung wurde angekindigt
O ja O Erstbezug nach Modernisierung
& Wenn ja, welche MaBnahmen wurden durchgefihrt2
% Wurden die Modernisierungskosten ganz oder teilweise auf die Miete umgelegt?

O ja O nein [0 weiB nicht

24. Wurde lhre Netto-Kaltmiete in den letzten finf Jahren erhdht?
Nicht gemeint sind Anderungen der Betriebs- und Nebenkosten.

[ nein Weiter mit Frage 25.
Oja = Wie hoch war die alte Netto-Kaltmiete vor der letzten Erhhung?

% Welcher Grund wurde fiir die letzte Mieterhdhung angefiihrt2
[0 Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete (Berliner Mietspiegel / drei Vergleichsmieten)

[0 ModernisierungsmaBnahmen [0 Auslaufen der Sozialbindung

[ Staffel-/Indexmietvertrag [ anderer Grund, und zwar:
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Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

BEZIRKSAMT
gsgebiet BadstraBe/PankstraBe \ MJ;H'E

25. Welche Ausstattung hat Ihre Wohnung derzeitig? Bitte Zutreffendes ankreuzen und Nichtzutreffendes leer lassen.

Fragebogen zur Wohnsituation im $

vorhanden  weil3 nicht
a. Badezimmer

kein Badezimmer (z. B. Dusche in der Kiche) ........................................ O O
mit Dusche oder Badewanne ..o O O
mit Dusche und Badewanne getrennt voneinander ... O O
zusdtzliches zweites Badezimmer ... a O
b. Toilette
innerhalb der WOohnUNG ... O O
nur auBerhalb der Wohnung (z. B. im Treppenhaus) ................................. O [
zuséitzliches Gaste-WC / zweites WC ... a O
c. Ausstattung Badezimmer/Toilette
WO stehend .. oo O O
WEC WANARENGENG ottt | O
Handtuchheizkérper .. O O
FuBbodenheizung im Bad ... O O
ebenerdige Dusche ...........c..coiiiiiiiiiiiiii O O
d. Beheizung der Wohnung
zentral fir das Gebdude (Zentralheizung, Fernwérme) ............................. O O
zentral fir die Wohnung (Etagenheizung) .............cccoooeviii.. O O
dezentral durch einen oder mehrere Ofen in der Wohnung (Einzeléfen) ...... O O
zusdtzlicher dekorativer Kamin (nicht als Heizquelle) ... O O
FuBbodenheizung O O
e. Warmwasserversorgung
dezentrale Warmwasserversorgung (z. B. Elektroboiler/Durchlauferhitzer) .. O O
zentrale WarmwasserVersorgUNQ ..............ccoiuveeeeeieeeeeeiieeeeeiieeeeeiieeeee O O
f. Fenster (lberwiegend)
EinfaChVerglasung ... ..o O O
Kasten-Doppelfenster oder Zweifachisolierverglasung ............................... a O
Dreifachisolierverglasung oder gleichwertig...................cco O [
g. Zusatzliche Ausstattung
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit bis zu 4 m2 Grundfléche.......... d O
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse mit mehr als 4 m2 Grundfléche ...... a O
weitere/r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse .............cccccceveeveennennns. O O
bodentiefe Fenster / franzdsischer Balkon 0. @. ..........coccoeoiviiiiiiiiiiii. O O
AUTZUG oo | O
iberwiegend hochwertiges Parkett und /oder Natur-/Kunststein oder Fliesen | O
Gegensprechanlage ohne Kamera ............cccooooiiiiiiii, O O
Gegensprechanlage mit Kamera ... O O
h. Energiesparende Ausstattung
geddmmte Fassade ..........oooiiiiiiiiiiii O O
geddmmte oberste Geschossdecke/geddmmtes Dach . O O
geddmmte Kellerdecke .............cooiiiiiiiii e O O
Photovoltaik/Solarthermieanlage auf dem Dach/am Haus......................... d O
energiesparende Heizungsanlage (Kraft-Wérme-Kopplung, Wdrmepumpe) O Od
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Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

Wohneituat:

BEZIRKSAMT
gsgebiet BadstraBe/PankstraBe \ MNI;I;;['E

26. Welche Mangel hat Ihre Wohnung?
Bitte benennen Sie alle baulichen Méngel in Ihrer Wohnung, nicht im Wohngebdude. Mehrfachnennungen sind méglich.

Fragebogen zur im S

[ keine [J FuBboden erneverungsbedirftig

[ Feuchtigkeit/Schimmel [ Heizung defekt/erneverungsbedirftig
[ undichte Fenster/Tiren [0 fehlender Schallschutz

[ Elektroanlage defekt/erneverungsbedirftig [ Sonstiges:

[ Sanitdranlagen defekt/erneverungsbediirftig

27. Falls Sie Mieter/in ihrer Wohnung sind, wiinschen Sie sich eine Verbesserung der Wohnungsausstattung
oder des Wohnungszuschnitts, auch wenn damit eine Mieterhéhung verbunden sein sollte?

Falls Sie Eigentimer/in sind, planen Sie eine Verbesserung ihrer Wohnung?2 Mehrfachnennungen sind méglich.
[ nein, kann ich mir nicht leisten = Weiter mit Frage 28.

[ nein, ich bin zufrieden = Weiter mit Frage 28.

U ja, und zwar: = [J Anbau eines Aufzugs [J Grundrissverénderung
[0 Modernisierung der Fenster [0 Modernisierung des Badezimmers
[ SchallschutzmaBnahmen [ VergroBerung des Badezimmers
[ Fassadendé@mmung [0 Anbau eines Balkons
[ Austausch der Heizungsanlage [ barrierefreier Umbau

[0 Démmung des Daches/Kellerdecke [ Sonstiges:

28. Wissen Sie, ob eine der folgenden Aussagen auf lhr Wohnhaus zutrifft2

a. Es sind Ferienwohnungen vorhanden (z. B. Airbnb). O ja O nein O weifB nicht
b. Es sind Iéinger als 3 Monate leerstehende Wohnung vorhanden. [ ja [ nein O weiB nicht
c. Essind moblierte oder zeitlich befristete vermietete O ja [ nein O weiB nicht

Wohnungen im Haus vorhanden.
29. Gab es in den letzten finf Jahren einen Wechsel des/der Eigentimer/in lhrer (Miet-)Wohnung bzw.
lhres Wohnhauses und /oder wurde lhre Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt?
a. Eigentimerwechsel O ja [ nein Onein, aber angekindigt  [] weiB nicht

b. Umwandlung in eine Eigentumswohnung [ ja [ nein  [nein, aber angekindigt [ weiB nicht

30. Wollen oder mussen Sie innerhalb der né&chsten zwei Jahre aus diesem Wohngebiet weg- oder
aus lhrer Wohnung ausziehen?

[ nein = Weiter mit Frage 31.

O ja, ich muss = Bitte beantworten Sie die folgenden Teilfragen nur, wenn Sie planen, in den néichsten zwei Jahren umzuziehen

O ia, ich will = und der jeweilige Grund fir Ihren geplanten Umzug zutrifft. Mehrfachnennungen sind méglich.

[0 Méngel in der Wohnung [ Unzufriedenheit mit Vermieter /in

[J Wohnung ist zu klein [0 Kindigung durch Vermieter/in

[0 Wohnung ist zu groB3 O Ankiindigung von Eigenbedarf

[ Erwerb eines Eigenheims/einer [0 Wohnung ist im jetzigen Zustand zu teuver
Eigentumswohnung [0 Wohnung wird modernisiert und ist dann zu tever

[ Wohnung ist nicht altersgerecht [ Ausstattung entspricht nicht meinen Anforderungen

[0 berufliche Griinde [ personliche Griinde
(z. B. Arbeitsplatz-/Studienplatzwechsel) (z. B. Heirat, Geburt oder Auszug eines Kindes)

[ Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld [0 Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

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

[J innerhalb des jetzigen Wohngebiets [ ins Berliner Umland
[ innerhalb des Bezirks [ anderer Ort
[ in einen anderen Berliner Bezirk [ weiB nicht
5von 6
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Sozialstudie und Ableitung sozialer Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet BadstraBe /PankstraBe

BEZIRKSAMT
gsgebiet BadstraBe/PankstraBe \ MNI;I;‘['E

31. Welche(s) Verkehrsmittel nutzen Sie Gberwiegend im Alltag?

Fragebogen zur Wohnsituation im $

[0 eigene(s) Auto(s) =  Anzahl: O Carsharing [ tberwiegend zu FuB
0 &PNV (Bus, U-Bahn, S-Bahn, Tram etc.) O Fahrrad

Wer wohnt in lhrem Haushalt?
32. Wie viele Personen leben dauerhaft in Inrer Wohnung, Sie selbst eingeschlossen?
33. Welche Haushaltsform trifft auf lhren Haushalt zu?
O allein lebend [0 Paar mit minderjéhrigem/n Kind /ern im Haushalt
O alleinerziehend mit minderjchrigem/n Kind/ern im Haushalt (1 Paar mit volljéhrigem/n Kind /ern im Haushalt
O alleinerziehend mit volljchrigem/n Kind /ern im Haushalt [ Mehrgenerationenhaushalt
[ Paar ohne Kind/er (oder Kind/er bereits ausgezogen) [ Wohngemeinschaft

34. Wer gehért zu lhrem Haushali?
Bitte fiillen Sie fiir jede Person in lhrem Haushalt folgende Felder aus. Dies gilt auch fir WG-Mitglieder. Fir Personen ab 15 Jahren
fillen Sie bitte auch die Abschnitte zur derzeitigen Berufstdtigkeit und zum héchsten Bildungsabschluss aus.

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

b. Staatsangehérigkeit deutsch ohne Migrationshintergrund
deutsch mit Migrationshintergrund ..
andere Staatsangehdrigkeit ..........

c. vorrangige Titigkeit/ in (Schul-)Ausbildung/Studium ........
derzeitiger Beruf Arbeiter/in, Angestellte/r..............
(ab 15 Jahre) Beamte/r...........

Selbststéndige/r
BeschéiffigungsmaBnahme /Umschulung
arbeitslos ...
Hausmann/-frau..........ccccooeeeeinn,
Rentner/in, Pension&r/in.................

d. héchster Bildungs-  noch in der schulischen Ausbildung ......

abschluss kein Schulabschluss ........ .
(ab 15 Jahre) Hauptschulabschluss (o. A.) AAAAAAAAAAAAA

Realschulabschluss (MSA 10.Klasse) ..
Fach-/AbItUr ......coooviiiiiiiin
Bachelor/Master /Diplom/Promotion ...

oooooOoooooooono EIEIEI:
ooooooooooooono DDD:
oo ooooooono IZ]DEI:
oodooooooooooono DDD:
ooooooooooooon EII:II:I:
oooooOooooooooo EII:II:I:

35. Wie hoch ist lhr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?
Wir bitten um diese Angabe, da sie von hoher Bedeutung fir die Untersuchung ist, um berechnen zu kénnen, wie hoch der Anteil der
Miete an lhrem Einkommen ist. Bitte geben Sie den durchschnittlichen monatlichen Netto-Betrag aller Personen im Haushalt an, also
nach Abzug von Stevern und Sozialabgaben. RegelmdciBige Zahlungen wie Renten, Wohngeld, Kindergeld, BAf6G, Unterhaltszahlun-
gen usw. rechnen Sie bitte dazu. Bei selbststéindig Tétigen: Geben Sie bitte die Netto-Einkiinfte abziiglich der Betriebsausgaben an.

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

36. Uber welche Arten von Einkommen verfigen Sie und lhre Haushaltsangehdrigen?

Bitte alle zutreffenden Einkommensarten ankreuzen.

[ Eigene Erwerbstatigkeit, Berufstatigkeit [0 Kindergeld/Kinderzuschlag

[ Gesetzliche Rente/Pension, sonstige Renten O Bafsg/Stipendium

[ Arbeitslosengeld | (ALG 1) [0 Vermégen/Ersparnisse, Vermietung/Verpachtung
[0 Arbeitslosengeld Il (Birgergeld) [ Wohngeld in Héhe von: €

[0 Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung [ Sonstige:

Vielen Dank fir lhre Mitarbeit.

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen mit dem beigefigten Rickumschlag
bis zum im Anschreiben genannten Datum kostenfrei und anonym an die

LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH, GaudystraBe 12, 10437 Berlin zuriick.
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