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KARL-MARX-STRABE
SONNENALLEE

Fortschreibung Sanierungsziele Wohnen Karl-Marx-Strafte/Sonnenallee

Einleitung

Die fur die beiden Gebietsteile (GT) getrennt eingeleiteten vorbereitenden Untersuchungen
(VU) nach 8 140f BauGB sind 2009 (GT Karl-Marx-Straf3e) bzw. 2010 (GT Sonnenallee) ab-
geschlossen worden. Inzwischen haben sich seit dem Inkrafttreten des Sanierungsgebietes
am 01.04.2011 die Belange des Wohnens in Berlin und im Sanierungsgebiet durch enormen
Zuzug und Preisdruck geéandert. Das Stadtentwicklungsamt Neukdlin hat daher 2014 fir das
Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stra3e / Sonnenallee zur Analyse der Veranderungen in der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zwischen 2008 und 2013 eine Wohn- und Infra-
strukturuntersuchung (WIU) in Auftrag gegeben. Die hier erstellte Auswertung der WIU und
weitergehende Untersuchungen sollen klaren, ob Sanierungsziele fur Fragestellungen sozia-
ler Aspekte des Wohnens und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konkretisiert werden
sollten.

Fir die einzelnen sektoralen Betrachtungsebenen werden zunachst die Inhalte der jeweiligen
VUs und die in der Begrindung der Rechtsverordnung (RVO) des Sanierungsgebietes ein-
gegangenen Ziele gegenuber gestellt. Nach Abgleich mit der WIU und weiteren inzwischen
durchgefuhrten Untersuchungen bzw. steuernden Regelungen, wie Verdffentlichung eines
Fassadenleitfadens, 16 stadtebaulichen Leitlinien zur Beurteilung von Wohnungsbauvorha-
ben der Nachverdichtung im Bestand, Zweckentfremdungsverbots-Gesetz oder Festlegung
von Milieuschutzgebieten, werden Vorschlage fur eine Fortschreibung der Sanierungsziele

gemacht.

1. Soziale und bautypologische Aspekte gemal VU, RV O und WIU

1.1 Wohnfunktion

VU Karl -Marx-Straf3e

RVO, GT Karl-Marx-Straf3e

Eine Besonderheit der Karl-Marx-Strafl3e ist,
dass sie neben ihrer zentralortlichen Funkti-
onen auch ein Wohnstandort ist. Hochwerti-
ge Wohnlagen entstehen durch die Lage an
Griunanlagen abseits der Karl-Marx-Straf3e.
S. 8.

Die Karl-Marx-Straf3e ist auch Wohnstandort.
Die ansassige Wohnbevolkerung préagt die
Entwicklung des Einzelhandels. Die Kunden
und Passanten der Karl-Marx-Stral3e wohnen
zu einem hohen Anteil in der naheren Umge-
bung, eine wichtige Voraussetzung fur die
Belebung der Stralde, S. 125

Bezlglich der Wohnfunktion sind Méangel in
der Geb&audesubstanz sowohl der sozialen
Infrastruktur als auch der Wohngebaude
festzustellen. Wahrend des Entwicklungs-
prozesses muss ein Gleichgewicht zwischen
der problematischen Sozialstruktur und den
gewiinschten Aufwertungstendenzen gefun-
den werden, S. 11.

Die Karl-Marx-StralRe ist gemeinsam mit den
angrenzenden Quartieren ein Wohnort. Die-
ser soll unter Beachtung des sozialen Gleich-
gewichts erhalten und stabilisiert werden, S.
134.

Fur die Entwicklung des Zentrums Karl-
Marx-Stral3e ist die Stabilisierung der Wohn-
funktion an der Karl-Marx-StralRe und in den
umliegenden Wohnvierteln von Bedeutung,
S. 63.

Fur die Entwicklung des Zentrums Karl-Marx-
Stral3e ist die Stabilisierung der Wohnfunktion
an der Karl-Marx-StraRe und in den umlie-
genden Wohnvierteln von erheblicher Bedeu-
tung, S. 127

Im Monitoring Soziale Stadtentwicklung ist
das Gebiet im Berliner Vergleich als Bereich

Die hohe Verkehrs- und Larmbelastung der
Karl-Marx-Stral3e geht mit starken Einschran-
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mit hohem Wohnungsleerstand zwischen
7,5 % und 10 % eingeordnet, S. 55.

kungen der Wohnqualitdt einher, entspre-
chend hoch ist hier der Wohnungsleerstand:
zwischen 7,5 % und 10 %, S 127.

VU Sonnenallee

RVO, GT Sonnenallee

Im Untersuchungsgebiet herrscht die Wohn-
nutzung vor und ist somit in grof3en Teilen
als allgemeines Wohngebiet einzuordnen.
Lediglich entlang der Sonnenallee sind ver-
einzelt Gebaude mit Mischnutzungscharak-
ter vorzufinden, S. 16.

Im  Untersuchungsgebiet Uberwiegt die
Wohnnutzung. Es ist insgesamt als allgemei-
nes Wohngebiet W1 mit einer GFZ >1,5 ein-
zuordnen, S. 143. Entwicklung hochwertiger
Quartiere mit vielfaltigen Wohnangeboten, S.
149

Der hiéchste Leerstand von 10,2 % (Durch-
schnitt ca. 8 %) ist im Teilgebiet 4 in den
Blocken um die Sonnenallee zu finden. Hier
zeigt sich, dass sich die extrem hohe Bau-
dichte und die hohe Larmbelastung deutlich
negativ auf die Leerstandszahlen auswirken,
S. 41.

Der hochste Leerstand von 10,2 % ist in den
Blocken um die Sonnenallee zu finden. Der
hohe Leerstand kann auf die extrem hohe
Baudichte und die hohe Larmbelastung zu-
rickgefuhrt werden, S. 144.

Der zu den VUs festgestellte Wohnungsleerstand hat sich inzwischen stark verringert.

Im GT Sonnenallee sind entlang der Sonnenallee vereinzelt Gebdude mit Mischnutzungs-
charakter vorzufinden. In der Karte 3 der VU sind lediglich 10 voll gewerblich genutzte
Grundstiicke dargestellt, darliber hinaus gibt es einige voll gewerblich genutzte Gebaudetei-
le. Kleine Gewerbebetriebe in den Erdgeschossen konzentrieren sich an der Sonnenallee
und den angrenzenden Bereichen mit einem hohen Prozentsatz ethnischer Gewerbe.

Eine weitere Untersuchung der BSG mbH aus 2015, Wohnen im Zentrum — WIZ, zum Anteil
des Wohnens im GT Karl-Marx-Stral3e zeigt, dass es auch im Zentrumsbereich von Neuk®élln
an der Karl-Marx-Straf3e von 123 untersuchten Grundstiicke nur 15 ausschlief3lich gewerb-
lich und weitere 6 Uberwiegend gewerblich (Gber 90 %) genutzte Grundstticks gibt.
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1.2 Wohnungs- und Bebauungsdichte / Nachverdichtung

spotenziale

VU Karl -Marx-Straf3e

RVO, GT Karl-Marx-Straf3e

Das Untersuchungsgebiet ist im Berliner
Mietspiegel 2007 als Uberwiegend einfache
Wohnlage ausgewiesen. Dazu werden im
inneren Stadtbereich Gebiete mit Gberwie-
gend geschlossener, stark verdichteter Be-
bauung gezahlt.

Eine Kompensation der Unterversorgung mit
Spielplatzen durch ErschlieBung weiterer
offentlicher Freiflachen ist aufgrund der ho-
hen Baudichte des Gebietes sehr schwierig,
S. 129.

VU Sonnenallee

RVO, GT Sonnenallee

Vor allem die Blocke ndrdlich und sidlich der
Sonnenallee zeigen aufgrund der kaiserzeit-
lichen Baustruktur eine hohe Dichte. Die
Uberwiegend flinfgeschossige Bauweise mit
Hinterhausern, Seitenfliigeln und engen Ho-
fen, die den baupolizeilichen Anforderungen
der damaligen Zeit gerade genulgten, verur-
sachen zum Teil erhebliche Probleme bei
der Belichtung und Beliftung der Wohnun-
gen. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt in
diesen Gebieten zwischen 0,6 und 0,7, die
Geschossflachenzahl (GFZ) teilweise uUber
3,0, regelméalig wber 2,5. Derartig hohe
Dichten sind nach heutigen Mal3stében nur
noch in Gewerbe- und Kerngebieten, nicht
aber in Wohngebieten zulassig, S. 17-18.

Die Blécke im studlichen Bereich beidseits der
Sonnenallee weisen die héchste Bebauungs-
dichte und kaum offentliche und private Frei-
flachen auf (GRZ > 0,5, GFZ > 3,0) auf, S.
143.

Die Belichtung, Besonnung und Beliftung
zahlreicher Hinterh&user der hoch verdichte-
ten kaiserzeitlichen Bebauungen, vor allem in
den Blocken beidseitig der Sonnenallee, ent-
spricht nicht den heutigen gesetzlichen Rege-
lungen der Bauordnung bzw. den Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse, S.
152.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte ist eine
weitere Verdichtung in den kaiserzeitlich
gepragten Blocken zu vermeiden, S. 89.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte ist eine
weitere Verdichtung durch Lickenbebauun-
gen/Dachgeschossausbauten in den kaiser-
zeitlich gepréagten Blocken zu vermeiden, S.
150

Die Untersuchung zum Themenfeld Wohnen in der Wohn- und Infrastrukturuntersuchung
(WIU) erfolgte einerseits auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011 und andererseits auf-
grund jahrlich verfugbarer statistischer Daten beim Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg.

Gemal WIU betragt die Anzahl der Gebaude® mit Wohnraum in den ausgewerteten Blécken
im Sanierungsgebiet 1.166, davon befinden sich 696 (260 %) im GT Sonnenallee und 470
(240 %) im GT Karl-Marx-Strafl3e. Bei insgesamt 15.352 Wohnungen entspricht dies durch-
schnittlich etwa 13 Wohneinheiten (WE) pro Gebaude mit Wohnraum. Im GT Sonnenallee
(9.994 WE) ist dieses Verhaltnis mit gut 14 WE pro Gebaude mit Wohnraum gegeniiber 11
WE im GT Karl-Marx-Straf3e (5.358 WE) leicht erhdht. Zum Vergleich: Die durchschnittliche
Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude im Bezirk Neukdlin sowie in Berlin liegt bei jeweils
6.2

Fur den GT Sonnenallee wurde 2013 eine Studie zu Nachverdichtungsmoglichkeiten durch
das Blro PFE abgeschlossen®. Daraus abgeleitet wurden vom Bezirksamt Neukoélin am
18.02.2014 die Stadtebaulichen Leitlinien (16 Leitlinien) fur die planungsrechtliche Beurtei-
lung von Wohnungsbauvorhaben der Nachverdichtung beschlossen. Diese geben aus stad-

1 Zensus 2011 Definition Gebaude: Jedes freistehende Bauwerk oder jedes Bauwerk in einer Gruppe von anei-
nandergrenzenden Bauwerken, die durch eine Brandmauer getrennt sind; in der Regel sind die aneinandergren-
zenden Bauwerke daran zu erkennen, dass sie jeweils einen eigenen Eingang und ein eigenes Treppenhaus
haben mit mindestens einer Wohnung, unabhangig davon, ob diese bewohnt sind oder leer stehen.

2 Wohn- und Infrastrukturuntersuchung, PFE, August 2015, S. 36

3 Vertiefende Untersuchung zur stadtebaulichen Beurteilung von Wohnungsneubauvorhaben durch Dachrau-
mausbau sowie Neu- und Umbauten im Sanierungsgebietsteil Sonnenallee, 2013

o | 27.02.2017 Seite 5
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tebaulichen Griinden eine Obergrenze der GFZ von 3,75 fur Vorhaben in allgemeinen
Wohngebieten und gemischten Gebieten des Baunutzungsplans mit der Baustufe V/3 sowie
eine GFZ von 3,5 in den Gebieten der Baustufe IV/3 vor. Gemall Punkt 3 der 16 Leitlinien
sind in Sanierungsgebieten mit Vorrang die festgelegten Ziele zur baulichen und sonstigen
Nutzung eines Grundstiicks uneingeschrénkt zu beachten und gesonderte Genehmigungen
nach 8§ 144 BauGB zu beantragen. Falls erforderlich sind Verfahren geman §§ 180 ff BauGB
(Sozialplan) durchzuftihren.

Laut der Nachverdichtungsstudie PFE bestehen im GT Karl-Marx-Stral3e rechnerisch Poten-
ziale fur ca. 415 neue WE und im GT Sonnenallee fir ca. 840 zusatzliche WE. In der Be-
rechnung sind die neuen Wohnungen am Sudhaus (119 WE) bereits eingerechnet. Wirden
diese Potenziale realisiert, kAmen durch 1.255 neue Wohnungen bei einer Belegung von 2,0
Einwohner/WE ca. 2.500 oder 8,2 % neue Bewohner im SG hinzu.

1.3 Haushaltsgro3en und -struktur

In Deutschland ging zuletzt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e bei gleichzeitigem Anstieg
der Haushaltszahlen zuriick. Nach Ergebnissen der Haushaltsvorausberechnung 2010 des
Statistischen Bundesamtes wird sich der Trend zu immer kleineren Haushalten auch in Zu-
kunft fortsetzen. Damit wird der Bedarf an Wohnungen fur kleinere Haushalte steigen und
der Druck auf dem Wohnungsmarkt zunehmen. Dem steht eine Tendenz des zunehmenden
Wohnflachenverbrauchs je Bewohner gegeniber.

Im Sanierungsgebiet lag die durchschnittliche Haushaltsgrof3e im Jahr 2011 bei 1,81 Perso-
nen pro Haushalt und damit leicht unter dem Neukoéliner (1,86) und Berliner Durchschnitt
(1,83). Die durchschnittliche HaushaltsgroRe im GT Sonnenallee ist mit 1,75 gegenuber 1,92
im GT Karl-Marx-Strafl3e deutlich geringer. Die groReren Haushaltsgrof3en im GT Karl-Marx-
Stral3e lassen sich unter anderem auf den hdheren Anteil an 3- und Mehrraumwohnungen
(70 % gegeniber 66 %) und den héheren Anteil an Einwohnern mit Migrationshintergrund
(59 % gegenuber 49 %) zuriickfuhren®.

5,9% 4.3% 49% 52% 5,5% 6,5% 60%
10,5%

8,7% 9,3% 9,5% 9,5% 11,0% O

®m 1-Pers.-HH ® 2-Pers.-HH 3-Pers.-HH 4-Pers.-HH = (5-Pers.-HH

Abb. 1: HaushaltsgréRen Zensus 2011, WIU, Abb. 46, S. 46

4Wohn- und Infrastrukturuntersuchung, PFE, August 2015, S. 45
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Eine Auswertung der Haushalts- im Zusammenhang mit den Wohnungsgréf3en (nachste
Abb.) zeigt, dass lediglich ein Drittel des Wohnungsbestandes aus Ein- und Zweiraumwoh-
nungen (mit einem Wohnraum)® besteht, aber mehr als die Halfte aller Haushalte Single-
Haushalte sind. Statistisch gesehen, sind demnach bei einer theoretischen Vollbelegung
aller kleinen Wohnungen durch Singles, etwa 40 % aller Einpersonenhaushalte in Drei- oder
Mehrraumwohnungen untergebracht oder anders betrachtet, werden fast ein Drittel aller
Drei- und Mehrraumwohnungen durch Singles belegt. Die Gegentiberstellung der Vier- und
Mehrpersonenhaushalte mit den Wohnungen ab vier Wohnrdumen (Funf- und Mehrraum-
wohnungen nach Definition Zensus) zeigt eine rechnerische Ubereinstimmung. Aus diesen
Betrachtungen ergeben sich theoretische Wohnraumkapazitaten bei den Wohnungen mit
zwei und drei Wohnraumen (Drei- und Vierraumwohnungen nach Definition Zensus), bei der
Annahme, dass im Haushalt pro Person ein Wohnraum zur Verfiigung steht.

|Zah| der Rdume pro \.l"i.l'ohnur'lgzU

1 2 3 4 5 und mehr |Summe WE
905{ 6 % 4,104‘ 27 % 6.18?‘ 40 % 2.888| 19% 1,264‘ 8% 15.348

|Zah| der im Haushalt lebenden Personen 1 2 3 4 und mehr |Summe HH
8,091| 55 % 3.908| 26 % 1.3?2| 9% 1,384| 9% 14.755

Abb. 2: Vergleich zwischen Wohnungs- und HaushaltsgroRen, WIU, Tab. 6, S. 46

Bei der Haushaltsstruktur sind im Sanierungsgebiet die kleinen, kinderlosen Haushalte mit
55 % vorherrschend, in Berlin und Neukoélin liegt der Anteil jeweils bei 49 %. Dies liegt vor
allem an dem hohen Anteil kleiner Wohnungen im GT Sonnenallee. Die néchstgrol3eren
Gruppen bilden Paare ohne Kinder mit 16 % und Paare mit Kindern mit 13 %. Alleinerzie-
hende nehmen mit 7 % einen sehr kleinen Anteil aller Haushalte ein. Mehrpersonenhaushal-
te ohne Kernfamilie, wie etwa nicht eingetragene Lebenspartnerschaften gleichgeschlechtli-
cher Paare oder Wohngemeinschaften etc. bilden mit rund 10 % einen nicht unerheblichen
Anteil (Berlin 4 %; Bezirk Neukolin 6 %).

Der Anteil lediger Personen im Sanierungsgebiet ist mit 61 % gegeniuber dem Bezirk Neu-
kolln und Berlin mit jeweils 48 % vergleichsweise hoch. Im GT Sonnenallee liegt er mit 64 %
sogar noch um sieben Prozentpunkte héher als im GT Karl-Marx-Straf3e. In den am May-
bachufer gelegenen nérdlichen Blocken des GTs Sonnenallee Ubersteigt die Quote der ledi-
gen Personen sogar 70 %, wahrend der Anteil in Blécken stidlich der Karl-Marx-Stral3e (40-
45 %) den Berliner und Neuk®éliner Durchschnitt sogar noch unterschreiten. Auf der anderen
Seite liegt der Anteil verheirateter Personen im Sanierungsgebiet mit 26 % unterhalb des
Neukdllner und Berliner (36 %) Durchschnitts.

Die nachfolgende Grafik zeigt, dass im Vergleich zu Berlin und Neukdlln das Sanierungsge-
biet bzw. auch der gesamte Nord-Neukoéliner Prognoseraum viel mehr kleine und entspre-
chend viel weniger grof3e Wohnungen aufweist. Auch 3-Raum-Wohnungen (inkl. Kiiche) gibt
es vergleichsweise viele.

5 Die zahl der Raume umfasst alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer (mind. 6 m?) sowie abgeschlossene Kiichen
unabhangig der GréRe. Daher sind bspw. Zweipersonenhaushalte den Dreiraumwohnungen zugeordnet.

27.02.2017 Seite 7
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Abb. 3: Anteil der WohnungsgréRen gemal Zensus 2011, WIU, Abb. 38, S. 39

1.4 Analyse der Bewohnerstruktur nach Altersgruppen

/ Einwohnerprognosen

VU Karl -Marx-Stral3e

RVO, GT Karl-Marx-Stral3e

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein ver-
gleichsweise ,junges* Quartier. Der Anteil
von Kindern und Jugendlichen bis 18 Jahre
liegt seit 2000 bei etwa 19 %, Tendenz leicht
steigend, (Neukdlln 17 %, Berlin 15 %). Die
Altersgruppe der 18- bis 27-Jahrigen (Fami-
liengrindung / Studium) ist seit 2000 groRRer
geworden und mit 15 % im Vergleich zu
Neukdlin (11,8 %) und Berlin (11,9 %) uber-
durchschnittlich vertreten. Senioren (65 Jah-
re und alter) sind mit einem Anteil von 11 %
im Vergleich zu Berlin (18 %) 2007 unter-
durchschnittlich vertreten, S. 44, 45.

Es ist ein ,junges* Gebiet mit leicht steigen-
der Tendenz. Uberdurchschnittlich viele Kin-
der und Jugendliche leben im Bereich der
sudlichen Karl-Marx-StraRe (22-30 % der
Gesamteinwohner pro Wohnblock). Die Al-
tersgruppe der 18- bis 27-Jahrigen (Familien-
grindung/ Studium) ist seit 2000 groRRer ge-
worden und mit 15 % im Vergleich zu Neu-
kolin (11,8 %) und Berlin (11,9 %) Uberdurch-
schnittlich vertreten. Der Anteil der Madchen
und Frauen nimmt kontinuierlich ab. Senioren
(65 Jahre und alter) sind mit einem Anteil von
11 % im Vergleich zu Berlin (18 %) 2007 un-
terdurchschnittlich vertreten, S. 126.

VU Sonnenallee

RVO, GT Sonnenallee

Von den im Untersuchungsgebiet registrier-
ten Einwohnern ist der Grof3teil (10.646 EW,
36,45 %) zwischen 27 und 45 Jahren alt. Der
Anteil der Kinder unter 6 Jahren liegt bei 6 %
(Neukdlln 5,5 %, Berlin 5.1 %), der der
schulpflichtigen Kinder zwischen 6 und 18
Jahren bei 9,5 % (Neukdlln 10,9 %, Berlin
9,2 %). Der Jugendquotient liegt mit 21 unter
dem Berlins (22) und Neukdlins (25). Der
Anteil der der Uber 65jahrigen Einwohner
liegt bei 11,3 % (Bezirk Neukdlln 17,8 %,
Berlin 18,9 %), S. 29-30.

Der Anteil der Kinder bis zu 6 Jahre an der
Gesamtbevolkerung ist etwas hoher als im
Durchschnitt Berlins (6,3 % zu 5,1 %), der
Anteil der Uber 65-jahrigen geringer (11,5 %
zu 18,9 %). Diese konzentrieren sich Uber-
wiegend im nordostlichen Teil des Untersu-
chungsgebiets. Die Gruppe der 18- bis
27jahrigen mit gut 4.500 Personen liegt ca.
10 % uber dem Berliner und Neukdliner
Durchschnitt auf, S. 144.

Im Jahr 2006 waren Wanderungsverluste
verstarkt bei Kindern unter 6 Jahren zu ver-
zeichnen, die mit 6,8 % dem drittniedrigsten
Saldo Neukdllins entsprachen. Offensichtlich
verlassen Uberdurchschnittlich haufig junge

Die Bevolkerung steigt voraussichtlich bis
zum Jahr 2030 insgesamt um 2,5 % (Bezirk
Neukdlin -1,3 %). Die hdchsten Zuwéchse
werden fur die Altersgruppen ab 55 Jahren
prognostiziert, verursacht vor allem durch den

~
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Familien die Verkehrszelle. Auch im Bezirk
Neukdlln ist seit 2001 jahrlich eine stérkere
Abwanderung als Zuwanderung von Fami-
lien mit Kindern unter 6 Jahren zu erkennen,
S. 34

Uberdurchschnittlichen Anstieg der Uber
65jahrigen. In den Altersgruppen unter 27
Jahren werden dagegen deutliche Verluste
hinzunehmen sein. Die Gruppe der schul-
pflichtigen Kinder zwischen 6 und 18 Jahren

wird um etwa 14 % abnehmen. Die Wande-
rungsverluste spielen bei dieser Entwicklung
die wesentliche Rolle. Verstarkte Wande-
rungsverluste sind bei Kindern unter 6 Jahren
zu verzeichnen, uberdurchschnittlich viele
junge Familien verlassen das Gebiet, S. 144.

In dem Zeitraum von 2008-13 ist die Bevilkerung um 7 % uberdurchschnittlich gewachsen,
so dass Ende 2013 30.664 Personen im Sanierungsgebiet wohnten. Dabei wurden im We-
sentlichen Leerstande aufgeflillt. Seit Anfang 2016 liegt eine neue Wachstumsprognose der
Senatsverwaltung fir den Zeitraum von 2015-2030 vor, bei der die mittlere Variante als
wahrscheinlichstes Szenario angenommen wird.® Bei dieser mittleren Variante wird fur den
Bezirk Neukdlln (kleinteiligere Daten sind noch nicht 6ffentlich) ein Zuwachs von 4,4 % bzw.,
bezogen auf das Sanierungsgebiet ein Plus von 1.350 EW angenommen. Dieser Wert liegt
unter der fur die WIU zu Grunde gelegten mittleren Prognose der Senatsverwaltung von
2012 von 5,5 %, die fir das Sanierungsgebiet kleinrAumig ermittelt werden konnte. Das
Nachverdichtungspotential fir das Sanierungsgebiet (s. Kapitel 1.2) wurde mit etwa 1.250
Wohnungen bzw. 2.500 EW ermittelt. Dieses wirde einen Einwohnerzuwachs von 8,2%, und
damit fast doppelt so viele Personen, bedeuten.” Ob dieses Potenzial ausgenutzt werden
wird oder sich die Einwohnerentwicklung @hnlich der Bevolkerungsprognose entwickelt, lasst
sich derzeit nicht mit Sicherheit sagen.

Mit ca. 30 % stellt die Bewohnergruppe der 25-35-jdhrigen Personen im Untersuchungszeit-
raum bis Ende 2013 die grofl3te Altersgruppe dar. Hier wuchs die Anzahl mit fast 3.000 EW
am starksten.® Verringert hat sich dagegen die Gruppe der 3- bis unter 25-jahrigen und hier
besonders die der 6- bis 18-jahrigen Bewohner. Statistisch ist demnach feststellbar, dass,
dass insbesondere Familien das Gebiet verlassen, wenn die Kinder die Schulpflicht errei-
chen. Diese Entwicklung zeigt auch die Verdnderung der Anzahl der Grundschiler im Ge-
biet, die bis 2013/14 um 10 % gesunken ist. Griinde hierflr kénnten u.a. nicht ausreichend
verfugbare gréRere Wohnungen (,Fehlbelegung”), Schulen mit einem besonders hohen An-
teil von nichtdeutschen Kindern sowie starke Mietsteigerungen sein. Die Zahl der tber 65-
jahrigen Einwohner im Sanierungsgebiet war schon zur VU unterdurchschnittlich und ist seit
2008 entgegen dem berlinweiten Trend leicht ricklaufig. Diese Entwicklung lasst sich nicht
allein auf das Ableben der alteren Einwohner, sondern vermehrt auf altersbedingte Abwan-
derung infolge steigender Mieten und/oder dem steigendem Bedarf an barrierearmen Woh-
nungen mit entsprechendem Wohnumfeld zurickfihren. Es ist zu vermuten, dass einige
Personen in Senioren- und Pflegeeinrichtungen auRerhalb des Sanierungsgebietes gezogen
sind, da es im Sanierungsgebiet nur wenige entsprechende Angebote gibt.

6 www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose; Bevolkerungsprognose fur Berlin und die Be-

zirke 2015-2030, Januar 2016
"WIU, S. 98
8wiu, s. 13
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1.5 Analyse der Bewohnerstruktur nach sozialem Stat  us

Grundlage hierfir ist das berlinweit regelméaf3ig durchgefihrte Monitoring Soziale Stadtent-
wicklung. Zur Einordnung des Bearbeitungsgebietes der WIU wurde dieses in Bezug auf
verschiedene Indikatoren mit &hnlich strukturierten Gebieten in Berlin verglichen, in denen
meist auch schon stadtebauliche SanierungsmalRnahmen erfolgten. Die folgende Ubersicht
zeigt beispielhaft den Anteil der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten im Vergleich.

Liibecker Starplaty Chamisso- Graefekiez Klausener Denne- B:: rbe_i- Bezirk Berlin
StraRe Parg kiez Platz witzplatz gezf:.t Neukdlin

2008 34,1 31,0 36,2 33,1 36,1 32,0 29,7 35,9 43,2
2013 39,1 35,1 37,2 38,2 39,9 38,4 36,0 41,0 47,1

200813 | 5,0 4,1 1,0 5,1 3,8 6,4 6,3 5,1 3,9
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Abb. 4: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten im Alter 15 bis unter 65 Jahre, nach Jahren, WIU, Abb.
80, S. 115

Ebenso aufschlussreich ist der Einkommensvergleich gemanR SGB Il. Das SGB Il regelt die
Forderung von erwerbsfahigen Personen, soweit diese Uber kein ausreichendes Einkommen
verfugen. Arbeitslosigkeit ist keine Voraussetzung, um Leistungen zu erhalten, da diese auch
erganzend zu anderem Einkommen bezogen werden kdnnen. Der Indikator gibt Hinweise
auf den Anteil der Einwohner/innen, die nicht in der Lage sind, das notwendige Einkommen
durch eigene Erwerbstéatigkeit zu erzielen.

50,0

38 38,8
40,0 28 3% g 3235 32,3
— ,-...‘ - 'J

30,0 00, w2 304 198
20’0 = __.1 —_—
0,0 B 1
L o Ly 8 8e,,.
“'bec " De,%/ /)6’77#5 Gra o QUS@,’ 0,7 _ 9@,69 Sez, " 1l
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Abb. 5: Anteil Empféanger Transferleistungen nach SGB Il unter 65 Jahren, 2008 / 2013, WIU, Abb. 83, S. 117

Im Gebiet wohnen Ende 2013 _tber 1/3 Auslander bzw. Uber die Halfte Menschen mit Migra-
tionshintergrund, deren Gruppen insbesondere im GT Karl-Marx-Straf3e stark vertreten sind.

In einem Vergleich wurde die Abnahme der SGB |l Bezieher mit den 3 oder mehr Personen-
haushalte blockweise gegeniibergestellt. Hier lasst sich ein Zusammenhang herstellen. Die
Abnahme der SGB Il Bezieher ist vielfach dort am deutlichsten, wo auch die grof3en Haus-
halte verstarkt vertreten sind. Insgesamt bleibt aber das Gesamtbild zu heterogen, um raum-
lich differenzierte Ziele hieraus abzuleiten.
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1.6 Eigentimerstruktur

Die haufigste Eigentumsform ist das private Einzeleigentum von ganzen Gebauden. Mehr als
ein Viertel aller Wohneinheiten sind im Jahr 2013 im Eigentum von privaten Einzeleigenti-
mern, nur wenige Privatpersonen besitzen mehr als ein Gebaude. Zusammen mit den priva-
ten Teileigentimern, bei denen mehrere Personen Eigentiimer eines Gebaudes sind, verfu-
gen Sie Uber fast 6.400 WE (& 44,6 %) des gesamten Wohnungsbestandes. Als zweithau-
figste Eigentumsform mit Gber 2.500 WE (& 17,9 %) gelten die privatwirtschaftlichen Unter-
nehmen, zu denen beispielsweise auch Investoren- und Beteiligungsgesellschaften gehdren.

Zwischen 2007/2009 und 2014 haben auf 229 von 626 (37 %) Flursticken mit Wohnbebau-
ung Eigentumerwechsel stattgefunden. Die Veranderung der Eigentimerstruktur, dass vor
allem der Anteil an Wohnungsbestanden bei den privaten Einzel- und Teileigentimern um
insgesamt fast 29 % geringer geworden ist. Das entspricht Uber 1.100 WE, die in andere
Eigentumsformen tbergegangen sind. Demzufolge ist der Anteil bei den Wohneigentimer-
gemeinschaften um 43,9 % gestiegen.®

Sanierungsgebiet GT Karl-Marx-Stralie GT Sonnenallee

’:g;‘;'; Anteil Anteil | Anteil Anteil | Anteil

2009 2014 2007 2014 2009 2014
Kirche 03% | 03% ) 1,0% | 1,0% ) 00% | 00% 0
K |

ommunales 48% 6.5 % + 83% 10,0 % + 3,0% 4,8% +
Unternehmen
Li haftsfond
CEENSCTETSONE | 04% | 04% 0 13% | 1,0% ° 00% | 00% °

(Land Berlin)
RS 33,6% | 27.9% . 345% | 23,4% - 332% | 302% -
Einzeleigentum
Privates 184% | 16,7 % . 256% | 20,4% . 149% | 148% 0
Teileigentum
Privates Woh- 10,4 % 127 % + 12,0% 17,7 % + 9,6 % 10,2 % o
nungsunternehmen
Privatwirtschaftli- | 1539, | 1799 o 136% | 155% + 206% | 191% °
ches Unternehmen
WEG

82% 11,9% + 32% 10,5 % ++ 10,6 % 12,7 % +
Wohnungs- 5,6 % 5,7 % o 0,6 % 0,6% o 83% 8,3 % o
genossenschaft

Abb. 7: Eigentiimerstruktur im Sanierungsgebiet, WIU, Tab. 9, S. 51

Mit einem Anteil von 72,5 % aller Wohnungen gibt ein GrofR3teil der Eigentimer Berlin als
Wohn- bzw. Firmenort an. Knapp 18 % der Eigentimer sind 2014 im ubrigen Deutschland
und 10 % im Ausland gemeldet. Im Vergleich zum Jahr 2007/2009 hat sich der Anteil der im
Ausland und im Ubrigen Deutschland gemeldeten verringert, wahrend sich der Anteil der in
Berlin gemeldeten erhoht hat, wobei im GT Karl-Marx-Straf3e bei den im Ausland gemelde-
ten Eigentimern Zuwachse zu verzeichnen sind.

Es ist zu konstatieren, dass zwischen 2007/2009 und 2014 auf 37 % der Grundstiicke im
Sanierungsgebiet ein Eigentimerwechsel stattgefunden hat, mit einem héheren Anteil im GT
Karl-Marx-Straf3e. Hier nahm vor allem das private Einzeleigentum und Teileigentum am
deutlichsten ab, hin zu privatwirtschaftlichen Unternehmen und insbesondere hin zu Wohn-
eigentum nach Umwandlung von 3,2 zu 10,5 % des Bestandes.

Die Eigentimerstruktur ist somit trotz einer starken Veranderung lokal und weniger durch
internationale Unternehmen gepragt. Die meisten Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.
Der Eigentimerwechsel wird sich vermutlich durch die inzwischen fast flachendeckende
Festsetzung von Milieuschutzgebieten in Nord-Neukdlln im Zusammenhang mit der Um-

9 Wohn- und Infrastrukturuntersuchung, PFE, August 2015, S. 51
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wandlungsverordnung zukuinftig reduzieren, da die Kapitalanlage Gber Immobiliensanierung
und Verkauf nach Aufteilung in Wohneigentum damit eingedammt werden soll.

1.7 Mietenentwicklung

Gemall GSW Wohnungsmarktreport fur Berlin wurden im Bezirk Neukdlin 2013 Nettokalt-
mieten von 5,78 bis 13,04 Euro pro Quadratmeter bei Neuvermietungen ermittelt. Der Medi-
an aller Angebotsmieten in Neukdlln liegt bei 7,75 Euro, in Gesamtberlin bei 8,02 Euro. Zwi-
schen 2009 und 2013 stieg der Medianwert in Neukdlln um 42 %, in Gesamtberlin um
37 %.1°

180% T 12043 e 12045 sm—12047 12049
170% | 12051 12053 12055 12057
12 12347 1234 12351
160% 059 3 349 35
12353 12355 12357 12359

150%
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Abb. 8: Entwicklung Nettokaltmieten in Nord-Neukdllner Postleitzahlgbieten 2009 - 2011, WIU, Abb. 55, S. 58

Der Median der Nettokaltmieten aller Marktsegmente im Bearbeitungsgebiet lag im Jahr
2013 zwischen 8 und 10 Euro pro Quadratmeter. Die héchsten Werte wurden fur die PLZ-
Gebiete 12047 und 12045 (Reuterkiez und Hertzbergplatz) ermittelt, weiter stdlich sind die
Nettokaltmieten glnstiger. Zwischen 2009 und 2013 sind Steigerungen von bis zu 70 % fest-
zustellen.

Sowohl die Auswertung der vorliegenden Untersuchungen der GSW, IBB und von Immobili-
enscout24, als auch die Auswertung bestehender Mietvertrdge aus dem Sanierungsgebiet
belegen eindeutig den Trend steigender Mieten in Nord-Neukdlln. Dieser beschrankt sich
allerdings nicht auf das Sanierungsgebiet, sondern betrifft im Grunde alle nérdlichen Quartie-
re Neukolins und resultiert sicherlich zu einem grof3en Anteil aus der zentralen Lage, der
guten Verkehrsanbindung und der in den letzten Jahren erhohten Nachfrage durch den
enormen Zuzug aus dem In- und Ausland. Samtliche zentralen, kaiserzeitlichen Quartiere
haben in den letzten Jahren Mietpreissteigerungen zu verzeichnen. In Nord-Neukélin sind
die Steigerungen deshalb starker, da sie von einem geringeren Niveau ausgingen. Es han-
delt sich somit um eine Anpassung an marktgangige, innerstadtische Preise.

Die Darstellung der Mietenentwicklung in Abb. 58 (s.u.) beruht auf Listen von realen Netto-
kaltmieten einzelner Objekte im Sanierungsgebiet aus den Jahren 2011 bis 2014, die der
BSG mbH vorliegen. Die Listen zeigen die aktuellen Mieten in den Objekten im o.g. Zeit-
raum, gegliedert nach dem Jahr des Abschlusses des Mietvertrags. 593 Falle konnten aus-
gewertet werden. Dies entspricht einem Anteil von 4 % der insgesamt 15.339 Wohnungen
(Zensus 2011) im Sanierungsgebiet. Fur jedes Vertragsabschlussjahr waren zwischen 20
und 60 Falle auswertbar.

Die Auswertung der Mietvertragslisten verdeutlicht, dass sich die vor dem Jahr 2008 abge-
schlossen Mieten in ihrer Hohe nur wenig unterscheiden, jedoch sind zwischen 2008 und
2013 klare Mietsteigungen erkennbar, die rechnerisch eine Erh6hung um etwa 28 % ausma-
chen.

10 wohn- und Infrastrukturuntersuchung, PFE, August 2015, S. 57
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Abb. 9: Entwicklung Nettokaltmieten in Nord-Neukdliner Postleitzahlgbieten 2009 - 2011, WIU, Abb. 55, S. 60

1.8 Wohndauer
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Abb. 43: Wohndauer mindestens 10 Jahre 2008 und 2013 (AfS 2008 & 2013)
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Abb. 10 Wohndauer mindestens 5 Jahre, 2008 und 2013, WIU, S. 43

Die Wohndauer steht im Kontext mit den Rahmenbedingungen der Quartiere als Wohn- und
Lebensorte einerseits und den individuellen altersbezogenen und sozio-6konomischen Le-
benssituationen andererseits. Bei langerer Wohndauer werden Ortsbindung, Identifikation
mit dem Wohnort und nachbarschaftliche Kontakte starker ausgepragt. Die Lange der
Wohndauer basiert auf den Angaben des Einwohnerregisters und liegt lediglich auf Pla-
nungsraumebene vor. Im Jahr 2013 lebten etwas mehr als die Hélfte der Einwohner mindes-
tens funf Jahre und weniger als ein Drittel aller Einwohner langer als zehn Jahre im Bearbei-
tungsgebiet. Dabei weist der Planungsraum Rollberg den gréRten Anteil an Einwohnern mit
langerer Wohndauer auf. Der Anteil der Einwohner mit langerer Wohndauer hat sich gegen-
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tber 2008 leicht erhoht. Allerdings ist der Anteil im Vergleich zum Bezirk Neukdlin und Berlin
weiterhin niedrig. Demnach finden im Bearbeitungsgebiet Wohnungswechsel haufiger statt.!

1.9 Wanderungsbewegungen

Von 2008-2013 sind sehr hohe Wanderungsgewinne in der Gruppe der 18- bis unter 35-
jahrigen aus dem EU-Ausland, Deutschland und Friedrichshain-Kreuzberg festzustellen. Alle
anderen Altersgruppen haben dagegen Wanderungsverluste zu verzeichnen. Die Wande-
rungsgewinne gehen also auf nur eine Altersgruppe zuriick. Leichte Abwanderungstenden-
zen sind auch vom ndrdlichen in den sudlichen Planungsraum sowie eine etwas starkere
Abwanderung in den Siden Neukdllns festzustellen.
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Abb. 11: Wanderungsgewinne 2008-2013, WIU, Abb. 30, S. 31

Zur Klarung der der Zusammenhéange zwischen dem verstarkten Wegzug der Altersgruppe
der 6- bis 12-jahrigen und den Angeboten beim Wohnraum fir Familien wurden die Zahlen
blockweise ausgewertet und die Karten gegenubergestellt. Es sollte geklart werden, ob der
Mangel an familienfreundlichen Wohnungen zu den Veranderungen gefuhrt haben konnte.
Danach ist nicht ablesbar, dass die Abnahme des Anteils der Altersgruppe in Blocken mit
dem geringen Anteilen von gréf3eren Wohnungen in Zusammenhang gebracht werden kann.
Auch ein Vergleich mit den Bloécken mit grof3en Haushalten (3 und mehr Personen) gab ein
heterogenes Bild ab.

1aa0,s. 43
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1.10 Prifung ableitbarer raumlicher Entwicklungszie le aus der WIU

KleinrAumige Entwicklungsziele lassen sich aus der WIU nicht ableiten. Die geringfiigig vor-
handenen Unterschiede der Siedlungsstrukturen bilden keine klaren Konturen aus. So sind
die besonderen Dichten entlang der Sonnenallee auch in den ndrdlichen Blécken der Karl-
Marx-Stral3e anzutreffen. In keinem der untersuchten sektoralen Bereiche konnten besonde-
re raumliche Konzentrationen festgestellt werden. Die Struktur im Sanierungsgebiet ist auf
Blockebene betrachtet daftir zu homogen bzw. nur auf sehr kleinraumlicher Ebene disparat,
woraus keine Konkretisierung von Zielen abgeleitet werden kann. Das Fazit unter 1.11 be-
zieht sich daher allgemein auf das Gesamtgebiet.

1.11 Fazit

Die meisten Punkte der jeweiligen VUs der Gebietsteile Karl-Marx-Strafde und Sonnenallee
sind auch in die 12. RVO eingeflossen. Im Folgenden werden die Ergebnisse nochmals kurz
wertend hinsichtlich ggf. als notwendig erachteter zusatzlicher Handlungsfelder fir die
Durchfiihrung der Sanierung zusammengefasst.

Der Schutz der Wohnfunktion gegentiber anderen Nutzungen im Zentrum wie Gewerbe und
Kultur ist seit dem 01.05.14 gemald ZwVbG ausreichend gegeben. Die Anwendung des
§ 144 BauGB im Rahmen des ZwVbG ermdglicht im Zentrum eine Steuerung bei Nutzungs-
anderungen. Die Stabilisierung der Wohnfunktion kann bei Baumalnahmen im Bestand Uber
den Milieuschutz gewahrleistet werden.

Die in der VU GT Sonnenallee empfohlene soziale Absicherung bei umfassender Moderni-
sierung und Schutz vor Verdrangung wurde nicht mit in die RVO aufgenommen, da Berlin
dazu die Handlungs- und Fordermoglichkeiten (FOrdermieten, etc.) fehlen. Ziel der Sanie-
rung ist es, die Erneuerungsmalnahmen auf privaten Grundstiicken mdglichst behutsam zu
gestalten, damit Verdrangung vermieden werden kann. Instrumente der Umsetzung sind
dazu die Finanzierung einer offenen Mieterberatung und Sozialplane bei umfassenden Bau-
malinahmen seitens des Eigentiimers. Die seit 2016 geltenden Kriterien des Milieuschutzes
sollten fir das gesamte Sanierungsgebiet als Sanierungsziel nachtraglich tbernommen wer-
den, womit ein effektives Durchsetzungsinstrument der Ziele bestiinde.

Die in der VU und RVO formulierte Vermeidung von weiterer Nachverdichtung, insbesondere
entlang der Sonnenallee, wird durch die Regelungen der 16 Leitlinien (BA-Beschluss
18.02.14) als stadtebaulich vertraglich ersetzt (nachrichtliche Ubernahme zur Fortschreibung
der Sanierungsziele). Inwiefern die Prognose der Nachverdichtung anhand der bislang ge-
nehmigten Vorhaben zutrifft, muss noch 2017 untersucht werden. An den Bedarfen und da-
mit den Zielen der Sanierung fir soziale Infrastruktur oder Freiflachen andert dies jedoch
grundsatzlich nichts.

Der Anteil Ein- und Zweiraumwohnungen - also Wohnungen mit einem Wohnraum - betragt
im Sanierungsgebiet fast ein Drittel des Gesamtwohnungsstandes. Die Bltcke, in denen der
Anteil kleiner Wohnungen besonders hoch ist (>40 %), sind Giberwiegend im GT Sonnenallee
(durchschnittlich 34 %). Aber auch im GT Karl-Marx-Stral3e finden sich einige Blocke, in de-
nen es verhaltnismagig viele Ein- und Zweiraumwohnungen gibt. Kleinere Wohnungen sind
besonders fur Senioren und junge Menschen mit geringem Nettoeinkommen interessant. Der
hohe Anteil 25- bis unter 35-Jahriger in Verbindung mit der gro3en Zahl von faktischen Ein-
Raum-Wohnungen lasst darauf schlie3en, dass das Sanierungsgebiet fir Studierende und
Berufseinsteiger attraktiv ist. Dominiert wird der Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet mit
einem Anteil von tber 40 % jedoch von Dreiraumwohnungen (also mit zwei Wohnraumen).
Abgesehen von wenigen Ausnahmen ist der Anteil an Vierraumwohnungen (drei Wohnrau-
me) sowie Finf- und Mehrraumwohnungen (vier und mehr Wohnrdume) vergleichsweise
gering. Gemessen an der Zahl der Familien-Haushalte wirde der WE-Schlissel im Gebiet
ausreichen, aber die Belegung ermoglicht den Familien nicht die Nutzung dieser WE (propor-
tional viele kleine Haushalte in groRen Wohnungen).
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Eine bessere Belegung der familiengerechten Wohnungen und damit eine bessere Versor-
gung mit Wohnungen fir Familien lassen sich Uber das Sanierungsrecht strukturell nicht
steuern. In Einzelfallen kann lediglich Uber Sozialplane im Rahmen der Sanierungsdurchfih-
rung eine unterstitzende Vermittlung zwischen Mieter und Vermieter erfolgen.

Bei Neubauten ist auf einen Mix aus groRen und kleinen Wohnungen zu achten, damit den
bereits im Gebiet lebenden Familien eine Mdglichkeit gegeben werden kann in gréf3ere
Wohnungen zu wechseln.

Auch wenn der Anteil der unter 25-jahrigen sich verringert hat, hat das Gebiet noch eine ver-
gleichsweise junge Bevolkerungsstruktur. Die bauliche Ertlichtigung von Schulen ist u.a. ein
notwendiges Mittel, um Familien im Gebiet zu halten und den Schilern bessere Bildungs-
chancen zu bieten. Der hohe Anteil der Zuzlige der 25-35-jahrigen hat fir die Versorgung mit
sozialer Infrastruktur keine Neuausrichtung der Sanierungsziele zur Folge. Einrichtungen fir
Senioren unterliegen keinen Richtwerten und keinen Regelfinanzierungen, weshalb im Rah-
men der Sanierung zusétzliche Projekte nicht realisierbar erscheinen.

Das Nachverdichtungspotential flr das Sanierungsgebiet liegt mit zusatzlich etwa 1.250 WE
bei zusétzlich 2.500 EW bzw. 8,2 %. Dieser Wert lage deutlich Gber der aus dem Jahr 2016
stammenden mittleren Einwohnerprognose fir Berlin bis zum Jahr 2030 mit 1.350 Einwoh-
nern.

Die Auspragung der Status-Indikatoren (Kapitel 1.5) wird tberwiegend durch externe Fakto-
ren, beispielsweise die Gesamtberliner Einwohnerentwicklung sowie die allgemeine Wirt-
schaftsentwicklung gepragt. Aus dem Vergleich wird nicht ersichtlich, dass die Festsetzung
zum Sanierungsgebiet einen nennenswerten Einfluss auf die Ver&nderungen innerhalb des
Gebietes hat. Insbesondere die steigenden Mieten sind ein allgemeiner Trend. Der in dem
Untersuchungszeitraum abgebildete zweijahrige Sanierungszeitraum (2011 bis 2013) ist fur
darauf zuriickzufihrende messbare Veranderungen allerdings sehr kurz. Zudem ergab der
Vergleich mit anderen Gebieten mit bereits abgeschlossener Sanierung, keinen signifikanten
Einfluss der stadtebaulichen Sanierung auf die Status-Indikatoren.

Durch die soziale Situation der Bewohner (1/3 Hartz 1V-Bezieher) wird ein Grof3teil der Be-
troffenen bei Erneuerungsmafinahmen mit einer besonderen Harte belastet. Diese Bewoh-
ner sind zudem auf Grund der Rahmenbedingungen von Alternativen auf dem freien Woh-
nungsmarkt weitestgehend ausgeschlossen. Siehe hierzu 1.1.

Die Eigentimerstruktur ist lokal und weniger durch internationale Unternehmen gepragt. Die
meisten Grundsticke befinden sich in Privatbesitz. Die Eigentimerwechsel werden sich
vermutlich durch die inzwischen fast flachendeckende Festsetzung von Milieuschutzgebieten
in Nord-Neukdlln zukinftig reduzieren, da die Kapitalanlage tGber Immobiliensanierung und
Verkauf nach Aufteilung in Wohneigentum damit eingedammt werden soll.

Der inzwischen fast vollflachig das Sanierungsgebiet Uberlagernde Milieuschutz flankiert die
Sanierungsziele einer sozialvertraglichen Erneuerung von Wohngeb&auden. Durch den
Schutz vor Luxussanierungen und Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, Damp-
fung der Mietentwicklung bei Erneuerungs- und EnergieeffizienzmalRhahmen sowie die M6g-
lichkeit, Vorkaufsrechte nach BauGB wahrzunehmen, kann Uber den Milieuschutz ein we-
sentlicher Beitrag hierzu geliefert werden. Vorrang hat beim Vorkaufsrecht der Verkauf an
die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Somit besteht kein Fortschreibungsbedarf der
Sanierungsziele.

Die Mietenentwicklung kann Uber das Sanierungsrecht kaum gesteuert werden, da es hierfur
keine gesetzlichen Regelungen gibt. Einzig die Kaufpreisprifung nach § 144 BauGB kann
innerhalb der Grenzen von Verkehrswerten spekulative Entwicklungen dampfen. Ferner
kann die Kontrolle und Begrenzung von energetischer oder sonstiger baulicher Modernisie-
rung durch den Milieuschutz dampfend auf die Mietenentwicklung einwirken.

Da inzwischen der Leerstand im Bearbeitungsgebiet und in ganz Berlin stark gesunken ist,
wird die Wohndauer durch weniger werdende Umzugsmaoglichkeit fir Bevolkerungsschichten
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mit geringem Einkommen perspektivisch zunehmen. Voraussetzung hierfir ist, dass es nicht
zu erhdhten Umzigen aufgrund steigender Mieten oder baulichen Mal3hahmen kommt.

Von 2008-2013 sind sehr hohe Wanderungsgewinne in der Gruppe der 18- bis unter 35-
jahrigen aus dem EU-Ausland, Deutschland und Friedrichshain-Kreuzberg festzustellen. Alle
anderen Altersgruppen haben dagegen Wanderungsverluste zu verzeichnen. Die Wande-
rungsgewinne gehen also auf nur eine Altersgruppe zurtick, was flr die Versorgung mit sozi-
aler Infrastruktur keine Neuausrichtung der Sanierungsziele zur Folge hat. Feststellbar ist ein
leichter Abwanderungstrend von den noérdlichen in die stdlichen Planungsraume des Bear-
beitungsgebiets und eine verstarkte Abwanderung in den Bezirk Neukdllin. Insbesondere
Familien mit Kindern und Senioren sind verstérkt ins tbrige Neukdlln oder Berlin gezogen,
um vermutlich entweder gro3ere oder gunstigere Wohnungen oder Kitas und Schulen in we-
niger problematischen Quartieren zu finden. Die stadtebauliche Sanierung kann vor allem
durch Verbesserungen im offentlichen Raum und der sozialen Infrastruktur fir bessere
Standortbedingungen sorgen.

2. Definition von Kriterien fur gesundes Wohnen unt er Beachtung
von BauGB, BauO BIn, BauNVO und Rechtsprechung

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden in verschiedenen Geset-
zen und Regelwerken festgelegt. Im BauGB finden sich dazu bereits bei § 1 (6) Nr. 1 im
Rahmen der Abwégung von Bauleitplanen Hinweise. Auch im Sanierungsrecht kdnnen ge-
maf § 136 (2), S. 2 Nr. 1 BauGB stadtebauliche Misssténde vorliegen, wenn die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht mehr eingehalten werden.
»8 136 Abs. 3 Nr. 1 enthélt beispielhafte Beurteilungsmal3stbe fir die Auslegung dieser Be-
griffe, ndmlich: die Belichtung, Besonnung und Belilftung der Wohnung und Arbeitsstatte;
(...); die Zuganglichkeit der Grundstiicke; die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten; die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Mal und Zustand; die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterun-
gen; die vorhandene ErschlieRung.“*? Diese Beurteilungsmafstabe sind daher auch bei sa-
nierungsrechtlichen Genehmigungen nach § 144 BauGB anzuwenden.

In diesem Kapitel werden die wesentlichen Kriterien Belichtung/Besonnung, Beluftung und
Verkehrslarm betrachtet. Neben dem BauGB gibt es hierzu Regelungen in der BauO Bin -
Hoéhe der Gebaude, Abstandsflachen und Belichtungen -, in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - Aussagen zu maximal mdglichen Bebauungsdichten je nach Baugebiet - sowie
verschiedene Normen und Verordnungen wie ,Tageslicht in Innenraumen” und die 16. BIm-
SchV (Verkehrslarmschutzverordnung).

Die genannten Regelwerke sind jedoch nicht immer starr anwendbar, sondern lassen sich
abschliel3end nur unter Beachtung der drtlichen Verhéltnisse und der sonstigen tatsachlichen
Gegebenheiten beurteilen. Die Wohnungsbezogenheit ist von Bedeutung, da die Wirkung
fehlender oder mangelhafter Abstandsflachen mit der Folge von Mangeln der Besonnung,
Belichtung und Beluftung von der Lage der Wohnungen in den Geschossen innerhalb des
Gebaudes abhéngt. Dariber hinaus beurteilt sich der Mangel einer Wohnung danach, wie
viel Wohn- bzw. Aufenthaltsraume sie hat und wie sich die fehlenden oder unzureichenden
Abstandsflachen auf diese auswirken.®

12 Battis/Krautzberger/Lohr: Kommentar Baugesetzbuch, 9. Auflage, § 1 Abs. 6 Nr. 1, Rn 52
13 0VG Berlin-Brandenburg, Beschluss Az. OVG 2 S 60.13, 18.09.2013
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2.1 Belichtung und Besonnung

VU Sonnenallee RVO GT Sonnenallee

In vielen Blocken des Untersuchungsgebie-
tes, vor allem beidseitig der Sonnenallee,
herrscht eine sehr hohe Bebauungsdichte
(10 Blocke haben eine Geschossflachenzahl
von Uber 3,0). Dies fuhrt zu mangelhafter
Belichtung, Besonnung und Beliftung, S. 81.

Analyse der Schwachen: hohe Bebauungs-
dichte in den Blocken zwischen DonaustralRe
und Weserstralle (GFZ > 3,0), S. 148

Aufgrund der hohen Wohndichte, insbeson-
dere in den Blécken nordlich und sudlich der
Sonnenallee, ist zu Uberdenken, ob diese
Dichte langfristig rickgebaut werden kann,
um eine bessere Besonnung und Durchlif-
tung der Blocke zu gewahrleisten. Bestre-
bungen von Eigentimern, durch Rickbau
eine héhere Wohnqualitat zu erzielen, sollten
unterstitzt werden. Auf konkrete Vorschlage
wird in der vorliegenden Untersuchung aller-
dings verzichtet, S. 94.

Ob eine ausreichende Besonnung und Belichtung sichergestellt ist, ist eine Tatsachenfest-
stellung. Bei Uberschreitung der nach BauNVO 817 (1) zulassigen Obergrenze des Males
der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden muss nach BauNVO 817 (2) sicherge-
stellt sein, ,dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden".* Dies ist somit bei Nachverdichtungen im Bestand und bei Be-
freiungen zu beachten. Im dicht bebauten Norden von Neukdlin sind die zulassigen Ober-
grenzen der BauNVO quasi regelmafiig tberschritten.

Die Mal3gaben fur die Belichtung von Wohnraumen mit Tageslicht sind einerseits in der
BauO BiIn § 48 wie auch in der DIN 5034-1:1999-10 ,Tageslicht in Innenraumen* beschrie-
ben. Die BauO BIn wird zum 01.01.2017, auch bezlglich des § 48, neu gefasst.
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt ﬁ
Oberste Bauaufsicht
Drittes Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin
BauO Bln aktuell BauO Bln neu

(1) TAufenthaltsraume miissen eine lichte Raumhahe | (1) 'Aufenthaltsraume miissen eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,50 m haben. 2Aufenthaltsriume im von mindestens 2,50 m haben. 2Aufenthaltsraume im

Dachraum mussen eine lichte Raumhohe von mindestens
2,30 m Uber mindestens der Halfte ihrer Netto-Grundflache
haben; Raumteile mit einer lichten Raumhdohe bis zu

1,50 m bleiben aul3er Betracht.

Dachraum mussen eine lichte Raumhéhe von mindestens
2,30 m Ober mindestens der Halfte ihrer Netto-Grundflache
haben; Raumteile mit einer lichten Raumhohe bis zu

1,50 m bleiben auler Betracht.

(2) ' Aufenthaltsraume miissen ausreichend beliiftet
und mit Tageslicht beleuchtet werden kénnen. “Sie miissen
Fenster mit einem Rohbaumal} der Fensteréffnungen von
mindestens einem Achtel der Netto-Grundfldche des Rau-
mes einschlieftlich der Netto-Grundflache verglaster Vor-
bauten und Loggien haben. *Bei einer nachtréglichen Um-
nutzung kann von den Anforderungen des Satzes 2 abge-
wichen werden.

(2) 'Aufenthaltsriume miissen ausreichend beliftet

und mit Tageslicht belichtet werden kénnen. “Sie miissen

Fenster mit einem Rohbaumalf} der Fensteréffnungen von
mindestens einem Achtel der Netto-Grundfldche des Rau-
mes einschliefllich der Netto-Grundflache verglaster Vor-

bauten und Loggien haben.

15

Die BauO BIn regelt also weiterhin ein Rohbaumalf? der Fensterdffnungen von mindestens
1/8 der Netto-Grundflache des Raumes, das nicht unterschritten werden darf.

14 Dr.-Ing. Peter Goretzki,

http://home.arcor.de/gosol/Anforderungen%20an%20gesunde%20Wohn%20und%20Arbeitsverhaeltnisse%20

hinsichtlich%20Besonnung.htm

15 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Oberste Bauaufsicht, Drittes Gesetz zur Anderung der

Bauordnung fiir Berlin, Synopse aktuell / neu (Stand

28.06.2016), S. 55
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In der DIN 5034-1:1999-10 ,Tageslicht in Innenrdumen® sind in Bezug auf die Helligkeit in
Wohnraumen mit Tageslicht zum Anwendungsbereich u. a. folgende Hinweise zu finden:
Aufenthaltsrdume sollen die notwendige Sichtverbindung nach auf3en haben und ausrei-
chend Tageslicht erhalten. Die in den Bauordnungen der Lander geforderte, auf die Grund-
flache des Raumes bezogene Mindestfensterflache ist hinsichtlich der Beleuchtung mit Ta-
geslicht eine notwendige, aber nicht hinreichende Voraussetzung. Die Norm legt fest, wie in
Innenrdumen eine akzeptable Sichtverbindung nach auf3en und eine ausreichende Helligkeit
mit Tageslicht zu erreichen sind. Die Norm gibt weiter an, welche Voraussetzungen zu erfiil-
len sind, damit in Innenraumen angemessene Beleuchtungsverhéltnisse durch Tageslicht
vorhanden sind.

Die nach DIN 5034-1 definierte ausreichende Helligkeit in AufenthaltsrAumen durch Tages-
licht wird durch den Tageslichtquotient D = EP / EA x 100 in % ermittelt'®. Die Helligkeit in
Wohnraumen, die von dem durch die Fenster eindringenden Tageslicht erzeugt wird, ist da-
nach ausreichend, wenn der Tageslichtquotient auf einer horizontalen Bezugsebene, ge-
messen in einer Hohe von 0,85 m Uber dem Ful3boden in halber Raumtiefe und in 1 m Ab-
stand von den beiden Seitenwanden im Mittel wenigstens 0,9 % und am ungtinstigsten die-
ser Punkte wenigstens 0,75 % betragt.

Da es vor Erstellung der Gebaude, mithin in der Planungsphase relativ kompliziert ist, den
Mindestwert des Tageslichtquotienten zu bestimmen, gibt die DIN 5034-1 Einbausituationen
von Fenstern vor, nach denen eine ausreichende Helligkeit der Wohnrdume (Aufenthalts-
raume) mit Tageslicht sicher erreicht wird. Eine Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn
in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt wird. Ein Raum gilt als besonnt, wenn
Sonnenstrahlen bei einer Sonnenhdhe von mindestens 6 Grad in den Raum einfallen kén-
nen. Ein Wohnraum gilt als ausreichend besonnt, wenn seine Besonnungsdauer am 17. Ja-
nuar mindestens 1 h betragt!’. Am 21. Marz und 23. September (Tag-Nachtgleiche) soll sie
in mindestens einem Wohnraum der Wohnung zur mindesten 4 Stunden betragen.

2.2Beluftung und Schadstoffbelastung

VU Karl-Marx-Straf3e RVO GT Karl-Marx-StralRe

Entlang der Karl-Marx-Stral3e ist die Luftbe- | Zusatzlich treten in der Karl-Marx-Stral3e
lastung mit Feinstaub (PM10) und Stickstoff- | erhéhte Luftschadstoffbelastungen auf. Aus-
dioxiden (NO2) mit dem hdchsten Indexwert | schlaggebend ist insbesondere die Luftbe-

grol3er 2 als ,sehr hoch" einzuordnen. Der lastung mit Feinstaub (PM210) und Stick-
einzuhaltende Grenzwert wird mehrfach stoffdioxiden (NOZ2), die mit dem héochsten
Uberschritten, S. 113. Indexwert groR3er 2 als ,sehr hoch* bewertet

wird. Der einzuhaltende Grenzwert wird
mehrfach tberschritten, S. 132.

Fur Bestandsgebaude gibt es keine Regelwerke fir unkontrollierte Wohnungsliiftung (Fens-
terliftung). Die hygienische Mindestluftwechselrate liegt bei etwa 0,3/h (das 0,3-fache Raum-
/Geb&udevolumen wird in einer Stunde ausgetauscht). Sie ist ein Mindestmall fir die Sicher-
stellung von Frischluft, unterhalb dem Geruchsprobleme, Staub- und Mikroorganismenbelas-
tung sowie zu hohe Radonkonzentrationen auftreten konnen!®. Wiinschenswert ist ein steti-
ger Frischluftzustrom von ca. 30 m3 pro Person und Stunde.*®

16 Das Verhaltnis der Beleuchtungsstéarke an einem Punkt im Innenraum (Ep) zur Beleuchtungsstarkt im Freien
ohne Verbauung (Ea) bei bedecktem Himmel wird als Tageslichtquotient (D) bezeichnet.

o http://sinnvollbauen.de/index.php?page=article&artid=125

18 https://de.wikipedia.org/wiki/Luftwechselrate

19 Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz — Kontrollierte Wohnungs-
luftung, 2012, S. 2
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Bei Dammmalnahmen kommt es inzwischen haufiger zu kontrollierter Wohnraumluftung
(KWL), die auch als Schallschutz bei Verkehrslarm dienen kann. Es wird davon ausgegan-
gen, dass sich durch die Abdichtung der Gebaudehulle und hier insbesondere durch den
Austausch von Fenstern und Turen der natirlich einstellende Luftwechsel vielfach um das
40-fache reduziert.?°. Die DIN 1946-6 (Luftung von Wohnungen) aus dem Jahr 2009 definiert
erstmals ein Nachweisverfahren und zeigt Lésungsmaoglichkeiten anhand eines Luftungs-
konzepts, wie ein ausreichender Luftwechsel in Wohnungen zu erreichen ist. Hierfur verlangt
sie die Erstellung eines Luftungskonzepts fur jeden Neubau und fur jede Renovierung von
Altbauten. Bei Altbauten ist ein Liftungskonzept notwendig, wenn im Ein- und Mehrfamilien-
haus mehr als 1/3 der vorhandenen Fenster ausgetauscht wird.?!

Fir die Zufihrung von Frischluft in Wohnungen sollte mdglichst wenig belastete Umge-
bungsluft vorhanden sein. In der Karl-Marx-Straf3e werden jedoch héaufig an Messstation Ho-
he der Karl- Marx-StraBe 76 die Jahresgrenzwerte Uberschritten.?? Die Station wies am
14.11.2016 im bundesweiten Ranking den dritten Rang bei der Anzahl der Uberschreitungen
der Feinstaubbelastungen von 50 ug/m3 im Tagesmittel auf.

Luftdaten eingrenzen
Luftschadstoff Feinstaub
Feinstaub v

Feinstaub besteht aus einem komplexen Gemisch fester und flilssiger

Partikel und wird abh&ngig von deren Grofe in unterschiedliche Fraktionen

20186 v eingeteilt. Unterschieden werden PM10 (PM, particulate matter) mit einem
maximalen Durchmesser von 10 Mikrometer (um), PM2,5 und ultrafeine
Partikel mit einem Durchmesser von weniger als 0,1 pm.

Jahr

weiterlesen @

m Uberschreitungen

Erster Messtag Aktuellster Messtag
T F ®4 Jan% Feb 4 Mar

Tagesmittelwerte

Stationscode # Stationsname £ w  Messmethode 2

iiber 50 pg/ms= im Jahr im Jahr

DEBW113 Stuttgart Am Me- 34 G 01.01.2016 11.10.2016 9 7 10
ckartor (S)

DEST102 Halle/Paracel- 26 K 01.01.2016 13.11.2016 3 & &
susstr.

DEBEOG4 B Meukilln- 17 K 01.01.2016 13.11.2016 5 1 3
Karl-Marx-Str. 76

DEBW136 Tiibingen Miihl- 15 G 01.01.2016 09.10.2016 5 ] 2
strafie (5)

DESNO7Y Leipzig Lutzner 15 K 01.01.2016 13.11.2016 5 2 &
Str. 36

Abb. 13: MeRwerte Luftschadstoff Feinstaub, Karl-Marx-Straf3e 76, Umwelbundesamt, 2016

2.3 Gesunde Lebensverhaltnisse in Kleinstwohnungen

Fur die Untergrenze von WohnungsgroRen gibt es kaum gesetzlich definierte Anforderun-
gen. Eine Mindestgrofe lasst sich aus dem 8§ 4 des Berliner Wohnungsaufsichtsgesetzes
herleiten, wonach eine Wohnung wenigstens einen Aufenthaltsraum mit mindestens 4 m?2
haben muss. Ferner missen ein Abort, Koch- und Heizungsmdglichkeiten sowie eine Was-
serversorgung vorhanden sein.

20 https://de.wikipedia.org/wiki/Kontrollierte_ Wohnrauml%C3%BCftung#cite_note-Roland_Wenzel-4
2 http://www.bosy-online.de/DIN_1946-6-Wohnungslueftung.htm
22 https://www.umweltbundesamt.de/daten/luftbelastung/aktuelle-luftdaten
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In der Wohnungswirtschaft hat sich zuletzt der Begriff Mikro-Apartment etabliert. Hier wird
sich an den Aussagen von Wikipedia orientiert. Danach ist ein Mikro-Apartment (auch Micro-
flat) ein 1-Zimmer-Apartment, das verschiedene Wohnfunktionen wie Badezimmer, Schlafen,
Wohnen und einer Kochzeile (ca. 4-10 m?) in einer Wohneinheit von ca. 20-45 m2 Gesamt-
groRe vereint.?3,

Kleine Wohnungen kénnen stadtebauliche und bauordnungsrechtliche Probleme hervorru-
fen, wenn die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse oder ein dauerhaft soziales Mit-
einander nicht gesichert sind. Kritisch gesehen wird auch vielfach, ob eine dauerhafte Haus-
haltsfihrung mit benétigten Flachen fur Hausrat, Kleidung, etc. bei Wohnungen unter 25-
30 m? Uberhaupt moglich ist. Das zu Hause ist zudem ein Riickzugsort, der der Entspannung
dienen soll?*. Fir diese Beurteilung gibt es allerdings wenig konkrete gesetzliche Mindestan-
forderungen. Es ware daher rechtswidrig, die Erteilung einer Baugenehmigung unter Hinweis
auf eine erforderliche Mindestgré3e von z.B. 25 m2 abzulehnen. Fir diese Forderung exis-
tiert keine konkrete gesetzliche Grundlage und auch das in 8 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB nor-
mierte Erfordernis gesunder Wohnverhéltnisse ist nicht geeignet, eine Ablehnung zu recht-
fertigen, denn es gibt keinen allgemeinen Grundsatz, dass eine 16 m2 groRe Wohnung zu
ungesunden Wohnverhéltnissen fuhrt. Entscheidend sind insoweit vielmehr die Umstande
des Einzelfalles, d.h. ist eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Woh-
nungen gesichert, treten in der Regel keine ungesunden Wohnverhaltnisse ein. 2°

Bei der Neuansiedlung von Mikro-Apartments mit nur einem Zimmer ist es aus Sicht der
Wohn- und Architekturpsychologie wichtig, Aufenthaltsmdglichkeiten im Freien auf dem
Grundstiick zu schaffen (griiner Wohnhof, Balkon oder gemeinschaftlich nutzbare Dachter-
rasse), die die Wohnqualitat steigern konnen.?® Die Erfahrungen aus der Studie Wohnen im
Zentrum (WIZ) haben ergeben, dass auf eine deutliche Abgrenzung zu Serviced Apartments
oder Boarding-Hauses geachtete werden muss, da sie baulich nicht und nur Gber die Be-
triebsbeschreibung zu unterscheiden sind. Dieses sollte als Sanierungsziel formuliert wer-
den, um Missstdnde zu vermeiden.

2.4 Fazit

Wenn bauordnungsrechtliche Abstandsflachen gewahrt sind und die Belichtungsvorgaben
des 8§ 48 BauO BIn eingehalten werden, gilt eine Wohnung rechtlich immer aus ausreichend
belichtet. Auch die 16 Leitlinien verweisen in Punkt 10. auf den § 48 BauO BIn. Im Sanie-
rungsgebiet erfolgt eine weitere Verdichtung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Zulas-
sigkeit nur bei einem vorhandenen Blockkonzept bzw. einem Bebauungs- und Nutzungskon-
zept fur das Grundstick.

Die DIN 1946-6 (Luftung von Wohnungen) aus dem Jahr 2009 definiert erstmals ein Nach-
weisverfahren und zeigt Losungsmaoglichkeiten anhand eines Liftungskonzepts, wie ein aus-
reichender Luftwechsel in Wohnungen zu erreichen ist. Hierflr verlangt sie die Erstellung
eines Liftungskonzepts fir jeden Neubau und fir jede Renovierung von Altbauten. Bei Alt-
bauten ist ein Luftungskonzept notwendig, wenn im Ein- und Mehrfamilienhaus mehr als 1/3
der vorhandenen Fenster ausgetauscht wird. Dies wird im Rahmen von Bauantragsverfahren
geprift.

Kleinstwohnungen unter 20-25 m2 kdnnen bauordnungsrechtlich genehmigungsfahig sein,
bergen jedoch aufgrund der eingeschrankten dauerhaften Nutzungsmdglichkeit Konflikte

23 Wohnen im Zentrum, BSG mbH, 2016, S. 3

24 http://www.management-circle.de/blog/mikro-appartements-einziehen-und-losleben/
25 VGH Munchen, NVwZ-RR 2000-660, 2 B 93.3969, Wohnen in Ballungsraumen

26 Mikroapartments: Vor zu viel Enge wird gewarnt, FAZ, 23.03.14
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durch haufigen Bewohnerwechsel und etwaige Probleme bei der Belichtung und Beliftung.
Bei der Neuansiedlung von Mikro-Apartments mit nur einem Zimmer ist es aus Sicht der
Wohn- und Architekturpsychologie wichtig, Aufenthaltsméglichkeiten im Freien auf dem
Grundstiick zu schaffen (griiner Wohnhof, Balkon oder gemeinschaftlich nutzbare Dachter-
rasse), die die Wohnqualitat steigern konnen.®! Die Erkenntnisse aus der Studie Wohnen im
Zentrum (WIZ) haben ergeben, dass auf eine deutliche Abgrenzung zu Serviced Apartments
oder Boarding-Hauses geachtete werden muss, da sie baulich nicht und nur Uber die Be-
triebsbeschreibung zu unterscheiden sind. Dieses sollte als Sanierungsziel formuliert wer-

den, um Missstande zu vermeiden.

3. Energetische Sanierung sowie Modernisierung / In

standsetzung

VU Karl-Marx-Straf3e

RVO GT Karl-Marx-StralRe

Entlang der Karl-Marx-Straf3e gibt es Hauser
mit erheblichen Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsrickstanden,  Mafinahme-Nr.
6b.5

Handlungsbedarf im Bereich des Klimaschut-
zes besteht bei der energetischen Erneue-
rung der Offentlichen sowie privaten Geb&u-
de, S. 132.

VU Sonnenallee

RVO GT Sonnenallee

Um den Energieverbrauch zu senken und
somit die Ressourcen zu schonen, ist die
energetische Erneuerung vor allem der Ge-
baude aus den 1950er und 1960er Jahren

Durch energetische Sanierung der Gebaude
der 1950er und 1960er Jahre ist eine Ver-
besserung der Energiebilanz zu erzielen, S.
150.

vorgesehen, da deren Warmedammung auf-
grund ihrer Bauweise heutigen Anforderun-
gen nicht geniigen, S. 112

Wohngebaude mit erhdhtem Instandhal-
tungs- und Erneuerungsbedarf sind bei
gleichzeitiger Berlcksichtigung der sozialen
Belange zu sanieren. Keine Verdrangung
von Bewohnern durch Instandsetzung und
Modernisierung, S. 89

Die Wirtschaftlichkeit von Fassadendammungen ist umstritten®?, insbesondere wenn nicht
ohnehin Aul3enputz groR3flachig zu erneuern ist, so dass die Amortisation der Investition und
der energietechnische Nutzen hier zwingend nachzuweisen sein sollten. AuRendammung ist
zudem der Witterung ausgesetzt und kann zerstort werden, was den Wirkungsgrad stark
minimieren kann. Die VU im Gebietsteil Sonnenallee kam bereits zu dem Ergebnis, dass die
Gebéaude der 1950er und 1960er Jahre auf Grund ihrer Bauweise in den Fokus bei der ener-
getischen Sanierung zu stellen sind. Bei den grinderzeitlichen Gebauden, die den Uberwie-
genden Bestand im Sanierungsgebiet darstellen, ist eine relativ breite Wandstarke in Ziegel-
bauweise vorhanden, die bereits baubedingt einen guten Warmeschutz besitzt. Unabhangig
davon berihrt die Fassadendammung in starker Weise Fragen der Stadtgestalt.

3.1 Fassadenleitfaden und Energieeinsparverordnung

2012 wurde fur den GT Karl-Marx-Stral3e ein Leitfaden fir die energetische Sanierung und
Gestaltung von Fassaden veroffentlicht. Inzwischen gilt die Energieeinsparverordnung
(EnEV) 2016, allerdings sind Grundannahmen und Vorgaben im Fassadenleitfaden weiter
anwendbar. Nach Analyse im Fassadenleitfaden sind bei der Bewertung der Effizienz zwi-
schen wirtschaftlichem Aufwand und Energieeinsparung prioritéar andere MalRnahmen wie

st Mikroapartments: Vor zu viel Enge wird gewarnt, FAZ, 23.03.14
32 Studie Haus & Grund, Kfw 2013
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Heizungsaustausch, Fenstererneuerung und DAmmung der Dach- und Kellerdecke (die
Ubergangsfristen fiir Dach- und Keller sind Ende 2015 ausgelaufen und somit heute als

Standard vorauszusetzen) vorzuziehen. 33

Im Falle der Sanierung eines Bestandsgebaudes bietet die EnEV zwei unterschiedliche Mdg-
lichkeiten an, den Nachweis uber die vorgegebenen Anforderungen zu erbringen, den Ein-
zelbauteilnachweis oder den Nachweis Uber das komplette Gebaude.

Luftung 10+20% ‘D

\
o) ﬁ DD
Fenster 10 ‘QA] D

Wand 20—30%

e
Boden 5—- 15%PQ

Abb. 14: Energieverluste bei durchschnittlichen Bestandsgebauden, Fassadenleitfaden, S. 12

In sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 BauGB sind MaRnahmen an Bestandsgeb&uden,
die Uber die Mindestanforderungen der EnEV hinausgehen, nicht genehmigungsféahig. Um
die Bewohner in den Milieuschutzgebieten und dem Sanierungsgebiete vor Verdrangung
durch hohe Mieten zu schiitzen, sind Prifungen im Rahmen des sozialen Erhaltungsrechts
somit ausreichend, da diese nur den rechtlich zuldssigen Mindeststandard zulassen.

Bei besonders erhaltenswerter Bausubstanz und bei Baudenkmadlern kann ein Antrag auf

Abweichung von der EnEV gestellt werden.

4. Ausstattung der Wohnhofe mit Grinflachen und Gem

einschafts-

flachen, raumlich und funktional differenziert

VU Karl-Marx-Straf3e

RVO GT Karl -Marx-StraRe |

Fir die Qualitat des Wohnens spielt auch
der Zustand und Instandsetzungsgrad der
Gebaude mit ihren privaten Freiflachen eine
wichtige Rolle. Der bauliche Zustand des
Gebiets lasst den Riickschluss auf die Inves-
titionsbereitschaft der Eigentiimer zu, S. 55.

Die Hofe an der Karl-Marx-Stral3e weisen im
Vergleich zum gesamten untersuchten Gebiet
einen hdheren Erneuerungsbedarf auf, sind
starker versiegelt und werden zu einem héhe-
ren Anteil gewerblich oder als Stellplatz ge-
nutzt. Hier besteht ein besonderes Potenzial
fur die Verbesserung der Qualitat des Woh-
nens, S. 127.

Da kein Raum fur zusatzliche Spielplatze zur
Verfligung steht, sollten Eigentimer und Ei-
gentimerinnen mit geeigneten Hofen moti-
viert werden zusatzliche Spielangebote fur
Kinder zu schaffen, S. 129.

Wichtige Potenziale stellen weiterhin die
Blockinnenhofe dar, die sich insbesondere
zwischen Ganghoferstralle und Karl-Marx-
Platz finden, S. 56

Die sinnvolle Einbeziehung privater Hoéfe
erhoht Vielfaltigkeit und Nutzbarkeit des
gesamten Stralenzuges, S. 134.

33 eitfaden fur die Gestaltung und energetische Sanierung von Fassaden, Bezirksamt Neukdlln, 2012, S. 12
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VU Sonnenallee

RVO GT Sonnenallee

Somit ist die Analyse der Wohnsituation in
der vorliegenden Untersuchung besonders
wichtig. Neben der baulichen Beschaffenheit
der Wohngeb&ude und der Leerstandsituati-
on spielen hierbei auch die Gemengelage
von Wohnen und Gewerbe sowie das unmit-
telbare und weitere Wohnumfeld eine we-
sentliche Rolle, S. 40.

Stark durchgriinte Wohnhdofe sind im nord-
Ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes
(vor allem nordlich des Neukoliner Schiff-
fahrtskanals) vorzufinden. Allerdings befin-
den sich auf den Grundstiicken zum Teil
umfang- reiche Stellplatzanlagen fur PKW,
sodass groRere Flachenanteile versiegelt
sind. Vor allem im sudlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes ist eine Haufung stark
versiegelter Hofflachen festzustellen. Nur
teilweise ist dies auf die gewerbliche Nut-
zung der Freiflachen und Gebdude zuriick-
zufuihren. Einige Ho6fe sind aufgrund ihrer
geringen GroRRe und Lage stark verschattet
und lassen eine Begrinung kaum zu. Dage-
gen bieten zahlreiche Brandwénde ein gro-
Bes Potenzial flir Fassadenbegrinungen, S.
65

Viele der kleinen Wohnhofe und sonstigen
privaten Freiflachen sind stark versiegelt und
fir die Bewohner kaum nutzbar, S. 81.

stadtgestalterische Defizite (Brandwande,
kleine Hofe, hoher Versiegelungsgrad,
Bauschaden), S. 148

Das Wohnumfeld ist zur Verbesserung der
Wohn- und Aufenthaltssituation durch Be-
grinung, Entsiegelung und Neugestaltung
aufzuwerten, S. 89. f

Das Wohnumfeld ist durch Begriinung, Ent-
siegelung und Neugestaltung aufzuwerten,
S. 150

Durch Entsiegelungs- und Begriinungsmal3-
nahmen im Blockinnenbereich (z.B. Fassa-
den-, Hof- und Dachbegriinung) wird das
Mikroklima verbessert, S. 91.

Durch Entsiegelungs- und Begrinungsmal3-
nahmen auf Grundstiicken und an Gebdau-
den (z. B. Fassaden-, Hof- und Dachbegru-
nung) wird das Mikroklima verbessert, S.
150

Die enorme Bebauungs- und Bevélkerungs-
dichte vor allem in den Blocken ndrdlich und
sudlich der Sonnenallee, gepaart mit den
kleinen und haufig versiegelten Innenhdfen
erfordert ein MaRnahmenbindel (...). Die
Entsiegelung und Begrinung von Innenh6-
fen tréagt zu einem erheblich verbesserten
Wohnumfeld bei, sodass es sich hierbei um
einen MalRnahmenschwerpunkt im Hand-
lungsfeld Wohnen handelt, der einer Zu-
schussforderung bedarf. Die Zusammenle-
gung von Wohnhdéfen zugunsten einer bes-
seren Durchgrinung und Neugestaltung ist
in einigen Blocken (z.B. 075/050, 075/022)

Entsiegelung und Hofbegriinung mit Bera-
tungsangeboten fir Eigentiimer und Eigen-
tumerinnen sowie Bewohnerinnen und Be-
wohner, S 152

Der hohe Versiegelungsgrad der Hofe in
diesen Blocken stellt einen Missstand dar,
der die Nutzbarkeit stark einschrankt und
negative klimatische Effekte erzeugt. Die
Abschreibungsmadglichkeiten des § 7h Ein-
kommenssteuergesetz in Sanierungsgebie-
ten bieten privaten Eigentimern und Eigen-
tumerinnen finanzielle Anreize zur Beseiti-
gung dieser Mangel, S. 152
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anzustreben. Zur Aktivierung der Entsiege-
lungs- und Hofbegriinungspotenziale sind
flankierende Beratungs- und Informations-
angebote anzubieten, S. 93.

4.1 Zustandserfassung GT Karl-Marx-Stral3e

Im Rahmen Beauftragung der Zustandserfassung der Grundstiicke im GT Karl-Marx-Stral3e
fur die Ausgleichsbetragserhebung 2012/13 wurden fir die Beurteilung der Hofe die vier Ka-
tegorien Gestaltung (Ordnung und Materialitdt), Begriinung, Versiegelungsgrad und Nut-
zungsqualitat (GroRe, Aufenthaltsqualitat, Stellplatze fur Rader / Kfz sowie Spielmdglichkei-
ten) 2012 beurteilt. Dazu wurden wie im Zielbaumverfahren gemaR AV Ausgleichsbetrage
Schulnoten von 1 bis 5 fir jedes Grundstuck und Teilkriterium vergeben. Im Mittel wurde
dabei ein Wert von 3,2 Uber alle Grundstiicke eingeschéatzt. Auch die vier Teilkriterien bewe-
gen sich in der Beurteilung im Durchschnitt zwischen 3,1 und 3,3, so dass insgesamt eine
leicht unterdurchschnittliche Situation festgestellt werden kann. Uber das gesamte Sanie-
rungsgebiet betrachtet, besteht somit kein erheblicher Handlungsbedarf.

Blockweise analysiert féllt zunachst auf, dass es keinen Block gibt, in dem der Durchschnitt
mehr 0,5 vom Gesamtmittel abweicht. Es gibt trotz einiger durchaus schlecht und sehr
schlecht bewerteter Grundstiicke durch gute Situationen auf Nachbargrundsticken keine
extrem auffallenden Unterschiede der Blocke. Die schlechtesten Werte wurden fir die BIo-
cke 77 und 79 (im Mittel je 3,6), 109 und 113 (im Mittel je 3,5) ausgemacht. Vergleichsweise
gute Zusténde gab es in den Blocken 182 und 183 (im Mittel je 2,9). Der Rest der Blécke lag
in der Bewertung dazwischen.

Die befriedigenden Mittelwerte bei einer gemeinsamen blockweisen Betrachtung bilden keine
Aussagen fur den Handlungsbedarf im Einzelfall. Mindestanforderungen fur einen Wohnhof
hinsichtlich der Entsiegelung und Begrinung wird mit einem Biotopflachenfaktors fur das
Gesamtobjekt in Analogie der 16 Leitlinien gemessen.** Dort heit es aber auch: In Sanie-
rungsgebieten sind mit Vorrang die festgelegten Ziele zur baulichen und sonstigen Nutzung
eines Grundstlicks uneingeschrankt zu beachten und gesonderte Genehmigungen nach §
144 BauGB zu beantragen.

Die Einzelbewertungen, die sich aus der Erhebung ergeben haben, wurden fir die Bewer-
tung im Rahmen des Zielbaumschemas zur Ermittlung von Ausgleichsbetrdgen zusammen-
gefasst und mit den Noten 1-5 klassifiziert. Danach sind die untersuchten 299 Grundstiicke
hinsichtlich des Erneuerungsbedarfes in 5 Kategorien aufgeteilt worden. Bei den Noten 1
und 1,5 wurde kein Bedarf festgestellt, dies entspricht 5,4 % der Grundstiicke, der geringe
Bedarf mit den Noten 2 bis 2,5 liegt bei 26, 4 % vor, der mittlere Bedarf mit der Benotung 3
und 3,5 betrifft ein Drittel der Grundstiicke (32,1 %), erheblicher Bedarf findet sich in der Be-
notung 4 und 4,5 bei 29,8 %. Umfassenden Bedarf mit der Note 5 gibt es auf 6,4 % der
Grundstiicke. Insgesamt gibt es damit im Gebietsteil Karl-Marx-StraRe bei 108 Hofen, oder
einem Drittel, dringenden Handlungsbedarf.

34 stadtebauliche Leitlinien zur planungsrechtlichen Beurteilung von Wohnungsbauvorhaben der Nachverdich-
tung im Bestand (Dachgeschossausbau, LiickenschlieBung, Aufstockung) im Rahmen des § 31 Abs.2 Bauge-
setzbuch [BauGB], Geltungsbereich Berlin-Neukdolln, Ortsteil Neukdlin, 01/2014

o | 27.02.2017 Seite 27
BSG



Fortschreibung Sanierungsziele Wohnen

Karl-Marx-Stra3e/Sonnenallee

KARL-MARX-STRABE

SONNENALLEE

Note Gesamt Gestal- Begru- Versie- Nutzungs— Bedarf %
tung nung ge-lung qualitat

1 1 6 10 4 3 16 Kein 54
15 15 17 29 34 14

2 28 43 46 58 25 . 26,4

79 geringer

2,5 51 43 43 38 45

3 50 36 28 47 42 96 mittlerer 32,1
3,5 46 48 28 23 53

4 57 52 35 12 54 89 erheblicher 29,8
4,5 32 33 40 27 52

5 19 21 40 56 11 19 umfassender 6,4

299 299 299 299 299 299

Aus der gesamten Menge der Grundstlicke wurde gesondert der Bereich der Grundstucke
an der Karl-Marx-Strafl3e untersucht. Die 97 Grundstiicke innerhalb des Sanierungsgebietes
teilen sich bei identischer Bewertung folgendermafien auf:

Note Gesamt Gestal- Begri- Versie- Nutzungs— Bedarf %
tung nung gelung qualitat
1 0 5 2 0 0 5 . 5,2
Kein
1,5 5 2 6 8 4
2 3 5 8 14 9 16 . 16,5
geringer
2,5 13 13 12 6 13
3 11 11 11 13 15 30 . 30,9
mittlerer
35 19 15 5 9 12
33
4 19 21 11 6 19 erheblicher 34,0
45 14 14 16 10 17
5/ 13 11 26 31 8 13 | umfassender | 134
Summen 97 97 97 97 97 97

Auffallig ist, dass die Grundstiicke an der Karl-Marx-Stral3e tendenziell einen héheren Er-
neuerungsbedarf aufweisen, insbesondere die schlechteste Kategorie der umfassend zu
erneuernden Freiflachen mit 13,4 % ist auffallig hoch.

GrolRe der Hof- und Freiflachen

Anhand der GRZ-Daten wurde die Grol3e der vorhandenen Hofe untersucht und klassifiziert.
Insgesamt befinden sich im Gebietsteil Karl-Marx-Stral3e 122.652 m? private Hofflache. Etwa
43 % der ermittelten Hofflachen sind kleiner als 200 m2. Sogar 40 private Hofflachen sind
kleiner als 100 m2. Demgegenuber bieten 20 % oder 60 Grundstiicke mit GroRen Uber
500 m? und sogar 17 Frei- oder Hofflachen mit > 1.000 m? sehr gute Entwicklungspotenziale.
Die genaue Aufschlusselung der Hofgrof3en ist der folgenden Tabelle zu entnehmen.
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Unbebaute Flachen je Grundstiick (Grundbuchblatt)

13 <50 m? 13 Fl. <50 m?
40 <100 m2 27 50-100 m2
87 <150 m2 47 100-150 m?
130 <200 m2 43 150-200 m?
187 <300 m2 57 200-300 m?
228 <500 m?2 41 300-500 m?
262 <750 m2 34 500-750 m2
271 <1000 m? 9 750-1000 m?
17 >1000 m? 17 >1000 m?
288

Anmerkung: Bei der Ermittlung der FlachengréRen wurden 288 Datensatze ausgewertet.
Gegentiber der Erhebung mit 299 Flachen ergibt sich ein Unterschied durch die Bertcksich-
tigung ausschliel3lich privater Grundstiicke (ohne Land Berlin) und durch die Zusammenfas-
sung von verschiedenen Grundstiicken auf einem einzigen Grundbuchblatt und damit einer
Zusammenfassung der Angaben der registrierten m2.

Im Gebietsteil Karl-Marx-Strafl3e gibt es eine durchschnittliche GRZ von 0,64 (Mittelwert der
Einzelgrundstiicke) bzw. von 0,59 Uber die Gesamtflache. Der 2. Wert ist etwas besser, da
sich hier sehr grof3e Grundstticke mit geringer GFZ wie z.B. Kindl auswirken.

Anzahl der Hofe

Lediglich auf 5 Grundsttucken, die alle in der Karl-Marx-Stral3e liegen, sind Gberhaupt keine
Hofe vorhanden. Im Gebiet Uberwiegen die Grundstiicke, die lediglich Gber einen Hof verfi-
gen, dies sind 243 auf 299 Grundstucken. Lediglich auf 48 Grundstiicken gibt es einen 2.
Hof, 3. und 4. Hofe sind nur auf 2 bzw. einem einzigen Grundstuick angetroffen worden. Ins-
gesamt wurden also 349 Hoéfe untersucht.

Im Verhdltnis zu dieser Auswertung im Gesamtgebiet ist der Anteil der Grundstiicke mit 2
Hofen im Gebietsteil Karl-Marx-Straf3e wesentlich groR3er, hier sind bei 21 von 97 Grundsti-
cken 2. Hofe angetroffen worden. Insgesamt flossen im Gebietsteil Karl-Marx-StralRe 118
Einzelhdfe in die Untersuchung ein.

Stellplatze und gewerbliche Nutzungen

Besonders beachtet und untersucht wurden die privaten Stellplatze. Hierzu lag neben der
eigenen Erhebung von 2012 auch eine Untersuchung im Rahmen des Parkraumkonzeptes
vom Buro Dittrich Verkehrsplanung® vor. So finden sich auf den 299 untersuchten Grundstu-
cken 644 private Kfz-Stellplatze einschlie3lich vorhandener Tiefgaragen aber ohne ebener-
dige Garagen. Garagen wurden bei privaten Freiflachen nicht erhoben, da sie Nebengebau-
de sind. 208 Stellplatze befinden sich in Tiefgaragen oder gehdren zu gréReren Gewerbeob-
jekten wie der Post, C&A oder gewerblichen Garagenhotfen (Karl-Marx-Stral3e 151). Es ver-
bleiben somit 436 offene ebenerdige Stellplatze auf den Privatgrundstiicken.

Insgesamt wurden 1.775 Radabstellplatze auf den Hofen der privaten Grundstiicke gefun-
den. Trotz der groR3en Zahl gibt es erheblichen Nachholbedarf, denn auf 141, oder fast der
Haélfte der untersuchten Grundstiicke wurden Uberhaupt keine Fahrradstellplatze vorgehal-

35 Parkraumkonzept Karl-Marx-Straf3e, Berlin-Neukélin, Dittrich Verkehrsplanung, Oktober 2014
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ten. Ahnliche Verhaltnisse sind an der Karl-Marx-StraRe mit 582 Abstellplatzen auf der Halfte
der Hofe angetroffen worden.

Bei den Kfz-Stellplatzen gibt es 222 Grundstiicke ohne Stellplatze, d.h. die Stellplatzproble-
matik konzentriert sich auf lediglich einem Viertel der untersuchten Grundstiicke. Demge-
genuber verfugt die Hélfte der Grundstiicke (156) Uber eine Grundstiickszufahrt oder Hofzu-
fahrt. Das heil3t, etwa die Halfte der Hofzufahrten wird nicht befahren und durch private Kfz
genutzt.

In der Karl-Marx-Straf3e befinden sich nur auf einem Drittel der Grundstiicke private Stell-
platze. 62 von 97 sind ohne Stellplatze, wobei Gber die Halfte (60 %), 58 von 97, Uber eine
Hofzufahrt verfigen. Der Grol3teil der ebenerdigen offenen Stellplatze befindet sich in der
Karl-Marx-StraRe am sudlichen und im nordlichen Ende des untersuchten Bereiches.

Untersucht wurde zudem wieweit Hofe gewerblich als Lieferzone oder Lager genutzt werden.
Dieses Kriterium fand sich bei mehr als einem Drittel der Grundstiicke mit 114 Fallen.

Die gleiche Auswertung zu Stellplatzen und den Nutzungen wurde fir den Bereich der Karl-
Marx-Stral3e analysiert. Hier ergibt sich ein etwas anderes Bild. Der Anteil der gewerblichen
(Teil-) Nutzungen liegt mit 47 von 97 Grundstiicken bei etwa der Halfte.

Begrinung:

Besonders detailliert wurde die Art der Begriinung der Hofe untersucht. Gezahlt und kartiert
wurden Einzelbdume, Beete (Grunflachen mit Bodenanschluss), Pflanztroge, angelegte
Nutzgarten oder Elemente der Dach- oder Fassadenbegrinung. So finden sich tGber 880
Baume, 750 Beete, fast 500 Pflanztrége und sogar 119 Nutzgérten. Dieser positiven Bilanz
steht gegeniber, dass sich auf einem Drittel der Grundstiicke wenig bzw. nur ein Element
oder gar keine Begrinung vorgefunden wurde.

Die im Gebietsteil Karl-Marx-Stral3e vorliegende Erfassung mit einer groben Kartierung er-
maoglicht Uberschlagige Aussagen zum vorhandenen Biotopflachenfaktor.

4.2 Zustandserfassung VU Gebietsteil Sonnenallee

Fiur die Hofe im GT Sonnenallee erfolgte zur VU auch eine Beurteilung, die sich nach den
Kriterien Versiegelung und Begriinung richtete. Dies lasst sich auch optisch auf der Karte 8,
Griun- und Freiflachen der VU, erfassen: Insbesondere die Hofe zwischen Donaustral3e und
Sonnenallee sind stark versiegelt und haben wenig begrinte Flachen. Hier ist auch die groi3-
te Wohnungsdichte festgestellt worden (s. 2.1). Daher sollten in diesem Bereich MalRnahmen
zur Verbesserung der Situation eingeleitet werden. Diese besonderen Dichten entlang der
Sonnenallee sind auch in den nérdlichen Blécken der Karl-Marx-Stral3e anzutreffen. Fir
2017 ist im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung eine detaillierte Auswertung der zur VU
erstellten Grundstiickspasse analog zum GT Karl-Marx-Strae vorgesehen, um die statisti-
schen Daten vergleichbar zu machen. Da jedoch keine grundstiicksweisen Sanierungsziele
formuliert werden sollen und die Situation der des GT Karl-Marx-Straf3e ahnelt, kann dies
parallel der Fortschreibung der Sanierungsziele erfolgen.

4.3 Umwidmungspotential von Stellplatzen auf privat en Hofflachen

Bei den 16 Leitlinien heil3t es unter 2.: Beeintrachtigungen vorhandener Wohnungen durch
Anlage von Zugangen, Aufziigen und Abstellplatzen fur PKW und Fahrrader sind auszu-
schliel3en.

Stellplatze auf Hofflachen stellen ein erhebliches Umwidmungspotenzial dar. Insbesondere
beim Fehlen spezifischer Nutzungen fur Bewohner: gestalteter Mullplatz, Fahrradstellplatze,
Spielplatz oder Aufenthaltsflachen.
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Entsiegelung und Begrunung verbessert neben der Wohnwertsteigerung auch die klein-
klimatische und 6kologische Situation.

Durch VergroR3erung der entsiegelten Flachen wird mehr Oberflachenwasser versickert. Dies
fuhrt zu einer Verringerung der Betriebskosten beim Abwasser. GroRe Hofflachen bieten
zudem das Potenzial das Dachwasser auf dem eigenen Grundstlick versickern zu lassen,
was die Betriebskosten weiter senkt. Damit hat die Entsiegelung auch eine soziale Kompo-
nente.

Die Umlagefahigkeit von Hofbegrinungs- oder gestaltungsmaflnahmen kann dem entgegen-
stehen. Ein gut gestalteter Hof stellt eines der Wohnwertmerkmale dar, die eine Mieterho-
hung rechtfertigen.

Alleine im GT Karl-Marx-Strale wurden 436 offene ebenerdige Stellplatze auf den Privat-
grundstucken ermittelt. Eine Verlagerung dieser Stellplatze in den o6ffentlichen Straf3enraum
wird angestrebt. Eine Parkraumbewirtschaftung kann die Verlagerung von Stellplatzen in den
Offentlichen StralRenraum mit Anwohnervignetten optimieren.

4.4 Parkraumbewirtschaftung zur Starkung des Anwohn erparkens

Der Leitfaden Parkraumbewirtschaftung Berlin®® beschreibt den Zweck der Einflihrung einer
Parkraumbewirtschaftung, den Bewohnern das Auffinden eines Stellplatzes in akzeptabler
FuRweg-Entfernung zur Wohnung zu erleichtern. Die angestrebte Verkiirzung der mittleren
Parkdauer fuhrt auRerdem zu einer héheren Umschlagshaufigkeit, so dass auch Kunden und
Besucher des bewirtschafteten Gebiets leichter einen freien Stellplatz finden. Mit der Park-
raumbewirtschaftung soll erreicht werden, dass der Parkdruck sinkt, und der Parksuchver-
kehr in den betroffenen Stral3en durch die gestiegene Stellplatzwahrscheinlichkeit abnimmt.

Bewirtschaftende MalRnahmen kommen in Frage, wenn

» der Parkdruck hoch ist, und
» verschiedene Nutzergruppen um die knappen Stellplatze

Nachfrageanalyse
Ruhender Verkehr

Machfragetypen

wsm Komplexe Nachfragedberlagerung
1 Kunden/Besucher-Konzentration
s Bewohner-Konzentration

s Berufspendler-Konzentration

Singuldre Nachfrageschwerpunkte
s Granze "Grofer Hundekopt®

'S Bestehende Parkraum-
bewirtschaftungsgebiste

i o e L R Lage Sanierungsgebiet

Abb. 15: Nachfrageanalyse ruhender Verkehr

Rund um die Karl-Marx-Strafe nordlich der Erk- und Werbellinstral3e wurde bereits 2004
eine komplexe Nachfragelberlagerung (rot) festgestellt, woraus sich mogliche Bewirtschaf-
tungsmalinahmen ableiten lieBen. GroRe Teile des GT Sonnenallee werden durch eine hohe
Bewohnerkonzentration gekennzeichnet.

Das Parkraumkonzept Karl-Marx-StraRe®” ermittelte durch eine ganztagige Erhebung des
ruhenden Verkehrs am 25.10.2012 die Verteilung der Stellplatznutzung. Danach sind 51 %

36 eitfaden Parkraumbewirtschaftung, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin, Dezember 2004
87 Parkraumkonzept Karl-Marx-Stral3e, Berlin-NeukdlIn, Dittrich Verkehrsplanung, Oktober 2014
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den Anwohnern, 24 % Besuchern (Kurzzeit bis 2 Stunden) und 25 % Pendlern zuzuordnen.
Damit er6ffnen sich durch die Verdrangung eines Teils der Pendler die Spielraume zur Un-
terbringung von zusatzlichen Anwohnerparkplatzen.

Der Ergebnisbericht im Forschungs- und Entwicklungsvorhaben Wirtschaftliches Parkraum-
management ,ParkenBerlin“ kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Bewirtschaftung von
Parkraumzonen grundsatzlich finanziell tragt. ,Parkraumbewirtschaftung in Berlin ist insge-
samt kostendeckend und wird dies voraussichtlich auch sein, wenn alle potenziellen Erweite-
rungsgebiete in die Bewirtschaftung einbezogen werden.*®

4.5 Fazit

Die Begrinung und Entsiegelung der Hofe ist das vorrangige Sanierungsziel und wird ange-
strebt. Diese MalRnahmen sind anderen 6kologischen MalRnahmen wie Dach- und Fassa-
denbegrinung im Einzelfall vorzuziehen. Im Rahmen von Nachverdichtungen reagieren die
16 Leitlinien hierauf mit einem mindestens zu erreichenden Biotopflachenfaktor auf dem je-
weiligen Grundstiick. Das Bezirksamt hat in einer Broschiire gute Gestaltungsvorschlage als
Orientierung hierzu dargestellt®®.

Im GT Karl-Marx-Stral3e kdnnen Ordnungsmaflnahmen soweit sie vertraglich vereinbart sind
und die Begrinung der Héfe erméglichen Gber Ablésevereinbarungen mit den Ausgleichsbe-
tragen verrechnet werden. Dariiber hinaus konnen in Einzelféallen im Sanierungsgebiet Be-
grinungen und Entsiegelungen als Férderungen tiber Ordnungsmafinahmemittel erfolgen.

Die in der VU Karl-Marx-Straf3e, insbesondere im sudlichen Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e,
vorgeschlagene ,Offnung” der Hofe als besonderes Potenzial der Zentrenentwicklung wird
wegen Anwohnerschutz vor Nutzungskonflikten und Larmbelastigung nicht mehr verfolgt und
kann als Sanierungsziel aufgehoben werden. Entlang der Karl-Marx-StrafRe gibt es bereits
eine hohe Belastung der Bewohner, weshalb Rickzugsmdglichkeiten in den privaten Hofen
gebraucht werden. Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe- und Wohnfunktion sollen so zu
Gunsten des Wohnens entscharft werden.

Auch in den Blocken entlang der Sonnenallee konzentrieren sich die Probleme, die durch die
bauliche Dichte, die Larmbelastigung und die Nutzungskonflikte zwischen Wohn- und Ge-
werbenutzung entstehen.

Die Entlassungsfahigkeit eines Grundstiicks aus der Sanierung sollte an der Erfillung fol-
gender Kriterien als Sanierungsziel geknipft werden.

1. Einhaltung des Biotopflachenfaktors (BFF) in Analogie zu den 16 Leitlinien
2. Gestaltete Flachen fur Aufenthalt und Millentsorgung

3. Radabstellplatze in ausreichender Anzahl (1 Stellplatz je Wohnung)

4. Verlagerung der privaten Stellplatze.

Bei Einhaltung der Kriterien 1. bis 3. und ausreichenden Flachen kénnen dariiber hinaus
auch im Einzelfall Stellplatze / Garagen in den Hofen zugelassen werden, wenn es nicht zu
einer Storung fuhrt. Ausnahmen kénnen bei einem hohen Anteil fir gewerbliche Nutzungen
wie Be- und Entladen von Materialien, Behindertenstellplatze etc. mdglich sein.

In grof3en Teilen des Sanierungsgebiets ist das Anwohnerparken mit parkenden Besuchern /
Kunden Uberlagert.

Ziel: Das Anwohnerparken ist zu starken und in den Geschaftszeiten ist der ruhende Verkehr
durch Pendler und Kunden strukturiert zu regein.

MalRnahme: Beauftragung Machbarkeitsstudie ,Parkraumbewirtschaftung®.

38 Wirtschaftliches Parkraummanagement - Ergebnisbericht zum Arbeitspaket 7 im Forschungs- und Entwick-
lungsvorhaben ,ParkenBerlin“, Berlin, 2009, S. 61
39 5. Griine Oasen in Neukdlln, Informationen zur Begriinung von Innenhdéfen, Bezirksamt Neukdlln, August 2015
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5. Zusammenfassung der Ergebnisse (Sanierungsziele zum Woh-
nen / Hinweise zur Umsetzung in der Genehmigungspra  Xis)

In dieser Zusammenfassung werden aus Fazits der vorherigen Kapitel resultierend Vor-
schlage fur Fortschreibungsziele entwickelt, die nicht bereits Giber andere Instrumente / Ver-
fahren abgedeckt sind und daher eines Beschlusses bediirften.

Die Fortschreibung der Sanierungsziele soll dazu dienen erkannte oder vorhandene Miss-
stande zu minimieren, abzubauen oder zu verhindern. Die in § 136 BauGB genannten Miss-
stéande sind hier insbesondere zu beachten:

» Die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen

» Die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand

» Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

» Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen

* Zuganglichkeit der Grundstiicke

» Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Beriick-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

» Die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Be-
bauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Bertcksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

Modernisierung / Instandsetzung und Erhalt der Bewo hner

» Fortschreibungsziel: Bauliche Erneuerung von Wohnraum soll sozialvertraglich erfolgen.
Malnahmen, die auf einen hochwertigen Ausstattungs- und Erneuerungszustand abzie-
len, sind daher nicht zulassig.

MalRRnahme: Die Milieuschutzkriterien sollten daher grundsatzlich im Sanierungsgebiet
Anwendung finden. Durch den Eigentimer sind bei umfassenden MalRnahmen Sozial-
plane gemall 8 180 BauGB aufzustellen und ggf. Hartefallregelungen gemald § 181
BauGB zu berticksichtigen.

Erlauterung: Der Milieuschutz definiert einen Rahmen fir mdgliche Modernisierungen
und Instandsetzungen und erklart Wohnungsteilungen fir unzuldssig. Die Kriterien gel-
ten nicht bei Neubau (DG). Die seit 2016 geltenden Kriterien des Milieuschutzes werden
als Sanierungsziel nachtréglich Gbernommen, womit ein effektives Durchsetzungs-
instrument der Ziele besteht. Die Fortschreibung der Sanierungsziele sollte des Weiteren
vorsehen, dass Uber das Sanierungsrecht (Sozialplan seitens des Eigentiimers und Har-
teausgleich 88 180, 181 BauGB) eine sozialvertragliche Durchfihrung der Sanierung er-
folgt und nicht nur die Zusammensetzung der Bewohner vor negativen Auswirkungen
der Sanierung geschitzt wird. Ein Instrument der Umsetzung dabei ist die dauerhafte
Sicherstellung der Finanzierung einer offenen Mieterberatung, sofern dies nicht durch
andere bezirkliche Mittel erfolgt.

.Die sozialen Ziele sind elementarer Bestandteil der Sanierungsdurchfiihrung und sind
allein durch Anwendung o6ffentlich-rechtlicher Genehmigungsvorbehalte (88 144,145
BauGB) nicht Iosbar. Auch bei privat finanzierten Erneuerungsmaflnahmen sind haus-
haltsbezogene Sozialplanverfahren einzuleiten, wenn sich Ordnungs- und Baumafinah-
men voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der Betroffenen
auswirken. Die Sozialplanverfahren umfassen Beratung, Betreuung und soweit notwen-
dig auch finanzielle Hilfsmalinahmen. Der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln (z.B.
Ordnungsmalfinahmen, Sozialplankosten) ist daher bei privaten BaumalRhahmen zur Si-
cherung sozialer Ziele notwendig.“*

41 Zitat aus Leitsatze zur Stadterneuerung fiir Sanierungsgebiets in Berlin, 2005
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Die EnEV muss auch bei Gebieten nach § 172 BauGB eingehalten werden. Um die Be-
wohner in den Milieuschutzgebieten und dem Sanierungsgebiete vor Verdrangung durch
hohe Mieten zu schitzen, werden nur energetische Malinahmen Uber den Milieuschutz
zugelassen, die die Mindestanforderungen der EnEV nicht tberschreiten.

»Zur zielgerechten Steuerung der Eigentiimerinvestitionen kénnen Art und Umfang der
Erneuerungsmalinahmen nach Maligabe des Sanierungskonzeptes naher bestimmt
werden. Bei im Grundsatz sachgerechten Modernisierungsmal3nahmen ist im Genehmi-
gungsverfahren auf eine kostenginstige Ausflhrung hinzuwirken. Die Ziele (...) der
haushaltsbezogenen Sozialplane sind durch vertragliche Vereinbarungen nach 8§ 146
Abs. 3 BauGB und falls erforderlich § 145 Abs. 4 BauGB (Bedingungen und Auflage zur
vertraglichen Regelung) zu sichern.“?

Es wird zur Verfolgung der Ziele bei Erneuerung der Wohnsubstanz eine Eigentiimerbe-
ratung angeboten, die vom Sanierungsbeauftragten wahrgenommen wird. Mieterbera-
tung und Eigentimerberatung arbeiten eng koordiniert.

Das Fortschreibungsziel orientiert sich an den Leitsatze zur Stadterneuerung fir die Sa-
nierungsgebiete in Berlin der 9.-11. RVO vom 01.02.2005.

Nachverdichtung und Wohnungsschliissel

» Fortschreibungsziel: Die bauliche Dichte im Sanierungsgebiet kann im Einzelfall mafvoll
erhoht werden, um neuen Wohn- und Geschéaftsraum zu schaffen.

Malnahmen: Die in der VU und RVO formulierte Vermeidung von weiterer Nachverdich-
tung, insbesondere entlang der Sonnenallee, wird durch die Regelungen der 16 Leitli-
nien als stadtebaulich vertraglich ersetzt (nachrichtliche Ubernahme zur Fortschreibung
der Sanierungsziele).

Erlauterung: Wenn bauordnungsrechtliche Abstandsflachen gewahrt sind und die Belich-
tungsvorgaben des § 48 BauO BIn eingehalten werden, gilt eine Wohnung immer aus
ausreichend belichtet. Auch die 16 Leitlinien verweisen in Punkt 10. auf den § 48 BauO
Bln. Im Sanierungsgebiet erfolgt eine weitere Verdichtung im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Zulassigkeit nur bei einem vorhandenen Blockkonzept bzw. Bebauungs- und
Nutzungskonzept fur das Grundstiick.

» Fortschreibungsziel: Bei Neubauten ist auf einen Mix aus groRen und kleinen Wohnun-
gen zu achten, damit den bereits im Gebiet lebenden Familien eine Mdglichkeit gegeben
werden kann in gréRere Wohnungen zu wechseln.

MaRnahmen: Uber die Anwendung der 16 Leitlinien hinaus ist bei Wohnungsneubauten
im Rahmen der Genehmigungen nach 8 144 BauGB eine Priufung hinsichtlich einer Mi-
schung von unterschiedlichen WohnungsgroRen je Objekt vorzunehmen. Bei Moderni-
sierungen im Bestand ist Uber Sozialplane zu prifen, ob Familien in dem Objekt in gro-
Rere Wohnungen umziehen kénnen.

Erlauterung: Statistisch gesehen, sind besteht fur die im Gebiet lebenden Haushalte ei-
ne passende Anzahl an Wohnungstypen gegeniber. Allerdings sind diese Wohnraum-
kapazitaten nur theoretisch, da insbesondere Wohnungen mit 2 und 3 Zimmern haufig
durch kleinere Haushalte belegt werden. Eine bessere Belegung der familiengerechten
Wohnungen und damit eine bessere Versorgung mit Wohnungen fir Familien lassen
sich auch nicht durch den Erwerb von Belegbindungen steuern. In Einzelfallen kann die
Sanierung im Rahmen von Sozialpldnen und Abschluss von Vereinbarungen auf eine
Neuverteilung von Wohnraum Einfluss nehmen.

42 ependa
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» Fortschreibungsziel: Mikro-Apartments sind nur mit Verbindung mit Aufenthaltsmdglich-
keiten im Freien auf dem Grundstick zuldssig (griner Wohnhof, Balkon oder gemein-
schaftlich nutzbare Dachterrasse).

MafRnahme: Uber die Anwendung der 16 Leitlinien hinaus ist im Baugenehmigungsver-
fahren ein entsprechender Nachweis zu liefern.

Erlauterung: Um stadtebauliche Missstande hinsichtlich Besonnung, Belichtung bei der
Neuansiedlung von Mikro-Apartments mit nur einem Zimmer mit zu vermeiden, sind
MalRnahmen und Planungsvorgaben zu bericksichtigen, die die Wohnqualitat steigern
kénnen. Zu gesunden Wohnverhaltnissen und Regenerationsmaglichkeiten gehdrt nicht
nur die Mdglichkeit ein Fenster zu 6ffnen, sondern die wohnungsnahe Maoglichkeit sich
unter freiem Himmel aufzuhalten.

Nutzungsénderung

» Der Wohnstandort im GT Karl-Marx-StralBe soll gestarkt und stabilisiert werden. Nut-
zungsanderungen sind in bestehenden Wohnungen unzuldssig. Ausnahmen koénnen bei
leer stehenden Objekten neue zentrumstdrkende Nutzungen oder geforderte Aus-
gleichsmalinahmen gemaR der 16 Leitlinien bei Nachverdichtungen sein.

MalRnahme: Das Sanierungsrecht kann die Genehmigung nach ZweckentfremdungsvO
bei Nutzungsanderungen von Wohnungen ersetzen.

Erlauterung: Da im Sanierungsgebiet und Aktiven Zentrum verschiedene Belange mitei-
nander abgewogen werden missen, also hier neben dem Wohnen auch Zentrum star-
kende Belange wie Kultur, Gesundheitswesen, Handel und Dienstleistung eine Rolle
spielen, soll im Einzelfall von den Regelungen der ZweckentfremdungsvVO abgewichen
werden koénnen. im EG und 1. OG (1.0G nur Kerngebiet an der Karl-Marx-Stral3e) Ein-
zug halten sollen. Dies betrifft auch als Wohnungen errichtete Flachen, die bereits um-
genutzt wurden und flr die eine erneute Nutzungsanderung geplant ist.

Wohnumfeld / private Hofflachen

> Fortschreibungsziel: Die in der VU Karl-Marx-Stral3e, insbesondere im sudlichen Ab-
schnitt der Karl-Marx-Stral3e, vorgeschlagene ,Offnung” der Hofe als besonderes Poten-
zial der Zentrenentwicklung wird nicht mehr verfolgt.

MalBnahme: Im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung werden keine Hofe fir Einzel-
maflnahmen definiert, sondern grundsatzlich die Entwicklung von ruhigen, grinen In-
nenhdfen angestrebt.

Erlauterung: Eine Offnung von Hofen fir Gastronomie oder Kultur widerspricht i.d.R.
dem Ruhebedirfnis von Anwohnern und erzeugt Nutzungskonflikte sowie Larmbelasti-
gung. Entlang der Karl-Marx-Strale gibt es bereits eine hohe Belastung der Bewohner,
weshalb Rickzugsmaglichkeiten in den privaten Héfen gebraucht werden. Nutzungskon-
flikte zwischen Gewerbe- und Wohnfunktion sollen zu Gunsten des Wohnens entscharft
werden.

» Fortschreibungsziel: Im gesamten Sanierungsgebiet wird die Begriinung von Hoéfen und
maoglichst die Entfernung von Stellplatzen aus den Hoéfen angestrebt. Ausnahmen be-
stehen bei Grundstiicken mit erhhtem Gewerbeanteil. Etwaig vorgesehene Stellplatze
bei Neubauten sind unterirdisch mit einer Begriinungstberdeckung von mind. 0,80 m
vorzusehen.

MalRnahme: Jegliche Nachverdichtungen werden analog der 16 Leitlinien hinsichtlich
Erstellung eines Freianlagenplans und einen mindestens zu erreichenden Biotopflachen-
faktor auf dem jeweiligen Grundstick gepruft. Darlber hinaus kénnen in Einzelféllen im
GT Sonnenallee aufgrund des hier nur einfachen Sanierungsverfahrens fir eine Begru-
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nung und Entsiegelung Forderungen tber Ordnungsmaflnahmemittel erfolgen. Im GT
Karl-Marx-Strae kdonnen Hofbegriinungen Uber Ablosevereinbarungen verrechnet wer-
den.

Erlauterung: Das Gebiet ist mit offentlichen Freianlagen gemal Richtwert unterausge-
stattet. Da es kaum Maoglichkeiten gibt zusatzliche offentliche Grunflachen zu schaffen,
hat die Schaffung von Grinflachen auf den Privatgrundstiicken eine umso héhere Be-
deutung. Neben den 6kologischen Faktoren fir das Stadt- und Mikroklima geht es auch
um Aufenthaltsflachen, Fahrradabstellanlagen und Millstandsflachen. Die Entlassungs-
fahigkeit eines Grundstiicks aus der Sanierung gemaf 8 163 BauGB wird auch hinsicht-
lich der Hofsituation als Sanierungsziel anhand folgender Kriterien beurteilt.

1. Einhaltung des Biotopflachenfaktor in Analogie zu den 16 Leitlinien

2. Gestaltete Flachen fur Aufenthalt und Millentsorgung

3. Radabstellplatze in ausreichender Anzahl (1 Stellplatz je Wohnung)

4. Verlagerung der privaten Stellplatze.

Bei Einhaltung der Kriterien 1. bis 3. und ausreichenden Flachen kénnen dariiber hinaus
auch im Einzelfall Stellplatze / Garagen in den Hofen zugelassen werden, wenn es nicht
zu einer Storung fuhrt.

» Fortschreibungsziel: Die Einfuhrung einer Parkraumbewirtschaftung mit Anwohnerpar-
ken als Unterstltzung bei der Verlagerung der Stellplatze von Wohnhofen ins 6ffentliche
StralRenland ist zu prifen.

MalRnahme: Erstellung eines Gutachtens als politische Entscheidungsgrundlage.

Erlauterung: Bereits 2004 ergaben erste Untersuchungen der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung den Bedarf fiir eine Parkraumbewirtschaftung, da es eine Uberlage-
rung von Anwohner- und Kunden/Besuchern und Pendlern gibt. Das Parkraumkonzept
fur die Karl-Marx-StraRe aus dem Jahr 2014 bestétigt diese Aussage. Das Anwohner-
parken soll gestarkt und Parksuchverkehr minimiert werden.
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Liste der Abktirzungen

BAFA Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO BIn Bauordnung fur Berlin
BFF Biotopflachenfaktor
EnEV Energie Einsparverordnung
EW Einwohner
GFz Geschossflachenzahl
GRz Grundflachenzahl
GT Gebietsteil
RVO Rechtsverordnung
SGB Sozialgesetzbuch
StvO StraRenverkehrsordnung
VU Vorbereitende Untersuchung
WA Allgemeines Wohngebiet
WE Wohneinheit
WEG Wohnungseigentum
WIU Wohn- und Infrastrukturuntersuchung
Wiz Wohnen im Zentrum
ZwVbG Zweckentfremdungsverbots-Gesetz
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